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List zarzadu

Sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Globe Trade
Centre S.A. w roku zakoniczonym 31 grudnia 2022 r. zawierajgce Os$wiadczenie
o stosowaniu zasad fadu korporacyjnego za rok konczacy sie 31 grudnia 2022 r.

Oswiadczenie zarzadu

Informacja zarzgdu Globe Trade Centre S.A. sporzadzona na podstawie
oswiadczenia rady nadzorczej o dokonaniu wyboru firmy audytorskiej
przeprowadzajgcej badanie rocznego sprawozdania finansowego

Oswiadczenie rady nadzorczej Globe Trade Centre S.A. w zakresie
powotania, sktadu i funkcjonowania komitetu audytu

Oswiadczenie rady nadzorczej Globe Trade Centre S.A. dotyczgce oceny
sprawozdan z dziatalnosci emitenta i sprawozdania finansowego emitenta w
zakresie ich zgodnosci z ksieggami, dokumentami i ze stanem faktycznym

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia
31 grudnia 2022 r.

Sprawozdanie niezaleznego biegtego rewidenta z badania rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego



Szanowni Panstwo,

w minionym roku stanelismy przed szeregiem wyzwan zwigzanych z niepewnoscig
gospodarczg, jednak udato nam sie skutecznie dostosowac¢ do dynamicznie zmieniajgcej sie
rzeczywistosci. Przeorganizowalismy nasze portfolio do krajéw o wyzszym ratingu, sprzedajgc
14 budynkéw (gtéwnie w Belgradzie). Dodatkowo zakonczyliSmy budowe 3 budynkow
biurowych Pillar (Wegry), GTC X (Serbia) oraz Sofia Tower 2 (Butgaria). Nasze wyniki
finansowe sg stabilne, a obroty generowane przez centra handlowe z powodzeniem doréwnujg
tym sprzed pandemii.

RozszerzyliSmy naszg strategie, realizujgc inwestycje w niektoérych nowych sektorach.
Potencjalne, nowe sektory zidentyfikowane przez zarzgd Spotki jako cele inwestycyjne
w ramach nowej strategii obejmuja:

1. inwestycje w parki innowacji i technologii;

2. inwestycje w obiekty energii odnawialnej; oraz

3. inwestycje w budowe aktywow mieszkaniowych na wynajem (PRS).
Zaktadamy, ze nowe inwestycje:

e pomogg spotce GTC zdywersyfikowac swoj portfel w nowych, szybko rozwijajgcych
sie sektorach i mogg polegac na bezposrednich inwestycjach w nieruchomosci lub
poprzez udziat w powigzanych z nimi platformach inwestycyjnych;

e przyniosg zaktadang stope zwrotu z inwestycji na poziomie takim samym lub
wyzszym, niz stopa zwrotu osiggana na aktywach obecnie posiadanych w portfelu;

e bedg obejmowac sektory zapewniajgce bardziej zrownowazony wzrost w poréwnaniu
z tradycyjnymi sektorami nieruchomosci;

e beda realizowane w segmentach rynku, ktére powinny by¢ bardziej odporne na
biezgce zawirowania rynkowe.

W minionym roku podjelismy decyzje o rozszerzeniu swojej strategii o nowe inwestycje
w wybranych nowych sektorach. Spotka zawarta pierwsza transakcje w ramach nowej strategii
— jest to inwestycja typu joint venture, o wartosci 115 min euro, w park technologiczny w Irlandii.
Decyzja byta spowodowana checig zdywersyfikowania swojego portfela w nowych, szybko
rozwijajgcych sie i bardziej zrownowazonych sektorach.

Caty czas priorytetowo traktujemy zasady ESG. 87% budynkéw w portfelu Grupy posiada
zielone certyfikaty lub jest w trakcie procesu recertyfikacji. Wszystkie nasze nieruchomosci
w Polsce, Rumunii, na Wegrzech i w Chorwacji, a takze kompleks biurowy Advance Business
Center w Bulgarii korzystajg z zielonej energii. Ponadto w 2022 r. wspotpracowalismy z WWF
Polska, aby zwiekszy¢ swiadomos$¢ naszych najemcow, pracownikow, przedstawicieli biznesu
i spoteczenstwa dotyczgcg znaczenia ochrony Srodowiska w dzisiejszym Swiecie. Nasze
kampanie edukacyjne dotarty do ponad miliona osob, ktore pomogty w zakupie sprzetu
majgcego odegra¢ znaczacy role w dziataniach zwigzanych z ochrong zagrozonych tygrysow
w Malez;ji i nielicznej populacji niedzwiedzia brunatnego w Polsce.




2022 r. to przede wszystkim ludzie. Wielu utalentowanych specjalistéw objeto stanowiska
kierownicze w GTC, a Grupa przeszta transformacje, ktérej celem jest wzmocnienie roli
regionalnych lideréw, najlepiej rozumiejgcych lokalne rynki. Dzieki temu mozemy jeszcze
szybciej i lepiej reagowaé na pojawiajgce sie mozliwosci i wyzwania na poszczegoélnych
rynkach.

WiozyliSmy wiele pracy, aby zoptymalizowa¢ nasz portfel, skupiajgc sie na posiadaniu
zréwnowazonych inwestycji budowanych zgodnie z zasadami ESG. Wigzato sie to réwniez
z pozbyciem sie czesci naszych aktywéw, aby zrobi¢ miejsce na nowe. W centrum naszego
zainteresowania pozostajg gtéwnie kluczowe rynki Europy Srodkowo-Wschodniej.

Zainwestowali$my ponad 310 mIn euro w aktywa przynoszace dochéd na Wegrzech. Srodki z
przetomowej sprzedazy portfolio biurowego w Belgradzie zostaly przesuniete do krajow
o wyzszym ratingu. Na poczatku 2022 r. sfinalizowana zostata sprzedaz biurowcéw w Belgradzie
(Green Heart, FortyOne, Belgrade Business Center, 19 Avenue i GTC House fgcznie 122 175 m
kw. GLA). Transakcja, wyceniona na 267,6 min euro (powyzej wartosci ksiegowej) stata sie jedng
z najwiekszych tego typu transakcji w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej.

SprzedaliSmy réwniez biurowiec Cascade Office Building w Bukareszcie (osiggajac zysk bliski
20%), Matrix A i B w Zagrzebiu (zwrot kosztow przekraczajgcy 22% i 7% powyzej wartosci
ksiegowej) oraz na poczatku roku 2023 biurowiec Forest Offices w Debreczynie.

SkupiliSmy sie rowniez na poszerzaniu naszej dziatalnosci deweloperskiej. Na poczatku 2022 r.
po ukonczeniu biurowca Pillar w Budapeszcie (29 100 m kw.), ktory byt w 100% wynajety na
etapie budowy, rozpoczeliSmy budowe nowego biurowca Center Point 3 (36 000 m kw.) w
Budapeszcie. Dodatkowo po sukcesie Matrix A i B zaczeliSmy budowe Matrix C, biurowca klasy
A, w Zagrzebiu (10 500 m kw. GLA). Nabylismy réwniez grunty pod nasze przyszie inwestycje.

Od wielu lat budujemy przyjazne i zorientowane na najemcéw $rodowisko nieruchomosci
w Europie Srodkowo-Wschodniej. Nasze powierzchnie biurowe i handlowe wyposazamy
W nowoczesne rozwigzania, ktére spetniajg surowe wymagania branzowe. Takie podejscie,
w potgczeniu z efektywnym zarzgdzaniem i nowymi projektami w naszym portfelu, pozwolito nam
utrzymac wysoki wskaznik obtozenia, na poziomie 88%, z podpisanymi umowami na 163 600 m
kw.

Obserwujemy wiekszg aktywnos¢ najemcow niz w ubieglym roku, a nieruchomosci z naszego
portfolio cieszg sie zainteresowaniem potencjalnych najemcow ze wzgledu na wysokg jakosc,
nowoczesnos¢ czy atrakcyjng lokalizacje. Nasze zespoty ds. wynajmu biur stale wspoétpracujg z
najemcami, monitorujgc ich potrzeby i zmiany w modelach pracy. Najemcy doceniajg nasze
dziatania w obszarach spotecznej odpowiedzialnosci biznesu i zrébwnowazonego budownictwa.
Potwierdzeniem tego zaufania jest szereg uméw dotyczacych przedtuzenia najmu i ekspansiji, a
takze wysoki udziat nowych klientéw w ogdlnej liczbie zawartych uméw. Grupa w roku 2022
podpisata umowy najmu na tgczng powierzchnie 110 600 m kw.



Obserwujemy pozytywny trend we wszystkich centrach handlowych. Rosnie liczba
odwiedzajgcych, a obroty przekroczyly poziom sprzed pandemii. Detalisci rozwijajg dziatalnosc i
przediuzajg umowy najmu. Centra handlowe pozostajgce w naszym portfolio, pomimo trudnych
warunkéw ekonomicznych w ostatnim czasie, wykazaty sie doskonatymi wynikami najmu,
generujgc znaczne przychody. Wskazniki obtozenia osiggnety 96% — nasz sukces zawdzieczamy
kombinac;ji kilku czynnikow, w tym strategicznemu wyborowi lokalizacji, stosowaniu zasady tenant
mix oraz proaktywnemu podejs$ciu do zarzgdzania. W rezultacie nasze centra handlowe staty sie
atrakcyjne dla klientow i osiggnety znaczny wzrost sprzedazy i przychodow.

Pozostajemy skoncentrowani na dostarczaniu wartosci dla naszych inwestoréw i jesteSmy
przekonani o naszej zdolnosci do dalszego generowania znacznych dochoddéw z najmu
w przysziosci.

Zréwnowazony rozwdj to nasz priorytet. Aktywnie dgzymy do tworzenia budynkéw neutralnych
dla $rodowiska, wyposazonych w najnowsze rozwigzania spetniajgce najsurowsze kryteria
BREEAM lub LEED. Do najwazniejszych osiggnie¢ w 2022 r. nalezy zaliczy¢ certyfikat LEED
Platinum dla biurowca Nothus w Aeropark Business Centre w Warszawie oraz certyfikat LEED
Gold dla biurowca Pillar w Budapeszcie. W sumie w 2022 r. odnowili§my lub otrzymalismy zielone
certyfikaty dla 19 budynkéw. Z dumag mozemy powiedzie¢, ze obecnie prawie 90% budynkéw w
catym portfelu Grupy GTC posiada certyfikaty LEED/BREEAM Ilub jest w trakcie procesu
recertyfikacji, co potwierdza zastosowanie zielonych rozwigzan w biurowcach. Dgzymy do tego,
aby uzyskac petng certyfikacje naszego portfolio.

Ponadto doskonalimy nasze dziatania, aby spetniac najwyzsze wskazniki ESG. Wszystkie nasze
nieruchomosci w Polsce, Rumunii, na Wegrzech i w Chorwacji, a takze biurowce Advance
Business Center | i [l w Butgarii korzystajg z zielonej energii. Galeria Pdinocna w Warszawie
zrobita wazny krok w kierunku zrownowazonego rozwoju — w 2022 r. rozpoczeta produkcje
wiasnej energii, po uruchomieniu 224 paneli fotowoltaicznych na dachu obiektu.

W dziatania proekologiczne zaangazowaty sie rowniez lokalne biura. JesteSmy dumni z opartej
na kampaniach edukacyjnych wspotpracy z WWF Polska, ktorej celem byto podniesienie
Swiadomosci spoteczenstwa i przedstawicieli biznesu na temat znaczenia ochrony srodowiska w
dzisiejszym Swiecie.

Wszystkie te i inne dziatania zostaly podsumowane w naszym drugim raporcie ESG.



Posiadamy bardzo solidny, dobrze dziatajgcy portfel nieruchomosci, z czego aktywa handlowe
osiggajg lepsze wyniki niz rynek. Na koniec grudnia 2022 r. nasze tgczne przychody osiggnety
poziom 167 min euro. Grupa zauwaza spadek przychoddéw z najmu po sprzedazy serbskiego
portfela biurowego w pierwszym kwartale 2022 r. i biurowca Cascade w trzecim kwartale 2022 r.
oraz z powodu spadku sredniego wskaznika obtozenia portfela biurowego w Polsce i Rumunii.
Spadek ten zostat czesciowo skompensowany wzrostem przychodéw z najmu po nabyciu
nieruchomosci generujgcych dochdd i zakorczeniu budowy biurowca Pillar. Na to skfada sie tez
wzrost przychodéw z najmu z portfela handlowego w wyniku zakonczenia obnizek i dziatan
podjetych w celu pomocy najemcom handlowym w trakcie pandemii, a takze wzrost $redniegj
stawki czynszu po indeksacji stawek czynszu do europejskiego CPI.

Marza brutto z najmu osiggneta poziom 119 min euro.

FFO | osiggneto poziom 68 min euro (FFO na akcje na poziomie 0,12 euro). EPRA NTA wyniosta
1.273 min euro, EPRA NTA na akcje na poziomie 2,22 euro. Wskaznik LTV netto wynidst 45,6%
(z uwzglednieniem dtugoterminowych aktywow finansowych). Wskaznik LTV netto skorygowany
o sprzedaz biurowca Forrest Offices Debrecen, na dzien 30 stycznia 2023 r., wyniést 44,5%).

Mamy solidng pozycje gotdwkowg w wysokosci 115 min euro, co wynika gtdéwnie ze sprzedazy
aktywow w Serbii, jednego podmiotu w Rumunii i dwoch aktywoéw w Chorwacji (po potrgceniu
srodkow pienieznych w sprzedanych podmiotach), w potaczeniu z podwyzszeniem kapitatu,
czesciowo skompensowanym przez inwestycje w Kildare Technology Campus, zakupem
gotowych aktywdw i gruntow oraz wydatkami na nieruchomosci inwestycyjne. Dostepne linie
kredytowe wynoszg 94 min euro.

Sukces Grupy mozna przypisa¢ naszemu zaangazowaniu w Swiadczenie wysokiej jakosci ustug
dla naszych klientdw oraz skupieniu sie na innowacjach i ciggtym doskonaleniu. Udato nam sie
réwniez skutecznie dostosowac¢ do zmieniajgcych sie warunkéw rynkowych i wykorzysta¢ nowe
mozliwos$ci rozwoju.

Rok 2022 przyniost kolejne istotne zmiany zaréwno w Zarzadzie, jak i w biurach regionalnych. Po
rezygnacji Yovava Carmi z funkcji Prezesa Zarzgdu, Rada Nadzorcza Spotki powotata na jego
miejsce Zoltana Fekete, ktory od marca kieruje wszystkimi operacjami GTC w Europie Srodkowo-
Wschodniej.



Danny Bercovich zostat awansowany na stanowisko dyrektora regionalnego ds. handlu
detalicznego i kieruje obecnie dziatalnoscia operacyjng oraz strategig rozwoju Spofki
w segmencie detalicznym. Ziv Gigi, ktéry wczesniej petnit funkcje dyrektora krajowego w Butgarii
i Rumunii, awansowat na stanowisko dyrektora wykonawczego na region Europy Potudniowo-
Wschodniej. Do jego obowigzkéw nalezy realizacja strategii i planu rozwoju firmy, a takze
nadzorowanie wszystkich dziatan operacyjnych w Bufgarii, Rumunii, Serbii i Chorwacji. Na
poczatku listopada 2022 r. do GTC dotgczyta Agnieszka Ciupak, ktora objeta stanowisko dyrektor
wykonawczej na Polske — jest odpowiedzialna za wszystkie operacje, w tym leasing, prace
adaptacyjne, zarzadzanie aktywami, marketing i HR w catej Grupie.

W ciggu roku wielu utalentowanych specjalistow w GTC objeto stanowiska kierownicze, a Grupa
przeszta transformacje majgca na celu wzmocnienie roli naszych regionalnych lideréw, ktérzy
najlepiej rozumiejg lokalne rynki. To pozwoli nam szybciej i lepiej reagowac na pojawiajgce sie
mozliwos$ci i wyzwania na poszczegolnych rynkach.

Nasze starania na rzecz poprawy wptywu naszych nieruchomosci na srodowisko zaowocowaty
licznymi nagrodami i wyrdznieniami. W 2022 r. nasz raport ESG zostat po raz kolejny doceniony
przez EPRA Sustainability Best Practices Recommendations — otrzymali$my srebrng nagrode za
doskonate standardy raportowania i kompleksowe dane.

Ponadto GTC zostato docenione za swojg prace podczas 2022-2023 European Property Awards,
otrzymujgc nagrody w kategoriach Mixed Use Architecture i Mixed Use Development za biurowiec
Sofia Tower Il w Butgarii.

Sprzedaz belgradzkiego portfolio Grupie Indotek zostata rowniez doceniona i uhonorowana
nagrodg Investment Deal of the Year podczas 4. dorocznej edycji CRE Awards.

Wielkie podziekowania i gratulacje dla wszystkich, ktorzy stojg za tym niesamowitym sukcesem!

Dziekujemy wszystkim naszym udziatowcom i partnerom biznesowym za zaufanie i bezgraniczng
wiare w wyniki Grupy GTC. Rok 2022 po raz kolejny pokazat, jak wiele zawdzieczamy naszym
pracownikom. Bez ich zaangazowania, doswiadczenia i szerokiej wiedzy branzowej nie
osiggnelibySmy sukcesu.

Grupa GTC jest prezna, zréznicowana, otwarta na nowe mozliwosci i w petni gotowa stawi¢ czota
wyzwaniom, jakie niesie ze sobg rok 2023. Patrzymy w przyszto$¢ z ufnoscig i nadziejg, wierzac,
ze dzieki naszej regionalnej platformie mozemy zwiekszy¢ przeptyw transakcji, ograniczy¢ ryzyko
i skutecznie zoptymalizowaé wyniki. Dziekujemy za bycie czescig naszej podrézy — Wasze
zaufanie do naszej misji i wizji jest tym, co motywuje nas do podejmowania nowych ambitnych
celéw i realizowania projektow.



Nasz sukces i zdolnos¢ do sprostania przysziym wyzwaniom nie bytyby mozliwe bez naszych
pracownikéw, najemcow, bankéw i obligatariuszy. Cokolwiek przyniesie rok 2023, cieszymy
sie na dalszg wspdlng prace i wierzymy w przyszios¢ petng mozliwosci.

Z powazaniem,
Czfonkowie Zarzgdu

Globe Trade Centre S.A.

Zoltan Fekete Ariel A. Ferstman Janos Gardai

Prezes Zarzadu Dyrektor Finansowy Dyrektor Operacyjny




SPRAWOZDANIE ZARZADU

Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ GLOBE TRADE CENTRE S.A.

wroku zakokczonvn o1 GRUDNIA 2022 R.



SPIS TRESCI

LA o] (oY= T = o PP 11
2. Wybrane dane fINANSOWE ..........cooiiiiiiiiiii et e e e e e e 16
3. GIOWNE CZYNNIKI FYZYK ...eiieeieeeeee e e e e e e e e e e e e e e eaaaaaas 18
4. Prezentacja GrUPY .......cccueueeiiiiiee ettt oottt e e e e e e e et e e e e e e e e e e e nnb b e e e e e e e e e e aaanns 49
4.1 Ogolne informacje Na temat GrupPY...........uueeiiiiiiiiiiiii e 49
4.2 GIOWNE WYAAIZENIA. .......ceiiiiiii ittt e e e e e e e e e e e e 50
4.3 Struktura organizacyjNa GrUPY ..........oooeuuuiieieieee ettt e e e e ee s 56
4.4 Zmiany podstawowych zasad zarzgdzania Spotki i Grupy ..........cccceceeeiiiiiiiiiieneeeeeeennn 57
4.5 SErategia GrUPY .. ..eeeeeuueeeieeiiiiiiiiiiieie s 58
4.6 OPIS AZIAKAINOSCI ... s 67
4.6.1 Analiza segmentowa nieruchomosci iNWestyCyjNYCh.............uiiiiiiiiiiieen 69
4.6.1.1 Nieruchomosci inwestycyjne generujgce przychody, wliczajgc budynki przeznaczone
O SPIZEAAZY ...ttt 70
4.6.1.1.1 Portfel nieruchomosci DIUrOWYCH ...........uuiii 71
4.6.1.1.1.1 Portfel nieruchomosci biurowych na Wegrzech ............cccooooiiiiiiiiiiiiiiiiiiieee, 72
4.6.1.1.1.2 Portfel nieruchomosci biurowych w PoISCe..............uiiiiiieeen 73
4.6.1.1.1.3 Portfel nieruchomosci biurowych w Sofii...........cccceeiiiiiiiiiiiiiiiicen 74
4.6.1.1.1.4 Portfel nieruchomosci biurowych w Bukareszcie .............cccccceiiiiiiiiiiiieniiieeenn, 75
4.6.1.1.1.5 Portfel nieruchomosci biurowych w Belgradzie.............cccccoeiiiiiiiiiiiiniieieeeenn 75
4.6.1.1.1.6 Portfel nieruchomosci biurowych w Zagrzebiu...........ccccccoieiiiiiiiiiiiiiiiieeee, 76
4.6.1.1.2 Portfel nieruchomosci handlowyCh ... 76
4.6.1.1.2.1 Portfel nieruchomosci handlowych w POISCE ............cooiiiiiiiiiiiiiiiicieeeeeeeeeen 77
4.6.1.1.2.2 Portfel nieruchomosci handlowych w Belgradzie ............ccccoooiiiiiiiiiiiiiiiiieeeen, 78
4.6.1.1.2.3 Portfel nieruchomosci handlowych w Zagrzebiu ..............cccoooiiiiiiiiiiiiiniiieiee, 78
4.6.1.1.2.4 Portfel nieruchomosci handlowych w Sofii...........cccccvieiiii i, 79
4.6.1.1.2.5 Portfel nieruchomosci handlowych w Budapeszcie ..............ccccceiiiiiiiiiiiiinennnn. 79
4.6.1.2 NieruChOmMOSCI W DUAOWIE........uuuiiiiiiii e 80
4.6.1.3 Dziatki pod zabudowe KOMErCYjNG ......cccuiiiiiiiii e 80
4.6.1.4 Prawo do uzytkowania wieCzyStego gruntOW..............uuuummmmmieeeree e 81
4.6.2 Grunty pod zabudowe MIieSZKaNIOWE............ccuuuuiiiiiiiiiiiiiice e 81
4.6.3 Finansowe aktywa trwate (zwigzane z nieruchomosciami inwestycyjnymi) .............. 81
4.7 Przeglad sytuacji rynkowej w krajach dziatania Grupy............ccccceeeeeieiiiinnsnnnneeeeeeeeeenn 83
4.7.1 Rynek powierzchni biUrOWYCH .........couiiii e 84
4.7.2 Rynek nieruchomos$ci handloWyCh ..............eui e 92
4.7.3 RYNEK INWESIYCY NY ... ettt e et e e e e s e e et e e e e et e e e eeaneeaees 97
4.8 Informacja na temat polityki Spotki w zakresie dziatalnosci sponsorskiej, charytatywne;j
oraz podobnej AZIAtalNOSCI. .........uuuuiii 101
5. Prezentacja wynikow finansowych i operacyjnych.........cccooooeiiiiiiiiiiii e, 103
5.1 Ogdlne czynniki wplywajgce na wyniki finansowe i operacyjne ............ccccccvvveeeeennne. 103
5.2 Szczegdtowe czynniki wptywajgce na wyniki finansowe i operacyjne...........ccco........ 108
5.3 Prezentacja réznic miedzy osiggnietymi wynikami finansowymi a opublikowanymi
1o o] aTo Y21 s o 1PN 110
5.4 Przeglad sytuacji fiNQNSOWE] ........cooiiiiiiiiiiiiie e 110
5.4.1 Gtéwne pozycje przegladu sytuacji finaNSOWE]..........cccceevvviiiiiiiiiiieiiiecee e, 110
5.4.2 Poréwnanie sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2022 r. 12021 r......ccceveeeeennne 111
5.5 Skonsolidowany rachunek zySkOw i Strat .............ceuviiiiiiiiiiiiie e 113



5.5.1 Gtéwne pozycje skonsolidowanego rachunku zyskow i strat.............ccccvveeiieeennn. 113
5.5.2 Poréwnanie wynikéw finansowych za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2022 r.

Z tym samym okresem roku 2021.........cccoi o 115
5.6 Skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych ..o 121
5.6.1 Gtéwne pozycje skonsolidowanego rachunku przeptywow pienieznych ................. 121
5.6.2 Analiza przeptywoOw pieni€ZNYCh ...........uuiiiiiiiiice e 122
5.7 Przyszta ptynnosSc i zasoby Kapitatowe...............oeiiiiiiiiiiiiiiiii 123
6. Opis wykorzystania przez Spoétke i Grupe wptywow z emisji do chwili sporzgdzenia
sprawozdania Z dZiafalNOSCi ........ooeueii e 125
7. Informacje na temat udzielonych kredytow, ze szczegdélnym uwzglednieniem jednostek
POWIGZANYCI ..o 125
8. Informacje na temat udzielonych i otrzymanych gwarancji, ze szczegélnym uwzglednieniem
gwaranciji udzielonych jednostkom poOWIgZanymM ............eeuviiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiiieeiieiieeeeieeeennanns 125
9. Zobowigzania pozabilanSOWE ............ooii i 125

10. Znaczace inwestycje, krajowe i zagraniczne (papiery wartosciowe, instrumenty finansowe,
wartosci niematerialne i prawne, nieruchomosci), w tym inwestycje kapitatowe poza Grupg i

ich metody fiINANSOWANIA ..........cooiiiiii e 126

11. Informacje na temat zarzgdzania ryzyKi€m ................ooueiiiiiiiiiiiiiiiis 126
12. Polityka wynagrodzen i zarzgdzanie zasobami ludzKimi............cccccoooiiiiiiiiiinnees 133
12.1 Polityka WYNagGrOUZEN ...... .ot 133
12.2 Program MOYWACYNY ......uuieeeeeeee e e e e e e e e e e e e e e e e e e e e eaees 134
12.2.1 System kontroli programu MOtyWaCYjNEgO ........cevieiiieieiieeeeeeeeeee e e e ae e 136
12.3 Umowy zawarte pomiedzy GTC a osobami zarzgdzajgCymi ..........cccceeeeeeeeeeeeeeeeeenns 136
12.4 Ocena funkcjonowania polityki wynagrodzen z punktu realizacji celéw ................... 136
12.5 Wynagrodzenia czionkow zarzadu i cztonkow rady nadzorczej..........cceeeeeeeveeeennnnnn. 137
12.6 LicZba praCoOWNIKOW ..........iiii e e e e e e e e e s 139
12.7 POlityKa SZKOIENIOWA .......eu e e e e e e e e e e e e ea e eees 139

12.8 Informacje o wszelkich zobowigzaniach wynikajgcych z emerytur i Swiadczen o
podobnym charakterze dla bytych oséb zarzgdzajgcych, nadzorujgcych albo bytych

cztonkow organdw administrujgCyCh ..........viiiiiii i 139

13. Akcje GTC w posiadaniu cztonkow zarzgdu i rady NAAZOrCze)..........uuvvvevevevevvereveninnenns 139
14. Znaczgce transakcje z podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz warunki

7101001 PP PP 141

15. Informacje o podpisanych i zakoriczonych w danym roku umowach kredytowych ........ 141

16. Informacje na temat umoéw, o ktérych Spétka posiada wiedze (w tym zawartych po dniu
bilansowym), ktére mogg skutkowaé zmianami struktury akcjonariatu w przysztoéci.... 142
17. Trwajgce przed sadem lub organem publicznym istotne postepowania z udziatem Globe

Trade Centre S.A. lub jej podmiotdw zaleznycCh..........cc.cccceoiiiiiiiiiiiiei e, 143
18. Znaczace umowy podpisane w danym roku w tym umowy ubezpieczenia, wspétpracy lub
10 T 0T = o S 143

19. Umowy z podmiotem uprawnionym do wykonania audytu sprawozdan finansowych....144
20. Oswiadczenie o stosowaniu zasad tadu korporacyjnego za rok obrotowy kohczagcy sie
G e | (BT 1= 2 012 PP 144

10



Wprowadzenie

Grupa GTC to firma z bogatym doswiadczeniem, ugruntowany i w petni
zintegrowany deweloper dziatajgcy na rynku nieruchomosci w regionie
CEE i SEE. Grupa koncentruje swojg dziatalnos¢ przede wszystkim w
Polsce i Budapeszcie oraz stolicach Europy Potudniowej i Wschodniej, w
tym Bukareszcie, Belgradzie, Zagrzebiu i Sofii, gdzie bezposrednio
zarzadza, nabywa i rozwija w najlepszych lokalizacjach wysokiej jakosci
nieruchomosci biurowe i handlowe. Spdétka jest notowana na Gietdzie
Papierow Wartosciowych w Warszawie oraz na Gietdzie Papierow
Wartosciowych w Johannesburgu (inward listed). Grupa prowadzi w petni
zintegrowang platforme zarzadzania aktywami i jest reprezentowana
przez lokalne zespoty na kazdym z gtéwnych rynkow.

Na dzien 31 grudnia 2022 r. catkowita wartos¢ ksiegowa portfela nieruchomosci Grupy wynosita

1

0.889.516 zt. Podziat portfela nieruchomosci Grupy przedstawia sie nastepujgco:

44 ukohczone budynki komercyjne, w tym 38 budynkéw biurowych i 6 centrow handlowych
(wliczajgc 1 budynek biurowy przeznaczony do sprzedazy) o fgcznej powierzchni najmu
wynoszgcej okoto 762 tysiecy m kw., poziomie najmu 88% i wartosci 9.616.973 zt stanowigce
88% catkowitej warto$ci ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy;

trzy budynki biurowe w budowie, o tgcznej powierzchni najmu okoto 61 tysiecy mkw.
i wartosci 241.469 zt stanowigce 2% catkowitej wartosci portfela nieruchomosci Grupy;

grunty przeznaczone pod zabudowe komercyjng (zawiera grunty przeznaczone do sprzedazy
w Polsce o warto$ci 15.000 z) o wartosci 720.389 zt stanowigce 7% catkowitej wartosci
ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy;

grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg o wartosci 122.997 zt (zawiera grunty
przeznaczone do sprzedazy w Rumunii o wartosci 3.189 zl) stanowigce 1% catkowitej
wartosci ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy, oraz

prawa uzytkowania gruntow bedgcych w uzytkowaniu wieczystym o wartosci 187.688 zt
stanowigce 2% catkowitej warto$ci ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy.

ukonczone m kw. budynki przeznaczone

1

Zawiera 1 aktywo przeznaczone do sprzedazy o tagcznej powierzchni 24.900 m kw.
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Dodatkowo GTC posiada:

Na dzien 31 grudnia 2022 r. catkowita wartos¢ ksiegowa portfela nieruchomosci Grupy wliczajagc

25% udziatéw w parku technologicznym (ujetych jako finansowe aktywa trwate), Kildare
Innovation Campus sktada sie z dziewieciu budynkéw o powierzchni okoto 102 tys. m kw.
(zajmuje powierzchnie ponad 72 ha z czego 34 ha pozostajg niezagospodarowane) o
warto$ci przypadajgcej GTC 551.725 zt stanowigce 5% catkowitej wartosci ksiegowej
portfela nieruchomosci Grupy, wliczajgc finansowe aktywa trwate;

34% udziatow w 4 ukonczonych budynkach komercyjnych, w tym 3 budynkach biurowych
i 1 centrum handlowym o tgcznej powierzchni najmu wynoszgcej okoto 41 tysiecy m kw.
oraz wartosci przypadajgcej GTC 59.219 zt stanowigce mniej niz 1% catkowitej wartosci
ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy, wliczajac finansowe aktywa trwate.

finansowe aktywa trwate wynosita 11.500.460 zt.

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

TERMINY | SKROTY

Terminy i skroty pisane wielkg literg w niniejszym Sprawozdaniu majg nastepujgce znaczenie,

chyba ze z kontekstu wynika inaczej:

stosuje sie do Globe Trade Centre S.A;

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

stosuje sie do akcji Globe Trade Centre S.A., ktére zostaty wprowadzone
do publicznego obrotu na Gietdzie Papierow Wartosciowych
w Warszawie w maju 2004 r. oraz w latach pdzniejszych i sg oznaczone
kodem PLGTCO0000037 oraz zostaty wprowadzone do obrotu na Gietdzie
Papierow Wartosciowych w Johannesburgu (inward listing) w dniu 18
sierpnia 2016 r. i sg oznaczone kodem ISIN PLGTC0000037;

stosuje sie do obligacji wyemitowanych przez spotke Globe Trade Centre
S.A. i spotki z Grupy oraz wprowadzonych na rynek alternatywny
odpowiednio pod kodami PLGTC0000292, PLGTCO0000318,
HUO0000360102, HU0000360284 i XS2356039268;

Stosuje sie do rocznego sprawozdania przygotowanego zgodnie
z art. 71 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r.
w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez
emitentow papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania
za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedgcego panstwem cztonkowskim;
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stosuje sie do grupy krajow lezacych w regionie Europy Srodkowo-
Wschodniej (tj. Polski i Wegier);

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

stosuje sie do miary powierzchni bedacej podstawg dla okreslenia
wartoéci  nieruchomosci przez rzeczoznawcdéw  majgtkowych
w wycenach. Dla nieruchomos$ci komercyjnych, powierzchnia najmu
netto to cata powierzchnia biurowa lub handlowa nieruchomosci, za ktérg
najemcy danej nieruchomosci pftacg czynsz, lub przeznaczona
pod wynajem. Szczegdétowe zasady obliczania NRA mogg sie rézni¢
pomiedzy poszczegolnymi nieruchomos$ciami ze wzgledu na rézng
metodologie i standardy na poszczegdélnych rynkach geograficznych,
w ktoérych Grupa prowadzi dziatalnos¢;

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

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

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

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

stosuje sie do zysku przed opodatkowaniem pomniejszonego
0 zapfacony podatek, po skorygowaniu o transakcje bezgotowkowe
(takie jak wartos¢ godziwa lub wycena nieruchomoséci, amortyzacja
i odpisy amortyzacyjne, zobowigzania z tytutu ptatnosci w formie akgc;ji
wilasnych, oraz niezaptacone koszty finansowe) udziat w
zyskach/(stratach) jednostek stowarzyszonych i joint ventures oraz
zdarzenia jednorazowe (takie jak roznice kursowe lub wynik na
dziatalnosci mieszkaniowej oraz inne pozycje jednorazowe);

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

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

stosuje sie do dtugu netto podzielonego przez warto$¢ aktywow brutto.
oblicza sie jako catkowite zadtuzenie finansowe
pomniejszone o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz depozyty,
z wylgczeniem pozyczek od udziatdw niekontrolujgcych oraz
odroczonych kosztéw pozyskania finasowania.
to wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych (z wytgczeniem prawa
do uzytkowania gruntéw), gruntdw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg, aktywdéw przeznaczonych do sprzedazy, aktywow
finansowych, budynkéw na wtasny uzytek oraz udziatéw w inwestycjach
kapitatowych. Wskaznik LTV pokazuje ogdlng ocene podejmowanego
ryzyka finansowego;

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

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

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

stosuje sie do gietdy papieréw wartosciowych w Johannesburgu.
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PREZENTACJA INFORMACJI FINANSOWYCH

Jesli nie wskazano inaczej, informacje finansowe przedstawione w Sprawozdaniu zostaty
sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
("MSSF") dopuszczonymi do stosowania w Unii Europejskie;j.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjgtkiem danych
dotyczgcych nieruchomosci, wyrazone sg w tysigcach PLN lub tysigcach EUR, o ile nie
zaznaczono inacze;j.

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

PREZENTACJA INFORMACJI O NIERUCHOMOSCIACH

Informacje na temat nieruchomosci przedstawiono pro rata zgodnie z zasadg konsolidaciji
udziatow Grupy w kazdej z nieruchomosci. Wycena nieruchomo$ci oparta jest o wartosci, ktére
Grupa konsoliduje w swoim skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Stopien wynajecia dla
kazdego rynku jest pokazany na dzien 31 grudnia 2022 r.

DANE BRANZOWE | RYNKOWE

W niniejszym Sprawozdaniu Grupa podaje informacje dotyczace jej dziatalnosci i rynkéow na
ktérych dziata i na ktérym dziatajg jej konkurenci. Informacje dotyczace rynkéw, ich potencjatu,
sytuacji makroekonomicznej, obfozenia, czynszéw i innych danych branzowych dotyczgcych
rynkéw, na ktorych dziata Grupa, oparte sg o dane i raporty sporzadzane przez podmioty
zewnetrzne. Informacje zawarte w tej czesci nie sg zaprezentowane w tysigcach i opierajg sie o
raporty sporzadzone przez firme Jones Lang LaSalle IP, Inc (,JLL"). JLL opiera sie na materiale,
ktory uwaza za wiarygodny. Chociaz dotozono wszelkich staran, aby zapewnic ich doktadnos$é¢,
GTC nie moze zaoferowa¢ zadnej gwarancji, ze materiaty zawarte w tej czesci nie zawierajg
bted6éw rzeczowych.

