GTCI|®

‘‘‘‘‘
e
1

~ == uu
........

SKONSOLIDOWANY

RAPORT

y

y

$SRODROCZNY

GRUPY KAPITALOWEJ GLOBE TRADE CENTRE S. A. ZA OKRES 6 MIESIECY ZAKONCZONY

30 czERWCA 2021 R.

Miejsce i data publikacji: Warszawa 24 sierpnia 2021 r.



SPIS TRESCI RAPORTU:

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Globe Trade
Centre S.A. za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r.

Niebadane $rodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 r.

Raport niezaleznego biegtego rewidenta z przegladu

Niebadane $rodroczne skrécone sprawozdanie finansowe Spétki za
okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 r.

Raport niezaleznego biegtego rewidenta z przegladu



SPRAWOZDANIE ZARZADU

Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ GLOBE TRADE CENTRE S.A.

2n okRES 6 MEsIECY zakonczony 30 CZERWCA 2021 R.



SPIS TRESCI

VWV PDTOWEBAZENIE ...ttt 5
Wybrane dane fiNANSOWE ............uiiii i e e e e e e ar e e e aaeeeanne 9
PrEZENTACIA GIUPY ... e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e 10
Ogolne informacje na temat Grupy .......coooeeeeieeeeeeeee e 10
Struktura organizacyjNa GrUDY........ccuuuuuuiiieeeeeeeeeiiiias s e e eee e eeaatiaa s s e e e e eeeearaaaaaaaeaeeeannnes 11
Zmiany podstawowych zasad zarzgdzania Spotki i GrupY .........ceeevvveviviiieiiiiiieiinennn. 12
Gtéwne wydarzenia w okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2021 r......12
Prezentacja wynikéw finansowych i operacyjnych...........ccccooviiiiiii i, 16
Ogolne czynniki wptywajgce na wyniki finansowe i operacyjne..............ccccoeeeeeeeeennn. 16
Szczegdbtowe czynniki wptywajgce na wyniki finansowe i operacyjne..............c........ 19
Prezentacja réznic miedzy osiggnietymi wynikami finansowymi a opublikowanymi
Q100 10722 o o1 S 23
Przeglad sytuaci fiNANSOWE] ..........uuuuuuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii e eeneeeeeeeeennnes 23
5.4.1 Gtowne pozycje przeglgdu sytuacji finansowej ..., 23

5.4.2 Poréwnanie sytuacji finansowej na dzien 30 czerwca 2021 r. i 31 grudnia 2020 r. ..24

Skonsolidowany rachunek zyskow i strat...........ccccceeeiiiiiiiiii e, 26
5.5.1 Gtowne pozycje skonsolidowanego rachunku zyskow i strat............ccccoooieniinnnnnn, 26
5.5.2 Poréwnanie wynikéw finansowych za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca

2021 r. z tym samym okresem roku 2020..........ccooeiiiiiiiiie 28
5.5.3 Poréwnanie wynikéw finansowych za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca

2021 r. z tym samym okresem roku 2020............ooeuuiiiiiiiieeeeiieiee e 30

Skonsolidowany rachunek przeptywdw pienieznyCh............ccccccvvvimiiiimiiiiiiniiiiiininnnns 33
5.6.1 Gtéwne pozycje skonsolidowanego rachunku przeptywow pienieznych.................. 33
5.6.2 Analiza PrzeptyWoOw Pieni€ZNYCh .........ooiii e 34

Przyszta ptynno$c¢ i zasoby kapitatowe ................uuiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiii 35

Informacje na temat udzielonych kredytow, ze szczegdinym uwzglednieniem jednostek
POWIGZANYCN ... 37
Informacje na temat udzielonych gwarancji jednostkom powigzanym ...............cccccueveneee 37
Akcjonariusze posiadajgcy bezposrednio lub posrednio znaczne pakiety akcji ............... 38
Akcje GTC w posiadaniu cztonkdw zarzadu i rady nadzorczej ..........ccceeeeeeeviiiiiiiinnnnnnn. 38
Znaczgce transakcje z podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz warunki
410 Y PP 40
Trwajgce przed sgdem lub organem publicznym istotne postepowania z udziatem
Globe Trade Centre S.A. lub jej podmiotdw zaleznych ..............ccceveeeiiiiiiiiiiiiieees 40
GHOWNE CZYNNIKI FYZYKA ..o 40



Wprowadzenie

Grupa GTC to firma z bogatym doswiadczeniem, ugruntowany i w peni
zintegrowany deweloper dziatajgca na rynku nieruchomosci w regionie
CEE i SEE. Grupa koncentruje swojg dziatalno$¢ przede wszystkim w
Polsce i stolicach Europy Potudniowej i Wschodniej, w tym Budapeszcie,
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. Grupa prowadzi w petni zintegrowang
platforme zarzadzania aktywami i jest reprezentowana przez lokalne
zespoty na kazdym z gtéwnych rynkow.

Na dzien 30 czerwca 2021 r. warto$¢ ksiegowa portfela nieruchomosci Grupy wynosita
11.007.542 zt. Podziat portfela nieruchomosci Grupy przedstawia sie nastepujgco:

e 53 ukonczone budynki komercyjne, w tym 47 budynkéw biurowych i 6 centréw handlowych
0 tacznej powierzchni najmu wynoszacej okoto 829 tysiecy m kw., poziomie najmu 91% i
wartosci 9.826.979 zt (z czego 1% to prawo wieczystego uzytkowania gruntéw) stanowigce

89% portfela Grupy;

e 3 budynki biurowe w budowie, o tgcznej powierzchni najmu okoto 54 tysiecy mkw. i

wartosci 420.923 zt stanowigce 4% portfela Grupy;

e grunty przeznaczone pod zabudowe komercyjng o wartosci 711.018 zt stanowigce 6%

portfela Grupy; oraz

e grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg o wartosci 48.622 zt stanowigce mniej

niz 1% portfela Grupy.

ukohczone m kw. budynki przeznaczone

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

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 zostaly
wprowadzone do publicznego obrotu na Gietdzie Papierow



Wartosciowych w Warszawie w maju 2004 r. oraz w latach pdzniejszych
i sg oznaczone kodem PLGTCO0000037 oraz zostaty wprowadzone do
obrotu na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Johannesburgu (inward
listing) w dniu 18 sierpnia 2016 r. i sg oznaczone kodem ISIN
PLGTC0000037

stosuje sie do obligacji wyemitowanych przez spétke Globe Trade
Centre S.A. i wprowadzonych na rynek alternatywny odpowiednio pod
kodami PLGTC0000276, PLGTCO0000292, PLGTC0000318,
HUO0000360102, HU0000360284 i XS2356039268

stosuje sie do potrocznego sprawozdania przygotowanego zgodnie z
art. 69 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r.
w sprawie informaciji biezgcych i okresowych przekazywanych przez
emitentow papierow warto$ciowych oraz warunkéw uznawania
za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedgcego panstwem cztonkowskim

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

stosuje sie do grupy krajéw lezgcych 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
ktorg najemcy danej nieruchomosci ptacg czynsz, lub przeznaczona
pod wynajem. Szczegdtowe zasady obliczania NRA mogg sie roznié¢
pomiedzy poszczegdlnymi nieruchomosciami ze wzgledu na rézng
metodologie i standardy na poszczegdlnych rynkach geograficznych,
w ktoérych Grupa prowadzi dziatalnosé

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

stosuje sie do 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 o
zapfacony podatek, po skorygowaniu o transakcje bezgotoéwkowe (takie



jak wartosé godziwa lub wycena nieruchomosci, amortyzacja i odpisy
amortyzacyjne, rezerwa na ptatnosci w formie akcji wiasnych, oraz
niezaptacone koszty finansowe) udziat w zyskach/(stratach) jednostek
stowarzyszonych i joint ventures oraz zdarzenia jednorazowe (takie jak
roznice kursowe lub wynik na dziatalnosci mieszkaniowej oraz inne
pozycje jednorazowe)

stosuje sie do przychodow z najmu, ktére 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 warto$¢ aktywéw brutto.
oblicza sie jako catkowite zadituzenie finansowe
pomniejszone o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz depozyty, z
wytgczeniem pozyczek od udziatbw niekontrolujgcych oraz
odroczonych kosztéw pozyskania finasowania.
to wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych (z wytgczeniem prawa
do uzytkowania gruntéw), gruntéw przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg, aktywow przeznaczone do sprzedazy, budynkow na
wiasny uzytek oraz udziatdbw w inwestycjach kapitatowych. Wskaznik
LTV pokazuje ogbing ocene podejmowanego ryzyka finansowego;

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

stosuje sie do wspdinej waluty Panstw Czionkowskich uczestniczgcych
w Trzecim Etapie Europejskiej Unii Gospodarczej i Walutowej Traktatu
Ustanawiajgcego Wspdlnote Europejska, wraz 2z pdzniejszymi
zmianami

stosuje sie do waluty obowigzujgcej na terenie Rzeczpospolitej
Polskiej

stosuje sie do waluty obowigzujgcej na terenie Wegier

stosuje sie do gietdy papieréw wartosciowych w Johannesburgu



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, z wyjgtkiem danych
dotyczgcych nieruchomosci, 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 agregacjg arytmetyczng liczb, ktore je poprzedzaja.

ZASTRZEZENIA

Sprawozdanie to moze zawiera¢ stwierdzenia odnoszgce sie do przysztych oczekiwan
dotyczgcych dziatalnoéci Grupy, jej sytuacji finansowej i wynikdw dziatalnoéci. Mozna znalez¢
te stwierdzenia poprzez odniesienie do stow takich jak "moze", "bedzie", "oczekiwad",
"przewidywac", "wierzy¢", "szacowac" oraz podobnych, w niniejszym Sprawozdaniu. Ze swojej
natury stwierdzenia wybiegajgce w przyszto§¢ sg przedmiotem wielu zatozenh, 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 pdozniejszymi
pisemnymi lub ustnymi wypowiedziami prognozujgcymi, ktére mogg zosta¢ ogtoszone przez
Grupe lub osoby wystepujgce w jej imieniu. Grupa nie podejmuje zobowigzania do przegladu
lub potwierdzenia oczekiwan analitykow lub oszacowan lub do publikacji jakichkolwiek zmian
wszelkich wypowiedzi prognozujgcych w celu odzwierciedlenia zdarzen lub okolicznosci
wystepujgcych 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 moga lub mogtyby mie¢ negatywny wptyw na Grupe, oznacza to wptyw
na jej dziatalnos¢, sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci.



Wybrane dane finansowe

Ponizsze tabele przedstawiajg wybrane historyczne dane finansowe Grupy za okres
6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. i 2020 r. Historyczne informacje finansowe powinny
by¢ interpretowane w potgczeniu z Punktem 5 ,Prezentacja wynikow finansowych
i operacyjnych" oraz z niebadanym $rodrocznym skroconym  skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 r (tacznie
Z jego notami). Grupa prezentuje dane finansowe przygotowane zgodnie z MSSF
i pochodzace z niebadanego srodrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za okres 6 miesiecy zakohczony dnia 30 czerwca 2021 r.

Wybrane pozycje sprawozdan finansowych wyrazone w Euro zostaty zaczerpniete z
niebadanego srodrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za
okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 przygotowanego w Euro zgodnie z
MSSF.

Czytelnicy nie powinni interpretowaé takich przeliczen jako stwierdzenie, ze dana kwota
w Euro faktycznie odzwierciedla okre$long kwote w PLN lub moze zostaé przeliczona na PLN
wedtug wskazanego kursu lub wedtug innego kursu.

Za okres 6 miesiecy zakonczony Za okres 3 miesiecy zakonczony
30 czerwca 30 czerwca
2021 2020 2021 2020
(w tvs.) PLN EUR PLN EUR PLN EUR PLN EUR

Skonsolidowany rachunek wynikow

Przychody operacyjne 358.033 78.848 347.385  78.600 188.676 41621 170.050
Koszty operacyjne (90.925) (20.024) (88.535) (20.055) (46.519) (10.263) (40.303)
Zysk brutto z dzialalnosci 267108 58.824 258.850  58.635 142157  31.358 129.747
operacyjnej

Koszty sprzedazy (3.456) (v61)  (3.121) (707)  (1.800) (397)  (1.725)
Koszty administracyjne (28.421) (6.259) (20.104)  (4.554) (14.864) (3.279) (13.962)

Zysk / (strata) z
aktualizacji wartosci
aktywow / utrata wartosci
nieruchomosci
inwestycyjnych i
mieszkaniowych netto

37.665
(8.897)

28.768

(384)
(3.133)

(5.245)  (1.080) (303.437) (67.832) 6.844 1.514 (277.120)  (62.051)

Koszty finansowe netto (97464) (21464) (74510) (16878) (58841) (12974) (37150) (8235)
Zyski(Strata) z tytutu 677)  (149) (14.281)  (3.236) 997 219 8763 2.095
réznic kursowych, netto

Zysk/(strata) netto 97.368 21.499 (153.165) (33.824) 57.961 12.793 (164.751) (36.610)
Rozwodniony zysk na

jedna akcie (nie w tys.) 0.20 0.04 (0.31) (0.07) 0.12 0.03 (0.34) (0.07)
Srednia wazona liczba

wyemitowanych akcji 485.555.122  485.555.122  485.555.122 485.555.122 485.555.122 485.555.122 485.555.122  485.555.122

zwyktych (nie w tys.)



Za okres 6 miesiecy zakonczony

30 czerwca
2021 2020
(w tys.) PLN EUR PLN EUR
Skonsolidowane przeplywy srodkéw pienieznych
Przeptywy srodkow
pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej 207.249 45.642  186.605 42.274
Przeptywy srodkow
pienieznych z dziatalnosci  (1.099.069
inwestycyjnej ) (242.043) (168.227) (38.111)
Przeptywy srodkow
pienieznych z dziatalnosci 804.258 177.118 (165.269) (37.437)
finansowej
Srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty na koniec 1.142.727 252.771 633.194 141.781
okresu
Na dzien
30 czerwca 2021 r. 31 grudnia 2020r.
(w tys.) PLN EUR PLN EUR
Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
Nieruchomosci inwestycyjne (ukonczone i
) 8.945.573  1.978.759 8.962.320 1.942.082
w budowie)
Grunty przeznaczone pod zabudowe
. 615.186 136.079 647.766 140.367
komercyjng
Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw 171.976 38.041 196.955 42.679
Grunty przeznaczone pod zabudowe
) , 35.814 7.922 46.582 10.094
mieszkaniowg
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 1.311.927 290.198 7.291 1.580
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 1.112.406 246.064 1.255.207 271.996
Pozostate 320.511 70.897 332.077 71.959
Aktywa tgcznie 12.513.393 2.767.960 11.448.198 2.480.757
Zobowigzania dtugoterminowe 6.983.511  1.544.751 5.880.931 1.274.363
Zobowigzania krétkoterminowe 291.513 64.483 1.071.769 232.246
Zobowigzania zwigzane z aktywami
) . 759.386 167.976 - -
przeznaczonymi do sprzedazy
Kapitat wtasny 4.478.983 990.750 4.495.498 974.148
Kapitat podstawowy 48.556 11,007 48.556 11.007

Prezentacja Grupy

Ogodlne informacje na temat Grupy

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
dziatalnos¢ przede wszystkim w Polsce i stolicach Europy Potudniowej i Wschodniej, w tym
Budapesztu, Bukareszcie, Belgradzie, Zagrzebiu i Sofii, gdzie bezposrednio zarzadza, nabywa
i rozwija w najlepszych lokalizacjach wysokiej jakosci nieruchomosci biurowe i handlowe.
Spdétka jest notowana na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie oraz na Gietdzie
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Papierow Wartosciowych w Johannesburgu. Grupa prowadzi w petni zintegrowang platforme
zarzadzania aktywami i jest reprezentowana przez lokalne zespoty na kazdym z gtéwnych
rynkow.

Na dzien 30 czerwca 2021 r. warto$¢ ksiegowa portfela nieruchomosci Grupy wynosita
11.007.542 zt. Podziat portfela nieruchomosci Grupy przedstawia sie nastepujaco:

e 53 ukohczone budynki komercyjne, w tym 47 budynkoéw biurowych i 6 centréw
handlowych o tgcznej powierzchni najmu wynoszgcej okoto 829 tysiecy m kw.,
poziomie najmu 91% i wartosci 9.826.979 zt (zawiera aktywa przeznaczone do
sprzedazy) (z czego 1% to prawo wieczystego uzytkowania gruntéw) stanowigce 89%
portfela Grupy;

e 3 budynki biurowe w budowie, o tgcznej powierzchni najmu okoto 54 tysiecy mkw. % i
wartosci 420.923 zt stanowigce 4% portfela Grupy;

e grunty przeznaczone pod zabudowe komercyjng o wartosci 711.018 zt stanowigce 6%
portfela Grupy; oraz

e grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg o wartosci 48.622 zt stanowigce
mniej niz 1% portfela 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 2021 r. jest
przedstawiona w niebadanym s$rédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 r. w Nocie 4 Inwestycje w
Jjednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspétzaleznych.

W strukturze Grupy wystgpity nastepujgce zmiany w okresie 6 miesiecy zakonczonym
30 czerwca 2021 r.:

e spotka Beaufort Invest S.R.L., jest w likwidacji,

e spotka Fajos S.R.L zostata zlikwidowana

e nabyto spdtke Halsey Investments Sp. z.0.0.,

e nabyto spétke Winmark Kft.,

e utworzono spotke Office Planet Kft. (w 100% zalezna),

e utworzono spotke GTC Origine Investments Pltd (w 100% zalezna),

e utworzono spotke GTC HBK Project Kft., (w 100% zalezna),

e utworzono spotke GTC VI188 Property Kft (w 100% zalezna),

e utworzono spotke GTC FOD Property Kft., (w 100% zalezna),

e utworzono spotke GTC GOC EAD (w 100% zalezna),

e utworzono spotke GTC GTC Aurora Luxembourg S.A., (w 100% zalezna),

e Spotki w ktérych GTC S.A. posiada 100% udziatéw poprzez Office Planet Kft.(100%
zaleznej od GTC S.A.), a bezposrednio posiada 70% udziatéw:
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GTC BBC d.o.0,

Atlas Centar d.0.0. Beograd,

Demo Invest d.o.o0. Novi Beograd,

GTC Business Park d.o.o. Beograd

GTC Medj Razvoj Nekretnina d.o.o0. Beograd

O O O O o

Zmiany podstawowych zasad zarzadzania Spotki i Grupy

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

Glowne wydarzenia w okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2021 r.

Pandemia Covid-19 wywotata fale silnych negatywnych skutkéw dla swiatowej gospodarki,
w tym wyrazng recesje. Ograniczenia i zamkniecia spowodowaty niespotykany dotychczas
zastdj Swiatowej dziatalnosci gospodarczej: konsumenci zostali w domu, firmy stracity dochody
i zwolnity pracownikow - co w konsekwencji doprowadzito do wzrostu bezrobocia. Aby
ztagodzi¢ skutki ekonomiczne pandemii, Unia Europejska i rzady krajowe wdrozyty pakiety
ratunkowe, a Europejski Bank Centralny wspart polityke pieniezng. Jednak zakres i czas
trwania pandemii oraz ewentualne przyszte srodki niezbedne do jej powstrzymania sg nadal
niemozliwe do przewidzenia. Od potowy marca 2020 r. stato sie ewidentne, ze zaktécenia
gospodarcze spowodowane przez wirusa Covid-19 oraz zwiekszona niepewnos$¢ rynkowa
w potgczeniu ze zwigkszong zmiennoscig na rynkach finansowych mogg doprowadzi¢
do potencjalnego spadku przychodow z czynszu, potencjalnego spadku wartosci aktywow
Grupy, a takze wptyng¢ na spetnianie przez spotki warunkéw uméw kredytowych. Chociaz
doktadny efekt pandemii COVID-19 nie zostat jeszcze okreslony, jest oczywistym ze stwarza
ona znaczne ryzyko (patrz punkt 5.2 niniejszego Sprawozdania lub nota 18 w niebadanym
srodrocznym skroconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za okres 6 miesiecy
zakonczony dnia 30 czerwca 2021 r.).

W dniu 8 stycznia 2021 r. spotki GTC Pixel oraz GTC Francuska podpisaty z bankiem
Santander Bank Polska umowe o refinansowanie ich dotychczasowych kredytoéw. Spotka GTC
Pixel spfacita kredyt w banku PKO BP w kwocie 88.600 z (19.200 EUR)
i zaciggneta nowy kredyt w banku Santander Bank Polska w kwocie 90.900 zt (19.700 EUR).
Spotka GTC Francuska sptacita kredyt w banku ING w kwocie 87.200 zt (18.900 EUR) i
zaciggneta nowy kredyt w banku Santander Bank Polska w kwocie 89.000 zt (19.300 EUR).

W dniu 5 marca 2021 r. spétka Globe Office Investments Ltd., posrednio zalezna oraz
nalezacg w catosci do Spétki, podpisata umowe kupna-sprzedazy ze spotkg powigzang
z akcjonariuszem wigkszo$ciowym Spotki na zakup budynku biurowego klasy A
Zlokalizowanego przy ulicy Vaci w Budapeszcie (Vaci Greens D) za kwote 51.000 EUR. W
dniu 30 kwietnia 2021 r. spotka Globe Office Investments Kft sfinalizowata transakcje nabycia.
Nabycie zostato czesciowo sfinansowane przez kredyt bankowy na kwote 25.000 EUR.

W dniu 5 marca 2021 r. GTC S.A. sptacita wszystkie obligacje wyemitowane pod kodem ISIN
PLGTC0000276 (sptata catkowita). Warto$¢ nominalna catej emisji wynosita 20.494 EUR.
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W dniu 11 marca 2021 r. GTC Real Estate Development Hungary Zrt., jednostka
w 100% zalezna od Spdtki, podpisata umowe kupna-sprzedazy spotki Napred w Belgradzie ze
spétkg Groton Global Corp za kwote 33.800 EUR. Spétka Napred jest wiascicielem gruntow o
powierzchni 19.537 m kw. Na nabytych gruntach mozliwe jest wybudowanie ok. 79.000 m kw.
powierzchni biurowej. Oczekuje sie, ze transakcja zostanie sfinalizowana w 2021 r. po
spetnieniu okreslonych warunkoéw zawieszajgcych.

W dniu 17 marca 2021 r. GTC Real Estate Development Hungary Zrt., jednostka w 100%
zalezna od Spoétki, wyemitowata 10-letnie ,zielone obligacje” o tgcznej wartosci nominalnej
53.800 EUR denominowane w HUF w celu finansowania zakupu nieruchomosci oraz
projektéw w budowie. Obligacje sg w peini i nieodwotalnie gwarantowane przez Spoétke
i zostaty wyemitowane z rentownoscig 2,68% oraz rocznym statym kuponem 2,6%. Obligacje
sg sptacane w wysokosci 10% w skali roku poczgwszy od 7 roku, przy czym 70% wartos$ci jest
sptacane w terminie zapadalnosci w dniu 17 marca 2031 r.

W dniu 17 marca 2021 r. GTC Real Estate Development Hungary Zrt., jednostka w 100%
zalezna od Spofki, zawarta z dwoma bankami umowy na swapy walutowo-procentowe w celu
zabezpieczenia catkowitego zobowigzania z tytutu ,zielonych obligacji” przed wahaniami
kurséw walut. ,Zielone obligacje” zostaty zabezpieczone w stosunku do waluty euro, a staty
roczny kupon zostat zamieniony na roczng statg stope procentowg w wysokosci 0,93%.

W dniu 18 marca 2021 r. Erste Group Bank AG, Raiffeisenlandesbank Niederosterreich-Wien
AG i spétka GTC CTWA Sp. z o. o, spotka w 100% zalezna od Spétki, bedgca wiascicielem
Galerii Jurajskiej, podpisaty waiver (,waiver letter’), zgodnie z ktérym kowenant w zakresie
wskaznika DSCR zostat uchylony do konca wrzesnia 2022 r., a wczesniejsza przedptata
kredytu w wysokosci 5.000 EUR zostata dokonana na koniec marca 2021 r.

W dniu 19 marca 2021 r. spotki City Gate SRL i City Gate Bucharest SRL, jednostki w 100%
zalezne od Spdtki, podpisaty umowe przedtuzajgcg umowe kredytu z Erste Group Bank AG
na dodatkowe 5 lat.

W dniu 19 marca 2021 r. Commercial Development d.o.o0. Beograd, jednostka w 100% zalezna
od Spotki, bedgca wtascicielem Ada Mall i Intesa Bank podpisaty zmieniong umowe, zgodnie
z ktérg dotychczasowy kredyt w kwocie 58.300 EUR zostat sptacony przed terminem
w kwocie 29.000 EUR do dnia 31 marca 2021 r. a marza zostata obnizona z 3,15% do 2,9%.
Po dokonaniu wczesniejszej sptaty kredytu, pozostata do sptaty kwota kredytu zostanie
sptacona w cato$ci w terminie zapadalnosci w 2029 r.

W kwietniu 2021 r. Grupa rozpoczeta budowe biurowca GTC X w Belgradzie.

W dniu 1 kwietnia 2021 r. GTC Corius, jednostka catkowicie zalezna od Spétki, podpisata
aneks do umowy przedtuzajgcy umowe kredytu z Berlin Hyp Bank o kolejne 5 Iat.

W dniu 7 maja 2021 r. GTC Sterlinga, jednostka catkowicie zalezna od Spofki, podpisata aneks
do umowy przedtuzajgcy umowe kredytu z Pekao S.A. o kolejne 5 Iat.

W dniu 12 maja 2021 r. zostata podpisana umowa kupna-sprzedazy dotyczgca 100% kapitatu
Winmark Ingatlanfejleszté Kft (“Winmark”), wiasciciela dwoch budynkéw klasy A - Ericsson

13



Headquarter Office Building oraz Siemens Evosoft Headquarter Office Building I
w Budapeszcie. Umowa zostata podpisana pomiedzy WING Real Estate Group oraz GTC Real
Estate Development Hungary Zrt., catkowicie zalezng jednostkg od Spétki. Cena zakupu
wyniosta 160.300 EUR i zostata czesciowo sfinansowana przez kredyt bankowy w wysokosci
80.000 EUR.

W dniu 21 maja 2021 r. GTC podpisato umowe kupna-sprzedazy dotyczgca sprzedazy catego
kapitatu zaktadowego jednostek zaleznych w Serbii: Atlas Centar d.o.o. 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.0. Beograd (“CRV”).
Zgodnie z umowa, cena zakupu zostanie wyliczona na podstawie wartosci przedsiebiorstwa
bazujgcej na wartosci nieruchomosci wynoszacej okoto 267.600 EUR. Oczekuje sie, ze
transakcja zostanie sfinalizowana przed koncem Il kwartatu 2021 r. po spetnieniu okreslonych
warunkéw zawieszajgcych, w tym uzyskaniu przez kupujgcego finansowania nabycia.

W dniu 1 czerwca 2021 r. GOC EAD, jednostka catkowicie zalezna od Spétki, nabyta w Butgarii
(w Sofii) grunt o powierzchni 2.417 m kw za kwote 4.700 EUR. Grupa planuje wybudowac¢ na
nim budynek biurowy o szacowanej powierzchni najmu 9.200 m kw.

W dniu 8 czerwca 2021 r. dwie agencje ratingowe przyznaty GTC rating korporacyjny (CFR) -
Moody's Investors Service ("Moody's”) na poziomie Bal oraz Fitch Ratings (,Fitch) na
poziomie BBB-. Perspektywa przyznanego ratingu korporacyjnego jest pozytywna (Moody’s)
oraz stabilna (Fitch). Po zakonczeniu emisji uprzywilejowanych niezabezpieczonych zielonych
obligacji o wartosci emisji 500.000 EUR, wspomniane agencje ratingowe przyznaty rating dla
tej emisji na tym samym poziomie co rating korporacyjny. Obligacje zostaty wyemitowane
przez spotke GTC Aurora Luxembourg S.A., jednostke catkowicie zalezng od Spofki, i sg
gwarantowane przez GTC.

W dniu 18 czerwca 2021 r. Commercial Development d.o.o. Beograd, jednostka catkowicie
zalezna od Spofki i bedgca wtascicielem Ada Mall, przekazata do Intesa Bank zawiadomienie
o spfacie przed terminem catej kwoty kredytu w wysokosci 29.300 EUR. Transakcja zostanie
sfinalizowana 30 wrzes$nia 2021 r.

W dniu 23 czerwca 2021 r. GTC Aurora Luxembourg S.A., jednostka catkowicie zalezna od
Spdétki, wyemitowata 5-letnie niezabezpieczone zielone obligacje w kwocie 500.000 EUR,
denominowane w walucie euro. GTC zamierza wykorzysta¢ wptywy netto z Zielonych Obligac;ji
przede wszystkim na refinansowanie istniejgcych kredytéw zabezpieczonych na projektach,
ktorych dziatalno$¢ spetnia kryteria kwalifikacji opisane w Green Bond Framework, a takze na
ogolne cele korporacyjne. Obligacje sg gwarantowane przez Spoétke i byly wyemitowane z
rentownoscig na poziomie 2,375% ze statym kuponem w wysokosci 2,25%. Obligacje zostang
sptacone w terminie zapadalnosci przypadajgcym na 23 czerwca 2026 r.

W dniu 25 czerwca 2021 r. GTC Metro Kft, jednostka catkowicie zalezna od Spétki, dokonata
sptaty catej kwoty kredytu w CIB Bank w wysokosci 13.000 EUR.

W dniu 29 czerwca 2021 r. Powszechne Towarzystwo Emerytalne PZU SA, z siedzibg w
Warszawie, reprezentujgce Otwarty Fundusz Emerytalny PZU ,Ziota Jesien” ponownie
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powotato Pana Ryszarda Wawryniewicza na czionka Rady Nadzorczej Spotki na nowg 3 —
letnig kadencje z dniem 29 czerwca 2021 r.

W dniu 29 czerwca 2021 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy przyjeto uchwate dotyczaca
podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki o kwote nie wiekszg niz 20% biezgcej wartosci
kapitatu zaktadowego. Zarzagd Spotki ma sze$¢ miesiecy od daty podjecia uchwaty na
sfinalizowanie transakcji objecia akcji.

W dniu 30 czerwca 2021 r. Centrum Swiatowida Sp. z 0.0., jednostka catkowicie zalezna od
Spdiki, dokonata sptaty catej kwoty kredytu w Banku Polska Kasa Opieki S.A. i Commercial
Bank of China (Europe) S.A. w wysokosci 174.100 EUR.

W dniu 30 czerwca 2021 r. GTC Korona S.A., jednostka catkowicie zalezna od Spoiki,
dokonata sptaty catej kwoty kredytu w Santander Bank Polska S.A. w wysokosci 41.600 EUR.

W dniu 30 czerwca 2021 r. GTC Matrix d.o.0., jednostka catkowicie zalezna od Spoiki,
dokonata sptaty catej kwoty kredytu w Erste Bank w wysokosci 23.500 EUR.

W dniu 30 czerwca 2021 r. Advance Business Center EAD, jednostka catkowicie zalezna od
Spdtki, dokonata sptaty catej kwoty kredytu w UniCredit Bank w wysokosci 41.100 EUR.

W dniu 30 czerwca 2021 r. City Gate Bucharest S.R.L. i City Gate S.R.L., jednostki catkowicie
zalezne od Spotki, dokonaty sptaty catej kwoty kredytu w Erste Bank w wysokosci
62.000 EUR.

W dniu 30 czerwca 2021 r. Venus Commercial Center S.R.L., jednostka catkowicie zalezna od
Spotki, dokonata spfaty catej kwoty kredytu w Alpha Bank w wysokos$ci 13.800 EUR.

W dniu 30 czerwca 2021 r. GTC HBK Project Kft., jednostka posrednio catkowicie zalezna od
Spotki, nabyta od spotki powigzanej z udziatowcem wiekszosciowym Spétki nieruchomosé
0 przeznaczeniu biurowym oraz handlowym w Budapeszcie. Cena zakupu wyniosta
21.000 EUR. Powierzchnia budynku to okoto 6.400 m kw. Nabycie zostanie czesciowo
sfinansowane kredytem bankowym w kwocie 10.800 EUR.

W dniu 30 czerwca 2021 r. GTC V1188 Property Kft., jednostka posrednio catkowicie zalezna
od Spdétki, nabyta od spotki powigzanej z udziatowcem wiekszosciowym Spétki, biurowiec klasy
A w Budapeszcie za kwote 31.200 EUR. Powierzchnia budynku to okoto 15.000 m kw. Nabycie
zostato czesciowo sfinansowane kredytem bankowym w kwocie 16.200 EUR.

WYDARZENIA MAJACE MIEJSCE PO 30 CZERWCA 2021 R.:

W dniu 15 lipca 2021 r. Cascade Building S.R.L, jednostka catkowicie zalezna od Spofki,
dokonata sptaty catej kwoty kredytu bankowego w Banca Transilvania S.A. w wysokosci
16.200 zt (3.590 EUR).

W dniu 22 lipca 2021 r. GTC FOD Kft., jednostka posrednio catkowicie zalezna od Spdiki,
nabyta od spétki powigzanej z udziatowcem wiekszosciowym Spotki, nowy kompleks biurowy
klasy A w Debreceu (drugie pod wzgledem wielkosci miasto na Wegrzech). Powierzchnia
budynkéw wynosi 24.000 m kw. Cena zakupu wyniosta 46.700 EUR.
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W dniu 20 sierpnia 2021 r. Dorado 1 EOOD, jednostka catkowicie zalezna od Spétki, ktora jest
wiascicielem Mall of Sofia przekazata do OTP Bank zawiadomienie o sptacie przed terminem
catej kwoty kredytu w wysokosci 53.400 EUR. Transakcja zostanie sfinalizowana dnia 31
sierpnia 2021 r.

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 wplynety 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 dziatalnosé. Skutkiem pogorszenia koniunktury bytby
obnizony popyt na nieruchomosci, wzrost wskaznika powierzchni niewynajetych oraz wieksza
konkurencja na rynku nieruchomosci, co niekorzystnie wptynetoby na zdolnos¢ Grupy
do sprzedazy jej zrealizowanych projektow 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 by realizowa¢ wielu planéw w krajach, w ktérych prowadzi
dziatalnosc.

RYNEK NIERUCHOMOSCI W CEE | SEE

Wiekszos¢ przychoddéw Grupy pochodzi z wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych i
z tytutu ustug. W okresach 6 miesiecy zakonczonych w dniu 30 czerwca 2021 r. oraz 2020 r.
odpowiednio 76% i 75% przychoddw Grupy pochodzito z wynajmu powierzchni, ktére zalezg
w duzym stopniu od stawek czynszu za m kw. i od stopy wynajecia. Wysokos¢ czynszu jakiego
moze zazgdac¢ 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 wplywa zwtaszcza oddawanie nowych powierzchni pod
wynajem, zmiany wskaznika powierzchni niewynajetej oraz mozliwosci Grupy w zakresie
podnoszenia czynszow. Przychody z wynajmu zalezg réwniez od terminu zakonczenia
realizacji inwestycji budowlanych Grupy oraz od mozliwosci wynajecia zrealizowanych
nieruchomosci po korzystnych stawkach czynszu. W okresach 6 miesiecy zakonczonych
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w dniu 30 czerwca 2021 r. oraz 2020 r. odpowiednio 24% i 25% przychoddéw Grupy pochodzito
z ustug z tytutu obstugi nieruchomosci, co odzwierciedla niektére koszty, ktére Grupa przenosi
na swoich najemcow.

Znaczna wiekszo$¢ umoéw 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 dziaftalnosci operacyjnej, (ii) oczekiwane stawki czynszu oraz (iii) stopy kapitalizacji
wynikajgce z rynkowych stép procentowych i premii za ryzyko majgcych zastosowanie
do dziatalnosci Grupy.

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej zalezg przede wszystkim od biezgcych
przychodoéw z wynajmu brutto za metr kwadratowy, stopy powierzchni niewynajetej, fgczne;j
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, dochdd do dyspozycji itp., a takze warunkdw mikro-, takich 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 warto$¢ 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. Wartos¢ banku ziemi, ktory
wyceniany jest przy wykorzystaniu metody poréwnawczej, ustalana jest przez odniesienie
do cen rynkowych stosowanych w transakcjach dotyczgcych podobnych nieruchomosci.

Grupa rozpoznata strate z tytutu aktualizacji wartosci aktywéw oraz utraty wartosci
nieruchomosci inwestycyjnych w wysokosci 5.245 zt (1.080 EUR) i strate w wysokosci 303.437
zt (67.832 EUR) w, odpowiednio, okresie 6 miesiecy zakonczonym w dniu 30 czerwca 2021 r.
i 30 czerwca 2020 .

WPLYW ZMIAN STOPY PROCENTOWEJ

Zasadniczo wszystkie kredyty i pozyczki Grupy sg oprocentowane wedtug zmiennej stopy
procentowej, zazwyczaj powigzanej ze stopg EURIBOR. Na dzien 30 czerwca 2021 r.
szacunkowo 95% catkowitego zadtuzenia Grupy wedtug wartosci byto oparte o statg stope
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procentowg lub zabezpieczone / czesSciowo zabezpieczone przed wahaniami stop
procentowych. Wykorzystywane instrumenty pochodne obejmujg SWAP na stope procentows,
SWAPy walutowo-procentowe i CAP. Ponadto, w otoczeniu ekonomicznym o wystarczajgcym
dostepie do finansowania, popyt na nieruchomosci inwestycyjne zazwyczaj wzrasta, gdy stopy
sg niskie, co moze prowadzi¢ do wyzszej wyceny istniejgcego portfela nieruchomosci grupy.
Z drugiej strony wzrost stop procentowych zazwyczaj ma niekorzystny wptyw na wycene
nieruchomosci Grupy, co moze prowadzi¢ do konieczno$ci ujecia straty z tytutu aktualizacji
wartosci lub utraty wartosci nieruchomosci inwestycyjnych i projektéw mieszkaniowych, co z
kolei moze mie¢ niekorzystny wptyw na dochody Grupy.

W przesziosci stopy EURIBOR wykazywaty znaczne wahania, zmieniajgc sie z 1,343%
na dzien 2 stycznia 2012 r. poprzez 0,188% na dzien 2 stycznia 2013 r. do 0,284% na dzienh
3 stycznia 2014 r. 0,076% na dzien 2 stycznia 2015 r., -0,132% na dzien 4 stycznia 2016 r.,
-0,318% na dzien 2 stycznia 2017 r., -0,329% na dzien 2 stycznia 2018 r. oraz -0,310%
na dzien 2 stycznia 2019 r., -0,379 % na dzien 2 stycznia 2020 r. oraz -0,546% na dzien
2 stycznia 2021 r. (EURIBOR dla depozytow trzymiesiecznych).

