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WYNIKI ZA | POLROCZE 2023 R.

STABILNE WYNIKI DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ W WYMAGAJACYCH
WARUNKACH RYNKOWYCH

PRZYCHODY Z
WYNAJIMU i USLUG

WSKAZNIK

FFO | LTV NETTO SRODKI PIENIEZNE

WYNAJECIA

90 mln euro 35 mln euro 46,8%: 87% 120 mIn euro

KLUCZOWE DANE ZA | POLROCZE 2023 R.

e Przychody z wynajmu i ustug na poziomie 90 min
euro w | potroczu 2023 r. (85 min euro w | potroczu
2022 r.), wzrost przychoddéw z wynajmu o0 8% w ujeciu
Jike-for-like”

e Marza brutto z wynajmu na poziomie 63 min euro
w | pétroczu 2023 r. (62 min euro w | pétroczu 2022 r.)

e FFO | wzrosto 0 4% do 35 min euro w | potroczu 2023
r. (34 min euro w | pétroczu 2022 r.), przy FFO na
akcje w wysokosci 0,06 euro

e EPRA NTA wyniosta 1.205 min euro na dzien
30 czerwca 2023 r. (1.273 min euro na dzien
31 grudnia 2022 r.), co jest odzwierciedleniem zmian
w wycenach nieruchomosci i instrumentéw pochodnych
EPRA NTA na akcje wyniosta 2,10 euro (9,34 zt)

e LTV netto wynidst 46,8%" (44,5%?2 na dzien 31 grudnia
2022r.)
e Silny bilans na poziomie 120 min euro gotéwki i

niewykorzystane linie kredytowe w wysokosci 94 min
euro

KLUCZOWE DANE O PORTFOLIO (I POLROCZE 2023 R.)

¢ Wskaznik wynajecia na poziomie 87% na dzien 30
czerwca 2023 r. (87% na dzien 31 grudnia 2022 r.)

e Podpisanie uméw najmu na 555 tys. m kw.
powierzchni biurowej w | pétroczu 2023 r. (49,4 tys.
m kw. w | pétroczu 2022 r.) i 34,8 tys. m kw. w Il kw.
2023 r. (23,8 tys. m kw. w Il kw. 2022 r.)

e Podpisanie uméw najméw na 13 tys. m kw.
powierzchni handlowej w | potroczu 2023 r. (20,7 tys.
m kw. w | pétroczu 2022 r.) i 9,5 tys. w Il kw. 2023 r.
(11,9 tys. m kw. w Il kw. 2022 r.)

o Sredni wazony okres najmu wyniost 3,6 roku

e 89% budynkéw z zielonymi certyfikatami lub
w trakcie procesu recertyfikacji

o Wplywy ze sprzedazy Forest Offices w
Debreczynie bedg reinwestowane w nieruchomosci

»~Wzrost przychoddéw z wynajmu o 8% w ujeciu like-for-like i wzrost wskaznika FFO | 0 4% napedzany indeksacjg czynszow
zostat ograniczony przez zawyzone koszty ustug ograniczajgcych marze brutto. Przy zmniejszonym popycie na powierzchnie
biurowe na naszych gtownych rynkach w potgczeniu ze wzrostem stop kapitalizacji wywierajgcym presje na wartosci
nieruchomosci, bedziemy nadal poszukiwa¢ mozliwosci inwestycyjnych w caftej Europie, aby jeszcze bardziej
zdywersyfikowa¢ naszg dziatalno$¢. W ten sposéb mozemy wykorzysta¢ nasze silne fundamenty, aby zapewnic¢

zrownowazone i stabilne zwroty” — skomentowat Zoltan Fekete, Prezes Zarzagdu GTC.

Tw tym dtugoterminowe aktywa finansowe.

2 Obejmuje finansowe aktywa trwate i uwzglednia korekte o sprzedaz Forest Offices w Debreczynie, dokonang 30 stycznia
2023 r.



