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Wprowadzenie

Grupa GTC to firma z bogatym doswiadczeniem, ugruntowany i w petni
zintegrowany deweloper dziatajgca na rynku nieruchomosci w regionie
CEE i SEE. Grupa koncentruje swojg dziatalno$¢ przede wszystkim w
Polsce i Budapeszcie oraz w stolicach Europy Potudniowej i Wschodniegj,
w tym Bukareszcie, Belgradzie, Zagrzebiu i Sofii, gdzie bezposrednio
zarzadza, nabywa i rozwija w najlepszych lokalizacjach wysokiej jakosci
nieruchomosci biurowe i handlowe. Spétka jest notowana na Gietdzie
Papierow Wartosciowych w Warszawie oraz na Gietdzie Papierow
Wartosciowych w Johannesburgu (inward listed). Grupa prowadzi w petni

zintegrowang platforme zarzgdzania aktywami i jest reprezentowana
przez lokalne zespoty na kazdym z gtéwnych rynkow.

Na dzien 30 czerwca 2022 r. catkowita wartos¢ ksiegowa portfela nieruchomosci Grupy
wynosita 11.144.045 zt. Podziat portfela nieruchomosci Grupy przedstawia sie nastepujgco:

45 ukonczone budynki komercyjne, w tym 39 budynkéw biurowych i 6 centrow handlowych
(wliczajgc 4 budynki biurowe przeznczone do sprzedazy) o tgcznej powierzchni najmu
wynoszgcej okoto 762 tysiecy m kw., poziomie najmu 88% i wartosci 9.658.236 zi
stanowigce 87% catkowitej wartosci ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy;

cztery budynki biurowe w budowie, o tgcznej powierzchni najmu okoto 51 tysiecy m kw.
i wartosci 354.200 zt stanowigce 3% catkowitej wartosci portfela nieruchomosci Grupy;

grunty przeznaczone pod zabudowe komercyjng o wartosci 803.613 zt (zawiera grunty
przeznaczone do sprzedazy w Polsce o wartosci 30.532 zt) stanowigce 7% catkowitej
wartosci ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy;

grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg o wartosci 126.282 zt (zawiera grunty
przeznaczone do sprzedazy w Rumunii o wartosci 3.182 zt) stanowigce 1% catkowitej
wartosci ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy, oraz

prawa uzytkowania gruntéw bedacych w uzytkowaniu wieczystym o wartosci 201.714 zt
(zawiera prawa uzytkowania gruntdéw przeznaczonych do sprzedazy) stanowigce 2%
catkowitej wartosci ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy.

ukonczone m kw. budynki przeznaczone

Siedziba Spotki Globe Trade Centre S.A. znajduje sie w Warszawie, przy ulicy Komitetu
Obrony Robotnikéw 45a.




TERMINY | SKROTY

Terminy i skréty pisane wielkg 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,
podlegajacych konsolidacji w sprawozdaniu finansowym;

stosuje sie do akcji Globe Trade Centre S.A., ktére zostaty
wprowadzone do publicznego obrotu na Gieldzie Papieréw
Wartosciowych w Warszawie w maju 2004 r. oraz w latach p6zniejszych
i sg oznaczone kodem PLGTC0000037 oraz zostaty wprowadzone do
obrotu na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Johannesburgu (inward
listing) w dniu 18 sierpnia 2016 r.;

stosuje sie do obligacji wyemitowanych przez spétke Globe Trade
Centre S.A. i wprowadzonych na rynek alternatywny odpowiednio pod
kodami PLGTC0000292, PLGTC0000318, HUO0000360102,
HUO0000360284 i XS2356039268;

Stosuje sie do kwartalnego sprawozdania przygotowanego zgodnie
z art. 69 Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r.
w sprawie informaciji biezagcych i okresowych przekazywanych przez
emitentow papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania
za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedgcego panstwem cztonkowskim;

stosuje sie do grupy krajéw lezgcych w regionie Europy Srodkowo-
Wschodniej (tj. Polski i Wegier);

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

stosuje sie do miary powierzchni bedgcej podstawg dla okreslenia
wartosci  nieruchomosci przez rzeczoznawcOw  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. Szczegbtowe zasady obliczania NRA mogg sie rézni¢
pomiedzy poszczegdinymi nieruchomosciami ze wzgledu na rézng
metodologie i standardy na poszczegdlnych rynkach geograficznych,
w ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢;



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 ktorg najemcy ptacg czynsz, a tym samym powierzchnia generujgca
przychody dla Grupy;

stosuje sie do catkowitej warto$¢ ksiegowa portfela nieruchomosci
Grupy, wliczajgc nieruchomoéci inwestycyjne (ukonczone, w budowie
i grunty), grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg, aktywa
przeznaczone do sprzedazy oraz prawa uzytkowania gruntow
bedacych 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
o0 zaptacony podatek, po skorygowaniu o transakcje bezgotoéwkowe
(takie jak wartos¢ godziwa lub wycena nieruchomosci, amortyzacja
i odpisy amortyzacyjne, rezerwa na ptatnosci w formie akcji wtasnych,
oraz niezaptacone koszty finansowe) udziat w zyskach/(stratach)
jednostek stowarzyszonych i joint ventures oraz zdarzenia jednorazowe
(takie jak réznice kursowe lub wynik na dziatalnosci mieszkaniowej oraz
inne pozycje jednorazowe);

jest miarg wartosci aktywow netto przy zatozeniu, ze jednostki kupujg i
sprzedajg aktywa, krystalizujgc w ten sposob pewne poziomy rezerw z
tytutu odroczonego podatku dochodowego. Oblicza sie go jako tgczny
kapitat wkasny pomniejszony o udziaty niekontrolujgce, z wytgczeniem
instrumentow pochodnych wycenianych w warto$ci godziwej, a takze
odroczonego opodatkowania nieruchomosci (chyba ze taka pozycja
jest zwigzana z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy);

stosuje sie do przychoddéw z najmu, ktore zostaty rozpoznane na dzien
sporzadzenia raportu. Obejmujg przychody z czynszu podstawowego,
przychody z wynajmu miejsc parkingowych i inne przychody z wynajmu;

stosuje sie do dtugu netto podzielonego przez wartos¢ aktywow brutto.

oblicza sie jako catkowite zadtuzenie finansowe

pomniejszone o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz depozyty,

z wylgczeniem pozyczek od udziatbw niekontrolujgcych oraz
odroczonych kosztéw pozyskania finasowania.

to wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych (z wytgczeniem prawa

do uzytkowania gruntéw), gruntdéw przeznaczonych pod zabudowe

mieszkaniowg, aktywow przeznaczonych do sprzedazy, budynkéw na



wiasny uzytek oraz udziatow w inwestycjach kapitatowych. Wskaznik
LTV pokazuje ogoing ocene podejmowanego ryzyka finansowego;

obliczana jest jako Srednia wazona stopa procentowa catkowitego
zadtuzenia, skorygowana o wptyw zawartych przez Grupe swapéw stop
procentowych i swapow walutowych;

stosuje sie do wspdinej waluty Panstw Cztonkowskich uczestniczgcych
w Trzecim Etapie Europejskiej Unii Gospodarczej i Walutowej Traktatu
Ustanawiajgcego Wspodlnote Europejska, wraz 2z pozniejszymi
Zmianami;

stosuje sie do waluty obowigzujgcej na terenie Rzeczpospolitej
Polskiej;

stosuje sie do waluty obowigzujgcej na terenie Wegier;

stosuje sie do gietdy papierow wartosciowych w Johannesburgu.

PREZENTACJA INFORMACJI FINANSOWYCH

Jesli nie wskazano inaczej, informacje finansowe przedstawione w Sprawozdaniu zostaty
sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
("MSSF") dopuszczonymi do stosowania w Unii Europejskiej.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie wyrazone sg w tysigcach PLN
lub tysigcach 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 agregacja arytmetyczng liczb, ktére je poprzedzaja.

ZASTRZEZENIA

Sprawozdanie to moze zawieraC stwierdzenia odnoszace sie do przysztych oczekiwan
dotyczgcych dziatalnosci Grupy, jej sytuacji finansowej i wynikdw dziatalnoéci. Mozna znalezé
te stwierdzenia poprzez odniesienie do stow takich jak "moze", "bedzie", "oczekiwacl",
"przewidywac", "wierzy¢", "szacowac" oraz podobnych, w niniejszym Sprawozdaniu. Ze swojej
natury stwierdzenia wybiegajgce w przyszioS¢ sg przedmiotem wielu zatozen, ryzyka
i niepewnosci. W zwigzku z tym rzeczywiste wyniki mogg sie znacznie réznic od tych, ktére sg
sugerowane lub wnioskowane w wypowiedziach prognozujgcych. Grupa ostrzega czytelnikow,
zeby nie polegali na takich stwierdzeniach, ktére sg aktualne tylko na dzieh niniejszego

Sprawozdania.



Powyzsze zastrzezenia powinny by¢ rozpatrywane w zwigzku z wszelkimi pozniejszymi
pisemnymi lub ustnymi wypowiedziami prognozujgcymi, ktére mogg zostaé ogtoszone przez
Grupe lub osoby wystepujgce w jej imieniu. Grupa nie podejmuje zobowigzania do przegladu
lub potwierdzenia oczekiwan analitykéw lub oszacowan lub do publikacji jakichkolwiek zmian
wszelkich wypowiedzi prognozujgcych w celu odzwierciedlenia zdarzen lub okolicznos$ci
wystepujacych po dacie niniejszego Sprawozdania.

W Punkcie 5 ,Prezentacja wynikow finansowych i operacyjnych” i w Punkcie 12 "Gtéwne
czynniki ryzyka", oraz w innych miejscach w niniejszym Sprawozdaniu. Grupa publikuje istotne
czynniki ryzyka, ktére mogg spowodowac, ze jej rzeczywiste wyniki bedg sie znacznie réznic
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 wplyw
na jej dziatalnos¢, sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci.

Wybrane dane finansowe

Ponizsze tabele przedstawiajg wybrane historyczne dane finansowe Grupy za okresy
3 i 6 miesiecy zakonczone 30 czerwca 2022 r. i 2021 r. Historyczne informacje finansowe
powinny by¢ interpretowane w potgczeniu z Punktem 5 ,Prezentacja wynikéow finansowych
i operacyjnych" oraz z niebadanym $roédrocznym skréoconym  skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 r (tgcznie
z jego notami). Grupa prezentuje dane finansowe przygotowane zgodnie z MSSF
i pochodzgce z niebadanego srédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za okres 6 miesiecy zakoczony dnia 30 czerwca 2022 r.

Wybrane pozycje sprawozdan finansowych wyrazone w Euro zostaty zaczerpniete
niebadanego $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za
okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 r. przygotowanego w Euro zgodnie
z MSSF.

Czytelnicy nie powinni interpretowac takich przeliczen jako stwierdzenie, ze dana kwota
w Euro faktycznie odzwierciedla okreslong kwote w PLN lub moze zosta¢ przeliczona na PLN
wedtug wskazanego kursu lub wedtug innego kursu.



Za okres 6 miesiecy zakonczony

Za okres 3 miesiecy zakonczony

30 czerwca 30 czerwca
2022 2021 2022 2021
(w tys.) PLN EUR PLN EUR PLN EUR PLN EUR
Skonsolidowany rachunek wynikéw
Koszty operacyjne (105.040) (22.655) (90.925) (20.024) (51.983) (11.184) (46.519)  (10.263)
Zysk brutto z dziatalnosci 285720 61.624  267.108 58.824 145601  31.330 142157  31.358
operacyjnej
Koszty sprzedazy (3.524) (760) (3.456) (761)  (1.711) (368)  (1.800) (397)
Zysk / (strata) z
aktualizacji wartosci
aktywow / utrata wartosci 76.050  16.286 (5.245) (1.080) 61.892 13223  6.844 1514
nieruchomosci
inwestycyjnych i
mieszkaniowych netto
Koszty finansowe netto (76.007) (16.393) (97.464) (21.464) (38.791) (8.347) (58.841) (12.974)
Zysk/(strata) netto 189.177  40.709 97.368 21.499 118.762 25.485 57.961 12.793
Rozwodniony zysk na 032 007 020 004 020 004 012 0,03
jedng akcje (nie w tys.)
Srednia wazona liczba
Wyemitowanych aiji 574.255.122 574.255.122 485.555.122  485.555.122 574.255.122 574.255.122 485.555.122 485.555.122
zwyktych (nie w tys.)
Skonsolidowane przeptywy srodkéw pienieznych
Przeptywy srodkow
pienieznych z dziatalnosci 190.524 41.092 207.249 45.642
operacyjnej
Przeptywy srodkéw
pienieznych z dziatalnosci 162.487 35.299 (1.099.069) (242.043)
inwestycyjnej
Przeptywy srodkow
pienieznych z dziatalnosci 359.315 77.788 804.258 177.118
finansowej
Srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty na koniec
okresu (zawiera pieniezne
i ich ekwiwalenty 1.170.768 250.132 1.142.727  252.771

zwigzane z aktywami
przeznaczonymi do
sprzedazy)
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Na dzien

30 czerwca 2022 r.

31 grudnia 2021 r.

(w tys.) PLN EUR PLN EUR
Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
Nieruchomosci inwestycyjne (ukoczone o o3 0cr 032,635 9485752  2.062.389
i w budowie)
Grunty przeznaczone pod zabudowe
, 773.081 165.167 643.194 139.843

komercyjng
Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw 183.081 39.115 176.746 38.428
Grunty przeznaczone pod zabudowe

. i 128.169 27.383 124.193 27.002
mieszkaniowag
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 556.542 118.904 1.343.029 292.001
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 1.163.808 248.645 402.300 87.468
Naleznosci od udziatowcow - - 567.681 123.425
Pozostate 405.495 86.633 336.643 73.193
Aktywa fgcznie 12.724.128  2.718.482 13.079.538 2.843.749
Zobowigzania dtugoterminowe 6.799.578  1.452.715 6.842.449  1.487.683
Zobowigzania krétkoterminowe wliczajgc
zobowigzania zwigzane z aktywami 456.599 97.551 1.099.610 239.077
przeznaczonymi do sprzedazy
Kapitat wiasny 5.467.951 1.168.216 5.137.479 1.116.989
Kapitat podstawowy 57.426 12.920 48.556 11.007

Prezentacja Grupy

Ogolne informacje na temat Grupy

Grupa GTC jest wiodgcym deweloperem i inwestorem w sektorze nieruchomosci Grupa GTC
to firma z bogatym doswiadczeniem, ugruntowany i w petni zintegrowany deweloper dziatajgcy
na rynku nieruchomosci w regionie CEE i SEE. Grupa koncentruje swojg dziatalno$¢ przede
wszystkim w Polsce i Budapeszcie jak rowniez w stolicach Europy Potudniowej i Wschodniej,
w tym Bukareszcie, Belgradzie, Zagrzebiu i Sofii, gdzie bezposrednio zarzadza, nabywa i
rozwija w najlepszych lokalizacjach wysokiej jako$ci nieruchomo$ci biurowe i handlowe.
Spdtka jest notowana na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie oraz na Gietdzie
Papierow Wartosciowych w Johannesburgu (inward listed). Grupa prowadzi w petni
zintegrowang platforme zarzadzania aktywami i jest reprezentowana przez lokalne zespoty na
kazdym z gtéwnych rynkéw.
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Na dzien 30 czerwca 2022 r. catkowita warto$¢ ksiegowa portfela nieruchomosci Grupy
wynosita 11.144.045 zi. Podziat portfela nieruchomosci Grupy przedstawia sie
nastepujaco:

e 45 ukohczone budynki komercyjne, w tym 39 budynkéw biurowych i 6 centrow
handlowych (wliczajagc 4 budynki biurowe przeznczone do sprzedazy) o tgcznej
powierzchni najmu wynoszgcej okoto 762 tysiecy m kw., poziomie najmu 88% i wartosci
9.658.236 zt stanowigce 87% catkowitej wartosci ksiegowej portfela nieruchomosci
Grupy;

e cztery budynki biurowe w budowie, o tgcznej powierzchni najmu okoto 51 tysiecy m kw.
i wartosci 354.200 zt stanowigce 3% catkowitej wartosci portfela nieruchomosci Grupy;

e grunty przeznaczone pod zabudowe komercyjng o wartosci 803.613 zt (zawiera grunty
przeznaczone do sprzedazy w Polsce o wartosci 30.532 zt) stanowigce 7% catkowitej
wartosci ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy;

e grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg o wartosci 126.282 zt (zawiera
grunty przeznaczone do sprzedazy w Rumunii o wartosci 3.182 zt) stanowigce 1%
catkowitej wartosci ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy, oraz

e prawa uzytkowania gruntow bedgcych w uzytkowaniu wieczystym o wartosci 201.714
zt (zawiera prawa uzytkowania gruntéw przeznaczonych do sprzedazy) stanowigce 2%
catkowitej wartosci ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy.

Siedziba Spotki Globe Trade Centre S.A. znajduje sie w Warszawie, przy ulicy Komitetu
Obrony Robotnikéw 45a.

Struktura organizacyjna Grupy

Struktura Grupy Kapitatowej Globe Trade Centre na dzien 30 czerwca 2022 r. jest
przedstawiona w niebadanym srédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 r. w Nocie 4 Inwestycje w
jednostkach zaleznych.

W strukturze Grupy wystgpity nastepujgce zmiany w okresie 6 miesiecy zakornczonym
30 czerwca 2022 r.:
e nabyto spotke GTC PSZTSZR Projekt Kit.,

e nabyto spdétke GTC DBRNT Projekt Kift,
e nabyto spétke GTC B41 d.o.o.,
o spotka Office Planet Kft. zostata sprzedana,

e spotka Commercial and Residential Ventures d.o.o. Beograd zostata sprzedana,

12



e spoétka GTC BBC d.o.o. zostata sprzedana,

e spotka Atlas Centar d.o0.0. Beograd zostata sprzedana,

o spotka Demo Invest d.o.o. Novi Beograd zostata sprzedana,

e spotka GTC Business Park d.o.o. Beograd zostata sprzedana,

o spotka GTC Medj Razvoj Nekretnina d.o.0. Beograd zostata sprzedana,
e utworzono spotke GTC Flex EAD (w 100% zalezna);

e zmiany w akcjonariacie spotki Glamp d.o.o. Beograd: obecnie GTC S.A. posiada
bezposrednio 30% akcji a pozostate 70% akcji posiada posrednio przez spotke w 100%
zalezng - GTC Hungary.

Zmiany podstawowych zasad zarzadzania Spoétki i Grupy

Nie zaszly zadne zmiany w podstawowych zasadach zarzgdzania Spétkg i Grupa.

Gléwne wydarzenia

W dniu 4 stycznia 2022 r. Krajowy Rejestr Sgdowy dokonat rejestracji zmian w statucie Spotki
w zakresie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spodtki poprzez emisje akcji zwyktych na
okaziciela serii O. W dniach 10-11 stycznia 2022 r., Grupa ujeta wplywy z tytutu emisji akcji (w
kwocie netto, pomniejszonej o koszty emisji) w kwocie 120.400 euro.

W dniu 10 stycznia 2022 r. Spoétka otrzymata od GTC Holding GTC Holding Zrt oraz GTC Dutch
Holdings B.V. zawiadomienie o zmianie ogolnej liczby gtosow w Spétce w wyniku emisji
88.700.000 akcji zwyktych serii O oraz rejestracji podwyzszenia kapitatu zaktadowego. Przed
wyzej wymieniong transakcjg, GTC Holding Zrt posiadato tgcznie (posrednio i bezposrednio)
320.466.380 akcji Spotki uprawniajgcych do wykonywania 320.466.380 gtoséw na walnym
zgromadzeniu Spotki, stanowigcych 66% kapitatu zaktadowego Spdtki i 66% ogdlnej liczby
gtoséw na walnym zgromadzeniu Spotki: po wyzej wymienionej transakcji, GTC Holding Zrt
posiadat tgcznie (posrednio i bezposrednio) 359.528.880 akcji Spotki uprawniajgcych do
wykonywania 359.528.880 gtoséw na walnym zgromadzeniu Spétki, stanowigcych 62,61%
kapitatu zaktadowego Spétki i 62,61% ogolnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu Spofki.

W dniu 12 stycznia 2022 r. Grupa sfinalizowata transakcje sprzedazy serbskich spétek
zaleznych: Atlas Centar d.o.o0. Beograd (“Atlas Centar”), Demo Invest d.o.0. Novi Beograd
(“Demo Invest”), GTC BBC d.o.o. (“BBC”), GTC Business Park d.o.0. Beograd (“Business
Park”), GTC Medjunarodni Razvoj Nekretnina d.o.o. Beograd (“GTC MRN”) oraz Commercial
and Residential Ventures d.o.o. Beograd (“CRV”), po spetnieniu warunkéw zawieszajgcych
okreslonych w umowie.

13



W dniu 21 stycznia 2022 r. zarzgd Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. (,GPW?)
podjagt uchwate w sprawie dopuszczenia i wprowadzenia do obrotu gietdowego na gtéwnym
rynku GPW 88.700.000 akcji zwyktych na okaziciela serii O Spotki o wartosci nominalnej 0,10
(dziesie¢ groszy) kazda, w ktérej zarzad GPW stwierdzit, ze akcje serii O sg dopuszczone do
obrotu gietfdowego na rynku podstawowym oraz postanowit wprowadzi¢ je z dniem 26 stycznia
2022 .

W dniu 13 stycznia 2022 r. GTC Origine Investments Pltd., jednostka catkowicie zalezna od
Spotki, nabyta od spotki powigzanej z udziatowcem wiekszosciowym Spotki 100% udziatéw
w holdingu G-Zeta DBRNT Kft. bedgcego wiascicielem budynku biurowego nad brzegiem
Dunaiju o powierzchni 2.540 m kw. Cena zakupu wyniosta 7.700 euro.

W dniu 14 stycznia 2022 r. Spotka zawarta z Panem Yovavem Carmi (byty prezes zarzgdu)
porozumienie w zakresie rozwigzania umowy o prace. Pan Carmi zrezygnowat z zasiadania
w zarzgdzie GTC oraz innych spétek zaleznych Grupy.

W dniu 28 stycznia 2022 r. pan Gyula Nagy zrezygnowat z zasiadania w zarzadzie Spotki ze
skutkiem natychmiastowym.

W dniu 4 lutego 2022 r. GTC Origine Investments PItd., jednostka catkowicie zalezna od
Spdtki, nabyta od spofki powigzanej z udziatowcem wigkszosciowym Spotki 100% udziatow
w holdingu G-Epsilon PSZTSZR Kft. bedgcego wiascicielem gruntu o powierzchni 25.330 m
kw. wraz z szescioma budynkami. Cena zakupu wyniosta 9.900 euro. Grupa jest w trakcie
renowacji istniejgcych budynkéw i po jej zakonczeniu, przewidywana powierzchnia najmu
wyniesie 14.000 m kw. powierzchni biurowej klasy A.

W dniu 11 lutego 2022 roku GTC Origine Investments PItd., jednostka catkowicie zalezna od
Spdiki, nabyta spotke Groton Global Corp Napred w Belgradzie bedgcg wtascicielem gruntu
o powierzchni 19.537 mkw. Cena zakupu wyniosta 33.800 euro.

W dniu 19 lutego 2022 r. Spoétka otrzymata od GTC Dutch Holdings B.V. z siedzibg w
Amsterdamie, Holandia ("Sprzedajacy", ,GTC Dutch”) oraz Icona Securitization Opportunities
Group S.a r.l. dziatajgcej w imieniu swojej struktury funduszowej Central European
Investments z siedzibg w Luksemburgu, Wielkie Ksiestwo Luksemburga ("Kupujacy", ,Icona”),
zawiadomienie, ze Sprzedajgcy i Kupujgcy zawarli przedwstepng umowe sprzedazy akcji
("PSPA") dotyczaca nabycia przez Kupujacego od Sprzedajgcego 15,7% akcji w kapitale
zaktadowym Spétki. Jednakze, zgodnie z zawiadomieniem Kupujgcy i Sprzedajgcy uzgodnili,
ze umowa wspolnikow stanowi¢ bedzie umowe o dziataniu w porozumieniu w rozumieniu art.
87 ust. 1 pkt 5i 6 w zwigzku z art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej
i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu
oraz o spotkach publicznych ("Ustawa o Ofercie Publicznej") w sprawie prowadzenia wspdlnegj
polityki wobec Spétki oraz wykonywania prawa gtosu w wybranych sprawach w uzgodniony
sposob. Ponadto, zgodnie z umowg przeniesienia Kupujgcy m.in. przeniesie na
Sprzedajgcego prawa gtosu z Akcji oraz udzieli petnomocnictwa do wykonywania praw gtosu
z Akcji. Umowa przeniesienia wygasa w przypadku wykonania opcji kupna lub opcji sprzedazy
zgodnie z umowg opcji kupna i sprzedazy oraz/lub w przypadku istotnego naruszenia
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dokumentacji transakcyjnej. W dniu 1 marca 2022 r. Spétka otrzymata zawiadomienie o
zakonczeniu transakcji i Kupujgcy nabyt 15,7% akcji w Spétce.

W wyniku Transakcji, Icona posiada 90.176.000 akcji zwyktych na okaziciela Spotki, co
stanowi 15,7% catkowitej liczby gtosébw na zgromadzeniu akcjonariuszy GTC,
z zastrzezeniem, ze (i) wszystkie prawa gtosu zostaty przeniesione na Sprzedajgcego, oraz
ze (ii) Kupujacy udziela Sprzedajgcemu Petnomocnictwa w zakresie swoich Praw Gtosu.

W wyniku realizacji Transakcji GTC Holding Zartkériien Mikédé Részvénytarsasag (,GTC
Holding Zrt”) posiada tgcznie 269.352.880 akcji Spotki, uprawniajgcych do 269.352.880
gtosbw w Spoéice, stanowigcych 46,9% kapitatu zakladowego Spétki i uprawniajgcych do
46,9% ogolnej liczby gtosdéw w Spotce, w tym:

e bezposrednio posiada 21.891.289 akcji Spotki, uprawniajgcych do 21.891.289 gtoséw w
Spoice, stanowigcych 3,8% kapitatu zakladowego Spotki i uprawniajgcych do 3,8%
0golnej liczby gtoséw w Spéice; oraz

e posrednio (tj. poprzez GTC Dutch Holdings B.V.) posiada 247.461.591 akcji Spotki,
uprawniajgcych do 247.461.591 gtoséw w Spodifce, stanowigcych 43,1% kapitatu
zaktadowego Spotki i uprawniajgcych do 43,1% ogdlnej liczby gtoséw w Spotce.

Ponadto GTC Holding Zrt posiada réwniez posrednio, poprzez GTC Dutch Holdings B.V.,
prawa gtosu Kupujgcego, tj. prawo do wykonywania 90.176.000 gtoséw w Spotce,
uprawniajgcych do 15,7% ogdlnej liczby gtoséw w Spodtce.

Od 1 marca 2022 r. GTC Holding Zrt, GTC Dutch Holdings B.V. oraz Icona dziatajg
w porozumieniu na podstawie zawartej umowy dotyczgcej wspoélnej polityki wobec Spétki oraz
wykonywania w uzgodniony sposob praw gtosu w wybranych sprawach na zgromadzeniu
akcjonariuszy Spofki.

W dniu 11 marca 2022 r. pan Zoltan Fekete zrezygnowat z zasiadania w radzie nadzorczej
Spotki ze skutkiem natychmiastowym.

W dniu 11 marca 2022 r. GTC Dutch Holdings B.V. powotata do rady nadzorczej Spétki pana
Gyula Nagy ze skutkiem natychmiastowym.

W dniu 17 marca 2022 r. rada nadzorcza Spotki powotata do zarzgdu Spétki pana Zoltana
Fekete na stanowisko Prezesa zarzadu.

W marcu Grupa ukonhczyta Pillar — nowy budynek biurowy klasy A w Budapeszcie na
Wegrzech.

W marcu 2022 r. Grupa GTC rozpoczeta realizacje trzeciego biurowca w ramach Matrix Office
Park w Zagrzebiu — Matrix C.

W dniu 18 kwietnia 2022 r. GTC S.A. sptacita wszystkie obligacje wyemitowane pod kodem
ISIN PLGTC0000292 (sptata catkowita). Warto$¢ nominalna catej emisji wynosita 9.440 euro.
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W dniu 22 kwietnia 2022 r. lcona Securitization Opportunities Group S.a r.l. powotata do rady
nadzorczej Spétki pana Bruno Vannini ze skutkiem natychmiastowym.

W dniu 13 maja 2022 r. Spétka podpisata aneks do umowy niezabezpieczonego kredytu
odnawialnego z dnia 29 pazdziernika 2021 r., co skutkowato zwiekszeniem dostepnej kwoty
kredytu do 94.000 EUR.

W dniu 18 maja 2022 r. Globis Wroctaw Sp. z 0.0., jednostka catkowicie zalezna od Spdiki,
podpisata z Santander Bank Polska przedtuzenie obecnej umowy kredytu bankowego.
Ostateczna data sptaty zostata wydtuzona do 31 sierpnia 2025 r., a pozostata czes¢ kredytu
bankowego w kwocie 63.000 zt (13.500 EUR) =zostanie spfacona jednorazowo
w dacie wymagalnosci zobowigzania.

W dniu 14 czerwca 2022 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate o wyptacie
dywidendy w kwocie 160.800 zt. Dywidenda zostanie wyptacona w pazdzierniku 2022 r.

W dniu 14 czerwca 2022 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate nr 20 i
powotato Artur Kozieje na niezaleznego cztonka rady nadzorczej na 3 letnig kadencje.

W dniu 14 czerwca 2022 r. wygasta kadencja Mariusza Grendowicza jako niezaleznego
czionka rady nadzorczej.

W dniu 28 czerwca 2022 r. GTC UBP Sp. z 0.0., jednostka catkowicie zalezna od Spofki,
podpisata z Berlin Hyp AG aneks do umowy kredytu bankowego, zgodnie z ktérg przedptata
w wysokosci 6.100 EUR zostata dokonana na poczatku lipca 2022 r. Pozostata cze$¢ kredytu
bankowego zostanie sptacona jednorazowo w dacie wymagalnosci zobowigzania.

WYDARZENIA MAJACE MIEJSCE PO 30 CZERWCA 2022 R.:

W dniu 4 lipca 2022 r. GTC Origine Investments Pltd., jednostka catkowicie zalezna od Spotki,
utworzyta spotke GTC K43-45 Property Kft. w Budapeszcie. Nowoutworzona spodtka
w lipcu 2022 r. nabyta grunt w centralnej czesci Budapesztu za cene 6.550 EUR. Zgodnie z
obecnym pozwoleniem na budowe, mozna bedzie na niej wybudowac hotel, akademik badz
mieszkania na krotki wynajem o szacowanej powierzchni 6.400 m kw.

W dniu 5 lipca 2022 r. Pan Pedja Petronijevic zrezygnowat z zasiadania w zarzadzie GTC
ze skutkiem na dzien 15 lipca 2022 r.

W dniu 19 lipca 2022 r., GTC FOD Property Kft., jednostka catkowicie zalezna od Spofki,
podpisata umowe kupna-sprzedazy dotyczacg sprzedazy budynku biurowego posiadanego
przez te spotke. Cena sprzedazy wyniosta 19.100.000 HUF (réwnowartos¢ 48.100 EUR na 30
czerwca 2022 roku). Finalizacja transakgji jest spodziewana przed korncem trzeciego kwartatu
2022r.

W dniu 28 lipca 2022 r. GTC sfinalizowato transakcje sprzedazy Cascade Building S.R.L,
jednostki catkowicie zaleznej od Spoitki, bedacej wiascicielem Cascade Office Building
w Bukareszcie (4.211 m kw.) za kwote 10.100 EUR.
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W dniu 28 lipca 2022 r. GTC podpisato umowe kupna-sprzedazy dotyczgcg GTC Matrix d.o.o.,
jednostki catkowicie zaleznej od Spétki. Cena sprzedazy zgodnie z umowa bedzie kalkulowana
w oparciu o warto$¢ przedsiebiorstwa opartg na wartosci nieruchomosci — 52.200 EUR.
Portfolio GTC Matrix d.o.0. obejmuje dwa budynki biurowe klasy A w Zagrzebiu — Matrix A
oraz Matrix B. Finalizacja transakcji jest spodziewana przed koricem trzeciego kwartatu 2022
r.

W dniu 10 sierpnia 2022 r., Zarzad GTC SA ogtosit zmiane orientacji strategii Grupy, w ramach
ktérej Zarzad podjat decyzje o realizacji potencjalnych, nowych inwestycji w wybrane, nowe
sektory rynku, ktorych profil moze odbiega¢ od podstawowego zakresu dziatalnosci Spétki
(czyli budowa nieruchomosci biurowych, handlowych, i innych okreslonych ich rodzajéw, oraz
zarzadzanie nimi). Potencjalne, nowe sektory zidentyfikowane jako cele inwestycyjne w
ramach nowej strategii obejmuja:

1. inwestycje w parki innowacji i technologii;
2. inwestycje w obiekty energii odnawialnej; oraz
3. inwestycje w budowe aktywdw mieszkaniowych na wynajem (PRS).

W dniu 9 sierpnia 2022 r. Spotka podpisata umowe dotyczacg transakcji obejmujgcg wspding
inwestycje w projekt parku innowacji w Kildare, Irlandia (“Transakcja”). Transakcja obejmuje
inwestycje o wartosci okoto 115.000 EUR w projekt Kildare Innovation Campus. W projekt
zaangazowani sg inni miedzynarodowi inwestorzy branzowi dziatajgcy w ramach partnerstwa
luksemburskiego, ktéremu doradza Icona Capital, podmiot nalezacy do tej samej grupy co
akcjonariusz mniejszosciowy GTC.

Kildare Innovation Campus, znajduje sie na zachod od Dublina. Kildare Innovation Campus
zajmuje powierzchnie ponad 72 ha (z czego 34 ha pozostajg niezagospodarowane). Campus
sktada sie z dziewieciu budynkéw (o powierzchni okoto 101 685 m kw.): szes$¢ z nich to budynki
na wynajem, z ktérych posiada okreslone przeznaczenie, takie jak przemyst, magazyn,
produkcja oraz przestrzen biurowal/laboratoryjna. Ponadto obiekt posiada trzy budynki
ustugowe, na ktére skiadajg sie hala sportowa, oranzeria, stotdwka campusu, oraz stacja
zasilania. Obecnie campus generuje przychod roczny z najmu w wysokosci okofo 6.260 EUR
rocznie. Istniejg plany przeksztatcenia campusu w campus nauk przyrodniczych i technologii,
o tacznej powierzchni okoto 135 000 m kw. Zgodnie z dokumentacjg Transakcji, GTC obejmie
25% udziatdw w przedsiewzieciu poprzez inwestycje w papiery dtuzne wyemitowane przez
luksemburskg spotke celowa. Inwestycja GTC jest chroniona poprzez zwyczajowe
mechanizmy ochrony inwestorow.
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Prezentacja wynikow finansowych i operacyjnych

Ogdlne czynniki wplywajace na wyniki finansowe i operacyjne

CZYNNIKI OGOLNE MAJACE WPLYW NA WYNIKI OPERACYJNE | FINANSOWE

Kluczowe czynniki wptywajgce na wyniki finansowe i operacyjne Grupy omowiono ponizej.
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 przysziosci.

WARUNKI GOSPODARCZE W EUROPIE SRODKOWO-WSCHODNIEJ (CEE) ORAZ
EUROPIE POLUDNIOWO-WSCHODNIEJ (SEE)

Kryzys na rynkach finansowych moze spowodowaé ogoélne spowolnienie gospodarki
w krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢. Skutkiem pogorszenia koniunktury bytby
obnizony popyt na nieruchomosci, wzrost wskaznika powierzchni niewynajetych oraz wieksza
konkurencja na rynku nieruchomosci, co niekorzystnie wptynetoby na zdolnosé¢ Grupy
do sprzedazy jej zrealizowanych projektéw na warunkach pozwalajgcych na uzyskanie
oczekiwanych przychodoéw i stép zwrotu.

Obnizony popyt na nieruchomosci, ktéry z jednej strony, spowodowatby spadek dynamiki
sprzedazy, a z drugiej, wzrost wskaznika powierzchni niewynajetych i nizsze stopy zwrotu
z wynajmowanej powierzchni, znaczgco wptynatby na wyniki dziatalnosci Grupy.
W szczegdlnosci Grupa zostataby zmuszona do zmiany niektorych planéw inwestycyjnych.
Ponadto Grupa nie mogta realizowac¢ wielu planéw w krajach, w ktdrych prowadzi dziatalnos¢.

RYNEK NIERUCHOMOSCI W CEE | SEE

Wiekszos¢ przychoddw Grupy pochodzi z wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych
i z tytutu ustug. W okresach 6 miesiecy zakohczonych w dniu 30 czerwca 2022 r. oraz 2021 r.
odpowiednio 75% i 76% przychodéw Grupy pochodzito z wynajmu powierzchni, ktére zalezg
w duzym stopniu od stawek czynszu za m kw. i od stopy wynajecia. Wysokos¢ czynszu jakiego
moze zazada¢ Grupa w duzej mierze zalezy od lokalizacji nieruchomosci oraz od lokalnych
trendéw rynkowych i stanu gospodarki danego kraju. Na przychody Grupy z wynajmu
powierzchni biurowych i komercyjnych wpltywa zwtaszcza oddawanie nowych powierzchni pod
wynajem, zmiany wskaznika powierzchni niewynajetej oraz mozliwosci Grupy w zakresie
podnoszenia czynszow. Przychody z wynajmu zalezg rowniez od terminu zakonczenia
realizacji inwestycji budowlanych Grupy oraz od mozliwosci wynajecia zrealizowanych
nieruchomosci po korzystnych stawkach czynszu. W okresach 6 miesiecy zakonczonych
w dniu 30 czerwca 2022 r. oraz 2021 r. odpowiednio 25% i 24% przychoddw Grupy pochodzito
z ustug z tytutu obstugi nieruchomosci, co odzwierciedla niektore koszty, ktére Grupa przenosi
na swoich najemcoéw.
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Znaczna wiekszos¢ umow wynajmu Grupy jest zawierana w euro i obejmuje klauzule petnej
indeksacji czynszu w powigzaniu z EICP (europejski wskaznik cen konsumpcyjnych).
W przypadku zawarcia umowy najmu w innej walucie umowa taka jest przewaznie
indeksowana do euro i powigzana ze wskaznikiem cen konsumpcyjnych w odpowiednim kraju
tej waluty.

WYCENA NIERUCHOMOSCI

Wyniki dziatalnosci Grupy w duzym stopniu zalezg od zmian cen na rynkach nieruchomosci.
Grupa aktualizuje wartos¢ swoich nieruchomosci co najmniej dwa razy do roku. Zmiany
wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych ujmuje sie nastepnie jako zysk lub strate
z aktualizacji wartosci aktywow w rachunku zyskéw i strat.

Na wycene nieruchomosci Grupy majg wptyw trzy zasadnicze czynniki: (i) przeptywy pieniezne
z dzialalnosci operacyjnej, (ii) oczekiwane stawki czynszu oraz (iii) stopy kapitalizacji
wynikajgce z rynkowych stop procentowych i premii za ryzyko majgcych zastosowanie
do dziatalnosci Grupy.

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej zalezg przede wszystkim od biezgcych
przychoddéw z wynajmu brutto za metr kwadratowy, stopy powierzchni niewynajetej, tagcznej
wielkosci Portfela Nieruchomosci Grupy, kosztéw utrzymania i kosztéw administracyjnych
oraz kosztéw dziatalnosci operacyjnej. Oczekiwane wartosci najmu sg przewaznie okreslane
na podstawie oczekiwanego rozwoju wskaznikow makroekonomicznych, takich jak wzrost
PKB, dochdéd do dyspozycji itp., a takze warunkdéw mikro-, takie jak nowe nieruchomosci
w bezposrednim sgsiedztwie, konkurencja itp. Na stopy kapitalizacji majg wptyw obowigzujgce
stopy procentowe i wysokos¢ premii za ryzyko. W przypadku braku innych zmian, gdy rosng
stopy kapitalizacji, spada wartos¢ rynkowa, i vice versa. Niewielkie zmiany jednego lub kilku
z tych czynnikbw mogg mie¢ znaczacy wpltyw na wartos¢ godziwg nieruchomosci
inwestycyjnych Grupy i wyniki jej dziatalnosci.

Ponadto wycena gruntéw Grupy przeznaczonych pod zabudowe zalezy réwniez od praw
budowlanych oraz przewidywanego harmonogramu inwestycji. Warto$¢ banku ziemi, ktéry
wyceniany jest przy wykorzystaniu metody poréwnawczej, ustalana jest przez odniesienie
do cen rynkowych stosowanych w transakcjach dotyczgcych podobnych nieruchomosci.

Grupa rozpoznata zysk z tytutu aktualizacji wartosci aktywoéw oraz utraty wartosci
nieruchomosci inwestycyjnych w wysoko$ci 76.059 zt (16.286 euro) i strate w wysokos$ci 5.245
zt (1.080 euro) w, odpowiednio, w okresie 6 miesiecy zakonczonym w dniu 30 czerwca 2022 r.
i w dniu 30 czerwca 2021 r.

WPLYW ZMIAN STOPY PROCENTOWEJ

Podwyzki stop procentowych generalnie zwiekszajg koszty finansowania Grupy. Jednak na
dzien 30 czerwca 2022 r. 93% kredytow Grupy byto opartych na statej stopie procentowej lub
zabezpieczonych przed wahaniami stép procentowych, gtéwnie poprzez swapy stop
procentowych i transakcje typu cap.
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W otoczeniu ekonomicznym o wystarczajgcym dostepie do finansowania, popyt na
nieruchomosci inwestycyjne zazwyczaj wzrasta, gdy stopy sa niskie, co moze prowadzi¢ do
wyzszej wyceny istniejacego Portfela Nieruchomos$ci Grupy. Z drugiej strony wzrost stép
procentowych zazwyczaj ma niekorzystny wplyw na wycene nieruchomosci Grupy, co moze
prowadzi¢ do koniecznosci ujecia straty z tytutu aktualizacji wartosci lub utraty wartosci
nieruchomosci inwestycyjnych i projektdéw mieszkaniowych, co z kolei moze mie¢ niekorzystny
wptyw na dochody Grupy

Historycznie stawki EURIBOR utrzymywaly sie na poziomie zblizonym do zera lub ujemnym,
co przedstawia ponizszy wykres. Jednak ze wzgledu na presje inflacyjng w ostatnich szesciu
miesigcach roku Europejski Bank Centralny podjat decyzje o podwyzce stdép procentowych i
oczekuje sie, ze w najblizszych miesigcach lub latach bedg one dodatnie.

Wykres przedstawia EURIBOR dla depozytéw trzymiesiecznych za okres 2012 — 2022.

EURIBOR dla depozytéw trzymiesiecznych
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WPLYW ZMIAN KURSOW WALUT OBCYCH

Za okres 6 miesiecy zakonczony w dniu 30 czerwca 2022 r. i 30 czerwca 2021 r. znakomita
wiekszos¢ przychoddw i kosztow Grupy byta wyrazona w euro. Jednakze kursy wymiany
w stosunku do euro walut krajowych w krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalno$¢ stanowig
istotny czynnik, poniewaz uzyskiwane kredyty mogg by¢ denominowane albo w euro albo w
walutach krajowych.

Grupa prezentuje swoje skonsolidowane sprawozdania finansowe w euro, prowadzi jednak
dziatalno$¢ w Polsce, Rumunii, na Wegrzech, w Chorwaciji, Serbii i Butgarii. Grupa uzyskuje
zdecydowang wiekszos¢ swoich przychoddéw z czynszu denominowanego w euro, lecz
otrzymuje czes$¢ swoich przychoddw i ponosi wiekszo$¢ swoich kosztow (wigcznie ze
znakomitg wiekszoscig kosztéw sprzedazy i kosztow administracyjnych) w walutach
krajowych, a w szczegdlnosci w polskich ztotych, butgarskich lewach, chorwackich kunach,
wegierskich forintach, rumunskich lejach i serbskich dinarach. W szczegdlnosci znaczaca
czes¢ kosztow finansowych ponoszonych przez Grupe obejmuje: (i) oprocentowanie obligaciji

20



wyemitowanych przez Grupe w polskich ztotych (ii) oprocentowanie obligacji wyemitowanych
przez Grupe w wegierskich forintach. Kursy wymiany walut krajowych wzgledem euro byty
przedmiotem wahan w przesziosci. Grupa zabezpiecza wahania kurséw kontraktami typu
hedge.