Ponadto w wielu przypadkach Grupa zamiescita w tym Sprawozdaniu oswiadczenia dotyczace
branzy, w ktérej dziata, w oparciu o wtasne doswiadczenia i badanie warunkoéw rynkowych. Grupa
nie moze zagwarantowac, ze zatozenia te prawidtowo odzwierciedlajg wiedze Grupy na temat
rynkdbw na ktorych dziata. Wewnetrzne badania Grupy nie zostaty zweryfikowane przez
niezalezne zrédta.

ZASTRZEZENIA

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

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

W Punkcie 5 ,Prezentacja wynikéw finansowych i operacyjnych”, w Punkcie 3 "Gtéwne czynniki
ryzyka" oraz w innych miejscach w niniejszym Sprawozdaniu Grupa publikuje istotne czynniki
ryzyka, ktére mogg spowodowac, ze jej rzeczywiste wyniki bedg sie znacznie rézni¢ od jej
oczekiwan. Powyzsze ostrzezenia dotyczg wszystkich wypowiedzi opublikowanych przez Grupe
lub osoby dziatajgce w imieniu Grupy. Gdy Grupa wskazuje, ze zdarzenie, warunki i okolicznosci
moga lub mogtyby mie¢ negatywny wplyw na Grupe, oznacza to wpltyw na jej dziatalnosc,
sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci.

Wybrane dane finansowe

Ponizsze tabele przedstawiajg wybrane historyczne dane finansowe Grupy za rok zakonczony
31 grudnia 2022 r. i 2021 r. Historyczne informacje finansowe powinny by¢ interpretowane w
pofgczeniu z Punktem 5 ,Prezentacja wynikow finansowych i operacyjnych" oraz ze
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym za rok zakonczony 31 grudnia 2022 r. (facznie z
jego notami). Grupa prezentuje dane finansowe przygotowane zgodnie z MSSF i pochodzace ze
zbadanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakonczony 31 grudnia 2022 r.

Wybrane pozycje sprawozdan finansowych wyrazone w Euro zostaty zaczerpniete ze
zbadanego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakohczony 31 grudnia
2022 r. przygotowanego w Euro zgodnie z MSSF. Sprawozdania finansowe spétek z Grupy
sporzadzone wich walutach funkcjonalnych sg wigczone do skonsolidowanego
sprawozdania finansowego po przeliczeniu na walute prezentacyjng PLN lub euro zgodnie
z MSR 21 Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych.

Czytelnicy nie powinni interpretowac¢ takich przeliczen jako stwierdzenie, ze dana kwota
w Euro faktycznie odzwierciedla okreslong kwote w PLN lub moze zosta¢ przeliczona na PLN
wedtug wskazanego kursu lub wedtug innego kursu.
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Za okres 12 miesiecv zakonczony 31 arudnia

2022 r. 2021 r.

(wtys.) PLN EUR PLN EUR
Skonsolidowany rachunek zyskoéw i strat
Przychody operacyjne 780.664 166.563 785.369 171.951
Koszty operacyjne (222.000) (47.365) (202.592) (44.356)
Marza brutto z dziatalnosci operacyjnej 558.664 119.198 582.777 127.595
Koszty sprzedazy (8.286) (1.768) (7.545) (1.652)
Koszty administracyjne (70.491) (15.040) (64.606) (14.145)
Strata z aktualizacji wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych oraz gruntéw przeznaczonych pod (139.166) (29.422) (59.493) (12.867)
zabudowe mieszkaniowg
Przychody finansowe/ (koszty), netto (148.556) (31.696) (196.294) (42.977)
Zysk netto 115.216 24.761 194.644 42.736
Podstawowy oraz rozwodniony zysk na jedng
akcje (nie w tys.) 0,19 0,04 0,39 0,09
Srednia wazona liczba wyemitowanych akgji
zwyklych (nie w tys.) 574.255.122 574.255.122  487.742.245 487.742.245
Skonsolidowane rachunek przeptywéw pienieznych
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 412.860 88.088 486.095 106.427
Srodki pieniezne wykorzystane
w dziatalnosci inwestycyjnej netto (364.519) (77.740) (1.674.644) (366.652)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 38.003 10.797 387.799 84.906
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec
okresu 539.709 115.079 444.454 96.633
Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
Nieruchomosci inwestycyjne (ukonczone
i w budowie) 9.634.734 2.054.358 9.485.752 2.062.389
Grunty przeznaczone pod zabudowe komercyjng 705.389 150.406 643.194 139.843
Prawo do uzytkowania aktywéw (nieruchomosci
inwestycyjne) 182.432 38.899 176.746 38.428
Grunty przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowa 124.798 26.610 124.193 27.002
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 242.163 51.635 1.343.029 292.001
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 539.709 115.079 402.300 87.468
Naleznosci od udziatowcow - - 567.681 123.425
Finansowe aktywa trwate (zwigzane
z nieruchomos$ciami inwestycyjnymi) wyceniane 611.286 130.341 - -
w wartosci godziwej przez wynik finansowy
Pozostate 480.968 102.554 336.643 73.193
Aktywa tgcznie 12.521.479 2.669.882 13.079.538 2.843.749
Zobowigzania dtugoterminowe 6.724.580 1.433.841 6.842.449 1.487.683
Zobowigzania krétkoterminowe wliczajgc
zobowigzania zwigzane z aktywami 471.110 100.454 1.099.610 239.077
przeznaczonymi do sprzedazy
Kapitat wasny 5.325.789 1.135.587 5.137.479 1.116.989
Kapitat podstawowy 57.426 12.920 48.556 11.007
Niezarejestrowane podwyzszenie kapitatu

- - 557.939 120.295

zaktadowego
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Gloéwne czynniki ryzyka

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z DZIAL ALNOSCIA GRUPY

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

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

Ponadto kontynuacja wojny, jej skala i dalszy przebieg dziatan zbrojnych mogg spowodowac
rozszerzenie zakresu natozonych dotychczas sankcji gospodarczych, dalsze zakidcenia
w fahcuchach dostaw, ograniczong dostepnos¢ podwykonawcéw oraz ogoéliny wzrost cen
materiatdw wynikajgcy m.in. z rosngcych cen energii, co z kolei moze przetozy¢ sie na znaczne
koszty realizacji inwestycji prowadzonych przez Grupe.

Znacznie wyzsze i zmienne koszty energii (powazny kryzys energetyczny z powodu gwattownych
cie¢ w dostawach gazu ziemnego z Rosji po wybuchu konfliktu Rosja-Ukraina) oraz ogdlna
niepewnos¢ zwigzana z wplywem wojny w Ukrainie zaréwno na gospodarke swiatowa, jak i
gospodarke krajéow Europy Potudniowo-Wschodniej i Srodkowo-Wschodniej oraz pogorszenie
sytuacji gospodarczej na swiecie i w poszczegodlnych regionach mogg negatywnie wpltyngé na
sytuacje ekonomiczng najemcow Grupy i ograniczy¢ ich wydatki oraz apetyt na przedtuzanie
umow najmu. Powyzsze czynniki mogg mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosc, sytuacje finansowag
i wyniki dziatalnosci Grupy.

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

O ile nie mozna jeszcze wykluczy¢ ryzyka zwigzanego z pandemig COVID-19 (np. biorgc pod
uwage ostatnie ogniska choroby w Chinach), to jej spodziewany wptyw na dziatalno$¢ Grupy moze
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by¢ mniejszy niz w 2020 r. lub w 2021 r., kiedy to jej dziatalnoS¢ byta narazona na szereg dziatan
podejmowanych przez rzgd w celu zminimalizowania ryzyka rozprzestrzeniania sie pandemii
COVID-19, m.in. lockdown i zamkniecia centréw handlowych, ograniczenia dziatalnosci,
ograniczone godziny pracy itp. Restrykcje wprowadzone przez rzad miaty bezposredni wptyw na
przebieg procesow biznesowych i organizacje dziatalnosci Grupy. Na przykfad najemcy w centrach
handlowych Grupy nie mogli prowadzi¢ handlu przez trzy do pieciu miesiecy w ciggu 2020 r. i
Srednio przez okoto trzy miesigce w ciggu 2021 r. (w okresie od stycznia do maja). W
konsekwencji, po okresach lockdownu, najemcy w Polsce zostali zwolnieni z obowigzku ptacenia
czynszu, natomiast w innych krajach otrzymali r6zne rabaty i inne ulgi, aby kontynuowaé
dziatalnos¢ w bardzo trudnych warunkach. Grupa nie moze wykluczy¢, ze bedzie musiata podjgé
takie same dziatania, jesli analogiczne ograniczenia zostang wprowadzone w przysztoSci
w przypadku wybuchu jakiejkolwiek nowej pandemii lub rozprzestrzenienia sie COVID-19 lub jego
kolejnych wariantéw.

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

W zwigzku z powyzszym, zakres wplywu pandemii COVID-19, lub kazdej innej pandemii
wystepujgcej w przysztosci, na Grupe jest nadal niepewny i zalezy od wielu czynnikéw, takich jak
czas trwania i zakres pandemii oraz adekwatnosc¢ i skuteczno$¢ srodkow przyjetych przez wiadze
w odpowiedzi na pandemie. Wystgpienie Ilub nasilenie sie jednego lub kilku
z powyzszych zjawisk moze miec¢ istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa,
perspektywy i wyniki dziatalnosci Grupy.

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

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

Oba te czynniki, tj. wprowadzone regulacje prawne oraz praktyka pracy hybrydowej i pracy w domu
prowadzg do znacznego spadku obtozenia budynkéw biurowych, zwlaszcza w miastach
regionalnych w Polsce (w tym w Katowicach, Poznaniu i todzi), co skutkuje nizszymi przychodami
Z najmu generowanymi przez te budynki i w konsekwencji moze miec istotny negatywny wplyw na
dziatalnos¢, sytuacje finansowg i wyniki operacyjne Grupy.
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Grupa jest narazona na wszystkie rodzaje ryzyka zwigzane z posiadaniem nieruchomo$ci
komercyjnych, zarzgdzaniem nimi i ich eksploatacjg. Na jej wyniki moze negatywnie wptyngc
nadpodaz lub pogorszenie koniunktury na rynku nieruchomosci komercyjnych w ogdle lub na
rynku nieruchomosci komercyjnych w miastach, w ktorych zlokalizowane sg nieruchomosci Grupy.
Przychody z czynszéw oraz wartosé rynkowa nieruchomosci pozostajg pod wptywem ogdlnych
warunkow panujgcych w UE oraz w gospodarce krajowej i lokalnej, takich jak wzrost produktu
krajowego brutto ("PKB"), inflacja i zmiany stop procentowych.

Obecne niekorzystne tendencje makroekonomiczne, w tym rosngca inflacja i wyzsze stopy
procentowe, mogg mie¢ negatywny wptyw na Grupe i prowadzi¢ do spadku sity nabywczej oraz
nizszych obrotéw sklepdéw, a w konsekwencji powodowaé presje na stawki czynszu w centrach
handlowych lub wptywaé na zdolnosé najemcéw do wywigzywania sie ze zobowigzanh
czynszowych wobec Grupy, zwitaszcza w Swietle wyzszych catkowitych kosztéw najmu
wynikajagcych ze wzrostu optat eksploatacyjnych. Dodatkowo, stabngca gospodarka w potgczeniu
Z wyzszymi kosztami najmu i hybrydowym modelem pracy moze mieé¢ negatywny wptyw na popyt
na powierzchnie biurowg i prowadzi¢ do zwiekszenia poziomu pustostanéw (co skutkuje nizszymi
od oczekiwanych przychodami). Pomimo chwilowego spowolnienia na rynku e-commerce,
spodziewany jest jego dalszy wzrost, ktory w dtuzszej perspektywie moze skutkowaé
zmniejszeniem popytu na powierzchnie handlowg i obnizeniem przychoddéw z najmu.

Rosngaca inflacja przetozyta sie na wzrost stép procentowych (oraz na oczekiwanie dalszego ich
wzrostu), co ma wptyw na dostepno$¢ i koszt zadtuzenia, ktére mogg zmniejszy¢ popyt na
nieruchomosci illub zwiekszy¢ koszt finansowania. Jednakze na dzien 31 grudnia 2022 r., 95%
zadtuzenia Grupy byto oparte na statej stopie procentowej lub zabezpieczone przed wahaniami
stép procentowych poprzez zastosowanie instrumentéw pochodnych, co oznacza, ze jej
ekspozycja na zmiany stop procentowych jest ograniczona. Zmniejszenie popytu na
nieruchomosci moze prowadzi¢ do spadku cen, ktére inwestorzy nieruchomosci sg gotowi zaptacic
za nieruchomosci, a w konsekwencji nie mozna wykluczy¢ spadku ich wartosci.

Inne czynniki, ktére mogg mie¢ wplyw na wartos¢ nieruchomosci, majg charakter bardziej ogoiny
i obejmujg: krajowe, regionalne lub lokalne warunki gospodarcze (w tym zamykanie kluczowych
przedsiebiorstw, spowolnienie w branzy i stopa bezrobocia oraz wszelkie cykliczne wzorce
zwigzane z tymi trendami); lokalne warunki dotyczgce nieruchomosci (takie jak rwnowaga miedzy
podazg a popytem); czynniki demograficzne; zaufanie konsumentéw; gusta i preferencje
konsumentow; zmiany przepiséw rzgdowych, w tym zmiany przepisow budowlanych z mocg
wsteczng, przepisow dotyczgcych planowania/zagospodarowania przestrzennego lub przepiséw
podatkowych; potencjalne przepisy lub zobowigzania dotyczgce ochrony srodowiska; dostepnosc
refinansowania; oraz zmiany poziomoéw stép procentowych lub stdop kapitalizacji oczekiwanych
przez inwestoréw w nieruchomosci komercyjne przynoszace dochdd.

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

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

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

- lokalna infrastruktura i dostep do transportu publicznego;
- otoczenie konkurencyjne; oraz
- oczekiwania najemcdow w zakresie jakosci i utrzymania obiektow.

Jakiekolwiek pogorszenie popytu moze skutkowaé zwiekszong presjg na oferowanie nowym
i przedtuzajgcym umowy najemcom zachet finansowych i zachet innego rodzaju, co z kolei moze
prowadzi¢ do ogodlnego negatywnego wpltywu na przychody z czynszow netto w zwigzku ze
wzrostem kosztow operacyjnych. Wystgpienie ktéregokolwiek z wyzej wymienionych czynnikéw
lub ich kombinacji moze mie¢ istotny negatywny wplyw na wartos¢ nieruchomosci, mozliwos¢
podwyzszenia czynszu w wyniku rewizji czynszu oraz zdolnos¢ Grupy do sprzedazy
nieruchomos$ci na korzystnych warunkach lub jej sprzedazy w ogdle. Jakiekolwiek obnizenie
przychodéw netto z czynszdéw, wartosci nieruchomosci lub zdolnosci Grupy do sprzedazy
posiadanych nieruchomosci moze miec istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje
finansowg i wyniki Grupy.

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

Ponadto Zarzad, rozszerzajac dotychczasowg strategie Grupy, postanowit realizowac potencjalne
nowe inwestycie w okreslonych nowych sektorach i regionach geograficznych, ktére mogag
odbiega¢ od obecnego podstawowego zakresu dziatalnosci Grupy (tj. realizacji i zarzgdzania
nieruchomosciami biurowymi, handlowymi i niektorymi innymi). Potencjalne nowe sektory
zidentyfikowane przez Grupe do rozwazenia pod katem inwestycji w ramach nowej strategii
obejmuja: (i) inwestycje w parki innowacyjne i technologiczne; (ii) inwestycje w wybrane obiekty
wykorzystujagce energie odnawialng w Polsce i na Wegrzech w celu uzupetnienia obecnej oferty i
lepszego zaspokojenia potrzeb najemcéw; oraz (i) inwestycje w rozwdj aktywow PRS
(nieruchomosci sektora najmu prywatnego - mieszkaniowego) w Polsce poprzez inwestowanie
jako mniejszosciowy udziatowiec w platforme inwestycyjng z doswiadczonym deweloperem i
inwestorami finansowymi oraz wykorzystanie potencjalnie korzystnego rozwoju sytuacji w tym
sektorze.
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W dniu 9 sierpnia 2022 r. zostata zawarta umowa dotyczgca transakcji obejmujgcej inwestycje
joint venture w park innowacji w Kildare w Irlandii, ktéra wigze sie z inwestycjg o wartosci okoto
115 000 tys. euro. Projekt obejmuje szes¢ budynkdéw do wynajecia z przeznaczeniem na cele
przemystowe, magazynowe, produkcyjne oraz powierzchnie biurowe/laboratoryjne. Planuje sie
przeksztatcenie terenu i kampusu w kampus nauk przyrodniczych i technologicznych (Life Science
and Technology campus). Pomimo, ze inwestycje w nowe sektory nie bedg stanowity wiecej niz
10% aktywow Grupy, udana realizacja strategii Grupy moze skutkowa¢ pewnymi zmianami w
portfelu nieruchomosci Grupy, w tym np. jego geograficzng lokalizacjg, oraz sktadem portfela
nieruchomosci Grupy w zakresie klas aktywow (tj. nieruchomosci handlowe, biurowe,
mieszkaniowe i inne). W konsekwencji rozne wskazniki charakteryzujgce dziatalno$¢ Grupy i
okresowe przeptywy Srodkéw pienieznych pochodzacych z przychoddw z tytutu wynajmu moga
ulec zmianie. Ponadto nie mozna zapewni¢, ze wyniki osiggane przez portfel nieruchomosci Grupy
w przyszto$ci lub strategie inwestycyjne realizowane zgodnie ze strategig Grupy przyczynig sie do
wzrostu wartosci portfela nieruchomosci Grupy i zwiekszg jej rentownoseé.

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

Ponadto, w ramach swojej strategii, Grupa dokonuje reorganizacji swojego portfela nieruchomosci
i zamierza nabywac¢ nieruchomosci o duzej wartosci i wartosci dodanej oraz sprzedawaé aktywa
niezwigzane z dziatalnoscig podstawowg. Grupa zamierza zintegrowa¢ wszelkie nowo nabyte
nieruchomosci z istniejgcym portfelem i wynaja¢ je w celu generowania przychodéw z najmu dla
Grupy. Jezeli nieruchomosci te nie zostang w petni wynajete i/lub stawki czynszu zostang ustalone
ponizej szacunkowych wartosci czynszu, Grupa moze nie by¢ w stanie zrealizowac oczekiwanych
stop zwrotu z nowo nabytych nieruchomosci.

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

W rezultacie, Grupa moze nie by¢ w stanie zrealizowaC swojej strategii w czesci lub w catosci,
moze postanowi¢ zmienié¢, zawiesi¢ lub porzuci¢ realizacje swojej strategii lub planu rozwoju
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i moze nie by¢ zdolna do osiggniecia lub moze napotkac opdznienia w osiggnieciu spodziewanych
wynikéw strategii i plandw rozwoju. Powyzsze zmiany mogg mie¢ istotny, niekorzystny wptyw na
dziatalnos¢, sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci Grupy.

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

Wyceny nieruchomosci sg dokonywane przez zewnetrznych rzeczoznawcow majgtkowych
i nie stanowig gwarancji obecnej lub przysziej ich wartosci. Dany zewnetrzny rzeczoznawca
majgtkowy moze dojs¢ do innych wnioskéw niz te, ktére zostalyby wyciggniete, gdyby inny
zewnetrzny rzeczoznawca majgtkowy wyceniat te samg nieruchomos$¢, i podobnie ten sam
zewnetrzny rzeczoznawca majgtkowy moze doj$¢ do innych wnioskédw w odmiennym momencie.
Wycena nieruchomosci jest z natury subiektywna i niepewna, poniewaz opiera sie na réznych
metodologiach, prognozach i zatozeniach.

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

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

Ponadto wycena i planowanie projektéw podlegajg wptywom oszacowan w zakresie kosztéw
budowy, ktére powstajg w oparciu o biezgce i prognozowane w przysztosci ceny, podczas gdy
faktyczne koszty moga sie od nich rézni¢. Dodatkowo czesC wycen zostata sporzgdzona na
podstawie zatozeh dotyczacych przysztych decyzji zwigzanych z planami zagospodarowania
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przestrzennego, ktére mogg okazac sie niedokfadne i w zwigzku z tym, Grupa moze nie mie¢
mozliwosci realizacji okreslonych nieruchomosci zgodnie ze swoimi planami. Powyzsza sytuacja
moze wywrzeé niekorzystny wplyw na wycene takich nieruchomosci w przysztosci.

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

Jedng z podstawowych czesci dziatalnosci Grupy jest aktywne zarzadzanie majatkiem, co
obejmuje zarzagdzanie wspofczynnikiem niewynajetych powierzchni i poziomem czynszu oraz
warunkami zawartych uméw najmu dla nieruchomosci komercyjnych, a takze kompletowaniem
pozadanej grupy najemcow (ang. tenant mix) w przypadku nieruchomoéci handlowych.

Aktywne zarzadzanie duzymi nieruchomosciami komercyjnymi Grupy ma szczegdélne znaczenie.
Oprécz ograniczen prawnych, zdolnos¢ Grupy do wynajecia wolnej powierzchni, renegocjacji
czynszu i tworzenia pozadanego skiadu najemcow jest czesciowo uzalezniona od czynnikow
rynkowych. Niektore z tych czynnikow, takie jak ogolne otoczenie gospodarcze, zaufanie
konsumentéw, inflacja oraz stopy procentowe, sg poza kontrolg Grupy. W okresach recesji lub
spowolnienia gospodarczego, wzrostu inflacji i podwyzszonych stép procentowych, jak réwniez
przy uwzglednieniu rosngcego znaczenia e-commerce oraz zmian wzorcow pracy zwigzanych z
pracg w trybie hybrydowym poprzez tgczenie pracy w domu z pracg biurowg lub tylko w domu,
oraz w wyniku zwiekszonej konkurencji pomiedzy inwestorami i deweloperami trudniej jest
utrzymac obecnych najemcéw i pozyskaé nowych.

Jezeli Grupa nie bedzie zdolna do wygenerowania lub wykorzystania popytu na swoje
nieruchomosci dzieki np. poprawie jakosci ustug Swiadczonych na rzecz swoich najemcow lub
wiasciwemu motywowaniu zewnetrznych przedstawicieli ds. sprzedazy, redukcja wspoétczynnika
niewynajetych powierzchni lub renegocjacje stawek czynszu w pozadany sposdb mogg byc
niemozliwe. Ponadto najemcy doswiadczajgcy problemow z ptynnoscig mogg przez dtuzszy okres
nie regulowaé swoich zobowigzan w zakresie czynszu terminowo, jednakze pomimo tego, Grupa
nie bedzie w stanie zastgpi¢ ich najemcami z lepszg pozycjg finansowa.

Wysoki, utrzymujacy sie przez dtuzszy czas wspétczynnik niewynajetych powierzchni, moze
spowodowaé ogolne obnizenie stawek czynszu ptaconych przez najemcow i znacznie utrudni¢
wzrost $rednich stawek czynszu planowanych przez Grupe. Wysokie wspotczynniki niewynajetej
powierzchni powodujg rowniez wzrost ogolnych kosztow operacyjnych Grupy ze wzgledu na
konieczno$¢ pokrycia przez Grupe kosztdw generowanych przez puste nieruchomosci lub
powierzchnie. Kazdy taki spadek przychodow z wynajmu lub wzrost kosztéw operacyjnych moze
mie¢ istotny, niekorzystny wptyw na dziatalno$¢ Grupy, jej sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci.
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Zgodnie ze strategig Grupy, Grupa zamierza rozwija¢ swojg dziatalno$¢ przez: (i) nabywanie
nieruchomosci generujgcych przychody z najmu, (ii) zarzadzanie aktywami ukierunkowane na
realizacje petnego potencjatu i maksymalizacje zwrotu z portfela Grupy; oraz (iii) realizacje
wybranych projektow deweloperskich, jak réwniez inwestycje w nowe sektory, w tym w parki
innowacyjne i technologiczne, obiekty wykorzystujgce energie odnawialng oraz rozwéj aktywow
PRS. Rozwdj i rentowno$¢ Grupy, a takze sukces jej planowanej strategii biznesowej zalezg w
znacznym stopniu od jej zdolnosci do znajdywania i nabywania generujgcych przychody z najmu
nieruchomosci po atrakcyjnych cenach oraz na korzystnych warunkach.

Zdolnos¢ do identyfikacji i pozyskania projektdow generujacych przychody z najmu w celu
wykorzystania mozliwosci wykreowania wartosci dodanej wigze sie z niewiadomymi oraz
ryzykiem, wtgcznie z ryzykiem, ze nabyta nieruchomos$¢ lub projekt po dokonaniu przez Grupe ich
analizy pod wzgledem biznesowym, technicznym, srodowiskowym, ksiegowym i prawnym, nie
bedzie mimo wszystko generowac przychodéw.

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

Grupa zamierza rowniez skoncentrowaé sie na maksymalizacji wynikow operacyjnych
i efektywnosci swojego portfela nieruchomosci komercyjnych generujgcych przychody z najmu.
Realizujgc ten cel, Grupa moze ponies¢ znaczgce koszty (obejmujgce zaréwno srodki pieniezne,
jak i czas zarzgdzajgcych) w zwigzku z zarzgdzaniem nieruchomos$ciami, ktdre nie generujg
oczekiwanych zwrotéw, i utrzymywaniem oczekiwanych wskaznikbw na wymaganym poziomie z
powodu, np. spadku popytu na lokale do wynajecia lub poziomu czynszoéw, ktérych nie mozna
przewidzied.

Jezeli Grupa nie zidentyfikuje i nie nabedzie odpowiednich nieruchomosci, nie bedzie efektywnie
zarzagdza¢ swoim biezgcym portfelem nieruchomosci i nie bedzie realizowa¢ swoich projektéw,
moze to mie¢ istotny, niekorzystny wplyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa i wyniki dziatalnosci
Grupy.

Nabycie nieruchomosci wymaga dokfadnej analizy czynnikdw wplywajacych na jej wartosc,
a w szczegoélnosci poziomu przysztych wartosci czynszow oraz potencjatu w zakresie poprawy
zysku operacyjnego netto (ang. NOI). Taka analiza sktada sie z wielu réznorodnych elementéw
oraz réwniez podlega subiektywnej ocenie, a takze opiera sie na réznych zatozeniach. Mozliwe
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jest, ze przy podejmowaniu decyzji zakupowej Grupa lub jej ustugodawcy niewtasciwie ocenig
poszczegolne aspekty danego projektu, lub ze oceny na ktérych Grupa opiera swoje decyzje sg
niedoktadne lub powstaty na podstawie zatozen, ktdre okazg sie btedne. Grupa moze rowniez
przeszacowac prawdopodobienstwo uzyskania wymaganych zgéd i decyzji administracyjnych lub
czasowego opoznienia w ich uzyskaniu. Kazda btedna ocena atrakcyjnosci danej lokalizacji i
mozliwosci realizacji projektu zgodnie z zatozeniami moze skutkowaé trudnosciami w osiggnieciu
oczekiwanej stopy zwrotu w okreslonym czasie. Takie bledy w osgdzie mogg doprowadzi¢ do
niewlasciwej analizy i wyceny nieruchomosci przez Grupe i mogg wyjs¢ na jaw dopiero na
pozniejszym etapie realizacji inwestycji, co moze spowodowacé koniecznos$¢ obnizenia wielkosci
wyceny.

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

Poziom czynszéw uzyskiwanych z nieruchomosci Grupy zasadniczo podlega ogdlnym warunkom
gospodarek, w ktoérych Grupa prowadzi dziatalno$¢ a takze uwarunkowaniom samego portfela
nieruchomosci Grupy (w tym zmianom sktadu portfela nieruchomosci Grupy wynikajgcym z
przysztych akwizycji oraz wynikom osigganym przez istniejgcy portfel nieruchomosci Grupy), takim
jak rozwoj wybranych istniejgcych projektow, ich uwarunkowania pod wzgledem infrastruktury oraz
wskaznik powierzchni niewynajetych. Wszystkie powyzsze elementy sg uzaleznione od
czynnikow, z ktorych wiele lezy poza kontrolg Grupy.

W szczegolnosci ze wzgledu na wyzszg konkurencje oraz presje cenowg dotyczgcg czynszéw
najmu, wynikajgcej z ogolnej niepewnosci gospodarczej spowodowanej zaréwno pandemig
COVID-19 jak i wojng w Ukrainie, nie mozna zapewnic, ze najemcy odnowig wygasajgce umowy
najmu na warunkach korzystnych dla Grupy, lub jesli tak sie nie stanie czy uda sie znalez¢
najemcéw o podobnych parametrach (lub w ogdle nowych najemcow), ktérzy mogliby ich zastgpic.
Istnieje réwniez ryzyko zmniejszenia popytu na powierzchnie biurowg i handlowg wynikajgce ze
zmian w modelu pracy w zwigzku ze wzrostem liczby oséb pracujacych w trybie hybrydowym lub
pracujgcych w domu, a takze zmian w preferencjach zakupowych w potgczeniu z rosngcym
znaczeniem zakupow internetowych zamiast zakupow tradycyjnych.
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Ponadto portfel nieruchomosci Grupy zawiera wiele nieruchomosci, ktérych czynsze nie sg state,
lecz sg powigzane z obrotami uzyskiwanymi przez najemcéw. W zwigzku z tym, jezeli obroty takich
najemcow spadng, czynsz nalezny od nich takze bedzie nizszy. Za rok zakoriczony 31 grudnia
2022 r., 5% przychoddéw Grupy z najmu pochodzito z nieruchomosci, gdzie czynsz byt powigzany
z obrotami najemcow. Dodatkowo Grupa nie ma wptywu na dziatalno$¢ swoich najemcéw i moze
nie mie¢ mozliwosci ciggtego monitorowania uzyskiwanych przez nich obrotow w celu
zapewnienia, ze poziom obrotu odzwierciedla najlepsze i faktyczne wysitki najemcow Grupy. W
zwigzku z tym, kwoty przychoddéw z najmu uzyskiwane z nieruchomosci biurowych i handlowych
Grupy w przesztosci nie mogg by¢ podstawg do przewidywania przysztych przychodéw i nie
mozna zagwarantowac, ze przychody z najmu bedg rosty w przysztosci.

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

Spadek wartosci osigganych przez Grupe z przychoddw z najmu moze nastgpi¢ w wyniku
sprzedazy nieruchomosci lub nabycia nieruchomosci o niezadowalajgcych mozliwosciach
generowania przychodow. W ramach swojej strategii Grupa reorganizuje strukture swojego
portfela nieruchomosci i zamierza naby¢ nieruchomosci generujgce przychody z najmu i
posiadajgce potencjat wzrostu wartosci i sprzeda¢ aktywa, ktore nie sg wykorzystywane w
dziatalnosci podstawowej Grupy. Grupa zamierza zintegrowa¢ wszystkie nowo nabyte
nieruchomosci z istniejgcym portfelem nieruchomosci Grupy i wynajmowac je w celu generowania
przychoddéw z najmu na rzecz Grupy. Jezeli nieruchomosci nie zostang w petni wynajete lub stawki
czynszow zostang uzgodnione na poziomie nizszym niz szacowane, Grupa moze nie uzyskacé
oczekiwanej stopy zwrotu z nowych nieruchomosci. Pomniejszony lub negatywny zwrot z najmu i
zyski mogg mie¢ znaczacy, negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg i wyniki
dziatalnosci Grupy.

Grupa inwestuje w nieruchomosci i czerpie znaczng czes¢ swoich przepltywow pienieznych
z czynszOw uzyskiwanych od najemcow zajmujgcych jej nieruchomosci. Kazdy znaczacy spadek
poziomu najmu nieruchomosci moze mie¢ istotny negatywny wptyw na zdolnos¢ Grupy do
generowania przeptywow pienieznych wedtug wczesniej zatozonych wartosci. Czynniki
wptywajgce na poziom najmu mogg obejmowac m.in:

e popyt na powierzchnie biurowe i handlowe;

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

¢ |okalizacje nieruchomosci wobec srodkéw transportu publicznego;

o standard konserwacji i utrzymania nieruchomosci, w tym wszelkie prace wykonane przez
zewnetrznych ustugodawcéw; oraz
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e postrzeganie bezpieczenstwa, wygody i atrakcyjnosci nieruchomosci.

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

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

Inwazja Rosji na Ukraing spowodowata gwattowng niestabilnos¢ na swiatowych rynkach
gieldowych oraz skutkowata niepewnoscig zwigzang z kosztami i dostepnoscig energii
i zasobow naturalnych, w szczegdélnosci w Europie. Grupa nie moze wykluczy¢, ze dalszy szybki
wzrost cen energii elektrycznej i gazu nie bedzie miat negatywnego wptywu na jej roczne wydatki
na opfaty eksploatacyjne (prognozowane corocznie na poczatku kazdego roku kalendarzowego i
rozliczane z najemcami po zakonczeniu roku), ktére obok stawek czynszu stanowig catkowity
koszt wynajmu powierzchni biurowej lub handlowej dla najemcy. Przy niewystarczajgcej pomocy
publicznej udzielanej przedsiebiorstwom w zwigzku z obecnym kryzysem energetycznym nie
mozna réwniez wykluczyé, ze najemcy Grupy nie beda w stanie pokry¢ kosztéw najmu.

Ponadto w okreslonych okolicznosciach, m.in. w przypadku zagrozenia bezpieczenhstwa
energetycznego Rzeczypospolitej Polskiej polegajgcego na dtugotrwatym braku réwnowagi na
rynku paliw i energii, mogg zosta¢ wprowadzone przedmiotowe ograniczenia w dostarczaniu i
odbiorze energii elektrycznej. Wynajmujacy jako odbiorcy mogg ponosi¢ odpowiedzialnosé¢ w
przypadku niestosowania takich ograniczen. Ich wprowadzenie moze zkolei wplyng¢ na
wykonywanie przez wynajmujgcych obowigzkéw wynikajgcych z zawartych przez Grupe umow
najmu, w szczegdlnosdci w zakresie zapewnienia dostaw energii elektrycznej do przedmiotu
danego najmu. W niektérych sytuacjach, np. gdy z powodu takich ograniczen najemca nie bedzie
mogt przez diuzszy czas korzystac¢ z przedmiotu najmu zgodnie z jego przeznaczeniem, moze to
skutkowaé zadaniem przez najemcow obnizenia czynszu lub nawet prébg wypowiedzenia umow
najmu.

Powyzsze okolicznosci mogg mie¢ negatywny wplyw na dzialalnosé, sytuacje finansowag
i wyniki dziatalnosci Grupy.
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Struktura wiekszosci umow najmu Grupy umozliwia przenoszenie przez Grupe niektorych kosztéw
zwigzanych z wynajmowang nieruchomoscia na najemce, a w szczegdlnosci kosztéw
marketingowych, kosztéw energii elektrycznej dla czesci wspdinych, podatku od nieruchomosci,
ubezpieczenia budynku, kosztéw eksploatacyjnych i konserwaciji.

Jednakze Grupa nie moze przenies¢ wszystkich takich kosztow na najemcow, w szczegolnosci w
bardzo konkurencyjnym otoczeniu, w ktérym Grupa musi oferowac atrakcyjne warunki, aby
konkurowa¢ z innymi budynkami biurowymi lub musi zaoferowac lepsze warunki, aby pozyskac¢
nowych najemcéw dla swoich nieruchomosci handlowych. Pogarszajgce sie warunki rynkowe,
wzrost konkurencji i wymagan najemcow mogg dodatkowo ograniczyé mozliwosci Grupy do
przenoszenia takich kosztéw, w catosci lub w czesci, na najemcéw. Optaty eksploatacyjne
nieruchomosci Grupy mogg wzrosna¢ z kilku powodow, a w szczegdlnosci z powodu wzrostu
kosztéw energii elektrycznej lub konserwacji. Ponadto, jezeli wzrosnie wskaznik powierzchni
niewynajetych, Grupa zobowigzana bedzie do pokrycia czesci optat eksploatacyjnych, ktora jest
zwigzana z powierzchnig niewynajetg. Niektére umowy najmu okreslajg maksymalng wartosé
pofgczonego czynszu i opfat eksploatacyjnych pfatnych przez najemce. W takich przypadkach,
jezeli opfaty eksploatacyjne wzrosng, Grupa nie bedzie w stanie przenies¢ takich podniesionych
kosztow na najemcow.