DZIALALNOSC OPERACYJNA W I POLROCZU 2023 R.

Powierzchnia biurowa:
nowe projekty w
portfolio, wieksza
aktywnos¢ w zakresie
wynajmu

Wskaznik wynajecia na poziomie 84% na dzien 30 czerwca 2023 r. (84%?
w grudniu 2022 r.)

Sredni wazony okres najmu 3,5 roku (3,2 roku w czerwcu 2022 r.)

Podpisanie umoéw najmu na 55,5 tys. m kw. w | potroczu 2023 r. (49,4 tys. m kw. w |
pétroczu 2022 r.) i 34,8 tys. m kw. w Il kw. 2023 r. (23,8 tys. m kw. w Il kw. 2022 r.)

o Przedtuzenie najmu przez MBH Bank w GTC Metro w Budapeszcie (ok. 15,7 tys.
m kw.)

o Wybdr Rose Hill Business Campus w Budapeszcie przez Raw (ok. 4,6 tys. m kw.)
o Przedtuzenie najmu Ford w Vaci Greens D w Budapeszcie (ok. 2,4 tys. m kw.)

o Przedtuzenie najmu przez Innio w Vaci Greens D w Budapeszcie (ok. 2,4 tys. m
kw.)

o Podpisanie najmu przez Spitalul de Oncologie Monza SRL (Memorial) w City Gate
w Bukareszcie (ok. 2,1 tys. m kw.)

o Ponadto wynajecie lub przedtuzenie umoéw najmu z KPMG, Strabag, AON w | kw.
2023 roku

Sprzedaz Forest Offices w Debreczynie na Wegrzech w styczniu 2023 r.
Wplywy ze sprzedazy w kwocie 49 min euro bedg reinwestowane w nieruchomosci

Ukonczenie 2 budynkéw w Rose Hill Business Campus w Budapeszcie

Zréwnowazony charakter powierzchni biurowej

o Podwyzszenie poziomu certyfikatu LEED do GOLD dla Sofia Tower 1
o Certyfikat LEED GOLD dla Sofia Tower 2

o Recertyfikacja BREEAM dla 4 budynkéw w Budapeszcie

o Certyfikat Access4you® dla 8 budynkéw biurowych w Budapeszcie i 1 biurowca
w Zagrzebiu

o Certyfikat ,Obiekt bez barier” dla 2 budynkéw biurowych w todzi

Powierzchnia handlowa:
osiagnieto i
przekroczono poziomy
sprzed pandemii Covid

Wskaznik wynajecia na poziomie 95% na dzien 30 czerwca 2023 r. (96% na dzien
31 grudnia 2022 r.)

Sredni wazony okres najmu 3,8 roku (4,1 roku w czerwcu 2022 r.)

Podpisanie umoéw najmu na 13 tys. m kw. w | pétroczu 2023 r. (20,7 tys. m kw. w |
potroczu 2022 r.) i 9,5 tys. m kw. w Il kw. 2023 r. (11,9 tys. m kw. w Il kw. 2022 r.):

o Przedtuzenie najmu przez CCC w Ada Mall w Belgradzie (ok. 1,3 tys. m kw.)

o Przedtuzenie najmu przez Terranova w Ada Mall w Belgradzie (ok. 1,3 tys.
m kw.)

o  Wybor Galerii Jurajskiej w Czestochowie przez Bershka (ok. 900 m kw.)
o Przedtuzenie najmu przez Calliope w Ada Mall w Belgradzie (ok. 800 m kw.)

o Przedtuzenie najmu przez Deichmann w Galerii Pétnocnej w Warszawie (ok. 700
m kw.)

o Podpisanie najmu przez Stradivarius w Galerii Jurajskiej w Czestochowie
(ok. 600 m kw.)