Obcigzenie wyniku finansowego podatkiem dochodowym (biezgcym i odroczonym)
w systemach prawnych, w ktoérych Grupa prowadzi dziatalnos¢, wyrazone jest w walutach
krajowych. W zwigzku z tym obcigzenie podatkowe byto i moze w przysztosci podlegac
powaznym zmianom w zwigzku z wahaniami kurséw walut.

Odpowiednio, zmiany kurséw walut majg istotne znaczenie dla dziatalnosci i wynikow
finansowych Grupy.

WPLYW INFLACJI

Pandemia COVID-19 w Europie sktonita rzgdy do wdrozenia pakietéw ratunkowych, a takze
wspierania polityki pienieznej Europejskiego Banku Centralnego w celu ztagodzenia
gospodarczych skutkéw pandemii, ktdre majg bezposredni lub posredni wptyw na konsumpcije
gospodarstw domowych, a tym samym wskazniki cen konsumpcyjnych. Wzrost cen energii
i ustug znaczgco wptywa na stope inflaciji.

Wyniki finansowe Grupy sg powigzane z indeksem cen konsumpcyjnych, gdyz z jednej strony
przychody z najmu sg indeksowane do europejskiego indeksu CPI, a z drugiej strony czes¢
zadtuzenia opiera sie na zmiennym oprocentowaniu, ktére réwniez moze ulega¢ wahaniom w
wyniku inflacji. Na dzien 30 czerwca 2022 r. 93% zadtuzenia Grupy opiera sie na statej stopie
procentowej lub jest zabezpieczone przed wahaniami stop procentowych (hedged), wiec
ekspozycja na zmiany stop procentowych jest ograniczona.

Dodatkowo Grupa prowadzi centra handlowe, a czes¢ czynszu (ok. 3% tacznych przychodéw
z wynajmu w 2021 r.) opiera sie na obrotach najemcy. Obroty najemcéw mogg mie¢ wptyw na
dziatalnosc¢ i wyniki finansowe Grupy.

Wedtug Eurostatu roczna inflacja w strefie euro wyniosta 8,6% w czerwcu 2022 r. i oczekuje
sie, ze bedzie nadal rosngé. Ponizszy wykres przedstawia zharmonizowany wskaznik cen
konsumpcyjnych (HICP) w krajach, w ktérych dziata Grupa, oraz w strefie euro. Obecnie
stosowanym okresem odniesienia gtéwnego indeksu jest rok 2015.
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Zrédto: https://ec.europa.eu/eurostat/web/hicp/overview

DOSTEPNOSC FINANSOWANIA

Na rynkach CEE i SEE spotki deweloperskie, w tym spotki zalezne, zazwyczaj finansujg
inwestycje dotyczace nieruchomosci wplywami z emisji obligacji i kredytami bankowymi,
pozyczkami od swoich spétek holdingowych. Dostepnosc i koszty uzyskania finansowania
majg istotne znaczenie przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnych Grupy i tym samym dla jej
perspektyw rozwojowych, a takze dla jej mozliwosci sptaty aktualnego zadtuzenia. Niestabilna
sytuacja geopolityczna moze mie¢ negatywny wptyw na koszt i dostepnos¢ finansowania.
Ponadto dostepnos¢ i koszt finansowania mogg mie¢ wptyw na dynamike dziatalnosci
deweloperskiej i zysk netto Grupy.

5 . 2 Szczegotowe czynniki wptywajace na wyniki finansowe i operacyjne

W dniu 4 stycznia 2022 r. Krajowy Rejestr Sgdowy dokonat rejestracji zmian w statucie Spofki
w zakresie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki poprzez emisje akcji zwyktych na
okaziciela serii O. W dniach 10-11 stycznia 2022 r., Grupa ujeta wptywy z tytutu emisji akcji (w
kwocie netto, pomniejszonej o koszty emisji) w kwocie 120.400 euro.

W dniu 12 stycznia 2022 r. Grupa sfinalizowata transakcje sprzedazy serbskich spodtek
zaleznych: Atlas Centar d.o.0. Beograd (“Atlas Centar”), Demo Invest d.o.o. Novi Beograd
(“Demo Invest”), GTC BBC d.o.o. (“BBC”), GTC Business Park d.o.o. Beograd (“Business
Park”), GTC Medjunarodni Razvoj Nekretnina d.o.o0. Beograd (“GTC MRN”) oraz Commercial
and Residential Ventures d.o.0. Beograd (“CRV”), po spetnieniu warunkdéw zawieszajgcych
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okreslonych w umowie. Wptywy wygenerowane tg sprzedazg pomniejszone o srodki pieniezne
w zbywanych spétkach wyniosty 578.917 zt.

W dniu 13 stycznia 2022 r. GTC Origine Investments Pltd., jednostka catkowicie zalezna od
Spotki, nabyta od spotki powigzanej z udziatowcem wigkszosciowym Spotki 100% udziatéw
w holdingu G-Zeta DBRNT Kft. bedgcego wiascicielem budynku biurowego nad brzegiem
Dunaiju o powierzchni 2.540 m kw. Cena zakupu wyniosta 7.700 euro.

W dniu 4 lutego 2022 r. GTC Origine Investments Pltd., jednostka catkowicie zalezna od
Spotki, nabyta od spotki powigzanej z udziatowcem wiekszosciowym Spotki 100% udziatéw
w holdingu G-Epsilon PSZTSZR Kft. bedgcego wiascicielem gruntu o powierzchni 25.330 m
kw. wraz z szescioma budynkami. Cena zakupu wyniosta 9.900 euro. Grupa jest w trakcie
renowacji istniejgcych budynkéw i po jej zakonczeniu, przewidywana powierzchnia najmu
wyniesie 14.000 m kw. powierzchni biurowej klasy A.

W dniu 11 lutego 2022 roku GTC Origine Investments Pltd., jednostka catkowicie zalezna od
Spdiki, nabyta spétke Groton Global Corp Napred w Belgradzie bedacg wtascicielem gruntu
0 powierzchni 19.537 mkw. Cena zakupu wyniosta 33.800 euro.

W marcu 2022 r. Grupa ukonczyta Pillar — nowy budynek biurowy klasy A w Budapeszcie na
Wegrzech.

W marcu 2022 r. Grupa GTC rozpoczeta realizacje trzeciego biurowca w ramach Matrix Office
Park w Zagrzebiu — Matrix C.

W dniu 18 maja 2022 r. Globis Wroctaw Sp. z 0.0., jednostka catkowicie zalezna od Spdiki,
podpisata z Santander Bank Polska przedtuzenie obecnej umowy kredytu bankowego.
Ostateczna data sptaty zostata wydtuzona do 31 sierpnia 2025 r., a pozostata czes¢ kredytu
bankowego w kwocie 63.000 zt (13.500 EUR) =zostanie spfacona jednorazowo
w dacie wymagalnos$ci zobowigzania.

W dniu 28 czerwca 2022 r. GTC UBP Sp. z 0.0., jednostka catkowicie zalezna od Spoiki,
podpisata z Berlin Hyp AG aneks do umowy kredytu bankowego, zgodnie z kt6rg przedptata
w wysokosci 6.100 EUR zostata dokonana na poczatku lipca 2022 r. Pozostata czes¢ kredytu
bankowego zostanie sptacona jednorazowo w dacie wymagalnosci zobowigzania.

WPLYW SYTUACJI W UKRAINIE NA GRUPE, GTC

W dniu 24 lutego 2022 r. wywigzat sie konflikt militarny po wkroczeniu rosyjskiej armii na teren
Ukrainy. Na moment sporzgdzania niniejszego sprawozdania finansowego rozmiary konfliktu
i jego dtugoterminowy wptyw sg nieznane. Jednakze, te dziatania wywotaty natychmiastowg
niestabilnos¢ na swiatowych rynkach i ich konsekwencje sg spodziewane w stosunku do
kosztbw i dostepnosci energii oraz ich naturalnych zrodet, szczegdlnie
w Europie. Rosja zostata objeta znacznymi sankcjami przez Unie Europejskg. Na ten moment
bezposredni wptyw na rynek nieruchomosci, gdzie dziatajg spétki Grupy jest wcigz nieznany.
Na ten moment jednak nie ma przestanek swiadczgcych o zmianach w obszarze zawieranych
transakciji, czy nastrojach kupujacych oraz sprzedajgcych. Na dzien 30 czerwca 2022 r. i 31
grudnia 2021 r. Grupa nie posiadata aktywow na obszarach konfliktu.
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Prezentacja réznic miedzy osiagnietymi wynikami finansowymi
a opublikowanymi prognozami

Grupa nie publikowata prognoz na pierwsze pétrocze 2022 oraz na rok 2022.
Przeglad skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej

1 Glowne pozycje skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Nieruchomoéci inwestycyjne bedace wilasnoscia Grupy obejmujg powierzchnie biurowe
i handlowe, w tym nieruchomosci w budowie. Nieruchomosci inwestycyjne mogg byc
podzielone na: (i) ukonczone nieruchomosci inwestycyjne; (ii) nieruchomosci inwestycyjne
w budowie; oraz (iii) grunty przeznczone pod zabudowe komercyjng oraz (iv) prawo
wieczystego uzytkowania gruntow.

ZASOB DZIALEK MIESZKANIOWYCH

Grupa klasyfikuje swoje zasoby mieszkaniowe, jako aktywa obrotowe lub aktywa trwate
wediug etapu ich zagospodarowania w ramach cyklu operacyjnego firmy. Normalny cykl
operacyjny w wiekszosci przypadkoéw przypada na okres od jednego do pieciu lat. Grupa
klasyfikuje swoje zasoby mieszkaniowe, ktérych rozpoczecie zagospodarowania jest
planowane, na co najmniej rok po dniu bilansowym, jako zaséb dziatek mieszkaniowych, ktéry
jest czescig jej aktywow trwatych.

INWESTYCJE W JEDNOSTKACH STOWARZYSZONYCH

Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych sg rozpoznawane metodg praw wiasnosci.
Inwestycja jest ujmowana w sprawozdaniu z sytuacji finansowej wedtug kosztu
powiekszonego o zmiany w udziale Grupy w aktywach netto jednostki stowarzyszonej, majgce
miejsce po zakupie.

AKTYWA PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY

Aktywa przeznaczone do sprzedazy obejmujg powierzchnie biurowe lub powierzchnie
handlowe oraz niezabudowane dziafki, ktére sg przeznaczone do sprzedazy.

DEPOZYTY ZABLOKOWANE
Depozyty zablokowane krotko- i dtugoterminowe sg depozytami o ograniczonej mozliwosci

dysponowania i mogg by¢ wykorzystywane jedynie do pewnych dziatan operacyjnych, zgodnie
Z postanowieniami zawartymi w ich umowach.

INSTRUMENTY POCHODNE

Instrumenty pochodne obejmujg instrumenty posiadane przez Grupe w celu zabezpieczenia
ryzyka zwigzanego z wahaniami stép procentowych i kurséw walutowych. W odniesieniu
do instrumentéw zakwalifikowanych jako zabezpieczenia przeptywow pienieznych czesc
zysku lub straty na instrumencie zabezpieczajgcym, ktéra zostanie uznana za efektywne
zabezpieczenie, ujmuje sie bezposrednio w innych catkowitych przychodach, a nieefektywng
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cze$c (o ile taka wystgpi) ujmuje sie w zysku lub stracie netto. Klasyfikacja zabezpieczen
w sprawozdaniu z sytuacji finansowej zalezy od ich dojrzatosci. W przypadku instrumentéw
pochodnych, ktére nie kwalifikujg sie do rachunkowo$ci zabezpieczen, wszelkie zyski
lub straty wynikajgce ze zmiany wartosci godziwej sg ujmowane bezposrednio w zysku
lub stracie netto za dany rok. Wartos¢ godziwa kontraktéw terminowych (interest rate swaps)
jest ustalana poprzez obliczenie biezgcej wartosci przeptywdw pienieznych kazdego etapu
transakgciji, z uwzglednieniem kilku czynnikow ryzyka.

2 Poréwnanie sprawozdania z sytuacji finansowej na dzien 30 czerwca 2022
r.do 31 grudnia 2021 r.

AKTYWA

Wartos¢ aktywow ogotem spadia o 355.410 zt (3%) i wynosita 12.724.128 zt na dzien
30 czerwca 2022 r. w poréwnaniu do 13.079.538 zt na dzieh 31 grudnia 2021 r.

Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych wzrosta o 164.422 (2%) zt do 10.470.114 zt na
dzien 30 czerwca 2022 r. w porownaniu do 10.305.692 zt na dzien 31 grudnia 2021 r. gtdwnie
w wyniku inwestycji w wysokosci 434.741 zt, szczegodlnie w nabycie dwoch nieruchomosci
generujgcych przychdéd na Wegrzech i gruntu w Serbii oraz aktualizacji wartoéci aktywéw w
wysokosci 76.799 zt, co zostato czesciowo skompensowane przeklasyfikowaniem do aktywow
przeznaczonych do sprzedazy czterech budynkéw biurowych — Matrix A i B , Cascade oraz
Forest Office Debrecen w wysokosci 495.020 zt oraz gruntéw w Polsce w wysokosci 44.096
zt.

Wartos¢ aktywow przeznaczonych do sprzedazy spadta o 786.487 zt do 556.542 zt na dzien
30 czerwca 2022 r. w porownaniu do 1.343.029 zt na dzien 31 grudnia 2021 r. gtébwnie
w wyniku zakonczenia sprzedazy serbskich aktywow (budynki biurowe, srodki pieniezne
i depozyty oraz inne), co zostalo czesciowo skompensowane przeklasyfikowaniem do
aktywow przeznaczonych do sprzedazy czterech budynkéw biurowych — Matrix A i B, Cascade
oraz Forest Office Debrecen, a takze gruntéw w Polsce w wysokos$ci 539.116 zt.

Wartosc¢ instrumentow pochodnych wzrosta o 60.386 zt do 64.185 zt na dzien 30 czerwca 2022
r. w poréwnaniu do 3.799 zt na dzien 31 grudnia 2021 r., gidwnie na skutek pozytywnej wyceny
kontraktéw IRS zwigzanych z kredytami bankowymi.

Wartos¢ nalezno$ci od udziatowcow spadta do 0 zt na dzien 30 czerwca 2022 r. w poréwnaniu
do 567.681 zt na dzien 31 grudnia 2021 r., w zwigzku z zarejestrowaniem przez Krajowy
Rejestr Sgdowy podwyzszenia kapitatu Spétki i zanotowaniem wptywow w styczniu 2022 r.

Wartos¢ przedptat, czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztow oraz pozostatych
nalezno$ci spadfa 0 12.615 zt (24%) do 40.347 zt na dzien 30 czerwca 2022 r. w poréwnaniu
do 52.962 zt na dzien 31 grudnia 2021 r., gtéwnie w wyniku korncowego rozliczenia z firmami
budowlanymi zwigzanymi z budowg budynku biurowym Pillar.

Wartos$¢ srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw wzrosta o 761.508 zt (189%) do 1.163.808
zt na dzien 30 czerwca 2022 r. w poréwnaniu do 402.300 zt na dzieh 31 grudnia 2021 r.,
gtdwnie w wyniku w wplywow ze sprzedazy jednostek zaleznych pomniejszonych o srodki
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pieniezne w zbywanych spotkach w wysokosci 578.917 zt w potgczeniu z wplywami z tytutu
podwyzszenia kapitatu, pomniejszonymi o koszty emisji w wysokosci 556.821 zt, co zostato
czesciowo skompensowane wydatkami na nabycie nowych nieruchomosci i gruntow
w wysokosci 234.394 zt oraz wydatkami na nieruchomosci inwestycyjne oraz srodki trwate
w wysokosci 197.969 zi

PASYWA

Wartosé kredytow i obligacji spadta 74.729 zt (1%) do 5.901.966 zt na dzieh 30 czerwca 2022
r. w poréwnaniu do 5.976.695 zt na dzien 31 grudnia 2021 r. gtéwnie na skutek sptaty obligacji
oraz kredytéw bankowych w wysokosci 106.547 zt oraz roznic kursowych na obligacjach
w PLN i HUF w wysokosci 48.538 zi.

Wartosé zobowigzanh zwigzanych z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy spadfa o 681.744
zt (96%) do 30.386 zt na dzieh 30 czerwca 2022 r. w porownaniu do 712.130 zt na dzien 31
grudnia 2021 r. gtéwnie na skutek sprzedazy nieruchomosci biurowych w Serbii, co zostato
czesciowo skompensowane przeklasyfikowaniem projektéw Matrix i Cascade do zobowigzan
zwigzanych z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy.

Wartos¢ zobowigzan z tytutu instrumentéw pochodnych wzrosta 0 51.540 zt (27%) do 242.066

zt na dzien 30 czerwca 2022 r. z 190.526 zt na dzien 31 grudnia 2021 r. gtéwnie ze wzgledu
na zmiany wartosci godziwej w zwigzku ze swapami walutowymi na obligacjach wegierskich.

Wartos¢ zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz rezerwy spadta o 17.308 zt (12%) do 125.695
zt na dzien 30 czerwca 2022 r. w poréwnaniu do 143.003 zt na dzien 31 grudnia 2021 r.,
gtéwnie ze wzgledu na rozwigzanie rezerwy na koszty emisji akcji oraz rozliczenia zobowigzan
z salda roku poprzedniego.

Wartos¢ zobowigzan z tytutu podatku dochodowego wzrosta o 14.451 zt do 19.050 zt na dzien
30 czerwca 2022 r. w poréwnaniu do 4.599 zt na dzien 31 grudnia 2021 r., gtéwnie ze wzgledu
ze wzgledu na podatek dochodowy zwigzany ze sprzedazg nieruchomosci biurowych w Serbii.

KAPITAL WELASNY

Wartos¢ niezarejestrowanego podwyzszenia kapitatu zaktadowego spadto do 0 zt na dzieh 30
czerwca 2022 r w porownaniu do 557.939 zt na dzien 31 grudnia 2021 r. na skutek rejestracji
podwyzszenia kapitatu przez Krajowy Rejestr Sgdowy.

Warto$¢ kapitatu podstawowego wzrosta o 8.870 zt (18%) do 57.426 zt na dzien 30 czerwca
2022 r. w poréwnaniu do 48.556 zt na dzien 31 grudnia 2021 r. gtdwnie w wyniku
reklasyfikowania niezarejestrowanego podwyzszenia kapitatu zaktadowego na skutek jego
rejestraciji.

Warto$¢ nadwyzki z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej wzrosta o 549.069 zt (22%)
do 2.997.840 zt na dzien 30 czerwca 2022 r. w poréwnaniu do 2.448.771 zt na dzieh 31 grudnia
2021 r. gtébwnie w wyniku reklasyfikowania niezarejestrowanego podwyzszenia kapitatu
zaktadowego na skutek jego rejestraciji.
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Wartos¢ zyskéw zatrzymanych wzrosta o 185.664 zt (12%) do 1.673.458 zt na dzien 30
czerwca 2022 r. w poréwnaniu do 1.487.794 zt na dzieh 31 grudnia 2021 r., gtéwnie w wyniku
rozpoznania zysku za okres w wysokosci 189.177 zt.

Efekt wyceny transakcji zabezpieczajgcych spadt 0 53.538 zt (39%) do 83.841 zt straty na
dzien 30 czerwca 2022 r. w poréwnaniu do 137.379 zt straty na dzien 31 grudnia 2021 r.,
gtéwnie na skutek pozytywnej wyceny kontraktéw IRS zwigzanych z kredytami bankowymi
w nastepstwie wzrostu stawek oprocentowania rynkowego.

Wartos¢ kapitatow wzrosta o 330.472 zt (6%) do 5.467.951 zt na dzien 30 czerwca 2022 r.
w porownaniu do 5.137.479 zt na dzien 31 grudnia 2021 r. gtéwnie w wyniku rozpoznania
zysku za okres w wysokosci 189.177 zt oraz pozytywnej zmiany z tytutlu wyceny transakgciji
zabezpieczajgcych o 53.538 zi.

Skonsolidowany rachunek zyskoéw i strat

1 Gléwne pozycje skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat

PRZYCHODY Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ
Przychody z dziatalno$ci operacyjnej obejmuja:

e przychody z wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych, ktére sktadajg
sie z comiesiecznych pfatnosci czynszu ptaconego przez najemcow nieruchomosci
inwestycyjnych Grupy dla powierzchni biurowych lub handlowych wynajmowanych
tym najemcom. Przychody z najmu sg ujmowane jako przychdd przez okres najmu;

e przychody z tytutu ustug, ktére obejmujg optaty ponoszone przez najemcow
nieruchomosci inwestycyjnych Grupy na pokrycie kosztéw ustug swiadczonych przez
Grupe w odniesieniu do ich najmu.

KOSZTY DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

Koszty dziatalnosci operacyjnej obejmuja:

e Kkoszty wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych oraz ustug, ktére sktadajg
sie na wszystkie koszty zwigzane =z wustugami zarzadzania $wiadczonymi
dla poszczegdlnych najemcow w nieruchomosciach Grupy - koszty ustug powinny by¢
pokryte przychodami z tytutu ustug.

MARZA BRUTTO NA DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

Marza brutto na dziatalnosci operacyjnej réwna jest przychodom z dziatalnosci operacyjnej
pomniejszonym o koszty dziatalnosci.
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KOSZTY SPRZEDAZY

Koszty sprzedazy obejmuja:

e prowizje brokerskie i podobne opfaty poniesione na wynajem Ilub sprzedaz
powierzchni;

e Kkoszty reklamy; oraz

e wynagrodzenia i zwigzane z nimi.
KOSZTY ADMINISTRACYJNE

Koszty administracyjne obejmuija:

e wynagrodzenie, koszty zarzadzania i inne wydatki, ktére obejmujg wynagrodzenia
wszystkich pracownikéw, ktorzy nie sg bezposrednio zaangazowani w sprzedaz
lub wynajem;

e rezerwy nha rzecz programu motywacyjnego opartego na akcjach, ktory zostat
przyznany kluczowym pracownikom;

e koszty audytu, doradcéw prawnych i innych;
o wydatki biurowe;
e koszty amortyzacji obejmujgce amortyzacje rzeczowych aktywow trwatych Grupy; oraz

e inne.
ZYSKI/(STRATA) Z AKTUALIZACJI WYCENY/UTRATY WARTOSCI AKTYWOW

Zysk (strata) netto z aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych oraz nieruchomosci
inwestycyjnych w budowie odzwierciedla zmiany wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych oraz nieruchomosci inwestycyjnych w budowie.

PRZYCHODY/(KOSZTY) FINANSOWE NETTO

Przychody finansowe obejmujg odsetki od pozyczek udzielonych spotkom stowarzyszonym
i odsetki od lokat bankowych.

Koszty finansowe obejmujg odsetki od pozyczek oraz kosztéw odroczonego zadtuzenia.
Koszty finansowania zewnetrznego sg ujmowane w okresie, w ktdorym zostaty poniesione,
z wyjatkiem tych, ktére sg bezposrednio zwigzane z budownictwem. W takim przypadku koszty
finansowania zewnetrznego sg kapitalizowane jako czes¢ kosztu danego sktadnika aktywéw.
Koszty finansowania zewnetrznego obejmujg odsetki oraz réznice kursowe.

Ponadto przychody lub koszty finansowe obejmujg rozliczenia aktywéw finansowych i zysku
lub straty wynikajgcych ze zmian wartosci godziwej instrumentéw pochodnych, ktore nie
sg kwalifikowane do rachunkowosci zabezpieczeh.
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OPODATKOWANIE

Podatek dochodowy od zysku lub straty za rok obrotowy obejmuje podatek biezgcy
oraz podatek odroczony. Podatek biezgcy to spodziewany podatek od dochodu
do opodatkowania za dany rok przy zastosowaniu obowigzujgcych na dzieh bilansowy stawek
podatkowych oraz wszelkie zmiany naleznego podatku w odniesieniu do lat poprzednich.
W wiekszosci przypadkow Grupa sprzedaje spotki bedace wiascicielami nieruchomosci
zamiast samych nieruchomos$ci po czesci dlatego, ze w niektérych krajach sprzedaz
nieruchomosci zazwyczaj podlega podatkowi od przekazania nieruchomosci i/lub VAT.

2 Poréwnanie wynikéw finansowych za okres 6 miesiecy zakonczony 30
czerwca 2022 r. z tym samym okresem roku 2021.

PRZYCHODY Z WYNAJMU | USLUG

Przychody z tytutu wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych i przychody z tytutu ustug
za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r. wzrosty o 32.727 zt (9%) i wyniosty
390.760 zt w porownaniu do 358.033 zt za okres 6 miesiecy zakohczony 30 czerwca 2021 r.
Grupa rozpoznata wzrost przychodow z tytutu wynajmu w nastepstwie nabycia nieruchomosci
generujgcych przychéd oraz ukonczeniu budynku Pillar o 56.565 zt jak réwniez dzieki
wzrostowi przychodow z wynajmu powierzchni w centrach handlowych o 43.600 zt na skutek
zakonczenia obnizek i rabatéw zwigzanych z Covid-19 i dziatan podjetych w celu pomocy
najemcom detalicznym, a takze wzrostowi $redniej stawki czynszu po indeksacji stawek
czynszéw o inflacje. Wzrost zostat czesciowo skompensowany spadkiem przychodow
z wynajmu na skutek sprzedazy portfela biurowego w Serbii w wysokosci 49.600 zt oraz
spadku poziomu najmu.

KOSZTY USLUG

Koszty z tytutu ustug wzrosty o 14.115 (16%) i wyniosty 105.040 zt za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2022 r. w porownaniu do 90.925 zt za okres 6 miesiecy zakonczony
30 czerwca 2021 r. Grupa rozpoznata wzrost kosztow z tytutu ustug zwigzany z nabyciem
nieruchomosci generujgcych przychod oraz ukonczeniem budynku Pillar o 13.900 zt oraz
wzrost kosztéw z tytutu ustug w centrach handlowych o 7.400 zt. Wzrost ten zostat czesciowo
skompensowany przez spadek kosztow z tytutu ustug w wyniku sprzedazy portfela biurowego
w Serbii w wysokosci 12.500 zt.

ZYSK BRUTTO Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

Zysk brutto z dziatalnosci operacyjnej wzrést o 18.612 zt (7%) i wynidst 285.720 zt za okres
6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r. w poréwnaniu do 267.108 zt za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2021 r., gtdwnie w wyniku wzrostu przychodéw z wynajmu i ustug
zwigzanych z nabyciem i ukonczeniem nieruchomosci, co zostato czesciowo skompensowane
utratg przychoddéw z wynajmu w wyniku sprzedazy portfela biurowego w Serbii.
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Marza brutto z wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2022 r. wynosita 73% w poréwnaniu do 75% za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2021 r.

KOSZTY ADMINISTRACYJNE

Koszty administracyjne, po wytgczeniu kosztéw programu motywacyjnego, wzrosty o 5.022 zt
(19%) i wyniosty 32.117 zt za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r. w porownaniu
do 27.095 zt kosztéw za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. giéwnie ze wzgledu
na wzrost kosztow wynagrodzen oraz wzrost kosztéw doradztwa podatkowego,
informatycznego i innych kosztéw doradztwa. Wycena rynkowa ptatnosci w formie akcji
wiasnych pozwolita na rozpoznanie przychodoéw z tytutu transakcji opartych na ptatnoéciach
w formie akcji wtasnych w wysokosci 2.304 zt za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca
2022 r. wobec 1.326 zt kosztéw za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. Lgczne
koszty administracyjne wzrosty o 1.392 zt (5%) do 29.813 zt za okres 6 miesiecy zakohczony
30 czerwca 2022 r. w poréwnaniu 28.421 zt za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021
r.

ZYSKI/(STRATA) Z AKTUALIZACJI WARTOSCI AKTYWOW / UTRATA WARTOSCI
AKTYWOW

Zysk netto z tytutu aktualizacji wartosci aktywow i utraty wartosci aktywow za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2022 r. wyniost 76.059 zt w porownaniu do 5.245 zt straty za okres
6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. i napedzany jest gléwnie postepami w wynajmie i
budowie budynku GTC X ( projekt w budowie, Belgrad, Serbia) oraz ukonczeniem budynku
Pillar (Budapeszt, Wegry, jak rowniez planowang sprzedazg budynkéw w Chorwacji
przeznaczonymi do sprzedazy.

ZYSKI/(STRATA) Z TYTULU ROZNIC KURSOWYCH, NETTO

Strata z tytutu réznic kursowych netto wyniosta 6.737 zt za okres 6 miesiecy zakonczony 30
czerwca 2022 r. w poréwnaniu do straty z tytutu réznic kursowych netto w wysokos$ci 677 zt za
okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r.

PRZYCHODY FINANSOWE

Przychody finansowe wyniosty 913 zt za okres 6 miesiecy zakohczony 30 czerwca 2022 r.
w porownaniu z przychodami w wysokosci 681 zt za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca
2021r.

KOSZTY FINANSOWE

Koszty finansowe spadly o 21.225 zt (22%) i wyniosty 76.920 zt za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2022 r. wobec 98.145 zt za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca
2021 r. Srednia wazona stopa procentowa (wtgczajgc instrumenty zabezpieczajgce) na dzien
30 czerwca 2022 r. wyniosta 2,16% w skali roku.
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ZYSK/(STRATA) PRZED OPODATKOWANIEM

Zysk netto za okres 6 miesiecy zakohczony 30 czerwca 2022 r. wyniést 240.718 zt
w porownaniu do 131.376 zt za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. Wyzszy zysk
przed opodatkowaniem za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r. wynikat gtéwnie
ze wzrostu zysku brutto z dziatalno$ci operacyjnej o 18.612 zt na skutek nabycia i ukonczenia
nieruchomosci generujgcych przychody w potgczeniu z rozpoznaniem zysku z aktualizacji
wartosci aktywow w wysokosci 76.059 zt i spadku kosztéw finansowych o 21.225 zt, co zostato
czesciowo skompensowane wyzszymi o 6.060 zt kosztami z tytutu réznic kursowych netto.

PODATEK DOCHODOWY

Podatek dochodowy za okres 6 miesiecy zakohczony 30 czerwca 2022 r. wyniést 51.541 zt
w poréwnaniu do 34.008 zt podatku za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r.
Podatek dochodowy zawierat w szczegolnosci biezacy podatek dochodowy w wysokosci
55.250 zt oraz zysk na podatku odroczonym w wysokosci 3.709 zi.

ZYSK/(STRATA) NETTO

Zysk netto za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r. wzrost o 91.809 zt (94%)
i wyniost 189.177 zt w poréwnaniu do 97.368 zt za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca
2021 r. co wynikato gtéwnie z mocnych wynikdw operacyjnych w potaczeniu z rozpoznaniem
zysku z aktualizacji wartosci aktywow w wysokosci 76.059 zt i spadku kosztow finansowych
0 21.225 zt, co zostato czesciowo skompensowane wyzszymi o 6.060 zt kosztami z tytutu
réznic kursowych netto.

3 Poréwnanie wynikéw finansowych za okres 3 miesiecy zakonczony 30
czerwca 2022 r. z tym samym okresem roku 2021.

PRZYCHODY Z WYNAJMU | USLUG

Przychody z tytutu wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych i przychody z tytutu ustug
za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r. wzrosty 0 8.908 zt (5%) i wyniosty 197.584
zt w poréwnaniu do 188.676 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. Grupa
rozpoznata wzrost przychodéw z tytutu wynajmu w nastepstwie nabycia nieruchomosci
generujgcych przychdéd oraz ukonczeniu budynku Pillar o 26.465 zt, jak réwniez dzieki
wzrostowi przychodow z wynajmu powierzchni w centrach handlowych o 16.300 zt na skutek
zakonczenia obnizek i rabatow zwigzanych z Covid-19 i dziatah podjetych w celu pomocy
najemcom detalicznym, a takze wzrostowi sredniej stawki czynszu po indeksacji stawek
czynszow o inflacje. Wzrost zostat czesciowo skompensowany spadkiem przychodéw
z wynajmu na skutek sprzedazy portfela biurowego w Serbii w wysokosci 22.700 zt oraz
spadku poziomu najmu.
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KOSZTY USLUG

Koszty z tytutu ustug wzrosty o 5.464 (12%) i wyniosty 51.983 zt za okres 3 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2022 r. w poréwnaniu do 46.519 zt za okres 3 miesiecy zakonczony
30 czerwca 2021 r. Grupa rozpoznata wzrost kosztow z tytutu ustug zwigzany z nabyciem
nieruchomosci generujgcych przychéd oraz ukonczeniem budynku Pillar o 6.500 zt oraz wzrost
kosztow z tytutu ustug w centrach handlowych o 2.800 zt. Wzrost ten zostat czesciowo
skompensowany przez spadek kosztéw z tytutu ustug w wyniku sprzedazy portfela biurowego
w Serbii w wysokosci 6.000 zi.

ZYSK BRUTTO Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

Zysk brutto z dziatalno$ci operacyjnej wzrést o 3.444 zt (2%) i wyniost 145.601 zt za okres
3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r. w poréwnaniu do 142.157 zt za okres 3 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2021 r., gidwnie w wyniku wzrostu przychoddéw z wynajmu i ustug
zwigzanych z nabyciem i ukonczeniem nieruchomosci, co zostato czesciowo skompensowane
utratg przychodéw z wynajmu w wyniku sprzedazy portfela biurowego w Serbii.

Marza brutto z wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych za okres 3 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2022 r. wynosita 74% w poroéwnaniu do 75% za okres 3 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2021 r.

KOSZTY ADMINISTRACYJNE

Koszty administracyjne, po wytgczeniu kosztéw programu motywacyjnego, wzrosty o 625 zt
(4%) i wyniosty 15.300 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r. w poréwnaniu
do 14.675 zt kosztéw za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. gidwnie ze wzgledu
na wzrost kosztow wynagrodzen oraz wzrost kosztéw doradztwa podatkowego,
informatycznego i innych kosztéw doradztwa. Wycena rynkowa ptatnosci w formie akcji
wiasnych pozwolita na rozpoznanie przychodow z tytutu transakcji opartych na ptatnosciach w
formie akcji wtasnych w wysokos$ci 385 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022
r. wobec 189 zt kosztéw za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. Lgczne koszty
administracyjne wzrosty o 51 zt do 14.915 zt za okres 3 miesiecy zakohnczony 30 czerwca 2022
r. w porownaniu 14.864 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r.

ZYSKI(STRATA) Z AKTUALIZACJI WARTOSCI AKTYWOW / UTRATA WARTOSCI
AKTYWOW

Zysk netto z tytutu aktualizacji wartosci aktywow i utraty wartosci aktywow za okres 3 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2022 r. wyniést 61.892 zt w porownaniu do 6.844 zt zysku za okres
3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. i napedzany jest gtdbwnie postepami w wynajmie i
budowie budynku GTC X ( projekt w budowie, Belgrad, Serbia) oraz ukonczeniem budynku
Pillar (Budapeszt, Wegry, jak réwniez planowang sprzedazg budynkéw w Chorwacji
przeznaczonymi do sprzedazy.
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ZYSKI/(STRATA) Z TYTULU ROZNIC KURSOWYCH, NETTO

Strata z tytutu réznic kursowych netto wyniosta 1.441 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30
czerwca 2022 r. w poréwnaniu do zysku z tytutu réznic kursowych netto w wysokosci 997 zi
za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r.

PRZYCHODY FINANSOWE

Przychody finansowe wyniosty 585 zt za okres 3 miesiecy zakohnczony 30 czerwca 2022 r.
w poréwnaniu z przychodami w wysoko$ci 344 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca
2021 r.

KOSZTY FINANSOWE

Koszty finansowe spadly o 19.809 zt (33%) i wyniosty 39.376 zt za okres 3 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2022 r. wobec 59.185 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca
2021 r. Srednia wazona stopa procentowa (wigczajgc instrumenty zabezpieczajgce) na dzien
30 czerwca 2022 r. wyniosta 2,16% w skali roku.

ZYSK/(STRATA) PRZED OPODATKOWANIEM

Zysk netto za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r. wyniést 148.569 z
w poréwnaniu do 74.302 zt za okres 3 miesiecy zakohczony 30 czerwca 2021 r. Wyzszy zysk
przed opodatkowaniem za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r. wynikat gtéwnie
z rozpoznania zysku z aktualizacji wartosci aktywéw w wysokosci 61.892 zt oraz spadku
kosztéw finansowych o 19.809 zt.

PODATEK DOCHODOWY

Podatek dochodowy za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r. wynidst 29.807 zt
w porownaniu do 16.341 zt podatku za okres 3 miesigcy zakonczony 30 czerwca 2021 r.
Podatek dochodowy zawierat w szczegolnosci biezgcy podatek dochodowy w wysokosci
31.150 zt oraz zysk na podatku odroczonym w wysokosci 1.343 zt.

ZYSK/(STRATA) NETTO

Zysk netto za okres 3 miesigecy zakonczony 30 czerwca 2022 r. wzrést o 60.801 zt (105%)
i wyniost 118.762 zt w poréwnaniu do 57.961 zt za okres 3 miesiecy zakohczony 30 czerwca
2021 r. co wynikato gtdwnie z mocnych wynikdw operacyjnych w potgczeniu z rozpoznaniem
zysku z aktualizacji wartosci aktywéw w wysokosci 61.892 zt oraz spadku kosztow
finansowych o 19.809 zt, co zostalo czesciowo skompensowane wyzszym podatkiem
dochodowym o 13.466.
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5 . 6 Skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych

5 . 6 . 1 Gléwne pozycje skonsolidowanego rachunku przeptywéw pienieznych

SRODKI PIENIEZNE NETTO Z (WYKORZYSTANE W) DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

Przeplywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej to srodki pieniezne, ktére Grupa generuje
w wyniku swojej dziatalnosci obejmujgce wplywy pieniezne z dziatalnosci wynajmu.

SRODKI PIENIEZNE NETTO Z (WYKORZYSTANE W) DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ

Inwestycyjne przeptywy pieniezne to fgczna zmiana pozycji gotdéwkowej Grupy wynikajgca
z zyskow (lub strat) z inwestycji na rynkach finansowych, z nieruchomosci inwestycyjnych
i dziatalnosci spotek zaleznych, jak réwniez zmiany wynikajgce z kwot wydatkowanych
na inwestycje w $rodki trwate, takie jak rzeczowe aktywa trwate.

PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO Z (WYKORZYSTANE W) DZIALALNOSCI
FINANSOWEJ

Przeplywy pieniezne netto z (wykorzystane w) dziatalnosci finansowej stanowig, miedzy
innymi, wyptate dywidend gotéwkowych, otrzymanie wptywdéw z kredytow lub obligacji i emis;ji
akciji.

SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

Saldo $rodkéw pienieznych skiada sie z gotéwki w bankach. Srodki pieniezne w bankach mogg
zyskac¢ odsetki oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych na podstawie stop
dziennego oprocentowania depozytow bankowych, jesli te sg pozytywne. Lokaty
krotkoterminowe sg dokonywane na okresy od jednego dnia do trzech miesiecy, w zaleznosci
od biezgcego zapotrzebowania Grupy na srodki pieniezne, i sg oprocentowane wedtug
odpowiednich krétkoterminowych stép depozytowych, a jesli te sg pozytywne, Grupa
rozpoznaje przychody z tytutu odsetek. CatosS¢ gotowki, bez wzgledu na kwote,
jest deponowana w bankach. Wszystkie Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty sg dostepne
do wykorzystania przez Grupe.
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2 Analiza przeptywow pienieznych

Ponizsza tabela przedstawia rachunek przeptywdéw pienieznych za okres 6 miesiecy

zakonczony 30 czerwca 2022 r.i 2021 r.:

Okres 6 miesiecy zakonczony

Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych 30 czerwca 30 czerwca
2022 2021

PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ:

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 190.524 207.249

PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ:

Wydatki na nieruchomosci inwestycyjne oraz srodki trwate (197.969) (183.589)

Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych i gruntow (234.394) (927.486)

Sprzedaz gruntéw oraz gruntéw przeznaczonych pod zabudowe

mieszkaniowg i jednostek zaleznych pomniejszona o srodki

pieniezne w zbywanych spotkach 600.465 -

Zmniejszenie stanu krotkoterminowych depozytéw przeznaczonych

na inwestycje - 4.564

Otrzymane zaliczki na aktywa przeznaczone do sprzedazy - 4.904

VAT/podatek od zakupu/sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych (5.629) 2.479

Odsetki otrzymane 14 59

Srodki pienigzne netto z / (wykorzystane w) dziatalnosci

inwestycyjnej 162.487 (1.099.069)

PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI FINANSOWEJ:

Whptywy z tytutu zaciggniecia pozyczek i kredytéw diugoterminowych 5.439 3.129.692

Sptata pozyczek i kredytow dtugoterminowych (106.547) (2.215.529)

Odsetki zaptacone oraz inne opfaty zwigzane z przedterminowg

sptatg kredytéw (95.322) (93.245)

Wptywy z tytutu podwyzszenia kapitatu, pomniejszone

0 koszty 556.821 -

Spfata zobowigzania z tytutu leasingu (2.504) (2.343)

Koszty pozyskania kredytow - (27.286)

Wyptata dywidendy do udziatowca niekontrolujgcego (3.492) -

Zmiana stanu depozytow zablokowanych krotkoterminowych 4.920 12.969

Srodki pienigzne netto z (wykorzystane w) dziatalnosci

finansowej 359.315 804.258

Réznice kursowe z przeliczenia 13.988 (24.918)

Zwiekszenie/(zmniejszenie) stanu netto $rodkow pienieznych i ich

ekwiwalentow 726.314 (112.480)

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu/roku 444.454 1.255.207

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu/roku 1.170.768 1.142.727
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Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej spadly do 190.524 zt w okresie 6
miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2022 r. w poréwnaniu do 207.249 zt w okresie 6 miesiecy
zakonczonym 30 czerwca 2021 r. Spadek ten wynikat gtdbwnie z zaptaconego podatku i spadku
przychodow w wyniku sprzedazy portfela biurowego w Serbii, co zostalo czesciowo
skompensowane ukonczeniem i nabyciem nieruchomosci generujgcych przychody na
Wegrzech.

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej wyniosty 162.487 zt w okresie 6 miesiecy
zakonczonym 30 czerwca 2022 r. w poréwnaniu do 1.099.069 zt przeptywdw pienieznych
wykorzystanych w dziatalnosci inwestycyjnej w okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca
2021 r. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej w okresie 6 miesiecy zakonczonym
30 czerwca 2022 r. wynikaly gtownie ze sprzedazy gruntow i jednostek zaleznych
pomniejszone o $rodki pieniezne w zbywanych spotkach w wysokosci 600.465 zt, czesciowo
skompensowane wydatkami na nieruchomosci inwestycyjne oraz grunty w wysokosci 197.969
zt, oraz na nabycie nowych nieruchomosci i gruntdw w wysokosci 234.394 zt.

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej wyniosty 359.315 zt w okresie 6 miesiecy
zakonczonym 30 czerwca 2022 r., w porownaniu do 804.258 zt przeptywow pienieznych netto
z dziatalnos$ci finansowej za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. Przeptywy
pieniezne wykorzystane w dziatalnosci finansowej wynikaty gtéwnie z (i) wptywow z tytutu
podwyzszenia kapitatu, pomniejszonych o koszty w wysokosci 556.821 zi (ii) sptaty pozyczek
i kredytow dtugoterminowych w wysokosci 106.547 zt, oraz (iii) zaptaconych odsetek i innych
optat zwigzanych z przedterminowg sptatg kredytéw w wysokosci 95.322 zt.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzien 30 czerwca 2022 r. wyniosty 1.170.768 zt,
(wliczajgc $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty zwigzane z aktywami przeznaczonymi do
sprzedazy w kwocie 6.960 zt) w poréwnaniu do 1.142.727 zt na dzien 30 czerwca 2021 r.
Grupa utrzymuje swoje srodki pieniezne na biezgcych rachunkach bankowych i w formie lokat
bankowych.

Przyszia ptynnos¢ i zasoby kapitatowe

Na dzien 30 czerwca 2022 r. Grupa jest zdania, ze jej stan $rodkéw 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
kredytéw jak rowniez odnawialnych kredytow powinny byé wystarczajgce do pokrycia
biezacych potrzeb Grupy.

Grupa stara sie efektywnie zarzadzac¢ wszystkimi swoimi zobowigzaniami i obecnie sprawdza
swoje plany finansowania zwigzane z: (i) budowg i nabyciem nieruchomos$ci komercyjnych,
(i) obstuga dtugu istniejgcego portfela aktywéw oraz (iii) wydatkami inwestycyjnymi (CAPEX).
Takie finansowanie opiera sie o dostepng gotdwke, zysk operacyjny, sprzedaz aktywow
i refinansowanie.