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

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

Jezeli Grupa nie bedzie w stanie przedtuzyé obowigzujgcych umoéw najmu z kluczowymi
najemcami lub szybko zastgpi¢ ich nowymi, moze ponosic istotne koszty dodatkowe lub utraci¢
czes$¢ przychodow, co z kolei moze mie¢ istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnos¢ Grupy, jej
sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci.
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Grupa byta i jest przedmiotem rosngcej konkurencji ze strony innych wtascicieli, tak krajowych, jak
i miedzynarodowych, zarzgdcéw nieruchomosci i deweloperéw nieruchomosci komercyjnych.
Powyzsza konkurencja moze wplyngé na zdolnos¢ Grupy do pozyskiwania i utrzymywania
najemcéw i moze obnizy¢ stawki czynszu stosowane przez Grupe. W nieruchomosciach
konkurujgcych z nieruchomosciami Grupy wskaznik powierzchni niewynajetej moze by¢ wyzszy
niz w nieruchomosciach Grupy, a tym samym ich wilasciciele mogg by¢ bardziej skionni do
wynajmowania swoich nieruchomosci za stawki czynszu, ktore sg nizsze niz stawki zazwyczaj
stosowane przez Grupe, a ktére Grupa zobowigzana bedzie jednak zaoferowac. Konkurencja na
rynku nieruchomosci moze takze doprowadzi¢ do wzrostu kosztéw marketingowych i
deweloperskich.

Biorgc pod uwage ze zadowalajgcy rozwéj i rentownos¢ Grupy zalezg od: (i) poziomu jej wskaznika
powierzchni niewynajetych; (ii) wzrostu i utrzymania wskaznika powierzchni wynajetych na
najlepszych warunkach rynkowych, jakie mozna uzyskac; (iii) poziomu stawek czynszu i
Sciggalnosci czynszu; (iv) ograniczania kosztow utrzymania nieruchomosci oraz (v) nabycia
nieruchomosci po najnizszych mozliwych cenach, wzrost konkurencji ze strony innych wiascicieli,
zarzgdcdw nieruchomosci i deweloperéow nieruchomosci komercyjnych, a takze zwigzane z tym
czynniki mogg mie¢ niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg i wyniki dziatalno$ci
Grupy.

Grupa konkuruje z wieloma spétkami nieruchomosciowymi i deweloperami w zakresie
nieruchomosci, obiektow, wykonawcow i klientow. Niektorzy konkurenci Grupy moga dziataé na
wiekszg skale lub posiada¢ wieksze zasoby finansowe, techniczne i marketingowe niz Grupa, a
tym samym Grupa moze nie mie¢ mozliwosci skutecznego konkurowania o inwestycje i obiekty.

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

Konkurencja na rynku nieruchomosci moze takze doprowadzi¢ do znaczgcego wzrostu cen
nieruchomosci dostepnych na sprzedaz, moggcych byé potencjalnymi przedmiotami zakupdw
Grupy. Kazdy z wymienionych powyzej typdw ryzyka moze mie¢ istotny niekorzystny wptyw na
dziatalnos¢, sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci Grupy.

Czescig strategii Grupy jest okresowa sprzedaz swoich nieruchomosci w celu odzyskania kapitatu
i reinwestycjii w nowe projekty. Sprzedaz nieruchomosci to zazwyczaj zlozony
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i diugotrwaty proces. Jednakze w pewnych okoliczno$ciach szybka sprzedaz jednej lub kilku
nieruchomosci przez Grupe moze by¢ dla niej korzystna. Przyktadowo Grupa moze zdecydowac
sie na sprzedaz w krotkim terminie, jezeli uzna ze warunki rynkowe sg optymalne lub jezeli zwrdci
sie do niej podmiot zainteresowany nabyciem okreslonej nieruchomosci na warunkach
atrakcyjnych finansowo. Jednakze mozliwo$¢ szybkiej sprzedazy nieruchomosci Grupy moze
zostac ograniczona przez szereg czynnikow lezgcych poza jej kontrola.

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

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

Jezeli dana nieruchomosc¢ jest w trakcie remontu lub przechodzi modernizacje, nie ma pewnosci,
ze kazda przestrzen, ktéra nie zostata uprzednio wynajeta, zostanie wynajeta Ilub
w inny sposéb wykorzystana w trakcie lub po fazie remontowej czy modernizacyjnej na
odpowiednich warunkach. Takie wydarzenia mogg miec¢ istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnosé
Grupy, jej sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci.
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Realizacja projektéw, w szczegolnosci realizacja nowych inwestycji przez Grupe, wymaga
uzyskania roznych zgdd, uzgodnien i pozwolen (w tym decyzji o warunkach zabudowy, pozwolen
Srodowiskowych, pozwoleh na budowe i pozwolen na uzytkowanie). Uzyskanie odpowiednich
decyzji administracyjnych jest formalnym i prawnym wymogiem rozpoczecia, eksploatacji i
przekazania uzytkownikom kazdego projektu deweloperskiego, natomiast wszelkie btedy,
wewnetrzne rozbieznosci w takich decyzjach lub realizacja inwestycji w sposéb inny niz zgodny z
ich warunkami mogg skutkowa¢ wstrzymaniem Ilub opdznieniem procesu inwestycyjnego.
Przyktadowo, w ramach swojej dziatalnosci, Grupa dokonuje zakupow gruntéw, ktére wymagajg
wydania nowych warunkéw zabudowy albo nowego Ilub zmiany miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego (,MPZP”), albo decyzji o warunkach zabudowy. Wydanie
wymaganego pozwolenia na budowe nie moze zosta¢ zagwarantowane, a Grupa miata juz w
przesztosci trudnosci w tym zakresie.

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

Nieuzyskanie wymaganych decyzji, opdznienie w ich uzyskaniu lub jakiekolwiek zmiany
w ich zakresie mogg negatywnie wptyng¢ na zdolnos¢ do rozpoczecia, prowadzenia lub
zakonczenia jakichkolwiek istniejgcych lub nowych projektow Grupy. Ponadto nie mozna
catkowicie wykluczy¢ ryzyka zmiany decyzji administracyjnych dotyczgcych jakichkolwiek
zrealizowanych projektow lub zaskarzenia takich decyzji w przypadku ujawnienia wad prawnych
takich decyzji, a nawet stwierdzenia niewaznosci decyzji administracyjnych wydanych z
naruszeniem prawa.

Ponadto nie ma pewnosci, ze Grupa uzyska w terminie pozwolenia, zgody lub akceptacje
wymagane od réznych organéw administraciji publicznej w zwigzku z realizacjg istniejgcych lub
nowych projektéw, poniewaz procedura uzyskiwania niezbednych decyzji administracyjnych moze
réwniez ulec opdznieniu zwigzanemu z wrogimi dziataniami os6b trzecich uprawnionych do
zaskarzenia wydanych decyzji, w tym podmiotow posiadajgcych tytuly wtasnosci do wszelkich
nieruchomosci sasiadujgcych z nieruchomosciami, na ktérych Grupa realizuje lub bedzie
realizowa¢ w przysziosci projekty inwestycyjne. Osoby trzecie mogg, uczestniczgc w
postepowaniach administracyjnych zwigzanych z procedurami inwestycyjnymi, podejmowac
dziatania uniemozliwiajgce Grupie uzyskanie stosownych decyzji, w tym poprzez zaskarzanie
decyzji wydawanych w toku procedur inwestycyjnych do organéw administracyjnych drugiej
instancji lub do sgdéw administracyjnych. Takie dziatania mogg skutkowacC zawieszeniem lub
opd6znieniem wszelkich terminéw okreslonych w harmonogramie oraz zaniechaniem inwestyciji.
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Wszelkie roszczenia zgtaszane wobec Grupy, niezaleznie od ich zasadnosci, mogg réwniez
negatywnie wptyna¢ na wizerunek Grupy i jej projektoéw lub postrzeganie dziatalnosci Grupy i jej
projektow przez klientéw koncowych lub inwestorow.

Jezeli Grupa nie bedzie w stanie uzyska¢ wymaganych pozwolen i decyzji w odpowiednim czasie
albo w ogole, realizacja jej projektow zostanie opozniona lub zaniechana, co moze wywrzeé
istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci Grupy.

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

W zwigzku z powyzszym, brak mozliwos$ci zatrudnienia przez Grupe generalnych wykonawcow na
komercyjnie uzasadnionych warunkach moze skutkowa¢ wzrostem kosztow, a catkowity brak
mozliwosci zatrudnienia generalnych wykonawcow moze spowodowaé opdznienia realizacji
projektow lub ich zaniechanie. Niedotrzymanie przez generalnych wykonawcow przyjetych
standardow jakosci i bezpieczehstwa lub nieukonczenie budowy w terminie lub w ramach
uzgodnionego budzetu, mogg spowodowac wzrost kosztow realizacji przedsiewzigcia, opdznienia
w jego realizacji, a takze skutkowac roszczeniami wobec Grupy. Ponadto wyzej wspomniane braki
mogg negatywnie wptyng¢ na wizerunek Grupy i mozliwosci sprzedazy ukonczonych projektow.
Jezeli Grupa nie bedzie w stanie uzgodni¢ z generalnymi wykonawcami lub podwykonawcami
postanowien umownych zapewniajgcych uzasadnione komercyjnie warunki umowne lub wykonajg
oni prace wadliwie, sytuacja ta moze miec istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnos¢ Grupy, jej
sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

Sita finansowa i ptynno$¢ generalnych wykonawcow Grupy moze okazac sie niewystarczajgca w
przypadku znacznego pogorszenia koniunktury na rynku nieruchomosci, co z kolei mogtoby
doprowadzi¢ do ich upadtosci. Chociaz wiekszo$¢ uméw zawieranych przez spotki zalezne Grupy
z generalnymi wykonawcami przewiduje odszkodowanie dla spotek zaleznych w przypadku
jakichkolwiek roszczeh wysuwanych przez podwykonawcéw zatrudnionych przez takich
generalnych wykonawcow, nie ma pewnosci, ze takie postanowienia odszkodowawcze bedg w
petni skuteczne, zwtaszcza jesli takie odszkodowanie zostanie zakwestionowane na drodze
procesowej, lub na skutek niewyptacalnosci gtéwnego wykonawcy. Grupa wymaga od
generalnych wykonawcéw przedstawienia zabezpieczenia wykonania zobowigzan wynikajgcych
z odpowiednich uméw, np. poprzez przedstawienie gwarancji bankowych. Jednak nie ma
pewnosci, ze takie gwarancje obejmg catos¢ kosztow i szkodd poniesionych przez Grupe w zwigzku
Z niewywigzaniem sie przez generalnych wykonawcow z zawartych uméw.
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Uzaleznienie Grupy od generalnych wykonawcow i podwykonawcow naraza Grupe na wszelkie
ryzyka zwigzane z niskg jakoscig pracy takich wykonawcéw lub ich podwykonawcéw i
pracownikow oraz wadami konstrukcyjnymi budynkéw. Grupa moze ponosi¢ straty ze wzgledu na
konieczno$¢ zaangazowania wykonawcéw do naprawy wadliwych prac lub zapfaty
odszkodowania na rzecz osob, ktore poniosty straty w zwigzku z wadliwie przeprowadzonymi
pracami. Ponadto istnieje mozliwos¢, ze takie straty lub koszty nie zostang pokryte z
ubezpieczenia Grupy, przez wykonawce ani przez odpowiedniego podwykonawce — w
szczegoélnosci w przypadku architektow zatrudnionych przez generalnego wykonawce, gdyz
zarowno zakres ich odpowiedzialnosci, jak i sita finansowa sg ograniczone w poroéwnaniu z
wartoscig projektow Grupy. Ewentualna niska jako$¢ pracy generalnych wykonawcéw lub
podwykonawcow Grupy moze miec istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnos¢ Grupy, jej sytuacje
finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

Budowa, najem i sprzedaz nieruchomosci mogg wigzac sie z roszczeniami z tytutu wadliwych
robét budowlanych, naprawczych lub innych oraz wptywac negatywnie na wizerunek Grupy. Grupa
nie moze zapewni¢, Zze roszczenia tego typu nie zostang zgtoszone wobec nigj
w przysziosci lub ze prace naprawcze, czy tez inne nie bedg konieczne. Ponadto wszelkie
roszczenia wniesione przeciwko Grupie, a takze wigzagca sie z nimi utrata wizerunku
nieruchomosci lub projektéw Grupy, niezaleznie od faktu, czy roszczenie bedzie skuteczne, moze
mie¢ réwniez istotny, niekorzystny wpltyw na postrzeganie dziatalnosci, nieruchomosci
i projektow Grupy przez docelowych klientow, najemcdw lub inwestoréw. Powyzsze czynniki moga
niekorzystnie wptyngé na zdolnos¢ Grupy do korzystnego promowania, wynajmowania
i sprzedazy swoich nieruchomosci i projektéw w przysztosci, co mogtoby mie¢ istotny, niekorzystny
wplyw na dziatalno$¢, kondycje finansowg oraz wyniki dziatalnosci Grupy.

Czynniki, na ktére Grupa ma ograniczony wptyw albo nie ma zadnego wptywu, mogg opoznic¢
realizacje projektéw Grupy lub wywrzec¢ na nie inny niekorzystny wptyw:

. wzrost kosztow materiatow, zatrudnienia lub pozostatych kosztow, jak rowniez brak lub
ograniczona  dostepnosc¢ materiatdbw  budowlanych  lub  wykwalifikowanych
pracownikow, mogg spowodowac, ze ukonczenie projektow bedzie nieoptacalne;

. koszty finansowania zewnetrznego;

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

. wypadki przy pracy, pogorszenie warunkéw ziemnych (np. obecnos¢ wad
podziemnych) oraz potencjalna odpowiedzialnos¢ z tytutu przepiséw ochrony
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Ssrodowiska i innych wiasciwych przepisow prawa, przyktadowo, zwigzanych
Z zanieczyszczeniem gleby, znaleziskami archeologicznymi lub niewybuchami;

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

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

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

btedne metody realizacji budowy lub wadliwe materiaty budowlane.

Niezdolnosé do zakonczenia projektu budowlanego w terminie, w ramach budzetu lub w ogdle, z
ktérejkolwiek z powyzszych albo innych przyczyn moze wptyngé na wzrost kosztéw lub opdznic
realizacje projektu badz spowodowacC zaniechanie jego realizacji, co moze mieé istotny,
niekorzystny wplyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

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

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

odpowiedzialno§¢ wobec podwykonawcéw zwigzana z upadto$cig generalnego
wykonawcy;

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

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

ewentualne wady lub ograniczenia tytutu prawnego do dziatek lub budynkéw nabytych
przez Grupe albo wady, ograniczenia lub warunki zwigzane 2z decyzjami
administracyjnymi dotyczacymi dziatek posiadanych przez Grupe;

brak zdolnosci do pozyskania finansowania na korzystnych warunkach Ilub
w ogole dla poszczegodlnych projektéw lub grupy projektow;

35



. potencjalne zobowigzania dotyczgce nabytych gruntow, nieruchomosci lub podmiotow
posiadajgcych nieruchomosci, w stosunku do ktérych Grupa moze posiadac
ograniczone roszczenia regresowe albo nie posiadac ich w ogdle;

. trudnosci zwigzane z opuszczeniem dziatki przez jej dotychczasowych uzytkownikow;
. zobowigzania do zabudowy przylegajgcych nieruchomosci;

. brak mozliwosci uzyskania pozwolenia na budowe dla planowanego celu;

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

powierzchni planowanej;

. zobowigzania dotyczgce ochrony $rodowiska i dziedzictwa kulturowego krajow, w
ktérych Grupa prowadzi dziatalnosc, jak réwniez inne zobowigzania spoteczne.

Powyzsze czynniki oraz inne czynniki, nad ktérymi Grupa nie ma kontroli, mogg zwiekszy¢
zobowigzania albo stworzy¢ trudnosci lub przeszkody w realizacji projektéow Grupy. Jezel
realizacja obiektu w terminie lub w ogole nie bedzie mozliwa z ktorejkolwiek z powyzszych
przyczyn, sytuacja ta moze spowodowaC wzrost kosztow lub opdznienie realizacji albo
zaniechanie projektu, co z kolei moze mie¢ istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowa oraz wyniki dziatalnosci Grupy.

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

Oprécz koniecznosci posiadania odpowiedniej infrastruktury w trakcie prac budowlanych, sukces
i rentownos¢ projektow Grupy po ich ukonczeniu zalezy od dostepnosci oraz jakosci lokalnej
infrastruktury i mediow. W niektorych przypadkach naktady na budowe i konserwacje infrastruktury
mediéw, sieci telekomunikacyjnych i systemow droég lokalnych nie byty ponoszone od
dziesiecioleci, co skutkuje ich brakiem, przestarzatymi technologiami lub podatnoscig na awarie.
W celu zapewnienia prawidtowego funkcjonowania istniejgcej infrastruktury lokalnej i mediéw
niezbedne moze by¢ dokonanie ulepszen, modernizacji lub wymiany. W zwigzku ze wspomnianym
wyzej brakiem konserwacji Grupa moze m.in. okresowo boryka¢ sie z przerwami w dostawach
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energii elektrycznej i innych mediow. Nie mozna zapewnié, ze poprawa infrastruktury w projektach
Grupy oraz wokot nich albo infrastruktury zintegrowanej z takimi projektami nastgpi przed
ukonczeniem projektow Grupy lub Ze takie ulepszenia wystarczg do zapewnienia wsparcia dla
ukonczonych projektéw Grupy. Powyzsze czynniki mogg mie¢ istotny, niekorzystny wpltyw na
dziatalnos¢, sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

GRUPA JEST UZALEZNIONA OD OGRANICZONEJ LICZBY KLUCZOWYCH CZLONKOW
KIEROWNICTWA

Sukces Grupy jest uzalezniony od dziatan i wiedzy cztonkéw jej kierownictwa. Jezeli Grupa nie
bedzie w stanie zatrzymac kluczowych cztonkéw swojego kierownictwa, fakt ten moze mieé
istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnos¢ Grupy, jej sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

NIEDOBOR WYKWALIFIKOWANYCH PRACOWNIKOW | INNYCH SPECJALISTOW MOZE
OPOZNIC REALIZACJE PROJEKTOW GRUPY LUB ZWIEKSZYC ICH KOSZTY

Przy realizacji swoich projektow Grupa polega na wykwalifikowanym zespole specjalistow,
w tym na kluczowych cztonkach kierownictwa i kierownikach projektow, kierownikach sredniego
szczebla, ksiegowych i innych specjalistach z dziedziny finanséw. W przesztosci Grupa
doswiadczata opdznien w realizacji niektérych projektow ze wzgledu na brak wykwalifikowanych
pracownikow i specjalistow, a jezeli Grupa nie bedzie w stanie zatrudni¢ niezbednych
pracownikow, niedobory kadrowe mogg negatywnie wptyngc na jej zdolnos¢ do odpowiedniego
zarzadzania realizacjg projektow i efektywnego zarzadzania swoimi aktywami lub zmusic jg do
ptacenia wyzszych wynagrodzen w celu przyciggniecia wykwalifikowanych specjalistéw lub
niezbednych pracownikéw. Ponadto sukces Grupy w przysztosci zalezy od jej zdolnosci do
zatrudniania pracownikow wyzszego szczebla, takich jak menedzerowie posiadajgcy rozlegte
doswiadczenie w zakresie identyfikacji, nabywania, finansowania, budowy, marketingu i
zarzgdzania projektami deweloperskimi oraz nieruchomosciami inwestycyjnymi. Niezdolnos¢
Grupy do pozyskania i utrzymania odpowiedniego personelu moze miec istotny negatywny wptyw
na jej dziatalnosé¢, sytuacje finansowg i wyniki operacyjne.

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

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

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

W Swietle powyzszego, nie ma pewnosci, ze organy podatkowe nie zakwestionujg prawidtowosci
sprawozdawczosci podatkowej i ptatnosci podatkowych dokonywanych przez spotki Grupy, w
zakresie zobowigzan podatkowych niepodlegajgcych przedawnieniu, oraz Zze nie okreslg
zalegtosci podatkowych spotek Grupy, co moze miec istotny negatywny wptyw na dziatalnosc,
sytuacje finansowa, perspektywy rozwoju lub wyniki spotek Grupy.

Ponadto, w zwigzku z transgranicznym charakterem dziatalnosci Grupy, roéwniez umowy
miedzynarodowe, w tym umowy o unikaniu podwodjnego opodatkowania, ktorych strong sag
czionkowie Grupy majg wptyw na dziatalnos¢ spdtek Grupy. Odmienne interpretacie umow
o unikaniu podwojnego opodatkowania przez organy podatkowe, jak réwniez wszelkie zmiany tych
uméw mogg miec istotny negatywny wptyw na dziatalnosé¢, sytuacje finansowg lub wyniki spétek
Grupy.

Dziatalno$¢ Grupy podlega réznym regulacjom prawnym w Polsce, Rumunii, na Wegrzech,
w Chorwaciji, Serbii, Butgarii oraz w innych krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢
gospodarczg, takim jak wymogi przeciwpozarowe i bezpieczenstwa, przepisy dotyczgce ochrony
srodowiska, prawa pracy oraz ograniczenia w zagospodarowaniu przestrzennym. Jezeli projekty i
nieruchomosci Grupy nie spetniajg tych wymogow, Grupa moze zosta¢ obcigzona karami lub
odszkodowaniami.

Dodatkowo wprowadzone w Polsce zmiany w prawie pracy dotyczace regulacji pracy zdalnej
mogg spowodowaé, ze coraz wiekszy odsetek pracownikéw bedzie pracowat z domu lub
w trybie hybrydowym, co moze skutkowa¢ zmniejszeniem zapotrzebowania na powierzchnie
biurowa.
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Ponadto nie ma pewnosci, Zze w przypadku wzrostu opfat za uzytkowanie wieczyste w Polsce,
Grupa bedzie w stanie przenies¢ te koszty na swoich najemcow w postaci zwiekszonych optat
serwisowych, poniewaz taki wzrost moze spowodowac, ze dana nieruchomo$¢ stanie sie mniej
konkurencyjna w poréwnaniu z nieruchomosciami, ktére nie sg potozone na gruntach objetych
opfatami za uzytkowanie wieczyste.

Co wiecej wprowadzenie w Europie Srodkowo-Wschodniej ("CEE") i Europie Potudniowo-
Wschodniej ("SEE") bardziej rygorystycznych przepiséw dotyczgcych ochrony srodowiska,
bezpieczenstwa i higieny pracy lub polityki ich egzekwowania moze skutkowaé¢ znacznymi
kosztami i zobowigzaniami dla Grupy, a takze moze spowodowac, ze nieruchomosci posiadane
lub zarzadzane przez Grupe (lub nieruchomosci uprzednio posiadane lub zarzadzane przez
Grupe) beda podlegac bardziej rygorystycznej kontroli niz obecnie.
W konsekwencji przestrzeganie tych przepiséw moze wigzaé sie ze znacznymi kosztami
wynikajgcymi z koniecznos$ci usuniecia, zbadania lub rekultywacji substancji, a ich obecnos¢ na
nieruchomosciach Grupy moze ograniczy¢ jej zdolnos¢ do sprzedazy nieruchomosci lub
wykorzystania ich jako zabezpieczenia.

Nowe przepisy prawa, zasady, regulacje lub rozporzadzenia, lub zmiany istniejacych przepisow,
mogg wymagac poniesienia znacznych, nieprzewidzianych wydatkéw lub naktada¢ ograniczenia
w Kkorzystaniu z nieruchomosci, co moze miec istotny niekorzystny wptyw na dziatalnosc, sytuacje
finansowg i wyniki Grupy.

Dziatalnos¢ Grupy polega na nabywaniu, wynajmowaniu, sprzedazy i administrowaniu
nieruchomosciami, w tym na podstawie umow o wspotpracy, co w ramach zwyktej dziatalnosci
naraza Grupe na pewien stopieh ryzyka zwigzanego z drobnymi sporami sgdowymi i innymi
postepowaniami sgdowymi. Spory prawne, ktére pojedynczo sg stosunkowo nieistotne, mogag
zostac powigzane ze sporami opartymi na podobnych faktach w taki sposob, ze tgczna ekspozycja
Grupy moze stac sie istotna dla jej dziatalnosci. Ponadto Grupa moze by¢ narazona na roszczenia
i moze zostac pociggnieta do odpowiedzialnosci w zwigzku ze zdarzeniami majgcymi miejsce na
jej placach budowy, takimi jak wypadki, obrazenia lub zgony jej pracownikéw, pracownikow
podwykonawcow lub innych osdb przebywajgcych na placach budowy.

Standardowg praktykg w transakcjach dotyczacych nieruchomosci jest sktadanie przez
sprzedajgcego w umowie kupna oswiadczeh i zapewnien dotyczgcych okreslonych cech
nieruchomosci. Zazwyczaj zapewnienia sprzedajgcego dotyczgce nieruchomosci zawarte
w umowie sprzedazy nie obejmujg wszystkich rodzajow ryzyka lub potencjalnych probleméw, ktére
mogg wynikng¢ wobec Grupy w zwigzku z nabyciem przez nig nieruchomosci. Ewentualne
roszczenia regresowe Grupy wobec sprzedajgcych nieruchomosci mogg okazac sie nieskuteczne
z roznych przyczyn, w tym z powodu niemoznosci ustalenia, ze dane osoby wiedziaty lub powinny
byly wiedzie¢ o wadach, z powodu uptywu terminu przedawnienia, z powodu niewyptacalnosci
stron przeciwnych roszczeniu lub z innych powoddéw. W takim przypadku Grupa moze poniesé
strate finansowa.

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

Z drugiej strony, jezeli Grupa dokona sprzedazy swoich projektow, moze by¢ zobowigzana do
udzielenia oswiadczen, gwarancji i podjecia zobowigzan, ktérych naruszenie moze skutkowac
odpowiedzialnoscig odszkodowawczg. Tym samym Grupa moze sta¢ sie strong sporéw lub
postepowan sgdowych dotyczacych powyzszych postanowien i moze zosta¢ zobowigzana do
dokonania ptatnosci na rzecz oséb trzecich, co mogtoby wywrze¢ niekorzystny wplyw na
dziatalno$¢ Grupy, jej sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

Ponadto, jezeli nieruchomosci Grupy beda przedmiotem roszczehn prawnych osoéb trzecich
i nie dojdzie do ich rozstrzygniecia lub zawarcia porozumienia, roszczenia te mogg op6znic, na
znaczny okres, planowane dziatania Grupy. Sytuacje takie moga obejmowaé na przykiad
roszczenia osob trzecich dotyczgce dziatek, na ktérych Grupa zrealizowata i ukonczyta budowe
nieruchomosci, ktérg nastepnie zamierza sprzedaé, jak réwniez roszczenia oséb trzecich
dotyczgce konkretnych dziatek, ktére Grupa musi naby¢ w celu realizacji okreslonego projektu (na
przykiad dziatek sgsiadujgcych z dziatkami, ktére posiadata na dzien publikacji niniejszego
Raportu), co moze opdznic¢ nabycie takich dziatek przez Grupe.

Wystgpienie jednego lub kilku z powyzszych typdw ryzyka moze mieé istotny niekorzystny wptyw
na dziatalno$¢, sytuacije finansowa i wyniki Grupy.

Grupa podlega przepisom prawa w zakresie ochrony srodowiska w krajach CEE i SEE, ktére
przewidujg zobowigzania do rekultywacji dziatek zanieczyszczonych  substancjami
niebezpiecznymi lub toksycznymi. Wspomniane przepisy prawa czesto ustanawiajg zobowigzania
bez wzgledu na fakt, czy wiasciciel danej dziatki wiedziat o obecnosci takich substancji
zanieczyszczajgcych albo czy jest odpowiedzialny za dokonanie zanieczyszczenia. W takich
okolicznosciach odpowiedzialnos¢ wtasciciela, co do zasady, nie jest ograniczona na mocy takich
przepisdw prawa, a koszty ewentualnego dochodzenia, usuniecia lub rekultywacji moga okazac
sie znaczace. Wystepowanie takich substancji na lub w jakimkolwiek obiekcie Grupy albo
odpowiedzialnos¢ z tytutu nieusunigcia zanieczyszczenia takimi substancjami mogg negatywnie
wplyng¢ na mozliwosci Grupy w zakresie sprzedazy lub wynajecia takich obiektow albo
zaciggniecia kredytu przy wykorzystaniu takich nieruchomosci jako zabezpieczenia. Ponadto
obecnosé niebezpiecznych lub toksycznych substancji w obiekcie moze uniemozliwi¢, opoznié lub
ograniczy¢ zabudowe lub przebudowe takiej nieruchomosci, co moze miec istotny, niekorzystny
wptyw na dziatalno$¢ Grupy, jej sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalno$ci.

Posiadane przez Grupe polisy ubezpieczeniowe mogg nie zabezpiecza¢ Grupy przed wszystkimi
stratami, jakie Grupa moze ponies¢ w zwigzku z prowadzeniem swojej dziatalnosci. Ponadto
niektére rodzaje ubezpieczenia mogg by¢ niedostepne na uzasadnionych komercyjnie warunkach
lub w ogodle.
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W zwigzku z powyzszym posiadana przez Grupe ochrona ubezpieczeniowa moze nie byc¢
wystarczajgca, aby w petni zrekompensowac poniesione straty zwigzane z powstatymi szkodami
na nieruchomosciach. Ponadto istnieje wiele rodzajéw ryzyka, ogdlnie zwigzanego z katastrofami,
takimi jak powodzie, huragany, ataki terrorystyczne lub wojny, ktérych ubezpieczenie moze by¢
niemozliwe lub komercyjnie nieuzasadnione. Inne czynniki, takie jak inflacja, zmiany w prawie
budowlanym oraz kwestie zwigzane z ochrong srodowiska, takze mogg spowodowag, ze wplywy
z ubezpieczenia bedg niewystarczajgce do naprawy lub odtworzenia nieruchomosci w przypadku
ich uszkodzenia lub zniszczenia. Grupa moze ponie$¢ znaczgce straty lub szkody, za ktére moze
nie uzyskac¢ petnego odszkodowania lub nie uzyska go w ogole. W wyniku powyzszego Grupa
moze nie posiadac¢ wystarczajgcej ochrony przed wszelkimi szkodami, ktére mogg zostaé przez
nig poniesione. W przypadku wystgpienia szkody nieobjetej ochrong ubezpieczeniowg lub szkody
przewyzszajgcej sume ubezpieczenia Grupa moze straci¢ kapitat zainwestowany w dany projekt
bedacy przedmiotem tych strat, a takze zaktadany przyszty przychéd z tego projektu. Grupa moze
takze by¢ zobowigzana do naprawy szkdd poniesionych w wyniku zdarzen, ktére nie podlegaty
ubezpieczeniu. Ponadto Grupa moze takze ponosi¢ odpowiedzialnosé z tytutu zadtuzenia lub
innych zobowigzan finansowych zwigzanych z uszkodzong nieruchomoscia. Nie mozna zapewnic,
ze w przysztosci nie powstang istotne szkody przewyzszajgce limity ochrony ubezpieczeniowej.
Wszelkie szkody nieobjete ochrong ubezpieczeniowg lub szkody przewyzszajgce wartos¢ ochrony
ubezpieczeniowej mogg mieé istotny, niekorzystny wptyw na dziatalno$¢ Grupy, jej sytuacje
finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z SYTUACJA FINANSOWA GRUPY

Na dzien publikacji niniejszego Raportu Grupa posiada pewien poziom zadtuzenia i wysokie koszty
obstugi dlugu. Ponadto Grupa moze zaciggna¢ dodatkowe zadtuzenie w przysziosci. Zaciggniecie
dodatkowego zadtuzenia zwiekszytoby opisane w niniejszym Raporcie ryzyko zwigzane z
poziomem zadtuzenia Grupy. Fakt ten moze wywrzec istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnosc,
sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci Grupy. Poziom zadtuzenia Grupy moze mie¢ istotne
konsekwencje dla inwestorow, w tym w szczegdlnosci moze wptyna¢ na:

. zwiekszenie podatnosdci na spowolnienie w dziatalnosci Grupy Ilub na ogdlne
niekorzystne warunki panujgce w gospodarce i w branzy, w tym niekorzystne warunki
gospodarcze w krajach, w ktérych Grupa prowadzi swojg dziatalnos¢, przy
jednoczesnym zmniejszeniu elastycznosci reakcji na takie spowolnienie;

. ograniczenie zdolnosci Grupy do pozyskania finansowania przysztych przedsiewziec,
naktadow inwestycyjnych, wykorzystywania okazji, przeje¢ lub innych ogdlnych celdéw

korporacyjnych oraz wzrost kosztow przysztego finansowania;

. Grupa moze by¢ zmuszona do zbycia nieruchomosci w celu umozliwienia wypetnienia
zobowigzan finansowych, w tym zobowigzan z umow kredytowych;
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. konieczno$¢  przeznaczania  znacznej czesci przeptywow  pienieznych
z dziatalnosci operacyjnej Grupy do sptaty kapitatu i odsetek, co oznacza, ze przeptywy
te nie bedg mogty zostaé wykorzystane na finansowanie dziatalnosci, naktadéw
inwestycyjnych, przejec lub innych celéw korporacyjnych Grupy;

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

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

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

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

Kazde z wyzej opisanych zdarzeh moze wywrze¢ istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnosé,
sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci Grupy.
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Projekty Grupy sg finansowane za pomoca kredytow udzielanych na okreslony okres. Grupa moze
nie by¢ w stanie odnowi¢ lub zrefinansowa¢ takich uméw w czesci lub w catosci lub moze zostac
zmuszona do zaakceptowania mniej korzystnych warunkoéw refinansowania. Jezeli Grupa nie
bedzie w stanie odnowi¢ kredytu lub zabezpieczy¢é sobie nowego finansowania, moze zostac
zmuszona do sprzedazy jednej lub wiekszej liczby ze swoich nieruchomosci biurowych w celu
uzyskania niezbednej ptynnosci. Dodatkowo, jezeli Grupa nie bedzie zdolna do odnowienia
niektérych kredytéw, nieruchomosci finansowane poprzez kredyty bedg niedofinansowane, a tym
samym nie bedg generowaty oczekiwanych zwrotow z kapitatu.

