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FUGGETLEN KONYVVIZSGALOI JELENTES
A GTC Magyarorszag Zrt. tulajdonosanak

Vélemény

Elvégeztik a GTC Magyarorszag Zrt. (,a Tarsasag”) 2021. évi éves beszamoldjanak konyvvizsgalatat, amely éves
beszamold a 2021. december 31-i forduldnapra készitett mérleghb6l — melyben az eszkdzok és forrasok egyezd
végosszege 329.689 millié Ft, az addzott eredmény 9.115 millié Ft nyereség -, és az ugyanezen idGponttal végzédé
Gzleti évre vonatkozd eredménykimutatdsbdl, valamint a szamviteli politika jelentés elemeinek 6sszefoglaldsat is
tartalmazé kiegészité mellékletbdl all.

Véleményiink szerint a mellékelt éves beszamold megbizhatd és valds képet ad a Tarsasag 2021. december 31-én
fenndllé vagyoni és pénzigyi helyzetérél, valamint az ezen idGponttal végz6dd Uzleti évre vonatkozd jovedelmi
helyzetérél a Magyarorszagon hatdlyos, a szamvitelrél sz6lé 2000. évi C. térvénnyel 6sszhangban (a tovabbiakban:
»szamviteli torvény”).

A vélemény alapja

Konyvvizsgalatunkat a Magyar Nemzeti Konyvvizsgélati Standardokkal 6sszhangban és a kényvvizsgélatra vonatkozo —
Magyarorszagon hatalyos — torvények és egyéb jogszabalyok alapjan hajtottuk végre. Ezen standardok értelmében
fenndlld felelésségiink bévebb leirdsat jelentésiink , A konyvvizsgdld éves beszdmold kdnyvvizsgalatdért vald
felelGssége” szakasza tartalmazza.

Flggetlenek vagyunk a tarsasagtol a vonatkozd, Magyarorszdgon hatdlyos jogszabalyokban és a Magyar Konyvvizsgaldi
Kamara ,, A konyvvizsgaldi hivatds magatartasi (etikai) szabalyairdl és a fegyelmi eljarasrél sz016 szabalyzata”-ban,
valamint az ezekben nem rendezett kérdések tekintetében a Konyvvizsgalok Nemzetkozi Etikai Standardok Testlete
altal kiadott ,,Nemzetkozi etikai kddex kamarai tag konyvvizsgaldknak (a nemzetkozi fliggetlenségi standardokkal
egybefoglalva)” cim(i kézikonyvében (az IESBA Kédex-ben) foglaltak szerint, és megfeleliink az ugyanezen normakban
szerepld tovabbi etikai elSirasoknak is.

Meggybz6désiink, hogy az dltalunk megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték elegendd és megfelel6 alapot nyuijt
véleményiinkhoz.

Kulcsfontossagu kényvvizsgaldi kérdések

A kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések azok a kérdések, amelyek szakmai megitélésiink szerint a legjelentésebbek
voltak a targyid6szaki pénzligyi kimutatasok altalunk végzett konyvvizsgalata soran. Ezeket a kérdéseket a pénzigyi
kimutatasok egésze altalunk végzett konyvvizsgdlatanak Osszefliggésében és az arra vonatkozd véleményiink
kialakitasa soran vizsgaltuk, és ezekrdl a kérdésekrél nem bocsatunk ki kiilon véleményt. Minden egyes aldbbi kérdés
esetében a konyvvizsgdlati megkozelitésink leirdsa ebben a kontextusban tortént. Teljesitettiik ,,A konyvvizsgdlonak
az éves beszamold konyvvizsgalatdért vald felelGssége” szakaszban leirt felel6sséglinket, beleértve az aldabb
részletezett kérdésekkel kapcsolatosakat is. Ennek megfelel6en a kdnywvizsgalatunk magdba foglalta az éves
beszdmoldban foglalt Iényeges hibas allitdsokra vonatkozd kockazatbecsléslink alapjan kialakitott eljardsoknak a
végrehajtasat. A konyvvizsgdlati eljdrasaink eredményei — beleértve az aldbbi kulcsfontossagu konyvvizsgalati
kérdéssel kapcsolatban végrehajtott eljdrdsokat is — nyujtanak alapot az éves beszamoldra vonatkozd konyvvizsgdloi
véleményiinkhoz.
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Kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdések

A  konyvvizsgalat soran a  kulcsfontossagu
kényvvizsgalati kérdések vonatkozasaban elvégzett
eljarasok

Tartds részesedés kapcsolt vallalkozasokban értékelése

A Tarsasag tartés részesedéseinek értéke kapcsolt
vallalkozdsokban 37.092 milli6 Ft volt 2021.
december 31-én, amely a mérlegf66sszeg 11.25%-a.
A kapcsolt vallalkozasokban |évé tartds részesedések
értékelése jelent6s megitélést igénylS terilet és a
vezetGség évente értékeli, hogy szikséges-e
értékvesztés elszdmoldsa a szamviteli torvénnyel
osszhangban. Ugy értékeltiik, hogy a tartds
részesedések kapcsolt vallalkozasokban értékelése
kulcsfontossagl konyvvizsgdlati kérdés, mivel az
értékvesztés vizsgdlata jelentGs megitélést igénylG
terilet.

A konyvvizsgalati eljarasaink - tovabbi eljarasaink
mellett - magukba foglaltak, hogy

> értékeltik a Tarsasag 4altal hasznalt értékelési
eljardsokat, az eljarasok sordn alkalmazott
feltételezéseket és az ezekre alapozott
szamitasokat az értékvesztés sziikségességére
vonatkozdan.

megitéltik, hogy a Tarsasag az éves beszamolo
kiegészitd mellékletében a kapcsolt
vallalkozasokban |évé tartds részesedéseit, azok
értékét, lehetséges értékvesztésének vizsgalatara
vonatkozd metodoldgidjat megfelel6en mutatta-
e be, illetve, hogy azok 6sszhangban vannak-e a
szamviteli torvénnyel.

A Tarsasadg kapcsolt vallalkozasokban lévé tartds
részesedéseire vonatkozo fébb szamviteli politika
elemek és a lednyvallalatokban |évé részesedések és
értékvesztések bemutatadsa a kiegészité melléklet 5.
Tartds részesedések kapcsolt vallalkozasok pontjaban
talalhato.

Tartdsan adott kdlcsonok értékelése kapcsolt és egyéb részesedési viszonyban 1évé vallalkozasok szamara

2021. december 31-én a Tarsasdg tartésan adott
kolcsone kapcsolt véllalkozasokban 66.440 millio Ft
volt, amely a mérlegféosszeg 20.15%-4at jelentette,
mig a tartésan adott kolcsone egyéb részesedési
viszonyban |évé viéllalkozdasokban 216.487 millié Ft
volt, amely a mérlegf60sszeg 65.66%-a volt.

Ugy értékeltiik, hogy a tartésan adott kélcsondk
értékelése kulcsfontossagu konyvvizsgalati kérdés,
mivel az értékvesztés vizsgalata jelentés megitélést
igényl6 terllet és a vezetGség évente értékeli, hogy
szlikséges-e értékvesztés elszdmoldsa a szamviteli
torvénnyel 6sszhangban.

A konyvvizsgalati eljarasaink - tovabbi eljarasaink
mellett - magukba foglaltak, hogy

» megerGsitettik az adott kolcsonok 2021.
december 31-én fennallé egyenlegeit az érintett
kapcsolt és egyéb részesedési viszonyban |évé
vdllalkozasokkal

értékeltiik a Tarsasag altal hasznalt értékelési
eljarasokat, eljarasok soran alkalmazott
feltételezéseket és az ezekre alapozott
szamitasokat az értékvesztés sziikségességére
vonatkozodan.

az

A Tarsasag kapcsolt és egyéb részesedési viszonyban
lévé vdllalkozasoknak tartésan adott kolcsoneit a
kiegészit6 melléklet 6. pontja részletezi.
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Egyéb informacidk: Az lizleti jelentés

Az egyéb informacidok a GTC Magyarorszag Zrt. 2021. évi lzleti jelentésébdl allnak. A vezetés felelGs az lzleti
jelentésnek a szamviteli torvény, illetve egyéb mas jogszabdly vonatkozd elbirdsaival 6sszhangban torténd
elkészitéséért. A flggetlen kdnyvvizsgdldi jelentésiink ,Vélemény” szakaszaban az éves beszamoléra adott
véleményilink nem vonatkozik az iizleti jelentésre.

Az éves beszamold dltalunk végzett konyvvizsgalatdval kapcsolatban a mi felelGsséglink az Gzleti jelentés
atolvasdsa és ennek sordan annak mérlegelése, hogy az lzleti jelentés lényegesen ellentmond-e az éves
beszamoldnak vagy a konyvvizsgalat sordn szerzett ismereteinknek, vagy egyébként ugy tlinik-e, hogy az
Iényeges hibas allitast tartalmaz. Ha az elvégzett munkdank alapjan arra a kovetkeztetésre jutunk, hogy az egyéb
informacidk lényeges hibas allitast tartalmaznak, kotelességlink errél és a hibas allitas jellegérél jelentést tenni.

A szamviteli torvény alapjan a mi felel¢sséglink tovabba annak megitélése, hogy az lizleti jelentés a szamviteli
torvény, illetve egyéb mas jogszabaly vonatkozé el6irasaival 6sszhangban van-e, és errdl, valamint az Uzleti
jelentés és az éves beszamold 6sszhangjardl vélemény nyilvanitasa.

Véleménylink szerint a GTC Magyarorszag Zrt. 2021. évi lzleti jelentése minden lényeges vonatkozasban
O0sszhangban van a GTC Magyarorszag Zrt. 2021. évi éves beszamoldjaval és a szamviteli térvény vonatkozd
el6irdsaival. Mivel egyéb mas jogszabdly a Tarsasdg szdmdra nem ir el6 tovabbi kévetelményeket az Uzleti
jelentésre, ezért e tekintetben nem mondunk véleményt.

Az lzleti jelentésben mas jellegli Iényeges ellentmondds vagy lényeges hibas allitds sem jutott a tudomasunkra,
igy e tekintetben nincs jelentenivaldnk.

A vezetés és az irdnyitassal megbizott személyek felelGssége az éves beszamoldért

A vezetés felel6s az éves beszamoldnak a szamviteli torvénnyel 6sszhangban torténé és a valdés bemutatds
kovetelményének megfeleld elkészitéséért, valamint az olyan belsd kontrollért, amelyet a vezetés sziikségesnek
tart ahhoz, hogy lehetévé valjon az akdr csaldsbdl, akdr hibabdl ered6 lényeges hibas allitastdl mentes éves
beszamolo elkészitése.

Az éves beszamolé elkészitése soran a vezetés felelGs azért, hogy felmérje a Tarsasdgnak a vallalkozas folytatasara
valé képességét és az adott helyzetnek megfelel6en kozzétegye a vdllalkozas folytatasaval kapcsolatos
informacidkat, valamint a vezetés felel a vallalkozas folytatasanak elvén alapuld éves beszamolé 6sszeallitasaért.
A vezetésnek a vallalkozas folytatasanak elvébdl kell kiindulnia, ha ennek az elvnek az érvényeslilését eltéré
rendelkezés nem akadalyozza, illetve a vallalkozasi tevékenység folytatasanak ellentmondé tényezd, korilmény
nem all fenn.

Az irdnyitassal megbizott személyek felel6sek a Tarsasag pénziigyi beszamolasi folyamatanak feliigyeletéért.

A konyvvizsgald éves beszamolo konyvvizsgalataért valo felelssége

A konyvvizsgalat soran célunk kellg bizonyossagot szerezni arrdl, hogy az éves beszamold egésze nem tartalmaz
akar csalasbdl, akar hibabdl ered6 lIényeges hibds allitadst, valamint az, hogy ennek alapjan a véleményiinket
tartalmazé fliggetlen kbnyvvizsgaldi jelentést bocsassunk ki. A kell6 bizonyossag magas foku bizonyossag, de nem
garancia arra, hogy a Magyar Nemzeti Konyvvizsgalati Standardokkal 6sszhangban elvégzett kbnyvvizsgalat mindig
feltarja az egyébként |étez6 lényeges hibas allitdst. A hibds allitdsok eredhetnek csalasbdl vagy hibabdl, és
lényegesnek mindsilnek, ha ésszerli lehet az a varakozds, hogy ezek onmagukban vagy egyittesen
befolyasolhatjak a felhasznaldk adott éves beszamolé alapjan meghozott gazdasagi dontéseit. A Magyar Nemzeti
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Konyvvizsgdlati Standardok szerinti konyvvizsgdlat egésze soran szakmai megitélést alkalmazunk és szakmai
szkepticizmust tartunk fenn. Tovabba:

>

Azonositjuk és felmérjik az éves beszamold akar csaldsbadl, akar hibabdl eredé lényeges hibas allitasainak a
kockazatait, kialakitjuk és végrehajtjuk az ezen kockazatok kezelésére alkalmas kdnyvvizsgalati eljarasokat,
valamint elegendé és megfelel6 konyvvizsgdlati bizonyitékot szerziink a véleménylink megalapozasahoz. A
csalasbol eredd Iényeges hibas allitas fel nem tardsanak a kockazata nagyobb, mint a hibabdl ered6é, mivel
a csalds magaban foglalhat 6sszejatszast, hamisitast, szandékos kihagyasokat, téves nyilatkozatokat, vagy a
belsé kontroll fellilirdsat.

Megismerjik a kodnyvvizsgdlat szempontjabdl relevans belsé kontrollt annak érdekében, hogy olyan
konyvvizsgalati eljarasokat tervezziink meg, amelyek az adott koérilmények kézott megfelel6ek, de nem
azért, hogy a Tarsasag belsd kontrolljanak hatékonysagara vonatkozéan véleményt nyilvanitsunk.

Ertékeljik a vezetés altal alkalmazott szamviteli politika megfelel&ségét és a vezetés altal készitett szamviteli
becslések és kapcsolddo kozzétételek ésszerliségét.

Kovetkeztetést vonunk le arrdl, hogy helyénvalé-e a vezetés részérdl a vallalkozds folytatasanak elvén
alapulé éves beszamold Gsszedllitasa, valamint a megszerzett konyvvizsgalati bizonyiték alapjan arrél, hogy
fennall-e lényeges bizonytalansag olyan eseményekkel vagy feltételekkel kapcsolatban, amelyek jelentGs
kétséget vethetnek fel a Tarsasag vallalkozas folytatasara valé képességét illetéen. Amennyiben azt a
kovetkeztetést vonjuk le, hogy Iényeges bizonytalansag all fenn, fliggetlen kdnyvvizsgaldi jelentésiinkben fel
kell hivhunk a figyelmet az éves beszamoldban Iévé kapcsoldodd kozzétételekre, vagy ha a kozzétételek e
tekintetben nem megfelel6ek, mindsiteniink kell véleményilinket. Kovetkeztetéseink a fliggetlen
konyvvizsgaldi jelentéslink datumadig megszerzett konyvvizsgalati bizonyitékon alapulnak. Jovébeli
események vagy feltételek azonban okozhatjak azt, hogy a Tarsasdg nem tudja a vallalkozast folytatni.

Ertékeljik az éves beszamold atfogd bemutatdsat, felépitését és tartalmat, beleértve a kiegészits
mellékletben tett kdzzétételeket, valamint értékeljik azt is, hogy az éves beszamoldban teljesil-e az alapul
szolgalo Ugyletek és események valds bemutatdsa.