1.34% EURIBOR dla depozytéw trzymiesiecznych

0.28%
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WPLYW ZMIAN KURSOW WALUT OBCYCH

Za okresy szesciu miesiecy zakonczone w dniu 30 czerwca 2021 r. i 30 czerwca 2020 r.
znakomita wiekszos¢ przychodow i kosztéw Grupy byta wyrazona w euro. Jednakze Kkursy
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
dziatalnos¢ w Polsce, Rumunii, na Wegrzech, w Chorwacji, Serbii i Butgarii. Grupa uzyskuje
zdecydowang  wiekszos¢  swoich  przychodow z  czynszu  denominowanego
w euro, lecz otrzymuje czes$¢ swoich przychoddéw (wigcznie z przychodami ze sprzedazy
nieruchomosci mieszkaniowych) i ponosi wigkszos¢ swoich kosztéw (wtgcznie ze znakomitg
wigkszoscig kosztow sprzedazy i kosztébw administracyjnych) w walutach krajowych,
a w szczegolnosci w polskich ztotych, butgarskich lewach, chorwackich kunach, wegierskich
forintach, rumunskich lejach i serbskich dinarach. W szczegdélnosci znaczgca czes¢ kosztow
finansowych ponoszonych przez Grupe obejmuje: (i) oprocentowanie obligaciji
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wyemitowanych przez Grupe w polskich ziotych oraz (ii) oprocentowanie obligaciji
wyemitowanych przez Grupe w wegierskich forintach. Kursy wymiany walut krajowych
wzgledem euro byly przedmiotem wahan w przesztosci. Grupa zabezpiecza wahania kursow
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.

DOSTEPNOSC FINANSOWANIA

Na rynkach CEE i SEE spétki deweloperskie, w tym Spoétki Zalezne, zazwyczaj finansujg
inwestycje dotyczace nieruchomosci emisja obligacji, kredytami bankowymi, pozyczkami od
swoich spodtek holdingowych. Dostepnos¢ 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 dostepnosc i
koszt finansowania mogg mie¢ wplyw na dynamike dziatalnosci deweloperskiej
i zysk netto Grupy.

W przesziosci gtdbwnym zrédtem finansowania podstawowej dziatalnosci Grupy, poza
srodkami pozyskanymi ze sprzedazy aktywow, byly kredyty bankowe i srodki pochodzgce
Z emisji obligacii.

Szczegotowe czynniki wptywajace na wyniki finansowe i operacyjne

COVID-19

Pandemia Covid-19 wywotata fale silnych negatywnych skutkéow dla swiatowej gospodarki,
w tym wyrazng recesje. Ograniczenia i zamkniecia spowodowaty niespotykany dotychczas
zastoj Swiatowej dziatalnosci gospodarczej: konsumenci zostali w domu, firmy stracity dochody
i zwolnity pracownikow - co w konsekwencji doprowadzito do wzrostu bezrobocia. Aby
ztagodzi¢ skutki ekonomiczne pandemii, Unia Europejska i rzady krajowe wdrozyty pakiety
ratunkowe, a Europejski Bank Centralny wspart polityke pieniezng. Jednak zakres
i czas trwania pandemii oraz ewentualne przyszte srodki niezbedne do jej powstrzymania sg
nadal niemozliwe do przewidzenia. W ciggu 2020 roku oraz w okresie szesciu miesiecy
zakonczonym w dniu 30 czerwca 2021 r. zaktécenia gospodarcze spowodowane przez wirusa
Covid-19 oraz zwiekszona niepewnosc rynku w potgczeniu ze zwiekszong zmiennoscig na
rynkach finansowych spowodowata spadek przychodéw z czynszu, spadek wartosci aktywow
Grupy, a takze wptyneta na mozliwos¢ spetniania przez spétki warunkédw umow kredytowych.

Na skutek rozwoju pandemii COVID-19 samorzady w wielu krajach, w ktorych Grupa prowadzi
dziatalnos¢ wdrozyly rygorystyczne srodki dotyczace otwarcia centréw handlowych. Najemcy
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centrow handlowych za wyjgtkiem tych, ktdrzy sprzedajg towary pierwszej potrzeby oraz
oferujg sprzedaz wytgcznie z odbiorem osobistym lub w dostawie, nie mogli otwiera¢ swoich
sklepow/restauracji, w zaleznosci od kraju, w okresie 3-5 miesiecy w 2020 r. oraz Srednio przez
3 miesigce w okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2021 r. Dziatania podejmowane
przez rzady poszczegolnych krajow majg i bedg mie¢ wptyw na naszg dziatalnos¢. Dodatkowo,
nawet w rejonach, gdzie nie byto przymusowego zamkniecia lub pozwolono na ponowne
otwarcie sklepow, nie wszyscy najemcy centréw handlowych chcieli ponownie rozpoczynaé
dziatalno$c.

Rzady panstw, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnos$¢, przyjety przepisy majgce na celu
zapewnienie pomocy najemcom, takiej jak wakacje czynszowe w okresie zamknigecia centréw
w Polsce lub udzielenie pomocy finansowej przez panstwo, polegajgcej na pokryciu czesci
kosztow ich dziatalnosci przez okres obowigzywania ograniczen. Po ponownym otwarciu
centréw handlowych Grupa prowadzita aktywny dialog z najemcami dotyczacy mozliwosci
regulowania przez nich zobowigzan, optat za ustugi, jak réwniez warunkow innych rodzajow
wsparcia. Grupa wdrozyta wielotorowe $rodki pomocy majgcych na celu wspieranie najemcéw
i zachecanie klientéw do zakupdw, takich jak obnizki czynszu, umozliwienie ptatnosci czynszu
w ratach, rezygnacja z odsetek za zwtoke i rezygnacja z optat za ustugi. Finansowy wptyw
COVID-19 na zysk brutto z dziatalnosci operacyjnej wyniost w 2020 r. 65.200 zt (14.700 EUR).
W okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2021 r. poszczegdlne kraje, takie jak
Chorwacja oraz Serbia ztagodzity swoje ograniczenia dotyczgce handlu, co spowodowato, ze
centra handlowe dziatajgce w tych krajach zanotowaty wzrost zysku brutto z dziatalnosci
operacyjnej w wysokosci 2.300 zt (500 EUR) podczas gdy zamkniecie w Polsce oraz Butgarii
nadal miato negatywny wptyw na dziatalno$¢ galerii handlowych w rezultacie powodujgc utrate
5.000 zt (1.100 EUR) zysku brutto z dziatalnosci operacyjnej w okresie szesciu miesiecy
zakonczonym 30 czerwca 2021 r. w porownaniu do takiego samego okresu
w 2020 .

W dniu 23 lipca 2021 r. w Polsce, weszta w zycie nowelizacja ustawy dotyczgcej szczegdlnych
rozwigzan zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych
choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (art. 15ze), ktéra reguluje
prawne relacje pomiedzy najemcami oraz wiascicielami galerii dotyczgce rozliczen za okres
ustawowego zamknigcia lokali (tzw. lockdown) (wprowadzajgc nowe sposoby rozliczen
pomiedzy najemcami i witadcicielami, w ktorych najemcy ptacg 20% czynszu w trakcie
lockdownu oraz 50% w okresie trzech miesiecy nastepujacych po okresie lockdownu). Zgodnie
z oceng Zarzadu wptyw powyzszych regulacji na poprzednie okresy bedzie nieistotny. Nowe
uregulowania wprowadzajg plan dziatania w przypadku przysztych lockdowndéw i mogg mie¢
istotny wptyw na przychody Grupy z sektora centrow handlowych w przypadku wprowadzenia
kolejnych potencjalnych lockdownéw w Polsce.

Zwiekszona niepewnos$¢ i zmiennos¢ na rynkach finansowych miata negatywny wptyw na
nieruchomosci inwestycyjne Grupy w trakcie 2020 roku, a ponadto moze znalez¢

20



odzwierciedlenie w przysztych wycenach aktywdw, a takze moze wptyng¢ na spetnianie przez
Grupe warunkéw uméw o finansowanie diuzne (kowenantéw).

Mimo tego, na dzien 30 czerwca 2021 r. Grupa otrzymata wyceny od zewnetrznych
rzeczoznawcow. Nie wystepuje istotna niepewno$é odnosnie wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych.

Chociaz doktadny efekt COVID-19 jest nieznany, oczywistym jest, ze stwarza on znaczne
ryzyko zmniejszenia dochoddw, wzrostu stoép kapitalizacji, wzrostu kosztéw windykacji i
wystgpienia zmiennosci kurséw walutowych.

W trakcie pandemii COVID-19 Grupa podjeta natychmiastowe kroki w celu zachowania
wysokiego poziomu ptynnosci finansowej w Swietle niepewnosci co do jej wptywu. Kroki
te obejmowaly analize kosztdw operacyjnych i wydatkow inwestycyjnych, a takze decyzje
0 zatrzymaniu zysku za rok zakoriczony 31 grudnia 2019 r. w Spétce oraz rekomendacje
0 niewypfacaniu dywidendy za rok zakonczony 31 grudnia 2020 r. Wedtug stanu na dzien
30 czerwca 2021 r. Grupa posiada $rodki pieniezne w wysokosci 1.112.406 PLN (246.064
EUR).

Grupa przeprowadzita testy warunkéw skrajnych, ktére wskazaty, ze nie istnieje istotna
niepewno$s¢ w odniesieniu do zatozenia kontynuacji dziatalnosci Spétki w kolejnych
12 miesigcach od daty publikacji niniejszego sprawozdania finansowego.

Grupa na biezgco ocenia sytuacje i podejmuje dziatania majgce na celu ztagodzenie wptywu
niekorzystnej sytuacji panujgcej na rynku.

POZOSTALE
W kwietniu 2021 r. Grupa rozpoczeta budowe biurowca GTC X w Belgradzie.

Wiele zdarzen wplyneto na wyniki finansowe Grupy w okresie 6 miesiecy zakonczonym 30
czerwca 2021 r., a w szczegolnosci zawarcie umow kredytowych o fgcznej wartosci 171.000
EUR, wliczajac:

e z bankiem Santander Bank Polska w kwocie 90.900 zt (19.700 EUR),na
refinansowanie kredytu w banku PKO BP w kwocie 88.600 zt (19.200 EUR) dla projektu
Pixel;

e 7 bankiem Santander Bank Polska w kwocie 89.000 zt (19.300 EUR) na refinansowanie
kredytu w banku ING w kwocie 87.200 zt (18.900 EUR) dla projektu Francuska Office
Centre;

e 7z bankiem OTP Bank w kwocie 80.000 EUR, z czego 58.00 EUR stanowito kredyt
zwigzany z zakupiong spoétkg oraz 22.000 EUR dodatkowego ciggnienia (top-up) na
finansowanie dwoch budynkéw biurowych- Ericsson Headquarter Office Building i
Siemens evosoft Headquarter Office Building;

e 7z bankiem Erste Bank w kwocie 25.000 EUR na finansowanie nabycia projektu
biurowego Vaci Green D;
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e 7 bankiem Erste Bank w kwocie 10.800 EUR na finansowanie nabycia projektu
Hegyvidék Retail and Office Centre;

e 7z bankiem Erste Bank w kwocie 16.200 EUR na finansowanie nabycia projektu
biurowego Vaci 188.

Dodatkowo Grupa wyemitowata 10-letnie “zielone obligacje” o tgcznej wartosci nominalnej
53.800 EUR denominowane w HUF oraz 5-letnie niezabezpieczone zielone obligacje w kwocie
500.000 EUR denominowane w euro. Srodki z obligacji zostaty przeznaczone na
refinansowanie istniejgcych zabezpieczonych kredytéw inwestycyjnych w zwigzku ze zmiang
polityki finansowej Grupy z zadtuzenia zabezpieczonego na niezabezpieczone. W rezultacie
ponizej wymienione kredyty wynoszace tacznie 398.100 EUR zostaty sptacone:

o kredyt w Intesa Bank w kwocie 29.000 EUR dla projektu Ada Mall,
e cata kwota kredytu w CIB Banku w wysokosci 13.000 EUR dla projektu Metro,

o cata kwota kredytu w Banku Polska Kasa Opieki S.A. i Commercial Bank of China
(Europe) S.A. w wysokosci 174.100 EUR dla projektu Galerii Pétnocnej,

e cata kwota kredytu w Santander Bank Polska S.A. w wysokosci 41.600 EUR dla
projektu Kompleks Biurowy Korona;

e cata kwota kredytu w Erste Bank w wysokosci 23.500 EUR dla projektu Advance
Business Center,

o cata kwota kredytu w Erste Bank w wysokosci 62.000 EUR dla projektu City Gate;

e cata kwota kredytu w Alpha Bank w wysokosci 13.800 EUR dla projektéw Preium Plaza
i Premium Points;

e cata kwota kredytu w Erste Bank w wysokosci 23.500 EUR dla projektu Matrix.

Dodatkowo Grupa spfacita wszystkie obligacje wyemitowane pod kodem ISIN PLGTC0000276
o wartosci nominalnej 20.494 EUR oraz dokonata wczesniejszej przedpfaty kredyt dla Galerii
Jurajskiej w banku Erste Group Bank AG, Raiffeisenlandesbank Niederosterreich-Wien AG w
wysokosci 5.000 EUR

W okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2021 r. Grupa dokonata znacznych
inwestycji w nieruchomosci generujgce przychdéd oraz w bank ziemi. Catkowita wartos¢
inwestycji wyniosta 299.726 EUR i zawierata w szczegdlnosci:

e zakup dwoch budynkdéw biurowych klasy A: Ericsson Headquarter Office Building and
the Siemens evosoft Headquarter Office Building za kwote of 160.300 EUR,;

e zakup budynku biurowego Vaci Greens D za kwote 51.000 EUR,;
e zakup dziatki w Sofii o powierzchni 2.417 m kw. za kwote 4.657 EUR,;

e zakup budynku Hegyvidék Retail and Office Centre w Budapeszcie za kwote 21.000
EUR. Centrum handlowe oferowac bedzie powierzchnie 6.400 mkw.

e zakup budynku biurowego Vaci 188 Office Building w Budapeszcie za kwote 31.200
EUR.

Grupa podpisata réwniez przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci biurowych w
Belgradzie. Fakt ten zostat odzwierciedlony w bilansie Grupy po przez reklasyfikowanie tych
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aktywow i zwigzanych z nimi zobowigzan odpowiednio do pozycji ,Aktywa przeznaczone do
sprzedazy” oraz ,Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy”.

Doktadny opis wydarzen znajduje sie w punkcie 4 Gftowne wydarzenia w okresie szesciu
miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2021 r.

Prezentacja réznic miedzy osiagnietymi wynikami finansowymi
a opublikowanymi prognozami

Grupa nie publikowata prognoz na okres 6 miesiecy zakohczony 30 czerwca 2021 r. jak
rowniez caty rok 2021.

Przeglad sytuacji finansowej

1 Gloéwne pozycje przegladu sytuacji finansowej

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Nieruchomosci inwestycyjne bedace wilasnoscia Grupy obejmujg powierzchnie biurowe
i handlowe, w tym nieruchomosci w budowie. Nieruchomosci inwestycyjne mogg by¢
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
wedtug etapu ich zagospodarowania w ramach cyklu operacyjnego firmy. Normalny cykl
operacyjny w wiekszosci przypadkéw przypada na okres od jednego do pieciu lat. Grupa
klasyfikuje swoje zasoby mieszkaniowe, ktorych rozpoczecie zagospodarowania jest
planowane, na co najmniej rok po dniu bilansowym, jako zasob dziatek mieszkaniowych, ktory
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 krétko- i dtugoterminowe sg depozytami o ograniczonej mozliwosci
dysponowania i mogg by¢ wykorzystywane jedynie do pewnych dziatan operacyjnych, zgodnie
Z postanowieniami zawartymi w ich umowach.
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INSTRUMENTY POCHODNE

Instrumenty pochodne obejmujg instrumenty posiadane przez Grupe w celu zabezpieczenia
ryzyka zwigzanego z wahaniami stop procentowych i kurséw walutowych. W odniesieniu
do instrumentow zakwalifikowanych jako zabezpieczenia przeptywdw pienieznych czesé
zysku lub straty na instrumencie zabezpieczajgcym, ktéra zostanie uznana za efektywne
zabezpieczenie, ujmuje sie bezposrednio w innych catkowitych przychodach, a nieefektywng
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 sytuacji finansowej na dzien 30 czerwca 2021 r. i 31 grudnia
2020rr.

AKTYWA

Wartos¢ aktywow ogotem wzrosta o 1.065.195 zt (9%) i wynosita 12.513.393 zt na dzien
30 czerwca 2021 r. w poréwnaniu do 11.448.198 zt na dzien 31 grudnia 2020 r.

Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych spadfa o 74.306 (1%) zt do 9.732.735 zt na dzien
30 czerwca 2021 r. w porownaniu do 9.807.041 zt na dzien 31 grudnia 2020 r. gtdwnie w
wyniku roznic kursowych z przeliczania w wysokosci 197.793 zt oraz reklasyfikacji serbskich
budynkéw biurowych do aktywdw przeznaczonych do sprzedazy w kwocie 1.228.227 zt co
zostato czesciowo skompensowane inwestycjami w wysokosci 1.360.997 zt, szczegdlnie w
nabycie nieruchomosci na Wegrzech (4 budynki biurowe i jeden obiekt handlowo-biurowy oraz
gruntéw w Butgarii).

Wartos¢ aktywow przeznaczonych do sprzedazy wzrosta o 1.304.636 do 1.311.927 z
na dzien 30 czerwca 2021 r. w poréwnaniu do 7.291 zt na dzieh 31 grudnia 2020 r. gtéwnie
w wyniku reklasyfikacji serbskich aktywéw (budynki biurowe, Srodki pieniezne
i depozyty oraz inne) w kwocie 1.299.119 zt jak rowniez dziatek pod zabudowe mieszkaniowg
w Rumunii w wysokosci 9.733 zt do aktywdéw przeznczonych do sprzedazy po podpisaniu
przedwstepnych umow kupna sprzedazy.

Wartos¢ depozytéw zablokowanych (wtgczajgc krétkoterminowe) spadta o 49.981zt (28%)
do 127.287 zt na dzien 30 czerwca 2021 r. w porownaniu 177.268 zt na dzien 31 grudnia 2020
r. glownie w wyniku reklasyfikowania zablokowanych depozytéw w kwocie 28.915 zt do
aktywow przeznaczonych do sprzedazy w zwigzku ze sprzedazg spotek z grupy w Serbii, oraz
zwolnienia zablokowanych depozytéw zwigzanych z kredytami bankowymi, ktére zostaty w
petni sptacone na dzien 30 czerwca 2021 r.

Wartos¢ srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw spadta o 142.801 zt (11%) do 1.112.406 zt
na dzieh 30 czerwca 2021 r. w poréwnaniu do 1.255.207 zt na dzien 31 grudnia 2020 r.,
gtéwnie w wyniku wczesniejszej sptaty kredytow oraz finalnego wykupu zapadajgcych obligacji
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w wysokos$ci 1.984.461 zt, zakupu nieruchomosci i aktywdw, inwestycji w aktywa w budowie
(pomniejszonej o kredyty) w wysokosci 685.661 zt i roznic kursowych z przeliczenia, co zostato
czesciowo skompensowane emisjg obligacji w kwocie 2.504.810 zt.

PASYWA

Wartos¢ kredytow i obligacji wzrosta o 406.570 zt (7%) do 6.227.181 zt na dzien 30 czerwca
2021 r. w poréwnaniu do 5.820.611 zt na dzien 31 grudnia 2020 r. Wzrost ten wynikat gtownie
z emisji obligacji w kwocie 2.504.810 zt w potagczeniu z nowymi kredytami dla zakupionych
projektéw zlokalizowanych w Budapeszcie w wysokosci 599.386 zt i refinansowaniem
obecnych kredytow w wysokosci 177.091 zt jak réwniez z ciggnieniami kredytow dla projektow
w budowie w kwocie 88.655 zt, co zostalo czesciowo skompensowane sptatg istniejgcych
kredytéw w wysokosci 2.122.470 zt, sptatg obligacji w wysokoéci 93.059 zt oraz na skutek
reklasyfikacji do zobowigzan zwigzanych z aktywami przeznczonymi do sprzedazy
zobowigzan zwigzanych z sprzedawanymi nieruchomosciami biurowymi w Serbii w kwocie
660.692 zt.

Wartos¢ zobowigzan zwigzanych z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy wzrosta do
759.368zt na dzien 30 czerwca 2021 r. w poréwnaniu do 0 zt na dzien 31 grudnia 2020 r.
gtownie na skutek reklasyfikacji do zobowigzah zwigzanych z aktywami przeznaczonymi do
sprzedazy zobowigzan zwigzanych z sprzedawanymi nieruchomosciami biurowymi w Serbii.

Wartos¢ zobowigzania z tytutu leasingu (wliczajgca krétkoterminowg czes¢ zobowigzan)
spadta 0 25.299 zt (13%) do 173.386 zt na dzien 30 czerwca 2021 r. z 198.685 zt na dzienh 31
grudnia 2020 r. gtdwnie ze wzgledu na reklasyfikacje zobowigzan z tytutu leasingu zwigzanych
ze sprzedawanymi nieruchomosciami biurowymi w Serbii w kwocie 16.835 zt do zobowigzan
zwigzanych z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy.

Wartos¢ instrumentéw pochodnych (wliczajgc krotkoterminowe) spadta o 20.558 zt (23%)
do 68.323 zt na dzien 30 czerwca 2021 r. w poréwnaniu do 88.881 zt na dzien 31 grudnia 2020
r., gtébwnie w wyniku przedterminowego rozliczenia kontraktoéw zabezpieczajgcych kredyty
sptacone przed terminem zapadalnosci oraz reklasyfikowania instrumentéw pochodnych
zwigzanych z kredytami dotyczgcymi aktywow przeznaczonych do sprzedazy do zobowigzan
zwigzanych z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy.

Warto$¢ rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego spadfa o 32.745 zt (5%)
do 582.085 zt na dzien 30 czerwca 2021 r. w poréwnaniu do 614.830 zt na dzien 31 grudnia
2020 r., gtéwnie ze wzgledu na reklasyfikacje 48.698 zt rezerw z tytutu odroczonego podatku
dochodowego zwigzanego ze zbywanymi nieruchomosciami biurowymi w Serbii, ktére sg w
procesie sprzedazy, co zostato czesciowo skompensowane rozpoznaniem rezerwy z tytutu
odroczonego podatku dochodowego w zwigzku z zakupem nieruchomosci na Wegrzech.

Warto$¢ zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz rezerw wzrosta o 7.861 zt (6%) do 133.841
zt na dzien 30 czerwca 2021 r. w poréwnaniu do 125.980 zt na dzien 31 grudnia 2020 r.,
glownie na skutek rozpoznania zobowigzan zwigzanych z zakupem nieruchomosci na
Wegrzech w kwocie 20.344 zt oraz zobowigzan zwigzanych z inwestycjami w Polsce na kwote
13.110 zt (wykonczenie i naktady inwestycyjne) co zostato czesciowo skompensowane
przeklasyfikowaniem zobowigzan zwigzanych z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy w
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kwocie 9.494 zt jak réwniez rozliczeniem zobowigzan zwigzanych z inwestycjami w Butgarii na
kwote 16.801 zt.

KAPITAL WLASNY

Wartos¢ zyskéw zatrzymanych wzrosta 0 94.927 zt (7%) do 1.393.019 zt na dzien 30 czerwca
2021 r. w porownaniu do 1.298.092 zt na dzien 31 grudnia 2020 r., gtébwnie w wyniku
rozpoznania zysku za okres w wysokosci 97.368 zi.

Efekt wyceny transakcji zabezpieczajgcych wzrost o 22.150 zt (44%) do 72.872 zt straty
na dzien 30 czerwca 2021 r. w poréwnaniu do 50.722 zt straty na dzieh 31 grudnia 2020 r.,
gtdwnie w zwigzku z nowymi zabezpieczeniami wahan kursow walutowych (cross-currency
swap) dla obligacji w HUF.

Wartos$¢ kapitatéw spadta o 16.515 zt do 4.487.983 zt na dzien 30 czerwca 2021 r. w
poréwnaniu do 4.495.498 zt na dzien 31 grudnia 2020 r. giéwnie w wyniku spadku wartosci
réznic kursowych z przeliczenia o 90.175 zt oraz wzrostu straty z tytutu efektu wyceny
transakcji zabezpieczajgcych o 22.150 zi, co zostato czesciowo skompensowane wzrostem
wartosci zyskéw zatrzymanych o 94.927 na skutek rozpoznania zysku za okres.

Skonsolidowany rachunek zyskoéw i strat

1 Gioéwne pozycje skonsolidowanego rachunku zyskoéw 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;

o przychody z tytutu ustug, ktére obejmujg optaty ponoszone przez najemcéw
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;

o Kkoszty zwigzane ze sprzedazg nieruchomosci inwestycyjnych;

o koszty audytu, doradcoéw prawnych i innych;

e wydatki biurowe;

o koszty amortyzacji obejmujgce amortyzacje rzeczowych aktywow trwatych Grupy; oraz

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

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

PRZYCHODY/(KOSZTY) FINANSOWE NETTO

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

Koszty finansowe obejmujg odsetki od pozyczek oraz kosztéw odroczonego zadtuzenia.
Koszty finansowania zewnetrznego sg ujmowane w okresie, w ktérym zostaty poniesione,
z wyjatkiem tych, ktére sg bezposrednio zwigzane z budownictwem. W takim przypadku koszty
finansowania zewnetrznego s3 kapitalizowane jako czes$¢ kosztu danego sktadnika aktywow.
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, ktére nie
sg kwalifikowane do rachunkowosci zabezpieczen.
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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 przypadkéow 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 2021 r. z tym samym okresem roku 2020.

PRZYCHODY Z WYNAJMU | USLUG

Przychody z tytutu wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych i przychody z tytutu ustug
za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. wzrosty 0 10.648 zt (3%) i wyniosty
358.033 zt w poréwnaniu do 347.385 zt za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2020 r.
Grupa rozpoznata wzrost przychodow z tytutu wynajmu dzieki ukonczeniu i wynajeciu
budynkow Green Heart, Advance Business Center i Matrix o 7.265 zt, oraz przychody z
nabytych nieruchomosci w wysokosci 8.630 zt. Wzrost zostat ostabiony spadkiem przychodéw
z wynajmu w centrach handlowych w wysokosci 2.270 zt oraz spadkiem przychodow z
wynajmu na skutek sprzedazy biurowca Spiral w IV kwartale 20210 r, w wysokosci 9.060 zt.

KOSZTY USLUG

Koszty z tytutu ustug wzrosty o 2.390 zt (3%) i wyniosty 90.925 zt za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2021 r. w porownaniu do 88.535 zt za okres 6 miesiecy zakonczony
30 czerwca 2020 r. Grupa rozpoznata wzrost gtéwnie w wyniku wzrostu kosztow z tytutu ustug
zwigzanego z ukonczeniem budynkow Green Heart, Advance Business Center i Matrix 0 2.270
zt, oraz nabyciu nieruchomosci w wysokosci 2.860 zt. Wzrost ten zostato czesSciowo
skompensowany rozpoznaniem spadku kosztéw w wyniku sprzedazy budynku Spiral w IV
kwartale 2020 r. 0 2.040 zt w potgczeniu ze spadkiem kosztéw ustug w centrach handlowych
na skutek pandemii COVID-19 w wysokosci 1.362 zt.

ZYSK BRUTTO Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

Zysk brutto z dziatalno$ci operacyjnej wzrést o 8.258 zt (3%) i wynidst 267.108 zt za okres 6
miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. w poréwnaniu do 258.850 zt za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2020 r., gtdwnie w wyniku wzrostu przychodéw z wynajmu i ustug
zwigzanych ze nabyciem nowych nieruchomosci, co zostato czesciowo skompensowane
utratg przychoddéw z wynajmu w wyniku sprzedazy biurowca Spira w potgczeniu ze spadkiem
przychodow z wynajmu w centrach handlowych na skutek pandemii COVID-19.

Marza brutto z wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2021 r. wynosita 75% w poréwnaniu do 75% za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2020 r.
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KOSZTY ADMINISTRACYJNE

Koszty administracyjne, po wytgczeniu kosztéw programu motywacyjnego, wzrosty o 2.307 zt
(9%) i wyniosty 27.095 zt za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. w poréwnaniu
do 24.788 zt kosztow za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2020 r. Wycena rynkowa
ptatnosci w formie akcji wlkasnych pozwolita na rozpoznanie kosztéw z tytutu transakcji
opartych na pfatnosciach w formie akcji wtasnych w wysokosci 1.326 zt za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2020 r. wobec 4.684 zt przychoddw za okres 6 miesiecy zakonczony
30 czerwca 2021 r. Laczne koszty administracyjne wzrosty 0 8.317 zt do 28.421 zt za okres 6
miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. w porownaniu 20.104 zt za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2020 r.

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

Strata netto z tytutu aktualizacji wyceny wartosci aktywow i utraty wartosci aktywdéw za okres
6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r wyniosta 5.245 zt w poréwnaniu do 303.437 zt straty
za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2020 r. i wynikata gtéwnie z rozpoznania
naktadéw inwestycyjnych w istniejgce  nieruchomosci inwestycyjne, czesciowo
skompensowane zyskiem z aktualizacji wyceny aktywéw nabytych na Wegrzech.

POZOSTALE KOSZTY NETTO

Pozostate koszty netto (pomniejszone o pozostate przychody) wyniosty 469 zt za okres 6
miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. w poréwnaniu z kosztami netto w wysokosci 2.186
zt za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2020 r.

ZYSKI/(STRATA) Z TYTULU ROZNIC KURSOWYCH, NETTO

Strata z tytutu roznic kursowych netto wyniosta 677 zt za okres 6 miesiecy zakonczony 30
czerwca 2021 r. w porownaniu do straty z tytutu roznic kursowych netto w wysokosci 14.281
zt za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2020 r. Wzrost w okresie 6 miesiecy
zakonczonym 30 czerwca 2020 r. wynikat glownie ze znacznej dewaluacji lokalnych walut w
stosunku do euro na skutek wybuchu pandemii COVID-19.

PRZYCHODY FINANSOWE

Przychody finansowe wyniosty 681 zt za okres 6 miesigecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. w
poréwnaniu z przychodami w wysokoéci 763 zt za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca
2020 r.

KOSZTY FINANSOWE

Koszty finansowe wzrosty o0 22.872 zt i wyniosty 98.145 zt za okres 6 miesiecy zakonczony 30
czerwca 2021 r. wobec 75.273 zt za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2020 r., gtdwnie
z powodu jednorazowych kosztéw zwigzanych z przedterminowg sptatg kredytéw w wysokosci
11.515 zt (ptatnosci gotdwkowe) oraz zwolnieniem odpowiadajgcych im odroczonych kosztow
pozyskania finansowania w wysoko$ci 7.265 zt (bezgotéwkowe). Srednia wazona stopa
procentowa na dzien 30 czerwca 2021 r. wyniosta 2,18% w skali roku.

29



ZYSK/(STRATA) PRZED OPODATKOWANIEM

Zysk przed opodatkowaniem za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. wynidst
131.376 zt w poréwnaniu do 158.789 zt straty za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca
2020 r. Zysk przed opodatkowaniem za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r.
wynikat gtownie z rozpoznania 5.245 zt straty z aktualizacji warto$ci aktywow wysokosci
(303.437 zt straty w okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2020 r.) oraz z nizszej 0 13.604
zt straty z tytutu réznic kursowych, netto, co zostato czeSciowo skompensowane wzrostem
kosztow finansowych 0 22.872 zt.

PODATEK DOCHODOWY

Podatek dochodowy za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. wyniost 34.008 z
i zawierat w szczegolnosci biezgcy podatek dochodowy w wysokosci 12.712 zt oraz podatek
odroczony w wysokosci 21.296 zt.

ZYSK/(STRATA) NETTO

Zysk netto za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. wyniést 97.368 zt w
poréwnaniu do 153.165 zt straty za okres 6 miesiecy zakohczony 30 czerwca 2020 r. Zysk
netto za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. wynikat gtbwnie z mocnych wynikéw
operacyjnych w potgczeniu z rozpoznaniem 5.245 zt straty z aktualizacji wartosci aktywow
wysokosci (303.437 zt straty w okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2020 r.) oraz z nizszej
0 13.604 zt straty z tytulu réznic kursowych, netto, co zostato czesSciowo skompensowane
wzrostem kosztow finansowych o 22.872 zt oraz rozpoznaniem podatku dochodowego w
wysokosci 34.008 zt (5.624 zt zysku z tytutu podatku w okresie 6 miesiecy zakonczonym 30
czerwca 2020 r.).

Porownanie wynikéw finansowych za okres 3 miesiecy zakonczony
30 czerwca 2021 r. z tym samym okresem roku 2020.

PRZYCHODY Z WYNAJMU | USLUG

Przychody z tytutu wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych i przychody z tytutu ustug
za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. wzrosty o 18.626 zt (11%) i wyniosty
188.676 zt w porownaniu do 170.050 zt za okres 3miesiecy zakonczony 30 czerwca 2020 r.
Wzrost ten wynikat ze wzrostu przychodéw z tytutu wynajmu dzieki ukonczeniu i wynajeciu
budynkéw Green Heart, Advance Business Center i Matrix o 3.170 zt, oraz rozpoznaniu
przychodow z nabytych nieruchomos$ci w wysokos$ci 8.630 zt. Wzrost wynika réwniez z faktu,
ze zamkniecia (lockdown) w okresie 3 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2021 r. w
porownaniu do roku poprzedniego byty krétsze co wptyneto na rozpoznanie wyzszych
przychodow z wynajmu i ustug centrow handlowych w kwocie 10.670 zt. Wzrost zostat
czy$ciwo ostabiony spadkiem przychodéw z wynajmu i ustug na skutek sprzedazy biurowca
Spiral w czwartym kwartale 2020 r, w wysokosci 3.600 zt.

KOSZTY USLUG

Koszty z tytutu ustug wzrosty o 6.216 zt (15%) i wyniosty 46.519 zt za okres 3 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2021 r. w porownaniu do 40.303 zt za okres 3 miesiecy zakonczony
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30 czerwca 2020 r. gtdwnie w wyniku rozpoznania kosztow z tytutu ustug dzieki ukonczeniu
budynkéw Green Heart, Advance Business Center i Matrix o 2.000 zi, oraz nabyciu
nieruchomosci w wysokosci 2.860 zt.

ZYSK BRUTTO Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

Zysk brutto z dziatalnosci operacyjnej wzrést o 12.410 zt (10%) i wyniost 142.157 zt za okres
3 miesiecy zakonhczony 30 czerwca 2021 r. w poréwnaniu do 129.747 zt za okres 3 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2020 r., giéwnie w wyniku wzrostu przychoddéw z wynajmu i ustug w
wyniku ukonczenia i wynajeciu budynkéw Green Heart, Advance Business Center i Matrix oraz
nabycia nowych nieruchomosci, jak réwniez poprawy wynikow w centrach handlowych dzieki
krotszemu okresowi zamkniecia centrow handlowych w zwigzku z wybuchem COVID-19 w
okresie 3 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2021 r. w poréwnaniu do porownywalnego
okresu 2020 r. Wzrost ten zostat czesciowo skompensowany utratg przychodéw z wynajmu w
wyniku sprzedazy biurowca Spira w IV kwartale 2020 r.

Marza brutto z wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych za okres 3 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2021 r. wynosita 75% w porownaniu do 76% marzy za okres 3
miesiecy zakonczony 30 czerwca 2020 r.

KOSZTY ADMINISTRACYJNE

Koszty administracyjne, po wytaczeniu kosztéw programu motywacyjnego, wzrosty o 862 zi
(6%) i wyniosty 14.675 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. w poréwnaniu
do 13.813 zt kosztow za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2020 r. Wycena rynkowa
ptatnosci w formie akcji wlkasnych pozwolita na rozpoznanie kosztéw z tytutu transakcji
opartych na ptatnosciach w formie akcji wikasnych w wysokosci 189 zt za okres 3 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2021 r. wobec 149 zt kosztow za okres 3 miesiecy zakonczony 30
czerwca 2020 r. tgczne koszty administracyjne wzrosty o 902 zt do 14.864 zt za okres 3
miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. w porownaniu 13.962 zt za okres 3 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2020 r.

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

Zysk netto z tytutu aktualizacji wyceny wartosci aktywow i utraty wartosci aktywdéw za okres 3
miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r wyniost 6.844 zt w poréwnaniu do 277.120 zt straty
za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2020 r. i wynikat gtéwnie z rozpoznania zysku z
aktualizacji wyceny nabytych aktywow na Wegrzech, co zostato czeSciowo skompensowane
przez naktady inwestycyjne w istniejgce nieruchomosci inwestycyjne.

POZOSTALE KOSZTY NETTO

Pozostate koszty netto (pomniejszone o pozostate przychody) wyniosty 191 zt za okres 3
miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. w poréwnaniu z kosztem netto w wysokosci 1.002 zt
za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2020 r.
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ZYSKI/(STRATA) Z TYTULU ROZNIC KURSOWYCH, NETTO

Zysk z tytutu réznic kursowych netto wyniost 997 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30
czerwca 2021 r. w poréwnaniu do zysku z tytutu réznic kursowych netto w wysokosci 8.763 zt
za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2020 r.

PRZYCHODY FINANSOWE

Przychody finansowe wyniosty 344 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. w
porownaniu z przychodami w wysokosci 374 zt za okres 3 miesiecy zakoniczony 30 czerwca
2020 r.

KOSZTY FINANSOWE

Koszty finansowe wzrosty 0 21.661 zt i wyniosty 59.185 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30
czerwca 2021 r. wobec 37.524 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2020 r., gtdwnie
w wyniku rozpoznania jednorazowych kosztow zwigzanych z przedterminowg sptatg kredytow
oraz zwolnieniem odpowiadajgcych im odroczonych kosztow pozyskania finansowania.
Srednia wazona stopa procentowa na dzien 30 czerwca 2021 r. wyniosta 2,18% w skali roku.

ZYSK/(STRATA) PRZED OPODATKOWANIEM

Zysk przed opodatkowaniem za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. wynidst
74.302 zt w poréwnaniu do 192.449 zt straty za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2020
r. Zysk przed opodatkowaniem za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. wynikat
gtownie z rozpoznania 6.844 zt zysku z aktualizacji wartosci aktywéw wysokos$ci (277.120 zt
straty w okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2020r.), co zostato czesciowo
skompensowane wzrostem kosztow finansowych o 21.661 zt oraz z nizszym o 7.766 zi
zyskiem z tytutu réznic kursowych, netto.

PODATEK DOCHODOWY

Podatek dochodowy za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. wyniost 16,341 zt
i zawierat w szczegolnosci biezgcy podatek dochodowy w wysokosci 8.561 zt oraz podatek
odroczony w wysokosci 7.780 zt.

