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SPRAWOZDANIE ZARZADU

Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ GLOBE TRADE CENTRE S.A.

w okReSIE 6 MEsiEcy zakonczonm 30 CZERWCA 2023 R.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inacze;.
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Wprowadzenie

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

Na dzien 30 czerwca 2023 r. catkowita warto$¢ ksiegowa portfela nieruchomosci Grupy wliczajgc
finansowe aktywa trwate wynosita 10.716 zt.

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

TERMINY | SKROTY

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

stosuje sie do Globe Trade Centre S.A,;

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

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

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

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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Stosuje sie do kwartalnego sprawozdania przygotowanego zgodnie
z art. 69 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r.
w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw
papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informac;ji
wymaganych  przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem
cztonkowskim;

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

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

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

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

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

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

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

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

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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kursowe lub wynik na dziatalnosci mieszkaniowej oraz inne pozycje
jednorazowe);

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

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

stosuje sie do dlugu netto podzielonego przez wartos¢ aktywdéw brutto.
oblicza sie jako catkowite =zadluzenie finansowe

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

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

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

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

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

stosuje sie do gietdy papieréw warto$ciowych w Johannesburgu.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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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;j.

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

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

ZASTRZEZENIA

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

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

W Punkcie 5 "Prezentacja wynikéw finansowych i operacyjnych”, w Punkcie 12 "Gtéwne czynniki ryzyka"
oraz w innych miejscach w niniejszym Sprawozdaniu. Grupa publikuje istotne czynniki ryzyka, ktére
mogg spowodowacd, ze jej rzeczywiste wyniki bedg sie znacznie rézni¢ od jej oczekiwan. Powyzsze
ostrzezenia dotyczg wszystkich wypowiedzi opublikowanych przez Grupe lub osoby dziatajgce
w imieniu Grupy. Gdy Grupa wskazuje, ze zdarzenie, warunki i okolicznosci mogg lub mogtyby miec
negatywny wptyw na Grupe, oznacza to wplyw na jej dziatalnosé¢, sytuacje finansowg i wyniki
dziatalnosci.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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Wybrane dane finansowe

Ponizsze tabele przedstawiajg wybrane historyczne dane finansowe Grupy za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2023 r. i 2022 r. Historyczne informacje finansowe powinny by¢ interpretowane
w pofgczeniu z Punktem 5 "Prezentacja wynikéw finansowych i operacyjnych" oraz z niebadanym
srodrocznym skréoconym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym za okres 6 miesiecy
zakonczony dnia 30 czerwca 2023 r (facznie z jego notami). Grupa prezentuje dane finansowe
przygotowane zgodnie z MSSF i pochodzace z niebadanego $rédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2023
r.

Wybrane pozycje sprawozdan finansowych wyrazone w Euro zostaty zaczerpniete z niebadanego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 6 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca
2023 r. przygotowanego w Euro zgodnie z MSSF. Sprawozdania finansowe spétek z Grupy
sporzadzone w ich walutach funkcjonalnych sg witgczone do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego po przeliczeniu na walute prezentacyjng PLN lub euro zgodnie z MSR 21 Skutki zmian
kurséw wymiany walut obcych.

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

Za okres 6 miesiecy zakonczony Za okres 3 miesiecy zakonczony
30 czerwca 30 czerwca
2023 . 2022r. 2023r. 2022 r.
(w milionach) PLN EUR PLN EUR PLN EUR PLN EUR

Skonsolidowany rachunek wynikow

Przychody operacyjne 417 90 391 85 216 47 198
Koszty operacyjne (125) @7  (105) 23) 63) (14) (52)
Zysk brutto z dziatalnoscl 292 63 286 62 153 33 146
operacyjnej

Koszty sprzedazy ®) @ “4) @) ) - (2
Koszty administracyjne (42) ©) (30) (6) (24) (5) (15)
usE e w6 e @)@
Koszty finansowe netto (74) (16) (76) an (38) ®) (39)
Wynik netto (56) 12) 189 41 (110) 23) 119
Rozwodniony zysk najedng 4 1) (0,02) 0,32 0,07 (0,19) (0,04) 0,20

akcje (nie w min)
Srednia wazona liczba
wyemitowanych akcji 574.255.122 574.255.122  574.255.122 574.255.122 574.255.122 574.255.122 574.255.122

zwyktych (nie w min.)

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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(w milionach)

Skonsolidowane przeptywy srodkéw pienieznych

Przeptywy $rodkéw pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej

Przeptywy srodkéw pienigznych z/
(wykorzystane w) dziatalnosci inwestycyjnej
Przeptywy srodkéw pienigznych z/
(wykorzystane w) dziatalnosci finansowej
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na
koniec okresu

(w milionach)

Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

Nieruchomosci inwestycyjne (ukoriczone
i w budowie)

Grunty przeznaczone pod zabudowe
komercyjng

Prawo do uzytkowania aktywéw (nieruchomosci
inwestycyjne)

Grunty przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg

Aktywa przeznaczone do sprzedazy
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Finansowe aktywa trwate wyceniane w wartosci
godziwej przez wynik finansowy

Pozostate
Aktywa tgcznie

Zobowigzania dtugoterminowe
Zobowigzania krotkoterminowe

Kapitat wtasny

Kapitat podstawowy

Za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca

PLN

185

(94)

(79)
530

PLN

9.119
703

169

120
13
530

592

486
11.732
6.337
473
4.922
57

2023r.
EUR

41

(20)

an
120

Na dzien 30 czerwca 2023 r.

EUR

2.049

158

38

27

120
133

108
2.636
1.424

106
1.106

13

PLN

191

162

359
1.170

2022r.
EUR

41

35

78
250

Na dzien 31 grudnia 2022 r.

PLN

9.635

705

183

125
242
540
611

480
12.521
6.725
470
5.326
57

EUR

2.055

150

39

27
52
115

130

102
2.670
1.434

100
1.136

13

3 . Prezentacja Grupy

3 . 1 Ogodlne informacje na temat Grupy

Grupa GTC to firma z bogatym doswiadczeniem, ugruntowany i w petni zintegrowany deweloper
dziatajgcy na rynku nieruchomosci w regionie CEE i SEE. Grupa koncentruje swojg dziatalno$¢ przede
wszystkim w Polsce i Budapeszcie oraz stolicach Europy Potudniowej i Wschodniej, w tym Bukareszcie,
Belgradzie, Zagrzebiu i Sofii, gdzie bezposrednio nabywa, rozwija i zarzgdza w najlepszych
lokalizacjach wysokiej jakosci nieruchomosciami biurowymi i handlowymi. Spétka jest notowana na

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,

wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie oraz na Gieldzie Papierow Wartosciowych w
Johannesburgu (inward listed). Grupa prowadzi w petni zintegrowang platforme zarzgdzania aktywami
i jest reprezentowana przez lokalne zespoty na kazdym z gtéwnych rynkéw.

Na dzieh 30 czerwca 2023 r. catkowita warto$¢ ksiegowa portfela nieruchomosci Grupy wynosita 10.124
zt. Podziat portfela nieruchomosci Grupy przedstawia sie nastepujgco:

e 45 ukonczone budynki komercyjne, w tym 39 budynkéw biurowych i 6 centréw handlowych o tgcznej
powierzchni najmu wynoszgcej okoto 742 tysiecy m kw., poziomie najmu 87% i wartosci 8.798 zt
stanowigce 87% catkowitej wartosci ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy;

e cztery budynki biurowe w budowie, o tgcznej powierzchni najmu okoto 62 tysiecy mkw.
i wartosci 321 zt stanowigce 3% catkowitej wartosci portfela nieruchomosci Grupy;

e grunty przeznaczone pod zabudowe komercyjng (zawiera grunty przeznaczone do sprzedazy
w Polsce o wartosci 13 zt) o wartosci 716 zt stanowigce 7% catkowitej wartosci ksiegowej portfela
nieruchomosci Grupy;

e grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg o wartosci 116 zt stanowigce 1% catkowitej
wartosci ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy, oraz

e prawa uzytkowania gruntéw bedacych w uzytkowaniu wieczystym o wartosci 173 zt (zawiera prawa
uzytkowania gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg o wartosci 4 zi) stanowigce 2% catkowitej
wartosci ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy.

ukonczone m kw. budynki

przeznaczone
pod zabudowe

Dodatkowo GTC posiada finansowe aktywa trwate w kwocie 592 zt, ktére gtownie zawieraja:

o 25% obligacji wyemitowanych na finansowanie parku technologicznego Kildare Innovation
Campus, ktory obecnie sktada sie z dziewieciu budynkéw o powierzchni okoto 102 tys. m kw.
(projekt zajmuje powierzchnie ponad 72 ha z czego 34 ha pozostajg niezagospodarowane).
Warto$¢ godziwa tych obligacji na dzien 30 czerwca 2023 r. wynosi530 zi, co stanowi 5%
catkowitej wartosci ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy, wliczajgc finansowe aktywa
trwate;

e 34% udziatbw w Regional Multi Asset Fund Compartment 2 of Trigal Alternative Investment
Fund GP S.a.r.l. , ktéry posiada 4 ukonczone budynki komercyjne, w tym 3 budynki biurowe
i 1 centrum handlowe o tgcznej powierzchni najmu wynoszacej okoto 41 tysiecy m kw. Wartosé
godziwa tych udziatéw wynosi 58 zt, co stanowimniej niz 1% catkowitej wartosci ksiegowej
portfela nieruchomoéci Grupy, wliczajgc finansowe aktywa trwate.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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Na dzien 30 czerwca 2023 r. catkowita warto$¢ ksiegowa portfela nieruchomosci Grupy wliczajgc
finansowe aktywa trwate wynosita 10.716 zt.

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

Struktura organizacyjna Grupy

Struktura Grupy jest zgodna z prezentowang w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2022 r. (nota 8 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za 2022 r.) z wyjatkiem nastepujgcych zmian, ktére mialy miejsce w okresie szesciu miesiecy
zakonczonym 30 czerwca 2023 r.:

¢ zlikwidowano spotke Konstancja Sp. z 0.0,

e zlikwidowano spotke GTC Karkonoska Sp. z o.0.,

¢ zlikwidowano spotke GML American Regency Pipera S.R.L.,
e sprzedano spotke Deco Intermed S.R.L.;

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

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

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

Zmiany podstawowych zasad zarzadzania Spoétki i Grupy

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

ZMIANY W SKALDZIE ZARZADU

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

W dniu 25 kwietnia 2023 r., Rada Nadzorcza Spotki powotata panig Barbare Sikora na stanowisko
Dyrektora Finansowego (CFO) Grupy Globe Trade Centre i cztonka Zarzadu spétki GTC S.A.
ze skutkiem na dzien 1 maja 2023 r.

ZMIANY W SKALDZIE RADY NADZORCZEJ

W dniu 2 stycznia 2023 r. Otwarty Fundusz Emerytalny PZU “Ziota Jesien” powotat pana Stawomira
Niemierka na cztonka rady nadzorczej Spétki ze skutkiem na dzieh 2 stycznia 2023 r.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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W dniu 16 maja 2023 r. Powszechne Towarzystwo Emerytalne Allianz Polska S.A. zarzadzajgce Allianz
Polska Otwartym Funduszem Emerytalnym ("Allianz OFE"):

e zawiadomito, ze w dniu 12 maja 2023 r. w wyniku likwidacji Drugiego Allianz Polska Otwartego
Funduszu Emerytalnego w drodze przeniesienia jego aktywéw do Allianz Polska Otwartym
Funduszem Emerytalnym (Allianz OFE) udziat w ogdlnej liczbie gtoséw Spéitki na rachunkach
Allianz OFE wynosit 62.330.336 akcji Spdétki, co stanowito tgcznie 10,85% udziatu w kapitale
zakladowym Spotki;

e powotato pana Dominika Januszewskiego na czionka Rady Nadzorczej Spétki ze skutkiem
natychmiastowym.

Glowne wydarzenia

W dniu 30 stycznia 2023 r. GTC FOD Property Kft., jednostka catkowicie zalezna od Spoiki,
sfinalizowata transakcje sprzedazy budynku biurowego Forrest Offices Debrecen. Cena sprzedazy
wyniosta 49,2 euro.

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

W kwietniu 2023 r. Seven Gardens d.o.0., jednostka catkowicie zalezna od Spétki, podpisata z Erste &
Steiermarkische Bank d.d. umowe kredytu bankowego na kwote 14 euro z terminem zapadalnosci
wynoszgcym 5 lat po zakonczeniu okresu budowy (maksymalnym terminem sptaty jest czerwiec
2029 r.). Na dzieh 30 czerwca 2023 r. z catkowitej kwoty kredytu wyptacono 8,7 euro.

W dniu 4 maja 2023 r., w dniu zapadalnosci, GTC S.A. dokonato czesciowego wykupu obligaciji
o numerze ISIN PLGTC0000318 (jedna trzecia catkowitej emisji) w kwocie 17,1 euro (73,3 zt) tgcznie
z instrumentem zabezpieczajgcym.

W maju 2023 r. Glamp d.o.0. Beograd, jednostka zalezna Spodtki, podpisata z Erste Group Bank AG
i Erste Bank AD Novi Sad umowe kredytu bankowego na kwote 25 euro z terminem zapadalnosci
wynoszgcym piec lat od daty podpisania. Na dzieh 30 czerwca 2023 r. wyptacona zostata catkowita
kwota kredytu.

W dniu 29 maja 2023 r., Zarzad GTC SA oglosit, ze postanowit rozszerzy¢ uprzednio zaprezentowang
i wdrazang strategie Spodtki, ktdéra obecnie obejmuje réwniez inwestycje i realizacje projektow
nieruchomosciowych obejmujgcych aktywa branzy hotelarskiej, szczegdlnie na rynku luksusowych
ustug hotelarskich w Europie.

W dniu 12 czerwca 2023 r., GTC Origine Investments PItd, jednostka catkowicie zalezna od Spdiki,
nabyta 100% udziatéw w G-Gamma LCHD Kft. (,GTC LCHD Projekt Kft”) od funduszu inwestycyjnego
powigzanego z wigkszosciowym akcjonariuszem Spéiki, ktory jest wiascicielem remontowanego hotelu,
za kwote 9,6 euro. Transakcja zostata ujeta jako nabycie aktywow (asset deal), ktére prezentowane sg

w gruntach przeznaczonych pod zabudowe komercyjng w ramach nieruchomosci inwestycyjnych.
Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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W dniu 12 czerwca 2023 r., GTC Origine Investments Pltd, jednostka catkowicie zalezna od Spdiki,
nabyta 100% udziatbw w G-Alpha VRSMRT Kft. ("GTC VRSMRT Projekt Kft) od funduszu
inwestycyjnego powigzanego z wiekszosciowym akcjonariuszem Spdiki, kitdry jest witascicielem czesci
kondominium o fgcznej powierzchni 1.300 m kw., za kwote 3,5 euro. Po ukohczeniu prac remontowych
i wykonczeniowych, nieruchomosé przeznaczona jest na projekt biurowy. Transakcja zostata ujeta jako
nabycie aktywéw (asset deal), ktére prezentowane sg w gruntach przeznaczonych pod zabudowe
komercyjng w ramach nieruchomosci inwestycyjnych.

W dniu 17 czerwca 2023 r., Grupa GTC poinformowata, ze prowadzi zaawansowane negocjacje
dotyczgce pewnych transakcji (, Transakcje") majgcych na celu nabycie przez GTC znacznego udziatu
w Ultima Capital S.A. (,Ultima”). Transakcje mogg doprowadzi¢ do sprzedazy akcji w Ultima
posiadanych posrednio przez wspéizatozyciela Ultima, Max-Hervé George, w tym sprzedazy
instrumentéw posiadanych obecnie przez Optimum Venture Private Equity Funds, akcjonariusza
posrednio kontrolujgcego GTC. Ponadto, GTC moze nabyé opcje na akcje Ultima, ktére posiada
bezposrednio i posrednio drugi wspotzatozyciel Ultima, Byron Baciocchi. Jesli Transakcje te zostang
uzgodnione i zatwierdzone przez organy korporacyjne GTC, oraz jesli Transakcje zostang sfinalizowane
i odpowiednie opcje zostang wykonane, GTC nabedzie wiekszosciowy udziat w Ultima. Dodatkowo,
GTC prowadzi negocjacje z innymi akcjonariuszami Ultima w sprawie potencjalnej sprzedazy ich akgc;ji
w Ultima. Transakcje zostang uznane za transakcje miedzy powigzanymi stronami; dlatego tez ich
realizacja podlega odpowiednim zatwierdzeniom korporacyjnym.

W dniu 21 czerwca 2023 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate o wyptacie dywidendy
w kwocie 132,1 zt. Dywidenda zostanie wyptacona we wrzesniu 2023 r.

WPLYW SYTUACJI W UKRAINIE NA GRUPE GTC

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

Jednakowo, na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania wptyw wojny w Ukrainie na dziatalnos¢
Grupy nie jest istotny. Jednakze nie jest mozliwe oszacowanie skali tego wptywu w przyszioéci, a ze
wzgledu na duzg zmiennos¢ sytuacji Spétka na biezgco monitoruje sytuacje i analizuje jej potencjalny
wptyw zaréwno z perspektywy poszczegélnych projektéw, jak i catej Grupy oraz jej dtugoterminowych
planéw inwestycyjnych.

Prezentacja wynikoéw finansowych i operacyjnych

Ogodlne czynniki wplywajace na wyniki finansowe i operacyjne

CZYNNIKI OGOLNE MAJACE WPLYW NA WYNIKI OPERACYJNE | FINANSOWE

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

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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WARUNKI GOSPODARCZE W EUROPIE SRODKOWO-WSCHODNIEJ (CEE) ORAZ EUROPIE
POLUDNIOWO-WSCHODNIEJ (SEE)

Kryzys na rynkach finansowych moze spowodowac¢ ogdlne spowolnienie gospodarki w krajach,
w ktérych Grupa prowadzi dziatalno$é. Skutkiem pogorszenia koniunktury bytby obnizony popyt na
nieruchomosci, wzrost wskaznika powierzchni niewynajetych oraz wieksza konkurencja na rynku
nieruchomosci, co niekorzystnie wptynetoby na zdolnos¢ Grupy do sprzedazy jej zrealizowanych
projektéw na warunkach pozwalajgcych na uzyskanie oczekiwanych przychodow i stép zwrotu.

Obnizony popyt na nieruchomosci, ktory z jednej strony, spowodowatby spadek dynamiki sprzedazy,
a z drugiej wzrost wskaznika powierzchni niewynajetych i nizsze stopy zwrotu z wynajmowanej
powierzchni, znaczaco wptynatby na wyniki dziatalnosci Grupy. W szczegdlnoéci Grupa zostataby
zmuszona do zmiany niektérych planéw inwestycyjnych. Ponadto Grupa nie mogtaby realizowaé
nowych planéw w krajach, w ktérych prowadzi dziatalnosc¢.

RYNEK NIERUCHOMOSCI W CEE | SEE

Wiekszos¢ przychoddéw Grupy pochodzi z wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych oraz z tytutu
ustug. W okresach 6 miesiecy zakonczonych w dniu 30 czerwca 2023 r. oraz 2022 r. odpowiednio 73%
i 75% przychoddéw Grupy pochodzito z wynajmu powierzchni, ktére zalezg w duzym stopniu od stawek
czynszu za m kw. i od stopy wynajecia. Wysokos$é czynszu jakiego moze zazadaé 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 wptywa zwiaszcza
oddawanie nowych powierzchni pod wynajem, zmiany wskaznika powierzchni niewynajetej oraz
mozliwosci Grupy w zakresie podnoszenia czynszow. W okresach 6 miesiecy zakonczonych w dniu
30 czerwca 2023 r. oraz 2022 r. odpowiednio 27% i 25% przychoddéw Grupy pochodzito z ustug z tytutu
obstugi nieruchomosci, co odzwierciedla niektére koszty, ktére Grupa przenosi na swoich najemcoéw.

Znaczna wigkszos¢ 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
wycenia wartos¢ swoich nieruchomosci przez zewnetrznych wyceniajgcych, co najmniej dwa razy
do roku, w czerwcu i grudniu. Zmiany warto$ci godziwej nieruchomos$ci inwestycyjnych ujmuje
sie nastepnie jako zysk lub strate z aktualizacji wartosci aktywéw w rachunku zyskow i strat.

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

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej zalezg przede wszystkim od biezgcych przychoddéw
z wynajmu brutto za metr kwadratowy, stopy powierzchni niewynajetej, tgcznej wielkosci Portfela
Nieruchomosci Grupy, kosztéw utrzymania i kosztéw administracyjnych oraz kosztéw dziatalnosci
operacyjnej. Oczekiwane wartosci najmu sg przewaznie okreslane na podstawie oczekiwanego rozwoju
wskaznikdéw makroekonomicznych, takich jak wzrost PKB, dochédd do dyspozyciji itp., a takze warunkéw
mikro-, takie jak nowe nieruchomosci w bezposrednim sgsiedztwie, konkurencja itp. Na stopy
kapitalizacji majg wptyw obowigzujgce stopy procentowe i wysokos¢ premii za ryzyko. W przypadku
braku innych zmian, gdy rosng stopy kapitalizacji, spada wartos¢ rynkowa, i vice versa. Niewielkie
zmiany jednego lub kilku ztych czynnikbw moga mie¢ znaczacy wpltyw na wartosé godziwg
nieruchomosci inwestycyjnych Grupy i wyniki jej dziatalnosci.

Ponadto wycena gruntéw Grupy przeznaczonych pod zabudowe zalezy rowniez od praw budowlanych
oraz przewidywanego harmonogramu inwestycji. Warto§¢ banku ziemi, ktdéry wyceniany jest przy
wykorzystaniu metody pordwnawczej, ustalana jest przez odniesienie do cen rynkowych stosowanych
w transakcjach dotyczacych podobnych nieruchomosci.

Grupa rozpoznata strate z tytutu aktualizacji wartosci aktywdéw w wysokosci 236 zt (51 euro) i zysk w
wysokos$ci 76 zt (16 euro) odpowiednio, w okresie 6 miesiecy zakonczonych w dniu 30 czerwca 2023 r.
i w dniu 30 czerwca 2022 r.

WPLYW ZMIAN STOPY PROCENTOWEJ

Podwyzki stop procentowych generalnie zwiekszajg koszty finansowania Grupy. Jednak na dzien 30
czerwca 2023 r. 93% kredytéw Grupy byto opartych na statej stopie procentowej lub zabezpieczonych
przed wahaniami stép procentowych, gtéwnie poprzez swapy stép procentowych i transakcje typu cap.

W otoczeniu ekonomicznym o wystarczajgcym dostepie do finansowania, popyt na nieruchomosci
inwestycyjne zazwyczaj wzrasta, gdy stopy sg niskie, co moze prowadzi¢ do wyzszej wyceny
istniejgcego Portfela Nieruchomosci Grupy. Z drugiej strony wzrost stép procentowych zazwyczaj ma
niekorzystny wptyw na wycene nieruchomosci Grupy, co moze prowadzi¢ do konieczno$ci ujecia straty
z tytulu aktualizacji wartosci lub utraty wartosci nieruchomosci inwestycyjnych i projektow
mieszkaniowych, co z kolei moze mie¢ niekorzystny wptyw na dochody Grupy.

Historycznie stawki EURIBOR utrzymywaty sie na poziomie zblizonym do zera lub ujemnym, co
przedstawia ponizszy wykres. Jednak ze wzgledu na presje inflacyjng w ostatnich szesciu miesigcach
roku 2022 jak réwniez do daty niniejszego raportu Europejski Bank Centralny podjat decyzje o podwyzce
stép procentowych i oczekuje sie, ze w najblizszych latach pozostang one dodatnie.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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Wykres przedstawia EURIBOR dla depozytéw trzymiesiecznych za okres 2012 — 2023.
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WPLYW ZMIAN KURSOW WALUT OBCYCH

Za okres 6 miesiecy zakonczony w dniu 30 czerwca 2023 r. i 30 czerwca 2022 r. znakomita wiekszos$¢
przychodow i kosztow Grupy byta wyrazona w euro. Jednakze kursy wymiany w stosunku do euro walut
krajowych w krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalno$¢ 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 Chorwac;ji, Serbii i Butgarii. Grupa uzyskuje zdecydowang
wiekszos¢ swoich przychoddéw z czynszu denominowanego w euro, lecz otrzymuje cze$é swoich
przychodow i ponosi wiekszos$¢ swoich kosztow (wtgcznie ze znakomitg wiekszoscig kosztow sprzedazy
i kosztow administracyjnych) w walutach krajowych, a w szczegélnosci w polskich ztotych, butgarskich
lewach, wegierskich forintach, rumunskich lejach i serbskich dinarach. W szczegélnosci znaczgca czes¢
kosztéw finansowych ponoszonych przez Grupe obejmuje: (i) oprocentowanie obligacji wyemitowanych
przez Grupe w polskich ztotych (ii) oprocentowanie obligacji wyemitowanych przez Grupe w wegierskich
forintach. Kursy wymiany walut krajowych wzgledem euro bylty przedmiotem wahah w przesziosci.
Grupa zabezpiecza wahania kursow kontraktami typu hedge.

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

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

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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WPLYW INFLACJI

Pandemia COVID-19 w Europie sktonita rzady do wdrozenia pakietow ratunkowych, a takze wspierania
polityki pienieznej Europejskiego Banku Centralnego w celu zlagodzenia gospodarczych skutkéw
pandemii, ktére majg bezposredni lub posredni wplyw na konsumpcje gospodarstw domowych, a tym
samym wskazniki cen konsumpcyjnych. Wzrost cen energii i ustug znaczgco wpltywa na stope inflacji.

Wyniki finansowe Grupy sg powigzane z indeksem cen konsumpcyjnych, gdyz z jednej strony przychody
Zz najmu sg indeksowane do europejskiego indeksu CPI, a z drugiej strony czes¢ zadtuzenia opiera sie
na zmiennym oprocentowaniu, ktére réwniez moze ulegaé wahaniom w wyniku inflacji. Na dzier 30
czerwca 2023 r. 93% zadtuzenia Grupy opiera sie na statej stopie procentowej lub jest zabezpieczone
przed wahaniami stop procentowych (hedged), wiec ekspozycja na zmiany stép procentowych jest
ograniczona.

Dodatkowo Grupa prowadzi centra handlowe, a cze$¢ czynszu (ok. 5% tgcznych przychodéw z wynajmu
w 2022 r.) opiera sie na obrotach najemcy, ktére mogg by¢ uzaleznione od inflacji. Obroty najemcow
moga mie¢ wplyw na dziatalnos¢ i wyniki finansowe Grupy.

Wedtug Eurostatu roczna inflacja w strefie euro wyniosta 5,5% w czerwcu 2023 r. 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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Zrédto: https://ec.europa.eu/eurostat/web/hicp/overview

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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DOSTEPNOSC FINANSOWANIA

Na rynkach CEE i SEE spotki deweloperskie, w tym spoftki zalezne, zazwyczaj finansujg inwestycje
dotyczace nieruchomosci srodkami pochodzgcymi z finansowani zewnetrznego (np. obligacje, kredyty
bankowe) lub finansowania wewnetrznego tj. pozyczkami od swoich spétek holdingowych. Dostepno$¢
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
zadiuzenia. Niestabilna sytuacja geopolityczna moze mie¢ negatywny wptyw na koszt i dostepnosé
finansowania. Ponadto dostepnos¢ i koszt finansowania mogg mie¢ wptyw na dynamike dziatalnosci
deweloperskiej i zysk netto Grupy.