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

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

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

Ponadto biorgc pod uwage fakt, iz niektérzy wykonawcy Grupy zawierajg umowy zabezpieczajgce
w zakresie swojego wynagrodzenia z tytutu m.in. umow budowlanych, sytuacja ta moze ograniczy¢
ich elastyczno$¢ dotyczgcg opodznienia realizacji niektorych faz budowy i skutkowac ich
problemami finansowymi. Ponadto zwazywszy, ze pfatno$ci nalezne z tytutu wiekszosci
komercyjnych uméw najmu Grupy sg wyrazone jako réownowarto$¢ kwoty w euro wyrazonej w
lokalnej walucie, niektorzy najemcy Grupy, w szczegdlnosci najemcy powierzchni handlowych,
moga mie¢ trudnosci z wypetnieniem swoich zobowigzan ptatniczych wynikajgcych z takich umoéow
najmu, jako Ze osiggajg oni przychody w swoich walutach lokalnych. W zwigzku z powyzszym
wszelka istotna aprecjacja walut lokalnych wobec euro moze znacznie obnizy¢ przychody Grupy
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wyrazone w walutach lokalnych i moze miec istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnosé¢, sytuacje
finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

Umowy kredytowe Grupy oprocentowane sg w oparciu 0 zmienne stopy procentowe. Wysokos$¢
stop procentowych jest w wysokim stopniu uzalezniona od wielu czynnikéw, wigcznie z rzagdowg
politykg monetarng oraz krajowymi i miedzynarodowymi warunkami gospodarczymi i politycznymi,
a takze innymi czynnikami poza kontrolg Grupy. Ekspozycja Grupy na ryzyko zwigzane ze stopami
procentowymi i zakres, w jakim Grupa zabezpiecza to ryzyko, sg zréznicowane w podziale na
obszary geograficzne, na ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢, jednakze zmiany stop
procentowych mogg zwiekszy¢ koszt finansowania Grupy z tytutu istniejgcych kredytow, a przez
to wptyngc¢ na jej rentownos¢. Ewentualna koniecznos$¢ zabezpieczenia ryzyka stép procentowych
jest rozpatrywana przez Grupe dla kazdego przypadku indywidualnie, z wytgczeniem projektow,
w ktorych zabezpieczenie stosownego ryzyka stop procentowych jest wymogiem kredytodawcow.
Zmiany stoép procentowych mogg miec istotny, niekorzystny wptyw na dziatalnosc, sytuacje
finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

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

Ponadto umowy kredytow deweloperskich generalnie umozliwiajg wykorzystanie srodkow
z kredytow po osiggnieciu z gory ustalonych etapéw realizacji budowy, wynajeciu okreslonych
powierzchni lub sprzedazy okreslonej liczby mieszkan. Jezeli Grupa nie osiggnie zaktadanych
celéw, dostepnos¢ srodkéw z kredytu moze byé opdzniona i spowodowac dalsze opdznienia
harmonogramu realizacji budowy. Ograniczenia dostepu do zrodet finansowania zewnetrznego,
jego opdznienia, jak réwniez warunki finansowania odbiegajgce od zaktadanych mogg mieé
istotny, niekorzystny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowag oraz wyniki dziatalnosci Grupy.
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CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z RYNKAMI, NA KTORYCH DZIAtA GRUPA

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

Za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2022 r. wszystkie przychody Grupy pochodzity z
dziatalnosci w krajach regionéw CEE i SEE, a w szczegdlnosci z Polski (41%), Wegier (28%),
Butgarii (9%), Chorwacji (9%), Rumuni (7%) i Serbii (6%). Rynki te sg narazone na wieksze ryzyko
niz bardziej rozwiniete rynki. Kraje regionéw CEE i SEE nadal niosg ze sobg r6znego rodzaju
ryzyko dla inwestordw, takie jak niestabilno$¢ lub zmiany witadz krajowych lub lokalnych,
wywiaszczenia gruntow, zmiany w prawie podatkowym i przepisach wykonawczych, zmiany w
praktykach i zwyczajach biznesowych, zmiany w ustawach i przepisach zwigzanych z transferem
Srodkow pienieznych i ograniczenia dotyczgce poziomu inwestycji zagranicznych. W
szczegolnosci Grupa jest uzalezniona od zasad i przepiséw dotyczacych zagranicznych wiascicieli
nieruchomosci i innych débr majgtkowych. Takie przepisy mogg zmieniac sie szybko i w znacznym
zakresie, a w rezultacie wptyng¢ na wtasnos¢ Grupy i mogg spowodowaé utrate mienia lub
aktywéw bez prawa do odszkodowania.

Ponadto niektore kraje, w ktorych Grupa prowadzi dziatalnos¢ (takie jak Serbia), mogg regulowaé
lub wymagaé zgody od rzgdu na transfer dochodéw z inwestycji, przychoddéw, kapitatu lub
wptywow ze sprzedazy papierow wartosciowych przez inwestoréw zagranicznych. Ponadto w
przypadku pogorszenia bilansu ptatniczego kraju lub z innych powoddw kraj moze natozyé
tymczasowe ograniczenia na transfer kapitatu za granice. Wszelkie tego typu ograniczenia moga
niekorzystnie wptynagé na mozliwoéci transferu kredytéw inwestycyjnych lub wyptaty dywidendy
przez Grupe. Niektore kraje regionow CEE i SEE odnotowywaty wysokie a okresowo bardzo
wysokie stopy inflacji. Inflacja i gwattowne wahania wskaznika inflacji miaty i wcigz mogg miec
negatywny wptyw na gospodarke i rynek papierow wartosciowych niektorych krajow
wschodzgcych.

Ponadto negatywne zdarzenia gospodarcze lub polityczne w krajach, w ktérych Grupa prowadzi
dziatalnos¢ i/lub krajach sgsiadujgcych mogag mie¢ znaczacy wptyw, m.in., na Produkt Krajowy
Brutto, handel zagraniczny lub ogdlnie na gospodarke poszczegdlnych krajow. Kraje i regiony,
gdzie Grupa prowadzi dziatalnos¢, doswiadczyly w przesztosci i mogg doswiadczacé w przysziosci
politycznej niestabilnosci spowodowanej zmianami rzadow, politycznym impasem w procesie
legislacyjnym, napie¢ i sporow pomiedzy witadzami centralnymi a lokalnymi, korupcji wsréd
urzednikdéw panstwowych oraz niepokojéw spotecznych i etnicznych. W szczegdlnosci, trwajacy
konflikt zbrojny na terytorium Ukrainy, a takze brak pewnosci co do jego czasu trwania, skali i
relacji krajéw regionéw CEE i SEE z Rosjg mogg wptyng¢ na postrzeganie przez inwestorow
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regionalnego rynku nieruchomosci oraz na ich gotowos¢ do inwestowania w krajach sgsiadujgcych
z Ukraing i Rosjg, gdzie Grupa prowadzi dziatalnosé.

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

MIEJSCA, W KTORYCH ZNAJDUJA SIE NIERUCHOMOSCI GRUPY, SA NARAZONE NA
RYZYKO REGIONALNE | MOGA STRACIC NA ATRAKCYJNOSCI

Lokalizacja kazdej z nieruchomos$ci Grupy podlega wplywom sytuacji makroekonomicznej
panujgcej w regionach, w ktérych ona dziata, jak rowniez szczegdlnych lokalnych uwarunkowan
panujgcych na danym regionalnym rynku. Nieruchomosci Grupy stanowig przede wszystkim
nieruchomosci komercyjne, co znaczgco naraza Grupe na negatywne zjawiska w tych
segmentach rynku nieruchomosci w krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalno$¢, a w
szczegoblnosci na intensyfikacje konkurencji i wyzsze nasycenie.

Upadtosci, zamkniecia lub wyprowadzki duzych spétek lub spétek z poszczegdlnych lub kilku
sektorow na skutek niekorzystnych wydarzen, lub z innych powoddéw, mogg mieé niekorzystny
wptyw na rozwéj gospodarczy danej lokalizacji, a tym samym na portfel nieruchomosci Grupy jako
catosci. Grupa nie ma kontroli nad takimi czynnikami. Negatywne zmiany gospodarcze w jednej
lub kilku lokalizacjach mogg obnizy¢ przychody Grupy z najmu lub doprowadzi¢ do utraty
przychodow z czynszu, ktére wynikajg z braku mozliwosci zaptaty czynszu w catosci lub w czesci
przez czesé najemcow, jak réwniez spowodowac spadek wartosci rynkowej nieruchomosci Grupy,
co moze wywrze¢ istotny, niekorzystny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowg oraz wyniki
dziatalnosci.

NIEZGODNE Z PRAWEM, WYBIORCZE LUB ARBITRALNE DZIAtLANIA ADMINISTRACJI
PUBLICZNEJ MOGA WPLYNAC NA ZDOLNOSC GRUPY DO POZYSKANIA UMOW,
KONTRAKTOW | POZWOLEN, KTORE SA WYMAGANE, ABY GRUPA MOGLA
REALIZOWAC SWOJE PROJEKTY

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

SYSTEM KSIAG WIECZYSTYCH OBOWIAZUJACY W NIEKTORYCH KRAJACH CEE | SEE
NIE JEST PRZEJRZYSTY | EFEKTYWNY, A NIERUCHOMOSCI GRUPY MOGA PODLEGAC
ROSZCZENIOM REPRYWATYZACYJNYM

System ksigg wieczystych w niektérych krajach CEE i SEE jest nieprzejrzysty i nieefektywny, co
moze skutkowaé opdznieniami procedury nabywania nieruchomosci gruntowych i procedury
scalenia wielu dziatek w jedng oraz ujawnienia scalonej dziatki w ksiegach wieczystych, co stanowi
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wymog dla rozpoczecia realizacji niektorych projektéw. Wspomniana nieefektywno$¢ moze mieé
istotny, niekorzystny wplyw na dziatalnos¢, przeptywy pieniezne, sytuacje finansowg oraz wyniki
dziatalnosci Grupy.

Ponadto Grupa moze by¢ narazona na nieuniknione ryzyko zwigzane z inwestowaniem w krajach
CEE i SEE wynikajgce z nieuregulowanego stanu prawnego czesci nieruchomosci potozonych w
tych krajach. Po wejsciu w zycie przepiséw o nacjonalizacji w niektorych krajach CEE i SEE, w
tym w Polsce i na Wegrzech w okresie powojennym, wiele prywatnych nieruchomosci i
przedsiebiorstw zostato przejetych przez wiadze panstwowe. W wielu przypadkach mienie zostato
odebrane z naruszeniem obowigzujgcych przepiséw prawa. Po przejsciu przez kraje CEE i SEE
do systemu gospodarki rynkowej w latach 1989-1990 wielu bylych wiascicieli nieruchomosci albo
ich nastepcéw prawnych podjeto starania o odzyskanie nieruchomosci lub przedsiebiorstw
utraconych po wojnie lub uzyskanie odszkodowania. Przez wiele lat podejmowano proby
uregulowania kwestii roszczeh reprywatyzacyjnych w Polsce. Pomimo tego w Polsce nie
uchwalono zadnej ustawy, ktora regulowataby procedury reprywatyzacyjne. Zgodnie z aktualnie
obowigzujgcymi przepisami byli wtasciciele nieruchomosci lub ich nastepcy prawni mogg sktadaé
whnioski do organéw publicznych o uznane za niewazne decyzji administracyjnych, na mocy
ktérych dokonano odebrania nieruchomosci, chyba ze uptynat okres dziesieciu lat od daty ich
doreczenia lub ogtoszenia. Na dzien przekazania niniejszego Raportu nie toczg sie zadne
postepowania o stwierdzenie niewaznosci decyzji administracyjnych wydanych przez organy
publiczne w stosunku do nieruchomosci bedacych wiasnoscig Grupy. Nie ma jednak gwaranciji, ze
roszczenia reprywatyzacyjne nie zostang wniesione przeciwko Grupie w przysztosci, co moze
miec istotny, negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci Grupy.

Grupa moze mie¢ trudnosci, aby bezsprzecznie ustali¢, ze tytut prawny do nieruchomosci zostat
przyznany odpowiedniej spotce zaleznej, a w niektorych przypadkach ustalenie takie moze byé
niemozliwe ze wzgledu na fakt, ze przepisy regulujgce kwestie zwigzane z nieruchomosciami w
Polsce i innych krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢, sg ztozone, czesto wieloznaczne
lub wewnetrznie sprzeczne, a dane zawarte w odpowiednich rejestrach mogg nie by¢ wiarygodne.
Np. zgodnie z przepisami obowigzujgcymi w Polsce, transakcje zwigzane z nieruchomosciami
mogg by¢ kwestionowane z wielu roznych powoddw i w oparciu o wiele podstaw prawnych, a w
szczegoélnosci w przypadkach, gdy sprzedajgcy lub przekazujgcy nieruchomosé nie posiadat
prawa do rozporzgdzania dang nieruchomoscig, na podstawie naruszenia wymogow dotyczgcych
uzyskania zezwolen korporacyjnych przez drugg strone transakcji lub jezeli przeniesienie tytutu
nie zostato wpisane do urzedowego rejestru w wymaganym terminie. Jednakze nawet jezeli tytut
prawny do nieruchomosci zostat zarejestrowany, moze on by¢ nadal zakwestionowany. W zwigzku
z powyzszym nie mozna zapewni¢, ze Grupa zachowa przystugujgcy jej tytut witasnosci
w przypadku, gdyby zostat on zakwestionowany. Ponadto istnieje mozliwosé, ze zezwolenia,
autoryzacje, decyzje o zmianie decyzji o warunkach zabudowy lub inne podobne wymogi zostaty
uzyskane z naruszeniem obowigzujgcych przepiséw lub regulacji. Kwestie takie mogg podlegac
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pozniejszemu podwazeniu. Podobne problemy mogg powsta¢ w kontekscie zgodnosci z
procedurami prywatyzacyjnymi oraz aukcjami zwigzanymi z pozyskaniem dzierzawy gruntow i
praw do zabudowy. Monitorowanie, ocena lub weryfikacja tych obaw moze by¢ trudna lub
niemozliwa. Jezeli takie zezwolenie, autoryzacja lub decyzja o zmianie decyzji o warunkach
zabudowy albo podobne wymogi zostang zakwestionowane, czynniki te mogg negatywnie
wptyng¢ na dziatalnos¢ Grupy, jej sytuacje finansowg oraz wyniki dziatalnosci.

CZYNNIKI _RYZYKA DOTYCZACE STRUKTURY AKCJONARIATU SPOtKI | tADU
KORPORACYJNEGO

Na dzien publikacji niniejszego Raportu podmiotem dominujgcym GTC jest Optimum Venture
Private Equity Fund, ktory jest jedynym akcjonariuszem GTC Holding Zartkérien Mikoédo
Részvénytarsasag posiadajgcym bezposrednio 3,81% kapitatu akcyjnego Spétki oraz jedynym
akcjonariuszem Alpine Holding Korlatolt Felelésségli Tarsasagthe, ktéry posrednio, tj. poprzez
Global Debt Strategy S.a r.l. i dalej poprzez GTC Dutch Holdings B.V. (“GTC Dutch”) posiada
43,1% udziatu w kapitale akcyjnym Spétki. Optimum jest funduszem inwestycyjnym zarzgdzanym
przez Optima Investment Fund Management Zrt. ("Optima") kontrolowany przez Pallas Athene
Foundation. Ponadto, w dniu 18 lutego 2022 r., GTC Dutch i Icona Securitization Opportunities
Group S.A. R.L. ("lcona"), posiadajgce 15,7% kapitatu zaktadowego Spétki, zawarly umowe cesiji,
ktéra weszta w zycie w dniu 1 marca 2022 r., na podstawie ktérej Icona przeniosta na GTC Dutch
swoje prawa do wykonywania prawa gtosu z akcji posiadanych przez Icona. Na mocy tej umowy
Icona udzielita GTC Dutch bezwarunkowego i nieodwotalnego petnomocnictwa do wykonywania
wszystkich praw gtosu z posiadanych przez nig akcji Spétki. Ponadto, od dnia 1 marca 2022 r.,
GTC Holding Zrt., GTC Dutch i Icona dziatajg w porozumieniu na podstawie umowy dotyczgcej ich
wspdlnie uzgodnionej polityki wobec Spdtki oraz wykonywania praw gfosu w odniesieniu do
wybranych kwestii (takich jak zatwierdzenie raportu rocznego, podziat zyskéw wygenerowanych
przez Spotke, udzielenie absolutorium czionkom Zarzgdu Spétki, ustalanie rocznej dywidendy
i wszelkich okresowych dywidend wypfacanych przez Spétke, zmiany w polityce wynagrodzen itp.)
na walnym zgromadzeniu akcjonariuszy Spofki.

Na dzien publikacji niniejszego Raportu przedstawiciele funduszu Optima stanowig wiekszos¢
cztonkow rady nadzorczej i tym samym kontrolujg powotywanie zarzadu. W konsekwenciji, fundusz
Optima moze wptywaé na procesy podejmowania decyzji w Grupie. W zwigzku z powyzszym,
rozwazajgc jakakolwiek inwestycje, dziatalnos¢ lub kwestie operacyjne Grupy, a takze najlepsze
sposoby wykorzystania dostepnych srodkéw Grupy, interesy funduszu Optima, GTC Dutch, GTC
Holding Zrt. oraz Icona mogg nie by¢ zgodne z interesami Grupy lub jej pozostatych akcjonariuszy.
Wszelkie takie konflikty intereséw mogg mie¢ istotny negatywny wplyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowg i wyniki dziatalnosci Grupy.

Ponadto fundusz Optima prowadzi dziatalno$¢ na tym samym rynku co Grupa i moze konkurowac
z Grupg w zakresie inwestycji bedgcych przedmiotem zainteresowania Grupy. Wszelki taki konflikt
interesbw moze mie¢ niekorzystny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowg oraz wyniki
dziatalnosci lub perspektywy Grupy.
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Ponadto, tak jak w przypadku jakiegokolwiek znacznego akcjonariusza, akcje Spotki mogg zostac
wystawione na sprzedaz bez jakichkolwiek ograniczen i nie ma zadnej pewnosci co do tego czy
zostang one sprzedane na rynku czy nie i po jakiej cenie. Taka sprzedaz albo nowa emisja akgcji,
mogg miec niekorzystny wptyw na cene akcji Grupy, albo oferte akcji Spotki, gdyby miato do niej
dojs¢.

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

Prezentacja Grupy

Ogodlne informacje na temat Grupy

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

Na dzien 31 grudnia 2022 r. catkowita warto$¢ ksiegowa portfela nieruchomosci Grupy
wynosita 10.889.516 zi. Podziat portfela nieruchomosci Grupy przedstawia sie
nastepujaco:

e 44 ukonhczone budynki komercyjne, w tym 38 budynkéw biurowych i 6 centrow
handlowych (wliczajgc 1 budynek biurowy przeznaczony do sprzedazy) o tgcznej
powierzchni najmu wynoszgcej okoto 762 tysiecy mkw., poziomie najmu 88% i wartosci
9.616.973 zt stanowigce 88% catkowitej wartosci ksiegowej portfela nieruchomosci
Grupy;
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e trzy budynki biurowe w budowie, o fgcznej powierzchni najmu okoto 61 tysiecy m kw.
i wartosci 241.469 zt stanowigce 2% catkowitej wartosci portfela nieruchomosci Grupy;

e grunty przeznaczone pod zabudowe komercyjng (zawiera grunty przeznaczone do
sprzedazy w Polsce o wartosci 15.000 zt) o wartosci 720.389 zt stanowigce 7%
catkowitej wartosci ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy;

e grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg o wartosci 122.997 zt (zawiera
grunty przeznaczone do sprzedazy w Rumunii o wartosci 3.189 zt) stanowigce 1%
catkowitej wartosci ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy, oraz

e prawa uzytkowania gruntéw bedacych w uzytkowaniu wieczystym o wartosci 187.688
zt stanowigce 2% catkowitej wartosci ksiegowej portfela nieruchomosci Grupy.

Dodatkowo GTC posiada:

e 25% udziatow w parku technologicznym (ujetych jako finansowe aktywa trwate), Kildare
Innovation Campus sktada sie z dziewieciu budynkéw o powierzchni okoto 102 tys. m kw.
(zajmuje powierzchnie ponad 72 ha z czego 34 ha pozostajg niezagospodarowane) o
wartosci przypadajgcej GTC 551.725 zt stanowigce 5% catkowitej wartosci ksiegowe;j
portfela nieruchomosci Grupy, wliczajgc finansowe aktywa trwate;

e 34% udziatéw w 4 ukonczonych budynkach komercyjnych, w tym 3 budynkach biurowych
i 1 centrum handlowym o tgcznej powierzchni najmu wynoszgcej okoto 41 tysiecy m kw.
oraz wartosci przypadajgcej GTC 59.219 zt stanowigce mniej niz 1% catkowitej wartosci
ksiegowej portfela nieruchomos$ci Grupy, wliczajgc finansowe aktywa trwate.

Na dzien 31 grudnia 2022 r. catkowita wartos¢ ksiegowa portfela nieruchomosci Grupy wliczajgc
finansowe aktywa trwate wynosita 11.500.460 zt.

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

Gtéwne wydarzenia

ZMIANA ZARZADU ORAZ POZOSTALE WYDARZENIA KORPORACYJNE

W dniu 4 stycznia 2022 r. Krajowy Rejestr Sgdowy dokonat rejestracji zmian w statucie Spofki
w zakresie podwyzszenia kapitatu zakltadowego Spotki poprzez emisje akcji zwyktych na
okaziciela serii O. W dniach 10-11 stycznia 2022 r., Grupa ujeta wptywy z tytutu emisji akcji (w
kwocie netto, pomniejszonej o koszty emisji) w kwocie 556.800 zt (120.400 euro).

W dniu 10 stycznia 2022 r. Spoétka otrzymata od GTC Holding Zrt oraz GTC Dutch Holdings B.V.
zawiadomienie o zmianie ogodlnej liczby gtoséw w Spotce w wyniku emisji 88.700.000 akciji
zwyktych serii O oraz rejestracji podwyzszenia kapitatu zaktadowego. Przed wyzej wymieniong
transakcja, GTC Holding Zrt posiadato bezposrednio oraz posrednio 320.466.380 akcji Spofki
uprawniajgcych do wykonywania 320.466.380 gtoséw na walnym zgromadzeniu Spofki,
stanowigcych 66% kapitatu zaktadowego Spodtki i66% ogodlnej liczby gtoséw na walnym
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zgromadzeniu Spoétki. Po wyzej wymienionej transakcji, GTC Holding Zrt posiada bezposrednio
i posrednio 359.528.880 akcji Spotki uprawniajgcych do wykonywania 359.528.880 gltoséw
na walnym zgromadzeniu Spétki, stanowigcych 62,61% kapitatu zaktadowego Spotki i 62,61%
0golnej liczby gloséw na walnym zgromadzeniu Spofki.

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

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

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

W dniu 19 lutego 2022 r. Spétka otrzymata od GTC Dutch Holdings B.V. z siedzibg
w Amsterdamie, Holandia ("Sprzedajacy") oraz Icona Securitization Opportunities Group S.a r.l.
dziatajgcej w imieniu swojej struktury funduszowej Central European Investments z siedzibg
w Luksemburgu, Wielkie Ksiestwo Luksemburga ("Kupujgcy"), zawiadomienie, ze Sprzedajacy
i Kupujgcy zawarli przedwstepng umowe sprzedazy akcji ("PSPA") dotyczacg nabycia przez
Kupujacego od Sprzedajgcego 15,7% akcji w kapitale zakladowym Spétki.

Jednakze, zgodnie z zawiadomieniem Kupujgcy i Sprzedajgcy uzgodnili, ze umowa wspoélnikow
stanowi¢ bedzie umowe o dziataniu w porozumieniu w rozumieniu art. 87 ust. 1 pkt 5 i6
w zwigzku z art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentoéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach
publicznych ("Ustawa o Ofercie Publicznej") w sprawie prowadzenia wspdlnej polityki wobec
Spdétki oraz wykonywania prawa gtosu w wybranych sprawach w uzgodniony sposéb. Ponadto,
zgodnie z umowg przeniesienia Kupujacy m.in. przeniesie na Sprzedajgcego prawa gtosu z AKcji
oraz udzieli peinomocnictwa do wykonywania praw gtosu z Akcji. Umowa przeniesienia wygasa
w przypadku wykonania opcji kupna lub opcji sprzedazy zgodnie z umowg opcji kupna
i sprzedazy oraz/lub w przypadku istotnego naruszenia dokumentacji transakcyjnej. W dniu 1
marca 2022 r. Spotka otrzymata zawiadomienie o zakonczeniu transakcji i Kupujacy nabyt 15,7%
akcji w Spoice.

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

W wyniku realizacji transakcji GTC Holding Zrt posiada tagcznie 269.352.880 akcji Spotki,
uprawniajgcych do 269.352.880 gtoséw w Spotce, stanowigcych 46,9% kapitatu zaktadowego
Spofki i uprawniajgcych do 46,9% ogdlnej liczby gltoséw w Spétce, w tym:
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e bezposrednio posiada 21.891.289 akcji Spotki, uprawniajgcych do 21.891.289 gtosow
w Spofce, stanowigcych 3,8% kapitatu zaktadowego Spotki i uprawniajgcych do 3,8%
0golnej liczby gloséw w Spotce; oraz

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

Ponadto GTC Holding Zrt posiada rowniez posrednio, poprzez GTC Dutch Holdings B.V., prawa
gtosu Kupujacego, tj. prawo do wykonywania 90.176.000 gtoséw w Spétce, uprawniajgcych
do 15,7% ogdlnej liczby gtoséw w Spotce.

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

W dniu 17 marca 2022 r. Rada Nadzorcza Spotki powotata pana Zoltan Fekete na Prezesa
zarzadu Spofki, ze skutkiem natychmiastowym.

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

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

W dniu 10 sierpnia 2022 r. Zarzagd GTC SA ogtosit zmiane orientacji strategii Grupy, w ramach
ktérej Zarzad podjgt decyzje o realizacji potencjalnych, nowych inwestycji w wybrane, nowe
sektory rynku, ktérych profil moze odbiegac¢ od podstawowego zakresu dziatalnosci Spétki (czyli
budowa nieruchomosci biurowych, handlowych, iinnych okreslonych ich rodzajéw, oraz
zarzgdzanie nimi). Potencjalne, nowe sektory zidentyfikowane jako cele inwestycyjne w ramach
nowej strategii obejmuja:

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

W dniu 12 wrzesnia 2022 r. Spétka otrzymata zawiadomienie dotyczgce zmiany w akcjonariacie
Spotki. Zgodnie z zawiadomieniem jako skutek zakonczenia reorganizacji wewnatrzgrupowej
Global Debt Strategy S.a r.l. (“GDS”) bedacy jednostkg zalezng Alpine Holding Korlatolt
Felel6sségli Tarsasag (‘Alpine”) nabyt bezposrednio od GTC Holding kontrole nad 100%
udziatbw w GTC Dutch Holdings B.V. W rezultacie tej transakcji Alpine posiada posrednio (j.
poprzez GDS, ktéry posiada posrednio poprzez GTC Dutch Holdings B.V.) 43,10% akcji GTC.
Dalsze szczegéty opisano w raporcie biezgcym nr 40/2022.
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ZMIANY W RADZIE NADZORCZEJ

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

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

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

W dniu 1 czerwca 2022 r., AVIVA Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva Santander ponownie
powotata do rady nadzorczej Spdtki pana Marcina Murawskiego ze skutkiem na dzieh
14 czerwca 2022 r.

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

W dniu 14 czerwca 2022 r., Walne Zgromadzenie powotato do rady nadzorczej pana Artura
Kozieja jako niezaleznego cztonka na 3-letnig kadencje.

W dniu 2 wrzesnia 2022 r., GTC Dutch Holdings B.V. powotata do rady nadzorczej Spétki pana
Mariusza Grendowicza ze skutkiem na dzien 2 wrzes$nia 2022 r.

W dniu 15 listopada 2022 r., pan Daniel Obajtek zrezygnowat z zasiadania w radzie nadzorczej
Spoiki ze skutkiem natychmiastowym.

NABYCIA ORAZ INWESTYCJE

W dniu 13 stycznia 2022 r. GTC Origine Investments Pltd., jednostka catkowicie zalezna od
Spdétki, nabyta od spotki powigzanej z udziatowcem wiekszosciowym Spétki 100% udziatdw
w holdingu G-Zeta DBRNT Kft. (GTC DBRNT Projekt Kft.) bedgcego witascicielem budynku
biurowego nad brzegiem Dunaju o powierzchni 2.540 m kw. Cena zakupu wyniosta 7.700 euro.
Ze wzgledu na charakter transakcji, zostata ujeta jako nabycie aktywow (asset deal).

W dniu 4 lutego 2022 r. GTC Origine Investments PItd., jednostka catkowicie zalezna od Spétki,
nabyta od spotki powigzanej z udziatowcem wiekszosciowym Spotki 100% udziatdw
w holdingu G-Epsilon PSZTSZR Kft. (GTC PSZTSZR Projekt Kft.) bedgcego wiascicielem gruntu
o powierzchni 25.330 m kw. wraz z szescioma budynkami. Cena zakupu wyniosta 9.900 euro.
Po planowanej renowacji istniejgcych budynkéw, przewidywana powierzchnia najmu wyniesie
15.000 m kw. w ,zielonym” kompleksie biurowym klasy A. Ze wzgledu na charakter transakcji,
zostata ujeta jako nabycie aktywow (asset deal).

W dniu 11 lutego 2022 r. GTC Origine Investments PItd., jednostka catkowicie zalezna od Spofki,
nabyta spotke Groton Global Corp Napred (GTC B41 d.o.0.) w Belgradzie bedgcg wtascicielem
gruntu o powierzchni 19.537 m kw. Cena zakupu wyniosta 33.800 euro.

W marcu 2022 r. Grupa ukonczyta Pillar — nowy budynek biurowy klasy A w Budapeszcie
na Wegrzech.
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W marcu 2022 r. Grupa GTC rozpoczeta realizacje trzeciego biurowca w ramach Matrix Office
Park w Zagrzebiu — Matrix C.

W dniu 4 lipca 2022 r. GTC Origine Investments Pltd., jednostka catkowicie zalezna od Spofki,
utworzyta spétke GTC K43-45 Property Kft. w Budapeszcie. Nowoutworzona spétka w lipcu 2022
r. nabyta grunt w centralnej czesci Budapesztu za cene 6.650 euro. Zgodnie z obecnym
pozwoleniem na budowe, mozna bedzie na niej wybudowaé hotel, akademik badz mieszkania
na krotki wynajem o szacowanej powierzchni 6.400 m kw.

W dniu 9 sierpnia 2022 r. Grupa GTC podpisata umowe dotyczacg transakcji obejmujgcg wspolng
inwestycje w projekt parku innowacji w hrabstwie Kildare, Irlandia (“Transakcja”). Transakcja
obejmuje inwestycje o wartosci okoto 115.000 euro w projekt Kildare Innovation Campus.
W projekt zaangazowani sg inni miedzynarodowi inwestorzy branzowi dziatajgcy w ramach
partnerstwa luksemburskiego, ktéremu doradza Icona Capital, podmiot nalezgcy do tej samej
grupy co akcjonariusz mniejszoéciowy GTC (dalsze szczegdty w nocie 18 w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2022 r.).

W dniu 28 sierpnia 2022 r. GTC Origine Investments PItd., jednostka catkowicie zalezna od
Spotki, nabyta od jednostki powigzanej z udziatowcem wigkszosciowym, 34% jednostek
w Regional Multi Asset Fund Compartment 2 w Trigal Alternative Investment Fund GP S.a.r.l.
(“Fundusz”) za réwnowartos¢ 12.600 euro. Gtéwnym obszarem dziatalnosci Funduszu sg
Stowenia oraz Chorwacja z catkowitg wartoscig aktywow 68.750 euro. Okres funkcjonowania
Funduszu konczy sie w czwartym kwartale 2028 r.

W pazdzierniku 2022 r. Grupa ukonczyta GTC X — nowy budynek biurowy klasy A w Belgradzie
w Serbii.

W grudniu 2022 r. Grupa ukonczyta Sofia Tower 2 — nowy budynek biurowy klasy A w Sofii w
Bufgarii.

W czwartym kwartale 2022 r. rozpoczeta realizacje trzeciego biurowca w ramach kompleksu
Center Point w Budapeszcie, Wegry — Center Point 3.

SPRZEDAZ JEDNOSTEK ZALEZNYCH

W dniu 12 stycznia 2022 r. Grupa sfinalizowata transakcje sprzedazy serbskich spétek zaleznych:
Atlas Centar d.o.0. Beograd, Demo Invest d.o.o. Novi Beograd, GTC BBC d.o.0., GTC Business
Park d.o.0. Beograd, GTC Medjunarodni Razvoj Nekretnina d.o.0. Beograd oraz Commercial oraz
Residential Ventures d.o.o. Beograd, a takze wegierskiej spoétki Office Planet Kft. bedacej
wiascicielem 70% kapitalu sprzedanych serbskich spotek, po spetnieniu warunkéw
zawieszajgcych  okreslonych ~wumowie. Dalsze szczegdty opisano wnocie 33
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia
2022r.

W dniu 28 lipca 2022 r. GTC sprzedata budynek Cascade Building S.R.L, jednostke catkowicie
zalezng od Spofki, bedgca wiascicielem Cascade Office Building w Bukareszcie (4 211 m kw.).
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Wptywy ze sprzedazy jednostki zaleznej wyniosty 10.300 euro, a wptywy netto to kwota 9.600
euro.

W dniu 30 listopada 2022 r. GTC sprzedata GTC Matrix d.o.o., jednostke catkowicie zalezng od
Spotki bedgca wiascicielem portfela obejmujgcego dwa budynki biurowe klasy A w Zagrzebiu —
Matrix A oraz Matrix B za kwote 52.200 euro. Wptywy netto ze sprzedazy GTC Matrix d.o.o.
wyniosty 51.300 euro.

SPRZEDAZ AKTYWOW

W dniu 19 lipca 2022 r. GTC FOD Property Kft., jednostka catkowicie zalezna od Spétki, podpisata
umowe kupna-sprzedazy dotyczacg sprzedazy budynku biurowego Forest Office Debrecen
posiadanego przez te spotke. Cena sprzedazy wynosi 19,1 biliona HUF (réwnowartos¢ 47.700
euro na 31 grudnia 2022 r.). Transakcja zostata sfinalizowana 30 stycznia 2023 r.

SPLATA OBLIGACJI, REFINANSOWANIE ORAZ POZOSTALE ZMIANY DO UMOW
KREDYTOWYCH

W dniu 18 kwietnia 2022 r. GTC S.A. sptacita wszystkie obligacje wyemitowane pod kodem ISIN
PLGTCO0000292 (sptata catkowita). Wartos¢ nominalna catej emisji wynosita 9.440 euro.

W dniu 13 maja 2022 r. Spotka podpisata aneks do umowy niezabezpieczonego kredytu
odnawialnego z dnia 29 pazdziernika 2021 r., co skutkowato zwiekszeniem dostepnej kwoty
kredytu do 94.000 euro. Na dzien bilansowy kredyt nie byt wykorzystywany.

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

W dniu 28 czerwca 2022 r. GTC UBP Sp. z0.0., jednostka catkowicie zalezna od Spofki,
podpisata z Berlin Hyp AG aneks do umowy kredytu bankowego, zgodnie z ktérg przedptata
w wysokosci 6.100 euro zostata dokonana na poczatku lipca 2022 r. Pozostata czesS¢ kredytu
bankowego zostanie sptacona jednorazowo w dacie wymagalnosci zobowigzania.

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

WPLYW SYTUACJI W UKRAINIE NA GRUPE, GTC

Od poczatku wojny na Ukrainie, tj. 24 lutego 2022 r., pomimo, ze Grupa nie prowadzi dziatalnosci
na terytorium Ukrainy, Rosji lub Biatorusi, nie mozna wykluczy¢, ze obecna sytuacja geopolityczna
w Europie wywotana tg wojng, ktéra spowodowata szereg konsekwencji makroekonomicznych dla
Polski i innych krajéw europejskich, moze mie¢ rowniez wptyw na dziatalnos¢ Grupy.

Kontynuacja wojny, jej skala i dalszy przebieg dziatan zbrojnych mogg spowodowac rozszerzenie
zakresu natozonych dotychczas sankcji gospodarczych, dalsze zaktécenia w tancuchach dostaw,
ograniczong dostepnos¢ podwykonawcow oraz ogolny wzrost cen materiatow wynikajgcy m.in. z
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rosngcych cen energii, co z kolei moze przetozy¢ sie na znaczne koszty realizacji inwestycji
prowadzonych przez Grupe.

Znacznie wyzsze i zmienne koszty energii (powazny kryzys energetyczny z powodu gwattownych
cie¢ w dostawach gazu ziemnego z Rosji po wybuchu konfliktu Rosja-Ukraina) oraz ogdlina
niepewnosc¢ zwigzana z wplywem wojny w Ukrainie zarébwno na gospodarke swiatowa, jak i
gospodarke krajéw Europy Potudniowo-Wschodniej i Srodkowo-Wschodniej oraz pogorszenie
sytuacji gospodarczej na swiecie i w poszczegdlnych regionach mogg negatywnie wptyng¢ na
sytuacje ekonomiczng Grupy.

Na dzieh sporzgdzenia niniejszego Sprawozdania wptyw wojny w Ukrainie na dziatalnosé Grupy
nie jest istotny. Jednakze nie jest mozliwe oszacowanie skali tego wplywu w przysztosci, a ze
wzgledu na duzg zmiennos¢ sytuacji Spotka na biezgco monitoruje sytuacje i analizuje jej
potencjalny wptyw zaréwno z perspektywy poszczegolnych projektow, jak i catej Grupy oraz jej
dtugoterminowych planow inwestycyjnych.

WYDARZENIA MAJACE MIEJSCE PO 31 GRUDNIA 2022 R.:

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

W dniu 19 lipca 2022 r. GTC FOD Property Kft., jednostka catkowicie zalezna od Spétki, podpisata
umowe kupna-sprzedazy dotyczacg sprzedazy budynku biurowego posiadanego przez te spétke.
Cena sprzedazy wynosi 19,1 biliona HUF (réwnowartos¢ 47.700 euro na 31 grudnia 2022 r.). W
dniu 30 stycznia cata cena sprzedazy (49.200 euro) zostata zaptacona i transakcja zostata
sfinalizowana.