ZYSK/(STRATA) NETTO

Zysk netto za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. wyniést 57.961 zt w
poréwnaniu do 164.751 zt straty za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2020 r. Zysk
netto za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r. wynikat gtbwnie z mocnych wynikéw
operacyjnych i rozpoznania 6.844 zt zysku z aktualizacji wartosci aktywdw wysokoéci (277.120
zt straty w okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2020r.), co zostato czesciowo
skompensowane wzrostem kosztow finansowych o 21.661 zt oraz z nizszym o 7.766 zi
zyskiem z tytutu roznic kursowych, netto oraz rozpoznaniem podatku dochodowego w
wysokosci 16.341 zt (27.698 zt zysku z tytutu podatku w okresie 3 miesiecy zakonczonym 30
czerwca 2020 r.).
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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 WYKORZYSTANE W DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ

Inwestycyjne przeptywy pieniezne to fgczna zmiana pozycji gotéwkowej 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 wptywdw 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. Catos¢ 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 przeptywdédw pienieznych za okres 6 miesiecy

zakonczony 30 czerwca 2021 r.i2020r.:

Okres 6 Okres 6
miesiecy miesiecy
Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych zakonczony  zakonczony
30 czerwca 30 czerwca
2021 2020
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ:
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 207.249 186.605
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ:
Wydatki na nieruchomosci inwestycyjne oraz srodki trwate (183.589) (200.003)
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych i gruntéw (927.486) -
Zmniejszenie stanu krotkoterminowych depozytéw przeznaczonych na
inwestycje 4.564 26.620
Otrzymane zaliczki na aktywa przeznaczone do sprzedazy 4.904 -
VAT/podatek od zakupu/sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 2.479 4,997
Odsetki otrzymane 59 159
Srodki pieniezne netto z / (wykorzystane w) dziatalnosci
inwestycyjnej (1.099.069) (168.227)
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI FINANSOWEJ
Whplywy z tytutu zaciggniecia pozyczek i kredytow diugoterminowych 3.129.692 639.667
Spfata pozyczek i kredytéw diugoterminowych (2.215.529) (722.582)
Odsetki zaptacone i inne optaty zwigzane z przedterminowg sptatg
kredytow (93.245) (70.435)
Spfata zobowigzania z tytutu leasingu (2.343) (397)
Koszty pozyskania kredytow (27.286) (4.207)
Zmiana stanu depozytéw zablokowanych krétkoterminowych 12.969 (7.315)
Srodki pieniezne netto z (wykorzystane w) dziatalnosci finansowej 804.258 (165.269)
Réznice kursowe z przeliczenia (24.918) 15.105
Zwigkszenie/(zmniejszenie) stanu netto srodkéw pienieznych i ich (112.480) (131.786)
ekwiwalentow
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu/roku 1.255.207 764.980
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec okresu/roku 1.142.727 633.194

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnoSci operacyjnej wzrosty do 207.249 zt w okresie 6
miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2021 r. w poréwnaniu do 186.605 zt w okresie 6 miesiecy
zakonczonym 30 czerwca 2020 r. Wzrost ten wynikat gtownie z faktu, ze okres zamknigcia
centrow handlowych (lockdown) wywotany Covid-19 w okresie trzech miesiecy zakofnczonym
30 czerwca 2021 r. w poréwnaniu do roku poprzedniego byt krétszy co pozwolito na
rozpoznanie wyzszych Srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej centréw handlowych.
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Dodatkowo zostaty rozpoznane przeptywy pieniezne z dziatalno$ci operacyjnej , w wyniku
nabycia nieruchomosci na Wegrzech.

Przeptywy pieniezne wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej wyniosty 1.099.069 zt w
okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2021 r. w poréwnaniu do 168.227 zt przeptywow
pienieznych wykorzystanych w dziatalno$ci inwestycyjnej w okresie 6 miesiecy zakonczonym
30 czerwca 2020 r. Przeptywy pieniezne wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej w okresie
6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2021 r wynikaty gtéwnie z (i) wydatkédw na nabycie
nieruchomosci inwestycyjnych i gruntdéw oraz innych wydatkéw inwestycyjnych w wysokosci
1.111.075 zl, przede wszystkim na zakup nowych nieruchomosci oraz inwestycje w aktywa w
budowie (Pillar, GTC X i Sofia Tower 2), (ii) otrzymanych zaliczek na aktywa przeznaczone do
sprzedazy w wysokosci 4.904 oraz (i) zmniejszenia stanu krétkoterminowych depozytow
przeznaczonych na inwestycje w wysokosci 4.564 zi.

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej wyniosty 804.258 zt w okresie 6 miesiecy
zakonczonym 30 czerwca 2021 r., w porownaniu do 165.269 zt przeptywow pienieznych netto
wykorzystanych w dziatalnosci finansowej za okres 6 miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2020
r. Przeptywy pieniezne wykorzystane w dziatalnosci finansowej wynikaty gtéwnie z (i) wptywow
z tytutu zaciagniecia pozyczek i kredytow dtugoterminowych w wysokosci 3.129.692 zt, przede
wszystkim zwigzanych z emisjg obligacji w wysokosci 2.504.810 zi, kredytami na projekty
w budowie w wysokosci 88.655 zt oraz nowych kredytow dla nabytych nieruchomosci na
Wegrzech; (ii); sptaty pozyczek i kredytéw dtugoterminowych w wysokosci 2.215.529 zi,
gtéwnie zwigzanych z wczesniejszg sptatg pozyczek w wysokosci 1.891.402 zit, sptatg obligacii
w wysokosci 93.059 zi, jak réwniez amortyzacjg istniejgcych pozyczek w wysokosci 54.490 zt
oraz (iii) zaptaconych odsetek i innych optat zwigzanych z przedterminowg sptatg kredytéw w
wysokosci 93.245 zi.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty ( wliczajgc aktywa przeznczone do sprzedazy zwigzane ze
zbyciem spotek zlokalizowanych w Serbii) na dzieh 30 czerwca 2021 r. wyniosty 1.142.727 zi,
w porownaniu do 633.194 zt na dzieh 30 czerwca 2020 r. Grupa utrzymuje swoje Srodki
pieniezne na biezacych rachunkach bankowych i w formie lokat bankowych.

Przyszia ptynnos¢ i zasoby kapitatowe

Na dzien 30 czerwca 2021 r. Grupa jest zdania, ze jej stan $rodkéw pienieznych
i ich ekwiwalentow wraz z Srodkami generowanymi z najmu powierzchni w budynkach
nalezacych do portfela inwestycyjnego Grupy, jak réwniez srodki pieniezne dostepne
z obecnych lub przysztych kredytow powinny by¢ wystarczajgce do pokrycia biezgcych potrzeb
Grupy.

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

Na dzien 30 czerwca 2021 r. zobowigzania dtugoterminowe Grupy wyniosty 6.983.511 z,
w poréwnaniu do 5.880.931 zt na dzien 31 grudnia 2020 r.
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Catkowite zadtuzenie Grupy wynikajgce z dtugo- i krétkoterminowych kredytéw i pozyczek na
dzien 30 czerwca 2021 r. wynosito 6.887.873 zt, wliczajgc kredyty zwigzane z aktywami
przeznaczanymi do sprzedazy pomniejszony o odroczone koszty pozyskania finansowania w
kwocie 660.692 zt (pomniejszone o odroczone koszty pozyskania finansowania), w
porownaniu do 5.820.611 zt na dzien 31 grudnia 2020 r.

Wartos¢ zobowigzan zwigzanych z aktywami przeznczonymi do sprzedazy wzrosta do
759.386 zt na dzien 30 czerwca 2021 r. w porownaniu do 0 zt na dzien 31 grudnia 2020 r.

Kredyty i pozyczki Grupy sg denominowane gtéwnie w euro. Inna waluta obejmuje obligacje
korporacyjne (zapadajgce w latach 2022-23) denominowane w ziotych, obligacje
wyemitowane przez wegierskg spotke zalezng denominowane w HUF (zapadajace w roku
20301 2031 r.).

Wskaznik zadtuzenia do warto$ci nieruchomosci (LTV) netto Grupy wyniést 51,6% na dzien
30 czerwca 2021 r., w porownaniu do 45% na dzieh 31 grudnia 2020 r. Wzrost ten jest
wynikiem znaczacych naby¢ aktywoéw generujgcych przychody w okresie 6 miesiecy
zakonczonym 30 czerwca 2021 r. Oczekuije sig, ze wartos¢ wskaznika zadtuzenia do wartosci
nieruchomosci Grupy spadnie w wyniku zbycia nieruchomosci biurowych w Serbii (patrz punkt
4. Gfowne zdarzenia w okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2021 r.) oraz
planowanego podwyzszenia kapitatu zatwierdzonego przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy w dniu 29 czerwca 2021 r. (patrz pkt 4. Gtowne zdarzenia w okresie 6 miesiecy
zakonczonym 30 czerwca 2021 r.). Strategia dtugofalowa Grupy zaktada utrzymanie tego
wskaznika w okolicach 40%, jednakze w przypadku przeje¢ Spétka moze chwilowo odejs¢ od
zaktadanego poziomu.

Na dzien 30 czerwca 2021 r. 95% 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
procentowag, SWAPY walutowo-procentowe i CAP.

DOSTEPNOSC FINANSOWANIA

Na rynkach CEE i SEE spétki deweloperskie, w tym Spoétki Zalezne, zazwyczaj finansujg
inwestycje dotyczace nieruchomosci wpltywami z emisji obligacji, kredytami bankowymi,
pozyczkami od swoich spétek holdingowych. Dostepnosc i koszty uzyskania finansowania
majq 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 moga mie¢ wplyw na dynamike dziatalnosci developerskiej
i zysk netto Grupy.

Tradycyjnie gtdwnym zrédtem finansowania podstawowej dziatalnosci Grupy, byty przychody
z wynajmu, kredyty bankowe, srodki pochodzgce z projektow oraz z emisji obligacji oraz srodki
ze sprzedazy aktywoéw.

W nawigzaniu do wybuchu epidemii Covid-19, zarzad przygotowat oraz przeanalizowat
prognozowane przeptywy pieniezne oparte na pewnych hipotetycznych, ostroznych
zatozeniach, aby dokona¢ oceny zasadnosci zatozenia o kontynuacji dziatalnosci w obliczu
obecnej sytuacji na rynku. Wspomniana analiza zaktada przyspieszenie sptat pewnych
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pozyczek, negatywny wplyw na przychod operacyjny netto , a takze inne zréwnowazone $rodki
dziatania, ktére zarzagd moze powzig¢ w celu zmniejszenia ryzyka, wtgczajgc w to dziatalnosé
inwestycyjnag jak i wyptate dywidendy.

Opierajgc sie na swojej analizie, biezgcej ptynnosci Spétki i zatozeniach budzetowych, zarzad
doszedt do wniosku, ze nie istnieje istotna niepewnos¢ w odniesieniu do zatozenia kontynuacji
dziatalnosci Spotki w dajacej 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 dziatalno$¢
Spofki, jednakze spodziewany wptyw moze byc¢ istotny. Whnioski zarzgdu zostang odpowiednio
zaktualizowane i mogg ulega¢ zmiana.

Wiecej informacji dotyczgcych wptywu epidemii Covid-19 jest przedstawiona w niebadanym
srodrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za okres 6 miesiecy
zakonczony dnia 30 czerwca 2021 r. w Nocie 18 COVID-19

Informacje na temat udzielonych kredytéw, ze szczegdélnym uwzglednieniem
jednostek powigzanych

Na dzien 30 czerwca 2021 r. Grupa nie posiadata zadnych dlugoterminowych kredytow
udzielonych spotkom stowarzyszonym i wspofzaleznym.

Informacje na temat udzielonych gwarancji jednostkom powigzanym

W grudniu 2020 r., Spotka udzielita gwarancji na emisje ,zielonych obligacji” przez GTC Real
Estate Development Hungary Zrt. o wartosci nominalnej 53.800 euro denominowanych
w HUF.

W czerwcu 2021 r. , Spotka udzielita gwarancji na emisje ,zielonych obligacji” przez GTC
Aurora Luxembourg S.A., o wartosci nominalnej 500.000 euro denominowanych w EUR. .

W okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2021 r. Grupa nie udzielita zadnych
gwarancji, ktorych wartosc jest znaczaca.

W normalnym toku swojej dziatalnosci Grupa udziela gwarancji na rzecz oséb trzecich, ktérych
wartos¢ na dzien 30 czerwca 2020 r. nie byta istotna.

Dodatkowo, Grupa udzielita typowych gwarancji, w zwigzku ze sprzedazg swoich aktywow
ramach umow sprzedazy, a przekroczenie kosztow budowy jest gwarantowane
przez zabezpieczenia w formie kredytéw budowlanych. Ryzyko wigzgce sie z powyzszymi
poreczeniami i gwarancjami jest bardzo niskie.
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Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio znaczne pakiety akcji

Ponizsza tabela przedstawia akcjonariuszy Spotki posiadajacych co najmniej 5% gtoséw
na walnym zgromadzeniu Spotki na dzien 30 czerwca 2021 r. Tabela zostata sporzadzona
na podstawie informacji uzyskanych bezposrednio od akcjonariuszy.

GTC Dutch Holdings Bez zmiany
BV 298.575.091 61,49% 298.575.091 61,49%
GTC Holding Bez zmiany
Zartkorten Mikodo 21.891.289 4,51%  21.891.289 4,51%
Részvénytarsasag’
. Spadek o
OFE PZU Ziota Jesien?  42.014.802 8,65%  42.014.802 8,65%
6,540,367
AVIVA OFE Aviva Bez zmiany
37.739.793 7,77%  37.739.793 7,77%
Santander
) Wzrost o
Pozostali 85.334.147 17,58% 85.334.147 17,58%
6,540,367
Razem 485.555.122 100,00% 485.555.122 100,00%

1 posiada bezposrednio 21.891.289 akcji Spoétki oraz posrednio przez GTC Dutch Holdings B.V. 298.575.091
akcji Spotki. Spotka GTC Dutch Holdings B.V. jest spotkg w 100% kontrolowang przez GTC Holding Zartkorien
Mukédo Részvénytarsasag.

2 posiada ponizej 10% liczby gtoséw, doktadnie 9,9999%

Akcje GTC w posiadaniu cztonkéw zarzadu i rady nadzorczej

AKCJE POSIADANE PRZEZ CZE ONKOW ZARZADU

Ponizsza tabela przedstawia akcje, kiére sg wiasnosécig, bezposrednio lub posrednio,
cztonkéw zarzadu 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 2021 r.) w dniu 13 maja 2021 r.
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Informacje przedstawione w tabeli zostaty ujawnione na podstawie informacji uzyskanych
od czionkéw zarzadu.

Liczba akcji Nominalna

na dzien 23 wartos¢ akcji w Zmiana od

sierpnia 2021 r. PLN 13 maja 2021 r.
Imie i nazwisko (nie w tys.) (nie w tys.) (nie w tys.)
Yovav Carmi 13.659 1.366 Wzrost 0 13.659
Ariel Ferstman 5.240 524 Bez zmian
Gyula Nagy 0 0 Bez zmian
Robert Snow 0 0 Bez zmian
Razem 18.896 1.890

AKCJE POSIADANE PRZEZ CZt ONKOW RADY NADZORCZEJ

Ponizsza tabela przedstawia akcje, kiére sg wiasnoécig, bezposrednio lub posrednio,
cztonkéw 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 2021 r.) w dniu 13 maja 2021 r.

Informacje przedstawione w tabeli zostaty ujawnione na podstawie informacji uzyskanych
od cztonkdw rady nadzorczej.

Liczba akcji

na dzien Nominalna
23 sierpnia wartos¢ Zmiana od
2021 r. akcji w PLN 13 maja 2021 r.
Czlonek rady nadzorczej (nie w tys.) (nie w tys.) (nie w tys.)
Zoltan Fekete 0 0 Bez zmian
Janos Péter Bartha 0 0 Bez zmian
Péter Bozé 0 0 Bez zmian
Lorant Dudas 0 0 Bez zmian
Balazs Figura 0 0 Bez zmian
Mariusz Grendowicz 13.348 1.335 Bez zmian
Marcin Murawski 0 0 Bez zmian
Balint Szécsényi 0 0 Bez zmian
Ryszard Wawryniewicz 0 0 Bez zmian

Razem 13.348 1.335
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Znaczace transakcje z podmiotami powigzanymi na warunkach innych

niz warunki rynkowe

Grupa nie zawierala zadnych znaczacych transakcji z podmiotami powigzanymi
na warunkach innych niz warunki rynkowe.

Trwajace przed sadem Ilub organem publicznym istotne postepowania
z udzialem 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.

Glowne czynniki ryzyka

RYZYKO ZWIAZANE Z DZIAt ALNOSCIA | BRANZA GRUPY

Grupa podlega ryzku zwigzanemu z rozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-CoV-2 (‘COVID-19)
i pandemii COVID-19. Wplyw wirusa SARS-CoV-2 i choroby COVID-19 jest w duzej mierze
zalezny od czynnikéw, ktére lezg poza kontrolg Grupy. Pandemia COVID-19, wraz ze srodkami
podejmowanymi w celu ograniczenia jej dalszego rozprzestrzeniania, (takie jak tymczasowe
zamkniecie przestrzeni publicznej, w tym centrow handlowych, lub tymczasowy zakaz
organizowania zgromadzen publicznych, wprowadzone w krajach, w ktérych Grupa lub jej
najemcy prowadzg dziatalnos$¢) miaty znaczacy wptyw na dziatalnos¢ Grupy i mogg wywrzeé
dalszy, negatywny wptyw na dziatalnos¢ prowadzong przez Grupe. Zdarzenia te mogg wptyng¢
na jej dziatalno$¢ w wieloraki sposéb, w tym w nastepujgcych obszarach:

. czes¢ najemcéw nieruchomosci Grupy moze doswiadczy¢ problemow w zakresie
wnoszenia optat czynszowych, co w konsekwencji doprowadzi do zwigkszenia
wolumenu zalegtos$ci ptatniczych i zmniejszy przeptywy gotéwkowe Grupy;

. inni najemcy nieruchomosci Grupy moga ogtosi¢ upadtos¢ i/lub catkowicie utracic¢
zdolnos¢ do ptacenia czynszu i zosta¢ zmuszeni do ich opuszczenia, co dalej
zmniejszy strumienie przychodow Grupy. W rezultacie, Grupa moze znalez¢ sie w
sytuacji spadku poziomu najmu Ilub obnizenia jego ceny w swoich
nieruchomosciach;

. ograniczenie popytu zarowno na powierzchnie biurowe, jak i handlowe wynikajgce
z odmiennego i zmieniajgcego sie trybu pracy (rosngca liczba pracownikow, ktéra
moze $wiadczy¢ prace z domu a nie z biura), oraz zwyczaje zakupowe (rosngca
liczba klientéw moze przestawi¢ sie na zakupy online w poréwnaniu do zakupow
dokonywanych osobiscie);
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. opoznienie przy podpisywaniu uméw dotyczgcych sprzedazy projektéw lub umow
najmu;

. opoOznienie przy uzyskiwaniu decyzji administracyjnych i pozwoleh o kluczowym
znaczeniu dla procesu realizacji projektow inwestycyjnych;

. opOznienie w pozyskiwaniu (lub niemoznosé pozyskania) finansowania dla
biezgcych i planowanych projektow inwestycyjnych;

. opOznienie realizacji projektow w wyniku ograniczonej dostepnosci materiatow
budowlanych (w wyniku zaktdcenia tancucha dostaw), oraz niedoboru personelu, w
tym u podwykonawcow; oraz

. konieczno$¢ zamkniecia budynku siedziby gtéwnej lub innych budynkéw biurowych
w przypadku, gdy pracownik Grupy (lub osoby, ktére miaty kontakt z pracownikami
Grupy ulegng zakazeniu, lub uzyskajg pozytywny wynik testu na COVID-19,
zwtaszcza gdy powyzsza sytuacja dotknie znaczng liczbe pracownikow Grupy).

Na dzieh sporzadzenia niniejszego Sprawozdania wszystkie nieruchomosci Grupy, w tym
nieruchomosci handlowe, byty otwarte i funkcjonowaty normalnie. Nieruchomosci handlowe
stanowig okoto 36% portfela nieruchomosci Grupy pod wzgledem wartosci i 25% pod wzgledem
powierzchni najmu (GLA) i obejmujg centra handlowe zlokalizowane w Polsce, Belgradzie,
Zagrzebiu i Sofii. Zamkniete lokale dotycza gtéwnie placéwek w centrach handlowych Grupy,
ktére zostaly uznane przez witadze lokalne za "nieistotne". Mimo ze Grupa nie odnotowata
znaczacych opoznien lub wahah we wnoszeniu opfat czynszowych za lokale biurowe i
handlowe, Scisle wspétpracuje z najemcami, z ktérych wielu ma zamiar skorzystac z rozwigzan
rzgdowych mogacych pomoc w zaptacie czynszow, réwniez z mozliwoscig odroczenia
ptatnosci. W niektérych przypadkach, zamiast czynszu Grupa pobierata kaucje nha
zabezpieczenie. W innych przypadkach Grupa zgodzita sie¢ na wakacje czynszowe lub rabaty,
ktére wraz z natozonymi opfatami z tytutu czynszu w Polsce w okresie zamkniecia centrow
handlowych miaty negatywny wptyw w wysokosci 65.200 zt (14.700 EUR) na marze operacyjng
Grupy w roku zakonczonym 31 grudnia 2020 r. W okresie sze$ciu miesiecy zakonczonym 30
czerwca 2021 r. poszczegodlne kraje, takie jak Chorwacja oraz Serbia ztagodzity swoje
ograniczenia dotyczgce handlu, co spowodowato, ze centra handlowe dziatajgce w tych
krajach zanotowaty wzrost zysku brutto z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 2.300 zt (500
EUR) podczas gdy zamknigecie w Polsce oraz Butgarii nadal miato negatywny wptyw na
dziatalno$¢ galerii handlowych w rezultacie powodujgc utrate 5.000 zt (1.100 EUR) zysku
brutto z dziatalnosci operacyjnej w okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2021
r. w porownaniu do takiego samego okresu w 2020 r..

Zakres wplywu pandemii COVID-19 na Grupe jest w chwili obecnej wysoce niepewny i zalezy
od wielu czynnikow, takich jak czas trwania i zakres pandemii oraz adekwatnos¢ i skutecznosc
srodkéw przyjetych przez witadze w odpowiedzi na pandemie. Dalsze rozprzestrzenianie sie
pandemii COVID-19 oraz wystgpienie lub eskalacja jednego lub wigkszej liczby z powyzszych
zjawisk moze miec istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa, perspektywy i
wyniki Grupy.
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Grupa jest narazona na wszystkie rodzaje ryzyka zwigzane z posiadaniem, zarzgdzaniem i
eksploatacjg nieruchomosci komercyjnych. Na jej wyniki moze negatywnie wptyng¢ nadpodaz
lub pogorszenie koniunktury na rynku nieruchomosci komercyjnych w ogodle lub na rynku
nieruchomosci komercyjnych w miastach, w ktérych zlokalizowane sg jej nieruchomosci. Na
przyktad na przychody z czynszéw oraz warto$¢ rynkowg nieruchomosci majg wptyw ogodlne
warunki panujgce w UE oraz w gospodarkach krajowych i lokalnych, takie jak wzrost produktu
krajowego brutto ("PKB"), inflacja i zmiany stop procentowych. Zmiany w PKB mogg rowniez
wptywaé na poziom zatrudnienia, co z kolei moze wpltywa¢ na zdolno$¢ najemcéw do
wywigzywania sie ze zobowigzan czynszowych wobec Grupy oraz na ogdlny popyt na
nieruchomosci. Nie ma pewnosci, ze Grupa bedzie w stanie utrzymac¢ w przysziosci obecne
wysokie wskazniki obtozenia, poziomy czynszow i warunki najmu swoich nieruchomosci.

Inne czynniki, ktére mogg mie¢ wplyw na warto$¢ nieruchomosci, majg bardziej ogolny
charakter i sg to: 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 dotyczgce nieruchomosci (takie jak
réwnowaga miedzy podazg a popytem); czynniki demograficzne; zaufanie konsumentéw; gusta
i preferencje konsumentow; zmiany przepisow krajowych, w tym zmiany kodeksow
budowlanych z mocg wsteczng; przepisy dotyczace planowania/zagospodarowania
przestrzennego lub przepisy podatkowe; potencjalne przepisy lub zobowigzania dotyczgce
ochrony srodowiska; dostepnosc¢ refinansowania; oraz zmiany pozioméw stop procentowych
lub stép zwrotu wymaganych przez inwestoréw w nieruchomosci komercyjne przynoszace
dochdd.

Popyt na nieruchomos$ci komercyjne oraz zdolnos¢ takich nieruchomosci do generowania
dochodu i utrzymania wartosci rynkowej zalezy od szeregu czynnikéw, w tym:

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

e trendy w miejscu pracy, w tym tempo wzrostu, telepraca i korzystanie przez najemcow
Z funkcji ,wspoétdzielenia przestrzeni”;

o lokalna infrastruktura i dostep do Srodkéw transportu publicznego;
e otoczenie konkurencyjne; oraz
e oczekiwania najemcow dotyczgce jakosci i utrzymania obiektow.

Jakiekolwiek pogorszenie popytu moze skutkowac zwigkszong presjg na oferowanie nowym i
odnawiajgcym umowy najemcom zachet finansowych i innych, co z kolei moze prowadzi¢ do
ogolnego negatywnego wplywu na przychody z czynszéw netto w zwigzku ze wzrostem
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kosztow operacyjnych. Wystgpienie ktoregokolwiek z wyzej wymienionych czynnikéw lub ich
kombinacji moze miec istotny negatywny wptyw na wartos¢ nieruchomosci, mozliwosc
podwyzszenia czynszu w wyniku jego rewizji oraz zdolnos¢ Grupy do sprzedazy nieruchomosci
na korzystnych warunkach lub jej sprzedazy w ogdle.

Strategia grupy zaktada osiggniecie wzrostu poprzez: (i) rozwdj portfela nieruchomosci przez
nabywanie i poprawianie efektywnosci nieruchomosci generujgcych przychody z najmu w
Polsce oraz w stolicach, gdzie Grupa prowadzi dziatalno$¢, oraz dodatkowo realizacje
wybranych projektéw deweloperskich z Portfela Nieruchomosci Grupy; (i) poprawe
efektywnos¢ dziatalnosci Grupy w zakresie zarzadzania aktywami i maksymalizacje wynikow
operacyjnych oraz (iii) sprzedaz aktywéw Grupy niezwigzanych z podstawowg dziatalnoscig,
co powinno pozwoli¢ Grupie na obnizenie zadtuzenia lub na uzyskanie $rodkow
przeznaczonych na finansowanie nowych inwestyciji.

Skuteczna realizacja strategii Grupy moze przynies¢ pewne zmiany w Portfelu Nieruchomo$ci
Grupy, na przyktad pod wzgledem lokalizacji Portfela Nieruchomosci Grupy, stosunku wartosci
zrealizowanych nieruchomosci do wartosci nieruchomoéci w budowie, a takze podziatu Portfela
Nieruchomosci Grupy na klasy aktywoéw (fj. nieruchomosci handlowe, biurowe, mieszkaniowe i
inne). W konsekwenciji rozne miary charakteryzujgce dziatalno$¢ Grupy i okresowe przeptywy
Srodkéw pienieznych pochodzgcych z przychodow z tytutu wynajmu mogg ulec zmianie.
Ponadto nie mozna zapewnic¢, ze przyszte wyniki osiggane na Portfelu Nieruchomosci Grupy
lub strategie inwestycyjne realizowane w przysztosci zgodnie ze strategig Grupy przyczynig sie
do wzrostu wartosci Portfela Nieruchomosci Grupy i zwigkszg rentownos¢ Grupy.

Powodzenie strategii Grupy zalezy czesciowo od réznych zatozen i warunkéw, w tym od
zatozen dotyczgcych poziomu rentownoéci wszelkich przejec, ktdre zostang zrealizowane w
przysztosci, oraz kryteriow inwestycyjnych, ktére zostaty opracowane przez Grupe w celu
osiggniecia oczekiwanego poziomu zwrotu z nabytych nieruchomosci. Takie zatozenia moga
okaza¢ sie czesciowo lub w catosci btedne i/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 ktérych czes$é¢ znajduje sie poza kontrolg Grupy. W szczegdlnosci niestabilne
warunki rynkowe, brak zasobow kapitatowych niezbednych dla rozwoju, a takze zmiany cen i
dostepnosci nieruchomos$ci na sprzedaz na witasciwych rynkach mogg przeszkodzi¢ lub
uniemozliwi¢ Grupie wdrozenie kluczowych elementéw jej strategii. Dodatkowo rozwdj
dziatalnosci w sektorze zarzgdzania aktywami moze zostaé zakiécony Ilub nawet
uniemozliwiony ze wzgledu na rosngcg konkurencje ze strony innych zarzgdcéw nieruchomosci
i inwestorow na rynku nieruchomosci.

W skutek powyzszych wydarzen, Grupa moze nie zrealizowac swojej strategii w catosci lub w
ogole; moze postanowi¢ zmieni¢ lub zawiesi¢ realizacje swojej strategii lub planu rozwoju albo
od nich odstgpi¢ i moze nie byé zdolna do ich osiggniecia lub moze napotka¢ opdznienia w
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osiggnieciu planowanych celéw strategii i planu rozwoju. Okolicznoéci te mogg miec istotny,
niekorzystny wplyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg, oraz wyniki dziatalnosci Grupy.

Sprawozdanie finansowe Grupy przedstawia wycene nieruchomosci dokonang przez
zewnetrznych rzeczoznawcow, ktére nie stanowig gwaranciji co do ich obecnej lub przysziej
wartosci. Wnioski wyciggniete przez jednego rzeczoznawce, mogg by¢ odmienne od wnioskow
zaprezentowanych w sytuacji, gdyby dang nieruchomosé wyceniat inny rzeczoznawca, oraz
podobnie, ten sam rzeczoznawca moze dojs¢ do innych wnioskéw w innym momencie wyceny.
Wycena nieruchomosci jest z natury subiektywna i niepewna, poniewaz jest wykonywana przy
wykorzystaniu roznych metodologii, prognoz i zatozen. Wszelkie zmiany w metodologii wyceny,
mogg skutkowaé zyskami lub stratami w skonsolidowanym Grupy, w odniesieniu do wyceny
kazdej z nieruchomosci dokonanej uprzednio.

Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych i gruntéw niezabudowanych w banku ziemi
Grupy ustalana jest przynajmniej co pot roku (tj. na dzien 30 czerwca i 31 grudnia kazdego
roku) przez niezaleznych rzeczoznawcéw na podstawie zdyskontowanych oczekiwanych
przeptywow pienieznych z nieruchomosci inwestycyjnych przy wykorzystaniu stawek
dyskontowych majacych zastosowanie do danego lokalnego rynku nieruchomosci lub, w
przypadku niektorych nieruchomosci, poprzez odniesienie do ceny sprzedazy porownywalnych
nieruchomosci. Wyceny sg weryfikowane wewnetrznie i jesli to konieczne, potwierdzane przez
niezaleznego rzeczoznawce Grupy oraz Zarzgd 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 przychéd z
najmu nieruchomosci, ani tez, ze wyceny nie zostang zakwestionowane m.in. przez organy
regulacyjne. Zwiekszona niepewnos¢ i zmiennos¢ na rynkach finansowych w kontekscie
pandemii COVID-19 negatywnie wptyneta na nieruchomosci inwestycyjne Grupy i moze mie¢
wplyw na przysztg wycene takich aktywow (wycena nieruchomosci inwestycyjnych Grupy w
roku zakonczonym 31 grudnia 2020 r. spadta 0 142.700 EUR (6% catkowitej wartosci portfela).
Prognozy mogg okazacC sie nieprawidtowe z powodu ograniczonej ilosci oraz mozliwej
niedoktadnosci publicznie dostepnych danych i badan dotyczacych Polski oraz pozostatych
rynkow, na ktérych Grupa prowadzi dziatalno$¢ w poréwnaniu z rynkami rozwinigtymi. Ponadto
brak najnowszych poréwnywalnych transakcji, ktéry wystepuje szczegdlnie podczas okresow
spowolnienia, takich jak zamkniecie gospodarki, zmusit rzeczoznawcoéw do wykorzystywania
stop kapitalizacji wyliczanych na podstawie modeli teoretycznych a nie faktycznych, rynkowych
stép kapitalizacii.

Dodatkowo wycena oraz planowanie projektéw zalezg od szacowanych kosztoéw budowy, ktore
opierajg sie na aktualnych cenach oraz prognozowanych kosztach budowy w przysziosci,
natomiast w rzeczywistosci ich koszt moze okaza¢ sie odmienny od przewidywanego.
Dodatkowo niektére wyceny zostaty sporzadzone na podstawie zatozen dotyczgcych
przysztych decyzji zwigzanych z planami zagospodarowania przestrzennego, ktére moga
okaza¢ sie niedoktadne, w wyniku czego Grupa nie bedzie miata mozliwosci realizacji
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okredlonych nieruchomo$ci zgodnie ze swoimi planami. Powyzsze wydarzenia mogg wywrze¢
niekorzystny wptyw na wycene takich nieruchomosci w przysztosci.

Jezeli prognozy i zatozenia stanowigce podstawe dokonanych wycen nieruchomosci w Portfelu
Nieruchomosci Grupy okazg sie nieprawidtowe, rzeczywista wartos¢ nieruchomosci w Portfelu
Nieruchomosci Grupy moze istotnie rozni¢ 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 pot roku niezaleznej wycenie, dokonywanej zgodnie z zasadami
rachunkowosci Grupy. Tym samym, zgodnie z zasadami opisanymi w MSR 40 ,Nieruchomosci
Inwestycyjne”, przyjetym przez Unie Europejska (,UE”), wszelki wzrost lub obnizenie wartosci
nieruchomosci Grupy ustalane przy zastosowaniu modelu warto$ci godziwej rozpoznawane sg
jako zysk lub strata z aktualizacji wyceny w skonsolidowanym rachunku zyskoéw i strat Spétki
za okres, w ktorym wystgpita aktualizacja. Ponadto nieruchomosci inwestycyjne w budowie,
ktorych wartosci godziwej nie mozna okresli¢ w sposob wiarygodny, sg wyceniane wedtug
kosztu historycznego pomniejszonego o ewentualne skumulowane odpisy z tytutu utraty
wartosci. Takie nieruchomoéci sg testowane na utrate wartosci przynajmniej raz na pé6t roku.
Jesli kryteria utraty wartosci zostang spetnione, strata jest ujmowana w skonsolidowanym
rachunku zyskoéw i strat Grupy.

W zwigzku z powyzszym Grupa moze odnotowywac znaczgce zyski lub straty niepieniezne w
poszczegolnych okresach w zaleznosci od zmian wartosci godziwej jej nieruchomosci
inwestycyjnych, bez wzgledu na to, czy nieruchomosci takie zostang sprzedane, czy tez nie.
Przyktadowo, w niektorych latach, Grupa moze odnotowywac straty z tytutu aktualizacji wartosci
aktywéw oraz utraty wartosci niektérych nieruchomosci inwestycyjnych i projektow
mieszkaniowych w jednym roku, a zysk dla tych samych aktywdw i projektéw mieszkaniowych
w innym roku.

Jezeli warunki rynkowe i ceny poréwnywalnych nieruchomosci komercyjnych pozostang
niestabilne, Grupa moze w dalszym ciggu odnotowywac znaczne zyski lub straty z aktualizac;ji
wyceny istniejgcych nieruchomosci Grupy w przysziosci. Jesli wystgpi znaczne obnizenie
wartosci godziwej nieruchomosci Grupy w dtuzszym horyzoncie czasowym, moze to mie¢
istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa, oraz wyniki dziatalnosci Grupy.
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Jednym z podstawowych obszaréw dziatalnosci Grupy jest aktywne zarzadzanie majatkiem,
ktére obejmuje zarzgdzanie wspétczynnikiem niewynajetych powierzchni i poziomem czynszu
oraz warunkami zawartych uméw najmu dla wszystkich nieruchomosci komercyjnych, a takze
kompletowaniem pozadanej grupy najemcow (ang. tenant mix) w przypadku nieruchomosci
handlowych.

Szczegdblne znaczenie w tym zakresie ma aktywne zarzgdzanie duzymi nieruchomosciami
komercyjnymi Grupy. Oprocz ograniczen prawnych, zdolnos¢ Grupy do wynajecia wolnej
powierzchni, renegocjacji czynszu i tworzenia pozgdanego skfadu najemcow jest czesciowo
uzalezniona od czynnikéw rynkowych. Niektore z tych czynnikéw, takie jak ogdlne otoczenie
gospodarcze, zaufanie konsumentoéw, 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 konkurenc;ji
pomiedzy inwestorami i deweloperami trudniej jest utrzymac obecnych najemcéw i pozyskaé
nowych. Jezeli Grupa nie bedzie zdolna do wygenerowania lub wykorzystania popytu na swoje
nieruchomosci dzieki np. poprawie jakoéci ustug swiadczonych na rzecz swoich najemcéw lub
wilasciwemu  motywowaniu  zewnetrznych  sprzedawcéw, redukcja  wspoétczynnika
niewynajetych powierzchni lub renegocjacje stawek czynszu w pozadany sposéb mogg by¢
niemozliwe. Ponadto najemcy doswiadczajgcy problemow z ptynnoscig mogg przez dtuzszy
czas nie regulowac¢ swoich zobowigzan w zakresie czynszu terminowo, jednakze pomimo tego,
Grupa nie bedzie w stanie zastgpic ich najemcami z lepszg pozycja finansowa.

Jezeli wspotczynnik niewynajetych powierzchni bedzie wysoki i utrzyma sie przez dtuzszy czas,
moze spowodowacé ogolne obnizenie stawek czynszu ptaconych przez najemcow i znacznie
utrudni¢ wzrost srednich stawek czynszu planowanych przez Grupe. Wysokie wspétczynniki
niewynajetej powierzchni powodujg réwniez wzrost ogolnych kosztéw operacyjnych ze wzgledu
na koniecznos¢ pokrycia przez Grupe kosztéw generowanych przez puste nieruchomosci lub
powierzchnie. Kazdy taki spadek przychoddw z najmu lub wzrost kosztéw operacyjnych moze
miec istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnos¢ Grupy, jej sytuacje finansowa, oraz wyniki
dziatalnosci.

Zgodnie ze strategia Grupa zamierza rozwijaé swojg dziatalno$¢ przez: (i) nabywanie
nieruchomosci generujgcych przychody z najmu, (ii) zarzgdzanie aktywami ukierunkowane na
zrealizowanie petnego potencjalu wzrostu oraz maksymalizacja zwrotu z Portfela
Nieruchomosci Grupy, oraz (iii) realizacje wybranych projektow deweloperskich. Odpowiednio
rozwéj i rentownosé Grupy, a takze sukces jej planowanej strategii biznesowej zalezg w
znacznym stopniu od jej zdolnosci do wyszukiwania i nabywania generujgcych przychody z
najmu nieruchomosci po atrakcyjnych cenach oraz na korzystnych warunkach.
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Zdolno$¢ do okreslenia 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, s$rodowiskowym, rachunkowym i
prawnym, nie bedzie mimo wszystko generowac¢ przychodow. Grupa podlega takze ryzyku, ze
konkurencja moze przewidzie¢ niektore mozliwosci inwestycyjne i rywalizowaé 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 zapewnic¢, ze Grupa bedzie zdolna do: (i)
okreslenia i pozyskania inwestycji zaspokajajgcych jej cele pod wzgledem stopy zwrotu i
realizacji wzrostu wartosci oraz (ii) nabycia nieruchomoéci odpowiednich dla zarzadzania w
przysztosci po atrakcyjnych cenach i na korzystnych warunkach.