Az irdnyitassal megbizott személyek tudomasara hozzuk - egyéb kérdések mellett - a kdnyvvizsgdlat tervezett
hatékorét és Utemezését, a konyvvizsgalat jelentés megallapitasait, beleértve a Tarsasag altal alkalmazott
belsé kontrollnak a kényvvizsgalatunk sordn altalunk azonositott jelent6s hianyossagait is, ha voltak ilyenek.

Budapest, 2022. majus 25.

Buzas Déra Buzas Doéra
Eurocliens Kft. Kamarai tag konyvvizsgald
1133 Budapest, Ipoly u. 8., 6. emelet 8. Nyilvantartasi szam: 005614

Nyilvantartasi szdm: 004198

Jelen kdnyvvizsgaldi jelentést megfelelSen aldirva, papir alapon is kibocsatottuk.
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GTC Magyarorszag Zrt.
MERLEG "A" VALTOZAT 2021. DECEMBER 31-EN

(az osszes egyenleg millio Ft-ban)

ESZKOZOK (aktivak)

A. BEFEKTETETT ESZKOZOK

1. Immaterialis javak

1. Alapitas-atszervezés aktivalt értéke
2. Kisérleti fejlesztés aktivalt értéke

3. Vagyoni értékii jogok

4. Szellemi termékek

5. Uzleti vagy cégérték

6. Immaterialis javakra adott elélegek
7. Immaterialis javak értékhelyesbitése

II. Targyi eszkozok

1. Ingatlanok és kapcsolodo vagyoni értékii jogok
2. Miszaki berendezések, gépek, jarmiivek

3. Egyéb berendezések, felszerelések, jarmiivek
4. Tenyészallatok

5. Beruhazasok, felujitasok

6. Beruhazasokra adott el6legek

7. Targyi eszkozok értékhelyesbitése

1II. Befektetett pénziigyi eszkozok

. Tartos részesedés kapcsolt vallalkozasban

2. Tartosan adott koleson kapesolt vallalkozasban

3. Egyéb tartos részesedés

4. Tartosan adott koleson egyéb részesedési viszonyban 4116 vallalkozasban
5. Egyéb tartosan adott kdlcson

6. Tartos hitelviszonyt megtestesito értékpapir

7. Befektetett pénziigyi eszkozok értékhelyesbitése

B. FORGOESZKOZOK

1. Készletek

1. Anyagok

2. Befejezetlen termelés és félkész termékek
3. Novendék-, hizo- és egyéb allatok

4. Késztermékek

5. Aruk

6. Készletekre adott ellegek

II. Kovetelések

1. Kovetelések aruszallitasbol és szolgaltatasbol (vevok)

2. Kovetelések kapcsolt vallalkozassal szemben

3. Kovetelések egyéb részesedési viszonyban 1év6 vallalkozassal szemben
4. Valtokovetelések

5. Egyéb kovetelések

II1. Ertékpapirok

1. Részesedés kapcsolt vallalkozasban

2. Egyéb részesedés

3. Sajat részvények, sajat tizletrészek

4. Forgatasi célu hitelviszonyt megtestesitd értékpapirok

1V. Pénzeszkozok

1. Pénztar, csekkek
2. Bankbetétek

C. AKTIV IDOBELI ELHATAROLASOK

1. Bevételek aktiv idobeli elhatarolasa
2. Koltségek, raforditasok aktiv idébeli elhatarolasa
3. Halasztott raforditasok

ESZKOZOK OSSZESEN

Megjegyzés
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GTC Magyarorszag Zrt.

MERLEG "A" VALTOZAT 2021. DECEMBER 31-EN

(az 6sszes egyenleg milli6 Ft-ban)

FORRASOK (passzivak)
Megjegyzés
D. SAJAT TOKE 11
1. Jegyzett téke
ebbdl:

I
I

= =

visszavasarolt tulajdonosi részesedés névértéken

. Jegyzett, de még be nem fizetett téke (-)
. Téketartalék

IV. Eredménytartalék
V. Lekotott tartalék

VL
VI

— =

FErtékelési tartalék
. Addzott eredmény

E. CELTARTALEKOK

1.
2.
3.

Céltartalék a varhaté kotelezettségekre
Céltartalék a jovObeni koltségekre
Egyéb céltartalék

F. KOTELEZETTSEGEK

, L Hatrasorolt kotelezettségek

1.
2.
3.

Hatrasorolt kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben
Hatrasorolt kotelezettségek egyéb részesedési viszonban 1év6 vallalkozassal szen
Hatrasorolt kotelezettségek egyéb gazdalkodoval szemben

II. Hosszu lejarata kotelezettségek

1

. Hosszl lejaratra kapott kolcsonok

2. Atvaltoztathat6 kotvények

(ool e N R S

. Tartozasok kotvénykibocsatasbol 12

. Beruhazasi és fejlesztési hitelek

. Egyéb hossz lejaratt hitelek

. Tartos kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal szemben 13

. Tartds kotelezettségek egyéb részesedési viszonyban 1év6 vallalkozassal szember
. Egyéb hosszt lejaratt kotelezettségek 14

III. Rovid lejarata kotelezettségek

—_

el e R R ]

. Rovid lejaratt kdlesonok

-ebbdl: az atvaltoztathato kotvények

. Rovid lejaratu hitelek

. Vevéktél kapott eldlegek

. Kotelezettségek aruszallitasbol és szolgaltatasbol (szallitok)

. Viltotartozasok

. Rovid lejarata kotelezettségek kapcesolt vallalkozassal szemben

. Rovid lejaratt kotelezettségek egyéb részesedési viszonyban 1év6 vallalkozassal ¢
. Egyéb rovid lejarath kotelezettségek 15

G. PASSZIV IDOBELI ELHATAROLASOK

1.
2.
3.

Bevételek passziv idébeli elhatarolasa
Koltségek, raforditasok passziv idobeli elhatarolasa 16
Halasztott bevételek

FORRASOK OSSZESEN

2020. december 31.

1548

(=}

95 884

oo o e

13 611

13611

111 043

2021. december 31.

24 873

7110

7105
1543

9115

(=}

286 576

oo o e

45391
180 810
3

972
0
0
0
0
767
0
0
0
205

18 240

18 240

329 689



GTC Magyarorszag Zrt.

EREDMENYKIMUTATAS OSSZKOLTSEG ELJARASSAL "A" VALTOZAT A 2021. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE
(az osszes egyenleg millio Ft-ban)

Megjegyzés 2020 2021
1. Belfoldi értékesités netto arbevétele 17 350 1325
2. Export értékesités nettd arbevétele 0 0
I Ertékesités netto arbevétele 350 1325
3. Sajat termelésii készletek allomanyvaltozasa 0 0
4. Sajat el6allitast eszkozok aktivalt értéke 0 0
II.  Aktivalt sajat teljesitmények értéke 0 0
III.  Egyéb bevételek 18 0 4
Ebbol: visszairt értékvesztés 0 0
5. Anyagkoltség 11 20
6. Igénybe vett szolgaltatasok értéke 202 369
7. Egyéb szolgaltatasok értéke 10 47
8. Eladott aruk beszerzési értéke 0 0
9. Eladott (kozvetitett) szolgaltatasok értéke 96 966
IV. Anyagjellegii raforditasok 19 319 1402
10. Bérkoltség 219 320
11. Személyi jellegii egyéb kifizetések 7 23
12. Bérjarulékok 39 54
V.  Személyi jellegii raforditasok 19 265 397
VL. Ertékesokkenési leiras 20 28
VIL. Egyéb raforditasok 18 9 44
Ebbol: értékvesztés 0 0
A. UZEMI (UZLETI) TEVEKENYSEG EREDMENYE -263 -542
13. Kapott (jaro) osztalék és részesedés 7 820 12 300
Ebbdl: kapcesolt vallalkozastol kapott 7 820 12 300
14. Részesedések értékesitésének arfolyamnyeresége 0 0
Ebbdl: kapcesolt vallalkozastol kapott 0 0
15. Befektetett pénziigyi eszk6zok kamatai, arfolyamnyeresége 1212 5342
Ebbdl: kapcesolt vallalkozastol kapott 1212 5342
16. Egyéb kapott (jaro) kamatok és kamatjellegii bevételek 33 741
Ebbdl: kapcesolt vallalkozastol kapott 0 0
17. Pénziigyi miiveletek egyéb bevételei 1005 2707
VIIL. Pénziigyi miiveletek bevételei 20 10 070 21 090
18. Befektetett pénziigyi eszkozok arfolyamvesztesége 0 0
Ebbdl: kapcesolt vallalkozasnak adott 0 0
19. Fizetend6 kamatok és kamatjellegii raforditasok 1914 5709
Ebbdl: kapcesolt vallalkozasnak adott 1844 4320
20. Részesedések, értékpapirok, bankbetétek értékvesztése 360 4637
21. Pénziigyi miveletek egyéb raforditasai 2588 1023
IX. Pénziigyi miiveletek raforditasai 20 4862 11369
B. PENZUGYIMUVELETEK EREDMENYE 5208 9721
C. ADOZAS ELOTTI EREDMENY 4945 9179
X.  Adofizetési kotelezettség 21 0 64

D. ADOZOTT EREDMENY 4945 9115



GTC Magyarorszag Ingatlanfejleszt6 Zrt.
Kiegészité melléklet a 2021. december 31-én véqz6dé évre
(az 6sszes egyenleg millio Ft-ban, kivéve ha masképpen van jeldlve)

1. A Tarsasag bemutatasa

A GTC Magyarorszag Ingatlanfejlesztd Zrt. (a tovabbiakban ,Tarsasag”), melynek székhelye 1138
Budapest, Népfiirdd utca 22. ingatlan beruhazassal, ingatlanfejlesztéssel foglalkozik.

A Tarsasag részvényeit a Globe Trade Centre S.A. 100 % aranyban (a tovabbiakban a , Tulajdonos”)
birtokolja.

Beszamol6 alairasara egyuttesen Ariel Alejandro Ferstman (szll: Buenos Aires, 1981. majus 20., an.:
Liliana Igelman) igazgatdésagi tag, dr. Bujdoso Klara (szul.: Budapest, 1981. majus 28., an.: Szabd
Klara) igazgatosagi tag, Zovat Csaba (szil.: Nyiregyhaza, 1982. marcius 05., an.: Baksa Gizella)
igazgatdsagi tag, valamint dr. Fekete Zoltan (szll.: Jaszberény, 1967. marcius 8. an.: Cséke Katalin)
iazgatdsagi tag kozol ketten jogosultak.

A Tarsasag internetes honlap elérhetésége: https://gtc.com.pl/kraj/hungary/

A szamviteli térvény alapjan a Tarsasag kdnyvvizsgélata kotelezb.

A Tarsasag IFRS szabalyok szerint készit konszolidalt beszamolét kapcsolt vallalkozasaival. A
Tarsasag beszamoldja a GLOBE TRADE CENTRE SA (Lengyelorszag) konszolidalt beszamoléjanak
részét képezi.

A konszolidalt éves beszamoldé Komitetu Obrony Robotnikow 45A Nothus building 02-146 Warsaw,
Lengyelorszagi cimen tekintheté meg.

A leanyvallalatok bemutatasat a 3. sz. melléklet mutatja.

A konyvviteli szolgaltatas korébe tartozé feladatok iranyitasaért, vezetéséért felelés: Liszkai Tamas
(anyja neve: Kantar Borbala), a konyvviteli szolgaltatast végzokrél vezetett nyilvantartasi szama :
170214.

A Tarsasag beszadmolbdjanak konyvvizsgalatat Buzds Doéra (kamarai tagsagi szam: 005614), az
Eurocliens Kft (1133 Budapest, Ipoly utca 8. cg. 01-09-181612, nyilvantartasba vételi szama: 004198)
bejegyzett kdnyvvizsgaldja végzi. A 2021. évre vonatkozd kdnyvvizsgaldi dij: 2 800 EURO + AFA. A
kényvvizsgald egyéb szolgaltatast nem nyujtott a Tarsasag szamara az uzleti év soran.

2. Szamviteli politika

A Tarsasag konyveit és nyilvantartasait a 2000. évi C. szamviteli térvényben (tovabbiakban , Térvény”)
és a Magyarorszagon altalanosan elfogadott szamviteli elveknek megfeleléen vezeti.

2.1. A szamvitel alapjai

A Torvény 2001. januar 1-jén lépett hatalyba. Mind a csatolt mérleg, mely a 2020. és 2021. december
31-i allapotot tlikrozi, mind az eredménykimutatas a fenti datumokkal végz6dé évekre vonatkozéan a
Torvény elbirasainak megfelel6en készult.

2.2. A mérlegkészités idopontja

A mérlegkészités napjat a Tarsasag 2021. évre vonatkozéan a kdévetkezd év marcius 31-ében
hatarozta meg.

2.3. Immateridlis javak

A Tarsasag a szellemi termékek aktivalt értékét 2 év alatt irja le.


https://gtc.com.pl/kraj/hungary/

2.4. Tarqyi eszk6zok

A tulajdonosok altal apportalt targyi eszk6zoket a Tarsasag az eszkoz értékelés soran megallapitott és
a felhalmozott értékcsdkkenéssel csdkkentett értéken tartja nyilvan. A vasarolt eszkdzdk beszerzési
aron kerllnek a cég konyveibe.

Az egyedileg 200 eFt beszerzési érték alatti targyi eszkdzoket a Tarsasag a rendeltetésszer(
hasznalatba vételkor (aktivalaskor) egy 6sszegben tervszerinti értékcsokkenésként elszamolja.

A Tarsasag linearis értékcsOkkenési modszert alkalmaz az eszkdéz hasznos élettartamanak
figyelembevételével. A varhatd hasznos élettartamok a kdvetkezok:

Gépek, berendezések, jarmlvek: 3-7 év.

2.5. Devizas tételek értékelése

A Tarsasag a devizas tételeket a bekerlléskori MNB koézéparfolyamon veszi nyilvantartasba,
felhasznalaskor pedig atlagarfolyamon vezeti ki. Ev végén a devizas tételeket a december 31-én
érvényes MNB kozéparfolyamra értékeli at a Tarsasag.

2.6. A mérleg és az eredménykimutatas formaja

A Tarsasag a mérleget az ,A” kétoldalu valtozat, az eredménykimutatast pedig 6sszkdltség eljarassal
készitette.

3. A pénziigyi helyzet és likviditas

A Tarsasag pénzigyi helyzetét és likviditasat 2020. december 31-én és 2021. december 31-én az 1.
szamu mellékletben talalhaté cash flow kimutatas és a 2.szamu mellékletben taldlhaté pénzugyi
mutaték szemléltetik.



4. Immaterialis javak és tarqyi eszk6zok

Az Immateridlis javak és targyi eszk6zok egyenlegének a 2021-es évben tortént mozgasait a
kdvetkezd tablazat részletezi:

Tarqyi eszkb6z mozgdstabla

adatok millié Ft-ban
IVIUSZaKI Egyen
geépek, berendezések
Szellemi berendezések , Beruhazasok, Beruhazasokra
Bruttd érték termékek , jarmavek felszerelések, felujitasok adott el6legek BOsszesen
Egyenieg
2020.12.31 13 76 34 1 3 127
Atsorolas 0 0 0 0 0 0
Novekedés 2 60 29 95 0 186
Csokkenés 0 28 2 91 3 124
Egyenieg
2021.12.31 15 108 61 5 0 189
Ertékcsokkenés
Egyenieg
2020.12.31 10 25 26 0 0 61
Atsorolas 0 0 0 0 0 0
Novekedés 2 15 10 0 0 27
Csokkenés 0 1 2 0 0 3
Egyenieg
2021.12.31 12 39 34 0 0 85
Nett6 érték
Egyenleg
2020.12.31 3 51 8 1 3 66
cgyeniey
2021.12.31 3 69 27 5 0 104

A Téarsasag 2020-ban 1 m Ft, 2021-ben 2 m Ft értékben szerzett be kis értéki targyi eszkdzoket.



