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Wprowadzenie

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

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

Na dzieh 30 wrzesnia 2022 r. catkowita wartos¢ ksiegowa portfela nieruchomosci Grupy
wynosita 11.609.029 zt. Podziat portfela nieruchomosci Grupy przedstawia sie nastepujgco:

e 44 ukonczone budynki komercyjne, w tym 38 budynkdw biurowych i 6 centréw handlowych
(wliczajgc 4 budynki biurowe przeznczone do sprzedazy) o tgcznej powierzchni najmu
wynoszgcej okoto 758 tysiecy m kw., poziomie najmu 87% i wartosci 10.009.144 zt
stanowigce 86% catkowitej wartosci ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy;

e cztery budynki biurowe w budowie, o tgcznej powierzchni najmu okoto 51 tysiecy m kw.
i wartosci 410.938 zt stanowigce 4% catkowitej wartosci portfela nieruchomosci Grupy;

e grunty przeznaczone pod zabudowe komercyjng o wartoéci 849.707 zt stanowigce 7%
catkowitej wartosci ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy;

e grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg o wartosci 137.825 zt (zawiera grunty
przeznaczone do sprzedazy w Rumunii o warto$ci 3.311 zt) stanowigce 1% catkowitej
wartosci ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy, oraz

e prawa uzytkowania gruntow bedacych w uzytkowaniu wieczystym o wartosci 201.415 zt
(zawiera prawa uzytkowania gruntéw przeznaczonych do sprzedazy) stanowigce 2%
catkowitej wartosci ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy.

ukonczone m kw. budynki przeznaczone

Dodatkowo GTC posiada 25% udziatdbw w przedsiewzieciu poprzez inwestycje w papiery
dluzne wyemitowane przez luksemburskg spotke celowg o wartosci 115.000 EUR
(zaksiegowane jako Finansowe aktywa trwate). Kildare Innovation Campus, znajduje sie na
zachod od Dublina. gdzie zajmuje powierzchnie ponad 72 ha (z czego 34 ha pozostajg
niezagospodarowane). Campus sktada sie z dziewieciu budynkéw (o powierzchni okoto



101.685 m kw): szesc¢ z nich to budynki na wynajem o okreslonym przeznaczeniu, takie jak
przemyst, magazyny, produkcja oraz przestrzen biurowa/laboratoryjna.

GTC réwniez posiada 34% jednostek w Regional Multi Asset Fund Compartment 2 w Trigal
Alternative Investment Fund GP S.ar.l. (“Fundusz’) za réwnowartos¢ 12.600 EUR
(zaksiegowane jako Finansowe aktywa trwate). Gtbwnym obszarem dziatalnosci Funduszu sg
Stowenia oraz Chorwacja z catkowitg wartoscig aktywow 68.750 EUR. Okres funkcjonowania
Funduszu kohczy sie w czwartym kwartale 2028 r.

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

TERMINY | SKROTY

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

stosuje sie do Globe Trade Centre S.A;

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

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

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

Stosuje sie do kwartalnego sprawozdania przygotowanego zgodnie
z art. 66 Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r.
w sprawie informaciji biezgcych i okresowych przekazywanych przez
emitentow papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania
za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedgcego panstwem cztonkowskim;

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

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



stosuje sie do miary powierzchni bedacej podstawg dla okreslenia
wartoéci  nieruchomosci przez rzeczoznawcéw  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 moga sie réznic¢
pomiedzy poszczegdinymi nieruchomosciami ze wzgledu na rézng
metodologie i standardy na poszczegélnych rynkach geograficznych,
w ktorych Grupa prowadzi dziatalnos$¢;

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

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

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

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

stosuje sie do zysku przed opodatkowaniem pomniejszonego
0 zapfacony podatek, po skorygowaniu o transakcje bezgotéwkowe
(takie jak warto$¢ godziwa lub wycena nieruchomosci, amortyzacja
i odpisy amortyzacyjne, rezerwa na ptatnosci w formie akcji wkasnych,
oraz niezaptacone koszty finansowe) udziat w zyskach/(stratach)
jednostek stowarzyszonych i joint ventures oraz zdarzenia jednorazowe
(takie jak réznice kursowe lub wynik na dziatalno$ci mieszkaniowej oraz
inne pozycje jednorazowe);

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



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

stosuje sie do dtugu netto podzielonego przez wartos¢ aktywow brutto.
oblicza sie jako catkowite zadtuzenie finansowe
pomniejszone o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz depozyty,
z wylgczeniem pozyczek od udziatbw niekontrolujgcych oraz
odroczonych kosztéw pozyskania finasowania.
to wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych (z wytgczeniem prawa
do uzytkowania gruntéw), gruntdéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowq, aktywow przeznaczonych do sprzedazy, budynkéw na
wiasny uzytek oraz udziatdéw 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 swapéw stop
procentowych i swapow walutowych;

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

stosuje sie do waluty obowigzujgcej na terenie Rzeczpospolitej
Polskiej;

stosuje sie do waluty obowigzujgcej na terenie Wegier;

stosuje sie do gietdy 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 Europejskie;.

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

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

ZASTRZEZENIA

Sprawozdanie to moze zawiera¢ stwierdzenia odnoszgce sie do przysziych 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 pozniejszymi
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” oraz w innych miejscach w
niniejszym Sprawozdaniu i w Punkcie 12 "Gtéwne czynniki ryzyka" w sprawozdanie zarzgdu z
dziatalnosci Grupy Kapitatowej Globe Trade Centre S.A. w okresie 6 miesiecy zakohczonych
30 czerwca 2022 r. 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 okoliczno$ci mogg lub mogtyby mie¢ negatywny
wptyw na Grupe, oznacza to wptyw na jej dziatalnos$¢, sytuacje finansowa i wyniki dziatalnosci.



Wybrane dane finansowe

Ponizsze tabele przedstawiajg wybrane historyczne dane finansowe Grupy za okresy
3 1 9 miesiecy zakonczone 30 wrzesnia 2022 r. i 2021 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 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2022 r (tgcznie
Z jego notami). Grupa prezentuje dane finansowe przygotowane zgodnie z MSSF
i pochodzace z niebadanego srodrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2022 r.

Wybrane pozycje sprawozdan finansowych wyrazone w Euro zostaly zaczerpniete
niebadanego srodrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za
okres 9 miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2022 r. 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.
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Za okres 9 miesiecy zakonczony

30 wrzesnia

Za okres 3 miesiecy zakonczony

30 wrzesnia

2022

2021

2022

2021

(W tys.)

PLN

EUR PLN

EUR

PLN

EUR PLN

EUR

Skonsolidowany rachunek wynikéw

Przychody operacyjne

Koszty operacyjne
Zysk brutto z dziatalnosci
operacyjnej

Koszty sprzedazy

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

Koszty finansowe netto

Zysk/(strata) netto
Rozwodniony zysk na
jedng akcje (nie w tys.)

Srednia wazona liczba
wyemitowanych akcji
zwyktych (nie w tys.)

589.344
(159.942)
429.402

(5.378)
(42.596)

52.820

(112.682)
230.161

0,39

574.255.122

126.125 566.062

(34.229)  (143.441)
91.896 422.621
(5.382)

(42.415)

(1.151)
(9.116)

11.514

(10.022)

(24.115)
49.416

(153.313)
150.182

0,08 0,30

574.255.122 485.555.122

Skonsolidowane przeptywy srodkéw pienieznych

Przeptywy srodkow
pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej

Przeptywy srodkéw
pienieznych z dziatalnosci
inwestycyjnej

Przeptywy srodkow
pienieznych z dziatalnosci
finansowej

Srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty na koniec
okresu (zawiera pieniezne
i ich ekwiwalenty
zwigzane z aktywami
przeznaczonymi do
sprzedazy)

304.897

(462.733)

316.760

623.733

65.251 349.296

(99.029)

(1.542.330)

69.005 413.231

128.082 463.132
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124.423
(31.529)
92.894

(1.183)
(9.323)

(2.111)

(33.699)
33.077

0,07

485.555.122

76.777

(339.011)

90.830

99.966

198.584
(54.902)

143.682

(1.854)
(12.783)

(23.239)

(36.675)
40.984

0,07

574.255.122

208.029
(52.516)

41.846
(11.574)

30.272  155.513

(391)
(2.686)

(1.926)
(13.994)

(4.772)

4.777)

(7.722)
8.707

(55.849)
52.814

0,01 0,11

574.255.122  485.555.122

45575
(11.505)

34.070

(422)
(3.064)

(1.031)

(12.235)
11.578

0,02

485.555.122



Na dzien

30 wrzesnia 2022 r.

31 grudnia 2021 r.

(w tys.) PLN EUR PLN EUR
Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
Nieruchomosci inwestycyjne (ukonczone g 510 ceg  2043.135 9485752  2.062.389
i w budowie)
Grunty .przeznaczone pod zabudowe 849.707 174.485 643.194 139.843
komercyjng
Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw 196.190 40.287 176.746 38.428
Grunty przeznaczone pod zabudowe

. i 134.514 27.622 124,193 27.002
mieszkaniowag
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 482.436 99.067 1.343.029 292.001
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 619.448 127.202 402.300 87.468
Naleznosci od udziatowcow - - 567.681 123.425
Finansowe aktywa trwate (zwigzane z
nieruchomosciami inwestycyjnymi)

) . L 631.735 129.725 - -

wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy
Pozostate 471.372 96.795 336.643 73.193
Aktywa fgcznie 13.335.061 2.738.318 13.079.538 2.843.749
Zobowigzania dtugoterminowe 7.107.727  1.459.552 6.842.449 1.487.683
Zobowigzania krétkoterminowe wliczajgc
zobowigzania zwigzane z aktywami 608.681 124.991 1.099.610 239.077
przeznaczonymi do sprzedazy
Kapitat wiasny 5.618.653 1.153.775 5.137.479 1.116.989
Kapitat podstawowy 57.426 12.920 48.556 11.007

Prezentacja Grupy

Ogolne informacje na temat Grupy

Grupa GTC jest wiodgcym deweloperem i inwestorem w sektorze nieruchomosci Grupa GTC
to firma z bogatym doswiadczeniem, ugruntowany i w petni zintegrowany deweloper dziatajgcy
na rynku nieruchomosci w regionie CEE i SEE. Grupa koncentruje swojg dziatalnos¢ przede
wszystkim w Polsce i Budapeszcie jak rowniez w stolicach Europy Potudniowej i Wschodniej,
w tym Bukareszcie, Belgradzie, Zagrzebiu i Sofii, gdzie bezposrednio zarzadza, nabywa i
rozwija w najlepszych lokalizacjach wysokiej jako$ci nieruchomo$ci biurowe i handlowe.
Spdtka jest notowana na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie oraz na Gietdzie
Papierow Wartosciowych w Johannesburgu (inward listed). Grupa prowadzi w petni
zintegrowang platforme zarzadzania aktywami i jest reprezentowana przez lokalne zespoty na
kazdym z gtéwnych rynkéw.
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Na dzien 30 wrzesnia 2022 r. catkowita warto$¢ ksiegowa portfela nieruchomosci Grupy
wynosita 11.609.029 zi. Podziat portfela nieruchomosci Grupy przedstawia sie
nastepujaco:

e 44 ukohczone budynki komercyjne, w tym 38 budynkéw biurowych i 6 centrow
handlowych (wliczajagc 4 budynki biurowe przeznczone do sprzedazy) o tgcznej
powierzchni najmu wynoszgcej okofo 758 tysiecy m kw., poziomie najmu 87% i wartosci
10.009.144 zt stanowigce 86% catkowitej wartosci ksiegowej portfela nieruchomosci
Grupy;

e cztery budynki biurowe w budowie, o tgcznej powierzchni najmu okoto 51 tysiecy m kw.
i wartosci 410.938 zt stanowigce 4% catkowitej wartosci portfela nieruchomosci Grupy;

e grunty przeznaczone pod zabudowe komercyjng o wartosci 849.707 zt stanowigce 7%
catkowitej wartosci ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy;

e grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg o wartosci 137.825 zt (zawiera
grunty przeznaczone do sprzedazy w Rumunii o wartosci 3.311 zt) stanowigce 1%
catkowitej wartosci ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy, oraz

e prawa uzytkowania gruntéw bedacych w uzytkowaniu wieczystym o wartosci 201.415
zt (zawiera prawa uzytkowania gruntéw przeznaczonych do sprzedazy) stanowigce 2%
catkowitej wartosci ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy.

Dodatkowo GTC posiada 25% udziatdw w przedsiewzieciu poprzez inwestycje w papiery
dluzne wyemitowane przez luksemburskg spotke celowg o wartosci 115.000 EUR
(zaksiegowane jako Finansowe aktywa trwate). Kildare Innovation Campus, znajduje sie na
zachod od Dublina. gdzie zajmuje powierzchnie ponad 72 ha (z czego 34 ha pozostajg
niezagospodarowane). Campus skfada sie z dziewieciu budynkéw (o powierzchni okoto
101.685 mkw): szes¢ z nich to budynki na wynajem o okreslonym przeznaczeniu, takie jak
przemyst, magazyny, produkcja oraz przestrzen biurowa/laboratoryjna.

GTC réwniez posiada 34% jednostek w Regional Multi Asset Fund Compartment 2 w Trigal
Alternative Investment Fund GP S.ar.l. (“Fundusz’) za réwnowarto$¢ 12.600 EUR
(zaksiegowane jako Finansowe aktywa trwate). Gtéwnym obszarem dziatalnosci Funduszu sg
Stowenia oraz Chorwacja z catkowitg wartoscig aktywow 68.750 EUR. Okres funkcjonowania
Funduszu kohczy sie w czwartym kwartale 2028 r.

Siedziba Spdétki Globe Trade Centre S.A. znajduje sie w Warszawie, przy ulicy Komitetu
Obrony Robotnikéw 45a.
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Struktura organizacyjna Grupy

Struktura Grupy Kapitatowej Globe Trade Centre na dzien 30 wrzesnia 2022 r. jest
przedstawiona w niebadanym srédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym za okres 9 miesiecy zakoniczony dnia 30 wrzesnia 2022 r. w Nocie 4 Inwestycje
w jednostkach zaleznych.

W strukturze Grupy wystgpity nastepujgce zmiany w okresie 9 miesiecy zakonczonym
30 wrzesnia 2022 r.:

nabyto spotke GTC PSZTSZR Projekt Kift.,

nabyto spotke GTC DBRNT Projekt Kft,

nabyto spotke GTC B41 d.o.o.,

spotka Office Planet Kft. zostata sprzedana,

spétka Commercial and Residential Ventures d.0.0. Beograd zostata sprzedana,
spotka GTC BBC d.0.0. zostata sprzedana,

spétka Atlas Centar d.o.0. Beograd zostata sprzedana,

spoétka Demo Invest d.o.0. Novi Beograd zostata sprzedana,

spétka GTC Business Park d.o.o. Beograd zostata sprzedana,

spotka GTC Medj Razvoj Nekretnina d.o.0. Beograd zostata sprzedana,
spétka Cascade Building S.R.L. zostata sprzedana,

utworzono spétke GTC Flex EAD (w 100% zalezna),

utworzono spotke GTC K43-45 Property Kft. (w 100% zalezna),

utworzono spotke GTC Liffey Kft. (w 100% zalezna),

utworzono spotke GTC UK Real Estate Investments Ltd. (w 100% zalezna),

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

Zmiany podstawowych zasad zarzadzania Spétki i Grupy

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

o bezposrednio posiada 21.891.289 akcji Spotki, uprawniajgcych do 21.891.289 gtoséw w
Spotce, stanowigcych 3,8% kapitatu zaktadowego Spotki i uprawniajgcych do 3,8%
0golnegj liczby gloséw w Spoétce; oraz

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

Ponadto GTC Holding Zrt posiada rowniez posrednio, poprzez GTC Dutch Holdings B.V.,
prawa gtosu Kupujgcego, tj. prawo do wykonywania 90.176.000 gtoséw w Spotce,
uprawniajgcych do 15,7% ogdlnej liczby gtoséw w Spodtce.
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Od 1 marca 2022 r. GTC Holding Zrt, GTC Dutch Holdings B.V. oraz Icona dziatajg
w porozumieniu na podstawie zawartej umowy dotyczgcej wspolnej polityki wobec Spotki oraz
wykonywania w uzgodniony sposob praw gtosu w wybranych sprawach na zgromadzeniu
akcjonariuszy Spofki.

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

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

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

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

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

W dniu 18 kwietnia 2022 r. GTC S.A. sptacita wszystkie obligacje wyemitowane pod kodem
ISIN PLGTC0000292 (sptata catkowita). Wartos¢ nominalna catej emisji wynosita 9.440 EUR.

W dniu 22 kwietnia 2022 r. lcona Securitization Opportunities Group S.a r.l. powotata do rady
nadzorczej Spotki pana Bruno Vannini ze skutkiem natychmiastowym.

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

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

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

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

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

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

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

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

W dniu 19 lipca 2022 r., GTC FOD Property Kft., jednostka catkowicie zalezna od Spétki,
podpisata umowe kupna-sprzedazy dotyczacg sprzedazy budynku biurowego posiadanego
przez te spétke. Cena sprzedazy wyniosta 19.100.000 HUF (rownowartos¢ 45.200 EUR na 30
wrzesnia 2022 roku). Finalizacja transakcji jest spodziewana przed kohicem czwartego
kwartatu 2022 r.

W dniu 28 lipca 2022 r. GTC sfinalizowato transakcje sprzedazy Cascade Building S.R.L,
jednostki catkowicie zaleznej od Spoiki, bedacej wiascicielem Cascade Office Building
w Bukareszcie (4.211 m kw.). Wptywy netto ze sprzedazy jednostki zaleznej wyniosty 10.316
EUR.

W dniu 28 lipca 2022 r. GTC podpisato umowe kupna-sprzedazy dotyczgcg GTC Matrix d.o.o.,
jednostki catkowicie zaleznej od Spétki. Cena sprzedazy zgodnie z umowa bedzie kalkulowana
w oparciu o wartos¢ przedsiebiorstwa opartg na wartosci nieruchomosci — 52.200 EUR.
Portfolio GTC Matrix d.o.0. obejmuje dwa budynki biurowe klasy A w Zagrzebiu — Matrix A
oraz Matrix B. Finalizacja transakcji jest spodziewana przed koricem czwartego kwartatu 2022
r.

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

1. inwestycje w parki innowacji i technologii;

2. inwestycje w obiekty energii odnawialnej; oraz

3. inwestycje w budowe aktywdw mieszkaniowych na wynajem (PRS).
W dniu 9 sierpnia 2022 r. Spétka podpisata umowe dotyczgcg transakciji obejmujgcg wspoing
inwestycje w projekt parku innowacji w hrabstwie Kildare, Irlandia (“Transakcja”). Transakcja
obejmuje inwestycje o wartosci okoto 115.000 EUR w projekt Kildare Innovation Campus. W

projekt zaangazowani sg inni miedzynarodowi inwestorzy branzowi dziatajgcy w ramach
partnerstwa luksemburskiego, ktéremu doradza Icona Capital, podmiot nalezacy do tej samej
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grupy co akcjonariusz mniejszosciowy GTC (wiecej szczegdtdw w nocie 16 srédrocznego
skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 9 miesiecy zakohczony
30 wrzesnia 2022 r.).

W dniu 28 sierpnia 2022 r. GTC Origine Investments Pltd., jednostka catkowicie zalezna od
Spdtki, nabyta od jednostki powigzanej z udziatowcem wiekszosciowym, 34% jednostek w
Regional Multi Asset Fund Compartment 2 w Trigal Alternative Investment Fund GP S.a.r.l.
(“Fundusz”) za rownowartos¢ 12.600 EUR. Gtownym obszarem dziatalnosci Funduszu s3g
Stowenia oraz Chorwacja z catkowitg wartoscig aktywow 68.750 EUR. Okres funkcjonowania
Funduszu kohczy sie w czwartym kwartale 2028 r.

W dniu 2 wrzesnia 2022 r. spétka GTC Dutch Holdings B.V. powotata pana Mariusz
Grendowicz na cztonka rady nadzorczej Spotki, poczgwszy do dnia 2 wrzesnia 2022 r.

W dniu 12 wrzesnia 2022 r. Spotka otrzymata zawiadomienie dotyczace zmiany w
akcjonariacie Spotki. Zgodnie z zawiadomieniem, jako skutek zakonhczenia reorganizacji
wewnatrzgrupowej Global Debt Strategy S.a r.l. (‘GDS”) bedacy jednostkg zalezng Alpine
Holding Korlatolt Felel6sségl Tarsasagthe (“Alpine”) nabyt bezposrednio od GTC Holding
kontrole nad 100% udziatbw w GTC Dutch Holdings B.V. W rezultacie tej transakcji Alpine
posiada posrednio (tj. poprzez GDS, ktéry posiada posrednio poprzez GTC Dutch Holdings
B.V.) 43,10% akcji GTC. Dalsze szczegdty opisano w raporcie biezgcym nr 40/2022.

W dniu 26 wrzesnia 2022 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki podjeto
uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatlu zakltadowego Spotki w drodze emisji do
125.000.000 akcji zwyktych na okaziciela serii P.

WYDARZENIA MAJACE MIEJSCE PO 30 WRZESNIA 2022 R.:

W dniu 3 pazdziernika 2022 r., GTC Matrix d.o.o., jednostka catkowicie zalezna od Spofki,
otrzymata kredyt od banku ERSTE w wysokosci 31.300 EUR jako czes¢ procesu sprzedazy
tej spotki.

W dniu 18 pazdziernika 2022 r. dywidenda dla udziatowcow zostata wyptacona w kwocie
160.791 zl.

W dniu 4 listopada 2022 r. GTC SA dokonato czesciowego wykupu obligacji o numerze ISIN
PLGTCO0000318 (jedna trzecia catkowitej emisji) w kwocie 73.333 zi.

W dniu 15 listopada 2022 r. pan Daniel Obajtek zrezygnowat z zasiadania w radzie nadzorczej
Spotki ze skutkiem natychmiastowym.
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Prezentacja wynikow finansowych i operacyjnych

Ogdlne czynniki wplywajace na wyniki finansowe i operacyjne

CZYNNIKI OGOLNE MAJACE WPLYW NA WYNIKI OPERACYJNE | FINANSOWE

Kluczowe czynniki wptywajgce na wyniki finansowe i operacyjne Grupy omoéwiono ponize;j.
Zarzad uwaza, ze od zakonczenia okresu objetego ostatnimi opublikowanymi sprawozdaniami
finansowymi na wyniki dziatalnosci Grupy wptynety czynniki i trendy rynkowe wymienione
ponizej oraz przewiduje, ze te czynniki i trendy bedg nadal istotnie wptywa¢ na wyniki
dziatalnosci Grupy w przysziosci.

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

Kryzys na rynkach finansowych moze spowodowaé ogoélne spowolnienie gospodarki
w krajach, w ktorych 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 zdolnosé¢ Grupy
do sprzedazy jej zrealizowanych projektéw na warunkach pozwalajgcych na uzyskanie
oczekiwanych przychodoéw i stép zwrotu.