Na dzien 30 czerwca 2022 r. zobowigzania dtugoterminowe Grupy wyniosty 6.799.578 zi,
w poréwnaniu do 6.842.449 zt na dzien 31 grudnia 2021 r.
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Catkowite zadtuzenie Grupy wynikajgce z dtugo- i krotkoterminowych kredytéw i pozyczek na
dzien 30 czerwca 2022 r. wynosito 5.901.966 zt, w poréwnaniu do 6.629.589 zi, wliczajgc
kredyty zwigzane 2z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy w kwocie 652.894 zi
(pomniejszone o odroczone koszty pozyskania finansowania), na dzien 31 grudnia 2021 r.
Srednia wazona stopa procentowa (wigczajgc instrumenty zabezpieczajgce) na dzien 30
czerwca 2022 r. wyniosta 2,16% w skali roku.

Kredyty i pozyczki Grupy sg denominowane gtéwnie w euro. Inna waluta obejmuje obligacje
korporacyjne (zapadajgce w latach 2022-23) denominowane w ziotych, zielone obligacje
wyemitowane przez wegierskg spotke zalezng denominowane w HUF (zapadajgce w latach
2027-31 r.), ktére sg zabezpieczane za pomocg swapoéw walutowych stép procentowych
zgodnie z politykg zabezpieczajgcag Grupy Kapitatowej.

Wskaznik zadtuzenia do wartosci nieruchomosci (LTV) netto Grupy wyniést 42,1% na dzien
30 czerwca 2022 r., w poréwnaniu do 52,5% na dzien 31 grudnia 2021 r. Strategia dtugofalowa
Grupy zaktada utrzymanie tego wskaznika na poziomie 40%, jednakze w przypadku przeje¢
Spoétka moze chwilowo odejs¢ od zaktadanego poziomu.

Na dzien 30 czerwca 2022 r. 93% catkowitego zadtuzenia Grupy wedtug wartosci byto oparte
o stalg stope procentowg lub zabezpieczone / czesciowo zabezpieczone przed wahaniami
stép procentowych. Wykorzystywane instrumenty pochodne obejmujg SWAP na stope
procentowa, SWAPy walutowo-procentowe i CAP.

DOSTEPNOSC FINANSOWANIA

Na rynkach CEE i SEE spétki deweloperskie, w tym Spoétki Zalezne, zazwyczaj finansujg
inwestycje dotyczgce nieruchomosci wplywami z emisji obligacji, kredytami bankowymi,
pozyczkami od swoich spotek holdingowych. Dostepnoéé i koszty uzyskania finansowania
majg istotne znaczenie przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnych Grupy i tym samym dla jej
perspektyw rozwojowych, a takze dla jej mozliwosci sptaty aktualnego zadtuzenia. Ponadto
dostepnos$c i koszt finansowania mogg mie¢ wplyw na dynamike dziatalnosci developerskiej
i zysk netto Grupy.

Tradycyjnie gtdwnym zrédtem finansowania podstawowej dziatalno$ci Grupy, byty przychody
z wynajmu, kredyty bankowe, srodki pochodzgce z projektow oraz z emisji obligacji oraz srodki
ze sprzedazy aktywow.

Zarzad przygotowat oraz przeanalizowat prognozowane przeptywy pieniezne oparte na
pewnych hipotetycznych, ostroznych zatozeniach, aby dokonac¢ oceny zasadnosci zatozenia
o kontynuacji dziatalnosci w obecnej sytuacji na rynku. Wspomniana analiza zaktada
przyspieszenie spfat pewnych pozyczek, negatywny wptyw na przychod operacyjny netto,
a takze inne zrownowazone $rodki dziatania, ktére zarzgd moze powzig¢ w celu zmniejszenia
ryzyka, wigczajgc w to dziatalnos¢ inwestycyjna jak i wyptate dywidendy.
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Opierajgc sie na analizie zarzgdu, biezgcej ptynnosci Spofki i zatozeniach budzetowych,
zarzad doszedt do wniosku, ze nie istnieje istotna niepewnos¢ w odniesieniu do zatozenia
kontynuacji dziatalnosci Spétki w dajgcej sie przewidzie¢ przysziosci, to jest minimum
kolejnych 12 miesiecy. Zarzad wskazuje, ze trudno jest przewidzie¢ krétko-, $Srednio-
oraz dtugoterminowy wptyw na warunki makroekonomiczne, rynki finansowe oraz dziatalnos¢
Spdiki, jednakze spodziewany wptyw moze by¢ istotny. Whnioski zarzgdu zostang odpowiednio
zaktualizowane i mogg ulegac¢ zmiang.

Informacje na temat udzielonych kredytéw, ze szczegdélnym uwzglednieniem
jednostek powigzanych

Na dzien 30 czerwca 2022 r. Grupa nie posiadata zadnych dlugoterminowych kredytow
udzielonych spotkom stowarzyszonym i wspotzaleznym.

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

W okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2022 r. Grupa nie udzielita Zadnych
gwarancji, ktorych wartosc jest znaczgca.

Grupa nie udzielita gwaranciji na rzecz oséb trzecich na dzien 30 czerwca 2022 r. oraz na dzien
30 czerwca 2021 r. Na dzien 30 czerwca 2022 r. gwarancje wynosity 0 zt (O euro).

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

W normalnym toku swojej dziatalnosci Grupa otrzymuje gwarancje od wiekszosci swoich
najemcow w celu zabezpieczenia ptatnosci 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 Spotki na dzien 30 czerwca 2022 r.
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Tabela zostata sporzadzona na podstawie informacji uzyskanych bezposrednio od
akcjonariuszy lub podczas zapisow na nowe akcje i przedstawia strukture akcjonariatu na
dzien publikacji raportu:

GTC Dutch .
. 247.461.591 43,10% 337.637.591 58,80% Bez zmian
Holdings B.V.
Icona
Securitization )
N 90.176.000 15,70% 0 0% Bez zmian
Opportunities
Group SAAR.L.?
GTC Holding
Zartkorien .
. 21.891.289 3,81% 21.891.289 3,81% Bez zmian
Mikodo
Részvénytarsasag?
OFE PZU Ziota Wzrost o
. 53.500.000 9,32% 53.500.000 9,32%
Jesien 3,625,600
AVIVA OFE Aviva Wzrost o
47.364.000 8,25% 47.364.000 8,25%
Santander 124,207
i Spadek o
Pozostali 113.862.242 19,82% 113.862.242 19,82%
3,749,807
Razem 574.255.122 100,00% 574.255.122 100,00% Bez zmian

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

przez siebie akciji.

2 posiada bezposrednio 21.891.289 akcji Spotki oraz posrednio przez GTC Dutch Holdings B.V. 337.637.591
akcji Spotki. Spdétka GTC Dutch Holdings B.V. jest spétkg w 100% kontrolowang przez GTC Holding Zartkérien
Mukodd Részvénytarsasag.
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9 . Akcje GTC w posiadaniu cztonkoéw zarzadu i rady nadzorczej

AKCJE POSIADANE PRZEZ CZE ONKOW ZARZADU

Ponizsza tabela przedstawia akcje, kiore sg wiasnoécig, bezposrednio lub posrednio,
cztonkéw zarzadu na dzienh publikacji niniejszego Sprawozdania oraz zmiany w ich posiadaniu
od daty publikacji ostatniego sprawozdania finansowego Grupy (raportu kwartalnego za okres
3 miesiecy zakonczony 31 marca 2022 r.) w dniu 18 maja 2022 r.

Informacje przedstawione w tabeli zostaty ujawnione na podstawie informacji uzyskanych
od cztonkow zarzadu.

Liczba akcji na Nominalna
dzien 23 wartos¢ Zmiana od
sierpnia 2022 r. akcji w PLN 18 maja 2022 r.
Imie i nazwisko (nie w tys.) (nie w tys.) (nie w tys.)
Zoltan Fekete 0 0 Bez zmian
Ariel Ferstman 5.240 524 Bez zmian
Janos Gardai .
0 0 Bez zmian
Pedja Petronijevic’ .
0 0 Bez zmian
Razem 5.240 524

' Zmiana od 15 lipca 2022 r.
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AKCJE POSIADANE PRZEZ CZt ONKOW RADY NADZORCZEJ

Ponizsza tabela przedstawia akcje, kiore sg wiasnoscig, bezposrednio lub posrednio,
cztonkow rady nadzorczej na dzien publikacji niniejszego Sprawozdania oraz zmiany w ich
posiadaniu od daty publikacji ostatniego sprawozdania finansowego Grupy (raportu
kwartalnego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2022 r.) w dniu 18 maja 2022 r.

Informacje przedstawione w tabeli zostaty ujawnione na podstawie informacji uzyskanych

od cztonkow rady nadzorczej.

Liczba akcji na Nominalna
dzien 23 wartos¢é Zmiana od
sierpnia 2022 r. akcji w PLN 18 maja 2022 r.
Cztonek rady nadzorczej (nie w tys.) (nie w tys.) (nie w tys.)
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
Artur Kozieja? 0 0 Bez zmian
Marcin Murawski 0 0 Bez zmian
Daniel Obajtek 0 0 Bez zmian
Gyula Nagy Bez zmian
Balint Szécsényi 0 0 Bez zmian
Bruno Vannini' 0 0 Bez zmian
Razem 13.348 1.335

' Stan na dzien 16 czerwca 2022 r.

2 Zmiana od 16 czerwca 2022 r.

10 Znaczace transakcje z podmiotami powigzanymi na warunkach innych

niz warunki rynkowe

Grupa nie zawierata zadnych znaczacych
na warunkach innych niz warunki rynkowe.
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Trwajace przed sadem Ilub organem publicznym istotne postepowania
z udziatem Globe Trade Centre S.A. lub jej podmiotow zaleznych

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

Glowne czynniki ryzyka

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z DZIALALNOSCIA GRUPY

Grupa podlega ryzyku zwigzanemu z rozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-CoV-2 (,COVID-
19”) i pandemii COVID-19. Wptyw wirusa SARS-CoV-2 i pandemii COVID-19 jest w duzej
mierze zalezny od czynnikow, ktore lezg poza kontrolg Grupy. Pandemia COVID-19 wraz ze
srodkami zaradczymi podejmowanymi w celu ograniczenia jej dalszego rozprzestrzeniania
(takie jak tymczasowe zamkniecie przestrzeni publicznej, w tym centréw handlowych, lub
tymczasowy zakaz organizowania zgromadzen publicznych wprowadzone w krajach, w ktorych
Grupa lub jej najemcy prowadzg dziatalnos¢), wywarly znaczgcy negatywny wptyw na
dziatalno$¢ prowadzong przez Grupe. Powyzsze zdarzenia mogg mie¢ wieloraki wptyw na
dziatalnos¢ prowadzong przez Grupe, w szczegdlnosci w nastepujgcych obszarach:

. niektérzy najemcy nieruchomosci Grupy mogg doswiadczaé trudnosci
z wnoszeniem opfat czynszowych co w konsekwencji doprowadzi wzrostu opéznien
w pfatnosciach i zmniejszeniem przeptywow srodkéw pienieznych Grupy;

. inni najemcy nieruchomosci Grupy mogg ogtosi¢ upadtos¢ i/lub nie by¢ w ogdle w
stanie pozwoli¢ sobie na wnoszenie optat czynszowych i zosta¢ zmuszeni do
wyprowadzki, co jeszcze bardziej zmniejszy strumienie przychodow Grupy. W
konsekwencji, Grupa moze doswiadczy¢ zmniejszonej stopy najmu lub zostac
zmuszona do obnizenia stawek najmu w swoich nieruchomosciach;

. ograniczenie popytu zarowno na powierzchnie biurowe, jak i handlowe wynikajgce
ze zmiany trybu pracy, ktéry podlega dalszym zmianom (rosngca liczba
pracownikow, ktéra moze Swiadczy¢ prace z domu a nie z biura), oraz zwyczaje
zakupowe (rosngca liczba klientdw moze przestawi¢ sie na zakupy online w
poréwnaniu do zakupdw osobistych);

. opdznienia przy podpisywaniu uméw dotyczacych sprzedazy projektéw lub umow
najmu;
. op6znienia przy uzyskiwaniu decyzji administracyjnych i zgéd o kluczowym

znaczeniu dla procesow prowadzenia projektow w zakresie nieruchomosci;
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. opOznienia w pozyskiwaniu (lub niemoznosé pozyskania) finansowania dla
biezgcych i planowanych projektow inwestycyjnych;

. opOznienia w realizacji projektow bedace skutkiem ograniczonej dostepnosci
materiatdw budowlanych (na skutek zaktocenia fancuchéw dostaw) oraz
niedoboréw personelu, w tym personelu poddostawcéw; oraz

. ustanowienie kwarantanny lub koniecznos¢ zamkniecia centrali lub innych
budynkéw biurowych, w przypadku gdy ktorykolwiek pracownik Grupy (lub osoba z
ktoéra pracownik Grupy mogt mie¢ kontakt) ulegnie zakazeniu lub uzyska pozytywny
wynik testu na COVID-19, (zwlaszcza gdy powyzsza sytuacja dotknie znaczng
liczbe pracownikéw Grupy).

Na dzien sporzadzenia niniejszego Raportu wszystkie nieruchomosci Grupy, w tym
nieruchomos$ci handlowe, pozostajg otwarte i dziatajg normalnie. Nieruchomosci handlowe
stanowig okoto 35% portfela nieruchomosci generujacych przychody Grupy pod wzgledem
wartosci i 27% pod wzgledem powierzchni najmu (GLA) i obejmujg centra handlowe
Zlokalizowane w Polsce, Budapeszcie, Belgradzie, Zagrzebiu i Sofii. Mimo ze Grupa nie
odnotowata znaczgcych opdznien lub wahanh w sptacie czynszéw za wynajem lokali biurowych
i handlowych, prowadzi $cistg wspétprace z najemcami, z ktérych wielu ma zamiar skorzystaé
Z rozwigzan rzadowych moggcych pomoc w sptacie czynszéw, nawet z opdoznieniem.
W niektérych przypadkach Grupa pobierata kaucje zamiast czynszu. W niektorych przypadkach
Grupa zgodzita sie na wakacje czynszowe lub rabaty, co wraz z zawieszeniem pobierania opfat
czynszowych w Polsce podczas zamkniecia centrow handlowych miato negatywny wptyw na
marze operacyjng Grupy. Finansowy wpltyw COVID-19 na zysk brutto z dziatalnosci
operacyjnej wyniost w 2020 r. 65.200 zt (14.700 euro). Negatywny wplyw na zysk brutto
z dziatalnosci operacyjnej w 2021 r. byt istotnie nizszy i wyniést 47.958 zt (10.500 euro).

Zakres wptywu pandemii COVID-19 na Grupe jest w chwili obecnej niepewny i zalezy od wielu
czynnikow, takich jak czas trwania i zakres pandemii oraz adekwatnos$c¢ i skutecznosc srodkow
przyjetych przez wtadze w odpowiedzi na pandemie. Dalsze rozprzestrzenianie sie pandemii
COVID-19 oraz wystgpienie lub nasilenie sie jednego lub kilku z powyzszych zjawisk moze
mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa, perspektywy i wyniki
dziatalnosci Grupy.

Grupa jest narazona na wszystkie rodzaje ryzyka zwigzane z posiadaniem nieruchomosci
komercyjnych, zarzadzaniem nimi i ich eksploatacjg. Na jej wyniki moze negatywnie wptyngc
nadpodaz lub pogorszenie koniunktury na rynku nieruchomosci komercyjnych w ogdle lub na
rynku nieruchomosci komercyjnych w miastach, w ktérych zlokalizowane sg nieruchomosci
Grupy. Na przyktad przychody z czynszéw oraz wartos¢ rynkowa nieruchomosci pozostajg pod
wptywem ogolnych warunkéw panujgcych w UE oraz w gospodarce krajowej i lokalnej, takich
jak wzrost produktu krajowego brutto ("PKB"), inflacja i zmiany stép procentowych. Zmiany
w PKB moga rowniez wptywac¢ na poziom zatrudnienia, co z kolei moze wptywac na zdolnosc¢
najemcéw do wywigzywania sie ze zobowigzan czynszowych wobec Grupy oraz na ogolny
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popyt na nieruchomosci. Nie ma pewnosci, ze Grupa bedzie w stanie utrzymac¢ w przysztosci
obecny wysoki poziom najmu, poziom czynszow i warunki najmu swoich nieruchomosci.

Inne czynniki, ktore mogg mie¢ wptyw na wartoS¢ nieruchomosci, majg charakter bardziej
0goiny i obejmujg: krajowe, regionalne lub lokalne warunki gospodarcze (w tym zamykanie
kluczowych przedsiebiorstw, spowolnienie w branzy i stopa bezrobocia oraz wszelkie cykliczne
wzorce zwigzane z tymi trendami); lokalne warunki dotyczace nieruchomosci (takie jak
réwnowaga miedzy podazg a popytem); czynniki demograficzne; zaufanie konsumentéw; gusta
i preferencie konsumentow; zmiany przepisow rzgdowych, w tym zmiany przepisow
budowlanych z mocg wsteczng, przepiséw dotyczgcych planowania/zagospodarowania
przestrzennego lub przepisdw podatkowych; potencjalne przepisy lub zobowigzania dotyczace
ochrony srodowiska; dostepnosc¢ refinansowania; oraz zmiany poziomow stép procentowych
lub stop kapitalizacji oczekiwanych przez inwestorbw w nieruchomosci komercyjne
przynoszgce dochdd.

Popyt na nieruchomos$ci komercyjne oraz zdolno$¢ takich nieruchomosci do generowania
dochodu i utrzymywania wartosci rynkowej zalezy od wielu czynnikow, w tym:

- otoczenie gospodarcze i demograficzne;
- prace remontowe wymagane w wolnych lokalach przed ich ponownym wynajeciem;
- ryzyko kredytowe najemcoéw;

- trendy w miejscu pracy, w tym tempo wzrostu, telepraca i korzystanie przez najemcow
Z przestrzeni coworkingowej;

- lokalna infrastruktura i dostep do transportu publicznego;
- otoczenie konkurencyjne; oraz
- oczekiwania najemcow w zakresie jakosci i utrzymania obiektow.

Jakiekolwiek pogorszenie popytu moze skutkowac¢ zwigkszong presjg na oferowanie nowym
i przedtuzajgcym umowy najemcom zachet finansowych i zachet innego rodzaju, co z kolei
moze prowadzi¢ do ogdlnego negatywnego wptywu na przychody z czynszow netto w zwigzku
ze wzrostem kosztow operacyjnych. Wystgpienie ktdéregokolwiek z wyzej wymienionych
czynnikow lub ich kombinacji moze miec¢ istotny negatywny wptyw na wartoS¢ nieruchomosci,
mozliwo$¢ podwyzszenia czynszu w wyniku rewizji czynszu oraz zdolno$¢ Grupy do sprzedazy
nieruchomosci na korzystnych warunkach lub jej sprzedazy w ogole. Jakiekolwiek obnizenie
przychoddéw netto z czynszéw, wartosci nieruchomosci lub zdolnosci Grupy do sprzedazy
posiadanych nieruchomosci moze mieC istotny negatywny wplyw na dziatalnosS¢, sytuacje
finansowg i wyniki Grupy.
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Strategia Grupy zakfada osiggniecie wzrostu poprzez: (i) rozwoj portfela nieruchomosci Grupy
przez nabywanie i poprawianie efektywnosci nieruchomosci generujgcych przychody z najmu
w Polsce oraz w stolicach, w ktdérych Grupa prowadzi dziatalnosé, oraz dodatkowo poprzez
realizacje wybranych projektow deweloperskich z portfela nieruchomosci Grupy; (ii) poprawe
efektywnosci dziatania Grupy w zakresie zarzadzania aktywami w celu maksymalizacji wynikow
operacyjnych; oraz (iii) sprzedaz aktywow niezwigzanych z podstawowg dziatalnoscig Grupy,
co powinno pozwoli¢ Grupie na obnizenie poziomu zadtuzenia lub na uzyskanie $rodkow
przeznaczonych na finansowanie nowych inwestyciji.

Udana realizacja strategii Grupy moze skutkowa¢ pewnymi zmianami w portfelu nieruchomosci
Grupy, w tym np. geograficzng lokalizacjg portfela nieruchomosci Grupy, stosunku wartosci
zrealizowanych nieruchomosci do wartosci nieruchomosci w budowie oraz sktadem portfela
nieruchomosci Grupy w zakresie klas aktywow (ij. nieruchomosci handlowe, biurowe,
mieszkaniowe i inne). W konsekwencji rézne wskazniki charakteryzujgce dziatalnos¢ Grupy
i okresowe przeptywy srodkdw pienieznych pochodzgcych z dochodéw z tytutu wynajmu moga
ulec zmianie. Ponadto nie mozna zapewnié¢, ze wyniki osiggane przez portfel nieruchomosci
Grupy w przysztosci lub strategie inwestycyjne realizowane zgodnie ze strategig Grupy
przyczynig sie do wzrostu wartosci portfela nieruchomosci Grupy i zwiekszg jej rentownos$gé.

Po czesci, sukces strategii biznesowej Grupy uzalezniony jest od réznych zatozen i warunkéw,
w tym zatozen dotyczgcych poziomu rentownos$ci wszelkich przedmiotow nabycia, ktére maja
zostac pozyskane w przysziosci, a takze kryteridw inwestycyjnych, ktore zostaty opracowane
przez Grupe w celu osiggniecia oczekiwanych stép zwrotu z nabywanych nieruchomoéci. Takie
zatozenia mogg okazac sie, w catosci lub czesci, nieprawidtowe lub niedoktadne.

Ponadto Grupa moze nie osiggng¢ swoich podstawowych celow ze wzgledu na czynniki
wewnetrzne i zewnetrzne o charakterze regulacyjnym, prawnym, finansowym, spotecznym lub
operacyjnym, z czego niektére mogg by¢ poza kontrolg Grupy. W szczegdlnosci niestabilne
warunki rynkowe, brak zasobdéw kapitatowych niezbednych dla rozwoju, a takze zmiany cen
i dostepnos$ci nieruchomos$ci na sprzedaz na wiasciwych rynkach mogg przeszkodzi¢ lub
uniemozliwi¢ Grupie wdrozenie kluczowych elementéw jej strategii. Dodatkowo rozwgj
dziatalnosci w sektorze zarzadzania aktywami moze zostaé zakiécony Ilub nawet
uniemozliwiony ze wzgledu na rosngcg konkurencje ze strony innych zarzgdcéw nieruchomosci
i inwestorow na rynku nieruchomosci.

W rezultacie, Grupa moze nie by¢ w stanie zrealizowac¢ swojej strategii w czesci lub w catosci,
moze postanowi¢ zmienic, zawiesi¢ lub porzucic realizacje swojej strategii lub planu rozwoju
i moze nie by¢ zdolna do osiggniecia lub moze napotka¢ opoOznienia w osiggnieciu
spodziewanych wynikow strategii i planéw rozwoju. Powyzsze zmiany mogg miec¢ istotny,
niekorzystny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacje finansowsg i wyniki dziatalnosci Grupy.
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Sprawozdania finansowe Grupy odzwierciedlajg wyceny nieruchomosci dokonane przez
zewnetrznych rzeczoznawcéw majatkowych i nie stanowig gwarancji obecnej lub przysztej ich
wartosci. Dany zewnetrzny rzeczoznawca majatkowy moze dojs$¢ do innych wnioskoéw niz te,
ktére zostatyby wyciggniete, gdyby inny zewnetrzny rzeczoznawca majatkowy wyceniat te
samg nieruchomosg¢, i podobnie ten sam zewnetrzny rzeczoznawca majgtkowy moze dojsé do
innych wnioskéw w odmiennym momencie. Wycena nieruchomosci jest z natury subiektywna
i niepewna, poniewaz opiera sie na roznych metodologiach, prognozach i zatozeniach. Kazda
zmiana metodologii wyceny moze spowodowaC powstanie zyskéw lub  strat
w skonsolidowanym rachunku zyskow i strat Grupy, w zaleznosci od zmiany wyceny kazdej
nieruchomosci w poréwnaniu z poprzednimi wycenami.

Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych i gruntéw niezabudowanych w banku ziemi
Grupy jest oceniana przynajmniej co pét roku (tj. na dzien 30 czerwca i 31 grudnia kazdego
roku) przez niezaleznych rzeczoznawcoéw na podstawie zdyskontowanych oczekiwanych
przeptywow pienieznych z nieruchomosci inwestycyjnych przy wykorzystaniu stawek
dyskontowych majgcych zastosowanie do danego lokalnego rynku nieruchomosci lub,
w przypadku czesci nieruchomosci inwestycyjnych, poprzez odwotanie do cen sprzedazy
porownywalnych nieruchomosci. Takie wyceny podlegajg wewnetrznej weryfikacji i w razie
koniecznosci sg potwierdzane przez niezaleznego licencjonowanego rzeczoznawce Grupy
oraz weryfikowane przez kierownictwo Grupy.

Nie ma pewnosci, ze wyceny nieruchomosci Grupy (niezabudowanych, w trakcie realizacji oraz
zakonczonych) beda odzwierciedlaty faktyczne ceny ich sprzedazy ani ze zostanie osiggnieta
szacowana stopa kapitalizacji, ani ze zostanie zrealizowany zaktadany roczny przychdd z
najmu nieruchomosci, ani tez ze wyceny nie zostang zakwestionowane m.in. przez organy
regulacyjne. Wzrost poziomu niepewnosci i wahania na rynkach finansowych w Swietle
pandemii COVID-19 wywarty negatywny wplyw na nieruchomosci inwestycyjne Grupy i mogag
mie¢ wptywa na wycene aktywow w przysztosci (wycena nieruchomosci inwestycyjnych Grupy
za rok zakohczony 31 grudnia 2020 r. ulegta zmniejszeniu o 142.721 euro (6% wartosci
portfela)). Prognozy mogg okazac sie nieprawidtowe z powodu ograniczonej ilosci oraz
mozliwej niedoktadnosci publicznie dostepnych danych i badan dotyczgcych Polski oraz
pozostatych rynkéw, na ktérych Grupa prowadzi dziatalno$¢ w poréwnaniu z rynkami
rozwinietymi. Ponadto brak poréwnywalnych transakcji z niedawnej przesztosci podczas
okresbw zamkniecia gospodarki zmusit rzeczoznawcow majgtkowych do opierania sie na
stopach kapitalizacji wyliczanych na podstawie modeli teoretycznych i oszacowaniach a nie na
faktycznych, rynkowych stopach kapitalizacji.

Ponadto wycena i planowanie projektdow podlegajg wplywom oszacowan w zakresie kosztow
budowy, ktore powstajg w oparciu o biezgce i prognozowane w przysztosci ceny, podczas gdy
faktyczne koszty mogg sie od nich rézni¢. Dodatkowo czes¢ wycen zostata sporzgdzona na
podstawie zatozen dotyczacych przysztych decyzji zwigzanych z planami zagospodarowania
przestrzennego, ktére mogg okazac¢ sie niedoktadne i w zwigzku z tym, Grupa moze nie mie¢
mozliwosci realizacji okreslonych nieruchomosci zgodnie ze swoimi planami. Powyzsza
sytuacja moze wywrzec¢ niekorzystny wptyw na wycene takich nieruchomosci w przysztosci.
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Jezeli prognozy i zatozenia stanowigce podstawe dokonanych wycen nieruchomosci w portfelu
nieruchomosci Grupy okazg sie nieprawidiowe, rzeczywista warto$¢ nieruchomosci w portfelu
nieruchomosci Grupy moze istotnie rozni¢é sie od wskazanej w raportach wyceny.
Nieprawidtowe wyceny nieruchomosci Grupy oraz wahania wycen mogg wywrzec istotny,
niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub wyniki dziatalnosci Grupy.

Nieruchomosci Grupy generujgce przychody z najmu oraz obiekty w budowie sg poddawane
przynajmniej co pét roku niezaleznej wycenie, dokonywanej zgodnie z jej zasadami
rachunkowosci. Zgodnie z zasadami opisanymi w MSR 40 ,Nieruchomosci Inwestycyjne”,
przyjetym przez Unie Europejska (,UE”), wszelki wzrost lub obnizenie wartosci nieruchomosci
Grupy sg ustalane przy zastosowaniu modelu wartosci godziwej i rozpoznawane jako zysk lub
strata z aktualizacji wyceny w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat Grupy za okres, w
ktérym wystgpita aktualizacja. Ponadto nieruchomosci inwestycyjne w budowie, ktorych
wartosci godziwej nie mozna okreslic w sposob wiarygodny, sg wyceniane wedtug kosztu
historycznego pomniejszonego o ewentualne skumulowane odpisy z tytutu utraty wartosci.
Takie nieruchomosci sg testowane na utrate wartosci przynajmniej raz na pot roku. Jesli kryteria
utraty wartosci zostang spetnione, strata jest ujmowana w skonsolidowanym rachunku zyskow
i strat Grupy.

W zwigzku z powyzszym, Grupa moze odnotowywac znaczgce zyski lub straty niepieniezne
w poszczegodlnych okresach w zaleznoéci od zmian wartosci godziwej jej nieruchomosci
inwestycyjnych, bez wzgledu na fakt czy nieruchomosci takie zostang sprzedane, czy tez nie.
Przyktadowo, w niektérych latach Grupa moze rozpozna¢ straty z tytutu aktualizacji wartosci
niektérych aktywow i projektdw mieszkaniowych, a zyski dla tych samych aktywow i projektow
mieszkaniowych w innych latach.

Jezeli warunki rynkowe i ceny poréwnywalnych nieruchomosci komercyjnych pozostang
niestabilne, Grupa moze w dalszym ciggu odnotowywac¢ znaczne zyski lub straty z aktualizacji
wyceny istniejgcych nieruchomosci Grupy w przysztosci. Jesli wystapi znaczne obnizenie
wartosci godziwej nieruchomosci Grupy w diuzszym horyzoncie czasowym, fakt ten moze mie¢
istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci Grupy.

Jedng z podstawowych czesci dziatalnosci Grupy jest aktywne zarzgdzanie majgtkiem, co
obejmuje zarzadzanie wspofczynnikiem niewynajetych powierzchni i poziomem czynszu oraz
warunkami zawartych uméw najmu dla nieruchomosci komercyjnych, a takze kompletowaniem
pozadanej grupy najemcow (ang. tenant mix) w przypadku nieruchomosci handlowych.

Aktywne zarzgdzanie duzymi nieruchomosciami komercyjnymi Grupy ma szczegdlne
znaczenie. Oprocz ograniczen prawnych, zdolno$¢ Grupy do wynajecia wolnej powierzchni,
renegocjacji czynszu i tworzenia pozgdanego sktadu najemcow jest czesciowo uzalezniona od
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czynnikow rynkowych. Niektore z tych czynnikow, takie jak ogdlne otoczenie gospodarcze,
zaufanie konsumentéw, inflacja oraz stopy procentowe, sg poza kontrolg Grupy. W okresach
recesji lub spowolnienia gospodarczego, lub z powodu niepewnosci spowodowanej przez
wybuch pandemii COVID-19 oraz w wyniku zwiekszonej konkurencji pomiedzy inwestorami
i deweloperami trudniej jest utrzymac obecnych najemcow i pozyskac¢ nowych. Jezeli Grupa nie
bedzie zdolna do wygenerowania lub wykorzystania popytu na swoje nieruchomosci dzieki np.
poprawie jakosci ustug $wiadczonych na rzecz swoich najemcow lub wiasciwemu
motywowaniu zewnetrznych przedstawicieli ds. sprzedazy, redukcja wspoiczynnika
niewynajetych powierzchni lub renegocjacje stawek czynszu w pozadany sposéb mogg by¢
niemozliwe. Ponadto najemcy do$wiadczajgcy probleméw z ptynnosciag mogg przez dtuzszy
okres nie regulowaé¢ swoich zobowigzan w zakresie czynszu terminowo, jednakze pomimo
tego, Grupa nie bedzie w stanie zastgpi¢ ich najemcami z lepszg pozycjg finansowa.

Wysoki, utrzymujacy sie przez diuzszy czas wspoétczynnik niewynajetych powierzchni, moze
spowodowac ogolne obnizenie stawek czynszu ptaconych przez najemcow i znacznie utrudni¢
wzrost sSrednich stawek czynszu planowanych przez Grupe. Wysokie wspofczynniki
niewynajetej powierzchni powodujg rowniez wzrost ogolnych kosztéw operacyjnych Grupy ze
wzgledu na konieczno$¢ pokrycia przez Grupe kosztdw generowanych przez puste
nieruchomosci lub powierzchnie. Kazdy taki spadek przychodéw z wynajmu lub wzrost kosztéw
operacyjnych moze mie¢ istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnosé¢ Grupy, jej sytuacje
finansowa i wyniki dziatalnosci.

Zgodnie ze swojg strategig Grupa zamierza rozwija¢ swojg dziatalnos¢ przez: (i) nabywanie
nieruchomosci generujgcych przychody z najmu, (ii) zarzgdzanie aktywami ukierunkowane na
realizacje petnego potencjatu i maksymalizacje zwrotu z portfela Grupy; oraz (iii) realizacje
wybranych projektéw deweloperskich. Odpowiednio rozwdj i rentownos¢ Grupy, a takze sukces
jej planowanej strategii biznesowej zalezg w znacznym stopniu od jej zdolnoéci do znajdywania
i nabywania generujgcych przychody z najmu nieruchomosci po atrakcyjnych cenach oraz na
korzystnych warunkach.

Zdolnos¢ do identyfikacji i pozyskania projektéw generujgcych przychody z najmu w celu
wykorzystania mozliwosci wykreowania wartosci dodanej wigze sie z niewiadomymi oraz
ryzykiem, wtgcznie z ryzykiem, ze nabyta nieruchomos¢ lub projekt po dokonaniu przez Grupe
ich analizy pod wzgledem biznesowym, technicznym, sSrodowiskowym, ksiegowym i prawnym,
nie bedzie mimo wszystko generowac przychodéw. Co wiecej Grupa podlega takze ryzyku, ze
konkurencja moze przewidzie¢ niektore mozliwosci inwestycyjne i rywalizowac¢ o ich nabycie.
Dodatkowo kazde ewentualne nabycie nieruchomosci moze wigza¢ sie z koniecznoscig
poniesienia kosztow wstepnych, ktére Grupa zobowigzana bedzie poniesc, nawet jezeli zakup
nieruchomosci nie zostanie sfinalizowany. Nie mozna zapewni¢, ze Grupa bedzie zdolna do: (i)
okre$lenia i pozyskania inwestycji zaspokajajgcych jej cele pod wzgledem stopy zwrotu
i realizacji wzrostu wartosci oraz (ii) nabycia nieruchomosci odpowiednich dla zarzgdzania
w przysztosci po atrakcyjnych cenach i na korzystnych warunkach.
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W ramach swojej strategii Grupa zamierza skoncentrowac¢ sie na maksymalizacji wynikow
operacyjnych i efektywnosci swojego portfela nieruchomosci komercyjnych generujgcych
przychody z najmu. Realizujgc ten cel, Grupa moze ponies¢ znaczgce koszty (obejmujgce
zaréwno $rodki pieniezne, jak i czas zarzadzajgcych) w zwigzku z zarzadzaniem
nieruchomosciami, ktore nie generujg oczekiwanych zwrotéw, i utrzymywaniem oczekiwanych
wskaznikdow na wymaganym poziomie z powodu, np. spadku popytu na lokale do wynajecia lub
poziomu czynszow, ktorych nie mozna przewidzieé.

Jezeli Grupa nie zidentyfikuje i nie nabedzie odpowiednich nieruchomosci, nie bedzie
efektywnie zarzadzaC¢ swoim portfelem nieruchomosci i nie bedzie realizowa¢ swoich
projektow, moze to mie¢ istotny, niekorzystny wplyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg i wyniki
dziatalnosci Grupy.

Nabycie nieruchomosci wymaga doktadnej analizy czynnikéw wptywajgcych na jej wartosc,
a w szczegolnosci poziomu przysztych wartosci czynszéw oraz potencjatu w zakresie poprawy
zysku operacyjnego netto (ang. NOI). Taka analiza sktada sie z wielu réznorodnych elementéw
oraz rowniez podlega subiektywnej ocenie, a takze opiera sie na roznych zatozeniach. Mozliwe
jest, ze przy podejmowaniu decyzji zakupowej Grupa lub jej ustugodawcy niewlasciwie ocenig
poszczegolne aspekty danego projektu, lub ze oceny na ktérych Grupa opiera swoje decyzje
sg niedoktadne lub powstaly na podstawie zatozen, ktére okazg sie biedne. Takie btedy
w 0sgdzie mogg doprowadzi¢ do niewtasciwej analizy i wyceny nieruchomosci przez Grupe
i mogg wyj$¢ na jaw dopiero na pézniejszym etapie realizacji inwestycji, co moze spowodowaé
konieczno$¢ obnizenia kwoty wyceny. Grupa nie moze takze zagwarantowac, ze ustugodawca
wybrany do przeprowadzenia analizy ekonomiczno-finansowej (ang. due diligence) przy
zakupie nieruchomosci zidentyfikuje wszystkie zagrozenia zwigzane z dang nieruchomoscia.
Ponadto Grupa nie moze zagwarantowaé, ze bedzie miata roszczenie regresowe do
sprzedawcy nieruchomosci w zwigzku z nieujawnieniem okreslonego ryzyka lub informac;ji.
Grupa moze ponies¢ straty finansowe, jesli nie bedzie w stanie rozpoznac¢ takiego ryzyka.
Wystepowanie jednego lub kilku takich czynnikdw ryzyka moze miec istotny, niekorzystny
wplyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci Grupy.

Poziom czynszéw uzyskiwanych z nieruchomosci Grupy zasadniczo podlega ogolnym
warunkom gospodarek, w ktérych Grupa prowadzi dziatalno$¢ a takze uwarunkowaniom
samego portfela nieruchomosci Grupy (w tym zmianom sktadu portfela nieruchomosci Grupy
wynikajgcym z przysztych akwizycji oraz wynikom osigganym przez istniejgcy portfel
nieruchomosci Grupy), takim jak rozwoj wybranych istniejgcych projektéw, ich uwarunkowania
pod wzgledem infrastruktury oraz wskaznik powierzchni niewynajetych. Wszystkie powyzsze
elementy sg uzaleznione od czynnikéw, z ktérych wiele lezy poza kontrolg Grupy.

49



W szczegdblnoéci ze wzgledu na wyzszg konkurencje oraz presje cenowg dotyczgcg czynszow
najmu, wynikajgcej z ogoélnej niepewnosci gospodarczej spowodowanej pandemig COVID-19
nie mozna zapewni¢, ze najemcy odnowig wygasajgce umowy najmu na warunkach
korzystnych dla Grupy, lub jesli tak sie nie stanie czy uda sie znalez¢ najemcéw o podobnych
parametrach (lub w ogdle nowych najemcdw), ktérzy mogliby ich zastgpi¢. Ponadto portfel
nieruchomosci Grupy zawiera wiele nieruchomosci, ktérych czynsze nie sg state, lecz sg
powigzane z obrotami uzyskiwanymi przez najemcow. W zwigzku z tym, jezeli obroty takich
najemcoéw spadng, czynsz nalezny od nich takze bedzie nizszy. Za rok zakohczony 31 grudnia
2021 r., 3% przychodéw Grupy z najmu pochodzito z nieruchomosci, gdzie czynsz
byt powigzany z obrotami najemcow. Dodatkowo Grupa nie ma wptywu na dziatalnosé swoich
najemcow i moze nie mie¢ mozliwosci ciggtego monitorowania uzyskiwanych przez nich
obrotéw w celu zapewnienia, ze poziom obrotu odzwierciedla najlepsze i faktyczne wysikki
najemcow Grupy. W zwigzku z tym, kwoty przychoddw z najmu uzyskiwane z nieruchomosci
biurowych i handlowych Grupy w przesztosci nie mogg by¢ podstawg do przewidywania
przysztych przychodéw i nie mozna zagwarantowaé, ze przychody z najmu bedag rosty
W przysziosci.

Dodatkowo spadek wartosci osigganych przez Grupe z przychoddéw z najmu moze nastgpi¢
w wyniku sprzedazy nieruchomosci lub nabycia nieruchomosci o niezadowalajgcych
mozliwosciach generowania przychoddéw. W ramach swojej strategii Grupa reorganizuje
strukture swojego portfela nieruchomosci i zamierza naby¢ nieruchomos$ci generujgce
przychody z najmu i posiadajgce potencjat wzrostu wartosci i sprzedaé aktywa, ktére nie sg
wykorzystywane w dziatalnosci podstawowej Grupy. Grupa zamierza zintegrowa¢ wszystkie
nowo nabyte nieruchomosci z istniejgcym portfelem nieruchomosci Grupy i wynajmowacé je
w celu generowania przychodéw z najmu na rzecz Grupy. Jezeli nieruchomosci nie zostang
w petni wynajete lub stawki czynszow zostang uzgodnione na poziomie nizszym niz
szacowane, Grupa moze nie uzyska¢ oczekiwanej stopy zwrotu z nowych nieruchomosci.
Pomniejszony lub negatywny zwrot z najmu i zyski mogg mie¢ znaczacy, negatywny wptyw na
dziatalnos¢, sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci Grupy.

Grupa inwestuje w nieruchomosci i czerpie znaczng czes$¢ swoich przeptywow pienieznych
z czynszow uzyskiwanych od najemcéw zajmujgcych jej nieruchomosci. Kazdy znaczacy
spadek poziomu najmu nieruchomosci moze mie¢ istotny negatywny wptyw na zdolnos¢ Grupy
do generowania przeptywOw pienieznych wedtug wczesniej zatozonych wartosci. Czynniki
wplywajgce na poziom najmu mogg obejmowaé m.in:

e popyt na powierzchnie biurowe i handlowe;

e wiek, jakos¢ i projekt nieruchomosci w poréwnaniu z poréwnywalnymi
nieruchomosciami na rynku lokalnym;

¢ |okalizacje nieruchomosci wobec srodkéw transportu publicznego;

o standard konserwacji i utrzymania nieruchomosci, w tym wszelkie prace wykonane
przez zewnetrznych ustugodawcow; oraz
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e postrzeganie bezpieczenstwa, wygody i atrakcyjnosci nieruchomo$ci.

Nie ma pewnosci, ze najemcy przedtuzg swoje umowy najmu na warunkach korzystnych dla
Grupy po zakonczeniu biezgcego okresu najmu, a jesli tak sie nie stanie, ze znajdg sie nowi
najemcy o rownorzednej sytuacji (lub jacykolwiek nowi najemcy), ktérzy przejmg umowy najmu
w ich miejsce.

Wszelkie problemy Grupy z utrzymaniem adekwatnego poziomu najmu mogg skutkowaé
spadkiem przychodoéw z wynajmu istniejgcych nieruchomosci i nizszg wyceng nieruchomosci
oraz catego portfela nieruchomosci Grupy. Oczekiwany poziom niewynajetych powierzchni jest
odzwierciedlony w raportach z wyceny na dzien 30 czerwca 2022 r. JeSli znaczaca czesc
portfela nieruchomosci Grupy pozostanie niewynajeta przed diluzszy okres, state koszty
utrzymania takich powierzchni niewynajetych, jak réwniez brak dochodu z najmu takich
powierzchni, mogg mieé istotny, niekorzystny wplyw na dziatalno$s¢ Grupy, jej sytuacje
finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

Struktura wiekszosci umoéw najmu Grupy umozliwia przenoszenie przez Grupe niektérych
kosztow zwigzanych z wynajmowang nieruchomoscig na najemce, a w szczegolnosci kosztow
marketingowych, kosztéw energii elekirycznej dla czesci wspolnych, podatku od
nieruchomosci, ubezpieczenia budynku, kosztéw eksploatacyjnych i konserwaciji.

Jednakze Grupa nie moze przenies¢ wszystkich takich kosztéw na najemcoéw, w szczegdlnosci
w bardzo konkurencyjnym otoczeniu, w ktérym Grupa musi oferowac¢ atrakcyjne warunki, aby
konkurowaé z innymi budynkami biurowymi lub musi zaoferowac lepsze warunki, aby pozyskac¢
nowych najemcéw dla swoich nieruchomosci handlowych. Pogarszajgce sie warunki rynkowe,
wzrost konkurencji i wymagan najemcoéw mogg dodatkowo ograniczy¢ mozliwosci Grupy do
przenoszenia takich kosztéw, w catosci lub w czeéci, na najemcoéw. Optaty eksploatacyjne
nieruchomosci Grupy mogg wzrosngé z kilku powodoéw, a w szczegdélnosci z powodu wzrostu
kosztow energii elektrycznej lub konserwacji. Ponadto, jezeli wzrosnie wskaznik powierzchni
niewynajetych, Grupa zobowigzana bedzie do pokrycia czesci opfat eksploatacyjnych, ktéra
jest zwigzana z powierzchnig niewynajetg. Niektore umowy najmu okreslajg maksymalng
wartos¢ potgczonego czynszu i optat eksploatacyjnych ptatnych przez najemce. W takich
przypadkach, jezeli optaty eksploatacyjne wzrosng, Grupa nie bedzie w stanie przeniesc¢ takich
podniesionych kosztow na najemcow.