3 Obejmuje aktywo przeznaczone do sprzedazy.



o Przedtuzenie najmu przez Helvetia d.o.0. (marka Lotus Bar) w Avenue Mall
w Zagrzebiu (ok. 500 m kw.)

e  Pozytywne trendy w obiektach handlowych utrzymujg sie — liczba odwiedzajgcych
wzrosta 0 12% w | potroczu 2023 r. w poréwnaniu do | pétrocza 2022 r., a obroty
przekroczyty poziom sprzed pandemii Covid wzrastajgc o 11% w | potroczu 2023 r.
w poréwnaniu do | pétrocza 2022 r.

e  Zréwnowazony charakter powierzchni handlowej
o Podwyzszenie poziomu certyfikatu LEED do GOLD dla Mall of Sofia
o Recertyfikacja BREEAM dla Galerii Jurajskiej w Polsce w nowym standardzie v6

o Certyfikat Accessd4you® dla centrum handlowego Hegyvidék w Budapeszcie
i Avenue Mall w Zagrzebiu

WYNIKI FINANSOWE

Przychody z wynajmu i e Wzrost o 6% do 90 min euro w | pétroczu 2023 r. w poréwnaniu do 85 min euro w |
ustug potroczu 2022 r.

Wzrost przychoddéw z wynajmu wynika gtéwnie z indeksacji czynszéw w potgczeniu
z ukonczeniem projektéw Pillar w Budapeszcie, GTC X w Belgradzie oraz Rose Hill
Business Campus w Budapeszcie. Wzrost zostat czesciowo skompensowany
spadkiem przychodéw z wynajmu w zwigzku ze sprzedazg Forest Offices
w Debreczynie w | kw. 2023 r. i Cascade oraz Matrix Ai B w Il IV kw. 2022 r.

Marza brutto z e 63 mlin euro w | pétroczu 2023 r. w poréwnaniu do 62 min euro w | pétroczu 2022 r.

dziatalnosci operacyjnej
“ 'op yine] Przyczynity sie do tego przede wszystkim wzrost przychodéw z wynajmu i ustug

czedciowo skompensowany wzrostem kosztéw z tytutu ustug (w zwigzku z inflacja),

spadkiem $redniego wskaznika wynajecia w Polsce oraz utratg przychodéw

zZ wynajmu iustug po sprzedazy budynkoéw biurowych na Wegrzech, w Rumunii

i Chorwaciji.

Koszty administracyjne e Koszty administracyjne wyniosty 9 min euro w poréwnaniu do 6 min euro
w | potroczu 2022 r., gtdwnie ze wzgledu na wzrost kosztéw wynagrodzen, przede
wszystkim na skutek wypfaty odpraw i wzrostu kosztéw specjalistycznych ustug

doradczych.
Strata z aktualizacji e  Strata wyniosta 51 min euro wobec zysku w wysokos$ci 16 min euro zysku
wartosci nieruchomosci w | potroczu 2022 r.

inwestycyjnych
yeyiny Strata w warto$ci godziwej ukonczonych projektéw wynika gtéwnie z nieznacznego

wzrostu ekwiwalentnej stopy kapitalizacji w potgczeniu z wyzszymi wspétczynnikami
wolnej powierzchni w przypadku powierzchni biurowej w Polsce i na Wegrzech.

Koszty finansowe netto o Koszty finansowe netto wyniosty 16 min euro wobec 17 min euro w | pétroczu
2022 .

Srednie oprocentowanie na poziomie 2,38% jest nieznacznie wyzsze niz na koniec
roku 2022 r., co wynika z dwéch nowych kredytéw oraz zmiany oprocentowania
kredytow, w przypadku ktérych nie zabezpieczono sie przed zmiang stopy
oprocentowania.




Opodatkowanie

Skorygowany zysk
EBITDA i strata netto

Fundusze z dziatalnosci
operacyjnej (FFO 1)

Inwestycje tacznie i GAV

EPRA NTA w
przeliczeniu na akcje

Zadtuzenie i wskazniki
zwigzane z zadluzeniem

Srodki pieniezne

Zysk z podatku wyniést 2 min euro wobec 11 min euro podatku w | pétroczu 2022
r.