5. Tartés részesedés kapcsolt vallalkozasban

A Téarsasag Kapcsolt vallalkozdsaiban [évé tartos részesedéseinek 2020. és 2021. december 31-én
fennallé egyenlegét a kvetkezd tablazat részletezi:

millié Ft-ban Tulajdonosi hanyad Egyenleg
2020 2021 2020 2021

Leanyvallalatok:

Véci ut 81-85. Kit. 100,00% 100,00% 16 624 16 624
Riverside Apartmanok Kift 99,99% 99,99% 507 507
GTC Metro Kft 100,00% 100,00% 2884 2884
GTC Duna Kit 100,00% 100,00% 2 501 2 501
GTC Future Kft. 100,00% 100,00% 3 3
Globe Offices Investments Kift 100,00% 100,00% 3 3
VRK Tower Kft 100,00% 100,00% 3173 3173
GTC White House Kft 100,00% 100,00% 1630 18
Spiral | Kft 100,00% 100,00% 3354 330
Albertfalva Kit 100,00% 100,00% 275 275
Kompakt Land Kift 100,00% 100,00% 3858 3858
Office Planet Kit. 0,00% 100,00% 0 3
GTC Investments sp.zoo. 0,00% 100,00% 0 0
Winmark / GTC Univerzum 0,00% 100,00% 0 6913
Osszesen 34812 37 092

5.1 Részesedések mozgasa:

Vaci ut 81-85 Kit.

2000. junius 15-én alapitottak, jelenleg ingatlanhasznositas a tevékenysége. A tarsasag tulajdonaban
[évd telken valosult meg a Center Point irodahaz fejlesztése, illetve 100%-0s részesedéssel
rendelkezik a Center Point 1 Kft-ben és a Center Point 2 Kft.-ben

Riverside Apartmanok Kft. V.A.

1997. oktéber 17-én alapitottak és lakasépitéssel és annak értékesitésével foglalkozik. A megvaldsult
tarsashazhoz kapcsolodé ingatlanok korabban mar értékesitésre kerlltek, a tarsasag jelenleg csupan
adminisztrativ tevékenységet végez. 2020. augusztus 1-el megindult a végelszamolasa.

GTC Metro Kft
2006. november 15-én alapitottak és a GTC Metro irodahaz ingatlanhasznositasaval foglalkozik.

GTC Duna Kift.
2015. november 9-én a GTC Magyarorszag Zrt megalapitotta a GTC Duna Kft-t, mely a Duna Tower
irodahaz kezelésére jott létre.

GTC Future Kift.
2020. november 12-én a GTC Magyarorszag Zrt megalapitotta a GTC Future Kft-t, mely a V173-177
iroda, raktar és parkold kezelésére jott Iétre.

Globe Office Investments Kit.
2020. december 11-én a GTC Magyarorszag Zrt megalapitotta a Globe Office Investments Kft-t egy
irodaépulet megvasarlasanak céljabé.

VRK Tower Kft
2016. marcius 3-an a GTC Magyarorszag Zrt megalapitotta a VRK Tower Kft-t, mely egy késdbb
megvaldsitandé irodahaz projekt kivitelezésére jott létre.



GTC White House

2006. november 24-én alapitottak, a GTC White House irodahaz ingatlanhasznositasaval foglalkozik.
Az irodahaz 2019-ben értékesitésre kerult. A Tarsasag ezen részesedésére 2021-ben 1 613 millié
Forint értékvesztést szamolt el.

Spiral I. Kift.

2005. aprilis 19-én alapitottak és a Spiral irodahaz ingatlanhasznositasaval foglalkozik.

Az irodahaz 2019-ben értékesitésre kerilt. A Tarsasag ezen részesedésére 2021-ben 3 024 millid
Forint értékvesztést szamolt el.

Albertfalva Uzletkdzpont Kft )
2006. oktéberében a GTC Magyaroroszag Zrt megvasarolta az Albertfalva Uzletk6zpont Kift-t, mely
egy késébb megvaldsitandé irodahaz projekt kivitelezésére jott 1étre.

Kompakt Land Kft
2017. majus 9-én a GTC Magyarorszag Zrt megvasarolta a Kompakt Land Kft-t, mely egy folyamatban
lévé irodahaz projekt kivitelezésére jott létre.

Office Planet Kit
2021. marcius 12-én alapaitotta a GTC Magyarorszag Zrt. Szerb részesedéseket birtokol. 2022.
januar kdzepén eladasra kerllt a cég.

GTC Investmens sp.zoo
2021. marcius 23-an szerezte a GTC Magyaroszag Zrt. meg a cég részesedését.

GTC Universum Kit

2021. majus 12-én a GTC Magyarorszag Zrt megvasarolta Winmark Kft-t, mely az Ericson — Evosoft
irodahazat birtokolja a 11. kertleti Infoparkban. A Winmark Kft késébb az év folyaman atnevezésre
kerilt GTC Universum Project Kft-re.

5.2 Részesedések értékelése:

Az egyedi beszamoléban a leanyvallalatokban lév6 részesedések az értékvesztéssel csokkentett
bekerulési értékukon kertlnek bemutatasra.

A bekertilési érték a pénzeszkbézokben vagy a pénzeszkdz egyenértékesben fizetett 6sszeg, vagy az
egyéb fizetett ellenérték valds értéke. Devizaban megszerzett tulajdoni részesedés esetén a
bekerllési érték a Magyar Nemzeti Bank altal a tranzakcid napjan kozzétett hivatalos
devizaarfolyamon szamitott ellenérték. A devizaban nyilvantartott részesedések nem kerilinek
atértékelésre.

Az értékvesztés vizsgalatara évente kertl sor, amikor a részesedések értékét a tarsasag felllvizsgalja
a kapcsoldédo vallalat sajat tékéje, vagy a részesedés netté megtérilési értéke alapjan. Amennyiben
az értékvesztés megallapitdsa soran a Tarsasag a részesedést az adott lednyvallat sajat tékéjéhez
aranyositja, akkor, ha a targyidészakban és az azt megel6z6 évben a kapcsoldédd leanyvallalat
veszteséges volt, vagy a targyévben a sajat tékéje legaldbb 50%-al csékkent (értékvesztésre utald
jel), akkor a vezet6ség dontése alapjan az adott leanyvallalatban 1évd részesedés konyv szerinti
értékére a tulajdonaranyosan a Tarsasagra jutd sajat téke értékéig értékvesztést szamol el.
Amennyiben az értékvesztést az adott részesedés nettdé megtérilési értéke alapjan becsli a Tarsasag,
akkor a részesedés értékét a bel6le szarmazé jovébeni pénzaramok jelenértékében allapitja meg. Ha
a megtérilés értéke a kdnyv szerinti érték alatt van, akkor értékvesztés képzése sziikséges.

A késbbbi években, ha a korabban elszamolt értékvesztés miatti veszteség mar nem all fenn vagy
csokkent, akkor az értékvesztést vissza kell irni a megtérilési értékre, de legfeliebb a befektetés
eredeti bekerllési értékére. A visszairas csak akkor toérténhet meg, ha az értékvesztés miatti
veszteség legutdbbi elszamolasa 6ta valtozas allt be a megtérilé érték megallapitdsahoz felhasznalt
becslésekben. Az értékvesztést és annak visszairasat az eredménykimutatasban pénzugyi miveletek
raforditdsaként/bevételként kell elszamolni. Amennyiben a korabbi években elszamolt értékvesztés
mar nem all fenn vagy csokkent, akkor az értékvesztést vissza kell irni, legfeliebb az eredeti
bekerilési értékre.



6. Tartosan adott kolcson kapcsolt vallalkozasban és eqyéb részesedési viszonyban l1évo
vallalkozasokban

GTC Magyarorszag Zrt. az érvényben lévd kdlcsdnszerz6dései alapjan az alabbi hosszu lejaratu
kélcsdndket nyujtotta magyar kapcsolat vallalkozasainak:

millié Ft-ban
arrolyam

Egyenleg nyereség+ Egyenleg
Adés 2020.12.31 Hitelnyujtas veszteség - Torlesztés 2021.12.31
Vaci ut 81-85. Kift. 3551 41 38 0 3592
GTC Metro Kift. 1384 4 566 227 523 5427
Albertfalva Kift. 942 23 10 0 965
GTC Duna Kft. 1981 2 2 394 1589
VRK Tower Kit. 1500 275 22 0 1775
Kompakt Land Kift. 8 809 1938 194 0 10 747
GTC Future Kift. 7 967 153 81 530 7 590
Office Planet Kit. 0 2 657 15 0 2 657
Globe Office Investments Kift. 0 10 049 163 26 10 023
GTC Univerzum Kft. (Winmark K 0 31223 669 9148 22 075
Osszesen 26 134 50 927 1421 10 621 66 440
Valamint egyéb részesedési viszonyban lév6 vallalkozasok részére:

millié Ft-ban
arrolyam

Egyenleg nyereség+ Egyenleg
Ados 2020.12.31 Hitelnyujtas veszteség - Torlesztés 2021.12.31
GTC Origine Zrt. 0 36 311 1517 0 36 311
City Gate S.R.L. (1) 0 1845 17 0 1845
City Gate S.R.L. (2) 0 1845 17 0 1845
City Gate Bucharest S.R.L. (1) 0 11 566 554 0 11 566
City Gate Bucharest S.R.L. (2) 0 11 566 554 0 11 566
Venus Commercial Center S.R.L 0 4594 220 0 4594
Cascade Building S.R.L. 0 1302 45 0 1302
GTC Matrix D.O.O. "A" 0 5149 247 0 5149
GTC Matrix D.O.O. "B" 0 3639 174 0 3639
Advance Business Center EAD 0 15535 744 0 15535
GTC Korona S.A. 0 14 642 701 0 14 642
Centrum Swiatowida Sp zoo 0 63 962 3063 0 63 962
Commercial Development doo (1 0 11015 101 0 11015
Commercial Development doo (2 0 11 011 315 0 11 011
Glamp doo Beograd 0 2214 75 0 2214
GTC Investments Sp. z.0.0. 0 86 3 0 86
Dorado 1 EOOD 0 20 205 1104 0 20 205

Osszesen 0 216 487 9 451 0 216 487




7. Kapcsolt vallalkozasokkal és egyéb részesedési viszonyban 1évé vallalkozassal szembeni
kovetelések

A Tarsasagnak a Kapcsolt vallalkozasokkal szembeni kdveteléseinek 2020. és 2021. december 31-én
fennallé egyenlegét a kdvetkez§ tablazat részletezi:

adatok millié Ft-ban

2020.december 31. 2021.december 31.
Spiral I. Hungary Kit. 0 1
Kompakt Land Kft. 1 3
GTC Duna Kift. 0 44
Globe Office Investment Kit. 0 11
Globe Trade Centre S.A. (Lengyelorszé 0 24
GTC Univerzum Project Kift. 0 90
GTC Metro Kift. 0 32
Center Point I. Kft. 0 20
Center Point Il. Kft. 0 22
GTC Future Kift. 0 4
Osztalék kovetelés leanyvallalatoktdl 5 0
Osszesen: 6 251

Valamint kdvetelések egyéb részesedési viszonyban 1év6 vallalkozasokkal szemben:
adatok millié Ft-ban

2020.december 31. 2021.december 31.
GTC Origine Investments Zrt. 0 1
GTC Real Estate Investments Ukraine 0 0
GTC FOD Property Kift. 0 163
GTC VI188 Property Kift. 0 59
GTC HBK Project Kit. 0 50
GTC KLZ 7-10 Kit. 0 50
G-Delta ADRSSY Kift. 0 62
GTC Korona 0 54
Centerum Swiatowida 0 228
Advance Business Centre 0 55
City Gate 0 41
City Gate Bucharest 0 41
Venus Commercial Center 0 18
GTC Matrix 0 31
Commercial Developments 0 39
Dorado 0 73
Galleria Burgas AD. 1 0
Osszesen: 1 965




8. Eqyéb kovetelések

Az Egyéb kovetelések 2020. és 2021. december 31-én fennallé egyenlegét a kévetkezb tablazat

részletezi:
adatok millio Ft-ban
2020.december 31. 2021.december 31.
Szallitéknak adott eléleg 3 80
Szallitoi tulfizetések 1 10
NAV Térsasagi Ado 5 0
Helyi ipariizési ado 1 1
AFA pénziigyi elsz. 35 122
egyéb kovetelések: 2 10
Osszesen 47 223

9. Pénzeszkozok

A Bankbetétek 2020. és 2021. december 31-én fennallé egyenlegét a kdvetkezd tablazat részletezi:

adatok millié Ft-ban

2020.december 31. 2021.december 31.
OTP HUF 80 561
OTP EUR 7737 425
OTP EUR deposit 16 823 52
MKB HUF 100 0
MKB EUR 100 69
CIB HUF 14 181 1
CIB EUR 9117 55
Erste EUR 0 725
Osszesen: 48 138 1888

A Téarsasagnak sem 2020. december 31-én, sem 2021. december 31-én nem volt korlatozottan

felhasznalhatd pénzeszkoze.

10. Aktiv id6ébeli elhatarolasok

Az Aktiv id8beli elhatarolasok 2020. és 2021. december 31.-én fennalld egyenlegét a kbvetkezé

tablazat részletezi:

adatok millié Ft-ban

2020.december 31. 2021.december 31.
Kolcsdn kamata 1227 5421
Elére fizetett bérleti- és szerviz dijak 1 1
Kamatcsere ugylet miatti kamatbevétel 33 295
Koétvénykibocsajtas koltségei 379 520
Osszesen 1 640 6 237




2020-ban és 2021-ben a még kiszamlazasra nem kerllt vevé tételek a vevék mérlegsoron
szerepelnek.

11. Sajat téke

A Jegyzett t6ke 2020. és 2021. december 31-én fennall6 egyenlegét a kdvetkezd tablazat részletezi:

Tulajdonos Részvények szama (db) Névérték dsszesen Tulajdoni hanyad
Globe Trade Centre S./ 2020 2021 2020 2021 2020 2021
Torzsrészvény 2499 2499 2 2
Elsébbségi részény 2501 2503 3 7108
Osszesen 5000 5002 5 7110 100% 100%

A Sajat t6ke egyenlegében bekdvetkezett 2021. évi mozgasokat a kdvetkez6 tablazat részletezi:

adatok millié Ft-ban

Egyenleg Egyenleg

2020.12.31 Novekedés Csokkenés 2021.12.31
Jegyzett t6ke 5 7105 0 7110
Toketartalék 0 7105 0 7105
Eredménytartalék -3 402 4 945 0 1543
Addzott eredmény 4945 9115 -4 945 9115
Sajat téke 1548 28 270 -4 945 24 873

2021. juniusaban két izben is tortént torzstéke és téketartalék emelés: 10-én 2 713 millié forinttal és
28-an 4 392 millio forinttal egyforman nétt mindkét tékeelem.