Wszelkie istotne wzrosty kosztéw nieruchomosci, ktére nie moga byé skompensowane poprzez
wzrost poziomu kosztow przeniesionych na najemcoéw, mogg mie¢ niekorzystny wptyw na
dziatalnosé, sytuacje finansowg i wyniki dziatalno$ci Grupy.

Pozyskanie renomowanych najemcow, a szczegodlnie najemcow kluczowych (ang. anchor
tenants), dla projektow handlowych Grupy jest niezwykle istotne dla zapewnienia sukcesu
komercyjnego Grupy. Kluczowi najemcy odgrywajg wazng role w generowaniu ruchu klientéw
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oraz przycigganiu innych najemcéw. Grupa celuje w przyciggnie najemcow kluczowych rozne;j
wielkosci. Odpowiednia wielkos¢ najemcy kluczowego zazwyczaj zalezy od wielkosci danego
centrum handlowego oraz relatywnego rozmiaru, pod wzgledem powierzchni najmu (ang.
GLA), lokalu najemcy kluczowego w danym centrum handlowym. Grupa moze napotkaé
trudnosci w zakresie pozyskiwania najemcow w okresach spadku aktywnos$ci konsumentow,
wzrostu stawek czynszéw albo w przypadku konkurowania o najemcow z innymi obiektami.
Ponadto rozwigzanie umowy najmu przez ktoregokolwiek z kluczowych najemcéw moze
negatywnie wptyng¢ na atrakcyjnos¢ projektu. Co wiecej, po okresach zamkniecia gospodarki,
najemcy kluczowi byli pierwszymi, ktorzy zazgdali renegocjacji uméw najmu. W celu utrzymania
takich najemcéw, Grupa zostata zmuszona do wdrozenia szeregu srodkéw wsparcia dla
najemcéw i zachet zakupowych dla klientéw, takich jak redukcja czynszu, dopuszczenie
ratalnej ptatnosci czynszu, oraz zaniechanie naliczania odsetek karnych i optat serwisowych.
W niektérych przypadkach Grupa zgodzita sie na wakacje czynszowe lub rabaty, co wraz
Z zawieszeniem pobierania optat czynszowych w Polsce podczas zamkniecia centréw
handlowych miato negatywny wptyw na marze operacyjng Grupy. Finansowy wptyw COVID-19
na zysk brutto z dziatalnosci operacyjnej wyniost w 2020 r. 65.200 zt (14.700 euro). Negatywny
wptyw na zysk brutto z dziatalnosci operacyjnej w 2021 r. byt istotnie nizszy i wyniost 47.958
zt (10.500 euro).

W zaleznosci od skali i okresu trwania pandemii COVID-19, Grupa moze by¢ zmuszona do
udzielenia dalszej pomocy swoim najemcom we wszystkich swoich nieruchomosciach.

Jezeli Grupa nie bedzie w stanie przedtuzy¢ obowigzujgcych umow najmu z kluczowymi
najemcami lub szybko zastgpi¢ ich nowymi, moze ponosic istotne koszty dodatkowe lub utracic¢
czes$¢ przychodow, co z kolei moze miec istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnosé Grupy, jej
sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci.

Grupa byfa i jest przedmiotem rosnagcej konkurencji ze strony innych wiascicieli, tak krajowych,
jak i miedzynarodowych, zarzgdcéw nieruchomosci i deweloperow nieruchomosci
komercyjnych. Powyzsza konkurencja moze wptyngé na zdolnos¢ Grupy do pozyskiwania
i utrzymywania najemcow i moze obnizy¢ stawki czynszu stosowane przez Grupe. W
nieruchomosciach  konkurujgcych z nieruchomosciami  Grupy wskaznik powierzchni
niewynajetej moze by¢ wyzszy niz w nieruchomosciach Grupy, a tym samym ich wia$ciciele
mogg by¢ bardziej sktonni do wynajmowania swoich nieruchomosci za stawki czynszu, ktére
sg nizsze niz stawki zazwyczaj stosowane przez Grupe, a ktére Grupa zobowigzana bedzie
jednak zaoferowac. Konkurencja na rynku nieruchomoséci moze takze doprowadzi¢ do wzrostu
kosztow marketingowych i deweloperskich.

Biorgc pod uwage ze zadowalajgcy rozwdj i rentownos$¢ Grupy zalezg od: (i) poziomu jej
wskaznika powierzchni niewynajetych; (ii) wzrostu i utrzymania wskaznika powierzchni
wynajetych na najlepszych warunkach rynkowych, jakie mozna uzyskag; (iii) poziomu stawek
czynszu i $ciggalnosci czynszu; (iv) ograniczania kosztéw utrzymania nieruchomosci oraz (v)
nabycia nieruchomosci po najnizszych mozliwych cenach, wzrost konkurencji ze strony innych
wiascicieli, zarzgdcdw nieruchomosci i deweloperow nieruchomosci komercyjnych, a takze
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zwigzane z tym czynniki mogg mie¢ niekorzystny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowg
i wyniki dziatalnosci Grupy.

Grupa konkuruje z wieloma spotkami nieruchomosciowymi i deweloperami w zakresie
nieruchomosci, obiektow, wykonawcow i klientow. Niektorzy konkurenci Grupy mogqg dziataé
na wiekszg skale lub posiada¢ wieksze zasoby finansowe, techniczne i marketingowe niz
Grupa, a tym samym Grupa moze nie mie¢ mozliwosci skutecznego konkurowania o inwestycje
i obiekty.

Ponadto zrealizowanie transakcji nabycia istniejgcych nieruchomosci, ktdére generujg
przychody z najmu i ktére Grupa uwaza za atrakcyjne moze okazac sie trudne, ze wzgledu na
szereg czynnikow, ktére mogg leze¢ poza kontrolg Grupy, w tym, m.in. rozwdéj konkurenciji.
W konsekwenciji, realizacja strategii Grupy w zakresie posiadania inwestycji w kluczowych
lokalizacjach moze zosta¢ opdzniona lub nie by¢ mozliwa.

Konkurencja na rynku nieruchomosci moze takze doprowadzi¢ do znaczgcego wzrostu cen
nieruchomosci dostepnych na sprzedaz, moggcych by¢ potencjalnymi przedmiotami zakupow
Grupy. Kazdy z wymienionych powyzej typow ryzyka moze miec¢ istotny niekorzystny wptyw na
dziatalnosé, sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci Grupy.

Czescig strategii Grupy jest okresowa sprzedaz swoich nieruchomosci w celu odzyskania
kapitatu i reinwestycji w nowe projekty. Sprzedaz nieruchomoséci to zazwyczaj ztozony
i dtugotrwaty proces. Jednakze w pewnych okolicznosciach szybka sprzedaz jednej lub kilku
nieruchomosci przez Grupe moze byé dla niej korzystna. Przyktadowo Grupa moze
zdecydowac sie na sprzedaz w krotkim terminie, jezeli uzna ze warunki rynkowe sg optymaine
lub jezeli zwrdci sie do niej podmiot zainteresowany nabyciem okre$lonej nieruchomosci na
warunkach atrakcyjnych finansowo. Jednakze mozliwos¢ szybkiej sprzedazy nieruchomosci
Grupy moze zostac ograniczona przez szereg czynnikéw lezgcych poza jej kontrolg.

Nieruchomos$ci Grupy mogg stanowi¢ zabezpieczenie udzielone podmiotom zapewniajacym
zewnetrzne finansowanie, co moze dodatkowo ogranicza¢ lub opéznia¢ ich zbywalnosé
poprzez koniecznos¢ uzyskania uprzedniej zgody podmiotu udzielajgcego finansowania. Kilka
projektow Grupy jest takze przedmiotem wspétwtasnosci w ramach wspdlnych przedsiewziec
z osobami trzecimi, a tym samym moze podlega¢ prawnym lub umownym ograniczeniom
zbywalnoéci, takim jak prawo pierwokupu albo prawa do wspdlnej sprzedazy (ang. co-sale
rights) albo wymog uzyskania tgcznej zgody na takg sprzedaz. Ograniczenia te moga
negatywnie wplyngé¢ na zdolnos¢ Grupy do realizacji transakcji i generowania przeptywow
pienieznych w miare zapotrzebowania na nie, poprzez odpowiednio szybkg sprzedaz swoich
projektow po korzystnych cenach oraz do zréznicowania portfela nieruchomosci Grupy
w odpowiedzi na warunki ekonomiczne lub inne warunki moggce mie¢ wplyw na wartosc
nieruchomosci. W szczegdlnosci, sprzedaz nieruchomosci moze okazacé sie szczegdlnie trudna

53



w niepewnym otoczeniu rynkowym spowodowanym pandemig COVID-19. Jezeli Grupa nie
bedzie miata mozliwosci sprzedazy konkretnego obiektu w odpowiednim czasie, moze nie
zdota¢ zapewnic przeptywow pienieznych niezbednych do finansowania biezgcej dziatalnosci,
nie dokonac¢ inwestycji w nowe projekty albo nie wykorzystaé korzystnych warunkow
gospodarczych lub zredukowaé wptywu niekorzystnych warunkéw gospodarczych, gdyby takie
powstaly, co moze mie¢ istotny, niekorzystny wplyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg oraz
wyniki dziatalnosci.

Nieruchomosci Grupy moga ponies¢ szkody z powodu nieodkrytych usterek lub ze wzgledu na
wptyw czynnikow zewnetrznych (np. trzgsienia ziemi, powodzie, osuwiska lub szkody gérnicze).
Oprocz powaznego zagrozenia zdrowia i zwigzanych z tym kosztow, Grupa moze by¢ réwniez
zobowigzana do zaptaty za zbidrke i utylizacje niebezpiecznych substanciji, jak rowniez poniesé
koszty powigzanych prac konserwacyjnych i remontowych bez mozliwosci przeniesienia tych
kosztow na osoby trzecie. Wystgpienie takiego ryzyka moze miec istotny, niekorzystny wptyw
na dziatalnos¢ Grupy, jej sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

Jezeli dana nieruchomosc¢ jest w trakcie remontu lub przechodzi modernizacje, nie ma
pewnosci, ze kazda przestrzen, ktora nie zostata uprzednio wynajeta, zostanie wynajeta lub
w inny sposob wykorzystana w trakcie lub po fazie remontowej czy modernizacyjnej na
odpowiednich warunkach. Takie wydarzenia mogg mie¢ istotny, niekorzystny wptyw na
dziatalnos¢ Grupy, jej sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

Nie mozna zagwarantowac, ze wszelkie pozwolenia, zgody lub decyzje wymagane od organow
administracji publicznej w zwigzku z istniejgcymi lub nowymi projektami deweloperskimi
zostang uzyskane w terminie albo ze zostang uzyskane w ogole, ani ze posiadane obecnie lub
otrzymane w przysztosci pozwolenia, zgody lub decyzje nie zostang cofniete. Przykladowo,
w ramach swojej dziatalnosci, Grupa dokonuje zakupdéw gruntow, ktdére wymagaja wydania
nowych warunkéw zabudowy albo nowego lub zmiany miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego (,MPZP”), albo decyzji o warunkach zabudowy. Wydanie wymaganego
pozwolenia na budowe nie moze zosta¢ zagwarantowane, a Grupa miata juz w przesztosci
trudnosci w tym zakresie.

Jezeli Grupa nie bedzie w stanie uzyska¢ wymaganych pozwolen i decyzji w odpowiednim
czasie albo w ogole, realizacja jej projektow zostanie opdzniona lub zaniechana, co moze
wywrze¢ istotny, niekorzystny wplyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg oraz wyniki
dziatalnosci Grupy.
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Grupa zleca budowe swoich projektow renomowanym generalnym wykonawcom. Powodzenie
realizacji budowy projektéw zalezy od zdolnosci Grupy do zatrudnienia generalnych
wykonawcow, ktérzy realizujg projekty zgodnie z przyjetymi standardami jakosci
i bezpieczenstwa, na komercyjnie uzasadnionych warunkach, w uzgodnionych terminach oraz
w ramach zatwierdzonego budzetu.

W zwigzku z powyzszym, brak mozliwosci zatrudnienia przez Grupe generalnych wykonawcéw
na komercyjnie uzasadnionych warunkach moze skutkowa¢ wzrostem kosztow, a catkowity
brak mozliwosci zatrudnienia generalnych wykonawcow moze spowodowaé opdznienia
realizacji projektow lub ich zaniechanie. Niedotrzymanie przez generalnych wykonawcéw
przyjetych standardéw jakosci i bezpieczenstwa lub nieukohczenie budowy w terminie lub
w ramach uzgodnionego budzetu, mogg spowodowaé wzrost kosztow realizacji
przedsiewziecia, opdznienia w jego realizacji, a takze skutkowac roszczeniami wobec Grupy.
Ponadto wyzej wspomniane braki mogg negatywnie wptyngé na wizerunek Grupy i mozliwosci
sprzedazy ukonczonych projektéw. Jezeli Grupa nie bedzie w stanie uzgodni¢ z generalnymi
wykonawcami lub podwykonawcami postanowienn umownych zapewniajgcych uzasadnione
komercyjnie warunki umowne lub wykonajg oni prace wadliwie, sytuacja ta moze miec istotny,
niekorzystny wptyw na dziatalnos¢ Grupy, jej sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

Sita finansowa i ptynno$¢ generalnych wykonawcow Grupy moze okazac sie niewystarczajgca
w przypadku znacznego pogorszenia koniunktury na rynku nieruchomosci, co z kolei mogtoby
doprowadzi¢ do ich upadtosci. Chociaz wiekszos¢ uméw zawieranych przez spétki zalezne
Grupy z generalnymi wykonawcami przewiduje odszkodowanie dla spotek zaleznych
w przypadku jakichkolwiek roszczen wysuwanych przez podwykonawcow zatrudnionych przez
takich generalnych wykonawcdéw, nie ma pewnosci, ze takie postanowienia odszkodowawcze
bedg w petni skuteczne, zwtaszcza jesli takie odszkodowanie zostanie zakwestionowane na
drodze procesowej, lub na skutek niewyptacalnosci gtébwnego wykonawcy. Grupa wymaga od
generalnych  wykonawcéw przedstawienia zabezpieczenia wykonania zobowigzan
wynikajgcych z odpowiednich umoéw, np. poprzez przedstawienie gwarancji bankowych.
Jednak nie ma pewnosci, ze takie gwarancje obejmg catos¢ kosztéw i szkod poniesionych
przez Grupe w zwigzku z niewywigzaniem sie przez generalnych wykonawcow z zawartych
umow.

Uzaleznienie Grupy od generalnych wykonawcow i podwykonawcdow naraza Grupe na wszelkie
ryzyka zwigzane z niskg jakoscig pracy takich wykonawcow lub ich podwykonawcow
i pracownikow oraz wadami konstrukcyjnymi budynkéw. Grupa moze ponosi¢ straty ze wzgledu
na koniecznos¢ zaangazowania wykonawcéw do naprawy wadliwych prac lub zaptaty
odszkodowania na rzecz oséb, ktére poniosty straty w zwigzku z wadliwie przeprowadzonymi
pracami. Ponadto istnieje mozliwos¢, ze takie straty lub koszty nie zostang pokryte
z ubezpieczenia Grupy, przez wykonawce ani przez odpowiedniego podwykonawce -
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w szczegolnosci w przypadku architektow zatrudnionych przez generalnego wykonawce, gdyz
zaréwno zakres ich odpowiedzialnosci, jak i sita finansowa sg ograniczone w porownaniu
z wartoscig projektow Grupy. Ewentualna niska jakos¢ pracy generalnych wykonawcow lub
podwykonawcéw Grupy moze mie¢ istotny, niekorzystny wpltyw na dziatalnos¢ Grupy, jej
sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

Budowa, najem i sprzedaz nieruchomosci mogg wigzac sie z roszczeniami z tytutu wadliwych
robét budowlanych, naprawczych lub innych oraz wptywac¢ negatywnie na wizerunek Grupy.
Grupa nie moze zapewni¢, ze roszczenia tego typu nie zostang zgtoszone wobec nigj
w przysztosci lub ze prace naprawcze, czy tez inne nie bedg konieczne. Ponadto wszelkie
roszczenia wniesione przeciwko Grupie, a takze wigzgca sie¢ z nimi utrata wizerunku
nieruchomosci lub projektéw Grupy, niezaleznie od faktu, czy roszczenie bedzie skuteczne,
moze mie¢ rowniez istotny, niekorzystny wptyw na postrzeganie dziatalnosci, nieruchomosci
i projektéw Grupy przez docelowych klientéw, najemcéw lub inwestorow. Powyzsze czynniki
mogg niekorzystnie wptynaé na zdolnos¢ Grupy do korzystnego promowania, wynajmowania
i sprzedazy swoich nieruchomosci i projektéw w przysztosci, co mogtoby miec istotny,
niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, kondycje finansowg oraz wyniki dziatalnosci Grupy.

Czynniki, na ktére Grupa ma ograniczony wptyw albo nie ma zadnego wptywu, mogg opo6znic
realizacje projektéw Grupy lub wywrzec¢ na nie inny niekorzystny wptyw:

. realizacja projektow Grupy moze zosta¢ opdzniona lub w inny sposéb utrudniona
przez m.in. nastepujgce czynniki, nad ktérymi Grupa nie ma zadnej kontroli albo jej
kontrola w stosunku do nich jest ograniczona;

. wzrost kosztéw materiatow, kosztéw zatrudnienia lub pozostatych kosztéw mogacy
spowodowac, ze ukohczenie projektu bedzie nieoptacalne;

. sity natury, takie jak zte warunki atmosferyczne, trzesienia ziemi i powodzie, mogace
uszkodzi¢ albo opdznic realizacje projektow;

. wypadki przemystowe, pogorszenie warunkéw ziemnych (np. obecno$¢ wdd
podziemnych) oraz potencjalna odpowiedzialno$¢ z tytutu przepiséw ochrony
Srodowiska i innych wifadciwych przepiséw prawa, przyktadowo, zwigzanych z
zanieczyszczeniem gleby, znaleziskami archeologicznymi lub niewybuchami;

. akty terroru lub zamieszki, bunty, strajki lub niepokoje spoteczne;

. naruszenia prawa budowlanego Iub dotychczas nieodkryte istniejgce
zanieczyszczenie gleby lub materiaty budowlane, ktére zostang uznane za
szkodliwe dla zdrowia;

. zmiany obowigzujgcych przepisdw prawa, regulaminow lub standardow, ktére wejda
W zycie po rozpoczeciu przez Grupe etapu planowania lub budowy projektu,
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skutkujgce poniesieniem przez Grupe dodatkowych kosztow lub powodujgce
opd&znienia w realizacji projektu; lub

btedne metody realizacji budowy lub wadliwe materiaty budowlane.

Niezdolnos¢ do zakonczenia projektu budowlanego w terminie, w ramach budzetu lub w ogéle,
z ktorejkolwiek z powyzszych albo innych przyczyn moze wplyng¢ na wzrost kosztéw lub
opozni¢ realizacje projektu bgdz spowodowaé zaniechanie jego realizacji, co moze mie¢ istotny,
niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

Realizacja czeéci projektow Grupy nie zostata jeszcze rozpoczeta a na dzien niniejszego
Raportu, projekty te nie generujg zadnych przychodéw. Powodzenie realizacji tych projektéw
stanowi wazny czynnik przysztego sukcesu Grupy i obejmuje wiele, w znacznym stopniu
zmiennych czynnikéw, ktore z natury podlegajg ryzyku. Grupa jest w szczegolnosci narazona
na nastepujgce rodzaje ryzyka zwigzane z realizacjg projektow:

dodatkowe koszty budowy zwigzane z projektem budowlanym, poniesione ponad
kwote pierwotnie uzgodniong z generalnym wykonawcag;

odpowiedzialno$¢ wobec podwykonawcoéw zwigzana z upadioscig generalnego
wykonawcy;

zmiana obowigzujgcych przepisow albo ich interpretacji lub praktyki stosowania (np.
wzrost stawek podatku od towardw i ustug, ktéry wptywa na popyt na mieszkania);

dziatania podejmowane przez organy administracji panstwowej i samorzgdowej
skutkujgce nieprzewidzianymi zmianami w planach zagospodarowania
przestrzennego i wymogach architektonicznych;

ewentualne wady lub ograniczenia tytutu prawnego do dziatek lub budynkow
nabytych przez Grupe albo wady, ograniczenia lub warunki zwigzane z decyzjami
administracyjnymi dotyczacymi dziatek posiadanych przez Grupe;

brak zdolnosci do pozyskania finansowania na korzystnych warunkach lub w ogdle
dla poszczegdlnych projektow lub grupy projektéw;

potencjalne zobowigzania dotyczace nabytych gruntow, nieruchomosci Ilub
podmiotéw posiadajgcych nieruchomosci, w stosunku do ktérych Grupa moze
posiadac¢ ograniczone roszczenia regresowe albo nie posiadac ich w ogole;

trudnosci zwigzane 2z opuszczeniem dziatki przez jej dotychczasowych
uzytkownikow;

zobowigzania do zabudowy przylegajacych nieruchomosci;
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. brak mozliwosci uzyskania pozwolenia na budowe dla planowanego celu;

. fakt, ze powierzchnia obiektéw Grupy po zakonczeniu budowy moze rézni¢ sie od
powierzchni planowanej;

. zobowigzania dotyczgce ochrony srodowiska i dziedzictwa kulturowego krajéw, w
ktérych Grupa prowadzi dziatalnosé, jak rowniez inne zobowigzania spoteczne; oraz

. koszty zwigzane z rozwojem pandemii COVID-19.

Powyzsze czynniki oraz inne czynniki, nad ktérymi Grupa nie ma kontroli, mogg zwiekszy¢
zobowigzania albo stworzy¢ trudnosci lub przeszkody w realizacji projektéw Grupy. Jezeli
realizacja obiektu w terminie lub w ogodle nie bedzie mozliwa z ktérejkolwiek z powyzszych
przyczyn, sytuacja ta moze spowodowaé¢ wzrost kosztoéw lub opdznienie realizacji albo
zaniechanie projektu, co z kolei moze mie¢ istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowg oraz wyniki dziatalnosci Grupy.

Projekty Grupy mogag by¢ realizowane wytgcznie wtedy, gdy dziatki, na ktérych sg
umiejscowione, majg zapewniong wymagang przez prawo infrastrukture techniczng (m in..
dostep do drég wewnetrznych, mozliwos¢ podtgczen do medidw czy okreslone procedury
ochrony przeciwpozarowej i odpowiednie instalacje zapewniajgce te ochrone). Jezeli dziatka
nie zapewnia niezbednej infrastruktury, to pozwolenie na uzytkowanie dla projektu moze zostaé
wydane dopiero w momencie, gdy zostanie ona zapewniona. Mozliwe jest takze, Ze
odpowiednie organy administracji publicznej zobowigzg Grupe do stworzenia takiej
infrastruktury w ramach prac zwigzanych z projektem, co moze istotnie wptyng¢ na koszty prac
budowlanych. Organy publiczne mogg takze uzalezni¢ wydanie decyzji administracyjnych od
wybudowania infrastruktury technicznej, ktéra nie jest integralnie zwigzana z samym projektem,
lecz moze by¢ oczekiwana jako wkfad inwestora w rozwoj miejskiej lub gminnej infrastruktury.

Oprécz koniecznosci posiadania odpowiedniej infrastruktury w trakcie prac budowlanych,
sukces i rentownosc¢ projektéw Grupy po ich ukohczeniu zalezy od dostepnosci oraz jakosci
lokalnej infrastruktury i mediow. W niektorych przypadkach naktady na budowe i konserwacje
infrastruktury mediow, sieci telekomunikacyjnych i systeméw drég lokalnych nie byly
ponoszone od dziesiecioleci, co skutkuje ich brakiem, przestarzatymi technologiami lub
podatnoscia na awarie. W celu zapewnienia prawidlowego funkcjonowania istniejgcej
infrastruktury lokalnej i mediéw niezbedne moze by¢ dokonanie ulepszen, modernizacji lub
wymiany. W zwigzku ze wspomnianym wyzej brakiem konserwacji Grupa moze m.in..
okresowo borykac sie z przerwami w dostawach energii elektrycznej i innych mediéw. Nie
mozna zapewnié, ze poprawa infrastruktury w projektach Grupy oraz wokét nich albo
infrastruktury zintegrowanej z takimi projektami nastgpi przed ukonczeniem projektéw Grupy
lub ze takie ulepszenia wystarczg do zapewnienia wsparcia dla ukonczonych projektow Grupy.
Powyzsze czynniki moga miec istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacje finansowa
oraz wyniki dziatalnosci.
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GRUPA JEST UZALEZNIONA OD OGRANICZONEJ LICZBY KLUCZOWYCH CZLONKOW
JEJ KIEROWNICTWA

Sukces Grupy jest uzalezniony od dziatan i wiedzy cztonkow jej kierownictwa. Jezeli Grupa nie
bedzie w stanie zatrzymac¢ kluczowych czionkéw swojego kierownictwa, fakt ten moze miec
istotny, niekorzystny wplyw na dziatalnos¢ Grupy, jej sytuacje finansowg oraz wyniki
dziatalnosci.

Ponadto wraz ze wzrostem rozprzestrzeniania sie choroby COVID-19 nie mozna wykluczy¢, ze
kluczowi cztonkowie kierownictwa Grupy zostang poddani kwarantannie i/lub zostanie u nich
stwierdzona obecnos¢ choroby COVID-19, co moze skutkowa¢ poddaniem takiej osoby
izolacji’hospitalizacji lub niemoznoscig poswiecenia przez nig adekwatnej ilosci czasu
i zasobow na zarzgdzanie dziataniami Grupy, a w zwigzku z tym, moze mie¢ negatywny wpltyw
na dziatalnos¢ Grupy, jej sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci.

NIEDOBOR WYKWALIFIKOWANYCH PRACOWNIKOW | INNYCH SPECJALISTOW MOZE
OPOZNIC REALIZACJE PROJEKTOW GRUPY LUB ZWIEKSZYC ICH KOSZTY

Przy realizacji swoich projektéw Grupa polega na wykwalifikowanym zespole specjalistow,
w tym na kluczowych cztonkach kierownictwa i kierownikach projektow, kierownikach sredniego
szczebla, ksiegowych i innych specjalistach z dziedziny finanséw. W przeszio$ci Grupa
doswiadczata opdznien w realizacji niektorych projektow ze wzgledu na brak
wykwalifikowanych pracownikéw i specjalistow, a jezeli Grupa nie bedzie w stanie zatrudnic¢
niezbednych pracownikéw, niedobory kadrowe mogg negatywnie wptyngc na jej zdolnos¢ do
odpowiedniego zarzgdzania realizacjg projektow i efektywnego zarzgdzania swoimi aktywami
lub zmusi¢ jg do ptacenia wyzszych wynagrodzen w celu przyciggniecia wykwalifikowanych
specjalistow lub niezbednych pracownikéw. Ponadto sukces Grupy w przysztosci zalezy od jej
zdolnosci do zatrudniania pracownikOw wyzszego szczebla, takich jak menedzerowie
posiadajgcy rozlegte doswiadczenie w zakresie identyfikacji, nabywania, finansowania,
budowy, marketingu i zarzgdzania projektami deweloperskimi oraz nieruchomosciami
inwestycyjnymi. Niezdolnos¢é Grupy do pozyskania i utrzymania odpowiedniego personelu
moze miec istotny negatywny wptyw na jej dziatalnos¢, sytuacje finansowg i wyniki operacyjne.

ZMIANY KLIMATYCZNE MOGA WYMAGAC ZMIAN W FUNKCJONOWANIU
NIERUCHOMOSCI GRUPY, A BRAK DOSTOSOWANIA SIE DO TYCH ZMIAN W
ODPOWIEDNIM CZASIE MOZE SPOWODOWAC NIEKORZYSTNA SYTUACJE
KONKURENCYJNA | SPADEK PRZYCHODOW Z NAJMU, NATOMIAST DOSTOSOWANIE
SIE DO ZMIAN MOZE WYMAGAC DODATKOWYCH NAKLADOW KAPITALOWYCH

W ciggu ostatnich kilku lat Grupa obserwowata zmiany klimatyczne, w tym znaczne zmiany
Sredniej temperatury powietrza w regionie, w ktérym Grupa prowadzi dziatalno$¢. W zwigzku
z tym Grupa zainwestowata w modernizacje infrastruktury w niektdérych swoich
nieruchomosciach, aby zaradzi¢ takim wzrostom srednich temperatur powietrza. Grupa stara
sie w jak najlepszy sposob przygotowac swoje nieruchomosci do zmieniajgcego sie klimatu.
Nie mozna jednak zagwarantowac, ze Grupa nie odczuje niekorzystnej sytuacji konkurencyjne;j
lub spadku przychodéw z tytutu najmu w wyniku nieprzystosowania sie¢ do tych zmian
w odpowiednim czasie lub w odpowiedni sposdb. Ponadto Grupa nie moze na tym etapie
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oceni¢, jakie zmiany w jej nieruchomosciach bedg konieczne w przysziosci w celu
dostosowania ich do zmian klimatycznych oraz jakie nakfady inwestycyjne bedg wymagane
w celu realizacji tych dostosowan.

RYZYKO PRAWNE | REGULACYJNE

ZMIANY PRZEPISOW PODATKOWYCH LUB ICH INTERPRETACJI MOGA MIEC WPLYW
NA SYTUACJE FINANSOWA GRUPY ORAZ PRZEPLYWY PIENIEZNE, KTORYMI
DYSPONUJE GRUPA

Przepisy podatkowe w wielu krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢, w tym w Polsce,
sg zlozone i podlegajg czestym zmianom. Podejscie organéw podatkowych w krajach,
w ktérych Grupa prowadzi dziatalno$é, nie jest jednolite ani spéjne, a ponadto wystepujg dos¢
znaczne rozbieznosci w orzecznictwie sgdéw administracyjnych w sprawach z zakresu prawa
podatkowego. Nie ma pewnosci, ze organy podatkowe nie zastosujg odmiennej interpretacji
przepiséw prawa podatkowego wobec Grupy, ktdra moze okazac sie dla niej niekorzystna. Nie
ma pewnosci, ze poszczegolne indywidualne interpretacje podatkowe, ktére Grupa juz
uzyskata i stosuje, nie zostang zmienione lub zakwestionowane. Istnieje rowniez ryzyko, ze po
wprowadzeniu nowych przepiséw prawa podatkowego, spotki Grupy bedg musialy podjgc
dziatania dostosowawcze do tych przepiséw, co moze skutkowaé zwiekszeniem kosztow
wymuszonych okolicznosciami zwigzanymi z dostosowaniem sie do zmienionych lub nowych
przepiséw.

W Swietle powyzszego, nie ma pewnosci, ze organy podatkowe nie zakwestionujg
prawidtowosci sprawozdawczoéci podatkowej i ptatnosdci podatkowych dokonywanych przez
spotki Grupy, w zakresie zobowigzan podatkowych niepodlegajgcych przedawnieniu, oraz ze
nie okreslg zalegtosci podatkowych spétek Grupy, co moze mieé istotny negatywny wplyw na
dziatalnos¢, sytuacje finansowg, perspektywy rozwoju lub wyniki spétek Grupy.

Ponadto, w zwigzku z transgranicznym charakterem dziatalnosci Grupy, réwniez umowy
miedzynarodowe, w tym umowy o unikaniu podwojnego opodatkowania, ktorych strong sg
cztonkowie Grupy majg wptyw na dziatalnosé spdtek Grupy. Odmienne interpretacje umow
o unikaniu podwojnego opodatkowania przez organy podatkowe, jak réwniez wszelkie zmiany
tych umow mogg miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub wyniki
spotek Grupy.

RZADY W JURYSDYKCJACH, W KTORYCH GRUPA PROWADZI DZIALALNOSC, MOGA
WPROWADZIC ZMIANY W PRAWIE (W TYM W PRZEPISACH REGULUJACYCH
POBIERANIE CZYNSZU, SCIAGANIE DLUGOW | NIEWYPLACALNOSC) W ODPOWIEDZI
NA PANDEMIE WIRUSA COVID-19

W zwigzku z przewidywanymi trudnosciami pfatniczymi przedsiebiorstw i oséb fizycznych,
wynikajgcymi z pandemii wirusa COVID-19, w wielu krajach, w ktérych Grupa prowadzi
dziatalnos¢, wprowadzono zmiany w przepisach prawa i przyjeto pakiety wsparcia najemcéw,
takie jak wakacje czynszowe w Polsce na okres zamkniecia gospodarki (po ktorych 23 lipca
2021 r. wprowadzono ustawe o obowigzkowych rozliczeniach miedzy najemcami a
wynajmujgcymi, zgodnie z ktérg najemcy bedg ptaci¢ 20% czynszu w okresie zamkniecia
gospodarki i 50% przez trzy miesigce po tym okresie) lub wsparcie czynszowe poprzez
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subsydiowanie czesci ewentualnych obnizek czynszu. W odpowiedzi, Grupa podjeta szereg
dziatan majgcych na celu wsparcie najemcow, nie ma pewnosci, ze rzady krajéw, w ktérych
Grupa prowadzi dziatalnos¢, nie wprowadzg w przysztosci dodatkowych srodkéw, ktore
moglyby negatywnie wptyngé na zdolnosé¢ Grupy do pobierania optat czynszowych. Dochody
i warto$¢ rynkowa portfela Grupy mogtyby ucierpieé¢, gdyby w wyniku dziatan rzgdéw nie mozna
byto pobierac optat czynszowych.

Dziatalnos¢ Grupy podlega réznym regulacjiom prawnym w Polsce, Rumunii, na Wegrzech,
w Chorwacji, Serbii, Butgarii oraz w innych krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalno$¢
gospodarczg, takim jak wymogi przeciwpozarowe i bezpieczenstwa, przepisy dotyczace
ochrony srodowiska, prawa pracy oraz ograniczenia w zagospodarowaniu przestrzennym.
Jezeli projekty i nieruchomosci Grupy nie spehiajg tych wymogéw, Grupa moze zostac
obcigzona karami lub odszkodowaniami.

Ponadto nie ma pewnosci, ze w przypadku wzrostu optat za uzytkowanie wieczyste w Polsce,
Grupa bedzie w stanie przenies¢ te koszty na swoich najemcéw w postaci zwiekszonych optat
serwisowych, poniewaz taki wzrost moze spowodowac, ze dana nieruchomos¢ stanie sie mnigj
konkurencyjna w poréwnaniu z nieruchomosciami, ktére nie sg potozone na gruntach objetych
optatami za uzytkowanie wieczyste.

Co wiecej wprowadzenie w Europie Srodkowo-Wschodniej ("CEE") i Europie Potudniowo-
Wschodniej ("SEE") bardziej rygorystycznych przepiséw dotyczacych ochrony srodowiska,
bezpieczenstwa i higieny pracy lub polityki ich egzekwowania moze skutkowa¢ znacznymi
kosztami i zobowigzaniami dla Grupy, a takze moze spowodowac, ze nieruchomosci posiadane
lub zarzgdzane przez Grupe (lub nieruchomosci uprzednio posiadane lub zarzgdzane przez
Grupe) bedg podlega¢ bardziej rygorystycznej kontroli niz obecnie. W konsekwencji
przestrzeganie tych przepisbw moze wigza¢ sie ze znacznymi kosztami wynikajgcymi
z koniecznosci usuniecia, zbadania lub rekultywacji substancji, a ich obecnos¢ na
nieruchomosciach Grupy moze ograniczy¢ jej zdolnosé do sprzedazy nieruchomosci lub
wykorzystania ich jako zabezpieczenia.

Nowe przepisy prawa, zasady, regulacje lub rozporzadzenia, lub zmiany istniejgcych
przepiséw, mogg wymagac poniesienia znacznych, nieprzewidzianych wydatkow lub naktadac
ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci, co moze mie¢ istotny niekorzystny wptyw na
dziatalnos¢, sytuacje finansowa i wyniki Grupy.

Dziatalno$¢ Grupy polega na nabywaniu, wynajmowaniu, sprzedazy i administrowaniu
nieruchomosciami, w tym na podstawie uméw o wspétpracy, co w ramach zwyktej dziatalnosci
naraza Grupe na pewien stopien ryzyka zwigzanego z drobnymi sporami sgdowymi i innymi
postepowaniami sgdowymi. Spory prawne, ktére pojedynczo sg stosunkowo nieistotne, mogg
zosta¢ powigzane ze sporami opartymi na podobnych faktach w taki sposob, ze tgczna
ekspozycja Grupy moze stac sie istotna dla jej dziatalnosci. Ponadto Grupa moze by¢ narazona
na roszczenia i moze zosta¢ pociggnieta do odpowiedzialnosci w zwigzku ze zdarzeniami
majacymi miejsce na jej placach budowy, takimi jak wypadki, obrazenia lub zgony jej
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pracownikow, pracownikow podwykonawcéw lub innych oséb przebywajgcych na placach
budowy.

Standardowg praktykg w transakcjach dotyczgcych nieruchomosci jest sktadanie przez
sprzedajgcego w umowie kupna oswiadczen i zapewnieh dotyczgcych okreslonych cech
nieruchomosci. Zazwyczaj zapewnienia sprzedajgcego dotyczace nieruchomosci zawarte
w umowie sprzedazy nie obejmujg wszystkich rodzajow ryzyka lub potencjalnych probleméw,
ktére moga wynikng¢ wobec Grupy w zwigzku z nabyciem przez nig nieruchomosci.
Ewentualne roszczenia regresowe Grupy wobec sprzedajgcych nieruchomosci mogg okazac
sie nieskuteczne z réznych przyczyn, w tym z powodu niemoznosci ustalenia, ze dane osoby
wiedziaty lub powinny byly wiedzie¢ o wadach, z powodu uptywu terminu przedawnienia,
z powodu niewyptacalnosci stron przeciwnych roszczeniu lub z innych powodéw. W takim
przypadku Grupa moze ponies¢ strate finansowa.

Grupa udziela réznego rodzaju gwarancji przy wynajmowaniu nieruchomosci, zwtaszcza w
odniesieniu do tytutu prawnego i braku wad jakosciowych, a takze istniejgcych pozioméw
niebezpiecznych zanieczyszczen oraz portfela uméw najmu. Powyzsze dotyczy sprzedazy
nieruchomosci. Przeciwko Grupie moga zosta¢ wysuniete roszczenia z tytutu naruszenia takich
gwarancji i/lub z tytutu istnienia wad, o ktérych Grupa nie wiedziata, ale o ktérych powinna byta
wiedzieC, zawierajgc transakcje. Wystgpienie jednego lub kilku z powyzszych typow ryzyka
moze miec¢ istotny niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa i wyniki Grupy.

Z drugiej strony, jezeli Grupa dokona sprzedazy swoich projektéw, moze by¢ zobowigzana do
udzielenia o$wiadczen, gwarancji i podjecia zobowigzan, ktérych naruszenie moze skutkowaé
odpowiedzialnoscig odszkodowawczg. Tym samym Grupa moze stac sie strong sporéw lub
postepowan sgdowych dotyczacych powyzszych postanowien i moze zosta¢ zobowigzana do
dokonania ptatnosci na rzecz osoéb trzecich, co mogtoby wywrzeé niekorzystny wplyw na
dziatalno$¢ Grupy, jej sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

Ponadto, jezeli nieruchomosci Grupy bedg przedmiotem roszczen prawnych osob trzecich i nie
dojdzie do ich rozstrzygniecia lub zawarcia porozumienia, roszczenia te mogg opdzni¢, na
znaczny okres, planowane dziatania Grupy. Sytuacje takie mogg obejmowaé na przyktad
roszczenia osob trzecich dotyczgce dziatek, na ktérych Grupa zrealizowata i ukonczyta budowe
nieruchomosci, ktorg nastepnie zamierza sprzedac, jak réwniez roszczenia osob trzecich
dotyczgce konkretnych dziatek, ktére Grupa musi naby¢ w celu realizacji okreslonego projektu
(na przyktad dziatek sgsiadujgcych z dziatkami, ktére posiadata na dzien publikacji niniejszego
Raportu), co moze opéznic¢ nabycie takich dziatek przez Grupe.

Wystgpienie jednego lub kilku z powyzszych typow ryzyka moze miec istotny niekorzystny
wplyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowg i wyniki Grupy.

Grupa podlega przepisom prawa w zakresie ochrony srodowiska w krajach CEE i SEE, ktére
przewidujg zobowigzania do rekultywacji dziatek zanieczyszczonych substancjami
niebezpiecznymi lub toksycznymi. Wspomniane przepisy prawa czesto ustanawiajg
zobowigzania bez wzgledu na fakt, czy wiasciciel danej dziatki wiedziat o obecnosci takich
substancji zanieczyszczajgcych albo czy jest odpowiedzialny za dokonanie zanieczyszczenia.
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W takich okolicznosciach odpowiedzialno$¢ wiasciciela, co do zasady, nie jest ograniczona na
mocy takich przepiséw prawa, a koszty ewentualnego dochodzenia, usuniecia lub rekultywac;ji
mogg okazac sie znaczgce. Wystepowanie takich substancji na lub w jakimkolwiek obiekcie
Grupy albo odpowiedzialnos¢ z tytutu nieusuniecia zanieczyszczenia takimi substancjami moga
negatywnie wptyng¢ na mozliwosci Grupy w zakresie sprzedazy lub wynajecia takich obiektow
albo zaciggniecia kredytu przy wykorzystaniu takich nieruchomosci jako zabezpieczenia.
Ponadto obecnosé niebezpiecznych lub toksycznych substancji w obiekcie moze uniemozliwié,
opo6zni¢ lub ograniczy¢ zabudowe lub przebudowe takiej nieruchomosci, co moze mie¢ istotny,
niekorzystny wptyw na dziatalnos¢ Grupy, jej sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

Posiadane przez Grupe polisy ubezpieczeniowe mogg nie zabezpiecza¢ Grupy przed
wszystkimi stratami, jakie Grupa moze ponie$¢ w zwigzku z prowadzeniem swojej dziatalnosci.
Ponadto niektére rodzaje ubezpieczenia mogg by¢ niedostepne na uzasadnionych komercyjnie
warunkach lub w ogdle.

W zwigzku z powyzszym posiadana przez Grupe ochrona ubezpieczeniowa moze nie byé
wystarczajgca, aby w petni zrekompensowaé poniesione straty zwigzane z powstatymi
szkodami na nieruchomosciach. Ponadto istnieje wiele rodzajow ryzyka, ogolnie zwigzanego z
katastrofami, takimi jak powodzie, huragany, ataki terrorystyczne Ilub wojny, ktérych
ubezpieczenie moze by¢ niemozliwe lub komercyjnie nieuzasadnione. Inne czynniki, takie jak
inflacja, zmiany w prawie budowlanym oraz kwestie zwigzane z ochrong srodowiska, takze
mogg spowodowaé, ze wplywy z ubezpieczenia bedg niewystarczajgce do naprawy lub
odtworzenia nieruchomosci w przypadku ich uszkodzenia lub zniszczenia. Grupa moze ponies¢
znaczgce straty lub szkody, za ktére moze nie uzyskac¢ petnego odszkodowania lub nie uzyska
go w ogole. W wyniku powyzszego Grupa moze nie posiada¢ wystarczajgcej ochrony przed
wszelkimi szkodami, ktére mogg zosta¢ przez nig poniesione. W przypadku wystgpienia szkody
nieobjetej ochrong ubezpieczeniowg lub szkody przewyzszajgcej sume ubezpieczenia Grupa
moze straci¢ kapitat zainwestowany w dany projekt bedgcy przedmiotem tych strat, a takze
zaktadany przyszty przychdd z tego projektu. Grupa moze takze by¢ zobowigzana do naprawy
szkéd poniesionych w wyniku zdarzen, ktére nie podlegaly ubezpieczeniu. Ponadto Grupa
moze takze ponosi¢ odpowiedzialnos¢ z tytutu zadtuzenia lub innych zobowigzan finansowych
zwigzanych z uszkodzong nieruchomoscig. Nie mozna zapewnié, ze w przysztosSci nie
powstang istotne szkody przewyzszajgce limity ochrony ubezpieczeniowej. Wszelkie szkody
nieobjete ochrong ubezpieczeniowg Ilub szkody przewyzszajgce warto$¢ ochrony
ubezpieczeniowej mogg miec¢ istotny, niekorzystny wptyw na dziatalno$¢ Grupy, jej sytuacje
finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z SYTUACJA FINANSOWA GRUPY

Na dzien publikacji niniejszego Raportu Grupa posiada pewien poziom zadtuzenia i wysokie
koszty obstugi dtugu. Ponadto Grupa moze zaciggng¢ dodatkowe zadtuzenie w przysztosci.
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Zaciggniecie dodatkowego zadtuzenia zwigkszytoby opisane w niniejszym Raporcie ryzyko
zwigzane z poziomem zadtuzenia Grupy. Fakt ten moze wywrze¢ istotny, niekorzystny wptyw
na dziatalnos¢, sytuacje finansowag oraz wyniki dziatalnosci Grupy. Poziom zadtuzenia Grupy
moze mie¢ istotne konsekwencje dla inwestorow, w tym w szczegdlnosci moze wptyna¢ na:

. zwiekszenie podatnosci na spowolnienie w dziatalnosci Grupy lub na ogdine
niekorzystne warunki panujgce w gospodarce i w branzy, w tym niekorzystne
warunki gospodarcze w krajach, w ktérych Grupa prowadzi swojg dziatalnosé, przy
jednoczesnym zmniejszeniu elastycznosci reakcji na takie spowolnienie;

. ograniczenie zdolnosci Grupy do pozyskania finansowania przysztych
przedsiewzie¢, naktadow inwestycyjnych, wykorzystywania okazji, przeje¢ lub
innych ogdlnych celéw korporacyjnych oraz wzrost kosztéw przysziego
finansowania;

. Grupa moze by¢ zmuszona do zbycia nieruchomosci w celu umozliwienia
wypetnienia zobowigzan finansowych, w tym zobowigzan z uméw kredytowych;

. konieczno$¢ przeznaczania znacznej czesci przeptywow pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej Grupy do sptaty kapitatu i odsetek, co oznacza, ze przeptywy te nie beda
mogty zosta¢ wykorzystane na finansowanie dziatalnosci, naktadow inwestycyjnych,
przejec lub innych celéw korporacyjnych Grupy;

. ograniczenie elastycznosci Grupy przy planowaniu lub reagowaniu na zmiany w jej
dziatalnosci, otoczeniu konkurencyjnym i na rynku nieruchomosci; oraz

. niekorzystna pozycja rynkowa Grupy w stosunku do jej konkurentéw, ktérzy majg
nizsze zadtuzenie.