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

RYNEK NIERUCHOMOSCI W CEE | SEE

Wiekszos¢ przychodéw Grupy pochodzi z wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych
i z tytutu ustug. W okresach 9 miesiecy zakonczonych w dniu 30 wrzesnia 2022 r. oraz 2021 r.
odpowiednio 75% i 76% przychodéw Grupy pochodzito z wynajmu powierzchni, ktore zalezg
w duzym stopniu od stawek czynszu za m kw. i od stopy wynajecia. Wysokosé czynszu jakiego
moze zazada¢ Grupa w duzej mierze zalezy od lokalizacji nieruchomosci oraz od lokalnych
trendéw rynkowych i stanu gospodarki danego kraju. Na przychody Grupy z wynajmu
powierzchni biurowych i komercyjnych wpltywa zwtaszcza oddawanie nowych powierzchni pod
wynajem, zmiany wskaznika powierzchni niewynajetej oraz mozliwosci Grupy w zakresie
podnoszenia czynszow. Przychody z wynajmu zalezg rowniez od terminu zakonczenia
realizacji inwestycji budowlanych Grupy oraz od mozliwosci wynajecia zrealizowanych
nieruchomosci po korzystnych stawkach czynszu. W okresach 9 miesiecy zakonczonych
w dniu 30 wrzesnia 2022 r. oraz 2021 r. odpowiednio 25% i 24% przychodow Grupy pochodzito
z ustug z tytutu obstugi nieruchomosci, co odzwierciedla niektore koszty, ktére Grupa przenosi
na swoich najemcow.
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Znaczna wiekszos¢ umow wynajmu Grupy jest zawierana w euro i obejmuje klauzule petnej
indeksacji czynszu w powigzaniu z EICP (europejski wskaznik cen konsumpcyjnych).
W przypadku zawarcia umowy najmu w innej walucie umowa taka jest przewaznie
indeksowana do euro i powigzana ze wskaznikiem cen konsumpcyjnych w odpowiednim kraju
tej waluty.

WYCENA NIERUCHOMOSCI

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

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

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

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

Grupa rozpoznata zysk z tytutu aktualizacji wartosci aktywow oraz utraty wartosci
nieruchomosci inwestycyjnych w wysokosci 52.820 zt (11.514 EUR) i strate w wysokosci
10.022 zt (2.111 EUR) w, odpowiednio, w okresie 9 miesiecy zakonczonym w dniu 30 wrzesnia
2022 r. i w dniu 30 wrzesnia 2021 r.

WPLYW ZMIAN STOPY PROCENTOWEJ

Podwyzki stop procentowych generalnie zwiekszajg koszty finansowania Grupy. Jednak na
dzien 30 wrzesnia 2022 r. 95% kredytéw Grupy byto opartych na statej stopie procentowej lub
zabezpieczonych przed wahaniami stép procentowych, gtéwnie poprzez swapy stop
procentowych i transakcje typu cap.
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W otoczeniu ekonomicznym o wystarczajgcym dostepie do finansowania, popyt na
nieruchomosci inwestycyjne zazwyczaj wzrasta, gdy stopy sa niskie, co moze prowadzi¢ do
wyzszej wyceny istniejacego Portfela Nieruchomos$ci Grupy. Z drugiej strony wzrost stép
procentowych zazwyczaj ma niekorzystny wplyw na wycene nieruchomosci Grupy, co moze
prowadzi¢ do koniecznosci ujecia straty z tytutu aktualizacji wartosci lub utraty wartosci
nieruchomosci inwestycyjnych i projektdéw mieszkaniowych, co z kolei moze mie¢ niekorzystny
wptyw na dochody Grupy

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

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

EURIBOR dla depozytéw trzymiesiecznych ~ “2*
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WPLYW ZMIAN KURSOW WALUT OBCYCH

Za okres 9 miesiecy zakonczony w dniu 30 wrzesnia 2022 r. i 30 wrze$nia 2021 r. znakomita
wiekszo$¢ przychoddéw i kosztow Grupy byta wyrazona w euro. Jednakze kursy wymiany
w stosunku do euro walut krajowych w krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalno$¢ stanowig
istotny czynnik, poniewaz uzyskiwane kredyty mogg by¢ denominowane albo w euro albo w
walutach krajowych.

Grupa prezentuje swoje skonsolidowane sprawozdania finansowe w euro, prowadzi jednak
dziatalnos¢ w Polsce, Rumunii, na Wegrzech, w Chorwaciji, Serbii i Butgarii. Grupa uzyskuje
zdecydowang wiekszos¢ swoich przychodéw z czynszu denominowanego w euro, lecz
otrzymuje czes¢ swoich przychoddéw i ponosi wiekszos¢ swoich kosztow (wigcznie ze
znakomitg wiekszoscig kosztéw sprzedazy i kosztéw administracyjnych) w walutach
krajowych, a w szczegdlnosci w polskich ztotych, butgarskich lewach, chorwackich kunach,
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wegierskich forintach, rumunskich lejach i serbskich dinarach. W szczegdlnosci znaczgca
czesé kosztow finansowych ponoszonych przez Grupe obejmuije: (i) oprocentowanie obligaciji
wyemitowanych przez Grupe w polskich ztotych (ii) oprocentowanie obligacji wyemitowanych
przez Grupe w wegierskich forintach. Kursy wymiany walut krajowych wzgledem euro byty
przedmiotem wahan w przeszitosci. Grupa zabezpiecza wahania kurséw kontraktami typu
hedge.

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

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

WPLYW INFLACJI

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

Wyniki finansowe Grupy sg powigzane z indeksem cen konsumpcyjnych, gdyz z jednej strony
przychody z najmu sg indeksowane do europejskiego indeksu CPI, a z drugiej strony czes$é
zadtuzenia opiera sie ha zmiennym oprocentowaniu, ktére réwniez moze ulega¢ wahaniom w
wyniku inflacji. Na dzien 30 wrze$nia 2022 r. 95% zadtuzenia Grupy opiera sie na statej stopie
procentowej lub jest zabezpieczone przed wahaniami stop procentowych (hedged), wiec
ekspozycja na zmiany stop procentowych jest ograniczona.

Dodatkowo Grupa prowadzi centra handlowe, a czes¢ czynszu (ok. 3% tacznych przychodow
z wynajmu w 2021 r.) opiera sie na obrotach najemcy, na kiére moze mie¢ wptyw inflacja.
Obroty najemcéw mogg mie¢ wptyw na dziatalnos¢ i wyniki finansowe Grupy.
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Wedtug Eurostatu roczna inflacja w strefie euro wyniosta 9,9% we wrzesniu 2022 r. i oczekuje
sie, ze bedzie nadal rosng¢. Ponizszy wykres przedstawia zharmonizowany wskaznik cen
konsumpcyjnych (HICP) w krajach, w ktérych dziata Grupa, oraz w strefie euro. Obecnie
stosowanym okresem odniesienia gtéwnego indeksu jest rok 2015.

Stopa inflacji (%) mierzona przez HICP
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réznice w definicji (patrz dane i metodologia: https://ec.europa.eu/eurostat/web/hicp/overview)

Zrédto: https://ec.europa.eu/eurostat/web/hicp/overview

DOSTEPNOSC FINANSOWANIA

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

WPLYW SYTUACJI W UKRAINIE NA GRUPE, GTC

W dniu 24 lutego 2022 r. wywigzat sie konflikt militarny po wkroczeniu rosyjskiej armii na teren
Ukrainy. Na moment sporzgdzania niniejszego sprawozdania finansowego rozmiary konfliktu
i jego dtugoterminowy wptyw sg nieznane. Jednakze, te dziatania wywotaty natychmiastowg
niestabilnos¢ na swiatowych rynkach i ich konsekwencje sg spodziewane w stosunku do
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kosztbw i dostepnosci energii oraz ich naturalnych zrédet, szczegodlnie
w Europie. Rosja zostata objeta znacznymi sankcjami przez Unie Europejskg. Na ten moment
bezposredni wptyw na rynek nieruchomosci, gdzie dziatajg spotki Grupy jest wcigz nieznany.
Na ten moment jednak nie ma przestanek swiadczacych o zmianach w obszarze zawieranych
transakgciji, czy nastrojach kupujgcych oraz sprzedajgcych. Na dzien 30 wrzesnia 2022 r. i 31
grudnia 2021 r. Grupa nie posiadata aktywoéw na obszarach konfliktu.

Jednakze powyzszy konflikt spowodowat niepewnosc¢ na globalnych rynkach akgcji i przewiduje
sie brak stabilnosci w zwigzku z kosztem i dostepnoscig energii elektrycznej, i surowcow
naturalnych, w szczegolnosci w Europie. W dniu 5 wrzesnia 2022 r. wtadze rosyjskie ogtosity,
ze gazocigg Nord Stream pozostanie zamkniety tak diugo jak obowigzywaty bedg zachodnie
sankcje, co spowodowato natychmiastowy wzrost cen energii elektrycznej i gazu na rynkach
miedzynarodowych. Grupa nie moze wykluczy¢ dalszego gwattownego wzrostu cen energii
elektrycznej i gazu, co moze mie¢ niekorzystny wptyw na jej roczne wydatki na optaty
eksploatacyjne (prognozowane rocznie na poczatku kazdego roku kalendarzowego i
rozliczane z najemcami po zamknieciu roku), ktére oprocz czynszu sktadajg sie na fgczny
koszt wynajmu powierzchni biurowej i handlowej dla najemcéw.

Szczegotowe czynniki wptywajace na wyniki finansowe i operacyjne

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

W dniu 12 stycznia 2022 r. Grupa sfinalizowata transakcje sprzedazy serbskich spoétek
zaleznych: Atlas Centar d.o.o0. Beograd (“Atlas Centar”), Demo Invest d.o.o0. 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”), po spetnieniu warunkéw zawieszajgcych
okreslonych w umowie. Wptywy wygenerowane tg sprzedazg pomniejszone o srodki pieniezne
w zbywanych spotkach wyniosty 578.917 zi.

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

W dniu 4 lutego 2022 r. GTC Origine Investments Pltd., jednostka catkowicie zalezna od
Spotki, nabyta od spotki powigzanej z udziatowcem wigkszosciowym Spotki 100% udziatdw
w holdingu G-Epsilon PSZTSZR Kft. bedgcego wiascicielem gruntu o powierzchni 25.330 m
kw. wraz z szescioma budynkami. Cena zakupu wyniosta 9.900 EUR. Grupa jest w trakcie
renowacji istniejgcych budynkéw i po jej zakonczeniu, przewidywana powierzchnia najmu
wyniesie 14.000 m kw. powierzchni biurowej klasy A.
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W dniu 11 lutego 2022 roku GTC Origine Investments Pltd., jednostka catkowicie zalezna od
Spdiki, nabyta spotke Groton Global Corp Napred w Belgradzie bedacg wtascicielem gruntu
0 powierzchni 19.537 mkw. Cena zakupu wyniosfa 33.800 EUR.

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

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

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

W lipcu 2022 r. GTC K43-45 Property Kft. nabyta grunt w centralnej czesci Budapesztu za
cene 6.550 EUR. Zgodnie z obecnym pozwoleniem na budowe, mozna bedzie na nigj
wybudowaé hotel, akademik bgdz mieszkania na krotki wynajem o szacowanej powierzchni
6.400 m kw.

W dniu 19 lipca 2022 r., GTC FOD Property Kft., jednostka catkowicie zalezna od Spotki,
podpisata umowe kupna-sprzedazy dotyczacg sprzedazy budynku biurowego posiadanego
przez te spétke. Cena sprzedazy wyniosta 19.100.000 HUF (rownowartos¢ 45.200 EUR na 30
wrzesnia 2022 roku). Finalizacja transakcji jest spodziewana przed kohicem czwartego
kwartatu 2022 r.

W dniu 28 lipca 2022 r. GTC sfinalizowato transakcje sprzedazy Cascade Building S.R.L,
jednostki catkowicie zaleznej od Spétki, bedgcej wiascicielem Cascade Office Building
w Bukareszcie (4.211 m kw.). Wplywy netto ze sprzedazy jednostki zaleznej wyniosty 10,3
miliona EUR.

W dniu 9 sierpnia 2022 r. Spotka podpisata umowe dotyczgcg transakcji obejmujgcg wspding
inwestycje w projekt parku innowacji w hrabstwie Kildare, Irlandia (“Transakcja”). Transakcja
obejmuje inwestycje o wartosci okoto 115.000 EUR w projekt Kildare Innovation Campus. W
projekt zaangazowani sg inni miedzynarodowi inwestorzy branzowi dziatajgcy w ramach
partnerstwa luksemburskiego, ktéremu doradza Icona Capital, podmiot nalezgcy do tej samej
grupy co akcjonariusz mniejszosciowy GTC (wiecej szczegdtdw w nocie 16 srodrocznego
skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 9 miesiecy zakornczony
30 wrzesnia 2022 r.).

W dniu 28 sierpnia 2022 r. GTC Origine Investments Pltd., jednostka catkowicie zalezna od
Spotki, nabyta od jednostki powigzanej z udziatowcem wigkszosciowym, 34% jednostek w
Regional Multi Asset Fund Compartment 2 w Trigal Alternative Investment Fund GP S.a.r.l.
(“Fundusz”) za réwnowarto$¢ 12.600 EUR. Gtéwnym obszarem dziatalnosci Funduszu sa
Stowenia oraz Chorwacja z catkowitg wartoscig aktywow 68.750 EUR. Okres funkcjonowania
Funduszu konczy sie w czwartym kwartale 2028 r.
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53 Prezentacja réznic miedzy osiagnietymi wynikami finansowymi
a opublikowanymi prognozami

Grupa nie publikowata prognoz na pierwsze 9 miesiecy 2022 oraz na rok 2022.
5 . 4 Przeglad skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej

5 . 4 . 1 Glowne pozycje skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

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

ZASOB DZIALEK MIESZKANIOWYCH

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

FINANSOWE AKTYWA TRWALE (ZWIAZANE Z NIERUCHOMOSCIAMI
INWESTYCYJNYMI) WYCENIANE W WARTOSCI GODZIWEJ PRZEZ WYNIK
FINANSOWY

Finansowe aktywa trwate wyceniane sg w wartosci godziwej a zmiany netto w wartosci
godziwej sg ujmowane w sprawozdaniu zyskoéw i strat.

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
czesc (o ile taka wystgpi) ujmuje sie w zysku lub stracie netto. Klasyfikacja zabezpieczen
w sprawozdaniu z sytuacji finansowej zalezy od ich dojrzatosci. W przypadku instrumentéw
pochodnych, ktére nie kwalifikujg sie do rachunkowo$ci zabezpieczen, wszelkie zyski
lub straty wynikajgce ze zmiany wartosci godziwej sg ujmowane bezposrednio w zysku
lub stracie netto za dany rok. Wartos¢ godziwa kontraktéw terminowych (interest rate swaps)
jest ustalana poprzez obliczenie biezgcej wartosci przeptywdw pienieznych kazdego etapu
transakgciji, z uwzglednieniem kilku czynnikow ryzyka.

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

AKTYWA

Wartos¢ aktywéw ogétem wzrosta o 255.523 zt (2%) i wynosita 13.335.061 zt na dzien
30 wrzesnia 2022 r. w poréwnaniu do 13.079.538 zt na dzieh 31 grudnia 2021 r.

Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych wzrosta o 689.864 (7%) zt do 10.995.556 zt na
dzien 30 wrzesnia 2022 r. w porownaniu do 10.305.692 zt na dzien 31 grudnia 2021 r. gtdwnie
w wyniku inwestycji w wysokosci 550.995 zt, szczegdlnie w nabycie trzech nieruchomosci na
Wegrzech i gruntu w Serbii oraz aktualizacji wartosci aktywow w wysokosci 56.706 zt, co
zostato czesciowo skompensowane przeklasyfikowaniem do aktywéw przeznaczonych do
sprzedazy trzech budynkéw biurowych — Matrix A i B oraz Forest Office Debrecen w wysoko$ci
466.819 zt, sprzedazg budynku biurowego Cascade w wysokosci 47.194 zt oraz sprzedazg
gruntow w Polsce w wysokosci 41.526 zt.

Wartos¢ aktywow przeznaczonych do sprzedazy spadta o 860.593 zt do 482.436 zt na dzien
30 wrzesnia 2022 r. w porownaniu do 1.343.029 zt na dzien 31 grudnia 2021 r. gtéwnie
w wyniku zakonczenia sprzedazy serbskich aktywow (budynki biurowe, srodki pieniezne
i depozyty oraz inne), co zostalo czesciowo skompensowane przeklasyfikowaniem do
aktywow przeznaczonych do sprzedazy trzech budynkéw biurowych — Matrix A i B oraz Forest
Office Debrecen w wysokoséci 466.819 zt.

Wartosc¢ instrumentéw pochodnych wzrosta o 111.976 zt do 115.775 zt na dzien 30 wrzesnia
2022 r. w poréwnaniu do 3.799 zt na dzieh 31 grudnia 2021 r., gtébwnie na skutek pozytywnej
wyceny kontraktow IRS zwigzanych z kredytami bankowymi.

Wartos¢ finansowych aktywow trwatych (zwigzanych z nieruchomos$ciami inwestycyjnymi)
wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy wzrosta o 631.735 zt na dzien 30
wrzesnia 2022 r. w poréwnaniu do 0 zt na dzien 31 grudnia 2021 r., w zwigzku z inwestycjg o
wartosci okoto 115.000 EUR w projekt Kildare Innovation Campus poprzez papiery diuzne oraz
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nabycia 34% jednostek w Regional Multi Asset Fund Compartment 2 w Trigal Alternative
Investment Fund GP S.a.r.l. (“Fundusz”) za réwnowartos¢ 12.600 EUR.

Wartosé naleznosci od udziatowcéw spadta do 0 zt na dzieh 30 wrzesnia 2022 r. w poréwnaniu
do 567.681 zt na dzieh 31 grudnia 2021 r., w zwigzku z zarejestrowaniem przez Krajowy
Rejestr Sgdowy podwyzszenia kapitatu Spotki i zanotowaniem wptywdw w styczniu 2022 r.

Wartos¢ srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow wzrosta o0 217.148 zt (54%) do 619.448 zt
na dzien 30 wrzesnia 2022 r. w porownaniu do 402.300 zt na dzien 31 grudnia 2021 r., gtéwnie
w wyniku w wplywéw ze sprzedazy jednostek zaleznych Serbii i Rumunii pomniejszonych
o $rodki pieniezne w zbywanych spotkach w wysokosci 632.819 zt w potgczeniu z wptywami z
tytulu podwyzszenia kapitatu, pomniejszonymi o koszty emisji w wysokosci 556.821 zt, co
zostato czesciowo skompensowane wydatkami na nabycie finansowych aktywow trwatych
(zwigzanych z nieruchomosciami inwestycyjnymi) wycenianych w wartosci godziwej przez
wynik finansowy w wysokos$ci 606.166 zt oraz wydatkami na nabycie nowych nieruchomosci
i gruntéw w wysokosci 266.984 zt oraz wydatkami na nieruchomosci inwestycyjne oraz srodki
trwate w wysokos$ci 283.273 zt.

PASYWA

Wartosé kredytow i obligacji wzrosta 113.896 zt (2%) do 6.090.591 zt na dzieh 30 wrzesnia
2022 r. w poréwnaniu do 5.976.695 zt na dzien 31 grudnia 2021 r. gtéwnie na skutek ciggnienia
z pozyczki w wyniku ukohczenia projektu Pillar w wysokos¢ 28.845 zt, co zostato czesciowo
skompensowane poprzez sptaty obligacji oraz kredytéw bankowych w wysokosci 149.774 zt
oraz rdznic kursowych na obligacjach w PLN i HUF w wysokoéci 238.274 zt.

Wartos¢ zobowigzan zwigzanych z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy spadta o 696.790
zt (98%) do 15.340 zt na dzien 30 wrzesnia 2022 r. w porownaniu do 712.130 zt na dzieh 31
grudnia 2021 r. gtdwnie na skutek sprzedazy nieruchomosci biurowych w Serbii, co zostato
cze$ciowo skompensowane przeklasyfikowaniem projektéw Matrix do zobowigzan
zwigzanych z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy.

Wartosé zobowigzania z tytutu dywidendy dla udziatowcdéw wzrosta o 160.791 zt do 160.791
zt na dzien 30 wrzesnia 2022 r. z 0 zt na dzieh 31 grudnia 2021 r. w nastepstwie decyzji
Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy o podziale zysku za rok 2021. Dywidenda zostata
wyptacona 18 pazdziernika 2022 r.

Wartos¢ zobowigzan z tytutu instrumentéw pochodnych wzrosta 0 98.239 zt (52%) do 288.765
zt na dzieh 30 wrzesnia 2022 r. z 190.526 zt na dzieh 31 grudnia 2021 r. gtéwnie ze wzgledu
na zmiany wartosci godziwej w zwigzku ze swapami walutowymi na obligacjach wegierskich.

Wartos¢ zobowigzan z tytutu dostaw i ustug oraz rezerwy spadta o 6.154 zt (4%) do 136.849
zt na dzien 30 wrzesnia 2022 r. w poréwnaniu do 143.003 zt na dzieh 31 grudnia 2021 r.,
gtéwnie ze wzgledu na sptate zobowigzan zwigzanych z dziatalno$cig deweloperska.

Wartos¢ zobowigzan z tytutu podatku dochodowego wzrosta o 13.965 zt do 18.564 zt na dzien
30 wrzesnia 2022 r. w poréwnaniu do 4.599 zt na dzien 31 grudnia 2021 r., gtdwnie ze wzgledu
ze wzgledu na podatek dochodowy zwigzany ze sprzedazg nieruchomosci biurowych w Serbii.
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KAPITAL WLASNY

Wartosé niezarejestrowanego podwyzszenia kapitatu zaktadowego spadto do 0 zt na dzieh 30
wrzesnia 2022 r w poréwnaniu do 557.939 zt na dzien 31 grudnia 2021 r. na skutek rejestracji
podwyzszenia kapitatu przez Krajowy Rejestr Sgdowy.

Wartos¢ kapitatu podstawowego wzrosta o 8.870 zt (18%) do 57.426 zt na dzien 30 wrzesnia
2022 r. w porownaniu do 48.556 zt na dzieh 31 grudnia 2021 r. gtéwnie w wyniku
reklasyfikowania niezarejestrowanego podwyzszenia kapitatlu zaktadowego na skutek jego
rejestraciji.

Wartosé nadwyzki z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej wzrosta o 549.069 zt (22%)
do 2.997.840 zt na dzien 30 wrzesnia 2022 r. w porownaniu do 2.448.771 zt na dzien 31
grudnia 2021 r. gtéwnie w wyniku podwyzszenia kapitatu zaktadowego po cenie powyzej
wartosci nominalnej.

Wartosé zyskow zatrzymanych wzrosta o 64.275 zt (4%) do 1.552.069 zt na dzien 30 wrzesnia
2022 r. w porownaniu do 1.487.794 zt na dzien 31 grudnia 2021 r., gtdwnie w wyniku
rozpoznania zysku za okres w wysokosci 230.161 zt, co zostato czeSciowo skompensowane
wyptatg dywidendy z zysku za rok 2021, w wysokosci 160.791 zt.

Efekt wyceny transakcji zabezpieczajgcych spadt 0 106.173 zt (77%) do 31.206 zt straty na
dzien 30 wrzesnia 2022 r. w porownaniu do 137.379 zt straty na dzien 31 grudnia 2021 r.,
gtéwnie na skutek pozytywnej wyceny kontraktéw IRS zwigzanych z kredytami bankowymi
w nastepstwie wzrostu rynkowych stép procentowych.