12. Tartozasok kotvénykibocsatasbol

2020. december 7-én a Tarsasag 39 600 millié forint névértékl kotvényt bocsatott ki az MNB altal
meghirdetett ndvekedési kdtvényprogramban. A kotvények ,zold kdtvények” és a kibocsatasbdl befolyt
0sszeg olyan épuletek akviziciojanak, fejlesztésének és felljitdsanak a finanszirozasara,
refinanszirozasara forditédik, amely épuletek megfelelnek a ,z6ld épulet’” szabvanyoknak, tébbek
kézott BREEAM (Very good és afelett) vagy LEED (Gold és afelett) minésitésnek a csoport Zold
Koétvény programjanak megfelelden.

Ertékpapir megnevezése GTC 2030/ A Kotvény

Ertékpapir Kibocséatoja GTC Magyarorszag Ingatlanfejleszt6 Zrt.

Ertékpapir Tipus névre sz6l6

Ertékpapir el6allitasanak modja dematerializalt

Futamidé 10 év

Kibocsatas napja 2020. december 7.

Lejarat napja 2030. december 7.

T6ketorlesztés Az Informéciés Dokumentum 13. fejezetébe
meghatdrozottak szerint

Ertékpapirkod HU0000360102

Kijelzés modja (Ticker) GTC2030A

Ertékpapir névértéke 50.000.000 forint

Regisztralt értékpapir mennyisége (df792

Regisztracio Napja 2021. maricus 1.

Els6 Kereskedési Nap 2021. maricus 1.

Kotésegység 1

Armeghatdrozas médja %

Arlépéskoz 0,0001

Kereskedési id6 Xbond AUSZ I11. Kényv 9. fejezetében
meghatarozottak szerint

Regisztracios Ar 99,3222%

Kamatozas fajtdja Fix

Kamatozas mértéke 2,25%

Kamatfizetési id6pontok Evente, december 7.

A Tarsasag a kotvénykibocsatast CCIRS Ugylettel fedezte le. Az Ulgylet egy deviza, valamint egy
kamatcsere Uugyletbdl all, amely elvalaszthatatlan kapcsolatban van a fent részletezett
kétvénykibocsatassal, és 1:1 fedezetet biztosit a teljes t6ke és kamatfizetésre. A CCIRS Ugylet és
kétvény pénzaramai id6ben és 6sszegben 6sszhangban vannak, ebbél adéddéan az alaptermék
értékében bekovetkezett valtozast a fedezeti Ugylet (arfolyam és kamat tekintetében is) teljes
mértékben kompenzaélja. A jelenlegi struktura alapjan szamitott kamatkdltségei varhatéan csoékkenni
fognak a Tarsasagnak. A CCIRS ugyletet az alabbi paraméterekkel kototte meg a Tarsasag:

Swap ugylet Szerzédés szerinti értéke eredményhatasa

EUR millié Forint arfolyama  arfolyamhatas (m Ft)*  kamathatas (m Ft)*
CiB 24 975 718,05 9 000 360,35 - 216 203
MKB 38851 116,97 14 000 360,35 - 336 315
oTP 46 072 717,18 16 600 360,30 - 399 374
Osszesen: 39 600 - 951 891

*A teljes éves kamathatasbol id6aranyosan 61 millio Ft lett elszdmolva 2021. december 31-én

** Az arfolyamhatas mérlegen kivili tétel, mint biztos jovébeni kdtelezettség, amelynek az 6sszege az ugylet zarasaig bizonytal:



2021. marcius 17-én a Tarsasag 19 800

millié forint névértékl kotvényt bocsatott ki az MNB altal

meghirdetett ndvekedési kdtvényprogramban.

Ertékpapir megnevezése

GTC 2031/ A Kotvény

Ertékpapir Kibocsatodja

GTC Magyarorszag Ingatlanfejleszt6 Zrt.

Ertékpapir Tipus

névre szol6

Ertékpapir el6éllitdsanak modja dematerializalt
Futamid6 10 év

Kibocsatés napja

2021. marcius 17.

Lejarat napja

2031. marcius 17.

Téketorlesztés Az Informéciés Dokumentumban
meghatarozottak szerint

Ertékpapirkod HU0000360284

Kijelzés médja (Ticker) GTC2031A

Ertékpapir névértéke 50.000.000 forint

Regisztrélt értékpapir mennyisége (dj

396

Regisztracio Napja

2021. janius 11.

Els6 Kereskedési Nap

2021. janius 11.

Kotésegység 1
Armeghatdrozas médja %
Arlépéskoz 0,0001

Kereskedési id6

Xbond AUSZ II1. Kényv 9. fejezetében
meghatarozottak szerint

Regisztracios Ar 99,3206 %
Kamatozas fajtaja Fix
Kamatozas mértéke 2,60%

Kamatfizetési id6pontok

Evente, marcius 17.

A Tarsasag a kotvénykibocsatast CCIRS Ugylettel fedezte le. Az lgylet egy deviza, valamint egy
kamatcsere Ugyletbdl all, amely elvalaszthatatlan kapcsolatban van a fent részletezett
kétvénykibocsatassal, és 1:1 fedezetet biztosit a teljes t6ke és kamatfizetésre. A CCIRS ugylet és
koétvény pénzaramai idében és Osszegben 6sszhangban vannak, ebbél adéddéan az alaptermék
értékében bekovetkezett valtozast a fedezeti Ugylet (arfolyam és kamat tekintetében is) teljes
mértékben kompenzalja az els6 kdtvénykibocsatashoz hasonldan.

Swap Ulgylet Szerzédés szerinti értéke eredményhatasa

EUR millié Forint arfolyama  arfolyamhatas (m Ft)*  kamathatas (m Ft)*
oTP 26 927 052,17 9900 367,66 - 36 205
MKB 26 927 052,17 9900 367,66 - 36 205
Osszesen: 19 800 - 72 410

*A teljes éves kamathatasbodl idéaranyosan 410 millio Ft lett elszamolva 2021. december 31-én

** Az arfolyamhatas mérlegen kivili tétel, mint biztos jovébeni kotelezettség, amelynek az 6sszege az ligylet zarasaig bizonytal:



13. Tartés kotelezettségek kapcsolt vallalkozassal és eqyéb részesedési viszonyban 1évo
vallalkozassal szemben

2021. december 31-én a kapcsolt vallalkozastol kapott hosszu lejarata kdlcsdndk dsszefoglalasa a
kovetkez:

adatok millié Ft-ban
Egyenleg Egyenleg
arfolyam
Hitelfelvétel/ nyereség+

2020.12.31 Atsorolas veszteség - Torlesztés 2021.12.31
GTC Poland (EUR) * 37775 400 400 0 38175
Center Point I. Kft *** 4397 337 54 369 4 365
Center Point Il. Kft *** 2012 387 35 249 2150
Riverside Apartmanok Kft **** 420 0 0 420
GTC Whitehouse Kft *** 0 6 0 4 2
Spiral I. Kft *** 11 508 279 8 11 508 279
Osszesen: 56 112 1409 497 12130 45 391

Szerz6dés szerint a kolcsonok teljes 6sszege hosszu lejaratu.

Ugyanezen id6szakban az egyéb részesedési viszonyban Iévé vallalkozassal szembeni tartés

kotelezettség a kévetkezd:
adatok millio Ft-ban

Egyenleg Egyenleg
artrolyam
Hitelfelvétel/ nyereség+
2020.12.31 Atsorolas veszteség - Torlesztés 2021.12.31
GTC Aurora (EUR)* 0 180 810 9663 0 180 810
Osszesen: 0 180 810 9663 0 180 810

14. Hosszu lejaratu kotelezettségek

A hosszu lejaratu kotelezettségek kézott 2021. december 31-én egyetlen tétel szerepel:

adatok millio Ft-bar

2020.december 31. 2021.december 31.
Nyilt végi lizingkotelezettség 20 3
Osszesen 20 3

Az egy éven bellli lizingkdtelezettség 3 millié Ft a rovidlejaratd kotelezettségek kdzott sz



15. Egyéb rovid lejaratu kotelezettséq

2020. és 2021. december 31-én az egyéb rovid lejaratu kotelezettségek

adatok millié Ft-ban

2020.december 31. 2021.december 31.
Bérjellegli adok 0 1
Tarsasagi adokotelezettség 0 60
Auté lizing (nyilt végi) révidlejaratu rés. 2 3
Ipariizési ado 0 2
Sulyadé 0 1
Egyéb (nem szamlazott vevd afa) 67 138
Osszesen 69 205

16. Passziv idobeli elhatarolasok

Osszetétele a kovetkez6:

A passziv id8beli elhatarolasa egyenlegének részletezése 2020. és 2021. december 31-én a

kovetkez6:
adatok millié Ft-ban
2020.december 31. 2021.december 31.
Kamat elhatarolas 13611 18 240
Osszesen 13 611 18 240

17. Belfoldi értékesités nettd arbevétele

A Belfoldi értékesités nettd arbevétele egyenlegének részletezése 2020
kovetkezd:

adatok millié Ft-ban

. és 2021. december 31-a

2020 2021
Management dij 250 371
Kdnyvelési dij leanyvallalatok részére 5 7
Kozvetitett szolg. egyéb
részesedési viszonyban lévé
vallalkozasoknak 95 947

Osszesen 350 1325




18. Egyéb bevételek és eqyéb raforditasok

Az Egyéb bevételek egyenlegének részletezése 2020. és 2021. december 31-én a kdvetkezd:

adatok millié Ft-ban

2020 2021
Biztositoi kartérités 0 4
Osszesen 0 4

Az Egyéb raforditasok egyenlegének részletezése 2020. és 2021. december 31-a kdvetkezd:

adatok millié Ft-ban

2020 2021
Ipariizési ado 5 6
Innovacids jarulék 1 1
Egyéb adoé 3 8
Targyi eszk0zok selejtezése, értékesité 0 27
Leirt kbvetelés (addalap ndveld) 0 1
Egyéb 0 1
Osszesen 9 44




19. Anyaq és Személyi jelleqii raforditasok

Az anyag és személyi jelleg(i raforditasok egyenlegének részletezése 2020. és 2021. december 31-én
a kévetkezd:

adatok millié Ft-ban

2020 2021
Tisztitoszer és egyéb anyagok 1 4
Uzemanyag 6 9
Irodaszer 4 7
Osszesen: 11 20
Konyvvizsgalat 15 13
Adétanacsadas 24 35
Fejvadasz, munkaerékozvetités 11 22
Irodabérlet 76 90
Telefon, internet
Utazasi koltségek 5 5
Marketing 0 35
Ugyvédi szolgaltatas 35 45
Karbantartas 5 13
Anyavallalati garancia 0 76
Egyéb 26 28
Osszesen: 202 369
Bankkdltség 3 16
Biztositas 5 10
Hatosagi dijak 2 21
Osszesen: 10 47
Bérkoltség 219 320
Személyi jellegli egyéb kifizetések 7 23
Bérjarulékok 39 54
Osszesen: 265 397

Az Iroda bérlet a GTC Duna Kft-t6l mint leanyvallalattél szarmazé bérelt irodahoz kapcsolddoé koltség.

20. Pénziigyi miiveletek bevételei és raforditasai

A 2020. és 2021. december 31-ével végz6dd években a pénzlgyi miveletek bevételei a kdvetkezbk:

adatok millié Ft-ban

2020 2021
Leanyvallalattol kapott kamat 1212 5342
Realizalt arfolyamnyereség 1005 2077
Nem realizalt arfolyamnyereség 0 630
Egyéb pénzigyi bevétel 0 0
Kapott osztalék 7 820 12 300
Kamatcsere ugylet miatti kamatbevétel 33 741

Osszesen 10 070 21 090




A 2020. és 2021. december 31-ével végz6dd években a pénziigyi miveletek raforditasi a kdvetkezék:

adatok millié Ft-ban

2020 2021

Kapcsolat vallakozastol kapott

koblcsonok kamatai 1844 4 320
Banki negativ kamat 8 49
Ertékpapir utan fizetends kamat 61 1340
Pénzugyi lizing kamata 1 0
Realizalt arfolyamveszteség 32 1023
Nem realizalt arfolyamveszteség 2 556 0
Részesedések értékvesztése 360 4 637
Osszesen 4 862 11 369

21. Tarsasagi adéd

A Tarsasagi ado toérvény szerinti addalap és az addzas elbtti eredmény kozotti eltérések a 2020. és
2021. december 31-ével végz6dd évekre vonatkozdéan a kdvetkezok:

2020 2021

Adozas elétti eredmény 4945 9179
Adoéalap csokkent6 tételek:
Kapott osztalék 7 820 12 300
Részesedés értékvesztésének visszairasa 0 0
Korabbi évek nem realizalt arfolyamveszteségének feloldé 406 120
Ertékcsdkkenés miatti korrekcio 21 33
El6z6 évek vesztesége 0 715
Nem realizalt arfolyamnyereség elhatarolasa 0 0

dsszesen: 8 247 13168
Adoéalap novelé tételek:
Elengedett kdvetelés 0 1
Nem realizalt arfolyamveszteség elhatarolasa 0 0
Ertékcsokkenés 20 28
Addbirsag 0 0
Bejelentett részesedés értékvesztése 360 4 636
Korabbi évek nem realizalt arfolyam nyereségének felolda 113 39
Kamatlevonasi korlat 0 0

dsszesen: 493 4704
Adoalap -2 809 715
Tarsasagi add 0 64

Mivel a tarsasag altal szamitott jovedelem (nyereség) minimum szerinti addalap alacsonyabb, mind az
adbzés elbtti eredménytél, mind az addalaptdl, ezért a Tarsasagi ado térvényben rogzitettek szerinti
levezetés a mérvadd. 2021-ban ennek megfelelen a Tarsasagot 64 millio Ft tarsasagi
addkotelezettség terheli.



22. Munkavallalék

2020-ban a foglalkoztatott munkavallalok atlagos statisztikai Iétszama 18 6, 2021-ben 25 fére
emelkedett. A munkavallalok szellemi foglalkozasuak.

23. COVID-19

COVID-19 virus terjedésének erés negativ hulldam van a globalis gazdasagra. A jarvany mértékét és
id6tartamat illetve a jovébeni hatasat lehetetlen megjésolni jelenleg. 2020 marcius kézepe 6ta
nyilvanvaléva valt, hogy a COVID-19 virus miatt megnévekedett piaci bizonytalansag és a pénzigyi
piacok megnovekedett volatilitasaval egyditt pontencialis cstkkenést eredményezhet a bérleti
bevételekben és a Tarsasag eszkdzeinek az értékében, és hatassal lehet a pénziigyi kovanensekre
bizonytalan hatasaira tekintettel. A Tarsasag stressz teszt végez, amely azt mutatja, hogy a
vallalkozas folytatasanak az elve fennall az éves beszamold datumat koveté 12 hénapban. A
Tarsasag folyamatosan elemzi a helyzetet és enyhitd intézkedéseket vezet be, hogy csdkkentse a
kedvezétlen piaci hatasokat.

24. Ugyvezetés

A Tarsasag igazgatosagi tagjanak 2020-ban 57 mFt jaranddsag lett kifizetve bérkoltség cimeén. 2021-
ben 51 mFt.

A Tarsasag a vezet6 tisztségviseldi részére el6leget vagy kdlcsont nem folyositott, garanciat
nevikben nem vallalt.