W ramach swojej strategii Grupa zamierza skoncentrowaé sie na maksymalizacji wynikow
operacyjnych i efektywnosci Portfela Nieruchomos$ci Grupy generujgcych przychody z najmu
nieruchomosci komercyjnych. Realizujgc ten cel, Grupa moze ponies¢ znaczgce koszty
(obejmujace zaréwno srodki pieniezne, jak i czas zarzgdzajgcych) w zwigzku z zarzgdzaniem
nieruchomosciami, ktére nie generujg oczekiwanych zwrotéw i utrzymywaniem oczekiwanych
wskaznikow na wymaganym poziomie z powodu, np. spadku popytu na lokale do wynajecia lub
poziomu czynszow, ktorych nie mozna przewidzieé.

Jezeli Grupa nie okresli i nie nabedzie odpowiednich nieruchomosci, nie bedzie efektywnie
zarzgdza¢ swoim portfelem nieruchomosci i nie bedzie realizowa¢ swoich projektéw, moze to
miec istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci Grupy.

Nabycie nieruchomosci wymaga dokfadnej analizy czynnikdw wptywajgcych na jej wartos¢, a
w szczegodlnosci poziomu przysztych wartosci czynszéw oraz potencjalnych mozliwosci
dotyczgcych poprawy zysku operacyjnego netto (ang. NOI). Taka analiza sktada sie z wielu
réznorodnych elementéw, w tym i subiektywnej oceny, a takze opiera sie na rdznych
zatozeniach. Mozliwe jest, ze przy podejmowaniu decyzji o nabyciu Grupa lub jej ustugodawcy
niewlasciwie ocenig poszczegolne aspekty danego projektu lub ze oceny, na ktérych Grupa
opiera swoje decyzje, sg niedoktadne lub powstaty na podstawie zatozen, ktore okazag sie
bledne. Takie btedy w osgdzie mogg doprowadzi¢ do niewlasciwej analizy i wyceny
nieruchomosci przez Grupe i mogg wyjs¢ na jaw dopiero na pozniejszym etapie realizacji
inwestycji, co moze spowodowac koniecznos¢ 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 nieruchomoscig. Ponadto Grupa nie moze zagwarantowac, ze bedzie miata
roszczenie regresowe do sprzedawcy nieruchomosci w zwigzku z nieujawnieniem okreslonego
ryzyka lub informacji. Grupa moze ponies¢ strate finansowg jesli nie bedzie w stanie powzigé
wiedzy o takich ryzykach. Wystgpienie jednego lub kilku takich czynnikow ryzyka moze miec
istotny, niekorzystny wplyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa, oraz wyniki dziatalnosci Grupy.
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Poziom czynszow uzyskiwanych z nieruchomosci Grupy zasadniczo zalezy od ogdlnych
warunkoéw ekonomicznych w gospodarkach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢ a takze od
stanu samego Portfela Nieruchomosci Grupy (w tym zmiany skfadu Portfela Nieruchomo$ci
Grupy wynikajgce z przyszltych akwizycji oraz wyniki osiggane przez istniejgcy Portfel
Nieruchomosci Grupy), takim jak rozwdj wybranych istniejgcych projektow, ich uwarunkowania
pod wzgledem infrastruktury oraz wskaznik powierzchni niewynajetych. Wszystkie powyzsze
elementy sg uzaleznione od czynnikow bedacych w duzej mierze poza kontrolg Grupy.

W szczegdlnosci, ze wzgledu na wyzszg konkurencije oraz presje cenowg dotyczgcg czynszow
najmu, spowodowane 0golng niepewnoscig wynikajgcg z pandemii COVID-19, nie mozna
zapewni¢, ze najemcy odnowig umowy najmu na warunkach korzystnych dla Grupy przy
wygasaniu obecnych uméw najmu, oraz jesli tak sie nie stanie, czy znalezieni zostang nowi
najemcy o porownywalnej jakosci (lub najemcy w ogodle) w celu podpisania uméw najmu.

Ponadto Portfel Nieruchomosci Grupy zawiera wiele nieruchomosci, ktérych czynsze nie sg
state, lecz sg powigzane z obrotami uzyskiwanymi przez najemcéw. W zwigzku z tym, jezeli
obroty takich najemcéw spadng, czynsz nalezny od nich takze bedzie nizszy. W roku
zakonczonym 31 grudnia 2020 r. 2,2% przychoddw z najmu Grupy pochodzito z nieruchomosci,
dla ktérych czynsz byt powigzany z obrotami najemcy. Dodatkowo Grupa nie ma wplywu na
dziatalnos¢ swoich najemcow i moze nie mie¢ mozliwosci ciggtego monitorowania
uzyskiwanych przez nich obrotow w celu zapewnienia, ze poziom obrotu odzwierciedla
najlepsze i faktyczne wysitki najemcéw Grupy. W zwigzku z tym, kwoty przychoddéw z najmu
uzyskiwane przez Grupe z nieruchomosci biurowych i handlowych w przeszitosci nie mogg byé
podstawg do przewidywania przysztych przychodéw i nie mozna zagwarantowacé, ze przychody
z najmu bedg rosty w przysztoSci.

Dodatkowo spadek przychoddéw z najmu osigganych przez Grupe moze nastgpi¢ w wyniku
sprzedazy nieruchomosci lub nabycia nieruchomosci o niezadowalajgcych mozliwosciach
generowania przychodéw. W ramach swojej strategii Grupa zmienia strukture swojego portfela
nieruchomosci i zamierza naby¢ nieruchomosci zwiekszajgce swojg warto$¢ i kreujgce wartosé
dodang, oraz sprzeda¢ aktywa, ktére nie sg wykorzystywane w dziatalnosci podstawowe;j
Grupy. Grupa zamierza zintegrowa¢ nowo nabyte nieruchomosci z istniejgcym Portfelem
Nieruchomosci Grupy i wynajmowac je w celu generowania przychodéw z najmu dla Grupy.
Jezeli nieruchomosci nie zostang w petni wynajete lub stawki czynszéw zostang uzgodnione
na poziomie nizszym niz szacowane, Grupa moze nie uzyska¢ oczekiwanej stopy zwrotu z
nowych nieruchomosci. Stabszy lub negatywny zwrot z najmu i zyski mogg mieé istotny,
niekorzystny wpltyw na dziatalno$¢ Grupy, jej sytuacje finansowa, oraz wyniki dziatalnosci.

Grupa inwestuje w nieruchomosci i czerpie znaczng cze$¢ swoich przeptywdw pienieznych z
czynszow uzyskiwanych od najemcow zajmujgcych jej nieruchomosci. Kazdy znaczacy spadek
poziomu najmu w nieruchomosciach moze mie¢ istotny negatywny wptyw na zdolnosé¢ Grupy
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do generowania przeptywéw pienieznych wedtug wczesniej zatozonych wartosci. Czynniki
wplywajgce na poziom hajmu mogg obejmowac m.in;

- popyt na powierzchnie biurowe i handlowe;

- wiek, jakos¢ i projekt nieruchomosci w relacji do porownywalnych nieruchomosci na rynku
lokalnym;

- lokalizacja nieruchomosci w relacji do infrastruktury transportu publicznego;

- standard konserwacji i utrzymania nieruchomosci, w tym wszelkie prace wykonane przez
zewnetrznych ustugodawcow; oraz

- postrzeganie bezpieczenstwa, wygody i atrakcyjnosci nieruchomosci.

Nie ma pewnosci, ze najemcy przedtuzg umowy najmu na warunkach korzystnych dla Grupy
po wygasnieciu obecnych umow najmu, a w przypadku ich nieprzediuzenia, ze uda sie znalez¢
nowych najemcéw o podobnej reputacji (lub jakichkolwiek nowych najemcow), ktérzy obejma
umowy najmu w ich miejsce.

Niezdolnos¢ Grupy do utrzymania odpowiedniego poziomu najmu skutkowataby nizszymi
przychodami z tytutlu czynszéw z zarzadzania istniejgcym portfelem oraz nizszg wyceng
nieruchomosci Grupy i catego portfela. Przewidywane pustostany sg odzwierciedlone w
raportach z wyceny na dzien 31 grudnia 2020 r. Jezeli znaczna czesc¢ portfela nieruchomosci
Grupy pozostanie niewynajeta przez diuzszy okres czasu, koszty state utrzymania takich
niewynajetych powierzchni oraz brak przychodow z czynszéw generowanych przez takie
powierzchnie mogg mie¢ istotny negatywny wplyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg i wyniki
dziatalnosci Grupy. Ponadto, dany podmiot Grupy bedzie nadal ponosit koszty state (z pewnymi
wyjatkami) na pokrycie optat eksploatacyjnych wszelkich wolnych lokali, co zmniejszy
przeptywy operacyjne Grupy.

Struktura wigkszosci uméw najmu Grupy umozliwia Grupie przenoszenie niektérych kosztow
zwigzanych z wynajmowang nieruchomoscig na najemce, w szczegolnosci kosztow
marketingowych, kosztow energii elekirycznej dla czesci wspdlnych, podatku od
nieruchomosci, ubezpieczenia budynku, kosztow eksploatacyjnych i konserwacji. Jednakze
Grupa nie moze przenie$¢ wszystkich takich kosztéw na najemcéw, w szczegdlnosci w bardzo
konkurencyjnym otoczeniu, w ktérym Grupa musi oferowac atrakcyjne warunki aby konkurowaé
z innymi budynkami biurowymi lub musi zaoferowac lepsze warunki swoim najemcom, aby
pozyska¢ nowych najemcoéw dla swoich nieruchomosci komercyjnych. Pogarszajgce sie
warunki rynkowe, wzrost konkurencji i wymagan najemcow mogg dodatkowo ograniczy¢
mozliwosci Grupy do przenoszenia takich kosztéw, w catosci lub w czesci, na najemcow. Optaty
eksploatacyjne nieruchomosci Grupy moga wzrosng¢ z kilku powoddéw, a w szczegolnosci z
powodu wzrostu kosztéw energii elektrycznej lub konserwacji. Ponadto, jezeli wzro$nie
wskaznik powierzchni niewynajetych, Grupa zobowigzana bedzie do pokrycia czesci opfat
eksploatacyjnych zwigzanych z takg powierzchnig. Niektore umowy najmu okres$lajg
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maksymalng warto$¢ fgcznego czynszu i optat eksploatacyjnych ptatnych przez najemce. W
takich przypadkach, jezeli optaty eksploatacyjne wzrosng, Grupa nie bedzie mogta przeniesé
takich wzrostow na najemcéw.

Wszelkie istotne wzrosty kosztéw nieruchomosci, ktére nie moga byé skompensowane poprzez
ich przeniesienie na najemcow, mogg mie¢ niekorzystny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje
finansowsa i wyniki dziatalnosci Grupy.

Pozyskanie renomowanych najemcéw, szczegdlnie 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
oraz przycigganiu innych najemcéw. Grupa pozyskuje kluczowych najemcéw o réznej
wielkosci. Dobér wiasciwego najemcy kluczowego jest zazwyczaj uzalezniony od rozmiaru
danego centrum handlowego i relatywnej wielkosci najemcy, wyrazonej w GLA, w danym
centrum handlowym. Grupa moze napotka¢ trudnosci w zakresie pozyskiwania najemcow w
okresach spadku aktywnosci konsumentow, wzrostu stawek czynszow albo w przypadku
konkurowania o najemcoéw z innymi obiektami. Ponadto rozwigzanie umowy najmu przez
ktéregokolwiek z kluczowych najemcoéw moze negatywnie wpltyng¢€ na atrakcyjnosc¢ projektu.
Co wiecej po okresach zamkniecia gospodarki najemcy kluczowi byli pierwszymi, ktérzy
zazadali renegocjacji uméw najmu. W celu utrzymania takich najemcow, Grupa zostata
zmuszona do wdrozenia srodkéw wsparcia dla najemcow i zachet zakupowych dla klientow,
takich jak redukcja czynszu, dopuszczenie ratalnej ptatnosci czynszu, oraz zaniechanie
naliczania odsetek karnych i optat serwisowych. W zwigzku z powyzszym, wptyw finansowy
pandemii COVID-19 na spadek marzy operacyjnej wyniést 14 700 EUR w 2020 r. W okresie
szeséciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2021 r. poszczegdlne kraje, takie jak Chorwacja
oraz Serbia ztagodzity swoje ograniczenia dotyczgce handlu, co spowodowato, ze centra
handlowe dziatajgce w tych krajach zanotowaty wzrost zysku brutto z dziatalnosci operacyjnej
w wysokosci 500 EUR podczas gdy zamkniecie w Polsce oraz Butgarii nadal miato negatywny
wplyw na dziatalno$¢ galerii handlowych w rezultacie powodujgc utrate 1.100 EUR zysku
brutto z dziatalnosci operacyjnej w okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2021
r. w poréwnaniu do takiego samego okresu w 2020 r. W sumie Grupa sciggneta 98% pierwotnie
zafakturowanego i naleznego czynszu za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021
r. (99% dla biur i 94% dla handlu detalicznego). W zaleznosci od ucigzliwosci 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 przediuzy¢ obowigzujgcych umoéw najmu z kluczowymi
najemcami lub szybko zastgpic ich nowymi, moze ponosic istotne koszty dodatkowe lub utraci¢
czes¢ przychodow, co z kolei moze miec istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnos¢ Grupy, jej
sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci.
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Grupa byta i jest przedmiotem rosngcej konkurencji ze strony innych wiascicieli, tak
miejscowych, jak i miedzynarodowych, zarzadcow nieruchomosci i deweloperow
nieruchomosci komercyjnych. Powyzsza sytuacja moze wplyngé na zdolnos¢ Grupy do
pozyskiwania i utrzymywania najemcow i moze obnizy¢é 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 wtasciciele
moga by¢ bardziej sktonni do wynajmu swoich nieruchomosci za czynsz, ktérego stawki sg
nizsze niz stawki zwykle stosowane przez Grupe, a ktére Grupa zobowigzana bedzie jednak
zaoferowa¢. Konkurencja na rynku nieruchomosci moze takze doprowadzi¢ do wzrostu
kosztéw 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 uzyskac; (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
wtascicieli, zarzgdcéw nieruchomosci i deweloperow nieruchomosci komercyjnych, a takze
zwigzane z tym czynniki mogg mie¢ niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowsg i
wyniki dziatalnosci Grupy.

Grupa konkuruje z wieloma spétkami nieruchomosciowymi i deweloperami w zakresie
nieruchomosci, obiektow, wykonawcow i klientow. Niektorzy konkurenci Grupy mogqg dziataé
na wiekszg skale lub posiada¢ wigksze 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, ktére generujg
przychody z najmu i ktore Grupa uwaza za atrakcyjne moze okazac sie trudne, z powodu
czynnikow, ktére mogg leze¢ poza kontrolg Grupy, w tym, np. wzrost konkurencji. W zwigzku z
tym, realizacja strategii Grupy w zakresie dokonywania inwestycji w kluczowych lokalizacjach
moze zosta¢ opdzniona lub nawet byé niemozliwa.

Konkurencja na rynku nieruchomosci moze takze doprowadzi¢ do znaczgcego wzrostu cen
nieruchomosci dostepnych na sprzedaz, mogacych by¢ potencjalnymi celem zakupdéw Grupy.
Kazde z wymienionych powyzej ryzyk moze miec istotny niekorzystny wptyw na dziatalnosc,
sytuacje finansowg, wyniki dziatalnosci Grupy.
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Czescig strategii Grupy jest sprzedaz, we witasciwym terminie, swoich nieruchomosci w celu
odzyskania kapitatu i jego reinwestycji w nowe projekty. Sprzedaz nieruchomosci to zazwyczaj
ztozony i dlugotrwaty proces. Jednakze w pewnych okolicznosciach szybka sprzedaz jednej lub
kilku nieruchomosci przez Grupe moze by¢ dla niej korzystna. Przyktadowo, Grupa moze
zdecydowac sie na sprzedaz w krotkim terminie, jezeli uzna ze warunki rynkowe sg optymalne
lub jezeli zwréci sie do niej podmiot zainteresowany nabyciem okreslonej nieruchomosci na
warunkach atrakcyjnych finansowo. Jednakze mozliwos¢ szybkiej sprzedazy nieruchomosci
Grupy moze zosta¢ ograniczona przez szereg czynnikdw lezgcych poza kontrolg Grupy.

Nieruchomosci Grupy mogg stanowi¢ zabezpieczenie udzielone podmiotom zapewniajgcym
zewnetrzne finansowanie, co moze dodatkowo ogranicza¢ lub opdznia¢ ich zbywalnosé
poprzez koniecznosé uzyskania uprzedniej zgody podmiotu udzielajgcego finansowania. Kilka
projektow Grupy jest takze przedmiotem wspotwtasnosci w ramach wspélnych przedsiewzie¢ z
osobami trzecimi, a tym samym moze podlega¢ prawnym lub umownym ograniczeniom
zbywalnosci, takim jak prawo pierwokupu albo prawa do wspolnej sprzedazy (ang. co-sale
rights) albo wymoég uzyskania tgcznej zgody na takg sprzedaz. Ograniczenia te moga
negatywnie wptyngé 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 zrdznicowania Portfela Nieruchomosci Grupy w
odpowiedzi na warunki ekonomiczne lub inne warunki moggce mie¢ wptyw na wartos¢
nieruchomosci. Sprzedaz nieruchomosci moze okazac sie szczegdlnie trudna 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 biezacej dziatalnosci, nie dokonaé
inwestycji w nowe projekty albo nie wykorzysta¢ korzystnych warunkéw gospodarczych lub
zredukowac wptywu niekorzystnych warunkéw gospodarczych, gdyby takie powstaty, co moze
miec istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacje finansowg, wyniki dziatalnosci.

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

Jezeli dana nieruchomos¢ jest w trakcie remontu lub modernizacji, nie ma pewnosci, ze kazda
przestrzen, ktéra nie zostata uprzednio wynajeta, zostanie wynajeta lub w inny sposéb
wykorzystana w trakcie lub po fazie remontowej czy modernizacyjnej na odpowiednich
warunkach. Takie wydarzenia mogg mie¢ istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnos¢ Grupy, jej
sytuacje finansowa, oraz wyniki dziatalnosci.
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JEZELI WYMAGANE PRAWEM DECYZJE O WARUNKACH ZABUDOWY, POZWOLENIE
NA BUDOWE LUB INNE WYMAGANE ZGODY NIE ZOSTANA UZYSKANE W TERMINIE
LUB W OGOLE, MOZE TO OPOZNIC LUB UNIEMOZLIWIC REALIZACJE NIEKTORYCH
PROJEKTOW GRUPY

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 Zze zostang uzyskane w ogdle, ani ze posiadane obecnie lub
otrzymane w przyszitosci pozwolenia, zgody lub decyzje nie zostang cofniete. Przykladowo, w
ramach swojej dziatalnosci, Grupa dokonuje zakupdw gruntow, ktére wymagajg nowych
warunkow zabudowy na nowo 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 uzyskaé wymaganych pozwoleh i decyzji w odpowiednim
czasie albo w ogole, realizacja jej projektow zostanie opdzniona lub zaniechana, co moze
wywrze¢ istotny, niekorzystny wplyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa, oraz wyniki
dziatalnosci Grupy.

GRUPA MOZE PONOSIC WYZSZE KOSZTY LUB DOSWIADCZAC OPOZNIEN W
REALIZACJI SWOICH PROJEKTOW LUB WYCOFAC SIE Z NICH CALKOWICIE, JEZELI
NIE ZDOLA ZATRUDNIC GENERALNYCH WYKONAWCOW BUDOWY NA WARUNKACH
UZASADNIONYCH KOMERCYJNIE ALBO W OGOLE, LUB JEZELI ZATRUDNIENI PRZEZ
NIA GENERALNI WYKONAWCY NIE ZREALIZUJA BUDOWY PROJEKTOW GRUPY
ZGODNIE Z PRZYJETYMI STANDARDAMI, W TERMINIE LUB W RAMACH BUDZETU

Grupa zleca budowe swoich projektow renomowanym generalnym wykonawcom a powodzenie
realizacji budowy projektow zalezy od zdolnosci Grupy do zatrudnienia generalnych
wykonawcow, ktorzy 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
generalnych wykonawcédw na komercyjnie uzasadnionych warunkach moze skutkowac
wzrostem kosztow a catkowity brak mozliwosci zatrudnienia generalnych wykonawcoéw moze
spowodowac¢ opdznienia realizacji projektéw lub ich zaniechanie. Z powodu niedotrzymania
przez generalnych wykonawcow przyjetych standardow jakosci i bezpieczenstwa lub
nieukonczenia budowy w terminie lub w ramach uzgodnionego budzetu mogg wzrosng¢ koszty
realizacji przedsiewziecia, wystgpi¢ opdznienia w jego realizacji, a takze pojawi¢ sie roszczenia
wobec Grupy. Ponadto wyzej wspomniane zdarzenia mogg negatywnie wptyng¢ na wizerunek
Grupy i mozliwosci sprzedazy ukonczonych projektow. Jezeli Grupa nie bedzie w stanie
uzgodni¢ z generalnymi wykonawcami lub podwykonawcami postanowien umownych
zapewniajgcych uzasadnione komercyjnie warunki umowne lub wykonajg oni prace wadliwie,
moze to miec istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnos¢ Grupy, jej sytuacje finansowa, oraz
wyniki dziatalnosci.

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

Uzaleznienie Grupy od generalnych wykonawcow i podwykonawcdw naraza Grupe na wszelkie
ryzyka zwigzane z niskg jakoscig pracy takich wykonawcéw lub ich podwykonawcow i
pracownikow oraz wadami konstrukcyjnymi budynkéw. Grupa moze ponosic straty ze wzgledu
na koniecznos¢ zaangazowania wykonawcow do naprawy wadliwych prac lub zaptaty
odszkodowania na rzecz osob, ktore 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 — w
szczegolnosci w przypadku architektéw zatrudnionych przez generalnego wykonawce, gdyz
zarowno zakres ich odpowiedzialnosci, jak i sita finansowa sg ograniczone w poréwnaniu z
wartoscig projektéw Grupy. Ewentualna niska jako$¢ pracy generalnych wykonawcow lub
podwykonawcow Grupy moze mie¢ istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnos¢ Grupy, jej
sytuacje finansowa, oraz wyniki dziatalnosci.

Budowa, najem i sprzedaz nieruchomosci mogg wigzac sie z roszczeniami z tytutu wadliwych
robét budowlanych, naprawczych lub innych oraz wptywaé negatywnie na wizerunek Grupy.
Grupa nie moze zapewni¢, ze roszczenia tego typu nie zostang zgtoszone wobec niej 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 projektow Grupy, niezaleznie od tego, czy roszczenie bedzie skuteczne,
moze mie¢ rowniez istotny, niekorzystny wptyw na postrzeganie jej dziatalnosci, nieruchomosci
i projektéw przez docelowych klientdow, najemcow lub inwestoréw. Powyzsze czynniki mogag
niekorzystnie wptyng¢ na zdolno$¢ Grupy do korzystnego promowania, wynajmowania i
sprzedazy jej nieruchomosci i projektéw w przysztosci, co mogtoby mie¢ istotny, niekorzystny
wptyw na dziatalnos$¢, kondycje finansowa, oraz wyniki dziatalnosci Grupy.

Realizacja projektéw Grupy moze zosta¢ opdzniona lub w inny sposob utrudniona przez m.in.
nastepujgce czynniki, nad ktérymi Grupa nie ma zadnej kontroli albo jej kontrola w stosunku do
nich jest ograniczona:
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wzrost kosztéw materiatow, kosztow zatrudnienia lub pozostatych kosztéw mogacy
spowodowac, ze ukohczenie projektu bedzie nieoptacalne;

sity natury, takie jak zte warunki atmosferyczne, trzesienia ziemi i powodzie, moggce
uszkodzi¢ albo opdzni¢ realizacje projektow;

wypadki przemystowe, pogorszenie warunkéw ziemnych (np. obecnos$¢ waod
podziemnych) oraz potencjalna odpowiedzialnos¢ z tytutu przepiséw ochrony
srodowiska i innych wiasciwych przepiséw prawa, przykladowo, zwigzanych z
zanieczyszczeniem gleby, znaleziskami archeologicznymi lub niewybuchami;

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

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

zmiany obowigzujgcych przepisdéw prawa, regulamindw lub standardoéw, ktére wejda
w zycie po rozpoczeciu przez Grupe etapu planowania lub budowy projektu,
skutkujgce poniesieniem przez Grupe dodatkowych kosztéw lub powodujgce
opdznienia w realizacji projektu; lub

btedne metody realizacji budowy lub wadliwe materiaty budowlane.

Niezdolnos¢ do zakonczenia projektu budowlanego w terminie, w ramach budzetu lub w ogole,
z ktorejkolwiek z powyzszych albo innych przyczyn moze wplyng¢ na wzrost kosztéw lub
opoznic realizacje projektu badz spowodowacé zaniechanie jego realizacji, co moze mie¢ istotny,
niekorzystny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacje finansowa, oraz wyniki dziatalnosci.

Realizacja czesci projektéw Grupy nie zostata jeszcze rozpoczeta a projekty te na dzieh
przekazania niniejszego Raportu, nie generujg zadnych przychodow. Powodzenie realizacji
tych projektéw stanowi wazny czynnik przysztego sukcesu Grupy i obejmuje wiele, w znacznym
stopniu zmiennych czynnikéw, ktére z natury podlegajg ryzyku. Grupa jest w szczegdlnosci
narazona na nastepujgce rodzaje ryzyka zwigzane z realizacjg projektéw:

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

odpowiedzialnos¢ wobec podwykonawcow zwigzana z upadioscig generalnego
wykonawcy;

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

55



. dziatania podejmowane przez organy administracji pahstwowej 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 poszczegolnych projektéw lub grupy projektow;

. potencjalne zobowigzania dotyczgce nabytych gruntéw, nieruchomosci lub
podmiotéw posiadajgcych nieruchomosci, w stosunku do ktérych Grupa moze
posiada¢ ograniczone roszczenia regresowe albo nie posiadac ich w ogole;

. trudnosci zwigzane z opuszczeniem dziatki przez jej dotychczasowych
uzytkownikow;

. zobowigzania do zabudowy przylegajacych nieruchomosci;
. 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 w krajach,
w ktérych Grupa prowadzi dziatalnosé, jak rowniez inne zobowigzania spoteczne;
oraz

. koszty zwigzane z rozwoje pandemii COVID-19.

Powyzsze czynniki oraz inne czynniki, nad ktérymi Grupa nie ma kontroli, mogg zwiekszy¢
zobowigzania albo stworzy¢ trudnoéci lub przeszkody w realizacji projektéw Grupy. Jezeli
realizacja obiektu w terminie lub w ogdle nie bedzie mozliwa z ktérejkolwiek z powyzszych
przyczyn, moze to spowodowac¢ wzrost kosztow lub opdznienie realizacji albo zaniechanie
projektu, co z kolei moze mie¢ istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa,
oraz wyniki dziatalno$ci Grupy.

Projekty Grupy moga by¢ realizowane wytgcznie wtedy, gdy dziatki, na ktérych sa
umiejscowione, majg zapewniong wymagang przez prawo infrastrukture techniczng (np. dostep
do dr6ég wewnetrznych, mozliwos¢ poditgczen do medidw czy okreslone procedury ochrony
przeciwpozarowej i odpowiednie instalacje zapewniajgce te ochrone). Jezeli dziatka nie
zapewnia niezbednej infrastruktury, wtedy pozwolenie na uzytkowanie dla projektu moze
zosta¢ wydane dopiero w momencie, gdy zostanie ona zapewniona. Mozliwe jest takze, ze

56



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 wktad inwestora w rozwd6j miejskiej lub gminnej infrastruktury.

Oprocz koniecznosci posiadania odpowiedniej infrastruktury w trakcie prac budowlanych,
sukces i rentownosc¢ projektéw Grupy po ich ukonczeniu zalezy od dostepnosci oraz jakosci
lokalnej infrastruktury i mediéw. W niektérych przypadkach naktady na budowe i konserwacje
infrastruktury mediow, sieci telekomunikacyjnych i systemow drég lokalnych nie byty
ponoszone od dziesiecioleci, co skutkuje ich brakiem, przestarzatymi technologiami lub
podatnoscig na awarie. W celu zapewnienia prawidlowego funkcjonowania istniejgcej
infrastruktury lokalnej i mediéw niezbedne moze byé dokonanie ulepszen, modernizacji lub
wymiany. W zwigzku ze wspomnianym wyzej brakiem konserwacji Grupa moze np. okresowo
boryka¢ sie z przerwami w dostawach energii elektrycznej i innych mediéw. Nie mozna
zapewni¢, ze poprawa infrastruktury w projektach Grupy oraz wokét nich albo infrastruktury
zintegrowanej z takimi projektami nastgpi przed ukonczeniem projektow Grupy lub ze takie
ulepszenia wystarczg do zapewnienia wsparcia dla ukoniczonych projektéw. Powyzsze czynniki
mogg miec¢ istotny, niekorzystny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa, oraz wyniki
dziatalnosci.

Przy realizacji swoich projektéw Grupa polega na wykwalifikowanym zespole pracownikéw, w
tym na kluczowych cztonkach kadry zarzadzajgcej i menedzerach poszczegdlnych projektow,
menedzerach Sredniego szczebla, ksiegowych i innych specjalistach z zakresu finanséow. W
przesztosci, Grupa doswiadczyta opdznienia realizacji czesci projektow w wyniku niedoboru
wykwalifikowanych pracownikdw i specjalistow i jezeli Grupa nie zdota pozyskaé niezbednych
pracownikow, braki w personelu mogg negatywnie wptyngé na jej zdolnosé do prawidtowego
zarzadzania realizacjg projektow i efektywnego zarzgdzania majgtkiem lub zmusi¢ Grupe do
zaptaty wyzszych wynagrodzen w celu przyciggniecia wykwalifikowanych specjalistéw lub
niezbednych pracownikéw. Ponadto osiggniecie przez Grupe sukcesu w przysztosci zalezy od
jej zdolnosci do zatrudnienia personelu wyzszego szczebla, takiego jak menedzerowie z
wieloletnim doswiadczeniem w zakresie identyfikacji, nabywania, finansowania, budowy i
sprzedazy, jak rowniez zarzgdzania projektami deweloperskimi oraz nieruchomosciami
inwestycyjnymi. Jezeli Grupa nie zdota pozyskac i utrzymac odpowiedniego personelu, moze
to wywrzec istotny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa, oraz wyniki dziatalnosci Grupy.

W ciggu ostatnich kilku lat Grupa obserwowata zmiany klimatyczne, w ktérych wystepujg istotne
zmiany sredniej temperatury powietrza w regionie, w ktérym Grupa prowadzi dziatalnosé. W
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zwigzku z tym, Grupa dokonata inwestycji w poprawe infrastruktury czesci swoich
nieruchomosci w odpowiedzi na wzrost sredniej wysokosci temperatur. Grupa dazy do jak
najlepszego przygotowania swoich nieruchomosci do zmieniajgcego sie klimatu. Nie mozna
jednak zagwarantowaé, ze nie znajdzie sie w niekorzystnej sytuacji konkurencyjnej lub nie
zmniejszg sie przychody z najmu w wyniku nieprzystosowania sie do zmian klimatycznych w
odpowiednim czasie lub w odpowiedni sposdb. Ponadto Grupa nie jest w stanie oceni¢ na tym
etapie, jakie dostosowania w jej nieruchomosciach bedg potrzebne w przysziosci, aby
przystosowaé nieruchomosci do zmian klimatycznych, oraz jakie naktady inwestycyjne beda
potrzebne na sfinansowanie tych dostosowan.

RYZYKO PRAWNE | REGULACYJNE

Przepisy prawa podatkowego w niektérych krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢, z
Polskg wtacznie, sg skomplikowane i niejasne oraz podlegajg czestym zmianom. Praktyka
organéw podatkowych w krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnosc¢ nie jest jednolita czy
spéjna a w orzecznictwie sgdéw administracyjnych w zakresie prawa podatkowego wystepuja
istotne rozbieznosci. Nie mozna zapewnié, ze organy podatkowe nie zastosujg innej
interpretacji przepiséw podatkowych niz majgce zastosowanie do Grupy, co moze okazac sie
niekorzystne dla Grupy. Nie mozna zapewnié¢, ze indywidualne interpretacje podatkowe
uzyskane juz i zastosowane przez spétki Grupy zostang zmienione lub zakwestionowane.
Istnieje takze ryzyko, ze wraz ze zmiang lub wprowadzeniem nowych regulacji podatkowych
Spdtki Grupy zobowigzane bedg do podjecia dziatan w celu dostosowania sie do tych
przepisow, co moze skutkowac wyzszymi kosztami wymuszonymi okolicznosciami zwigzanymi
z przestrzeganiem zmienionych lub nowych regulac;ji.

Z uwagi na powyzsze nie mozna wykluczyé zakwestionowania przez organy podatkowe
prawidiowosci rozliczen podatkowych podmiotéw wchodzgcych w skiad Grupy w zakresie
nieprzedawnionych zobowigzan podatkowych oraz okre$lenia zalegtosci podatkowych spotek
Grupy, co moze miec istotny negatywny wplyw na dzialalnosé, sytuacje finansowa,
perspektywy rozwoju lub wyniki Grupy.

Ponadto na dziatalno$¢ Grupy, z uwagi na transgraniczny charakter, majg réwniez wptyw
umowy miedzynarodowe, w tym umowy o unikaniu podwojnego opodatkowania zawarte z
innymi panstwami przez kraje, w ktérych dziatajg spotki Grupy. Odmienna interpretacja umow
o unikaniu podwojnego opodatkowania dokonywana przez organy podatkowe, jak réwniez
zmiany tychze uméw mogg miec rowniez istotny negatywny wplyw na dziatalno$¢, sytuacje
finansowa lub wyniki spotek Grupy.

W Swietle spodziewanych trudnosci ptatniczych firm i oséb prywatnych w wyniku pandemii
wirusa COVID-19, szereg krajéw, w ktérych Grupa prowadzi dziatalno$¢, wprowadzit zmiany w
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ustawodawstwie i przyjat pakiety wsparcia najemcéw. Na przyktad w Polsce rzgd wprowadzit
wakacje ptatnicze na okres zamkniecia centréw handlowych w zamian za przedtuzenie okresu
obowigzywania umowy najmu o okres lockdownu plus dodatkowe sze$¢ miesiecy. Patrz
"Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres szesciu miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2021 r. w nocie 18 COVID-19.". W odpowiedzi Grupa przyjeta szereg
srodkéw majgcych na celu wsparcie najemcéw i chociaz Grupa byta w stanie sciggngé 98%
pierwotnie naleznego czynszu za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 r., nie
ma pewnosci, ze rzady w krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢, nie wprowadzg w
przysztosci dodatkowych srodkow, ktére mogtyby negatywnie wptynagé na zdolnos¢ Grupy do
Sciggania naleznosci czynszowych. Przychody z portfela Grupy oraz jego warto$¢ rynkowa
moglyby poniesé szkode, gdyby w wyniku dziatan rzgdéw nie mozna bylo pobiera¢ optat
czynszowych.

Dziatalnos¢ Grupy podlega réznym regulacjom w Polsce, Rumunii, na Wegrzech, w Chorwaciji,
Serbii, Butgarii i w innych krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalno$¢, takim jak wymogi
przeciwpozarowe i bezpieczenstwa, przepisy prawa ochrony srodowiska, przepisy prawa pracy
oraz ograniczenia sposobu korzystania z gruntéw. Jezeli projekty i nieruchomosci Grupy nie
beda spefniaty tych wymogoéw, Grupa moze zosta¢ zobowigzana do zaptaty ustawowych kar
lub odszkodowania.

Ponadto jezeli optaty z tytutu prawa uzytkowania wieczystego w Polsce zostang podwyzszone,
nie mozna zapewnic, ze Grupa bedzie mogta przenie$¢ takie koszty na najemcdéw w postaci
podwyzki opfaty eksploatacyjnej, poniewaz taki wzrost mogtby spowodowac spadek
konkurencyjnosci danej nieruchomos$ci w poréwnaniu z nieruchomosciami, ktére nie sag
potozone na gruntach bedgcych przedmiotem uzytkowania wieczystego.

Co wiecej, wejscie w zycie bardziej restrykcyjnych przepiséw z zakresu ochrony srodowiska,
zdrowia i bezpieczenstwa albo procedur wykonawczych w krajach Europy Srodkowo-
Wschodniej (,CEE”) i Europy Potudniowo-Wschodniej (,SEE”) moze skutkowaé znaczgcymi
kosztami i zobowigzaniami Grupy, a obiekty bedgce wiasnoscia Grupy lub przez nig
eksploatowane (albo obiekty, ktére byly wiasnoscig lub byly eksploatowane przez Grupe w
przesztosci) mogg sta¢ sie przedmiotem nadzoru i kontroli bardziej rygorystycznych niz
obecnie. W zwigzku z powyzszym przestrzeganie tych praw moze przyczyni¢ sie do powstania
znaczacych kosztéw wynikajgcych z koniecznosci usuniecia, badania lub rekultywacji
szkodliwych substancji, a obecnos¢ tych substancji na terenie nieruchomosci Grupy moze
ograniczyC jej mozliwosci sprzedazy obiektow lub wykorzystania obiektow jako przedmiotu
zabezpieczenia.

Przyjecie nowych albo nowelizacje juz istniejgcych ustaw, rozporzgadzen, przepisow lub
zarzadzen moze wymagac znaczgcych, nieprzewidzianych wydatkéow lub ustanawiac
ograniczenia w korzystaniu z nieruchomosci oraz moze miec istotny, niekorzystny wptyw na
dziatalnos$¢, sytuacje finansowg, oraz wyniki dziatalnosci Grupy.
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Dziatalnos¢ Grupy zwigzana jest z zakupem, wynajmem, sprzedazg i zarzadzaniem
nieruchomosciami, w tym w ramach uméw o wspdtpracy, z ktérymi wigze sie ryzyko
postepowan prawnych. Spory prawne, ktore indywidualnie sg wzglednie mato istotne, mogag
zostac potagczone ze sporami opartymi na podobnych stanach faktycznych, w wyniku czego
taczne zaangazowanie Grupy moze stac sie istotne dla jej dziatalnosci. Nieruchomosci Grupy
mogg by¢ przedmiotem roszczen, a Grupa moze zosta¢ uznana za odpowiedzialng za
zdarzenia na placach budowy, takie jak wypadki, urazy lub zgony swoich pracownikow,
pracownikow swoich wykonawcéow lub innych oséb odwiedzajgcych place budowy.