WPLYW SYTUACJI W UKRAINIE NA GRUPE, GTC

Szczegotowa analiza wptywu wojny w Ukrainie na dziatalnos¢ Grupy zostata przeprowadzona na
potrzeby sporzgdzenia rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Jednakowo, na dzieh sporzadzenia niniejszego sprawozdania wptyw wojny w Ukrainie na dziatalnosc¢
Grupy nie jest istotny. Jednakze nie jest mozliwe oszacowanie skali tego wptywu w przysziosci, a ze
wzgledu na duzg zmiennos$¢ sytuacji Spétka na biezgco monitoruje sytuacije i analizuje jej potencjalny
wplyw zaréwno z perspektywy poszczegoélnych projektow, jak i catej Grupy oraz jej dlugoterminowych
planéw inwestycyjnych.

Szczegodtowe czynniki wpltywajace na wyniki finansowe i operacyjne

WYDARZENIA KORPORACYJNE

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

NABYCIA ORAZ INWESTYCJE

W ciggu pierwszej potowy 2023 roku Grupa nabyta:

e G-Alpha VRSMRT Kft. ("GTC VRSMRT Projekt Kft) od funduszu inwestycyjnego powigzanego
z wiekszosciowym akcjonariuszem Spotki, ktory jest wtascicielem czesci kondominium o tgcznej
powierzchni 1,300 m kw., za kwote 3,5 euro. Po ukonczeniu prac remontowych i wykonczeniowych,
nieruchomosé przeznaczona jest na projekt biurowy. Transakcja zostata ujeta jako nabycie aktywéw
(asset deal), ktére prezentowane sg w gruntach przeznaczonych pod zabudowe komercyjng w
ramach nieruchomosci inwestycyjnych.

e 100% udziatow w G-Gamma LCHD Kft. (,GTC LCHD Projekt Kft") od funduszu inwestycyjnego
powigzanego z wiekszosciowym akcjonariuszem Spotki, kiory jest wiascicielem remontowanego
hotelu, za kwote 9,6 euro. Transakcja zostata ujeta jako nabycie aktywow (asset deal),
ktére prezentowane sg w gruntach przeznaczonych pod zabudowe komercyjng w ramach
nieruchomosci inwestycyjnych.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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SPRZEDAZ AKTYWA

W ciggu pierwszej potowy 2023 roku Grupa sprzedata budynek biurowy Forest Offices Dobrecen. Cena
sprzedazy wyniosta 49,2 euro.

SPLATA OBLIGACJI, REFINANSOWANIE ORAZ POZOSTALE ZMIANY DO UMOW
KREDYTOWYCH

W ciggu pierwszej potowy 2023 roku Grupa:

e podpisata z Erste & Steiermarkische Bank d.d. umowe kredytu bankowego na kwote 14 euro
(Matrix C)

o dokonata czesciowego wykupu obligacji o numerze ISIN PLGTCO0000318 (jedna trzecia
catkowitej emisji) w kwocie 17,1 euro (73,3 zt) tacznie z instrumentem zabezpieczajgcym.

e podpisata z Erste Group Bank AG i Erste Bank AD Novi Sad umowe kredytu bankowego na
kwote 25 euro (GTC X).

Prezentacja roznic miedzy osiggnietymi wynikami finansowymi a opublikowanymi

prognozami

Grupa nie publikowata prognoz na pierwszg potowe roku 2023 oraz na rok 2023.
Przeglad skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej

1 Poréwnanie sprawozdania z sytuacji finansowej na dzien 30 czerwca 2023 r.
do 31 grudnia 2022 r.

AKTYWA

Wartos¢ aktywow ogdtem spadta o 789 zt (6%) i wynosita 11.732 zt na dzien 30 czerwca 2023 r.
w porownaniu do 12.521 zt na dzieh 31 grudnia 2022 r. Spadek ten wynika gtownie z réznic kursowych
z przeliczenia dla nieruchomosci inwestycyjnych w wysokosci 531 zt.

Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych spadta o 532 zt (5%) do 9.991 zt na dzien 30 czerwca 2023 r.
w poréwnaniu do 10.523 zt na dzien 31 grudnia 2022 r. spadek ten wynika gtownie z réznic kursowych
z przeliczenia w wysokosci 531 zt i stratg z aktualizacji wartosci aktywow w wysokosci 244 zt, co zostato
czesciowo skompensowane wzrostem warto$ci nieruchomosci inwestycyjnych gtéwnie w wyniku
inwestycji szczegdlnie w nieruchomosci w budowie w wysokosci 203 zt oraz nabycia ziemi w wysokosci
59 zt.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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Wartos¢ aktywow przeznaczonych do sprzedazy spadta o 229 zt (95%) do 13 zt na dzien 30 czerwca
2023 r. w poréwnaniu do 242 zt na dzien 31 grudnia 2022 r. gtdwnie w wyniku zakonczenia sprzedazy
budynku Forest Offices Debrecen.

Wartos¢ srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw spadta o 10 zt (2%) do 530 zt na dzien 30 czerwca
2023 r. w poréwnaniu do 540 zt na dzien 31 grudnia 2022 r., gtdwnie w wyniku wydatkow na
nieruchomosci inwestycyjne w wysokosci 260 zt oraz wydatkéw na nabycie gruntéw na Wegrzech w
wysokos$ci 59 zt, sptaty pozyczek i kredytow dtugoterminowych w wysokosci 118 zt oraz zaptaconych
odsetek w wysokosci 93 zt, co zostato czesciowo skompensowane wptywami ze sprzedazy biurowca
Forest Offices Debrecen w wysokosci 228 zi, oraz wptywami pienieznymi netto z dziatalnosci
operacyjnej w wysokosci 187 zt.

PASYWA

Wartos¢ kredytow i obligacji spadta o 230 zt (4%) do 5.576 zt na dzien 30 czerwca 2023 r. w poréwnaniu
do 5.806 zt na dzien 31 grudnia 2022 r. gtéwnie w wyniku réznic kursowych z przeliczenia w wartosci
240 zt oraz sptat w okresie w kwocie 118 zt, co zostato czesciowo skompensowane przez nowo
otrzymane finansowanie w wysokosci 156 zt.

Wartos¢ zobowigzanh z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan krétkoterminowych spadta o
78 zt (39%) do 121 zt na dzien 30 czerwca 2023 r. w poréwnaniu do 199 zt na dzien 31 grudnia 2022 r.,
gtdwnie ze wzgledu na zaptate zobowigzan zwigzanych z dziatalnoscig deweloperska.

KAPITAL WELASNY

Wartos¢ zyskéw zatrzymanych spadta o 188 zt (13%) do 1.248 zt na dzien 30 czerwca 2023 r. w
poréwnaniu do 1.436 zt na dzien 31 grudnia 2022 r., gtdwnie w wyniku rozpoznania straty za okres w
wysokosci 56 zt oraz ujecia zadeklarowanej dywidendy w wysokosci 132 zt.

Wartos¢ efektu wyceny transakcji zabezpieczajgcych byta pozytywna i wyniosta 23 zt zysku na dzien
30 czerwca 2023 r. w poréwnaniu do 28 zt straty na dzieh 31 grudnia 2022 r., gtéwnie na skutek
dodatniej wyceny kontraktéw IRS zwigzanych z zabezpieczonymi kredytami bankowymi.

Wartosc¢ kapitatéw spadta 0 404 zt (8%) do 4.922 zt na dzien 30 czerwca 2023 r. w poréwnaniu do 5.326
zt na dzien 31 grudnia 2022 r. gtéwnie w wyniku rozpoznania straty za okres w wysokosci 56 zi,
deklaracji wyptaty dywidendy w wysokos$ci 132 zt oraz straty z tytutu réznic kursowych z przeliczenia w
wysokosci 268 zt, co zostato czeSciowo skompensowane poprzez rozpoznanie pozytywnego efektu
wyceny transakcji zabezpieczajgcych w wysokosci 51 zt.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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Skonsolidowany rachunek zyskow i strat

1 Porownanie wynikéw finansowych za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2023

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

Przychody z tytutu wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych i przychody z tytutu ustug za okres
6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2023 r. wzrosty 0 26 zt (7%) i wyniosty 417 zt w poréwnaniu do 391
zt za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r. Grupa rozpoznata wzrost przychodéw o 18 zt na
skutek ukonczeniu budynkoéw Pillar w Budapeszcie, GTC X w Belgradzie i Rose Hill Business Campus
w Budapeszcie. Grupa zaobserwowata réwniez wzrost sredniej stawki czynszu po indeksacji stawek
czynszoéw o inflacje. Wzrost ten zostat czesciowo skompensowany przez spadek przychodow w
nastepstwie sprzedazy budynku biurowego Forest Office Debrecen w pierwszym kwartale 2023 r., oraz
budynkéw Cascade i Matrix w trzecim i czwartym kwartale 2022 r. Dodatkowo Grupa zaobserwowata
spadek sredniego poziomu najmu w budynkach biurowych w Polsce, ktory miat negatywny wptyw na
przychody.

KOSZTY USLUG

Koszty z tytutu ustug wzrosty o 20 zt (19%) i wyniosty 125 zt za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca
2023 r. w poréwnaniu do 105 zt za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r. Grupa rozpoznata
wzrost kosztéw z tytutu ustug zwigzany z ukonczeniem budynku Pillar GTC X i Rose Hill Business
Campus o 5 zt oraz wzrost kosztéw z tytutu ustug o 18 zt wynikajacy z inflacyjnego wzrostu kosztow
operacyjnych. Wzrost ten zostat czesciowo skompensowany przez spadek kosztéw z tytutu ustug w
wyniku sprzedazy budynkéw biurowych w Cascade i Matrix w trzecim i czwartym kwartale 2022 oraz
Forest Office Debrecen w pierwszym kwartale 2023 r. w wysokosci 5 zt.

ZYSK BRUTTO Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

Zysk brutto z dziatalnosci operacyjnej wzrdst 0 6 zt (2%) i wynidst 292 zt za okres 6 miesiecy zakonczony
30 czerwca 2023 r. w poréwnaniu do 286 zt za okres 6 miesiecy zakohczony 30 czerwca 2022 r., gtdwnie
w wyniku wzrostu przychodéw z tytutu wynajmu i ustug, co zostato czesciowo skompensowane
wzrostem kosztéw ustug w wyniku inflacji i spadku $redniego poziomu najmu w budynkach biurowych
w Polsce. w potagczeniu z utratg przychoddéw z wynajmu w wyniku sprzedazy budynkéw na Wegrzech,
w Rumunii i Chorwaciji.

Marza brutto z wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych za okres 6 miesiecy zakonczony 30
czerwca 2023 r. wynosita 70% w poréwnaniu do 73% za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022
r.

KOSZTY ADMINISTRACYJNE

Koszty administracyjne wzrosty o 12 zt (40%) i wyniosty 42 zt za okres 6 miesiecy zakonczony 30
czerwca 2023 r. w poréwnaniu do 30 zt kosztéw za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r.
gtéwnie ze wzgledu na wzrost wynagrodzen i pozostatych kosztéw doradztwa.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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ZYSK/ (STRATA) Z AKTUALIZACJI NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH ORAZ GRUNTOW
PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWE MIESZKANIOWA

Strata netto z tytutu aktualizacji wartosci nieruchomosci za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca
2023 r. wyniosta 236 zt w poréwnaniu do 76 zt zysku za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022
r. Strata w okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2023 r. wynika gtdwnie ze spadku wartosci
godziwej ukonczonych nieruchomosci glownie w Polsce i na Wegrzech w nastepstwie delikatnego
wzrostu $redniej spoty kapitalizacji (yield) w potagczeniu ze spadkiem poziomu najmu i zmianami w
stawkach czynszéw ERV.

KOSZTY FINANSOWE, NETTO

Koszty finansowe, netto spadty o 2 zt (3%) i wyniosty 74 zt za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca
2023 r. wobec 76 zt za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r. Srednia wazona stopa
procentowa (wigczajac instrumenty zabezpieczajgce) na dzien 30 czerwca 2023 r. wyniosta 2,38% w
skali roku.

(STRATA)/ZYSK PRZED OPODATKOWANIEM

Strata netto za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2023 r. wyniosta 65 zt w pordwnaniu do 241
zt zysku za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r. Spadek ten wynikat gtéwnie z rozpoznania
straty z aktualizacji wartosci nieruchomosci.

PODATEK DOCHODOWY

Zysk z podatku dochodowego za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2023 r. wyniost 9 zt w
poréwnaniu do 52 zt podatku za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r. Zysk z tytutu podatku
dochodowego zawierat w szczegdlnosci biezgce naleznoéci z tytutu podatku dochodowego w wysoko$ci
14 zt oraz zysk z tytutu podatku odroczonego w wysokosci 23 zt.

(STRATA)/IZYSK NETTO

Strata netto za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2023 r. wyniosta 56 zt w poréwnaniu do 189
zt zysku za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r. Spadek ten wynikat gtéwnie z rozpoznania
straty z aktualizacji wartosci nieruchomosci.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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2 Poréwnanie wynikéw finansowych za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2023 r.

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

Przychody z tytutu wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych i przychody z tytutu ustug za okres
3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2023 r. wzrosty 0 18 zt (9%) i wyniosty 216 zt w poréwnaniu do 198
zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r. Grupa rozpoznata wzrost przychodéw o 14 zi na
skutek ukonczeniu budynkoéw Pillar w Budapeszcie, GTC X w Belgradzie i Rose Hill Business Campus
w Budapeszcie. Grupa zaobserwowata rowniez wzrost sredniej stawki czynszu po indeksacji stawek
czynszow o inflacje. Wzrost ten zostat czesciowo skompensowany przez spadek przychodéw w
nastepstwie sprzedazy budynku biurowego Forest Office Debrecen w pierwszym kwartale 2023 r., oraz
budynkéw Cascade i Matrix w trzecim i czwartym kwartale 2022 r. Dodatkowo Grupa zaobserwowata
spadek $redniego poziomu najmu w budynkach biurowych w Polsce, ktory miat negatywny wptyw na
przychody.

KOSZTY USLUG

Koszty z tytutu ustug wzrosty o 11 (21%) i wyniosty 63 zt za okres 3 miesigcy zakonczony 30 czerwca
2023 r. w poréwnaniu do 52 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r. Grupa rozpoznata
wzrost kosztéw z tytutu ustug zwigzany z ukonczeniem budynku Pillar GTC X i Rose Hill Business
Campus o 3 zt oraz wzrost kosztéw z tytutu ustug o 14 zt wynikajacy z inflacyjnego wzrostu kosztow
operacyjnych. Wzrost ten zostat czesciowo skompensowany przez spadek kosztéw z tytutu ustug w
wyniku sprzedazy budynkow biurowych w Cascade i Matrix w trzecim i czwartym kwartale 2022 oraz
Forest Office Debrecen w pierwszym kwartale 2023 r. w wysokosci 3 zt.

ZYSK BRUTTO Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

Zysk brutto z dziatalno$ci operacyjnej wzrdst o 7 zt (5%) i wynidst 153 zt za okres 3 miesiecy zakonczony
30 czerwca 2023 r. w poréwnaniu do 146 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r., gtéwnie
w wyniku wzrostu przychodéw z tytutu wynajmu i ustug, co zostato czesSciowo skompensowane
wzrostem kosztéw ustug w wyniku inflacji i spadku sredniego poziomu najmu w budynkach biurowych
w Polsce. w potagczeniu z utratg przychoddw z wynajmu w wyniku sprzedazy budynkéw na Wegrzech,
w Rumunii i Chorwaciji.

Marza brutto z wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych za okres 3 miesiecy zakonczony 30
czerwca 2023 r. wynosita 71% w poréwnaniu do 74% za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022
r.

KOSZTY ADMINISTRACYJNE

Koszty administracyjne wzrosty o 9 zt (60%) i wyniosty 24 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca
2023 r. w poréwnaniu do 15 zt kosztéw za okres 3 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2022 r. gtdwnie ze
wzgledu na wzrost wynagrodzen i pozostatych kosztéw doradztwa.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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ZYSK/ (STRATA) Z AKTUALIZACJI NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH ORAZ GRUNTOW
PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWE MIESZKANIOWA

Strata netto z tytutu aktualizacji wartosci nieruchomosci za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca
2023 r. wyniosta 222 zt w poréwnaniu do 62 zt zysku za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022
r. Strata w okresie 3 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2023 r. wynika giéwnie ze spadku wartosci
godziwej ukonczonych nieruchomosci gtownie w Polsce i na Wegrzech w nastepstwie delikatnego
wzrostu $redniej spoty kapitalizacji (yield) w potgczeniu ze spadkiem poziomu najmu i zmianami w
stawkach czynszéw ERV.

KOSZTY FINANSOWE, NETTO

Koszty finansowe, netto spadty o 1 zt (3%) i wyniosty 38 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca
2023 r. wobec 39 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r. Srednia wazona stopa
procentowa (wigczajac instrumenty zabezpieczajgce) na dzien 30 czerwca 2023 r. wyniosta 2,38% w
skali roku.

(STRATA)/ZYSK PRZED OPODATKOWANIEM

Strata netto za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2023 r. wyniosta 132 zt w poréwnaniu do 149
zt zysku za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r. Spadek ten wynikat gtéwnie z rozpoznania
straty z aktualizacji wartosci nieruchomosci.

PODATEK DOCHODOWY

Zysk z podatku dochodowego za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2023 r. wynidst 22 zt w
poréwnaniu do 30 zt podatku za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r. Zysk z tytutu podatku
dochodowego zawierat w szczegdlnosci biezgcy podatek dochodowy w wysokoéci 5 zt oraz podatek
odroczony w wysokosci 27 zt.

(STRATA)/ZYSK NETTO

Strata netto za okres 3 miesiecy zakoriczony 30 czerwca 2023 r. wyniosta 110 zt w poréwnaniu do 119
zt zysku za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r. Spadek ten wynikat gtéwnie z rozpoznania
straty z aktualizacji wartosci nieruchomosci.

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

2 Analiza przeptywoéw pienieznych

Ponizsza tabela przedstawia rachunek przeptywow pienieznych za okres 6 miesiecy zakonczony 30

czerwca 2023 r.i2022r.:

Okres 6 miesiecy zakonczony

Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych 30 czerwca 30 czerwca
2023 2022
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ:
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 185 191
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ:
Wydatki na nieruchomosci inwestycyjne (260) (198)
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych i gruntow (65) (234)
Sprzedaz ukonczonych budynkéw, gruntéw i jednostek zaleznych
pomniejszona o srodki pienigzne w zbywanych spétkach 232 600
Wydatki na finansowe aktywa trwate (9) -
VAT/podatek od zakupu/sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 8 (6)
Srodki pieniezne netto z / (wykorzystane w) dziatalnosci
inwestycyjnej (94) 162
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI FINANSOWEJ:
Whptywy z tytutu zaciggniecia pozyczek i kredytéw dtugoterminowych 156 5
Sptata pozyczek i kredytéw dtugoterminowych (118) (107)
Odsetki zaptacone oraz inne optaty zwigzane z przedterminowg spfatg ©3) (95)
kredytow
Wptywy z tytutu podwyzszenia kapitatu, pomniejszone o koszty emisji - 557
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu 3 3
Koszty uzyskania finansowania (3) -
Zmiana stanu depozytéw zablokowanych krétkoterminowych (14) 5
Wyptata dywidendy akcjonariuszom niekontrolujgcym (4) 3)
Srodki pieniezne netto z/ (wykorzystane w) dziatalnosci finansowej (79) 359
Roéznice kursowe z przeliczenia (22) 14
Zwiekszenie/(zmniejszenie) stanu netto srodkéw pienieznych i ich (10) 726
ekwiwalentéw
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu/roku 540 444
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu/roku 530 1.170

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej spadty o 4 do 187 zt w okresie 6 miesiecy
zakonczonym 30 czerwca 2023 r. w poréwnaniu do 191 zt w okresie 6 miesiecy zakonczonym 30
czerwca 2022 .

Przeplywy pieniezne wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej wyniosty 94 zt w okresie 6 miesiecy
zakonczonym 30 czerwca 2023 r. w poréwnaniu do 162 zt przeptywdéw pienieznych z dziatalnosci
inwestycyjnej w okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2022 r. Przeptywy pieniezne
wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej w okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2023 r.
wynikaty gtéwnie z wydatkéw na nieruchomosci inwestycyjne w wysokosci 260 zt, wydatkéw na nabycie
nieruchomosci inwestycyjnych i gruntow w wysokosci 65 zt oraz ze sprzedazy ukonczonych aktywéw w
wysokosci 232 zt.

Przeptywy pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci finansowej wyniosty 79 zt w okresie
6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2023 r., w poréwnaniu do 359 zt przeptywdw pienieznych netto z
dziatalnosci finansowej za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022 r. Przeptywy pieniezne
wykorzystane w dziatalnosci finansowej wynikaty gtéwnie z wplywow z tytutu zaciggniecia pozyczek
i kredytow dtugoterminowych w wysokosci 156 zt, sptaty pozyczek i kredytow dtugoterminowych w
wysokosci 118 zt oraz zaptaconych odsetek iinnych opfat zwigzanych z przedterminowg spflatg
kredytéw w wysokosci 93 zi.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzien 30 czerwca 2023 r. wyniosty 530 zt, w poréwnaniu do
1.170 zt na dzieh 30 czerwca 2022 r. Grupa utrzymuje swoje $rodki pieniezne na biezacych rachunkach
bankowych i w formie lokat bankowych.

Przyszila plynnos¢ i zasoby kapitatlowe

Na dzien 30 czerwca 2023 r. Grupa jest zdania, ze jej stan srodkoéw pienieznych i ich ekwiwalentéw,
Srodkow pienieznych wygenerowanych ze sprzedazy aktywow wraz z srodkami generowanymi z najmu
powierzchni w budynkach nalezacych do portfela inwestycyjnego Grupy, jak rowniez $rodki pieniezne
dostepne z obecnych lub przysztych kredytéw jak rowniez odnawialnych kredytéw powinny byé
wystarczajgce do pokrycia biezgcych potrzeb Grupy.

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

Na dzien 30 czerwca 2023 r. zobowigzania dtlugoterminowe Grupy wyniosty 6.337 zt, w poréwnaniu
do 6.725 zt na dzien 31 grudnia 2022 r.

Catkowite zadtuzenie Grupy wynikajgce z dlugo- i krétkoterminowych kredytéw i pozyczek na dzieh
30 czerwca 2023 r. wynosito 5.576 zt, w poréwnaniu do 5.806 zt na dzien 31 grudnia 2022 r. Srednia
wazona stopa procentowa (wigczajgc instrumenty zabezpieczajgce) na dzien 30 czerwca 2023 r.
wyniosta 2,38% w skali roku.

Kredyty i pozyczki Grupy sga denominowane gtdwnie w euro. Inna waluta obejmuje obligacje
korporacyjne (PLGTCO0000318, ostatnia seria zapadajgca w 2023 r.) denominowane w ziotych,
zielone obligacje wyemitowane przez wegierskg spotke zalezng denominowane w HUF (zapadajace

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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w latach 2027-31 r.), ktére sg zabezpieczane za pomocg swapéw walutowych stép procentowych
zgodnie z politykg zabezpieczajgcg Grupy Kapitatowe;.

Wskaznik zadtuzenia do wartosci nieruchomosci (LTV) netto Grupy wyniést 46,8% na dzien 30 czerwca
2023 r. w poréwnaniu do 45,6% na dzien 31 grudnia 2022 r. Strategia dlugofalowa Grupy zakiada
utrzymanie tego wskaznika na poziomie 40%, jednakze w przypadku przeje¢ Spotka moze chwilowo
odej$¢ od zaktadanego poziomu.

Na dzien 30 czerwca 2023 r. 93% catkowitego zadtuzenia Grupy wedtug wartosci byto oparte o stalg
stope procentowg lub zabezpieczone / czesciowo zabezpieczone przed wahaniami stép procentowych.
Wykorzystywane instrumenty pochodne obejmujg SWAP na stope procentowg, SWAPy walutowo-
procentowe i CAP.

DOSTEPNOSC FINANSOWANIA

Na rynkach CEE i SEE spotki deweloperskie, w tym Spotki Zalezne, zazwyczaj finansujg inwestycje
dotyczace nieruchomosci srodkami pochodzacymi z finansowani zewnetrznego (np. obligacje, kredyty
bankowe) lub finansowania wewnetrznego tj. pozyczkami od swoich spétek holdingowych. Dostepnos¢
i koszty uzyskania finansowania majg istotne znaczenie przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnych
Grupy i tym samym dla jej perspektyw rozwojowych, a takze dla jej mozliwosci sptaty aktualnego
zadtuzenia. Ponadto dostepnosé¢ i koszt finansowania mogg mie¢ wptyw na dynamike dziatalnosci
deweloperskiej i zysk netto Grupy.

Tradycyjnie gtéwnym zrodiem finansowania podstawowej dziatalnosci Grupy, byty przychody
z wynajmu, kredyty bankowe, $rodki pochodzgce z projektoéw oraz z emisji obligacji oraz srodki ze
sprzedazy aktywéw.

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

Opierajgc sie na analizie zarzadu, biezgcej ptynnoéci Spéiki i zatozeniach budzetowych, zarzgd doszedt
do wniosku, ze nie istnieje istotna niepewnos¢ w odniesieniu do zatozenia kontynuacji dziatalnosci
Spofkki w dajgcej sie przewidzie¢ przysziosci, to jest minimum kolejnych 12 miesiecy. Zarzad wskazuje,
ze trudno jest przewidzie¢ krotko-, Srednio- oraz dlugoterminowy wptyw na warunki makroekonomiczne,
rynki finansowe oraz dziatalno$¢ Spéiki, jednakze spodziewany wptyw moze byc¢ istotny. Whnioski
zarzadu zostang odpowiednio zaktualizowane i mogg ulega¢ zmianom.

Informacje na temat udzielonych kredytéw, ze szczegdélnym uwzglednieniem jednostek

powigzanych

Na dzien 30 czerwca 2023 r. Grupa nie posiadata zadnych dtugoterminowych kredytéw udzielonych
spotkom stowarzyszonym i wspétzaleznym.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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Informacje na temat udzielonych i otrzymanych gwarancji, ze szczegélnym uwzglednieniem

gwarancji udzielonych jednostkom powigzanym

W okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2023 r. Grupa nie udzielita zadnych gwarancji, ktérych
warto$c¢ jest znaczgca.

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

Dodatkowo, Grupa udzielita typowych gwaranciji, w zwigzku ze sprzedazg swoich aktywéw ramach
umoéw sprzedazy, a przekroczenie kosztéw budowy jest gwarantowane przez zabezpieczenia w formie
kredytow 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 dzien publikacii raportu.

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

GTC Dutch Holdings Bez zmian
BV 247.461.591 43,10% 337.637.591 58,80%
Icona Securitization
Opportunities Group 90.176.000 15,70% 0 0% Bez zmian
S.ARL.2
GTC Holding
Zartkortien Mikodo 21.891.289 3,81% 21.891.289 3,81% Bez zmian
Részvénytarsasag’
Allianz OFE? 62.330.000 10,85% 62.330.000 10,85%  Spadek 0336
OFE PZU Wzrost o
. 54.800.000 9,54% 54.800.000 9,54%
Ztota Jesien 356.024
. Spadek o
Pozostali 97.596.242 17,00% 97.596.242 17,00%
355.688
Razem 574.255.122 100,00% 574.255.122 100,00% bez zmian

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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! Posiada bezposrednio 21.891.289 akcji Spotki oraz posrednio przez GTC Dutch Holdings B.V. 337.637.591
akcji Spotki. Spotka GTC Dutch Holdings B.V. jest spdtkg w 100% kontrolowang przez GTC Holding Zartkoriien
Mik6d6 Részvénytarsasag.