25. Mérlegfordulénap utani események

2022. januar 12-én a GTC Csoport véglegesitette a Szerb portfolio teljes alaptékéjének értékesitését:
Atlas Centar d.o.o. Beograd (,Atlas Centar”), Demo Invest d.o.o. Novi Beograd (,Demo Invest”), GTC
BBC d.o.o. (,BBC”), GTC Business Park d.o.0., az el6zetes szerzddéses feltételek teljestilését
kdvetben. A tranzakcié eredményeként a Tarsasag Office Planet Kft-ben 1évé részesedése
értékesitésre kerult.

26. Az ukrajnai helyzet hatdsa a GTC Csoportra

2022. februar 24-én az orosz haderd bevonult Ukrajnaba, és katonai konfliktus alakult ki. A jelen
pénzigyi kimutatasok készitésének idépontjaban a konfliktus mértéke és hosszabb tava hatasai nem
ismertek. A konfliktus azonnali ingadozast okozott a globalis részvénypiacokon, és bizonytalansag
varhato az energia és a természeti er6forrasok arat és elérhetéségét illetéen, kiiléndsen Eurdpaban.
Az Eurépai Unié jelentdés gazdasagi szankciokat vezetett be Oroszorszaggal szemben. Az esemény
kdzvetlen hatasa azokra az ingatlanpiacokra, ahol a Vallalat tevékenykedik, még nem ismert. Ebben a
szakaszban nincs bizonyiték arra, hogy a Vallalat miikddési piacain a tranzakcios aktivitas, illetve a
vevdi vagy eladdi hangulat valtozasa bekdvetkezett volna.

Budapest, 2022. majus 25.

GTC Magyarorszag Zrt.
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CASH FLOW KIMUTATAS A 2021. DECEMBER 31-EN VEGZODO EVRE

(0sszes egyenleg milli6 forintban)

Szokasos tevékenységhdl szarmazo pénzeszkoz-valtozas

la.
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—_
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—
NS

Adodzas el6tti eredmény

ebbdl: miikddésre kapott, pénziigyileg rendezett tdmogatas
Korrekciok az ad6zas el6tti eredményben
Korrigalt adozas el6tti eredmény

Elszamolt amortizacid

Elszamolt értékvesztés és visszairas
Céltartalékképzés és felhasznalas kiilonbozete
Befektetett eszkdzok értékesitésének eredménye
Szallitoi kotelezettség valtozasa

Egyéb rovid lejarata kotelezettség valtozasa
Passziv id6beli elhatarolasok valtozasa
Vevokovetelés valtozasa

. Forgoeszkozok (vevokovetelés és pénzeszkdz nélkiil) valtozasa
. Aktiv idébeli elhatarolasok valtozasa

. Fizetett, fizetend6 ad6 (nyereség utan)

13.

Fizetett, fizetendo osztalék, részesedés

Befektetési tevékenységbol szarmazo6 pénzeszkoz-valtozas

14.
15.

16.
17.
18.

Befektetett eszk6zok beszerzése

Befektetett eszk6zok eladasa

Hosszu lejaratra nyujtott kolesonok és elhelyezett bankbetétek
torlesztése, megsziintetése, bevaltasa

Hosszu lejaratra nyujtott klesonok és elhelyezett bankbetétek
Kapott osztalék, részesedés

Pénziigyi miiveletekbdl szarmazé pénzeszkoz-valtozas

19.
20.
21.
22.
23.
24.
25.
26.

Részvénykibocsatas, tokebevonas bevétele

Kotvény, hitelviszonyt megtestesitd értékpapir kibocsatasanak bevétele
Hitel és kolcson felvétele

Véglegesen kapott pénzeszkoz

Részvénybevonas, tékekivonas (t6keleszallitas)

Koétvény és hitelviszonyt megtestesitd értékpapir visszafizetése

Hitel és kolcson torlesztése, -visszafizetése

Véglegesen atadott pénzeszkoz

Pénzeszkozok valtozasa

27.

Devizas pénzeszkozok atértékelése

Pénzeszkozok mérleg szerinti valtozasa

Pénzeszk6zok év elején

Pénzeszkozok év végén

Check:

1.sz. melléklet

2020 2021
-97 18 568
4945 9179
0 0
3082 185
8028 9364
20 25
360 4637
0 0
4 4945
50 694
68 136
1 860 4629
-199 -922
-8 975 -279
-1313 -4 597
0 -64
0 0
-7176 -258 784
-25 -63
0 0
3745 0
-10 853 -258 725
-43 4
52 692 193 922
0 14 210
39 600 19 800
13 092 159912
0 0
0 0
0 0
0 0
0 0
45419 -46 294
527 43
45 946 -46 251
2192 48 138
48 138 1 887
0 0



Mutatok

A vallalkozas anyagi, vagyoni helyzetének atfogé jellemzéi

Tartésan befektetett
eszkdzok aranya %

Befektetett eszkdzok
fedezettsége %

Eszk6zok fordulat szama

Forgbeszk6zok aranya

A téke szerkezete

Sajat téke aranya

Sajat téke ndvekedési muta

Sajat téke fordulatszama

A GTC Magyarorszag Zrt. féobb mérleg mutatoi

Pénziigyi-likviditasi helyzet mutatoi

Likviditasi mutato

Révid tava lik. 1.

Rovid tavu lik. 11

Gyorsrata mutaté

Hosszu tavu likv. mutaté

2020. évi
Befektetett eszkdzok 61012
Eszk6zok 6sszesen 111 043
Sajat téke 1548
Befektetett eszk6zok 61012
Netto arbevétel 350
Eszk6zok dsszesen 111 043
Forgoeszkdzok 49 391
Eszk6zok 6sszesen 111 043
Kotelezettségek 95 884
Forrasok 6sszesen 111 043
Sajat téke 1548
Forrasok 6sszesen 111 043
Sajat téke 1548
Jegyzett téke 5
Nett6 arbevétel 350
Sajat téke 1548
Forgbéeszk6zok 49 391
Koételezettségek 95 884
Forgdeszkdzok 48 391
Roévid lej. kotelezettségek 152
Forgdeszkdzok-Kovetelések 48 138
Rovid lej. kételezettségek 152
Likvid pénzeszkdzok 18 138
Rovid lej. kdtelezettségek 152
Uzleti tevékenység ered. -263
Kotelezettségek 95 884

(mFt-ban)

2021. évi
54,94 % 320 123
329 689
2,54 % 24 873
320 123
0,00 1325
329 689
43,58 % 3329
329 689
86,35 % 286 576
329 689
1,39 % 24 873
329 689
30959 % 24 873
7110
0,23 1325
24 873
0,50 3329
286 576
317,82 3329
972
316,15 1888
972
316,15 1888
972
0,00 -542
286 576

2.sz. melléklet

97,10 %

7,77 %

0,00

1,01 %

86,92 %

7,54 %

350 %

0,05

0,01

3,42

1,94

1,94

0,00



Véllalkozas jovedelmi helyzetének atfogo jellemzéséhez

Netto arbevétel valtozasa
%

Uzleti tev. eredmény
valtozasa %

Pénziigyi miv. eredmény
valtozasa %

Adozas eldtti erdmény

valtozasa %

Addzott eredmény valtozas:

Tékearanyos eredmény %

Eszkdzhatékonysag %

2020. évi

Arbevétel Targyév 350
Arbevétel Bazisév 341
Uzleti tev. ered. Targyév -263
Uzleti tev. ered. Bazisév -442
Pénzligyi miv. er. Targyév 5208
Pénzlgyi mav. er. Bazisév 186
Adozas eldtti er. Targyév 4 945
Adozas elbtti er. Bazisév -256
Adozott er. Targyév 4945
Adozott er. Bazisév -256
Uzleti tev. eredm. -263
Sajat toke 1548

Uzleti tev. eredm. -263
Eszk6zok dsszesen 111 043

102,78 %

59,47 %

2 802,96 %

-1933,17 %

-1933,17 %

-16,97 %

-0,24 %

2021. évi

1325

350

-542
-263

9721
5208

9179
4945

9115
4 945

-542
24 873

-542
329 689

378,57 %

205,92 %

186,65 %

185,62 %

184,33 %

2,18 %

-0,16 %



GTC Magyarorszag Zrt. Leanyvallalatainak bemutatasa

Leanyvallalat neve :

Székhelye :

Birtokolt részesedés :

Sajat téke Osszege :

Jegyzett téke 6sszege :

Adézott eredménye :

Székhelye :

Birtokolt részesedés :

Sajat téke 6sszege :

Jegyzett t6ke 6sszege :

Adozott eredménye :

Székhelye :

Birtokolt részesedés :

Sajat téke Osszege :

Jegyzett téke 6sszege :

Addzott eredménye :

Székhelye :

Birtokolt részesedés :

Sajat téke dsszege :

Jegyzett téke 6sszege :

Adézott eredménye :

Székhelye :

Birtokolt részesedés :

Sajat téke Osszege :

Jegyzett téke 6sszege :

Adézott eredménye :

Vaci ut 81-85.
Kit.
Budapest, 1138
Népfiird6 utca 22.
A/15.

100%
17122
1003

313

GTC Metro Kft.
Budapest, 1138
Népfirdé utca 22.

A/15.
100%
7570
9
234
Spiral | Kft.

Budapest, 1138
Népfiird6 utca 22.
A/15.
100%
330
3

-149

GTC Future Kift.
Budapest, 1138

Népfiird6 utca 22.
A/15.
100%
-250
3

-340

Office Planet Kft.

Budapest, 1138
Népfiird6 utca 22.
A/15.
100%

- 134 719,00 €

10 000,00 € |-

- 144 719,00 € |-

Riverside Kift.
Budapest, 1138

Népfiird6 utca 22.
A/15.
100 % (kbzvetve) !
522
701

9

GTC Duna Kift.
Budapest, 1138
Népfirdé utca 22.
A/15.
100%
14 844
3

961

Albertfalva Kft.
Budapest, 1138
Népfiird6 utca 22.
A/15.

100%

225

Globe Office

Investments Kift.
Budapest, 1138

Népfiird6 utca 22.
A/15.
100%
1098
3

-325

GTC Investments

. ZOO.
uncd NOIew

Obrony Robotnikow

45A, Nothus
building 02-146
Warsaw, Poland
100%
477 174,14 €
1 083,71 €

477 376,76 €

3.sz. melléklet

GTC White

House Kift.
Budapest, 1138

Népfiird6 utca 22.
A/15.
100%
18

37 862

VRK Tower Kift.
Budapest, 1138
Népfirdé utca 22.
A/15.
100%
2 856
3

-89

Kompakt Land
Kft.
Budapest, 1138
Népfiird6 utca 22.
A/15.
100%
11 537
180

-36

GTC Universum

Proiect Kift.
Budapest, 1138

Népfiird6 utca 22.
A/15.
100%
8674
3

-531
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This is a translation of the Hungarian Report

INDEPENDENT AUDITOR’S REPORT

To the owner of GTC Magyarorszag Zrt.

Opinion

We have audited the accompanying annual financial statements of GTC Magyarorszag Zrt., (hereinafter referred
to as “the Company”) which comprise the balance sheet as at 31 December 2021 (in which the balance sheet
total is HUF 329,689 million; the profit after tax for the year is HUF 9,115 million), the related income statement
for the year then ended, and supplementary notes, comprising significant accounting policies and other
explanatory information.

In our opinion, the accompanying annual financial statements give a true and fair view of the financial position
of the Company as at 31 December 2021, and of its financial performance for the year then ended in accordance
with the provisions of Act C of 2000 on Accounting in force in Hungary (hereinafter referred to as “Act on
Accounting”).

Basis for Opinion

We conducted our audit in accordance with Hungarian National Standards on Auditing and with applicable laws
and regulations in force in Hungary. Our responsibilities under those standards are further described in the
“Auditor’s Responsibilities for the Audit of the Simplified annual financial statements” section of our report.

We are independent of the Company in accordance with the applicable laws of Hungary, with the Hungarian
Chamber of Auditors’ Rules on ethics and professional conduct of auditors and on disciplinary process and, as
well as with respect to issues not covered by these Rules, with the International Code of Ethics for Professional
Accountants (including International Independence Standards) issued by the International Ethics Standards
Board for Accountants (the IESBA Code) and we also comply with further ethical requirements set out in these.

We believe that the audit evidence we have obtained is sufficient and appropriate to provide a basis for our
opinion.

Eurocliens Kft.

gazdasagi tandcsadas

Cim: 1133 Budapest, Ipoly u. 8. = 7624 Pécs, Bathori u. 22.
Telefon: +36/30 919 3799  E-mail: dora.buzas@eurocliens.hu « www.eurocliens.hu
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Key Audit Issues

Key audit issues are the issues that, in our professional opinion, were the most significant in our audit of the financial
statements for the period. We have examined these issues in the context of our audit of the annual financial
statements as a whole and in the forming of our opinion on them, and we do not issue specific opinions on these
issues. For each of the following questions, we described our audit approach in this context. We have fulfilled our
responsibilities described in the "Auditor’s Responsibilities for the Audit of the Annual Financial Statements"
section, including those relating to the issues detailed below. Accordingly, our audit included the implementation of
procedures based on our risk assessment of material misstatements in the annual accounts. The results of our audit
procedures, including those carried out for the following key audit issue, provide the basis for our audit opinion on
the annual financial statements.

Eurocliens Kft.

gazdasagi tandcsadas

Cim: 1133 Budapest, Ipoly u. 8. = 7624 Pécs, Bathori u. 22.
Telefon: +36/30 919 3799  E-mail: dora.buzas@eurocliens.hu « www.eurocliens.hu
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Key Audit Issue

Audit procedures carried out for the key audit issue

Valuation of investments in subsidiaries

Investments in subsidiaries had a value of HUF 37,092
million as at 31 December 2021 representing 22.35%
of total assets. Valuation of investments in
subsidiaries is an area of significant judgements and
Management assesses whether any impairment
should be recognized on them in accordance with the
Hungarian Accounting Act.

We considered the valuation of investments in
subsidiaries to be a key audit issue as it includes
significant judgements.

Our audit procedures — in addition to other audit
processes - included the following:

» We evaluated the Company’s valuation
procedures, the assumptions applied during
those procedures and the resulted impairment
calculations.

We assessed whether investments in subsidiaries,
their values and the Company’s methodology to
judge whether they are impaired were
appropriately presented in accordance with the
Hungarian Accounting Act in the notes to the
annual financial statements.

Investments in subsidiaries, their values and any
impairment on them along with a description of the
key accounting policies applied for their valuation are
presented in Note 5 ,Investment in Subsidiaries” in
the Notes to the Annual Financial Statements.

Valuation of long term loans provided t

o subsidiaries and other related parties

As at 31 December 2021 the Company had HUF
66.440 million long-term loans provided to its
subsidiaries representing 11.25% of total assets while
it has HUF 216.487 million long term loans provided
to other related parties representing 65.66% of total
assets.

We considered the valuation of long term loans to
subsidiaries and other related parties to be a key
audit issue as it includes significant judgements and
Management assesses whether any impairment
should be recognized on them in accordance with the
Hungarian Accounting Act.

Our audit procedures — in addition to other audit
processes - included the following:

» We have the long-term loans confirmed as at 31
December 2021 by the subsidiaries and other
related parties to whom they were provided.

We assessed the Company’s valuation
methodology used, the assumptions applied and
the conclusions reached whether impairment is
needed to be recognized on these assets or not.