W dniu 31 marca 2023 roku, GTC Origine Zrt., jednostka catkowicie zalezna od Spdétki, podpisata
umowe przeniesienia dotyczgcg nabycia 100% holdingu Tiszai Fény Alfa Kft., ktéry posiada 9
nowo wybudowanych elektrowni stonecznych w Tiszaflred (Wegry), o nominalnej maksymalnej
zdolnosci produkcyjnej 0,5 mW kazda. Cena zakupu wyniosta 2.400 tys. HUF (okoto 6.400 euro).
Projekt zostanie sfinansowany czesciowo poprzez kredyt bankowy na kwote 2.600 euro.
Spodziewana finalizacja transakcji jest w drugim kwartale 2023 r.

Struktura organizacyjna Grupy

Struktura Grupy Kapitatowej Globe Trade Centre na dzien 31 grudnia 2022 r. jest przedstawiona
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia
2022 r. w Nocie 8 Inwestycje w jednostkach zaleznych.

W strukturze Grupy wystapity nastepujgce zmiany w okresie 12 miesiecy zakonczonym 31
grudnia 2022 r.:

e nabyto spétke GTC PSZTSZR Projekt Kft.,

¢ nabyto spotke GTC DBRNT Projekt Kft.,
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e nabyto spotke GTC B41 d.o.o.,

e nabyto udziaty niekontrolujgce w GML American Regency Pipera S.R.L. zwiekszajgc
udziat Grupy do 75%,

¢ spotka Office Planet Kft. zostata sprzedana,

e spotka Commercial and Residential Ventures d.o.o. Beograd zostata sprzedana,
e spotka GTC BBC d.o.o. zostata sprzedana,

e spotka Atlas Centar d.o0.0. Beograd zostata sprzedana,

e spotka Demo Invest d.o.0. Novi Beograd zostata sprzedana,

e spotka GTC Business Park d.o.o0. Beograd zostata sprzedana,

e spotka GTC Medj Razvoj Nekretnina d.o.o0. Beograd zostata sprzedana,

e spotka Cascade Building S.R.L. zostata sprzedana,

e spotka GTC Matrix d.o.o. zostata sprzedana,

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

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

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

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

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

Zmiany podstawowych zasad zarzadzania Spotki i Grupy

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

W 2022 r. skfad zarzadu ulegt nastepujgcym zmianom:

e wdniu 13 grudnia 2021 r. rada nadzorcza Spotki powotata do zarzadu Spétki pana Pedja
Petronijevic (Chief Development Officer) z dniem 15 stycznia 2022 r. oraz pana Janos
Gardai (Chief Operating Officer) z dniem 1 lutego 2022 r. (patrz raport biezgcy nr
18/2021);

e w dniu 14 stycznia 2022 r. Spétka zawarta z Panem Yovavem Carmi (bylym prezesem
zarzadu) porozumienie w zakresie rozwigzania umowy o prace. Pan Carmi zrezygnowat

57



z zasiadania w zarzadzie GTC oraz innych spoftek zaleznych Grupy ze skutkiem
natychmiastowym (patrz raport biezgcy nr 7/2022);

e w dniu 28 stycznia 2022 r. pan Gyula Nagy zrezygnowat z zasiadania w zarzgdzie GTC
ze skutkiem natychmiastowym (patrz raport biezacy nr 11/2022);

e wdniu 17 marca 2022 r. rada nadzorcza Spofki powotata do zarzgdu Spétki pana Zoltana
Fekete na stanowisko prezesa zarzadu (patrz raport biezgcy nr 21/2022);

e wdniu 5 lipca 2022 r. pan Pedja Petronijevic zrezygnowat z zasiadania w zarzgdzie GTC
ze skutkiem na dzien 15 lipca 2022 r. (patrz raport biezgcy nr 35/2022).

Strategia Grupy

Celem Grupy jest kreowanie wartosci poprzez aktywne zarzgdzanie rosngcym portfelem
nieruchomosci komercyjnych, zakup nieruchomosci i realizacje wybranych projektéw
deweloperskich, oraz

kreowanie i maksymalizacja wartosci dla akcjonariuszy poprzez ciggtg adaptacje do zmian
na rynku, na ktérym Grupa prowadzi dziatalnos¢, przy utrzymaniu maksymalnych wynikow
osigganych z jej podstawowego portfela nieruchomosci, zawsze 2z uwzglednieniem
bezpiecznej polityki finansowej Grupy.

Dodatkowo w sierpniu 2022 r. rozszerzylismy naszg strategie, realizujgc inwestycje
w niektorych nowych sektorach. Potencjalne, nowe sektory zidentyfikowane przez zarzad
Spoiki jako cele inwestycyjne w ramach nowej strategii obejmuja:

1. inwestycje w parki innowacji i technologii;

2. inwestycje w obiekty energii odnawialnej; oraz

3. inwestycje w budowe aktywow mieszkaniowych na wynajem (PRS).

Zaktadamy, ze nowe inwestycje:

e pomogg spotce GTC zdywersyfikowac swoj portfel w nowych, szybko rozwijajgcych

sie sektorach i mogag polega¢é na bezposrednich inwestycjach
w nieruchomosci lub poprzez udziat w powigzanych z nimi platformach
inwestycyjnych;

e przyniosg zakladang stope zwrotu z inwestycji na poziomie takim samym lub
wyzszym, niz stopa zwrotu osiggana na aktywach obecnie posiadanych
w portfelu;

e bedg obejmowaé sektory zapewniajgce bardziej zréwnowazony wzrost
w poréwnaniu z tradycyjnymi sektorami nieruchomosci;
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e bedg realizowane w segmentach rynku, ktére powinny by¢ bardziej odporne na
biezgce zawirowania rynkowe.

W celu osiggniecia swoich strategicznych celdow Grupa wdraza m.in. nastepujgce elementy:

Osiagniecie ciggtego rozwoju portfela i platformy

Jednym z podstawowych celéw strategicznych Grupy jest dalszy wzrost portfela generujgcego
przychdd z najmu poprzez nabywanie dochodowych nieruchomosci, przy jednoczesnej realizacji
najlepszych projektow deweloperskich na posiadanych lub nowo nabytych dziatkach. Dodatkowo,
aby nabywaé nieruchomosci posiadajgce potencjat wykreowania warto$ci dodanej, poprzez
ponowne najmy, poprawe poziomu wynajmu i wzrost czynszu, a takze potencjatu wynikajgcego
z przebudowy. Grupa ciggle realizuje biezgce projekty deweloperskie i przeksztatca grunty w
nieruchomosci generujgce przychdd oraz sprzedaje aktywa niezwigzane z podstawowa
dziatalnoscig, aby odblokowac¢ kapitat wtasny na nowe inwestycje i nabycia oraz zwiekszy¢ zwrot
z zainwestowanego kapitatu. Grupa zamierza rozwija¢ portfel przysziych projektow zgodnie z
zasadami ochrony $rodowiska i zrownowazonego rozwoju. Grupa doktadnie rozwazy i oceni
atrakcyjnos¢ potencjalnych projektow inwestycyjnych, ktére spetniajg kryteria Grupy, biorgc pod
uwage aktualnie obowigzujgce na rynku stopy zwrotu z inwestycji oraz cele inwestycyjne
Strategia akwizycyjna Grupy obejmuje nabywanie aktywow  generujgcych dochéd a
zlokalizowanych w krajach europejskich, preferowane te o wyzszym ratingu kredytowym, ktére
majg zdolno$¢ generowania gotéwki (po przejeciu lub krétko po jej zakonczeniu) i wykazuja
potencjat wzrostu dochodu operacyjnego netto, poprzez ponowne leasingi, optymalizacje
obtozenia, stawek czynszu i/lub przebudowy oraz potencjat zwiekszenia zwrotu z kapitatu
wlasnego poprzez aktywne zarzgdzanie aktywami. Strategia Grupy obejmuje nabywanie
nieruchomosci generujacych przychody z najmu pozwalajgce na generowania gotéwki (po
przejeciu lub krétko po jej zakonczeniu) i wzrost przychoddw z dziatalnosci operacyjnej netto
(NOI) poprzez m.in. wynajecie powierzchni niewynajetych, optymalizacje stawek czynszu, i/lub
przebudowy oraz potencjat wzrostu zwrotu z kapitatu dzieki aktywnemu zarzgdzaniu aktywami.

Optymalizacja wynikow operacyjnych i finansowych

Grupa jest zaangazowana w poprawe efektywnosci dzialan w zakresie zarzgdzania
nieruchomosciami i maksymalizacje wynikdw operacyjnych. By to osiagng¢ Grupa bedzie nadal
aktywnie zarzgdza¢ swoim portfelem nieruchomoséci komercyjnych generujacych przychody z
najmu w celu zmaksymalizowania wydajnosci i efektywnosci operacyjnej, zwiekszenia
przychoddw z najmu i dywersyfikacji ryzyka najemcéw poprzez utrzymanie wysokiej jakosci bazy
najemcow.

Strategie zarzadzania finansami Grupy uwzgledniajg dalszg optymalizacje kosztow
administracyjnych i kosztow platformy poprzez usprawnienie organizacyjne i optymalizacje
kosztow finansowania dzieki delewarowaniu, planowaniu i alokacji zasobéw oraz poprzez
refinansowanie kredytow na lepszych warunkach, w celu zwiekszenia zwrotu z kapitatu wtasnego,
zawsze z uwzglednieniem bezpiecznej polityki finansowej Grupy.
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Strategiczna sprzedaz ustabilizowanych nieruchomosci

Grupa moze sprzedac niektére ze swoich ustabilizowanych nieruchomosci znajdujgcych sie w jej
portfelu nieruchomosci Grupy (tj. zrealizowane nieruchomos$ci komercyjne przynoszgce stabilne
przychody z czynszu, ktoére, w ocenie Grupy, osiggnety swojg dlugoterminowg wartos¢). Ponadto
po nabyciu istniejgcych nieruchomosci generujgcych przychody z najmu i doprowadzeniu do
wzrostu ich wartosci Grupa moze takze sprzedawac takie nieruchomosci.

Oceniajgc warunki panujgce na rynkach, na ktérych dziata GTC oraz spetniajgc surowe kryteria
Grupy w roku 2021 r. Grupa podpisata przedwstepng umowe sprzedazy portfela 11
nieruchomosci biurowych zlokalizowanych w Belgradzie, w Serbii powyzej ich wartosci ksiegowej,
ktérg sfinalizowata w | kwartale 2022 r.

Realizacja wybranych projektow deweloperskich

Grupa realizuje wysokiej jakosci projekty komercyjne, ze szczegdlnym nastawieniem na
realizacje duzych projektow w ciggu najblizszych dwéch do trzech lat. Celem Grupy jest dalsze
budowanie historii realizacji projektéw (a) na czas, (b) w budzecie i (c) w jakosci, ktéra spetnia
wymagania najemcoéw, a takze spetnia wszystkie istotne wymagania srodowiskowe i standardy
budowy certyfikowanych inwestycji zgodnie z zielonymi certyfikatami (na przyktad dalsza budowa
w standardzie LEED — Leadership in Energy and Environmental Design). Grupa jest inwestorem
na rynku nieruchomosci i deweloper oraz dostosowuje swojg dziatalno$¢ deweloperskg do
warunkéw rynkowych. Zarzad uwaza, ze powyzsze podejscie umozliwi Grupie bardziej
elastyczng reakcje na zmieniajgce sie warunki na rynku nieruchomosci oraz skoncentrowanie sie
na bardziej aktywnym i efektywnym zarzadzaniu nieruchomosciami w jej aktualnie istniejgcym,
jak i potencjalnie rozbudowanym w przysziosci portfelu nieruchomosci.

Realizacja tych projektéw, ktére na dzieh przygotowania Sprawozdania byty na etapie budowy
stanowi istotny czynnik wzrostu wartosci Grupy.
W roku 2022 Grupa ukonczyta trzy projekty oferujgce tgcznie 55 tys. m kw. powierzchni biurowej:

. Pillar - budynek biurowy o powierzchni najmu brutto do okofo 29.100 m kw., ktory zostanie
wybudowany w Budapeszcie, Wegry;

. Sofia Tower 2 - budynek biurowy o powierzchni najmu brutto do okoto 7.800 m kw., ktéry
zostanie wybudowany w Sofii, Butgaria; oraz

o GTC X - budynek biurowy o powierzchni najmu brutto do okoto 17.700 m kw., ktory
zostanie wybudowany w Belgradzie, Serbia.

Obecnie Grupa posiada trzy projekty w budowie oferujgce fgcznie 61 tys. m kw. powierzchni
biurowe;j:

° Matrix C - budynek biurowy o powierzchni najmu brutto do okoto 10.500 m kw., ktéry
zostanie wybudowany w Zagrzebiu, Chorwacja;

o Center Point 3 - budynek biurowy o powierzchni najmu brutto do okoto 36.000 m kw., ktory
zostanie wybudowany w Budapeszcie, Wegry;
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. Rose Hill Business Campus - budynek biurowy o powierzchni najmu brutto do okoto
14.700 m kw., ktory zostanie wybudowany w Budapeszcie, Wegry;

Na dzien 31 grudnia 2022 r. nieruchomosci komercyjne w budowie stanowity 2% warto$ci portfela
nieruchomosci Grupy.

Dodatkowo posiadamy bogaty bank ziemi przeznaczonej pod budowe komercyjng pozwala na
rozszerzenie planowanych projektow na rynkach na ktérych bedzie popyt na budynki komercyjne.

Utrzymanie zbilansowanej struktury inwestycji oraz dostosowywanie
sie do zmian na rynku nieruchomosci

Grupa zamierza kontynuowaé¢ koncentracje swojej dziatalnosci gospodarczej na
nieruchomosciach potozonych w Warszawie lub w innych duzych miastach w Polsce oraz
w stolicach krajéw europejskich, ktére charakteryzujg sie stabilnoScig makroekonomiczna,
perspektywg dalszego wzrostu PKB oraz popytem ze strony inwestoréw i najemcéw. Grupa
uwaza, ze niektore rynki, na ktérych prowadzi dziatalnos¢, rowniez oferujg dtugoterminowy
potencjat wzrostu ze wzgledu na relatywnie stabo rozwiniety oraz relatywnie mato ptynny rynek
nieruchomosci. Dalsze inwestycje na tym rynku bedg realizowane przy Scistych ograniczeniach
dotyczgcych niezbednych stdp zwrotu skorygowanych o ryzyko. Jednoczes$nie natozone zostang
konkretne wymogi co do wynikow osigganych ze wszystkich nieruchomosci w portfelu
nieruchomosci Grupy.

Utrzymanie zrownowazonego rozwoju (ESG )

W 2015 r. Grupa przyjeta pierwszg iteracje swojej polityki ESG. Grupa zobowigzata sie do rozwoju
nieruchomosci w sposob przyjazny dla srodowiska oraz efektywnego wykorzystania zasobdéw
przez caty cykl zycia budynkéw. Wdrazamy proekologiczne rozwigzania: od etapu planowania i
projektowania budynkéw, poprzez ich budowe, eksploatacje i renowacje az po rozbiérke. Grupa
przyjeta zobowigzanie, ze wszystkie nasze nowe inwestycje oraz — jesli to tylko mozliwe —
inwestycje juz zrealizowane, bedg spetniaty kryteria certyfikatow zréwnowazonego budownictwa,
takie jak DGNB, BREEAM lub LEED.

W 2020 r. GTC wdrozyto polityke raportowania ESG opartg na Standardach Raportowania
Zrownowazonego Rozwoju (GRI - Global Reporting Initiative), przeznaczong do samodzielnego
raportowania o wptywie na gospodarke, srodowisko i/lub spoteczehAstwo. Grupa zaangazowata
zewnetrznego konsultanta do pomocy w procesie wyboru $rodkéw do raportowania, ktére
stanowity podstawe raportu ESG za rok 2020.

Zasadami przewodnimi ewoluujgcej polityki ESG Grupy sa:

° promowanie zrownowazonego podejscia do budowy i zarzgdzania nieruchomosciami;

° przyczynianie sie do ochrony $rodowiska i rozwoju spotecznosci lokalnych,
w ktorych dziata Grupa;

. prowadzenie zrownowazonego modelu biznesowego, ktoéry pozwala Grupie osiggac cele
biznesowe bez nadmiernego obcigzania $srodowiska;
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. aktywne zarzadzanie nieruchomosciami Grupy w celu ciggtej poprawy wynikow
w zakresie ochrony jakosci i odpornosci srodowiska;

. zachecanie wszystkich pracownikéw, najemcéw, klientdw i interesariuszy Grupy do
proaktywnego wktadu w realizacje wszystkich celéw zgodnie z polityka.

Grupa zdaje sobie sprawe, ze odpowiedzialne zarzgdzanie obszarami miejskimi ma kluczowe
znaczenie dla osiggniecia zréwnowazonego budownictwa i rozwoju na poziomie przemystu w
perspektywie dtugoterminowej. Grupa dazy do wykorzystania nowoczesnych rozwigzan
technologicznych w budownictwie i nowoczesnej architekturze tak, aby ograniczy¢é negatywny
wptyw na srodowisko codziennego funkcjonowania catych spotecznosci. Realizujgc inwestycje w
sposob odpowiedzialny, rewitalizujgc tereny poprzemystowe i dostarczajgc wysokiej jakosci
budynki, mozemy wptywac na:

. zmniejszenie poboru energii przez miasta;

. poprawe efektywnosci zuzycia wody;

. zmniejszenie zuzycia surowcow nieodnawialnych;
. zmniejszenie iloSci zanieczyszczen;

. zachowanie terendw zielonych.

Niezmiennie naszym priorytetem pozostaje zréwnowazony rozw¢j. Dgzymy do dostarczania
najnowoczes$niejszych budynkéw, wyposazonych w najnowsze rozwigzania technologiczne,
ktore spetniajg rygorystyczne kryteria certyfikacji BREEAM lub LEED. Polityka ESG pozwala
Grupie na zwiekszenie przewagi rynkowej, poprawy wynikow finansowych i ograniczenia ryzyka
operacyjnego przy jednoczesnym wnoszeniu pozytywnego wkitadu w Srodowisko i
spoteczenstwo.

Ponadto Grupa dgzy do realizacji 17 Celow Zréwnowazonego Rozwoju (Sustainable
Development Goals, SDG) okredlonych przez ONZ na lata 2015-2030 oraz do wypetnienia tzw.
porozumien paryskich z 2015 r. przyjetych w ramach Ramowej konwencji Organizacji Narodéw
Zjednoczonych w sprawie zmian klimatu. Grupa ma zawsze na uwadze cele zrébwnowazonego
rozwoju w prowadzeniu dziatalnosci.

Grupa jest réwniez czionkiem kluczowych inicjatyw branzowych, takich jak Europejskie
Stowarzyszenie Nieruchomosci Publicznych (European Public Real Estate Association -EPRA).
Uczestniczac w grupach zadaniowych z wiodgcymi deweloperami, konsultantami, inzynierami i
producentami, Grupa zyskuje praktyczny wglad w innowacyjne rozwigzania w zakresie
skutecznego, przyjaznego dla Srodowiska zarzgdzania nieruchomosciami oraz dostep do
informacji na temat przysztych przepiséw i regionalnej transpozycji prawa UE.

Grupa jest Swiadoma sladu swoich nieruchomoéci dla spoteczenstwa i Srodowiska oraz korzysci
ptyngce z utrzymania i eksploatacji wydajnego i wysokiej jakosci portfela.
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Filary Polityki ESG

Kwestie srodowiskowe, w tym klimatyczne, sg waznym obszarem zarzadzania Grupg. Sg one
zawarte w naszej Polityce ESG, ktora opiera sie na 3 filarach i 8 obszarach tematycznych:

(E) Sropowisko:
TROSKA O SRODOWISKO

Ograniczamy nasz slad Srodowiskowy.
Dostarczamy i zarzgdzamy budynkami
z ekologicznymi certyfikatami
(oszczednosc energii | surowcow,
obnizenie emisji dwutlenku wegla).
Wspieramy gospodarke o obiegu
zamknietym (circular economyy).

OBSZARY FILARU:

E.1. Zielone Budynki

E.2. Zmiany klimatu

(S) SpotECZENSTWO:
ROWNOUPRAWNIENIE, SZACUNEK
I ROZNORQDNOSC

Dostarczamy powierzchnie biurowe

i handlowe, w ktérych nasi najemcy moga
sie rozwijac. Dbamy o pracownikow,
ktorzy sg naszym najwiekszym kapitatem.
Jestesmy dobrym sasiadem, inwestujgcym
w lokalne spotecznosci.

OBSZARY FILARU:
S.1. Najemcy

S.2. Ludzie/Pracownicy

S.3. Spotfecznosci

(G) LAD KORPORACYINY:

NAJLEPSZE PRAKTYKI W ZAKRESIE tADU

KORPORACYINEGO

Dziatamy etycznie i zapewniamy zgodnosé
wszystkich naszych dziatan z prawem.
Wdrazamy procesy minimalizujgce ryzyko
z obszaru ESG.

Prowadzimy otwarta i szczerg komunikacje
ze wszystkimi naszymi interesariuszami.

OBSZARY FILARU:

G.1. Compliance
G.2.  Zarzadzanie ryzykiem

G.3. Transparentnos¢

Filar |. Kwestie zwigzane ze srodowiskiem - Environmental ( E )

W odniesieniu do kwestii zwigzanych ze sSrodowiskiem koncentrujemy sie gtéwnie na:

E1. Zielone/Zréwnowazone budynki

» dostarczaniu zrownowazonych budynkoéw, ktére dziatajg przy zmniejszonym wptywie
na klimat, wykorzystujg zielong energie i znacznie mniej zasobow naturalnych (takich
jak woda) oraz koncentrujg sie na dobrym samopoczuciu najemcéw,

* redukcji sladu weglowego poprzez doktadng analize sposobu ograniczenia emisji CO2
i opracowanie odpowiedniej strategii niskoemisyjnej,

* prowadzeniu dziatalnos¢ w systemie zamknietego obiegu, ktéry minimalizuje ilosc
odpadow i zuzycie zasobdw,
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* rozwoju procesow, w wyniku ktérych zréwnowazenie naszego portfela potwierdzone
jest zielonymi certyfikatami (LEED, BREEAM, DGNB i WELL),

+ wkiad w gospodarke o obiegu zamknietym (circular economy) poprzez renowacje,
minimalizacje odpadéw i maksymalne wykorzystanie zasobow,

E2. Lagodzenia zmian klimatu

* budowa nowych budynkéw, nabywanie i zarzadzanie aktywami z naciskiem na
ochrone srodowiska naturalnego,

» poprawa efektywnosci energetycznej i obnizenie emisji dwutlenku wegla w naszych
budynkach.

Filar Il Kwestie zwigzane ze spoteczng odpowiedzialnoscig - Social ( S )

W odniesieniu do kwestii zwigzanych ze spoteczng odpowiedzialnoscia
koncentrujemy sie gtéwnie na:

S1. Naszych najemcach
¢ lojalnosci poprzez profesjonalne podejscie;

e bezposredniej i efektywnej wspotpracy dzieki relacjg pomiedzy zespotami
leasingowymi a naszymi najemcami w celu rozwigzania wszelkich pojawiajgcych sie
problemow i zaspokojenia biezgcych potrzeb naszych najemcéw;

e koordynacji dziatah  roznych dziatbw i/lub  dostawcoéw  zewnetrznych
zaangazowanych dla najemcéw przez nasz zespoét ds. zarzadzania aktywami (asset
management). Wspotpracujemy z prawnikami, instytucjami  publicznymi,
towarzystwami ubezpieczeniowymi, kontrahentami itp. dziatajgcymi w imieniu
naszego najemcy;
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e angazowaniu najemcow poprzez wspotprace i podnoszenie $wiadomosci, jak
osiggng¢ znaczace wyniki w zakresie wpltywu nieruchomosci na kwestie
srodowiskowe i spofeczne.

S2. Naszych pracownikach:

o stworzeniu stabilnych warunkéw zatrudnienia w zakresie poszanowania praw
pracowniczych, odpowiedniego wynagrodzenia i dodatkowych swiadczen;

e tworzeniu dobrej atmosfery pracy opartej na wzajemnym zaufaniu i szacunku;

e utrzymaniu rygorystycznego podejscia i zgodnosci z przepisami dotyczgcymi
bezpieczenstwa i higieny pracy;

e rozwoju pracownikéw dzieki szkoleniom i udziatowi w wydarzeniach branzowych;

e zaangazowaniu pracownikdw w dziatania spoteczne, takie jak wydarzenia
charytatywne i sportowe;

e potwierdzeniu naszymi dziataniami, ze jestesSmy rzetelnym i konkurencyjnym
pracodawca.

S3. Lokalnych spotecznosciach:

Naszym gtdwnym celem jest realizacja inwestycji w sposéb odpowiedzialny
z uwzglednieniem troski spotecznosci lokalnej poprzez rewitalizacje terendéw
poprzemystowych oraz dostarczanie wysokiej jakosci budynkow, dzieki ktéorym mozemy
wywrze¢ wptyw na:

e budowanie zrownowazonych i dostepnych przestrzeni miejskich poprzez nasze
aktywa i lokalng infrastrukture;

o dbanie o stymulowanie rozwoju spotecznego i odpowiadanie na lokalne potrzeby
otoczenia, w ktérym znajdujg sie nasze nieruchomosci.
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Filar Ill. Kwestie zwigzane z tadem komercyjnym - Governance ( G )

W odniesieniu do kwestii zwigzanych z tadem komercyjnym koncentrujemy sie
gtéwnie na:

G1. Compliance

pracy z ciggtym zachowaniem najwyzej etyki biznesowej w sposob proaktywny
i otwarty;

zachowaniu dobrych praktyk biznesowych w kazdym aspekcie dziatalnos¢ Grupy;

zasadzie zero tolerancji dla wszelkich form korupcji, naduzy¢ finansowych, zachowan
antykonkurencyjnych i monopolistycznych;

zachowaniu zgodnosci z prawem w kazdej decyzji dotyczgcej naszych inwestycji,
rozwoju, praktyk zarzgdzania i innych procesow;

utrzymywaniu bardzo dobrych relacji z naszymi partnerami w oparciu o wzajemne
zaufanie.

G2. Zarzadzaniu ryzykiem

zarzadzaniu zapewniajgcym trwatg rentownosci naszej dziatalnosci;

identyfikacji kluczowych czynnikow ryzyka i skutecznych sposobow ograniczania
wystgpienia tych ryzyk;

corocznej rewizji ram zarzgdzania ryzykiem i aktualizacji naszych procedur
biznesowych;

przede wszystkim statym podnoszeniu swiadomosé naszych pracownikéw na temat
znaczenia zarzadzania ryzykiem i zachecamy ich do aktywnego zgftaszania
ryzykownych sytuacji i zagrozen zwigzanych z kwestiami srodowiskowymi,
spotecznymi i tadu korporacyjnego w codziennej pracy.
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Ryzyka ESG, w tym ryzyka klimatyczne, wyzwania i trendy w tym obszarze, cele firmy oraz
postepy w realizacji gtdwnych inicjatyw ESG — omawiane sg co najmniej raz w roku na
posiedzeniach zarzadu i rady nadzorczej.

Proces podnoszenia swiadomosci spotecznej i ekologicznej oraz wiedzy z zakresu ESG kadry
kierowniczej i pracownikdw naszej organizacji, jak rowniez opracowywanie i monitorowanie
wdrazania Polityki jest koordynowane przez zarzad, przy wsparciu i pomocy lokalnych zespotow
technicznych.

Opis dziatalnosci

Grupa dziata w sektorze nieruchomosci komercyjnych, gdzie aktywnie zarzadza rosngcym
portfelem nieruchomosci komercyjnych w regionie CEE i SEE, a ponadto realizuje wybrane
projekty deweloperskie.

Na dzien 31 grudnia 2022 r., wartos¢ ksiegowa nieruchomosci inwestycyjnych, prawa do
uzytkowania gruntéw, nieruchomosci na sprzedaz oraz gruntdw przeznaczonych pod zabudowe
komercyjng i mieszkaniowg wyniosta 10.889.516 zt (2.321.908 euro). Nieruchomosci
inwestycyjne Grupy obejmujg aktywa generujgce dochod (nieruchomoséci ukonczone, w tym 1
budynek biurowy przeznaczony na sprzedaz), projekty w budowie, grunty komercyjne i
mieszkaniowe, a takze prawo uzytkowania gruntow w uzytkowaniu wieczystym i grunty
mieszkalne.

Dodatkowo GTC posiada 25% udziatdbw w parku technologicznym (zaksiegowanych jako
finansowe aktywa trwate) o wartosci przypadajgcej GTC 551.725 zt oraz 34% udziatow w
funduszu inwestycyjnym ktory posiada 4 ukonczone budynki komercyjne w krajach SEE
(zaksiegowanych jako finansowe aktywa trwate), o wartosci przypadajgcej GTC 59.219 zt.

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Na dzieA 31 grudnia 2022 r. Grupa zarzadzata projektami komercyjnymi o fgcznej
powierzchni brutto okoto 7622 tys. m kw., obejmujgcymi 38 budynki biurowe i 6 centrow
handlowych. Na dzien 31 grudnia 2022 r. nieruchomosci inwestycyjne stanowity 88%
catkowitej wartosci portfela nieruchomosci Grupy (pod wzgledem wartosci).

Budynki biurowe Grupy zapewniajg wygode, elastyczne wnetrza i petny komfort pracy. Potozenie
w samym sercu dzielnic biznesowych, w poblizu najwazniejszych szlakow komunikacyjnych, w
tym miedzynarodowych lotnisk, gwarantuje doskonatg komunikacje nie tylko z resztg kraju, ale
rowniez z catym Swiatem. Projekty Grupy zdobyty zaufanie znacznej liczby miedzynarodowych

2 Wiliczajgc 1 budynek biurowy przeznaczony do sprzedazy o tgcznej powierzchni 25 tys. GLA
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korporacji i innych prestizowych instytucji, w tym: ExxonMobil, evosoft, Ericsson, KEF, IBM,
Allegro, MKB Bank, Rempetrol, Concentrix, UniCredit, CBRE, LOT, Deloitte, KPMG i inne.

Centra handlowe Grupy znajdujg sie przede wszystkim w stolicach regionu CEE i SEE oraz
mniejszych miastach w Polsce, na Wegrzech, w Serbii, Bufgarii i Chorwacji. Zawsze towarzyszy
im wysoka pozycja w miastach w ktorych sie znajdujg. Ich najemcami sg duze koncerny
miedzynarodowe, jak rowniez marki lokalne, takie jak: Carrefour, Cinema City, H&M, Grupa
Inditex i inne.

Na dzien 31 grudnia 2022 r. Grupa posiadata 3 budynki biurowe zaklasyfikowane jako projekty w
trakcie budowy o tgcznej wartosci 241.469 zt (51.487 euro), co stanowito 2% catego portfela
nieruchomosci Grupy.

Na dzien 31 grudnia 2022 r. Grupa posiadata grunty o wartosci 720.389 (153.604 euro)
zaklasyfikowane jako grunty pod zabudowe komercyjng o tgcznej wartosci 705.389 zt (150.406
euro) i grunty przeznaczone do sprzedazy o wartosci 15.000 zt (3.198 euro), co stanowito 7%
catego portfela nieruchomosci Grupy (pod wzgledem wartosci). Grunty zawierajg dziatki pod
projekty, ktére Grupa planuje budowa¢ w nadchodzgcych lata, takie jak: Advance Business
Center 3 oraz Napred potgczony z dziatkami o dluzszym przewidywanym okresie zabudowy.

Grupa posiada bogaty bank ziemi przeznaczonej pod budowe komercyjng, co pozwala na
rozszerzenie planowanych projektéw na rynkach, na ktérych bedzie popyt na budynki
komercyjne.

Grupa rozpoznata prawo do uzytkowania wieczystego gruntdéw w wysokosci 187.688 zt (40.020
euro) co stanowito mnie niz 2% catosci portfela nieruchomosci Grupy (pod wzgledem wartosci).
Prawo do uzytkowania gruntéw gtéwnie zawiera prawo uzytkowania wieczystego gtéwnie
gruntéw: przeznaczonych pod zabudowe komercyjng 82.195 zt (17.526 euro) oraz ukonczonych
nieruchomosci inwestycyjnych w wysokosci 100.237 zt (21.373 euro).

GRUNTY PRZEZNACZONE POD ZABUDOWE MIESZKANIOWA

Na dzien 31 grudnia 2022 r. Grupa posiadata grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowag
o wartosci 127.987 zt (27.290 euro), co stanowito mnie niz 1% catosci portfela nieruchomosci
Grupy. Grunty te zawieraty grunty przeznaczone na sprzedaz w Rumunii w wysokosci 3.189 zt
(680 euro) oraz prawo uzytkowania wieczystego gruntéw pod zabudowe mieszkaniowa w
wysokosci 4.990 zt (1.064 euro).
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FINANSOWE AKTYWA TRWALE (ZWIAZANE Z NIERUCHOMOSCIAMI INWESTYCYJNYMI)
CENTRUM TECHNOLOGICZNE

W dniu 9 sierpnia 2022 r. Spotka podpisata umowe dotyczgca transakcji obejmujgcg wspolng
inwestycje w projekt parku innowacji w hrabstwie Kildare, Irlandia. Transakcja obejmuje
poczatkowg inwestycje o wartosci okoto 115.000 euro w projekt Kildare Innovation Campus oraz
dodatkowg ptatnos$¢ powiekszajacg inwestycje o 2.000 euro dokonang w dniu 22 wrzesnia 2022
r., zgodnie z warunkami umownymi.

Na dzien 31 grudnia 2022 r. Grupa posiadata udziaty mniejszosciowe, 25% instrumentow
dtuznych wyemitowanych przez luksemburskg spotke celowg w inwestycji Kildare Innovation
Campus, co uprawnia do brania udziatu w zyskach generowanych przez kampus.. Kampus
zajmuje powierzchnie ponad 72 ha (z czego 34 ha pozostajg niezagospodarowane). Wartosé
finansowych aktywow trwatych wycenianych w wartosci godziwej (Innovation Campus) wynosi
551.725 zt (117.641 euro) (wiecej informacji znajduje sie w nocie 18 skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za rok zakonczony 31 grudnia 2022 r.).

INWESTYCJE W NIERUCHOMOSCI W SLOWENII | CHORWACJI

Dodatkowo na dzien 31 grudnia 2022 r. Grupa posiadata 34% jednostek w Regional Multi Asset
Fund Compartment 2 w Trigal Alternative Investment Fund GP S.a.r.l. (“Fundusz”). Gtdwnym
obszarem dziatalnosci Funduszu sg Stowenia oraz Chorwacja z catkowitg wartoscig aktywow
68.750 euro. Okres funkcjonowania Funduszu konczy sie w czwartym kwartale 2028 r. Warto$¢é
finansowych aktywow trwatych wycenianych w wartosci godziwej (Innovation Campus) wynosi
59.219 zt (12.627 euro).

4 . 6 . 1 Analiza segmentowa nieruchomosci inwestycyjnych

% Nieruchomosci inwestycyjnych
Ukoriczone nieruchomosci
inwestycyjne (wtaczajac

Grupa dziata w sektorze nieruchomosci
komercyjnych, gdzie aktywnie zarzadza

rosnacym ortfelem nieruchomosci aktywa przeznaczone na Nieruchomosci
a y. P .. X sprzedaz) inwestycyjne w budowie
komercyjnych w regionie CEE i SEE, a 89% 2%

Grunty przeznaczone
pod zabudowe
komercyjng (wtaczajac

’ aktywa przeznaczone
na sprzedaz)
7%

Prawo
do uzytkowania

ponadto  realizuje  wybrane  projekty !
deweloperskie. Grupa prowadzi dziatalnosc .

w Polsce, Wegrzech, Belgradzie,
Bukareszcie, Zagrzebiu i Sofii. Portfel Grupy
obejmuje w szczegdlnosci nieruchomosci
komercyjne, gtéwnie budynki biurowe i parki : )
biurowe, oraz centra handlowo-rozrywkowe. W'eczyStezguZ runtow
Nieruchomosci inwestycyjne (o] 0= 0411 -
nieruchomosci generujgce przychody z wynajmu (ukonczone projekty i budynki przeznaczone do
sprzedazy), nieruchomosci w trakcie budowy, grunty przeznaczone pod zabudowe komercyjng
oraz prawo do uzytkowania gruntéw.