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

3 W dniu 12 maja 2023 r. w wyniku likwidacji Drugiego Allianz Polska Otwartego Funduszu Emerytalnego w
drodze przeniesienia jego aktywow do Allianz Polska Otwartym Funduszem Emerytalnym (Allianz OFE) udziat
w ogolnej liczbie gtoséw Spotki na rachunkach Allianz OFE wynosit powyzej 10%.

9 . Akcje GTC w posiadaniu cztonkéw zarzadu i rady nadzorczej

AKCJE POSIADANE PRZEZ CZLONKOW ZARZADU

Ponizsza tabela przedstawia akcje, ktére sg wtasnosciag, bezposrednio lub posrednio, cztonkéw zarzadu
na dzien publikacji niniejszego Sprawozdania oraz zmiany w ich posiadaniu od daty publikacji ostatniego
sprawozdania finansowego Grupy (raportu kwartalnego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2023
r.) w dniu 26 maja 2023 .

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

Liczba akcji Nominalna
na dzien wartos¢ Zmiana od
23 sierpnia 2023 r. akcjiw PLN 26 maja 2023 r.
Imie i nazwisko (niew min.) (nie w min.) (nie w min.)
Zoltan Fekete 0 0 Bez zmian
Janos Gardai 0 0 Bez zmian
Barbara Sikora? 0 0 Bez zmian
Razem 0 0

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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AKCJE POSIADANE PRZEZ CZLONKOW RADY NADZORCZEJ

Ponizsza tabela przedstawia akcje, ktére sg wtasnoscig, bezposrednio lub posrednio, cztonkéw rady
nadzorczej na dzien publikacji niniejszego Sprawozdania oraz zmiany w ich posiadaniu od daty
publikacji ostatniego sprawozdania finansowego Grupy (raportu kwartalnego za okres 3 miesiecy
zakonczony 31 marca 2023 r.) w dniu 26 maja 2023 r.

Informacje przedstawione w tabeli zostaty ujawnione na podstawie informacji uzyskanych od cztonkéw
rady nadzorczej. informacje przedstawione w tabeli zostaly ujawnione na podstawie informacji
uzyskanych od cztonkéw rady nadzorczej.

Liczba akcji Nominalna

na dzien wartosé Zmiana od

23 sierpnia 2023 . akcji w PLN 26 maja 2023 r.

Czilonek rady nadzorczej (nie w min.) (nie w min.) (nie w min.)
Janos Péter Bartha 0 0 Bez zmian
Lérant 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
Gyula Nagy 0 0 Bez zmian
Balint Szécsényi 0 0 Bez zmian
Bruno Vannini 0 0 Bez zmian
Stawomir Niemierka 0 0 Bez zmian
Dominik Januszewski 0 0 Bez zmian

Razem 13.348 1.335

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 lub organem publicznym istotne postepowania z udziatem Globe

Trade Centre S.A. lub jej podmiotéw zaleznych

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

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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Gtéwne czynniki ryzyka

W zwigzku z tym, iz dziatalno$¢ Spdtki ograniczona jest do wykonywania swoich zadan poprzez podmioty
zalezne, w ktérych Spétka posiada akcje i udziaty wyceniane metodg praw wiasnosci, ponizszy opis
czynnikow ryzyka jest opisem czynnikow ryzyka tych podmiotow.

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z DZIALALNOSCIA GRUPY

Pomimo, ze Grupa nie prowadzi dziatalnosci na terytorium Ukrainy, Rosji lub Biatorusi, nie mozna
wykluczy¢, ze obecna sytuacja geopolityczna w Europie wywotana trwajgcg wojng w Ukrainie, ktéra
spowodowata szereg konsekwencji makroekonomicznych dla Polski i innych krajow europejskich, moze
mie¢ réwniez wplyw na dziatalno$¢ Grupy.

Obszar ryzyka zwigzany z konfliktem w Ukrainie obejmuje m.in. ograniczenia w dostepnosci materiatéw
budowlanych, sprzetu, ustug, przerwanie lub zakiécenie ciggtosci dostaw, nadzwyczajny wzrost cen
kluczowych surowcow, ograniczong dostepnos¢ pracownikéw, w szczegodlnosci mezczyzn z Ukrainy
wynikajgcg z ich powrotu do kraju w celu udziatu w operacjach wojskowych, spadek popytu na rynku
nieruchomosci spowodowany niepewnoscig co do mozliwego rozwoju obecnej sytuacji gospodarczej
i politycznej w potaczeniu z wysokg inflacjg, wzrostem stop procentowych, a takze zmniejszong
dostepnoscig i wyzszy koszt zewnetrznego finansowania dtuznego, co spowodowato spowolnienie na
rynku nieruchomosci.

Ponadto kontynuacja wojny, jej skala i dalszy przebieg dziatan zbrojnych mogg spowodowac
rozszerzenie zakresu natozonych dotychczas sankcji gospodarczych, dalsze zaktécenia w tancuchach
dostaw, ograniczong dostepnos¢ podwykonawcédw oraz ogdlny wzrost cen materiatéw wynikajgcy m.in.
z roshgcych cen energii, co z kolei moze przetozy¢ sie na znaczne koszty realizacji inwestyciji
prowadzonych przez Grupe.

Znacznie wyzsze i zmienne koszty energii (powazny kryzys energetyczny z powodu gwattownych ciec
w dostawach gazu ziemnego z Rosji po wybuchu konfliktu Rosja-Ukraina) oraz ogélna niepewnosc¢
zwigzana z wplywem wojny w Ukrainie zaréwno na gospodarke $wiatowa, jak i gospodarke krajow
Europy Potudniowo-Wschodniej i Srodkowo-Wschodniej oraz pogorszenie sytuacji gospodarczej na
Swiecie i w poszczegolnych regionach mogg negatywnie wplynaé na sytuacje ekonomiczng najemcow
Grupy i ograniczy¢ ich wydatki oraz apetyt na przedtuzanie umow najmu. Powyzsze czynniki mogg mieé
negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci Grupy.

Na dzieh sporzadzenia niniejszego Sprawozdania wptyw wojny w Ukrainie na dziatalno$¢ Grupy nie jest
istotny, jednakze nie jest mozliwe oszacowanie skali tego wptywu w przysztosci, a ze wzgledu na duzg
zmiennos$¢ sytuacji Zarzad na biezgco monitoruje sytuacje i analizuje jej potencjalny wptyw zaréwno
z perspektywy poszczegdlnych projektéw, jak i catej Grupy oraz jej diugoterminowych planéw
inwestycyjnych.

O ile nie mozna jeszcze wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z pandemig COVID-19 (np. biorgc pod uwage
ostatnie ogniska choroby w Chinach), to jej spodziewany wptyw na dziatalno$¢ Grupy moze by¢ mniejszy

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
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niz w 2020 r. lub w 2021 r., kiedy to jej dziatalnos¢ byta narazona na szereg dziatan podejmowanych
przez rzad w celu zminimalizowania ryzyka rozprzestrzeniania si¢ pandemii COVID-19, m.in. lockdown
i zamkniecia centréw handlowych, ograniczenia dziatalnosci, ograniczone godziny pracy itp. Restrykcje
wprowadzone przez rzad miaty bezposredni wptyw na przebieg proceséw biznesowych i organizacje
dziatalnosci Grupy. Na przyktad najemcy w centrach handlowych Grupy nie mogli prowadzi¢ handlu przez
trzy do pieciu miesiecy w ciggu 2020 r. i Srednio przez okoto trzy miesigce w ciggu 2021 r. (w okresie
od stycznia do maja). W konsekwencji, po okresach lockdownu, najemcy w Polsce zostali zwolnieni
z obowigzku pfacenia czynszu, natomiast w innych krajach otrzymali rézne rabaty i inne ulgi, aby
kontynuowa¢ dziatalno$¢ w bardzo trudnych warunkach. Grupa nie moze wykluczy¢, ze bedzie musiata
podjg¢ takie same dziatania, jesli analogiczne ograniczenia zostang wprowadzone w przysztosci
w przypadku wybuchu jakiejkolwiek nowej pandemii lub rozprzestrzenienia sie COVID-19 lub jego
kolejnych wariantow.

Choc¢ wydaje sie, ze szczyt pandemii COVID-19 juz minat, dzigki szeroko zakrojonej akcji szczepien,
a liczba os6b zakazonych znacznie sie zmniejszyta, nie mozna catkowicie wykluczy¢ ryzyka dalszego
rozprzestrzeniania sie wirusa SARS-CoV-2 i wystepowania jego mutacji. Grupa nie moze wykluczy¢
ryzyka wystgpienia jakiejkolwiek nowej pandemii, ktéra bedzie miata skutki podobne do pandemii COVID-
19.

W zwigzku z powyzszym, zakres wplywu pandemii COVID-19, lub kazdej innej pandemii wystepujacej
w przysztosci, na Grupe jest nadal niepewny i zalezy od wielu czynnikéw, takich jak czas trwania i zakres
pandemii oraz adekwatnos¢ i skutecznosc srodkéw przyjetych przez wtadze w odpowiedzi na pandemie.
Wystgpienie lub nasilenie sie jednego lub kilku z powyzszych zjawisk moze mie¢ istotny negatywny
wplyw na dziatalnos$¢, sytuacje finansowa, perspektywy i wyniki dziatalnosci Grupy.

Grupa zauwaza, ze pandemia COVID-19 przyspieszyta zmiane modelu pracy i spowodowata, ze coraz
wiecej 0os6b pracuje w trybie hybrydowym, tgczac prace w domu z pracg biurows, jak réwniez pracujgc
wytgcznie w domu. Trend ten utrzymuje sie pomimo zniesienia ograniczen zwigzanych z pandemiag.

Takie zmiany w modelu pracy znajdujg réwniez odzwierciedlenie we wprowadzonych niedawno w Polsce
zmianach w prawie pracy dotyczacych uregulowania pracy zdalnej (przepisy weszty w zycie dnia
7 kwietnia 2023 r.).

Oba te czynniki, tj. wprowadzone regulacje prawne oraz praktyka pracy hybrydowej i pracy w domu
prowadzg do znacznego spadku obtozenia budynkéw biurowych, zwltaszcza w miastach regionalnych
w Polsce (w tym w Katowicach, Poznaniu i todzi), co skutkuje nizszymi przychodami z najmu
generowanymi przez te budynki i w konsekwencji moze mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢,
sytuacje finansowg i wyniki operacyjne Grupy.

Grupa jest narazona na wszystkie rodzaje ryzyka zwigzane z posiadaniem nieruchomosci komercyjnych,
zarzgdzaniem nimi i ich eksploatacja. Na jej wyniki moze negatywnie wplyng¢ nadpodaz lub pogorszenie
koniunktury na rynku nieruchomosci komercyjnych w ogole lub na rynku nieruchomosci komercyjnych
w miastach, w ktorych zlokalizowane sg nieruchomosci Grupy. Przychody z czynszéw oraz wartosé
rynkowa nieruchomosci pozostajg pod wpltywem ogolnych warunkéw panujacych w UE oraz
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w gospodarce krajowe;j i lokalnej, takich jak wzrost produktu krajowego brutto (,PKB”), inflacja i zmiany
stdp procentowych.

Obecne niekorzystne tendencje makroekonomiczne, w tym rosnaca inflacja i wyzsze stopy procentowe,
mogg mie¢ negatywny wptyw na Grupe i prowadzi¢ do spadku sity nabywczej oraz nizszych obrotow
sklepdw, a w konsekwencji powodowac presje na stawki czynszu w centrach handlowych lub wptywaé
na zdolno$¢ najemcéw do wywigzywania sie ze zobowigzan czynszowych wobec Grupy, zwlaszcza
w Swietle wyzszych catkowitych kosztéw najmu wynikajagcych ze wzrostu opfat eksploatacyjnych.
Dodatkowo, stabngca gospodarka w potgczeniu z wyzszymi kosztami najmu i hybrydowym modelem
pracy moze mie¢ negatywny wplyw na popyt na powierzchnie biurowg i prowadzi¢ do zwigkszenia
poziomu pustostanéw (co skutkuje nizszymi od oczekiwanych przychodami). Pomimo chwilowego
spowolnienia na rynku e-commerce, spodziewany jest jego dalszy wzrost, ktory w dtuzszej perspektywie
moze skutkowac zmniejszeniem popytu na powierzchnie handlowg i obnizeniem przychoddw z najmu.

Rosnaca inflacja przetozyta sie na wzrost stép procentowych (oraz na oczekiwanie dalszego ich wzrostu),
co ma wptyw na dostepnos$c¢ i koszt zadtuzenia, ktére mogg zmniejszyé popyt na nieruchomosci i/lub
zwiekszy¢ koszt finansowania. Jednakze na dzien 30 czerwca 2022 r., 93% zadtuzenia Grupy byto oparte
na statej stopie procentowej lub zabezpieczone przed wahaniami stép procentowych poprzez
zastosowanie instrumentéw pochodnych, co oznacza, ze jej ekspozycja na zmiany stép procentowych
jest ograniczona. Zmniejszenie popytu na nieruchomosci moze prowadzi¢ do spadku cen, ktére
inwestorzy nieruchomosci sg gotowi zaptacic¢ za nieruchomosci, a w konsekwencji nie mozna wykluczy¢
spadku ich wartosci.

Inne czynniki, ktére mogg mie¢ wplyw na wartos¢ nieruchomosci, majg charakter bardziej ogéiny
i obejmujg: krajowe, regionalne lub lokalne warunki gospodarcze (w tym zamykanie kluczowych
przedsiebiorstw, spowolnienie w branzy i stopa bezrobocia oraz wszelkie cykliczne wzorce zwigzane
z tymi trendami); lokalne warunki dotyczgce nieruchomosci (takie jak rownowaga miedzy podaza
a popytem); czynniki demograficzne; zaufanie konsumentow; gusta i preferencje konsumentéw; zmiany
przepiséw rzadowych, w tym zmiany przepiséw budowlanych z mocg wsteczng, przepiséw dotyczgcych
planowania/zagospodarowania przestrzennego lub przepiséw podatkowych; potencjalne przepisy lub
zobowigzania dotyczgce ochrony srodowiska; dostepnos¢ refinansowania; oraz zmiany poziomow stop
procentowych lub stop kapitalizacji oczekiwanych przez inwestoréw w nieruchomosci komercyjne
przynoszgce dochaod.

Popyt na nieruchomosci komercyjne oraz zdolnos¢ takich nieruchomosci do generowania dochodu
i utrzymywania wartosci rynkowej zalezy od wielu czynnikéw, w tym:

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

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

- lokalna infrastruktura i dostep do transportu publicznego;
- otoczenie konkurencyjne; oraz

- oczekiwania najemcow w zakresie jakosci i utrzymania obiektow.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
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Jakiekolwiek pogorszenie popytu moze skutkowaC zwiekszong presjg na oferowanie nowym
i przediuzajgcym umowy najemcom zachet finansowych i zachet innego rodzaju, co z kolei moze
prowadzi¢ do ogdlnego negatywnego wptywu na przychody z czynszow netto w zwigzku ze wzrostem
kosztow operacyjnych. Wystgpienie ktéregokolwiek z wyzej wymienionych czynnikéw lub ich kombinacji
moze miec istotny negatywny wptyw na warto$¢ nieruchomosci, mozliwos¢ podwyzszenia czynszu
w wyniku rewizji czynszu oraz zdolno$é Grupy do sprzedazy nieruchomosci na korzystnych warunkach
lub jej sprzedazy w ogdle. Jakiekolwiek obnizenie przychodéw netto z czynszéw, wartosci nieruchomosci
lub zdolnosci Grupy do sprzedazy posiadanych nieruchomosci moze mie¢ istotny negatywny wptyw
na dziatalno$¢, sytuacje finansowsg i wyniki Grupy.

Strategia Grupy zaktada osiggniecie wzrostu poprzez: (i) rozwdj portfela nieruchomosci Grupy przez
nabywanie i poprawianie efektywnos$ci nieruchomosci generujgcych przychody z najmu w Polsce oraz
w stolicach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalno$¢, oraz dodatkowo poprzez realizacje wybranych
projektow deweloperskich z portfela nieruchomosci Grupy; (ii) poprawe efektywnosci dziatania Grupy
w zakresie zarzadzania aktywami w celu maksymalizacji wynikow operacyjnych; oraz (iii) sprzedaz
aktywdw niezwigzanych z podstawowg dziatalnoscig Grupy, co powinno pozwoli¢ Grupie na obnizenie
poziomu zadtuzenia lub na uzyskanie srodkéw przeznaczonych na finansowanie nowych inwestycji.

Ponadto Zarzad, rozszerzajgc dotychczasowg strategie Grupy, postanowit realizowa¢ potencjalne nowe
inwestycie w okreslonych nowych sektorach i regionach geograficznych, ktére mogg odbiegac
od obecnego podstawowego zakresu dziatalnosci Grupy (j. realizacji i zarzgdzania nieruchomosciami
biurowymi, handlowymi i niektérymi innymi). Potencjalne nowe sektory zidentyfikowane przez Grupe
do rozwazenia pod kgtem inwestycji w ramach nowej strategii obejmujag: (i) inwestycje w parki
innowacyjne i technologiczne; (ii) inwestycje w wybrane obiekty wykorzystujace energie odnawialng
w Polsce i na Wegrzech w celu uzupetnienia obecnej oferty i lepszego zaspokojenia potrzeb najemcow;
oraz (iii) inwestycje w rozwdj aktywow PRS (nieruchomo$ci sektora najmu prywatnego -
mieszkaniowego) w Polsce poprzez inwestowanie jako mniejszosciowy udziatowiec w platforme
inwestycyjng z doswiadczonym deweloperem i inwestorami finansowymi oraz wykorzystanie potencjalnie
korzystnego rozwoju sytuacji w tym sektorze.

W dniu 9 sierpnia 2022 r. zostata zawarta umowa dotyczaca transakcji obejmujgcej inwestycje joint
venture w park innowacji w Kildare w Irlandii, ktéra wigze sie z inwestycjg o wartosci okoto 115 000 tys.
euro. Projekt obejmuje sze$¢ budynkéw do wynajecia z przeznaczeniem na cele przemystowe,
magazynowe, produkcyjne oraz powierzchnie biurowe/laboratoryjne. Planuje sie przeksztatcenie terenu
i kampusu w kampus nauk przyrodniczych i technologicznych (Life Science and Technology campus).
Pomimo, ze inwestycje w nowe sektory nie bedg stanowity wiecej niz 10% aktywow Grupy, udana
realizacja strategii Grupy moze skutkowa¢ pewnymi zmianami w portfelu nieruchomosci Grupy, w tym
np. jego geograficzng lokalizacja, oraz sktadem portfela nieruchomosci Grupy w zakresie klas aktywow
(t. nieruchomosci handlowe, biurowe, mieszkaniowe i inne). W konsekwencji rézne wskazniki
charakteryzujgce dziatalnos¢ Grupy i okresowe przeptywy s$rodkoéw pienieznych pochodzgcych
z przychodow z tytutu wynajmu mogg ulec zmianie. Ponadto nie mozna zapewni¢, ze wyniki osiggane
przez portfel nieruchomosci Grupy w przysziosci lub strategie inwestycyjne realizowane zgodnie
ze strategig Grupy przyczynig sie do wzrostu wartosci portfela nieruchomosci Grupy i zwiekszg
jej rentowno$¢.

W dniu 29 maja 2023 r., Zarzad GTC SA ogtosit, Ze postanowit rozszerzy¢ uprzednio zaprezentowang
i wdrazang strategie Spotki, ktdéra obecnie obejmuje réwniez inwestycje i realizacje projektow
nieruchomosciowych obejmujgcych aktywa branzy hotelarskiej, szczegdlnie na rynku luksusowych

ustug hotelarskich w Europie.
Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
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W dniu 17 czerwca 2023 r., Grupa GTC poinformowata, ze prowadzi zaawansowane negocjacje
dotyczgce pewnych transakgji (, Transakcje") majgcych na celu nabycie przez GTC znacznego udziatu
w Ultima Capital S.A. (,Ultima”). Transakcje mogg doprowadzi¢ do sprzedazy akcji w Ultima
posiadanych posrednio przez wspotzatozyciela Ultima, Max-Hervé George, w tym sprzedazy
instrumentéw posiadanych obecnie przez Optimum Venture Private Equity Funds, akcjonariusza
posrednio kontrolujgcego GTC. Ponadto, GTC moze naby¢ opcje na akcje Ultima, ktére posiada
bezposrednio i posrednio drugi wspoizatozyciel Ultima, Byron Baciocchi. Jesli Transakcje te zostang
uzgodnione i zatwierdzone przez organy korporacyjne GTC, oraz jesli Transakcje zostang sfinalizowane
i odpowiednie opcje zostang wykonane, GTC nabedzie wiekszosciowy udziat w Ultima. Dodatkowo,
GTC prowadzi negocjacje z innymi akcjonariuszami Ultima w sprawie potencjalnej sprzedazy ich akc;ji
w Ultima. Transakcje zostang uznane za transakcje miedzy powigzanymi stronami; dlatego tez ich
realizacja podlega odpowiednim zatwierdzeniom korporacyjnym.

Po czesci, sukces strategii biznesowej Grupy uzalezniony jest od réznych zatozen i warunkéw, w tym
zatozeh dotyczacych poziomu rentownosci wszelkich przedmiotéw nabycia, ktéry ma zostac¢ osiggniety
w przysziosci, a takze kryteriow inwestycyjnych, ktére zostaly opracowane przez Grupe w celu
osiggniecia oczekiwanych stop zwrotu z nabywanych aktywow. Takie zatozenia mogg okazaé sie,
w catosci lub czesci, nieprawidtowe lub niedoktadne i w rezultacie zwrot z inwestycji moze by¢ nizszy
od oczekiwanego. Istnieje mozliwos¢, ze Grupa lub jej ustugodawcy btednie ocenig poszczegodlne
aspekty danego projektu podczas podejmowania decyzji o zakupie lub ze oceny, na ktérych Grupa opiera
swoje decyzje, sg niedoktadne lub oparte na zatozeniach, ktore okazg sie nieprawidtowe. Takie btedy w
ocenie mogg prowadzi¢ do niedoktadnej analizy i wyceny projektu przez Grupe w zwigzku z decyzjami
inwestycyjnymi, ktére mogg zosta¢ ujawnione dopiero na podzniejszym etapie i zmusi¢ Grupe
do skorygowania wyceny w dot. Grupa nie moze réwniez zagwarantowaé, ze ustugodawca wybrany
przez nig do przeprowadzenia badania due diligence zidentyfikuje wszystkie ryzyka zwigzane z danym
projektem. Ponadto Grupa nie moze zagwarantowaé, ze bedzie mogta dochodzi¢ roszczen wobec
sprzedawcy danej nieruchomosci z tytutu nieujawnienia tych ryzyk.

Ponadto, w ramach swojej strategii, Grupa dokonuje reorganizacji swojego portfela nieruchomosci
i zamierza nabywac nieruchomo$ci o duzej wartosci i wartosci dodanej oraz sprzedawac¢ aktywa
niezwigzane z dziatalnoscia podstawowg. Grupa zamierza zintegrowaC wszelkie nowo nabyte
nieruchomosci z istniejgcym portfelem i wynajgc¢ je w celu generowania przychodéw z najmu dla Grupy.
Jezeli nieruchomosci te nie zostang w petni wynajete i/lub stawki czynszu zostang ustalone ponizej
szacunkowych wartosci czynszu, Grupa moze nie by¢ w stanie zrealizowa¢ oczekiwanych stép zwrotu
z nowo nabytych nieruchomosci.

Co wiecej, Grupa moze nie osiggng¢ swoich celdéw ze wzgledu na czynniki wewnetrzne
i zewnetrzne o charakterze regulacyjnym, prawnym, finansowym, spotecznym lub operacyjnym, z czego
niektére mogg by¢ poza kontrolg Grupy, takie jak niestabilne warunki rynkowe, brak zasobow
kapitatowych niezbednych dla rozwoju, a takze zmiany cen i dostepnosci przedmiotéw inwestycji
na wilasciwych rynkach, jak réwniez zmiany obowigzujgcego prawa.

W rezultacie, Grupa moze nie by¢ w stanie zrealizowa¢ swojej strategii w czesci lub w catosci, moze
postanowi¢ zmieni¢, zawiesi¢ Ilub porzuci¢ realizacje swojej strategii lub planu rozwoju
i moze nie by¢ zdolna do osiggniecia lub moze napotka¢ opdznienia w osiggnieciu spodziewanych
wynikéw strategii i planéw rozwoju. Powyzsze zmiany moga miec istotny, niekorzystny wplyw
na dziatalno$¢, sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci Grupy.

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

36



Przychody Grupy zalezg w duzej mierze od zmian wartosci aktywéw na rynkach nieruchomosci, ktére
podlegajg wahaniom. Wartosci godziwe nieruchomosci inwestycyjnych Grupy sg oceniane co pot roku
(na dzien 30 czerwca i 31 grudnia kazdego roku), przez renomowanych zewnetrznych rzeczoznawcéw
majatkowych, w oparciu o metode zdyskontowanych przeptywéw pienieznych (DCF) z nieruchomosci
inwestycyjnych, ktéra to metoda jest z natury subiektywna i niepewna, poniewaz opiera sie
na zafozeniach, ktére mogg ulec zmianie lub okaza¢ sie btedne (np. co do oczekiwanych wartosci
czynszbéw, kosztéw wykonczenia, czasu niezbednego do wynajecia danej nieruchomosci itp.).

Wyceny nieruchomosci sg dokonywane przez zewnetrznych rzeczoznawcdw majgtkowych
i nie stanowig gwarancji obecnej lub przysztej ich wartosci. Dany zewnetrzny rzeczoznawca majatkowy
moze dojs¢ do innych wnioskow niz te, ktore zostalyby wyciggniete, gdyby inny zewnetrzny
rzeczoznawca majatkowy wyceniat te samg nieruchomosé, i podobnie ten sam zewnetrzny
rzeczoznawca majgtkowy moze dojs¢ do innych wnioskow w odmiennym momencie. Wycena
nieruchomosci jest z natury subiektywna i niepewna, poniewaz opiera sie na réznych metodologiach,
prognozach i zatozeniach.

Wycena nieruchomosci Grupy jest dokonywana przy wykorzystaniu stawek dyskontowych majgcych
zastosowanie do danego lokalnego rynku nieruchomosci lub, w przypadku czesci nieruchomosci,
poprzez odwofanie do cen sprzedazy poréwnywalnych nieruchomosci. Takie wyceny podlegaja
wewnetrznej weryfikacji i w razie koniecznosci sg potwierdzane przez niezaleznego licencjonowanego
rzeczoznawce Grupy oraz weryfikowane przez kierownictwo Grupy.

Kazda zmiana stép dyskontowych stosowanych przez rzeczoznawce bedzie miata wptyw na wycene
danej nieruchomosci. Ponadto kazda zmiana metodologii wyceny moze skutkowaé zyskami lub stratami
w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat Grupy wynikajagcymi ze zmiany wyceny kazdej
nieruchomos$ci w poréwnaniu z wczesniejszymi wycenami. W rezultacie, Grupa moze mie¢ znaczace
niepieniezne zyski lub straty w poszczegdlnych okresach w zaleznosci od zmian wartosci godziwej
swoich nieruchomosci inwestycyjnych, niezaleznie od tego, czy takie nieruchomosci zostang sprzedane.
Na przyktad w niektérych latach Grupa moze ujmowac straty z tytutu aktualizacji wyceny i utraty wartosci
w odniesieniu do niektérych aktywow i projektow mieszkaniowych, a w innych latach zyski w odniesieniu
do tych samych aktywéw i projektéw mieszkaniowych.