Long term loans provided to subsidiaries and other
related parties are detailed in Note 6 in the Notes to
the Annual Financial Statements.

Other Information: the Business Report

The other information comprises the business report of GTC Magyarorszag Zrt. for the year 2021. Management
is responsible for the preparation of the business report in accordance with the provisions of the Act on
Accounting and other relevant regulations, if any. Our opinion on the annual financial statements expressed in
the “Opinion” section of our independent auditor’s report does not cover the business report. In connection
with our audit of the annual financial statements, our responsibility is to read the business report and, in doing
so, consider whether the business report is materially inconsistent with the annual financial statements or our
knowledge obtained in the audit, or otherwise appears to be materially misstated. If based on our work

Eurocliens Kft.
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performed, we conclude that the other information is materially misstated we are required to report this fact
and the nature of such misstatement.

Based on the Act on Accounting, we are also responsible for assessing whether the business report has been
prepared in accordance with the provisions of the Act on Accounting and other applicable legal requirements,
and to express an opinion on this and on whether the business report is consistent with the annual financial
statements.

In our opinion, the 2021 business report of GTC Magyarorszag Zrt. is consistent, in all material respects, with the
2021 annual financial statements of GTC Magyarorszag Zrt. and the business report has been prepared in
accordance with the applicable provisions of the Act on Accounting. As there are no other legal requirements
that are applicable to the business report of the Company, therefore, we do not express an opinion in this
respect.

We are not aware of any other material inconsistency or material misstatement in the 2020 business report of
the Company, therefore, we have nothing to report in this respect.

Responsibilities of Management and Those Charged with Governance for the Annual Financial Statements
Management is responsible for the preparation and fair presentation of the annual financial statements in
accordance with the Act on Accounting, and for such internal control as management determines is necessary
to enable the preparation of annual financial statements that are free from material misstatement, whether due
to fraud or error.

In preparing the annual financial statements, management is responsible for assessing the Company’s ability to
continue as a going concern and disclosing, as applicable, matters related to going concern; and management is
responsible for preparing the annual financial statements on a going concern basis. Management shall apply the
going concern basis of accounting unless the use of going concern principle is precluded by any provision of
other applicable laws or regulations, or if any fact or circumstance prevails, which precludes the Company to
continue as a going concern.

Those charged with governance are responsible for overseeing the Company’s financial reporting process.

Auditor’s Responsibilities for the Audit of the Annual Financial Statements

Our objectives are to obtain reasonable assurance about whether the annual financial statements as a whole
are free from material misstatement, whether due to fraud or error, and to issue an auditor’s report that
includes our opinion. Reasonable assurance is a high level of assurance, but is not a guarantee that an audit
conducted in accordance with Hungarian National Standards on Auditing will always detect a material
misstatement when it exists. Misstatements can arise from fraud or error and are considered material if,
individually or in the aggregate, they could reasonably be expected to influence the economic decisions of users
taken on the basis of these annual financial statements.

As part of an audit in accordance with Hungarian National Standards on Auditing, we exercise professional
judgment and maintain professional scepticism throughout the audit. We also:

> ldentify and assess the risks of material misstatement of the annual financial statements, whether due to
fraud or error, design and perform audit procedures responsive to those risks, and obtain audit evidence
that is sufficient and appropriate to provide a basis for our opinion. The risk of not detecting a material

Eurocliens Kft.
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misstatement resulting from fraud is higher than for one resulting from error, as fraud may involve collusion,
forgery, intentional omissions, misrepresentations, or the override of internal control.

» Obtain an understanding of internal control relevant to the audit in order to design audit procedures that
are appropriate in the circumstances, but not for the purpose of expressing an opinion on the effectiveness
of the Company’s internal control.

> Evaluate the appropriateness of accounting policies used and the reasonableness of accounting estimates
and related disclosures made by management.

» Conclude on the appropriateness of management’s use of the going concern basis in the preparation of the
annual financial statements and, based on the audit evidence obtained, whether a material uncertainty
exists related to events or conditions that may cast significant doubt on the Company’s ability to continue
as a going concern. If we conclude that a material uncertainty exists, we are required to draw attention in
our auditor’s report to the related disclosures in the annual financial statements or, if such disclosures are
inadequate, to modify our opinion. Our conclusions are based on the audit evidence obtained up to the date
of our auditor’s report. However, future events or conditions may cause the Company to cease to continue
as a going concern.

» Evaluate the overall presentation, structure and content of the annual financial statements, including the
disclosures, and whether the annual financial statements represent the underlying transactions and events
in a manner that achieves fair presentation.

» Communicate with those charged with governance regarding, among other matters, the planned scope and

timing of the audit and significant audit findings, including any significant deficiencies, if any, in internal
control that we identify during our audit.

Budapest, 25 May 2022.

Buzas Déra Buzas Déra

Eurocliens Kft. Licence number: 005614
1133 Budapest, Ipoly u. 8., 6. emelet 8.

Licence number: 004198
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THIS IS THE ENGLISH TRANSLATION OF THE HUNGARIAN ORIGINAL (NOTE 0)

GTC Magyarorszag Zrt.

BALANCE SHEET AS OF 31 DECEMBER 2021
VERSION "A"
(all amounts in milion of HUF)

Note

2020. december 31.

2021. december 31

A. FIXED ASSETS AND FINANCIAL INVESTMENTS

1. Intangible assets

—_

. Capitalised costs of foundation and restructuring
. Capitalised costs of research and development

. Rights representing money

. Intellectual property

. Goodwill

. Advance payment on intangible assets

N N B W

. Value adjustment of intangible assets

II. Tangible assets 4

1. Land and buildings and related rights representing money
. Technical equipment, machinery and vehicles

. Other equipment, fittings and vehicles

. Livestock for breeding

. Construction-in-progress, renovation

. Prepayments on construction-in-progress

N N B W

. Value adjustment of tangible assets

I1I. Financial investments

1. Long-term investments in associated enterprises 5
. Long-term loans to associated enterprises 6
. Other long-term investments

. Long-term loans to other related enterprises

. Other long-term loans

. Securities representing a long-term creditor relationship

N N B W

. Value adjustment of financial investments

B. CURRENT ASSETS

I. Inventories

1. Raw materials

2. Work in progress and semi-finished goods

3. Animals for breeding and fattening and other livestock
4. Finished products

S. Purchased goods

6. Advances given on inventories

II. Receivables

1. Accounts receivable

2. Accounts receivable from associated enterprises 7
3. Accounts receivable from other associated enterprises

4. Bills receivable

5. Other receivables 8

II1. Securities

1. Shares and participations in associated enterprises

2. Other shares and participations

3. Own shares, quotas

4. Securities representing a creditor relationship for trading purposes

IV. Liquid assets

1. Cash and cheques
2. Bank deposits 9

C. PREPAYMENTS

1. Accrued income 10
2. Deferred expenses
3. Other deferred expenses

TOTAL ASSETS

The accompanying supplement is an integral part of this balance sheet.

61012 320123
3 3

0 0

0 0

0 0

3 3

0 0

0 0

0 0

63 101

0 0

50 69

9 27

0 0

1 5

3 0

0 0

60 946 320 019
34 812 37092
26 134 66 440
0 0

0 216 487

0 0

0 0

0 0

48 391 3329
0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

253 1441
199 2

6 251

1 965

0 0

47 223

0 0

0 0

0 0

0 0

0 0

48 138 1888
0 0

48 138 1888
1 640 6237
1261 5717
379 520

0 0

111 043 329 689




GTC Magyarorszag Zrt.

BALANCE SHEET AS OF 31 DECEMBER 2021
VERSION "A"
(all amounts in million of HUF)

LIABILITIES AND OWNERS' EQUITY

D. EQUITY

1. Issued capital

of which:

repurchased own shares at face value

. Issued unpaid capital (-)

III. Share premium

IV. Retained earnings

V. Tied-up reserve

VI. Revaluation reserve
VII. Balance sheet net profit (loss)

—
==

==

E. PROVISIONS

1. Provision for expected obligations
2. Provision for expected expenses
3. Other provisions

F. LIABILITIES

1. Subordinated liabilities
1. Subordinated liabilities to associated enterprises
2. Subordinated liabilities to other related enterprises
3. Subordinated liabilities to other enterprises

II. Long-term liabilities

Long-term loans

Convertible bonds

Debts on the issue of bonds

Investment and development loans

Other long-term bank loans

Long-term liabilities to associated enterprises
Long-term liabilities to other associated enterprises
Other long-term liabilities

© NN A WL

III. Short-term liabilities
1. Short-term debt

of which: convertible bonds
Short-term bank loans
Advances received
Accounts payable
Bills payable
Short-term liabilities to associated enterprises
Short-term liabilities to other associated enterprises
Other short-term liabilities

PN AN A LD

G. ACCRUED EXPENSES
1. Deferred income
2. Accrued expenses
3. Other deferred income

TOTAL EQUITY AND LIABILITIES

The accompanying supplement is an integral part of this balance sheet.

Note

THIS IS THE ENGLISH TRANSLATION OF THE HUNGARIAN ORIGINAL (NOTE 0)

2020. december 31.

2021. december 31.

1548 24873
5 7110

0 0

0 0

0 7105
3402 1543
0 0

0 0
4945 9115
0 0

0 0

0 0

0 0
95884 286 576
0 0

0 0

0 0

0 0
95732 285 604
0 0

0 0

39 600 59 400
0 0

0 0
56112 45391
0 180 810

20 3

152 972

0 0

0 0

0 0

0 0

83 767

0 0

0 0

0 0

69 205

13 611 18 240
0 0
13611 18 240
0 0

111 043 329 689




THIS IS THE ENGLISH TRANSLATION OF THE HUNGARIAN ORIGINAL (NOTE 0)

GTC Magyarorszag Zrt.

STATEMENT OF OPERATIONS FOR THE YEAR ENDED 31 DECEMBER 2021

TOTAL COST METHOD; TYPE "A"

(all amounts in million of HUF)

1. Domestic sales
2. Export sales
I Total sales

3. Change in self-manufactured inventories
4. Capitalised value of self-manufactured assets
II.  Capitalised value of own production

III.  Other income
of which: reversal of loss in value of assets

5. Costs of raw material

6. Costs of services

7. Costs of other services

8. Cost of goods sold

9. Costs of services sold (intermediated)
IV. Material-type expenditures

10. Salaries and wages

11. Other payroll related costs

12. Payroll related contributions
V. Payroll and related expenditures

VI. Depreciation

VIL.  Other expenditures
of which: loss in value of assets

PROFIT (LOSS) FROM OPERATING ACTIVITIES

13. Dividends and profit sharing (received or due)
of which: received from associated enterprises

14. Capital gains on the sale of investments
of which: received from associated enterprises

15. Interest income and capital gains on financial investments
of which: received from associated enterprises

16. Other interest income (received or due)
of which: received from associated enterprises

17. Other income from financial activities

VIIL Income from financial activities

18. Capital loss on the sale of financial investments
of which: related to associated enterprises
19. Interest expense
of which: related to associated enterprises
20. Loss in value of participations, securities, and bank deposits
21. Other expenses on financial activities
IX. Expenses on financial transactions

NET INCOME (LOSS) ON FINANCIAL ACTIVITIES
NET INCOME (LOSS) BEFORE TAX
X. Inome Tax

NET PROFIT / (LOSS) FOR THE PERIOD

The accompanying supplement is an integral part of this statement of operations.

Note 2020 2021
18 350 1325
0 0
350 1325
0 0
0 0
0 0
19 0 4
0 0
11 20
202 369
10 47
0 0
96 966
20 319 1402
219 320
7 23
39 54
20 265 397
4 20 28
9 44
0 0
-263 -542
7 820 12 300
7820 12 300
0 0
0 0
1212 5342
1212 5342
33 741
0 0
1005 2707
21 10 070 21090
0 0
0 0
1914 5709
1844 4320
360 4637
2588 1023
21 4862 11369
5208 9721
4945 9179
22
0 64
4945 9115



GTC Magyarorszag Ingatlanfejleszt6 Zrt.

Supplementary notes for the year ended 31 December 2021
(all balances in million HUF, unless otherwise stated)

1. Introduction of the Company

GTC Magyarorszag Ingatlanfejleszté Zrt. (Hereinafter referred to as the “Company”) registered office is at 1138
Budapest, Népflird6 utca 22. and its business activity are real estate investment and real estate development.

The shares of the Company are 100% owned by Globe Trade Centre S.A. (the “Owner”).

The representatives of the Company to sign the annual report are jointly Ariel Alejandro Ferstman (borned:
Buenos Aires, 20 May 1981., mother's name.: Liliana Igelman), dr. Klara Bujdoso (borned Budapest, May 28,
1981, mother’'s name: Klara Szabo), Csaba Zovat (borned: Nyiregyhaza, March 05, 1982, mother's name: Gizella
Baksa), dr. Zoltan Fekete (borned: Jaszberény, March 08, 1967, mother's name: Katalin Cséke)

The Company's website is available at: https://gtc.com.pl/kraj/hungary/

The audit of the Company is mandatory according to Hungarian Accounting Law.

According to IFRS rules, the Company does prepare consolidated financial statements with its affiliates. The
financial statements of the Company form part of the consolidated financial statements of GLOBE TRADE
CENTRE S.A. (Poland).

The consolidated annual report is available at Komitetu Obrony Robotnikéw 45A Nothus building 02-146 Warsaw,
Poland.

The details of subsidiaries are presented in Annex 3.

Responsible person for the accounting services: Tamas Liszkai (mother's name: Borbala Kantar), registration
number of those performing accounting services: 170214.

The audit of the Company's financial statements is performed by Déra Buzas (chamber membership number:
005614), the registered auditor of Eurocliens Kft (1133 Budapest Ipoly utca 8. cg. 01-09-181612, registration
number: 004198). Auditor's fee for 2021: 2,800.00 EURO + VAT. The auditor did not provide any other services to
the Company during the business year.

2. Accounting policy

The Company maintains its books and records in accordance with the Accounting Law C of 2000 (hereinafter the
“Act”) and the accounting principles generally accepted in Hungary.

2.1. Basics of accounting

The Act entered into force on 1 January 2001. Both the accompanying balance sheet, which reflects the situation
as of December 31, 2020 and 2021, and the income statement have been prepared in accordance with the
provisions of the Act for the years ending on the above dates.

2.2. Date of preparation of the balance sheet

The balance sheet date for the year 2021 was set by the Company as 31 March of the following year.

2.3. Intangible assets

The Company depreciates the capitalized value of intellectual property over 2 years.

2.4. Fixed assets

Property, plant and equipment contributed by the owners are recognized at the value determined based on the
valuation of the asset and less accumulated depreciation. The purchased assets are recognized in the company's
books at acquisition cost.

Property, plant and equipment individually below the acquisition value of HUF 200 thousand are depreciated by
the Company as planned in one amount upon their capitalization.

The Company applies the straight-line method of depreciation, taking into account the useful life of the asset. The
expected useful lives are as follows:

Machines, equipment, vehicles: 3-7 years.


https://gtc.com.pl/kraj/hungary/

2.5. Foreign currencies

The Company initially recognizes and translates transaction denominated in foreign currency using the Hungarian
National Bank’s (MNB) central exchange rate, and derecognize at the average exchange rate. At the end of the
year, the Company translates its assets and liabilities denominated in foreign currency using MNB central rate as
of 31 December.