4.6.1 -1 Nieruchomosci inwestycyjne generujace przychody, wliczajac budynki

przeznaczone do sprzedazy

Na dzieh 31 grudnia 2022 r. Grupa posiadata w swoim portfelu 44 nieruchomosci inwestycyjne o
tacznej powierzchnia brutto 762 tys. m kw. i wartosci 9.616.973 zt (2.050.571 euro) wliczajgc 1
budynek biurowy przeznaczony do sprzedazy o wartosci 223.708 zt (47.700 euro). Poziom najmu
na dzien 31 grudnia 2022 r. siegat 88% (87% wytgczajgc aktywo przeznaczone do sprzedazy).
Warto$é¢ portfela zostata oszacowana przy $redniej stopie kapitalizacji na poziomie 6,8%. Sredni
okres najmu dla nieruchomosci komercyjnych wynosit 3,7 lat (3,6 lat wylgczajgc aktywo
przeznaczone do sprzedazy) , a $rednia stawka czynszu wynosita 17,5 euro/m kw./miesiac (17,7
euro/m kw./miesigc wytgczajgc aktywo przeznaczone do sprzedazy).

Okoto 39% ukonczonych nieruchomosci inwestycyjnych (pod wzgledem wartosci) znajduje sie w
Polsce, 32% znajduje sie na Wegrzech, 9% w Sofii, 8% w Bukareszcie, 7% w Belgradzie, a
pozostate 5% znajduje sie w Zagrzebiu.

Polska
Belgrad Zagrzeb 39%
7% 5%
Bukareszt
8%

Sofia
9%

Wegry
32%

Ponizsza tabela przedstawia nieruchomosci inwestycyjne generujgce przychody na dzien 31
grudnia 2022 r. wedtug krajow, w ktorych dziata Grupa:

Udziat Udziat

Calkowita wedtug Sredni wedtug

pow. najmu pow. poziom Wartos¢ wartosci

brutto najmu najmu ksiegowa ksiegowej

Lokalizacja (m kw.) (%) (%) (EUR) (%)

Polska 309.300 41% 85% 799.138 39%
Wegry' 229.700 30% 89% 652.348 32%
Sofia 74.700 10% 91% 195.300 9%
Bukareszt 62.500 8% 74% 163.785 8%
Belgrad 51.600 7% 98% 140.400 7%
Zagrzeb 34.400 4% 98% 99.600 5%
Razem 762.200 100% 88%  2.050.571 100%

' Zawiera 1 biurowiec przeznaczony do sprzedazy.
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Grupa skupia swoje dziatania na sektorze biurowym. Na dzieh 31 grudnia 2022 r. nieruchomosci
biurowe stanowity okoto 65% wartosci portfela nieruchomosci inwestycyjnych, a nieruchomosci
handlowe pozostate 35%.

Biura
Centra hadlowe 65%

35%

Ponizsza tabela przedstawia nieruchomosci inwestycyjne generujgce przychody na dzieh 31
grudnia 2022 r. wedtug typu powierzchni:

Udziat Udziat

Calkowita wedtug Sredni wedtug

pow. najmu pow. poziom Wartos¢ wartosci

brutto najmu najmu  ksiegowa ksiegowej

Typ powierzchni (m kw.) (%) (%) (EUR) (%)
Biurowe 558.000 73% 84%  1.330.671 65%
Handlowe 204.200 27% 96% 719.900 35%
Razem 762.200 100% 88%  2.050.571 100%

4.6. 1 . 1 =  Portfel nieruchomosci biurowych

Na dzien 31 grudnia 2022 r. portfel nieruchomosci biurowych Grupy sktadat sie z 38 budynkéw
biurowych (wliczajgc 1 budynek biurowy przeznaczony do sprzedazy). Powierzchnia najmu brutto
wynosita 558 tys. m kw. w poréwnaniu do 649 tys. m kw. w 2021 r. tgczna wartos¢ portfela
nieruchomosci biurowych na dzien 31 grudnia 2022 r. wynosita 1.330.671 euro (wliczajgc wartosc
1 budynek biurowy przeznaczony do sprzedazy w wysokosci 47.700 euro) wobec 1.475.542 euro
na dzien 31 grudnia 2021 r. Spadek wartosci wynika gtdwnie ze sprzedazy serbskiego portfela
biurowego, co zostato czesciowo skompensowane ukonczeniem trzech budynkow biurowych:
Pillar (Budapeszt), GTC X (Belgrad) oraz Sofia Tower 2 (Sofia).

Budynki biurowe Grupy zlokalizowane sg w Polsce i na Wegrzech, oraz stolicach panstw
z rejonu SEE i CEE: Belgrad, Zagrzeb, Bukareszt i Sofia.
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Belgrad
Sofia 4% Zagrzeb
9%

12%

1
1
i Bukareszt
1
1

Ponizsza tabela przedstawia portfel nieruchomosci biurowych na dzien 31 grudnia 2022 r.
wedtug krajow, w ktérych dziata Grupa:

Catkowita Udziat Udzial

pow. wedtug  Sredni wedtug

najmu pow. poziom Wartos¢ wartosci

brutto najmu  najmu ksiegowa ksiegowej

Lokalizacja (m kw.) (%) (%) (EUR) (%)

Wegry 223.200 40% 89% 631.648 47%

Polska 195.700 35% 80% 356.438 27%

Bukareszt 62.500 11% 74% 163.785 12%

Sofia 52.000 10% 89% 113.600 9%

Belgrad 17.700 3% 94% 50.400 4%

Zagrzeb 6.900 1% 96% 14.800 1%

Razem 558.000 100% 84% 1.330.671 100%
4. 6 = 1 . 1 . Portfel nieruchomosci biurowych na Wegrzech

taczna powierzchnia najmu brutto w 12 budynkach biurowych Grupy w Budapeszcie (jedno
aktywo przeznaczone do sprzedazy znajduje sie w Debreczynie) obejmuje 223 tys. m kw. Poziom
najmu wynosit 89% (87% wylgczajgc aktywo przeznaczone do sprzedazy). Sredni okres najmu
nieruchomosci biurowych wynosit 4,1 lat (3,9 lat wytgczajgc aktywo przeznaczone do sprzedazy),
a srednia stawka czynszu wynosita 16,4 euro/m kw./miesigc (16,8 euro/m kw./miesigc wytgczajac
aktywo przeznaczone do sprzedazy). Warto$¢ portfela nieruchomosci biurowych zostata
oszacowana przy sredniej stopie kapitalizacji na poziomie 6,1% (6,0% wytaczajac aktywo
przeznaczone do sprzedazy) i wynosita 631.648 euro na dzien 31 grudnia 2022 r. w poréwnaniu
do 505.437 euro na dzien 31 grudnia 2021 r. Wzrost wartosci wynika gtownie z ukonczenia
biurowca Pillar i nabycia jednego budynku biurowego.
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Ponizsza tabela przedstawia portfel nieruchomosci biurowych na Wegrzech:

Catkowita
udzial pow. najmu Rok
Nieruchomosé Lokalizacja GTC brutto ukonczenia
(%) (m kw.)
2004/2006
Center Point 1&ll 100% 40.700 w trakcie
Budapeszt przebudowy
Duna Tower Budapeszt 100% 31.200 2006
GTC Metro Budapeszt 100% 16.200 2010
Vaci 173-177" Budapeszt 100% 6.400 -
Vaci Greens D Budapeszt 100% 15.600 2018
Ericsson Headquarter Budapeszt 100% 21.100 2017
evosoft Hungary Ltd. Budapeszt
100% 20.700 2020
Headquarter
V188 Budapeszt 100% 15.000 2001
Forest Offices? Debreczyn 100% 24.900 2018
Dobrentei '3 Budapeszt 100% 2.300 -
Pillar Budapeszt 100% 29.100 2022
Razem 223.200

" Nieruchomos¢ nabyta jako dziatka pod zabudowe z istniejgcym matym budynkiem biurowym.

2 Aktywo przeznczone do sprzedazy.

*Nabyta w 2022 r.

1.1.

Catkowita powierzchnia najmu brutto w 16 budynkach biurowych w Polsce wynosita 196 tys. m
Katowicach, Poznaniu

Portfel nieruchomosci biurowych w Polsce

kw. Biurowce zlokalizowane sg w Warszawie, Krakowie, todzi,

i Wroctawiu. Poziom najmu wynosit 80%. Sredni okres najmu nieruchomosci biurowych wynosit
3,0 roku, a $rednia stawka czynszu wynosita 14,7 euro/m kw./miesigc. Wartos¢ portfela
nieruchomosci biurowych zostata oszacowana przy $redniej stopie kapitalizacji na poziomie 7,7%
i wynosita 356.438 euro na dzien 31 grudnia 2022 r. w poréwnaniu do 373.639 euro na dzieh 31
grudnia 2021 r. Spadek wartosci portfela wynikat ze spadku szacowanej stawki czynszu i spadku

poziomu najmu.
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https://gtc.com.pl/projekt/ericsson-headquarter-office-building/
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https://gtc.com.pl/projekt/siemens-evosoft-headquarter-office-building/

Ponizsza tabela przedstawia portfel nieruchomosci biurowych w Polsce:

Udziat Catkowita pow.

Nieruchomosé Lokalizacja GTC najmu brutto Rok ukoniczenia
(%) (m kw.)
Galileo Krakow 100% 10.600 2003
Globis Poznan Poznan 100% 13.800 2003
Newton Krakow 100% 10.800 2007
Edison Krakow 100% 10.900 2007
Nothus Warszawa 100% 9.600 2007
Zephirus Warszawa 100% 9.600 2008
Globis Wroctaw Wroctaw 100% 16.100 2008
University Business Park o
A todz 100% 20.200 2010
Francuska Office Centre .
(AiB) Katowice 100% 23.000 2010
Sterlinga Business Center tédz 100% 13.400 2010
Corius Warszawa 100% 9.600 2011
Pixel Poznan 100% 14.400 2013
Pascal Krakow 100% 5.900 2014
University Business Park L
B todz 100% 20.200 2016
Artico Warszawa 100% 7.600 2017
Razem 195.700
1 . 1 . Portfel nieruchomosci biurowych w Sofii

tgczna powierzchnia najmu projektow biurowych w Sofii obejmuje 52 tys. m kw. w 4 projektach
biurowych. Poziom najmu projektéw biurowych w Sofii wynosit 89%. Sredni okres najmu
nieruchomosci biurowych wynosit 3,4 lat, a Srednia stawka czynszu wynosita 16,0 euro/m
kw./miesigc. Wartos¢ portfela nieruchomosci biurowych zostata oszacowana przy sredniej stopie
kapitalizacji na poziomie 7,9% i wynosita 113.600 euro na dzien 31 grudnia 2022 r. w poréwnaniu
do 95.800 euro na dzien 31 grudnia 2021 r. Wzrost wynika gtownie z ukonczenia budynku Sofia
Tower 2.
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Ponizsza tabela przedstawia portfel nieruchomosci biurowych w Sofii:

Catkowita pow. Rok
Nieruchomos¢ udziat GTC najmu brutto ukonczenia
(%) (m kw.)
Advance Business Center | 100% 16.000 2019
Advance Business Center Il 100% 17.800 2020
Sofia Tower 100% 10.400 2006
Sofia Tower 2 100% 7.800 2022
52.000
4 = 6 = 1 . 1 . Portfel nieruchomosci biurowych w Bukareszcie

taczna powierzchnia najmu brutto w 4 budynkach biurowych biurowym w Bukareszcie obejmuje
62 tys. m kw. Poziom najmu wynosit 74%. Sredni okres najmu nieruchomosci biurowych wynosit
4,0 lat, a $rednia stawka czynszu wynosita 18,8 euro/m kw./miesigc. Wartos¢ portfela
nieruchomosci biurowych zostata oszacowana przy $redniej stopie kapitalizacji na poziomie 6,3%
[ wynosita 163.785 euro na dzien 31 grudnia 2022 r.
w poréwnaniu do 171.985 euro na dzieh 31 grudnia 2021 r. Spadek wartosci portfela wynikat ze
sprzedazy biurowca Cascade.

Ponizsza tabela przedstawia portfel nieruchomosci biurowych w Bukareszcie:

Catkowita
pow. najmu Rok
Nieruchomosé udziat GTC brutto ukonczenia
(%) (m kw.)
Premium Plaza 100% 8.500 2008
City Gate 100% 47.600 2009
Premium Point 100% 6.400 2009
Razem 62.500
4 = 6 = 1 . 1 . Portfel nieruchomosci biurowych w Belgradzie

tgczna powierzchnia najmu netto w 1 budynku biurowym Grupy w Belgradzie obejmuje 18 tys.
m kw. Poziom najmu wynosit 94%. Sredni okres najmu nieruchomosci biurowych wynosit 5,8 lat,
a srednia stawka czynszu wynosita 18,0 euro/m kw./miesigc. Warto$¢ portfela nieruchomosci
biurowych zostata oszacowana przy sredniej stopie kapitalizacji na poziomie 7,2% i wynosita
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50.400 euro na dzien 31 grudnia 2022 r. w poréwnaniu do 266.763 euro na dzien 31 grudnia 2021
r. Wszystkie 11 budynkéw biurowych byto przeznczone na sprzedaz w roku 2021. Spadek portfela
nieruchomosci wynika ze sprzedazy portfela ukonczonych budynkéw biurowych, ktéra zostata
sfinalizowana w pierwszym kwartale 2022 r., co zostalo czesciowo skompensowane
ukonczeniem biurowca GTC X w trzecim kwartale 2022 r.

Ponizsza tabela przedstawia portfel nieruchomosci biurowych w Belgradzie:

Catkowita pow. Rok
Nieruchomosé udziat GTC najmu brutto ukonczenia
(%) (m kw.)
GTC X 100% 17.700 2022
Razem 17.700
1 . 1 . Portfel nieruchomosci biurowych w Zagrzebiu

taczna powierzchnia najmu projektéw biurowych w Zagrzebiu obejmuje 7 tys. m kw. w 1 budynku
biurowym. Poziom najmu projektéw biurowych w Zagrzebiu wynosit 96%. Sredni okres najmu
nieruchomosci biurowych wynosit 2,9 lat, a $rednia stawka czynszu wynosita 15,5 euro/m
kw./miesigc. Wartos¢ portfela nieruchomosci biurowych zostata oszacowana przy $redniej stopie
kapitalizacji na poziomie 8,4% i wynosita 14.800 euro na dzien 31 grudnia 2022 r., w poréwnaniu
do 61.918 euro na dzien 31 grudnia 2021 r. Spadek wynika gtownie ze sprzedazy budynkow
Matrix A i B.

Ponizsza tabela przedstawia portfel nieruchomosci biurowych w Zagrzebiu:

Calkowita

pow. najmu Rok

Nieruchomos¢ udziat GTC brutto ukonczenia
(%) (m kw.)

Avenue Centre 70% 6.900 2007
6.900

1 .1 . Portfel nieruchomosci handlowych

Na dzien 31 grudnia 2022 r. portfel nieruchomosci handlowych Grupy sktadat sie z 6 centrow
handlowych o fgcznej powierzchni najmu brutto wynoszgcej 204 tys. m kw. tgczna wartosc
portfela nieruchomosci handlowych na dzien 31 grudnia 2022 r. wynosita 719.900 euro
w poréownaniu do 721.200 euro na dzieh 31 grudnia 2021 r.
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Budapeszt Polska
3% 61%

Sofia
11%

Zagrzeb
12%

Belgrad
13%

Ponizsza tabela przedstawia portfel nieruchomosci handlowych na dzien 31 grudnia 2022 r.
wedtug krajéw w ktorych dziata Grupa:

Udziat Udziat

Catkowita wedtug  Sredni wedtug

pow. najmu pow. poziom Wartos¢ wartosci

brutto najmu najmu ksiegowa ksiegowej

Lokalizacja (m kw.) % (%) (EUR) (%)
Polska 113.600 56% 95% 442.700 61%
Belgrad 33.900 17% 100% 90.000 13%
Zagrzeb 27.500 13% 98% 84.800 12%
Sofia 22.700 1% 97% 81.700 11%
Budapeszt 6.500 3% 89% 20.700 3%
Razem 204.200 100% 96% 719.900 100%

4 = 6 = 1 . 1 . Portfel nieruchomosci handlowych w Polsce

Catkowita powierzchnia najmu brutto w 2 centrach handlowych w Polsce, w Warszawie
i Czestochowie, wynosita 114 tys. m kw. Poziom najmu wynosit 95%. Sredni okres najmu
nieruchomosci handlowych wynosit 3,3 lat, a $rednia stawka czynszu wynosita 21,5 euro/m
kw./miesigc. Wartos¢ portfela nieruchomosci handlowych zostata oszacowana przy sredniej
stopie kapitalizacji na poziomie 6,2% i wynosita 442.700 euro na dzien 31 grudnia 2022 r.
w porownaniu do 443.000 euro na dzieh 31 grudnia 2021 r.
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Ponizsza tabela przedstawia portfel nieruchomosci handlowych w Polsce:

Catkowita pow. Rok
Nieruchomosé Lokalizacja udziat GTC najmu brutto ukonczenia
(%) (m kw.)
Galeria Jurajska Czestochowa 100% 48.600 2009
Galeria Pdtnocna Warszawa 100% 65.000 2017
Razem 113.600
4 = 6 = 1 . 1 . Portfel nieruchomosci handlowych w Belgradzie

taczna powierzchnia najmu netto w centrum handlowym w Belgradzie, obejmuje 34 tys. m kw.
Poziom najmu wynosit 100%. Sredni okres najmu nieruchomoséci handlowych wynosit 4,4 lat, a
Srednia stawka czynszu wynosita 18,7 euro/m kw./miesigc. Warto$¢ portfela nieruchomosci
handlowych zostata oszacowana przy $redniej stopie kapitalizacji na poziomie 8,5% i wynosita
90.000 euro na dzien 31 grudnia 2022 r. w poréwnaniu do 90.700 euro na dzien 31 grudnia 2021
r.

Ponizsza tabela przedstawia portfel nieruchomosci handlowych w Belgradzie:

Catkowita

pow. najmu Rok

Nieruchomos¢é udziat GTC brutto ukonczenia
(%) (m kw.)

Ada Mall 100% 33.900 2019
Total 33.900
4 n 6 = 1 . 1 . Portfel nieruchomosci handlowych w Zagrzebiu

taczna powierzchnia najmu netto w centrum handlowym w Zagrzebiu, obejmuje 28 tys. m kw.
Poziom najmu wynosit 98%. Sredni okres najmu nieruchomosci handlowych wynosit 4,0 roku, a
srednia stawka czynszu wynosita 21,7 euro/m kw./miesigc. Wartos¢ portfela nieruchomosci
handlowych zostata oszacowana przy $redniej stopie kapitalizacji na poziomie 8,3% i wynosita
84.800 euro na dzien 31 grudnia 2022 r., w poréwnaniu do 85.400 euro na dziehn 31 grudnia 2021
r.
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Ponizsza tabela przedstawia portfel nieruchomosci handlowych w Zagrzebiu:

Catkowita
pow. najmu Rok
Nieruchomos$é udziat GTC brutto ukonczenia
(%) (m kw.)
Avenue Mall Zagreb 70% 27.500 2007
Razem 27.500
4 n 6 = 1 . 1 . Portfel nieruchomosci handlowych w Sofii

taczna powierzchnia najmu netto w centrum handlowym w Sofii, obejmuje 23 tys. m kw. Poziom
najmu wynosit 97%. Sredni okres najmu nieruchomos$ci handlowych wynosit 4,1 lat,
a srednia stawka czynszu wynosita 22,3 euro/m kw./miesigc. Wartos¢ portfela nieruchomosci
handlowych zostata oszacowana przy $redniej stopie kapitalizacji na poziomie 7,2% i wynosita
81.700 euro na dzien 31 grudnia 2022 r. w poréwnaniu do 80.500 euro na dzien 31 grudnia 2021
r.

Ponizsza tabela przedstawia portfel nieruchomosci handlowych w Sofii:

Catkowita

pow. najmu Rok

Nieruchomos¢ udziat GTC brutto ukonczenia
(%) (m kw.)

Mall of Sofia 100% 22.700 2006
Razem 22.700
4 n 6 = 1 . 1 . Portfel nieruchomosci handlowych w Budapeszcie

taczna powierzchnia najmu netto w centrum handlowym w Budapeszcie, obejmuje 6 tys. m kw.
Poziom najmu wynosit 89%. Sredni okres najmu nieruchomoséci handlowych wynosit 4,9 lat, a
srednia stawka czynszu wynosita 18,1 euro/m kw./miesigc. Wartos¢ portfela nieruchomosci
handlowych zostata oszacowana przy $redniej stopie kapitalizacji na poziomie 6,0% i wynosita
20.700 euro na dzien 31 grudnia 2022 r. w poréwnaniu do 21.600 euro na dzieh 31 grudnia 2021
r.

79



Ponizsza tabela przedstawia portfel nieruchomosci handlowych w Budapeszcie:

Catkowita

pow. najmu Rok

Nieruchomosé udziat GTC brutto ukonczenia
(%) (m kw.)

Hegyvidék Office and Retail Center 100% 6.500 2012
Razem 6.500

1 .2 Nieruchomosci w budowie

Na dzien 31 grudnia 2022 r. portfel nieruchomosci w budowie sktadat sie z 3 budynkéw biurowych
0 fgcznej powierzchni najmu brutto wynoszgcej 61 tys. m kw. Laczna wartos¢ nieruchomosci
inwestycyjnych w budowie na dzien 31 grudnia 2022 r. wynosita 241.469 zt (51.487 euro).

Ponizsza tabela przedstawia portfel nieruchomosci w budowie:

Catkowita
pow. najmu
Udziat brutto Planowane
Projekt Segment Lokalizacja GTC (m kw.) ukonczenie
Matrix C biura Zagrzeb, Chorwacja 100% 10.500 Q2 2023
Center Point 3 biura Budapeszt, Wegry 100% 36.000 Q3 2025
Rose Hill Campus biura Budapeszt, Wegry 100% 14.700 Q12024
Razem 61.200

1 . 3 Dziatki pod zabudowe komercyjna

Zarzad przeprowadzit dogtebng analize catego portfela aktywéw, réwnolegle podejmujgc decyzje
o skoncentrowaniu wysitkbw Grupy na projektach deweloperskich wytgcznie na najsilniejszych
rynkach, przy réwnoczesnym wsparciu jedynie dla tych projektéw w jej portfelu, ktére dajg
najsilniejszy Sredniookresowy potencjat wzrostu. Jednoczesnie zarzad zdecydowat o
ograniczeniu przydziatu srodkéw na projekty, ktére wykazujg dlugoterminowy horyzont
inwestycyjny. Powyzsza decyzja skutkuje zmiang harmonogramu niektorych z projektow
znajdujacych sie w portfelu gruntow GTC, odsunieciem ich w czasie lub przeznaczenie ich na
sprzedaz.

Dodatkowo, w niektérych przypadkach, ze wzgledu na spadek poziomu konsumpgciji
i ostabianie sie sity nabywczej, harmonogram osiggniecia stabilizacji niektérych ukonczonych i
przynoszgcych przychody nieruchomosci w regionie SEE musiat zostaé poddany weryfikacji, a
tym samym oczekiwania zwigzane z ustabilizowaniem sie przychodow zostaty odroczone.
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Na dzien 31 grudnia 2022 r. Grupa posiadata grunty zaklasyfikowane jako grunty pod zabudowe
komercyjng o tgcznej wartos¢ 705.389 zt (150.406 euro) i grunty przeznaczone do sprzedazy o
wartosci 15.000 zt (3.198 euro). Grunty pod zabudowe komercyjng zawierajg projekty, ktérych
realizacje Grupa planuje rozpoczg¢ w najblizszych latach.

Ponizsza tabela przedstawia portfel nieruchomosci planowanych do rozpoczecia budowy
w ciggu nastepnych 24 miesiecy:

Catkowita pow.

Udziat najmu netto
Projekt Segment Lokalizacja GTC (m kw.)
Advance Business Center
3 biuro Sofia, Butgaria 100% 9.200

roject
Spatio P . . . Bukareszt, Rumania 100% 23.100
mieszkaniowy

Napred biuro Belgrad, Serbia 100% 72.400
Razem 104.700

Grupa posiada bogaty bank ziemi przeznaczonej pod budowe komercyjng pozwala na
rozszerzenie planowanych projektow na rynkach na ktérych bedzie popyt na budynki komercyjne.

1 -4 Prawo do uzytkowania wieczystego gruntow

Grupa rozpoznata prawo do uzytkowania wieczystego gruntéw w wysokosci 187.689 zt (40.020
euro) co stanowito mnie niz 2% catosci portfela nieruchomosci Grupy (pod wzgledem wartosci).
Prawo do uzytkowania gruntéw gtéwnie zawiera prawo uzytkowania wieczystego gtéwnie
gruntéw: przeznaczonych pod zabudowe komercyjng 82.195 zt (17.526 euro), ukonczonych
nieruchomosci inwestycyjnych w wysokosci 100.237 zt (21.373 euro).

2 Grunty pod zabudowe mieszkaniowa

Na dzien 31 grudnia 2022 r. Grupa posiadata grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg
o wartosci 127.987 zt (27.290 euro), co stanowito mnie niz 1% catosci portfela nieruchomosci
Grupy. Grunty te zawieraty grunty przeznaczone na sprzedaz w Rumunii w wysokosci 3.189 zt
(680 euro) oraz prawo uzytkowania wieczystego gruntow pod zabudowe mieszkaniowg w
wysokosci 4.990 zt (1.064 euro).

3 Finansowe aktywa trwate (zwigzane z nieruchomosciami inwestycyjnymi)

Grupa posiadata 25% udziatu w centrum technologicznym (ujete jako finansowe aktywa trwate)
o wartosci przypadajgcej GTC 551.725 zt (117.641 euro) oraz 34% udziatdbw w 4 ukonczonych
budynkach komercyjnych (zaksiegowane jako finansowe aktywa trwate), o wartosci
przypadajgcej GTC 59.219 zt (12.627 euro).
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Na dzien 31 grudnia 2022 r. Grupa posiadata finansowe aktywa trwate (zwigzane
Z nieruchomosciami inwestycyjnymi) wyceniane w wartosci godziwej o tgcznej wartosci 611.286
zt (130.341 euro).

Finansowe aktywa trwate na dzien bilansowy przedstawiaty sie nastepujgco:

31 grudnia 2022 r. 31 grudnia 2021 r.
Instrumenty dtuzne (Irlandia) 551.725 -
Jednostki (Trigal) 59.219 -
Pozostate 342 -
Razem 611.286 -

W dniu 9 sierpnia 2022 r. Spotka podpisata umowe dotyczgcg transakcji obejmujgcag wspdlng
inwestycje w projekt parku innowacji w hrabstwie Kildare, Irlandia. Transakcja obejmuje
poczatkowg inwestycje o wartosci okoto 115.000 euro w projekt Kildare Innovation Campus oraz
dodatkowg ptatnos$¢ powiekszajgca inwestycje o 2.000 euro dokonang w dniu 22 wrzesnia 2022
r., zgodnie z warunkami umownymi. GTC objeto 25% instrumentéw dtuznych wyemitowanych
przez luksemburskg spotke celowg, co uprawnia do brania udziatu w zyskach generowanych
przez kampus. Instrumenty dtuzne nie spetniajg warunkéw testu SPPI i w zwigzku z tym sg
wyceniane w wartosci godziwe;j.

Kildare Innovation Campus, znajduje sie na zachéd od Dublina, gdzie zajmuje powierzchnie
ponad 72 ha (z czego 34 ha pozostajg niezagospodarowane). Campus sktada sie z dziewieciu
budynkéw (o powierzchni okoto 101.685 m kw.): sze$¢ znich to budynki na wynajem
o okreslonym przeznaczeniu, takie jak przemyst, magazyny, produkcja oraz przestrzeh
biurowa/laboratoryjna. Ponadto obiekt posiada trzy budynki ustugowe, na ktére sktadajg sie hala
sportowa, oranzeria, stotdbwka campusu, oraz stacja zasilania. Obecnie campus generuje
przychdd roczny z najmu w wysokosci okoto 6.260 euro rocznie. Istniejg plany przeksztatcenia
campusu w campus nauk przyrodniczych i technologii, o tacznej powierzchni okoto 135.000 m
kw. Zgodnie z dokumentacjg Transakcji, Inwestycja GTC jest chroniona poprzez zwyczajowe
mechanizmy ochrony inwestoréw w razie gdy pewne kluczowe etapy nie zostang zrealizowane
w satysfakcjonujgcy sposéb.

Finansowe aktywa trwate (Innovation Campus) wyceniane w wartosci godziwej posiadly warto$ci
551.725 zt (117.641 euro). (wiecej informacji znajduje sie w nocie 18 skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za rok zakonczony 31 grudnia 2022 r.).

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

82



Ponizsza tabela przedstawia nieruchomosci bedgca w posiadaniu Funduszu:

Catkowita
Udziat pow. najmu Rok
Projekt Miasto/Kraj Typ GTC brutto ukonczenia
(%) (m kw.)
. o Ljubljana, .
Feniks Building . Biuro 34% 14.685 2007
Stowenia
Zagrzeb,
Point Shopping Center g , Centrum handlowe 34% 13.644 2013
Chorwacja
Rezidenca Building Ljubljana, .
. Mixed-use 34% 8.043 2006
(Loma Center) Stowenia
Kare A Building Kranj, .
o ) Biuro 34% 4.928 2007
(Krdu Building) Stowenia
Razem 41.300

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

Przeglad sytuacji rynkowej w krajach dziatania Grupy

Niniejszy komentarz rynkowy zostat przygotowany przez Jones Lang LaSalle IP, Inc. Jest on
oparty na materiatach, ktére uwazamy za wiarygodne. Chociaz dotozono wszelkich staran, aby
zapewni¢ jego dokfadnosé, nie mozemy zagwarantowac, ze nie zawiera on bleddéw
merytorycznych. Chcielibysmy zosta¢ poinformowani o takich btedach, aby méc je skorygowad.
Prosimy zwréoci¢é uwage, ze przedstawione ponizej komentarze rynkowe oparte sg na
informacjach dostepnych nam na dzien 8 lutego 2023 r.

© 2023 Jones Lang LaSalle IP, Inc. Wszelkie prawa zastrzezone. Zadna cze$¢ niniejszej
publikacji nie moze by¢ powielana lub przekazywana w jakiejkolwiek formie lub za pomoca
jakichkolwiek srodkéw bez uprzedniej pisemnej zgody Jones Lang LaSalle. Jest ona oparta na
materiatach, ktére uwazamy za wiarygodne. Chociaz dotozono wszelkich staran, aby zapewnic
jej dokfadnos$¢, nie mozemy zagwarantowac, ze nie zawiera ona btedéw merytorycznych.
Chcieliby$my zosta¢ poinformowani o takich btedach, aby méc je skorygowaé. Prosimy zwrdcic¢
uwage, ze przedstawione ponizej komentarze rynkowe oparte sg na informacjach dostepnych
nam na dzieh 8 lutego 2023 r.

Na dzien wyceny i w momencie sporzgdzania niniejszego raportu wystepuje szereg negatywnych
czynnikdw ktére majg wptyw na rynki nieruchomosci, wywierajg presje na obnizenie warto$ci
nieruchomosci i zmniejszajg ptynnos¢ rynku. Nalezg do nich:

Sytuacja w Ukrainie

Petny zakres wojny w Ukrainie i jej szersze dtugofalowe implikacje, cho¢ nieznane, przyczyniajg
sie do niestabilnosci swiatowych rynkéw akcji, wysokiej inflacji kosztéw i opdznien w tancuchu

dostaw, szczegodlnie w Europie. Ponadto znaczgce sankcje natozone na Rosje oraz ryzyko
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eskalacji wojny i bezposredniego zaangazowania krajow NATO réwniez negatywnie wptywajg na
dziatalnos¢ gospodarczg i nastroje na rynku.

Gospodarka $wiatowa

Szeroko rozumiana gospodarka Swiatowa boryka sie z kilkoma dodatkowymi negatywnymi
czynnikami, ktére przyczyniajg sie do znacznej inflacji kosztow i powodujg wzrost stop
procentowych.

Aktywnos¢ na rynku

Rynki nieruchomosci mozna okresli¢ jako dziatajgce sprawnie, ale istnieja dowody na to, ze na
wielu rynkach i w wielu sektorach nieruchomosci zmienia sie zaréwno aktywnos¢ transakcyjna,
jak i nastroje kupujgcych i sprzedajgcych. Istnieje ogdine przekonanie, ze rynek nieruchomosci
ulega zmianom [ istnieje ryzyko, ze utrzymujgca sie niestabilnosé
w potfgczeniu z rosngcymi stopami procentowymi bedzie miata istotny i bezposredni wptyw na
ceny w miare wzrostu stép procentowych. Zaczynajg pojawia¢ sie przyktady wiekszej rozpietosci
ofert i renegocjaciji cen, a w niektérych przypadkach dochodzi nawet do zrywania transakcji.

Niniejsza nota objasniajgca zostata zamieszczona w celu zapewnienia przejrzysto$ci
i blizszego przedstawienia kontekstu rynkowego, w ktérym zostata sporzgdzona opinia o wycenie.
Ze wzgledu na mozliwos¢ szybkich zmian warunkéw rynkowych, podkreslamy kluczowe
znaczenie daty wyceny i radzimy poddawac wycene regularnym i wczesnym analizom.

1 Rynek powierzchni biurowych

Organizacje dziatajgce w okresie post-pandemicznym muszg zdefiniowaé nowe przeznaczenie
biura oraz ustali¢ metryki i typologie przestrzeni, ktére nalezy uwzgledni¢ lub dostosowaé w celu
sprostania nowym stylom pracy i potrzebom rozproszonych pracownikéw. Podejscie do
optymalizacji powierzchni bedzie w duzej mierze zalezato od apetytu organizacji na wdrozenie i
adaptacje ,nowych normalnych sposobdw pracy”. Akceptacja pracy hybrydowej jest kluczem do
wspierania sprawnos$ci organizacyjnej i elastycznosci pracownikow.

Polityka pracy hybrydowej kazdej organizacji oraz struktura jej wdrazania bedg miaty wptyw na
wykorzystanie powierzchni biurowej. Bedzie sie ona rézni¢ w zaleznosci od prognozowanych
szczytébw wykorzystania biura przy jednoczesnym wsparciu wymagan dotyczgcych proceséw
pracy, potrzeb biznesowych i spotecznych. Praca zdalna jest mozliwa dzieki efektywnej
technologii, tgczeniu przestrzeni wyposazonych w odpowiednie narzedzia z kulturg wspierajgca
prace hybrydowg. Biura skoncentrowane na pracownikach stajg sie bardziej przyjazne i
nastawione na wspéitprace, co wplywa na rozplanowanie przestrzeni i jej projekt przy
jednoczesnym wsparciu kluczowych, wymaganych dziatan.

Ewolucja miejsca pracy od przestrzeni zamknietych i biur na planie otwartym, zapewniajgcych
efektywnos$¢, w kierunku bardziej elastycznych przestrzeni oferujgcych opcje oparte na
dziataniach dla efektywnosci, trwa juz od 10-15 lat. Pandemia przyspieszyta ten trend i potozyta
nacisk na doswiadczenie miejsca pracy odpowiadajgce zroznicowanym potrzebom zespotow i
jednostek. Pracownicy chcg dzi§ wiekszej elastycznoéci, wiekszej autonomii i mozliwosci
decydowania o tym, kiedy i gdzie pracujg - w biurze, w domu lub w innym miejscu, oraz w
przestrzeni wirtualnej.
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Metodyki zwinne i inne sposoby wspotpracy rowniez wymagajg przeprojektowanych miejsc pracy
dla réznych dziatah zaréwno w biurze, jak i w przestrzeni wirtualnej. Ogoélne doswiadczenie
miejsca pracy w coraz wiekszym stopniu dotyczy wspolnych funkcji, dobrego samopoczucia,
goscinnosci i adaptacji do stale zmieniajgcych sie potrzeb biznesowych, co prowadzi do realizac;ji
zasad zrownowazonego rozwoju (ESG), poprzez zaoferowanie holistycznego spojrzenia na
srodowisko pracy.

Poniewaz 69% pracodawcow ma trudnosci z obsadzeniem wakatow, sSrodowisko pracy stato sie
najwazniejszym czynnikiem przyciggajgcym i pozwalajgcym utrzymac pracownikow.
Przedktadajgc elastycznos¢ i rownowage miedzy zyciem zawodowym a prywatnym nad
wynagrodzenie, 45% pracownikéw biurowych chce pracowa¢ w domu przez 2 lub wiecej dni w
tygodniu po zakonczeniu pandemii (skracajgc rowniez czas dojazdu do pracy), a 24% uwaza, ze
ich samopoczucie jest najlepiej wspierane w biurze. Cho¢ przeznaczenie biura przesuneto sie w
kierunku funkcji spotecznych, wspodtpracy i innowacji, musi ono bardziej niz kiedykolwiek
oferowa¢ réznorodne przestrzenie i technologie umozliwiajgce prace w skupieniu (28%
pracownikéw potrafi lepiej skupi¢ sie w biurze).