Ponadto wycena i planowanie projektow podlegajg wplywom oszacowan w zakresie kosztow budowy,
ktére powstajg w oparciu o biezace i prognozowane w przysztosci ceny, podczas gdy faktyczne koszty
mogg sie od nich rézni¢. Dodatkowo czes¢ wycen zostata sporzgdzona na podstawie zatozen
dotyczacych przysztych decyzji zwigzanych z planami zagospodarowania przestrzennego, ktére moga
okaza¢ sie niedokfadne i w zwigzku z tym, Grupa moze nie mie¢ mozliwosci realizacji okreslonych
nieruchomo$ci zgodnie ze swoimi planami. Powyzsza sytuacja moze wywrze¢ niekorzystny wptyw
na wycene takich nieruchomosci w przysztosci.

Co wiecej, jesli prognozy i zatozenia stanowigce podstawe dokonanych wycen nieruchomosci w portfelu
nieruchomosci Grupy okazg sie nieprawidtowe, lub ulegng zmianie z powodu zmian w otoczeniu
gospodarczym, rzeczywista warto$¢ nieruchomosci w portfelu nieruchomosci Grupy moze istotnie rézni¢
sie od wskazanej w raportach wyceny. Wyceny nieruchomosci Grupy dokonane w oparciu
0 nieprawidlowe zalozenia oraz wahania wycen mogg wywrzeé istotny, niekorzystny wplyw
na dziatalno$¢, sytuacje finansowg lub wyniki dziatalnosci Grupy.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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Jedng z podstawowych czesci dziatalnosci Grupy jest aktywne zarzgdzanie majatkiem, co obejmuje
zarzadzanie wspoiczynnikiem niewynajetych powierzchni i poziomem czynszu oraz warunkami
zawartych uméw najmu dla nieruchomosci komercyjnych, a takze kompletowaniem pozadanej grupy
najemcow (ang. tenant mix) w przypadku nieruchomosci handlowych.

Aktywne zarzgdzanie duzymi nieruchomosciami komercyjnymi Grupy ma szczegolne znaczenie. Oprocz
ograniczen prawnych, zdolno$é Grupy do wynajecia wolnej powierzchni, renegocjacji czynszu i tworzenia
pozadanego skfadu najemcow jest czesciowo uzalezniona od czynnikéw rynkowych. Niektére z tych
czynnikéw, takie jak ogodlne otoczenie gospodarcze, zaufanie konsumentéw, inflacja oraz stopy
procentowe, sg poza kontrolg Grupy. W okresach recesji lub spowolnienia gospodarczego, wzrostu
inflacji i podwyzszonych stép procentowych, jak réwniez przy uwzglednieniu rosngcego znaczenia
e-commerce oraz zmian wzorcow pracy zwigzanych z pracg w trybie hybrydowym poprzez tgczenie
pracy w domu z pracg biurowag lub tylko w domu, oraz w wyniku zwiekszonej konkurencji pomiedzy
inwestorami i deweloperami trudniej jest utrzymaé obecnych najemcow i pozyskaé nowych.

Jezeli Grupa nie bedzie zdolna do wygenerowania lub wykorzystania popytu na swoje nieruchomosci
dzieki np. poprawie jakosci ustug $wiadczonych na rzecz swoich najemcéw lub witasciwemu
motywowaniu zewnetrznych przedstawicieli ds. sprzedazy, redukcja wspétczynnika niewynajetych
powierzchni lub renegocjacje stawek czynszu w pozgdany sposéb moga by¢ niemozliwe. Ponadto
najemcy doswiadczajgcy problemow z plynnoscia mogg przez diuzszy okres nie regulowaé swoich
zobowigzan w zakresie czynszu terminowo, jednakze pomimo tego, Grupa nie bedzie w stanie zastgpi¢
ich najemcami z lepsza pozycjg finansowa.

Wysoki, utrzymujgcy sie przez dluzszy czas wspotczynnik niewynajetych powierzchni, moze
spowodowac ogoélne obnizenie stawek czynszu ptaconych przez najemcdw i znacznie utrudni¢ wzrost
Srednich stawek czynszu planowanych przez Grupe. Wysokie wspdtczynniki niewynajetej powierzchni
powodujg réwniez wzrost ogdlnych kosztéw operacyjnych Grupy ze wzgledu na koniecznos¢ pokrycia
przez Grupe kosztéw generowanych przez puste nieruchomosci lub powierzchnie. Kazdy taki spadek
przychodéw z wynajmu lub wzrost kosztéw operacyjnych moze mie¢ istotny, niekorzystny wptyw
na dziatalno$¢ Grupy, jej sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci.

Zgodnie ze strategig Grupy, Grupa zamierza rozwijaC swojg dziatalno$¢ przez: (i) nabywanie
nieruchomo$ci generujgcych przychody z najmu, (ii) zarzgdzanie aktywami ukierunkowane na realizacje
petnego potencjatu i maksymalizacje zwrotu z portfela Grupy; oraz (iii) realizacje wybranych projektow
deweloperskich, jak réwniez inwestycje w nowe sektory, w tym w parki innowacyjne i technologiczne,
obiekty wykorzystujgce energie odnawialng oraz rozwdj aktywow PRS. Rozwdj i rentownosé Grupy,
a takze sukces jej planowanej strategii biznesowej zalezg w znacznym stopniu od jej zdolnosci
do znajdywania i nabywania generujgcych przychody z najmu nieruchomosci po atrakcyjnych cenach
oraz na korzystnych warunkach.

Zdolnos¢ do identyfikacji i pozyskania projektéw generujgcych przychody z najmu w celu wykorzystania
mozliwo$ci wykreowania warto$ci dodanej wigze sie z niewiadomymi oraz ryzykiem, wigcznie z ryzykiem,
ze nabyta nieruchomos¢ lub projekt po dokonaniu przez Grupe ich analizy pod wzgledem biznesowym,

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

38



technicznym, $rodowiskowym, ksiegowym i prawnym, nie bedzie mimo wszystko generowac
przychoddw.

Co wiecej Grupa podlega takze ryzyku, ze konkurencja moze przewidzie¢ niektére mozliwosci
inwestycyjne i rywalizowac o ich nabycie. Dodatkowo kazde ewentualne nabycie nieruchomosci moze
wigzaé sie z koniecznoscig poniesienia kosztéw wstepnych, ktére Grupa zobowigzana bedzie ponies¢,
nawet jezeli zakup nieruchomosci nie zostanie sfinalizowany. Nie mozna zapewni¢, ze Grupa bedzie
zdolna do: (i) okreslenia i pozyskania inwestycji zaspokajajgcych jej cele pod wzgledem stopy zwrotu
i osigganego wzrostu wartosci oraz (ii) nabycia nieruchomosci i realizacji planowanych projektow.

Grupa zamierza réwniez skoncentrowaé sie na maksymalizacji wynikéw operacyjnych i efektywno$ci
swojego portfela nieruchomosci komercyjnych generujgcych przychody z najmu. Realizujgc ten cel,
Grupa moze ponie$¢ znaczace koszty (obejmujgce zardwno srodki pieniezne, jak i czas zarzadzajgcych)
W zwigzku z zarzgdzaniem nieruchomosciami, ktére nie generujg oczekiwanych zwrotow,
i utrzymywaniem oczekiwanych wskaznikdw na wymaganym poziomie z powodu, np. spadku popytu na
lokale do wynajecia lub poziomu czynszow, ktérych nie mozna przewidzie€.

Jezeli Grupa nie zidentyfikuje i nie nabedzie odpowiednich nieruchomosci, nie bedzie efektywnie
zarzgdzac¢ swoim biezgcym portfelem nieruchomosci i nie bedzie realizowa¢ swoich projektéw, moze
to mie¢ istotny, niekorzystny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowsg i wyniki dziatalnosci Grupy.

Nabycie nieruchomosci wymaga doktadnej analizy czynnikdw wptywajgcych na jej wartosc,
a w szczegolnosci poziomu przysztych wartosci czynszoéw oraz potencjatu w zakresie poprawy zysku
operacyjnego netto (ang. NOI). Taka analiza sktada sie z wielu réznorodnych elementéw oraz réwniez
podlega subiektywnej ocenie, a takze opiera sie na roznych zatozeniach. MozZliwe jest, ze przy
podejmowaniu decyzji zakupowej Grupa lub jej ustugodawcy niewtasciwie ocenig poszczegdlne aspekty
danego projektu, lub ze oceny na ktérych Grupa opiera swoje decyzje sg niedoktadne lub powstaty
na podstawie zatozen, ktdre okazg sie btedne. Grupa moze réwniez przeszacowac prawdopodobienstwo
uzyskania wymaganych zgéd i decyzji administracyjnych lub czasowego opo6znienia w ich uzyskaniu.
Kazda btedna ocena atrakcyjnosci danej lokalizacji i mozliwosci realizacji projektu zgodnie z zatozeniami
moze skutkowac trudnosciami w osiggnieciu oczekiwanej stopy zwrotu w okreslonym czasie. Takie btedy
w 0sgdzie mogg doprowadzi¢ do niewtasciwej analizy i wyceny nieruchomosci przez Grupe i mogg wyjs¢
na jaw dopiero na pdzniejszym etapie realizacji inwestycji, co moze spowodowac koniecznos$¢ obnizenia
wielko$ci wyceny.

Grupa nie moze takze zagwarantowaé, ze ustugodawca wybrany do przeprowadzenia analizy
ekonomiczno-finansowej (ang. due diligence) przy zakupie nieruchomosci zidentyfikuje wszystkie
zagrozenia zwigzane z dang nieruchomo$cig (np. zanieczyszczenie gruntu, odkrycie zabytkow
archeologicznych, niewybuchdw lub innych specyficznych warunkéw), a w konsekwencji nie zostanie
osiggnieta zaktadana stopa zwrotu dla danego projektu. Dodatkowo, w zwigzku z ewentualnymi
zanieczyszczeniami lub substancjami niebezpiecznymi, na Grupe mogg zosta¢ natozone kary, w tym
Grupa moze zosta¢ zmuszona do poniesienia nieprzewidzianych kosztow naprawy szkéd zwigzanych
z takimi zanieczyszczeniami. Ponadto Grupa nie moze zagwarantowac, ze bedzie miata roszczenie
regresowe do sprzedawcy nieruchomosci w zwigzku z nieujawnieniem okreslonego ryzyka lub informaciji.
Grupa moze ponies¢ straty finansowe, jesli nie bedzie w stanie rozpoznac takiego ryzyka. Wystepowanie
jednego lub kilku takich czynnikéw ryzyka moze miec istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowg oraz wyniki dziatalnosci Grupy.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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Poziom czynszéw uzyskiwanych z nieruchomosci Grupy zasadniczo podlega ogdlinym warunkom
gospodarek, w ktérych Grupa prowadzi dziatalno$¢ a takze uwarunkowaniom samego portfela
nieruchomosci Grupy (w tym zmianom sktadu portfela nieruchomosci Grupy wynikajacym z przysztych
akwizycji oraz wynikom osigganym przez istniejgcy portfel nieruchomosci Grupy), takim jak rozwdj
wybranych istniejgcych projektow, ich uwarunkowania pod wzgledem infrastruktury oraz wskaznik
powierzchni niewynajetych. Wszystkie powyzsze elementy sg uzaleznione od czynnikéw, z ktérych wiele
lezy poza kontrolg Grupy.

W szczegolnosci ze wzgledu na wyzszg konkurencje oraz presje cenowg dotyczgcg czynszéw najmu,
wynikajgcej z ogdlnej niepewnosci gospodarczej spowodowanej zaréwno pandemig COVID-19 jak
i wojng w Ukrainie, nie mozna zapewnic, ze najemcy odnowig wygasajgce umowy najmu na warunkach
korzystnych dla Grupy, lub jes$li tak sie nie stanie czy uda sie znalezé najemcoéw o podobnych
parametrach (lub w ogdle nowych najemcow), ktdérzy mogliby ich zastgpi¢. Istnieje rowniez ryzyko
zmniejszenia popytu na powierzchnie biurowg i handlowg wynikajgce ze zmian w modelu pracy
w zwigzku ze wzrostem liczby osob pracujgcych w trybie hybrydowym lub pracujgcych w domu, a takze
zmian w preferencjach zakupowych w potgczeniu z rosngcym znaczeniem zakupdw internetowych
zamiast zakupow tradycyjnych.

Ponadto portfel nieruchomos$ci Grupy zawiera wiele nieruchomosci, ktérych czynsze nie sg state, lecz sg
powigzane z obrotami uzyskiwanymi przez najemcow. W zwigzku z tym, jezeli obroty takich najemcow
spadng, czynsz nalezny od nich takze bedzie nizszy. Za rok zakornczony 31 grudnia 2022 r., 5%
przychodéw Grupy z najmu pochodzito z nieruchomosci, gdzie czynsz byt powigzany z obrotami
najemcow. Dodatkowo Grupa nie ma wplywu na dziatalno$¢ swoich najemcéw i moze nie miec
mozliwosci ciggtego monitorowania uzyskiwanych przez nich obrotéw w celu zapewnienia, ze poziom
obrotu odzwierciedla najlepsze i faktyczne wysitki najemcéw Grupy. W zwigzku z tym, kwoty przychodéw
z najmu uzyskiwane z nieruchomosci biurowych i handlowych Grupy w przeszto$ci nie mogg byc
podstawg do przewidywania przysztych przychodéw i nie mozna zagwarantowaé, ze przychody z najmu
bedg rosty w przysziosci.

Co wiecej, wszelkie inwestycje w nowe sektory, w tym inwestycje w parki innowacyjno-technologiczne
lub instalacje energii odnawialnej, moga nie osiggng¢ oczekiwanych zwrotéw na poziomie co najmniej
takim samym lub wyzszym niz zwroty z aktywow znajdujgcych sie obecnie w portfelu Grupy.

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

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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WSZELKIE SPADKI W POZIOMIE NAJMU MOGA MIEC BEZPOSREDNI WPLYW NA PRZEPLYWY
FINANSOWE GRUPY

Grupa inwestuje w nieruchomosci i czerpie znaczng czes$¢ swoich przeptywdw pienieznych
Zz czynszow uzyskiwanych od najemcédw zajmujgcych jej nieruchomosci. Kazdy znaczgcy spadek
poziomu najmu nieruchomosci moze mie¢ istotny negatywny wplyw na zdolno$é Grupy do generowania
przeptywdw pienieznych wedlug wczesniej zatozonych wartosci. Czynniki wptywajgce na poziom najmu
mogg obejmowac m.in:

e popyt na powierzchnie biurowe i handlowe;

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

o lokalizacje nieruchomosci wobec srodkéw transportu publicznego;

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

e postrzeganie bezpieczenstwa, wygody i atrakcyjnosci nieruchomosci.

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

Wszelkie problemy Grupy z utrzymaniem adekwatnego poziomu najmu mogg skutkowaé spadkiem
przychodéw z wynajmu istniejgcych nieruchomosci i nizszg wyceng nieruchomosci oraz catego portfela
nieruchomosci Grupy. Oczekiwany poziom niewynajetych powierzchni jest odzwierciedlony w raportach
z wyceny na dzien 31 grudnia 2022 r. Jesli znaczgca czes¢ portfela nieruchomosci Grupy pozostanie
niewynajeta przed dtuzszy okres, state koszty utrzymania takich powierzchni niewynajetych, jak réwniez
brak dochodu z najmu takich powierzchni, mogg miec istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnosé Grupy,
jej sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

KRYZYS ENERGETYCZNY MOZE MIEC NEGATYWNY WPLYW NA POZIOM OPLAT
EKSPLOATACYJNYCH NAKLADANYCH PRZEZ GRUPE NA JEJ NAJEMCOW,
A W KONSEKWENCJI NA ZDOLNOSC NAJEMCOW DO POKRYCIA TYCH OPLAT
EKSPLOATACYJNYCH ORAZ MOZE DOPROWADZIC DO WPROWADZENIA OGRANICZEN
W DOSTAWIE | ODBIORZE ENERGII ELEKTRYCZNEJ

Inwazja Rosji na Ukraine spowodowata gwattowng niestabilnos¢ na Swiatowych rynkach gietdowych oraz
skutkowata niepewnoscig zwigzang z kosztami i dostepnoscig energii i zasobdow naturalnych,
w szczegolnosci w Europie. Grupa nie moze wykluczy¢, ze dalszy szybki wzrost cen energii elektrycznej
i gazu nie bedzie miat negatywnego wplywu na jej roczne wydatki na optaty eksploatacyjne
(prognozowane corocznie na poczatku kazdego roku kalendarzowego i rozliczane z najemcami
po zakonczeniu roku), ktére obok stawek czynszu stanowig catkowity koszt wynajmu powierzchni
biurowej lub handlowej dla najemcy. Przy niewystarczajacej pomocy publicznej udzielanej
przedsigbiorstwom w zwigzku z obecnym kryzysem energetycznym nie mozna réwniez wykluczyé,
ze najemcy Grupy nie bedg w stanie pokryé kosztéw najmu.

Ponadto w okreslonych okolicznosciach, m.in. w przypadku zagrozenia bezpieczenstwa energetycznego
Rzeczypospolitej Polskiej polegajacego na dtugotrwatym braku réwnowagi na rynku paliw i energii, moga
Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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zosta¢ wprowadzone przedmiotowe ograniczenia w dostarczaniu i odbiorze energii elektrycznej.
Wynajmujacy jako odbiorcy mogg ponosi¢ odpowiedzialnos¢ w przypadku niestosowania takich
ograniczen. Ich wprowadzenie moze z kolei wptyna¢ na wykonywanie przez wynajmujgcych obowigzkow
wynikajgcych z zawartych przez Grupe umow najmu, w szczegdlnosci w zakresie zapewnienia dostaw
energii elektrycznej do przedmiotu danego najmu. W niektérych sytuacjach, np. gdy z powodu takich
ograniczen najemca nie bedzie mogt przez dtuzszy czas korzysta¢ z przedmiotu najmu zgodnie z jego
przeznaczeniem, moze to skutkowa¢ zgdaniem przez najemcoéw obnizenia czynszu lub nawet probg
wypowiedzenia uméw najmu.

Powyzsze okolicznosci mogg mie¢ negatywny wplyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowag i wyniki
dziatalnosci Grupy.

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

Jednakze Grupa nie moze przenies¢ wszystkich takich kosztéw na najemcéw, w szczegdlnosci w bardzo
konkurencyjnym otoczeniu, w ktérym Grupa musi oferowa¢ atrakcyjne warunki, aby konkurowacé z innymi
budynkami biurowymi lub musi zaoferowac¢ lepsze warunki, aby pozyska¢ nowych najemcow dla swoich
nieruchomosci handlowych. Pogarszajgce sie warunki rynkowe, wzrost konkurencji i wymagan najemcow
mogg dodatkowo ograniczy¢ mozliwosci Grupy do przenoszenia takich kosztéw, w catosci lub w czesci,
na najemcéw. Oplaty eksploatacyjne nieruchomosci Grupy mogag wzrosngé z kilkku powodoéw,
a w szczegolnosci z powodu wzrostu kosztow energii elektrycznej lub konserwacji. Ponadto, jezeli
wzro$nie wskaznik powierzchni niewynajetych, Grupa zobowigzana bedzie do pokrycia czesci opfat
eksploatacyjnych, ktora jest zwigzana z powierzchnig niewynajeta. Niektére umowy najmu okre$lajg
maksymalng warto$¢ potgczonego czynszu i optat eksploatacyjnych ptatnych przez najemce. W takich
przypadkach, jezeli optaty eksploatacyjne wzrosng, Grupa nie bedzie w stanie przenies¢ takich
podniesionych kosztéw na najemcow.

Wszelkie istotne wzrosty kosztow nieruchomosci, ktére nie mogg by¢ skompensowane poprzez wzrost
poziomu kosztdw przeniesionych na najemcéw, moga mie¢ niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowg i wyniki dziatalnosci Grupy.

Pozyskanie renomowanych najemcéw, a szczegdlnie najemcéw kluczowych (ang. anchor tenants),
dla projektéw handlowych Grupy jest niezwykle istotne dla zapewnienia sukcesu komercyjnego Grupy.
Kluczowi najemcy odgrywajg wazng role w generowaniu ruchu klientdw oraz przycigganiu innych
najemcow. Grupa celuje w przycigganie najemcéw kluczowych réznej wielkosci. Odpowiednia wielkosé
najemcy kluczowego zazwyczaj zalezy od wielkosci danego centrum handlowego oraz relatywnego
rozmiaru, pod wzgledem powierzchni najmu (ang. GLA), lokalu najemcy kluczowego w danym centrum
handlowym. Grupa moze napotka¢ trudnosci w zakresie pozyskiwania najemcéw sktonnych do zawarcia
uméw najmu w okresach wzrostu stawek czynszéw, spadku aktywnosci konsumentéw, wzrostu
znaczenia handlu elektronicznego albo w przypadku konkurowania o najemcow z innymi obiektami.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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Jezeli Grupa nie bedzie w stanie przediuzy¢ obowigzujgcych umoéw najmu z kluczowymi najemcami
lub szybko zastgpic¢ ich nowymi, moze ponosi¢ istotne koszty dodatkowe lub utraci¢ czesé przychoddw,
co z kolei moze mie¢ istotny, niekorzystny wptyw na dziatalno$¢ Grupy, jej sytuacje finansowg i wyniki
dziatalno$ci.

Grupa byta i jest przedmiotem rosnacej konkurencji ze strony innych wtascicieli, tak krajowych, jak
i miedzynarodowych, zarzadcéw nieruchomosci i deweloperéw nieruchomosci komercyjnych. Powyzsza
konkurencja moze wptyng¢ na zdolnosé¢ Grupy do pozyskiwania i utrzymywania najemcéw i moze
obnizy¢ stawki czynszu stosowane przez Grupe. W nieruchomosciach konkurujgcych
z nieruchomosciami Grupy wskaznik powierzchni niewynajetej moze by¢ wyzszy niz w nieruchomosciach
Grupy, a tym samym ich wiasciciele moga by¢ bardziej sktonni do wynajmowania swoich nieruchomosci
za stawki czynszu, ktére sg nizsze niz stawki zazwyczaj stosowane przez Grupe, a ktére Grupa
zobowigzana bedzie jednak zaoferowac¢. Konkurencja na rynku nieruchomosci moze takze doprowadzi¢
do wzrostu kosztéw marketingowych i deweloperskich.

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

Grupa konkuruje z wieloma spétkami nieruchomos$ciowymi i deweloperami w zakresie nieruchomosci,
obiektow, wykonawcéw i klientéw. Niektorzy konkurenci Grupy mogg dziata¢ na wigkszg skale
lub posiada¢ wieksze zasoby finansowe, techniczne i marketingowe niz Grupa, a tym samym Grupa
moze nie mie¢ mozliwosci skutecznego konkurowania o inwestycje i obiekty.

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

Konkurencja na rynku nieruchomosci moze takze doprowadzi¢ do znaczgcego wzrostu cen
nieruchomoéci dostepnych na sprzedaz, mogacych by¢ potencjalnymi przedmiotami zakupéw Grupy.
Kazdy z wymienionych powyzej typdw ryzyka moze mieé istotny niekorzystny wptyw na dziatalnosc,
sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci Grupy.

Czescig strategii Grupy jest okresowa sprzedaz swoich nieruchomosci w celu odzyskania kapitatu
i reinwestycjii w nowe projekty. Sprzedaz nieruchomosci to zazwyczaj ziozony
i dlugotrwaty proces. Jednakze w pewnych okolicznosciach szybka sprzedaz jednej lub kilku
nieruchomosci przez Grupe moze by¢ dla niej korzystna. Przyktadowo Grupa moze zdecydowac sie na

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
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sprzedaz w krotkim terminie, jezeli uzna ze warunki rynkowe sg optymalne lub jezeli zwréci sie do niej
podmiot zainteresowany nabyciem okreslonej nieruchomosci na warunkach atrakcyjnych finansowo.
Jednakze mozliwosé szybkiej sprzedazy nieruchomosci Grupy moze zosta¢ ograniczona przez szereg
czynnikow lezacych poza jej kontrolg.

Nieruchomosci Grupy mogg stanowi¢ zabezpieczenie udzielone podmiotom zapewniajgcym zewnetrzne
finansowanie, co moze dodatkowo ogranicza¢ lub opdznia¢ ich zbywalno$¢ poprzez koniecznosé
uzyskania uprzedniej zgody podmiotu udzielajgcego finansowania. Kilka projektéw Grupy jest takze
przedmiotem wspédtwtasnosci w ramach wspélnych przedsiewzie¢ z osobami trzecimi, a tym samym
moze podlega¢ prawnym lub umownym ograniczeniom zbywalno$ci, takim jak prawo pierwokupu albo
prawa do wspdlnej sprzedazy (ang. co-sale rights) albo wymég uzyskania tgcznej zgody na takg
sprzedaz. Ograniczenia te moga negatywnie wptyngé na zdolnos¢ Grupy do realizacji transakcji
i generowania przeptywéw pienieznych w miare zapotrzebowania na nie, poprzez odpowiednio szybkg
sprzedaz swoich projektéw po korzystnych cenach oraz do zréznicowania portfela nieruchomosci Grupy
w odpowiedzi na warunki ekonomiczne lub inne warunki moggce mie¢ wptyw na wartos¢ nieruchomosci.
W szczegodlnosci, sprzedaz nieruchomosci moze okazac sie szczegélnie trudna biorgc pod uwage
niekorzystng sytuacje makroekonomiczng wywotang pandemig COVID-19 oraz wojng w Ukrainie. Jezeli
Grupa nie bedzie miata mozliwosci sprzedazy konkretnego obiektu w odpowiednim czasie, moze nie
zdota¢ zapewni¢ przeptywdw pienieznych niezbednych do finansowania biezgcej dziatalnosci, nie
dokonac inwestycji w nowe projekty albo nie wykorzystaé korzystnych warunkéw gospodarczych lub
zredukowa¢ wplywu niekorzystnych warunkéw gospodarczych, gdyby takie powstaty, co moze miec
istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

Nieruchomosci Grupy mogg ponies¢ szkody z powodu nieodkrytych usterek lub ze wzgledu na wptyw
czynnikdw zewnetrznych (np. trzesienia ziemi, powodzie, osuwiska lub szkody gornicze). Oprécz
powaznego zagrozenia zdrowia i zwigzanych z tym kosztéw, Grupa moze byé réwniez zobowigzana
do zaptaty za zbidrke i utylizacje niebezpiecznych substancji, jak réwniez ponies¢ koszty powigzanych
prac konserwacyjnych i remontowych bez mozliwosci przeniesienia tych kosztéw na osoby trzecie.
Wystgpienie takiego ryzyka moze miec istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnos¢ Grupy, jej sytuacje
finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

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

Realizacja projektow, w szczegolnosci realizacja nowych inwestycji przez Grupe, wymaga uzyskania
réznych zgdd, uzgodnien i pozwolen (w tym decyzji o0 warunkach zabudowy, pozwolen srodowiskowych,
pozwolen na budowe i pozwolen na uzytkowanie). Uzyskanie odpowiednich decyzji administracyjnych
jest formalnym i prawnym wymogiem rozpoczecia, eksploatacji i przekazania uzytkownikom kazdego
projektu deweloperskiego, natomiast wszelkie btedy, wewnetrzne rozbieznosci w takich decyzjach
lub realizacja inwestycji w sposdéb inny niz zgodny z ich warunkami mogg skutkowa¢ wstrzymaniem
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lub opdZnieniem procesu inwestycyjnego. Przykladowo, w ramach swojej dziatalnosci, Grupa dokonuje
zakupow gruntow, ktére wymagajg wydania nowych warunkéw zabudowy albo nowego lub zmiany
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego (,MPZP”), albo decyzji o warunkach zabudowy.
Wydanie wymaganego pozwolenia na budowe nie moze zosta¢ zagwarantowane, a Grupa miata juz
w przesztosci trudnosci w tym zakresie.