2.6. Form of Financial Statements

The Company maintains its financial records according to act C of 2000 on Accounting (Accounting Act). The
balance sheet is prepared in “A” form according to Appendix 1 of the accounting Act, the profit and loss account is
prepared in “A” form, total cost method according to Appendix 2 of the accounting Act.

3. Financial position and liquidity

The financial position and liquidity of the Company as at 31 December 2020 and 31 December 2021 are
illustrated in the cash flow statement in Note 1 and the financial indicators in Note 2.

4. Intangible assets and property, plant and equipment

The movements in properties, plant and equipment for the years ended 31 December 2021 and 2020 were as
follows:

Fixed assets movements

in million HUF
Other Construction-in- Advances on
Intellectual Plant and equipments, progress, Construction-in-
Cost property machineries and vehicles renovation progress Total
Balance
2020.12.31 13 76 34 1 3 127
reclassification 0 0 0 0 0 0
Additions 2 60 29 95 0 186
Disposals 0 28 2 91 3 124
Balance
2021.12.31 15 108 61 5 0 189
Accummulated Depreciation
Balance
2020.12.31 10 25 26 0 0 61
reclassificitaion 0 0 0 0 0 0
Additions 2 15 10 0 0 27
Disposals 0 1 2 0 0 3
Balance
2021.12.31 12 39 34 0 0 85
Net Book Value
Balance
2020.12.31 3 51 8 1 3 66
pdidrice

2021.12.31 3 69 27 5 0 104




The Company acquired low-value tangible assets in the amount of HUF 1 million in 2020. and HUF 2 million in
2021.

5. Investments in subsidiaries

Investments in subsidiaries are the followings as at 31 December 2020 and 2021:

in million HUF Ownership Balance
2020 2021 2020 2021

Subsidiaries

Vaci ut 81-85. Kit. 100,00% 100,00% 16 624 16 624
Riverside Apartmanok Kit 99,99% 99,99% 507 507
GTC Metro Kft 100,00% 100,00% 2884 2884
GTC Duna Kift 100,00% 100,00% 2501 2 501
GTC Future Kift. 100,00% 100,00% 3 3
Globe Offices Investments Kft 100,00% 100,00% 3 3
VRK Tower Kft 100,00% 100,00% 3173 3173
GTC White House Kft 100,00% 100,00% 1630 18
Spiral | Kft 100,00% 100,00% 3354 330
Albertfalva Kft 100,00% 100,00% 275 275
Kompakt Land Kft 100,00% 100,00% 3858 3858
Office Planet Kift. 0,00% 100,00% 0 3
GTC Investments sp.zoo. 0,00% 100,00% 0 0
Winmark / GTC Univerzum 0,00% 100,00% 0 6913
Total 34812 37 092

5.1 Information on subsidiaries:

Vaci ut 81-85 Kit. )

Founded on June 15, 2000. Vaci Ut 81-85 Kft. owns the land for the Center Point | and Center Point Il projects
and Center Point Il future development project. Vaci Ut 81-85 Kft holds 100% of Center Point | Kft and Center
Point Il. Kft.

Riverside Apartmanok Kift.
It was founded on October 17, 1997. and is engaged in housing construction and its sale. As of 1 April 2016, the
Company started the voluntary liquidation after it sold its properties.

GTC Metro Kit
It was founded on November 15, 2006 and owns an office building in Budapest, Hungary.

GTC Duna Kift.
On November 9, 2015, GTC Magyarorszag Zrt. established GTC Duna Kft to manage the Duna Tower office
building in Budapest.

GTC Future Kit.
On November 12, 2020, GTC Magyarorszag Zrt. established GTC Future Kft. which Company owns a land plot
with existing office building, storage and parking places and designated for future office projects.

Globe Office Investments Kit.
On December 11, 2020, GTC Magyarorszag Zrt. established Globe Office Investments Kit. to designated for
future acquisitions.

VRK Tower Kit
On March 3, 2016, GTC Magyarorszag Zrt. established VRK Tower Kft., which owns land plots designated for
future office projects.

GTC White House Kift
It was founded on November 24, 2006, GTC White House Kft owned an office building which was sold in 2019.

Spiral I. Kit.
It was founded on April 19, 2005 and deals with the real estate development of the Spiral office building.



Albertfalva Uzletkézpont Kit. i
In October 2006, GTC Magyarorszag Zrt. acquired Albertfalva Uzletkdzpnt Kft. designated for utures office
building projects.

Kompakt Land Kift.
On May 9, 2017, GTC Magyarorszag Zrt acquired Kompakt Land Kft. which owns a future office project under
construction.

Office Planet Kft.
It was founded on March 12, 2021. The company acquired 70% shares of Serbian company. The company has
been sold in the middle in January 2022.

GTC Investments sp.zoo.
On March 23, 2021 GTC Magyarorszag Zrt. acquired GTC investments sp.zoo.

GTC Universum Kift.
On May 12, 2021, GTC Magyarorszag Zrt acquired Winmark Kft. which owns the Ericsson — Evosoft office
building in 11t district Infopark. Winmark Kift. has been renamed to GTC Univerzum Project Kit.

5.2 Valuation of Investments.

Long term investments in subsidiaries are recognized at acquisition cost less impairment.

Acquisition cost is the amount of the payment in cash or cash equivalent or the fair value of other purchase price
settlement. The acquisition cost of investment in foreign currency is calculated with the Hungarian National Bank’s
(MNB) central exchange rate published on the date of the transaction. Investments in foreign currencies are not
revalued.

Impairment on investment is tested annually when the Company assess the value of the investment based on the
equity of the subsidiaries or the net realisable value of the investment. When the Company compare the value of
the investment to the equity of the subsidiaries an impairment is recognized on investment proportionately to the
subsidiary’s equity if the subsidiary has losses in two consecutive years or the equity decreased more than 50%.
When the impairment is tested based on the net realizable value of investment the Company assess the net
present value of future cash-flows. If the net realizable value is below the book value an impairment is recognized
on the investment.

Subsequently if the loss in subsidiaries is remedied or decreased the previously recognized impairment should
reverse back to the net realizable value but only up to the original acquisition cost. The reversal can be accounted
only if there is significant change in the assumption in the net realizable value. The impairment and the reversal of
the impairment is accounted as financial income/expense. If the previously recognized impairment is not existing
or decreased the impairment shall be reversed but maximum to the original acquisition cost.



6. Loans to subsidiaries

Loans provided by GTC Magyarorszag Zrt. to its subsidiaries based on the existing loan agreements comprise the

following:

in million HUF

Balance Balance

Borrower 2020.12.31 Lend fx gain + / fx loss - Repayment 2021.12.31
Véci ut 81-85. Kift. 3551 41 38 0 3592
GTC Metro Kit. 1384 4 566 227 523 5427
Albertfalva Kft. 942 23 10 0 965
GTC Duna Kit. 1981 2 2 394 1589
VRK Tower Kit. 1500 275 22 0 1775
Kompakt Land Kit. 8 809 1938 194 0 10 747
GTC Future Kift. 7 967 153 81 530 7 590
Office Planet Kft. 0 2657 15 0 2657
Globe Office Investments Kift. 0 10 049 163 26 10 023
GTC Univerzum Kft. (Winmark K 0 31223 669 9148 22 075
Total 26 134 50 927 1421 10 621 66 440
Also for other related company:

in million HUF

Balance Balance

Borrower 2020.12.31 Lend fx gain + / fx loss - Repayment 2021.12.31
GTC Origine Zrt. 0 36 311 1517 0 36 311
City Gate S.R.L. (1) 0 1845 17 0 1845
City Gate S.R.L. (2) 0 1845 17 0 1845
City Gate Bucharest S.R.L. (1) 0 11 566 554 0 11 566
City Gate Bucharest S.R.L. (2) 0 11 566 554 0 11 566
Venus Commercial Center S.R.L 0 4 594 220 0 4594
Cascade Building S.R.L. 0 1302 45 0 1302
GTC Matrix D.O.O. "A" 0 5149 247 0 5149
GTC Matrix D.O.O. "B" 0 3639 174 0 3639
Advance Business Center EAD 0 15535 744 0 15535
GTC Korona S.A. 0 14 642 701 0 14 642
Centrum Swiatowida Sp zoo 0 63 962 3063 0 63 962
Commercial Development doo (1 0 11 015 101 0 11 015
Commercial Development doo (2 0 11 011 315 0 11 011
Glamp doo Beograd 0 2214 75 0 2214
GTC Investments Sp. z.0.0. 0 86 3 0 86
Dorado 1 EOOD 0 20 205 1104 0 20 205
Total 0 216 487 9 451 0 216 487




7. Trade receivables from affiliated companies

The balance of the Company's receivables from affiliated companies as at 31 December 2020 and 2021 comprise
the following:

in million HUF
2020.12.31 2021.12.31

Spiral I. Hungary Kft. 0 1
Kompakt Land Kift. 1 3
GTC Duna Kift. 0 44
Globe Office Investment Kift. 0 11
Globe Trade Centre S.A. (Poland) 0 24
GTC Univerzum Project Kift. 0 90
GTC Metro Kft. 0 32
Center Point I. Kft. 0 20
Center Point Il. Kft. 0 22
GTC Future Kift. 0 4
Dividend from subsidiaries 5 0
Total 6 251
with other related parties:

in million HUF

2020.12.31 2021.12.31

GTC Origine Investemnts Zrt. 0 1
GTC Real Estate Investments Ukraine B 0 0
GTC FOD Property Kit. 0 163
GTC V1188 Property Kit. 0 59
GTC HBK Project Kft. 0 50
GTC KLZ 7-10 Kift. 0 50
G-Delta ADRSSY Kift. 0 62
GTC Korona 0 54
Centerum Swiatowida 0 228
Advance Business Centre 0 55
City Gate 0 41
City Gate Bucharest 0 41
Venus Commercial Center 0 18
GTC Matrix 0 31
Commercial Developments 0 39
Dorado 0 73
Galleria Burgas AD. 1 0
Total 1 965




8. Other receivables

Other receivables as at 31 December 2020 and 2021 comprise the following:

in million HUF

2020.12.31 2021.12.31
Advances to suppliers 3 80
Overpayment to suppliers 1 10
Corporate tax 5 0
Local tax 1 1
VAT 35 122
Other receivables 2 10
Total 47 223

9. Cash and cash equivalent

Balance of cash and cash equivalent as at 31 December 2020 and 2021 comprise the following:

in million HUF

2020.12.31 2021.12.31
OTP HUF 80 561
OTP EUR 7737 425
OTP EUR deposit 16 823 52
MKB HUF 100 0
MKB EUR 100 69
CIB HUF 14 181 1
CIB EUR 9117 55
Erste EUR 0 725
Total 48 138 1888

The Company had no restricted cash as of 31 December 2020 and 2021.

10. Prepayments and accrued income

Prepayments, deferred expenses as at 31 December 2020 and 2021 comprise the following:

in million HUF

2020.12.31 2021.12.31
Interest income 1227 5421
Prepaid expenses 1 1
Interest rate swap income 33 295
Deferred costs of bond issue 379 520
Total 1640 6 237

11. Shareholder’s Equity

The balance of the Subscribed Capital as at 31 December 2020 and 2021 comprise the following:

Owner Number of shares (pcs) Total face value Ownership
Globe Trade Centre S.A 2020 2021 2021 2020 2021
Ordinary share 2 499 2 499 2

Preference share 2501 2503 7108

Total 5000 5002 7110 100% 100%




Changes in the equity items in 2021 is summarized as follows:

in million HUF
Balance Balance
2020.12.31 Increase decrease 2021.12.31

Share capital 5 7105 0 7110
Capital reserve 0 7105 0 7105
Retained earnings -3 402 4945 0 1543
Profit / Loss 4945 9115 -4 945 9115
Equity 1548 28 270 -4 945 24 873

On 9 June 2021, the registered share capital of GTC Hungary increased in the amount of 2,713 million HUF from
its sole-shareholders cash contribution and simultaneously 2,713 million HUF cash contribution was transferred
into the capital reserves of GTC Hungary.

On 28 June 2021, the registered share capital of GTC Hungary increased in the amount of 4,392 million HUF
from its sole-shareholders cash contribution and simultaneously 4,392 million HUF cash contribution was
transferred into the capital reserves of GTC Hungary.



12. Bonds

On 7 December 2020 the Company issued bonds in the total value of HUF 39,600 million under the Bond
Funding for Growth Program. The Bonds will be Green Bonds and proceeds from the bonds will be used to
finance and refinance acquisition, construction or refurbishment of buildings which meet recognised green
building standards, such as BREEAM (Very good and above) and LEED (Gold and above) in line with group’s

Green Bonds Framework.

Name of securities GTC 2030/ A bond

Issuing of securities GTC Magyarorszag Ingatlanfejleszt6 Zrt.
Type registered

Method of production dematerialized

Period 10 years

Issuing date

07-December-2020

Expiration date

07-December-2030

Capital repayment

According to
Information document Chapter 13.

Code of securities

HU0000360102

Ticker GTC2030A
Face value of securities 50.000.000 HUF
Registrated quantity of securities (pcs|792

Registration date

01-March-2020

First day of trading 01-March-2020
Unit 1

Price determination %

Price range 0,0001

Period of trading Under the

Xbond conditions III. Book Chapter 9.

Registration price

Interest

99,3222 %
Fix

Intereset rate

2,25%

Interest repayment dates

7 December in every year

The Company entered into cross-currency interest swap agreements. The deal has an exchange rate and interest
rate components which linked to the issued bonds and fully covers the principal and interest payment. The cash-
flows from CCIRS deal are in line with the amount and timing of bond payments, consequently the changes in the
swapped transaction (in terms of change in foreign exchange and interest) are fully compensated. Based on
current structure the interest on the bonds will be lower. These are the main parameters of the CCIRS deal:

Swap deal Contracted amount effect

EUR million HUF fx rate fx effect (m HUF) interest effect (m HUF)
CiB 24 975 718,05 9 000 000 360,35 216 203
MKB 38 851 116,97 14 000 000 360,35 336 315
OTP 46 072 717,18 16 600 000 360,30 399 374
Total: 39 600 000 951 891

*HUF 61 million was accounted proportionately from the annual interest effect as 31 December 2021

** Foreign exchange effect is an off balance sheet item as a future liability but the amount is uncertain.



On 17 March 2021 the Company issued bonds in the total value of HUF 19,800 million under the Bond Funding

for Growth Program.

Name of securities GTC 2031/ A bond

Issuing of securities GTC Magyarorszag Ingatlanfejleszt6 Zrt.
Type registered

Method of production dematerialized

Period 10 years

Issuing date

17-March-2021

Expiration date

17-March-2031

Capital repayment According to
Information document

Code of securities HU0000360284

Ticker GTC2031A

Face value of securities 50.000.000 HUF

Registrated quantity of securities (pcs{396

Registration date

11-June-2021

First day of trading 11-June-2021
Unit 1

Price determination %

Price range 0,0001
Period of trading Under the

Xbond conditions III. Book Chapter 9.

Registration price

99,3206 %

Interest Fix
Intereset rate 2,60%
Interest repayment dates 17 March in every year

The Company entered into cross-currency interest swap agreements. The deal has an exchange rate and interest
rate components which linked to the issued bonds and fully covers the principal and interest payment. The cash-
flows from CCIRS deal are in line with the amount and timing of bond payments, consequently the changes in the

swapped transaction (in terms of change in foreign exchange and interest) are fully compensated like the

previous one.