W transakcjach na rynku nieruchomosci przyjetg praktyka jest sktadanie przez sprzedajgcego
oswiadczen i gwarancji w umowie sprzedazy dotyczgcej wybranych aspektéw nieruchomosci.
Zazwyczaj gwarancje skladane przez sprzedawce w umowie sprzedazy nie obejmujg
wszystkich ryzyk lub potencjalnych problemoéw, ktére mogg wynikna¢ dla Grupy w zwigzku z
zakupem nieruchomosci przez Grupe. Potencjalne prawo Grupy do regresu wobec sprzedawcy
nieruchomosci moze by¢ bezskuteczne z roznych powoddw, w tym: niemoznosé dowiedzenia,
ze dana osoba wiedziata. lub powinna byta wiedzie¢ o tych defektach, ze wzgledu na
przedawnienie lub niewypfacalnos¢ stron sporu, lub z innych powodow. W takim przypadku
Grupa moze poniesc¢ straty finansowe.

Przy wynajmie nieruchomosci Grupa udziela réznego rodzaju gwarancji, w szczegolnosci w
zakresie tytutu prawnego i braku wad jakosciowych, jak réwniez istniejgcego poziomu
niebezpiecznych zanieczyszczen oraz portfela uméw najmu. Powyzsze dotyczy réwniez
sprzedazy nieruchomosci. Grupa moze stac sie przedmiotem roszczen z tytutu naruszenia tych
gwarancji. Szczegolne ryzyko stanowig wady i/lub istnienie wad, ktérych wystepowania Grupa
nie byta $wiadoma, ale o ktérych powinna byta wiedzie¢ w momencie zawierania transakcji.
Wystgpienie jednego lub kilku z powyzszych ryzyk moze miec istotny negatywny wptyw na
dziatalnos$¢, sytuacje finansowg i wyniki Grupy.

Analogicznie, jesli Grupa dokona sprzedazy swoich projektéw, moze by¢é zobowigzana do
udzielenia odwiadczen, 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 osob trzecich, co mogtoby wywrze¢ niekorzystny wplyw na
dziatalnos¢ Grupy, jej sytuacje finansowa, oraz wyniki dziatalnosci.

Ponadto jesli nieruchomos$ci Grupy stang sie przedmiotem roszczen ze strony oséb trzecich i
nie zostanie osiggniete rozwigzanie czy porozumienie, roszczenia te mogg opoznic, na diuzszy
czas planowane dziatania Grupy. Sytuacje te mogg obejmowac np. roszczenia ze strony oséb
trzecich dotyczace dziatek, na ktérych Grupa wybudowata projekty, ktére nastepnie zamierza
sprzedac, a takze roszczenia ze strony osob trzecich dotyczgce poszczegdlnych dziatek, ktore
Grupa zamierza naby¢ w celu realizacji danego projektu (np. dziatki sgsiadujgce z dziatkami,
ktére na dzien przekazania niniejszego Raportu sg jej wlasnoscig), co moze opdznic¢ przejecie
tych dziatek przez Grupe.
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Wystgpienie jednego lub kilku z wyzej wymienionych czynnikdw ryzyka moze miec istotny,
niekorzystny wplyw na dziatalnosé¢ Grupy, jej sytuacje finansowa, oraz wyniki dziatalnosci.

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.
W takich okoliczno$ciach odpowiedzialno$¢ wiasciciela, co do zasady, nie jest ograniczona na
mocy takich przepiséw prawa, a koszty ewentualnego dochodzenia, usuniecia lub rekultywacji
mogg okaza¢ 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 uniemozliwic,
op6zni¢ lub ograniczy¢ zabudowe lub przebudowe takiej nieruchomosci, co moze mie¢ istotny,
niekorzystny wpltyw na dziatalnosé Grupy, jej sytuacje finansowa, 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 ogéle. W zwigzku z powyzszym posiadana przez Grupe ochrona
ubezpieczeniowa moze nie by¢ wystarczajgca, aby w petni zrekompensowac poniesione straty
zwigzane z powstatymi szkodami na nieruchomosciach. Ponadto istnieje wiele rodzajow
ryzyka, ogolnie zwigzanego z katastrofami, takimi jak powodzie, huragany, ataki terrorystyczne
lub 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 spowodowac, 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 ogdle. W wyniku powyzszego, Grupa moze nie posiada¢ wystarczajgcej
ochrony przed wszelkimi szkodami, ktére moze ponies¢. 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 przychod z tego projektu. Grupa moze takze by¢ zobowigzana do naprawy
szkdd poniesionych w wyniku zdarzen, ktére nie podlegaty ubezpieczeniu. Ponadto Grupa
moze takze ponosi¢ odpowiedzialnosc¢ z tytutu zadtuzenia lub innych zobowigzan finansowych
zwigzanych z uszkodzong nieruchomoscig. Nie mozna zapewniC, ze w przysztosci nie
powstang istotne szkody przewyzszajgce limity ochrony ubezpieczeniowej. Wszelkie szkody
nieobjete ochrong ubezpieczeniowg Iub szkody przewyzszajgce wartos¢ ochrony
ubezpieczeniowej mogg miec istotny, niekorzystny wplyw na dziatalnos¢ Grupy, jej sytuacje
finansowa, oraz wyniki dziatalnosci.
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CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z SYTUACJA FINANSOWA GRUPY

POZIOM ZADLUZENIA GRUPY | KOSZTY JEGO OBSLUGI SA ZNACZACE | MOGA
WZROSNAC, WYWOLUJAC NEGATYWNE SKUTKI DLA JEJ DZIALALNOSCI, SYTUACJI
FINANSOWEJ LUB WYNIKOW DZIALALNOSCI

Na dzienh przekazania niniejszego Raportu Grupa posiada zadtuzenie i ponosi znaczgce koszty
obstugi dlugu. Ponadto Grupa moze zaciggng¢ dodatkowe zadluzenie w przysztosci.
Zaciggniecie dodatkowego zadtuzenia zwigkszytoby opisane w niniejszym Raporcie ryzyko
zwigzane z poziomem zadtuzenia Grupy. Moze to wywrze¢ istotny, niekorzystny wplyw na
dziatalnos¢, sytuacje finansowg, oraz wyniki dziatalnosci Grupy. Poziom zadtuzenia Grupy
moze miec¢ istotne konsekwencje dla inwestoréw, w tym w szczegdlnosci moze wptyng¢ 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 dziatalno$¢, 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 umoéw kredytowych;

. konieczno$¢ przeznaczania znacznej czesci przeptywow pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej Grupy do spfaty kapitatu i odsetek, co oznacza, ze przeptywy te nie bedg
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 konkurentow, ktérzy majg
nizsze zadtuzenie.

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

GRUPA MOZE PONIESC ZNACZNE STRATY JEZELI NARUSZY ZOBOWIAZANIA
WYNIKAJACE Z UMOW KREDYTOWYCH A PONADTO OGRANICZENIA NALOZONE
PRZEZ TE UMOWY MOGA UNIEMOZLIWIC GRUPIE SPRZEDAZ JEJ PROJEKTOW

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

Kazde z wyzej opisanych zdarzen moze wywrze¢ istotny, niekorzystny wptyw na dziatalno$é,
sytuacje finansowag, oraz wyniki dziatalnosci Grupy.

Wszystkie projekty Grupy w zakresie nieruchomosci sg finansowane z kredytéw udzielanych
na okreslony okres. Grupa moze nie by¢ w stanie odnowi¢ lub zrefinansowac takich uméw w
czesci lub w cafosci lub moze zosta¢ zmuszona do zaakceptowania mniej korzystnych
warunkow refinansowania. Jezeli Grupa nie bedzie w stanie odnowi¢ kredytu lub zabezpieczy¢
sobie nowego finansowania, moze zosta¢ zmuszona do sprzedazy jednej lub wigkszej liczby
ze swoich nieruchomosci biurowych w celu uzyskania niezbednej ptynnosci. Dodatkowo, jezeli
Grupa nie bedzie zdolna do odnowienia niektérych kredytéw, nieruchomosci finansowane
poprzez kredyty bedag niedofinansowane, a tym samym nie bedg generowaty oczekiwanych
zwrotow z kapitatu. Kazda kombinacja wyzej wymienionych okolicznosci miataby istotny,
negatywny wptyw na dziatalnos¢, przeptywy pieniezne, sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci
Grupy.

Sprawozdania finansowe Grupy sporzadzane sg w euro i euro jest walutg funkcjonalng Spotki.
Wiekszo$¢ przychoddéw Grupy, szczegdlnie przychododw z tytutu czynszu, wyrazona jest w euro.
Pewna czes¢ kosztow Grupy, takich jak niektore pozycje kosztow budowlanych, koszty
robocizny i wynagrodzen dla okreslonych generalnych wykonawcoéw, ponoszona jest w
walutach rynkéw geograficznych, na ktoérych Grupa prowadzi dziatalno$¢, 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 wykorzystata euro jako walute odniesienia. Ponadto wiekszo$¢
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inwestycji planowanych przez Grupe w ramach jej strategii biznesowej bedzie wyrazana w euro.
W zwigzku z powyzszym nie mozna zapewni¢, ze wplywy uzyskane i wyrazone w ztotych bedg
wystarczajgce dla spetnienia wymogow inwestycyjnych projektéw, ktére Grupa zamierza
naby¢. Chociaz w celu zabezpieczenia ryzyka walutowego (ang. currency hedging) i aby
zmniejszy¢ niestabilnos¢ zwrotéw z inwestycji spowodowanych wahaniami kursowymi Grupa
moze zawieraé umowy zabezpieczajgce takie ryzyko, m.in. poprzez transakcje na
instrumentach pochodnych, pozyskiwac finansowanie dtuzne denominowane w euro oraz
zawiera¢ umowy z wykonawcami okres$lajgce wynagrodzenie wyrazone w euro, nie mozna
jednak zapewnic, ze takie transakcje hedgingowe bedg w petni skuteczne lub korzystne.

Ponadto zwazywszy ze niektdorzy wykonawcy Grupy zawierajg umowy zabezpieczajgce w
zakresie swojego wynagrodzenia z tytutu, m.in. umoéw budowlanych, fakt ten moze ograniczy¢
ich elastycznos¢ dotyczacg przetozenia niektorych faz budowy i moze skutkowac ich
problemami finansowymi. Ponadto zwazywszy ze pfatnosci nalezne z tytutu wigkszosci
komercyjnych uméw najmu Grupy sg wyrazone jako rownowarto$¢ kwoty w euro wyrazonej w
lokalnej walucie, niektorzy najemcy Grupy, w szczegodlnosci najemcy powierzchni handlowych,
mogag mie¢ trudnosci z wypetnieniem swoich zobowigzan ptatniczych wynikajgcych z takich
umow 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 miec¢ istotny, niekorzystny wptyw na
dziatalnos¢, sytuacje finansowg, oraz wyniki dziatalnosci.

Umowy kredytowe Grupy oprocentowane sg w oparciu o zmienne stopy procentowe. Wysokos¢é
stop procentowych jest w wysokim stopniu uzalezniona od wielu czynnikéw, wtgcznie z rzgdowg
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, sg
zréznicowane w podziale na obszary geograficzne, na ktérych grupa prowadzi dziatalnos¢,
jednakze zmiany stop procentowych mogg zwiekszy¢ koszt finansowania Grupy z tytutu
istniejgcych kredytow, a przez to wplyng¢ na jej rentownos¢. Ewentualna koniecznosé
zabezpieczenia ryzyka stop procentowych jest rozpatrywana przez Grupe dla kazdego
przypadku indywidualnie, z wytgczeniem projektow, w ktérych zabezpieczenie stosownego
ryzyka stop procentowych jest wymogiem kredytodawcow. Zmiany stop procentowych mogag
miec istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa, oraz wyniki dziatalno$ci.

Grupa ponosi znaczace wydatki na zakup gruntéw oraz pokrycie kosztéw budowy infrastruktury
oraz kosztéw budowlanych i projektowych. Dziatalno$¢ Grupy wymaga znaczacych kwot
pienieznych oraz finansowania zewnetrznego. Potrzeby kapitalowe Grupy zalezg od wielu
czynnikdw, w szczegodlnosci od warunkéw rynkowych, ktdre sg poza kontrolg Grupy. Jezeli
parametry pozyskania niezbednego jej kapitalu bedg znaczgco odbiegaty od obecnie
zaktadanych, konieczne moze by¢ pozyskanie przez Grupe dodatkowego finansowania. W
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przypadku wystgpienia trudnosci z pozyskaniem takiego dodatkowego finansowania skala
rozwoju Grupy oraz tempo osiggania przez nig okreslonych celow strategicznych moze by¢
wolniejsze od pierwotnie zaktadanego. Nie jest pewne, czy Grupa bedzie zdolna do pozyskania
wymaganego finansowania, jezeli zajdzie taka koniecznos¢, ani czy srodki finansowe zostang
uzyskane na warunkach korzystnych dla Grupy.

Ponadto umowy kredytow deweloperskich generalnie umozliwiajg wykorzystanie srodkow z
kredytow po osiggnieciu z gory ustalonych etapow realizacji budowy, wynajeciu okreslonych
powierzchni lub sprzedazy okreslonej liczby mieszkan. Jezeli Grupa nie osiggnie zaktadanych
celow, dostepnosé srodkéw z kredytu moze by¢ opdzniona i spowodowac dalsze opdznienia
harmonogramu realizacji budowy. Ograniczenia dostepu do zrédet finansowania
zewnetrznego, jego opdznienia, jak rowniez warunki finansowania odbiegajgce od zaktadanych
mogg miec¢ istotny, niekorzystny wpltyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa, oraz wyniki
dziatalnosci Grupy.

RYZYKO RYNKOWE W KRAJACH W KTORYCH DZIAtA GRUPA

Na dzieh 30 czerwca 2021, wszystkie przychody Grupy pochodzg z dziatalnosci w krajach
regionow CEE i SEE, a w szczegdlnosci z Polski (38%), Serbii (21%), Wegier (15%), Rumunii
(11%), Chorwaciji (8%) i Butgarii (7%). Rynki te sg narazone na wieksze ryzyko niz bardziej
rozwiniete rynki. Kraje regionéw CEE i SEE nadal niosg ze sobg réznego rodzaju ryzyko dla
inwestorow, takie jak niestabilno$¢ 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 srodkow
pienieznych i ograniczenia dotyczgce poziomu inwestycji zagranicznych. W szczegdlnosci
Grupa jest uzalezniona od zasad i przepisébw dotyczgacych zagranicznych wiascicieli
nieruchomosci i innych débr majagtkowych. Takie przepisy mogg zmieniaé sie szybko i w
znacznym zakresie, a w rezultacie wptyngé na wtasnos¢ Grupy i mogg spowodowac utrate
mienia lub aktywow bez prawa do odszkodowania.

Ponadto niektére kraje, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢ (takie jak Serbia) moga
regulowa¢ lub wymagaé¢ zgody od rzadu na transfer dochodoéw z inwestycji, przychoddw,
kapitatu lub wptywow ze sprzedazy papieréw wartosciowych przez inwestoréw 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 kredytéw 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 niektorych
krajow wschodzgcych.

Co wiecej, niekorzystny rozwoj sytuacji politycznej lub gospodarczej w krajach sasiadujgcych z
krajami, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢ i/lub w krajach sgsiadujgcych, moze mie¢ istotny
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negatywny wptyw m.in. na produkt krajowy brutto, handel zagraniczny lub ogdlnie na
gospodarke poszczegolnych krajow. W krajach i regionie, w ktérym Grupa prowadzi
dziatalno$é, wystepowata i moze nadal wystepowaé potencjalna niestabilnosé polityczna
spowodowana zmianami rzgdow, politycznym impasem w procesie legislacyjnym, napieciami i
konfliktami pomiedzy wtadzami federalnymi i regionalnymi, korupcjg wsrod urzednikéw
panstwowych oraz niepokojami spotecznymi i etnicznymi. Przyktadowo, konflikt zbrojny na
terytorium Ukrainy oraz niepewnos$é dotyczaca relacji krajéw Europy Srodkowo-Wschodniej i
Potudniowo-Wschodniej z Rosjg mogg wptyng¢ na nastawienie inwestoréw do regionalnego
rynku nieruchomosci oraz ich sktonno$¢ do inwestowania w krajach sgsiadujgcych z Ukraing i
Rosjg, w ktorych Grupa prowadzi dziatalnosc.

Ponadto rzady krajow rozwijajacych sie w regionie CEE i SEE mogg nie dysponowaé
wystarczajgcymi zasobami niezbednymi do zapewnienia bodzcéw fiskalnych w odpowiedzi na
spowolnienie gospodarcze spowodowane wybuchem pandemii COVID-19 na poziomie
porownywalnym z poziomami wdrozonymi w Kkrajach rozwinietych o bardziej dojrzatych
gospodarkach, co moze opoézni¢ lub utrudni¢ ewentualne ozywienie gospodarcze po
wystgpieniu pandemii COVID-19.

Ziszczenie sie powyzszych ryzyk miatoby znaczgcy, negatywny wptyw na dziatalno$¢ Grupy,
sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci.

Lokalizacja kazdej z nieruchomosci podlega wptywom sytuacji makroekonomicznej panujgcej
w regionach, w ktérych dziata Grupa, jak réowniez szczegdlnych lokalnych uwarunkowan
panujgcych na danym regionalnym rynku. Nieruchomosci 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.

Upadtosci, zamkniecia lub wyprowadzki duzych spétek lub spétek z poszczegdinych lub kilku
sektorow na skutek niekorzystnych wydarzen, lub z innych powoddw, mogg miec niekorzystny
wplyw na rozwdj gospodarczy danej lokalizacji, a tym samym na Portfel Nieruchomoéci 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 cze$¢ najemcow, jak réwniez spowodowaé spadek wartosci rynkowej
nieruchomosci Grupy, co moze wywrze¢ istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowa, oraz wyniki dziatalnosci.

Organy panstwowe w krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalno$¢, 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 jga do nieplanowanej zmiany planéw inwestycyjnych (w tym ograniczenia skali
projektu). Wspomniana uznaniowos¢ moze mie¢ istotny, niekorzystny wplyw na dziatalnosc,
sytuacje finansowag, oraz wyniki dziatalnosci Grupy.

System ksigg wieczystych w niektorych krajach CEE i SEE jest nieprzejrzysty i nieefektywny,
co moze m.in. skutkowa¢ opdznieniami procedury nabywania nieruchomosci gruntowych i
procedury scalenia wielu dziatek w jedng oraz ujawnienia scalonej dziatki w ksiegach
wieczystych, co stanowi wymog dla rozpoczecia realizacji niektorych projektow. Wspomniana
nieefektywnosé¢ moze mieé istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, przeptywy pieniezne,
sytuacje finansowag, 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 wladze 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 podjefo starania o odzyskanie
nieruchomosci lub przedsiebiorstw utraconych po wojnie lub uzyskanie odszkodowania. Przez
wiele lat podejmowano proby 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 organdéw publicznych o
uchylenie decyzji administracyjnych, na mocy ktérych 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 mie¢ istotny,
negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa, oraz wyniki dziatalnosci Grupy.
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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 z bezsprzecznym ustaleniem, ze tytut prawny do nieruchomosci
zostat przyznany odpowiedniej Spotce Zaleznej, a w niektérych przypadkach ustalenie takie
moze by¢ niemozliwe ze wzgledu na fakt, ze przepisy regulujgce kwestie zwigzane z
nieruchomosciami w Polsce i innych krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢, sg ztozone,
czesto wieloznaczne lub wewnetrznie sprzeczne, a dane zawarte w odpowiednich rejestrach
mogg nie by¢ wiarygodne. Np., zgodnie z przepisami obowigzujacymi w Polsce, transakcje
zwigzane z nieruchomosciami mogg by¢ kwestionowane z wielu réznych powodow i w oparciu
o wiele podstaw prawnych, a w szczegdlnosci w przypadkach, gdy sprzedajgcy lub
przekazujgcy nieruchomosc¢ nie posiadat prawa do rozporzgdzania dang nieruchomoscia, na
podstawie naruszenia wymogéw dotyczgcych uzyskania zezwolenh korporacyjnych przez drugg
strone transakc;ji 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 przystugujacy jej tytut wkasnosci w przypadku, gdyby zostat on
zakwestionowany. Ponadto istnieje mozliwosc¢, ze zezwolenia, autoryzacje, decyzje o zmianie
decyzji o warunkach zabudowy lub inne podobne wymogi zostaly uzyskane z naruszeniem
obowigzujgcych przepiséw lub regulacji. Kwestie takie mogg podlega¢ podzniejszemu
podwazeniu. Podobne problemy mogg powstaé 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 finansowa, oraz wyniki dziatalnosci.

RYZYKO DOTYCZACE STRUKTURY GRUPY

POMIEDZY GRUPA A AKCJONARIUSZEM DOMINUJACYM GRUPY MOZE ISTNIEC
POTENCJALNY KONFLIKT INTERESOW

Na dzien 30 czerwca 2020 r. GTC Dutch Holdings B.V. (“GTC Dutch”), spétka nalezgca do GTC
Holding Zartkoruen Mukodo Részvénytarsasag jest akcjonariuszem dominujgcym GTC S.A.
GTC Holding Zartkérien MUkodd Részvénytarsasag jest spotkg w petni zalezng Optimum
Ventures Private Equity Fund, zarzgdzang przez Optima Investment Fund Management Zrt
(“Optima”).

Na dzien niniejszego sprawozdania, przedstawiciele funduszu Optima stanowig wiekszos¢
cztonkéw Rady Nadzorczej i tym samym kontrolujg powotywanie Zarzagdu. W konsekwencji
fundusz Optima moze wptywac na procesy podejmowania decyzji w Grupie. W zwigzku z tym,
przy planowaniu jakiejkolwiek inwestyciji, przedsiewziecia lub kwestii operacyjnej Grupy a takze
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najlepszego sposobu wykorzystania dostepnych srodkéw Spoiki, interesy funduszu Optima
moga 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.
Wszelkie takie konflikty intereséw moga mie¢ niekorzystny wptyw na dziatalnosé, sytuacje
finansowa, oraz wyniki dziatalnosci Grupy.

Co wiecej, tak jak w przypadku jakiegokolwiek znacznego akcjonariusza, akcje Spotki moga
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 wptyw na cene akcji Spoétki, albo oferte akcji Spotki, gdyby
miato do niej dojs¢.

Grupa przeprowadzita transakcje z podmiotami powigzanymi. Zawierajac i realizujgc transakcje
z podmiotami powigzanymi, Grupa doktada staran w celu zapewnienia, aby transakcje te byly
(i) zgodne z obowigzujgcymi przepisami dotyczgcymi cen transferowych, oraz (ii) dokonane po
wydaniu opinii audytora co do ceny. Niemniej jednak ze wzgledu na szczegdélny charakter
transakcji z podmiotami powigzanymi, ztozonos$¢ i niejednoznacznosé przepisdw prawnych
regulujgcych metody badania stosowanych cen, jak tez trudnosci w zidentyfikowaniu
poréwnywalnych transakcji do celéw odniesien, nie mozna zapewnic, ze poszczegolne spotki z
Grupy nie zostang poddane kontrolom lub innym czynnosciom sprawdzajgcym podejmowanym
przez organy podatkowe lub organy kontroli skarbowej. W przypadku zakwestionowania metod
okredlenia warunkéw rynkowych do celéw powyzszych transakcji, moze to mie¢ istotny
negatywny wptyw na dziatalnos$¢, 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:

Yovav Carmi, Prezes Zarzadu

Ariel Alejandro Ferstman, Cztonek Zarzadu
Gyula Nagy, Czlonek Zarzadu

Robert Snow, Czlonek Zarzadu

niniejszym oswiadcza, ze:

- wedle jego najlepszej wiedzy, skrocone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2021 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 2021 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 2021 roku

Yovav Carmi Ariel Alejandro Ferstman
Prezes Zarzadu Cztonek Zarzadu
Gyula Nagy Robert Snow

Czionek Zarzadu Cztonek Zarzadu
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Globe Trade Centre S.A.
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
na dzien 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

Nota 30 czerwca 31 grudnia
2021 2020
(niebadane) (badane)
AKTYWA
Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 8 9.732.735 9.807.041
G_runty przeznaczone pod zabudowe 16 35.814 46.582
mieszkaniowag
Rzeczowe aktywa trwate 33.192 35.926
Depozyty zablokowane 10 50.782 50.666
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 10.136 2843
dochodowego
Pozostate aktywa trwate 805 734
9.863.464 9.943.792
Pozyczki udzielone udziatowcowi 9 51.487 51.926
niekontrolujgcemu
Aktywa trwate razem 9.914.951 9.995.718
Aktywa obrotowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 37.794 27.103
Naliczone przychody 5.122 4.052
Nalezn930| z tytutu podatku VAT oraz innych 12 8.124 10.812
podatkow
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 2.554 4.781
Przedptaty oraz czynne rozliczenia
miedzyokresowe kosztéw 17 44.010 16.632
Depozyty zablokowane krotkoterminowe 10 76.505 126.602
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 1.112.406 1.255.207
1.286.515 1.445.189
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 16 1.311.927 7.291
AKTYWA RAZEM 12.513.393 11.448.198




Globe Trade Centre S.A.
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
na dzien 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

Nota 30 czerwca 31 grudnia
2021 2020
(niebadane) (badane)
PASYWA
Kapital wlasny przypadajacy akcjonariuszom
jednostki dominujacej
Kapitat podstawowy 21 48.556 48.556
Nadyvyzka_z emisji akcji powyzej ich wartosci 2 448.771 2 448771
nominalnej
Kapitat zapasowy (213.563) (213.563)
Efekt wyceny transakcji zabezpieczajacych (72.872) (50.722)
Roéznice kursowe z przeliczenia 797.870 888.045
Zyski zatrzymane 1.393.019 1.298.092
4.401.781 4.419.179
Udziaty niekontrolujgce 9 77.202 76.319
Kapital wlasny razem 4.478.983 4.495.498
Zobowigzania dtugoterminowe
Diug_oter.r_mnowa czesc¢ kredytéw, pozyczek 14 6.100.883 4.927.993
i obligaciji
Depozyty od najemcow 50.782 50.666
Inne zobowigzania dtugoterminowe 11.614 11.648
Zobowigzania z tytutu ptatnosci w formie akcji 5737 4,509
wiasnych
Zobowigzania z tytutu leasingu 15 172.518 197.933
Instrumenty pochodne 11 59.892 73.352
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 582 085 614.830
dochodowego
6.983.511 5.880.931
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz rezerwy 13 133.841 125.980
Depozyty od najemcow 5.172 8.260
qutkotgrmmowa czes¢ kredytow i pozyczek oraz 14 126.298 892.618
obligaciji
Zobow[qzama z tytutu podatku VAT i innych 9308 7158
podatkéw
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 3.947 19.474
Instrumenty pochodne 11 8.431 15.529
Krétkoterminowa cze$¢ zobowigzanh z tytutu leasingu 15 868 752
Otrzymane zaliczki 3.648 1.998
291.513 1.071.769
Zoboqua_nla zwigzane _ . 16 759 386 )
z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy
PASYWA RAZEM 12.513.393 11.448.198




Globe Trade Centre S.A.

Srédroczny skrécony skonsolidowany rachunek zyskow i strat
za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku

(w tysigcach PLN)

Okres szesciu

Okres szesciu

Okres trzech

Okres trzech

miesiecy miesiecy miesiecy miesiecy
Nota zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca
2021 2020 2021 2020
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Przychody z tytutu wynajmu 5 271.463 260.629 144.155 126.637
Przychody z tytutu ustug 5 86.570 86.756 44.521 43.413
Koszty ustug 5 (90.925) (88.535) (46.519) (40.303)
Zysk brutto z dziatalnosci 267.108 258.850 142.157 129.747
operacyjnej
Koszty sprzedazy (3.456) (3.121) (1.800) (1.725)
Koszty administracyjne 6 (28.421) (20.104) (14.864) (13.962)
Zysk/(Strata) z aktualizacji
wartosci aktywow/ utrata 8 (5.245) (303.437) 6.844 (277.120)
wartosci aktywow
Pozostate przychody 1.093 238 557 177
Pozostate koszty (1.562) (2.424) (748) (2.1279)
Zysk/(Strata) z dziatalnosci
kontynuowanej przed
opodatkowaniem i 229.517 (69.998) 132.146 (164.062)
uwzglednieniem przychodéw /
(kosztéw) finansowych
iysk/(Strata) z tytutu réznic 677) (14.281) 997 8.763
ursowych, netto
Przychody finansowe 681 763 344 374
Koszty finansowe 7 (98.145) (75.273) (59.185) (37.524)
Zysk/(Strata) przed 131.376 (158.789) 74.302 (192.449)
opodatkowaniem
Podatek dochodowy 19 (34.008) 5.624 (16.341) 27.698
Zysk/ (Strata) za okres 97.368 (153.165) 57.961 (164.751)
Przypadajacy:
Akcjonariuszom jednostki 94.927 (152.237) 56.624 (162.954)
dominujgcej
Akcjonariuszom 9 2.441 (928) 1.337 (1.797)
niekontrolujgcym
Zysk/(Strata) na jedna akcje 22 0,20 (0,31) 0,12 (0,34)

(W PLN)




. Globe Trade Centre S.A.
Srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow
za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku

(w tysigcach PLN)

Okres szesciu
miesiecy
zakonczony
30 czerwca
2021

(niebadane)

Okres szesciu
miesiecy
zakonczony
30 czerwca
2020

(niebadane)

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
30 czerwca
2021

(niebadane)

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
30 czerwca
2020

(niebadane)

Zysk/(Strata) za okres 97.368

Inne catkowite dochody netto
niepodlegajgce przeklasyfikowaniu
do zysku/(straty) w kolejnych
okresach sprawozdawczych

Zysk/(strata) z wyceny transakcji
zabezpieczajgcych
Podatek dochodowy 954

(23.104)

(153.165)

(9.839)
1.319

57.961

18.377
(1.894)

(164.751)

(8.465)
1.341

Zysk/(strata) netto z wyceny

transakcji zabezpieczajgcych (22.150)

R&znice kursowe z przeliczenia

transakcji zagranicznych (91.733)

Inne catkowite dochody netto
podlegajace przeklasyfikowaniu
do zysku/(straty) w kolejnych
okresach sprawozdawczych

(113.883)

(8.520)

208.251

199.731

16.483

(135.921)

(119.438)

(7.124)

(89.289)

(96.413)

Catkowity zysk/(strata)

netto za okres (16.515)

46.566

(61.477)

(261.164)

Przypadajacy:
Akcjonariuszom jednostki
dominujacej
Akcjonariuszom niekontrolujgcym 883

(17.398)

44.568
1.998

(60.470)
(1.007)

(258.085)
(3.079)




Globe Trade Centre S.A.

Srédroczne skrécone skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wiasnym
za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku

(w tysiacach PLN)

Nadwyzka
Kapitat z emis_ji :a!<cji Kapitat Efekt wyceny Roéznice Zyski Udziaty Razsam
podstawowy powyzej '(.:h zapasowy tra_nsakg| kurs_owe_z zatrzymane Razem niekontrolujace kapitat
wartosci zabezpieczajacych przeliczenia wiasny
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
(badane)
Inne catkowite dochody - - - (22.150) (90.175) - (112.325) (1.558) (113.883)
Zysk za okres zakonczony
30 czerwca 2021 roku - - - - - 94.927 94.927 2.441 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
Nadwyzka
Kapitat z emis_ji .a!<cji Kapitat Efekt wyceny Réznice Zyski Udziaty Raz_em
podstawowy powyzej ".:h zapasowy tra_nsak(_:ﬂ kurs_owe_z zatrzymane Razem niekontrolujace kapitat
wartosci zabezpieczajgcych przeliczenia wiasny
nominalnej
Saldo na 1 stycznia 2020 roku 48.556 2.448.771 (185.156) (19.893) 532.530 1.623.715 4.448.523 59.789 4.508.312
(badane)
Inne catkowite dochody - - - (8.520) 205.325 - 196.805 2.926 199.731
Strata za okres zakonczony
30 czerwca 2020 roku - - - - - (152.237) (152.237) (928) (153.165)
Catkowity dochéd / (strata) za
okres - - - (8.520) 205.325 (152.237) 44.568 1.998 46.566
Saldo na 30 czerwca 2020 roku
(niebadane)
48.556 2.448.771 (185.156) (28.413) 737.855 1.471.478 4.493.091 61.787 4.554.878




Globe Trade Centre S.A.
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeplywéw pienieznych
za okres szesciu miesigecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

Okres szesciu Okres szesciu
miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony

30 czerwca 2021 30 czerwca 2020
(niebadane) (niebadane)

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH
Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ:

Zysk/(Strata) przed opodatkowaniem 131.376 (158.789)
Korekty o pozycje:
Strata/(zysk) z aktualizacji wartosci aktywow/ utraty

wartosci aktywow oraz projektéw pod zabudowe 8

mieszkaniowg 5.245 303.437
Strata / (zysk) z tytutu réznic kursowych, netto 677 14.281
Przychody finansowe (681) (763)
Koszty finansowe 7 98.145 75.273
Strata/(Zysk) z tytutu transakcji opartych na ptatnosciach

w formie akcji wkasnych 1.326 (4.684)
Amortyzacja 1.530 1.448

Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej przed

. ) . 237.618 230.203
zmianami kapitatu obrotowego
Zmiana stanu naleznosci, czynnych rozliczen
miedzyokresowych kosztéw i innych aktywow
obrotowych (24.502) (23.574)
Zmiana stanu zaliczek otrzymanych 1.698 4.119
Zmiana depozytéw od najemcow 12.283 362
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych z tytutu
dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan 9.150 (10.683)
Przepiyv_vy _s’rodkéw pienieznych z dziatalnosci 236.247 200427
operacyjnej
Podatek dochodowy zaptacony w okresie (28.998) (13.822)
Srodki pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej 207.249 186.605
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ:
:/r\\/A)I/:*itki na nieruchomosci inwestycyjne oraz srodki 8 (183.589) (200.003)
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych i gruntow 8 (927.486) -
Zmniejszenie stanu krétkoterminowych depozytow
przeznaczonych na inwestycje 4.564 26.620
Otrzymane zaliczki na aktywa przeznaczone do 16
sprzedazy 4.904 -
VAT/podatek od zakupu/sprzedazy nieruchomosci
inwestycyjnych 2.479 4.997
Odsetki otrzymane 59 159
Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci
inwestycyjnej (1.099.069) (168.227)




. Globe Trade Centre S.A.
Srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych

za okres szesciu miesigecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

Okres szesciu
miesiecy
zakonczony

30 czerwca 2021

(niebadane)

Okres szesciu
miesiecy
zakonczony

30 czerwca 2020

(niebadane)

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNOSCI FINANSOWEJ:

Whptywy z tytutu zaciggniecia pozyczek i kredytow
dtugoterminowych

Sptata pozyczek i kredytdw dlugoterminowych

Odsetki zaptacone oraz inne optaty zwigzane
z przedterminowg sptatg kredytow

Sptata zobowigzania z tytutu leasingu
Koszty pozyskania kredytow

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

14
14

20
20

3.129.692 639.667
(2.215.529) (722.582)
(93.245) (70.435)
(2.343) (397)
(27.286) (4.207)
12.969 (7.315)
804.258 (165.269)
(24.918) 15.105
(112.480) (131.786)
1.255.207 764.980
1.142.727 633.194




Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesigecy zakonczony 30 czerwca 2021 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, Budapeszcie, Bukareszcie, Belgradzie, Zagrzebiu oraz w Sofii. W dziatalnosci
spotek nalezgcych do Grupy nie wystepuje sezonowos¢.

Na dzien 30 czerwca 2021 roku gtéwnym akcjonariuszem Spétki jest spotka GTC Holding Zrt.,
ktéra posiada bezposrednio i posrednio 320.466.380 akcji GTC S.A., uprawniajgcych
do 320.466.380 gtosow na Walnym Zgromadzeniu Spofki, stanowigcych 66% kapitatu
akcyjnego GTC S.A. i uprawniajgcych do 66% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
GTC S.A. GTC Holding Zrt. posiada bezposrednio 21.891.289 akcji Spotki, uprawniajgcych do
21.891.289 gtoséow na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A., stanowigcych 4,51% kapitatu
zaktadowego Emitenta i uprawniajgcych do 4,51% ogolnej liczby gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu GTC S.A. oraz posrednio (tj. poprzez GTC Dutch Holdings B.V.) posiada
298.575.091 akcji Spofki, uprawniajgcych do 298.575.091 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
GTC S.A., stanowigcych 61,49% kapitatu zaktadowego Spotki i uprawniajgcych do 61,49%
0golnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spétki.

ISTOTNE ZDARZENIA W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM:

W dniu 8 stycznia 2021 roku spotki GTC Pixel oraz GTC Francuska podpisaty z bankiem
Santander Bank Polska umowe o refinansowanie ich dotychczasowych kredytéw. Spétka GTC
Pixel sptacita kredyt w banku PKO BP w kwocie 88,6 milionéw PLN (19,2 milionéw EUR)
i zaciggneta nowy kredyt w banku Santander Bank Polska w kwocie 90,9 milionéw PLN (19,7
milionéw EUR). Spdtka GTC Francuska sptacita kredyt w banku ING w kwaocie 87,2 milionéw
PLN (18,9 milionéw EUR) i zaciggneta nowy kredyt w banku Santander Bank Polska w kwocie
89,0 milionéw PLN (19,3 milionéw EUR).

W dniu 5 marca 2021 roku spotka Globe Office Investments Ltd., posrednio zalezna oraz
nalezacg w catosci do Spétki, podpisata umowe kupna-sprzedazy ze spotkg powigzang
z akcjonariuszem wigkszosciowym Spoétki na zakup budynku biurowego klasy A
zlokalizowanego przy ulicy Vaci w Budapeszcie (Vaci Greens D) za kwote 51 milionéw EUR.
Nastepnie, 19 marca 2021 roku podpisano umowe kredytu w wysokosci 25 milionow EUR
z Erste Group Bank AG na sfinansowanie zakupu. Transakcja zostata sfinalizowana
30 kwietnia 2021 roku.

W dniu 5 marca 2021 roku GTC S.A. spfacita wszystkie obligacje wyemitowane pod kodem
ISIN PLGTC0000276 (sptata catkowita). Warto$¢ nominalna catej emisji wynosita 20.494 EUR.

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srédrocznego 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 miesigecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

1 « Podstawowa dziatalnosé (cigg dalszy)

W dniu 11 marca 2021 roku GTC Real Estate Development Hungary Zrt., jednostka
w 100% zalezna od Spotki, podpisata umowe kupna-sprzedazy spotki Napred w Belgradzie ze
spotkg Groton Global Corp. za kwote 33,8 milionow EUR. Spotka Napred jest wiascicielem
gruntéw o powierzchni 19.537 mkw. Na nabytych gruntach mozliwe jest wybudowanie ok.
79.000 mkw. powierzchni biurowej. Oczekuje sie, ze transakcja zostanie sfinalizowana w 2021
roku po spetnieniu okreslonych warunkow zawieszajgcych.