Poniewaz odpowiednie decyzje dotyczgce procesu inwestycyjnego wydawane sg przez wiasciwe organy
administracji publicznej zgodnie z przepisami o postepowaniu administracyjnym, ze szczegdlnym
uwzglednieniem zaspokojenia intereséw spotecznosci lokalnych (np. niektére kwestie zwigzane
z ochrong $rodowiska i warunkami zabudowy podlegajg szerokim konsultacjom spotecznym), Grupa
nie ma petnej kontroli nad sprawnos$cig procesu uzyskiwania wymaganych decyzji administracyjnych
i nie moze zagwarantowaé, ze wszystkie niezbedne dokumenty zostang wydane w oczekiwanych
terminach, ze nie zostang one zaskarzone przed uprawomocnieniem sie, ani ze uzyskane zgody
i decyzje nie zostang cofniete.

Nieuzyskanie wymaganych decyzji, opdznienie w ich uzyskaniu lub jakiekolwiek zmiany w ich zakresie
moga negatywnie wplyngé na zdolno$¢ do rozpoczecia, prowadzenia lub zakonczenia jakichkolwiek
istniejacych lub nowych projektéw Grupy. Ponadto nie mozna catkowicie wykluczyé ryzyka zmiany
decyzji administracyjnych dotyczacych jakichkolwiek zrealizowanych projektéw lub zaskarzenia takich
decyzji w przypadku ujawnienia wad prawnych takich decyzji, a nawet stwierdzenia niewaznosci decyzji
administracyjnych wydanych z naruszeniem prawa.

Ponadto nie ma pewnosci, ze Grupa uzyska w terminie pozwolenia, zgody lub akceptacje wymagane od
réznych organdw administracji publicznej w zwigzku z realizacjg istniejgcych lub nowych projektéw,
poniewaz procedura uzyskiwania niezbednych decyzji administracyjnych moze réwniez ulec opdznieniu
zwigzanemu z wrogimi dziataniami oséb trzecich uprawnionych do zaskarzenia wydanych decyzji, w tym
podmiotdw posiadajgcych tytuly wilasnosci do wszelkich nieruchomosci  sasiadujgcych
z nieruchomosciami, na ktérych Grupa realizuje lub bedzie realizowa¢é w przysziosci projekty
inwestycyjne. Osoby trzecie moga, uczestniczac w postepowaniach administracyjnych zwigzanych
z procedurami inwestycyjnymi, podejmowac dziatania uniemozliwiajace Grupie uzyskanie stosownych
decyzji, w tym poprzez zaskarzanie decyzji wydawanych w toku procedur inwestycyjnych do organow
administracyjnych drugiej instancji lub do sagdéw administracyjnych. Takie dziatania mogg skutkowac
zawieszeniem lub opdznieniem wszelkich terminéw okreslonych w harmonogramie oraz zaniechaniem
inwestycji. Wszelkie roszczenia zgtaszane wobec Grupy, niezaleznie od ich zasadnosci, mogg réwniez
negatywnie wplyng¢ na wizerunek Grupy i jej projektéw lub postrzeganie dziatalno$ci Grupy
i jej projektow przez klientéw koncowych lub inwestorow.

Jezeli Grupa nie bedzie w stanie uzyskaé wymaganych pozwolen i decyzji w odpowiednim czasie albo
w ogdle, realizacja jej projektow zostanie opdzniona lub zaniechana, co moze wywrze¢ istotny,
niekorzystny wplyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci Grupy.

Grupa zleca budowe swoich projektéw renomowanym generalnym wykonawcom. Powodzenie realizacji
budowy projektéw zalezy od zdolnosci Grupy do zatrudnienia generalnych wykonawcéw, ktorzy realizujg
projekty zgodnie z przyjetymi standardami jakosci i bezpieczehstwa, na komercyjnie uzasadnionych
warunkach, w uzgodnionych terminach oraz w ramach zatwierdzonego budzetu.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
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W zwigzku z powyzszym, brak mozliwosci zatrudnienia przez Grupe generalnych wykonawcéw
na komercyjnie uzasadnionych warunkach moze skutkowaé wzrostem kosztéw, a catkowity brak
mozliwosci zatrudnienia generalnych wykonawcdéw moze spowodowaé opoznienia realizacji projektow
lub ich zaniechanie. Niedotrzymanie przez generalnych wykonawcéw przyjetych standardéw jakosci
i bezpieczenstwa lub nieukonczenie budowy w terminie lub w ramach uzgodnionego budzetu, moga
spowodowac wzrost kosztow realizacji przedsiewziecia, opdznienia w jego realizacji, a takze skutkowac
roszczeniami wobec Grupy. Ponadto wyzej wspomniane braki mogg negatywnie wptyng¢ na wizerunek
Grupy i mozliwosci sprzedazy ukonczonych projektow. Jezeli Grupa nie bedzie w stanie uzgodnic¢
z generalnymi wykonawcami lub podwykonawcami postanowien umownych zapewniajgcych
uzasadnione komercyjnie warunki umowne lub wykonajg oni prace wadliwie, sytuacja ta moze mie¢
istotny, niekorzystny wptyw na dziatalno$¢ Grupy, jej sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

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

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

Budowa, najem i sprzedaz nieruchomo$ci mogg wigzaé¢ sie z roszczeniami z tytutu wadliwych robdt
budowlanych, naprawczych lub innych oraz wptywaé¢ negatywnie na wizerunek Grupy. Grupa nie moze
zapewni¢, ze roszczenia tego typu nie zostang zgtoszone wobec niej w przysztosci lub ze prace
naprawcze, czy tez inne nie beda konieczne. Ponadto wszelkie roszczenia wniesione przeciwko Grupie,
a takze wigzgca sie z nimi utrata wizerunku nieruchomosci lub projektéw Grupy, niezaleznie od faktu,
czy roszczenie bedzie skuteczne, moze mieé réwniez istotny, niekorzystny wplyw na postrzeganie
dziatalno$ci, nieruchomosci i projektow Grupy przez docelowych klientéw, najemcow lub inwestoréw.
Powyzsze czynniki mogg niekorzystnie wptyngé na zdolnos¢ Grupy do korzystnego promowania,
wynajmowania i sprzedazy swoich nieruchomosci i projektéw w przysztosci, co mogtoby mie¢ istotny,
niekorzystny wplyw na dziatalno$¢, kondycje finansowg oraz wyniki dziatalnosci Grupy.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
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NASTEPUJACE CZYNNIKI, NAD KTORYMI GRUPA NIE MA ZADNEJ KONTROLI ALBO JEJ
KONTROLA W STOSUNKU DO NICH JEST OGRANICZONA, MOGA OPOZNIC LUB NEGATYWNIE
WPLYNAC NA REALIZACJE PROJEKTOW GRUPY

Czynniki, na ktére Grupa ma ograniczony wpltyw albo nie ma zadnego wptywu, mogg opdznic realizacje
projektow Grupy lub wywrzeé na nie inny niekorzystny wptyw:

. wzrost kosztow materiatdow, zatrudnienia lub pozostatych kosztéw, jak réwniez brak
lub ograniczona dostepnos¢ materiatdéw budowlanych lub wykwalifikowanych pracownikéw,
mogg spowodowac, ze ukonczenie projektow bedzie nieoptacalne;

. koszty finansowania zewnetrznego;

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

. wypadki przy pracy, pogorszenie warunkow ziemnych (np. obecno$¢ wod podziemnych)
oraz potencjalna odpowiedzialno$s¢ z tytulu przepiséw ochrony $rodowiska i innych
wiasciwych przepisow prawa, przyktadowo, zwigzanych z zanieczyszczeniem gleby,
znaleziskami archeologicznymi lub niewybuchami;

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

. naruszenia prawa budowlanego lub dotychczas nieodkryte istniejace zanieczyszczenie
gleby lub materiaty budowlane, kiére zostang uznane za szkodliwe dla zdrowia;

. zmiany obowigzujgcych przepiséw prawa, regulaminéw lub standardéw, ktére wejdg w zycie
po rozpoczeciu przez Grupe etapu planowania lub budowy projektu, skutkujgce
poniesieniem przez Grupe dodatkowych kosztéw lub powodujgce opdznienia w realizacji
projektu; lub

. btedne metody realizacji budowy lub wadliwe materiaty budowlane.

Niezdolnos¢ do zakonczenia projektu budowlanego w terminie, w ramach budzetu lub w ogdle,
z ktorejkolwiek z powyzszych albo innych przyczyn moze wplyngé na wzrost kosztéw lub opdznic¢
realizacje projektu bgdz spowodowac zaniechanie jego realizacji, co moze miec istotny, niekorzystny
wplyw na dziatalnos$¢, sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalno$ci.

GRUPA PODLEGA OGOLNYM RODZAJOM RYZYKA, KTORE MOGA ZWIEKSZYC KOSZTY LUB
OPOZNIC BADZ UNIEMOZLIWIC REALIZACJE PROJEKTOW DEWELOPERSKICH

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

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

. odpowiedzialnos¢ wobec podwykonawcow zwigzana z upadioscig generalnego wykonawcy;

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
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. zmiana obowigzujgcych przepiséw albo ich interpretacji lub praktyki stosowania (np. wzrost
stawek podatku od towardw i ustug, ktéry wptywa na popyt na mieszkania);

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

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

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

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

. trudnosci zwigzane z opuszczeniem dzialki przez jej dotychczasowych uzytkownikow;

. zobowigzania do zabudowy przylegajgcych nieruchomosci;

. brak mozliwosci uzyskania pozwolenia na budowe dla planowanego celu;

. fakt, ze powierzchnia obiektow Grupy po zakonczeniu budowy moze rézni¢ sie

od powierzchni planowanej;

. zobowigzania dotyczace ochrony srodowiska i dziedzictwa kulturowego krajéw, w ktérych
Grupa prowadzi dziatalnos$¢, jak rowniez inne zobowigzania spoteczne.

Powyzsze czynniki oraz inne czynniki, nad ktérymi Grupa nie ma kontroli, moga zwiekszy¢ zobowigzania
albo stworzy¢ trudnosci lub przeszkody w realizacji projektéw Grupy. Jezeli realizacja obiektu w terminie
lub w ogdle nie bedzie mozliwa z ktérejkolwiek z powyzszych przyczyn, sytuacja ta moze spowodowac
wzrost kosztéw lub opdznienie realizacji albo zaniechanie projektu, co z kolei moze miec istotny,
niekorzystny wplyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci Grupy.

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

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
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Oprécz koniecznosci posiadania odpowiedniej infrastruktury w trakcie prac budowlanych, sukces
i rentownos$¢ projektéw Grupy po ich ukonczeniu zalezy od dostepnosci oraz jakosci lokalnej
infrastruktury i mediéw. W niektérych przypadkach naktady na budowe i konserwacje infrastruktury
medidw, sieci telekomunikacyjnych i systeméw drég lokalnych nie byty ponoszone od dziesigcioleci, co
skutkuje ich brakiem, przestarzatymi technologiami lub podatnoscig na awarie. W celu zapewnienia
prawidtowego funkcjonowania istniejgcej infrastruktury lokalnej i mediéw niezbedne moze by¢ dokonanie
ulepszen, modernizacji lub wymiany. W zwigzku ze wspomnianym wyzej brakiem konserwacji Grupa
moze m.in. okresowo boryka¢ sie z przerwami w dostawach energii elektrycznej i innych mediéw. Nie
mozna zapewni¢, ze poprawa infrastruktury w projektach Grupy oraz wokét nich albo infrastruktury
zintegrowanej z takimi projektami nastapi przed ukonczeniem projektéw Grupy lub Ze takie ulepszenia
wystarczg do zapewnienia wsparcia dla ukonczonych projektéw Grupy. Powyzsze czynniki mogg mieé
istotny, niekorzystny wplyw na dziatalnos$¢, sytuacje finansowag oraz wyniki dziatalnosci.

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

W ciggu ostatnich kilku lat Grupa obserwowata zmiany klimatyczne, w tym znaczne zmiany Sredniej
temperatury powietrza w regionie, w ktérym Grupa prowadzi dziatalnos¢. W zwigzku z tym Grupa
zainwestowata w modernizacje infrastruktury w niektoérych swoich nieruchomosciach, aby zaradzi¢ takim
wzrostom $rednich temperatur powietrza. Grupa stara sie w jak najlepszy sposob przygotowaé swoje
nieruchomosci do zmieniajgcego sie klimatu. Nie mozna jednak zagwarantowa¢, ze Grupa nie odczuje
niekorzystnej sytuacji konkurencyjnej lub spadku przychodow z tytutu najmu w wyniku nieprzystosowania
sie do tych zmian w odpowiednim czasie lub w odpowiedni sposéb. Ponadto Grupa nie moze na tym
etapie oceni¢, jakie zmiany w jej nieruchomosciach bedg konieczne w przysztosci w celu dostosowania
ich do zmian klimatycznych oraz jakie naktady inwestycyjne bedg wymagane w celu realizacji tych
dostosowan.

RYZYKO PRAWNE | REGULACYJNE

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

Przepisy podatkowe w wielu krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢, w tym w Polsce, sg ztozone
i podlegajg czestym zmianom. Podejscie organéw podatkowych w krajach, w ktérych Grupa prowadzi
dziatalno$¢, nie jest jednolite ani spojne, a ponadto wystepujg dos¢ znaczne rozbieznosci w orzecznictwie
sgdow administracyjnych w sprawach z zakresu prawa podatkowego. Nie ma pewnosci, ze organy
podatkowe nie zastosujg odmiennej interpretacji przepiséw prawa podatkowego wobec Grupy, ktéra
moze okaza¢ sie dla niej niekorzystna. Nie ma pewnosci, ze poszczegdlne indywidualne interpretacje
podatkowe, ktére Grupa juz uzyskata i stosuje, nie zostang zmienione lub zakwestionowane. Istnieje
réwniez ryzyko, ze po wprowadzeniu nowych przepiséw prawa podatkowego, spotki Grupy bedg musiaty
podja¢ dziatania dostosowawcze do tych przepiséw, co moze skutkowaé zwiekszeniem kosztow
wymuszonych okoliczno$ciami zwigzanymi z dostosowaniem sie do zmienionych lub nowych przepisow.
Tak wiec, pomimo monitorowania ryzyk w poszczegoélnych obszarach dziatalnosci Grupy, nie mozna
wykluczy¢ ryzyka wystgpienia sporéw z organami podatkowymi w zakresie oceny skutkdw podatkowych
okre$lonych zdarzen lub transakcji charakterystycznych dla dziatalnosci Grupy i branzy, w ktérej dziata.

W Swietle powyzszego, nie ma pewnosci, ze organy podatkowe nie zakwestionujg prawidtowosci
sprawozdawczosci podatkowej i ptatnosci podatkowych dokonywanych przez spétki Grupy, w zakresie
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wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.

49



zobowigzan podatkowych niepodlegajgcych przedawnieniu, oraz ze nie okre$lg zalegtosci podatkowych
spoétek Grupy, co moze mieé istotny negatywny wptyw na dziatalnosé, sytuacje finansowg, perspektywy
rozwoju lub wyniki spotek Grupy.

Ponadto, w zwigzku z transgranicznym charakterem dziatalnosci Grupy, réwniez umowy
miedzynarodowe, w tym umowy o unikaniu podwojnego opodatkowania, ktérych strong sg cztonkowie
Grupy majg wplyw na dziatalno$¢ spotek Grupy. Odmienne interpretacje umoéw o unikaniu podwojnego
opodatkowania przez organy podatkowe, jak réwniez wszelkie zmiany tych uméw mogg miec istotny
negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowsg lub wyniki spotek Grupy.

Dziatalnos¢ Grupy podlega r6znym regulacjom prawnym w Polsce, Rumunii, na Wegrzech, w Chorwacji,
Serbii, Butgarii oraz w innych krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢ gospodarcza, takim
jak wymogi przeciwpozarowe i bezpieczenstwa, przepisy dotyczgce ochrony srodowiska, prawa pracy
oraz ograniczenia w zagospodarowaniu przestrzennym. Jezeli projekty i nieruchomosci Grupy nie
spetniajg tych wymogoéw, Grupa moze zostac¢ obcigzona karami lub odszkodowaniami.

Dodatkowo wprowadzone w Polsce zmiany w prawie pracy dotyczgce regulacji pracy zdalnej moga
spowodowac, ze coraz wiekszy odsetek pracownikow bedzie pracowat z domu lub w trybie hybrydowym,
co moze skutkowac zmniejszeniem zapotrzebowania na powierzchnie biurowa.

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

Co wiecej wprowadzenie w Europie Srodkowo-Wschodniej (,CEE”) i Europie Potudniowo-Wschodniej
(,SEE”) bardziej rygorystycznych przepiséw dotyczgcych ochrony srodowiska, bezpieczenstwa i higieny
pracy lub polityki ich egzekwowania moze skutkowaé znacznymi kosztami i zobowigzaniami dla Grupy,
a takze moze spowodowaé, Zze nieruchomosci posiadane Ilub zarzadzane przez Grupe
(lub nieruchomosci uprzednio posiadane lub zarzgdzane przez Grupe) bedg podlega¢ bardziej
rygorystycznej kontroli niz obecnie. W konsekwencji przestrzeganie tych przepiséw moze wigzac sie
ze znacznymi kosztami wynikajacymi z koniecznosci usuniecia, zbadania lub rekultywacji substancji,
a ich obecnos¢ na nieruchomosciach Grupy moze ograniczy¢ jej zdolno$¢ do sprzedazy nieruchomosci
lub wykorzystania ich jako zabezpieczenia.

Nowe przepisy prawa, zasady, regulacje lub rozporzgdzenia, lub zmiany istniejgcych przepisdéw, mogg
wymagac poniesienia znacznych, nieprzewidzianych wydatkéw lub naktadaé ograniczenia w korzystaniu
z nieruchomosci, co moze mie¢ istotny niekorzystny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowg i wyniki
Grupy.

Dziatalnos¢ Grupy polega na nabywaniu, wynajmowaniu, sprzedazy i administrowaniu
nieruchomosciami, w tym na podstawie umow o wspétpracy, co w ramach zwyklej dziatalnosci naraza
Grupe na pewien stopien ryzyka zwigzanego z drobnymi sporami sgdowymi i innymi postepowaniami
sgdowymi. Spory prawne, ktére pojedynczo sg stosunkowo nieistotne, mogg zosta¢ powigzane
ze sporami opartymi na podobnych faktach w taki sposob, ze fgczna ekspozycja Grupy moze sta¢ sie
istotna dla jej dziatalnosci. Ponadto Grupa moze byé narazona na roszczenia i moze zostaé pociggnieta
do odpowiedzialnosci w zwigzku ze zdarzeniami majgcymi miejsce na jej placach budowy, takimi jak
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wypadki, obrazenia lub zgony jej pracownikéw, pracownikéw podwykonawcoéw lub innych oséb
przebywajgcych na placach budowy.

Standardowg praktykg w transakcjach dotyczacych nieruchomosci jest skladanie przez sprzedajgcego
w umowie kupna o$wiadczen i zapewnieh dotyczgcych okreslonych cech nieruchomosci. Zazwyczaj
zapewnienia sprzedajgcego dotyczace nieruchomosci zawarte w umowie sprzedazy nie obejmujg
wszystkich rodzajéw ryzyka lub potencjalnych problemow, ktére mogg wynikngé wobec Grupy w zwigzku
z nabyciem przez nig nieruchomosci. Ewentualne roszczenia regresowe Grupy wobec sprzedajgcych
nieruchomosci mogg okazaé sie nieskuteczne z réznych przyczyn, w tym z powodu niemoznosci
ustalenia, ze dane osoby wiedziaty lub powinny byty wiedzie¢ o wadach, z powodu uptywu terminu
przedawnienia,

z powodu niewyptacalnosci stron przeciwnych roszczeniu lub z innych powodéw. W takim przypadku
Grupa moze ponies$¢ strate finansowa.

Grupa udziela ré6znego rodzaju gwarancji przy wynajmowaniu nieruchomosci, zwlaszcza w odniesieniu
do tytutu prawnego i braku wad jakosciowych, a takze istniejgcych pozioméw niebezpiecznych
zanieczyszczen oraz portfela uméw najmu. Powyzsze dotyczy sprzedazy nieruchomosci. Przeciwko
Grupie moga zosta¢ wysuniete roszczenia z tytutu naruszenia takich gwarancji i/lub z tytutu istnienia wad,
o ktoérych Grupa nie wiedziata, ale o ktérych powinna byta wiedzie¢, zawierajgc transakcje. Wystapienie
jednego lub kilku z powyzszych typéw ryzyka moze mie¢ istotny niekorzystny wptyw na dziatalnos¢,
sytuacje finansowg i wyniki Grupy.

Z drugiej strony, jezeli Grupa dokona sprzedazy swoich projektéw, moze by¢ zobowigzana do udzielenia
oswiadczen, gwarangciji i podjecia zobowigzan, ktérych naruszenie moze skutkowa¢ odpowiedzialnoscig
odszkodowawczg. Tym samym Grupa moze sta¢ sie strong sporéw lub postepowan sgdowych
dotyczgcych powyzszych postanowien i moze zosta¢ zobowigzana do dokonania ptatnosci na rzecz oséb
trzecich, co mogloby wywrzeé niekorzystny wptyw na dziatalno$¢ Grupy, jej sytuacje finansowg oraz
wyniki dziatalnosci.

Ponadto, jezeli nieruchomosci Grupy bedg przedmiotem roszczen prawnych oséb trzecich i nie dojdzie
do ich rozstrzygniecia lub zawarcia porozumienia, roszczenia te mogg opdzni¢, na znaczny okres,
planowane dziatania Grupy. Sytuacje takie mogg obejmowacé na przyktad roszczenia oséb trzecich
dotyczace dziatek, na ktérych Grupa zrealizowata i ukohczyta budowe nieruchomosci, ktérg nastepnie
zamierza sprzedac¢, jak réwniez roszczenia 0s6b trzecich dotyczgce konkretnych dziatek, ktére Grupa
musi naby¢ w celu realizacji okreslonego projektu (na przyktad dziatek sgsiadujgcych z dziatkami, ktore
posiadafa na dzien publikacji niniejszego Raportu), co moze opézni¢ nabycie takich dziatek przez Grupe.

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

Grupa podlega przepisom prawa w zakresie ochrony srodowiska w krajach CEE i SEE, ktdre przewidujg
zobowigzania do rekultywacji dziatek zanieczyszczonych substancjami  niebezpiecznymi
lub toksycznymi. Wspomniane przepisy prawa czesto ustanawiajg zobowigzania bez wzgledu na fakt,
czy wiasciciel danej dziatki wiedziat o obecnosci takich substancji zanieczyszczajacych albo czy jest
odpowiedzialny za dokonanie zanieczyszczenia. W takich okolicznosciach odpowiedzialnos¢ wiasciciela,
co do zasady, nie jest ograniczona na mocy takich przepiséw prawa, a koszty ewentualnego
dochodzenia, usuniecia lub rekultywacji mogg okaza¢ sie znaczgce. Wystepowanie takich substanciji
na lub w jakimkolwiek obiekcie Grupy albo odpowiedzialno$¢ z tytutu nieusuniecia zanieczyszczenia
takimi substancjami mogg negatywnie wptyngé na mozliwosci Grupy w zakresie sprzedazy lub wynajecia
takich obiektéw albo zaciggniecia kredytu przy wykorzystaniu takich nieruchomosci jako zabezpieczenia.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
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Ponadto obecnos$é niebezpiecznych lub toksycznych substanciji w obiekcie moze uniemozliwié, opdznic
lub ograniczy¢ zabudowe lub przebudowe takiej nieruchomosci, co moze miec¢ istotny, niekorzystny
wplyw na dziatalno$é Grupy, jej sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

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

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

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z SYTUACJA FINANSOWA GRUPY

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

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

. ograniczenie zdolnosci Grupy do pozyskania finansowania przysztych przedsiewziec,
naktadow inwestycyjnych, wykorzystywania okazji, przeje¢ lub innych ogdlnych celéw
korporacyjnych oraz wzrost kosztow przysztego finansowania;

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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. Grupa moze by¢ zmuszona do zbycia nieruchomosci w celu umozliwienia wypetnienia
zobowigzan finansowych, w tym zobowigzan z uméw kredytowych;

. koniecznos¢ przeznaczania znacznej czesci przeptywow pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej Grupy do sptaty kapitatu i odsetek, co oznacza, ze przeptywy te nie bedg mogty
zostaé wykorzystane na finansowanie dziatalnosci, naktadéw inwestycyjnych, przeje¢ lub
innych celéw korporacyjnych Grupy;

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

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

Zarowno kazde z powyzszych, jak i inne zdarzenia mogg mie¢ istotny, niekorzystny wptyw na zdolno$é
Grupy do realizacji swoich zobowigzan.

W celu zabezpieczenia swoich kredytéw Grupa podejmowata i bedzie podejmowata w przysziosci
dziatania w celu obcigzenia swoich aktywéw hipotekg i ustanawiania zastawéw na udziatach w swoich
podmiotach zaleznych, udzielania gwarancji i bedzie zobowigzywata sie wzgledem wierzycieli
do dalszego nieobcigzania swego obecnego i przysziego majatku hipotekami i zastawami bez ich zgody
(tzw. negative pledge). Ponadto umowy kredytowe Grupy zawierajg ograniczenia jej mozliwosci
rozporzgdzania niektérymi z jej kluczowych aktywdw, co z kolei moze by¢ konieczne w celu zaspokojenia
okreslonych zobowigzan finansowych. Grupa moze nie by¢é w stanie dokona¢ sptaty kwoty gtéwnej lub
odsetek lub naruszy¢ inne zobowigzania zawarte w umowach kredytowych Grupy. W niektorych
przypadkach Grupa moze naruszy¢ zobowigzania w wyniku okoliczno$ci bedgcych poza kontrolg Grupy.
Zobowigzania te mogg dotyczyé wymogow w zakresie utrzymania okreslonych wskaznikow wartosci
kredytu do wartosci zabezpieczenia, pokrycia obstugi kredytu i wymogow kapitatu obrotowego.
Naruszenie takich zobowigzan przez Grupe moze skutkowac utratg obcigzonych hipotekg aktywow
lub uznaniem jej zobowigzan pfatniczych za wymagalne, wymagalnoscig gwarancji, wykonaniem
postanowien dotyczgcych naruszeh zobowigzan z tytutu innych umoéw (ang. cross-default), a efektem
moze by¢ konieczno$¢ natychmiastowej sptaty kredytéw albo utrudnienie lub uniemozliwienie
zaciggniecia kredytow w przysziosci. W takich okolicznosciach Grupa moze by¢ takze zmuszona
w diuzszym horyzoncie czasowym do sprzedazy niektérych aktywédw w celu zaspokojenia swoich
zobowigzan kredytowych oraz opéznienia lub wstrzymania ukonczenia projektéw.

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

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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Projekty Grupy sg finansowane za pomocg kredytéw udzielanych na okreslony okres. Grupa moze
nie by¢ w stanie odnowi¢ lub zrefinansowa¢ takich uméw w czesci lub w catosci lub moze zostac
zmuszona do zaakceptowania mniej korzystnych warunkéw refinansowania. Jezeli Grupa nie bedzie
w stanie odnowi¢ kredytu lub zabezpieczy¢ sobie nowego finansowania, moze zostaé zmuszona
do sprzedazy jednej lub wigkszej liczby ze swoich nieruchomo$ci biurowych w celu uzyskania niezbednej
ptynnosci. Dodatkowo, jezeli Grupa nie bedzie zdolna do odnowienia niektérych kredytow, nieruchomosci
finansowane poprzez kredyty bedg niedofinansowane, a tym samym nie bedg generowaty oczekiwanych
zwrotow z kapitatu.