Wartos¢ kapitatébw wzrosta o 481.174 zt (9%) do 5.618.653 zt na dzien 30 wrzesnia 2022 r.
w poréwnaniu do 5.137.479 zt na dzien 31 grudnia 2021 r. gtéwnie w wyniku rozpoznania
zysku za okres w wysokosci 230.161 zt oraz pozytywnej zmiany z tytutu wyceny transakcji
zabezpieczajgcych o 106.173 zt. Wzrost zostat czesciowo skompensowany wyptatg
dywidendy z zysku za rok 2021, w wysokosci 160.791 zt.

Skonsolidowany rachunek zyskoéw i strat

1 Gléwne pozycje skonsolidowanego rachunku zyskoéw i strat

PRZYCHODY Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ
Przychody z dziatalnosci operacyjnej obejmuja:

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

o przychody z tytutu ustug, ktére obejmujg optaty ponoszone przez najemcow

nieruchomosci inwestycyjnych Grupy na pokrycie kosztéw ustug Swiadczonych przez
Grupe w odniesieniu do ich najmu.
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KOSZTY DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

Koszty dziatalnosci operacyjnej obejmuja:

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

MARZA BRUTTO NA DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

Marza brutto na dziatalnosci operacyjnej rowna jest przychodom z dziatalnosci operacyjnej
pomniejszonym o koszty dziatalnoSci.

KOSZTY SPRZEDAZY

Koszty sprzedazy obejmuja:

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

e koszty reklamy; oraz

e wynagrodzenia i zwigzane z nimi.
KOSZTY ADMINISTRACYJNE

Koszty administracyjne obejmuija:

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

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

e 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.
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PRZYCHODY/(KOSZTY) FINANSOWE NETTO

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

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

Ponadto przychody lub koszty finansowe obejmujg rozliczenia aktywow finansowych i zysku
lub straty wynikajgcych ze zmian wartosci godziwej instrumentéw pochodnych, ktére nie
sg kwalifikowane do rachunkowosci zabezpieczen.

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 dzien bilansowy stawek
podatkowych oraz wszelkie zmiany naleznego podatku w odniesieniu do lat poprzednich.
W wiekszosci przypadkow Grupa sprzedaje spotki bedgce wiascicielami nieruchomosci
zamiast samych nieruchomosci po czesci dlatego, ze w niektorych krajach sprzedaz
nieruchomosci zazwyczaj podlega podatkowi od przekazania nieruchomosci i/lub VAT.

2 Poréwnanie wynikéw finansowych za okres 9 miesiecy zakonczony 30
wrzesnia 2022 r. z tym samym okresem roku 2021.

PRZYCHODY Z WYNAJMU | USLUG

Przychody z tytutu wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych i przychody z tytutu ustug
za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. wzrosty o 23.282 zt (4%) i wyniosty
589.344 zt w poréwnaniu do 566.062 zt za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrze$nia 2021 r.
Grupa rozpoznata wzrost przychodow z tytutu wynajmu w nastepstwie nabycia nieruchomosci
generujgcych przychdéd oraz ukonczeniu budynku Pillar o 61.200 zt jak réwniez dzieki
wzrostowi przychoddéw z wynajmu powierzchni w centrach handlowych o 47.200 zt na skutek
zakonczenia obnizek i rabatow zwigzanych z Covid-19 i dziatah podjetych w celu pomocy
najemcom detalicznym, a takze wzrostowi sredniej stawki czynszu po indeksacji stawek
czynszow o inflacje. Wzrost zostat czesciowo skompensowany spadkiem przychodow
z wynajmu na skutek sprzedazy portfela biurowego w Serbii w pierwszym kwartale 2022 and
sprzedazy budynku biurowego Cascade w trzecim kwartale 2022 r. wysokosci 88.900 zt oraz
na skutek niewielkiego spadku sredniego poziomu najmu w budynkach biurowych w Polsce i
Rumunii.
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KOSZTY USLUG

Koszty z tytutu ustug wzrosty o 16.501 (12%) i wyniosty 159.942 zt za okres 9 miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. w porownaniu do 143.441 zt za okres 9 miesiecy zakonczony
30 wrzesnia 2021 r. Grupa rozpoznata wzrost kosztéw z tytutu ustug zwigzany z nabyciem
nieruchomosci generujgcych przychod oraz ukonczeniem budynku Pillar o 19.200 zt oraz
wzrost kosztéw z tytutu ustug w centrach handlowych o0 6.100 zt i biurach 0 6.100 zt wynikajgce
z inflacyjnego wzrostu kosztow operacyjnych. Wzrost ten zostat czeSciowo skompensowany
przez spadek kosztow z tytutu ustug w wyniku sprzedazy portfela biurowego w Serbii w
pierwszym kwartale 2022 and sprzedazy budynku biurowego Cascade w trzecim kwartale
2022 r. w wysokosci 18.700 zt.

ZYSK BRUTTO Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

Zysk brutto z dziatalno$ci operacyjnej wzrést o 6.781 zt (2%) i wyniost 429.402 zt za okres
9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. w porownaniu do 422.621 zt za okres 9 miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia 2021 r., gtéwnie w wyniku wzrostu przychodoéw z wynajmu i ustug
zwigzanych z nabyciem i ukonczeniem nieruchomosci, co zostato czesciowo skompensowane
wzrostem kosztéw ustug w wyniku naby¢ i niewielkiego spadku sredniego poziomu najmu w
budynkach biurowych w Polsce i Rumunii. w potgczeniu z utratg przychodoéw z wynajmu w
wyniku sprzedazy portfela biurowego w Serbii.

Marza brutto z wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych za okres 9 miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. wynosita 73% w porownaniu do 75% za okres 9 miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia 2021 r.

KOSZTY ADMINISTRACYJNE

Koszty administracyjne, po wytgczeniu kosztow programu motywacyjnego, wzrosty o 8.945 zt
(22%) i wyniosty 49.185 zt za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrze$nia 2022 r. w poréwnaniu
do 40.240 zt kosztow za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2021 r. gtéwnie ze wzgledu
na wzrost kosztdw wynagrodzenh oraz wzrost kosztéw audytu, doradztwa informatycznego
i innych kosztéw doradztwa. Wycena rynkowa ptatnosci w formie akcji wtasnych pozwolita na
rozpoznanie przychodéw z tytutu transakcji opartych na ptatnosciach w formie akcji wkasnych
w wysokosci 6.589 zt za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. wobec 2.175 zt
kosztéw za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2021 r. Lgczne koszty administracyjne
wzrosty o 181 zt do 42.596 zt za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r.
w porownaniu 42.415 zt za okres 9 miesiecy zakohnczony 30 wrzesnia 2021 r.

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

Zysk netto z tytutu aktualizacji wartosci aktywow i utraty wartosci aktywow za okres 9 miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. wyniost 52.820 zt w poréwnaniu do 10.022 zt straty za okres
9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2021 r. i napedzany jest gtownie postepami w wynajmie
i budowie budynku GTC X ( projekt w budowie, Belgrad, Serbia) oraz ukonczeniem budynku
Pillar (Budapeszt, Wegry), jak réwniez planowang sprzedazg budynkéw w Chorwaciji
przeznaczonymi do sprzedazy.
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STRATA Z TYTULU ROZNIC KURSOWYCH, NETTO

Strata z tytutu réznic kursowych netto wyniosta 11.766 zt za okres 9 miesiecy zakohczony 30
wrzesnia 2022 r. w poréwnaniu do straty z tytutu réznic kursowych netto w wysokosci 1.993 z
za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2021 r.

PRZYCHODY FINANSOWE

Przychody finansowe wyniosty 4.336 zt za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r.
w poréwnaniu z przychodami w wysokosci 1.015 zt za okres 9 miesiecy zakonczony 30
wrzes$nia 2021 r.

KOSZTY FINANSOWE

Koszty finansowe spadly o 37.310 zt (24%) i wyniosty 117.018 zt za okres 9 miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. wobec 154.328 zt za okres 9 miesiecy zakohczony 30
wrzesénia 2021 r. Srednia wazona stopa procentowa (wtgczajgc instrumenty zabezpieczajgce)
na dzien 30 wrzesnia 2022 r. wyniosta 2,18% w skali roku.

ZYSK/(STRATA) PRZED OPODATKOWANIEM

Zysk netto za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. wyniost 303.426 zt
w porownaniu do 207.935 zt za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2021 r. Wyzszy
zysk przed opodatkowaniem za okres 9 miesigcy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. wynikat
gtéwnie z rozpoznania zysku z aktualizacji wartosci aktywéw w wysokosci 52.820 zt i spadku
kosztow finansowych o 37.310 zi, co zostato cze$ciowo skompensowane wyzszymi 0 9.773 zt
kosztami z tytutu réznic kursowych netto.

PODATEK DOCHODOWY

Podatek dochodowy za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. wyniost 73.265 zt
w porownaniu do 57.753 zt podatku za okres 9 miesiecy zakohczony 30 wrzesnia 2021 r.
Podatek dochodowy zawierat w szczegolnosci biezagcy podatek dochodowy w wysokosci
60.900 zt oraz podatek odroczony w wysokosci 12.365 zt.

ZYSK/(STRATA) NETTO

Zysk netto za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. wzrést o 79.979 zt (53%)
i wyniost 230.161 zt w poréwnaniu do 150.182 zt za okres 9 miesiecy zakonczony 30 wrze$nia
2021 r. co wynikato gtéwnie z rozpoznania zysku z aktualizacji wartosci aktywow w wysokosci
52.820 zt i spadku kosztéw finansowych o 37.310 zt, co zostato czesciowo skompensowane
wyzszymi 0 9.773 zt kosztami z tytutu roznic kursowych netto.
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3 Poréwnanie wynikéw finansowych za okres 3 miesiecy zakonczony 30
wrzesnia 2022 r. z tym samym okresem roku 2021.

PRZYCHODY Z WYNAJMU | USLUG

Przychody z tytutu wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych i przychody z tytutu ustug
za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. spadty 0 9.445 zt (5%) i wyniosty 198.584
zt w poroéwnaniu do 208.029 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2021 r. Grupa
rozpoznata spadek przychodéw z tytutu wynajmu w nastepstwie sprzedazy portfela biurowego
w Serbii w pierwszym kwartale 2022 and sprzedazy budynku biurowego Cascade w trzecim
kwartale 2022 r. wysokosci 30.400 zt oraz na skutek niewielkiego spadku sredniego poziomu
najmu w budynkach biurowych w Polsce, co zostato czesciowo skompensowane wzrostem
przychoddéw w nastepstwie nabycia nieruchomosci generujgcych przychod oraz ukohczeniu
budynku Pillar 0 4.200 z, jak réwniez dzigki wzrostowi przychodow z wynajmu powierzchni w
centrach handlowych o 7.900 zt na skutek zakonczenia obnizek i rabatéw zwigzanych z Covid-
19 i dziatan podjetych w celu pomocy najemcom detalicznym, a takze wzrostowi Sredniej
stawki czynszu po indeksacji stawek czynszéw o inflacje.

KOSZTY USLUG

Koszty z tytutu ustug wzrosty 0 2.386 (5%) i wyniosty 54.902 zt za okres 3 miesiecy zakonczony
30 wrzesnia 2022 r. w poréwnaniu do 52.516 zt za okres 3 miesiecy zakonczony
30 wrzesnia 2021 r. Grupa rozpoznata wzrost kosztéw z tytutu ustug zwigzany z nabyciem
nieruchomosci generujgcych przychéd oraz ukonczeniem budynku Pillar 0 5.100 zt oraz wzrost
kosztow z tytutu ustug w biurach o 2.300 zt oraz niewielki wzrost kosztéw ze wzgledu na presje
inflacyjng. Wzrost ten zostat czesciowo skompensowany przez spadek kosztow z tytutu ustug
w wyniku sprzedazy portfela biurowego w Serbii w pierwszym kwartale 2022 and sprzedazy
budynku biurowego Cascade w trzecim kwartale 2022 r .w wysokosci 6.000 zt oraz spadku
kosztéw z tytutu ustug w centrach handlowych w wysokosci 1.400 zt.

ZYSK BRUTTO Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

Zysk brutto z dziatalnosci operacyjnej spadt o 11.831 zt (8%) i wyniost 143.682 zt za okres
3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. w porownaniu do 155.513 zt za okres 3 miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia 2021 r., gtéwnie w wyniku wzrostu kosztow ustug w nastepstwie
zwigzanych z nabyciem nieruchomosci oraz wzrost kosztow z tytutu ustug wynikajacy ze
wzrostu inflacji kosztow operacyjnych oraz niewielkiego spadku sredniego poziomu najmu w
pofgczeniu z utratg przychoddéw z wynajmu w wyniku sprzedazy portfela biurowego w Serbii.

Marza brutto z wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych za okres 3 miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. wynosita 72% w poréwnaniu do 75% za okres 3 miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia 2021 r.

KOSZTY ADMINISTRACYJNE

Koszty administracyjne, po wytgczeniu kosztow programu motywacyjnego, wzrosty o 3.923 zt
(30%) i wyniosty 17.068 zt za okres 3 miesiecy zakohczony 30 wrzesnia 2022 r. w poréwnaniu
do 13.145 zt kosztow za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2021 r. gtébwnie ze wzgledu
na wzrost kosztow wynagrodzen oraz wzrost kosztow audytu i doradztwa prawnego innych
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kosztow doradztwa. Wycena rynkowa ptatnosci w formie akcji wtasnych pozwolita na
rozpoznanie przychodéw z  tytulu transakgciji opartych na ptatnosciach
w formie akcji wkasnych w wysokosci 4.285 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia
2022 r. wobec 849 zt kosztéw za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2021 r. Laczne
koszty administracyjne spadty o0 1.211 zt (9%) do 12.783 zt za okres 3 miesiecy zakonczony
30 wrzesnia 2022 r. w poréwnaniu 13.994 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia
2021r.

STRATA Z AKTUALIZACJI WARTOSCI AKTYWOW / UTRATA WARTOSCI AKTYWOW

Strata netto z tytutu aktualizacji wartosci aktywow i utraty wartosci aktywéw za okres 3
miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. wyniosta 23.239 zt w poréwnaniu do 4.777 zt straty
za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2021 r. i napedzany jest gtownie przez
skapitalizowane wydatki w trzecim kwartale na istniejacym portfelu biurowym.

STRATA Z TYTULU ROZNIC KURSOWYCH, NETTO

Strata z tytutu réznic kursowych netto wyniosta 5.029 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30
wrzesnia 2022 r. w porownaniu do straty z tytutu réznic kursowych netto w wysokosci 1.316 zt
za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2021 r.

PRZYCHODY FINANSOWE

Przychody finansowe wyniosty 3.423 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r.
w poréwnaniu z przychodami w wysokosci 334 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia
2021r.

KOSZTY FINANSOWE

Koszty finansowe spadly o 16.085 zt (29%) i wyniosty 40.098 zt za okres 3 miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. wobec 56.183 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia
2021 r. Srednia wazona stopa procentowa (wigczajgc instrumenty zabezpieczajgce) na dzien
30 wrzesnia 2022 r. wyniosta 2,18% w skali roku.

ZYSK/(STRATA) PRZED OPODATKOWANIEM

Zysk netto za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. wyniést 62.708 zi
w porownaniu do 76.559 zt za okres 3 miesiecy zakohczony 30 wrzesnia 2021 r. Spadek zysku
przed opodatkowaniem za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. wynikat gtéwnie
ze spadku zysku dziatalnosci operacyjnej o 11.831 zt w potgczeniu ze wzrostem straty z tytutu
aktualizacji wartosci aktywow o 18.462 zt co zostato czeSciowo skompensowane spadkiem
kosztow finansowych o 16.085 zt.

PODATEK DOCHODOWY

Podatek dochodowy za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. wynidst 21.724 zt
w porownaniu do 23.745 zt podatku za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2021 r.
Podatek dochodowy zawierat w szczegolnosci biezgcy podatek dochodowy w wysokosci 5.500
zt oraz zysk na podatku odroczonym w wysokosci 16.224 zt.
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ZYSK/(STRATA) NETTO

Zysk netto za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. spadt o 11.830 zt (22%)
i wyniost 40.984 zt w poréwnaniu do 52.814 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 wrzesnia
2021 r. co wynikato gtéwnie z spadku zysku dziatalno$ci operacyjne o 11.831 zt w potgczeniu
ze wzrostem straty z aktualizacji wartosci aktywow o 18.462 zt co zostato czeSciowo
skompensowane spadkiem kosztéow finansowych o 16.085 zt i spadkiem podatku
dochodowego 0 2.021 zt.

5 . 6 Skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych

5 . 6 . 1 Glowne pozycje skonsolidowanego rachunku przeptywow 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 wptywy pieniezne z dziatalnosci wynajmu.

SRODKI PIENIEZNE NETTO Z (WYKORZYSTANE W) DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ

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

PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO Z (WYKORZYSTANE W) DZIALALNOSCI
FINANSOWEJ

Przeptywy pieniezne netto z (wykorzystane w) dziatalnosci finansowej stanowig, miedzy
innymi, wyptate dywidend gotéwkowych, otrzymanie wptywdw z kredytow lub obligacji i emisji
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 przeptywdéw pienieznych za okres 9 miesiecy

zakonczony 30 wrzesnia 2022 r. i 2021 r.:

Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw pienieznych

30 wrzesnia

Okres 9 miesiecy zakonczony

30 wrzesnia

2022 2021
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ:
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 304.897 349.296
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ:
Wydatki na nieruchomosci inwestycyjne oraz srodki trwate (283.273) (310.194)
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych i gruntdw oraz gruntow
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg (266.984) (1.245.148)
Sprzedaz gruntéw oraz gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg i jednostek zaleznych pomniejszona o srodki
pieniezne w zbywanych spotkach 684.952 2.707
Zakup dtugoterminowych aktywdw finansowych (606.166) -
Zmniejszenie stanu krotkoterminowych depozytow przeznaczonych
na inwestycje - 4.195
Otrzymane zaliczki na aktywa przeznaczone do sprzedazy 11.682 4,913
VAT/podatek od zakupu/sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych (6.313) 1.124
Odsetki otrzymane 3.369 73
Srodki pienigzne netto z / (wykorzystane w) dziatalnosci
inwestycyjnej (462.733) (1.542.330)
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI FINANSOWEJ:
Whptywy z tytutu zaciggniecia pozyczek i kredytéw diugoterminowych 28.845 3.180.660
Sptata pozyczek i kredytéw dtugoterminowych (149.774) (2.639.524)
Odsetki zaptacone oraz inne opfaty zwigzane z przedterminowg
sptatg kredytéw (110.776) (119.879)
Wptywy z tytutu podwyzszenia kapitatu, pomniejszone
0 koszty emisji 556.821 -
Spfata zobowigzania z tytutu leasingu (2.603) (2.348)
Koszty pozyskania kredytow (1.103) (34.399)
Wyptata dywidendy do udziatowca niekontrolujgcego (3.491) -
Zmiana stanu depozytow zablokowanych krétkoterminowych (1.159) 28.721
Srodki pieniezne netto z (wykorzystane w) dziatalnosci
finansowej 316.760 413.231
Roéznice kursowe z przeliczenia 20.355 (12.272)
Zwigkszenie/(zmniejszenie) stanu netto srodkéw pienieznych i ich
ekwiwalentow 179.279 (792.075)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu/roku 444.454 1.255.207
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu/roku 623.733 463.132
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Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej spadly do 304.897 zt w okresie 9
miesiecy zakohczonym 30 wrzesnia 2022 r. w porownaniu do 349.296 zt w okresie 9 miesiecy
zakonczonym 30 wrzesnia 2021 r. Spadek ten wynikat gtéwnie z zaptaconego podatku
i spadku przychoddéw w wyniku sprzedazy portfela biurowego w Serbii, co zostato czesciowo
skompensowane ukonczeniem i nabyciem nieruchomosci generujgcych przychody na
Wegrzech.

Przeptywy pieniezne wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej wyniosty 462.733 zt w okresie
9 miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2022 r. w poréwnaniu do 1.542.330 zt przeplywéw
pienieznych wykorzystanych w dziatalno$ci inwestycyjnej w okresie 9 miesiecy zakonczonym
30 wrzesnia 2021 r. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej w okresie 9 miesiecy
zakonczonym 30 wrzesnia 2022 r. wynikaty gtownie z zakupu diugoterminowych aktywow
finansowych w wysokosci 606.166 zt, wydatkéw na nieruchomosci inwestycyjne oraz grunty
w wysokosci 283.273 zt, oraz na nabycie nowych nieruchomoéci i gruntéw w wysokosci
266.984 zt, co zostalo czesciowo skompensowane wptywami ze sprzedazy gruntow
i jednostek zaleznych w Serbii i Rumunii pomniejszone o $rodki pieniezne w zbywanych
spotkach w wysokosci 684.952 zt.

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej wyniosty 316.760 zt w okresie 9 miesiecy
zakonczonym 30 wrzesnia 2022 r., w poréwnaniu do 413.231 zt przeptywdw pienieznych netto
z dziatalnosci finansowej za okres 9 miesiecy zakorniczony 30 wrzesnia 2021 r. Przeptywy
pieniezne wykorzystane w dziatalnosci finansowej wynikaty gtéwnie z (i) wptywéw z tytutu
podwyzszenia kapitatu, pomniejszonych o koszty w wysokosci 556.821 zi (ii) sptaty pozyczek
i kredytow dlugoterminowych w wysokosci 149.774 zi, oraz (iii) zaptaconych odsetek i innych
optat zwigzanych z przedterminowg spfatg kredytéw w wysokosci 110.776 zt.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzien 30 wrzesnia 2022 r. wyniosty 623.733 z,
(wliczajgc $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty zwigzane z aktywami przeznaczonymi do
sprzedazy w kwocie 4.285 z) w poréwnaniu do 463.132 zt na dzien 30 wrzesnia 2021 r. Grupa
utrzymuje swoje srodki pieniezne na biezgcych rachunkach bankowych i w formie lokat
bankowych.

Przyszia ptynnos¢ i zasoby kapitatowe

Na dzien 30 wrzednia 2022 r. Grupa jest zdania, ze jej stan Srodkéw pienieznych
i ich ekwiwalentéw, srodkéw pienieznych wygenerowanych ze sprzedazy aktywow wraz z
srodkami generowanymi z najmu powierzchni w budynkach nalezacych do portfela
inwestycyjnego Grupy, jak rowniez Srodki pieniezne dostepne z obecnych lub przysztych
kredytéw jak rowniez odnawialnych kredytow powinny byé wystarczajgce do pokrycia
biezacych potrzeb Grupy.

Grupa stara sie efektywnie zarzgdzac¢ wszystkimi swoimi zobowigzaniami i obecnie sprawdza
swoje plany finansowania zwigzane z: (i) budowg i nabyciem nieruchomos$ci komercyjnych,
(i) obstuga dtugu istniejgcego portfela aktywdw oraz (iii) wydatkami inwestycyjnymi (CAPEX).
Takie finansowanie opiera sie o dostepng gotdwke, zysk operacyjny, sprzedaz aktywow
i refinansowanie.
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Na dzien 30 wrzesnia 2022 r. zobowigzania diugoterminowe Grupy wyniosty 7.107.727 zt,
w poréwnaniu do 6.842.449 zt na dzien 31 grudnia 2021 r.