Na podatek sktada sie 3 min euro biezgcych zobowigzan podatkowych oraz 5 min
euro zysku z podatku odroczonym, co jest efektem zmian w wycenach.

Skorygowany zysk EBITDA wyniést 52 min euro (53 min euro w | pétroczu 2022
r.). Strata netto wyniosta 12 min euro w | pétroczu 2023 r. (41 min euro zysku w |
potroczu 2022 r.). Spadek wynika gtdwnie ze straty na aktualizacji wyceny.

Wzrost 0 4% do 35 min euro w poréwnaniu do 34 min euro w | pétroczu 2022 r.,
przy FFO | na akcje w wysokosci 0,06 euro.

taczna wartosé inwestycji, w tym dtugoterminowych aktywéw finansowych,
wyniosta 2.377 min euro na dzien 30 czerwca 2023 r. (2.418 miIn euro na dzien 31
grudnia 2022 r.), a GAV — 2.245 mIn euro na dzien 30 czerwca 2023 r. (2.288 min
euro na dzien 31 grudnia 2022 r.), w znacznej mierze w wyniku sprzedazy biurowca
Forest Offices w Debreczynie za 49 min euro, co zostato cze$ciowo skompensowane
inwestycjami: w wysokosci 44 min euro, gtdwnie w aktywa w budowie i 13 min euro
w zakup nowych projektéw. Powyzszy wzrost zostat skompensowany stratg
z aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w wysokosci 53 min euro.

2,10 euro w poréwnaniu do 2,22 euro na dzien 31 grudnia 2022 r.

EPRA NTA wyniosta 1.205 mIn euro w poréwnaniu do 1.273 min euro na dzien 31
grudnia 2022 r.

Zadtuzenie wyniosto 1.253 min euro w poréwnaniu do 1.238 min euro na dzien 31
grudnia 2022 r.

Wzrost wigze sie gtownie z kredytami dtugoterminowymi na kwote 34 min euro
w potaczeniu z réznicami kursowymi z przeliczenia na obligacjach denominowanych
w PLN i HUF w wysokosci 13 min euro. Zostal skompensowany sptatami
w omawianym okresie w kwocie 25 min euro.

Srednia wazona zapadalno$é dlugu wyniosta 3,8 roku, a $rednie
oprocentowanie wyniosto 2,38% w skali roku.

Wskaznik LTV netto wynidst 46,8% (44,5%* na dzien 31 grudnia 2022 r.).

Wskaznik pokrycia odsetek (annualized consolidated coverage ratio) wyliczony
w oparciu o EBITDA wyniést 3,5x (brak zmian wzgledem 31 grudnia 2022 r.)

Udziat dlugu niezabezpieczonego to 54% (56% na dzien 31 grudnia 2022 r.),
a nieruchomosci nieobcigzonych — 49% (52% na dzien 31 grudnia 2022 r.).

Saldo srodkéw pienieznych wyniosto 120 min euro na dzien 30 czerwca 2023 r.
(115 mIn euro na dzieh 31 grudnia 2022 r.)

Dostepne linie kredytowe w wysokosci 94 min euro.