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

Sprawozdania finansowe Grupy sporzgdzane sg w euro i euro jest walutg funkcjonalng Grupy. Wiekszos¢
przychodow Grupy, szczegolnie przychoddw z tytutu czynszu, wyrazona jest w euro. Pewna czesc
kosztéw Grupy, takich jak niektore pozycje kosztéw budowlanych, koszty robocizny i wynagrodzen dla
okreslonych generalnych wykonawcéw, ponoszona jest w walutach rynkéw geograficznych, na ktérych
dziata Grupa, w tym polski ztoty, butgarska lewa, wegierski forint, rumunski lej lub serbski dinar.

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

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

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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Umowy kredytowe Grupy oprocentowane sg w oparciu o zmienne stopy procentowe. Wysokos$¢ stép
procentowych jest w wysokim stopniu uzalezniona od wielu czynnikdéw, wigcznie z rzagdowg politykg
monetarng oraz krajowymi i miedzynarodowymi warunkami gospodarczymi i politycznymi, a takze innymi
czynnikami poza kontrolg Grupy. Ekspozycja Grupy na ryzyko zwigzane ze stopami procentowymi
i zakres, w jakim Grupa zabezpiecza to ryzyko, sg zréznicowane w podziale na obszary geograficzne,
na ktérych Grupa prowadzi dziatalnosé¢, jednakze zmiany stop procentowych mogg zwiekszy¢ koszt
finansowania Grupy z tytutu istniejgcych kredytdéw, a przez to wptyna¢ na jej rentowno$¢. Ewentualna
koniecznos¢ zabezpieczenia ryzyka stdép procentowych jest rozpatrywana przez Grupe dla kazdego
przypadku indywidualnie, z wytgczeniem projektéw, w ktérych zabezpieczenie stosownego ryzyka stop
procentowych jest wymogiem kredytodawcow. Zmiany stép procentowych mogg miec istotny,
niekorzystny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

Grupa ponosi znaczgce wydatki na zakup gruntéw oraz pokrycie kosztow budowy infrastruktury oraz
kosztow budowlanych i projektowych. Dziatalno$¢ Grupy wymaga znaczgcych kwot oraz finansowania
zewnetrznego. Potrzeby kapitatowe Grupy zalezg od wielu czynnikéw, w szczegdlnosci od warunkow
rynkowych, ktére sg poza kontrolg Grupy. Jezeli parametry pozyskania niezbednego jej kapitatu beda
znaczagco odbiegaly od obecnie zaktadanych, konieczne moze by¢ pozyskanie przez Grupe
dodatkowego finansowania. W przypadku wystgpienia trudnosci z pozyskaniem takiego dodatkowego
finansowania, skala rozwoju Grupy oraz tempo osiggania przez nig okreslonych celéw strategicznych
moze by¢ wolniejsze od pierwotnie zaktadanego. Nie jest pewne, czy Grupa bedzie zdolna do pozyskania
wymaganedo finansowania, jezeli zajdzie taka koniecznos¢ ani czy srodki finansowe zostang uzyskane
na warunkach korzystnych dla Grupy.

Ponadto umowy kredytéw deweloperskich generalnie umozliwiajg wykorzystanie srodkéw z kredytow
po osiggnieciu z goéry ustalonych etapow realizacji budowy, wynajeciu okreslonych powierzchni
lub sprzedazy okre$lonej liczby mieszkan. Jezeli Grupa nie osiggnie zaktadanych celéw, dostepnosc
Srodkow z kredytu moze by¢ opdzniona i spowodowaé dalsze opdznienia harmonogramu realizacji
budowy. Ograniczenia dostepu do zrédet finansowania zewnetrznego, jego opéznienia, jak réwniez
warunki finansowania odbiegajgce od zaktadanych mogg miec istotny, niekorzystny wplyw
na dziatalno$¢, sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci Grupy.

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z RYNKAMI, NA KTORYCH DZIAtA GRUPA

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

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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Za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2023 r. wszystkie przychody Grupy pochodzity z dziatalnosci
w krajach regionéw CEE i SEE, a w szczegdlnosci z Polski (40,0%), Wegier (28,9%), Butgarii (10,0%),
Rumuni (6,7%), Serbii (6,7%) i Chorwaciji (6,7%). Rynki te sg narazone na wieksze ryzyko niz bardziej
rozwiniete rynki. Kraje regiondw CEE i SEE nadal niosg ze sobg ré6znego rodzaju ryzyko dla inwestorow,
takie jak niestabilnos¢ lub zmiany wiadz krajowych lub lokalnych, wywtaszczenia gruntéw, zmiany w
prawie podatkowym i przepisach wykonawczych, zmiany w praktykach i zwyczajach biznesowych,
zmiany w ustawach i przepisach zwigzanych z transferem $rodkéw pienieznych i ograniczenia dotyczace
poziomu inwestycji zagranicznych. W szczegdlnosci Grupa jest uzalezniona od zasad i przepisow
dotyczacych zagranicznych witascicieli nieruchomosci i innych dobr majgtkowych. Takie przepisy mogg
zmienia¢ sie szybko i w znacznym zakresie, a w rezultacie wplyng¢ na wiasnos¢ Grupy i mogag
spowodowac utrate mienia lub aktywéw bez prawa do odszkodowania.

Ponadto niektére kraje, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢ (takie jak Serbia), moga regulowac lub
wymagac zgody od rzadu na transfer dochodéw z inwestycji, przychodéw, kapitatu lub wptywow ze
sprzedazy papierow wartosciowych przez inwestoréw zagranicznych. Ponadto w przypadku pogorszenia
bilansu pfatniczego kraju lub z innych powodoéw kraj moze natozy¢ tymczasowe ograniczenia na transfer
kapitatu za granice. Wszelkie tego typu ograniczenia moga niekorzystnie wplyng¢ na mozliwosci
transferu kredytéw inwestycyjnych lub wyptaty dywidendy przez Grupe. Niektére kraje regionéw CEE i
SEE odnotowywaty wysokie a okresowo bardzo wysokie stopy inflacji. Inflacja i gwattowne wahania
wskaznika inflacji miaty i wcigz mogg mie¢ negatywny wplyw na gospodarke i rynek papieréw
wartosciowych niektérych krajow wschodzacych.

Ponadto negatywne zdarzenia gospodarcze lub polityczne w krajach, w ktérych Grupa prowadzi
dziatalnos$¢ i/lub krajach sagsiadujgcych mogg mie¢ znaczacy wptyw, m.in., na Produkt Krajowy Brutto,
handel zagraniczny lub ogdlnie na gospodarke poszczegodlnych krajéw. Kraje i regiony, gdzie Grupa
prowadzi dziatalnosé, doswiadczyty w przesziosci i mogg doswiadcza¢ w przysziosci politycznej
niestabilnosci spowodowanej zmianami rzgdow, politycznym impasem w procesie legislacyjnym, napie¢
i sporéw pomiedzy wtadzami centralnymi a lokalnymi, korupcji wérédd urzednikéw panstwowych oraz
niepokojow spotecznych i etnicznych. W szczegdlnosci, trwajacy konflikt zbrojny na terytorium Ukrainy,
a takze brak pewno$ci co do jego czasu trwania, skali i relacji krajow regionéw CEE i SEE z Rosjg moga
wptynaé na postrzeganie przez inwestorow regionalnego rynku nieruchomosci oraz na ich gotowos$é¢ do
inwestowania w krajach sgsiadujgcych z Ukraing i Rosja, gdzie Grupa prowadzi dziatalnosé.

Urzeczywistnienie sie ktérego$ z powyzszych czynnikéw ryzyka miatoby istotny, niekorzystny wptyw na
dziatalnos¢ Grupy, jej sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

Lokalizacja kazdej z nieruchomosci Grupy podlega wptywom sytuacji makroekonomicznej panujacej w
regionach, w ktérych ona dziata, jak réwniez szczegodlnych lokalnych uwarunkowan panujgcych na
danym regionalnym rynku. Nieruchomosci Grupy stanowig przede wszystkim nieruchomosci komercyjne,
€O znaczaco naraza Grupe na negatywne zjawiska w tych segmentach rynku nieruchomosci w krajach,
w ktérych Grupa prowadzi dziatalno$é, a w szczegdlnosci na intensyfikacje konkurencji i wyzsze
nasycenie.

Upadtosci, zamkniecia lub wyprowadzki duzych spétek lub spdtek z poszczegdlnych lub kilku sektorow
na skutek niekorzystnych wydarzen, lub z innych powodéw, mogg mie¢ niekorzystny wptyw na rozwoj
gospodarczy danej lokalizacji, a tym samym na portfel nieruchomosci Grupy jako catosci. Grupa nie ma
kontroli nad takimi czynnikami. Negatywne zmiany gospodarcze w jednej lub kilku lokalizacjach mogag

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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obnizy¢ przychody Grupy z najmu lub doprowadzi¢ do utraty przychoddéw z czynszu, ktére wynikajg z
braku mozliwosci zaptaty czynszu w catosci lub w czesci przez czes¢ najemcow, jak réwniez
spowodowac spadek wartosci rynkowej nieruchomosci Grupy, co moze wywrze¢ istotny, niekorzystny
wplyw na dziatalnos$é, sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

Organy panstwowe na krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalno$¢, majg znaczny zakres
uznaniowych upowaznieh decyzyjnych i mogg nie podlega¢ nadzorowi innych organéw, wymogom do
wystuchania stron lub dokonania uprzedniego zawiadomienia lub kontroli publicznej. Organy panstwowe
w takich krajach mogg korzystac¢ z przyznanej dyskrecjonalnosci w sposob arbitralny lub wybiérczy albo
niezgodny z prawem oraz pod wptywem okolicznosci politycznych lub gospodarczych. Grupa otrzymata
juz w przesziosci decyzje administracyjne, ktére zmusity jg do nieplanowanej zmiany planéw
inwestycyjnych (w tym ograniczenia skali projektu). Wspomniana uznaniowo$¢ moze mie¢ istotny,
niekorzystny wplyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci Grupy.

System ksigg wieczystych w niektérych krajach CEE i SEE jest nieprzejrzysty i nieefektywny, co moze
skutkowac opodznieniami procedury nabywania nieruchomosci gruntowych
i procedury scalenia wielu dziatek w jedng oraz ujawnienia scalonej dziatki w ksiegach wieczystych, co
stanowi wymaog dla rozpoczecia realizacji niektorych projektow. Wspomniana nieefektywno$¢ moze mie¢
istotny, niekorzystny wpltyw na dziatalno$¢, przeptywy pieniezne, sytuacje finansowg oraz wyniki
dziatalnosci Grupy.

Ponadto Grupa moze by¢ narazona na nieuniknione ryzyko zwigzane 2z inwestowaniem
w krajach CEE i SEE wynikajgce z nieuregulowanego stanu prawnego czesci nieruchomosci potozonych
w tych krajach. Po wejsciu w zycie przepiséw o nacjonalizacji w niektérych krajach CEE i SEE, w tym w
Polsce i na Wegrzech w okresie powojennym, wiele prywatnych nieruchomosci i przedsigbiorstw zostato
przejetych przez wladze panstwowe. W wielu przypadkach mienie zostato odebrane z naruszeniem
obowigzujgcych przepiséw prawa. Po przejsciu przez kraje CEE i SEE do systemu gospodarki rynkowej
w latach 1989-1990 wielu bytych wiascicieli nieruchomosci albo ich nastepcow prawnych podjeto starania
0 odzyskanie nieruchomos$ci lub przedsiebiorstw utraconych po wojnie lub uzyskanie odszkodowania.
Przez wiele lat podejmowano proby uregulowania kwestii roszczen reprywatyzacyjnych
w Polsce. Pomimo tego w Polsce nie uchwalono Zzadnej ustawy, ktéra regulowataby procedury
reprywatyzacyjne. Zgodnie z aktualnie obowigzujgcymi przepisami byli wtasciciele nieruchomoéci lub ich
nastepcy prawni moga sktadac whnioskKi do organow publicznych
0 uznane za niewazne decyzji administracyjnych, na mocy ktérych dokonano odebrania nieruchomosci,
chyba ze uplynat okres dziesieciu lat od daty ich doreczenia lub ogtoszenia. Na dzien przekazania
niniejszego Raportu nie toczg sie zadne postepowania o stwierdzenie niewaznosci decyzji
administracyjnych wydanych przez organy publiczne w stosunku do nieruchomosci bedgcych wtasnoscig
Grupy. Nie ma jednak gwarancji, ze roszczenia reprywatyzacyjne nie zostang wniesione przeciwko
Grupie w przysztosci, co moze mie¢ istotny, negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg oraz
wyniki dziatalnosci Grupy.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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POSIADANY PRZEZ GRUPE TYTUL PRAWNY DO NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH |
PROJEKTOW DEWELOPERSKICH MOZE BYC W NIEKTORYCH PRZYPADKACH
KWESTIONOWANY, A ODPOWIEDNIE POZWOLENIA ODNOSZACE SIE DO TYCH
NIERUCHOMOSCI MOGLY ZOSTAC UZYSKANE Z NARUSZENIEM OBOWIAZUJACYCH
PRZEPISOW PRAWA

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

CZYNNIKI _RYZYKA DOTYCZACE STRUKTURY AKCJONARIATU SPOtKI | tADU
KORPORACYJNEGO

POMIEDZY GRUPA A AKCJONARIUSZEM DOMINUJACYM GRUPY MOZE ISTNIEC
POTENCJALNY KONFLIKT INTERESOW

Na dzien publikacji niniejszego Raportu podmiotem dominujagcym GTC jest Optimum Venture Private
Equity Fund, ktéry jest jedynym akcjonariuszem GTC Holding Zartkdrien Mikddoé Részvénytarsaséag
posiadajgcym bezposrednio 3,81% kapitatu akcyjnego Spotki oraz jedynym akcjonariuszem Alpine
Holding Korlatolt Felel8sségli Tarsasagthe, ktéry posrednio, tj. poprzez Global Debt Strategy S.a r.l. i
dalej poprzez GTC Dutch Holdings B.V. (“GTC Dutch”) posiada 43,1% udziatu w kapitale akcyjnym
Spotki. Optimum jest funduszem inwestycyjnym zarzgdzanym przez Optima Investment Fund
Management Zrt. (,Optima”) kontrolowany przez Pallas Athene Foundation. Ponadto, w dniu 18 lutego
2022 r., GTC Dutch i Icona Securitization Opportunities Group S.A.R.L. (,Icona”), posiadajgce 15,7%
kapitatu zaktadowego Spotki, zawarty umowe cesji, ktéra weszta w zycie w dniu 1 marca 2022 r., na
podstawie ktorej Icona przeniosta na GTC Dutch swoje prawa do wykonywania prawa glosu z akcji
posiadanych przez Icona. Na mocy tej umowy Icona udzielta GTC Dutch bezwarunkowego i
nieodwotalnego petnomocnictwa do wykonywania wszystkich praw gtosu z posiadanych przez nig akcji
Spoiki. Ponadto, od dnia 1 marca 2022 r., GTC Holding Zrt., GTC Dutch i Icona dziatajg w porozumieniu
na podstawie umowy dotyczacej ich wspdlnie uzgodnionej polityki wobec Spotki oraz wykonywania praw
gtosu w odniesieniu do wybranych kwestii (takich jak zatwierdzenie raportu rocznego, podziat zyskow
wygenerowanych przez Spétke, udzielenie absolutorium czionkom Zarzadu Spoéiki, ustalanie rocznej
dywidendy i wszelkich okresowych dywidend wyptacanych przez Spotke, zmiany w polityce wynagrodzen

itp.) na walnym zgromadzeniu akcjonariuszy Spofki.
Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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Na dzien publikacji niniejszego Raportu przedstawiciele funduszu Optima stanowig wiekszos¢ cztonkow
rady nadzorczej i tym samym kontrolujg powotywanie zarzgdu. W konsekwenc;ji, fundusz Optima moze
wplywac na procesy podejmowania decyzji w Grupie. W zwigzku z powyzszym, rozwazajgc jakgkolwiek
inwestycje, dziatalnos¢ lub kwestie operacyjne Grupy, a takze najlepsze sposoby wykorzystania
dostepnych srodkéw Grupy, interesy funduszu Optima, GTC Dutch, GTC Holding Zrt. oraz Ilcona mogg
nie by¢ zgodne z interesami Grupy lub jej pozostatych akcjonariuszy. Wszelkie takie konflikty interesow
mogg mie¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnosc¢, sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci Grupy.

Ponadto fundusz Optima prowadzi dziatalno$¢ na tym samym rynku co Grupa i moze konkurowa¢ z
Grupg w zakresie inwestycji bedacych przedmiotem zainteresowania Grupy. Wszelki taki konflikt
intereséw moze mie¢ niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci lub

perspektywy Grupy.

Ponadto, tak jak w przypadku jakiegokolwiek znacznego akcjonariusza, akcje Spétki mogg zostac
wystawione na sprzedaz bez jakichkolwiek ograniczen i nie ma zadnej pewnosci co do tego czy zostang
one sprzedane na rynku czy nie i po jakiej cenie. Taka sprzedaz albo nowa emisja akcji, mogg mie¢
niekorzystny wplyw na cene akcji Grupy, albo oferte akcji Spoétki, gdyby miato do niej dojs¢.

Grupa przeprowadzita transakcje z podmiotami powigzanymi. Przy zawieraniu i realizacji transakcji z
podmiotami powigzanymi Grupa stara sie¢ zapewni¢, aby takie transakcje (i) byly zgodne z
obowigzujgcymi przepisami dotyczgcymi cen transferowych oraz (ii) byty realizowane po wydaniu opinii
0 godziwosci ceny (ang: fairness opinion). Jednakze, ze wzgledu na specyfike transakcji z podmiotami
powigzanymi, ztozonos¢ i niejednoznacznos¢ przepiséw prawnych regulujgcych metody badania
stosowanych cen, a takze trudnosci w identyfikacji transakcji poréwnywalnych dla celéw referencyjnych,
nie mozna zagwarantowac, ze konkretne spoétki Grupy nie bedg przedmiotem kontroli lub innych
czynnosci dochodzeniowych podejmowanych przez organy podatkowe lub organy kontroli skarbowe;j.
Jezeli metody ustalania warunkéw rynkowych dla celéw powyzszych transakcji zostang
zakwestionowane, fakt ten moze miec istotny negatywny wplyw na dziatalno$¢, sytuacje finansows i
wyniki dziatalnosci spétek Grupy.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci,
wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie zaznaczono inaczej.
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OSWIADCZENIE ZARZADU

Zgodnie z wymogami Rozporzgdzenia Ministra Finansow z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie
informaciji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow wartosciowych
oraz warunkow uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedgcego panstwem cztonkowskim, Globe Trade Centre S.A. reprezentowany przez:

Zoltan Fekete, Prezes Zarzadu
Barbara Sikora, Cztonek Zarzgdu
Janos Gardai, Cztonek Zarzadu
niniejszym oswiadcza, ze:

- wedle jego najlepszej wiedzy, skrocone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2023 r. i dane porownywalne sporzgdzone zostaty zgodnie z
obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny
i jasny sytuacje majgtkowa i finansowag Grupy oraz jej wynik finansowy,

- wedle jego najlepszej wiedzy, skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres
6 miesiecy zakohnczony 30 czerwca 2023 r. i dane poréwnywalne sporzgdzone zostaty
zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowos$ci oraz odzwierciedlajg w sposob
prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowg i finansowg Grupy oraz jej wynik finansowy,
a potroczne sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Globe Trade Centre
S.A. zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ Grupy oraz jej sytuaciji, w tym opis
podstawowych ryzyk i zagrozen;

Warszawa, 23 sierpnia 2023 r.

Zoltan Fekete, Barbara Sikora

Prezes Zarzadu Czilonek Zarzadu

Janos Gardai

Cztonek Zarzadu



GTCI|®

_—
o

E l

e
N

(V.4

GLOBE TRADE CENTRE S.A.

NIEBADANE $RODROCZNE SkRocoNE SKONSOLIDOWANE

SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES SZESCIU MIESIECY

zakoNczony pnia 30 CZERWCA 2023 ROKU



SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

Nota 30 czerwca 2023 31 grudnia 2022
niebadane badane
AKTYWA
Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 8 9.991 10.523
Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg 120 125
Rzeczowe aktywa trwate 67 53
Depozyty zablokowane 58 56
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego <) 15
Instrumenty pochodne 9 48 80
Flnansowe_ aktywa trwate wyceniane w wartosci godziwej 15 592 611
przez wynik finansowy
Pozyczki udzielone udziatowcowi niekontrolujgcemu 7 49 51
10.934 11.514
Aktywa obrotowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 63 58
Naleznosci z tytutu podatku VAT oraz innych podatkéw 18 25
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 9 9
Przedptaty oraz pozostate naleznosci 45 36
Instrumenty pochodne 9 49 36
Depozyty zablokowane krétkoterminowe 71 61
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 14 530 540
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 11 13 242
798 1.007
AKTYWA RAZEM 11.732 12.521

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



SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

Nota 30 czerwca 2023 31 grudnia 2022
niebadane badane
PASYWA
Kapital wlasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej
Kapitat podstawowy 57 57
Nadwyzka z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej 2.998 2.998
Niezarejestrowane podwyzszenie kapitatu zakltadowego = -
Inne kapitaty rezerwowe (213) (213)
Efekt wyceny transakcji zabezpieczajgcych 23 (28)
Roznice kursowe z przeliczenia 701 969
Zyski zatrzymane 1.248 1.436
4.814 5.219
Udziaty niekontrolujgce 7 108 107
Kapital witasny razem 4,922 5.326
Zobowiagzania dtugoterminowe
Dtugoterminowa czgs$¢ kredytow, pozyczek i obligaciji 10 5.389 5.578
Zobowigzania z tytutu leasingu 187 195
Depozyty od najemcow 58 56
Inne zobowigzania dtugoterminowe 13 15
Instrumenty pochodne 9 89 219
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 601 662
6.337 6.725

Zobowiagzania kréotkoterminowe
Krétkoterminowa czes$¢ kredytow i pozyczek oraz obligacji 10 187 228
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

krétkoterminowe 0 199
Zobowigzania z tytutu dywidendy dla udziatowcow 1 134 -
Depozyty od najemcow 9 7
Zobowigzania z tytutu podatku VAT i innych podatkéw 9 9
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 4 17
Instrumenty pochodne 9 - 10
473 470

PASYWA RAZEM 11.732 12.521

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

SRODROCZNY SKROCONY SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Nota Okres szesciu miesiecy Okres trzech miesigcy
zakonczony 30 czerwca zakonczony 30 czerwca

Niebadane 2023 2022 2023 2022
Przychody z tytutu wynajmu 5 303 295 156 150
Przychody z tytutu ustug obstugi nieruchomosci 5 114 96 60 48
Koszt wlasny $wiadczonych ustug obstugi

nieruchomosci 5 =) (105) (e=) (52)
Zysk brutto z dziatalnosci operacyjnej 292 286 153 146
Koszty sprzedazy 5) 4) 2) 2
Koszty administracyjne (42) (30) (24) (15)
Zysk/(strata) z aktualizacji wartosci aktywow 8 (236) 76 (222) 62
Pozostate przychody - 3 - 3
Pozostate koszty (5) (8) (©)) (5)
Zysk netto z dziatalnosci operacyjnej 4 323 (98) 189
Roéznice kursowe 5 (6) 4 Q)
Koszty finansowe, netto 6 (74) (76) (38) (39)
Zysk / (strata) przed opodatkowaniem (65) 241 (132) 149
Podatek dochodowy 12 9 (52) 22 (30)
Zysk / (strata) za okres (56) 189 (110) 119
Przypadajacy:

Akcjonariuszom jednostki dominujgcej (56) 186 (108) 117
Akcjonariuszom niekontrolujgcym 7 - 3 ) 2
Podstawowy zysk na jedng akcje (w PLN) 16 (0,10) 0,32 (0,19) 0,20

Zatagczona informacja dodatkowa stanowi integralng czes¢ srédrocznego skréconego

skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Okres szesciu miesiecy Okres trzech miesiecy
zakonczony 30 czerwca zakonczony 30 czerwca
Niebadane 2023 2022 2023 2022
Zysk / (strata) za okres (56) 189 (110) 119
Inne catkowite dochody netto niepodlegajgce
przeklasyfikowaniu do zysku lub straty w kolejnych - - - -
okresach sprawozdawczych
Zysk/(strata) z wyceny transakcji zabezpieczajgcych 56 64 63 27
Podatek dochodowy (5) (10) (6) 4)
Zysk / (_stratg) netto z wyceny transakcji 51 54 57 23
zabezpieczajacych
Réznice kursowe z przeliczenia (272) 91 (256) 32
Inne catkowite dochody netto podlegajace
przeklasyfikowaniu
do zysku lub straty w kolejnych okresach (221) 145 (199) 55
sprawozdawczych
Catkowity dochéd netto za okres 277) 334 (309) 174
Przypadajacy:
Akcjonariuszom jednostki dominujgce;j (273) 329 (304) 171
Akcjonariuszom niekontrolujgcym 4) 5 (5) 3

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

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WELASNYM

Nadwyzka
z emisji akcji  Niezarejestrowane
powyzej ich podwyzszenie Inne Efekt wyceny Réznice
Kapitat wartosci kapitatu kapitaty transakcji kursowe z Zyski Udzialy
podstawowy nominalnej zaktadowego rezerwowe  zabezpieczajacych przeliczenia zatrzymane Razem niekontrolujace Razem
Saldo na 1 stycznia 2023 roku 57 2.998 - (213) (28) 969 1.436 5.219 107 5.326
Inne catkowite dochody - - - - 51 (268) - (217) 4) (221)
Wynik za okres zakornczony ) ) ) 3 3 3 )
30 czerwca 2023 roku (56) (56) (56)
Catkowity dochod za okres - - - - 51 (268) (56) (273) 4 (277)
Zadeklarowana dywidenda - - - - - - (132) (132) - (132)
Transakcje z udziatowcem ) ) R } ) ) R _ 9 9
niekontrolujgcym
Dywidenda wyptacona do ) ) R } ) ) R R ) )
udziatowca niekontrolujgcego
Saldo na 30 czerwca
2023 roku (riebadane) 57 2.998 - (213) 23 701 1.248 4.814 108 4.922
Nadwyzka
z emisji akcji  Niezarejestrowane
powyzej ich podwyzszenie Inne Efekt wyceny Roéznice
Kapitat wartosci kapitatu kapitaty transakcji kursowe z Zyski Udzialy
podstawowy nominalnej zaktadowego rezerwowe  zabezpieczajacych przeliczenia  zatrzymane Razem niekontrolujace Razem
Saldo na 1 stycznia 2022 roku 49 2.449 5567 (214) (137) 870 1.488 5.062 76 5.138
Inne catkowite dochody - - - - 54 89 - 143 2 145
Wynik za okres zakonczony
30 czerwca 2022 roku - - - - - - 186 186 3 189
Catkowity dochod za okres - - - - 54 89 186 329 5 334
Zarejestrowane podwyzszenie ) ) ) B R } }
kapitatu zaktadowego 8 549 (557)
Dywidenda wyptacona do ) ) B ) ) ) R R ) )
udziatowca niekontrolujgcego
Saldo na 30 czerwca 57 2.998 - (214) 83) 959 1.674 5.391 77 5.468

2022 roku (niebadane)

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



SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Okres szesciu Okres szesciu
miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony
30 czerwca 2023 30 czerwca 2022
Niebadane
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI
OPERACYJNEJ:
Zysk / (strata) przed opodatkowaniem (65) 241
Korekty o pozycje:
Strata/(zysk) z aktualizacji warto$ci aktywow 8 236 (76)
Roéznice kursowe 5) 7
Koszty finansowe, netto 6 74 75
Woycena rezerwy z tytutu ptatnosci w formie akcji wtasnych - 1)
Srodki pienigzne z dziatalnosci operacyjnej przed zmianami
N 240 246
kapitatu obrotowego
Zmiana stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz innych aktywéw
(18) (©)]
obrotowych
Zmiana depozytoéw od najemcow 7 4
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych z tytutu dostaw i ustug
. (16) (14)
oraz pozostatych zobowigzan
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej 213 233
Podatek dochodowy zaptacony w okresie (28) (42)
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci operacyjnej 185 191
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI
INWESTYCYJNEJ:
Woydatki na nieruchomo$ci inwestycyjne 8 (260) (198)
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych i gruntéw 1,8 (65) (234)
Sprzedaz gruntéw oraz gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ) 21
mieszkaniowg
Sprzedaz jednostek zaleznych, pomniejszona o $rodki pieniezne w
- - 579
zbywanych spdtkach
Sprzedaz ukonczonych budynkéw 11 232 -
Woydatki na finansowe aktywa trwate 15 9) -
Podatek VAT/podatek od zakupu/sprzedazy nieruchomosci 8 ©)
inwestycyjnych
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (94) 162
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI
INWESTYCYJNEJ:
Woptywy z tytutu zaciggniecia pozyczek i kredytéw diugoterminowych 156 5
Sptata pozyczek i kredytéw diugoterminowych (118) (107)
Odsetki zaptacone oraz inne optaty zwigzane z przedterminowg sptatg
) (93) (95)
kredytow
Woplywy z tytutu podwyzszenia kapitatu, pomniejszone o koszty emisji - 557
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu 3) ?3)
Koszty uzyskania finansowania ®3) -
Zmiana stanu depozytéw zablokowanych krotkoterminowych 14) 5
Whyptata dywidendy akcjonariuszom niekontrolujgcym 4) (3)
Srodki pienigzne netto z/(wykorzystane w) dziatalnosci finansowej (79) 359
Réznice kursowe z przeliczenia srodkéw pienieznych i ich
: h (22) 14
ekwiwalentéw, netto
Zwigkszenie/(zmniejszenie) stanu netto srodkow pienigeznych i ich
ekwiwalentéw (20) 726
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczatek roku 540 444
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 530 1.170

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng czes$¢ srédrocznego skroconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
7



SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

NOTY OBJASNIAJACE DO SRODROCZNEGO SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

1 . Podstawowa dziatalnos$¢

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

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

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

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

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

ISTOTNE ZDARZENIA W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

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

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

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

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

W kwietniu 2023 roku Seven Gardens d.o.o., jednostka catkowicie zalezna od Spétki, podpisata z Erste &
Steiermarkische Bank d.d. umowe kredytu bankowego na kwote 14 miliondw EUR z terminem zapadalnosci
wynoszgcym 5 lat po zakonczeniu okresu budowy (maksymalnym terminem spfaty jest czerwiec 2029 roku).
Na dzien 30 czerwca 2023 roku, z catkowitej kwoty kredytu wyptacono 8,7 miliona EUR.
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W dniu 4 maja 2023 roku, w dniu zapadalnosci, GTC S.A. dokonato czesciowego wykupu obligacji o numerze ISIN
PLGTC0000318 (jedna trzecia catkowitej emisji) w kwocie 17,1 miliona EUR (73,3 miliona PLN) — tgcznie z
instrumentem zabezpieczajacym.