Catkowite zadtuzenie Grupy wynikajgce z dtugo- i krotkoterminowych kredytéw i pozyczek na
dzien 30 wrzesnia 2022 r. wynosito 6.090.591 zt, w poréwnaniu do 6.629.589 zi, wliczajgc
kredyty zwigzane 2z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy w kwocie 652.894 zi
(pomniejszone o odroczone koszty pozyskania finansowania), na dzien 31 grudnia 2021 r.
Srednia wazona stopa procentowa (wigczajgc instrumenty zabezpieczajgce) na dzien 30
wrzesnia 2022 r. wyniosta 2,18% w skali roku.

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

Wskaznik zadtuzenia do wartosci nieruchomosci (LTV) netto Grupy wyniést 44,3% na dzien
30 wrzesnia 2022 r. (wliczajgc finansowe aktywa trwate), w poréwnaniu do 52,5% na dzien 31
grudnia 2021 r. Strategia dtugofalowa Grupy zaktada utrzymanie tego wskaznika na poziomie
40%, jednakze w przypadku przeje¢ Spdtka moze chwilowo odej$¢ od zaktadanego poziomu.

Na dzien 30 wrzesnia 2022 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 dotyczgce nieruchomosci wplywami z emisji obligacji, kredytami bankowymi,
pozyczkami od swoich spotek holdingowych. Dostepnoéé i koszty uzyskania finansowania
majg istotne znaczenie przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnych Grupy i tym samym dla jej
perspektyw rozwojowych, a takze dla jej mozliwosci sptaty aktualnego zadtuzenia. Ponadto
dostepnosc i koszt finansowania mogg mie¢ wptyw na dynamike dziatalnosci developerskiej
i zysk netto Grupy.

Tradycyjnie gidwnym zrodtem finansowania podstawowej dziatalnoéci Grupy, byty przychody
z wynajmu, kredyty bankowe, srodki pochodzgce z projektow oraz z emisji obligacji oraz srodki
ze sprzedazy aktywoéw.

Zarzad przygotowat oraz przeanalizowat prognozowane przeptywy pieniezne oparte na
pewnych hipotetycznych, ostroznych zatozeniach, aby dokonac¢ oceny zasadnosci zatozenia
o kontynuacji dziatalnosci w obecnej sytuacji na rynku. Wspomniana analiza zaktada
przyspieszenie spfat pewnych pozyczek, negatywny wptyw na przychod operacyjny netto,
a takze inne zréwnowazone srodki dziatania, ktére zarzagd moze powzig¢ w celu zmniejszenia
ryzyka, wigczajgc w to dziatalno$¢ inwestycyjng jak i wyptate dywidendy.

40



Opierajgc sie na analizie zarzgdu, biezgcej ptynnosci Spofki i zatozeniach budzetowych,
zarzad doszedt do wniosku, ze nie istnieje istotna niepewnos¢ w odniesieniu do zatozenia
kontynuacji dziatalnosci Spétki w dajgcej sie przewidzie¢ przysziosci, to jest minimum
kolejnych 12 miesiecy. Zarzad wskazuje, ze trudno jest przewidzie¢ krétko-, $Srednio-
oraz dtugoterminowy wptyw na warunki makroekonomiczne, rynki finansowe oraz dziatalnos¢
Spdiki, jednakze spodziewany wptyw moze by¢ istotny. Wnioski zarzadu zostang odpowiednio
zaktualizowane i mogg ulegac¢ zmiang.

Informacje na temat udzielonych kredytéw, ze szczegdélnym uwzglednieniem
jednostek powigzanych

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

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

W okresie 9 miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2022 r. Grupa nie udzielita Zzadnych
gwarancji, ktérych wartos¢ jest znaczaca.

Grupa nie udzielita gwarancji na rzecz oséb trzecich na dzierh 30 wrzeénia 2022 r. oraz ha
dzien 30 wrzesnia 2021 r. Na dzien 30 wrzesnia 2022 r. gwarancje wynosity 0 zt (0 EUR).

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

W normalnym toku swojej dziatalnosci Grupa otrzymuje gwarancje od wiekszosci swoich
najemcow w celu zabezpieczenia ptatnosci czynszu za wynajetg powierzchnie.

Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio znaczne pakiety akcji

Ponizsza tabela przedstawia akcjonariuszy Spotki posiadajgcych co najmniej 5% gtoséw
na walnym zgromadzeniu Spétki na dzieh 30 wrzesnia 2022 r.
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W dniu 12 wrzesnia 2022 r. Spodtka otrzymata zawiadomienie dotyczgce zmiany w
akcjonariacie Spétki. Zgodnie z zawiadomieniem, jako skutek zakonczenia reorganizacji
wewnagtrzgrupowej Global Debt Strategy S.a r.l. (“GDS”) bedacy jednostkg zalezng Alpine
Holding Korlatolt Felelésségl Tarsasagthe (“Alpine”) nabyt bezposrednio od GTC Holding
kontrole nad 100% udziatbw w GTC Dutch Holdings B.V. W rezultacie tej transakcji Alpine
posiada posrednio (t.j. poprzez GDS, ktéry posiada posrednio poprzez GTC Dutch Holdings
B.V.) 43,10% akcji GTC. Dalsze szczegdty opisano w raporcie biezgcym nr 40/2022.

Tabela zostata sporzadzona na podstawie informacji uzyskanych bezposrednio od
akcjonariuszy lub podczas zapisow na nowe akcje i przedstawia strukture akcjonariatu na
dzien publikacji raportu:

GTC Dutch
Holdings B.V. "
Icona
Securitization
Opportunities
Group S.AR.L. 2
GTC Holding
Zartkorien
Mikodo
Részvénytarsasag’

247.461.591 43,10% 337.637.591 58,80% Bez zmian

90.176.000 15,70% 0 0% Bez zmian

21.891.289 3,81% 21.891.289 3,81% Bez zmian

OFE PZU Ziota

o 53.500.000 9,32% 53.500.000 9,32% Bez zmian
Jesien

AVIVA OFE Aviva

47.364.000 8,25% 47.364.000 8,25% Bez zmian
Santander

Pozostali 113.862.242 19,82% 113.862.242 19,82% Bez zmian

Razem 574.255.122 100,00% 574.255.122  100,00% Bez zmian
! Ostatecznym udziatowcem GTC Dutch oraz GTC Holding Zrt. jest Optimum Venture Private Equity Funds,
ktory posrednio posiada 269.352.880 akcji GTC S.A., uprawniajgcych do 269.352.880 gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Spotki, stanowigcych 46,91% kapitatu akcyjnego Spdétki i uprawniajgcych do 46,91% ogdinej

liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A.

2 Spodtka Icona Securitization Opportunities Group S.A R.L. (,Icona”) posiada bezposrednio 15,70% udziatu w
kapitale Spotki, z zastrzezeniem, ze wszystkie prawa gtosu z posiadanych przez nich akcji zostaty przeniesione
na Dutch Holdings B.V, oraz Zze Icona udzielita Dutch Holdings B.V pethomocnictwa do praw gtosu z posiadanych
przez siebie akciji.
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9 . Akcje GTC w posiadaniu cztonkoéw zarzadu i rady nadzorczej

AKCJE POSIADANE PRZEZ CZLONKOW ZARZADU

Ponizsza tabela przedstawia akcje, kiore sg wiasnoécig, bezposrednio lub posrednio,
cztonkéw zarzadu na dzienh publikacji niniejszego Sprawozdania oraz zmiany w ich posiadaniu
od daty publikacji ostatniego sprawozdania finansowego Grupy (raportu $rédrocznego za
okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r.) w dniu 24 sierpnia 2022.

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

Liczba akcji na Nominalna
dzien 15 wartos¢ Zmiana od
listopada 2022 r. akcjiw PLN 24 sierpnia 2022 r.
Imie | nazwisko (nie w tys.) (nie w tys.) (nie w tys.)
Zoltan Fekete 0 0 Bez zmian
Ariel Ferstman 5.240 524 Bez zmian

Janos Gardai .

0 0 Bez zmian

Razem 5.240 524
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AKCJE POSIADANE PRZEZ CZE ONKOW RADY NADZORCZEJ

Ponizsza tabela przedstawia akcje, kiore sg wiasnoscig, bezposrednio lub posrednio,
cztonkow rady nadzorczej na dzien publikacji niniejszego Sprawozdania oraz zmiany w ich
posiadaniu od daty publikacji ostatniego sprawozdania finansowego Grupy (raportu
Srodrocznego za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r.) w dniu 24 sierpnia 2022 r.

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

Nominalna
Liczba akcji na wartos¢ Zmiana od
dzien 15 listopada akcji w PLN 24 sierpnia 2022 r.
Cztonek rady nadzorczej 2022 r. (nie w tys.) (nie w tys.) (nie w tys.)
Janos Péter Bartha 0 0 Bez zmian
Lorant Dudas 0 0 Bez zmian
Balazs Figura 0 0 Bez zmian
Mariusz Grendowicz' 13.348 1.335 Bez zmian
Artur Kozieja 0 0 Bez zmian
Marcin Murawski 0 0 Bez zmian
Daniel Obajtek 0 0 Bez zmian
Gyula Nagy 0 0 Bez zmian
Balint Szécsényi 0 0 Bez zmian
Bruno Vannini 0 0 Bez zmian
Razem 13.348 1.335

' Zmiana od 2 wrzesnia 2022 r.

Znaczace transakcje z podmiotami powigzanymi na warunkach innych

niz warunki rynkowe

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

Trwajace przed sadem Ilub organem publicznym istotne postepowania
z udziatem Globe Trade Centre S.A. lub jej podmiotéw zaleznych

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

SKONSOLIDOWANE sprawozbANIE FINANSOWE

ZA OKRES DZIEWIECIU MIESIECY ZAKONCZONY DNIA

30 WRZESNIA 2022 ROKU wraz 7 RAPORTEM

NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z PRZEGLADU



Globe Trade Centre S.A.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowe;j

na dzien 30 wrzesnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

Nota 30 wrzesnia 31 grudnia
2022 2021
(niebadane) (badane)
AKTYWA
Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 8 10.995.556 10.305.692
Grunty przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg 134.514 124.193
Rzeczowe aktywa trwate 36.002 36.032
Depozyty zablokowane 59.377 50.952
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 17.707 17.413
dochodowego
Instrumenty pochodne 10 95.151 3.799
Finansowe aktywa trwate (zwigzane z
nieruchomosciami inwestycyjnymi) wyceniane w 16 631.735 -
warto$ci godziwej przez wynik finansowy
Pozostate aktywa trwate 687 750
11.970.729 10.538.831
Pozyczki udzielone udziatowcowi 9 52.764 48.882
niekontrolujgcemu
Aktywa trwate razem 12.023.493 10.587.713
Aktywa obrotowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 34.814 28.337
Naliczone przychody 15.033 15.859
Naleznosci od udziatowcow 15 - 567.681
l;l:cljzztsgjvm z tytutu podatku VAT oraz innych 20.979 13.600
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 2.761 2.097
Przedptaty, czynne rozliczenia
miedzyokresowe kosztow oraz pozostate naleznosci 52.662 52.962
Instrumenty pochodne 10 20.624 -
Depozyty zablokowane krétkoterminowe 62.811 65.960
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 619.448 402.300
829.132 1.148.796
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 13 482.436 1.343.029
1.311.568 2.491.825
AKTYWA RAZEM 13.335.061 13.079.538




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

Nota 30 wrzesnia 31 grudnia
2022 2021
(niebadane) (badane)
PASYWA
Kapitat wiasny przypadajacy akcjonariuszom
jednostki dominujacej
Kapitat podstawowy 15 57.426 48.556
Nadwyzka z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej 15 2.997.840 2.448.771
Niezarejestrowane podwyzszenie kapitatu zaktadowego 15 - 557.939
Inne kapitaty rezerwowe (213.563) (213.563)
Efekt wyceny transakcji zabezpieczajacych (31.206) (137.379)
Roéznice kursowe z przeliczenia 1.174.450 869.825
Zyski zatrzymane 1.552.069 1.487.794
5.537.016 5.061.943
Udziaty niekontrolujgce 9 81.637 75.536
Kapitat wlasny razem 5.618.653 5.137.479
Zobowigzania dtugoterminowe
Dtugoterminowa czes¢ kredytow, pozyczek
i obligaciji 11 5.867.700 5.772.771
Zobowigzania z tytutu leasingu 12 193.346 178.305
Depozyty od najemcow 59.377 50.952
Inne zobowigzania dtugoterminowe 12.175 11.158
Zobowigzania z tytutu ptatnosci w formie akcji wtasnych - 6.485
Instrumenty pochodne 10 272.738 178.195
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 702.391 644.583
7.107.727 6.842.449
Zobowigzania krétkoterminowe
Krétkotgrminowa czes$¢ kredytdw i pozyczek oraz 11
obligaciji 222.891 203.924
Krotkoterminowa cze$¢ zobowigzan z tytutu leasingu 12 984 911
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz rezerwy 136.849 143.003
Zobowigzania z tytutu dywidendy dla udziatowcéw 15 160.791 -
Depozyty od najemcow 8.771 8.886
Zobowigzania z tytutu podatku VAT i innych podatkow 8.722 10.220
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 18.564 4.599
Instrumenty pochodne 10 16.027 12.331
Otrzymane zaliczki 19.742 3.606
593.341 387.480
Zobowazalma zwigzane _ 13 15.340 712130
z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy
608.681 1.099.610
PASYWA RAZEM 13.335.061 13.079.538




] Globe Trade Centre S.A.
Srdédroczny skrocony skonsolidowany rachunek zyskow i strat
za okres dziewieciu miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2022 roku

(w tysigcach PLN)

Okres Okres Okres Okres
dziewieciu dziewieciu trzech trzech
N miesiecy miesigcy miesigcy miesiecy
ota zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2022 2021 2022 2021
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Przychody z tytutu wynajmu 5 441.589 430.451 147.009 158.988
Przychody z tytutu ustug 5 147.755 135.611 51.575 49.041
Koszty ustug 5 (159.942) (143.441) (54.902) (52.516)
Zysk brutto z dziatalnosci 429.402 422.621 143.682 155.513
operacyjnej
Koszty sprzedazy (5.378) (5.382) (1.854) (1.926)
Koszty administracyjne 6 (42.596) (42.415) (12.783) (13.994)
Zysk/(Strata) z aktualizacji
warto$ci aktywow/ utrata 8 52.820 (10.022) (23.239) 4.777)
wartosci aktywow
Pozostate przychody 3.855 1.392 1.259 299
Pozostate koszty (10.229) (2.953) (2.653) (1.391)
Zysk z dzialalnosci
kontynuowanej przed
opodatkowaniem 427.874 363.241 104.412 133.724
i uwzglednieniem
przychodéw / (kosztéw)
finansowych
Zysk/(Strata) z tytutu roznic
kursowych, netto (11.766) (1.993) (5.029) (1.316)
Przychody finansowe 4.336 1.015 3.423 334
Koszty finansowe 7 (117.018) (154.328) (40.098) (56.183)
Zysk przed opodatkowaniem 303.426 207.935 62.708 76.559
Podatek dochodowy 14 (73.265) (57.753) (21.724) (23.745)
Zysk za okres 230.161 150.182 40.984 52.814
Przypadajacy:
Akcjonariuszom jednostki 225.066 146.527 30.402 51.600
dominujgcej
Akcjonariuszom 9 5.005 3.655 1.582 1.214
niekontrolujgcym
Podstawowy/rozwodniony 17 0,39 0,30 0,07 011

zysk na jedna akcje (w PLN)




Globe Trade Centre S.A.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw
za okres dziewieciu miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2022 roku

(w tysigcach PLN)

Okres
dziewieciu
miesiecy
zakonczony
30 wrzesnia
2022
(niebadane)

Okres
dziewieciu
miesiecy
zakonczony
30 wrzesnia
2021
(niebadane)

Okres
trzech
miesiecy
zakonczony
30 wrzesnia
2022
(niebadane)

Okres
trzech
miesiecy
zakonczony
30 wrzesnia
2021
(niebadane)

Zysk za okres 230.161

Inne catkowite dochody netto

niepodlegajgce

przeklasyfikowaniu do -
zysku/(straty) w kolejnych

okresach sprawozdawczych

Zysk/(strata) z wyceny transakcji
zabezpieczajgcych
Podatek dochodowy

125.252
(19.079)

150.182

(36.709)
1.792

40.984

61.560
(8.925)

52.814

(13.605)
838

Zysk/(strata) netto z wyceny

transakcji zabezpieczajacych 106.173

R&znice kursowe z przeliczenia 309.123

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

415.296

(34.917)

19.500

(15.417)

52.635

217.874

270.509

(12.767)

111.233

98.466

Catkowity dochod netto za 645.457

134.765

311.493

151.280

okres

Przypadajacy:

Akcjonariuszom jednostki
dominujgcej

Akcjonariuszom niekontrolujgcym

635.864
9.593

130.811
3.954

306.739
4.754

148.209
3.071




) Globe Trade Centre S.A.
Srédroczne skrocone skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wlasnym

na dzien 30 wrzesnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

Nadwyzka z emisji

Niezarejestrowane

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

podstawowy nominalnej zaktadowego rezerwowe zabezpieczajacych przeliczenia  zatrzymane Razem niekontrolujace Razem
gg"zgorglful stycznia 48.556 2.448.771 557.939  (213.563) (137.379) 869.825 1.487.794  5.061.943 75.536 5.137.479
Inne catkowite dochody - - - - 106.173 304.625 - 410.798 4.498 415.296
Wynik za okres zakonczony
30 wrzesnia 2022 roku - - - - - - 225.066 225.066 5.095 230.161
Catkowity dochod za okres - - - - 106.173 304.625 225.066 635.864 9.593 645.457
Zarejestrowane podwyzszenie ) ) ) ) ) ) )
Kapitatu zakladowego 8.870 549.069 (557.939)
Zadeklarowana dywidenda - - - - - - (160.791) (160.791) - (160.791)
Dyvyldenda wyp’:acona Fjo ) ) ) ) ) ) ) ) (3.492) (3.492)
udziatowca niekontrolujgcego
SO eV U i) 57.426 2.997.840 - (213.563) (31.206) 1.174.450 1.552.069  5.537.016 81.637  5.618.653
2022 roku (niebadane)

Nadwyzka . .
L . Niezarejestrowane -
. z emisji akcji . . Inne Efekt wyceny Roéznice . .
Kapitat A podwyzszenie . 2 Zyski Udziaty
powyzej ich . kapitaty transakcji kursowe z Razem . X Razem
podstawowy P kapitatu . . ; . zatrzymane niekontrolujace
wartosci rezerwowe  zabezpieczajgcych przeliczenia
i . zakladowego
nominalnej

Saldo na 1 stycznia 2021 roku 48.556 2.448.771 - (213.563) (50.722) 888.045 1.298.092 4.419.179 76.319  4.495.498
Inne catkowite dochody - - - - (34.917) 19.201 - (15.716) 299 (15.417)
Wynik za okres zakohczony
30 wrzesnia 2021 roku - - - - - - 146.527 146.527 3.655 150.182
Catkowity dochéd / (strata) za
okres - - - - (34.917) 19.201 146.527 130.811 3.954 134.765
Dy\yldenda wyp%acona Fjo ) ) B ) ) ) B B (4.095) (4.095)
udziatowca niekontrolujgcego
Saldo na 30 wrzesnia
2021 roku
(niebadane) 48.556 2.448.771 - (213.563) (85.639) 907.246 1.444.619  4.549.990 76.178  4.626.168




Globe Trade Centre S.A.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeplywéw pienieznych
za okres dziewieciu miesiecy zakonczony dnia 30 wrzes$nia 2022 roku

(w tysigcach PLN)

Okres dziewieciu
miesiecy
zakonczony

30 wrzesnia 2022

(niebadane)

Okres dziewieciu
miesiecy
zakonczony

30 wrzesnia 2021

(niebadane)

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH

Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ:

Zysk przed opodatkowaniem

Korekty o pozycje:

Strata/(zysk) z aktualizacji wartosci aktywow/ utraty

wartosci aktywow oraz projektéw pod zabudowe 8
mieszkaniowg

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

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

Amortyzacja

Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyijnej przed
zmianami kapitatu obrotowego

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

Zmiana stanu zaliczek otrzymanych

Zmiana depozytéw od najemcow

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

Podatek dochodowy zaptacony w okresie

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

(o2}

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ:

Wydatki na nieruchomosci inwestycyjne oraz srodki
trwate

Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych i gruntéw 8

Nabycie gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg

Sprzedaz gruntéw oraz gruntéw przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg

Sprzedaz jednostek zaleznych, pomnigejszona o $rodki
pieniezne w zbywanych spdtkach
Zakup dtugoterminowych aktywow finansowych 16

Zmniejszenie stanu krétkoterminowych depozytéow
przeznaczonych na inwestycje

Otrzymane zaliczki na aktywa przeznaczone do
sprzedazy

VAT/podatek od zakupu/sprzedazy nieruchomosci
inwestycyjnych
Odsetki otrzymane

Srodki pieniezne netto z/(wykorzystane w)
dziatalnosci inwestycyjnej

(o]

8,13

1,13

303.426 207.935
(52.820) 10.022
11.766 1.993
(4.336) (1.015)
117.018 154.328
(6.589) 2.175
1.752 2.229
370.217 377.667
(11.794) (13.985)
4.402 3.526
7.434 10.400
(18.537) 5.300
351.722 382.908
(46.825) (33.612)
304.897 349.296
(283.273) (310.194)
(266.984) (1.186.883)
- (58.265)

52.133 -
632.819 2.707
(606.166) -
- 4.195

11.682 4.913
(6.313) 1.124
3.369 73
(462.733) (1.542.330)




. Globe Trade Centre S.A.
Srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych
za okres dziewieciu miesiecy zakonczony dnia 30 wrzes$nia 2022 roku

(w tysigcach PLN)

Okres dziewieciu
miesiecy
zakonczony

30 wrzesnia 2022

(niebadane)

Okres dziewieciu
miesiecy
zakonczony

30 wrzesnia 2021

(niebadane)

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNOSCI FINANSOWEJ:

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

Odsetki zaptacone oraz inne optaty zwigzane
z przedterminowg sptatg kredytow

Whptywy z tytutu podwyzszenia kapitatu, pomniejszone

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

Wyptata dywidendy do udziatowca niekontrolujgcego

Zmiana stanu depozytéw zablokowanych
krétkoterminowych

Srodki pieniezne netto z/(wykorzystane w)
dziatalnosci finansowej

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

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

28.845 3.180.660
(149.774) (2.639.524)
(110.776) (119.879)
556.821 -
(2.603) (2.348)
(1.103) (34.399)
(3.491) -
(1.159) 28.721
316.760 413.231
20.355 (12.272)
179.279 (792.075)
444.454 1.255.207
623.733 463.132

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

pozyciji:
30 wrzesnia 31 grudnia
2022 2021
Srodki pieniezne w banku oraz gotéwka 619.448 402.300
Srodki pieniezne w banku zwigzane z aktywami 4.285 42.154
przeznaczonymi do sprzedazy
Srodki pieniezne oraz ich ekwiwalenty 623.733 444 454

na koniec okresu




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

1 « Podstawowa dziatalnos¢

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

Na dzien 30 wrzesnia 2022 roku gtéwnym akcjonariuszem Spotki jest GTC Dutch Holdings
B.V. (,GTC Dutch”), ktéry posiada 247.461.591 akcji Spotki, stanowigcych 43,10% kapitatu
zaktadowego Spdtki, uprawniajgcymi do 247.461.591 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu GTC
S.A., co stanowi 43,10% ogolne;j liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spétki. Dodatkowo,
GTC Holding Zrt. posiada bezposrednio 21.891.289 akcji Spotki, uprawniajgcych do
21.891.289 gtoséow na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A., stanowigcych 3,81% kapitatu
zaktadowego Spétki i uprawniajgcych do 3,81% ogolnej liczby gtosow na Walnym
Zgromadzeniu GTC S.A. Ostatecznym udziatowcem GTC Dutch oraz GTC Holding Zrt. jest
Optimum Venture Private Equity Funds, ktéry posrednio posiada 269.352.880 akcji GTC S.A.,
uprawniajgcych do 269.352.880 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spétki, stanowigcych
46,91% kapitatu akcyjnego Spétki i uprawniajgcych do 46,91% ogdlnej liczby gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu GTC S.A.