Zarowno kazde z powyzszych, jak i inne zdarzenia mogg miec istotny, niekorzystny wptyw na
zdolnos¢ Grupy do realizacji swoich zobowigzan.

W celu zabezpieczenia swoich kredytéw Grupa podejmowata i bedzie podejmowata
w przyszio$ci dziatania w celu obcigzenia swoich aktywdéw hipoteka i ustanawiania zastawow
na udziatach w swoich podmiotach zaleznych, udzielania gwarancji i bedzie zobowigzywata sie
wzgledem wierzycieli do dalszego nieobcigzania swego obecnego i przysziego majgtku
hipotekami i zastawami bez ich zgody (tzw. negative pledge). Ponadto umowy kredytowe Grupy
zawierajg ograniczenia jej mozliwo$ci rozporzgdzania niektorymi z jej kluczowych aktywdw, co
z kolei moze byc¢ konieczne w celu zaspokojenia okreslonych zobowigzan finansowych. Grupa
moze nie byé w stanie dokonaé spfaty kwoty gtdéwnej lub odsetek lub naruszy¢ inne
zobowigzania zawarte w umowach kredytowych Grupy. W niektorych przypadkach Grupa moze
naruszy¢ zobowigzania w wyniku okolicznosci bedacych poza kontrolg Grupy. Zobowigzania te
mogg dotyczy¢ wymogow w zakresie utrzymania okreslonych wskaznikéw wartosci kredytu do
wartos$ci zabezpieczenia, pokrycia obstugi kredytu i wymogow kapitatu obrotowego. Naruszenie
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takich zobowigzan przez Grupe moze skutkowac utratg obcigzonych hipotekg aktywéw lub
uznaniem jej zobowigzan ptatniczych za wymagalne, wymagalnos$cig gwarancji, wykonaniem
postanowien dotyczacych naruszen zobowigzan z tytutu innych umow (ang. cross-default),
a efektem moze by¢ konieczno$¢ natychmiastowej sptaty kredytow albo utrudnienie lub
uniemozliwienie zaciggniecia kredytow w przysztosci. W takich okolicznosciach Grupa moze
by¢ takze zmuszona w dtuzszym horyzoncie czasowym do sprzedazy niektorych aktywow
w celu zaspokojenia swoich zobowigzan kredytowych oraz opdznienia lub wstrzymania
ukonczenia projektow.

Kazde z wyzej opisanych zdarzen moze wywrzeé istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnos¢,
sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci Grupy.

Wszystkie projekty Grupy sg finansowane z kredytéw udzielanych na okreslony okres. Grupa
moze nie by¢ w stanie odnowic lub zrefinansowac takich uméw w czesci lub w catosci lub moze
zosta¢ zmuszona do zaakceptowania mniej korzystnych warunkow refinansowania. Jezeli
Grupa nie bedzie w stanie odnowi¢ kredytu lub zabezpieczy¢é sobie nowego finansowania,
moze zosta¢é zmuszona do sprzedazy jednej lub wiekszej liczby ze swoich nieruchomosci
biurowych w celu uzyskania niezbednej ptynnosci. Dodatkowo, jezeli Grupa nie bedzie zdolna
do odnowienia niektérych kredytow, nieruchomoséci finansowane poprzez kredyty bedag
niedofinansowane, a tym samym nie bedg generowaty oczekiwanych zwrotéw z kapitatu.

Kazda kombinacja wyzej wymienionych okolicznosci miataby istotny, negatywny wptyw na
dziatalnos¢, przeptywy pieniezne, sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci Grupy.

Sprawozdania finansowe Grupy sporzgdzane sg w euro i euro jest walutg funkcjonalng Grupy.
Wiekszo$¢ przychoddéw Grupy, szczegdlnie przychododw z tytutu czynszu, wyrazona jest w euro.
Pewna czes¢ kosztow Grupy, takich jak niektore pozycje kosztow budowlanych, koszty
robocizny i wynagrodzen dla okre$lonych generalnych wykonawcow, ponoszona jest
w walutach rynkéw geograficznych, na ktérych dziata Grupa, w tym polski ztoty, butgarska lewa,
chorwacka kuna, wegierski forint, rumunski lej lub serbski dinar.

W celu dokonania szacunkowych wyliczeh co do poziomu kapitatu niezbednego dla realizacji
jej celéw strategicznych Grupa wykorzystuje euro jako walute odniesienia. Ponadto wiekszo$¢
inwestycji planowanych przez Grupe w ramach jej strategii biznesowej jest wyrazana w euro.
W zwigzku z powyzszym nie mozna zapewnic, ze wptywy uzyskane i wyrazone w ztotych bedag
wystarczajgce dla spetnienia wymogdéw inwestycyjnych projektéw, ktére Grupa zamierza
naby¢. Chociaz Grupa w celu zabezpieczenia ryzyka walutowego (ang. currency hedging) i aby
zmniejszy¢ niestabilnos¢ zwrotéw z inwestycji spowodowanych wahaniami kursowymi, moze
zawieraC umowy zabezpieczajgce jej ryzyko, m.in. poprzez transakcje na instrumentach
pochodnych, pozyskiwa¢ finansowanie dtuzne denominowane w euro oraz zawiera¢ umowy
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z wykonawcami okreslajgce wynagrodzenie wyrazone w euro, nie mozna jednak zapewnic, ze
takie transakcje hedgingowe bedg w petni skuteczne lub korzystne.

Ponadto biorgc pod uwage fakt, iz niektorzy wykonawcy Grupy zawierajg umowy
zabezpieczajgce w zakresie swojego wynagrodzenia z tytulu m.in. uméw budowlanych,
sytuacja ta moze ograniczy¢ ich elastyczno$¢ dotyczacg opdznienia realizacji niektérych faz
budowy i skutkowac¢ ich problemami finansowymi. Ponadto zwazywszy, ze ptatnosci nalezne
z tytutu wiekszosci komercyjnych umow najmu Grupy sg wyrazone jako rownowartos¢ kwoty w
euro wyrazonej w lokalnej walucie, niektorzy najemcy Grupy, w szczegoélnosci najemcy
powierzchni handlowych, mogg mie¢ trudnosci z wypetnieniem swoich zobowigzan ptatniczych
wynikajgcych z takich uméw najmu, jako ze osiggajg oni przychody w swoich walutach
lokalnych. W zwigzku z powyzszym wszelka istotna aprecjacja walut lokalnych wobec euro
moze znacznie obnizy¢ przychody Grupy wyrazone w walutach lokalnych i moze mie¢ istotny,
niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalno$ci.

Umowy kredytowe Grupy oprocentowane sg w oparciu 0 zmienne stopy procentowe. Wysoko$¢
stdp procentowych jest w wysokim stopniu uzalezniona od wielu czynnikéw, wtgcznie z rzgdowa
politykg monetarng oraz krajowymi i miedzynarodowymi warunkami gospodarczymi
i politycznymi, a takze innymi czynnikami poza kontrolg Grupy. Ekspozycja grupy na ryzyko
zwigzane ze stopami procentowymi i zakres, w jakim Grupa zabezpiecza to ryzyko, sa
zréznicowane w podziale na obszary geograficzne, na ktérych Grupa prowadzi dziatalnosé,
jednakze zmiany stop procentowych mogg zwiekszy¢ koszt finansowania Grupy z tytutu
istniejgcych kredytow, a przez to wplyng¢ na jej rentownos¢. Ewentualna konieczno$c
zabezpieczenia ryzyka stop procentowych jest rozpatrywana przez Grupe dla kazdego
przypadku indywidualnie, z wytgczeniem projektow, w ktérych zabezpieczenie stosownego
ryzyka stop procentowych jest wymogiem kredytodawcéw. Zmiany stép procentowych mogag
miec istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

Grupa ponosi znaczgce wydatki na zakup gruntéw oraz pokrycie kosztow budowy infrastruktury
oraz kosztow budowlanych i projektowych. Dziatalno§¢ Grupy wymaga znaczgcych kwot oraz
finansowania zewnetrznego. Potrzeby kapitatowe Grupy zalezg od wielu czynnikdw,
w szczegoélnosci od warunkdw rynkowych, ktére sg poza kontrolg Grupy. Jezeli parametry
pozyskania niezbednego jej kapitatu bedg znaczgco odbiegaty od obecnie zaktadanych,
konieczne moze by¢ pozyskanie przez Grupe dodatkowego finansowania. W przypadku
wystgpienia trudnosci z pozyskaniem takiego dodatkowego finansowania, skala rozwoju Grupy
oraz tempo osiggania przez nig okreslonych celéw strategicznych moze by¢ wolniejsze od
pierwotnie zaktadanego. Nie jest pewne, czy Grupa bedzie zdolna do pozyskania wymaganego
finansowania, jezeli zajdzie taka konieczno$¢ ani czy srodki finansowe zostang uzyskane na
warunkach korzystnych dla Grupy.
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Ponadto umowy kredytow deweloperskich generalnie umozliwiajg wykorzystanie srodkow
z kredytow po osiggnieciu z gory ustalonych etapéw realizacji budowy, wynajeciu okreslonych
powierzchni lub sprzedazy okreslonej liczby mieszkan. Jezeli Grupa nie osiggnie zaktadanych
celow, dostepnosé srodkéw z kredytu moze by¢ opdzniona i spowodowaé dalsze opdznienia
harmonogramu realizacji budowy. Ograniczenia dostepu do zrodet finansowania
zewnetrznego, jego opdznienia, jak rowniez warunki finansowania odbiegajgce od zaktadanych
mogg miec istotny, niekorzystny wptyw na dziatalno$é, sytuacje finansowg oraz wyniki
dziatalnosci Grupy.

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z RYNKAMI, NA KTORYCH DZIAtA GRUPA

Inwestorzy na rynkach wschodzgcych i rozwijajgcych sie, takich jak regiony CEE i SEE, na
ktorych Grupa prowadzi dziatalnos¢, powinni mie¢ $wiadomo$é, ze rynki te podlegajg
wiekszemu ryzyku prawnemu, ekonomicznemu, podatkowemu i politycznemu niz rynki dojrzate
oraz podlegajg szybkim i czasami nieprzewidywalnym zmianom. W zwigzku z tym faktem,
inwestowanie w papiery wartosciowe emitentdw prowadzgcych znaczgcg dziatalnos¢ na
rynkach wschodzgcych lub rozwijajgcych sie wigze sie z reguty z wyzszym stopniem ryzyka niz
inwestowanie w papiery wartosciowe emitentéw prowadzgcych znaczgcg dziatalnos¢ w krajach
Europy Zachodniej lub innych podobnych jurysdykcjach.

Za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 wszystkie przychody Grupy pochodzity z
dziatalnosci w krajach regionéw CEE i SEE, a w szczegdlnosci z Polski (41%), Wegier (28%),
Butgarii (9%), Chorwacji (9%), Rumuni (7%) i Serbii (6%). Rynki te sg narazone na wieksze
ryzyko niz bardziej rozwiniete rynki. Kraje regionéw CEE i SEE nadal niosg ze sobg réznego
rodzaju ryzyko dla inwestoréw, takie jak niestabilnos¢ lub zmiany wiadz krajowych lub
lokalnych, wywlaszczenia gruntéw, zmiany w prawie podatkowym i przepisach wykonawczych,
zmiany w praktykach i zwyczajach biznesowych, zmiany w ustawach i przepisach zwigzanych
z transferem $rodkdw pienieznych i ograniczenia dotyczgce poziomu inwestycji zagranicznych.
W szczegdlnosci Grupa jest uzalezniona od zasad i przepiséw dotyczacych zagranicznych
wiascicieli nieruchomosci i innych débr majgtkowych. Takie przepisy mogg zmieniac sie szybko
i w znacznym zakresie, a w rezultacie wptynaé na wtasno$¢ Grupy i mogg spowodowac utrate
mienia lub aktywoéw bez prawa do odszkodowania.

Ponadto niektére kraje, w ktorych Grupa prowadzi dziatalno$¢ (takie jak Serbia), moga
regulowaé lub wymagaé¢ zgody od rzadu na transfer dochodoéw z inwestycji, przychodow,
kapitatu lub wplywow ze sprzedazy papieréw wartosciowych przez inwestorow zagranicznych.
Ponadto w przypadku pogorszenia bilansu ptatniczego kraju lub z innych powoddw kraj moze
natozy¢ tymczasowe ograniczenia na transfer kapitatu za granice. Wszelkie tego typu
ograniczenia mogg niekorzystnie wptyngé na mozliwosci transferu kredytow inwestycyjnych lub
wyptaty dywidendy przez Grupe. Niektore kraje regionéw CEE i SEE odnotowywaty wysokie
a okresowo bardzo wysokie stopy inflacji. Inflacja i gwattowne wahania wskaznika inflacji miaty
i wcigz mogg mie¢ negatywny wptyw na gospodarke i rynek papierow wartosciowych niektérych
krajow wschodzgcych.
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Ponadto negatywne zdarzenia gospodarcze lub polityczne w krajach, w ktorych Grupa
prowadzi dziatalnos¢ i/lub krajach sgsiadujacych moga mieé znaczgcy wptyw, m.in., na Produkt
Krajowy Brutto, handel zagraniczny lub ogdlnie na gospodarke poszczegolnych krajow. Kraje
i regiony, gdzie Grupa prowadzi dziatalnos¢, doswiadczyly w przesziosci i moga doswiadczac
w przysztosci politycznej niestabilno$ci spowodowanej zmianami rzgdow, politycznym impasem
w procesie legislacyjnym, napie¢ i sporow pomiedzy wiadzami centralnymi a lokalnymi, korupcji
wsrod urzednikdw panstwowych oraz niepokojéw spotecznych i etnicznych. Na przykiad,
konflikt zbrojny na terytorium Ukrainy, a takze brak pewnosci co do relacji z Rosjg moga
wptyng¢ na postrzeganie przez inwestorow regionalnego rynku nieruchomosci oraz na ich
gotowosc¢ do inwestowania w krajach sgsiadujgcych z Ukraing i Rosjg, gdzie Grupa prowadzi
dziatalnos¢.

Ponadto wiadze krajow rozwijajgcych sie z regionu CEE i SEE mogg nie dysponowac¢ srodkami
wystarczajgcymi do przeprowadzenia stymulacji fiskalnej w odpowiedzi na spowolnienie
gospodarcze spowodowane wybuchem pandemii COVID-19 na poziomie poréwnywalnym
z krajami o bardziej dojrzatych gospodarkach, co moze opdzni¢ lub utrudni¢ odbicie
gospodarcze po spowolnieniu spowodowanym skutkami pandemii COVID-19.

Urzeczywistnienie sie ktoregos z powyzszych czynnikow ryzyka miatoby istotny, niekorzystny
wptyw na dziatalno$¢ Grupy, jej sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

Lokalizacja kazdej z nieruchomosci Grupy podlega wptywom sytuacji makroekonomiczne;j
panujgcej w regionach, w ktérych ona dziata, jak rowniez szczegdlnych lokalnych uwarunkowan
panujgcych na danym regionalnym rynku. Nieruchomoéci Grupy stanowig przede wszystkim
nieruchomosci komercyjne, co znaczgco naraza Grupe na negatywne zjawiska w tych
segmentach rynku nieruchomosci w krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnosé,
a w szczegolnosci na intensyfikacje konkurencji i wyzsze nasycenie.

Upadtos$ci, zamkniecia lub wyprowadzki duzych spétek lub spotek z poszczegdlnych lub kilku
sektoréw na skutek niekorzystnych wydarzen, lub z innych powodéw, mogg mie¢ niekorzystny
wplyw na rozwdj gospodarczy danej lokalizacji, a tym samym na portfel nieruchomos$ci Grupy
jako catosci. Grupa nie ma kontroli nad takimi czynnikami. Negatywne zmiany gospodarcze
w jednej lub kilku lokalizacjach mogg obnizy¢ przychody Grupy z najmu lub doprowadzi¢ do
utraty przychoddw z czynszu, ktore wynikajg z braku mozliwosci zaptaty czynszu w catosci lub
w czesci przez czes¢ najemcow, jak réwniez spowodowac spadek wartosci rynkowej
nieruchomosci Grupy, co moze wywrze¢ istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

Organy panstwowe na krajach, w ktorych Grupa prowadzi dziatalno$é, majg znaczny zakres
uznaniowych upowaznien decyzyjnych i mogg nie podlegaé nadzorowi innych organow,
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wymogom do wystuchania stron lub dokonania uprzedniego zawiadomienia lub kontroli
publicznej. Organy panstwowe w takich krajach mogg korzystac z przyznanej dyskrecjonalnosci
w sposéb arbitralny lub wybidrczy albo niezgodny z prawem oraz pod wptywem okolicznosci
politycznych lub gospodarczych. Grupa otrzymata juz w przesztosci decyzje administracyjne,
ktore zmusity ja do nieplanowanej zmiany planow inwestycyjnych (w tym ograniczenia skali
projektu). Wspomniana uznaniowos¢ moze mie¢ istotny, niekorzystny wplyw na dziatalnosc,
sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci Grupy.

SYSTEM KSIAG WIECZYSTYCH OBOWIAZUJACY W NIEKTORYCH KRAJACH CEE | SEE
NIE JEST PRZEJRZYSTY | EFEKTYWNY, A NIERUCHOMOSCI GRUPY MOGA
PODLEGAC ROSZCZENIOM REPRYWATYZACYJNYM

System ksigg wieczystych w niektorych krajach CEE i SEE jest nieprzejrzysty i nieefektywny,
co moze skutkowac opo6znieniami procedury nabywania nieruchomosci gruntowych i procedury
scalenia wielu dziatek w jedng oraz ujawnienia scalonej dziatki w ksiegach wieczystych, co
stanowi wymag dla rozpoczecia realizacji niektérych projektéw. Wspomniana nieefektywnosé
moze mie¢ istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, przeptywy pieniezne, sytuacje finansowa
oraz wyniki dziatalnosci Grupy.

Ponadto Grupa moze by¢ narazona na nieuniknione ryzyko zwigzane z inwestowaniem
w krajach CEE i SEE wynikajgce z nieuregulowanego stanu prawnego czesci nieruchomosci
potozonych w tych krajach. Po wejsciu w zycie przepisdw o nacjonalizacji w niektorych krajach
CEE i SEE, w tym w Polsce i na Wegrzech w okresie powojennym, wiele prywatnych
nieruchomosci i przedsiebiorstw zostato przejetych przez wiadze panstwowe. W wielu
przypadkach mienie zostato odebrane z naruszeniem obowigzujgcych przepisow prawa. Po
przejsciu przez kraje CEE i SEE do systemu gospodarki rynkowej w latach 1989-1990 wielu
bytych wtascicieli nieruchomosci albo ich nastepcéw prawnych podjeto starania o odzyskanie
nieruchomosci lub przedsiebiorstw utraconych po wojnie lub uzyskanie odszkodowania. Przez
wiele lat podejmowano préby uregulowania kwestii roszczen reprywatyzacyjnych w Polsce.
Pomimo tego w Polsce nie uchwalono Zadnej ustawy, ktdra regulowataby procedury
reprywatyzacyjne. Zgodnie z aktualnie obowigzujgcymi przepisami byli wiasciciele
nieruchomosci lub ich nastepcy prawni mogg sktada¢ wnioski do organéw publicznych
o uchylenie decyzji administracyjnych, na mocy ktorych dokonano odebrania nieruchomosci.
Na dzien przekazania niniejszego Raportu nie toczg sie zadne postepowania o stwierdzenie
niewaznosci decyzji administracyjnych wydanych przez organy publiczne w stosunku do
nieruchomosci bedacych wtasnoscia Grupy. Nie ma jednak gwarancji, ze roszczenia
reprywatyzacyjne nie zostang wniesione przeciwko Grupie w przysztosci, co moze miec istotny,
negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci Grupy.

POSIADANY PRZEZ GRUPE TYTUL PRAWNY DO NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH
| PROJEKTOW DEWELOPERSKICH MOZE BYC W NIEKTORYCH PRZYPADKACH
KWESTIONOWANY, A ODPOWIEDNIE POZWOLENIA ODNOSZACE SIE DO TYCH
NIERUCHOMOSCI MOGLY ZOSTAC UZYSKANE Z NARUSZENIEM OBOWIAZUJACYCH
PRZEPISOW PRAWA

Grupa moze miec trudnosci, aby bezsprzecznie ustali¢, ze tytut prawny do nieruchomosci zostat
przyznany odpowiedniej spotce zaleznej, a w niektorych przypadkach ustalenie takie moze byc¢
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niemozliwe ze wzgledu na fakt, ze przepisy regulujgce kwestie zwigzane z nieruchomosciami
w Polsce i innych krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalno$é, sg ziozone, czesto
wieloznaczne lub wewnetrznie sprzeczne, a dane zawarte w odpowiednich rejestrach moga nie
by¢ wiarygodne. Np. zgodnie z przepisami obowigzujgcymi w Polsce, transakcje zwigzane
z nieruchomosciami mogg by¢ kwestionowane z wielu réznych powoddéw i w oparciu o wiele
podstaw prawnych, a w szczegolnosci w przypadkach, gdy sprzedajacy lub przekazujacy
nieruchomos¢ nie posiadat prawa do rozporzadzania dang nieruchomo$cig, na podstawie
naruszenia wymogow dotyczgcych uzyskania zezwolen korporacyjnych przez drugg strone
transakcji lub jezeli przeniesienie tytutu nie zostato wpisane do urzedowego rejestru
w wymaganym terminie. Jednakze nawet jezeli tytut prawny do nieruchomosci zostat
zarejestrowany, moze on by¢ nadal zakwestionowany. W zwigzku z powyzszym nie mozna
zapewni¢, ze Grupa zachowa przystugujgcy jej tytut wlasnosci w przypadku, gdyby zostat on
zakwestionowany. Ponadto istnieje mozliwos¢, ze zezwolenia, autoryzacje, decyzje o zmianie
decyzji o warunkach zabudowy lub inne podobne wymogi zostaty uzyskane z naruszeniem
obowigzujgcych przepiséw lub regulacji. Kwestie takie mogg podlegaé pdzniejszemu
podwazeniu. Podobne problemy mogg powstac w kontekscie zgodnosci z procedurami
prywatyzacyjnymi oraz aukcjami zwigzanymi z pozyskaniem dzierzawy gruntéw i praw do
zabudowy. Monitorowanie, ocena lub weryfikacja tych obaw moze by¢ trudna lub niemozliwa.
Jezeli takie zezwolenie, autoryzacja lub decyzja o zmianie decyzji o warunkach zabudowy albo
podobne wymogi zostang zakwestionowane, czynniki te mogg negatywnie wplyng¢ na
dziatalnos¢ Grupy, jej sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

CZYNNIKI_RYZYKA DOTYCZACE STRUKTURY AKCJONARIATU SPOtKI | tADU
KORPORACYJNEGO

Na dzien publikacji niniejszego Raportu spétka GTC Dutch Holdings B.V. (“GTC Dutch”), spotka
nalezgca do GTC Holding Zartkérien MUkdodé Részvénytarsasag jest akcjonariuszem
dominujacym GTC S.A. GTC Holding Zartkériien Mikdédd Részvénytarsasag, spétkg w petni
zalezng Optimum Ventures Private Equity Funds, zarzgdzang przez Optima Investment Fund
Management Zrt (“Optima”).

Na dzienh publikacji niniejszego Raportu przedstawiciele funduszu Optima stanowig wigkszo$¢
cztonkdéw rady nadzorczej i tym samym kontrolujg powotywanie zarzadu. W konsekwencji,
fundusz Optima moze wplywaé na procesy podejmowania decyzji w Grupie. W zwigzku
Z powyzszym, rozwazajgc jakgkolwiek inwestycje, dziatalnosé lub kwestie operacyjne Grupy,
a takze najlepsze sposoby wykorzystania dostepnych srodkoéw Grupy, interesy funduszu
Optima mogag nie by¢ zgodne z interesami Grupy lub jej innych akcjonariuszy.

Ponadto fundusz Optima prowadzi dziatalno$¢ na tym samym rynku co Grupa i moze
konkurowa¢ z Grupg w zakresie inwestycji bedgcych przedmiotem zainteresowania Grupy.
Wszelki taki konflikt interesow moze mie¢ niekorzystny wpltyw na dziatalnos$¢, sytuacje
finansowg oraz wyniki dziatalnosci lub perspektywy Grupy.
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Ponadto, tak jak w przypadku jakiegokolwiek znacznego akcjonariusza, akcje Spotki mogg
zostac wystawione na sprzedaz bez jakichkolwiek ograniczen i nie ma zadnej pewnosci co do
tego czy zostang one sprzedane na rynku czy nie i po jakiej cenie. Taka sprzedaz albo nowa
emisja akcji, mogg mie¢ niekorzystny wplyw na cene akcji Grupy, albo oferte akcji Spotki, gdyby
miato do niej dojs¢.

Grupa przeprowadzita transakcje z podmiotami powigzanymi. Przy zawieraniu i realizaciji
transakcji z podmiotami powigzanymi Grupa stara sie zapewni¢, aby takie transakcje (i) byty
zgodne z obowigzujacymi przepisami dotyczgcymi cen transferowych oraz (ii) byty realizowane
po wydaniu opinii o0 godziwosci ceny (ang: fairness opinion). Jednakze, ze wzgledu na specyfike
transakcji z podmiotami powigzanymi, ztozonos¢ i niejednoznacznos¢ przepiséw prawnych
regulujgcych metody badania stosowanych cen, a takze trudnosci w identyfikacji transakc;ji
poréwnywalnych dla celdw referencyjnych, nie mozna zagwarantowaé, ze konkretne spotki
Grupy nie bedg przedmiotem kontroli lub innych czynnosci dochodzeniowych podejmowanych
przez organy podatkowe lub organy kontroli skarbowej. Jezeli metody ustalania warunkéw
rynkowych dla celéw powyzszych transakcji zostang zakwestionowane, fakt ten moze mieé
istotny negatywny wpltyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci spétek Grupy.
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OSWIADCZENIE ZARZADU

Zgodnie z wymogami Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w
sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim, Globe Trade Centre S.A.
reprezentowany przez:

Zoltan Fekete, Prezes Zarzadu
Ariel Alejandro Ferstman, Cztonek Zarzadu

Janos Gardai, Cztonek Zarzadu

niniejszym oswiadcza, ze:

- wedle jego najlepszej wiedzy, skrécone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2022 roku i dane poréwnywalne sporzgdzone zostaty zgodnie z
obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposob prawdziwy,
rzetelny i jasny sytuacje majgtkowg i finansowg Grupy,

wedle jego najlepszej wiedzy, skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 6
miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku i dane poréwnywalne sporzgdzone zostaty
zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowos$ci oraz odzwierciedlajg w sposob
prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowg i finansowg Grupy oraz jej wynik finansowy,
a potroczne sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Globe Trade Centre
S.A. zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ Grupy oraz jej sytuacji, w tym opis
podstawowych ryzyk i zagrozen.

Warszawa, 23 sierpnia 2022 roku

Zoltan Fekete Ariel Alejandro Ferstman

Prezes Zarzadu Czilonek Zarzadu

Janos Gardai

Cztonek Zarzgdu
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Globe Trade Centre S.A.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowe;j

na dzien 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

Nota 30 czerwca 31 grudnia
2022 2021
(niebadane) (badane)
AKTYWA
Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 8 10.470.114 10.305.692
Grunty przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowag 128.169 124.193
Rzeczowe aktywa trwate 33.696 36.032
Depozyty zablokowane 54.637 50.952
Aktywa z b roczon k
doc%o?iov%t;ou odroczonego podatku 17.828 17.413
Instrumenty pochodne 10 64.185 3.799
Pozostate aktywa trwate 688 750
10.769.317 10.538.831
Pozyczki udzielone udziatowcowi 9 50.387 48.882
niekontrolujgcemu
Aktywa trwate razem 10.819.704 10.587.713
Aktywa obrotowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 47.461 28.337
Naliczone przychody 17.295 15.859
Naleznosci od udziatowcow 15 - 567.681
gl:cljzztsgjvm z tytutu podatku VAT oraz innych 19.523 13.600
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 2.719 2.097
Przedptaty, czynne rozliczenia
miedzyokresowe kosztow oraz pozostate naleznosci 40.347 52.962
Depozyty zablokowane krotkoterminowe 56.729 65.960
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 1.163.808 402.300
1.347.882 1.148.796
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 13 556.542 1.343.029
1.904.424 2.491.825
AKTYWA RAZEM 12.724.128 13.079.538




Globe Trade Centre S.A.
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
na dzien 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

Nota 30 czerwca 31 grudnia
2022 2021
(niebadane) (badane)
PASYWA
Kapitat wiasny przypadajacy akcjonariuszom
jednostki dominujacej
Kapitat podstawowy 15 57.426 48.556
Nad\_/vy2ka_z emisji akcji powyzej ich wartosci 15
nominalnej 2.997.840 2.448.771
lz\l;ekf:éﬁjvtvazggwane podwyzszenie kapitatu 15 ) 557 939
Kapitat zapasowy (213.563) (213.563)
Efekt wyceny transakcji zabezpieczajgcych (83.841) (137.379)
Roéznice kursowe z przeliczenia 959.748 869.825
Zyski zatrzymane 1.673.458 1.487.794
5.391.068 5.061.943
Udziaty niekontrolujgce 9 76.883 75.536
Kapitat wlasny razem 5.467.951 5.137.479
Zobowigzania dlugoterminowe
Dtugoterminowa czes$¢ kredytéw, pozyczek
i obligaciji 11 5.666.625 5.772.771
Zobowigzania z tytutu leasingu 12 182.085 178.305
Depozyty od najemcow 54.637 50.952
Inne zobowigzania dtugoterminowe 11.692 11.158
Zobowigzania z tytutu ptatnosci w formie akcji
wiasnych 4.273 6.485
Instrumenty pochodne 10 229.162 178.195
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 651.104 644.583
6.799.578 6.842.449
Zobowigzania krétkoterminowe
Krétkotgrminowa czes¢ kredytdw i pozyczek oraz 11
obligacji 235.341 203.924
Krétkoterminowa cze$¢ zobowigzanh z tytutu leasingu 12 955 911
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz rezerwy 125.695 143.003
Depozyty od najemcow 7.040 8.886
Zobowigzania z tytutu podatku VAT i innych podatkéw 16.391 10.220
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 19.050 4.599
Instrumenty pochodne 10 12.904 12.331
Otrzymane zaliczki 8.837 3.606
426.213 387.480
Zobowigzania zwigzan
z(;tl):t)ywir:i p?zezr?a:zoenymi do sprzedazy 13 SUSEE 712.130
456.599 1.099.610
PASYWA RAZEM 12.724.128 13.079.538




] Globe Trade Centre S.A.
Srédroczny skrocony skonsolidowany rachunek zyskow i strat
za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 roku

(w tysigcach PLN)

Okres Okres Okres Okres
szesciu szesciu trzech trzech
N miesiecy miesigcy miesigcy miesiecy
ota zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca
2022 2021 2022 2021
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Przychody z tytutu wynajmu 5 294.580 271.463 149.706 144.155
Przychody z tytutu ustug 5 96.180 86.570 47.878 44,521
Koszty ustug 5 (105.040) (90.925) (51.983) (46.519)
Zysk brutto z dziatalnosci 285.720 267.108 145.601 142.157
operacyjnej
Koszty sprzedazy (3.524) (3.456) (1.711) (1.800)
Koszty administracyjne 6 (29.813) (28.421) (14.915) (14.864)
Zysk/(Strata) z aktualizacji
wartosci aktywow/ utrata 8 76.059 (5.245) 61.892 6.844
wartosci aktywow
Pozostate przychody 2.596 1.093 2.434 557
Pozostate koszty (7.576) (1.562) (4.500) (748)
Zysk z dzialalnosci
kontynuowanej przed
opodatkowaniem 323.462 229.517 188.801 132.146
i uwzglednieniem
przychodéw / (kosztéw)
finansowych
Zysk/(Strata) z tytutu roznic
kursowych, netto (6.737) (677) (1.441) 997
Przychody finansowe 913 681 585 344
Koszty finansowe 7 (76.920) (98.145) (39.376) (59.185)
Zysk przed opodatkowaniem 240.718 131.376 148.569 74.302
Podatek dochodowy 14 (51.541) (34.008) (29.807) (16.341)
Zysk za okres 189.177 97.368 118.762 57.961
Przypadajacy:
Akcjonariuszom jednostki 185.664 94.927 116.683 56.624
dominujgcej
Akcjonariuszom 9 3.513 2.441 2.079 1.337
niekontrolujgcym
Podstawowy/rozwodniony 16 0,32 0,20 0,20 0,12

zysk na jedna akcje (w PLN)




Globe Trade Centre S.A.
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw
za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

Okres Okres Okres Okres
szesciu szesciu trzech trzech
miesiecy miesiecy miesiecy miesiecy

zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca
2022 2021 2022 2021
(niebadane) (niebadane)  (niebadane) (niebadane)

Zysk za okres 189.177 97.368 118.762 57.961

Inne catkowite dochody netto

niepodlegajgce

przeklasyfikowaniu do - - - -
zysku/(straty) w kolejnych

okresach sprawozdawczych

Zyski(strata) z wyceny transakcji 63.692 (23.104) 27.148 18.377
zabezpieczajgcych

Podatek dochodowy (10.154) 954 (4.118) (1.894)
Zyski(strata) netto z wyceny 53.538 (22.150) 23.030 16.483

transakcji zabezpieczajgcych

R&znice kursowe z przeliczenia 91.249 (91.733) 31.919 (135.921)

Inne catkowite dochody netto

podlegajgce przeklasyfikowaniu
do zysku/(straty) w kolejnych 144.787 (113.883) 54.949 (119.438)

okresach sprawozdawczych

Catkowity dochod netto za

333.964 (16.515) 173.711 (61.477)
okres

Przypadajacy:

Akcjonariuszom jednostki 329.125 (17.398) 171.186 (60.470)
dominujgcej

Akcjonariuszom niekontrolujgcym 4.839 883 2.525 (2.007)




Globe Trade Centre S.A.
Srédroczne skrécone skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym
na dzien 30 czerwca 2022 roku

(w tysigcach PLN)

Nadwyzka z emisji

Niezarejestrowane

akcji powyzej ich podwyzszenie Efekt wyceny Roéznice
Kapitat wartosci kapitatu Kapitat transakcji kursowe z Zyski Udziaty
podstawowy nominalnej zaktadowego zapasowy zabezpieczajgcych przeliczenia  zatrzymane Razem niekontrolujace Razem
gg"zgorglful stycznia 48.556 2.448.771 557.939 (213.563) (137.379) 869.825 1.487.794  5.061.943 75.536 5.137.479
Inne catkowite dochody - - - - 53.538 89.923 - 143.461 1.326 144.787
Wynik za okres zakonczony
30 czerwea 2022 roku - - - - - - 185.664 185.664 3.5613 189.177
Catkowity dochod za okres - - - - 53.538 89.923 185.664 329.125 4.839 333.964
Zarejestrowane podwyzszenie ) ) ) ) ) ) )
Kapitatu zakladowego 8.870 549.069 (557.939)
Dywidenda wyptacona do ) ) ) ) ) ) ) )
udziatowca niekontrolujgcego (3.492) (3.492)
=160 () D SR 57.426 2.997.840 : (213.563) (83.841) 959.748 1.673.458  5.391.068 76.883  5.467.951
2022 roku (niebadane)
Nadwyzka . .
z emisji akcji Niezarejestrowane Efekt wyceny Réznice .
Kapitat A podwyzszenie Kapitat 2 Zyski Udziaty
powyzej ich . transakcji kursowe z Razem . X Razem
podstawowy P kapitalu  zapasowy . . ; . zatrzymane niekontrolujace
wartosci zabezpieczajacych przeliczenia
. . zaktadowego
nominalnej
Saldo na 1 stycznia 2021 roku 48.556 2.448.771 - (213.563) (50.722) 888.045 1.298.092 4.419.179 76.319  4.495.498
Inne catkowite dochody - - - - (22.150) (90.175) - (112.325) (1.558)  (113.883)
Wynik za okres zakohczony
30 czerwca 2021 roku - - - - - - 94.927 94.927 2441 97.368
Catkowity dochéd / (strata) za
okres - - - - (22.150) (90.175) 94.927 (17.398) 883 (16.515)
Saldo na 30 czerwca
2021 roku
(niebadane) 48.556 2.448.771 - (213.563) (72.872) 797.870 1.393.019 4.401.781 77.202 4.478.983




Globe Trade Centre S.A.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeplywéw pienieznych

za okres szesciu miesigecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

Okres szesciu
miesiecy
zakonczony

30 czerwca 2022

(niebadane)

Okres szesciu
miesiecy
zakonczony

30 czerwca 2021

(niebadane)

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH

Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ:

Zysk przed opodatkowaniem

Korekty o pozycje:

Strata/(zysk) z aktualizacji wartosci aktywow/ utraty

wartosci aktywow oraz projektéw pod zabudowe 8
mieszkaniowg

Strata z tytutu réznic kursowych, netto
Przychody finansowe
Koszty finansowe 7

Strata/(Zysk) z tytutu transakcji opartych na ptatnosciach
w formie akcji whasnych

Amortyzacja

Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej przed
zmianami kapitatu obrotowego

Zmiana stanu naleznosci, czynnych rozliczen
miedzyokresowych kosztéw i innych aktywow
obrotowych

Zmiana stanu zaliczek otrzymanych

Zmiana depozytéw od najemcow

Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych z tytutu
dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej

Podatek dochodowy zaptacony w okresie

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

(o2}

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ:

Wydatki na nieruchomosci inwestycyjne oraz srodki
trwate

Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych i gruntéw 8
Sprzedaz gruntéw oraz gruntéw przeznaczonych pod

8

zabudowe mieszkaniowg 8,13
S_prz_edaz jednostek zaleznych, pomniejszona o srodki 13
pieniezne w zbywanych spoétkach

Zmniejszenie stanu krétkoterminowych depozytéow
przeznaczonych na inwestycje

Otrzymane zaliczki na aktywa przeznaczone do 13

sprzedazy

VAT/podatek od zakupu/sprzedazy nieruchomosci
inwestycyjnych

Odsetki otrzymane

Srodki pieniezne netto z/(wykorzystane w)
dziatalnosci inwestycyjnej

240.718 131.376
(76.059) 5.245
6.737 677
(913) (681)
76.920 98.145
(2.304) 1.326
1.201 1.530
246.300 237.618
(8.744) (24.502)
5.786 1.698
3.399 12.283
(14.053) 9.150
232.688 236.247
(42.164) (28.998)
190.524 207.249
(197.969) (183.589)
(234.394) (927.486)
21.548 -
578.917 -

- 4.564

- 4.904

(5.629) 2.479
14 59
162.487 (1.099.069)




. Globe Trade Centre S.A.
Srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych
za okres szesciu miesigecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 roku

(w tysigcach PLN)

Okres szesciu
miesiecy
zakonczony

30 czerwca 2022

(niebadane)

Okres szesciu
miesiecy
zakonczony

30 czerwca 2021

(niebadane)

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNOSCI FINANSOWEJ:

Whptywy z tytutu zaciggniecia pozyczek i kredytow
dtugoterminowych 11
Sptata pozyczek i kredytdw dlugoterminowych 11

Odsetki zaptacone oraz inne optaty zwigzane
z przedterminowg sptatg kredytow

Whptywy z tytutu podwyzszenia kapitatu, pomniejszone

0 koszty emisji 1,15
Spiata zobowigzania z tytutu leasingu 12
Koszty pozyskania kredytow

Wyptata dywidendy do udziatowca niekontrolujgcego

Zmiana stanu depozytéw zablokowanych
krétkoterminowych

Srodki pieniezne netto z/(wykorzystane w)
dziatalnosci finansowej

Réznice kursowe z przeliczenia, netto
Zwigkszenie/(zmniejszenie) stanu netto sSrodkow
pienieznych i ich ekwiwalentow

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek roku
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu

5.439 3.129.692
(106.547) (2.215.529)
(95.322) (93.245)
556.821 -
(2.504) (2.343)

- (27.286)

(3.492) -
4.920 12.969
359.315 804.258
13.988 (24.918)
726.314 (112.480)
444.454 1.255.207
1.170.768 1.142.727

Dla potrzeb sporzgdzenia rachunku przeptywow pienieznych, na dzien 30 czerwca 2022 roku
oraz 31 grudnia 2021 roku srodki pieniezne oraz ich ekwiwalenty sktadajg sie z ponizszych

pozyciji:
30 czerwca 31 grudnia
2022 2021
Srodki pieniezne w banku oraz gotéwka 1.163.808 402.300
Srodki pieniezne w banku zwigzane z aktywami 6.960 42.154
przeznaczonymi do sprzedazy
Srodki pieniezne oraz ich ekwiwalenty 1.170.768 444.454

na koniec okresu




Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

1 « Podstawowa dziatalnos¢

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

Na dzieh 30 czerwca 2022 roku gtéwnym akcjonariuszem Spofki jest GTC Holding Zrt., ktéra
posiada bezposrednio i posrednio 269.352.880 akcji GTC S.A., uprawniajgcych
do 269.352.880 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spoétki, stanowigcych 46,91% kapitatu
akcyjnego Spofki i uprawniajgcych do 46,91% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
GTC S.A.

GTC Holding Zrt. posiada bezposrednio 21.891.289 akcji Spotki, uprawniajgcych do
21.891.289 gtosow na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A., stanowigcych 3,81% kapitatu
zaktadowego Spétki i uprawniajgcych do 3,81% ogodlnej liczby gtosow na Walnym
Zgromadzeniu GTC S.A. oraz posrednio (tj. poprzez GTC Dutch) posiada 247.461.591 akcji
Spotki, stanowigcych 43,10% kapitatu zaktadowego Spotki, uprawniajgcymi do 247.461.591
gtoséw na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A., co stanowi 43,10% ogolnej liczby gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu Spotki. Jednakze, w oparciu o udzielone petnomocnictwo na rzecz
GTC Dutch Holdings B.V. (,GTC Dutch”) przez Icona Securitization Opportunities Group S.A
R.L. (“lcona”), ktéra posiada bezposrednio 90.176.000 akcji, stanowigcych 15,70% kapitatu
zaktadowgo Spétki, GTC Holding Zrt., poprzez GTC Dutch, jest uprawnione takze do
wykonywania prawa gtosu z 90.176.000 akcji nalezgcych do Icona. W rezultacie, GTC Holding
Zrt. jest uprawnione do 359.528.880 gtoséw, reprezentujgcych 62,61% ogdlnej liczby gtoséw
na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A.

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

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srodrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

1 « Podstawowa dziatalnosé (cigg dalszy)

ISTOTNE ZDARZENIA W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM:

W dniu 4 stycznia 2022 roku Krajowy Rejestr Sgdowy dokonat rejestracji zmian w statucie
Spotki w zakresie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki poprzez emisje akcji zwyktych
na okaziciela serii O. W dniach 10-11 stycznia 2022 roku, Grupa ujeta wptywy z tytutu emis;ji
akcji (w kwocie netto, pomniejszonej o koszty emisji) w kwocie 556,8 miliona PLN (120,4
miliona EUR).