W dniu 17 marca 2021 roku GTC Real Estate Development Hungary Zrt., jednostka w 100%
zalezna od Spotki, wyemitowata 10-letnie ,zielone obligacje” o tgcznej warto$ci nominalnej
53,8 milionéw EUR denominowane w HUF w celu finansowania zakupu nieruchomosci oraz
projektow w budowie. Obligacje sg w petni i nieodwotalnie gwarantowane przez Spétke
i zostaty wyemitowane z rentownoscig 2,68% oraz rocznym statym kuponem 2,6%. Obligacje
sg sptacane w wysokosci 10% w skali roku poczawszy od 7 roku, przy czym 70% warto$ci jest
sptacane w terminie zapadalnosci w dniu 17 marca 2031 roku.

W dniu 17 marca 2021 roku GTC Real Estate Development Hungary Zrt., jednostka w 100%
zalezna od Spofki, zawarta z dwoma bankami umowy na swapy walutowo-procentowe w celu
zabezpieczenia catkowitego zobowigzania z tytutu ,zielonych obligacji” przed wahaniami
kurséw walut. ,Zielone obligacje” zostaty zabezpieczone w stosunku do waluty euro, a staty
roczny kupon zostat zamieniony na roczng statg stope procentowg w wysokosci 0,93%.

W dniu 18 marca 2021 roku Erste Group Bank AG, Raiffeisenlandesbank Niederosterreich-
Wien AG i spotka GTC CTWA Sp. z 0. o, spotka w 100% zalezna od Spodtki, bedaca
wiascicielem Galerii Jurajskiej, podpisaty waiver (,waiver letter”), zgodnie z ktérym kowenant
w zakresie wskaznika DSCR zostat uchylony do kohAca wrzesnia 2022 roku,
a wczesniejsza przedptata kredytu w wysokosci 5 milionéw EUR zostata dokonana na koniec
marca 2021 roku.

W dniu 19 marca 2021 roku spétki City Gate SRL i City Gate Bucharest SRL, jednostki w 100%
zalezne od Spéiki, podpisaty umowe przedtuzajgcg umowe kredytu z Erste Group Bank AG
na dodatkowe 5 lat.

W dniu 19 marca 2021 roku Commercial Development d.o.0. Beograd, jednostka w 100%
zalezna od Spdtki, bedgca wiascicielem Ada Mall i Intesa Bank podpisaty zmieniong umowe,
zgodnie z ktdérg dotychczasowy kredyt w kwocie 58,3 milionow EUR zostat sptacony przed
terminem w kwocie 29 milionéw EUR do dnia 31 marca 2021 roku a marza zostata obnizona
z 3,15% do 2,9%. Po dokonaniu wczes$niejszej sptaty kredytu, pozostata do sptaty kwota
kredytu zostanie sptacona w catosci w terminie zapadalnosci w 2029 roku.

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srédrocznego 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 miesigecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

1 « Podstawowa dziatalnosé (ciag dalszy)

W dniu 1 kwietnia 2021 roku GTC Corius, jednostka catkowicie zalezna od Spéiki, podpisata
aneks przediuzajgcy umowe kredytu z Berlin Hyp Bank o kolejne 5 lat.

W dniu 30 kwietnia 2021 roku spotka Globe Office Investments Kft., jednostka posrednio
catkowicie zalezna od Spofki, sfinalizowata transakcje nabycia, od spotki powigzanej
z udziatowcem wiekszos$ciowym, budynku biurowego klasy A w Budapeszcie - Vaci Greens D.
Szacowana powierzchnia budynku wynosi 15.700 mkw. Cena nabycia wyniosta 51 milionéw
EUR. Nabycie zostato czesciowo sfinansowane przez kredyt bankowy na kwote 25 milionéw
EUR.

W dniu 7 maja 2021 roku GTC Sterlinga, jednostka catkowicie zalezna od Spofki, podpisata
aneks przediuzajgcy umowe kredytu z Pekao S.A. o kolejne 5 lat.

W dniu 12 maja 2021 roku, zostata podpisana umowa kupna-sprzedazy dotyczgca 100%
kapitatu Winmark Ingatlanfejleszté Kft (“Winmark”), wtasciciela dwoch budynkéw klasy A -
Ericsson Headquarter Office Building oraz Siemens Evosoft Headquarter Office Building I
w Budapeszcie. Umowa zostata podpisana pomiedzy WING Real Estate Group oraz GTC Real
Estate Development Hungary Zrt., catkowicie zalezng jednostkg od Spétki. Cena zakupu
wyniosta 160.300 EUR i zostata czesciowo sfinansowana przez kredyt bankowy w wysokosci
80 milionéw EUR.

W dniu 21 maja 2021 roku GTC podpisato umowe kupna-sprzedazy dotyczgcg sprzedazy
catego kapitatu zaktadowego jednostek zaleznych w Serbii: Atlas Centar d.o.0. 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”). Zgodnie z umowa, cena zakupu zostanie wyliczona na podstawie wartoSci
przedsiebiorstwa bazujgcej na wartosci nieruchomos$ci wynoszgcej okoto 267,6 miliona EUR.
Oczekuje sie, ze transakcja zostanie sfinalizowana przed koncem Il kwartatu 2021 roku po
spetnieniu okres$lonych warunkéw zawieszajgcych, w tym uzyskaniu przez kupujgcego
finansowania nabycia.

W dniu 1 czerwca 2021 roku GOC EAD, jednostka catkowicie zalezna od Spétki, nabyta
w Butgarii (w Sofii) grunt o powierzchni 2.417 mkw za kwote 4,7 milionéw EUR. Grupa planuje
wybudowac na nim budynek biurowy o szacowanej powierzchni najmu 9.200 mkw.

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srédrocznego 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 miesigecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

1 « Podstawowa dziatalnosé (ciag dalszy)

W dniu 8 czerwca 2021 roku dwie agencje ratingowe przyznaty GTC rating korporacyjny (CFR)
- Moody's Investors Service ("Moody's") na poziomie Bal oraz Fitch Ratings (,Fitch) na
poziomie BBB-. Perspektywa przyznanego ratingu korporacyjnego jest pozytywna (Moody’s)
oraz stabilna (Fitch). Po zakonczeniu emisji uprzywilejowanych niezabezpieczonych zielonych
obligacji o statym oprocentowaniu oraz wartosci emisji 500 milionéw EUR i zapadalnosci
w 2026 roku, wspomniane agencje ratingowe przyznaty rating dla tej emisji na tym samym
poziomie co rating korporacyjny. Obligacje zostaty wyemitowane przez spotke GTC Aurora
Luxembourg S.A., jednostke catkowicie zalezng od Spodfki, i sg gwarantowane przez GTC.

W dniu 18 czerwca 2021 roku Commercial Development d.o.0. Beograd, jednostka catkowicie
zalezna od Spofki i bedgca wtascicielem Ada Mall, przekazata do Intesa Bank zawiadomienie
o sptacie przed terminem catej kwoty kredytu w wysokosci 29,3 miliona EUR. Transakcja
zostanie sfinalizowana 30 wrzesnia 2021 roku.

W dniu 23 czerwca 2021 roku GTC Aurora Luxembourg S.A., jednostka catkowicie zalezna od
Spotki, wyemitowata 5-letnie niezabezpieczone zielone obligacje w kwocie 500 milionéw EUR,
denominowane w walucie euro. GTC zamierza wykorzysta¢ wptywy netto z Zielonych Obligacji
przede wszystkim na refinansowanie istniejacych kredytow zabezpieczonych na projektach,
ktérych dziatalnos¢ spetnia kryteria kwalifikacji opisane w Green Bond Framework, a takze na
ogolne cele korporacyjne. Obligacje sg gwarantowane przez Spétke i byly wyemitowane
z rentownoscig na poziomie 2,375% ze statym kuponem w wysokosci 2,25%. Obligacje
zostang sptacone w terminie zapadalnosci przypadajgcym na dzien 23 czerwca 2026 roku.

W dniu 25 czerwca 2021 roku GTC Metro Kft, jednostka catkowicie zalezna od Spoiki,
dokonata sptaty catej kwoty kredytu w CIB Bank w wysokosci 13 milionéw EUR.

W dniu 29 czerwca 2021 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy przyjeto uchwate dotyczacyg
podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki o kwote nie wigkszg niz 20% biezgcej wartosci
kapitatu zaktadowego. Zarzad Spétki ma szeS¢ miesiecy od daty podjecia uchwaty na
sfinalizowanie transakcji objecia akgiji.

W dniu 30 czerwca 2021 roku Centrum Swiatowida Sp. z 0.0., jednostka catkowicie zalezna
od Spotki, dokonata sptaty catej kwoty kredytu w Banku Polska Kasa Opieki S.A. i Commercial
Bank of China (Europe) S.A. w wysokosci 174,1 milionéw EUR.

W dniu 30 czerwca 2021 roku GTC Korona S.A., jednostka catkowicie zalezna od Spofki,
dokonata spfaty catej kwoty kredytu w Santander Bank Polska S.A. w wysokosci 41,6 milionow
EUR.

W dniu 30 czerwca 2021 roku GTC Matrix d.0.0., jednostka catkowicie zalezna od Spdiki,
dokonata sptaty catej kwoty kredytu w Erste Bank w wysokosci 23,5 milionéw EUR.

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srédrocznego 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 miesigecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

1 « Podstawowa dziatalnosé (ciag dalszy)

W dniu 30 czerwca 2021 roku Advance Business Center EAD, jednostka catkowicie zalezna
od Spofki, dokonata sptaty catej kwoty kredytu w UniCredit Bank w wysokosci 41,1 milionow
EUR.

W dniu 30 czerwca 2021 roku City Gate Bucharest S.R.L. i City Gate S.R.L., jednostki
catkowicie zalezne od Spétki, dokonaty spiaty catej kwoty kredytu w Erste Bank w wysokosci
62 milionéw EUR.

W dniu 30 czerwca 2021 roku Venus Commercial Center S.R.L., jednostka catkowicie zalezna
od Spotki, dokonata spfaty catej kwoty kredytu w Alpha Bank w wysokoséci 13,8 milionéw EUR.

W dniu 30 czerwca 2021 roku GTC HBK Project Kft., jednostka posrednio catkowicie zalezna
od Spétki, nabyta od spotki powigzanej z udziatowcem wiekszosciowym Spétki nieruchomosé
0 przeznaczeniu biurowym oraz handlowym w Budapeszcie. Cena zakupu wyniosta
21 milionéw EUR. Powierzchnia budynku to okoto 6.400 mkw. Nabycie zostanie czesciowo
sfinansowane kredytem bankowym w kwocie 10,8 milionow EUR.

W dniu 30 czerwca 2021 roku GTC VI188 Property Kft., jednostka posrednio catkowicie
zalezna od Spotki, nabyta od spotki powigzanej z udziatowcem wiekszosciowym Spétki,
biurowiec klasy A w Budapeszcie za kwote 31,2 milionéw EUR. Powierzchnia budynku to okoto
15.000 mkw. Nabycie zostato czesciowo sfinansowane kredytem bankowym w kwocie 16,2
milionéw EUR.

2 « Podstawa sporzadzenia sprawozdan finansowych

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres szeéciu miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2021 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 dziatalno$¢, w
zakresie stosowanych przez Grupe zasad rachunkowosci, MSSF, majgce zastosowanie do
niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, nie réznig sie w sposéb istotny od
MSSF przyjetych przez Unie Europejskg. Nowe standardy, ktére zostaty opublikowane, ale
jeszcze nie obowigzujg w roku obrotowym rozpoczynajgcym sie 1 stycznia 2021 roku, zostaty
zaprezentowane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za rok zakonczony 31
grudnia 2020 roku (nota 6). Ponadto, nie wystgpity istotne zmiany w zakresie szacunkéw
wykorzystywanych przez Grupe. W odniesieniu do wyceny budynkéw biurowych w Serbii, a
takze nowo nabytych projektow - VI188 oraz HBK zostato zastosowane podejscie
transakcyjne. Transakcja nabycia Winmark zgodnie z MSSF 3 zostata zaklasyfikowana jako
przejecie aktywow (tzw. asset deal).

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srédrocznego 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 miesigecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

2 « Podstawa sporzadzenia sprawozdan finansowych (ciag dalszy)

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich
informacji oraz ujawnien wymaganych w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym i nalezy je czyta¢ fgcznie ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
Grupy za rok zakohczony 31 grudnia 2020 roku zatwierdzone dnia 22 marca 2021 roku.
Srédroczny wynik finansowy nie jest wyznacznikiem dla okre$lenia wyniku finansowego Grupy
za caty rok obrotowy.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy jest prezentowane
w PLN, natomiast EUR jest walutg funkcjonalng Grupy. Walutg funkcjonalng GTC S.A.
i wiekszosci jej spotek zaleznych jest euro. Walutg funkcjonalng niektérych spotek zaleznych
GTC jest waluta inna niz euro.

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

Na dzieh 30 czerwca 2021 roku kapitat obrotowy netto Grupy (zdefiniowany jako aktywa
obrotowe pomniejszone o zobowigzania krétkoterminowe) wynosit 995 milionéw PLN.

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

Pandemia wirusa Covid-19

Stato sie ewidentne, ze zakitécenia gospodarcze spowodowane przez wirusa Covid-19 oraz
zwiekszona niepewnos¢, a takze zmiennos¢ na rynkach finansowych mogg w przysztosci
znalez¢ odzwierciedlenie w nizszych wycenach aktywow oraz wptyng¢ na spetnianie przez
spotki warunkéw uméw kredytowych (dalsze informacje w nocie 18).

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srédrocznego 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 miesigecy zakonczony 30 czerwca 2021 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 2020 roku (nota 7 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2020 rok)
poza zmianami do standardéw, ktére weszty w zycie od 1 stycznia 2021 roku:

e Zmiany w MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 oraz MSSF 16 Reforma referencyjnych
stop procentowych (stawek referencyjnych) — Faza 2 (opublikowane 27 sierpnia 2020).
Zmiany te uzupetniajg zmiany z 2019 roku (Faza 1) i skupiajg sie na wplywie na
jednostki, gdzie obowigzujgce stopy procentowe sg zastepowane nowy stopami
referencyjnymi w wyniku tej reformy.

e Zmiany w MSSF 4 Umowy ubezpieczeniowe — odroczenie MSSF 9 (opublikowane
25 czerwca 2020).

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

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

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srédrocznego 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 miesigecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku

(w tysigcach PLN)

4 « Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspétzaleznych

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 2021 roku 2020 roku
GTC Konstancja Sp. z 0.0. 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 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Francuska Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC UBP Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Pixel Sp. z 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%
Glorine Investments Sp. z 0.0. (1) GTC S.A. Polska 100% 100%
Glorine Investments Sp. z 0.0. s.k.a. (1) 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%
GTC Hungary Real Estate Development

Companythdy. (“GTC Hungary”) P GTC SA. Wegry 100% 100%
GTC Duna Kift. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Vaci Ut 81-85 Kft. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Riverside Apartmanok Kft. (“Riverside”) (1)  GTC Hungary Wegry 100% 100%
Centre Point I. Kft. (“Centre Point I”) \é:c' ULBL8S  \vegry 100% 100%
Centre Point II. Kft. \éftc' Ut81-85  \vegry 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$¢ srédrocznego 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 miesigecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

4 « Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspoétzaleznych (ciag

dalszy)

Jednostka 30 czerwca 31 grudnia
Nazwa dominujaca Siedziba 2021 roku 2020 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 Kft GTC Hungary Wegry 100% 100%
GTC Future Kft GTC Hungary Wegry 100% 100%
Globe Office Investments Kit GTC Hungary Wegry 100% 100%
Office Planet Kft (3) GTC Hungary Wegry 100% -
Halsey Investments Sp. z.0.0. (4) GTC Hungary Polska 100% -
Winmark Kift. (4) GTC Hungary Wegry 100% -
GTC Origine Investments Pltd (“GTC 0
Origine”) (3) GTC S.A. Wegry 100%
GTC HBK Project Kift. (3) GTC Origine Wegry 100% -
GTC VI188 Property Kft. (3) GTC Origine Wegry 100% -
GTC FOD Property Kft. (3) 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%

Marl If LD .
Nova Istra Idaeus d.o.o. d iroera Go 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%
Beaufort Invest S.R.L. (1) GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Fajos S.R.L. (2) GTC S.A. Rumunia - 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) W trakcie likwidaciji
(2) Zlikwidowana
(3) Nowo utworzona spotka zalezna

(4) Nabyta

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srédrocznego skréconego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesigecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

4 « Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspéitzaleznych (ciag

dalszy)

Jednostka 30 czerwca 31 grudnia
Nazwa dominujgca  Siedziba 2021 roku 2020 roku
NRL EAD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
Advance Business Center EAD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
GTC Yuzhen Park EAD (“GTC Yuzhen”) GTC S.A. Butgaria 100% 100%
Dorado 1 EOOD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
GOC EAD (3) GTC S.A. Bulgaria 100% -
g)rc Medj Razvoj Nekretnina d.o.0. Beograd GTC SA Serbia 100% 100%
GTC Business Park d.o.o. Beograd (5) GTC S.A. Serbia 100% 100%
Commercial and Residential Ventures d.o.o. GTC SA Serbia 100% 100%
Beograd
Demo Invest d.o.0. Novi Beograd (5) GTC S.A. Serbia 100% 100%
Atlas Centar d.o.o. Beograd (5) GTC S.A. Serbia 100% 100%
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.o.o (5) GTC S.A. Serbia 100% 100%
GTC Aurora Luxembourg S.A. (3) GTC S.A. Luksemburg 100% -
Europort Investment (Cyprus) 1 Limited GTC S.A. Cypr 100% 100%

Europort
Europort Ukraine Holdings 1 LLC Investment Ukraina 100% 100%

(Cyprus) 1

Limited

Europort
Europort Ukraine LLC Investment Ukraina 100% 100%

(Cyprus) 1

Limited

Europort

|
Europort Project Ukraine 1 LLC nvestment Ukraina 100% 100%

(Cyprus) 1

Limited

(3) Nowo utworzona spotka zalezna

(5) GTC S.A. posiada 100% udziatéw poprzez Office Planet Kift., ktérej GTC S.A. jest 100% wiascicielem. Office Planet Kit.
posiada 70% udziatéw w spotkach.

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srédrocznego skréconego
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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 2021 roku
(w tysigcach PLN)

5 « Analiza segmentowa

Przychody z tytulty wynajmu w poszczegdlnych sektorach prezentujg sie nastepujgco:

Okres szesciu Okres szesciu Okres trzech Okres trzech
miesiecy miesiecy miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca
2021 2020 2021 2020
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Przychody z fytutu wynajmu 250.698 239.015 130.245 122.906
powierzchni biurowych
Przychody z tytutu wynajmu
powierzchni w galeriach 107.335 108.370 58.431 47.144
handlowych
Razem 358.033 347.385 188.676 170.050

Segmenty operacyjne sg agregowane do segmentéw sprawozdawczych, biorgc pod uwage
charakter dziatalnoéci, rynki operacyjne i inne czynniki. GTC dziata na szesciu kluczowych
rynkach: w Polsce, Budapeszcie, Bukareszcie, Belgradzie, w Sofii oraz w Zagrzebiu.

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

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

g. Pozostate

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ $rédrocznego 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 2021 roku
(w tysiacach PLN)

5 « Analiza segmentowa (ciag dalszy)

Ponizsza tabela przedstawia analize segmentowg przychodow i kosztéw z tytutu wynajmu za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca
2021 roku oraz 30 czerwca 2020 roku:

2021 rok 2020 rok

Portfolio Przychody Koszty Marza brutto Przychody Koszty Marza brutto
Polska 136.124 (37.766) 98.358 140.278 (41.308) 98.970
Belgrad 74.978 (18.390) 56.588 73.146 (18.197) 54.949
Budapeszt 54.058 (12.555) 41.503 49.117 (11.054) 38.063
Bukareszt 38.451 (6.575) 31.876 37.105 (6.132) 30.973
Zagrzeb 28.471 (9.300) 19.171 23.503 (7.456) 16.047
Sofia 25.951 (6.339) 19.612 24.236 (4.388) 19.848
Razem 358.033 (90.925) 267.108 347.385 (88.535) 258.850

Ponizsza tabela przedstawia analize segmentowg przychodow i kosztow z tytutu wynajmu za okres trzech miesiecy zakornczony dnia 30 czerwca
2021 roku oraz 30 czerwca 2020 roku:

2021 rok 2020 rok
Portfolio Przychody Koszty Marza brutto Przychody Koszty Marza brutto
Polska 70.805 (19.155) 51.650 67.684 (18.427) 49.257
Belgrad 38.270 (8.873) 29.397 36.313 (8.432) 27.881
Budapeszt 31.521 (7.050) 24.471 24910 (5.206) 19.704
Bukareszt 18.693 (3.459) 15.234 18.686 (2.817) 15.869
Zagrzeb 14.691 (4.632) 10.059 11.210 (3.324) 7.886
Sofia 14.696 (3.350) 11.346 11.247 (2.097) 9.150
Razem 188.676 (46.519) 142.157 170.050 (40.303) 129.747

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ $rédrocznego 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 2021 roku

(w tysiacach PLN)

5 « Analiza segmentowa (ciag dalszy)

Analiza segmentowa aktywow i pasywéw na dzien 30 czerwca 2021 roku zostata przedstawiona w tabeli ponizej:

_ _ _ S_ro_dki Kredyty, Rezerwa z tytutu Zobowigzania
Nieruchomosci _pienigzne Inne Aktywa razem o_bllga_CJe podatku Inne razem
i depozyty i leasing odroczonego
Polska 4.093.191 167.549 19.950 4.280.690 1.376.981 273.590 69.787 1.720.358
Belgrad 1.691.050 70.561 25.127 1.786.738 809.788 48.698 42.188 900.674
Budapeszt 2.748.787 857.135 56.492 3.662.414 1.905.002 66.718 102.545 2.074.265
Bukareszt 881.502 63.463 7.984 952.949 83.092 57.193 15.231 155.516
Zagrzeb 727.912 27.631 56.008 811.551 199.743 76.004 18.219 293.966
Sofia 843.749 28.933 9.815 882.497 241.745 38.743 15.145 295.633
Inne 49.977 45 9 50.031 - - 5.330 5.330
Nieprzydzielone - 83.612 2.911 86.523 2.513.058 69.837 5.773 2.588.668
Razem 11.036.168 1.298.929 178.296 12.513.393 7.129.409 630.783 274.218 8.034.410
Analiza segmentowa aktywow i pasywow na dzien 31 grudnia 2020 roku zostata przedstawiona w tabeli ponizej:
. . . . S_ro_dki Krgdyt_y, Rezerwa Zobowigzania
Nieruchomosci _pienigzne Inne Aktywa razem qbllga_cje z tytutu podatku Inne razem
i depozyty i leasing odroczonego
Polska 4.182.453 207.385 17.869 4.407.707 2.455.660 274.747 64.630 2.795.037
Belgrad 1.708.044 61.451 17.126 1.786.621 976.016 47.870 39.816 1.063.702
Budapeszt 1.484.600 688.708 21.597 2.194.905 1.033.078 56.485 81.299 1.170.862
Bukareszt 910.255 62.424 5.164 977.843 484.434 54.528 14.320 553.282
Zagrzeb 735.225 27.250 56.785 819.260 309.847 77.196 20.227 407.270
Sofia 826.552 53.573 5.016 885.141 430.155 38.474 31.611 500.240
Inne 43.938 78 83 44.099 - - 5.265 5.265
Nieprzydzielone - 331.606 1.016 332.622 361.662 65.530 29.850 457.042
Razem 9.891.067 1.432.475 124.656 11.448.198 6.050.852 614.830 287.018 6.952.700
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Globe Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesigecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

6. Koszty administracyjne

Koszty administracyjne za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku oraz
30 czerwca 2020 roku obejmujg nastepujgce kwoty:

Okres szesciu
miesiecy
zakonczony
30 czerwca
2021
(niebadane)

Okres szesciu

miesiecy
zakonczony
30 czerwca
2020
(niebadane)

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
30 czerwca
2021
(niebadane)

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
30 czerwca
2020
(niebadane)

Koszty administracyjne 27.095 24.788 14.675 13.813
Koszty (przychody) z tytutu

transakcji opartych na

piatnoécfacfﬁ) w :‘/ormie akgji 1.326 (4.684) 189 149
wiasnych

Razem 28.421 20.104 14.864 13.962

7 « Koszty finansowe

Koszty finansowe za okres sze$ciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku oraz
30 czerwca 2020 roku obejmujg nastepujgce kwoty:

Okres szesciu
miesiecy
zakonczony
30 czerwca
2021
(niebadane)

Okres szesciu
miesiecy
zakonczony
30 czerwca
2020
(niebadane)

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
30 czerwca
2021
(niebadane)

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
30 czerwca
2020
(niebadane)

Koszty odsetkowe (dotyczace
zobowigzan finansowych

niewycenianych do wartosci godziwej 71.101 67.172 36.472 33.640
przez wynik finansowy) oraz pozostate

wydatki

Optata 2W|§zana ze sptatg kreldytow 11515 11515

przed terminem wymagalnosci

Koszty. odsgtkoyve zwigzane .ze 4.427 4.300 2911 2070
zobowigzaniami z tytutu leasingu

Amortyzacja kosztéw pozyskania

dtugoterminowych kredytéw, pozyczek 11.102 3.801 8.987 1.814
oraz obligacji

Razem 98.145 75.273 59.185 37.524

Srednia stopa oprocentowania (wlgczajac instrumenty zabezpieczajgce) pozyczek w Grupie
wynosita 2,18% w skali roku na 30 czerwca 2021 roku (2,3% w skali roku na 31 grudnia 2020

roku).

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srédrocznego skréconego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesigecy zakonczony 30 czerwca 2021 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 2021 31 grudnia 2020
Ukonczone nieruchomosci inwestycyjne 8.524.650 8.672.008
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 420.923 290.312
Grunty przeznaczone pod zabudowe 615.186 647.766
komercyjng
Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw 171.976 196.955
Razem 9.732.735 9.807.041

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srédrocznego skréconego
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Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego

Globe Trade Centre S.A.

sprawozdania finansowego za okres szesciu miesigecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku

(w tysigcach PLN)

8 « Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Zmiany stanu nieruchomosci inwestycyjnych w okresach zakoriczonych dnia 30 czerwca 2021
roku (niebadane) oraz 31 grudnia 2020 roku (badane) ksztattowaty sie nastepujgco:

Prawo
wieczystego Poziom 3 Poziom 3
uzytkowania (wartos¢ (wycena po
gruntéw Poziom 2 godziwa) koszcie) Razem
Wartosc bilansowa na 189.439 5732354  3.156.281 490.903  9.568.977
1 stycznia 2020 roku
Reklasyfikacja - (34.665) - 34.665 -
Skapitalizowane wydatki - 50.876 214.168 35.847 300.891
Zakup ukopczonych projektow i 24.891 ) 73.348 98.239
oraz gruntéw
Aktualizacji wartosci aktywow/
Utrata wartosci aktywow (382.302) (243.864) (14.606) (640.772)
Amortyzacla prawe’x uzytkowania (1.956) ; - - (1.956)
wieczystego gruntow
Zwiekszenie 427 - - - 427
Zaklasyfikowanie jako akt){wa i i ) (4.000) (4.000)
przeznaczone do sprzedazy
Sprzedaz - (278.462) - (2.222) (280.684)
Efekt roznic kursowych 2 9.045  438.732 272.271 45.871 765.919
przeliczenia
Wartos¢ bilansowa na
31 grudnia 2020 roku 196.955 5.551.424 3.398.856 659.806 9.807.041
Skapitalizowane wydatki - 29.025 87.787 24.598 141.410
Zakup ukonczonych aktywow - 1.198.440 - 21.147 1.219.587
oraz gruntu
Aktualizacji wartosci
aktywéw/utrata wartosci aktywow i (2.132) 404 (2.561) (4.289)
Przedptaty dot. prawa do
uzytkowania gruntéw w (2.016) - - - (2.016)
uzytkowaniu wieczystym
Arnortyzaqa prawa’ uzytkowania (958) i ) i (958)
wieczystego gruntow
Zaklasyfikowanie jako aktywa (16.910) - (1.211.317) 4087  (1.224.140)
przeznaczone do sprzedazy
Zaklasyfikowanie do aktywoéw
przeznaczonych na wtasny - (2.724) - - (2.724)
uzytek, netto
Zmniejszenie (3.383) - - - (3.383)
Efekt roznic kursowych z (1712)  (118.145) (64.286) (13.650) (197.793)
przeliczenia
Wartose bilansowa na 171.976  6.655.888  2.211.444 693.427  9.732.735

30 czerwca 2021 roku

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srédrocznego skréconego
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Globe Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego

sprawozdania finansowego za okres szesciu miesigecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku

(w tysigcach PLN)

8 « Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Aktualizacja wartosci godziwej oraz utrata wartosci ksztaltowaty sie nastepujgco:

Okres szesciu

Okres szesciu

Okres trzech

miesiecy miesigcy miesiecy
zakonczony zakonczony zakonczony
30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca
2021 2020 2021

(niebadane)

(niebadane)

(niebadane)

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
30 czerwca
2020
(niebadane)

Aktualizacja do wartosci godziwej
ukonczonych nieruchomosci
inwestycyjnych

(5.134)

Aktualizacja do wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych w 2.537
budowie

Odwrécenie odpisu/(odpis z tytutu

utraty wartosci) (1.692)

taczna wartos¢ aktualizacji

(278.297)

(18.209)

(4.086)

9.584

(1.126)

(1.460)

(252.285)

(18.851)

(4.086)

wartosci godziwej / (odpiséw z

4.289
tytutu utraty wartosci) ( )

(300.592)

6.998

(275.222)

nieruchomosci inwestycyjnych

Odwrécenie odpisu/(odpis z tytutu
utraty wartosci) aktywow 113
przeznaczonych do sprzedazy

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

(1.069)

Utrata wartosci gruntow
przeznaczonych pod zabudowe -
mieszkaniowg

(430)

(1.043)

(1.372)

113

(267)

89

(661)

(1.326)

Razem (5.245)

(303.437)

6.844

(277.120)

Uzgodnienie pomiedzy kwotg skapitalizowanych wydatkéw oraz kwotg wydatkéw prezentowang w

rachunku przeptywdw pienieznych

30 czerwca

2021

(niebadane)

30 czerwca

2020

(niebadane)

Skapitalizowane wydatki 1.360.997 145.545
Zmiana w zobowigzaniach handlowych oraz rezerwach (12.778) 63.631
Zmiana w naleznosciach handlowych 25.524 (10.396)
Kredyt zwigzany w nabyciem Winmark (patrz nota 1) (263.366) -
Zakup rzeczowych aktywow trwatych 698 1.223
Wydatki na nieruchomosci inwestycyjne oraz srodki 1.111.075 200.003

trwate zgodnie z rachunkiem przeplywoéw pienieznych
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sprawozdania finansowego za okres szesciu miesigecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

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

8 « Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Zatozenia uzyte przy wycenach ukonczonych projektow na dzien 30 czerwca 2021 roku

wygladajg nastepujgco:

Aktualna Poziom Srednia

Wartos¢é GLA w Poziom stawka ERV (*) wartosci stopa

ksiggowa tysigcach wynajecia odziwei kapitaliza

Kraj czynszu 9 1 cii (vield)

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

Polska (nieruchomosci handlowe) 2.002.712 113 93% 94.9 94.4 2 6.2%

Polska (nieruchomosci biurowe) 1.723.505 196 86% 66.3 64.5 2 8.2%

Belgrad (nieruchomosci handlowe) 410.037 35 96% 96.3 96,7 3 8.5%
- - - - - 0,

Belgrad (nieruchomosci biurowe)** s 8.6%
0, 0,

Budapeszt (nieruchomosci biurowe) 2.054.098 167 98% 68,6 70.4 2 6.9%

Budapeszt (nieruchomosci handlowe) 97.609 6 83% 858 87,2 2 6.8%

Bukareszt (nieruchomosci biurowe) 777.962 67 81% 84,5 80.4 2 7.7%
0, 0,

Zagrzeb (nieruchomosci handlowe)*** 385.624 28 99% 97,6 99,0 s 8.0%
0, 0,

Zagrzeb (nieruchomosci biurowe )*** 273825 28 90% 64.9 66,7 s 7.6%

Sofia (nieruchomosci biurowe)*** 434.449 44 84% 658 66,3 s 7.8%

Sofia (nieruchomosci handlowe)*** 364.829 23 96% 94.9 107.2 s 7.8%

8.524.650 707 91% 77,2 76,7 7.4%

Razem

(*) ERV- Estimated Rent Value (warto$¢ czynszu na otwartym rynku, za ktérg nieruchomosg¢, przy racjonalnych
zatozeniach, moze by¢ osiggalna bazujgc na cechach charakterystycznych jak stan nieruchomosci, wyposazenie,

lokalizacja oraz warunki panujgce na lokalnym rynku)

(**) Reklasyfikowano do aktywdw przeznaczonych do sprzedazy. Nie wystgpity istotne zmiany w zatozeniach uzytych do

wycen (patrz nota 2).

(***) Dla celow prezentacyjnych na 30 czerwca 2021 roku czes$¢ biurowa w galeriach handlowych w Chorwac;ji oraz
Butgarii zostata pokazana oddzielnie od czesci handlowe;j.

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srédrocznego skréconego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesigecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

8 « Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Zatozenia uzyte w wycenie wartosci godziwej ukonczonych projektéw na dzienn 31 grudnia
2020 roku przedstawiono ponizej:

Srednia

Aktualna Poziom stopa

Wartos¢ GLA w Poziom stawka wartosci  kapitalizacji

Kraj ksiggowa tysigcach wynajecia czynszu ERV (*) godziwej (yield)
PLN tys. mkw % PLN/mkw PLN/mkw

Polska (nieruchomosci handlowe) 2.044.357 113 93% 92.9 92,5 2 6.2%

Polska (nieruchomosci biurowe) 1.761.645 196 88% 64.9 63,6 2 8.2%

Belgrad (nieruchomosci biurowe) 1221911 122 93% 74,2 72,0 3 8,6%

Belgrad (nieruchomosci handlowe) 418.562 35 97% 97.8 87.1 3 8,5%

Budapeszt (nieruchomosci biurowe) 951.286 97 95% 63.1 61.3 2 7,5%

Bukareszt (nieruchomosci biurowe) 794.138 67 93% 911 8.7 2 7,1%

Zagrzeb (nieruchomosci handlowe) 459.228 35 97% 89.8 916 3 7,9%

Zagrzeb (nieruchomosci biurowe) 206.369 21 76% 63.6 64.9 3 7.6%

0, 0,

Sofia (nieruchomosci biurowe) 349.802 34 79% 64,9 64,9 3 7,8%

Sofia (nieruchomosci handlowe) 464.710 a3 96% 83,6 92,5 3 7,8%

8.672.008 753 91% 76,5 74,2 7,8%

Razem
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesigecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

8 « Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Informacje dotyczgce nieruchomosci inwestycyjnych w budowie na dzien 30 czerwca 2021
roku zostaty zaprezentowane ponizej:

Szacowana powierzchnia

Wartos¢ ksiegowa (GLA)

PLN tys. tys. mkw.

Budapeszt (Pillar) 342.677 29
Sofia (Sofia Tower 2) 23.418 8
Belgrad (GTC X) 54.828 17
420.923 54

Razem

Informacje dotyczgce nieruchomosci inwestycyjnych w budowie na dzien 31 grudnia 2020 roku
zostaly zaprezentowane ponize;j:

Szacowana powierzchnia

Wartos¢ ksiegowa (GLA)
PLN tys. tys. mkw.
) 278.272 29
Budapeszt (Pillar)
] ] 12.040 8
Sofia (Sofia Tower 2)
Razem 290.312 37

Informacje dotyczagce wyceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe komercyjng na dzien
30 czerwca 2021 roku oraz na dzieh 31 grudnia 2020 roku przedstawiono ponizej:

30 czerwca 2021 31 grudnia 2020
Polska 172.592 175.183
Serbia - 46.905
Wegry 227.111 230.255
Rumunia 70.072 71.529
Chorwacja 66.456 67.551
Butgaria 21.053 -
Razem 557.284 591.423
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Globe Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesigecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku

(w tysigcach PLN)

8 « Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Informacje dotyczgce wartosci ksiegowej gruntdw przeznaczonych pod nieruchomosci
inwestycyjne (w perspektywie diugoterminowej - bez aktualnego planu budowy) na dzien
30 czerwca 2021 roku oraz na dzieh 31 grudnia 2020 roku zostaty zaprezentowane ponizej:

30 czerwca 2021 roku

31 grudnia 2020 roku

Polska 41.401 40.883
Wegry 15.145 15.460
Pozostate 1.356 -
Razem 57.902 56.343
taczna suma 615.186 647.766

9 « Udziaty niekontrolujace

Spotka zalezna Spotki, ktora posiada Avenue Mall (Euro Structor d.o.o.), udzielita w roku 2018
swoim akcjonariuszom pozyczki proporcjonalnej do ich udziatéw w spétce zaleznej. Kwota
gtébwna pozyczki i odsetki zostang sptacone do 30 listopada 2022 roku. W przypadku podjecia
przez Euro Structor uchwaty o wyptacie dywidendy, Euro Structor ma prawo do potrgcenia
dywidendy z tytutu niesptaconego kredytu. W przypadku, gdy akcjonariusz zamierza sprzedaé

swoj udziat w Euro Structor, pozyczka bedzie sptacona w momencie sprzedazy.

Podsumowanie informacji finansowej odnosnie istotnych udziatéw niekontrolujgcych na dzien
30 czerwca 2021 roku (niebadane) zostato przedstawione ponize;:

Avenue Mall Pozo§tale Razem
projekty

Udziaty niekontrolujgce — udziat w kapitale 110.588 (33.386) 77.202
Pozyczki otrzymane od udziatowcéw - 39.082 39.082
niekontrolujgcych
Pozyczki udzielone udziatowcom (51.487) - (51.487)
niekontrolujgcym
Razem na 30 czerwca 2021 59.101 5.696 64.797
Udzialy niekontrolujace - udziat w zysku 2.988 (547) 2.441
(stracie)

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srédrocznego skréconego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesigecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

1 O « Depozyty krétkoterminowe

Depozyty zablokowane obejmujg depozyty zwigzane z umowami kredytowymi oraz innymi
zobowigzaniami umownymi i mogag by¢ przeznaczone wytgcznie na dziatalnosé operacyjng
zgodnie z odpowiednimi umowami.

Depozyty zablokowane zwigzane ze zobowigzaniami umownymi obejmujg gtéwnie rachunek
depozytowy najemcéw, rachunek zabezpieczajgcy, rachunki naktadow inwestycyjnych oraz
depozyty trzymane w celu uregulowania zobowigzan umownych zwigzanych z budowg tego
projektu.

1 1 « 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 wysokos¢ oprocentowania od kredytow przez okres od 2 do 5 lat.