Na podstawie badan wydaje sie, ze przedsiebiorstwa muszg zrozumieé, jak ich pracownicy
pracujg w $rodowisku hybrydowym i zbadaé mozliwosci zapewnienia bardziej odpowiedniej i
wspierajgcej oferty miejsca pracy, ktéra moze adaptacyjnie odpowiada¢ na szybko zmieniajgce
sie potrzeby firmy i organizacji. Transformacja miejsca pracy to proces zmian, ktéry rozpoczyna
sie od strategii miejsca pracy wspoéttworzonej z pracownikami i wymaga zarzgdzania zmiang w
catym procesie oceny, projektowania i realizacji projektow.

Biorgc pod uwage poczatek pandemii w 2020 r. i przecietng 5-lethig umowe najmu biura,
wiekszo$¢ umow najmu sprzed pandemii wygasnie w 2025 r., dlatego tez przedsiebiorstwa
muszg stworzy¢ nowg (post-pandemiczng, hybrydowa) strategie miejsca pracy i odpowiednio
przemyslec¢ swojg przestrzen biurowg w latach 2023-2024.

Budapeszt

Statystyki rynku biurowego oraz zmieniajgca sie dynamika rynku wcigz wywotujg nieréwnowage
podazy i popytu. Jednakze rok 2022 charakteryzowat sie duzg aktywnoscig w zakresie wynajmu,
a udziat nowych transakcji netto przekroczyt wolumen odnowien umow.

Chociaz najemcy sg nadal ostrozni w podejmowaniu decyzji o przenosinach i przedtuzeniu umow
najmu, na rynku biurowym mozna zauwazy¢ powoli poprawiajgcy sie poziom podazy i popytu.
Wskaznik pustostanéw biurowych wzrdst jeszcze bardziej do 11,3%, podczas gdy popyt w 2022
r. nadal zapowiada stopniowg poprawe sytuacji na rynku biurowym w Budapeszcie.

Catkowity zaséb nowoczesnych, dostepnych powierzchni biurowych wynosi obecnie 4,25 min m
kw. i sktada sie z 3,475 min m kw. spekulacyjnej powierzchni biurowej kategorii "A" i "B" oraz 775
000 m kw. powierzchni zajmowanej przez wtascicieli.

Caltkowita powierzchnia oddana do uzytku w 2022 r. to 267.425 m kw.

Na uwage zastugujg przede wszystkim transakcje zrealizowane w 3-4 kw. Na przykfad projekt
H20 Faza 1, oraz zajmowany przez wtasciciela MOL Campus o tgcznej powierzchni 75 910 m
kw. W 3 kw. na rynek biurowy trafity trzy nowe spekulacyjne budynki biurowe (Millennium
Gardens, Budapest One Faza 2 i 3, oraz Major Udvar) oraz nowy budynek biurowy zajmowany
przez wtasciciela (Bosch Campus Il) o tgcznej powierzchni 82 420 m kw.
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Wydaje sie, ze w poprzednim roku brak nowej podazy byt przejSciowy. Na koniec 4 kwartatu
wolumen nowych inwestycji bedgcych w budowie z przeznaczeniem do oddania do uzytku w
latach 2023, 2024 i 2025 wynosit 271 600 m kw., z czego okoto 97 000 m kw. jest juz objete
przednajmem.

Catkowity popyt w 2022 r. wyniést 391 670 m kw., co oznacza 7% wzrost w stosunku do 2021 r.,
jednak w 4 kw. 2022 r. catkowity popyt wyniost 101 480 m kw., co stanowi 9% spadek w stosunku
do tego samego okresu roku poprzedniego. Odnowienia umow najmu stanowity najwiekszy udziat
w catkowitej aktywnosci leasingowej z wynikiem 42%, nastepnie nowe umowy najmu w
istniejgcych zasobach z wynikiem 38%, powiekszenia istniejgcych powierzchni najmu osiggnety
9%, umowy przednajmu w nowych inwestycjach osiggnety 7%, podczas gdy udziat budynkow
zajmowanych przez wtascicieli wyniost 4% catkowitego popytu.

Absorpcja netto pozostata dodatnia na koniec czwartego kwartatu i wyniosta 53 480 m kw., a od
poczatku roku osiggneta 158 510 m kw.

Najsilniejszg aktywnos¢ najemcéw odnotowano na podrynku Korytarza Vaci, ktéry przyciggnat
37% catkowitego popytu. Na drugim miejscu znalazt sie rynek Centralnego Pesztu z wynikiem
21%, a nastepnie Potnocnej Budy z wynikiem 14%.

Wskaznik pustostandéw biurowych wzrést do 11,3%, co oznacza wzrost o 0,3 p.p. w ujeciu
kwartalnym oraz o 2,1 p.p. w ujeciu rocznym. Najnizszy wspétczynnik pustostanéw
zarejestrowano w Poinocnej Budzie z poziomem 4,1%, natomiast najwyzszy wskaznik
pustostandw utrzymat sie na podrynku Peryferii (31,8%).

Ogétem odnotowujemy trend wzrostu czynszéw i optat eksploatacyjnych w zwigzku
Z niepewnoscig co do diugoterminowych strategii biurowych korporacji, spowodowang skutkami
wojny, wzrostem cen energii i budownictwa.

Najwyzsze czynsze (prime rent) sg rejestrowane na podrynku Centralnej Dzielnicy Biznesowej
(CBD) na poziomie 25 euro/m kw./miesigc. Srednie czynsze w Budapeszcie za istniejgce budynki
klasy "A" wynoszg od 15.00 do 18.00 euro/m kw./miesigc, a w przypadku budynkéw klasy "B" od
12.00 - 15.00 euro/m kw./miesigc.

Warszawa

Rok 2022 miat przynies¢ dtugo oczekiwang stabilizacje po ponad dwuletnim okresie niepokoju
zwigzanym z Covid-19. Jednak rosyjska agresja na Ukrainie przedtuzyta te faze zaktocen, a rynki
weszty w nowy etap niepewnosci. Napiecia geopolityczne, kryzys energetyczny i zmiana polityki
bankéw centralnych wywotaty obawy przed recesjg. Chociaz aktywnos¢ najemcow w 2022 r. w
Warszawie powrdcita do poziomu sprzed pandemii, obecnie wszyscy uczestnicy rynku
nieruchomosci pozostajg niezwykle ostrozni w podejmowaniu strategicznych decyzji, poniewaz
biorg pod uwage czynniki krotkoterminowe (ograniczenia budzetowe, nowa luka podazowa,
presja inflacyjna) oraz kwestie dtugoterminowe (praca hybrydowa, zréwnowazony rozwoj).

Catkowite zasoby istniejgcych nowoczesnych powierzchni biurowych w Warszawie wyniosty 6,3
min m kw. w 4 kw. 2022 r., z czego 11,6% to powierzchnie dostepne do natychmiastowego uzytku.
Prognozuje sig, ze strona podazowa na przestrzeni 2023 r. zanotuje raczej stabe wyniki. W
zwigzku z tym, Zze najblizsze kwartaty przyniosg jedynie umiarkowany wzrost aktywno$ci
budowlanej, przewiduje sie, ze rok 2024 réwniez odnotuje ograniczong liczbe nowych inwestycji
wchodzgcych na rynek.
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W 2022 r. oddano do uzytku 236 800 m kw. nowej powierzchni biurowej, z czego tylko 8 700 m
kw. w 4 kw. Najwigksze przyrosty zasobéw odnotowano w CBD (99 100 m kw.), Srédmiesciu (88
700 m kw.) i na Mokotowie (32 000 m kw.). W ciggu roku, ukorniczono kilka flagowych projektow,
w tym Varso Tower (63 800 m kw.) i Forest Tower (51 500 m kw.) oba zrealizowane przez HB
Reavis oraz SkySawa (31 300 m kw.) zrealizowany przez PHN. W ostatnich latach, roczna nowa
podaz utrzymywata sie na rekordowym poziomie 200 000 - 300 000 m kw. W ciggu najblizszych
dwodch lat, trend ten ulegnie odwrdceniu. Zgodnie z naszg prognozg, nowe budynki biurowe
planowane do oddania w 2023 r. bedg mialy powierzchnie 74 000 m kw. i 82 000 m kw. w 2024
r.

Pomimo zawirowan na rynku, aktywnos¢ odnotowana na rynku najmu w 2022 r. byla jedng z
najsilniejszych w historii. Catoroczny przyrost powierzchni wyniést 860 000 m kw. i byt zblizony
do rekordowych lat 2018-2019. W 2022 r., rynek byt $wiadkiem zawarcia kilku spektakularnych
umow najmu > 20 000 m kw. Przedsiebiorstwa z sektora finansowego, czyli PKO BP w SkySawa
(przednajem, 31 300 m kw.), Pekao S.A. w Forest Tower (przednajem, 30 000 m kw.) oraz Grupa
ING w Placu Unii (renegocjacja i powigekszenie powierzchni, 23 500 m kw.) byly liderami dziatan
na rynku.

Na koniec grudnia 2022 r., wskaznik pustostanow wyniost 11,6% (10,5% w strefach centralnych
i 12,4% poza centrum), co oznacza spadek o 1,1 p.p. r/ri 0,6 p.p. w stosunku do poprzedniego
kwartatu. W najblizszych kwartatach, obserwowany bedzie staty spadek dostepnosci powierzchni
biurowej w lokalizacjach centralnych. Podobnej tendencji, cho¢ w wolniejszym tempie,
doswiadczy rowniez wskaznik pustostanow w lokalizacjach poza centrum.

W 4 kw. 2022 r., odnotowano brak zmian w stawkach czynszu dla najlepszych nieruchomosci
biurowych zlokalizowanych w centrum. Na koniec grudnia, czynsze te wahaty sie od 18 do 26
euro/m kw./miesigc. Czynsze poza centrum miasta pozostaty wzglednie stabilne na poziomie 11-
17 euro/m kw./miesigc. W najblizszych miesigcach, utrzyma sie presja wzrostowa na czynsze w
najlepszych lokalizacjach, szczegdlnie centralnych. Obecnie, gtéwnie z powodu wyzszych
kosztow wykonczenia powierzchni, najemcy podpisujg gtéwnie umowy dtugoterminowe (ij. na co
najmniej siedem lat) w nowych budynkach. Krétsze umowy (od trzech do pieciu lat) nadal moga
by¢ zawierane w starszych budynkach biurowych. Obecnie kluczowym elementem kazdej umowy
najmu jest elastycznos¢ w zakresie potencjalnego powiekszenia lub zmniejszenia powierzchni.
Firmy chcg mie¢ pewnosé, ze bedg w stanie szybko dostosowaé swoje zapotrzebowanie na
powierzchnie biurowe w odpowiedzi na ryzyko zwigzane z pracg hybrydowg i zmiennymi
warunkami gospodarczymi.

W 2023 r., zaréwno najemcy jak i wynajmujacy bedg musieli zmierzy¢ sie z rosngcymi kosztami
utrzymania powierzchni. Gwattownie rosngce ceny energii i koszty pracy przetozg sie na znacznie
wyzsze optaty serwisowe we wszystkich rodzajach aktywow. Wedtug wstepnej oceny, wzrost
optat eksploatacyjnych r/r wyniesie $rednio 30% (choé¢ w niektérych przypadkach moze
przekroczy¢ 60%).

Miasta regionalne - Polska
Po tagodnym spowolnieniu aktywnosci najemcéw w 3 kw., ostatnie trzy miesigce 2022 r.
ponownie przyniosty ozywienie po stronie przedsigbiorstw. W efekcie wolumen popytu w ujeciu

rocznym wyniost ponad 623 200 m kw. (+6% r/r). Fakt ten pokazuje, ze nie obserwujemy spadku
zainteresowania biurami w ujeciu rok do roku. Prognozowana catkowita aktywnos¢ najemcow na
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najblizsze lata moze utrzymac sie na podobnym poziomie. Tzw. "ucieczka do jakoSci" jest
widoczna zaréwno na rynku stotecznym, jak i regionalnym. Popyt na biura pozostaje w duzej
mierze generowany przez przenosiny najemcow do lepszych jakosciowo budynkéw biurowych.
W 2022 r.,, ponad 50% wolumenu aktywnos$ci najemcéw stanowity umowy podpisane w
budynkach niestarszych niz piec¢ lat, z czego 10% stanowity umowy przednajmu. Najwieksze
umowy zawarte w 2022 r. to renegocjacja umowy z nieujawnionym najemcg w projekcie Green
Day we Wroctawiu na 14 800 m kw., relokacja Capgemini w Krakowie (przednajem, 13 800 m
kw., Fabryczna Office Park) oraz nowa umowa podpisana przez PWC w Katowicach w budynku
KTW Il na 12 900 m kw.

W 2022 r. nowe inwestycje oddane do uzytku na rynkach regionalnych wyniosty ponad 405 300
m kw., z czego tylko 73 800 m kw. zostato oddane w 4 kw. Najwiecej powierzchni oddano w
Katowicach (127 300 m kw.) i Krakowie (100 500 m kw.). Na koniec 4 kwartatu 2022 r., w budowie
znajdowato sie okoto 600 000 m kw. nowoczesnej powierzchni biurowej, co w poréwnaniu np. z
2018 rokiem, kiedy w budowie znajdowato sie ponad 1 min m kw., potwierdza znaczne
spowolnienie aktywnosci ze strony inwestorow. W wyniku takiego poziomu podazy zgtaszanej
przez deweloperéw oraz biezgcej sytuacji, na najwiekszych rynkach biurowych w Polsce poza
Warszawg spodziewana jest luka podazowa poczgwszy od 2024 r.

Na koniec 2022 r., wskaznik pustostandéw dla o$miu gtéwnych rynkéw regionalnych wynidst
15,3%. Wskaznik pozostat na poréwnywalnym poziomie do poprzedniego kwartatu, ale nadal byt
01,2 p.p. wyzszy niz w analogicznym okresie 2021 r. W 4 kw. 2022 r., najwyzszy udziat dostepnej
powierzchni biurowej odnotowano w todzi i Katowicach - odpowiednio 21% i 17,1%. Wraz z
dostarczaniem na rynek nowych projektow biurowych, wskaznik pustostanéw bedzie wykazywat
tendencje wzrostowg na przestrzeni 2023 r., natomiast jego stopniowy spadek moze nastgpi¢
wraz z lukg w nowej podazy prognozowang na 2024 r.

W 2022 r., najlepsze aktywa na wiekszosci rynkéw regionalnych odnotowaty wzrost czynszéw o
0,25-0,50 euro/m kw./miesigc. W 4 kw. 2022 r., najwyzsze stawki wsréd gtownych rynkéw
regionalnych zarejestrowano w Krakowie (14-16 euro/m kw./miesigc), Wroctawiu (14-15,5 euro/m
kw./miesigc) i Trojmiescie (13,5-15,5 euro/m kw./miesigc). Miasta regionalne bedg odczuwaty
presje na wzrost czynszéw w najlepszych lokalizacjach ze wzgledu na ozywienie aktywnosci
najemcow i wysokie koszty wykonczenia powierzchni.

Belgrad

Zasoby biurowe Belgradu ksztattujg sie na poziomie 1,12 min m kw. powierzchni najmu brutto
(GLA), podczas gdy zasoby spekulacyjne budynkéw biurowych klasy A i B wynoszg 825 000 m
kw. (75%), a najwieksza czes¢ zasobow nowoczesnych powierzchni biurowych znajduje sie w
Nowym Belgradzie (74%).

Belgradzki rynek biurowy zanotowat rozkwit w tym roku, pomimo trwajgcej sytuacji geopolityczne;j
i ekonomicznej, dzieki kilku oddanym do uzytku obiektom, ktore zasility belgradzkie zasoby
biurowe.

W ciggu 2022 r., na rynku przybyto 85 772 m kw. wysokiej jakosci powierzchni biurowej. W trakcie
realizacji jest kolejne 195 000 m kw. nowoczesnej powierzchni biurowej, ktérej ukohczenie
planowane jest na lata 2023 i 2024.
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Wsrod godnych uwagi realizacji znajduje sie 31 pietrowy budynek Skyline AFI Tower z
certyfikatem LEED Gold. W Nowym Belgradzie otwarto dwa nowe budynki biurowe: GTC Office
X, a deweloper Floor Art oddat do uzytku projekt Bridge Plaza. W Nowym Belgradzie otwarto
réwniez budynek biurowy klasy B - Alco BC 1.

W 2023 r., spodziewamy sie kolejnych premier budynkéw biurowych, szczegdlnie w rejonie
Nowego Belgradu i Centrum Miasta. W szczegdlnosci chodzi o budynek biurowy klasy A -
Revolucija zrealizowany przez lokalnego dewelopera Granit Invest i BIGZ. AFI kontynuuje kolejng
faze projektu Airport City oraz realizacje kompleksu biurowego Zmaj potozonego przy
autostradzie E75. Kontynuowane sg rowniez prace budowlane nad budynkiem biurowym TB 65.
Réwniez Grupa GTC przygotowuje nowy projekt w rejonie Napred.

Belgradzki rynek biurowy odnotowat 61 transakcji obejmujgcych powierzchnie biurowe o tgcznym
wolumenie najmu ok. 59 000 m kw. w 4 kw. 2022 r. Podsumowujgc caty rok, roczny wolumen
najmu w 2022 r. osiggnat rekordowy poziom 230 000 m kw. co stanowi wzrost 0 45% w ujeciu
rocznym. 86% rocznego popytu odnotowano w budynkach biurowych klasy A. Srednia wielko$é
transakcji wzrosta do blisko 1 000 m kw. gtéwnie z powodu zwiekszonego popytu na wieksze
lokale. Na przyktad po ztagodzeniu ograniczen zwigzanych z COVID-19 w 2021 r., kiedy niektorzy
najemcy zmniejszyli swoje biura, w 2022 r. odnotowano zwiekszong aktywno$¢ w zakresie
wiekszych transakcji, rejestrujgc 69 transakcji obejmujgcych powierzchnie o wielkosci 1 000 m
kw. i wiecej, w porownaniu z liczbg 31 duzych transakcji w 2021 r.

Czynsze wywolawcze wynoszg od 14,5 do 17,0 euro/m kw./miesigc (wzrost z 16,5 euro
odnotowanych w 2021 r.) w budynkach biurowych klasy A.

W zwigzku z duzg aktywnos$cig najemcow i brakiem nowej podazy, wskaznik pustostanow
kontynuowat swgj trend spadkowy i obnizyt sie z 7,75% do poziomu ponizej 5,00% na koniec
2022 r., przy czym nalezy oczekiwac stabilizacji poziomu pustostanéw, majgc na uwadze projekty
w przygotowaniu, ktére majg zosta¢ oddane do uzytku w latach 2023-24.

Zagrzeb

Rynek biurowy w Zagrzebiu rozwija sie i dojrzewa. Wiekszos¢ zasobow biurowych znajduje sie
w Centrum miasta, Nowym Zagrzebiu oraz Dzielnicy Biznesowej Wschodniej i Zachodniej.
Chorwacki rynek wynajmu biur ma wiecej zasobow niz rynek belgradzki, kiéry ma dwa razy
wiekszg liczbe ludnosci. Zasoby biur klasy A i B wynoszg okoto 1,5 min m kw.

Zagrzebski rynek biurowy zakonczyt rok 2022 jeszcze jedng nowg premierg na rynku fj.
ukonczono pierwszg faze projektu City Island, co przyczynito sie do zwiekszenia catkowitej
podazy zasobow nowoczesnych powierzchni biurowych w Zagrzebiu o dodatkowe 15.000 m kw.
powierzchni GLA. Podsumowujgc caty 2022 r., w Zagrzebiu oddano do uzytku dwa budynki
biurowe o tgcznej powierzchni ok. 20 500 m kw. Tym samym catkowita podaz nowoczesnych
powierzchni biurowych w Zagrzebiu wynosi obecnie ok. 1 552 700 m kw., z czego udziat
powierzchni klasy A wynosi 38%, a klasy B - 62%. Ponadto w budowie lub w fazie przygotowania
znajduje sie kilka nowych projektow biurowych, w tym budynek biurowy Radnicka 75 o
powierzchni 3 300 m kw. GLA, ktérego ukonczenie planowane jest na 1 kw. 2023 r. oraz Grawe
Garden Centar o powierzchni 2 100 m kw. GLA, ktoérego realizacja powinna zakonczy¢ sie w 3
kw. 2023 r. Ponadto wiosng 2022 r., rozpoczeta sie realizacja budynku biurowego Matrix C,
trzeciego etapu parku biurowego Matrix nalezgcego do GTC.
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W 2022 r., po umiarkowanej aktywnosci w zakresie wynajmu w pierwszym kwartale, (9 800 m
kw.) aktywnos¢ w zakresie wynajmu wzrosta w drugim kwartale i objeta 20.400 m kw. W trzecim
kwartale, aktywno$¢ w zakresie wynajmu utrzymywata sie na poziomie zgodnym z praktykg
rynkowg dotyczgcg miesiecy letnich, kiedy to aktywno$¢ najemcédw jest mniejsza, z wynikami na
podobnym poziomie jak w pierwszym kwartale. Jednak w czwartym kwartale aktywnos¢ na rynku
wzrosfa do 22 560 m kw., co w efekcie dato catkowitg aktywno$¢ na rynku najmu w 2022 r. na
poziomie 62 600 m kw. Poziom czynszu miesci sie obecnie w przedziale 13,00 - 15,50 euro/m
kw./miesiecznie i jest mato prawdopodobne, aby w najblizszym czasie ulegt on znacznej zmianie.
Jednak w niektorych przypadkach, dotyczacych najlepszych powierzchni biurowych, niedawno
wybudowanych i potozonych w najbardziej atrakcyjnych lokalizacjach, ceny wywotawcze wahajg
sie w granicach 16-17 euro/m kw./miesiecznie.

Bukareszt

Zasoby nowoczesnych powierzchni biurowych w Bukareszcie osiggnety poziom 3,32 min m kw.
na koniec 2022 r., po oddaniu do uzytku 5 budynkdw o tgcznej powierzchni najmu brutto 105 000
m kw. do konca trzeciego kwartatu 2022 r. W sumie w ciggu 2022 r., w Bukareszcie oddano do
uzytku 124 500 m kw. budynkow biurowych, 0 49% mniej niz podaz w 2021 r.

Na podrynku Centrum-Zachéd oddano do uzytku 2 budynki o najwyzszym udziale w nowej
podazy (45%). Projekty Sema Offices London & Oslo, o tgcznej powierzchni 31 500 m kw.
zrealizowane przez River Development, zostaty oddane do uzytku w 1 kw., a AFIl Tech Park (Faza
2) o tgcznej powierzchni 24 500 m kw. zrealizowany przez AFI Europe, zostat oddany do uzytku
w 2 kwartale.

Podrynek Centrum odpowiadat za 22% podazy, z 2 oddanymi budynkami: Tandem, zrealizowany
przez Forte Partners, o powierzchni catkowitej 21 000 m kw. w 1 kwartale, oraz H Tudor Arghezi
21, zrealizowany przez Hagag, o powierzchni catkowitej 7 000 m kw. GLA, w 3 kwartale.

Projekt Equilibrium (Faza 2), o powierzchni 19 500 m kw. zrealizowany przez Skanska, zostat
oddany do uzytku w 4 kw. w dzielnicy Floreasca-Barbu Vacarescu (stanowigc 16% podazy w
2022 r.). Projekt @ EXPO B1 & B2, o tgcznej powierzchni 21 000 m kw. zrealizowany przez
Atenor, zostat oddany do uzytku w 1 kw. w dzielnicy Pétnocno-Zachodniej (Expozitiei) (stanowigc
17% podazy w 2022 r.).

Catkowity wolumen transakcji brutto w Bukareszcie w 4 kw. 2022 r., wyniést prawie 85 000 m kw.
i byt 0 29% wyzszy niz w poprzednim kwartale, ale prawie taki sam jak w 4 kw. 2021 r. W catym
2022 r., w Bukareszcie wynajeto fgcznie 286 100 m kw. powierzchni i byt to wynik zblizony do
odnotowanego w 2021 r. Jednak popyt netto wzrdst o0 3% w poréwnaniu z 2021 r., do 140 500 m
kw.

Odnowienia umow i renegocjacje miaty najwiekszy udziat w catkowitym wolumenie transakcji w
2022 r.

Wiekszos¢ najemcow wybierata powierzchnie biurowe wyzszej jakosci, okoto 85% powierzchni
wynajetej w 4 kwartale znajdowato sie w budynkach klasy A.

Najwieksze transakcje odnowienia umow w 2022 r., nalezaty do Infineon, gdzie zawarto umowe
odnowienia najmu i powiekszenia powierzchni w Novo Park z wolumenem 10 000 m kw. (w 3
kw.) oraz NXP, ktéra odnowita 9 900 m kw. w Campus 6.1 (w 3 kw.).
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Wskaznik pustostanéw w catym 2022 r. odnotowywat staty spadek, z 14,3% w 1 kw. do 12,5% w
4 kw. Byt to gtéwnie efekt wyzszego poziomu popytu netto w tym okresie oraz stosunkowo niskiej
podazy.

Czynsze za najlepsze powierzchnie biurowe w Bukareszcie wzrosty w 2022 r. o okoto 8% z 18,5
euro w 1 kw. do 20 euro za m kw./miesigc w 4 kw., gtéwnie w celu absorpcji presji inflacyjnej
poprzez indeksacje.

Sofia

Obecne zasoby nowoczesnych powierzchni biurowych do wynajecia w Sofii osiagnety 2,11 min
m kw. na koniec 2022 r., z czego 61% zalicza sie do klasy A.

Aktywnosc¢ budowlana w drugiej potowie 2022 r. spadta 0 9% w poréwnaniu z 1 potowa r. i wynosi
228 300 m kw. Dwa mate projekty o tgcznej powierzchni 10 000 m kw. zostaty oddane do uzytku
w rejonie Szerokiego Centrum i Hladilnika, a projekt o powierzchni 12 000 m kw. w CBD wznowit
realizacje. Wiekszos$¢ aktywnosci budowlanej jest zlokalizowana w Hladilnika (22%) i wzdtuz
Tsarigradsko Shosse (26%). Nowe pozwolenia na budowe spodziewane sg w dzielnicach
Hladilnika i Business Park Sofia.

W drugiej potowie 2022 r., w Sofii oddano do uzytku okoto 42 000 m kw. powierzchni. Jest to
gwattowny spadek w poréwnaniu z wolumenem w 2021 r. (216 000 m kw.). Ponad potowa (55%)
powierzchni, ktore zostaty dostarczone w 2022 r., jest juz wynajeta.

Odnotowano mocny koniec roku dla rynku powierzchni biurowych w Sofii, z popytem netto na
poziomie 78 800 m kw. w drugiej potowie 2022 r. Wynik ten daje tacznie 158 100 m kw. za caty
rok, co stanowi wzrost o 11% w poréwnaniu z wolumenem popytu netto w 2021 r.

Kolejnym pozytywnym aspektem jest zauwazalny wzrost absorpcji netto, z 52 700 m kw. w drugiej
potowie 2022 r. i fgcznie 77 700 m kw. w catym roku. Jest to wcigz ponizej pozioméw sprzed
pandemii, ale zdecydowanie stanowi powiew swiezosci dla deweloperdéw powierzchni biurowych,
poniewaz spowodowato zauwazalny spadek pustostanéw, do poziomu odlegtego od granicy
dwudziestu procent.

Jednak na rynku nadal dominujg relokacje, obejmujgce te same wielkosci powierzchni lub
skutkujgce nieznacznym zmniejszeniem powierzchni przez dojrzate przedsiebiorstwa, a znaczng
czes¢ wzrostu absorpcji netto mozna przypisaé mtodszym podmiotom, ktére w ostatnich kilku
kwartatach dynamicznie sie rozwijaja.

Najlepsze nieruchomosci biurowe klasy A nadal cieszg sie duzym popytem, poniewaz
przedsiebiorstwa coraz cze$ciej stawiajg na wysokiej jakosci srodowisko pracy, aby przyciggngc
utalentowanych pracownikdw na coraz bardziej konkurencyjnym rynku pracy. Praca hybrydowa
nadal jest norma, a poziom frekwencji tylko nieznacznie wzrasta.

Znaczna cze$¢ przedsiebiorstw, ktére zmienity lokalizacje lub zmienity warunki najmu w 2022 r.,
stawia w diuzszej perspektywie na wskaznik hybrydowy pomiedzy 40% a 50%. Pozytywnym
aspektem jest fakt, ze firmy BPO i IT nadal zwiekszajg rozmiar swoich operacji w Sofii, co stanowi
przeciwwage dla powyzszego trendu i spowodowato dodatnig absorpcje netto.

Szacuje sie, ze w 2023 r. oddane zostanie okoto 83 000 m kw. powierzchni, z czego okoto 18%
jest juz wstepnie wynajete, a kolejne 24% to powierzchnie zajmowane przez wiascicieli, zas
pozostate to powierzchnie spekulacyjne.
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Wskaznik pustostanéw w Sofii spadt do 18,8% w poréwnaniu z 20,1% na koniec 1 potowy 2022
r. Poziom pustostandéw spadt we wszystkich podrynkach, w tym w Tsarigradsko Shosse, gdzie
pustostany wynoszg obecnie 32%.

Spadajgcy poziom pustostandw, szczegdlnie w bardziej konkurencyjnych podmiejskich
dzielnicach, zwigkszony wolumen transakcji i wysoka inflacja wywarty presje na wzrost poziomu
czynszéw, co spowodowato niewielki wzrost $rednich czynszéw wywotawczych o 1,7%.
Rozbieznosci pomiedzy poszczegdlnymi podrynkami utrzymujg sie, poniewaz Srednie stawki
wywotawcze w obszarach o podazy ksztattujgcej sie ponizej rynku, takich jak Hladilnika, wzrosty
o 1,8%, podczas gdy poziom czynszéw na Tsarigradsko Shosse nieznacznie spadt o 0,5%.
Czynsze za najlepsze powierzchnie rowniez wzrosty do 15,5 euro/m kw., podczas gdy czynsze
za powierzchnie klasy A wahajg sie od 11,5 do 15,5 euro/m kw. w zaleznosci od podrynku i
specyfikacji budynku.

2 Rynek nieruchomosci handlowych
Polska

Prognozy na najblizsze cztery lata wskazujg, ze Polska osiagnie lepsze wyniki i zmniejszy
dystans do krajéw strefy euro. Przewiduje sie wznowienie dynamiki nadrabiania zalegtosci wraz
ze stabnacy inflacja.

Chociaz w pierwszych miesigcach 2023 r. moze nastgpi¢ kontynuacja trudnych warunkow
rynkowych z 2022 r., oczekuje sie, ze w miare uptywu roku negatywne krotko- i Srednioterminowe
czynniki gospodarcze bedg stabngc.

Podczas gdy strefa euro i Polska prawdopodobnie odnotujg ujemng dynamike wzrostu PKB w
2023 r., dla Polski przewiduje sie odbicie z fgcznym wzrostem o 9,1% w latach 2023-2026, w
poréwnaniu do 5,9% dla strefy euro w tym samym okresie (Oxford Economics).

Zdrowe podstawy rynku handlu detalicznego znajdujg odzwierciedlenie w bardzo pozytywnej
prognozie sprzedazy detalicznej na najblizsze dwa lata. Sredni wzrost sprzedazy detalicznej w
Polsce rok do roku (ceny realne) ma wynies¢ 3,6% w latach 2023-2026 wobec 1,4% dla strefy
euro. Tak solidna dynamika moze by¢ jednak czesciowo ostabiona i odsunieta w czasie poprzez
dalszg presje inflacyjng wywierajgcg coraz wiekszy wptyw na konsumentéw w Polsce.

Po drugie, pandemia COVID-19 doprowadzita do istotnych zmian w nawykach konsumenckich i
wptyneta na bezprecedensowy wzrost sprzedazy e-commerce ze wzgledu na wprowadzony
lockdown i srodki dystansu spotecznego dla konsumentéw w Polsce. Jednak wraz z powrotem
polskich konsumentow do zakupdw w sklepach stacjonarnych, tempo wzrostu sprzedazy e-
commerce ogétem wraca do poziomu sprzed epidemii (13% r/r prognozowane na 2023 r.). Tym
samym jednym z gtéwnych wyzwan bedzie dostarczenie najlepszych w swojej klasie rozwigzan
omnichannel dla klientéw placéwek stacjonarnych i nabywcow w internecie.

Pomimo trudnych warunkéw rynkowych, rok 2022 zakonczyt sie bardzo dobrym wynikiem w
zakresie nowo oddanej powierzchni. Catkowita powierzchnia oddana do uzytku w tym r. wyniosta
prawie 500.000 m kw., znacznie powyzej 5-letniej $Sredniej dla wszystkich formatéw handlowych.
Okoto 52% tej powierzchni zostato oddane do uzytku w parkach handlowych, co stanowi
najlepszy roczny wynik w historii rynku. Na kolejnych miejscach znalazty sie wolnostojgce
magazyny, na ktore przypadto 21%, obiekty typu convenience (17%) oraz centra handlowe (9%).
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Wsrod najwiekszych obiektow handlowych, ktdre zostaty otwarte w 2022 r. znalazly sie: Centrum
Handlowe Karuzela w Kotobrzegu (30 000 m kw. GLA), Retail Park Atut Ruczaj 2 w Krakowie
(+25 000 m kw. GLA), Retail Park Atut Galicyjska w Krakowie (20.000 m kw.), Retail Park Aniotow
Park w Czestochowie (17.500 m kw. GLA), oraz samodzielny magazyn Agata Meble w Radomiu
(17.000 m kw. GLA).

Jednoczesnie jednak ok. 22.600 m kw. GLA zostato wycofane z rynku w zwigzku z zamknieciem
centrum handlowego i parku handlowego oraz redukcjg powierzchni handlowej w centrum
handlowym Supersam w Katowicach.

W rezultacie, na koniec 2022 r., catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej w Polsce,
obejmujgce formaty wielkopowierzchniowe i centra typu convenience, wyniosty tgcznie 16,9 min
m kw. GLA. Czterysta dziewie¢ centréw handlowych odpowiada za 9,9 min m kw. tej powierzchni,
co daje zageszczenie centréow handlowych na poziomie 260 m kw. na 1 000 mieszkahcow, czyli
wiecej niz Srednia europejska wynoszgca 255 m kw. na 1 000 mieszkancéw, ale wcigz mniej niz
srednia dla Europy Zachodniej (279 m kw. na 1 000 mieszkancéw).

Sredni wskaznik pustostanéw dla o$miu gtéwnych aglomeracji w Polsce wynidst w pierwszej
potowie 2022 r. ok. 5,2% (biorgc pod uwage format centrum handlowego), odnotowujgc spadek
o073 p.b.rokdor.

Niemniej jednak pandemia miata ograniczony wplyw na poziom pustostanéw w centrach
handlowych w gtéwnych aglomeracjach. Najnizszy wskaznik pustostanow (1,9%) odnotowano w
aglomeracji krakowskiej, co oznacza spadek wskaznika w poréwnaniu z pierwszym potroczem
2021 r. (2,8%). Natomiast w aglomeracjach tédzkiej, poznanskiej, szczecihskiej i tréjmiejskiej
zaobserwowano niewielki wzrost wskaznika pustostanéw w przedziale od 0,3% p.p. do 0,7% p.p.
w poréwnaniu do 1 potrocza 2021 r.

Aglomeracja warszawska

Aglomeracja warszawska pozostaje najwiekszym rynkiem w Polsce, oferujgc 2,02 min m kw. w
wielkopowierzchniowych formatach handlowych (GLA> 5 000 m kw.). Na rynku warszawskim
dominuje format centrum handlowego, z 66% udziatem obiektow wielkopowierzchniowych w jego
zasobach.

Pod wzgledem gestosci centrow handlowych, Warszawa z poziomem 500 m kw. na 1 000
mieszkancow plasuje sie w potowie stawki wéréd osSmiu najwiekszych polskich aglomeraciji.
Poznan i Wroctaw prowadzg w rankingu z odpowiednio 717 i 678 m kw. na 1 000 mieszkancéw.
Jednoczesnie sita nabywcza aglomeracji warszawskiej siegajgca 12 525 euro na mieszkanca/rok
jest najwyzsza w kraju (przekracza $rednig krajowg wynoszgcg 7 893 euro 0 57%).

Obecnie w aglomeracji warszawskiej w budowie znajduje sie ok. 53.000 m kw. powierzchni najmu
(GLA), na ktorg sktadajg sie formaty centréw i parkow handlowych. Najwiekszym realizowanym
projektem jest przebudowa Nowego Fortu Wola przez Mayland (28.000 m kw. GLA).