W dniu 10 stycznia 2022 roku Spétka otrzymata od GTC Holding Zrt oraz GTC Dutch Holdings
B.V. zawiadomienie o zmianie ogodlnej liczby glosow w Spotce w wyniku emisji 88.700.000
akcji zwyktych serii O oraz rejestracji podwyzszenia kapitatu zakladowego. Przed wyzej
wymieniong transakcjg, GTC Holding Zrt posiadato bezposrednio oraz posrednio 320.466.380
akcji Spotki uprawniajgcych do wykonywania 320.466.380 gtoséw na walnym zgromadzeniu
Spotki, stanowigcych 66% kapitatu zaktadowego Spotki i 66% ogdlnej liczby gloséw na walnym
zgromadzeniu Spotki. Po wyzej wymienionej transakcji, GTC Holding Zrt posiada
bezposrednio i posrednio 359.528.880 akcji Spotki uprawniajgcych do wykonywania
359.528.880 gtoséw na walnym zgromadzeniu Spotki, stanowigcych 62,61% kapitatu
zakfadowego Spofki i 62,61% ogdlnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu Spofki.

W dniu 21 stycznia 2022 roku zarzgd Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.
(,GPW”) podjat uchwate w sprawie dopuszczenia i wprowadzenia do obrotu gietdowego na
gtdbwnym rynku GPW 88.700.000 akcji zwyktych na okaziciela serii O Spétki o wartosci
nominalnej 0,10 (dziesie¢ groszy) kazda, w ktérej zarzgd GPW stwierdzit, ze akcje serii O sg
dopuszczone do obrotu gietdowego na rynku podstawowym oraz postanowit wprowadzi¢
je z dniem 26 stycznia 2022 roku.

W dniu 12 stycznia 2022 roku Grupa sfinalizowata transakcje sprzedazy serbskich spotek
zaleznych: Atlas Centar d.o.o0. Beograd (“Atlas Centar”), Demo Invest d.o.0. Novi Beograd
(“Demo Invest”), GTC BBC d.o.o. (“BBC”), GTC Business Park d.o.0. Beograd (“Business
Park”), GTC Medjunarodni Razvoj Nekretnina d.o.0. Beograd (“GTC MRN”) oraz Commercial
and Residential Ventures d.o.0. Beograd (“CRV”), po spetnieniu warunkéw zawieszajgcych
okreslonych w umowie. Dalsze szczeg6ty opisano w nocie 13.

W dniu 13 stycznia 2022 roku GTC Origine Investments Pltd., jednostka catkowicie zalezna
od Spofki, nabyta od spotki powigzanej z udziatowcem wiekszosciowym Spotki 100% udziatow
w holdingu G-Zeta DBRNT Kft. bedgcego wtascicielem budynku biurowego nad brzegiem
Dunaju o powierzchni 2.540 mkw. Cena zakupu wyniosta 7,7 miliona EUR.

W dniu 14 stycznia 2022 roku Spoétka zawarta z Panem Yovavem Carmi (byty Prezes Zarzadu)
porozumienie w zakresie rozwigzania umowy o prace. Pan Carmi zrezygnowat z zasiadania
w zarzgdzie GTC oraz innych spotek zaleznych.

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ $rédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

1 « Podstawowa dziatalnosé (ciag dalszy)

W dniu 28 stycznia 2022 roku Pan Gyula Nagy zrezygnowat z zasiadania w zarzadzie GTC
ze skutkiem natychmiastowym.

W dniu 4 lutego 2022 roku GTC Origine Investments PItd., jednostka catkowicie zalezna od
Spotki, nabyta od spétki powigzanej z udziatowcem wiekszo$ciowym Spétki 100% udziatdéw
w holdingu G-Epsilon PSZTSZR Kft. bedgcego wtascicielem gruntu o powierzchni 25.330 mkw
wraz z szescioma budynkami. Cena zakupu wyniosta 9,9 miliona EUR. Po planowanej
renowacji istniejgcych budynkdéw, przewidywana powierzchnia najmu wyniesie 14.000 mkw
w ,zielonym” kompleksie biurowym klasy A.

W dniu 11 lutego 2022 roku GTC Origine Investments PItd., jednostka catkowicie zalezna od
Spotki, nabyta spotke Groton Global Corp Napred w Belgradzie bedgcg wtascicielem gruntu
o powierzchni 19.537 mkw. Cena zakupu wyniosta 33,8 miliona EUR.

W dniu 19 lutego 2022 roku Spodtka otrzymata od GTC Dutch Holdings B.V. z siedzibag
w Amsterdamie, Holandia ("Sprzedajacy") oraz Icona Securitization Opportunities Group S.a
rl. dziatajgcej w imieniu swojej struktury funduszowej Central European Investments
z siedzibg w Luksemburgu, Wielkie Ksiestwo Luksemburga ("Kupujgcy"), zawiadomienie, ze
Sprzedajacy i Kupujacy zawarli przedwstepng umowe sprzedazy akcji ("PSPA") dotyczacag
nabycia przez Kupujgcego od Sprzedajgcego 15,7% akcji w kapitale zaktadowym Spétki.
Jednakze, zgodnie z zawiadomieniem Kupujgcy i Sprzedajgcy uzgodnili, ze umowa
wspolnikéw stanowi¢ bedzie umowe o dziataniu w porozumieniu w rozumieniu art. 87 ust. 1
pkt 5 i 6 w zwigzku z art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej
i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu
oraz o spotkach publicznych ("Ustawa o Ofercie Publicznej") w sprawie prowadzenia wspodlnej
polityki wobec Spétki oraz wykonywania prawa gtosu w wybranych sprawach
w uzgodniony sposob. Ponadto, zgodnie z umowg przeniesienia Kupujgcy m.in. przeniesie na
Sprzedajgcego prawa gtosu z Akcji oraz udzieli pethomocnictwa do wykonywania praw gtosu
z Akcji. Umowa przeniesienia wygasa w przypadku wykonania opcji kupna lub opciji sprzedazy
zgodnie z umowag opcji kupna i sprzedazy oraz/lub w przypadku istotnego naruszenia
dokumentacji transakcyjnej. W dniu 1 marca 2022 roku Spétka otrzymata zawiadomienie
o zakonczeniu transakcji i Kupujgcy nabyt 15,7% akcji w Spotce.

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ $rédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

11



Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

1 « Podstawowa dziatalnosé (ciag dalszy)

W wyniku transakcji, lcona Securitization Opportunities Group S.a r.l. jest posiadaczem
90.176.000 akcji zwyktych na okaziciela Spotki, co stanowi 15,7% catkowitej liczby gtoséw na
zgromadzeniu akcjonariuszy GTC, z zastrzezeniem, ze (i) wszystkie prawa gtosu zostaty
przeniesione na Sprzedajgcego, oraz ze (ii) Kupujgcy udziela Sprzedajgcemu
Petnomocnictwa w zakresie swoich Praw Gtosu.

W wyniku realizacji transakcji GTC Holding Zrt posiada tgcznie 269.352.880 akcji Spofki,
uprawniajgcych do 269.352.880 gtosow w Spétce, stanowigcych 46,9% kapitatu zaktadowego
Spotki i uprawniajgcych do 46,9% ogolnej liczby gtoséw w Spotce, w tym:

o bezposrednio posiada 21.891.289 akcji Spoétki, uprawniajgcych do 21.891.289 gloséw
w Spoétce, stanowigcych 3,8% kapitatu zaktadowego Spétki i uprawniajgcych do 3,8%
0golnej liczby gtoséw w Spéice; oraz

e posrednio (tj. poprzez GTC Dutch Holdings B.V.) posiada 247.461.591 akcji Spofki,
uprawniajgcych do 247.461.591 gloséw w Spoifce, stanowigcych 43,1% kapitatu
zaktadowego Spdétki i uprawniajgcych do 43,1% ogdlnej liczby gltosdéw w Spoétce.

Ponadto GTC Holding Zrt posiada réwniez posrednio, poprzez GTC Dutch Holdings B.V.,
prawa gtosu Kupujgcego, tj. prawo do wykonywania 90.176.000 gtoséw w Spébice,
uprawniajgcych do 15,7% ogodlnej liczby gtoséw w Spotce.

Od 1 marca 2022 roku GTC Holding Zrt, GTC Dutch Holdings B.V. oraz Icona Securitization
Opportunities Group S.ar.l. dziatajg w porozumieniu na podstawie zawartej umowy dotyczgce;j
wspolnej polityki wobec Spotki oraz wykonywania w uzgodniony sposob praw gtosu
w wybranych sprawach na zgromadzeniu akcjonariuszy Spétki.

W marcu 2022 roku Grupa ukonczyta Pillar — nowy budynek biurowy klasy A w Budapeszcie
na Wegrzech.

W marcu 2022 roku Grupa GTC rozpoczeta realizacje trzeciego biurowca w ramach Matrix
Office Park w Zagrzebiu — Matrix C.

W dniu 17 marca 2022 roku rada nadzorcza Spotki powotata pana Zoltan Fekete na Prezesa
zarzgdu Spofki, ze skutkiem natychmiastowym.

W dniu 18 kwietnia 2022 roku GTC S.A. spfacita wszystkie obligacje wyemitowane pod kodem
ISIN PLGTC0000292 (sptata catkowita). Warto§¢ nominalna catej emisji wynosita 9.440
tysiecy EUR.

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srodrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

12



Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

1 « Podstawowa dziatalnosé (ciag dalszy)

W dniu 13 maja 2022 roku Spoétka podpisata aneks do umowy niezabezpieczonego kredytu
odnawialnego z dnia 29 pazdziernika 2021 roku, co skutkowato zwiekszeniem dostepnej kwoty
kredytu do 94 milionéw EUR.

W dniu 18 maja 2022 roku Globis Wroctaw Sp. z 0.0., jednostka catkowicie zalezna od Spoiki,
podpisata z Santander Bank Polska przedtuzenie obecnej umowy kredytu bankowego.
Ostateczna data sptaty zostata wydtuzona do 31 sierpnia 2025 roku, a pozostata czes¢ kredytu
bankowego w kwocie 63 milionow PLN (13,5 miliona EUR) zostanie sptacona jednorazowo
w dacie wymagalnosci zobowigzania.

W dniu 14 czerwca 2022 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate o wyptacie
dywidendy w kwocie 160,8 miliona PLN. Dywidenda zostanie wyptacona w pazdzierniku 2022
roku.

W dniu 28 czerwca 2022 roku GTC UBP Sp. z 0.0., jednostka catkowicie zalezna od Spotki,
podpisata z Berlin Hyp AG aneks do umowy kredytu bankowego, zgodnie z kt6rg przedptata
w wysokoéci 6,1 miliona EUR zostata dokonana na poczatku lipca 2022 roku. Pozostata czesé
kredytu bankowego zostanie sptacona jednorazowo w dacie wymagalnosci zobowigzania.

Wptyw sytuacji w Ukrainie na Grupe GTC

W dniu 24 lutego 2022 roku wywigzat sie konflikt militarny po wkroczeniu rosyjskiej armii na
teren Ukrainy. Na moment sporzgdzania niniejszego sprawozdania finansowego rozmiary
konfliktu i jego dlugoterminowy wplyw s3g nieznane. Jednakze, te dziatania wywotaty
natychmiastowg niestabilno$é na swiatowych rynkach i ich konsekwencje sg spodziewane w
stosunku do kosztéw i dostepnosci energii oraz ich naturalnych Zzrodet, szczegodlnie
w Europie. Rosja zostata objeta znacznymi sankcjami przez Unie Europejska. Na ten moment
bezposredni wptyw na rynek nieruchomosci, gdzie dziatajg spotki Grupy jest wcigz nieznany.
Na ten moment jednak nie ma przestanek $wiadczacych o zmianach w obszarze zawieranych
transakcji, czy nastrojach kupujacych oraz sprzedajgcych. Na dzien 30 czerwca 2022 roku
oraz 31 grudnia 2021 roku, Grupa nie posiada zadnych aktywdéw na obszarach objetych
konfliktem.

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srodrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

2 « Podstawa sporzadzenia sprawozdan finansowych

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres sze$ciu miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2022 roku zostato przygotowane zgodnie z MSR 34 ,Srédroczna
sprawozdawczos¢ finansowa” zatwierdzonym przez UE.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacji, biorgc pod uwage toczacy sie
w UE proces wprowadzania standardéw MSSF oraz prowadzong przez Grupe dziatalnosé,
w zakresie stosowanych przez Grupe zasad rachunkowos$ci, MSSF, majgce zastosowanie do
niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, nie rdéznig sie w sposoéb istotny od
MSSF przyjetych przez Unie Europejskg. Nowe standardy, ktére zostaly opublikowane, ale
jeszcze nie obowigzujg w roku obrotowym rozpoczynajgcym sie 1 stycznia 2022 roku, zostaty
zaprezentowane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za rok zakonczony
31 grudnia 2021 roku (nota 6).

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich
informacji oraz ujawnien wymaganych w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym i nalezy je czytaC tacznie ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2021 roku, ktére zostato zatwierdzone do publikacji dnia
5 kwietnia 2022 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 wigekszosci jej spotek zaleznych jest euro,
poniewaz Grupa generuje oraz wydatkuje srodki gtdwnie w euro: 1) ceny (przychody z tytuty
wynajmu) sg denominowane w euro, a takze 2) finansowanie jest w euro badz zabezpieczone
w stosunku do tej waluty za pomocg instrumentéw pochodnych.

Sprawozdania finansowe tych spotek, sporzadzone w ich walutach funkcjonalnych, sa
wlaczane do niniejszego $rodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, po przeliczeniu na walute prezentacyjng PLN zgodnie z MSR 21. Aktywa oraz
pasywa, poza sktadnikami kapitatdbw wiasnych, zostaty przeliczone kursem 2z dnia
bilansowego, natomiast pozycje rachunku zyskow i strat — srednim kursem za okres. Powstate
réznice sg odnoszone na kapitat i wykazywane oddzielnie jako ,Rdéznice kursowe
z przeliczenia” bez wptywu na wynik za biezacy okres.

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srodrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

2 « Podstawa sporzadzenia sprawozdan finansowych (ciag dalszy)

Na dzieh 30 czerwca 2022 roku kapitat obrotowy netto Grupy (zdefiniowany jako aktywa
obrotowe pomniejszone o zobowigzania krétkoterminowe) wynosit 1.448 milionéw PLN.

Zarzad przeanalizowat harmonogram, charakter i skale potencjalnych potrzeb finansowych
poszczegoélnych spotek zaleznych i uwaza, ze srodki pieniezne posiadane na rachunkach
bankowych, a takze oczekiwane przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej bedg
wystarczajgce do sfinansowania przewidywanych potrzeb gotéwkowych Grupy na potrzeby
kapitatu obrotowego, co najmniej przez kolejne dwanascie miesiecy od dnia bilansowego.
W zwigzku z tym, $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato
sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej przez spotki Grupy
w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci, przez co najmniej 12 miesiecy od dnia bilansowego.

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srodrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

3 « Istotne zasady rachunkowosci oraz nowe standardy, interpretacje, nowelizacje
przyjete przez Grupe

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia niniejszego srédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego sg spojne z tymi, ktére zastosowano przy
sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakonczony
31 grudnia 2021 roku (nota 7 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2021 rok)
poza zmianami do standardéw, ktére weszty w zycie od 1 stycznia 2022 roku:

e Zmiany do MSSF 3 ,,Polaczenia przedsiewzieé” - opublikowane w maju 2020 roku
zmiany do standardu majg na celu zaktualizowanie stosownych referencji do Zatozen
Koncepcyjnych w MSSF, nie wprowadzajgc zmian merytorycznych dla rachunkowo$ci
potgczen przedsiebiorstw.

e Zmiany do MSR 16 ,Rzeczowe aktywa trwate” - zmiana do MSR 16 wprowadza
zakaz korygowania kosztu wytworzenia rzeczowych aktywow trwatych o kwoty
uzyskane ze sprzedazy sktadnikow wyprodukowanych w okresie przygotowywania
rzeczowych aktywow trwatych do rozpoczecia funkcjonowania zgodnie
Z zamierzeniami kierownictwa. Zamiast tego jednostka rozpozna ww. przychody ze
sprzedazy i powigzane z nimi koszty bezposrednio w rachunku zyskéw i strat.

e Zmiany do MSR 37 ,,Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe” -
zmiany do MSR 37 dostarczajg wyjasnien odnosnie do kosztéw, ktoére jednostka
uwzglednia w analizie, czy umowa jest kontraktem rodzgcym obcigzenia.

e Roczne zmiany do MSSF 2018 - 2020 - “Roczne zmiany MSSF 2018-2020”
wprowadzajg zmiany do standardéw: MSSF 1 ,Zastosowanie Miedzynarodowych
Standardow Sprawozdawczosci Finansowej po raz pierwszy”, MSSF 9 ,Instrumenty
finansowe”, MSR 41 ,Rolnictwo” oraz do przyktadéw ilustrujgcych do MSSF 16
,Leasing”. Poprawki zawierajg wyjasnienia oraz doprecyzowujg wytyczne standardow
w zakresie ujmowania oraz wyceny.

Grupa nie spodziewa sie istotnego wptywu powyzszych zmian na skonsolidowane
sprawozdania finansowe.

Grupa nie przyjeta wczesniej niz to wymagane zadnych innych standardow, interpretacji, ani
nowelizacji, ktére zostaty wydane, lecz nie weszty w zycie. Nie dokonano zmian danych
poréwnawczych ani korekt bteddw.

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srodrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku

(w tysigcach PLN)

4 « Inwestycje w jednostkach zaleznych

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie
finansowe Spotki oraz jej jednostek zaleznych, wymienionych ponizej z uwzglednieniem
bezposredniego i posredniego zaangazowania w tych jednostkach na koniec kazdego okresu
(ponizsza tabela prezentuje efektywny udziat):

Spotki zalezne

Jednostka 30 czerwca 31 grudnia
Nazwa dominujaca Siedziba 2022 roku 2021 roku
GTC Konstancja Sp. z 0.0. (1) GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Korona S.A. GTC S.A. Polska 100% 100%
Globis Poznan Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Aeropark Sp. z o0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Globis Wroctaw Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Satellite Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Sterlinga Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Karkonoska Sp. z 0.0. (1) GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Ortal Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Diego Sp. z o.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 o.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 o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Artico Sp. z 0.0 GTC S.A. Polska 100% 100%
TC Hungary Real E Developmen
gorcripaiygsL)t/d. ?%Tcs)tatSnggr;’;p o GTCSA. Wegry 100% 100%
GTC Duna Kift. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Véci ut 81-85 Kift. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Riverside Apartmanok Kift. (1) GTC Hungary Wegry 100% 100%
Centre Point |. Kft. Vaci ut 81-85 Kft. Wegry 100% 100%
Centre Point Il. Kft. Vaci ut 81-85 Kft. Wegry 100% 100%
Spiral |. Kft. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Albertfalva Uzletkdézpont Kft. GTC Hungary Wegry 100% 100%

(1) W trakcie likwidaciji.

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srodrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Globe Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku

(w tysigcach PLN)

4 « Inwestycje w jednostkach zaleznych (ciag dalszy)

Jednostka 30 czerwca 31 grudnia
Nazwa dominujaca Siedziba 2022 roku 2021 roku
GTC Metro Kit. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Kompakt Land Kft GTC Hungary Wegry 100% 100%
GTC White House Kft. GTC Hungary Wegry 100% 100%
VRK Tower Kift GTC Hungary Wegry 100% 100%
GTC Future Kft GTC Hungary Wegry 100% 100%
Globe Office Investments Kft GTC Hungary Wegry 100% 100%
Office Planet Kft (1) GTC Hungary Wegry - 100%
GTC Investments Sp. z 0.0. GTC Hungary Polska 100% 100%
GTC Univerzum Projekt Kit. GTC Hungary Wegry 100% 100%
GTC O:lglne Investments Pltd (“GTC GTC SA Wegry 100% 100%
Origine”)
GTC HBK Project Kift. GTC Origine Wegry 100% 100%
GTC VI188 Property Kift. GTC Origine Wegry 100% 100%
GTC FOD Property Kift. GTC Origine Wegry 100% 100%
G-Delta Adrssy Kit. GTC Origine Wegry 100% 100%
GTC KLZ 7-10 Kit GTC Origine Wegry 100% 100%
GTC PSZTSZR Projekt Kft (2) GTC Origine Wegry 100% -
GTC DBRNT Projekt Kft (2) GTC Origine Wegry 100% -
GTC B41 d.o.0. (2) GTC Origine Wegry 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%
Nova Istra Idaeus d.o.o. l\j/lsrl)era Golf LD Chorwacja 100% 100%
GTC Matrix d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 100% 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%
Cascade Building 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 SRL GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Deco Intermed S.R.L. GTC S.A. Rumunia 66,7% 66,7%
GML American Regency Pipera S.R.L. GTC S.A. Rumunia 66,7% 66,7%

(1) Sprzedana.
(2) Nabyta (patrz nota 1).

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srodrocznego skréconego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

4 « Inwestycje w jednostkach zaleznych (ciag dalszy)

Jednostka 30 czerwca 31 grudnia
Nazwa dominujaca  Siedziba 2022 roku 2021 roku
NRL EAD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
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%
GTC Flex EAD (2) GTC S.A. Butgaria 100% -
g‘)l'c Medj Razvoj Nekretnina d.o.o. Beograd GTC SA. Serbia i 100%
GTC Business Park d.o.o. Beograd (1) GTC S.A. Serbia - 100%
CB:ZQZJT;JC(ISI and Residential Ventures d.o.o. GTC SA. Serbia i 100%
Demo Invest d.o.o0. Novi Beograd (1) GTC S.A. Serbia - 100%
Atlas Centar d.o.o. Beograd (1) GTC S.A. Serbia - 100%
Commercial Development d.o.o0. Beograd GTC S.A. Serbia 100% 100%
Glamp d.o.o0. Beograd (3) GTC S.A. Serbia 100% 100%
GTC BBC d.o.0 (1) GTC S.A. Serbia - 100%
GTC Aurora Luxembourg S.A. GTC S.A. Luksemburg 100% 100%
Europort Investment (Cyprus) 1 Limited GTC S.A. Cypr 100% 100%

(1) Sprzedana (patrz nota 1).

(2) Nowoutworzona jednostka catkowicie zalezna.

(3) GTC S.A. posiada 100% udziatéw poprzez jednostke catkowicie zalezng — GTC Hungary, ktéra posiada 70% udziatéw, a
pozostate 30% nalezy bezposrednio do GTC S.A.

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srodrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Globe Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego skonsolidowanego

sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku

(w tysigcach PLN)

5 « Analiza segmentowa

Przychody z tytuty wynajmu w poszczegdlinych sektorach prezentujg sie nastepujgco:

Okres
szesciu
miesiecy
zakonczony
30 czerwca
2022
(niebadane)

Okres
szesciu
miesiecy
zakonczony
30 czerwca
2021
(niebadane)

Okres
trzech
miesiecy
zakonczony
30 czerwca
2022
(niebadane)

Okres
trzech
miesiecy
zakonczony
30 czerwca
2021
(niebadane)

Przychody z tytutu wynajmu powierzchni

. 237.589 250.698 118.908 130.245
biurowych
Przychody 2 tytuiu wynajmu powierzehni 153.171 107.335 78.676 58.431
w galeriach handlowych
Razem 390.760 358.033 197.584 188.676

Segmenty operacyjne sg agregowane do segmentéw sprawozdawczych, biorgc pod uwage
charakter dziatalnosci, rynki operacyjne i inne czynniki. GTC dziata na szesciu kluczowych
rynkach: w Polsce, na Wegrzech, Bukareszcie, Belgradzie, w Sofii oraz w Zagrzebiu.
Segment Wegry obejmuje Budapeszt oraz Debreczyn (w sprawozdaniu za okres szesciu

miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku byt to jedynie Budapeszt).

Obecne segmenty operacyjne sg podzielone na strefy geograficzne, ktére odzwierciedlajg
aktualny charakter struktury sprawozdawczosci zarzadcze;j:

a. Polska
b. Belgrad
c. Wegry
d. Bukareszt
e. Zagrzeb
f. Sofia

g. Pozostate (wtym Luksemburg)

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ $rédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajgce do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

5 « Analiza segmentowa (ciag dalszy)

Ponizsza tabela przedstawia analize segmentowg przychoddw i kosztow z tytutu wynajmu za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia
30 czerwca 2022 roku oraz 30 czerwca 2021 roku:

2022 rok 2021 rok
Portfolio Przychody Koszty Marza brutto Przychody Koszty Marza brutto
Polska 161.290 (42.568) 118.722 136.124 (37.766) 98.358
Belgrad 25.362 (7.020) 18.342 74.978 (18.390) 56.588
Wegry 109.834 (27.712) 82.122 54.058 (12.555) 41.503
Bukareszt 26.229 (7.233) 18.996 38.451 (6.575) 31.876
Zagrzeb 33.749 (9.894) 23.855 28.471 (9.300) 19.171
Sofia 34.296 (10.613) 23.683 25.951 (6.339) 19.612
Razem 390.760 (105.040) 285.720 358.033 (90.925) 267.108

Ponizsza tabela przedstawia analize segmentowg przychodéw i kosztow z tytutu wynajmu za okres trzech miesiecy zakonczony dnia
30 czerwca 2022 roku oraz 30 czerwca 2021 roku:

2022 rok 2021 rok
Portfolio Przychody Koszty Marza brutto Przychody Koszty Marza brutto
Polska 81.471 (20.353) 61.118 70.805 (19.155) 51.650
Belgrad 11.805 (3.745) 8.060 38.270 (8.873) 29.397
Wegry 56.416 (13.794) 42.622 31.521 (7.050) 24.471
Bukareszt 13.315 (3.112) 10.203 18.693 (3.459) 15.234
Zagrzeb 17.292 (5.010) 12.282 14.691 (4.632) 10.059
Sofia 17.285 (5.969) 11.316 14.696 (3.350) 11.346
Razem 197.584 (51.983) 145.601 188.676 (46.519) 142.157
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajgce do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

5 « Analiza segmentowa (ciag dalszy)

Analiza segmentowa aktywéw i pasywéw na dzien 30 czerwca 2022 roku zostata przedstawiona w tabeli ponizej:

Srodki Kredyty, Rezerwa z tytutu Zobowigzania
Nieruchomosci _pienieine Inne Aktywa razem o_bllga_cje podatku Inne razem

i depozyty i leasing odroczonego
Polska 4.182.289 182.824 68.435 4.433.548 1.345.886 286.500 65.296 1.697.682
Belgrad 758.805 28.608 11.360 798.773 3.810 8.126 22.631 34.567
Wegry 3.463.728 128.894 92.526 3.685.148 1.247.080 89.437 57.136 1.393.653
Bukareszt 883.079 30.541 8.926 922.546 70.672 62.739 6.436 139.847
Zagrzeb 794.466 30.335 54.932 879.733 204.336 82.336 33.153 319.825
Sofia 914.875 17.683 6.913 939.471 - 41.264 12.942 54.206
Inne 175.448 - 103 175.551 12.970 - - 12.970
Nieprzydzielone (*) - 865.892 23.466 889.358 3.256.419 92.362 254.646 3.603.427
Razem 11.172.690 1.284.777 266.661 12.724.128 6.141.173 662.764 452.240 7.256.177

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

Analiza segmentowa aktywdw i pasywéw na dzien 31 grudnia 2021 roku zostata przedstawiona w tabeli ponizej:

Srodki Kredyty, Rezerwa Zobowigzania
Nieruchomosci _pienieine Inne Aktywa razem qbllga_cje z tytutu podatku Inne razem

i depozyty i leasing odroczonego
Polska 4.134.065 199.844 34.292 4.368.201 1.379.572 274.612 70.113 1.724.297
Belgrad 1.756.396 86.018 17.757 1.860.171 671.940 13.798 42.112 727.850
Wegry 3.215.146 129.735 70.380 3.415.261 1.229.157 92.250 51.831 1.373.238
Bukareszt 860.304 49.421 5.745 915.470 70.858 60.077 18.053 148.988
Zagrzeb 749.794 28.714 52.364 830.872 201.012 78.153 19.644 298.809
Sofia 876.259 20.592 7.308 904.159 143 39.224 14.474 53.841
Inne 137.223 2.134 - 139.357 - - - -
Nieprzydzielone (**) - 72.209 573.838 646.047 3.322.653 100.267 192.116 3.615.036
Razem 11.729.187 588.667 761.684 13.079.538 6.875.335 658.381 408.343 7.942.059

(**) W pozostatych aktywach prezentowane sg naleznosci od udziatowcow w kwocie 567.681 PLN. Kredyty, obligacje i leasingi obejmujg gtéwnie obligacje wyemitowane przez GTC S.A., GTC Hungary oraz
GTC Aurora Luxembourg.
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Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego

Globe Trade Centre S.A.

sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

6 « Koszty administracyjne

Koszty administracyjne za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku oraz
30 czerwca 2021 roku obejmujg nastepujgce kwoty:

Okres Okres Okres Okres
szesciu szesciu trzech trzech
miesigcy miesigcy miesigecy miesigcy
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
30 czerwca  30czerwca  30czerwca  30czerwca
2022 2021 2022 2021

(niebadane) (niebadane)

(niebadane)

(niebadane)

Koszty administracyjne 32.117 27.095 15.300 14.675
Koszty (przychody) z tytutu

transakeji opartychna (2.304) 1.326 (385) 189
ptatnosciach w formie akgc;ji

wiasnych

Razem 29.813 28.421 14.915 14.864

7 « Koszty finansowe

Koszty finansowe za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku oraz

30 czerwca 2021 roku obejmujg na

stepujgce kwoty:

Okres szesciu
miesiecy
zakonczony
30 czerwca
2022
(niebadane)

Okres szesciu
miesiecy
zakonczony
30 czerwca
2021
(niebadane)

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
30 czerwca
2022
(niebadane)

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
30 czerwca
2021
(niebadane)

Koszty odsetkowe (dotyczace
zobowigzan finansowych

niewycenianych do wartosci godziwej 67.675 71.101 34.807 36.472
przez wynik finansowy), optaty

bankowe oraz pozostate wydatki

Optata ZW|§zana ze splatg klreFiytow ) 11515 i 11515
przed terminem wymagalnosci

Koszty' odsgtkoyve zwigzane .ze 4122 4.497 2013 2211
zobowigzaniami z tytutu leasingu

Amortyzacja kosztow pozyskania

dtugoterminowych kredytow, 5.123 11.102 2.556 8.987
pozyczek oraz obligacji

Razem 76.920 98.145 39.376 59.185

Srednia stopa oprocentowania (wtgczajgc instrumenty zabezpieczajgce) kredytéw w Grupie
wynosita 2,16% w skali roku na 30 czerwca 2022 roku (2,16% w skali roku na 31 grudnia 2021

roku).
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

8 « Nieruchomosci inwestycyjne

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

Na saldo inwestycji w nieruchomosci sktadajg sie nastepujgce kategorie:

30 czerwca 2022 31 grudnia 2021
Ukonczone nieruchomosci inwestycyjne 9.159.752 8.876.745
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 354.200 609.007
Grunty przeznaczone pod zabudowe 773.081 643.194
komercyjng
Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw 183.081 176.746
Razem 10.470.114 10.305.692
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

8 « Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Zmiany stanu nieruchomosci inwestycyjnych w okresach zakoriczonych dnia 30 czerwca 2022

roku oraz 31 grudnia 2021 roku ksztattowaty sie nastepujaco:

Prawo
wieczystego Poziom 3 Poziom 3
uzytkowania (wartos¢  Wycena po
gruntow Poziom 2 godziwa) koszcie Razem
Wartos¢ bilansowa na
1 stycznia 2021 roku 196.955 5.551.424 3.398.856 659.806 9.807.041
Skapitalizowane wydatki - 73.494 201.285 93.499 368.278
Zakup ukonczonych aktywow oraz gruntu - 1.418.758 - 70.598 1.489.356
Aktual’lz.acll waftosm aktywow/utrata ) (58.973) 15525 (9.614) (53.062)
wartosci aktywow
Arnortyzaqa prawe} uzytkowania (1.900) i i i (1.900)
wieczystego gruntow
Zaklasyfikowanie jako aktywa (17.009) - (1218.413) (6.175) (1.241.597)
przeznaczone do sprzedazy
Zaklasyfikowane do gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe - - - (25.121) (25.121)
mieszkaniowg
Zaklasyfikowanie do aktywow. i (5.718) i i (5.718)
przeznaczonych na wtasny uzytek, netto
Sprzedaz gruntu - - - (2.718) (2.718)
Zmniejszenie (3.403) - - - (3.403)
Efekt réznic kursowych z przeliczenia 2.103 (7.849) (18.361) (2.357) (25.464)
Wartos¢ bilansowa na
31 grudnia 2021 roku 176.746 6.971.136 2.378.892 778.918 10.305.692
Skapitalizowane wydatki - 47.450 25.236 121.254 193.940
Zakup ukonczonych aktywéw oraz gruntu - 37.226 - 203.575 240.801
Reklasyfikacja (1) - 521.080 (521.080) - -
Aktual’lz.acu Waftosm aktywow/utrata ) (14.038) 42589 48.248 76.799
wartosci aktywéw
Przedptaty dot. prawa do
uzytkowania gruntéw w (2.374) - - - (2.374)
uzytkowaniu wieczystym
Arnortyzaqa prawa' uzytkowania (1.113) i i i (1.113)
wieczystego gruntow
Zaklasyfikowanie jako aktywa
13.564 257.901 237.11 .532 A1
przeznaczone do sprzedazy (2) (13.564) (257.901) (23 %) (30.532) (539.116)
Zwigkszenie 19.139 - - - 19.139
Sprzedaz gruntu (3) - - - (11.047) (11.047)
Efekt roznic kursowych z przeliczenia 4.247 127.189 39.091 16.866 187.393
Wartose bilansowa na 183.081 7.432.142 1.727.609  1.127.282 10.470.114

30 czerwca 2022 roku

(1) W pierwszym kwartale 2022 roku ukonczony zostat budynek Pillar na Wegrzech — reklasyfikacja do poziomu drugiego wartosci

godziwej.

(2) Patrz takze nota 13 Aktywa przeznaczone do sprzedazy.

(3) Sprzedaz gruntu w Polsce.
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Globe Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego

sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

8 « Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Aktualizacja wartosci godziwej oraz utrata wartosci ksztattowaly sie nastepujgco:

Okres szesciu
miesiecy
zakonczony
30 czerwca
2022
(niebadane)

Okres szesciu
miesiecy
zakonczony
30 czerwca
2021
(niebadane)

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
30 czerwca
2022
(niebadane)

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
30 czerwca
2021
(niebadane)

Aktualizacja do wartosci godziwej
ukonczonych nieruchomosci
inwestycyjnych

28.629

Aktualizacja do wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych w
budowie

39.667

Odwrdcenie odpisu/(odpis z tytutu utraty

wartosci) 8.503

taczna wartos¢ aktualizacji wartosci

(5.134)

2.537

(1.692)

14.192

39.523

9.319

9.584

(1.126)

(1.460)

godziwej / (odpisow z tytutu utraty

76.799
wartosci) nieruchomosci

(4.289)

63.034

6.998

inwestycyjnych

Aktualizacja do wartosci
godziwej/(odpis z tytutu utraty wartosci) 470
aktywow przeznaczonych do sprzedazy

Amortyzacja prawa wieczystego
uzytkowania gruntéw (w tym gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg)

(1.210)

113

(1.069)

(889)

(253)

113

(267)

Razem 76.059

(5.245)

61.892

6.844

Uzgodnienie pomiedzy kwotg skapitalizowanych wydatkow oraz kwotg wydatkow
prezentowang w sprawozdaniu z przeptywow pienieznych:

Okres szesciu

Okres szesciu

miesigcy miesigcy

zakonczony zakonczony

30 czerwca 30 czerwca

2022 2021

(niebadane) (niebadane)

Skapitalizowane wydatki 434.741 1.360.997

Zmiana w zobowigzaniach handlowych oraz rezerwach (6.208) (12.778)

Zmiana w naleznosciach handlowych 1.559 25.524

Kredyt zwi_azan_y z nabyciem GTC Univerzum Projekt Kft. _ (263.366)

(poprzednio: Winmark Kift.)

Zakup rzeczowych aktywéw trwatych 2.271 698
Wydatki na nieruchomosci inwestycyjne oraz

rzeczowe aktywa trwate zgodnie ze sprawozdaniem z 432.363 1.111.075

przeptywoéw pienieznych
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego

sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku

(w tysiacach PLN)

8 = Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Ukonczone nieruchomosci inwestycyjne sg wyceniane przy uzyciu metody zdyskontowanych przeptywdw pienieznych.

Zatozenia uzyte przy wycenach ukonczonych projektéw na dzien 30 czerwca 2022 roku wygladajg nastepujaco:

Aktual i : i

Wartos¢ GLA w Poziom vana * P02|o’m. Sredn.|a sjope

ksieaowa tvsiacach wvnaiecia stawka  ERV (*) wartosci kapitalizacji

Kraj %9 ysia ynae czynszu godziwej (yield)*

PLN tys. mkw % PLN/mkw  PLN/mkw %
0, 0,

Polska (nieruchomosci handlowe) 2.095.037 113 94% 96.4 97.8 2 6,0%
0, 0,

Polska (nieruchomosci biurowe) 1.735.276 196 81% 65,4 65.8 2 7.1%
0, 0,

Belgrad (nieruchomosci handlowe) 424.530 34 99% 87,2 102,0 3 8,3%
0, 0,

Budapeszt (nieruchomosci biurowe) 2.737.393 198 83% 76,5 74,6 2 5,9%
0, 0,

Budapeszt (nieruchomosci handlowe) 101.101 6 89% 86,7 816 2 6,0%
0, 0,

Bukareszt (nieruchomosci biurowe) 763.336 63 72% 876 81,6 2 6,2%
0, 0,

Zagrzeb (nieruchomosci handlowe) 401.595 28 98% 1011 102,0 3 8.2%
0, 0,

Zagrzeb (nieruchomosci biurowe) 69.741 7 100% 69.1 69.1 3 8,3%

) . o 449.338 44 90% 69,1 69,1 3 7,4%

Sofia (nieruchomosci biurowe)

0, 0,

Sofia (nieruchomosci handlowe) 382.405 23 96% 98,8 1108 3 6.8%

9.159.752 712 87% 79,3 78,4 6,5%

Razem

(*) ERV- Estimated Rent Value (warto$¢ czynszu na otwartym rynku, za ktérg nieruchomosé¢, przy racjonalnych zatozeniach, moze by¢ osiggalna bazujgc na cechach

charakterystycznych jak stan nieruchomosci, wyposazenie, lokalizacja oraz warunki panujgce na lokalnym rynku).
(**) Srednia stopa kapitalizacji zostata wyliczona jako iloraz obowigzujgcego czynszu oraz wartosci godziwe;.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku
(w tysiacach PLN)

8 « Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Zatozenia uzyte w wycenie wartosci godziwej ukohczonych aktywdw na dzien 31 grudnia 2021 roku przedstawiono ponizej:

GLA Aktualna Poziom Srednia stopa
Wartos¢ ksiegowa . Poziom wynajecia stawka ERV (*) wartosci kapitalizacji
. tysigcach o .

Kraj czynszu godziwej (yield)*

PLN tys. mkw % PLN/mkw PLN/mkw %
0, 0,

Polska (nieruchomosci handlowe) 2.037.532 113 94% 95,0 94,5 2 6,0%

Polska (nieruchomosci biurowe) 1.718.515 196 87% 64,9 64,9 2 7,7%
0, 0,

Belgrad (nieruchomosci handlowe) 417.166 35 96% 82.2 1019 3 7.9%
0, 0,

Budapeszt (nieruchomosci biurowe) 2.324.707 192 97% 708 70.8 2 6,7%
0, 0,

Budapeszt (nieruchomosci handlowe) 99.347 6 90% 79,5 84,0 2 56%
0, 0,

Bukareszt (nieruchomosci biurowe) 791.028 67 66% 83,1 81.8 2 5,6%
0, 0,

Zagrzeb (nieruchomosci handlowe) 392.789 28 99% 97,3 9.1 3 8,2%
0, 0,

Zagrzeb (nieruchomosci biurowe) 284.786 28 92% 66,7 67.1 3 7,3%
0, 0,

Sofia (nieruchomosci biurowe) 440.623 44 84% 66,2 67,6 3 6,7%
0, 0,

Sofia (nieruchomosci handlowe) 370.252 23 96% 90,0 106.9 3 6,4%

8.876.745 732 90% 75,4 77,2 6,7%

Razem

(*) ERV- Estimated Rent Value (wartos$¢ czynszu na otwartym rynku, za ktérg nieruchomosé, przy racjonalnych zatozeniach, moze by¢ osiggalna bazujac na cechach
charakterystycznych jak stan nieruchomosci, wyposazenie, lokalizacja oraz warunki panujgce na lokalnym rynku).
(**) Srednia stopa kapitalizacji zostata wyliczona jako iloraz obowigzujgcego czynszu oraz wartoéci godziwe;.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

8 « Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Informacje dotyczgce nieruchomosci inwestycyjnych w budowie na dzien 30 czerwca 2022
roku zostaty zaprezentowane ponizej:

Szacowana powierzchnia

Wartos¢ ksiegowa (GLA)

PLN tys. tys. mkw.

Belgrad (GTC X) 170.842 17
Budapeszt (PSZTSZR) 87.803 15
Sofia (Sofia Tower 2) 60.825 8
Zagrzeb (Matrix C) 34.730 11
Razem 354.200 51

Informacje dotyczgce nieruchomosci inwestycyjnych w budowie na dzien 31 grudnia 2021 roku
zostaly zaprezentowane ponizej:

Szacowana powierzchnia

Wartos¢ ksiegowa (GLA)

PLN tys. tys. mkw.

Budapeszt (Pillar) 473.278 29
Belgrad (GTC X) 91.763 17
Sofia (Sofia Tower 2) 43.966 8
Razem 609.007 54

Informacje dotyczgce wyceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe komercyjng na dzien
30 czerwca 2022 roku oraz na dzien 31 grudnia 2021 roku przedstawiono ponize;j:

30 czerwca 2022 31 grudnia 2021
Polska 196.103 223.191
Serbia 159.655 -
Wegry 312.294 302.852
Rumunia 34.852 33.116
Butgaria 22.309 21.419
Chorwacja 47.868 62.616
Razem 773.081 643.194
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

9 « Udziaty niekontrolujace

Spotka zalezna spofki, ktéra posiada Avenue Mall (Euro Structor d.o.0.), udzielita w 2018 roku
swoim akcjonariuszom pozyczki proporcjonalnej do ich udziatéw w spéice zaleznej. Kwota
gtébwna 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 potracenia
dywidendy z kwoty niesptaconej pozyczki. W przypadku, gdy akcjonariusz zamierza sprzedac¢
swoj udziat w Euro Structor, pozyczka bedzie sptacona w momencie sprzedazy.

Podsumowanie informacji finansowej odnosnie istotnych udziatéw niekontrolujgcych na dzien
30 czerwca 2022 roku zostato przedstawione ponize;j:

Avenue Mall Pozogtale Razem
projekty

Udziaty niekontrolujgce — udziat w kapitale 112.475 (35.592) 76.883
Pozyczki otrzymane od udziatowcow - 38.554 38.554
niekontrolujgcych
Pozyczki udzielone udziatowcom (50.387) - (50.387)
niekontrolujgcym
Razem na 30 czerwca 2022 62.088 2.962 65.050
(niebadane)
Udzialy niekontrolujace - udziat w zysku 4.015 (502) 3513

(stracie)
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

10 « Instrumenty pochodne

Grupa utrzymuje instrumenty pochodne (IRS, CAP-y oraz SWAP-y walutowo-procentowe)
celem zabezpieczenia przed wahaniami stép procentowych oraz kurséw walut. Instrumenty te
zabezpieczajg wysoko$¢ oprocentowania od kredytow przez okres od 2 do 5 lat.

Zmiany w instrumentach pochodnych za okresy zakonczone 30 czerwca 2022 roku oraz
31 grudnia 2021 roku przedstawiaty sie nastepujaco:

30 czerwca 31 grudnia

2022 roku 2021 roku

Wartos¢ godziwa na poczatek roku (186.727) (88.881)

Ujete w pozostatych catkowitych dochodach (*) 63.692 (92.974)

Ujete w rachunku zyskow i strat (**) (51.665) (8.409)

Reklasyfikacja do zobowigzan zwigzanych z i 3923
aktywami przeznaczonymi do sprzedazy

Efekt réznic kursowych z przeliczenia (3.181) (386)

Wartos¢ godziwa na koniec okresu (177.881) (186.727)

(*) Wzrost spowodowany przede wszystkim przez kontrakty IRS zwigzane z kredytami bankowymi.
(**) Strata kompensuje zysk z tytutu réznic kursowych dotyczacych obligacji w walutach PLN oraz HUF.