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

W dniu 29 maja 2023 roku Zarzad GTC SA ogtosit, ze postanowit rozszerzy¢ uprzednio zaprezentowang i wdrazang
strategie Spotki, ktora obecnie obejmuje rowniez inwestycje i realizacje projektéw nieruchomosciowych
obejmujgcych aktywa branzy hotelarskiej, szczegdlnie na rynku luksusowych ustug hotelarskich w Europie.

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

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

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

Wplyw sytuacji w Ukrainie na Grupe GTC

Szczeg6towa analiza wptywu wojny w Ukrainie na dziatalno$¢ Grupy zostala przeprowadzona na potrzeby
sporzadzenia rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Jednakowo, na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania bezposredni wptyw wojny w Ukrainie na dziatalno$¢
Grupy nie jest istotny. Jednakze nie jest mozliwe oszacowanie skali tego wptywu w przyszitosci, a ze wzgledu na
duzg zmienno$¢ sytuacji Spotka na biezaco monitoruje sytuacje i analizuje jej potencjalny wptyw zaréwno
z perspektywy poszczegoélnych projektdw, jak i catej Grupy oraz jej dlugoterminowych planéw inwestycyjnych.
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2 . Podstawa sporzadzenia sprawozdan finansowych

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

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

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

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

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy jest prezentowane w PLN. Natomiast,
walutg funkcjonalng GTC S.A. oraz wiekszosci jej spotek zaleznych jest euro, poniewaz Grupa generuje oraz
wydatkuje S$rodki gtéwnie w euro: ceny (przychody z tytuly wynajmu) sg denominowane w euro, a takze
finansowanie zewnetrzne jest w euro bgdz zabezpieczone w stosunku do tej waluty za pomoca instrumentow
pochodnych. Walutg funkcjonalng niektérych spoétek zaleznych GTC jest waluta inna niz euro.

Sprawozdania finansowe tych spétek, sporzadzone w ich walutach funkcjonalnych, sg wigczane do niniejszego
srodrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, po przeliczeniu na walute prezentacyjng
PLN zgodnie z MSR 21 Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych. Aktywa oraz pasywa, poza sktadnikami
kapitatdbw wiasnych, zostaty przeliczone wedtug kursu z dnia bilansowego, natomiast pozycje rachunku zyskéw
i strat — wedtug Sredniego kursu za okres (jezeli nie rézni sie¢ znaczgco od faktycznych kursow wymiany). Powstate
z przeliczenia roznice kursowe sg kumulowane w kapitale wtasnym i wykazywane oddzielnie jako ,R6znice kursowe

z przeliczenia” bez wptywu na wynik za biezgcy okres.

Na dzien 30 czerwca 2023 roku kapitat obrotowy netto Grupy (zdefiniowany jako aktywa obrotowe pomniejszone
0 zobowigzania krotkoterminowe) wynosit 325 milionéw PLN.

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

W trakcie okresu sprawozdawczego nie wystgpity istotne zmiany w szacunkach ksiegowych oraz osgdach Zarzadu.
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3. Istotne zasady rachunkowosci, nowe standardy, interpretacje oraz nowelizacje przyjete przez
Grupe

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

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

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

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

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

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

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

4 . Inwestycje w jednostkach zaleznych

Struktura Grupy jest zgodna z prezentowang w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za
rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku (nota 8 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2022 rok)
z wyjatkiem nastepujgcych zmian, ktére miaty miejsce w okresie szesciu miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2023
roku:

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

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

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

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

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

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

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

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

Okres szesciu miesiecy
zakonczony 30 czerwca

Okres trzech miesiecy
zakonczony 30 czerwca

2023 2022 2023 2022
P'rzychody z . tytulu wynajmu powierzchni 184 183 96 92
nieruchomosci biurowych
P.rzychody z’tytu.’fu ustug obstugi 66 55 35 27
nieruchomosci biurowych
Przyghody z tytutu wynajmu powierzchni w 119 112 60 58
galeriach handlowych
Przychody z tytutu ustug obstugi galerii 48 a1 25 21
handlowych
Razem 417 391 216 198

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

oraz pozostate.

Okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2023

Przychody z

Przychody z ustug
obstugi

Koszt wiasny
swiadczonych ustug

Zysk brutto z dziatalnosci

wynajmu nieruchomosci obstugi nieruchomosci operacyjnej
Portfolio
Polska 120 46 (51) 115
Belgrad 23 10 9) 24
Wegry 87 33 (37) 83
Bukareszt 23 5 9) 19
Zagrzeb 18 10 9) 19
Sofia 32 10 (10) 32
Razem 303 114 (125) 292
Okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2022
Przychody z ustug Koszt wiasny
Przychody z obstugi swiadczonych ustug Zysk brutto z dziatalnosci
wynajmu nieruchomosci obstugi nieruchomosci operacyjnej
Portfolio
Polska 119 42 (42) 119
Belgrad 20 5 (@) 18
Wegry 83 27 (28) 82
Bukareszt 21 6 (@) 20
Zagrzeb 25 9 (10) 24
Sofia 27 7 (11) 23
Razem 295 96 (205) 286
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Okres trzech miesiecy zakonczony 30 czerwca 2023

Przychody z ustug Koszt wiasny
Przychody z obstugi swiadczonych ustug Zysk brutto z dziatalnosci
wynajmu nieruchomosci obstugi nieruchomosci operacyjnej
Portfolio
Polska 60 23 (26) 57
Belgrad 13 6 5) 14
Wegry 48 18 (20) 46
Bukareszt 12 2 (5) 9
Zagrzeb 8 5 ) 11
Sofia 15 6 (5) 16
Razem 156 60 (63) 153
Okres trzech miesigcy zakonczony 30 czerwca 2022
Przychody z ustug Koszt wiasny
Przychody z obstugi swiadczonych ustug Zysk brutto z dziatalnosci
wynajmu nieruchomosci obstugi nieruchomosci operacyjnej
Portfolio
Polska 60 21 (20) 61
Belgrad 10 2 4) 8
Wegry 43 13 (14) 42
Bukareszt 11 3 3) 11
Zagrzeb 13 5 5) 13
Sofia 13 4 (6) 11
Razem 150 48 (52) 146

Analiza segmentowa aktywow i pasywow na dzien 30 czerwca 2023 roku zostata przedstawiona w tabeli ponizej:

Srodki Rezerwa z

pieniezne Kredyty, tytutu
i Aktywa obligacje i podatku Zobowigzania
Nieruchomoscit depozyty Inne razem leasingi? odroczonego Inne razem
Polska 3.801 174 89 4.064 1.211 254 58 1.523
Belgrad 783 31 9 823 116 13 22 151
Wegry 3.222 89 103 3.414 1.188 89 53 1.330
Bukareszt 788 27 9 824 31 54 13 98
Zagrzeb 574 22 58 654 231 71 22 324
Sofia 877 18 4 899 - 40 18 58
Pozostate 142 - - 142 9 - - 9
Nie . 3 - 298 614 912 3.009 80 228 3.317

przydzielono

Razem 10.187 659 886 11.732 5.795 601 414 6.810

Analiza segmentowa aktywow i pasywow na dzien 31 grudnia 2022 roku zostata przedstawiona w tabeli ponizej:

1 Nieruchomosci obejmujg nieruchomosci inwestycyjne, grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg, aktywa przeznaczone do sprzedazy
oraz warto$¢ budynkéw i ulepszen prezentowanych w rzeczowych aktywach trwatych (w tym prawo uzytkowania).

2z wytgczeniem odroczonych kosztéw pozyskania finansowania.

3 pozostate aktywa to przede wszystkim dtugoterminowe aktywa finansowe w Irlandii (530 milionéw PLN) oraz w Luksemburgu (58 milionéw PLN).
Kredyty, obligacje i leasingi obejmujg gtéwnie obligacje wyemitowane przez GTC S.A., GTC Hungary oraz GTC Aurora Luxembourg.

Pozostate zobowigzania obejmujg przede wszystkim zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych, zwigzanych z obligacjami wyemitowanymi
w HUF, w wysokosci 208,3 milionéw PLN.
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Srodki Rezerwa z
pieniezne Kredyty, tytutu
i Aktywa obligacje i podatku Zobowigzania
Nieruchomoscit! depozyty Inne razem leasingi®> odroczonego Inne razem
Polska 4.099 133 98 4.330 1.302 288 69 1.659
Belgrad 824 23 11 858 4 14 38 56
Wegry 3.503 81 116 3.700 1.264 91 72 1.427
Bukareszt 841 30 8 879 44 56 13 113
Zagrzeb 587 26 56 669 205 77 26 308
Sofia 935 21 6 962 - 41 32 73
Pozostate 144 2 2 148 11 - - 11
Nie . - 341 634 975 3.209 95 244 3.548
przydzielono
Razem 10.933 657 931 12.521 6.039 662 494 7.195
6 . Koszty finansowe, netto
Koszty finansowe za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2023 roku oraz
30 czerwca 2022 roku obejmuja nastepujace kwoty:
Okres szesciu miesiecy Okres trzech miesiecy
zakonczony 30 czerwca zakonczony 30 czerwca
2023 2022 2023 2022
Koszty odsetkowe, netto® 64 67 31 35
Koszty odsetkowe zwigzane ze zobowigzaniami z
. 5 4 3 1
tytutu leasingu
Amortyzacja kosztéw pozyskania diugoterminowych
A . o 5 5 2 3
kredytéw, pozyczek oraz obligac;ji
Razem 74 76 36 39

Srednia stopa oprocentowania (wigczajac instrumenty zabezpieczajgce) kredytéw w Grupie wynosita 2,38% w skali

roku na 30 czerwca 2023 roku (2,21% w skali roku na 31 grudnia 2022 roku).

7 . Udziaty niekontrolujace

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

Podsumowanie informacji finansowej odnosnie istotnych udziatéw niekontrolujgcych na dzien 30 czerwca 2023

roku zostato przedstawione ponizej:

Euro Structor d.o.o. Pozostate projekty Razem
Udziaty niekontrolujgce — udziat w kapitale 108 - 108
Pozyczki otrzymane od udziatowcow niekontrolujgcych - - -
Pozyczki udzielone udziatowcom niekontrolujgcym (49) - (49)
Razem na 30 czerwca 2023 (niebadane) 59 - 59

Udzialy niekontrolujace - udziat w zysku (stracie) S S

4 Pozostate aktywa to przede wszystkim dtugoterminowe aktywa finansowe w Irlandii (552 milionéw PLN) oraz w Luksemburgu (59 milionéw PLN).
Kredyty, obligacje i leasingi obejmuja gtéwnie obligacje wyemitowane przez GTC S.A., GTC Hungary oraz GTC Aurora Luxembourg.
Pozostate zobowigzania obejmujg przede wszystkim zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych, zwigzanych z obligacjami wyemitowanymi

w HUF, w wysokosci 219,5 milionéw PLN.

5 Koszty odsetek od zobowigzan finansowych, ktére nie sg wyceniane w wartosci godziwej przez rachunek zyskoéw i strat, optaty bankowe oraz

pozostate koszty.
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8 . Nieruchomosci inwestycyjne

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

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

Na saldo inwestycji w nieruchomosci sktadajg sie nastepujgce kategorie:

30 czerwca 2023 31 grudnia 2022

niebadane badane
Ukonczone nieruchomosci inwestycyjne 8.798 9.393
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 321 242
Grunty przeznaczone pod zabudowe komercyjng 703 705
Prawo do uzytkowania aktywéw (MSSF 16) 169 183
Razem 9.991 10.523
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Zmiany stanu nieruchomosci inwestycyjnych w okresach zakonczonych dnia 30 czerwca 2023 roku oraz 31 grudnia

2022 roku ksztaltowaty sie nastepujgco:

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

Wartos¢ bilansowa na
1 stycznia 2022 roku 177 8.877 609 643 10.306
Skapitalizowane wydatki - 80 340 13 433
Zakup ukonczonych aktywow oraz gruntu - 38 48 189 275
Reklasyfikacja® - 855 (756) (99) -
Aktua!izgcja wa'rtoéci aktywow/utrata R (120) (112) 3 (128)
wartosci aktywow
Rewaluacja prawa uzytkowania
wieczystego gruntow @ i i i @
Zaklasyfikowanie jako akt){wa ©) (224) i (15) (245)
przeznaczone do sprzedazy
Zwiekszenie 11 - - - 11
Sprzedaz gruntu’ - - - (42) (42)
Sprzedaz ukonczonego budynku® - (288) - - (288)
Efekt roznic kursowych z przeliczenia 3 175 12 13 203
Wartos¢ bilansowa na
31 grudnia 2022 roku 183 9.393 242 705 10.523
Skapitalizowane wydatki - 60 125 18 203
Nabycie gruntéw® - - - 59 59
Reklasyfikacja® - 97 (41) (56) -
Przedptaty dot. prawa do
uzytkowania gruntow w 5) - - - (5)
uzytkowaniu wieczystym
Aktualizacja wartosci aktywoéw/utrata - (261) 7 10 (244)
wartosci aktywow
Rewaluacja prawa uzytkowania 5) - - - 5)
wieczystego gruntow
Zaklasyfikowanie jako aktywa na wiasny - 9) - - 9)
uzytek
Efekt réznic kursowych z przeliczenia 4) (482) 12) (33) (531)
Wartos¢ bilansowa na 169 8.798 321 703 9.991

30 czerwca 2023 roku

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

z gruntéw do nieruchomosci inwestycyjnych w budowie).

7 Sprzedaz gruntéw w Polsce.

8 Sprzedaz budynkéw Cascade oraz Matrix.

9 Szczegoty w nocie 1. Podstawowa dziatalno$c.

10 ykoniczenie czesci projektu PSZTSZR (21 milionéw EUR) w Budapeszcie (Wegry). Ponadto, rozpoczecie projektu G-Delta Andrassy

w Budapeszcie (reklasyfikacja z gruntéw przeznaczonych pod zabudowe komercyjng do nieruchomosci inwestycyjnych w budowie).
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Aktualizacja wartosci godziwej oraz utrata wartosci ksztaltowaty sie nastepujaco:

Okres szesciu miesiecy zakonczony Okres trzech miesigcy zakonczony
30 czerwca 30 czerwca

2023 2022 2023 2022

Aktualizacja do wartosci godziwej
ukonczonych nieruchomosci (261) 29 (242) 14
inwestycyjnych

Aktualizacja do wartosci godziwej

nieruchomosci inwestycyjnych w budowie ! 40 ! 40
Aktualizacja do wartosci godziwej gruntéw

przeznaczonych pod zabudowe 10 9 11 9
komercyjna

taczna wartos¢ aktualizacji wartosci

godziwej / (odpiséw z tytutu utraty (244) 78 (224) 63

wartosci) nieruchomosci
inwestycyjnych

Aktualizacja do warto$ci godziwej/(odpis z
tytutu utraty wartosci) aktywow 13 - 5 Q)
przeznaczonych do sprzedazy oraz innych

Umorzenie prawa wieczystego uzytkowania

gruntéw (w tym gruntéw przeznaczonych (5) 2 4) -
pod zabudowe mieszkaniowg)
Razem (236) 76 (223) 62

Uzgodnienie pomiedzy kwotg skapitalizowanych wydatkéw oraz kwotg wydatkéw prezentowang w sprawozdaniu
z przeplywow pienieznych:

Okres szesciu Okres szesciu

miesiecy miesiecy

zakonczony zakonczony

30 czerwca 30 czerwca

2023 2022
Skapitalizowane wydatki 262 435
Zmiana stanu zobowigzan inwestycyjnych oraz rezerw 56 (6)
Zmiana stanu naleznosci inwestycyjnych (8) 1
Wydatki zwigzane z gruntami przeznaczonymi pod 5 )

zabudowe mieszkaniowag

Nabycie srodkéw trwatych 10 2
Zaptacone wydatki zgodnie z rachunkiem przeptywéw 305 432

pienigznych
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Zatozenia uzyte przy wycenach ukonczonych projektéw na dzieh 30 czerwca 2023 roku wygladajg nastepujaco:

Srednia

Wartos¢ GLA w Poziom Aktualna stawka ERVA stopa

ksiegowa tysigcach wynajecia czynszu kapitalizacji

Kraj (yield)*?
mkw % PLN/mkw  PLN/mkw %

Polska (nieruchomosci handlowe) 1.931 114 93% 100,9 103,7 6,3%
Polska (nieruchomosci biurowe) 1513 195 79% 72,2 65,3 8,5%
Belgrad (nieruchomosci handlowe) 401 34 100% 92,1 97,7 9,0%
Belgrad (nieruchomosci biurowe) 218 18 99% 85,2 84,2 9,0%
Budapeszt (nieruchomosci biurowe) 2.639 203 88% 81,9 74,5 6,7%
Budapeszt (nieruchomosci handlowe) 89 6 93% 94,4 84,2 7,5%
Bukareszt (nieruchomosci biurowe) 721 62 78% 90,3 84,2 7,0%
Zagrzeb (nieruchomosci handlowe) 369 28 98% 106,9 103,2 9,1%
Zagrzeb (nieruchomosci biurowe) 67 7 100% 76,4 69,0 9,1%
Sofia (nieruchomosci biurowe) 490 52 90% 74,5 71,7 8,1%
Sofia (nieruchomosci handlowe) 360 23 98% 109,7 110,6 7,8%
Razem 8.798 742 87% 85,2 80,5 7,3%

Zatozenia uzyte w wycenie wartosci godziwej ukonczonych aktywdw na dzien 31 grudnia 2022 roku przedstawiono

ponizej:

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

Kraj (vield)
mkw % PLN/mkw  PLN/mkw %
Polska (nieruchomosci handlowe) 2.076 114 95% 100.8 101,2 6.2%
Polska (nieruchomosci biurowe) 1672 195 80% 68,9 66.6 7.7%
Belgrad (nieruchomosci handlowe) 422 34 100% 87,6 984 8,5%
Belgrad (nieruchomosci biurowe) 236 18 94% 844 853 .2%
Budapeszt (nieruchomosci biurowe) 2.739 198 87% 87 764 6.0%
Budapeszt (nieruchomosci handlowe) 97 6 89% 84,8 86,7 6.0%
Bukareszt (nieruchomosci biurowe) 768 62 4% 88,1 83,4 6,3%
Zagrzeb (nieruchomosci handlowe) 398 28 98% 1017 1045 8,3%
Zagrzeb (nieruchomosci biurowe) 69 7 96% 26 69.8 8,4%
Sofia (nieruchomosci biurowe) 533 52 89% 75,0 L7 7.9%
Sofia (nieruchomosci handlowe) 383 23 97% 1045 108.3 7.2%
Razem 9.393 737 87% 83,0 81,1 6,8%

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

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

30 czerwca 2023 31 grudnia 2022 Szacowana powierzchnia (GLA)

tys. mkw.

Budapeszt (Center Point Ill) 129 92 36
Budapeszt (G-Delta Andrassy) 71 - 4
Budapeszt (Rose Hill Business Campus) 27 80 11
Zagrzeb (Matrix C) 94 70 11
Razem 321 242 62

Informacje dotyczace wyceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe komercyjna:

30 czerwca 2023 31 grudnia 2022
Polska 200 182
Wegry 249 258
Serbia 156 162
Rumunia 31 35
Butgaria 18 19
Chorwacja 49 49
Razem 703 705

9 « Instrumenty pochodne

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

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

30 czerwca 2023 roku 31 grudnia 2022 roku

niebadane badane

Aktywa trwate 49 80
Aktywa obrotowe 49 36
Zobowigzania dtugoterminowe (90) (219)
Zobowigzania krétkoterminowe - (20)
Razem 8 (113)

13 Na 31 grudnia 2022 r. - 15 tys. mkw. (cze$¢ budynku zostata ukonczona w Il kwartale 2023 r.)
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Zmiany w instrumentach pochodnych za okresy zakonczone 30 czerwca
31 grudnia 2022 roku przedstawiaty sie nastepujgco:

30 czerwca 2023 roku

2023 roku oraz

31 grudnia 2022 roku

niebadane badane
Wartos¢ godziwa na poczatek roku (113) (187)
Ujete w pozostatych catkowitych dochodach 56 129
Ujete w rachunku zyskow i strat'4 65 (52)
Efekt roznic kursowych z przeliczenia - 3
Razem 8 (113)

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

30 czerwca 2023 roku 31 grudnia 2022 roku
niebadane badane
Efekt wyceny transakcji zabezpieczajacych na 28) (137)
poczatek roku
Ujete w pozostatych catkowitych dochodach 121 181
Zrealléowane w okresie (ujete w rachunku zyskoéw i 65) (52)
strat)
taczny wplyw na pozostate catkowite dochody 56 129
Podatek dochodowy dotyczacy wyceny transakcji
. . (5) (20)
zabezpieczajacych
Efekt wyceny transakcji zabezpieczajacych na koniec 23 28)

roku

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

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

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

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

30 czerwca 2023 roku

31 grudnia 2022 roku

niebadane badane
Obligacje 3.009 3.209
Kredyty bankowe 2.599 2.623
Pozyczki od udzialowcow niekontrolujgcych - 11
Odroczone koszty pozyskania finansowania (32) (37)
Razem 5.576 5.806
W tym:
Czes¢ diugoterminowa 5.389 5.578
Czes¢ krotkoterminowa 187 228
Razem 5.576 5.806

Jako zabezpieczenie kredytow bankowych ustanowiona zostata hipoteka oraz depozyty zabezpieczajgce na

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

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

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

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

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

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

30 czerwca 2023 roku 31 grudnia 2022 roku

niebadane badane
Pierwszy rok2® 338 356
Drugi rok 699 305
Trzeci rok 3.476 698
Czwarty rok 518 3.628
Piaty rok 231 356
Kolejne okresy 1.000 966
Razem: 6.262 6.309

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

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

30 czerwca 2023 roku 31 grudnia 2022 roku

niebadane badane
Forest Office Debrecen - 224
Grunt w Rumunii - 3
Grunt w Polsce 13 15
Razem 13 242

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

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

12 . Podatki

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

13 . Kapitat i rezerwy

Akcjonariusze posiadajgcy na dzierh 30 czerwca 2023 roku powyzej 5% wszystkich akgji to:

e GTC Dutch Holdings B.V.

e Icona Securitization Opportunities Group S.A R.L.

e Powszechne Towarzystwo Emerytalne PZU S.A. (zarzgdzajgce Otwartym Funduszem Emerytalnym PZU
“Ztota Jesien”)

¢ Powszechne Towarzystwo Emerytalne Allianz Polska S.A. (zarzadzajgce tgcznie Allianz OFE, Allianz DFE
oraz Drugi Allianz OFE)

14 . Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne stanowig $rodki zgromadzone na rachunkach bankowych. Gotéwka zdeponowana w banku jest
oprocentowana oprocentowaniem zmiennym bazujgcym na oprocentowaniu depozytéw bankowych. Nie wystepujg
istotne salda $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow poza kwotami zdeponowanymi w bankach. Wszystkie srodki
pieniezne sg dostepne do wykorzystania przez Grupe. Grupa GTC wspdtpracuje przede wszystkim z bankami o
ratingu inwestycyjnym ponad BBB-. Gtéwnym bankiem, w ktérym Grupa trzyma 33% $rodkéw pienieznych i ich
ekwiwalentéw oraz depozytéw zablokowanych jest instytucja finansowa o ratingu A+. Grupa monitoruje ratingi
bankéw i zarzadza ryzykiem koncentracji poprzez lokowanie depozytéw w wielu (ponad 10) instytucjach finansowych.
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1 5 . Finansowe aktywa trwale wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Finansowe aktywa trwate na dzien 30 czerwca 2023 roku i 31 grudnia 2022 roku przedstawiaty sie nastepujaco:

30 czerwca 2023 roku 31 grudnia 2022 roku

niebadane badane

Instrumenty dtuzne (Irlandia) 530 552
Jednostki (Trigal) 58 59
Fundusz ACP 4 -
Razem 592 611

W okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2023 roku GTC S.A. zainwestowato dodatkowe 1,9 miliona
euro, w tym 0,9 miliona euro w projekt w Irlandii oraz 1 milion euro w Fundusz ACP.

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

15 1 Instrumenty dtuzne (Irlandia)

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

Instrumenty dtuzne nie spetniajg warunkow testu SPPI i w zwigzku z tym sg wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy.