4 Obejmuje finansowe aktywa trwate i uwzglednia korekte o sprzedaz Forest Offices w Debreczynie, dokonang 30 stycznia

2023 r.
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Zatgcznik nr 1 Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien
30 czerwca 2023 r. (w milionach euro)

30 czerwca 2023 31 grudnia 2022
niebadane badane
AKTYWA
Aktywa trwale
Nieruchomosci inwestycyjne 2.245 2.244
Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg 27 27
Rzeczowe aktywa trwate 15 11
Depozyty zablokowane 13 12
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2 3
Instrumenty pochodne 11 17
Finansowe aktywa trwate wyceniane w warto$ci godziwe;j
przez wynik finansowy 133 130
Pozyczki udzielone udziatowcowi niekontrolujgcemu 11 11
2.457 2.455
Aktywa obrotowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 14 12
Naleznosci z tytutu podatku VAT oraz innych podatkéw 4 5
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 2 2
Przedptaty oraz pozostate naleznosci 10 8
Instrumenty pochodne 11 8
Depozyty zablokowane krotkoterminowe 15 13
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 120 115
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 3 52
179 215
AKTYWA RAZEM 2.636 2.670




Zatacznik nr 1 Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowe;j
na dzien 30 czerwca 2023 r. (w milionach euro) (cd.)

30 czerwca 2023 31 grudnia 2022
niebadane badane
PASYWA
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki
dominujacej
Kapitat podstawowy 13 13
Nadwyzka z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej 669 669
Niezarejestrowane podwyzszenie kapitatu zakltadowego = -
Inne kapitaty rezerwowe (49) (49)
Efekt wyceny transakcji zabezpieczajgcych 3 (8)
Réznice kursowe z przeliczenia 3) ?3)
Zyski zatrzymane 449 491
1.082 1.113
Udziaty niekontrolujgce 24 23
Kapitat wtasny razem 1.106 1.136
Zobowigzania dtugoterminowe
Dtugoterminowa czes$¢ kredytéw, pozyczek i obligaciji 1.211 1.189
Zobowigzania z tytutu leasingu 42 42
Depozyty od najemcow 13 12
Inne zobowigzania dtugoterminowe 3 3
Instrumenty pochodne 20 47
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 135 141
1.424 1.434
Zobowigzania krétkoterminowe
Krétkoterminowa czes$¢ kredytow i pozyczek oraz obligacji 42 49
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 29 41
zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dywidendy dla udziatowcow 30 -
Depozyty od najemcow 2 2
Zobowigzania z tytutu podatku VAT i innych podatkéw 2 2
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 1 4
Instrumenty pochodne - 2
106 100
PASYWA RAZEM 2.636 2.670




Zatgcznik nr 2 Srédroczny skrécony skonsolidowany rachunek zyskow i strat za okresy 3 i
6 miesiecy zakohczony na dzieh 30 czerwca 2023 r. (w milionach euro)

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

Niebadane 2023 2022 2023 2022
Przychody z tytutu wynajmu 66 64 35 32
Przychody z tytutu ustug obstugi nieruchomosci 24 21 12 10
Koszt wlasny $wiadczonych ustug obstugi
nieruchomosci (27) (23) (14) (11)
Zysk brutto z dziatalnos$ci operacyjnej 63 62 33 31
Koszty sprzedazy (@) Q) - -
Koszty administracyjne ) (6) (®) 3
Zysk/(strata) z aktualizacji wartosci aktywow (51) 16 (48) 13
Pozostate przychody = 1 - 1
Pozostate koszty @ ) (1) 1)
Zysk netto z dzialalnosci operacyjnej 1 70 (21) 41
Réznice kursowe 1 1) 1 1)
Koszty finansowe, netto (16) 17 (8) 8
Zysk / (strata) przed opodatkowaniem (24) 52 (28) 32
Podatek dochodowy 2 (11) 5 ]
Zysk / (strata) za okres 12) 41 (23) 25
Przypadajacy:

Akcjonariuszom jednostki dominujacej (12) 40 (23) 25

Akcjonariuszom niekontrolujgcym - 1 - -

Podstawowy zysk na jedng akcje (w EUR) (0,02) 0,07 (0,04) 0,04




Zatgcznik nr 3 Srédroczny skrécony skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za 6 miesiecy zakonczony
dnia 30 czerwca 2023 r. (w milionach euro)