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

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

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

1 « Podstawowa dziatalnosé (cigg dalszy)

ISTOTNE ZDARZENIA W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM:

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

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

W dniu 12 stycznia 2022 roku Grupa sfinalizowata transakcje sprzedazy serbskich spotek
zaleznych: 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.0.0. Beograd (“GTC MRN”) oraz Commercial
and Residential Ventures d.o.o. Beograd (“CRV”), po spetnieniu warunkéw zawieszajgcych
okreslonych w umowie. Dalsze szczeg6ty opisano w nocie 13.

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

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

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

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

1 « Podstawowa dziatalnosé (ciag dalszy)

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

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

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

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

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

1 « Podstawowa dziatalnosé (ciag dalszy)

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srodrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Globe Trade Centre S.A.
Srédroczne skrécone skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wiasnym
za okres dziewieciu miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

1 « Podstawowa dziatalnosé (ciag dalszy)

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

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

W dniu 14 czerwca 2022 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate o wyptacie
dywidendy w kwocie 160,8 miliona PLN. Dywidenda zostata wyptacona w pazdzierniku 2022
roku (patrz nota Zdarzenia po dacie bilansowej).

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

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

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

W dniu 19 lipca 2022 roku GTC FOD Property Kft., jednostka catkowicie zalezna od Spoiki,
podpisata umowe kupna-sprzedazy dotyczaca sprzedazy budynku biurowego posiadanego
przez te spotke. Cena sprzedazy wynosi 19,1 biliona HUF (réwnowarto$¢ 45,2 miliona EUR
na 30 wrzesnia 2022 roku). Finalizacja transakcji jest spodziewana przed kohcem czwartego
kwartatu 2022 roku.

W dniu 28 lipca 2022 roku GTC sfinalizowato transakcje sprzedazy Cascade Building S.R.L,
jednostki catkowicie zaleznej od Spétki, bedacej wiascicielem Cascade Office Building
w Bukareszcie (4.211 mkw). Wptywy netto ze sprzedazy jednostki zaleznej wyniosty 10,3
miliona EUR.

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

1 « Podstawowa dziatalnosé (ciag dalszy)

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

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

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

W dniu 9 sierpnia 2022 roku Spétka podpisata umowe dotyczgcg transakcji obejmujgcyg
wspdlng inwestycje w projekt parku innowacji w hrabstwie Kildare, Irlandia (“Transakcja”).
Transakcja obejmuje inwestycje o wartosci okoto 115 miliondw euro w projekt Kildare
Innovation Campus. W projekt zaangazowani sg inni miedzynarodowi inwestorzy branzowi
dziatajgcy w ramach partnerstwa luksemburskiego, ktéremu doradza Icona Capital, podmiot
nalezacy do tej samej grupy co akcjonariusz mniejszosciowy GTC (dalsze szczegdty w nocie
16).

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

W dniu 12 wrzeénia 2022 roku Spodtka otrzymata zawiadomienie dotyczgce zmiany
w akcjonariacie Spétki. Zgodnie z zawiadomieniem jako skutek zakonczenia reorganizaciji
wewnatrzgrupowej Global Debt Strategy S.a r.l. (“GDS”) bedacy jednostkg zalezng Alpine
Holding Korlatolt Felel6sségl Tarsasagthe (“Alpine”) nabyt bezposrednio od GTC Holding
kontrole nad 100% udziatbw w GTC Dutch Holdings B.V. W rezultacie tej transakcji Alpine
posiada posrednio (tj. poprzez GDS, ktéry posiada posrednio poprzez GTC Dutch Holdings
B.V.) 43,10% akcji GTC. Dalsze szczegdty opisano w raporcie biezgcym nr 40/2022.

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

1 « Podstawowa dziatalnosé (ciag dalszy)

W dniu 26 wrzesnia 2022 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spoétki podjeto
uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki w drodze emisji do
125.000.000 akcji zwyktych na okaziciela serii P.

Wptyw sytuacji w Ukrainie na Grupe GTC

W dniu 24 lutego 2022 roku wywigzat sie konflikt militarny po wkroczeniu rosyjskiej armii na
teren Ukrainy. Na moment sporzgdzania niniejszego sprawozdania finansowego rozmiary
konfliktu i jego dlugoterminowy wptyw sg nieznane. Jednakze, te dziatania wywotaty
natychmiastowg niestabilno$é na swiatowych rynkach i ich konsekwencje sg spodziewane w
stosunku do kosztéw i dostepnosci energii oraz ich naturalnych Zzrédet, szczegdinie
w Europie. Rosja zostata objeta znacznymi sankcjami przez Unie Europejska. Na ten moment
bezposredni wplyw na rynek nieruchomosci, gdzie dziatajg spotki Grupy jest wcigz nieznany.
Na ten moment jednak nie ma przestanek Swiadczacych o zmianach w obszarze zawieranych
transakcji czy nastrojach kupujgcych oraz sprzedajgcych. Na dzien 30 wrzesnia 2022 roku
oraz 31 grudnia 2021 roku, Grupa nie posiada zadnych aktywdéw na obszarach objetych
konfliktem.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

2 « Podstawa sporzadzenia sprawozdan finansowych

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

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

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich
informacji oraz ujawnien wymaganych w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym i nalezy je czytaC tacznie ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2021 roku, ktére zostato zatwierdzone do publikacji dnia
5 kwietnia 2022 roku. Srédroczny wynik finansowy nie jest wyznacznikiem dla okreslenia
wyniku finansowego Grupy za caty rok obrotowy.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy jest prezentowane w
PLN. Natomiast, walutg funkcjonalng GTC S.A. oraz wigekszosci jej spotek zaleznych jest euro,
poniewaz Grupa generuje oraz wydatkuje srodki gtdwnie w euro: 1) ceny (przychody z tytuty
wynajmu) sg denominowane w euro, a takze 2) finansowanie jest w euro badz zabezpieczone
w stosunku do tej waluty za pomocg instrumentéw pochodnych.

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

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

2 « Podstawa sporzadzenia sprawozdan finansowych (cigg dalszy)

Na dzien 30 wrzesnia 2022 roku kapitat obrotowy netto Grupy (zdefiniowany jako aktywa
obrotowe pomniejszone o zobowigzania krétkoterminowe) wynosit 702.887 PLN.

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

W trakcie okresu sprawozdawczego nie wystgpity istothe zmiany w szacunkach ksiegowych
oraz osgdach Zarzadu.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

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

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

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

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

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

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

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

Grupa nie przyjeta wczesniej niz to wymagane zadnych innych standardow, interpretacji, ani
nowelizacji, ktére zostaty wydane, lecz nie weszty w zycie. Nie dokonano zmian danych
poréwnawczych ani korekt bteddw.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 roku

(w tysigcach PLN)

4 « Inwestycje w jednostkach zaleznych

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

Spotki zalezne

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

(1) W trakcie likwidaciji.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

4 « Inwestycje w jednostkach zaleznych (ciag dalszy)

Jednostka 30 wrzesnia 31 grudnia
Nazwa dominujaca Siedziba 2022 roku 2021 roku
GTC Metro Kit. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Kompakt Land Kft GTC Hungary Wegry 100% 100%
GTC White House Kft. GTC Hungary Wegry 100% 100%
VRK Tower Kift GTC Hungary Wegry 100% 100%
GTC Future Kft GTC Hungary Wegry 100% 100%
Globe Office Investments Kft GTC Hungary Wegry 100% 100%
Office Planet Kft (1) GTC Hungary Wegry - 100%
GTC Investments Sp. z 0.0. GTC Hungary Polska 100% 100%
GTC Univerzum Projekt Kit. GTC Hungary Wegry 100% 100%
GTC O:igine Investments Pltd (“GTC GTC SA Wegry 100% 100%
Origine”)
GTC HBK Project Kift. GTC Origine Wegry 100% 100%
GTC VI188 Property Kift. GTC Origine Wegry 100% 100%
GTC FOD Property Kift. GTC Origine Wegry 100% 100%
G-Delta Adrssy Kit. GTC Origine Wegry 100% 100%
GTC KLZ 7-10 Kit GTC Origine Wegry 100% 100%
GTC PSZTSZR Projekt Kft (2) GTC Origine Wegry 100% -
GTC DBRNT Projekt Kft (2) GTC Origine Wegry 100% -
GTC B41 d.o.0. (2) GTC Origine Serbia 100% -
GTC K43-45 Property Kft. (3) GTC Origine Wegry 100% -
GTC Liffey Kft. (3) GTC Origine Wegry 100% -
GTC UK Real Estate Investments Ltd. (3) GTC Origine Zjednoczone 100% -

Krélestwo

GTC Nekretnine Zagreb d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 100% 100%
Euro Structor d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 70% 70%
Marlera Golf LD d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 100% 100%
Nova Istra Idaeus d.o.o. (I\j/gr:)e.ra 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 (1) GTC S.A. Rumunia - 100%
City Gate Bucharest S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Venus Commercial Center S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
City Gate S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
City Rose Park SRL GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Deco Intermed S.R.L. GTC S.A. Rumunia 66,7% 66,7%
GML American Regency Pipera S.R.L. GTC S.A. Rumunia 66,7% 66,7%

(1) Sprzedana (patrz nota 1).
(2) Nabyta (patrz nota 1). Brak potgczen jednostek gospodarczych w zwigzku z tg transakcja.
(3) Nowoutworzona jednostka catkowicie zalezna.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

4 « Inwestycje w jednostkach zaleznych (ciag dalszy)

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

(1) Sprzedana (patrz nota 1).

(2) Nowoutworzona jednostka catkowicie zalezna.

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

Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego skonsolidowanego

sprawozdania finansowego za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 roku

(w tysigcach PLN)

5 « Analiza segmentowa

Przychody z tytuty wynajmu w poszczegdlinych sektorach prezentujg sie nastepujgco:

Okres Okres Okres Okres

dziewigciu dziewieciu trzech trzech

miesiecy miesiecy miesiecy miesiecy

zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony

30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzes$nia

2022 2021 2022 2021

(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)

Przychody 2 tytutu wynajmu powierzchni 357.073 390.779 119.484 140.081

biurowych

Przychody 2 tytutu wynajmu powierzchni 232.271 175.283 79.100 67.948
w galeriach handlowych

Razem 589.344 566.062 198.584 208.029

Segmenty operacyjne sg agregowane do segmentéw sprawozdawczych, biorgc pod uwage
charakter dziatalnosci, rynki operacyjne i inne czynniki. GTC dziata na szesciu kluczowych

rynkach: w Polsce, na Wegrzech, Bukareszcie, Belgradzie, w Sofii oraz w Zagrzebiu.

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

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

g. Pozostate (w tym Luksemburg oraz Zjednoczone Krélestwo)
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Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego skonsolidowanego

Globe Trade Centre S.A.

sprawozdania finansowego za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 roku

(w tysiacach PLN)

5 « Analiza segmentowa (ciag dalszy)

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

2022 rok 2021 rok

Portfolio Przychody Koszty Marza brutto (*) Przychody Koszty Marza brutto (*)
Polska 239.924 (64.427) 175.497 211.811 (58.484) 153.327
Belgrad 36.970 (10.130) 26.840 113.164 (27.374) 85.790
Wegry 168.825 (44.750) 124.075 102.928 (22.697) 80.231
Bukareszt 39.975 (11.574) 28.401 53.338 (9.991) 43.347
Zagrzeb 51.334 (15.093) 36.241 43.675 (13.953) 29.722
Sofia 52.316 (13.968) 38.348 41.146 (10.942) 30.204
Razem 589.344 (159.942) 429.402 566.062 (143.441) 422.621

(*) - Zysk brutto z dziatalnosci operacyjnej.

Ponizsza tabela przedstawia analize segmentowg przychodow i kosztow z tytutu wynajmu za okres trzech miesiecy zakohczony dnia
30 wrzesénia 2022 roku oraz 30 wrzesnia 2021 roku:

2022 rok 2021 rok
Portfolio Przychody Koszty Marza brutto (*) Przychody Koszty Marza brutto (*)
Polska 78.634 (21.859) 56.775 75.687 (20.718) 54.969
Belgrad 11.608 (3.110) 8.498 38.186 (8.984) 29.202
Wegry 58.991 (17.038) 41.953 48.870 (10.142) 38.728
Bukareszt 13.746 (4.341) 9.405 14.887 (3.416) 11.471
Zagrzeb 17.585 (5.199) 12.386 15.204 (4.653) 10.551
Sofia 18.020 (3.355) 14.665 15.195 (4.603) 10.592
Razem 198.584 (54.902) 143.682 208.029 (52.516) 155.513

(*) - Zysk brutto z dziatalnosci operacyjnej.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 roku
(w tysiacach PLN)

5 « Analiza segmentowa (ciag dalszy)

Analiza segmentowa aktywow i pasywéw na dzien 30 wrzesnia 2022 roku zostata przedstawiona w tabeli ponizej:

Srodki Kredyty, Rezerwa z tytutu Zobowiazania
Nieruchomosci _pienieine Inne Aktywa razem o_bllga_CJe podatku Inne razem

i depozyty i leasing odroczonego
Polska 4.353.913 205.749 94.757 4.654.419 1.361.168 305.921 70.296 1.737.385
Belgrad 810.598 35.038 11.649 857.285 3.969 8.454 30.383 42.806
Wegry 3.656.046 72.604 118.346 3.846.996 1.317.023 97.649 47.880 1.462.552
Bukareszt 872.654 31.795 8.707 913.156 77.172 58.559 11.293 147.024
Zagrzeb 844.248 36.343 57.400 937.991 212.659 86.648 34.434 333.741
Sofia 958.211 25.795 6.657 990.663 - 42.864 14.439 57.303
Inne 137.825 - 404 138.229 - - - -
Nieprzydzielone (*) - 341.407 654.915 996.322 3.355.584 108.290 471.723 3.935.597
Razem 11.633.495 748.731 952.835 13.335.061 6.327.575 708.385 680.448 7.716.408

(*) Kredyty, obligacje i leasingi obejmuja gtéwnie obligacje wyemitowane przez GTC S.A., GTC Hungary oraz GTC Aurora Luxembourg. Pozostate zobowigzania obejmujg przede wszystkim zobowigzania z tytutu
instrumentow pochodnych, zwigzanych z obligacjami wyemitowanymi w HUF, w wysokosci 265.823 PLN oraz zobowigzanie z tytutu dywidendy dla udziatowcéw w kwocie 160.791 PLN. Pozostate aktywa to przede
wszystkim dtugoterminowe aktywa finansowe w Irlandii (570 milionéw PLN) oraz w Luksemburgu (61,3 miliona PLN).

Analiza segmentowa aktywow i pasywow na dzien 31 grudnia 2021 roku zostata przedstawiona w tabeli ponizej:

Srodki Kredyty, Rezerwa Zobowiazania
Nieruchomosci pieniezne Inne Aktywa razem obligacje z tytutu podatku Inne razem

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

(**) W pozostatych aktywach prezentowane sg naleznosci od udziatowcéw w kwocie 567.681 PLN. Kredyty, obligacje i leasingi obejmuja gtdwnie obligacje wyemitowane przez GTC S.A., GTC Hungary oraz
GTC Aurora Luxembourg.
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Globe Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

6 « Koszty administracyjne

Koszty administracyjne za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 roku oraz
30 wrzesénia 2021 roku obejmujg nastepujgce kwoty:

Okres Okres
dziewieciu dziewieciu
miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony
30 wrzesnia 30 wrzesnia
2022 2021

(niebadane)

(niebadane)

Okres
trzech
miesiecy
zakonczony
30 wrzesnia
2022
(niebadane)

Okres
trzech
miesiecy
zakonczony
30 wrzesnia
2021
(niebadane)

Koszty administracyjne 49.185 40.240 17.068 13.145
Koszty (przychody) z tytutu

transakeji opartychna (6.589) 2175 (4.285) 849
ptatnosciach w formie akgc;ji

wiasnych

Razem 42.596 42.415 12.783 13.994

7 « Koszty finansowe

Koszty finansowe za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 roku oraz

30 wrzesnia 2021 roku obejmujg nastepujgce kwoty:

Okres dziewieciu

Okres dziewieciu

miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony
30 wrzesnia 30 wrzesnia
2022 2021

(niebadane)

(niebadane)

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
30 wrzesnia
2022
(niebadane)

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
30 wrzesnia
2021
(niebadane)

Koszty odsetkowe (dotyczace zobowigzan
finansowych niewycenianych do wartosci

o - 102.088 106.921 34.413 35.820
godziwej przez wynik finansowy), optaty
bankowe oraz pozostate wydatki
Opia-ta zwigzana ze sp’ﬂa.lta kredytow przed ) 23212 11.697
terminem wymagalnosci
Koszty' odsgtkoyve zwigzane .ze 6.528 6.638 2 406 2211
zobowigzaniami z tytutu leasingu
Amortyzacja kosztow pozyskania
dtugoterminowych kredytow, pozyczek 8.402 17.557 3.279 6.455
oraz obligaciji
Razem 117.018 154.328 40.098 56.183

Srednia stopa oprocentowania (wtgczajgc instrumenty zabezpieczajgce) kredytéw w Grupie
wynosita 2,18% w skali roku na 30 wrzesnia 2022 roku (2,16% w skali roku ha 31 grudnia 2021

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

8 « Nieruchomosci inwestycyjne

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

Na saldo inwestycji w nieruchomosci sktadajg sie nastepujgce kategorie:

30 wrzesnia 2022 31 grudnia 2021
Ukonczone nieruchomosci inwestycyjne 9.538.721 8.876.745
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 410.938 609.007
Grunty przeznaczone pod zabudowe 849.707 643.194
komercyjng
Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw 196.190 176.746
Razem 10.995.556 10.305.692
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

8 « Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Zmiany stanu nieruchomosci inwestycyjnych w okresach zakonczonych dnia 30 wrzesnia 2022 roku
oraz 31 grudnia 2021 roku ksztattowaly sie nastepujgco:
Prawo
wieczystego
uzytkowania

gruntéw Wycena po

(MSSF 16) Poziom 2 Poziom 3 koszcie Razem
Wartos¢ bilansowa na
1 stycznia 2021 roku 196.955 5.551.424 3.398.856 659.806 9.807.041
Skapitalizowane wydatki - 73.494 201.285 93.499 368.278
Zakup ukonczonych aktywow oraz gruntu - 1.418.758 - 70.598 1.489.356
Aktual!zacji wartosci aktywow/utrata wartosci ) (58.973) 15525 (9.614) (53.062)
aktywow
Amort’yzacja prawa uzytkowania wieczystego (1.900) i i i (1.900)
gruntow
Zaklasyfikoyvanie jako aktywa przeznaczone (17.009) i (1.218.413) (6.175)  (1.241.597)
do sprzedazy
Zaklasyfikowane -do grun.téw przeznaczonych ) ) i (25.121) (25.121)
pod zabudowe mieszkaniowg
Zaklasyfikowanie do aktywow przeznaczonych ) (5.718) i i (5.718)
na wiasny uzytek, netto
Sprzedaz gruntu - - - (2.718) (2.718)
Zmniejszenie (3.403) - - - (3.403)
Efekt réznic kursowych z przeliczenia 2.103 (7.849) (18.361) (1.357) (25.464)
Wartos¢ bilansowa na
31 grudnia 2021 roku 176.746 6.971.136 2.378.892 778.918 10.305.692
Skapitalizowane wydatki - 73.160 6.771 197.622 277.553
Zakup ukonczonych aktywéw oraz gruntu - 37.517 - 235.925 273.442
Reklasyfikacja (1) - 521.080 (352.789) (168.291) -
Aktualizacji wartosci aktywow/utrata wartosci - (32.131) 84.959 3.878 56.706
aktywow
Przedptaty dot. prawa do (1.369) - - - (1.369)
uzytkowania gruntéw w
uzytkowaniu wieczystym
Amortyzacja prawa uzytkowania wieczystego (1.967) - - - (1.967)
gruntéw
Zaklasyfikowanie jako aktywa przeznaczone - (219.141) (247.678) - (466.819)
do sprzedazy (2)
Zwigkszenie 11.341 - - - 11.341
Sprzedaz gruntu (3) - - - (41.526) (41.526)
Sprzedaz ukonczonego budynku (4) - (47.194) - - (47.194)
Efekt réznic kursowych z przeliczenia 11.439 436.851 125.260 56.147 629.697
Wartos¢ bilansowa na 196.190 7.741.278 1.995.415 1.062.673  10.995.556

30 wrzesnia 2022 roku

(1) W pierwszym kwartale 2022 roku ukonczony zostat budynek Pillar na Wegrzech — reklasyfikacja do poziomu drugiego wartosci
godziwej (112.000 EUR) oraz zmiana poziomu wartosci godziwej dla GTC X (projekt w Belgradzie) — z wyceny po koszcie do poziomu
trzeciego (36.500 EUR).

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

(3) Sprzedaz gruntéw w Polsce.

(4) Sprzedaz budynku Cascade - dalsze szczegoty w nocie 1 Podstawowa dziatalnosé.

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

27



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

8 « Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Aktualizacja wartosci godziwej oraz utrata wartosci ksztattowaly sie nastepujgco:

Okres dziewieciu Okres dziewieciu Okres trzech Okres trzech
miesiecy miesiecy miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia
2022 2021 2022 2021
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Aktualizacja do wartosci godziwej
ukonczonych nieruchomosci 8.945 (17.365) (19.684) (12.231)
inwestycyjnych
Aktualizacja do wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnych w 40.081 19.072 414 16.535
budowie
Odwrécenie odpisu/(odpis z tytutu utraty 2 680 10.508 8.616
wartosci) : (10.508) (823) (8.816)
taczna wartosé aktualizacji wartosci
godziwej / (odpisow z tytutu utraty 56.706 (8.801) (20.093) (4.512)

wartosci) nieruchomosci
inwestycyjnych

Aktualizacja do wartosci
godziwej/(odpis z tytutu utraty wartosci) (363) 94 (833) (29)
aktywow przeznaczonych do sprzedazy

Utrata warto$ci gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe (1.383) - (1.383) -
mieszkaniowg

Amortyzacja prawa wieczystego
uzytkowania gruntéw (w tym gruntéw

przeznaczonych pod zabudowe (2.140) (1.315) (930) (246)
mieszkaniowg)
Razem 52.820 (10.022) (23.239) (4.777)

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

miesigcy miesigcy
zakonczony zakonczony
30 wrzesnia 30 wrzesnia
2022 2021
(niebadane) (niebadane)
Skapitalizowane wydatki 550.995 1.707.023
Zmiana w zobowigzaniach handlowych oraz rezerwach (3.565) 8.630
Zmiana w naleznosciach handlowych (275) 43.079
Kredyt zwigzany z nabyciem GTC Univerzum Projekt Kift. i (263.366)
(poprzednio: Winmark Kift.) ’
Zakup rzeczowych aktywéw trwatych 3.102 1.711
Wydatki na nieruchomosci inwestycyjne oraz rzeczowe
aktywa trwate zgodnie ze sprawozdaniem z przeptywéw 550.257 1.497.077
pienieznych
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Globe Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego

sprawozdania finansowego za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 roku

(w tysiacach PLN)

8 = Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Ukonczone nieruchomosci inwestycyjne sg wyceniane przy uzyciu metody zdyskontowanych przeptywéw pienieznych. Sg one wyceniane przez
niezaleznych, zewnetrznych rzeczoznawcéw na koniec roku oraz na potrocze w oparciu o standardy wyceny (RICS). Na potrzeby raportéw
kwartalnych za pierwszy i trzeci kwartat Grupa otrzymuije listy od zewnetrznych rzeczoznawcow z potwierdzeniem braku zmian warto$ci rynkowej
ukonczonych nieruchomosci inwestycyjnych w stosunku do poprzedniego kwartatu.