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

Aktywa 2.228
Zobowigzania 272
Kapitat 1.956

Kildare Innovation Campus, znajduje sie na zachéd od Dublina. gdzie zajmuje powierzchnie ponad 72 ha (z czego
34 ha pozostajg niezagospodarowane). Campus sktada sie z dziewieciu budynkow (o powierzchni okoto 101.685
mkw): sze$c¢ 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 skiadajg sie hala
sportowa, oranzeria, stoldwka campusu, oraz stacja zasilania. Obecnie campus generuje przychdd roczny z najmu
w wysokosci okoto 6,2 miliona euro rocznie.

Istniejg plany przeksztatcenia campusu w campus nauk przyrodniczych i technologii, o tfgcznej 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 sposéb.

Na dzien bilansowy plan generalny, ktéry reguluje proces planowania oraz uzyskania pozwolen odnos$nie przysztego
przeksztatcenia terenu w campus technologiczno-naukowy jest obecnie w trakcie fazy planowania.
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Wycena instrumentéw dtuznych opiera sie na wycenie projektu Kildare Innovation Campus (z uwzglednieniem ryzyka
projektu oraz udziatu Grupy w dostepnych wptywach netto z tego projektu).

Na dzien 30 czerwca 2023 r. projekt Kildare Innovation Campus zostat wyceniony metodg rezydualng przez Kroll
Advisory (Ireland) Limited na podstawie wartosci wolnorynkowych.

Wartos$¢ godziwa instrumentu finansowego zostata przedstawiona ponize;j:

Szacowane przyszte przeptywy pieniezne przy zatozeniu ukonczenia projektu zgodnie z zatozeniami 703
Wspétczynnik dyskontowy odzwierciedlajacy ryzyko zwigzane z uzyskaniem pozwolenia oraz terminem a73)
jego uzyskania — 26,0%*7

Wartos$¢ godziwa instrumentu finansowego 530

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

Wartos¢ godziwa instrumentu Wartos¢ godziwa instrumentu
finansowego finansowego
Wzrost czynszu Spadek czynszu
Zmiana szacowanego czynszu netto o 5% 538 521
Zmiana szacowanego czynszu netto o 10% 543 516
Wartos¢é godziwa Wartos¢é godziwa
Wzrost wspotczynnika zaawansowania Spadek wspoétczynnika
procesu uzyskiwania zaawansowania procesu uzyskiwania
pozwolen/planowanych wydatkow pozwolen/planowanych wydatkow
w celu uzyskania pozwolenia w celu uzyskania pozwolenia
Zmiana o 5 p.p. wspétczynnika
zaawansowania procesu uzyskiwania 556 485
pozwolen
Zmiana o 10 p.p. wspoétczynnika
zaawansowania procesu uzyskiwania 592 449
pozwolen
. o .
Zmiana o 5 /o. planowany<.:h wydatkéw w 530,9 528,7
celu uzyskania pozwolenia
. o .
Zmiana o 10% planowanych wydatkéw w 5327 527.4

celu uzyskania pozwolenia

152 Jednostki (Trigal)

W dniu 28 sierpnia 2022 roku GTC Origine Investments Pltd., jednostka catkowicie zalezna od Spodtki, 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
réwnowartos¢ 12,6 miliona EUR. Gtéwnym obszarem dziatalnosci Funduszu sg Stowenia oraz Chorwacja z catkowitg
wartoscig aktywow 68,75 miliona EUR. Okres funkcjonowania Funduszu konczy sie w czwartym kwartale 2028 roku.

17 Wspétczynnik dyskontowy zostat obnizony w zwigzku ze ztozeniem wniosku o wydanie pozwolenia dotyczacego inwestyc;ji.
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153 Fundusz ACP

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

16 . Zysk na jedna akcje

Podstawowy zysk na jedng akcje przedstawiat sie nastepujgco:

Okres szesciu miesiecy Okres trzech miesiecy

zakonczony 30 czerwca zakonczony 30 czerwca
Niebadane 2023 2022 2023 2022
Zysk netto przypisany akcjonariuszom (56.000.000) 186.000.000 (108.000.000) 117.000.000
jednostki dominujgcej (PLN)
Srednia wazona liczba akcji do obliczenia 574.255.122 574.255.122 574.255.122 574.255.122
zysku na jedng akcje o o o o
Zysk na jedna akcje (PLN) (0,10) 0,32 (0,19) 0,20

Na dzien 30 czerwca 2023 roku oraz 30 czerwca 2022 roku Spoétka nie posiadata instrumentéw potencjalnie

rozwadniajgcych i rozwadniajgcych zysk.

1 7 . Transakcje z jednostkami powigzanymi

Nie wystgpity inne istotne transakcje z jednostkami powigzanymi w okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30
czerwca 2023 roku poza transakcjami przedstawionymi w nocie 1. Podstawowa dziatalnosé.

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

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

W biezgcym okresie nie wystagpity istotne zmiany w rozliczeniach dotyczacych spraw prawnych.

19 Zdarzenia po dacie bilansowej

Nie wystgpity istotne zdarzenia po dacie bilansowe;.

20 Data publikacji

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad Spétki do
publikacji w dniu 23 sierpnia 2023 roku.
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Raport niezaleznego bieglego rewidenta z przegladu srodrocznego
skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Globe Trade Centre Spdétka Akcyjna

Wprowadzenie

Przeprowadzilismy przeglad zatgczonego $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Globe Trade Centre S.A. (zwanej dalej ,Grupg”), w ktorej jednostkg dominujgcy jest
Globe Trade Centre S.A. (,Jednostka dominujgca”), obejmujgcego srédroczne skrécone skonsolidowane
sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzgdzone na dzieh 30 czerwca 2023 r. oraz srodroczny skrécony
skonsolidowany rachunek zyskéw i strat, srodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z
catkowitych dochodéw, srédroczne skrocone skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym i
srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych sporzadzone za okres od
1 stycznia do 30 czerwca 2023 r. oraz wybrane informacje objasniajgce.

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

Zakres przegladu

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

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

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

N

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

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


http://www.pwc.pl/

.

pwec

Whniosek

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

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

Signature Not Verified _f‘

Dokument podpisany przeg Piotr Wyszogrodzki
Data: 2023.08.23 14:08:48 CEST

Piotr Wyszogrodzki
Kluczowy Biegty Rewident
Numer ewidencyjny 90091

Warszawa, 23 sierpnia 2023 r.
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SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

30 czerwca 2023 31 grudnia 2022

AKTYWA Nota (niebadane) (badane)

Aktywa trwate

Inwestycje kapitatowe i dtuzne w jednostkach zaleznych 3,9 5.207 5.481

Rzeczowe aktywa trwate 2 2
5.209 5.483

Aktywa obrotowe

Naleznosci handlowe 9 5 4
Naleznosci z tyt. podatku VAT oraz podatku dochodowego 1 1
Przedptaty, czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztow ® 2
Depozyty krétkoterminowe 1 -
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 5 110 215
122 222
AKTYWA RAZEM 5.331 5.705
PASYWA
Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy 7 57 57
Nadwyzka z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej 7 2.998 2.998
Niezarejestrowane podwyzszenie kapitatu zaktadowego - -
Inne kapitaty rezerwowe (182) (182)
Efekt wyceny transakcji zabezpieczajgcych 23 (28)
Roéznice kursowe z przeliczenia 700 968
Zyski zatrzymane 1.218 1.406
4.814 5.219
Zobowiagzania dtugoterminowe
Dtugoterminowa cze$¢ kredytow i pozyczek oraz obligacii 4 214 217
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6 86 96
300 313
Zobowigzania krétkoterminowe
Krotkoterminowa czes¢ kredytdw i pozyczek oraz obligaciji 4 74 147
Zobowigzania z tytutu zadeklarowanej dywidendy 1,9 132 -
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania 10 16
Instrumenty pochodne 1 10
217 173
PASYWA RAZEM 5.331 5.705

2

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

Okres szesciu miesiecy
zakonczony 30 czerwca

Okres trzech miesiecy
zakonczony 30 czerwca

Note
Niebadane 2023 2022 2023 2022
Przychody z tytutu zarzadzania 9 6 7 3 4
Przychody finansowe 9 65 52 33 28
Udziat w zysku jednostek zaleznych 3,9 - 184 - 113
Zysk z tytutu réznic kursowych, netto 36 - 33 -
Pozostate przychody 4 - 3 -
Przychody operacyjne razem 111 243 72 145
Koszty dziatalnosci operacyjnej (15) (16) (6) 9)
Udziat w stracie jednostek zaleznych 3,9 (143) - (175) -
Koszty finansowe (11) (12) 5) 6)
Strata z tytutu réznic kursowych, netto - (16) - (6)
Pozostate koszty 2 Q) @) @)
Koszty operacyjne razem (171) (45) (187) (22)
Zysk (strata) przed opodatkowaniem (60) 198 (115) 123
Podatek dochodowy 6 4 (12) 6 (6)
Zysk (strata) za okres (56) 186 (109) 117
Zysk (strata) na jedng akcje 8 (0,10) 0.32 (0,19) 0.20

(w PLN) — podstawowy i rozwodniony

3

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

Okres szesciu miesigecy Okres trzech miesiecy
zakonczony 30 czerwca zakonczony 30 czerwca
Niebadane 2023 2022 2023 2022
Zysk (strata) za okres (56) 186 (109) 117
Inne catkowite dochody netto niepodlegajace
przeklasyfikowaniu do zysku/ (straty)
w kolejnych okresach sprawozdawczych ) ) ) )
Zysk/(s.trata).z wyceny trar?sakcu 56 64 63 27
zabezpieczajgcych, w tym:
Zysk/(strata) z wyceny transakcji zabezpieczajgcych 1 3 n
dotyczacy Spotki @ @
Zysk/(strata) z wyceny transakcji zabezpieczajgcych

dotyczgcy spotek zaleznych 2 61 67 27
Podatek dochodowy (5) (10) (6) 4)
Wynik r.1ett0 zwyceny transakcji 51 54 57 23
zabezpieczajacych
Roznice kursowe z przeliczenia z waluty
funkcjonalnej na walute prezentacii (268) 89 (252) 32
Inne catkowite dochody netto podlegajace
przeklasyfikowaniu
do zysku/ (straty) w kolejnych okresach
sprawozdawczych (17) 143 (195) 55
taczne catkowite dochody (273) 329 (304) 171

4

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

Nadwyzka z emisji akcji Niezarejestrowane Efekt wyceny Réznice
Kapitat powyzej ich wartosci podwyzszenie kapitatu Inne kapitaty transakcji kursowe z Zyski
podstawowy nominalnej zakladowego rezerwowe zabezpieczajacych przeliczenia zatrzymane Razem
Saldo na 1 stycznia 2023 roku 57 2.998 (182) 28) 968 1.406 5019
(badane)
Inne catkowite dochody - - - 51 (268) - (217)
Wynik za okres zakonczony R B R R -
30 czerwca 2023 roku (56) (56)
Catkowity dochéd / (strata) za R ; ; 51 (268) (56) 273)
okres
Przyznana dywidenda R : } : : } 132) 132)
el e S0 Eaeiyes 2028 57 2.998 B (182) 23 700 1218 4814
roku (niebadane)
Nadwyzka z emisji akcji Niezarejestrowane Efekt wyceny Réznice
Kapitat powyzej ich wartosci podwyzszenie kapitatu Inne kapitaty transakcji kursowe z Zyski
podstawowy nominalnej zakladowego rezerwowe zabezpieczajacych przeliczenia zatrzymane Razem

Saldo na 1 stycznia 2022 49 2.449 557 (183 (137) 870 1.457 5.062
roku (badane)
Inne catkowite dochody - - - - 54 89 - 143
Wynik za okres zakonczony ; R ; ; ) :
30 czerwca 2022 roku 186 186
Catkowity dochéd / ; R ; ; 54 89 186 329
(strata) za okres
Zarejestrowane
podwyzszenie kapitatu 8 549 (557) - - - - -
zaktadowego
Saldo na 30 czerwca

57 2.998 - 183 83 959 1.643 5.391
2022 roku (niebadane) (183) (83)

5

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

Okres szesciu Okres szesciu
miesiecy miesiecy
) zakonczony zakonczony
Niebadane 30 czerwca 2023 30 czerwca 2022
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH
Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ:
Wynik przed opodatkowaniem (60) 198
Korekty o pozycje:
Udziat w (zysku)/stracie jednostek zaleznych 143 (184)
Strata/(zysk) z tytutu réznic kursowych, netto (36) 16
Przychody finansowe (65) (52)
Koszty finansowe 11 12
Pozostate przychody ) -
Srodki pienigzne z dziatalnosci operacyjnej przed ©) (10)
zmianami kapitatu obrotowego, dywidendg i odsetkami
Zmiana stanu naleznosci, czynnych rozliczen ©) 16
migdzyokresowych kosztow i innych aktywdw obrotowych
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych ) (14)
z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan
Dywidendy otrzymane 10 29
Odsetki otrzymane 1 10
Odsetki zaptacone 5) ()
Pozostate zmiany (5) -
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej a7) 24
Podatek dochodowy zaptacony w okresie - (21)
Srodki pienigzne netto z (wykorzystane w) dziatalnosci a7 3
operacyjnej
PRZEPLYWY S’RODKOW PIENIEZNYCH
Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ:
Woydatki na $rodki trwate @) Q)
Podwyzszenie kapitatu w spétkach zaleznych - 1)
Sprzedaz udziatéw w spétkach zaleznych 2 162
Pozyczki udzielone (40) (60)
Sptaty pozyczek 37 92
Srodki pienigzne netto z (wykorzystane w)
. I Lo ) 192
dziatalnosci inwestycyjnej
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI
FINANSOWEJ:
Koszty pozyskania kredytow i pozyczek - 2
Splata pozyczek i kredytéw diugoterminowych (79)
oraz wykup obligacji (44)
Otrzymane pozyczki - 41
Whplywy z tytutu podwyzszenia kapitatu, pomniejszone _ 557
0 koszty
Srodki pienigzne netto z (wykorzystane w) dziatalnosci (79) 552
finansowej
Roznice kursowe z przeliczenia srodkéw pienieznych i ich ) 4
ekwiwalentéw, netto
Zmiana stanu netto srodkow pienieznych i ich (105) 751
ekwiwalentow
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 215 38
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 110 789

6

Zatgczone dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng cze$¢ $rédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego.
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DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE

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 Spétki miesci sie w Warszawie, przy ul. Komitetu
Obrony Robotnikéw 45A. Spotka poprzez swoje jednostki zalezne posiada udziaty w spotkach nieruchomosciowych
o charakterze komercyjnym przede wszystkim w Polsce, na Wegrzech, w Bukareszcie, Belgradzie, Zagrzebiu oraz
w Sofii. W dziatalnosci Spotki nie wystepuje sezonowosc.

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

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

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

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

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

ISTOTNE ZDARZENIA W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM:

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

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

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

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

W dniu 29 maja 2023 roku Zarzad GTC SA ogtosit, ze postanowit rozszerzy¢ uprzednio ogtoszong i wdrazang
strategie Spdiki, ktéra odtgd bedzie obejmowata réwniez inwestycje i realizacje projektéw nieruchomosciowych
obejmujgcych aktywa branzy hotelarskiej, szczegdlnie na rynku luksusowych ustug hotelarskich w Europie.

W dniu 21 czerwca 2023 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate o wyptacie dywidendy w kwocie
132,1 miliona PLN. Dywidenda zostanie wyptacona we wrzesniu 2023 roku.
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2 . Podstawa sporzadzenia sprawozdan finansowych

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Spoétka wykazuje inwestycje kapitatowe i dtuzne w jednostkach zaleznych zgodnie z metodg praw wiasnosci, ale
pozyczki, prezentowane w tej linii s3 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 zostaty przygotowane w walucie funkcjonalnej sg zawarte w
srodrocznym skréconym sprawozdaniu finansowym po przeliczeniu na euro z uzyciem wiasciwego Kkursu,
wybranego zgodnie z MSR 21 Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych. Aktywa oraz pasywa, poza sktadnikami
kapitatow wtasnych, zostaly przeliczone wedtug kursu z dnia bilansowego, natomiast pozycje rachunku zyskow i
strat — $rednim kursem za okres. Powstate z przeliczenia roznice kursowe sg odnoszone na kapitat i wykazywane
oddzielnie, jako ,Réznice kursowe z przeliczenia” bez wptywu na wynik za biezacy okres.
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Na dzien 30 czerwca 2023 roku kapitat obrotowy netto Spotki (zdefiniowany jako aktywa obrotowe pomniejszone o
zobowigzania krétkoterminowe) byt ujemny i wynosit 95 milionéw PLN. Jednocze$nie na dzien 30 czerwca 2023
roku kapitat obrotowy Grupy GTC S.A. byt dodatni i wynosit 325 milionéw PLN.

Niniejsze jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Spotke w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, w okresie co najmniej dwunastu miesiecy od dnia
sporzadzenia niniejszego sprawozdania.

Zasady rachunkowosci oraz metodologia zastosowane do sporzgdzenia niniejszego srédrocznego skréconego
sprawozdania finansowego sg spdjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego
Spoiki za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku (opisane zostaty w nocie 4 do sprawozdania finansowego za 2022
rok), ktore zostato zatwierdzone przez Zarzad do publikacji w dniu 24 kwietnia 2023 roku.

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

Wplyw sytuacji w Ukrainie na Grupe GTC

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

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

Jednostka 30 czerwca 31 grudnia
Nazwa dominujaca Siedziba 2023 roku 2022 roku
GTC Konstancja Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska - 100%
GTC Korona S.A. GTC S.A. Polska 100% 100%
Globis Poznan Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Aeropark Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Globis Wroctaw Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Satellite Sp. z o.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.* GTC S.A. Polska - 100%
GTC Ortal Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Diego Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Francuska Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC UBP Sp. z0.0. 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%
'(Dsl‘_l't((_j:.Hungary Real Estate Development Company GTCSA. Wegry 100% 100%
GTC Origine Investments Pltd GTC S.A. Wegry 100% 100%
GTC Nekretnine Zagreb d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 100% 100%
Euro Structor d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 70% 70%
Marlera Golf LD d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 100% 100%
GTC Matrix Future d.0.0.? GTC S.A. Chorwacja 100% -
GTC Seven Gardens d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 100% 100%
Towers International Property S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Green Dream S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Aurora Business Complex S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
City Gate Bucharest S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Venus Commercial Center S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
City Gate S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
City Rose Park S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Deco Intermed S.R.L.2 GTC S.A. Rumunia - 66,7%
GML American Regency Pipera S.R.L. ! GTC S.A. Rumunia - 75%
Advance Business Center EAD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
GTC Yuzhen Park EAD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
Dorado 1 EOOD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
GOC EAD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
NRL EAD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
GTC Flex EAD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
Commercial Development d.o.0. Beograd GTC S.A. Serbia 100% 100%
Glamp d.o.o. Beograd* GTC S.A. Serbia 30% 30%
GTC Aurora Luxembourg S.A. GTC S.A. Luksemburg 100% 100%
Europort Investment (Cyprus) 1 Limited GTC S.A. Cypr 100% 100%

1 Zlikwidowana.
2 Nowoutworzona jednostka catkowicie zalezna.
% Sprzedana.
4 GTC S.A. posiada 100% udziatow poprzez jednostke catkowicie zalezng — GTC Hungary, ktéra posiada 70% udziatow, a pozostate 30% nalezy
bezposrednio do GTC S.A.
10
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Inwestycje w jednostkach zaleznych sktadajg sie z nastepujgcych pozyciji:

30 czerwca 2023 Udziaty Pozyczki Razem
Polska (1) 1.076 555 1.631
Butgaria 320 79 399
Wegry (2) 1.499 717 2.216
Serbia 23 186 209
Chorwacja (3) 250 121 371
Rumunia (4) 305 71 376
Pozostate 5 - 5
Inwestycje w jednostkach zaleznych 3.478 1.729 5.207
31 grudnia 2022 Udzialy Pozyczki Razem
Polska (1) 1.199 527 1.726
Bultgaria 331 88 419
Wegry (2) 1.560 745 2.305
Serbia 23 199 222
Chorwacja (3) 268 136 404
Rumunia (4) 328 76 404
Pozostate 1 - 1
Inwestycje w jednostkach zaleznych 3.710 1.771 5.481

(1) Wzrost salda pozyczek na dzien 30 czerwca 2023 roku w porownaniu do salda na dzien 31 grudnia 2022 roku
spowodowany jest przede wszystkim udzieleniem pozyczek jednostkom zaleznym w kwocie 18 milionéw ztotych
oraz naliczeniem odsetek za okres. Spadek salda udziatow wynika przede wszystkim z negatywnych rezultatow
spotek zaleznych (89 miliondw ztotych straty).

(2) Spadek salda udziatéw na dzien 30 czerwca 2023 roku w poréwnaniu do salda na dzien 31 grudnia 2022 roku
spowodowany jest gtéwnie wynikami spotek zaleznych (36 miliondw ztotych straty) oraz negatywnymi zmianami w
kapitale z tytutu wyceny instrumentéw pochodnych (56 milionéw ztotych). Spadek salda pozyczek na dzien 30
czerwca 2023 roku w poréwnaniu do salda na dzieh 31 grudnia 2022 roku spowodowany jest przede wszystkim
poprzez efekt aprecjacji ztotego polskiego.

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

(4) Spadek salda udziatéw na dzien 30 czerwca 2023 roku w poréwnaniu do salda na dzier 31 grudnia 2022 roku
spowodowany jest gtéwnie wynikami spotek zaleznych (16 milionéw ztotych straty).

Na dzien 30 czerwca 2023 roku inwestycje kapitatowe i dtuzne w jednostkach zaleznych skfadajg sie z udzielonych
pozyczek oraz udziatow w jednostkach zaleznych.

Inwestycje kapitatowe i dluzne w jednostkach zaleznych wyceniane sg metodg praw wiasnosci, a pozyczki
wewnatrzgrupowe wyceniane sg w wartosci godziwej wedtug standardu MSSF 9 Instrumenty finansowe. Efekt
wyceny ujmowany jest w ramach $rédrocznego skréconego rachunku zyskow i strat w linii Udziat w zysku/(stracie)
Jjednostek zaleznych. W okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2023 roku gtéwne pozycje w ramach
tej linii stanowity wyniki jednostek polskich— tgcznie 89 milionéw ziotych straty oraz jednostek wegierskich - 36
milionéw ziotych straty.
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SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

4 = Kredyty i pozyczki oraz obligacje

30 czerwca 2023

31 grudnia 2022

(niebadane) (badane)
Obligacje PLN 2022-2023 (PLGTC0000318) 74 148
Pozyczki od jednostek zaleznych i wspoétzaleznych 215 218
Odroczone koszty pozyskania finansowania (1) 2
RAZEM 288 364

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

30 czerwca 2023

31 grudnia 2022

(niebadane) (badane)
Diugoterminowa czes¢ kredytéw i pozyczek oraz obligaciji:
Pozyczki od jednostek zaleznych i wspotzaleznych 215 218
Odroczone koszty pozyskania finansowania 1) 1)
RAZEM 214 217

30 czerwca 2023

31 grudnia 2022

(niebadane) (badane)
Krétkoterminowa czes¢ kredytow i pozyczek oraz obligaciji:
Obligacje PLN 2022-2023 (Polska) (PLGTC0000318) 74 148
Odroczone koszty pozyskania finansowania - 1)
RAZEM 74 147

5 « Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne stanowig $rodki zgromadzone na rachunkach bankowych. Gotéwka zdeponowana w banku jest
oprocentowana oprocentowaniem zmiennym bazujgcym na oprocentowaniu depozytdéw bankowych. Poza
nieistotnymi kwotami Srodki pieniezne sg zdeponowane w bankach. Wszystkie srodki pieniezne sg dostepne do
wykorzystania przez Spodtke. Spdtka wspotpracuje przede wszystkim z bankami o ratingu inwestycyjnym ponad
A-. Gtéwnym bankiem, w ktérym Spoétka trzyma 83% Srodkdéw pienieznych i ich ekwiwalentéw oraz depozytéw
krétkoterminowych jest instytucja finansowa o ratingu A+. Drugim podstawowym bankiem, w ktérym Spotka
przechowuje $rodki (5%) jest instytucja z ratingiem kredytowym A-. Spétka monitoruje ratingi bankéw i zarzgdza
ryzykiem koncentracji poprzez lokowanie depozytéw w wielu instytucjach finansowych.
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6 « Opodatkowanie

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

7 « Kapitat podstawowy

Akcjonariusze posiadajgcy na dzien 30 czerwca 2023 roku powyzej 5% wszystkich akgji to:

e GTC Dutch Holdings B.V

e Icona Securitization Opportunities Group S.A R.L.
e  Otwarty Fundusz Emerytalny PZU “Ztota Jesien”
e Allianz Polska Otwarty Fundusz Emerytalny

8 « Zysk na jedna akcje

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

Okres szesciu miesiecy Okres trzech miesiecy
zakonczony 30 czerwca zakonczony 30 czerwca
2023 2022 2023 2022
Zysk / (strata) okresu przypadajgcy
akcjonariuszom (PLN) (56.000.000) 186.000.000 (109.000.000) 117.000.000
Srednia wazona liczba akgji do obliczenia
zysku na jedng akcje (PLN) 574.255.122 574.255.122 574.255.122 574.255.122
Zyskl (Strata) na jednq akqe (PLN) (0,10) 0,32 (0’19) 0,20

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

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

Transakcje i salda z podmiotami powigzanymi zostaty przedstawione ponizej:

Okres szesciu miesiecy
zakonczony 30 czerwca

Okres trzech miesiecy
zakonczony 30 czerwca

Niebadane
2023 2022 2023 2022
Transakcje
Przychody z tytutu zarzgdzania 6 7 3 4
Przychody finansowe® 65 52 33 28
Udziat w zysku/(stracie) jednostek zaleznych (143) 184 (175) 113
30 czerwca 2023 31 grudnia 2022
(niebadane) (badane)
Salda
Inwestycje kapitatowe i dtuzne w jednostkach zaleznych 5.207 5.481
Naleznosci handlowe od jednostek powigzanych 5 4
Zobowigzania z tytutu zadeklarowanej dywidendy (132) -
Pozyczki od jednostek zaleznych (nota 4) (215) (218)

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

10 « Zdarzenia po dacie bilansowej

Brak istotnych zdarzen po dacie bilansowe;j.

1 1 . Data publikacji

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

w dniu 23 sierpnia 2023 roku.

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

Wprowadzenie

Przeprowadzilismy przeglad zatgczonego srédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania
finansowego Spoiki Globe Trade Centre S.A. (zwanej dalej ,Spotka”), obejmujacego srédroczne skrécone
jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzgdzone na dzien 30 czerwca 2023 r. oraz
srodroczny skrécony jednostkowy rachunek zyskow i strat, Srédroczne skrécone jednostkowe
sprawozdanie z catkowitych dochodoéw, srédroczne skrocone jednostkowe sprawozdanie ze zmian w
kapitale wkasnym i srodroczny skrécony jednostkowy rachunek przeptywdw pienieznych sporzgdzone za
okres od 1 stycznia do 30 czerwca 2023 r. oraz wybrane informacje objasniajgce.

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

Zakres przegladu

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

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

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

N

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

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

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

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

Przeprowadzajacy przeglad w imieniu PricewaterhouseCoopers Polska spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Audyt sp.k., spotki wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 144:
Signature Not Verified on
Dokument podpisany przez Piotr Wka" rodzki
Data: 2023.08.23 14:09:32 CEST ~ 1

Piotr Wyszogrodzki

Kluczowy Biegly Rewident

Numer ewidencyjny 90091

Warszawa, 23 sierpnia 2023 r.
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