Zmiany w instrumentach pochodnych za okresy zakonczone 30 czerwca 2021 roku oraz
31 grudnia 2020 roku przedstawiaty sie nastepujgco:

30 czerwca 31 grudnia
2021 roku 2020 roku
Wartos¢ godziwa na poczatek roku (88.881) (25.913)
Ujete w pozostatych catkowitych dochodach (*) (23.104) (34.438)
Ujete w rachunku zyskoéw i strat (**) 35.777 (24.122)
Reklasyfikacja do aktywéw przeznaczonych do 6.153 i
sprzedazy
Efekt réznic kursowych z przeliczenia 1.732 (4.408)
Wartos¢ godziwa na koniec roku (68.323) (88.881)

(*) Wzrost spowodowany przede wszystkim przed nowe kontrakty SWAP na obligacji w walucie HUF
(**) Zysk kompensuje straty z tytutu réznic kursowych dotyczgcych 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.

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srédrocznego skréconego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesigecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

1 2 « Naleznosci z tytutu podatku VAT oraz innych podatkéw

VAT i inne nalezno$ci z tytutu podatkéw stanowig VAT nalezny z tytutu nabycia aktywéw oraz
z tytutu dziatalnosci budowalne;j.

13 « Zobowigzania z tytulu dostaw i ustug oraz rezerwy

Saldo zobowigzan z tytuty dostaw i ustug oraz rezerwy wzrosto z 126 milionéw PLN do 133,8
miliondw PLN w okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2021 roku.

Wiekszos¢ zobowigzan dotyczy zobowigzah z tytutu dziatalnosci inwestycyjnej.
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skonsolidowanego sprawozdania finansowego

30



Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesigecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

14 « Dilugoterminowe kredyty i pozyczki oraz obligacje

30 czerwca 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

Obligacje seria 2022-2023 (Polska) (PLGTC0000318) 221.642 222.050
,Zielone obligacje” 2027-2030 (HU0000360102) 511.497 501.232
,Zielone obligacje” 2028-2031 (HU0000360284) 255.018 -
»Zielone obligacje” 2026 (XS2356039268) 2.248.393 -
Obligacje seria 0321 (PLGTC0000276) - 95.697
Obligacje seria 0422 (PLGTC0000292) 43.024 43.910
Kredyt Santander (Globis Poznan) 75.208 78.225
Kredyt Santander (Korona Business Park) - 193.665
Kredyt Santander (Pixel) 87.504 -
Kredyt PKO BP (Pixel) - 88.715
Kredyt Santander (Globis Wroctaw) 95.032 98.609
Kredyt Berlin Hyp (Corius) 42.975 46.314
Kredyt Pekao (Sterlinga) 67.246 69.859
Kredyt Pekao (Galeria Pétnocna) - 809.454
Kredyt PKO BP (Artico) 61.452 63.906
Kredyt Erste and Raiffeisen (Galeria Jurajska) 532.044 577.427
Kredyt Berlin Hyp (UBP) 189.774 195.728
Kredyt Santander (Francuska) 85.728 -
Kredyt ING (Francuska) - 87.354
Kredyt OTP (Centre Point) 220.457 229.213
Kredyt CIB (Metro) - 61.270
Kredyt UniCredit Bank (Pillar) 150.280 63.306
Kredyt OTP (Duna) 170.963 177.753
Kredyt Erste (HBK) 48.712 -
Kredyt Erste (Vaci Greens D) 112.979 -
Kredyt OTP (Ericsson/Universum) 361.664 -
Kredyt Erste (VI188) 73.350 -
Kredyt Erste (GTC House)* - 68.392
Kredyt Erste (19 Avenue)* - 99.264
Kredyt OTP (BBC)* - 96.842
Kredyt Intesa Bank (Green Heart)* - 257.999
Kredyt Raiffeisen Bank (Forty one)* - 167.495
Kredyt Intesa Bank (Ada) 132.261 268.840
Kredyt Erste (City Gate) - 332.039
Kredyt Banca Transilvania (Cascade) 16.225 17.521
Kredyt Alpha Bank (Premium) - 66.850
Kredyt OTP (Mall of Sofia) 241.592 252.281
Kredyt UniCredit (ABC I) - 86.832
Kredyt UniCredit (ABC Il) - 90.552
Kredyt Erste (Matrix) - 101.162
Kredyt Zagrabecka Banka (Avenue Mall Zagrzeb) 194.395 203.051
Pozyczki od udziatowcow niekontrolujgcych 39.082 39.360
Odroczone koszty pozyskania finansowania (51.316) (31.556)
Razem 6.227.181 5.820.611
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesigecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

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

30 czerwca 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

Czes¢  krotkoterminowa  dilugoterminowych  kredytéow,
pozyczek i obligaciji:

Obligacje seria 2022-2023 (Polska) (PLGTC0000318) 1.646 2.039
,Zielone obligacje” 2027-2030 (HU0000360102) 2.762 -
,Zielone obligacje” 2028-2031 (HU0000360284) 651 -
,Zielone obligacje” 2026 (XS2356039268) 1.099 -
Obligacje seria 0321 (PLGTC0000276) - 95.697
Obligacje seria 0422 (PLGTC0000292) 43.024 346
Kredyt Santander (Globis Poznan) 2.844 2.902
Kredyt Santander (Korona Business Park) - 6.438
Kredyt Santander (Pixel) 3.119 -
Kredyt PKO BP (Pixel) - 88.715
Kredyt Berlin Hyp (UBP) 3.933 4.015
Kredyt Erste and Raiffeisen (Galeria Jurajska) 22.039 22.498
Kredyt Santander (Globis Wroctaw) 3.133 3.198
Kredyt Berlin Hyp (Corius) 27 46.314
Kredyt Pekao (Sterlinga) 2.373 69.859
Kredyt PKO BP (Artico) 2.306 2.355
Kredyt Pekao (Galeria Pétnocna) - 23.074
Kredyt Santander (Francuska) 3.056 -
Kredyt ING (Francuska) - 87.354
Kredyt OTP (Centre Point) 8.169 8.339
Kredyt OTP (Duna) 6.334 6.465
Kredyt Erste (Véaci Greens D) 4.195 -
Kredyt CIB (Metro) - 5.408
Kredyt Erste (GTC House)* - 2.880
Kredyt Erste (19 Avenue)* - 4.587
Kredyt Intesa Bank (Green Heart)* - 13.258
Kredyt OTP (BBC)* - 3.715
Kredyt Raiffeisen Bank (Forty one)* - 8.551
Kredyt Intesa Bank (Ada) - 16.027
Kredyt OTP (Mall of Sofia) 11.108 11.338
Kredyt UniCredit (ABC 1) - 3.766
Kredyt UniCredit (ABC II) - 3.697
Kredyt Zagrabecka Banka (Avenue Mall Zagrzeb) 9.042 9.229
Kredyt Erste (Matrix) - 2.679
Kredyt Alpha Bank (Premium) - 4,730
Kredyt Banca Transilvania (Cascade) 1.085 1.106
Kredyt Erste (City Gate) - 332.039
Odroczone koszty pozyskania finansowania (5.645) -
Razem 126.298 892.618
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesigecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

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

30 czerwca 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

Czes¢ dlugoterminowa kredytow, pozyczek i obligacji:

Obligacje seria 2022-2023 (Polska) (PLGTC0000318) 219.996 220.011
Obligacje seria 0422 (PLGTC0000292) - 43.564
»Zielone obligacje” seria 2027-2030 (HU0000360102) 508.735 501.232
»Zielone obligacje” 2028-2031 (HU0000360284) 254.367 -
,Zielone obligacje” 2026 (XS2356039268) 2.247.294 -
Kredyt Santander (Globis Poznan) 72.364 75.323
Kredyt Santander (Korona Business Park) - 187.227
Kredyt Santander (Pixel) 84.385 -
Kredyt Santander (Globis Wroctaw) 91.899 95.411
Kredyt Berlin Hyp (Corius) 42.948 -
Kredyt Pekao (Sterlinga) 64.873 -
Kredyt Pekao (Galeria Péinocna) - 786.380
Kredyt PKO BP (Artico) 59.146 61.551
Kredyt Erste and Raiffeisen (Galeria Jurajska) 510.005 554.929
Kredyt Berlin Hyp (UBP) 185.841 191.713
Kredyt Santander (Francuska) 82.672 -
Kredyt OTP (Centre Point) 212.288 220.874
Kredyt CIB (Metro) - 55.862
Kredyt OTP (Duna) 164.629 171.288
Kredyt Erste (HBK) 48.712 -
Kredyt Erste (Vaci Greens D) 108.784 -
Kredyt OTP (Ericsson/Universum) 361.664 -
Kredyt Erste (V1188) 73.350 -
Kredyt UniCredit Bank (Pillar) 150.280 63.306
Kredyt Erste (GTC House)* - 65.512
Kredyt Erste (19 Avenue)* - 94.677
Kredyt Intesa Bank (Green Heart)* - 244,741
Kredyt Intesa Bank (Ada) 132.261 252.813
Kredyt OTP (BBC)* - 93.127
Kredyt Raiffeisen Bank (Forty one)* - 158.944
Kredyt Banca Transilvania (Cascade) 15.140 16.415
Kredyt Alpha Bank (Premium) - 62.120
Kredyt OTP (Mall of Sofia) 230.484 240.943
Kredyt UniCredit (ABC I) - 83.066
Kredyt UniCredit (ABC II) - 86.855
Kredyt Zagrabecka Banka (Avenue Mall Zagrzeb) 185.353 193.822
Kredyt Erste (Matrix) - 98.483
Pozyczki od udziatowcéw niekontrolujgcych 39.082 39.360
Odroczone koszty pozyskania finansowania (45.669) (31.556)
Razem 6.100.883 4.927.993

* Reklasyfikowano do 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 miesigecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

14 « 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 2021 roku Grupa spetnia kowenanty finansowe okreslone
w umowach kredytowych oraz warunkach emisji obligacji (wtgczajgc w to nowo wyemitowane
obligacje opisane w nocie 1)

Zmiany w dtugoterminowych kredytach i pozyczkach oraz obligacjach za okresy zakonczone
30 czerwca 2021 roku oraz 31 grudnia 2020 roku przedstawiaty sie nastepujgco:

30 czerwca 31 grudnia
2021 roku 2020 roku
Saldo na poczatek (?kresu (b.ez t_szgIednlenla 5852 167 5165518
odroczonych kosztéw zadtuzenia)
Wyptaty* 3.129.692 1.274.800
Sptaty (2.215.529) (996.938)
Reklasyfikowane do zobowigzan zwigzanych z
: . . (663.615) -
aktywami przeznaczonymi do sprzedazy
Kredyt bankowy zwigzany z nabyciem Winmark 263.367 i
(nota 1)
Zmiana naliczonych odsetek 472 (324)
Réznice kursowe (88.057) 409.111
Saldo na koniec okresu (bez uwzglednienia 6.278.497 5852 167

odroczonych kosztéw zadtuzenia)

* Wigczajac obligacje wyemitowane przez GTC Aurora Luxembourg S.A. w wysokosci 497 milionéw EUR (dalsze
szczegoty w nocie 1).

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srédrocznego skréconego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesigecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

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

Spfata dlugoterminowego zadtuzenia ksztattuje sie nastepujgco (w milionach PLN)
(kwoty nie sg dyskontowane):
30 czerwca 2021 31 grudnia 2020

roku roku
Pierwszy rok 268 1.006
Drugi rok 745 974
Trzeci rok 404 941
Czwarty rok 708 1.255
Piaty rok 3.442 715
Kolejne okresy 1.267 1.348

6.834 6.239
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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 2021 roku
(w tysiacach PLN)

1 5 « Zobowigzania z tytutu leasingu oraz prawo uzytkowania gruntow

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 dzien 30 czerwca 2021 roku
przedstawiaty sie nastepujgco:

Ukonczone Grunty przeznaczone
nieruchomosci pod zabudowe Grunty przeznaczone pod Rzeczowe aktywa
Kraj inwestycyjne komercyjng zabudowe mieszkaniowg trwate Razem
Polska 48.359 95.832 - - 144.191
Rumunia 27.785 - - - 27.785
Serbia* - - - - -
Chorwacja - - 5.072 - 5.072
Butgaria - - - 172 172
Wegry - - 127 127
Saldo na 30 czerwca 2021 76.144 95.832 5.072 299 177.347

* Reklasyfikowane do aktywéw przeznaczonych do sprzedazy

Prawa uzytkowania gruntéw na dzien 31 grudnia 2020 roku przedstawiaty sie nastepujgco:

Ukonczone Grunty przeznaczone
nieruchomosci pod zabudowe Grunty przeznaczone pod Rzeczowe aktywa
Kraj inwestycyjne komercyjnag zabudowe mieszkaniowg trwate Razem
Polska 49.480 101.622 - - 151.102
Rumunia 28.663 - - - 28.663
Serbia 17.190 - - - 17.190
Chorwacja - - 5.261 - 5.261
Butgaria - - - 605 605
Wegry - - - 341 341
Saldo na 31 grudnia 2020 95.333 101.622 5.261 946 203.162
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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 2021 roku
(w tysiacach PLN)

1 5 « Zobowigzania z tytutu leasingu oraz prawo uzytkowania gruntow (ciag dalszy)

Zobowigzania z tytutu leasingu na dzien 30 czerwca 2021 roku przedstawiaty sie nastepujaco:

Ukonczone Grunty przeznaczone Grunty przeznaczone Rzeczowe

nieruchomosci pod zabudowe pod zabudowe aktywa Stopa
Kraj inwestycyjne komercyjng mieszkaniowg trwate Razem dyskontowa
Polska 48.359 91.659 - - 140.018 4,2%
Rumunia 27.785 - - - 27.785 57%
Serbia* - - - - - 7,6%
Chorwacja - - 5.348 - 5.348 4.4%
Butgaria - - - 154 154 4,5%
Wegry - - - 81 81 3,9%
Saldo na
30 czerwea 2021 76.144 91.659 5.348 235 173.386

* Reklasyfikowane do zobowigzan zwigzanych z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy
Zobowigzania z tytutu leasingu na dzien 31 grudnia 2020 roku przedstawiaty sie nastepujgco:
Ukonczone Grunty przeznaczone Grunty przeznaczone Rzeczowe

nieruchomosci pod zabudowe pod zabudowe aktywa Stopa
Kraj inwestycyjne komercyjnag mieszkaniowa trwate Razem dyskontowa
Polska 49.480 96.923 - - 146.403 4,2%
Rumunia 28.663 - - - 28.663 5,7%
Serbia 17.186 - - - 17.186 7,6%
Chorwacja - - 5.639 - 5.639 4,4%
Butgaria - - - 489 489 4,5%
Wegry - - - 305 305 3,9%
Saldo na 95.329 96.923 5.639 794 198.685

31 grudnia 2020
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres szesciu miesigecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

1 5 « Zobowiagzania z tytutu leasingu oraz prawo uzytkowania gruntow (ciag dalszy)

Zobowigzania z tytulu leasingu zostaty zdyskontowane przy uzyciu stop dyskontowych
majgcych zastosowanie do dtugoterminowych pozyczek w walutach lokalnych w krajach, w
ktérych znajdujg sie aktywa.

Zmiany warto$ci prawa uzytkowania gruntow za szes¢ miesiecy zakonczone 30 czerwca 2021
roku oraz za rok zakonczony 31 grudnia 2020 roku przedstawiaty sie nastepujaco:

2021 2020
Saldo na poczatek okresu 203.162 195.596
Rozpoznanie/(wyksiegowanie) aktywow z tytutu
prawa do uzytkowania gruntéw w uzytkowaniu (3.383) 427
wieczystym
Amort'yzacja prawa do uzytkowania wieczystego (1.226) (2.471)
gruntow
Wczesniejsza wptata optat z tytutu prawa do
uzytkowania gruntéw bedacych w uzytkowaniu (2.016) -
wieczystym
Reklasyf.ikacja do aktywow przeznaczonych do (16.910) i
sprzedazy
Ré&znice kursowe (2.280) 9.610
Saldo na koniec okresu 177.347 203.162

Zmiany w zobowigzaniach z tytutu leasingu za sze$¢ miesiecy zakonczone 30 czerwca 2021
roku oraz za rok zakonczony 31 grudnia 2020 roku przedstawiaty sie nastepujaco:

2021 2020

Saldo na poczatek okresu 198.685 197.722
Rozpoznan|e/(wyk’3|egow.an|e) zob-oquan Z tytutu (3.383) 427
leasingu dla gruntéw w uzytkowaniu wieczystym
Ptatnosci z tyt. uzytkowania wieczystego (2.343) (720)
Zmiana stanu rezerw 4.377 (6.000)
Zmiana naliczonych odsetek (6.675) 5.938
Reklasyfikacja do zobowigzan zwigzanych z

: ; . (16.910) -
aktywami przeznaczonymi do sprzedazy
Réznice kursowe (365) 1.318
Saldo na koniec okresu 173.386 198.685
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1 6 « Aktywa przeznaczone do sprzedazy oraz zobowigzania zwigzane z aktywami
przeznaczonymi do sprzedazy

Istotny wzrost salda aktywdéw przeznaczonych do sprzedazy jest zwigzany ze sprzedazag
spotek zlokalizowanych w Serbii (szczeg6ty opisano w nocie 1) oraz reklasyfikacjg gruntu
przeznaczonego pod zabudowe mieszkaniowg w Rumunii o wartosci 9.733 PLN (2.153 EUR).
(Zaliczke na poczet sprzedazy tego gruntu w kwocie 1.080 EUR otrzymano 23 marca 2021
roku i na 30 czerwca 2021 roku zostata przeklasyfikowana do zobowigzan zwigzanych z
aktywami przeznaczonymi do sprzedazy).

Na kwote aktywow przeznaczonych do sprzedazy (zbycie grupy spoétek w Serbii) na dzien
30 czerwca 2021 roku sktadajg sie ponizsze pozycje:

Srodki
Spotka Nieruchomosci pieniezne Inne Razem
i depozyty
Atlas Centar 483.382 19.005 3.300 505.687
Demo Invest 280.525 11.401 3.255 295.181
GTC BBC 175.018 7.618 3.716 186.352
GTC Business Park 171.157 9.842 719 181.718
GTC MRN 116.103 10.452 949 127.504
CRV - 918 1.759 2.677
Saldo na 30 czerwca 2021 roku 1.226.185 59.236 13.698 1.299.119

Na dzieh 30 czerwca 2021 roku aktywa przeznaczone do sprzedazy obejmujg aktywa spétek
w Serbii w kwocie 1.299.119 PLN, a takze grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowag
w Rumunii w kwocie 12.808 PLN, w tym grunt o wartosci 3.075 PLN, ktéry zostat
zreklasyfikowany na 31 grudnia 2020 roku.

Kwota zobowigzan zwigzanych z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy (zbycie grupy
spotek w Serbii) na dzien 30 czerwca 2021 roku obejmuje ponizsze pozycje:

Rezerwa
Spétka Zobowiqzania Kredyty z tytutu Inne Razem

leasingowe bankowe podatku

odroczonego
Atlas Centar 4.177 246.252 14.882 12.102 277.413
Demo Invest 5.090 159.896 9.910 4.959 179.855
GTC BBC 3.228 93.960 782 5.240 103.210
GTC Business Park 4.340 94.996 12.645 3.427 115.408
GTC MRN - 65.588 10.479 1.677 77.744
CRV - - - 873 873
Saldo na 16835  660.692 48.698 28.278 754.503

30 czerwca 2021 roku
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1 7 « Przedptaty oraz czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztow

Saldo przedptat oraz czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztéw wzrosto z 16.632 PLN
do 44.010 PLN w okresie szesciu miesiecy zakornczonym 30 czerwca 2021 roku.

Gtowna czes¢ wzrostu dotyczy dziatalnosci inwestycyjnej zwigzanej z projektem Pillar.

1 8 « COVID-19

Pandemia Covid-19 wywotata fale silnych negatywnych skutkéw dla swiatowej gospodarki,
w tym wyrazng recesje. Ograniczenia i zamkniecia spowodowaty niespotykany dotychczas
zastéj Swiatowej dziatalnosci gospodarczej: konsumenci zostali w domu, firmy stracity dochody
i zwolnity pracownikbw - co w konsekwencji doprowadzito do wzrostu bezrobocia. Aby
ztagodzi¢ skutki ekonomiczne pandemii, Unia Europejska i rzagdy krajowe wdrozyty pakiety
ratunkowe, a Europejski Bank Centralny wspart polityke pieniezng. Jednak zakres
i czas trwania pandemii oraz ewentualne przyszie srodki niezbedne do jej powstrzymania sg
nadal niemozliwe do przewidzenia. W ciggu 2020 roku oraz w okresie sze$ciu miesiecy
zakonczonym w dniu 30 czerwca 2021 roku zakitécenia gospodarcze spowodowane przez
wirusa Covid-19 oraz zwigkszona niepewnos¢ rynku w potgczeniu ze zwigkszong zmiennoscig
na rynkach finansowych spowodowata spadek przychodéw z czynszu, spadek warto$ci
aktywow Grupy, a takze wptyneta na mozliwo$¢ spetniania przez spétki warunkéw umow
kredytowych.

ZAMKNIECIE | PONOWNE OTWARCIE CENTROW HANDLOWYCH GRUPY

Na skutek rozwoju pandemii COVID-19 samorzady w wielu krajach, w ktérych Grupa prowadzi
dziatalnos¢ wdrozyty rygorystyczne srodki dotyczace otwarcia centréw handlowych. Najemcy
centrow handlowych za wyjgtkiem tych, ktérzy sprzedajg towary pierwszej potrzeby oraz
oferujg sprzedaz wytgcznie z odbiorem osobistym lub w dostawie, nie mogli otwiera¢ swoich
sklepow/restauracji, w zaleznosci od kraju, w okresie 3-5 miesiecy w 2020 roku oraz srednio
przez 3 miesigce w pierwszym pétroczu 2021 roku. Dziatania podejmowane przez rzgdy
poszczegolnych krajow majg i bedg mie¢ wptyw na naszg dziatalnos¢. Dodatkowo, nawet
w rejonach, gdzie nie byto przymusowego zamkniecia lub pozwolono na ponowne otwarcie
sklepow, nie wszyscy najemcy centrow handlowych chcieli ponownie rozpoczynac
dziatalno$¢.
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1 8 « COVID-19 (ciag dalszy)

OBNIZKI CZYNSZOW ORAZ SCIAGALNOSC NALEZNOSCI

Rzady panstw, w ktérych Grupa prowadzi dziatalno$é, przyjety przepisy majgce na celu
zapewnienie pomocy najemcom, takiej jak wakacje czynszowe w okresie zamkniecia centrow
w Polsce lub udzielenie pomocy finansowej przez panstwo, polegajacej na pokryciu czesci
kosztow ich dziatalnosci przez okres obowigzywania ograniczen. Po ponownym otwarciu
centrow handlowych Grupa prowadzita aktywny dialog z najemcami dotyczacy mozliwosci
regulowania przez nich zobowigzan, optat za ustugi, jak rowniez warunkoéw innych rodzajow
wsparcia. Grupa wdrozyta wielotorowe srodki pomocy majgcych na celu wspieranie najemcow
i zachecanie klientéw do zakupdw, takich jak obnizki czynszu, umozliwienie ptatnosci czynszu
w ratach, rezygnacja z odsetek za zwioke i rezygnacja z optat za ustugi. Finansowy wptyw
COVID-19 na zysk brutto z dziatalnosci operacyjnej wyniést w 2020 roku 65.200 PLN (14.700
EUR).

W okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2021 roku poszczegodlne kraje, takie jak
Chorwacja oraz Serbia ztagodzity swoje ograniczenia dotyczace handlu, co spowodowato, ze
centra handlowe dziatajgce w tych krajach zanotowaty wzrost zysku brutto z dziatalnosci
operacyjnej w wysokosci 2.300 PLN (500 EUR) podczas gdy zamkniecie w Polsce oraz
Butgarii nadal miato negatywny wplyw na dziatalno§¢ galerii handlowych w rezultacie
powodujgc utrate 5.000 PLN (1.100 EUR) zysku brutto z dziatalnosci operacyjnej w okresie
szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2021 roku w poréwnaniu do takiego samego
okresu w 2020 roku.

W dniu 23 lipca 2021 roku, w Polsce, weszta w zycie nowelizacja ustawy dotyczgcej
szczegolnych rozwigzan zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem
COVID-19, innych zakaznych chordb i wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (art. 15ze), ktéra
reguluje prawne relacje pomiedzy najemcami oraz wiascicielami galerii dotyczace rozliczen za
okres ustawowego zamknigcia lokali (tzw. lockdown) (wprowadzajgc nowe sposoby rozliczen
pomiedzy najemcami i wiascicielami, w ktorych najemcy ptacg 20% czynszu w trakcie
lockdownu oraz 50% w okresie trzech miesiecy nastepujgcych po okresie lockdownu). Zgodnie
z oceng Zarzadu wptyw powyzszych regulacji na poprzednie okresy bedzie nieistotny. Nowe
uregulowania wprowadzajg plan dziatania w przypadku przysztych lockdownéw i mogg mie¢
istotny wptyw na przychody Grupy z sektora centréw handlowych w przypadku wprowadzenia
kolejnych potencjalnych lockdownéw w Polsce.
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1 8 « COVID-19 (ciag dalszy)

WYCENA NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH

Zwigkszona niepewnos¢ i zmiennosé na rynkach finansowych miata negatywny wptyw na
nieruchomosci inwestycyjne Grupy w trakcie 2020 roku, a ponadto moze znalez¢
odzwierciedlenie w przysztych wycenach aktywdw, a takze moze wptyng¢ na spetnianie przez
Grupe warunkéw umoéw o finansowanie dtuzne (kowenantéw).

Mimo tego, na dzien 30 czerwca 2021 roku Grupa otrzymata wyceny od zewnetrznych
rzeczoznawcoéw. Nie wystepuje istotna niepewnos¢ odnosnie wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych.

Chociaz doktadny efekt COVID-19 jest nieznany, oczywistym jest, ze stwarza on znaczne
ryzyko zmniejszenia dochodow, wzrostu stop kapitalizacji, wzrostu kosztéw windykaciji
i wystgpienia zmiennosci kursow walutowych.

PLYNNOSC FINANSOWA

W trakcie pandemii COVID-19 Grupa podjeta natychmiastowe kroki w celu zachowania
wysokiego poziomu ptynnosci finansowej w Swietle niepewnosci co do jej wptywu. Kroki
te obejmowaly analize kosztéw operacyjnych i wydatkow inwestycyjnych, a takze decyzje
0 zatrzymaniu zysku za rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku w Spétce oraz rekomendacje
0 niewypfacaniu dywidendy za rok zakohczony 31 grudnia 2020. Wedtug stanu na dzien
30 czerwca 2021 roku Grupa posiada $rodki pieniezne w wysokoéci 1.112.406 PLN (246.064
EUR). Grupa przeprowadzita testy warunkéw skrajnych, ktére wskazaty, ze nie istnieje istotna
niepewno$¢ w odniesieniu do zatozenia kontynuacji dziatalnosci Spétki w kolejnych
12 miesigcach od daty publikacji niniejszego sprawozdania finansowego.

Grupa na biezgco ocenia sytuacje i podejmuje dziatania majgce na celu ztagodzenie wptywu
niekorzystnej sytuacji panujgcej na rynku.
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19 « Podatki

Regulacje dotyczace podatku od towaréw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych
oraz obcigzen zwigzanych z ubezpieczeniami spotecznymi podlegajg czestym zmianom.
Te czeste zmiany powodujg brak odpowiednich punktéw odniesienia, niespdjne interpretacje
oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktére moglyby mie¢ zastosowanie. Obowigzujgce
przepisy zawierajg rowniez niejasnosci, ktére powodujg réznice w opiniach, co do interpretaciji
prawnej przepisow podatkowych, zaréwno pomiedzy organami panstwowymi jak i organami
panstwowymi i przedsiebiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci (na
przyktad kwestie celne czy dewizowe) mogg by¢ przedmiotem kontroli organdw, ktére
uprawnione sg do naktadania wysokich kar i grzywien, a wszelkie dodatkowe zobowigzania
podatkowe, wynikajgce z kontroli, muszg zosta¢ zaptacone wraz z wysokimi odsetkami. Te
warunki powodujg, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wieksze niz w krajach o bardziej
dojrzatym systemie podatkowym.

Z dniem 15 lipca 2016 roku do Ordynacji Podatkowej zostaly wprowadzone zmiany w celu
uwzglednienia postanowien Ogdlnej Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom (GAAR). Nowe
regulacie wymagajg znacznie wiekszego osgdu przy ocenie skutkow podatkowych
poszczegodlnych transakciji.

20 . Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Dla potrzeb sporzadzenia rachunku przeptywow pienieznych na dzieh 30 czerwca 2021 roku
oraz 30 czerwca 2020 roku, srodki pieniezne oraz ich ekwiwalenty skfadajg sie z ponizszych

pozyciji:

30 czerwca 30 czerwca

2021 2020

(niebadane) (niebadane)

Srodki pieniezne w banku oraz gotéwka 1.112.406 633.194
Srodki pieniezne w banku zwigzane z aktywami

; . 30.321 -

przeznaczonymi do sprzedazy
Srodki pieniezne oraz ich ekwiwalenty na koniec 1,142 727 633.194

okresu
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2 1 « Kapitat i rezerwy

Akcjonariusze posiadajgcy na dzien 30 czerwca 2021 roku powyzej 5% wszystkich akgji to:
e GTC Dutch Holdings B.V.
e OFE PZU Ztota Jesien

¢ OFE AVIVA Santander

AKCJE FANTOMOWE

Okresleni cztonkowie kluczowej kadry kierowniczej Grupy sg uprawnieni do otrzymania akgji
fantomowych (,phantom shares”). Spétka 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 dzieh 30 czerwca 2021 roku wyemitowane akcje fantomowe przedstawiaty sie jak
ponizej:

Cena wykonania (PLN) Zablokowane Nabyte Razem
6,11 - 851.200 851.200

6,31 2.600.000 1.320.000 3.920.000

Razem 2.600.000 2.171.200 4.771.200

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

Ostatni rok
wykonania Liczba akcji fantomowych
2021 150.000
2023 4.621.200
Razem 4.771.200
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2 2 « Zysk na jedna akcje

Podstawowy zysk na jedng akcje przedstawiat sie nastepujgco:

Okres szesciu Okres szesciu Okres trzech Okres trzech

miesiecy miesiecy miesiecy miesiecy
zakonczony zakonnczony  zakonczony zakonczony
30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca
2021 2020 2021 2020
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Zysk/(Strata) netto
przypisany
akcjonariuszom 94.927.000 (152.237.000) 56.624.000 (162.954.000)
jednostki dominujgcej
(PLN)
Srednia wazona liczba
akcji do obliczenia 485.555.122 485.555.122 485.555.122 485.555.122
zysku na jedng akcje
Zysk/(Strata) na 0,20 (0,31) 012 (0,34)

jedna akcje (PLN)

Na dzien 30 czerwca 2021 roku oraz 30 czerwca 2020 roku Spétka nie posiadata instrumentéw
potencjalnie rozwadniajgcych zysk.

2 3 « Zobowigzania inwestycyjne, aktywa oraz zobowigzania warunkowe — zmiany

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

24 « Zdarzenia po dacie bilansowej

W dniu 15 lipca 2021 roku Cascade Building S.R.L, jednostka catkowicie zalezna od Spétki,
dokonata sptaty catej kwoty kredytu bankowego w Banca Transilvania S.A. w wysokosci
16,2 miliona PLN (3,59 miliona EUR).

W dniu 22 lipca 2021 roku GTC FOD Kft., jednostka posrednio catkowicie zalezna od Spéiki,
nabyta od spotki powigzanej z udziatowcem wiekszosciowym Spotki, nowy kompleks biurowy
klasy A w Debreczynie (drugie pod wzgledem wielko$ci miasto na Wegrzech). Powierzchnia
budynkéw wynosi 24.000 mkw. Cena zakupu wyniosta 46,7 miliona EUR.
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24 « Zdarzenia po dacie bilansowej (ciag dalszy)

W dniu 20 sierpnia 2021 roku Dorado 1 EOOD, jednostka catkowicie zalezna od Spofki, ktéra
jest wiascicielem Mall of Sofia przekazata do OTP Bank zawiadomienie o sptacie przed
terminem catej kwoty kredytu w wysokosci 53,4 miliona EUR. Transakcja zostanie
sfinalizowana dnia 31 sierpnia 2021 roku.

25 « Data publikaciji

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez
Zarzad Spdétki w dniu 23 sierpnia 2021 roku.
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RAPORT NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z PRZEGLADU SRODROCZNEGO SKROCONEGO
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

DLA AKCJONARIUSZY ORAZ RADY NADZORCZEJ GLOBE TRADE CENTRE S.A.
Wprowadzenie

Przeprowadzilismy przeglad zataczonego srédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej Globe Trade Centre S.A. (,,Grupa”), ktorej jednostka dominujaca jest
Globe Trade Centre S.A. (,Spotka”, ,Jednostka dominujaca”) z siedzibg w Warszawie,
przy ul. Komitetu Obrony Robotnikow 45A; na ktére sktadaja sie skonsolidowane sprawozdanie
Z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 30 czerwca 2021 roku, skonsolidowany rachunek zyskow
i strat, skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodoéw, skonsolidowane zestawienie zmian
w kapitale wtasnym oraz skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych za okres
od 1 stycznia 2021 roku do 30 czerwca 2021 roku oraz dodatkowe noty objasniajace (,,Srodroczne
skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe”).

Zarzad Jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie i przedstawienie s$rédrocznego
skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z wymogami Miedzynarodowego
Standardu Rachunkowosci 34 Srédroczna sprawozdawczos¢ finansowa ogtoszonego w formie
rozporzadzen Komisji Europejskiej.

My jesteSmy odpowiedzialni za sformutowanie wniosku na temat srodrocznego skroconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego na podstawie przeprowadzonego przez nas przegladu.

Zakres przegladu

Przeglad przeprowadziliSsmy zgodnie z Krajowym Standardem Przegladu 2410 w brzmieniu
Miedzynarodowego Standardu Ustug Przegladu 2410 Przeglad srédrocznych informacji finansowych
przeprowadzony przez niezaleznego biegtego rewidenta jednostki przyjetym uchwata Krajowej Rady
Biegtych Rewidentow.

Przeglad sprawozdania finansowego polega na kierowaniu zapytan przede wszystkim do o0sob
odpowiedzialnych za kwestie finansowe i ksiegowe, przeprowadzaniu procedur analitycznych i innych
procedur przegladu.

Przeglad ma istotnie wezszy zakres niz badanie przeprowadzane zgodnie z Krajowymi Standardami
Badania w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania. Na skutek tego przeglad nie wystarcza
do uzyskania pewnosci, ze wszystkie istotne kwestie, ktore zostatyby zidentyfikowane
w trakcie badania, zostaty ujawnione. W zwiazku z tym nie wyrazamy opinii z badania na temat
zatgczonego srodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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ztozonej z niezaleznych spotek cztonkowskich
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Globe Trade Centre S.A.
Srédroczne skrécone sprawozdanie z sytuacji finansowej
na dzien 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

30 czerwca 31 grudnia
Nota
AKTYWA 2021 2020
(niebadane) (badane)
Aktywa trwate
Inwestycje w jednostkach zgleznych, 5 4.345.787 4.757 439
stowarzyszonych oraz wspétzaleznych
Rzeczowe aktywa trwate 809 1.015
4.346.596 4.758.454
Aktywa obrotowe
Naleznos$ci handlowe 362 1.029
Nalezno$ci z tyt. podatku VAT 375 -
Przed’p’faty, czynne rozliczenia miedzyokresowe 5.805 498
kosztow
Depozyty krétkoterminowe 158 97
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 72.762 331.509
79.462 333.133
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 6 544.946 -
AKTYWA RAZEM 4.971.004 5.091.587




Globe Trade Centre S.A.
Srédroczne skrécone sprawozdanie z sytuacji finansowej
na dzien 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

Nota 30 czerwca 31 grudnia
PASYWA 2021 2020
(niebadane) (badane)
Kapitat wlasny
Kapitat podstawowy 9 48.556 48.556
Nad\./vyzka.z emisji akcji powyzej ich wartosci 2 448771 2 448 771
nominalnej
Inne kapitaty rezerwowe (183.261) (183.261)
Efekt wyceny transakcji zabezpieczajgcych (72.872) (50.722)
R&znice kursowe z przeliczenia 797.870 888.045
Zyski zatrzymane 1.362.717 1.267.790
Kapitat wlasny razem 4.401.781 4.419.179
Zobowiagzania dlugoterminowe
D+ugoter_m|n_(_)wa czes$¢ kredytéw i pozyczek 7 427.008 480124
oraz obligacji
Instrumenty pochodne 13.269 16.710
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 8 69.837 65.530
dochodowego
510.114 562.364
Zobowiagzania krétkoterminowe
Krotkote_rmm_owa czesé kredytdw i pozyczek 7 44 670 98.083
oraz obligacji
Zobow-|azan.|a z tytutu dostaw i ustug oraz inne 14.439 11.892
zobowigzania i rezerwy
Zobowigzania z tytutu podatku VAT - 69
59.109 110.044
PASYWA RAZEM 4.971.004 5.091.587




Globe Trade Centre S.A.

Srédroczny skrécony rachunek zyskow i strat
za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 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 2021 2020 2021 2020
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)

Przychody z tytutu zarzadzania 11 6.788 6.975 3.435 3.530

Przychody finansowe 11 41.203 46.477 20.604 23.485

Udziat w zysku jednostek

zaleznych, stowarzyszonych oraz 57.830 - 21.789 -

wspoizaleznych

Zysk z tytutu réznic kursowych 15.516 i 22 950 20.021

netto

Pozostate przychody 272 4 272 4
Przychody operacyjne razem 121.609 53.456 69.050 47.040

Koszty dziatalnosci operacyjnej 4 (10.054) (10.571) (7.222) (6.340)

Udziat w stratach jednostek

zaleznych, stowarzyszonych oraz - (120.441) - (191.124)

wspoizaleznych

Koszty finansowe (9.740) (19.142) (3.121) (7.895)

Strata z tytutu réznic kursowych i (40.327) i

netto -

Pozostate koszty (958) (1.655) (730) (393)
Koszty operacyjne razem (20.752) (192.136) (11.073) (205.752)
Zysk (strata) przed 100.857 (138.680) 57977  (158.712)
opodatkowaniem
Podatek dochodowy 8 (5.930) (13.557) (1.353) (4.242)
Zysk (strata) za okres 94.927 (152.237) 56.624 (162.954)

Zysk (strata) na jedng akcje 10

(w PLN) — podstawowy i 0,20 (0,31) 0,12 (0,34)

rozwodniony




Globe Trade Centre S.A.