Swap deal Contracted amount effect

EUR million HUF fx rate fx effect (m HUF) interest effect (m HUF)
OTP 26 927 052,17 9900 367,66 - 36 205
MKB 26 927 052,17 9900 367,66 - 36 205
Total: 19 800 - 72 410

*HUF 410 million was accounted proportionately from the annual interest effect as 31 December 2021

** Foreign exchange effect is an off balance sheet item as a future liability but the amount is uncertain.



13. Non-current borrowings

The summary of long-term loans received from the affiliated companies at 31 December 2021 comprise the

following:

in million HUF
Balance Balance
fx gain + / fx loss
2020.12.31 Borrow - Repayment 2021.12.31
GTC Poland (EUR) * 37775 400 400 0 38175
Center Point I. Kft *** 4397 337 54 369 4 365
Center Point Il. Kft *** 2012 387 35 249 2150
Riverside Apartmanok Kft **** 420 0 0 0 420
GTC Whitehouse Kft *** 0 6 0 4 2
Spiral I. Kft *** 11 508 279 8 11 508 279
Total 56 112 1409 497 12130 45 391
* interest rate: 4%
* interest rate: 2,75%
*** interest rate: EURIBOR + 3,25%
**** interest rate: BUBOR + 2,5%
Long term loans from
in million HUF
Balance Balance
fx gain + / fx loss
2020.12.31 Borrow - Repayment 2021.12.31

GTC Aurora (EUR)* 0 180 810 9663 0 180 810
Total 0 180 810 9663 0 225 371

* interest rate: 2,75%

According to the loan agreements, the total amount of the borrowings are non-current liabilities, there is no

repayment during the year.

14. Long-term liabilities

in million HUF

2021.12.31

financial lease liabilities 20 3
Total 20 3

3 million HUF which is less then 1 year liability presented in other short term liabilities.



15. Current liabilities

The breakdown of current liabilities at 31 December 2020 and 2021 comprise the following:

in million HUF

2020.12.31 2021.12.31

Payroll tax 0 1
Corporate tax liability 0 60
Lease liability 2 3
Loal tax liability 0 2
Car tax 0 1
Other (VAT of non invoiced customers) 67 138
Total 69 205

16. Accrued Expenses

The breakdown of the accrued expenses at 31 December 2020 and 2021 comprise the following:

in million HUF

2020.12.31 2021.12.31
Accured interests 13611 18 240
Total 13 611 18 240

17. Net sales

The breakdown of net sales as of December 31, 2020 and 2021 comprise the following:

in million HUF

2020 2021
Management fee 250 371
Accounting service for subsidiaries 5 7
Recharged services to
other associates 95 947
Total 350 1325

18. Other income and other expenses

The breakdown of Other income as at 31 December 2020 and 2021 comprise the following:

in million HUF
2020 2021
Insurance compensation 0 4

Total 0 4




The breakdown of other expenses as of December 31, 2020 and 2021 comprise the following:

in million HUF
2020 2021
Local tax 5 6
Innovation contribution 1 1
Other taxes 3 8
Cost of PPE Sold 0 27
Written-off receivables (tax base increaser) 0 1
Other 0 1
Total 9 44

19. Cost of Services and Payroll related expenses

The breakdown of material and personnel type expenditures as of December 31, 2020 and 2021 comprise the
following:

in million HUF

2020 2021
Cleaning supplies and other materials 1 4
Fuel 6 9
Stationary 4 7
Total 11 20
Audit fee 15 13
Tax advisory 24 35
Recruitment 11 22
Office rent 76 90
Phone, internet 5 7
Travel expenses
Marketing, advertisement 0 35
Legal services 35 45
Maintenance 5 13
76
Other 26 28
Total 202 369
Bank cost 3 16
Insurance 5 10
Authority fee 2 21
Total 10 47
Salaries and wages 219 320
Other payroll related costs 7 23
Payroll related contributions 39 54
Total 265 397

The office rent cost related to the rented office from GTC Duna Kift (affiliated company).



20. Finance Income and Expenses

For the years ended 31 December 2020 and 2021, finance income comprises the following:

in million HUF
2020 2021

Interest income from subsidiaries 1212 5342
Realised fx gain 1 005 2077
Not realised fx gain 0 630
Other financial income 0 0
Dividend 7 820 12 300
Interest rate swap income 33 741
Total 10 070 21 090

Finance cost for the years ended 31 December 2020 and 2021 comprise the following:

in million HUF
2020 2021

Interest expense 1844 4320
Bank negative interest 8 49
Interest expense on bonds 61 1 340
Leasing interest 1 0
Realised fx loss 32 1023
Not realised fx loss 2 556 0
Fair value adjustments of investments 360 4 637

Total 4 862 11 369




21. Corporate tax

The Company has the following tax base adjusting items for the years ended 31 December 2020 and 2021:

in million HUF
2020 2021
Profit/loss before tax 4945 9179
Decreasing items
Received dividend 7 820 12 300
Reversal of impairment on investments 0 0
Release of fx loss of previous years 406 120
Depreciation according to Tax Law 21 33
Loss carry forward 0 715
Non realised fx accural 0 0
Total decreasing items 8247 13 168
Increasing items
Receivable released 0 1
Non realised fx loss accural 0 0
Depreciaton according to Accounting Law 20 28
Penalty 0 0
Impairment on investments 360 4 636
Release of fx gain of previous years 113 39
Interest deduction limit 0 0
Total increasing items 493 4704
Tax base -2 809 715
Calculated tax 0 64

Since the Profit before tax is higher than the minimum tax base, the Company recognizes liability to tax authorities
based on the corporate tax calculation (and not based on the minimum tax calculation). Consequently, the
Company has to pay tax in 2021: 64 million HUF.



22. Employees

In 2020 the average statistical number of emloyees was 18, in 2021 this number is increased to 25.
The employees are white collars only.

23. COoviD-19

The COVID-19 pandemic has triggered a wave of strong negative effects on the global economy. The
scope and duration of the pandemic and possible future containment measures are still impossible to
predict. From mid-March 2020, it became apparent that the economic disruptions caused by the
Covid-19 virus and the increased market uncertainty combined with increased volatility in the financial
markets might lead to a potential decrease in rental revenues, a potential decrease in the Company
assets’ values, as well as impact on the Company’s compliance with financial covenants.

During the COVID-19 pandemic, the Company took immediate steps to preserve its strong liquidity
position in light of the uncertain impact of the pandemic. The Company runs stress tests, which
indicated that the going concern assumption remains valid for at least 12 months from the financial
statement publication date. The Company is continuously assessing the situation and undertakes
mitigating steps to reduce the impact that may be caused by the adverse market situation.

24. Board of Directors

The total salary paid of the directors was HUF 57 million in 2020. In 2021 this amount is 51 million
HUF.

The Company has not proved any loan, advances to the members of the board and it hasn’t take any guarantee
in favour of them.

25. Subsequent events

On 12 January 2022, GTC Group finalized sale of the entire share capital of Serbian subsidiaries:
Atlas Centar d.o.o. Beograd (“Atlas Centar”), Demo Invest d.o.0. Novi Beograd (“Demo Invest”), GTC
BBC d.o.o. (“BBC”), GTC Business Park d.o.o., following the satisfaction of customary conditions
precedent.

26. Impact of the situation in Ukraine on GTC Group

On 24 February 2022, Russian forces entered Ukraine and military conflict ensued. At the time this
financial statements were prepared the extent of the conflict and its longer-term impact are unknown.
The conflict caused immediate volatility in global stock markets and uncertainties are anticipated in
relation to the cost and availability of energy and natural resources, particularly within Europe.
Significant economic sanctions have been imposed against Russia by the European Union. The direct
impact on the real estate markets where the Company operates is yet unknown. At this stage, there is
no evidence that transaction activity within the Markets that the Company operates and the sentiment
of buyers or sellers has changed.

Budapest, 25 May 2022.

GTC Magyarorszag Zrt.



THIS IS THE ENGLISH TRANSLATION OF THE HUNGARIAN ORIGINAL
GTC Magyarorszag Zrt.

CASH FLOW STATEMENT FOR THE YEAR ENDED 31 DECEMBER 2021
(all amounts in million of HUF)

Appendix 1

2020 2021

I. Cash flows from operating activities -97 18 568
la. Profit or loss before tax 4945 9179

of which: operating aid 0 0

1b. Correction in profit or loss before tax 3082 185

1. Corrected profit or loss before tax 8 028 9364

2. Depreciation and amortization 20 25

3. Write-off of fixed assets and investments and reversal of loss in value of assets 360 4637

4. Increase/(decrease) in provisions 0 0

5. (Profit) or loss on the sale of fixed assets and financial investments 4 4945

6. Increase/(decrease) in accounts payable 50 694

7. Increase/(decrease) in other short-term liabilities 68 136

8. Increase/(decrease) in accruals 1 860 4629

9. (Increase)/decrease in accounts receivable -199 -922

10. (Increase)/decrease in current assets (excluding accounts receivable and liquid assets) -8 975 -279

11. (Increase)/decrease in prepayments -1313 -4 597

12. Income Tax 0 -64

13. Dividend paid 0 0

II. Cash flows from investing activities -7176 -258 784
14. Acquisition of fixed assets and financial investments -25 -63

15. Sale of fixed assets and financial investments 0 0

16. Repayment, termination or redemption of long-term loans and bank deposits 3745 0

17. Increase in given long-term loans and bank deposits -10 853 -258 725

18. Dividend received -43 4

II1. Cash flows from financial activities 52 692 193 922
19. Income from share capital increase 0 14 210

20. Income from the issue of bonds and securities representing a creditor relationship 39 600 19 800

21. Loans received 13 092 159912

22. Non-repayable liquid assets received 0 0

23. Share capital decrease 0 0

24. Repayment of bonds and securities representing a creditor relationship 0 0

25. Repayment of loans 0 0

26. Non-repayable liquid assets given 0 0

IV. Increase/(decrease) in Cash and Cash Equivalent 45419 -46 294
27. Revaluation of liquid assets 527 43

V. Increase/(decrease) in Cash and Cash Equivalent in the Balance Sheet 45946 -46 251




Ratios

Company's financial situation

Proportion of Fixed assets and
financial investments %

Coverage of Fixed assets and
financial investments %

Asset turnover ratio

Proportion of Current Assets

Debt to Equity Ratio

Proportion of Equity

Ratio of Equity Increase

Equity Turnover Ratio

Financial-Liquidity Ratios

Liquidity Ratio

Current Ratio

Modified Current Ratio

Cash Ratio

Long Term Liquidity Ratio

Analysis of Financial Statements of GTC Magyarorszag Zrt.

2020
Fixed assets and financial investments 61012
Total Assets 111 043
Equity 1548
Fixed assets and financial investments 61012
Net Sales Revenue 350
Total Assets 111 043
Current Assets 49 391
Total Assets 111 043
Liabilities 95 884
Total Equity and Liabilities 111 043
Equity 1548
Total Equity and Liabilities 111 043
Equity 1548
Share Capital 5
Net Sales Revenue 350
Equity 1548
Current Assets 49 391
Liabilities 95 884
Current Assets 48 391
Current Liabilities 152
Current Assets less Account receivables 48 138
Current Liabilities 152
Cash and Cash Equivalent 18 138
Current Liabilities 152
Profit / (Loss) from operating activities -263
Liabilities 95 884

(all amounts in million of HUF)

2021
54,94 % 320123
329 689
2,54 % 24 873
320123
0,00 1325
329 689
43,58 % 3329
329 689
86,35 % 286 576
329 689
1,39 % 24 873
329 689
30 959 % 24 873
7110
0,23 1325
24 873
0,50 3329
286 576
317,82 3329
972
316,15 1888
972
316,15 1888
972
0,00 -542
286 576

Appendix 2

97,10 %

7,77 %

0,00

1,01 %

86,92 %

7,54 %

350 %

0,05

0,01

3,42

1,94

1,94

0,00



Analysis of Company's Result

Change of Net Sales %

Change of Operating Result %

Change of Financial Result %

Change of Profit Before Tax %

Change of Net Result %

Return on Equity Ratio %

Return on Assets Ratio %

2020
Net Sales Revenue_Current Year 350
Net Sales Revenue_Prior Year 341
Profit / (Loss) from operating activities_Current Year -263
Profit / (Loss) from operating activities_Prior Year -442
Net Income (Loss) on Financial Activities_Current Year 5208
Net Income (Loss) on Financial Activities_Prior Year 186
Profit Before Tax _ Current Year 4 945
Profit Before Tax _ Prior Year -256
Profit or loss_Current Year 4945
Profit or loss_Prior Year -256
Profit / (Loss) from operating activities -263
Equity 1548
Profit / (Loss) from operating activities -263
Total Assets 111 043

102,78 %

59,47 %

2 802,96 %

-1933,17 %

-1933,17 %

-16,97 %

-0,24 %

2021

1325

350

-542
-263

9721
5208

9179
4945

9115
4945

-542
24 873

-542
329 689

378,57 %

205,92 %

186,65 %

185,62 %

184,33 %

-2,18 %

-0,16 %



Subsidiaries of GTC Magyarorszag Zrt.

Subsidiary:

Registered Seat:

Ownership
Equity:
Share Capital

Net Profit / (Loss)

Subsidiary:
Registered Seat:

Ownership
Equity:
Share Capital

Net Profit / (Loss)

Subsidiary:

Registered Seat:

Ownership
Equity:
Share Capital

Net Profit / (Loss)

Subsidiary:

Registered Seat:

Ownership
Equity:
Share Capital

Net Profit / (Loss)

Subsidiary:

Registered Seat:

Ownership
Equity:
Share Capital

Net Profit / (Loss)

Vaci ut 81-85.
Kft.
Budapest, 1138

Népfiirdé utca 22.
A/15.
100%
17 122
1003

313

GTC Metro Kift.
Budapest, 1138
Népfiirdé utca 22.

A/15.
100%
7570
9
234
Spiral | Kft.

Budapest, 1138
Népfiirdé utca 22.
A/15.
100%
330
3

-149

GTC Future Kift.
Budapest, 1138

Népfiirdé utca 22.
A/15.
100%
-250
3

-340

Office Planet Kft.

Budapest, 1138
Népfiirdé utca 22.
A/15.
100%
-134 719
10 000

-144 719

Riverside Kift.
Budapest, 1138

Népfiirdé utca 22.
A/15.
100 % (Indirect) !
522
701

9

GTC Duna Kit.
Budapest, 1138
Népfiirdé utca 22.
A/15.
100%
14 844
3

961

Albertfalva Kft.

Budapest, 1138
Népfiirdé utca 22.
A/15.

100%

225

Globe Office

Investments Kit.
Budapest, 1138

Népfiirdé utca 22.
A/15.
100%
1098
3

-325

GTC Investments

. 200.
uniCd O eu

Obrony Robotnikéw

45A, Nothus
building 02-146
Warsaw, Poland
100%
477 174
-1 084

-477 377

Appendix 3

GTC White

House Kift.
Budapest, 1138

Népfiirdé utca 22.
A/15.

100%

VRK Tower Kift.
Budapest, 1138
Népfiirdé utca 22.
A/15.
100%
2 856
3

-89

Kompakt Land
Kift.
Budapest, 1138
Népfiirdé utca 22.
A/15.
100%
11 537
180

-36

GTC Universum

Proiect Kift.
Budapest, 1138

Népfiirdd utca 22.
A/15.
100%
8 674
3

-531