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

Wartosé Poziom Aktualna Poziom S'redn.ia sjope

. ksiegowa GLA wynajecia stawka  ERV (*) wartcl)s'c? kap|t§||za01|
Kraj czynszu godziwej (yield)**
PLN tys. mkw tys. % PLN/mkw  PLN/mkw %

Polska (nieruchomosci handlowe) 2.179.722 113 94% 97,2 98,6 2 6,0%
Polska (nieruchomosci biurowe) 1.805.420 196 1% 68,2 66,4 2 7,1%
Belgrad (nieruchomosci handlowe) 441.691 34 98% 86,9 101,4 3 8,2%
Budapeszt (nieruchomosci biurowe) 2.856.756 198 88% 78,0 75,2 2 5,9%
Budapeszt (nieruchomosci handlowe) 105.188 6 88% 86,4 82,2 2 5,9%
Bukareszt (nieruchomosci biurowe) 794.101 62 74% 88,3 82,7 2 6,3%
Zagrzeb (nieruchomosci handlowe) 417.829 28 98% 102,3 102,8 3 8,3%
Zagrzeb (nieruchomosci biurowe) 72.560 7 100% 69,6 69,6 3 8,3%
Sofia (nieruchomosci biurowe) 467.501 44 92% 68,7 69,6 3 7,4%
Sofia (nieruchomosci handlowe) 397.863 23 97% 1014 1117 3 7,0%
9.538.721 711 86% 81,3 80,4 6,5%

Razem

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

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

8 = Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

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

Aktualna Poziom Srednia stopa

Warto$¢ ksiegowa GLA Poziom wynajecia stawka ERV (*) wartosci kapitalizacji

Kraj czynszu godziwej (yield)**

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

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

Polska (nieruchomosci biurowe) 1.718.515 196 87% 64.9 64.9 2 7.7%
0, 0,

Belgrad (nieruchomosci handlowe) 417.166 35 96% 82,2 1019 3 7,9%
0, 0,

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

Budapeszt (nieruchomosci handlowe) 99.347 6 90% 795 84,0 2 56%
0, 0,

Bukareszt (nieruchomosci biurowe) 701.028 67 66% 83.1 818 2 5,6%
0, 0,

Zagrzeb (nieruchomosci handlowe) 392.789 28 99% 97,3 99,1 3 8.2%

. s 284.786 28 92% 66,7 67,1 3 7,3%

Zagrzeb (nieruchomosci biurowe)

0, 0,

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

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

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

Razem

(*) ERV- Estimated Rent Value (warto$¢ czynszu na otwartym rynku, za ktdrg nieruchomosé, przy racjonalnych zatozeniach, moze by¢ osiggalna bazujagc na cechach
charakterystycznych jak stan nieruchomosci, wyposazenie, lokalizacja oraz warunki panujgce na lokalnym rynku).
(**) Srednia stopa kapitalizacji zostata wyliczona jako iloraz obowigzujgcego czynszu oraz wartosci godziwe;.

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

30



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

8 « Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Informacje dotyczgce nieruchomosci inwestycyjnych w budowie na dzieh 30 wrzesnia 2022
roku zostaty zaprezentowane ponizej:

Szacowana powierzchnia

Wartos¢ ksiegowa (GLA)

PLN tys. tys. mkw.

Belgrad (GTC X) 197.972 17
Budapeszt (Rose Hill Business Campus) 91.465 15
Sofia (Sofia Tower 2) 69.638 8
Zagrzeb (Matrix C) 51.863 11
Razem 410.938 51

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

Szacowana powierzchnia

Wartos¢ ksiegowa (GLA)

PLN tys. tys. mkw.

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

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

30 wrzesnia 2022 31 grudnia 2021
Polska 204.249 223.191
Serbia 368.478 -
Wegry 167.015 302.852
Rumunia 35.968 33.116
Butgaria 23.209 21.419
Chorwacja 50.788 62.616
Razem 849.707 643.194
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

9 « Udziaty niekontrolujace

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

Podsumowanie informacji finansowej odnosnie istotnych udziatéw niekontrolujgcych na dzien
30 wrzesnia 2022 roku zostato przedstawione ponizej:

Avenue Mall Pozogtale Razem
projekty

Udzialy niekontrolujgce — udziat w kapitale 118.964 (37.327) 81.637
Pozyczki otrzymane od udziatowcéw - 40.434 40.434
niekontrolujgcych
Pozyczki udzielone udziatowcom (52.764) - (52.764)
niekontrolujgcym
Razem na 30 wrzesnia 2022 66.200 3.107 69.307
(niebadane)
Udzialy niekontrolujace - udziat w zysku 5.911 (816) 5.095

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

10 « Instrumenty pochodne

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

W sprawozdaniu finansowym instrumenty pochodne sg prezentowane w ponizszych
pozycjach sprawozdania z sytuacji finansowej:

30 wrzesnia 31 grudnia

2022 roku 2021 roku

Aktywa trwate 95.151 3.799
Aktywa obrotowe 20.624 -
Zobowigzania dtugoterminowe (272.738) (178.195)
Zobowigzania krotkoterminowe (16.027) (12.331)
Razem (172.990) (186.727)

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

30 wrzesnia 31 grudnia

2022 roku 2021 roku

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

Ujete w pozostatych catkowitych dochodach (*) 125.252 (92.974)

Ujete w rachunku zyskow i strat (**) (101.538) (8.409)

Reklasyfikacja do zobowigzan zwigzanych z ) 3.923
aktywami przeznaczonymi do sprzedazy

Efekt réznic kursowych z przeliczenia (9.977) (386)

Wartos¢ godziwa na koniec okresu (172.990) (186.727)

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

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

Wartos¢ godziwa instrumentdw pochodnych jest okreslana z zastosowaniem modelu
zdyskontowanych przeptywow pienieznych w oparciu o dane z powszechnie dostepnych
zrédet.
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Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

1 1 « Dlugoterminowe kredyty i pozyczki oraz obligacje

30 wrzesnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku

Obligacje seria 2022-2023 (Polska) (PLGTC0000318) 224.103 221.535
,Zielone obligacje” 2027-2030 (HU0000360102) 461.917 493.924
,Zielone obligacje” 2028-2031 (HU0000360284) 230.123 248.625
,Zielone obligacje” 2026 (XS2356039268) 2.438.962 2.314.708
Obligacje seria 0422 (PLGTC0000292) - 43.786
Kredyt Santander (Globis Poznan) 77.191 75.076
Kredyt Santander (Pixel) 90.062 87.440
Kredyt Santander (Globis Wroctaw) 65.747 95.092
Kredyt Berlin Hyp (Corius) 46.263 43.694
Kredyt Pekao (Sterlinga) 69.244 67.211
Kredyt PKO BP (Artico) (*) 63.094 61.347
Kredyt Erste and Raiffeisen (Galeria Jurajska) 543.440 530.081
Kredyt Berlin Hyp (UBP) 170.443 191.072
Kredyt Santander (Francuska) 88.231 85.664
Kredyt OTP (Centre Point) 226.480 220.136
Kredyt UniCredit Bank (Pillar) 277.579 233.774
Kredyt OTP (Duna) 175.630 170.712
Kredyt Erste (HBK) 52.472 49.559
Kredyt Erste (Vaci Greens D) 116.266 112.401
Kredyt OTP (Ericsson//evosoft Hungary) 389.584 367.952
Kredyt Erste (V188) 79.013 74.625
Kredyt Zagrabecka Banka (Avenue Mall Zagrzeb) 206.967 195.475
Pozyczki od udziatowcédw niekontrolujgcych 40.434 40.291
Odroczone koszty pozyskania finansowania (42.654) (47.485)
Razem 6.090.591 5.976.695

(*) Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania prognozowany wskaznik Obstugi Zadtuzenia (Debt Service Coverage Ratio)
nie byt spetniony, jednakze byt on uchylony przez bank.

Podziat na czes¢ krétko- i diugoterminowg dtugoterminowych kredytdw, pozyczek oraz
obligacji zostat przedstawiony ponize;.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 roku

(w tysigcach PLN)

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

30 wrzeénia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku

Czes¢  krotkoterminowa  dlugoterminowych  kredytow,

pozyczek i obligacji:

Obligacje seria 2022-2023 (Polska) (PLGTC0000318) 150.769 74.869
»Zielone obligacje” 2027-2030 (HU0000360102) 4.304 332
»Zielone obligacje” 2028-2031 (HU0000360284) 1.315 1.826
,Zielone obligacje” 2026 (XS2356039268) 14.936 27.219
Obligacje seria 0422 (PLGTC0000292) - 43.786
Kredyt Santander (Globis Poznan) 3.063 2.893
Kredyt Santander (Pixel) 3.360 3.174
Kredyt Berlin Hyp (UBP) - 4.001
Kredyt Erste and Raiffeisen (Galeria Jurajska) 23.740 22.422
Kredyt Santander (Globis Wroctaw) - 3.187
Kredyt Pekao (Sterlinga) 2.557 2.415
Kredyt PKO BP (Artico) 2.484 2.346
Kredyt Santander (Francuska) 3.292 3.109
Kredyt OTP (Centre Point) 8.800 8.311
Kredyt OTP (Duna) 6.823 6.444
Kredyt Erste (Vaci Greens D) 3.652 3.450
Odroczone koszty pozyskania finansowania (6.204) (5.860)
Razem 222.891 203.924

30 wrzesnia 2022 roku

31 grudnia 2021 roku

Czes¢ dlugoterminowa diugoterminowych kredytow,
pozyczek i obligacji:

Obligacje seria 2022-2023 (Polska) (PLGTC0000318) 73.334 146.666
,Zielone obligacje” seria 2027-2030 (HU0000360102) 457.613 493.592
,Zielone obligacje” 2028-2031 (HU0000360284) 228.808 246.799
,Zielone obligacje” 2026 (XS2356039268) 2.424.026 2.287.489
Kredyt Santander (Globis Poznan) 74.128 72.183
Kredyt Santander (Pixel) 86.702 84.266
Kredyt Santander (Globis Wroctaw) 65.747 91.905
Kredyt Berlin Hyp (Corius) 46.263 43.694
Kredyt Pekao (Sterlinga) 66.687 64.796
Kredyt PKO BP (Artico) 60.610 59.001
Kredyt Erste and Raiffeisen (Galeria Jurajska) 519.700 507.659
Kredyt Berlin Hyp (UBP) 170.443 187.071
Kredyt Santander (Francuska) 84.939 82.555
Kredyt OTP (Centre Point) 217.680 211.825
Kredyt OTP (Duna) 168.807 164.268
Kredyt Erste (HBK) 52.472 49.559
Kredyt Erste (Vaci Greens D) 112.614 108.951
Kredyt OTP (Ericsson/evosoft Hungary) 389.584 367.952
Kredyt Erste (V188) 79.013 74.625
Kredyt UniCredit Bank (Pillar) 277.579 233.774
Kredyt Zagrabecka Banka (Avenue Mall Zagrzeb) 206.967 195.475
Pozyczki od udziatowcdw niekontrolujgcych 40.434 40.291
Odroczone koszty pozyskania finansowania (36.450) (41.625)
Razem 5.867.700 5.772.771
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

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

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

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

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

Obligacje (2022-2023) sg denominowane w PLN. ,Zielone obligacje” (2027-2030) oraz
,Zielone obligacje” (2028-2031) sg denominowane w HUF. Wszystkie inne kredyty bankowe
i obligacje sg denominowane w EUR.

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

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

Okres dziewieciu

miesiecy zakonczony Rok zakonhczony
30 wrzesnia 2022 31 grudnia 2021
Saldo na poczatek karesu (b_ez l.szgIe,dnlenla 6.024.180 5852 167
odroczonych kosztéw zadluzenia)
Wyptaty 28.845 3.224.904
Sptaty (149.774) (2.673.404)
Reklasyfikowane do zobowigzanh zwigzanych
. : . - (663.615)
z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy
Krgdyt bankowy zwigzany z nabyciem GTC i 263.366
Univerzum Projekt Kft.
Zmiana naliczonych odsetek (8.280) 29.830
Réznice kursowe 238.274 (9.068)
Saldo na koniec okresu (bez uwzglednienia 6.133.245 6.024.180

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

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

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

30 wrzesnia 31 grudnia

2022 roku 2021 roku

Pierwszy rok (*) 322 580"
Drugi rok 369 676
Trzeci rok 729 452
Czwarty rok 3.439 658
Pigty rok 505 3.750
Kolejne okresy 981 1.078
Razem: 6.345 7.194

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

1 2 « Zobowigzania z tytutu leasingu oraz prawo uzytkowania gruntéw

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

Prawa uzytkowania wieczystego gruntéow na dzieh 30 wrzesnia 2022 roku przedstawiaty sie nastepujgco:

Ukonczone Grunty przeznaczone Grunty przeznaczone
nieruchomosci pod zabudowe pod zabudowe Rzeczowe
Kraj inwestycyjne komercyjna mieszkaniowa aktywa trwate Razem
Polska 66.969 88.562 - - 155.531
Rumunia 36.738 - - - 36.738
Serbia - 3.921 - - 3.921
Chorwacja - - 5.225 - 5.225
Wegry - - - 584 584
saldo na 30 wrzesnia 2022 roku 103.707 92.483 5.225 584 201.999

(niebadane)

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

Ukonczone
nieruchomosci Grunty przeznaczone pod Grunty przeznaczone pod Rzeczowe aktywa

Kraj inwestycyjne zabudowe komercyjnag zabudowe mieszkaniowa trwate Razem
Polska 49.352 96.826 - - 146.178
Rumunia 30.568 - - - 30.568
Chorwacja - - 5.069 - 5.069
Butgaria - - - 23 23
Wegry - - - 170 170
Saldo na 31 grudnia 2021 79.920 96.826 5.069 193 182.008
(badane)
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sprawozdania finansowego za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 roku

Globe Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego

(w tysiacach PLN)

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

Zobowigzania z tytutu leasingu na dzien 30 wrzes$nia 2022 roku przedstawiaty sie nastepujgco:

Grunty
Ukonczone Grunty przeznaczone przeznaczone pod Srednia
nieruchomosci pod zabudowe zabudowe Rzeczowe stopa
Kraj inwestycyjne komercyjng mieszkaniowg aktywa trwate Razem dyskontowa
Polska 66.969 80.478 - - 147.447 4,2%
Rumunia 36.738 - - - 36.738 5,7%
Serbia - 3.969 - - 3.969 7,6%
Chorwacja - - 5.693 - 5.693 4,4%
Wegry - - - 483 483 3,9%
Saldo na 30 wrzesnia 2022 103.707 84.447 5.693 483 194.330
roku (niebadane)
Zobowigzania z tytutu leasingu na dzien 31 grudnia 2021 roku przedstawiaty sie nastepujgco:
Ukonczone Rzeczowe )
nieruchomosci Grunty przeznaczone pod Grunty przeznaczone pod aktywa Srednia stopa
Kraj inwestycyjne zabudowe komercyjna zabudowe mieszkaniowa trwate Razem dyskontowa
Polska 49.352 93.546 - - 142.898 4,2%
Rumunia 30.568 - - - 30.568 5,7%
Chorwacja - - 5.538 - 5.538 4.4%
Butgaria - - - 138 138 4,5%
Wegry - - - 74 74 3,9%
Saldo na 31 grudnia 2021 79.920 93.546 5.538 212 179.216
(badane)
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

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

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

Zmiany wartosci prawa uzytkowania gruntdéw za okres dziewieciu miesiecy zakonczony
30 wrzesnia 2022 roku oraz za rok zakonczony 31 grudnia 2021 roku przedstawiaty sie
nastepujaco:

2022 2021
Saldo na poczatek okresu 182.008 203.162
Rozpoznanie/(wyksiggowanie) aktywow z tytutu prawa do
. o . 402 -
uzytkowania srodkow trwatych
R.ozpoznar?|e/(wyk§|egowfamle) aktywovy z tytutu prawa do 11.341 (3.403)
uzytkowania gruntéw w uzytkowaniu wieczystym
Amortyzacja prawa do uzytkowania wieczystego gruntéw (2.140) (2.425)
Wczesniejsza wptata optat z tytutu prawa do uzytkowania
. . L (1.369) -
gruntéw bedacych w uzytkowaniu wieczystym
Reklasyfikacja do aktywéw przeznaczonych do sprzedazy - (17.009)
Réznice kursowe 11.757 1.683
Saldo na koniec okresu 201.999 182.008

Zmiany w zobowigzaniach z tytutu leasingu za okres dziewieciu miesiecy zakonczony
30 wrzesnia 2022 roku oraz za rok zakonczony 31 grudnia 2021 roku przedstawialy sie
nastepujgco:

2022 2021
Saldo na poczatek okresu 179.216 198.685
Rozpoznanie/(wyksigegowanie) zobowigzan z tytutu
. ) . 402

leasingu dla $rodkéw trwatych -
Rozpoznan|e/(Wyk,5|e;gow.an|e) zob.owgzan z tytutu 11.341 (3.403)
leasingu dla gruntéw w uzytkowaniu wieczystym
Platnosci z tyt. uzytkowania wieczystego (2.603) (2.357)
Zmiana stanu rezerw (1.673) 4.430
Zmiana naliczonych odsetek 1.463 (3.005)
Reklasyfikacja do zobowigzan zwigzanych z aktywami

. . - (17.009)
przeznaczonymi do sprzedazy
Roéznice kursowe 6.184 1.875
Saldo na koniec okresu 194.330 179.216
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Dodatkowe noty objasniajace do sSrédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres dziewieciu miesigcy zakonczony 30 wrzesnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

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

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

30 wrzesnia 31 grudnia

2022 roku 2021 roku

Ukonczone nieruchomosci inwestycyjne (biurowe) w Serbii - 1.323.779
GTC Matrix d.o.o. (1) 259.984 -
Forest Office Debrecen 219.141 -
Grunt w Rumunii 3.311 13.030
Grunt w Chorwagji - 6.220
Razem 482.436 1.343.029

(1) Saldo obejmuje przede wszystkim ukonczone budynki biurowe — Matrix A oraz Matrix B o wartosci 251.282 PLN
(51.600 EUR) oraz srodki pieniezne w wysokosci 4.285 PLN (880 EUR).

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

30 wrzesnia 31 grudnia

2022 roku 2021 roku

Ukonczone nieruchomosci inwestycyjne (biurowe) w Serbii - 706.563
GTC Matrix d.o.o0. 15.340 -
Grunt w Rumunii - 4.967
Grunt w Chorwacji - 600
Razem 15.340 712.130

Istotny spadek salda aktywow przeznaczonych do sprzedazy oraz zobowigzan zwigzanych
z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy jest zwigzany z zakonczong sprzedazg spétek
zlokalizowanych w Serbii (szczegoty opisano w nocie 1), a takze sprzedazg gruntéw w Rumunii
oraz w Chorwacji. Wplywy netto ze sprzedazy spotek w Serbii wyniosty 578.917 PLN
(wytgczajgc srodki pieniezne w zbywanych jednostkach).

W dniu 19 lipca 2022 roku GTC FOD Property Kft., jednostka catkowicie zalezna od Spdiki,
podpisata umowe kupna-sprzedazy dotyczacg budynku biurowego w Debreczynie. Finalizacja
transakcji jest spodziewana w czwartym kwartale 2022 roku, po spetnieniu okreslonych
warunkéw zawieszajgcych okreslonych w umowie.

W dniu 28 lipca 2022 roku GTC podpisato umowe kupna-sprzedazy dotyczacg GTC Matrix
d.o.o. Finalizacja transakcji jest spodziewana w czwartym kwartale 2022 roku, po spetnieniu
okreslonych warunkéw zawieszajgcych okreslonych w umowie (patrz takze nota Podstawowa
dziatalnoSc).
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Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
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14 « Podatki

Regulacje dotyczgce podatku od towardow i ustug, podatku dochodowego od osob prawnych
oraz obcigzen zwigzanych z ubezpieczeniami spotecznymi podlegajg czestym zmianom.
Te czeste zmiany powodujg brak odpowiednich punktdéw odniesienia, niespdéjne interpretacje
oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktore mogtyby mieé¢ zastosowanie. Obowigzujgce
przepisy zawierajg rowniez niejasnosci, ktére powodujg réznice w opiniach, co do interpretaciji
prawnej przepisow podatkowych, zarébwno pomiedzy organami pahstwowymi jak i organami
panstwowymi i przedsiebiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci (na
przyktad kwestie celne czy dewizowe) mogg by¢ przedmiotem Kkontroli organdw, ktére
uprawnione sg do naktadania wysokich kar i grzywien, a wszelkie dodatkowe zobowigzania
podatkowe, wynikajgce z kontroli, muszg zostaé zaptacone wraz z wysokimi odsetkami.
Te warunki powodujg, ze ryzyko podatkowe w krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢
jest wieksze niz w krajach o bardziej dojrzatym systemie podatkowym.