Instrumenty pochodne sg wyceniane na dzien bilansowy w wartosci godziwej. Wycena
instrumentow zabezpieczajgcych jest na poziomie 2 w hierarchii wartosci godziwe;j.

Wartos¢ godziwa instrumentéw pochodnych jest oparta o dane z powszechnie dostepnych
zrédet.
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Globe Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku

(w tysigcach PLN)

1 1 « Dlugoterminowe kredyty i pozyczki oraz obligacje

30 czerwca 2022 roku

31 grudnia 2021 roku

Obligacje seria 2022-2023 (Polska) (PLGTC0000318) 221.510 221.535
,Zielone obligacje” 2027-2030 (HU0000360102) 470.035 493.924
,Zielone obligacje” 2028-2031 (HU0000360284) 234.255 248.625
LZielone obligacje” 2026 (XS2356039268) 2.330.403 2.314.708
Obligacje seria 0422 (PLGTC0000292) - 43.786
Kredyt Santander (Globis Poznan) 74.927 75.076
Kredyt Santander (Pixel) 87.368 87.440
Kredyt Santander (Globis Wroctaw) 63.193 95.092
Kredyt Berlin Hyp (Corius) 44.466 43.694
Kredyt Pekao (Sterlinga) 67.167 67.211
Kredyt PKO BP (Artico) 61.236 61.347
Kredyt Erste and Raiffeisen (Galeria Jurajska) 528.033 530.081
Kredyt Berlin Hyp (UBP) 192.415 191.072
Kredyt Santander (Francuska) 85.594 85.664
Kredyt OTP (Centre Point) 219.792 220.136
Kredyt UniCredit Bank (Pillar) 243.391 233.774
Kredyt OTP (Duna) 170.445 170.712
Kredyt Erste (HBK) 50.433 49.559
Kredyt Erste (Vaci Greens D) 112.629 112.401
Kredyt OTP (Ericsson//evosoft Hungary) 374.448 367.952
Kredyt Erste (V188) 75.943 74.625
Kredyt Zagrabecka Banka (Avenue Mall Zagrzeb) 198.926 195.475
Pozyczki od udziatowcédw niekontrolujgcych 38.554 40.291
Odroczone koszty pozyskania finansowania (43.197) (47.485)
Razem 5.901.966 5.976.695

Podziat na czes¢ krétko- i diugoterminowg dtugoterminowych kredytdw, pozyczek oraz

obligacji zostat przedstawiony ponize;.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku

(w tysigcach PLN)

1 1 « Dlugoterminowe kredyty i pozyczki oraz obligacje (ciag dalszy)

30 czerwca 2022 roku 31 grudnia 2021 roku

Czes¢  krotkoterminowa  dlugoterminowych  kredytow,

pozyczek i obligacji:

Obligacje seria 2022-2023 (Polska) (PLGTC0000318) 148.174 74.869
,Zielone obligacje” 2027-2030 (HU0000360102) 2.860 332
,Zielone obligacje” 2028-2031 (HU0000360284) 670 1.826
,Zielone obligacje” 2026 (XS2356039268) 1.225 27.219
Obligacje seria 0422 (PLGTC0000292) - 43.786
Kredyt Santander (Globis Poznan) 2.944 2.893
Kredyt Santander (Pixel) 3.230 3.174
Kredyt Berlin Hyp (UBP) 28.589 4.001
Kredyt Erste and Raiffeisen (Galeria Jurajska) 22.818 22.422
Kredyt Santander (Globis Wroctaw) - 3.187
Kredyt Pekao (Sterlinga) 2.458 2.415
Kredyt PKO BP (Artico) 2.387 2.346
Kredyt Santander (Francuska) 3.164 3.109
Kredyt OTP (Centre Point) 8.458 8.311
Kredyt OTP (Duna) 6.558 6.444
Kredyt Erste (Vaci Greens D) 3.510 3.450
Kredyt UniCredit Bank (Pillar) 4.259 -
Odroczone koszty pozyskania finansowania (5.963) (5.860)
Razem 235.341 203.924

30 czerwca 2022 roku

31 grudnia 2021 roku

Czes$¢ dlugoterminowa diugoterminowych kredytow,
pozyczek i obligaciji:

Obligacje seria 2022-2023 (Polska) (PLGTC0000318) 73.336 146.666
,Zielone obligacje” seria 2027-2030 (HU0000360102) 467.175 493.592
,Zielone obligacje” 2028-2031 (HU0000360284) 233.585 246.799
,Zielone obligacje” 2026 (XS2356039268) 2.329.178 2.287.489
Kredyt Santander (Globis Poznan) 71.983 72.183
Kredyt Santander (Pixel) 84.138 84.266
Kredyt Santander (Globis Wroctaw) 63.193 91.905
Kredyt Berlin Hyp (Corius) 44.466 43.694
Kredyt Pekao (Sterlinga) 64.709 64.796
Kredyt PKO BP (Artico) 58.849 59.001
Kredyt Erste and Raiffeisen (Galeria Jurajska) 505.215 507.659
Kredyt Berlin Hyp (UBP) 163.826 187.071
Kredyt Santander (Francuska) 82.430 82.555
Kredyt OTP (Centre Point) 211.334 211.825
Kredyt OTP (Duna) 163.887 164.268
Kredyt Erste (HBK) 50.433 49.559
Kredyt Erste (Vaci Greens D) 109.119 108.951
Kredyt OTP (Ericsson/evosoft Hungary) 374.448 367.952
Kredyt Erste (V188) 75.943 74.625
Kredyt UniCredit Bank (Pillar) 239.132 233.774
Kredyt Zagrabecka Banka (Avenue Mall Zagrzeb) 198.926 195.475
Pozyczki od udziatowcow niekontrolujgcych 38.554 40.291
Odroczone koszty pozyskania finansowania (37.234) (41.625)
Razem 5.666.625 5.772.771
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

1 1 « Dlugoterminowe kredyty i pozyczki oraz obligacje (ciag dalszy)

Jako zabezpieczenie kredytéw bankowych ustanowiona zostata hipoteka oraz depozyty
zabezpieczajgce na skfadnikach aktywow tgcznie z cesjg zwigzanych z nimi naleznosci oraz
cesjg praw z polis ubezpieczeniowych.

W umowach finansowania zawartych z bankami, Grupa zobowigzuje sie do dotrzymania
wymaganych przez nie okreslonych warunkéw kredytowych. Giéwne warunki to: utrzymanie
wskaznika wartosci kredytu do wartosci zabezpieczenia (Loan-to-Value, ,LTV”) i wskaznika
Obstugi Zadtuzenia (Debt Service Coverage Ratio) przez spotke bedacag wtascicielem projektu.

Ponadto, wszystkie nieruchomosci inwestycyjne i nieruchomosci inwestycyjne w trakcie
budowy, ktére byly finansowane przez pozyczkodawce zostaly przyjete pod zastaw
dtugoterminowych kredytéw udzielonych przez banki. Jezeli nie wspomniano inaczej, wartosé
godziwa zastawionych aktywow przekracza wartoS¢ bilansowg zaciggnietych kredytow
i pozyczek zwigzanych z tymi aktywami.

Obligacje (2022-2023) 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.

Na dzien 30 czerwca 2022 roku Grupa spetnia kowenanty finansowe okreslone
w umowach kredytowych oraz warunkach emisji obligacji.

Zmiany w dtugoterminowych kredytach i pozyczkach oraz obligacjach za okresy zakonczone
30 czerwca 2022 roku oraz 31 grudnia 2021 roku przedstawiaty sie nastepujgco:

Okres szesciu

miesiecy zakonczony Rok zakonhczony
30 czerwca 2022 31 grudnia 2021
Saldo na poczatek karesu (b_ez l.szgIe,dnlenla 6.024.180 5852 167
odroczonych kosztéw zadluzenia)
Wyptaty 5.439 3.224.904
Sptaty (106.547) (2.673.404)
Reklasyfikowane do zobowigzanh zwigzanych
. : . - (663.615)
z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy
Krgdyt bankowy zwigzany z nabyciem GTC i 263.366
Univerzum Projekt Kft.
Zmiana naliczonych odsetek (26.447) 29.830
Réznice kursowe 48.538 (9.068)
Saldo na koniec okresu (bez uwzglednienia 5 045.163 6.024.180

odroczonych kosztéw zadtuzenia)
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

1 1 « Dlugoterminowe kredyty i pozyczki oraz obligacje (ciag dalszy)

Spfata dlugoterminowego zadtuzenia ksztattuje sie nastepujgco (w milionach PLN)
(kwoty nie sg dyskontowane):

30 czerwca 31 grudnia

2022 roku 2021 roku

Pierwszy rok (*) 357 580"
Drugi rok 320 676
Trzeci rok 728 452
Czwarty rok 3.473 658
Pigty rok 450 3.750
Kolejne okresy 1.024 1.078
Razem: 6.352 7.194

(*) Podlegajace sptacie w ciggu roku od daty bilansowej.
(**) Wiaczajgc 248 milionéw PLN (54 milionéw EUR) zobowigzan zwigzanych z aktywami przeznaczonymi do
sprzedazy.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku
(w tysiacach PLN)

1 2 « Zobowigzania z tytutu leasingu oraz prawo uzytkowania gruntéw

Zobowigzania z tytutu leasingu obejmujg optaty leasingowe za grunty w wieczystym uzytkowaniu gruntéw pod nieruchomosci inwestycyjne
(ukonczone, w budowie i grunty) oraz grunty mieszkaniowe.

Prawa uzytkowania wieczystego gruntéw na dzieh 30 czerwca 2022 roku przedstawialy sie nastepujgco:

Ukonczone Grunty przeznaczone Grunty przeznaczone
nieruchomosci pod zabudowe pod zabudowe Rzeczowe
Kraj inwestycyjne komercyjna mieszkaniowa aktywa trwate Razem
Polska 61.119 86.062 - - 147.181
Rumunia 32.118 - - - 32.118
Serbia - 3.782 - - 3.782
Chorwacja - - 5.069 - 5.069
Wegry - - - 314 314
saldo na 30 czerwca 2022 roku 93.237 89.844 5.069 314 188.464

(niebadane)

Prawa uzytkowania wieczystego gruntéw na dzien 31 grudnia 2021 roku przedstawiaty sie nastepujgco:

Ukonczone
nieruchomosci Grunty przeznaczone pod Grunty przeznaczone pod Rzeczowe aktywa

Kraj inwestycyjne zabudowe komercyjnag zabudowe mieszkaniowa trwate Razem
Polska 49.352 96.826 - - 146.178
Rumunia 30.568 - - - 30.568
Chorwacja - - 5.069 - 5.069
Butgaria - - - 23 23
Wegry - - - 170 170
Saldo na 31 grudnia 2021 79.920 96.826 5.069 193 182.008
(badane)
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku
(w tysiacach PLN)

1 2 « Zobowigzania z tytutu leasingu oraz prawo uzytkowania gruntéw (ciag dalszy)

Zobowigzania z tytutu leasingu na dzien 30 czerwca 2022 roku przedstawiaty sie nastepujgco:

Grunty

Ukonczone Grunty przeznaczone przeznaczone pod Srednia

nieruchomosci pod zabudowe zabudowe Rzeczowe stopa

Kraj inwestycyjne komercyjng mieszkaniowg aktywa trwate Razem dyskontowa
Polska 61.119 80.371 - - 141.490 4,2%
Rumunia 32.118 - - - 32.118 5,7%
Serbia - 3.810 - - 3.810 7,6%
Chorwacja - - 5.411 - 5.411 4,4%
Wegry - - - 211 211 3,9%

93.237 84.181 5.411 211 183.040

Zobowigzania z tytutu leasingu na dzien 31 grudnia 2021 roku przedstawiaty sie nastepujgco:

Ukonczone Rzeczowe .

nieruchomosci Grunty przeznaczone pod Grunty przeznaczone pod aktywa Srednia stopa
Kraj inwestycyjne zabudowe komercyjnag zabudowe mieszkaniowa trwate Razem dyskontowa
Polska 49.352 93.546 - - 142.898 4,2%
Rumunia 30.568 - - - 30.568 5,7%
Chorwacja - - 5.538 - 5.538 4,4%
Butgaria - - - 138 138 4,5%
Wegry - - - 74 74 3,9%
Saldo na 31 grudnia 2021 79.920 93.546 5.538 212 179.216
(badane)
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

1 2 « Zobowigzania z tytutu leasingu oraz prawo uzytkowania gruntéw (ciag dalszy)

Zobowigzania z tytutu leasingu zostaty zdyskontowane przy uzyciu stép dyskontowych
majgcych zastosowanie do dtugoterminowych pozyczek w walutach lokalnych w krajach,
w ktorych znajdujg sie aktywa.

Zmiany wartosci prawa uzytkowania gruntdw za okres szesciu miesiecy zakonczony
30 czerwca 2022 roku oraz za rok zakonczony 31 grudnia 2021 roku przedstawialy sie
nastepujaco:

2022 2021
Saldo na poczatek okresu 182.008 203.162
Rozpoznanie/(wyksiggowanie) aktywow z tytutu prawa do
. o . 139 -
uzytkowania srodkow trwatych
R.ozpoznar?|e/(wyk§|egowfamle) aktywovy z tytutu prawa do 19.139 (3.403)
uzytkowania gruntéw w uzytkowaniu wieczystym
Amortyzacja prawa do uzytkowania wieczystego gruntéw (1.224) (2.425)
Wczesniejsza wptata optat z tytutu prawa do uzytkowania
. . L (2.374) -
gruntéw bedacych w uzytkowaniu wieczystym
Reklasyfikacja do aktywéw przeznaczonych do sprzedazy (13.564) (17.009)
Réznice kursowe 4.340 1.683
Saldo na koniec okresu 188.464 182.008

Zmiany w zobowigzaniach z tytutu leasingu za okres szesciu miesiecy zakonczony
30 czerwca 2022 roku oraz za rok zakonczony 31 grudnia 2021 roku przedstawiaty sie
nastepujgco:

2022 2021

Saldo na poczatek okresu 179.216 198.685
Rozpoznanie/(wyksigegowanie) zobowigzan z tytutu

. ) . 139
leasingu dla $rodkéw trwatych -
Rozpoznan|e/(wyk,5|e;gow.an|e) zobpwgzan z tytutu 19139 (3.403)
leasingu dla gruntéw w uzytkowaniu wieczystym
Ptatnosci z tyt. uzytkowania wieczystego (2.504) (2.357)
Zmiana stanu rezerw (1.660) 4.430
Zmiana naliczonych odsetek (765) (3.005)
Reklasyfikacja dp zoboqua.n zwigzanych z aktywami (12.970) (17.009)
przeznaczonymi do sprzedazy
Roéznice kursowe 2.445 1.875
Saldo na koniec okresu 183.040 179.216
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sSrédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

13 « Aktywa przeznaczone do sprzedazy oraz zobowigzania zwigzane z aktywami
przeznaczonymi do sprzedazy

Aktywa przeznaczone do sprzedazy na dzien 30 czerwca 2022 roku oraz 31 grudnia 2021 roku
przedstawiaty sie nastepujgco:

30 czerwca 31 grudnia

2022 roku 2021 roku

Ukonczone nieruchomosci inwestycyjne (biurowe) w Serbii - 1.323.779
GTC Matrix d.o.o0. 248.9241 -
Cascade Building S.R.L. 49.7132 -
Forest Office Debrecen 210.627 -
Grunt w Polsce 44.096 -
Grunt w Rumunii 3.182 13.030
Grunt w Chorwacji - 6.220
556.542 1.343.029

Razem
(1) Saldo obejmuje przede wszystkim ukonczone budynki biurowe — Matrix A oraz Matrix B o wartosci 240.583 PLN
(51.400 EUR) oraz srodki pieniezne w wysokosci 4.699 PLN (1.004 EUR).

(2) Saldo obejmuje przede wszystkim ukonczony budynek biurowy — Cascade Office Building o wartosci 47.274 PLN
(10.100 EUR) oraz srodki pieniezne w wysokosci 2.261 PLN (483 EUR).

Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy na dzien 30 czerwca 2022
roku oraz 31 grudnia 2021 roku przedstawiaty sie nastepujgco:

30 czerwca 31 grudnia

2022 roku 2021 roku

Ukoriczone nieruchomosci inwestycyjne (biurowe) w Serbii - 706.563
GTC Matrix d.o.o. 15.778 -
Cascade Building S.R.L. 1.638 -
Grunt w Polsce 12.970 -
Grunt w Rumunii - 4.967
Grunt w Chorwacji - 600
30.386 712.130

Razem

Istotny spadek salda aktywow przeznaczonych do sprzedazy oraz zobowigzan zwigzanych
z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy jest zwigzany z zakohczong sprzedazg spoétek
zlokalizowanych w Serbii (szczegoty opisano w nocie 1), a takze sprzedazg gruntéw w Rumunii
oraz w Chorwacji. Wptywy netto ze sprzedazy spdtek w Serbii wyniosty 578.917 PLN
(wytgczajgc srodki pieniezne w zbywanych jednostkach).
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sSrédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

13 « Aktywa przeznaczone do sprzedazy oraz zobowigzania zwigzane z aktywami
przeznaczonymi do sprzedazy (ciag dalszy)

W okresie sprawozdawczym Grupa otrzymata solidng oferte dla budynku biurowego
w Debreczynie, co zostato zwiehczone dnia 19 lipca 2022 roku podpisaniem przez GTC FOD
Property Kft. umowy kupna-sprzedazy (patrz takze nota Zdarzenia po dacie bilansowe)).

W dniu 5 maja 2022 roku Grupa otrzymata znaczgcg oferte oraz podpisata niewigzacy
termsheet dotyczacy sprzedazy Cascade Building S.R.L., umowa kupna-sprzedazy zostata
podpisana w dniu 28 lipca 2022 roku (patrz takze nota Zdarzenia po dacie bilansowej).

W dniu 6 maja 2022 roku Grupa otrzymata znaczacg oferte oraz podpisata niewigzgcy
termsheet dotyczacy sprzedazy spotki GTC Matrix d.o.0. (patrz takze nota Zdarzenia po dacie
bilansowej), umowa kupna-sprzedazy zostata podpisana w dniu 28 lipca 2022 roku (patrz takze
nota Zdarzenia po dacie bilansowej).
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14 « Podatki

Regulacje dotyczgce podatku od towardow i ustug, podatku dochodowego od osob prawnych
oraz obcigzen zwigzanych z ubezpieczeniami spotecznymi podlegajg czestym zmianom.
Te czeste zmiany powodujg brak odpowiednich punktdéw odniesienia, niespdéjne interpretacje
oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktore mogtyby mieé¢ zastosowanie. Obowigzujgce
przepisy zawierajg rowniez niejasnosci, ktére powodujg réznice w opiniach, co do interpretacii
prawnej przepisow podatkowych, zarobwno 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 organdw, ktére
uprawnione sg do naktadania wysokich kar i grzywien, a wszelkie dodatkowe zobowigzania
podatkowe, wynikajgce z kontroli, muszg zostaé zaptacone wraz z wysokimi odsetkami.
Te warunki powoduja, ze ryzyko podatkowe w krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢
jest wieksze niz w krajach o bardziej dojrzatym systemie podatkowym.

Z dniem 15 lipca 2016 roku do Ordynacji Podatkowej zostaty wprowadzone zmiany w celu
uwzglednienia postanowien Ogélnej Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom (GAAR). Nowe
regulacje wymagajg znacznie wiekszego osgdu przy ocenie skutkdw podatkowych
poszczegdblnych transakciji.

Gléwne zmiany w podatku dochodowym od oséb prawnych w Polsce obowiazujace od
1 stycznia 2022 roku

Podatek u zrodta (WHT)

Pakiet zmian wprowadzonych do polskich przepiséw podatkowych od 1 stycznia 2022 roku
ogranicza pierwotny zakres stosowania procedury zwrotu WHT (pay&refund) — rozliczenie WHT
w zakresie ptatnosci przewyzszajgcych kwote 2 miliony PLN rocznie dla kazdego podatnika.
Zgodnie z nowymi regulacjami warunkowe zwolnienie z WHT bgdz zastosowanie obnizonych
stawek podatkowych okreslonych w odpowiednich umowach o unikaniu podwdjnego
opodatkowania (DTT), zostato ograniczone do ptatnosci pasywnych (tj. dywidendy, odsetki,
naleznosci licencyjne) w kwocie powyzej 2 milionédw ztotych rocznie, dokonywanych do
jednostek powigzanych. W takich sytuacjach, pfatnik podatku jest zobowigzany to
automatycznego pobrania podatku zgodnie ze stosowang stawka krajowg (19% badz 20%), bez
wzgledu na spetnienie warunkéw pozwalajgcych na zastosowanie zwolnienia badz obnizone;j
stawki podatku zgodnie z krajowym prawem bgdz DTT.

Grupa nie spodziewa sig istotnego wptywu powyzszej zmiany na skonsolidowane sprawozdanie
finansowe.
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14 « Podatki (ciag dalszy)

Ograniczenie amortyzacji podatkowej budynkéw komercyjnych

Zgodnie z ogolnymi regulacjami podatkowymi odpisy amortyzacyjne dotyczgce Srodkéw
trwatych (budynkéw zaklasyfikowanych jako nieruchomosci inwestycyjne) mogg pomniejszac
dochéd do opodatkowania. Jednakze, w przypadku spétek z sektora nieruchomosciowego, od
1 stycznia 2022 roku odpisy amortyzacyjne w danym roku dla potrzeb podatkowych nie moga
przekraczaé odpisdw amortyzacyjnych, ktére sg dokonywane dla potrzeb ksiegowych. Grupa
nie spodziewa sie istotnego wptywu powyzszej zmiany na sprawozdanie finansowe.

15 « Kapital i rezerwy

Akcjonariusze posiadajgcy na dzien 30 czerwca 2022 roku powyzej 5% wszystkich akcji to:

e GTC Dutch Holdings B.V.
e Icona Securitization Opportunities Group S.A R.L.
o OFE PZU Ziota Jesien
¢ OFE AVIVA Santander
EMISJA AKCJI

W dniu 29 czerwca 2021 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy przyjeto uchwate dotyczacag
podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki o kwote nie wiekszg niz 20% biezgcej wartoSci
kapitatu zaktadowego. Zgodnie z uchwatg Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy, w grudniu
2021 roku Zarzad rozpoczagt podwyzszenie kapitatu zaktadowego poprzez przyspieszony
proces budowania ksiegi popytu. W dniach 20-21 grudnia zostaty podpisane umowy
subskrypcyjne z udzialowcami biorgcymi udziat w subskrypcji prywatnej dotyczacej akcji
zwyktych na okaziciela serii O. W rezultacie Spétka wyemitowata 88.700.00 akcji zwykiych na
okaziciela serii O. W dniu 4 stycznia 2022 roku podwyzszenie kapitatu oraz zmiana statutu
Spodtki zostaty zarejestrowane przez Krajowy Rejestr Sgdowy. W styczniu 2022 roku $rodki
z emisji akcji wptynety na konto Spétki. Akcje zwykte na okaziciela serii O zostaty dopuszczone
I wprowadzone do obrotu gietdowego w dniu 26 stycznia 2022 roku.

Na dzien 31 grudnia 2021 roku Grupa rozpoznata naleznosci od udziatowcéw w kwocie 567.681
PLN (123.425 EUR) oraz niezarejestrowane podwyzszenie kapitatu zakladowego w kwocie
557.939 PLN (120.295 EUR). Niezarejestrowane podwyzszenie kapitatu zaktadowego
odzwierciedla zwiekszenie kapitalu zakladowego na moment podpisania umow
subskrypcyjnych, pomniejszone o koszty bezposrednio zwigzane z emisjg akgciji.

W pierwszym kwartale 2022 roku podwyzszony kapitat zostat zarejestrowany (patrz nota 1)
i w zwigzku z tym Grupa dokonata reklasyfikacji niezarejestrowanego podwyzszenia kapitatu
zaktadowego do kapitatu podstawowego w kwocie 8.870 PLN (1.913 EUR) oraz do nadwyzki
z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej w kwocie 549.069 PLN (118.282 EUR).
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1 5 « Kapitat i rezerwy (ciag dalszy)
AKCJE FANTOMOWE

Okresleni cztonkowie kluczowej kadry kierowniczej Grupy sg uprawnieni do otrzymania akcji
fantomowych (,phantom shares”). Spotka stosuje model dwumianowy do oceny wartoSci
godziwej akcji fantomowych. Dane wejsciowe obejmujg date wyceny, cene wykonania i date
wygasniecia.

Akcje fantomowe (zaprezentowane w tabeli ponizej) zostaty ujete w oparciu o przyszie
rozliczenie gotéwkowe.

Na dzien 30 czerwca 2022 roku wyemitowane akcje fantomowe przedstawiaty sie jak ponizej:

Cena wykonania (PLN) Zablokowane Nabyte Razem
6,03 - 650.416 650.416
6,11 - 100.000 100.000
6,23 2.391.000 997.100 3.388.100
6,31 177.000 250.000 427.000
6,54 450.000 - 450.000
6,70 1.350.000 - 1.350.000
6,97 525.000 - 525.000
Razem 4.893.000 1.997.516 6.890.516

Akcje fantomowe (zaprezentowane powyzej) zostaty zaprezentowane z zatozeniem ptatnosci
gotowkowej, jako ze Spoétka szacuje, iz ten rodzaj metody ptatnosci jest najbardziej
prawdopodobny.

Ostatni rok
wykonania Liczba akcji fantomowych
2023 3.826.516
2025 3.064.000
Razem 6.890.516

Zmiany w akcjach fantomowych w okresie:

Liczba akcji na dzien 1 stycznia 2022 roku 5.360.516
Przyznane w okresie* 2.592.000
Wygaste w okresie (590.000)
Zrealizowane w okresie (472.000)
Liczba akcji na dzien 30 czerwca 2022 roku 6.890.516

*W pierwszym poétroczu 2022 roku akcje zostaty przyznane cztonkom Zarzgdu oraz osobom petnigcym kluczowe
role w spoétkach Grupy.
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1 6 « Zysk na jedna akcje

Podstawowy zysk na jedng akcje przedstawiat sie nastepujgco:

Okres szesciu Okres szesciu Okres trzech Okres trzech
mi'esiecy km[QSIQCY miesiecy kmllesugcy
zakonczony z;oonczony zakonczony Z??o onczony
30 czerwca czerwca czerwca
2022 2021 30 S e 2021
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Zysk netto przypisany
akcjonariuszom
jednostki dominujacej 185.664.000 94.927.000 116.683.000 56.624.000
(PLN)
Srednia wazona
liczba akcji do 574.255.122 485.555.122 574.255.122 485,555,122
obliczenia zysku na
jedng akcje
Zysk na jedng akcje 0,32 0,20 0,20 0.12

(PLN)

Na dzien 30 czerwca 2022 roku oraz 30 czerwca 2021 roku Spétka nie posiadata instrumentéw
potencjalnie rozwadniajgcych zysk.

1 7 . Zobowigzania inwestycyjne, aktywa oraz zobowigzania warunkowe — zmiany

Nie wystgpity istotne zmiany w odniesieniu do zobowigzan inwestycyjnych oraz zobowigzan
warunkowych, z wyjatkiem niektorych aktywéw warunkowych w formie gwarancji dotyczacych
najmu oraz zabezpieczen udzielanych przez Sprzedajgcego w zwigzku z zakupem nowych
aktywow na Wegrzech.

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

W dniu 4 lipca 2022 roku GTC Origine Investments PIltd., jednostka catkowicie zalezna od
Spotki, utworzyta spotke GTC K43-45 Property Kft. w Budapeszcie. Nowoutworzona spotka
w lipcu 2022 roku nabyta grunt w centralnej czesci Budapesztu za cene 6,55 milionéw EUR.
Zgodnie z obecnym pozwoleniem na budowe, mozna bedzie na niej wybudowaé hotel,
akademik badz mieszkania na krotki wynajem o szacowanej powierzchni 6.400 mkw.

W dniu 5 lipca 2022 roku Pan Pedja Petronijevic zrezygnowat z zasiadania w zarzgdzie GTC
ze skutkiem na dzien 15 lipca 2022 roku.

W dniu 19 lipca 2022 roku, GTC FOD Property Kft., jednostka catkowicie zalezna od Spofki,
podpisata umowe kupna-sprzedazy dotyczacg sprzedazy budynku biurowego posiadanego
przez te spotke. Cena sprzedazy wynosi 19,1 biliona HUF (réwnowartos¢ 48,1 miliona EUR na
30 czerwca 2022 roku). Finalizacja transakcji jest spodziewana przed koncem trzeciego
kwartatu 2022 roku.

W dniu 28 lipca 2022 roku GTC sfinalizowato transakcje sprzedazy Cascade Building S.R.L,
jednostki catkowicie zaleznej od Spoditki, bedacej wiascicielem Cascade Office Building
w Bukareszcie (4.211 mkw) za kwote 10,1 miliona EUR.

W dniu 28 lipca 2022 roku GTC podpisato umowe kupna-sprzedazy dotyczacg GTC Matrix
d.o.o., jednostki catkowicie zaleznej od Spotki. Cena sprzedazy zgodnie z umowg bedzie
kalkulowana w oparciu o wartos¢ przedsiebiorstwa opartg na wartoéci nieruchomosci — 52,2
miliona EUR. Portfolio GTC Matrix d.o.o. obejmuje dwa budynki biurowe klasy A w Zagrzebiu —
Matrix A oraz Matrix B. Finalizacja transakcji jest spodziewana przed koricem trzeciego kwartatu
2022 roku.

W dniu 10 sierpnia 2022 roku Zarzad GTC SA oglosit zmiane orientacji strategii Grupy,
w ramach ktérej Zarzad podjat decyzje o realizacji potencjalnych, nowych inwestycji w wybrane,
nowe sektory rynku, ktérych profil moze odbiegac od podstawowego zakresu dziatalnosci Spoiki
(czyli budowa nieruchomosci biurowych, handlowych, i innych okreslonych ich rodzajéw, oraz
zarzadzanie nimi). Potencjalne, nowe sektory zidentyfikowane jako cele inwestycyjne w ramach
nowe;j strategii obejmuja:

1. inwestycje w parki innowacji i technologii;
2. inwestycje w obiekty energii odnawialnej; oraz
3. inwestycje w budowe aktywow mieszkaniowych na wynajem (PRS).

W dniu 9 sierpnia 2022 roku Spoétka podpisata umowe dotyczgcg transakcji obejmujgca wspodlng
inwestycje w projekt parku innowacji w Kildare, Irlandia (“Transakcja”). Transakcja obejmuje
inwestycje o wartosci okoto 115 miliondéw euro w projekt Kildare Innovation Campus. W projekt
zaangazowani sg inni miedzynarodowi inwestorzy branzowi dziatajgcy w ramach partnerstwa
luksemburskiego, ktéremu doradza Icona Capital, podmiot nalezacy do tej samej grupy co
akcjonariusz mniejszosciowy GTC.
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18 « Zdarzenia po dacie bilansowej (ciag dalszy)

Kildare Innovation Campus, znajduje sie na zachdd od Dublina. Kildare Innovation Campus
zajmuje powierzchnie ponad 72 ha (z czego 34 ha pozostajg niezagospodarowane). Campus
sktada sie z dziewieciu budynkdéw (o powierzchni okoto 101.685 mkw): sze$¢ z nich to budynki
na wynajem o okreslonym przeznaczeniu, takie jak przemyst, magazyny, produkcja oraz
przestrzen biurowal/laboratoryjna. Ponadto obiekt posiada trzy budynki ustugowe, na ktére
sktadajg sie hala sportowa, oranzeria, stofdbwka campusu, oraz stacja zasilania. Obecnie
campus generuje przychéd roczny z najmu w wysokosci okoto 6,26 miliona euro rocznie. Istniejg
plany przeksztatcenia campusu w campus nauk przyrodniczych i technologii, 0 tgcznej
powierzchni okoto 135.000 mkw. Zgodnie z dokumentacjg Transakcji, GTC obejmie 25%
udziatdbw w przedsiewzieciu poprzez inwestycje w papiery diuzne wyemitowane przez
luksemburskg spétke celows. Inwestycja GTC jest chroniona poprzez zwyczajowe mechanizmy
ochrony inwestoréw.

19 « Data publikaciji

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez
Zarzad Spotki do publikacji w dniu 23 sierpnia 2022 roku.
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Raport niezaleznego bieglego rewidenta z przegladu
Srodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Globe Trade Centre Spétka Akcyjna

Wprowadzenie

Przeprowadzilismy przeglad zatgczonego srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Globe Trade Centre S.A. (zwanej dalej ,Grupg”), w ktorej jednostka dominujaca
jest Globe Trade Centre S.A. (,Jednostka dominujgca”) z siedzibg w Warszawie przy ulicy Komitetu
Obrony Robotnikéw 45A, obejmujgcego srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacii
finansowej sporzadzone na dzieh 30 czerwca 2022 r. oraz $rédroczny skrécony skonsolidowany
rachunek zyskow i strat, srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw,
srodroczne skrécone skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym i Srédroczne skrécone
skonsolidowane sprawozdanie z przeptywOw pienieznych sporzgdzone za okres od 1 stycznia do 30
czerwca 2022 r. oraz wybrane informacje objasniajace.

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

Zakres przegladu

Przeglad przeprowadzilismy zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Ustug Przeglgdu 2410,
Przeglad srédrocznych informacji finansowych przeprowadzony przez niezaleznego biegtego
rewidenta jednostki przyjetym jako Krajowy Standard Przeglagdu 2410 uchwatg Krajowej Rady Biegtych
Rewidentéw. Przeglad srédrocznego skroconego skonsolidowanego 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.

PricewaterhouseCoopers Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig 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 Sadowego prowadzonego przez Sad Rejonowy
dla m. st. Warszawy, pod numerem KRS 0000750050, NIP 526-021-02-28. Siedzibg Spétki jest Warszawa, ul. Polna 11.


http://www.pwc.pl/
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 $rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
nie zostato sporzadzone, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z Miedzynarodowym
Standardem Rachunkowosci 34 Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa zatwierdzonym przez

Unie Europejska.

Przeprowadzajacy przeglad w imieniu PricewaterhouseCoopers Polska Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Audyt Sp.k., spotki wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 144:
Signature Not Verified _fl ‘

Dokument podpisany przez Piotr Wyszogrodzki

Data: 2022.08.23 18:56:46 CEST U

Piotr Wyszogrodzki

Kluczowy Biegty Rewident
Numer ewidencyjny 90091

Warszawa, 23 sierpnia 2022 r.
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Globe Trade Centre S.A.
Srédroczne skrécone sprawozdanie z sytuacji finansowej
na dzien 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

30 czerwca 31 grudnia
Nota
AKTYWA 2022 2021
(niebadane) (badane)
Aktywa trwate
Inwestycje w jednostkach z’aleznych, 4 5.029.769 4.812.021
stowarzyszonych oraz wspétzaleznych
Rzeczowe aktywa trwate 1.142 681
5.030.911 4.812.702
Aktywa obrotowe
Naleznos$ci handlowe 7.554 10.828
Nalezno$ci od udziatowcow 8 - 567.681
Naleznosci z tyt. podatku dochodowego 75 74
Przedp’raty, czynne rozliczenia miedzyokresowe 2925 1.696
kosztow
Depozyty krotkoterminowe 150 166
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 788.602 37.904
799.306 618.349
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 5 158.424 246.721
957.730 865.070
AKTYWA RAZEM 5.988.641 5.677.772




Globe Trade Centre S.A.

Srédroczne skrécone sprawozdanie z sytuacji finansowej

na dzien 30 czerwca 2022 roku

(w tysigcach PLN)

Nota 30 czerwca 31 grudnia
FASYWA 2022 2021
(niebadane) (badane)
Kapitat wiasny
Kapitat podstawowy 8 57.426 48.556
Nadwyzka z emisji akcji powyzej ich wartosci
nominalnej 8 2.997.840 2.448.771
Niezarejestrowane podwyzszenie kapitatu
zaktadowego 8 ; 557.939
Inne kapitaty rezerwowe (183.261) (183.261)
Efekt wyceny transakcji zabezpieczajgcych (83.841) (137.379)
Réznice kursowe z przeliczenia 959.748 869.825
Zyski zatrzymane 1.643.156 1.457.492
Kapitat wlasny razem 5.391.068 5.061.943
Zobowiazania dlugoterminowe
Diugotefmlngwa czes¢ kredytéw i pozyczek 6 395 578 349 679
oraz obligaciji
Instrumenty pochodne 5.659 11.733
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 7 92 362 99.200
dochodowego
423.599 460.612
Zobowiagzania krétkoterminowe
Krotkote_rmm__owa cze$¢ kredytéw i pozyczek 6 148.174 118.655
oraz obligacji
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne 12.887 26.011
zobowigzania i rezerwy
Instrumenty pochodne 12.904 10.298
Zobowigzania z tyt. podatku VAT 9 253
173.974 155.217
PASYWA RAZEM 5.988.641 5.677.772




Globe Trade Centre S.A.

Srédroczny skrécony rachunek zyskow i strat
za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 roku

(w tysigcach PLN)

Okres szesciu Okres szesciu

Okres trzech

Okres trzech

miesiecy miesiecy miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca
Nota 2022 2021 2022 2021
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Przychody z tytutu zarzgdzania 10 7.126 6.788 3.777 3.435
Przychody finansowe 10 51.507 41.203 27.835 20.604
Udziat w zysku jednostek
zaleznych, stowarzyszonych 4 184.498 57.830 113.774 21.789
oraz wspotzaleznych
Zysk z tytutu réznic kursowych,
netto - 15.516 - 22.950
Pozostate przychody - 272 - 272
Przychody operacyjne razem 243.131 121.609 145.386 69.050
Koszty dziatalnosci operacyjnej (15.590) (10.054) (9.874) (7.222)
Koszty finansowe (12.264) (9.740) (6.168) -
Strata z tytutu réznic kursowych, (15.880) - (5.233) (3.121)
netto
Pozostate koszty (1.604) (958) (873) (730)
Koszty operacyjne razem (45.338) (20.752) (22.148) (11.073)
Zysk (strata) przed 197.793 100.857 123.238 57.977
opodatkowaniem
Podatek dochodowy 7 (12.129) (5.930) (6.555) (1.353)
Zysk (strata) za okres 185.664 94.927 116.683 56.624
Zysk (strata) na jedng akcje 9
(w PLN) — podstawowy i 0,32 0,20 0,20 0,12

rozwodniony




Globe Trade Centre S.A.
Srédroczne skrécone sprawozdanie z catkowitych dochodéw
za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

Okres szesciu Okres szesciu Okres trzech Okres trzech

miesiecy miesiecy miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca
2022 2021 2022 2021
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Zysk (strata) za okres 185.664 94.927 116.683 56.624
Inne catkowite dochody netto
niepodlegajace
przeklasyfikowaniu _
do zysku/ (straty) w kolejnych ) ) )
okresach sprawozdawczych
Zyski(strata) z wyceny transakci 63.692 (23.104) 27.148 18.377
zabezpieczajgcych
Podatek dochodowy (10.154) 954 (4.118) (1.894)
Zyski(strata) netto z wyceny 53.538 (22.150) 23.030 16.483
transakcji zabezpieczajacych
R&znice kursowe z przeliczenia z
waluty funkcjonalnej na walute 89.923 (90.175) 31.473 (133.577)
prezentacji
Inne catkowite dochody netto
podlegajace przeklasyfikowaniu
do zysku/ (straty) w kolejnych 143.461 (112.325) 54.503 (117.094)

okresach sprawozdawczych

Laczne catkowite dochody 329.125 (17.398) 171.186 (60.470)




Globe Trade Centre S.A.
Srédroczne skrécone zestawienie zmian w kapitale wtasnym
za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

Saldo na 1 stycznia
2022 roku (badane)

Inne catkowite
dochody
Wynik za okres
zakohczony

30 czerwca 2022 roku

Catkowity dochéd /
(strata) za okres

Zarejestrowane
podwyzszenie

kapitatu zaktadowego
Saldo na 30 czerwca

2022 roku
(niebadane)

Saldo na 1 stycznia
2021 roku (badane)

Inne catkowite
dochody
Wynik za okres
zakonczony

30 czerwca 2021 roku

Catkowity dochéd /
(strata) za okres
Saldo na 30 czerwca

2021 roku -
(niebadane)

Niezarejestrowane

Nadwyzka z emisji podwyzszenie Efekt wyceny Roéznice
Kapitat akcji powyzej ich kapitatu Inne kapitaly  transakcji kursowe z Zyski
podstawowy  wartosci nominalnej zaktadowego rezerwowe zabezpieczajacych przeliczenia zatrzymane Razem
48.556 2.448.771 557.939 (183.261) (137.379) 869.825 1.457.492 5.061.943
- - - - 53.538 89.923 - 143.461
- - - - - - 185.664 185.664
- - - - 53.538 89.923 185.664 329.125
8.870 549.069 (557.939) - - - - -
57.426 2.997.840 - (183.261) (83.841) 959.748 1.643.156 5.391.068
Niezarejestrowane
Nadwyzka z emisji podwyzszenie Efekt wyceny Réznice
Kapitat akcji powyzej ich kapitatu Inne kapitaty transakcji kursowe z ZyskKi
podstawowy  wartosci nominalnej zakladowego rezerwowe zabezpieczajgcych przeliczenia zatrzymane Razem
48.556 2.448.771 - (183.261) (50.722) 888.045 1.267.790 4.419.179
- - - - (22.150) (90.175) - (112.325)
- - - - - - 94.927 94.927
- - - - (22.150) (90.175) 94.927 (17.398)
48.556 2.448.771 - (183.261) (72.872) 797.870 1.362.717 4.401.781




Globe Trade Centre S.A.

Srédroczne skrécone sprawozdanie z przeplywéw pienieznych
za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

Okres szesciu
miesiecy
zakonczony

30 czerwca 2022

(niebadane)

Okres szesciu
miesiecy
zakonczony

30 czerwca 2021

(niebadane)

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH

Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ:

Zysk (strata) przed opodatkowaniem
Korekty o pozycje:

Udziat w stracie/(zysku) jednostek zaleznych,
stowarzyszonych oraz wspétzaleznych
Strata/(zysk) z tytutu réznic kursowych, netto
Przychody finansowe

Koszty finansowe

Amortyzacja

Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej przed
zmianami kapitatu obrotowego, dywidendgq i
odsetkami

Zmiana stanu naleznosci, czynnych rozliczen
miedzyokresowych kosztéw i innych aktywéw
obrotowych

Zmiana stanu zobowigzanh krotkoterminowych
z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan

Dywidendy otrzymane
Odsetki otrzymane
Odsetki zaptacone

Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej

Podatek dochodowy zaptacony w okresie

Srodki pieniezne netto z (wykorzystane w)
dziatalnosci operacyjnej

PRZEPLYWY SRODK()W PIENIEZNYCH
Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ:

Wydatki na $rodki trwate

PodwyZszenie kapitatu w spotkach zaleznych
Sprzedaz udziatéw w spoétkach zaleznych
Pozyczki udzielone

Spfaty pozyczek

Srodki pienigzne netto z (wykorzystane w)
dziatalnosci inwestycyjnej

197.793 100.857
(184.498) (57.830)
(2.578) (15.516)
(51.507) (41.203)
12.264 9.740
107 213
(28.419) (3.739)
16.334 (4.691)
(13.704) 2.734
28.787 -
10.235 173
(6.947) (5.563)
6.286 (11.086)
(21.262) -
(14.976) (11.086)
(551) (36)
(464) (185.128)
162.047 -
(59.690) (50.271)
91.813 96.775
193.155 (138.660)




Globe Trade Centre S.A.
Srédroczne skrécone sprawozdanie z przeplywéw pienigeznych
za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 roku
(w tysiacach PLN)

Okres szesciu Okres szesciu
miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony
30 czerwca 2022 30 czerwca 2021
(niebadane) (niebadane)
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNOSCI FINANSOWEJ:
Sptata pozyczek i kredytow dtugoterminowych oraz (43.769) (110.576)
wykup obligaciji
Koszty pozyskania kredytow i pozyczek (1.826) -
Otrzymane pozyczki 41.348 6.650
Wplywy z tytulu podwyzszenia kapitatu, pomniejszone i
0 koszty 556.821
Zmiana stanu depozytéw krétkoterminowych 19 (65)
Sr9dk| pieniezne netto z (wykorzystane w) 552 593 (103.991)
dziatalnosci finansowej
Réznice kursowe z przeliczenia netto 19.926 (5.010)
Zwle_ks_.zen|el_(;mn|ejs_zen|e) s?anu netto srodkow 750.698 (258.747)
pienieznych i ich ekwiwalentéw
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek 37.904 331.509

okresu

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 788.602 72.762




Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres szes$ciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 roku
(w tysiacach PLN)

1 « Podstawowa dziatalnos¢

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

W dziatalnosci Spoétki nie wystepuje sezonowose.