Srédroczne skrécone sprawozdanie z catkowitych dochodéw
za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku

(w tysigcach PLN)

Okres szesciu Okres szesciu Okres trzech

miesiecy
zakonczony
30 czerwca
2021

(niebadane)

miesiecy
zakonczony
30 czerwca
2020

(niebadane)

miesiecy
zakonczony
30 czerwca
2021

(niebadane)

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
30 czerwca
2020

(niebadane)

Zysk (strata) za okres 94.927

Inne catkowite dochody netto

niepodlegajace przeklasyfikowaniu

do zysku/ (straty) w kolejnych -
okresach sprawozdawczych

Zysk/(strata) z wyceny transakcji (41.403)
zabezpieczajgcych ’

Podatek dochodowy 19.253

(152.237)

(1.408)
(7.112)

56.624

78
16.405

(162.954)

(30)
(7.094)

Zysk/(strata) netto z wyceny transakcji (22.150)
zabezpieczajacych -

Rdéznice kursowe z przeliczenia z waluty

funkcjonalnej na walute prezentacii (90.175)

Inne catkowite dochody netto
podlegajgce przeklasyfikowaniu
do zysku/ (straty) w kolejnych

okresach sprawozdawczych (112.325)

(8.520)

205.325

196.805

16.483

(133.577)

(117.094)

(7.124)

(88.007)

(95.131)

taczne catkowite dochody (17.398)

44.568

(60.470)

(258.085)




Globe Trade Centre S.A.
Srédroczne skrécone zestawienie zmian w kapitale wtasnym
za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

Saldo na 1 stycznia 2021 roku
Inne catkowite dochody

Zysk za okres zakonczony
30 czerwca 2021 roku

Catkowity dochod / (strata) za
okres

Inne
Saldo na 30 czerwca
2021 roku (niebadane)

Saldo na 1 stycznia 2020 roku
Inne catkowite dochody

Strata za okres zakorczony
30 czerwca 2020 roku

Catkowity dochéd / (strata) za
okres

Inne

Saldo na 30 czerwca
2020 roku (niebadane)

Nadwyzka
. z emisji akcji . Efekt wyceny Roéznice _
Kapitat o Inne kapitatly B Zyski
powyzej ich transakcji kursowe z Razem
podstawowy . rezerwowe . . _ ) zatrzymane
wartosci zabezpieczajacych przeliczenia
nominalnej
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
Nadwyzka
. Zz emisji akcji . Efekt wyceny Réznice )
Kapitat ... Inne kapitatly a Zyski
powyzej ich transakcji kursowe z Razem
podstawowy . rezerwowe . . _ ) zatrzymane
wartosci zabezpieczajacych przeliczenia
nominalnej
48.556 2.448.771 (154.854) (19.893) 532.530 1.593.413 4.448.523
- - - (8.520) 205.325 - 196.805
- - - - - (152.237) (152.237)
- - - (8.520) 205.325 (152.237) 44.568
48.556 2.448.771 (154.854) (28.413) 737.855 1.441.176 4.493.091




Globe Trade Centre S.A.
Srédroczne skrécone sprawozdanie z przeptywéw pienigeznych
za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

Okres szesciu Okres szesciu
miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony

30 czerwca 2021 30 czerwca 2020
(niebadane) (niebadane)

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH
Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ:

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 100.857 (138.680)
Korekty o pozycje:
Udziat w stracie/(zysku) jednostek zaleznych,

. ) (57.830) 476.929
stowarzyszonych oraz wspétzaleznych
Strata/(zysk) z tytutu réznic kursowych, netto (15.516) 40.327
Przychody finansowe (41.203) (402.965)
Koszty finansowe 9.740 19.142
Strata/(zysk) z ptatnosci w formie akcji wtasnych - (1.800)
Amortyzacja 213 168
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej
przed zmianami kapitatu obrotowego, (3.739) (6.879)
dywidenda i odsetkami
Zmiana stanu naleznosci, czynnych rozliczenh
miedzyokresowych kosztéw i innych aktywow (4.691) (675)
obrotowych
Zmiana stanu zpbowiazah krotkoterminowych _ ] 2734 (3.223)
z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzanh
Otrzymane dywidendy - 356.486
Odsetki otrzymane 173 4.001
Odsetki zaptacone (5.563) (21.049)
Przepiyv_vy _s’rodkc')w pienieznych z dzialalnosci (11.086) 328 661
operacyjnej
Podatek dochodowy zaptacony w okresie - -
Srgdki pi(?n_ie,ine netto z (wykorzystane w) (11.086) 328 661
dziatalnosci operacyjnej
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH
Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ:
Wydatki na srodki trwate (36) -
PodwyzZszenie kapitatu w spdétkach zaleznych (185.128) -
Pozyczki udzielone (50.271) (50.917)
Sptaty pozyczek 96.775 7.270
Srodki pieniezne netto z (wykorzystane w) (138.660) (43.647)

dziatalnosci inwestycyjnej




Globe Trade Centre S.A.

Srédroczne skrécone sprawozdanie z przeplywéw pienieznych
za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku
(w tysiacach PLN)

Okres szesciu
miesiecy
zakonczony

30 czerwca 2021

(niebadane)

Okres szesciu
miesiecy
zakonczony

30 czerwca 2020

(niebadane)

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNOSCI FINANSOWEJ:

Sptata pozyczek i kredytow dtugoterminowych oraz
wykup obligaciji

Pozyczki otrzymane

Zmiana stanu depozytow krétkoterminowych
Srodki pienigzne netto z (wykorzystane w)
dziatalnosci finansowej

R&znice kursowe netto na srodkach pienieznych

i ekwiwalentach

Zwigkszenie/(zmniejszenie) stanu netto Srodkéw
pienieznych i ich ekwiwalentéw

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek
okresu

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec
okresu

(110.576) (454.898)
6.650 -
(65) (84)
(103.991) (454.982)
(5.010) 15.505
(258.747) (154.463)
331.509 523.314
72.762 368.851




Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku
(w tysiacach PLN)

1 « Podstawowa dziatalnos¢

Globe Trade Centre S.A. (,Spdétka”, ,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 Robotnikow 45A. GTC poprzez swoje jednostki
zalezne, stowarzyszone oraz wspoizalezne posiada udziaty w spotkach nieruchomosciowych
o charakterze komercyjnym i mieszkaniowym w Polsce, Budapeszcie, Bukareszcie oraz
w Belgradzie. Ponadto, Spdtka prowadzi dziatalno$¢ na terenie Zagrzebia oraz Sofii.
W dziatalnosci Spoétki nie wystepuje sezonowos$é.

Akcje Spétki sg notowane na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie oraz na Gietdzie
Papieréw Wartosciowych w Johannesburgu.

Na dzien 30 czerwca 2021 roku gtéwnym akcjonariuszem Spétki jest spétka GTC Holding Zrt.,
ktéra posiada bezposrednio i posrednio 320.466.380 akcji GTC S.A., uprawniajgcych do
320.466.380 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spétki, stanowigcych 66% kapitatu akcyjnego
GTC S.A. i uprawniajgcych do 66% ogolnej liczby gloséw na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A..
GTC Holding Zrt. posiada bezposrednio 21.891.289 akcji Spotki, uprawniajgcych do
21.891.289 gtoséow na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A., stanowigcych 4,51% kapitatu
zaktadowego Emitenta i uprawniajgcych do 4,51% ogodlnej liczby gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu GTC S.A. oraz posrednio (tj. poprzez GTC Dutch Holdings BV) posiada
298.575.091 akcji Spofki, uprawniajgcych do 298.575.091 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
GTC S.A., stanowigcych 61,49% kapitatu zaktadowego Spdtki i uprawniajgcych do 61,49%
0golnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spétki.

ISTOTNE ZDARZENIA W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM:

W dniu 5 marca 2021 roku Spétka sptacita wszystkie obligacje wyemitowane pod kodem ISIN
PLGTCO0000276 (sptata catkowita). Warto§¢ nominalna catej emisji wynosita 20.494 EUR.

W dniu 21 maja 2021 roku GTC podpisato umowe kupna-sprzedazy dotyczgcag sprzedazy
catego kapitatu zaktadowego jednostek zaleznych w Serbii: Atlas Centar d.o.o. Beograd (“Atlas
Centar”), Demo Invest d.o.0. Novi Beograd (“Demo Invest”), GTC BBC d.o.o. (“BBC”), GTC
Business Park d.0.0. Beograd (“Business Park”), GTC Medjunarodni Razvoj Nekretnina d.o.o.
Beograd (“GTC MRN”) oraz Commercial and Residential Ventures d.o.0. Beograd (“CRV”).
Zgodnie z umowa, cena zakupu zostanie wyliczona na podstawie wartosci przedsiebiorstwa
bazujagcej na wartosci nieruchomosci wynoszacej okoto 267,6 miliona EUR. Oczekuje sie,
ze transakcja zostanie sfinalizowana przed koncem Il kwartatu 2021 r. po spetnieniu
okreslonych warunkéw zawieszajgcych, w tym uzyskaniu przez kupujgcego finansowania
nabycia.

W czerwcu 2021 roku GTC dokonato podwyzszenia kapitatu zaktadowego w Spotce GTC
Hungary Real Estate Development Company Ltd. w tgcznej kwocie 40.700 EUR.

9

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 szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

1 « Podstawowa dziatalnos¢ (cigg dalszy)

W dniu 8 czerwca 2021 roku dwie agencje ratingowe przyznaty GTC rating korporacyjny (CFR)
- Moody's Investors Service ("Moody's") na poziomie Ba1l oraz Fitch Ratings (,Fitch)
na poziomie BBB-. Perspektywa przyznanego ratingu korporacyjnego jest pozytywna
(Moody’s) oraz stabilna (Fitch). Po zakonczeniu emisji  uprzywilejowanych
niezabezpieczonych zielonych obligacji o stalym oprocentowaniu oraz wartosci emisji 500
milionow EUR i zapadalnosci w 2026 roku, wspomniane agencje ratingowe przyznaty rating
dla tej emisji na tym samym poziomie co rating korporacyjny. Obligacje zostaty wyemitowane
przez spétke GTC Aurora Luxembourg S.A., jednostke catkowicie zalezng od Spofki, i bedg
gwarantowane przez GTC.

W dniu 29 czerwca 2021 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy przyjeto uchwate dotyczaca
podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki o kwote nie wiekszg niz 20% biezgcej wartosci
kapitatu zakladowego. Zarzad Spoétki ma sze$¢ miesiecy od daty podjecia uchwaty
na sfinalizowanie transakcji objecia akdji.

2 « Podstawa sporzadzenia sprawozdan finansowych

Skrécone s$rodroczne sprawozdanie finansowe za okres szesciu miesiecy zakohczony
30 czerwca 2021 roku zostalo przygotowane zgodnie z MSR 34 ,Srédroczna
sprawozdawczosé finansowa” przyjetym przez UE.

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia niniejszego $rédrocznego skréconego
sprawozdania finansowego sg spoéjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzgdzaniu
sprawozdania finansowego Spotki za rok zakonczony 31 grudnia 2020 roku (nota
5 do sprawozdania finansowego za 2020 rok) poza zmianami do standardow, ktore weszty
w zycie od 1 stycznia 2021 roku:

e Zmiany w MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 oraz MSSF 16 Reforma referencyjnych
stop procentowych (stawek referencyjnych) — Faza 2 (opublikowane 27 sierpnia 2020).
Zmiany te uzupetniajg zmiany z 2019 roku (Faza 1) i skupiajg sie na wplywie
na jednostki, gdzie obowigzujgce stopy procentowe sg zastepowane nowy stopami
referencyjnymi w wyniku tej reformy.

e Zmiany w MSSF 4 Umowy ubezpieczeniowe — odroczenie MSSF 9 (opublikowane
25 czerwca 2020).

Spotka nie spodziewa sig istotnego wptywu powyzszych zmian na swoje $rédroczne skrécone
sprawozdania finansowe.

Spotka nie przyjeta weczesniej niz to wymagane zadnych innych standardow, interpretacji, ani
nowelizacji, ktére zostaty wydane, lecz nie weszly w zycie. Nie dokonano zmian danych
poréwnawczych ani korekt bteddw.
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finansowego.



Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

2 « Podstawa sporzadzenia sprawozdan finansowych (cigg dalszy)

Srédroczne skrocone 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 wykazuje inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych
oraz wspoizaleznych zgodnie z metodg praw wtasnosci, ale pozyczki, prezentowane w tej linii,
sg wyceniane w wartosci godziwej wedtug standardu MSSF 9 Instrumenty finansowe.
Dla kazdej jednostki Spotka oddzielnie ustala walute funkcjonalng, a wszelkie pozycje
w sprawozdaniu finansowym dla kazdej jednostki sg wykazywane przy uzyciu waluty
funkcjonalnej.

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

Na dzieh 30 czerwca 2021 roku kapitat obrotowy netto Spotki (zdefiniowany jako aktywa
obrotowe pomniejszone o zobowigzania krétkoterminowe) wynosit 20 milionéw PLN.

Niniejsze $rédroczne skrocone sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej przez Spotke w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.
Na dzien zatwierdzenia niniejszego srédrocznego skroconego sprawozdania finansowego nie
stwierdza sig istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci
przez Spétke.

W nawigzaniu do wybuchu epidemii Covid-19, Zarzgd przygotowat oraz przeanalizowat
prognozowane przeptywy pieniezne Spotki oraz jednostek zaleznych oparte na pewnych
hipotetycznych, ostroznych zatozeniach, w celu dokonania oceny zasadnosci zatozenia
o kontynuacji dziatalnosci w obliczu obecnej sytuacji na rynku. Wspomniana analiza zaktada
przyspieszenie sptat przez jednostki zalezne pewnych kredytow, negatywny wplyw
na wysokos¢ przychodu operacyjnego netto (NOI - net operating income), a takze inne
zrownowazone dziatania, ktére Zarzgd moze podja¢ w celu zmniejszenia ryzyka, wigczajgc
w to dziatalnos¢ inwestycyjng jak i wyptate dywidendy.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

2 « Podstawa sporzadzenia sprawozdan finansowych (cigg dalszy)

Opierajac sie na swojej analizie, biezgcej ptynnosci Spdtki oraz jednostek zaleznych
i przygotowanych zatozeniach odnosnie prognozowanych przeptywow pienieznych, Zarzad
doszedt do wniosku, ze nie wystepuje istotha niepewnosé¢ w odniesieniu do zatozenia
kontynuacji dziatalnosci Spétki w dajgcej sie przewidzie¢ przysziosci, to jest w okresie
co najmniej kolejnych 12 miesiecy. Zarzad wskazuje na trudnosci zwigzane z przewidywaniem
krotko-, srednio oraz dtugoterminowego wptywu na warunki makroekonomiczne, rynki
finansowe oraz dziatalno$¢ Spotki i jej spotek zaleznych, jednakze spodziewany wptyw moze
by¢ istotny.

Za wyjatkiem opisanych powyzej zmian, zasady rachunkowosci oraz metodologia
zastosowane do sporzadzenia niniejszego $rodrocznego skroconego sprawozdania
finansowego sg spdjne z tymi, kitore zastosowano przy sporzgadzaniu sprawozdania
finansowego Spotki za rok zakonczony 31 grudnia 2020 roku (opisane zostaty w nocie
5 do sprawozdania finansowego za 2020 rok), ktore zostato zatwierdzone do publikacji w dniu
22 marca 2021 roku. Nie wprowadzono zadnych zmian oraz nie dokonano korekt w stosunku
do danych przedstawionych w sprawozdaniu finansowym za 2020 rok i za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2020 roku. Nie dokonano istotnych zmian w szacunkach ksiegowych
w stosunku do informacji przedstawionych w sprawozdaniu finansowym za rok 2020.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

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 okreséw zostat przedstawiony ponizej (tabela
przedstawia udziat efektywny):

Jednostki zalezne

Jednostka 30 czerwca 31 grudnia

Nazwa dominujaca Siedziba 2021 roku 2020 roku
GTC Konstancja Sp. z 0.0. 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 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Globis Wroctaw Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Satellite Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Sterlinga Sp. z o0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Karkonoska Sp. z 0.0. (1) GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Ortal Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Diego Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Francuska Sp. z 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 o0.0. 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%
Glorine Investments Sp. z 0.0. (1) GTC S.A. Polska 100% 100%
Glorine Investments Sp. z 0.0. s.k.a. (1) 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%
GTC Hungary Real Estate Development

Companyth i (‘CTC Hungary) P GTC SA. Wegry 100% 100%
GTC Duna Kift. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Vaci Ut 81-85 Kift. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Riverside Apartmanok Kft. (“Riverside”) (1)  GTC Hungary Wegry 100% 100%
Centre Point |. Kft. (“Centre Point I”) \ég?' Ut81-85 Wegry 100% 100%
Centre Point II. Kft. \égc' UtBL-85  \yegry 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 szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

3. Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspétzaleznych

(ciag dalszy)

Jednostka 30 czerwca 31 grudnia
Nazwa dominujaca Siedziba 2021 roku 2020 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 Kft 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 (3) GTC Hungary Wegry 100% -
Halsey Investments Sp. z.0.0. (4) GTC Hungary Polska 100% -
Winmark Kift. (4) GTC Hungary Wegry 100% -
GTC Origine Investments Pltd (“GTC o )
Origine’) (3) GTC S.A. Wegry 100%
GTC HBK Project Kft. (3) GTC Origine Wegry 100% -
GTC VI188 Property Kft. (3) GTC Origine Wegry 100% -
GTC FOD Property Kift. (3) 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. (l;/lgrloera 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%
Beaufort Invest S.R.L. (1) GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Fajos S.R.L. (2) GTC S.A. Rumunia - 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) W trakcie likwidacji
(2) Zlikwidowana
(3) Nowo utworzona spotka zalezna
(4) Nabyta
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Globe Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania

finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku

(w tysigcach PLN)

3. Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspétzaleznych

(ciag dalszy)

Jednostka 30 czerwca 31 grudnia
Nazwa dominujaca Siedziba 2021 roku 2020 roku
NRL EAD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
Advance Business Center EAD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
GTC Yuzhen Park EAD (“GTC Yuzhen”) GTC S.A. Butgaria 100% 100%
Dorado 1 EOOD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
GOC EAD (3) GTC S.A. Butgaria 100% -
gc Medj Razvoj Nekretnina d.o.o0. Beograd GTCSA. Serbia 100% 100%
GTC Business Park d.o.o. Beograd (5) GTC S.A. Serbia 100% 100%
Commercial and Residential Ventures d.o.o. GTCSA. Serbia 100% 100%
Beograd
Demo Invest d.o0.0. Novi Beograd (5) GTC S.A. Serbia 100% 100%
Atlas Centar d.o.o. Beograd (5) GTC S.A. Serbia 100% 100%
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.o.o (5) GTC S.A. Serbia 100% 100%
GTC Aurora Luxembourg S.A. (3) GTC S.A. Luksemburg 100% -
Europort Investment (Cyprus) 1 Limited GTC S.A. Cypr 100% 100%
Europort
Europort Ukraine Holdings 1 LLC I(ré\;eps;turr;;arit Ukraina 100% 100%
Limited
Europort
Europort Ukraine LLC I(ré\;eps;turr;;arit Ukraina 100% 100%
Limited
Europort
Europort Project Ukraine 1 LLC Investment Ukraina 100% 100%
(Cyprus) 1
Limited

(3) Nowo utworzona spétka zalezna

(5) GTC S.A. posiada 100% udziatéw poprzez Office Planet Kift., ktérej GTC S.A. jest 100% wtascicielem. Office Planet Kift.

posiada 70% udziatow w spotkach.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania

finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku

(w tysigcach PLN)

4 « Koszty dziatalnosci operacyjnej

Okres szesciu

Okres szesciu

Okres trzech

Okres trzech

miesiecy miesiecy miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony zakonczony  zakonczony
30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca
2021 2020 2021 2020
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Koszty dziatalnosci 10.054 12.371 7.222 6.795
operacyjnej
Koszty (przychody) z tytutu
transakcji opartych na - (1.800) - (455)
ptatnosciach w formie akciji (*)
10.054 10.571 7.222 6.340

(*) Bezgotowkowa korekta wartosci godziwej jest pod wptywem zmiany ceny akgji

5 « Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspétzaleznych

Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspoétzaleznych skitadajg sie

z nastepujgcych pozyciji:

30 czerwca 2021 Udzialy Pozyczki Razem
Polska (1) 1.212.168 449.331 1.661.499
Butgaria 319.321 86.164 405.485
Wegry (2) 524.686 642.275 1.166.961
Serbia (3) 15.914 188.462 204.376
Chorwacja (4) 257.221 197.181 454.402
Rumunia (5) 342.058 110.949 453.007
Luksemburg 57 - 57
Inwestycje w jednostkach

zaleznych, stowarzyszonych 2.671.425 1.674.362 4.345.787
oraz wspotzaleznych
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

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

. Pozyczki
) Udziaty Razem
31 grudnia 2020
Polska (1) 1.209.309 472.898 1.682.207
Butgaria 324.439 84.767 409.206
Wegry (2) 378.020 646.026 1.024.046
Serbia (3) 425.909 296.300 722.209
Chorwacja (4) 255.633 203.635 459.268
Rumunia (5) 336.339 124.164 460.503
Inwestycje w jednostkach zaleznych,
2.929.649 1.827.790 4.757.439

stowarzyszonych oraz wspélzaleznych

(1) Spadek salda spowodowany jest przede wszystkim aprecjacjg ztotego polskiego.

(2) Wzrost salda spowodowany jest przede wszystkim podwyzszeniem kapitatu
zaktadowego w spoéice zaleznej na Wegrzech (184 miliony ztotych), skompensowane
Z aprecjacjg ztotego polskiego.

(3) Spadek salda spowodowany jest gtéwnie reklasyfikacja udziatdw oraz pozyczek
zwigzanych ze sprzedazg spotek zaleznych opisang w nocie 1 do aktywow
przeznaczonych do sprzedazy (nota 6).

(4) Spadek salda spowodowany jest przede wszystkim wplywem aprecjacji ztotego
polskiego oraz sptatg udzielonych pozyczek spotkom zaleznym w Chorwac;ji (5,3 miliona
ztotych) skompensowane z udzielonymi pozyczkami (3,8 milionéw ztotych).

(5) Spadek salda spowodowany jest przede wszystkim sptatg udzielonych pozyczek
(30,5 miliona ztotych), wynikami spétek zaleznych (2,3 milionéw ztotych) oraz wptywem
aprecjacji ztotego polskiego.

Na dzien 30 czerwca 2021 roku inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz
wspotzaleznych sktadajg sie z udzielonych pozyczek oraz udziatéw w jednostkach zaleznych,
stowarzyszonych oraz wspétzaleznych. Udziaty w spétkach z siedzibg na Wegrzech zostaty
skorygowane o sume inwestycji w spotki zalezne w Serbii przez spoétki zalezne na Wegrzech.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania

finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku

(w tysigcach PLN)

6 « Aktywa przeznaczone do sprzedazy

W zwigzku z planowang sprzedazg spoétek zlokalizowanych w Serbii (szczegdly opisano
w nocie 1) dokonano reklasyfikacji aktywow zwigzanych z tg sprzedazg (udziaty w jednostkach
zaleznych oraz udzielone pozyczki), ktére na 30 czerwca 2021 roku zaprezentowano jako

aktywa przeznaczone do sprzedazy.

Na kwote aktywow przeznaczonych do sprzedazy (zbycie grupy spotek w Serbii) na dzien
30 czerwca 2021 roku sktadajg sie ponizsze pozycije:

Spotka Udzialy Pozyczki Razem
Atlas Centar 162.390 30.686 193.076
Demo Invest 102.707 12.411 115.118
GTC BBC 82.336 36.002 118.338
GTC Business Park 66.309 - 66.309
GTC MRN 46.395 3.365 49.760
CRV 2.345 - 2.345
Sa_lldo na 30 czerwca 2021 roku 462.482 82 464 544 946
(niebadane)
7 « Dlugoterminowe kredyty i pozyczki oraz obligacje
30 czerwca 31 grudnia
2021 roku 2020 roku
(niebadane) (badane)
Obligacje PLN 2022-2023 (Polska) (PLGTC0000318) 221.642 222.038
Obligacje 0321 (PLGTC0000276) - 95.697
Obligacje 0422 (PLGTC0000292) 43.024 43.910
Pozyczki od jednostek zaleznych i od jednostek wspéizaleznych 208.738 219.122
Odroczone koszty pozyskania finansowania (1.726) (2.560)
Saldo na 30 czerwca 2021 roku (niebadane) 471.678 578.207
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Globe Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku

(w tysigcach PLN)

7 « Ditugoterminowe kredyty i pozyczki oraz obligacje (ciag dalszy)

Zadtuzenie z tytutu dtugoterminowych pozyczek, kredytow oraz obligacji zostato podzielone

na czesc krétko- i dlugoterminowa w nastepujgcy sposob:

30 czerwca 31 grudnia
2021 roku 2020 roku
(niebadane) (badane)
Krétkoterminowa czesé kredytéw i pozyczek
dlugoterminowych oraz obligacji:
Obligacje PLN 2022-2023 (Polska) (PLGTC0000318) 1.646 2.040
Obligacje 0321 (PLGTC0000276) - 95.697
Obligacje 0422 (PLGTC0000292) 43.024 346
44.670 98.083
30 czerwca 31 grudnia
2021 roku 2020 roku
(niebadane) (badane)
Diugoterminowa czes$¢ kredytéw i pozyczek
diugoterminowych oraz obligacji:
Obligacje PLN 2022-2023 (Polska) (PLGTC0000318) 219.996 219.998
Obligacje 0422 (PLGTC0000292) - 43.564
Pozyczki od jednostek zaleznych i od jednostek wspdétzaleznych 208.738 219.122
Odroczone koszty pozyskania finansowania (1.726) (2.560)
427.008 480.124

8 « Opodatkowanie

Przepisy dotyczace podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych
i sktadek na ubezpieczenia spofteczne podlegajg czestym zmianom, wskutek czego
niejednokrotnie brak jest odniesienia do utrwalonych regulacji bgdz precedenséw prawnych.
Obowigzujgce przepisy zawierajg rowniez niejasnosci, ktore powodujg roznice w opiniach,
co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych zaréwno miedzy organami panstwowymi,
jak i miedzy organami panstwowymi i przedsiebiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne
(na przyktad celne czy dewizowe) mogg by¢ przedmiotem kontroli organéw, ktére uprawnione
sg do naktadania wysokich kar, a ustalone w wyniku kontroli dodatkowe kwoty zobowigzan
muszg zosta¢ wptacone wraz z wysokimi odsetkami. Zjawiska te powoduja, ze ryzyko
podatkowe w Polsce jest znacznie wyzsze niz istniejgce zwykle w krajach o bardziej
rozwinietym systemie podatkowym.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

8 « Opodatkowanie (ciag dalszy)

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

9 « Kapitat podstawowy

Akcjonariusze posiadajgcy na dzien 30 czerwca 2021 roku powyzej 5% wszystkich akgji to:

» GTC Dutch Holdings B.V.
« OFE PZU Zlota Jesien

» AVIVA OFE AVIVA Santander

10 . Zysk na jedna akcje

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

Okres szesciu  Okres szesciu Okres trzech Okres trzech
miesiecy miesiecy miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca 30 czerwca
2021 2020 2021 2020
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)

Zysk / (strata) okresu
przypadajgcy 94.927.000 (152.237.000) 56.624.000 (162.954.000)
akcjonariuszom (PLN)

Srednia wazona liczba
akcji do obliczenia zysku 485.555.122 485.555.122 485.555.122 485.555.122
na jedng akcje (PLN)

Zysk [/ (strata) na jedna

akoje (PLN) 0,20 (0,31) 0,12 (0,34)

Na dzien 30 czerwca 2021 roku oraz 30 czerwca 2020 roku Spotka nie posiadata instrumentow
potencjalnie rozwadniajgcych zysk.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

1 1 = Informacja o przychodach od podmiotéw 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.

Przychody finansowe sg to gtéwnie przychody =z tytulu odsetek od pozyczek
wewnatrzgrupowych (99,9% wszystkich przychodow finansowych).

1 2 = COVID-19

Pandemia Covid-19 wywotata fale silnych negatywnych skutkéw dla $wiatowej gospodarki,
w tym wyrazng recesje. Ograniczenia i zamkniecia spowodowaty niespotykany dotychczas
zastéj Swiatowej dziatalnosci gospodarczej: konsumenci zostali w domu, firmy stracity dochody
i zwolnity pracownikow - co w konsekwencji doprowadzito do wzrostu bezrobocia. Aby
ztagodzi¢ skutki ekonomiczne pandemii, Unia Europejska i rzady krajowe wdrozyty pakiety
ratunkowe, a Europejski Bank Centralny wspart polityke pieniezng. Jednak zakres i czas
trwania pandemii oraz ewentualne przyszte $rodki niezbedne do jej powstrzymania sg nadal
niemozliwe do przewidzenia. W ciggu 2020 roku oraz w okresie szesciu miesiecy
zakonczonym 30 czerwca 2021 roku zakidcenia gospodarcze spowodowane przez wirusa
Covid-19 oraz zwiekszona niepewnos¢ rynku w potgczeniu ze zwiekszong zmiennoscig na
rynkach finansowych spowodowata spadek przychoddw z czynszu, spadek wartosci aktywow
spotek zaleznych, a takze wptyneta na spetnianie przez spodtki zalezne warunkéw umow
kredytowych.

ZAMKNIECIE | PONOWNE OTWARCIE CENTROW HANDLOWYCH

Na skutek rozwoju pandemii COVID-19 samorzady w wielu krajach, w ktérych Grupa prowadzi
dziatalnos¢ wdrozyty rygorystyczne srodki dotyczgce otwarcia centrow handlowych. Najemcy
centrow handlowych za wyjatkiem tych, ktdrzy sprzedajg towary pierwszej potrzeby oraz
oferujg sprzedaz wytgcznie z odbiorem osobistym lub w dostawie, nie mogli otwiera¢ swoich
sklepéw/restauracji, w zaleznosci od kraju, w ciggu 3-5 miesiecy w 2020 oraz srednio
3 miesigce w pierwszym poétroczu 2021 roku. Srodki dziatania podejmowane przez rzady
poszczegoélnych krajéw majg i bedg mie¢ wptyw na naszg dziatalno$é. Dodatkowo, nawet w
rejonach, gdzie nie byto przymusowego zamkniecia lub pozwolono na ponowne otwarcie
sklepow, nie wszyscy najemcy centréw handlowych chcieli ponownie rozpoczynaé dziatalnosc.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

1 2 « COVID-19 (ciag dalszy)

OBNIZKI CZYNSZOW ORAZ SCIAGALNOSC NALEZNOSCI

Rzady panstw, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢, przyjety przepisy majgce na celu
zapewnienie pomocy najemcom, takiej jak wakacje czynszowe w okresie zamkniecia centrow
w Polsce lub udzielenie pomocy finansowej przez panstwo, polegajgcej na pokryciu czesci
kosztow ich dziatalnoSci przez okres obowigzywania ograniczen. Po ponownym otwarciu
centréw handlowych Grupa prowadzita aktywny dialog z najemcami dotyczgcy mozliwosci
regulowania przez nich zobowigzan, opfat za ustugi, jak rowniez warunkoéw innych rodzajow
wsparcia. Grupa wdrozyta wielotorowe srodki pomocy majgcych na celu wspieranie najemcow
i zachecanie klientéw do zakupdw, takich jak obnizki czynszu, umozliwienie ptatnosci czynszu
w ratach, rezygnacja z odsetek za zwtoke i rezygnacja z optat za ustugi. Finansowy wptyw
COVID-19 na zysk brutto z dziatalnosci operacyjnej Grupy wyniést w 2020 roku 65.200 PLN
(14.700 EUR).

W okresie szesciu miesiecy zakohczonym 30 czerwca 2021 roku poszczegolne kraje, takie jak
Chorwacja oraz Serbia ztagodzity swoje ograniczenia dotyczgce handlu, co spowodowato,
ze centra handlowe dziatajgce w tych krajach zanotowaty wzrost zysku brutto z dziatalnosci
operacyjnej Grupy w wysokosci 2.300 PLN (500 EUR) podczas gdy zamkniecie w Polsce oraz
Butgarii nieprzerwanie miato negatywny wptyw na dziatalnos¢ galerii handlowych w rezultacie
powodujgc utrate 4.500 PLN (1.100 EUR) zysku brutto z dziatalnoéci operacyjnej Grupy
w okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2021 roku w poréwnaniu do takiego
samego okresu w 2020 roku.

W dniu 23 lipca 2021 roku, w Polsce, weszta w zycie nowelizacja przepiséw dotyczacych
specjalnych rozwigzah zwigzanych z przeciwdziataniem, zapobieganiem, a takze
zwalczaniem COVID-19 oraz innych zakaznych choréb i wywotanych nimi sytuacji
kryzysowych (art. 15ze), ktdra reguluje prawne relacje pomiedzy najemcami oraz wtascicielami
galerii dotyczgce rozliczen za okres ustawowego zamkniecia lokali (tzw. lockdown)
(wprowadzajgc nowe sposoby rozliczen pomiedzy najemcami i wiascicielami, w ktérych
najemcy ptacg 20% czynszu w trakcie lockdownu oraz 50% w okresie trzech miesiecy
nastepujgcych po okresie lockdownu). Zgodnie z oceng Zarzadu wptyw powyzszych regulacji
na poprzednie okresy bedzie nieistotny. Nowe uregulowania wprowadzajg plan dziatania
w przypadku przysztych lockdownow i mogg miec istotny wptyw na przychody Grupy z sektora
centrow handlowych w przypadku wprowadzenia kolejnych potencjalnych lockdownow
w Polsce.

WYCENA NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH

Zwiekszona niepewnos$¢ i zmienno$¢ na rynkach finansowych miata negatywny wptyw
na nieruchomosci inwestycyjne Grupy w trakcie 2020 roku, a ponadto moze znalez¢
odzwierciedlenie w przysztych wycenach aktywdw, a takze moze wptyng¢ na spetnianie przez
Grupe warunkéw uméw o finansowanie dtuzne (kowenantow).
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Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres szesciu miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

1 2 « COVID-19 (ciag dalszy)

Mimo tego, na 30 czerwca 2021 roku Grupa otrzymata wyceny od zewnetrznych
rzeczoznawcow. Nie wystepuje istotna niepewno$¢ odnosnie wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych. Chociaz doktadny efekt COVID-19 jest nieznany, oczywistym
jest, ze stwarza on znaczne ryzyko zmniejszenia dochoddéw, wzrostu stdp kapitalizacji, wzrostu
kosztow windykaciji i wystgpienia zmiennosci kursow walutowych.

PLYNNOSC FINANSOWA

W trakcie pandemii COVID-19 Grupa podjeta natychmiastowe kroki w celu zachowania
wysokiego poziomu ptynnosci finansowej w $wietle niepewnosci co do jej wptywu. Kroki
te obejmowaty analize kosztow operacyjnych i wydatkdw inwestycyjnych, a takze decyzje
o zatrzymaniu zysku za rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku w Spoétce oraz rekomendacje
0 niewypfacaniu dywidendy za rok zakohczony 31 grudnia 2020 roku. Wedtug stanu na dzien
30 czerwca 2021 roku Spétka posiada srodki pieniezne w wysokosci 72.762 PLN (16.094
EUR).

Grupa przeprowadzita testy warunkéw skrajnych, ktére wskazaty Ze nie istnieje istotna
niepewno$¢ w odniesieniu do zatozenia kontynuacji dziatalnosci Spétki w kolejnych
12 miesigcach od daty publikacji niniejszego $rédrocznego skréconego sprawozdania
finansowego. Grupa na biezgco ocenia sytuacje i podejmuje dziatania majgce na celu
ztagodzenie wpltywu niekorzystnej sytuacji panujgcej na rynku.

13 « Zdarzenia po dacie bilansowej

Nie wystgpity istotne zdarzenia po dacie bilansowe.

14 « Data publikaciji

Srédroczne  skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone
do publikacji przez Zarzad Spétki w dniu 23 sierpnia 2021 roku.
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RAPORT NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z PRZEGLADU SRODROCZNEGO SKROCONEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

DLA AKCJONARIUSZY ORAZ RADY NADZORCZEJ GLOBE TRADE CENTRE S.A.

Wprowadzenie

Przeprowadzilismy przeglad zataczonego $rodrocznego skroconego sprawozdania finansowego Globe
Trade Centre S.A. (,,Spotka”) z siedzibg w Warszawie, przy ul. Komitetu Obrony Robotnikow 45A,
na ktore sktadaja sie sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 30 czerwca 2021 roku,
rachunek zyskow i strat, sprawozdanie z catkowitych dochodow, zestawienie zmian w kapitale wtasnym
oraz sprawozdanie z przeptywow pienieznych za okres od 1 stycznia 2021 roku do 30 czerwca 2021 roku
oraz dodatkowe noty objasniajace (,,Srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe”).

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie i przedstawienie $rddrocznego skroconego
sprawozdania finansowego zgodnie z wymogami Miedzynarodowego Standardu Rachunkowosci 34
Srédroczna sprawozdawczos¢ finansowa ogtoszonego w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej.

My jesteSmy odpowiedzialni za sformutowanie wniosku na temat srodrocznego skroconego
sprawozdania finansowego na podstawie przeprowadzonego przez nas przegladu.

Zakres przegladu

Przeglad przeprowadzilismy zgodnie z Krajowym Standardem Przegladu 2410 w brzmieniu
Miedzynarodowego Standardu Ustug Przegladu 2410 Przeglad srédrocznych informacji finansowych
przeprowadzony przez niezaleznego biegtego rewidenta jednostki przyjetym uchwata Krajowej Rady
Biegtych Rewidentow.

Przeglad sprawozdania finansowego polega na kierowaniu zapytan przede wszystkim do oso6b
odpowiedzialnych za kwestie finansowe i ksiggowe, przeprowadzaniu procedur analitycznych i innych
procedur przegladu.

Przeglad ma istotnie wezszy zakres niz badanie przeprowadzane zgodnie z Krajowymi Standardami
Badania w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania. Na skutek tego przeglad nie wystarcza
do uzyskania pewnosci, ze wszystkie istotne kwestie, ktore zostatyby zidentyfikowane
w trakcie badania, zostaty ujawnione. W zwiazku z tym nie wyrazamy opinii z badania na temat
zatgczonego srédrocznego skroconego sprawozdania finansowego.

BDO spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp.k., Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, Xlll Wydziat Gospodarczy, KRS: 0000729684, REGON: 141222257,
NIP: 108-000-42-12. Biura BDO w Polsce: Katowice 40-007, ul. Uniwersytecka 13, tel.: +48 32 661 06 00, katowice@bdo.pl; Krakow 31-548, al. Pokoju 1, tel.:
+48 12 378 69 00, krakow@bdo.pl; Poznan 60-650, ul. Pigtkowska 165, tel.: +48 61 622 57 00, poznan@bdo.pl; Wroctaw 53-332, ul. Powstancow Slaskich 7a,
tel.: +48 71 734 28 00, wroclaw@bdo.pl

BDO spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k. jest cztonkiem BDO International Limited, brytyjskiej spotki i cze$cia miedzynarodowej sieci BDO,
ztozonej z niezaleznych spotek cztonkowskich



IBDO

Whniosek

Na podstawie przeprowadzonego przegladu stwierdzamy, ze nie zwrdcito naszej uwagi nic, co kazatoby
nam sadzi¢, ze zataczone S$rodroczne skrocone sprawozdanie finansowe nie zostato sporzadzone,
we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z wymogami Miedzynarodowego Standardu Rachunkowosci
34 Srédroczna sprawozdawczos¢ finansowa ogtoszonego w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej.
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