Okres szesciu Okres szesciu
miesiecy miesiecy
Niebadane zakonczony zakonczony

30 czerwca 2023 30 czerwca 2022

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI
OPERACYJNEJ:

Zysk / (strata) przed opodatkowaniem (14) 52

Korekty o pozycje:

Strata/(zysk) z aktualizacji wartosci aktywéw 51 (16)
Réznice kursowe (1) 1
Koszty finansowe, netto 16 17
Wycena rezerwy z tytutu ptatnosci w formie akcji wtasnych - (1)
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej przed zmianami 52 53
kapitatu obrotowego
Zmiana stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz innych (5) )
aktywow obrotowych
Zmiana depozytéw od najemcow 2 1
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych z tytutu dostaw i ) 2)
ustug oraz pozostatych zobowigzan
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej e 50
Podatek dochodowy zaptacony w okresie ® ©
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 41 41
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI
INWESTYCYJINEJ:
Woydatki na nieruchomosci inwestycyjne (56) 43)
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych i gruntéw 14 (1)
Sprzedaz gruntéw oraz gruntéw przeznaczonych pod zabudowe _ 5
mieszkaniowg
Sprzedaz jednostek zaleznych, pomniejszona o $rodki pieniezne w _ 125
zbywanych spétkach
Sprzedaz ukonczonych budynkdéw 49 B
Wydatki na finansowe aktywa trwate @ B
Podatek VAT/podatek od zakupu/sprzedazy nieruchomosci 3 D)
inwestycyjnych

Lo . i . (20) 35
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci inwestycyjnej
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI
INWESTYCYJNEJ:
Wplywy z tytutu zaciggniecia pozyczek i kredytow 34 1
diugoterminowych
Sptata pozyczek i kredytéw dtugoterminowych (25) (@2)
Odsetki zaptacone oraz inne optaty zwigzane z przedterminowg (20) (20)
splatg kredytow
Wplywy z tytutu podwyzszenia kapitatu, pomniejszone o koszty _ 120
emisji
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu @ @
Koszty uzyskania finansowania @) B
Zmiana stanu depozytéw zablokowanych krétkoterminowych 3) 1
Wyptata dywidendy akcjonariuszom niekontrolujgcym @ @
Srodki pienigzne netto z/(wykorzystane w) dziatalnosci a7 78

finansowej




Réznice kursowe z przeliczenia sSrodkéw pienieznych i ich
ekwiwalentéw, netto

Zwiekszenie/(zmniejszenie) stanu netto sSrodkéw pienieznych i
ich ekwiwalentow

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek roku

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu

1 1)
5 153
115 97
120 250




O GTC

Grupa GTC jest wiodgcym inwestorem i deweloperem dziatajgcym na rynku nieruchomosci,
koncentrujgcym sie na Polsce i stolicach krajéw Europy Srodkowo-Wschodniej. W ciggu prawie 30
lat dziatalnosci, GTC wybudowat w Europie Srodkowo-Wschodniej 81 nowoczesnych obiektéw

biurowych i handlowych o wysokim standardzie, o tgcznej powierzchni 1,4 min m kw.

Obecnie GTC aktywnie zarzgdza portfelem nieruchomosci komercyjnych, na ktéry sktada sie 45
budynkéw komercyjnych oferujgcych ok. 740 tys. m kw. powierzchni biurowej i handlowej do
wynajecia w Polsce, Wegrzech, Bukareszcie, Belgradzie, Zagrzebiu i Sofii. Ponadto Grupa realizuje
500 tys. m kw. powierzchni komercyjnej w stolicach Europy Srodkowo-Wschodniej, z ktérych ponad

62 tys. m kw. sg w trakcie budowy.

Akcje GTC S.A. notowane sg na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie oraz na Gietdzie

Papieréw Wartosciowych w Johannesburgu.
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Globe Trade Centre S.A.

M.: +48 22 166 07 10

e-mail: mczaplicka@gtc.com.pl
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