Akcje Spodtki sg notowane na Gieldzie Papierow Wartosciowych w Warszawie oraz
na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Johannesburgu.

Na dzien 30 czerwca 2022 roku gtébwnym akcjonariuszem Spofki jest spotka GTC Holding
Zrt., ktéra posiada bezposrednio i posrednio 269.352.880 akcji GTC S.A., uprawniajagcych do
269.352.880 gtosow na Walnym Zgromadzeniu Spétki, stanowigcych 46,91% kapitatu
akcyjnego Spotki i uprawniajgcych do 46,91% ogdlnej liczby gtosow na Walnym
Zgromadzeniu GTC S.A.

GTC Holding Zrt. posiada bezposrednio 21.891.289 akcji Spdtki, uprawniajgcych do
21.891.289 gtosow na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A., stanowigcych 3,81% kapitatu
zaktadowego Spétki i uprawniajgcych do 3,81% ogodlnej liczby gtosow na Walnym
Zgromadzeniu GTC S.A. oraz posrednio (tj. poprzez GTC Dutch) posiada 247.461.591 akcji
Spotki, stanowigcych 43,10% kapitatu zaktadowego Spotki, uprawniajgcymi do 247.461.591
gtoséw na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A., co stanowi 43,10% ogdlnej liczby gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu Spotki. Jednakze, w oparciu o udzielone petnomocnictwo na rzecz
GTC Dutch Holdings B.V. (,GTC Dutch”) przez Icona Securitization Opportunities Group S.A
R.L. (“lcona”), ktéra posiada bezposrednio 90.176.000 akcji, stanowigcych 15,70% kapitatu
zaktadowgo Spétki, GTC Holding Zrt., poprzez GTC Dutch, jest uprawnione takze do
wykonywania prawa gtosu z 90.176.000 akcji nalezgcych do Icona. W rezultacie, GTC
Holding Zrt. jest uprawnione do 359.528.880 gtosow, reprezentujgcych 62,61% ogdinej liczby
gtoséw na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A.

Ponadto, GTC Holding Zrt., GTC Dutch oraz Icona dziatajg w porozumieniu na podstawie
zawartej umowy dotyczgcej wspolnej polityki wobec Spotki oraz wykonywania w uzgodniony
sposob praw gtosu w wybranych sprawach na zgromadzeniu akcjonariuszy Spofki.
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Zalaczone dodatkowe noty objasniajace stanowig integralng czes¢ srédrocznego skroconego sprawozdania
finansowego.



Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres szes$ciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

1 « Podstawowa dziatalnos¢ (cigg dalszy)

ISTOTNE ZDARZENIA W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM:

W dniu 4 stycznia 2022 roku Krajowy Rejestr Sgdowy dokonat rejestracji zmian w statucie
Spotki w zakresie podwyzszenia kapitatu zakladowego Spotki poprzez emisje akcji zwyktych
na okaziciela serii O. W dniach 10-11 stycznia 2022 roku, Grupa ujeta wptywy z tytutu emis;ji
akcji (w kwocie netto, pomniejszonej o koszty emisji) w kwocie 556,8 miliona PLN (120,4
miliona EUR).

W dniu 10 stycznia 2022 roku Spodtka otrzymata od GTC Holding Zrt. oraz GTC Dutch
Holdings B.V. zawiadomienie o zmianie ogolnej liczby gtoséw w Spotce w wyniku emis;ji
88.700.000 akcji zwyktych serii O oraz rejestracji podwyzszenia kapitatu zaktadowego. Przed
wyzej wymieniong transakcjg, GTC Holding Zrt posiadato bezposrednio oraz posrednio
320.466.380 akcji Spotki uprawniajgcych do wykonywania 320.466.380 gtoséow na walnym
zgromadzeniu Spotki, stanowigcych 66% kapitatu zaktadowego Spoiki i 66% ogdlnej liczby
gtoséw na walnym zgromadzeniu Spétki. Po wyzej wymienionej transakcji, GTC Holding Zrt
posiada bezposrednio oraz posrednio 359.528.880 akcji Spoétki uprawniajgcych do
wykonywania 359.528.880 gtoséw na walnym zgromadzeniu Spofki, stanowigcych 62,61%
kapitatu zaktadowego Spotki i 62,61% ogdlnej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu
Spotki.

W dniu 21 stycznia 2022 roku zarzad Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.
(,GPW”) podjat uchwate w sprawie dopuszczenia i wprowadzenia do obrotu gietdowego na
gtdbwnym rynku GPW 88.700.000 akcji zwyktych na okaziciela serii O Spodtki o wartosci
nominalnej 0,10 (dziesie¢ groszy) kazda, w ktorej zarzad GPW stwierdzit, ze akcje serii O
sg dopuszczone do obrotu gietdowego na rynku podstawowym oraz postanowit wprowadzié
je z dniem 26 stycznia 2022 roku.

W dniu 12 stycznia 2022 roku Grupa GTC sfinalizowata transakcje sprzedazy serbskich
spotek zaleznych: Atlas Centar d.o.0. Beograd (“Atlas Centar”), Demo Invest d.o0.0. Novi
Beograd (“Demo Invest”’), GTC BBC d.o.o. (“BBC”), GTC Business Park d.o.o. Beograd
(“Business Park”), GTC Medjunarodni Razvoj Nekretnina d.o.0. Beograd (“GTC MRN”) oraz
Commercial and Residential Ventures d.o.o. Beograd (“CRV”), po spetnieniu warunkéw
zawieszajgcych okreslonych w umowie. Na 31 grudnia 2021 roku GTC S.A. posiadato
bezposrednio 30% udziatéw oraz posrednio, poprzez spotke wegierskg Office Planet Kift.,
70% udziatow w spotkach.

W dniu 14 stycznia 2022 roku Spoétka zawarta z Panem Yovavem Carmi (byly Prezes
Zarzadu) porozumienie w zakresie rozwigzania umowy o prace. Pan Carmi zrezygnowat
z zasiadania w zarzadzie GTC oraz innych spétek zaleznych.

W dniu 28 stycznia 2022 roku Pan Gyula Nagy zrezygnowat z zasiadania w zarzgdzie GTC
ze skutkiem natychmiastowym.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres szes$ciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

1 « Podstawowa dziatalnos¢ (cigg dalszy)

W dniu 19 lutego 2022 roku Spodtka otrzymata od GTC Dutch Holdings B.V. z siedzibg
w Amsterdamie, Holandia ("Sprzedajgcy") oraz Icona Securitization Opportunities Group S.a
rl. dziatajgcej w imieniu swojej struktury funduszowej Central European Investments
z siedzibg w Luksemburgu, Wielkie Ksiestwo Luksemburga ("Kupujacy"), zawiadomienie,
ze Sprzedajgcy i Kupujacy zawarli przedwstepng umowe sprzedazy akcji ("PSPA")
dotyczgcg nabycia przez Kupujgcego od Sprzedajgcego 15,7% akcji w kapitale zaktadowym
Spotki. Jednakze, zgodnie z zawiadomieniem Kupujacy i Sprzedajgcy uzgodnili, ze umowa
wspolnikéw stanowi¢ bedzie umowe o dziataniu w porozumieniu w rozumieniu art. 87 ust.
1 pkt 5i 6 w zwigzku z art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej
i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu
oraz o spotkach publicznych ("Ustawa o Ofercie Publicznej") w sprawie prowadzenia
wspolnej polityki wobec Spétki oraz wykonywania prawa gtosu w wybranych sprawach
w uzgodniony sposéb. Ponadto, zgodnie z umowg przeniesienia Kupujgcy m.in. przeniesie
na Sprzedajgcego prawa gtosu z Akcji oraz udzieli peinomocnictwa do wykonywania praw
gtosu z Akcji. Umowa przeniesienia wygasa w przypadku wykonania opcji kupna lub opcji
sprzedazy zgodnie z umowag opcji kupna i sprzedazy oraz/lub w przypadku istotnego
naruszenia dokumentacji transakcyjnej. W dniu 1 marca 2022 roku Spodtka otrzymata
zawiadomienie o zakohczeniu transakcji i Kupujgcy nabyt 15,7% akcji w Spotce.

W wyniku transakcji, lcona Securitization Opportunities Group S.a r.l. jest posiadaczem
90.176.000 akcji zwyktych na okaziciela Spétki, co stanowi 15,7% catkowitej liczby gtoséw na
zgromadzeniu akcjonariuszy GTC, z zastrzezeniem, ze (i) wszystkie prawa gtosu zostaty
przeniesione na Sprzedajgcego, oraz ze (i) Kupujgcy udziela Sprzedajacemu
Petnomocnictwa w zakresie swoich Praw Gtosu.

W wyniku realizacji transakcji GTC Holding Zrt posiada tgcznie 269.352.880 akcji Spdtki,
uprawniajgcych do 269.352.880 gloséw w Spotce, stanowigcych 46,9% kapitatu
zaktadowego Spdétki i uprawniajgcych do 46,9% ogolnej liczby gtoséw w Spdtce, w tym:

e bezposrednio posiada 21.891.289 akcji Spétki, uprawniajgcych do 21.891.289 gtosow w
Spétce, stanowigcych 3,8% kapitatu zaktadowego Spdtki i uprawniajgcych do 3,8%
0golnej liczby gtoséw w Spétce; oraz

e posrednio (tj. poprzez GTC Dutch Holdings B.V.) posiada 247.461.591 akcji Spotki,
uprawniajgcych do 247.461.591 gtosow w Spotce, stanowigcych 43,1% kapitatu
zaktadowego Spdiki i uprawniajgcych do 43,1% ogolnej liczby gtoséw w Spétce.

Ponadto GTC Holding Zrt posiada rowniez posrednio, poprzez GTC Dutch Holdings B.V.,
prawa gftosu Kupujgcego, tj. prawo do wykonywania 90.176.000 gtoséw w Spoice,
uprawniajgcych do 15,7% ogolnej liczby gtoséw w Spodtce.
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Zalaczone dodatkowe noty objasniajace stanowig integralng czes¢ srédrocznego skroconego sprawozdania
finansowego.



Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres szes$ciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

1 « Podstawowa dziatalnos¢ (cigg dalszy)

Od 1 marca 2022 roku GTC Holding Zrt, GTC Dutch Holdings B.V. oraz Icona Securitization
Opportunities Group S.a r.l. dziatajg w porozumieniu na podstawie zawartej umowy
dotyczacej wspolnej polityki wobec Spdétki oraz wykonywania w uzgodniony sposdb praw
gtosu w wybranych sprawach na zgromadzeniu akcjonariuszy Spotki.

W dniu 17 marca 2022 roku rada nadzorcza Spoétki powotata pana Zoltan Fekete na Prezesa
zarzadu Spofki, ze skutkiem natychmiastowym.

W dniu 5 kwietnia 2022 roku, GTC Hungary, jednostka catkowicie zalezna od Spoétki, nabyta
70% udziatdw w Spotce Glamp d.o.o. Beograd poprzez konwersje pozyczki w kwocie 4.5
milionéw EUR na kapitat zaktadowy. W skutek tej transakcji, Spotka posiada 30% udziatéw
bezposrednio oraz 70% posrednio (poprzez GTC Hungary) w spotce Glamp d.o0.0. Beograd.

W dniu 18 kwietnia 2022 roku GTC SA sptacita wszystkie obligacje wyemitowane pod kodem
ISIN PLGTCO0000292 (sptata catkowita). Warto§¢ nominalna catej emisji wynosita 9.440
tysiecy EUR.

W dniu 13 maja 2022 roku Spdétka podpisata aneks do umowy niezabezpieczonego kredytu
odnawialnego z dnia 29 pazdziernika 2021 roku, co skutkowato zwiekszeniem dostepnej
kwoty kredytu do 94 milionéw EUR.

W dniu 23 maja roku Spoétka otrzymata dywidende od spotki Euro Structor d.o.o.w kwocie 1.8
milionéw EUR.

W dniu 14 czerwca 2022 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate o
wyptacie dywidendy w kwocie 160,8 miliona PLN (34,4 miliona EUR). Dywidenda zostanie
wyptacona w pazdzierniku 2022 roku.

W dniu 24 czerwca 2022 roku Spoétka otrzymata dywidende od spétki GTC Galeria CTWA
Sp. z 0.0. w kwocie 4.5 miliona EUR.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres szes$ciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

2 « Podstawa sporzadzenia sprawozdan finansowych

Skrécone $rodroczne sprawozdanie finansowe za okres szesciu miesiecy zakohczony
30 czerwca 2022 roku zostalo przygotowane zgodnie z MSR 34 ,Srédroczna
sprawozdawczos¢ finansowa” zatwierdzonym przez UE.

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzgadzenia niniejszego srédrocznego skréconego
sprawozdania finansowego sg spojne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu
sprawozdania finansowego Spotki za rok zakonczony 31 grudnia 2021 roku (nota
4 do sprawozdania finansowego za 2021 rok) poza zmianami do standardéw, kidre weszly
w zycie od 1 stycznia 2022 roku:

e Zmiany do MSSF 3 ,Potgczenia przedsiewzie¢” - Opublikowane w maju 2020 r. zmiany
do standardu majg na celu zaktualizowanie stosownych referencji do Zatozenh
Koncepcyjnych w MSSF, nie wprowadzajgc zmian merytorycznych dla rachunkowosci
pofgczen przedsiebiorstw.

e Zmiany do MSR 16 ,Rzeczowe aktywa trwate” - Zmiana do MSR 16 wprowadza zakaz
korygowania kosztu wytworzenia rzeczowych aktywow trwatych o kwoty uzyskane ze
sprzedazy sktadnikow wyprodukowanych w okresie przygotowywania rzeczowych
aktywow trwatych do rozpoczecia funkcjonowania zgodnie z zamierzeniami
kierownictwa. Zamiast tego jednostka rozpozna ww. przychody ze sprzedazy
i powigzane z nimi koszty bezposrednio w rachunku zyskow i strat.

e Zmiany do MSR 37 ,Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe” - Zmiany
do MSR 37 dostarczajg wyjasnienh odnosnie do kosztoéw, ktdre jednostka uwzglednia
w analizie, czy umowa jest kontraktem rodzgcym obcigzenia.

e Roczne zmiany do MSSF 2018 - 2020 - “Roczne zmiany MSSF 2018-2020"
wprowadzajg zmiany do standardow: MSSF 1 ,Zastosowanie Miedzynarodowych
Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej po raz pierwszy’, MSSF 9 ,Instrumenty
finansowe”, MSR 41 ,Rolnictwo” oraz do przyktadéw ilustrujgcych do MSSF 16
.Leasing”. Poprawki zawierajg wyjasnienia oraz doprecyzowujg wytyczne standardéw
w zakresie ujmowania oraz wyceny.

Spotka nie spodziewa sie istotnego wpltywu powyzszych zmian na swoje $rédroczne
skrocone sprawozdania finansowe.

Spotka nie przyjeta weczesniej niz to wymagane zadnych innych standardow, interpretaciji, ani
nowelizacji, ktore zostaty wydane, lecz nie weszty w zycie. Nie dokonano zmian danych
poréwnawczych ani korekt bteddow.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres szes$ciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

2 « Podstawa sporzadzenia sprawozdan finansowych (ciag dalszy)

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

Srédroczne skrécone sprawozdania sg sporzgdzane w walucie PLN. Walutg funkcjonalng
GTC jest waluta EUR. Spétka generuje oraz wydatkuje Srodki w euro: przychody z tytuty
zarzadzania denominowane sg W euro, pozyczki wewnatrzgrupowe sg gtownie
denominowane w euro, a finansowanie zewnetrzne emitowane jest w euro bagdz
zabezpieczone w stosunku do tej waluty za pomocg instrumentéw pochodnych. Spétka
wykazuje inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspotzaleznych
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 funkcjonalne;j.

Sprawozdania finansowe tych jednostek, ktére zostaly przygotowane w walucie funkcjonalnej
sg zawarte w Srodrocznym, skroconym sprawozdaniu finansowym po przeliczeniu na euro
z uzyciem wtasciwego kursu, wybranego zgodnie z MSR 21 Skutki zmian kurséw wymiany
walut obcych. Aktywa i zobowigzania sg przeliczane po kursie obowigzujgcym na ostatni
dzieh okresu, a do przeliczenia przychodow i kosztéw ma zastosowanie sredni kurs za
okres. Wynik z przeliczenia jest ujmowany w kapitale w pozycji Roznice kursowe
z przeliczenia, nie majgc wptywu na wynik okresu. Udziat w zmianach w aktywach netto tych
jednostek powinien by¢é analizowany z perspektywy jednostkowych sprawozdan
finansowych.

Na dzieh 30 czerwca 2022 roku kapitat obrotowy netto Spoétki (zdefiniowany jako aktywa
obrotowe pomniejszone o zobowigzania krétkoterminowe) wynosit 784 milionéw PLN.

Niniejsze $rédroczne skrocone sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej przez Spoétke w dajgcej sie przewidzie¢
przysztosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego $rédrocznego skréconego sprawozdania
finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie
kontynuowania dziatalno$ci przez Spétke.
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Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres szes$ciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

2 « Podstawa sporzadzenia sprawozdan finansowych (cigg dalszy)

Za wyjatkiem opisanych powyzej zmian, zasady rachunkowosci oraz metodologia
zastosowane do sporzgdzenia niniejszego s$rédrocznego skréconego sprawozdania
finansowego sg spodjne z tymi, kitore zastosowano przy sporzadzaniu sprawozdania
finansowego Spotki za rok zakonczony 31 grudnia 2021 roku (opisane zostaty w nocie
5 do sprawozdania finansowego za 2021 rok), ktore zostato zatwierdzone przez Zarzad do
publikacji w dniu 18 maja 2022 roku.

Nie wprowadzono zadnych zmian oraz nie dokonano korekt w stosunku do danych
przedstawionych w sprawozdaniu finansowym za 2021 rok i za okres szesciu miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2021 roku. Nie dokonano istotnych zmian w szacunkach
ksiegowych w stosunku do informacji przedstawionych w sprawozdaniu finansowym za rok
2021.

Wplyw sytuacji w Ukrainie na Grupe GTC

W dniu 24 lutego 2022 roku wywigzat sie konflikt militarny po wkroczeniu rosyjskiej armii na
teren Ukrainy. Na moment sporzgdzania niniejszego sprawozdania finansowego rozmiary
konfliktu i jego dlugoterminowy wptyw sg nieznane. Jednakze, te dziatania wywotaty
natychmiastowg niestabilno$é na swiatowych rynkach i ich konsekwencje sg spodziewane w
stosunku do kosztéw i dostepnosci energii oraz ich naturalnych Zzrodet, szczegodlnie
w Europie. Rosja zostata objeta znacznymi sankcjami przez Unie Europejskg. Na ten
moment bezposredni wptyw na rynek nieruchomosci, gdzie dziatajg spétki Grupy jest wcigz
nieznany. Na ten moment jednak nie ma przestanek swiadczgcych o zmianach w obszarze
zawieranych transakcji, czy nastrojach kupujgcych oraz sprzedajgcych. Na dzieh 30 czerwca
2022 roku oraz 31 grudnia 2021 roku, Grupa nie posiada zadnych aktywow na obszarach
objetych konfliktem.
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Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
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3 « Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspétzaleznych
Bezposredni i posredni udziat Spotki w kapitale oraz réwnych mu prawach gtosu tych

jednostkach na koniec poszczegolnych okresow zostat przedstawiony ponizej (tabela
przedstawia udziat efektywny):

Spotki zalezne

Jednostka 30 czerwca 31 grudnia
Nazwa dominujaca Siedziba 2022 roku 2021 roku
GTC Konstancja Sp. z 0.0. (1) GTC S.A. Polska 100% 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 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Globis Wroctaw Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Satellite Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Sterlinga Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Karkonoska Sp. z 0.0. (1) GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Ortal Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Diego Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Francuska Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC UBP Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Pixel Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Moderna Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Centrum Handlowe Wilanéw Sp. z o0.0. 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%
GTC Hungary Real Estate Development
CompanngL)t/d. (“GTC Hungary”) P GTCS.A. Wegry 100% 100%
GTC Duna Kit. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Véci ut 81-85 Kift. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Riverside Apartmanok Kft. (1) GTC Hungary Wegry 100% 100%
Centre Point I. Kift. Vaci ut 81-85 Kft. Wegry 100% 100%
Centre Point Il. Kft. Vaci ut 81-85 Kft. Wegry 100% 100%
Spiral I. Kft. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Albertfalva Uzletkézpont Kit. GTC Hungary Wegry 100% 100%
(1) W trakcie likwidacji.
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Globe Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres szes$ciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 roku

(w tysigcach PLN)

3. Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspétzaleznych

(ciag dalszy)

Jednostka 30 czerwca 31 grudnia
Nazwa dominujaca Siedziba 2022 roku 2021 roku
GTC Metro Kit. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Kompakt Land Kft GTC Hungary Wegry 100% 100%
GTC White House Kift. GTC Hungary Wegry 100% 100%
VRK Tower Kft GTC Hungary Wegry 100% 100%
GTC Future Kft GTC Hungary Wegry 100% 100%
Globe Office Investments Kift GTC Hungary Wegry 100% 100%
Office Planet Kft (1) GTC Hungary Wegry - 100%
GTC Investments Sp. z 0.0. GTC Hungary Polska 100% 100%
GTC Univerzum Projekt Kft. GTC Hungary Wegry 100% 100%
g'rli';:inoe’r,i)gine Investments Pltd (“GTC GTC SA. Wegry 100% 100%
GTC HBK Project Kift. GTC Origine Wegry 100% 100%
GTC VI188 Property Kift. GTC Origine Wegry 100% 100%
GTC FOD Property Kift. GTC Origine Wegry 100% 100%
G-Delta Adrssy Kift. GTC Origine Wegry 100% 100%
GTC KLZ 7-10 Kift GTC Origine Wegry 100% 100%
GTC PSZTSZR Projekt Kift (2) GTC Origine Wegry 100% -
GTC DBRNT Projekt Kift (2) GTC Origine Wegry 100% -
GTC B41d.0.0.(2) GTC Origine Wegry 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.o0. GTC S.A. Chorwacja 100% 100%
Nova Istra Idaeus d.o.o. (I\j/fg.rloe.ra Golf LD Chorwacja 100% 100%
GTC Matrix d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 100% 100%
GTC Seven Gardens d.o.0. 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%
Cascade Building 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 SRL GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Deco Intermed S.R.L. GTC S.A. Rumunia 66,7% 66,7%
GML American Regency Pipera S.R.L. GTC S.A. Rumunia 66,7% 66,7%

(1) Sprzedana. Na 31 grudnia 2021 roku Office Planet Kft., posiadato 70% udziatéw w spétkach serbskich, zakwalifikowanych
jako aktywa przeznaczone do sprzedazy.

(2) Nabyta przez spétke GTC Origine. Szczegdly odnosnie nabycia jednostek znajdujg sie w nocie 1 $rédrocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy GTC za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022
roku.
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Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
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3. Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspétzaleznych
(ciag dalszy)

Jednostka 30 czerwca 31 grudnia

Nazwa dominujaca Siedziba 2022 roku 2021 roku

NRL EAD GTC S.A. Butgaria 100% 100%

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%

GTC Flex EAD (2) GTC S.A. Butgaria 100% -

GTC Medj Razvoj Nekretnina d.o.o. Beograd (1) GTC SAJGTC Serbia - 100%
Hungary

GTC Business Park d.o.o. Beograd (1) ETC S-AIGTC Serbia - 100%
ungary

Commercial and Residential Ventures d.o.o. GTC S.A/GTC Serbia ) 100%
Beograd (1) Hungary

Demo Invest d.o.o. Novi Beograd (1) ETC S-AIGTC Serbia i 100%
ungary

Atlas Centar d.o.o0. Beograd (1) ﬁTC S-AJGTC Serbia i 100%
ungary

Commercial Development d.o.0. Beograd GTC S.A. Serbia 100% 100%

Glamp d.o.o. Beograd GTC S.A. Serbia 100% 100%

GTC BBC d.0.0 (1) CTC SAJGTC  serpia . 100%
ungary

GTC Aurora Luxembourg S.A. GTC S.A. Luksemburg 100% 100%

Europort Investment (Cyprus) 1 Limited GTC S.A. Cypr 100% 100%

(1) Sprzedana. Na 31 grudnia 2021 roku GTC S.A. posiadato bezposrednio 30% udziatéw oraz posrednio, poprzez Office
Planet Kft., 70% udziatéw w spétkach.

(2) Nowoutworzona jednostka catkowicie zalezna.

Na dzien 30 czerwca 2022 roku oraz 31 grudnia 2021 roku Spétka nie posiadata jednostek
stowarzyszonych i wspotzaleznych.
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Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania

finansowego za okres szes$ciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 roku

(w tysigcach PLN)

4 « Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspétzaleznych

Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspotzaleznych skitadajg sie

z nastepujagcych pozyciji:

30 czerwca 2022 Udzialy Pozyczki Razem
Polska (1) 1.351.843 515.989 1.867.832
Butgaria 336.817 80.990 417.807
Wegry (2) 1.016.648 719.434 1.736.082
Serbia 20.241 210.585 230.826
Chorwacja (3) 261.762 105.597 367.359
Rumunia 333.384 76.479 409.863
Inwestycje w jednostkach

zaleznych, stowarzyszonych 3.320.695 1.709.074 5.029.769
oraz wspotzaleznych

31 grudnia 2021 Udzialy Pozyczki Razem
Polska (1) 1.267.009 462.739 1.729.748
Butgaria 318.029 82.071 400.100
Wegry (2) 878.812 709.669 1.588.481
Serbia 16.618 189.338 205.956
Chorwacja (3) 255.693 204.601 460.294
Rumunia 349.584 75.622 425.206
Pozostate - 2.236 2.236
Inwestycje w jednostkach zaleznych,

stowarzyszonych oraz 3.085.745 1.726.276 4.812.021

wspotzaleznych

(1) Wzrost salda spowodowany jest przede wszystkim wynikami spétek zaleznych (47
milionéw zfotych), skutkiem wyceny instrumentéw pochodnych (33 miliony ztotych),
udzielonymi pozyczkami (36 milionéw ztotych) oraz deprecjacjg ztotego polskiego.

(2) Wzrost salda spowodowany jest przede wszystkim transakcjg nabycia Spotki GTC B41

d.o.o. (139 milionéw ztotych).

(3) Spadek salda spowodowany jest reklasyfikacjg inwestycji w spotce GTC Matrix d.o.o.

do aktywéw przeznaczonych do sprzedazy
zmitygowany poprzez deprecjacje polskiego ztotego.
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Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres szes$ciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

4 « Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspétzaleznych
(ciag dalszy)

Na dzien 30 czerwca 2022 roku inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz
wspotzaleznych skfadajg sie z udzielonych pozyczek oraz udziatdbw w jednostkach
zaleznych, stowarzyszonych oraz wspoéizaleznych.

Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspoétzaleznych wyceniane sg
metodg praw wiasnosci (pozyczki wewnagtrzgrupowe wyceniane sg w wartosci godziwej
wedtug standardu MSSF 9 Instrumenty finansowe). Efekt wyceny ujmowany jest w ramach
srédrocznego skroconego rachunku zyskéw i strat w linii Udziat w zyskul(stracie) jednostek
zaleznych, stowarzyszonych oraz wspdfzaleznych. W okresie szeSciu miesiecy
zakonczonych 30 czerwca 2022 roku gtdwne pozycje w ramach tej linii stanowity wyniki
jednostek polskich (gtéwnie spétki Centrum Swiatowida Sp. z 0.0. oraz GTC Galeria CTWA
Sp. z 0.0.) — fgcznie 69 milionodw ztotych oraz jednostek wegierskich - 76 milionéw ziotych.

5 « Aktywa przeznaczone do sprzedazy

Na 31 grudnia 2021 roku aktywa przeznaczone do sprzedazy obejmowaty inwestycje
w spotkach zlokalizowanych w Serbii. W dniu 12 stycznia 2022 roku, transakcja zostata
sfinalizowana (szczegoty opisano w nocie 1).

Na 30 czerwca 2022 roku aktywa przeznaczone do sprzedazy obejmowaty inwestycje w
spotkach zlokalizowanych w Rumunii i Chorwacji i przedstawiaty sie nastepujgco:

Spotka Udzialy Pozyczki Razem
GTC Matrix d.o.o. - 125.441 125.441
Cascade Building S.R.L 30.239 2.744 32.983
Saldo na 30 czerwca 2022 roku 30.239 128.185 158.424

W dniu 5 maja 2022 roku podpisano term sheet dotyczacy sprzedazy Cascade Building
S.R.L. Transakcja zostata sfinalizowana w dniu 28 lipca 2022 roku (patrz takze 11 nota
Zdarzenia po dacie bilansowej). W dniu 6 maja 2022 roku podpisano term sheet dotyczacy
sprzedazy spotki GTC Matrix d.o.o. (patrz takze nota 11 Zdarzenia po dacie bilansowej).

Dalsze szczegoéty dotyczace aktywow przeznaczonych do sprzedazy opisano w nocie 11
Zdarzenia po dacie bilansowe.
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6 « Dlugoterminowe kredyty i pozyczki oraz obligacje

30 czerwca 31 grudnia

2022 roku 2021 roku

(niebadane) (badane)

Obligacje PLN 2022-2023 (PLGTC0000318) 221.510 221.535
Obligacje 0422 (PLGTC0000292) - 43.786
Pozyczki od jednostek zaleznych i wspéizaleznych 254.257 205.739
Odroczone koszty pozyskania finansowania (2.015) (2.726)
RAZEM 473.752 468.334

Zadtuzenie z tytutu dtugoterminowych pozyczek, kredytow oraz obligacji zostato podzielone

na czesc krétko- i dlugoterminowg w nastepujgcy sposob:

30 czerwca 31 grudnia
2022 roku 2021 roku
(niebadane) (badane)
Krétkoterminowa czes¢ kredytéw i pozyczek
ditugoterminowych oraz obligaciji:
Obligacje 0422 (PLGTC0000292) - 43.786
Obligacje PLN 2022-2023 (Polska) (PLGTC0000318) 148.174 74.869
RAZEM 148.174 118.655
30 czerwca 31 grudnia
2022 roku 2021 roku
(niebadane) (badane)
Dilugoterminowa czes¢ kredytéw i pozyczek
diugoterminowych oraz obligacji:
Obligacje PLN 2022-2023 (PLGTC0000318) 73.336 146.666
Pozyczki od jednostek zaleznych i od jednostek wspétzaleznych 254.257 205.739
Odroczone koszty pozyskania finansowania (2.015) (2.726)
RAZEM 325.578 349.679
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7 » 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 punktow odniesienia, niespdjne 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, zarébwno pomiedzy organami panstwowymi jak
i organami panstwowymi i przedsigbiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary
dziatalnosci (na przyktad kwestie celne czy dewizowe) mogg by¢ przedmiotem kontroli
organow, ktére uprawnione sg do naktadania wysokich kar i grzywien, a wszelkie dodatkowe
zobowigzania podatkowe, wynikajgce z kontroli, muszg zostaC zaptacone wraz z wysokimi
odsetkami. Te warunki powoduja, ze ryzyko podatkowe w krajach, w ktérych Grupa prowadzi
dziatalnosc jest wieksze niz w krajach o bardziej dojrzatym systemie podatkowym.

Z dniem 15 lipca 2016 roku do Ordynacji Podatkowej zostaty wprowadzone zmiany w celu
uwzglednienia postanowien Ogolnej Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom (GAAR). Nowe
regulacje wymagajg znacznie wiekszego osgdu przy ocenie skutkdw podatkowych
poszczegolnych transakcji.

Gtéwne zmiany w podatku dochodowym od oséb prawnych w Polsce obowigzujace od 1
stycznia 2022 roku

Podatek u zrédita (WHT)

Pakiet zmian wprowadzonych do polskich przepisow podatkowych od 1 stycznia 2022 roku
ogranicza pierwotny zakres stosowania procedury zwrotu WHT (pay&refund) — rozliczenie
WHT w zakresie ptatnosci przewyzszajgcych kwote 2 miliony PLN rocznie dla kazdego
podatnika. Zgodnie z nowymi regulacjami warunkowe zwolnienie z WHT bgdz zastosowanie
obnizonych stawek podatkowych okreslonych w odpowiednich umowach o unikaniu
podwdjnego opodatkowania (DTT), zostato ograniczone do ptatnosci pasywnych (ij.
dywidendy, odsetki, naleznosci licencyjne) w kwocie powyzej 2 milionéw ztotych rocznie,
dokonywanych do jednostek powigzanych. W takich sytuacjach, ptatnik podatku jest
zobowigzany to automatycznego pobrania podatku zgodnie ze stosowang stawka krajowa
(19% badz 20%), bez wzgledu na spetnienie warunkéw pozwalajgcych na zastosowanie
zwolnienia bgdz obnizonej stawki podatku zgodnie z krajowym prawem badz DTT.

Spétka nie odnotowata istotnego wptywu powyzszej zmiany na sprawozdanie finansowe.

22

Zalaczone dodatkowe noty objasniajace stanowig integralng czes¢ srédrocznego skroconego sprawozdania
finansowego.



Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres szes$ciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2022 roku
(w tysigcach PLN)

7 « Opodatkowanie (ciag dalszy)

Ograniczenie amortyzacji podatkowej budynkéw komercyjnych

Zgodnie z ogdélnymi regulacjami podatkowymi odpisy amortyzacyjne dotyczgce $Srodkéw
trwatych (budynkéw zaklasyfikowanych jako nieruchomosci inwestycyjne) mogg pomniejszac
dochdéd do opodatkowania. Jednakze, w przypadku spétek z sektora nieruchomosciowego,
od 1 stycznia 2022 roku odpisy amortyzacyjne w danym roku dla potrzeb podatkowych nie
moga przekraczaé odpiséw amortyzacyjnych, ktére sg dokonywane dla potrzeb ksiegowych.

Spotka nie odnotowata istotnego wptywu powyzszej zmiany na sprawozdanie finansowe.

8 « Kapital podstawowy

Akcjonariusze posiadajacy na dzien 30 czerwca 2022 roku powyzej 5% wszystkich akdji to:

e GTC Dutch Holdings B.V.

¢ Icona Securitization Opportunities Group S.A R.L.
o OFE PZU Ziota Jesieh

e OFE AVIVA Santander

EMISJA AKCJI

W dniu 29 czerwca 2021 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy przyjeto uchwate
dotyczaca podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki o kwote nie wiekszg niz 20% biezace;j
wartosci kapitatu zaktadowego. Zgodnie z uchwatg Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy, w
grudniu 2021 roku Zarzad rozpoczgt podwyzszenie kapitatu zaktadowego poprzez
przyspieszony proces budowania ksiegi popytu. W dniach 20-21 grudnia zostaty podpisane
umowy subskrypcyjne z udziatowcami biorgcymi udziat w subskrypcji prywatnej dotyczgce;j
akcji zwyklych na okaziciela serii O. W rezultacie Spotka wyemitowata 88.700.00 akcji
zwyktych na okaziciela serii O. W dniu 4 stycznia 2022 roku podwyzszenie kapitatu oraz
zmiana statutu Spdtki zostaty zarejestrowane przez Krajowy Rejestr Sgdowy. W styczniu
2022 roku srodki z emisji akcji wptynety na konto Spotki. Akcje zwykte na okaziciela serii O
zostaty dopuszczone i wprowadzone do obrotu gietdowego w dniu 26 stycznia 2022 roku.

Na dzien 31 grudnia 2021 roku Spotka rozpoznata naleznosci od udziatowcéw w kwocie
567.681 PLN (123.425 EUR) oraz niezarejestrowane podwyzszenie kapitatu zakladowego w
kwocie 557.939 PLN (120.295 EUR). Niezarejestrowane podwyzszenie kapitatu
zaktadowego odzwierciedlato zwiekszenie kapitatu zaktadowego na moment podpisania
umow subskrypcyjnych, pomniejszone o koszty bezposrednio zwigzane z emisjg akcji.
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8 « Kapitatl podstawowy (ciag dalszy)

W pierwszym kwartale 2022 roku podwyzszony kapitat zostat zarejestrowany (patrz nota 1) i
w zwigzku z tym Spoétka dokonata reklasyfikacji niezarejestrowanego podwyzszenia kapitatu
zakfadowego do kapitatu podstawowego w kwocie 8.870 PLN (1.913 EUR) oraz do nadwyzki
z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej w kwocie 549.069 PLN (118.282 EUR).

9 « Zysk na jedng akcje

Podstawowy oraz rozwodniony zysk na jedng akcje obliczono w nastepujgcy sposéb:

Okres szesciu

Okres szesciu

Okres trzech

Okres trzech

miesiecy miesiecy miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca
2022 2021 2022 2021

(niebadane)

(niebadane)

(niebadane)

(niebadane)

Zysk [/ (strata) okresu przypadajgcy

. . 185.664.000 94.927.000 116.683.000 56.624.000
akcjonariuszom (PLN)
Srednia wazona liczba akcji do
obliczenia zysku na jedng akcje 574.255.122 485.555.122 574.255.122 485.555.122
(PLN)
Zysk / (strata) na jedng akcje 032 0.20 0.20 012

(PLN)

Na dzien 30 czerwca 2022 roku oraz 30 czerwca 2021 roku Spodtka nie posiadata
instrumentow potencjalnie rozwadniajgcych zysk.
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10 « 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,

stowarzyszonych oraz wspétzaleznych.

Transakcje i salda z podmiotami powigzanymi zostaty przedstawione ponizej:

Okres szesciu Okres szesciu

Okres trzech

Okres trzech

miesiecy miesiecy miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca
2022 2021 2022 2021
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Transakcje

Przychody z tytutu zarzgdzania 7.126 6.788 3.777 3.435
Przychody finansowe 51.507 41.203 27.835 20.604

Udziat w zysku jednostek zaleznych,
stowarzyszonych oraz 184.498 57.830 113.774 21.789

wspoizaleznych

30 czerwca 2022

31 grudnia 2021

(niebadane) (badane)
Salda
InwestyCJ’e w Jegnostkach zaleznych, stowarzyszonych 5.029 769 4.812.021
oraz wspotzaleznych
Naleznosci od udziatowcow - 567.681
Nalezno$ci handlowe od jednostek powigzanych 7.554 10.828
Pozyczki od jednostek zaleznych (nota 6) (254.257) (205.739)

1 1 « Zdarzenia po dacie bilansowej

W dniu 5 lipca 2022 roku Pan Pedja Petronijevic zrezygnowat z zasiadania w zarzadzie GTC

ze skutkiem na dzien 15 lipca 2022 roku.

W dniu 28 lipca 2022 roku GTC sfinalizowato transakcje sprzedazy Cascade Building S.R.L,
jednostki catkowicie zaleznej od Spoiki, bedacej witascicielem Cascade Office Building w
Bukareszcie (4.211 mkw) za kwote 10,1 miliona EUR.

W dniu 28 lipca 2022 roku GTC podpisato umowe kupna-sprzedazy dotyczacg GTC Matrix
d.o.o., jednostki catkowicie zaleznej od Spdtki. Cena sprzedazy zgodnie z umowg bedzie
kalkulowana w oparciu o wartoS¢ przedsiebiorstwa opartg na wartosci nieruchomosci — 52,2
miliona EUR. Portfolio GTC Matrix d.o.0. obejmuje dwa budynki biurowe klasy A w Zagrzebiu
— Matrix A oraz Matrix B. Finalizacja transakcji jest spodziewana przed koncem trzeciego

kwartatu 2022 roku.
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1 1 « Zdarzenia po dacie bilansowej (ciag dalszy)

W dniu 10 sierpnia 2022 roku Zarzad GTC SA oglosit zmiane orientacji strategii Grupy,
w ramach ktorej Zarzad podjgt decyzje o realizacji potencjalnych, nowych inwestycji w
wybrane, nowe sektory rynku, ktérych profil moze odbiega¢ od podstawowego zakresu
dziatalnosci Spétki (czyli budowa nieruchomosci biurowych, handlowych, i innych
okreslonych ich rodzajow, oraz zarzadzanie nimi). Potencjalne, nowe sektory
zidentyfikowane jako cele inwestycyjne w ramach nowej strategii obejmuja:

1. inwestycje w parki innowaciji i technologii;
2. inwestycje w obiekty energii odnawialnej; oraz
3. inwestycje w budowe aktywdw mieszkaniowych na wynajem (PRS).

W dniu 9 sierpnia 2022 roku Spodtka podpisata umowe dotyczaca transakcji obejmujgca
wspolng inwestycje w projekt parku innowacji w Kildare, Irlandia (“Transakcja”). Transakcja
obejmuje inwestycje o wartosci okoto 115 miliondbw euro w projekt Kildare Innovation
Campus. W projekt zaangazowani sg inni miedzynarodowi inwestorzy branzowi dziatajacy w
ramach partnerstwa luksemburskiego, ktéremu doradza Icona Capital, podmiot nalezacy do
tej samej grupy co akcjonariusz mniejszosciowy GTC.

Kildare Innovation Campus, znajduje sie na zachdd od Dublina. Kildare Innovation Campus
zajmuje powierzchnie ponad 72 ha (z czego 34 ha pozostajg niezagospodarowane). Campus
sktada sie z dziewieciu budynkéw (o powierzchni okoto 101.685 mkw): szesS¢ 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 sktadajg sie hala sportowa, oranzeria, stotbwka campusu, oraz stacja zasilania.
Obecnie campus generuje przychdd roczny z najmu w wysokosci okoto 6,26 miliona euro
rocznie. Istniejg plany przeksztatcenia campusu w campus nauk przyrodniczych i technologii,
0 tgcznej powierzchni okoto 135.000 mkw. Zgodnie z dokumentacjg Transakcji, GTC obejmie
25% udziatéw w przedsiewzieciu poprzez inwestycje w papiery diuzne wyemitowane przez
luksemburskg spotke celowa. Inwestycja GTC jest chroniona poprzez zwyczajowe
mechanizmy ochrony inwestorow.

12 « Data publikaciji

Srédroczne skrocone jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone
przez Zarzad Spoétki do publikacji w dniu 23 sierpnia 2022 roku.

26

Zalaczone dodatkowe noty objasniajace stanowig integralng czes¢ srédrocznego skroconego sprawozdania
finansowego.



e

pwec

Raport niezaleznego bieglego rewidenta z przegladu
Srodrocznego skroconego sprawozdania finansowego

Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Globe Trade Centre Spétka Akcyjna

Wprowadzenie

Przeprowadzilismy przeglad zatgczonego $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego Spofki
Globe Trade Centre S.A. (zwanej dalej ,Spoétka”) z siedzibg w Warszawie przy ulicy Komitetu Obrony
Robotnikéw 45A, obejmujgcego srédroczne skrocone sprawozdanie z sytuaciji finansowej sporzgdzone
na dzien 30 czerwca 2022 r. oraz srodroczny skrocony rachunek zyskéw i strat, srédroczne skrécone
sprawozdanie z catkowitych dochodéw, srédroczne skrocone zestawienie zmian w kapitale wlasnym

i Srodroczne skrocone sprawozdanie z przeptywow pienieznych sporzgdzone za okres od 1 stycznia
do 30 czerwca 2022 r. oraz wybrane informacje objasniajace.

Za sporzadzenie i przedstawienie srodrocznego skroconego sprawozdania finansowego zgodnie

z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci 34 Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa
zatwierdzonym przez Unie Europejskg odpowiedzialny jest Zarzad Spétki. My jesteSmy odpowiedzialni
za sformutowanie wniosku na temat $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego

na podstawie przeprowadzonego przez nas przegladu.

Zakres przegladu

Przeglad przeprowadzilismy zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Ustug Przeglgdu 2410,
Przeglad srédrocznych informaciji finansowych przeprowadzony przez niezaleznego biegtego
rewidenta jednostki przyjetym jako Krajowy Standard Przegladu 2410 uchwatg Krajowej Rady Biegtych
Rewidentow. Przeglad srédrocznego skroconego sprawozdania finansowego polega na kierowaniu
zapytan, przede wszystkim do os6b odpowiedzialnych za kwestie finansowe i ksieggowe, 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.

PricewaterhouseCoopers Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig 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 odpowiedzialnoscig 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 Spotki jest Warszawa, ul. Polna 11.


http://www.pwc.pl/
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 skrécone sprawozdanie finansowe nie zostato
sporzgdzone, 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 Pi Wyszogrodzki
Data: 2022.08.23 18:55:34 CEST

Piotr Wyszogrodzki

Kluczowy Biegty Rewident
Numer ewidencyjny 90091

Warszawa, 23 sierpnia 2022 r.
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