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

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

Podatek u zrodta (WHT)

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

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

Ograniczenie amortyzacji podatkowej budynkéw komercyjnych

Zgodnie z ogolnymi regulacjami podatkowymi odpisy amortyzacyjne dotyczgce Srodkéw
trwatych (budynkéw zaklasyfikowanych jako nieruchomosci inwestycyjne) mogg pomniejszac
dochéd do opodatkowania. Jednakze, w przypadku spétek z sektora nieruchomosciowego, od
1 stycznia 2022 roku odpisy amortyzacyjne w danym roku dla potrzeb podatkowych nie moga
przekraczaé odpisdw amortyzacyjnych, ktére sg dokonywane dla potrzeb ksiegowych. Grupa
nie spodziewa sie istotnego wptywu powyzszej zmiany na sprawozdanie finansowe.
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1 5 « Kapitat i rezerwy

Akcjonariusze posiadajgcy na dzien 30 wrzesnia 2022 roku powyzej 5% wszystkich akgji to:

e GTC Dutch Holdings B.V.
e |cona Securitization Opportunities Group S.A R.L.
e OFE PZU Ztota Jesien
o OFE AVIVA Santander
EMISJA AKCJI

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

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

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

PODZIAL ZYSKU ZA 2021 ROK

W dniu 14 czerwca 2022 roku Walne Zgromadzenia Akcjonariuszy podjeto uchwate dotyczaca
podziatu wyniku za rok finansowy 2021. W oparciu o uchwate 160.791 PLN zostato
przeznaczone na wyptate dywidendy dla udzialowcéw Spotki, a pozostata kwota zostata
w Spoitce jako zyski zatrzymane. Na dzien 30 wrzesnia 2022 roku zobowigzanie z tytutu
dywidendy dla udziatowcow wynosito 160.791 PLN.
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1 5 « Kapitat i rezerwy (ciag dalszy)
AKCJE FANTOMOWE

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

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

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

Cena wykonania (PLN) Zablokowane Nabyte Razem
6,03 - 650.416 650.416
6,11 - 100.000 100.000
6,23 1.033.500 2.118.600 3.152.100
6,31 118.000 309.000 427.000
6,54 150.000 - 150.000
6,70 1.350.000 - 1.350.000
6,97 525.000 - 525.000

3.176.500 3.178.016 6.354.516

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

Ostatni rok
wykonania Liczba akcji fantomowych
2023 4.094.516
2025 2.260.000
Razem 6.354.516

Zmiany w akcjach fantomowych w okresie:

Liczba akcji na dzien 1 stycznia 2022 roku 5.360.516
Przyznane w okresie* 2.592.000
Wygaste w okresie (1.126.000)
Zrealizowane w okresie (472.000)
Liczba akcji na dzien 30 wrzesnia 2022 roku 6.354.516

*W pierwszym pétroczu 2022 roku akcje zostaty przyznane cztonkom Zarzgdu oraz osobom petnigcym kluczowe
role w spoétkach Grupy.
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16. Finansowe aktywa trwale (zwigzane z nieruchomosciami inwestycyjnymi)
wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

W dniu 9 sierpnia 2022 roku Spoétka podpisata umowe dotyczgcg transakcji obejmujgca wspdlng
inwestycje w projekt parku innowacji w hrabstwie Kildare, Irlandia (“Transakcja”). Transakcja
obejmuije inwestycje o wartosci okoto 115 milionéw euro w projekt Kildare Innovation Campus
oraz dodatkowg ptatno$¢ powiekszajgcg inwestycje o 2 miliony euro dokonang w dniu 22
wrzesnia 2022 roku, zgodnie z warunkami umownymi. GTC objeto 25% instrumentéw dtuznych
wyemitowanych przez luksemburskg spotke celowa. Instrumenty diuzne nie spetniajg warunkéw
testu SPPI i w zwigzku z tym sg wyceniane w wartosci godziwej.

Kildare Innovation Campus, znajduje sie na zachdd od Dublina. gdzie zajmuje powierzchnie
ponad 72 ha (z czego 34 ha pozostajg niezagospodarowane). Campus sktada sie z dziewieciu
budynkoéw (o powierzchni okoto 101.685 mkw): szes¢ z nich to budynki na wynajem o
okreslonym przeznaczeniu, takie jak przemyst, magazyny, produkcja oraz przestrzen
biurowa/laboratoryjna. Ponadto obiekt posiada trzy budynki ustugowe, na ktére sktadajg sie hala
sportowa, oranzeria, stoldwka campusu, oraz stacja zasilania. Obecnie campus generuje
przychdod roczny z najmu w wysokosci okoto 6,26 miliona euro rocznie. Istniejg plany
przeksztatcenia campusu w campus nauk przyrodniczych i technologii, o fgcznej powierzchni
okoto 135.000 mkw. Zgodnie z dokumentacjg Transakcji, Inwestycja GTC jest chroniona
poprzez zwyczajowe mechanizmy ochrony inwestoréw w razie gdy pewne kluczowe etapy nie
zostang zrealizowane w satysfakcjonujgcy sposob.

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

Finansowe aktywa trwate wyceniane sg w wartosci godziwej a zmiany netto w wartosci godziwej
$g ujmowane w sprawozdaniu zyskow i strat.
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Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego

sprawozdania finansowego za okres dziewieciu miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 roku

(w tysigcach PLN)

1 7 = Zysk na jedng akcje

Podstawowy zysk na jedng akcje przedstawiat sie nastepujgco:

Okres Okres Okres Okres
dziewieciu dziewieciu trzech trzech
miesiecy miesiecy miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzes$nia 30 wrzesnia
2022 2021 2022 2021

(niebadane)

(niebadane)

(niebadane)

(niebadane)

Zysk netto przypisany
akcjonariuszom
jednostki dominujgcej
(PLN)

Srednia wazona
liczba akcji do
obliczenia zysku na
jedng akcje

225.066.000

574.255.122

146.527.000

485.555.122

39.402.000

574.255.122

51.600.000

485.555.122

Zysk na jedna akcje
(PLN)

0,39

0,30

0,07

0,11

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

1 8 « Transakcje z jednostkami powigzanymi

Wszystkie istotne transakcje z jednostkami powigzanymi zostaty ujawnione w notach 1, 9 oraz
15. Nie wystgpity inne istotne transakcje z jednostkami powigzanymi.

1 9 « Zobowiazania inwestycyjne, aktywa oraz zobowigzania warunkowe — zmiany

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

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

W dniu 3 pazdziernika 2022 roku, GTC Matrix d.o.o., jednostka catkowicie zalezna od Spétki,
otrzymata kredyt od banku ERSTE w wysokosci 31,3 miliona EUR jako czesS¢ procesu
sprzedazy tej spotki.

W dniu 18 pazdziernika 2022 roku dywidenda dla udziatowcéw zostata wyptacona w kwocie
160.791 PLN.

W dniu 4 listopada 2022 roku GTC SA dokonato czesciowego wykupu obligacji o numerze ISIN
PLGTC0000318 (jedna trzecia catkowitej emisji) w kwocie 73.333 PLN.

2 1 « Data publikaciji

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez
Zarzad Spdétki do publikacji w dniu 15 listopada 2022 roku.

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

47



pwec

Raport niezaleznego bieglego rewidenta z przegladu
Srodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Globe Trade Centre Spétka Akcyjna

Wprowadzenie

Przeprowadzilismy przeglad zatgczonego $rodrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Globe Trade Centre S.A. (zwanej dalej ,Grupg”), w ktérej jednostkg dominujgca
jest Globe Trade Centre S.A. (,Jednostka dominujgca”) z siedzibg w Warszawie przy ulicy Komitetu
Obrony Robotnikéw 45A, obejmujgcego srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji
finansowej sporzgdzone na dzieh 30 wrze$nia 2022 r. oraz srédroczny skrécony skonsolidowany
rachunek zyskéw i strat, Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodow,
Srodroczne skrécone skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym i Srédroczne skrécone
skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdw pienieznych sporzgdzone za okres od 1 stycznia do 30
wrzesnia 2022 r. oraz wybrane informacje objasniajgce.

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

Zakres przegladu

Przeglad przeprowadzilismy zgodnie z Krajowym Standardem Przeglgdu 2410 w brzmieniu
Miedzynarodowego Standardu Ustug Przeglgdu 2410 Przeglad srédrocznych informacji finansowych
przeprowadzony przez niezaleznego biegtego rewidenta jednostki przyjetym uchwatg Krajowej Rady
Biegtych Rewidentow. Przeglad $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego polega na kierowaniu zapytan, przede wszystkim do oséb odpowiedzialnych za kwestie
finansowe i ksiegowe, oraz przeprowadzaniu procedur analitycznych oraz innych procedur przeglgdu.

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

PricewaterhouseCoopers Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt Sp. k., ul. Polna 11, 00-633 Warszawa, Polska
T: +48 (22) 746 4000, F: +48 (22) 742 4040, www.pwc.pl

PricewaterhouseCoopers Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt Sp. k., wpisana jest do Krajowego Rejestru Sagdowego prowadzonego przez Sad Rejonowy
dla m. st. Warszawy, pod numerem KRS 0000750050, NIP 526-021-02-28. Siedzibg Spdtki jest Warszawa, ul. Polna 11.


http://www.pwc.pl/
http://www.pwc.pl/

pwec

Whniosek

Na podstawie przeprowadzonego przez nas przegladu stwierdzamy, ze nic nie zwrécito naszej uwagi,
co kazatoby nam sgdzi¢, ze zatgczone srodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
nie zostato sporzgdzone, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z Miedzynarodowym
Standardem Rachunkowosci 34 Srédroczna sprawozdawczos$¢ finansowa zatwierdzonym przez

Unie Europejska.

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

Signature Not Verified

Dokument podpisany przez Piotr Wy&%ogrodzm
Data: 2022.11.1518:14:54 CET

Piotr Wyszogrodzki

Kluczowy Biegty Rewident
Numer ewidencyjny 90091

Warszawa, 15 listopada 2022 r.
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SPRAWOZDANIE FINANSOWE
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Globe Trade Centre S.A.
Srédroczne skrécone sprawozdanie z sytuacji finansowej
na dzien 30 wrzesnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

30 wrzesnia 31 grudnia
Nota
AKTYWA 2022 2021
(niebadane) (badane)
Aktywa trwate
Inwestycje w jednostkach z’aleznych, 4 5.909 672 4.812.021
stowarzyszonych oraz wspétzaleznych
Rzeczowe aktywa trwate 1.349 681
5.911.021 4.812.702
Aktywa obrotowe
Naleznos$ci handlowe 2.338 10.828
Nalezno$ci od udziatowcow 8 - 567.681
Naleznosci z tyt. podatku dochodowego - 74
Przedp’raty, czynne rozliczenia miedzyokresowe 2 659 1.696
kosztow
Depozyty krotkoterminowe 243 166
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 282.078 37.904
287.318 618.349
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 5 144.015 246.721
431.333 865.070
AKTYWA RAZEM 6.342.354 5.677.772




Globe Trade Centre S.A.

Srédroczne skrécone sprawozdanie z sytuacji finansowej

na dzien 30 wrzesnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

Nota 30 wrzesnia 31 grudnia
FASYWA 2022 2021
(niebadane) (badane)
Kapitat wlasny
Kapitat podstawowy 8 57.426 48.556
Nadwyzka z emisji akcji powyzej ich wartosci
nominalnej 8 2.997.840 2.448.771
Niezarejestrowane podwyzszenie kapitatu
zaktadowego 8 . 557.939
Inne kapitaty rezerwowe (183.261) (183.261)
Efekt wyceny transakcji zabezpieczajgcych (31.206) (137.379)
Roéznice kursowe z przeliczenia 1.174.450 869.825
Zyski zatrzymane 1.521.767 1.457.492
Kapitat wlasny razem 5.537.016 5.061.943
Zobowiazania dlugoterminowe
Diugotefmlngwa czes¢ kredytéw i pozyczek 6 336.630 349 679
oraz obligaciji
Instrumenty pochodne 6.915 11.733
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 7 108.290 99.200
dochodowego
451.835 460.612
Zobowiagzania krétkoterminowe
Krotkote_rmm__owa cze$¢ kredytéw i pozyczek 6 150.769 118.655
oraz obligaciji
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne 25 305 26.011
zobowigzania i rezerwy
Zobowigzania z tytutu dywidendy dla udziatowcéw 8 160.791 -
Instrumenty pochodne 16.027 10.298
Zobowigzania z tyt. podatku CIT 477 -
Zobowigzania z tyt. podatku VAT 44 253
353.503 155.217
PASYWA RAZEM 6.342.354 5.677.772




Globe Trade Centre S.A.

Srédroczny skrécony rachunek zyskow i strat
za okres dziewieciu miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2022 roku

(w tysigcach PLN)

. O_kr(?s . O_kr(?s Okres trzech ~ Okres trzech
dziewieciu dziewieciu L L
miesiecy miesiecy miesiecy miesiecy
. . zakonczony zakonczony
zakonczony zakonczony 30 wrzesnia 30 wrzesnia
30 wrzesnia 30 wrzesnia 2022 2021
Nota 2022 2021
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Przychody z tytutu zarzgdzania 10 11.322 10.127 4.196 3.339
Przychody finansowe 10 87.959 62.005 36.452 20.802
Udziat w zysku jednostek
zaleznych, stowarzyszonych 4 234.199 122.640 49.701 64.810
oraz wspotzaleznych
Zysk z tytutu réznic kursowych, _ i i )
netto
Pozostate przychody 5.612 1.137 5.612 865
Przychody operacyjne razem 339.092 195.909 95.961 89.816
Koszty dziatalnosci operacyjnej (24.908) (17.554) (9.318) (7.500)
Koszty finansowe (19.135) (14.631) (6.871) (4.891)
Strata z tytutu réznic kursowych, (41.461) (1.993) (25.581) (17.509)
netto
Pozostate koszty (5.098) (2.452) (3.494) (1.494)
Koszty operacyjne razem (90.602) (36.630) (45.264) (31.394)
Zysk (strata) przed 248.490 159.279 50.697 58.422
opodatkowaniem
Podatek dochodowy 7 (23.424) (12.752) (11.295) (6.822)
Zysk (strata) za okres 225.066 146.527 39.402 51.600
Zysk (strata) na jedng akcje 9
(w PLN) — podstawowy i 0,39 0,30 0,07 0,11

rozwodniony




Srédroczne skrécone sprawozdanie z catkowitych dochodéw

Globe Trade Centre S.A.

za okres dziewieciu miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

dzi O_kr(-::s . O_kre_s Okres trzech  Okres trzech
ziewieciu dziewieciu Lo L
miesiecy miesiecy miesiecy miesi¢cy
. . zakonczony zakonczony
zakonczony zakonczony 30 wrzesnia 30 wrzesnia
30 wrzesnia 30 wrzesnia 2022 2021
2022 2021
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Zysk (strata) za okres 225.066 146.527 39.402 51.600
Inne catkowite dochody netto
niepodlegajace
przeklasyfikowaniu
do zysku/ (straty) w kolejnych : ) ) )
okresach sprawozdawczych
Zyski(strata) z wyceny transakci 125.252 (36.709) 61.560 (13.605)
zabezpieczajgcych
Podatek dochodowy (19.079) 1.792 (8.925) 838
Zyskl(strata) netto z wyceny 106.173 (34.917) 52.635 (12.767)
transakcji zabezpieczajacych
R&znice kursowe z przeliczenia z
waluty funkcjonalnej na walute 304.625 19.201 214.702 109.376
prezentacji
Inne catkowite dochody netto
podlegajace przeklasyfikowaniu
do zysku/ (straty) w kolejnych
okresach sprawozdawczych 410.798 (15.716) 267.337 96.609
taczne catkowite dochody 635.864 130.811 306.739 148.209




Globe Trade Centre S.A.
Srédroczne skrécone zestawienie zmian w kapitale wtasnym

za okres dziewieciu miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2022 roku

(w tysigcach PLN)

Saldo na 1 stycznia
2022 roku (badane)
Inne catkowite dochody
Wynik za okres
zakohczony

30 wrzes$nia 2022 roku
Catkowity dochéd /
(strata) za okres
Zarejestrowane
podwyzszenie kapitatu
zaktadowego
Zadeklarowana
dywidenda

Saldo na 30 wrzesnia
2022 roku (niebadane)

Saldo na 1 stycznia
2021 roku (badane)
Inne catkowite dochody
Wynik za okres
zakohczony

30 wrzesnia 2021 roku
Catkowity dochod /
(strata) za okres
Saldo na 30 wrzesnia
2021 roku (niebadane)

Niezarejestrowane

Nadwyzka z emisji podwyzszenie Efekt wyceny Réznice
Kapitat akcji powyzej ich kapitatu Inne kapitaly  transakcji kursowe z Zyski
podstawowy  wartosci nominalnej zakladowego rezerwowe zabezpieczajacych przeliczenia zatrzymane Razem
48.556 2.448.771 557.939 (183.261) (137.379) 869.825 1.457.492 5.061.943
- - - - 106.173 304.625 - 410.798
- - - - - - 225.066 225.066
- - - - 106.173 304.625 225.066 635.864
8.870 549.069 (557.939) - - - - -
- - - - - - (160.791) (160.791)
57.426 2.997.840 - (183.261) (31.206) 1.174.450 1.521.767 5.537.016
Niezarejestrowane
Nadwyzka z emisji podwyzszenie Efekt wyceny Réznice
Kapitat akcji powyzej ich kapitatu Inne kapitaly  transakcji kursowe z Zyski
podstawowy  wartosci nominalnej zakladowego rezerwowe zabezpieczajacych przeliczenia zatrzymane Razem
48.556 2.448.771 (183.261) (50.722) 888.045 1.267.790 4.419.179
- - - (34.917) 19.201 - (15.716)
- - - - - 146.527 146.527
- - - (34.917) 19.201 146.527 130.811
48.556 2.448.771 - (183.261) (85.639) 907.246 1.414.317 4.549.990




. Globe Trade Centre S.A.
Srodroczne skrocone sprawozdanie z przeptywow pienieznych
za okres dziewieciu miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2022 roku

(w tysigcach PLN)

Okres dziewieciu
miesiecy
zakonczony

30 wrzesnia 2022

(niebadane)

Okres dziewieciu
miesiecy
zakonczony

30 wrzesnia 2021

(niebadane)

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH
Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ:

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 248.490 159.279
Korekty o pozycje:

Udziat w stracie/(zysku) jedpostel_( zaleznych, (234.199) (122.640)
stowarzyszonych oraz wspétzaleznych

Strata/(zysk) z tytutu réznic kursowych, netto 41.461 1.993
Przychody finansowe (87.959) (62.005)
Koszty finansowe 19.135 14.631
Amortyzacja 150 282
Strata/(zysk) na sprzedazy udziatéw w jednostkach

powigzanych (B2 )
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej przed

zmianami kapitatu obrotowego, dywidendgq i (18.534) (8.460)
odsetkami

Zmiana stanu naleznosci, czynnych rozliczen

miedzyokresowych kosztéw i innych aktywéw 22.130 (7.816)
obrotowych

Zmiana stanu zpbowiazaﬁ krotkoterminowych . , (9.587) (2.349)
z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan

Dywidendy otrzymane 35.853 -
Odsetki otrzymane 11.884 220
Odsetki zaptacone (7.303) (6.238)
Przeplyv_vy _érodkéw pienieznych z dziatalnosci 34 443 (24.643)
operacyjnej

Podatek dochodowy zaptacony w okresie (21.886) (69)
Sr9dki pit’an_ieine netgo z (wykorzystane w) 12557 (24.712)
dziatalnosci operacyjnej

PRZEPLYWY SRODK()W PIENIEZNYCH

Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ:

Wydatki na srodki trwate (752) (36)
Podwyzszenie kapitatu w spotkach zaleznych (9.815) (185.128)
Sprzedaz udziatéw w spotkach zaleznych 194.070 -
Pozyczki udzielone (628.879) (97.152)
Sptaty pozyczek 124.632 131.351
Srodki pieniezne netto z (wykorzystane w) (320.744) (150.965)

dziatalnosci inwestycyjnej




Globe Trade Centre S.A.

Srédroczne skrécone sprawozdanie z przeplywéw pienieznych

za okres dziewieciu miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2022 roku

(w tysiacach PLN)

Okres dziewieciu
miesiecy
zakonczony

30 wrzesnia 2022

(niebadane)

Okres dziewieciu
miesiecy
zakonczony

30 wrzesnia 2021

(niebadane)

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNOSCI FINANSOWEJ:

Sptata pozyczek i kredytéw dtugoterminowych oraz
wykup obligaciji

Koszty pozyskania kredytéw i pozyczek

Otrzymane pozyczki

Wplywy z tytulu podwyzszenia kapitatu, pomniejszone
0 koszty

Zmiana stanu depozytéw krétkoterminowych

Srodki pieniezne netto z (wykorzystane w)
dziatalnosci finansowej

Réznice kursowe z przeliczenia netto

Zwiekszenie/(zmniejszenie) stanu netto srodkéw
pienieznych i ich ekwiwalentéw

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek
okresu

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu

(44.110) (110.576)
(2.701) -
41.671 16.534

556.821 -

(65) (78)

551.616 (94.120)

745 (3.198)

244.174 (272.995)
37.904 331.509

282.078 58.514




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

1 « Podstawowa dziatalnos¢

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

W dziatalnosci Spoétki nie wystepuje sezonowosg.

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

Na dzieh 30 wrzesnia 2022 roku gtéwnym akcjonariuszem Spdtki jest GTC Dutch Holdings
B.V. (,GTC Dutch”), ktéry posiada 247.461.591 akcji Spotki, stanowigcych 43,10% kapitatu
zaktadowego Spofki, uprawniajgcymi do 247.461.591 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
GTC S.A., co stanowi 43,10% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spofki.
Dodatkowo, GTC Holding Zrt. posiada bezposrednio 21.891.289 akcji Spotki, uprawniajgcych
do 21.891.289 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A., stanowigcych 3,81% kapitatu
zaktadowego Spétki i uprawniajgcych do 3,81% ogolnej liczby gtosow na Walnym
Zgromadzeniu GTC S.A. Ostatecznym udzialtowcem GTC Dutch oraz GTC Holding Zrt. jest
Optimum Venture Private Equity Funds, ktéry posrednio posiada 269.352.880 akcji GTC
S.A., uprawniajgcych do 269.352.880 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spofki,
stanowigcych 46,91% kapitatu akcyjnego Spofki i uprawniajgcych do 46,91% ogdlnej liczby
gtoséw na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A.

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

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

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 dziewieciu miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

1 « Podstawowa dziatalnos¢ (cigg dalszy)

ISTOTNE ZDARZENIA W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM:

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

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

W dniu 12 stycznia 2022 roku Grupa GTC sfinalizowata transakcje sprzedazy serbskich
spotek zaleznych: Atlas Centar d.o.0. Beograd (“Atlas Centar”), Demo Invest d.0.0. Novi
Beograd (“Demo Invest”’), GTC BBC d.o.o. (“BBC”), GTC Business Park d.o.o. Beograd
(“Business Park”), GTC Medjunarodni Razvoj Nekretnina d.0.0. Beograd (“GTC MRN”) oraz
Commercial and Residential Ventures d.o.o. Beograd (‘CRV”), po spetnieniu warunkéw
zawieszajgcych okreslonych w umowie. Na 31 grudnia 2021 roku GTC S.A. posiadato
bezposrednio 30% udziatéw oraz posrednio, poprzez spotke wegierskg Office Planet Kift.,
70% udziatow w spotkach.

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

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

W dniu 28 stycznia 2022 roku Pan Gyula Nagy zrezygnowat z zasiadania w zarzgdzie GTC
ze skutkiem natychmiastowym.
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Zalaczone dodatkowe noty objasniajace stanowig integralng czes¢ srédrocznego skroconego sprawozdania
finansowego.



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

1 « Podstawowa dziatalnos¢ (ciag dalszy)

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

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

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

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

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

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



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

1 « Podstawowa dziatalnos¢ (ciag dalszy)

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

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

W dniu 5 kwietnia 2022 roku, GTC Hungary, jednostka catkowicie zalezna od Spoétki, nabyta
70% udziatdbw w Spodtce Glamp d.o.0. Beograd poprzez konwersje pozyczki w kwocie 4,5
miliondw EUR na kapitat zaktadowy. W skutek tej transakcji, Spotka posiada 30% udziatow
bezposrednio oraz 70% posrednio (poprzez GTC Hungary) w spotce Glamp d.o0.0. Beograd.

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

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

W dniu 23 maja roku Spotka otrzymata dywidende od spétki Euro Structor d.o.0. w kwocie
1,8 miliona EUR.

W dniu 14 czerwca 2022 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate o
wyptacie dywidendy w kwocie 160,8 miliona PLN (34,4 miliona EUR). Dywidenda zostata
wyptacona w pazdzierniku 2022 roku (patrz nota Zdarzenia po dacie bilansowe)).

W dniu 24 czerwca 2022 roku Spoétka otrzymata dywidende od spétki GTC Galeria CTWA
Sp. z 0.0. w kwocie 4,5 miliona EUR.

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

W dniu 28 lipca 2022 roku GTC sfinalizowato transakcje sprzedazy Cascade Building S.R.L,
jednostki catkowicie zaleznej od Spodtki, bedgcej wtascicielem Cascade Office Building w
Bukareszcie (4.211 mkw). Wplywy netto ze sprzedazy jednostki zaleznej wyniosty 10,3
miliona EUR.

W dniu 28 lipca 2022 roku GTC podpisato umowe kupna-sprzedazy dotyczacg GTC Matrix
d.o.o., jednostki catkowicie zaleznej od Spdtki. Cena sprzedazy zgodnie z umowg bedzie
kalkulowana w oparciu o warto$¢ przedsigbiorstwa opartg na warto$ci nieruchomosci — 52,2
miliona EUR. Portfolio GTC Matrix d.o.o0. obejmuje dwa budynki biurowe klasy A w Zagrzebiu
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(w tysigcach PLN)

1 « Podstawowa dziatalnos¢ (cigg dalszy)

— Matrix A oraz Matrix B. Finalizacja transakcji jest spodziewana przed koncem czwartego
kwartatu 2022 roku.

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

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

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

W dniu 12 wrzednia 2022 roku Spotka otrzymata zawiadomienie dotyczgce zmiany w
akcjonariacie Spofki. Zgodnie z zawiadomieniem, jako skutek zakonczenia reorganizacji
wewnagtrzgrupowej Global Debt Strategy S.a r.l. (“GDS”) bedacy jednostkg zalezng Alpine
Holding Korlatolt Felel6sségl Tarsasagthe (“Alpine”) nabyt bezposrednio od GTC Holding
kontrole nad 100% udziatéw w GTC Dutch Holdings B.V. W rezultacie tej transakcji Alpine
posiada posrednio (tj. poprzez GDS, ktéry posiada posrednio poprzez GTC Dutch Holdings
B.V.) 43,10% akcji GTC. Dalsze szczegoty opisano w raporcie biezgcym nr 40/2022.

W dniu 26 wrzesnia 2022 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki podjeto
uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spodtki w drodze emisji do
125.000.000 akcji zwyktych na okaziciela serii P.
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Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres dziewieciu miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

2 « Podstawa sporzadzenia sprawozdan finansowych

Skrocone Srodroczne sprawozdanie finansowe za okres dziewieciu miesiecy zakonczony
30 wrzesnia 2022 roku zostato przygotowane zgodnie z MSR 34 ,Srédroczna
sprawozdawczosc¢ finansowa” zatwierdzonym przez UE.

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

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

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

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

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

Spétka nie spodziewa sie istotnego wptywu powyzszych zmian na swoje $rodroczne
skrécone sprawozdania finansowe.

Spétka nie przyjeta weczesniej niz to wymagane zadnych innych standardéw, interpretaciji, ani
nowelizacji, ktére zostaty wydane, lecz nie weszty w zycie. Nie dokonano zmian danych
porownawczych ani korekt btedow.
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Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres dziewieciu miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

2 « Podstawa sporzadzenia sprawozdan finansowych (ciag dalszy)

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

Srédroczne skrécone sprawozdania sg sporzgdzane w walucie PLN. Walutg funkcjonalng
GTC jest waluta EUR. Spoétka generuje oraz wydatkuje Srodki w euro: przychody z tytuty
zarzadzania denominowane sg W euro, pozyczki wewnatrzgrupowe s3g gtownie
denominowane w euro, a finansowanie zewnetrzne emitowane jest w euro badz
zabezpieczone w stosunku do tej waluty za pomocg instrumentéw pochodnych. Spétka
wykazuje inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspétzaleznych
zgodnie z metodg praw wiasnosci, ale pozyczki, prezentowane w tej linii sg wyceniane w
wartosci godziwej wedtug standardu MSSF 9 Instrumenty finansowe. Dla kazdej jednostki
zaleznej oddzielnie ustalana jest waluta funkcjonalna, a wszelkie pozycje w sprawozdaniu
finansowym dla kazdej jednostki sg wykazywane przy uzyciu waluty funkcjonalne;j.

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

Na dzien 30 wrzesnia 2022 roku kapitat obrotowy netto Spétki (zdefiniowany jako aktywa
obrotowe pomniejszone o zobowigzania krétkoterminowe) wynosit 78 milionéw PLN.

Niniejsze $rédroczne skrocone sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalno$ci gospodarczej przez Spoétke w dajgcej sie przewidzie¢
przysztosci. Na dzien zatwierdzenia niniejszego $rédrocznego skrdéconego sprawozdania
finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie
kontynuowania dziatalno$ci przez Spétke.
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2 « Podstawa sporzadzenia sprawozdan finansowych (cigg dalszy)

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

Nie wprowadzono zadnych zmian oraz nie dokonano korekt w stosunku do danych
przedstawionych w sprawozdaniu finansowym za 2021 rok i za okres dziewieciu miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia 2021 roku. Nie dokonano istotnych zmian w szacunkach
ksiegowych ani ocenach dokonanych przez Zarzgd w stosunku do informacji
przedstawionych w sprawozdaniu finansowym za rok 2021.

Wplyw sytuacji w Ukrainie na Grupe GTC

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

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

Spotki zalezne

Jednostka 30 wrzesnia 31 grudnia
Nazwa dominujaca Siedziba 2022 roku 2021 roku
GTC Konstancja Sp. z 0.0. (1) GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Korona S.A. GTC S.A. Polska 100% 100%
Globis Poznan Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Aeropark Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Globis Wroctaw Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Satellite Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Sterlinga Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Karkonoska Sp. z 0.0. (1) GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Ortal Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Diego Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Francuska Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC UBP Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Pixel Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Moderna Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Centrum Handlowe Wilanéw Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Management Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Corius Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Centrum Swiatowida Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Galeria CTWA Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Artico Sp. z 0.0 GTC S.A. Polska 100% 100%
TC Hungary Real E Developmen
goﬁpa%ygF?L)t/d. ?%Tétﬁtsng:rﬁ’)op et GTCS.A. Wegry 100% 100%
GTC Duna Kft. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Véci ut 81-85 Kift. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Riverside Apartmanok Kft. (1) GTC Hungary Wegry 100% 100%
Centre Point I. Kift. Vaci ut 81-85 Kft. Wegry 100% 100%
Centre Point Il. Kft. Vaci ut 81-85 Kft. Wegry 100% 100%
Spiral I. Kft. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Albertfalva Uzletkézpont Kit. GTC Hungary Wegry 100% 100%
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%
(1) W trakcie likwidacji.
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3. Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspétzaleznych
(ciag dalszy)

Jednostka 30 wrzesnia 31 grudnia
Nazwa dominujaca Siedziba 2022 roku 2021 roku
VRK Tower Kft GTC Hungary Wegry 100% 100%
GTC Future Kift GTC Hungary Wegry 100% 100%
Globe Office Investments Kft GTC Hungary Wegry 100% 100%
Office Planet Kft (1) GTC Hungary Wegry - 100%
GTC Investments Sp. z 0.0. GTC Hungary Polska 100% 100%
GTC Univerzum Projekt Kft. GTC Hungary Wegry 100% 100%
g:i-;n(g’l)gme Investments Pltd (“GTC GTC SA. Wegry 100% 100%
GTC HBK Project Kift. GTC Origine Wegry 100% 100%
GTC VI188 Property Kift. GTC Origine Wegry 100% 100%
GTC FOD Property Kift. GTC Origine Wegry 100% 100%
G-Delta Adrssy Kift. GTC Origine Wegry 100% 100%
GTC KLZ 7-10 Kift GTC Origine Wegry 100% 100%
GTC PSZTSZR Projekt Kift (2) GTC Origine Wegry 100% R
GTC DBRNT Projekt Kft (2) GTC Origine Wegry 100% -
GTC B4l d.0.0.(2) GTC Origine Serbia 100% -
GTC K43-45 Property Kft. (3) GTC Origine Wegry 100% -
GTC Liffey Kift. (3) GTC Origine Wegry 100% -
GTC UK Real Estate Investments Ltd. (3) GTC Origine ngdnoczone 100% i

Krélestwo

GTC Nekretnine Zagreb d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 100% 100%
Euro Structor d.o.o. GTCS.A. Chorwacja 70% 70%
Marlera Golf LD d.o.o. GTCS.A. Chorwacja 100% 100%
Nova Istra Idaeus d.o.o. mgrl)(e'ra Golf LD Chorwacja 100% 100%
GTC Matrix d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 100% 100%
GTC Seven Gardens d.o.0. GTC S.A. Chorwacja 100% 100%
Towers International Property S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Green Dream S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Aurora Business Complex S.R.L GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Cascade Building S.R.L (4) GTC S.A. Rumunia - 100%
City Gate Bucharest S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Venus Commercial Center S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
City Gate S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
City Rose Park SRL GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Deco Intermed S.R.L. GTC S.A. Rumunia 66,7% 66,7%
GML American Regency Pipera S.R.L. GTC S.A. Rumunia 66,7% 66,7%

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

(2) Nabyta przez spétke GTC Origine. Szczegdly odnosnie nabycia jednostek znajduja sie w nocie 1 $rédrocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy GTC za okres dziewieciu miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia
2022 roku.

(3) Nowoutworzona jednostka catkowicie zalezna.

(4) Sprzedana (patrz nota 1)
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3. Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspétzaleznych
(ciag dalszy)

Jednostka 30 wrzesnia 31 grudnia

Nazwa dominujaca Siedziba 2022 roku 2021 roku

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

Advance Business Center EAD GTC S.A. Butgaria 100% 100%

GTC Yuzhen Park EAD GTC S.A. Butgaria 100% 100%

Dorado 1 EOOD GTC S.A. Butgaria 100% 100%

GOC EAD GTC S.A. Bulgaria 100% 100%

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

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

GTC Business Park d.o.o. Beograd (1) ﬁTC SAJ/GTC Serbia - 100%
ungary

Commercial and Residential Ventures d.o.o. GTC SA/ICTC o ipia ) 100%
Beograd (1) Hungary

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

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

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

Glamp d.o.0. Beograd (3) GTC S.A. Serbia 100% 100%

GTC BBC d.0.0 (1) C1C SAJGTC  serpia : 100%
ungary

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

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

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

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

Na dzien 30 wrzesnia 2022 roku oraz 31 grudnia 2021 roku Spodtka nie posiadata jednostek
stowarzyszonych i wspoizaleznych.
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Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania

finansowego za okres dziewieciu miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2022 roku

(w tysigcach PLN)

4 « Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspétzaleznych

Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspotzaleznych skitadajg sie

z nastepujagcych pozyciji:

30 wrzesnia 2022 Udzialy Pozyczki Razem
Polska (1) 1.450.645 529.336 1.979.981
Butgaria 358.271 84.834 443.105
Wegry (2) 1.093.929 1.331.473 2.425.402
Serbia 21.560 210.489 232.049
Chorwacja (3) 278.342 124.230 402.572
Rumunia 347.006 79.356 426.362
Pozostate 130 71 201
Inwestycje w jednostkach zaleznych,

stowarzyszonych oraz wspétzaleznych 3.549.883 2.359.789 >.909.672
31 grudnia 2021 Udzialy Pozyczki Razem
Polska (1) 1.267.009 462.739 1.729.748
Butgaria 318.029 82.071 400.100
Wegry (2) 878.812 709.669 1.588.481
Serbia 16.618 189.338 205.956
Chorwacja (3) 255.693 204.601 460.294
Rumunia 349.584 75.622 425.206
Pozostate - 2.236 2.236
Inwestycje w jednostkach zaleznych,

stowarzyszonych oraz 3.085.745 1.726.276 4.812.021

wspoitzaleznych

(1) Wzrost salda spowodowany jest przede wszystkim wynikami spétek zaleznych (80
milionéw ztotych), skutkiem wyceny instrumentéw pochodnych (57 milionéw ztotych),
udzielonymi pozyczkami (62 miliony ztotych) oraz deprecjacjg ztotego polskiego.

(2) Wzrost salda spowodowany jest przede wszystkim transakcjg nabycia Spotki GTC B41
d.o.o. (139 milionéw ztotych), udzielonymi pozyczkami (541 milionéw ztotych) — gtéwnie
przeznaczonymi na transakcje inwestycji w Kildare Innovation Campus (nota 1) oraz

deprecjacjg ztotego polskiego.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres dziewieciu miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

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

(3) Spadek salda spowodowany jest reklasyfikacjg inwestycji w spétce GTC Matrix d.o.o.
do aktywéw przeznaczonych do sprzedazy (nota 5). Efekt zostat czesciowo
zmitygowany poprzez deprecjacje polskiego ztotego.

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

Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspoétzaleznych wyceniane sg
metodg praw wiasnosci (pozyczki wewngtrzgrupowe wyceniane sg w wartosci godziwej
wedtug standardu MSSF 9 Instrumenty finansowe). Efekt wyceny ujmowany jest w ramach
srédrocznego skroconego rachunku zyskéw i strat w linii Udziat w zyskul/(stracie) jednostek
zaleznych, stowarzyszonych oraz wspdtzaleznych. W okresie dziewieciu miesiecy
zakonczonym 30 wrzesnia 2022 roku gtdwne pozycje w ramach tej linii stanowity wyniki
jednostek polskich (gtéwnie spétki Centrum Swiatowida Sp. z 0.0. oraz GTC Galeria CTWA
Sp. z 0.0.) — fgcznie 59 miliondw ztotych oraz jednostek wegierskich - 65 milionow ziotych.

5 = Aktywa przeznaczone do sprzedazy

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

Na 30 wrzesnia 2022 roku aktywa przeznaczone do sprzedazy obejmowaly inwestycje w
spotce zlokalizowanej w Chorwaciji i przedstawiaty sie nastepujgco:

Spoétka Udziaty Pozyczki Razem
GTC Matrix d.o.o. 8.761 135.254 144.015
Saldo na 30 wrzesnia 2022 roku 8.761 135.254 144.015

W dniu 6 maja 2022 roku podpisano term sheet dotyczgcy sprzedazy spétki GTC Matrix
d.o.o. (patrz takze nota 1 Podstawowa dziatalno$c).

Dalsze szczegéty dotyczace aktywdw przeznaczonych do sprzedazy opisano w nocie 1
Podstawowa dziatalnosc.
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Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania

finansowego za okres dziewieciu miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2022 roku

(w tysigcach PLN)

6 « Dlugoterminowe kredyty i pozyczki oraz obligacje

30 wrzesnia 31 grudnia

2022 roku 2021 roku

(niebadane) (badane)

Obligacje PLN 2022-2023 (PLGTC0000318) 224.103 221.535
Obligacje 0422 (PLGTC0000292) - 43.786
Pozyczki od jednostek zaleznych i wspéizaleznych 265.024 205.739
Odroczone koszty pozyskania finansowania (1.728) (2.726)
RAZEM 487.399 468.334

Zadtuzenie z tytutu dtugoterminowych pozyczek, kredytow oraz obligacji zostato podzielone

na czesc krétko- i dlugoterminowg w nastepujgcy sposob:

30 wrzesnia 31 grudnia
2022 roku 2021 roku
(niebadane) (badane)
Krétkoterminowa czes¢ kredytéw i pozyczek
ditugoterminowych oraz obligaciji:
Obligacje 0422 (PLGTC0000292) - 43.786
Obligacje PLN 2022-2023 (Polska) (PLGTC0000318) 150.769 74.869
RAZEM 150.769 118.655
30 wrzesnia 31 grudnia
2022 roku 2021 roku
(niebadane) (badane)
Dilugoterminowa czes¢ kredytéw i pozyczek
diugoterminowych oraz obligaciji:
Obligacje PLN 2022-2023 (PLGTC0000318) 73.334 146.666
Pozyczki od jednostek zaleznych i od jednostek wspétzaleznych 265.024 205.739
Odroczone koszty pozyskania finansowania (1.728) (2.726)
RAZEM 336.630 349.679
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Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres dziewieciu miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

7 » Opodatkowanie

Regulacje dotyczace podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od os6b prawnych
oraz obcigzen zwigzanych z ubezpieczeniami spotecznymi podlegajg czestym zmianom. Te
czeste zmiany powodujg brak odpowiednich punktow odniesienia, niespdjne interpretacje
oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktére mogtyby mie¢ zastosowanie. Obowigzujgce
przepisy zawierajg rowniez niejasnosci, ktére powodujg réznice w opiniach, co do
interpretacji prawnej przepiséw podatkowych, zarébwno pomiedzy organami panstwowymi jak
i organami panstwowymi i przedsigbiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary
dziatalnosci (na przyktad kwestie celne czy dewizowe) mogg by¢ przedmiotem kontroli
organow, ktére uprawnione sg do naktadania wysokich kar i grzywien, a wszelkie dodatkowe
zobowigzania podatkowe, wynikajgce z kontroli, muszg zostaC zaptacone wraz z wysokimi
odsetkami. Te warunki powoduja, ze ryzyko podatkowe w krajach, w ktérych Grupa prowadzi
dziatalnos¢ jest wieksze niz w krajach o bardziej dojrzatym systemie podatkowym.

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

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

Podatek u zrédita (WHT)

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

Spétka nie odnotowata istotnego wptywu powyzszej zmiany na sprawozdanie finansowe.
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Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres dziewieciu miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

7 « Opodatkowanie (cigg dalszy)

Ograniczenie amortyzacji podatkowej budynkéw komercyjnych

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

Spotka nie odnotowata istotnego wptywu powyzszej zmiany na sprawozdanie finansowe.

8 « Kapital podstawowy

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

e GTC Dutch Holdings B.V.

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

e OFE AVIVA Santander

EMISJA AKCJI

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

Na dzien 31 grudnia 2021 roku Spotka rozpoznata naleznosci od udziatowcéw w kwocie
567.681 PLN (123.425 EUR) oraz niezarejestrowane podwyzszenie kapitatu zakladowego w
kwocie 557.939 PLN (120.295 EUR). Niezarejestrowane podwyzszenie kapitatu
zaktadowego odzwierciedla zwigkszenie kapitatu zaktadowego na moment podpisania umow
subskrypcyjnych, pomniejszone o koszty bezposrednio zwigzane z emisjg akgcji.
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Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania

finansowego za okres dziewieciu miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

8 « Kapitatl podstawowy (ciag dalszy)

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

PODZIAL ZYSKU ZA 2021 ROK

W dniu 14 czerwca 2022 roku Walne Zgromadzenia Akcjonariuszy podjeto uchwate
dotyczacg podziatu wyniku za rok finansowy 2021. W oparciu o uchwate 160.791 PLN
zostato przeznaczone na wyptate dywidendy dla udzialowcéw Spotki, a pozostata kwota
zostata w Spétce jako zyski zatrzymane. Na dzien 30 wrzednia 2022 roku zobowigzanie z
tytutu dywidendy dla udziatowcow wynosito 160.791 PLN.

9 « Zysk na jedng akcje

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

Okres
dziewieciu
miesiecy
zakonczony
30 wrzesnia
2022

(niebadane)

Okres
dziewieciu
miesiecy
zakonczony
30 wrzesnia
2021

(niebadane)

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
30 wrzesnia
2022

(niebadane)

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
30 wrzesnia
2021

(niebadane)

Zysk / (strata) okresu przypadajgcy

! . 225.066.000 146.527.000 39.402.000 51.600.000
akcjonariuszom (PLN)
Srednia wazona liczba akcji do
obliczenia zysku na jedng akcje 574.255.122 485.555.122 574.255.122 485.555.122
(PLN)
Zysk / (strata) na jedng akcje 0.39 0.30 0.07 011

(PLN)

Na dzien 30 wrzesnia 2022 roku oraz 30 wrzeé$nia 2021 roku Spodtka nie posiadata

instrumentow potencjalnie rozwadniajacych zysk.
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10 « Informacja o podmiotach powigzanych

Przychody z tytutu zarzgdzania sg tylko przychodami od jednostek powigzanych.

Spotka swiadczy ustugi w zakresie zarzgdzania aktywami na rzecz jednostek zaleznych,
stowarzyszonych oraz wspotzaleznych.

Transakcje i salda z podmiotami powigzanymi zostaty przedstawione ponizej:

Okres
Okres dziewieciu dziewieciu Okres trzech  Okres trzech
miesiecy miesiecy miesiecy miesiecy

zakonczony zakonczony zakonczony zakonczony
30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia 30 wrzesnia

2022 2021 2022 2021
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Transakcje
Przychody z tytutu zarzagdzania 11.322 10.127 4.196 3.339
Przychody finansowe 87.959 62.005 36.452 20.802
Udziat w zysku jednostek zaleznych,
stowarzyszonych oraz 234.199 122.640 49.701 64.810
wspoizaleznych
30 wrzesnia 2022 31 grudnia 2021
(niebadane) (badane)
Salda
InwestyCJ’e w Jegnostkach zaleznych, stowarzyszonych 5.909 672 4.812.021
oraz wspotzaleznych
Naleznosci od udziatowcow - 567.681
Naleznos$ci handlowe od jednostek powigzanych 2.338 10.828
Pozyczki od jednostek zaleznych (nota 6) (265.024) (205.739)

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

1 1 « Zdarzenia po dacie bilansowej

W dniu 18 pazdziernika 2022 roku dywidenda dla udziatowcow zostata wyptacona w kwocie
160.791 PLN.

W dniu 4 listopada 2022 roku GTC SA dokonato czesciowego wykupu obligacji o numerze
ISIN PLGTC0000318 (jedna trzecia catkowitej emisji) w kwocie 73.333 PLN.
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Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres dziewieciu miesiecy zakonczony dnia 30 wrzesnia 2022 roku

(w tysigcach PLN)
12 » Data publikaciji

Srédroczne  skrécone  jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone
przez Zarzad Spotki do publikacji w dniu 15 listopada 2022 roku.
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Raport niezaleznego bieglego rewidenta z przegladu
Srodrocznego skroconego sprawozdania finansowego

Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Globe Trade Centre Spétka Akcyjna

Wprowadzenie

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

i Srodroczne skrécone sprawozdanie z przeptywdw pienieznych sporzgdzone za okres od 1 stycznia
do 30 wrzesnia 2022 r. oraz wybrane informacje objasniajgce.

Za sporzadzenie i przedstawienie srodrocznego skroconego sprawozdania finansowego zgodnie

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

na podstawie przeprowadzonego przez nas przegladu.

Zakres przegladu

Przeglad przeprowadzilismy zgodnie z Krajowym Standardem Przegladu 2410 w brzmieniu
Miedzynarodowego Standardu Ustug Przeglgdu 2410 Przeglad srédrocznych informacji finansowych
przeprowadzony przez niezaleznego biegtego rewidenta jednostki przyjetym uchwatg Krajowej Rady
Biegtych Rewidentéw. Przeglad $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego polega na
kierowaniu zapytan, przede wszystkim do osdb odpowiedzialnych za kwestie finansowe i ksiegowe,
oraz przeprowadzaniu procedur analitycznych oraz innych procedur przegladu.

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

PricewaterhouseCoopers Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt Sp. k., ul. Polna 11, 00-633 Warszawa, Polska
T: +48 (22) 746 4000, F: +48 (22) 742 4040, www.pwc.pl

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


http://www.pwc.pl/
http://www.pwc.pl/

pwc

Whniosek

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

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

Signature Not Verified T

Dokument podpisany przez Piotr Wyszogrodzki
Data: 2022.11.15 18:14:11CET

Piotr Wyszogrodzki
Kluczowy Biegty Rewident
Numer ewidencyjny 90091

Warszawa, 15 listopada 2022 r.
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