Sredni wskaznik pustostanéw w aglomeracji warszawskiej pozostat stabilny i w sierpniu 2022 r.
wynosit 5,3% catkowitych istniejgcych zasobdéw (biorgc pod uwage format centrum handlowego),
co plasuje Warszawe na umiarkowanym poziomie w porownaniu do gtéwnych aglomeracji, tuz
ponizej Poznania i Tréjmiasta.
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Czynsze za najlepsze powierzchnie w Warszawie, definiowane jako czynsze za lokal o
powierzchni 100 m kw. dla najemcy z sektora mody i akcesoriéw odnotowane w najlepszych
centrach handlowych na rynku, w czwartym kwartale 2022 r. ksztattowaty sie na poziomie 98 -
108 euro/m kw./miesigc, co jest najwyzszg wartoscig odnotowang w Polsce.

Belgrad

Mimo, ze w czwartym kwartale odnotowano pojawienie sie howego szczepu koronawirusa, nie
wprowadzono z tego powodu zadnych nowych ograniczeh.

Rynek handlu detalicznego stat sie wzglednie nasycony w 2020 r., wraz z otwarciem Centrum
Handlowego BEO oraz iBW Galerija.

Catkowite zasoby na rynku wynoszg 421 000 m kw. powierzchni, co daje nasycenie w wysokosci
254 m kw. na 1 000 mieszkancéw.

Podsumowujac caty rok, podaz powierzchni handlowej w Belgradzie wzrosta o ok. 25.000 m kw.
dzieki oddaniu do uzytku trzech parkéw handlowych, ktore zlokalizowane sg w gminach
podmiejskich. W catym ubieglym roku segment parkéw handlowych przejawiat najwiekszg
aktywnos$c¢ sposrod wszystkich sektorow powierzchni handlowych, a trend ten utrzyma sie
réwniez w nadchodzacym okresie. W najblizszej przysziosci, belgradzkie zasoby powierzchni
handlowych zostang wzbogacone dzigki oddaniu do uzytku czterech parkow handlowych w ciggu
2023 r. Izraelski inwestor AFI zapowiedziat budowe AFI City Zmaj, po nabyciu lokalizacji Zmaj
przy autostradzie E75.

W ciggu 2022 r., w calym Belgradzie odnotowano duzg aktywno$¢ w zakresie wynajmu.
Najbardziej preferowanym przez najemcdéw schematem handlowym byt park handlowy, a
nastepnie centrum handlowe. Kilka miedzynarodowych marek weszto na serbski rynek w 2022 r.
w ramach istniejgcych i nowo otwartych obiektow handlowych, a takze w najlepszych
lokalizacjach przy gtéwnych ulicach, a byty to m. in.: Elisabetta Franchi, Karl Lagerfeld, Furla, s.
Oliver, Colin's, czy DoGo.

Okres pandemii doprowadzit do pewnych zmian w zachowaniach konsumentéw na catym
Swiecie, a pojawiajgce sie trendy obejmowaty rozwdj internetowych platform spozywczych, wzrost
popytu na ustuge "click & collect", podczas gdy sprzedawcy detaliczni zaczeli stosowac rézne
modele omnichannel, sprzedajgc na platformach spotecznosciowych, uruchamiajgc sklep
internetowy itp. Doswiadczenie klienta stato sie kluczowe, a wynajmujgcy starajg sie podagzac za
globalnymi trendami i ulepszac oferte poprzez dostarczanie konsumentom dodatkowych korzysci,
szczegolnie w segmencie gastronomicznym i rozrywkowym. Dodatkowo operatorzy tacy jak Wolt
i Glovo stale poszerzajg swojg oferte, od kategorii F&B po wystréj wnetrz i majsterkowanie,
natomiast w 2022 r. nastgpito otwarcie pierwszych sklepéw konceptu ship-from-store.

Srednie stawki czynszu za najlepsze powierzchnie wynoszg obecnie okoto 26,00 - 28,00 euro/m
kw./miesigc.

Zagrzeb

W 2022 r., centra handlowe mogty dziata¢ praktycznie bez wigkszych ograniczen, a ich aktywnos¢
ustabilizowata sie na poziomie sprzed pandemii.

W drugiej potowie 2022 r., rynek handlowy Zagrzebia odnotowat otwarcie Retail Park
Branimirova, zrealizowanego przez osijeckiego dewelopera M-Nekretnine, o fgcznej powierzchni
8 000 m kw. Podsumowujgc caty rok, dzieki temu ostatniemu obiektowi, catkowite zasoby
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handlowe w Zagrzebiu wzrosty do poziomu 538 600 m kw. powierzchni najmu. Jesli chodzi o
przysztg oferte, zasoby handlowe Zagrzebia zostang wzbogacone o dwa parki handlowe w 2023
r., ktére sg obecnie w fazie realizacji i oba majg zosta¢ ukonczone w drugiej potowie 2023 r.

Zageszczenie centrow handlowych w Zagrzebiu wynosi okoto 645 m kw. na 1 000 mieszkancéw.
W ostatnich latach dominujgca sitg na rynku centréw handlowych w Zagrzebiu byli najemcy.
Jednak wraz z poprawg warunkéw ekonomicznych i rynkowych odnotowalismy stabilizacje
pozycji centrow handlowych na rynku oraz zasadnicze przesuniecie najemcow w kierunku
obiektow o wyzszej jakosci i lepszych parametrach.

Jesli chodzi o nowych graczy na zagrzebskim rynku handlowym, w ciggu 2022 r. na rynek weszio
kilka nowych marek, w tym Equivalenza, najwieksza hiszpahska marka kosmetyczna, ktéra
otworzyta swoj pierwszy sklep w zagrzebskiej strefie przy gtownej ulicy handlowej miasta w
pierwszej potowie roku, a takze kanadyjska marka obuwnicza Aldo, ktéra otworzyta swoj pierwszy
sklep outletowy w drugiej potowie roku.

Srednie stawki czynszu w najlepszych centrach handlowych wynoszg obecnie okoto 19,00 - 21,00
euro/m kw.

Sofia

Niestabilna sytuacja gospodarcza nie wptywa negatywnie na rozwoj parkéw handlowych i wzrost
liczby najemcoéw, ktorzy decydujg sie na wejscie do tych obiektow.

Pod koniec 2022 r., w kraju odnotowano wzrost konsumpcji, co przetozyto sie odpowiednio na
wzrost zapotrzebowania na powierzchnie handlowe.

Parki handlowe zyskujg pierwszenstwo w realizacji, poniewaz charakteryzujg sie efektywniejsza
dystrybucjg srodkoéw budzetowych i rentownoscig. Zajmujg one kluczowg pozycje w obszarach
handlowych. Zainteresowanie ich realizacjg wynika z krotkiego czasu budowy, niskich kosztow
ponoszonych przez najemcéw na utrzymanie przestrzeni wspoélnych lokali, a w efekcie duzego
przeptywu osob ze wzgledu na nizsze ceny dla konsumentéw.

W poréwnaniu z pierwszg potowg 2022 r., catkowite zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej
w Butgarii, w tym centra handlowe, parki handlowe i centra outletowe, wzrosty w ciggu drugiego
potrocza o 70 250 m kw. Obecnie wynoszg one ponad 1,17 min m kw., z czego 542 800 m kw.
znajduje sie w Sofii. Przy zasobach na poziomie 815 000 m kw. w catym kraju, segment centréw
handlowych nie odnotowat w ostatnich latach zadnych nowych realizacji i ten trend utrzyma sie
w 2023 r.

W 2022 r. w Sofii nie oddano do uzytku zadnego nowego centrum handlowego. Ten sam trend
utrzyma sie w latach 2023 i 2024. Deweloperzy i sprzedawcy koncentrujg sie na parkach
handlowych. Co wiecej, w 2022 r. w Sofii nie otwarto ani jednego parku handlowego.

W pierwszej potowie 2022 r., otwarto dwa parki handlowe: Sevlievo Retail Park i Via Park Sever
w Ptowdiw, o tgcznej powierzchni uzytkowej brutto 22 000 m kw. Jednak w drugiej potowie 2022
r. otwarto kilka parkdw handlowych w innych czesciach kraju: Retail Park Pernik Plaza, Sliven
Retail Park, Razlog Retail Park, Smolyan Retail Park, Karlovo Retail Park, Holiday Park Retail
Park - Pazardzhik, Retail Park Haskovo, oraz Retail Park Kardjali, o tgcznej powierzchni
uzytkowej brutto 70 250 m kw.
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Projekty parkéw handlowych planowane w Sofii majg tgczng powierzchnie 130 000 m kw. GLA.
Termin oddania niektorych z nich byt poczgtkowo przewidywany na przetom 2023 i 2024 r., ale
od tego czasu przesunat sie na koniec 2024 r. lub poczatek 2025 r.

Catkowita dostepno$¢ powierzchni w 3 parkach handlowych w Sofii wynosi 79 000 m kw., przy
99% obtozeniu.

Popyt konsumencki skierowany jest do sieci dyskontowych, drogerii, sklepéw sportowych,
supermarketow, a takze specjalistycznych sklepéw meblowych i z wyposazeniem wnetrz.

Gtownym motorem napedowym sg sklepy z artykutami szybkozbywalnymi, drogerie i sklepy
sportowe, ktore kontynuujg swojg ekspansje w Sofii i miastach regionalnych. Sklepy dyskontowe
i marki odziezy budzetowej, ktére weszty na rynek w ostatnich latach, réwniez dodajg nowe
sklepy.

Fakt ten pobudzit przedsiebiorcéw do rozwijania swoje dziatalnosci i aktywnej ekspansji w
mniejszych miastach i uwazamy, Zze ta ekspansja bedzie kontynuowana w ciggu najblizszych
dwdéch lat.

Do konca 2022 r., parki handlowe w Bulgarii osiggng powierzchnie 355 500 m kw. Ponadto
tacznie prawie 187 000 m kw. oczekuje na oddanie do uzytku.

Polska sie¢ dyskontowa Pepco kontynuowata aktywng rozbudowe sieci sklepéw. W 2021 r. firma
otworzyta 39, a w 2022 r. 31 nowych sklepéw w Butgarii. Na chwile obecng, sie¢ liczy 134 sklepy.
Przedsiebiorstwo planuje otworzy¢ kolejne 34 sklepy w 2023 r.

Polski detalista fast fashion LPP (House, Cropp, Sinsay) rowniez aktywnie zwieksza liczbe
sklepow w kraju. W 2021 r., operator otworzyt 7 sklepow, a do konca 2022 r. powstato 28 nowych
sklepéw. Jednoczesnie firma ogtosita plan ekspansji, ktérego celem jest otwarcie w 2023 r.
nowych sklepéw w Butgarii dla swoich marek, odpowiednio: Sinsay - 18 placéwek, Cropp - 3
placéwki, Reserved + RE Kid - 1 placéwka, House - 2 placéwki, oraz Mohito - 1 placéwka).

Niemiecka sie¢ sklepéw dyskontowych KiK zakonczyta rok 2021 posiadajgc 21 sklepéw w
Butgarii. Podobnie byto w 2022 r. Bedgc obecnie posiadaczem 42 sklepow, plany sieci zaktadajg
otwarcie 100 sklepéw w Butgarii, poprzez dodanie 10-15 nowych lokalizacji rocznie.

Niemiecka sie¢ dyskontow z artykutami gospodarstwa domowego Tedi, ktora ostatnio weszta na
rynek butgarski z formatem sklepu od 700 do 800 m kw., planuje otwarcie pierwszych 10 sklepdw
w Bulgarii w 2023 r.

Dunska firma JYSK rozpoczeta dziatalno$¢ w Butgarii w 2005 r. Obecnie, JYSK Bulgaria posiada
49 sklepow oprécz swojej dziatalnosci e-commerce. Firma planuje kontynuowac ekspansje dzieki
nowym sklepom na lokalnym rynku w 2023 r., a takze rozpoczgé dostawy w Turcji. JYSK Bulgaria
otworzy co najmniej 6 nowych sklepéow w Butgarii w 2023 .

W ostatnich miesigcach 2022 r., wskaznik pustostanow w Sofii wzrost do 6,6%.

Czynsze za najlepsze powierzchnie wynoszg obecnie 35 euro/m kw./miesigc dla centrow
handlowych, 8-10 euro/m kw./miesigc dla parkéw handlowych i 50 euro/m kw./miesigc dla
gtéwnych ulic handlowych.

Czynsze za najlepsze powierzchnie dotyczg dobrze zlokalizowanego sklepu o powierzchni 100
m kw. z kategorii moda i akcesoria. Lokal stanowi czes$¢ czotowych aktywow handlowych w stolicy
(dla parkow handlowych - lokale o powierzchni 2.000 m kw.).
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3 Rynek inwestycyjny
Polska

W ciggu 2022 r., wolumen inwestycji w Polsce osiggnagt prég niemal 6 miliardow euro, co
przektada sie na czwarty najlepszy wynik catoroczny w historii, jednak w poréwnaniu z rokiem
2021 odnotowano spadek o 6%. Pomimo utrzymujgcej sie silnej koniunktury, wyniki sg
zréznicowane w poszczegdélnych sektorach nieruchomo$ci i podtypach aktywdw.

W 2022 r., catkowita wartos¢ inwestycji w nieruchomosci biurowe w Polsce osiggneta 2,2 mid
euro, przekraczajgc o 26% catoroczny wolumen z poprzedniego roku. Imponujgca wartosé
kapitatu ulokowanego w segmencie biurowym zostata wygenerowana przez kluczowe
warszawskie transakcje o bezprecedensowej skali. Umowy zawarte na rynkach regionalnych
stanowity ponad 50% obrotow w 2022 r. Kapitat amerykanski i europejski zdominowat ogélny
wolumen we wszystkich sektorach w 2022 r. Inwestorzy europejscy byli reprezentowani gtéwnie
przez Niemcy, Czechy i Szwecje.

Rosngce koszty finansowania i realizacji inwestycji spowodowaty wzrost stop kapitalizacji za
powierzchnie biurowe. Jednak najlepsze w swojej klasie aktywa, co byto wida¢ w ostatnim roku,
pozostajg bardzo atrakcyjnym produktem inwestycyjnym. Na koniec 4 kwartatu, stopa kapitalizacji
dla najlepszych aktywoéw w Warszawie, przy piecioletnich umowach najmu, byta oczekiwana na
poziomie ok. 5,25%. Stopy kapitalizacji dla najlepszych obiektéw w Krakowie i Wroctawiu, ktére
pozostajg gldbwnymi miastami regionalnymi, wynoszg obecnie ok. 6,00%.

Wolumen inwestycji handlowych w 2022 r., przekroczyt 1,4 mid euro, co przetozylo sie na
najwyzszy poziom osiggniety od 2019 r. i znaczny wzrost w poréwnaniu do wynikéw z lat 2020 i
2021, odpowiednio 0 99% i 40%. Pomimo, ze w Warszawie nie odnotowano ostatnio znaczgcych
transakcji, JLL szacuje stopy kapitalizacji dla najlepszych centrow handlowych na poziomie
5,75%. Po kompresiji w 1 kw., stopy kapitalizacji dla najlepszych parkéw handlowych szacowane
sg obecnie na 6,75%.

Wegry

Catoroczna aktywnosc¢ na rynku osiggneta wynik nieco ponad 900 min euro, co oznacza najnizsza
roczng aktywnosc¢ od 2015 r. w tym kraju. Ta wyhamowana aktywnos¢ wyraznie odzwierciedla
gospodarcze czynniki, ktore wptywajg na rynek nieruchomosci na catym swiecie. Rosngce stopy
procentowe wraz z pogarszajgcymi sie nastrojami gospodarczymi utrudniajg dziatalnosc
inwestycyjng i sprawiajg, ze nabywcy i dostawcy ustug finansowych sg ostrozni. Warunki
finansowania stajg sie coraz bardziej rygorystyczne, a banki coraz bardziej selektywnie
podchodzg do klas aktywow, lokalizacji i podstawowych cech nieruchomosci. Ponadto nabywcy
koncentrujg sie na wymogach ESG, a takze na zwigkszonej kontroli efektywnosci energetyczne;j,
a wiele starszych aktywow ma problemy ze spetnieniem tych wysokich wymagan.

Okoto 80% rocznego wolumenu stanowity transakcje na aktywach generujgcych przychody,
podczas gdy pozostate 20% stanowity aktywa do modernizacji, tereny pod zabudowe oraz
nieruchomosci zajmowane przez wiascicieli. Okoto 24% rocznego wolumenu wygenerowata
mega transakcja: sprzedaz znacznej czesci wegierskiego portfela Tesco, obejmujgcego 14
aktywow w catym kraju. Transakcja ta znalazta sie w pierwszej dziesigtce najwiekszych transakc;ji
na rynku wegierskim w historii. Jak zwykle najaktywniejsi na rynku pozostawali nabywcy krajowi,
ktérzy wygenerowali ponad 60% transakcji. Pomimo trudnego otoczenia rynkowego,
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odnotowalismy szerokg game aktywnych nabywcéw miedzynarodowych z catego $wiata, w tym
z Chin, Francji, Kanady, Wielkiej Brytanii, USA itp.

Najwiekszg aktywnos$¢ odnotowano w klasie aktywow biurowych, ktére wygenerowaty okoto 35%
rocznego wolumenu inwestycji. Zaraz za nig uplasowat sie sektor handlowy (30%), ze wzgledu
na zbycie obiektow Tesco. Sektor logistyczny wygenerowat 17% wolumenu, natomiast pozostate
18% przypadto na hotele, nieruchomos$ci do modernizac;ji i tereny pod zabudowe.

Mimo, Zze w obrocie znalazta sie tylko garstka aktywow, wsréd nich znalazly sie obiekty o
znaczeniu przetomowym i prestizowym. Francuski zarzgdzajgcy portfelem funduszy
inwestycyjnych Groupama Gan REIM nabyt dwa aktywa premium w Budapeszcie: Freedom
Palace i Green Court Offices. Freedom Palace to luksusowy budynek biurowy w centrum miasta,
ktoéry zostat sprzedany z najnizszg stopg kapitalizacji dla biur w historii budapesztenskiego rynku
nieruchomosci. Green Court Offices to zupetnie nowy budynek biurowy o powierzchni 18 800 m
kw., zlokalizowany w podmiejskiej czesci Korytarza Vaci, ktérego dotyczyta najwieksza transakcja
biurowa w 2022 r., pod wzgledem wartosci. Po dlugim procesie sprzedazy, DWS, niemiecki
zarzgdca aktywow, sfinalizowat sprzedaz Akadémia Business Center, budynku w lokalizacji CBD
o powierzchni 12 700 m kw. Nabywcg obiektu jest paneuropejski menedzer inwestycyjny Europa
Capital we wspétpracy z ConvergenCe. Ponadto CA Immo sfinalizowato sprzedaz R70, budynku
biurowego pierwszej generacji, o powierzchni 19 000 m kw. potozonego w centrum Budapesztu.
Nabywcg nieruchomosci byta lokalna firma budowlana Epkar. W drugiej potowie roku, wegierski
menedzer inwestycyjny, WING, réwniez dokonat transakcji na dwoéch swoich budynkach
biurowych: Mariassy Haz Modern i Loft. Nabywcg nieruchomosci zostata firma GRAWE Immo
Ag, spdétka zalezna austriackiej grupy GRAWE.

W ciggu 2022 r., stopy kapitalizacji ulegty zmianie we wszystkich kategoriach aktywéw i nastgpito
widoczne przeszacowanie. Wedtug naszej oceny, stopy kapitalizacji dla biur wynosza 5,75%, dla
logistyki 6,25%, a dla centrow handlowych 6,50%.

Wybiegajgc w przyszios¢ oczekujemy, ze aktywnos¢ inwestycyjna odnotuje pewne ozywienie w
2023 r., gdy réznica cenowa miedzy sprzedajgcymi a kupujgcymi ulegnie zmniejszeniu.
Bukareszt

W catym 2022 r., zawarto transakcje inwestycyjne o wartosci ponad 1,25 mld euro, o 39% wiecej
niz w 2021 r. Jest to najwyzszy wolumen odnotowany od 2007 r.

Oczekujemy, ze w 2023 r. wolumen inwestycji osiggnie okoto 800-900 milionéw euro. Wynik ten
odpowiadatby sredniej z ostatnich 5 Iat.

W 2022 r., wolumen inwestycji w Bukareszcie osiggnat niemal 874 miliony euro, co stanowi okoto
70% catkowitego wolumenu inwestycji.

W 2022 r., sektor biurowy stanowit 63% catkowitego wolumenu inwestycji, osiggajgc wartos¢
prawie 784 miliony euro, nastepnie sektor handlowy - 24% (okoto 305 milionéw euro),
przemystowy - 8% (106 milionéw euro) i hotelowy - 5% (58 miliondw euro).

Zdecydowanie najwigekszg transakcjg inwestycyjng zrealizowang w 2022 r. byta sprzedaz portfela
biurowego CA Immo w Bukareszcie, obejmujgcego 7 budynkdéw o tgcznej powierzchni GLA
165.000 m kw., lokalnemu inwestorowi Paval Holding, za kwote szacowang na 377 miliondw euro.
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Druga najwiekszg transakcjg inwestycyjng zamknietg w 2022 r. byta sprzedaz 60% portfela
skfadajgcego sie z 6 parkéw handlowych. Prime Kapital sprzedat swoje udziaty firmie MAS Real
Estate, ktdra posiadata juz pozostate 40%, za okoto 192 min euro.

W 4 kwartale roku, sektor biurowy reprezentowat 80% catkowitego wolumenu inwestyciji,
osiggajgc wartos¢ niemal 480 miliondw euro. Na kolejnych miejscach uplasowat sie sektor
handlowy z udziatem 12% (okoto 70 milionéw euro), hotele z udziatem 5% (31 milionéw euro), a
reszte stanowity nieruchomosci przemystowe.

Zdecydowanie najwiekszg transakcjg inwestycyjng zamknietg w 4 kwartale 2022 r. byta sprzedaz
portfela biurowego CA Immo w Bukareszcie, sktadajgcego sie z 7 budynkow o fgcznej
powierzchni GLA 165.000 m kw., lokalnemu inwestorowi Paval Holding, za zgtoszong kwote 377
milionéw euro.

Drugg co do wielkosci transakcjg w 4 kwartale byta sprzedaz pierwszej fazy U-Center Campus w
Bukareszcie, realizowanej przez Forte Partners, rowniez na rzecz Paval Holding, za szacunkowa
kwote 87 min euro.

Pomimo trwajgcej wojny w Ukrainie i wysokiej inflacji (a w konsekwencji wzrostu stop
procentowych), rynek pozostaje dosc¢ ptynny.

W 4 kwartale 2022 r., stopy kapitalizacji dla najlepszych powierzchni biurowych wzrosty o 25
punktéw bazowych, do 7,00%, natomiast stopy kapitalizacji dla najlepszych powierzchni
handlowych i przemystowych pozostaty na tym samym poziomie co w poprzednim kwartale,
wynoszgc odpowiednio 7,25% i 7,50%.

Obserwujemy presje na wzrost stop kapitalizacji, ktéra naszym zdaniem zmaterializuje sie w
pierwszej potowie 2023 r., po czym nastgpi stabilizacja w drugiej czesci roku. Niemniej jednak
indeksacja czynszow i wzrost czynszow w najlepszych lokalizacjach ograniczg wptyw wzrostu
stop kapitalizacii.

Pomimo czynnikdw zewnetrznych, utrzymuje sie apetyt na finansowanie sektora nieruchomosci,
szczegoblnie w przypadku najlepszych, generujgcych przychody aktywow. Jednak wymagania
dotyczace zabezpieczen i zwigzane z nimi koszty sprawiajg, ze finansowanie staje sie drozsze.

Sofia

Wolumen inwestycji w Butgarii w drugiej potowie 2022 r. wyniost 190 min euro, w poroéwnaniu do
95,6 min euro w pierwszej potowie roku (bez gruntéow inwestycyjnych). Catkowita aktywnosé
inwestycyjna na poziomie blisko 300 min euro za caty rok 2022 sprowadza go do poziomu
typowego dla rynku przed skutkami Covid-19.

Rynek odnotowat wzrost zainteresowania sektorem hotelowym, poniewaz w drugiej potowie roku
odnotowano sprzedaz 8 hoteli w catym kraju. Standardowo dla Butgarii wiekszo$¢ aktywnosci
rynkowej reprezentujg inwestorzy lokalni (zaréwno sprzedajacy, jak i kupujacy). Kontynuujgc
trend z pierwszej potowy roku, nabywcami w segmencie biurowym sg gtéwnie najemcy.

Stopy kapitalizacji dla wszystkich klas aktywéw pozostaty niezmienione w stosunku do 1 pétrocza
2022 r. i wynosity 7,5% dla biur i centréw handlowych oraz 8% dla obiektéw przemystowych.

Tradycyjnie, wiekszos¢ wszystkich transakcji zarejestrowano w Sofii. Najwiekszg transakcjg
biurowa byto kupno Mirastar (M2) (powierzchnia zabudowy 28 000 m kw.) przez butgarskiego
pozyczkodawce kryptowalut Nexo, ktéry zajmie 100% budynku.
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Jednak najwiekszg transakcjg na rynku byt zakup przez CTP magazynow Transcapital przy
Bulwarze Botewgradzkim w Sofii, za szacunkowg kwote 67,5 min euro. Nieruchomosé obejmuje
istniejgce obiekty logistyczne, jak réwniez teren z potencjatem do dalszej rozbudowy. CTP
oswiadczyta, ze zamierza zainwestowa¢ dodatkowe 150 min euro w fazie zabudowy.

Co ciekawe, wiasciciel Transcapital sprzedat rowniez inng osobistg inwestycje w segmencie
hotelarskim, sktadajgca sie z portfela 4 hoteli pod markg Lion (w Sofii, Stonecznym Brzegu,
Borowcu i Bansko). Nabywcg portfela byt lokalny inwestor.

W sektorze handlu detalicznego miaty miejsce 2 znaczgce transakcje - Central Market Hall w Sofii
zostat sprzedany niemieckiemu detaliscie Kaufland za 17,5 min euro, a Retail Park Varna zostat
sprzedany przez Bluehouse lokalnemu inwestorowi za 13,5 min euro.

Ogdlnie oczekuje sig, ze w 2023 r. nastgpi wzrost stép procentowych, a tym samym nieznaczny
wzrost stép kapitalizacji. Dopiero po pewnym czasie okaze sie, czy taki scenariusz rzeczywiscie
sie spetni, poniewaz poziom kredytéw zagrozonych jest na razie niski i wtasciciele nie sag
zmuszeni do sprzedazy.

Belgrad

Mimo ze w 2022 r. nie doszio do sprzedazy zadnych aktywdw o najwyzszej jakosci, szacujemy,
ze stopa kapitalizacji za najlepsze powierzchnie biurowe wyniesie 7,25% - 7,75%. Belgrad
zawsze byt dos¢ stonowanym rynkiem, na ktérym nastepowat powolny, ale staty rozwéj rynku
biurowego, w przeciwienstwie do Butgarii w momencie wejscia do UE, gdzie nastgpit ogromny
boom i krach aktywoéw biurowych. Dla poréwnania, w Butgarii przy podobnej wielkosci rynku,
powierzchnia nieruchomosci biurowych jest ponad dwukrotnie wigksza.

Ostatnie transakcje miaty miejsce w 2021 r., pomiedzy NEPI Roskcastle i BIG CEE w czerwcu
2021 r. i dotyczyty centrum handlowego Kragujevac Plaza (22 300 m kw. GLA) i parku
handlowego Krusevac (8 600 m kw. GLA) na kwote 61 milionéw euro, a centrum handlowe Delta
City zostato sprzedane MPC Properties za 115 milionéw euro.

Grupa GTC sprzedata jedenascie budynkéw biurowych w pieciu parkach biurowych (Green
Heart, FortyOne, Belgrade Business Center, 19 Avenue i GTC House) o tgcznej powierzchni 122
175 m kw. wegierskiemu inwestorowi Indotek Group za 267 min euro. Transakcja ta zostata
zakonczona w 1 kw. 2022 r. Jest to najwieksza w historii transakcja na rynku belgradzkim w
sektorze biurowym.

Transakcje te, zrealizowane po pandemii COVID 19, potwierdzajg ptynnos$¢ serbskiego rynku
nieruchomosci, w tym segmentu handlowego, oraz przyjete poziomy stop kapitalizacji.

Zagrzeb

Ogoétem w obrebie regionu, Chorwacja nalezata do najbardziej aktywnych rynkéw pod wzgledem
inwestycji i realizacji projektow. Z gospodarczego punktu widzenia, atrakcyjnos¢ Chorwacji dla
inwestorow wynika z faktu, ze kraj ten jest cztonkiem UE, oczekuje sie tam wzrostu
gospodarczego, a takze wzrostu PKB na mieszkanca i sity nabywczej. W obszarze rozwoju
handlu detalicznego przyczynia sie do tego stabilizacja rynku detalicznego, jak réwniez najnizsze
w regionie stopy kapitalizacji. Biorgc pod uwage odpowiednie aktywa - centra handlowe, takie
obiekty byly atrakcyjne dla inwestorow rowniez ze wzgledu na stabilizacje rynku, ograniczong
dalszg ekspansje i ciggte wchodzenie nowych marek na rynek.
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Duze zainteresowane odnotowalismy w 2021 r. (Kaufland kupit biurowiec Business Building One
(BB1), Wiener Insurance kupit budynek biurowy przy ulicy Radnickiej, a biurowiec T-com zostat
zakupiony przez Grupe M +).

Nadal utrzymuje sie wysokie zainteresowanie segmentem nieruchomosci biurowych w Zagrzebiu
(dzieki transakcji przeprowadzonej w 2022 r.: Grupa Agram Kupita biurowiec w Zagrzebiu od
Grupy Forten. Aktywa obejmujg pomieszczenia biurowe na 16 pietrach oraz powierzchnie
garazowe o fgcznej powierzchni 6 700 metrow kwadratowych.

Réwniez w 2022 r., budynki biurowe GTC Matrix A i B zostaly sprzedane silnej lokalnej grupie
RE, co potwierdza zainteresowanie inwestorow i ptynnos$¢ na rynku.

Stopy kapitalizacji zaréwno dla najlepszych biur, jak i obiektéw handlowych pozostajg stabilne,
stopa kapitalizacji dla biur wynosi 7,25%, a dla obiektéw handlowych 7%.

Zrédio: JLL we wspétpracy z IPC Partners i Atrium Property Services d.o.o.

Informacja na temat polityki Spétki w zakresie dziatalnosci sponsorskiej,

charytatywnej oraz podobnej dziatalnosci.

Jako Grupa wyznaczamy sobie ambitne cele biznesowe, ktére chcemy realizowa¢ w sposob
zréwnowazony. To odpowiedzialne zadanie dla catego naszego zespotu, dlatego stworzenie
stabilnego i motywujgcego srodowiska pracy jest dla nas tak wazne. Wszystkie jej dziatania w
zakresie spotecznej odpowiedzialnosci biznesu sg prowadzone w sposdb skoordynowany, aby
wspiera¢ spotecznosci lokalne, w ktérych dziata Grupa. Wsparcie takie przewiduje:

e poprawe lokalnej infrastruktury, w tym drogowej i komunikacyjnej. Zasadg
obowigzujgcg naszej Grupy jest branie odpowiedzialnosci za kreowang przez nas
przestrzen. Infrastruktura tworzona w zwigzku z realizowanymi inwestycjami lub na ich
potrzeby jest przekazywana nieodptatnie miastu do korzystania przez wszystkich
mieszkancow. Ponadto przed przystgpieniem do realizacji projektéw Grupy na dziatkach,
ktére nie sg zabudowane albo bedg otaczaty przyszte inwestycje, tworzone sg
ogélnodostepne tereny zielone (skwery, parki etc.);

e sponsorowanie lokalnych inicjatyw — Grupa bierze réwniez czynny udziat w wielu
dziataniach non-profit jako partner, organizator lub sponsor. Czesto prezentujemy nasze
projekty lokalnej spotecznosci. Bierzemy aktywny udziat w publicznych spotkaniach
poswieconych planowaniu przestrzennemu. Nasze biura krajowe najlepiej znajg potrzeby
lokalnej spotecznosci i rynek, na ktdrym dziatajg, dlatego to one podejmujg decyzje, jakie
tematy spoteczne sg dla nich priorytetowe. Grupa uczestniczy w lokalnych inicjatywach
miedzy innymi takich jak:

o pomoc dla uchodzcéw z Ukrainy;
o organizacja bezptatnego kursu jezyka polskiego dla uchodzcéw z Ukrainy;
o wspieranie Czerwonego Krzyza w zapewnianiu miejsca na oddawanie krwi;

o wsparcie organizacji charytatywnych w zapewnieniu miejsca w naszych centrach
handlowych i biurowcach dla dziatan promocyjnych w przycigganiu sponsoréw i
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uswiadamianiu ludzi o ich inicjatywach, a takze stowarzyszen humanitarnych i
charytatywnych;

o promocja lokalnych firm poprzez ciggte dostarczanie ekologicznych
i domowych produktow dla wszystkich odwiedzajgcych;

o organizacja konkurs plastyczny dla lokalnych szkét podstawowych;

o bezptatne badania lekarskie dla kobiet i mezczyzn;

o organizacja piknikdw rodzinnych;

o organizacja comiesiecznych wyprzedazy garazowych;

o -organizacja zbiorki prezentéw Swigtecznych;

o otwarcie w nocy bezptatnego parkingu z powodu ztych warunkéw pogodowych;
o -sadzenie drzew w rumunskich lasach;

o -darowizna 100 mtodych drzewek dla miasta Belgrad.

Dodatkowo Grupa wspiera lokalne instytucje, takie jak:

o Centrum Opieki Dziennej dla Dorostych KAPTAR w Budapeszcie (zapewniato
przedszkolu miesieczne dofinansowanie);

o Oddziat intensywnej terapii wczesniakéw Szpitala Sw. Jana w Budapeszcie
(darowizna);

o Szpital Pediatryczny w Sofii (sponsorowanie zakupu podgrzewacza do zabiegu
infuzji krwi).

Dodatkowo Grupa przeprowadzita kilka lokalnych inicjatyw wspierajgcych dziatania
sportowe lub sponsoruje:

o trening jogi - promocja aktywnego spedzania wolnego czasu;

o gry ruchowe dla dzieci podczas wakacj;

o gry miejskie dla rodzin - promocja aktywnosci na Swiezym powietrzu;
o festiwal siatkdwki - promocja zdrowego stylu zycia;

o Turniej siatkowki plazowej - Puchar Slgska;

o Otwarte Mistrzostwa 40+ w siatkéwce plazowej w Galerii Jurajskiej;
o Bieg przez Most w Warszawie;

o Siatkéwka charytatywna — turniej siatkowki JLL;

o Bieg Mam (,Biatotecki Bieg Mam”) w Warszawie;

o Bieg Niepodlegto$ci w Warszawie oraz

o wyscig Love Run w Zagrzebiu.
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o certyfikacja ekologiczna — w trosce o ekologie inwestycje Spoiki i Grupy sg realizowane
zgodnie z wytycznymi ekologiczne;j certyfikacji budynkow (LEED
i BREEAM). Grupa certyfikowata i recertyfikowata 17 nieruchomosci w 2020 r., 18 w 2021
r. i 19 w roku 2022, a obecnie jest w trakcie certyfikacji lub recertyfikacji pieciu innych
nieruchomosci, zgodnie z wytycznymi LEED i BREEAM. Celem Grupy jest posiadanie
portfela w 100%. certyfikowanego zgodnie z wytycznymi ekologicznej certyfikacji
budynkéw . Na 31 grudnia 2022 r. okoto 87% naszych nieruchomosci posiadato zielony
certyfikat lub bylo w procesie jego recertyfikacji, ktéry  Swiadczy
0 zrownowazonym rozwoju nieruchomosci budowanych i zarzgdzanych przez GTC.

e Partnerstwo na rzecz ochrony bioréznorodnosci: GTC przy wsparciu WWF Polska
edukuje swoich pracownikdéw, najemcow i spotecznosci lokalne w zakresie ochrony
srodowiska oraz zacheca do wspélnych dziatah ekologicznych.

W 2022 r. Grupa poniosta wydatki na wsparcie dziatalnosci charytatywnej w tgcznej kwocie 439
euro, w tym: 405 euro na organizacje spoteczne/charytatywne, 24 euro na darowizny ogoine, 8
euro na dziatania zwigzane ze sportem, i 2 euro na sponsorowanie kultury.

Prezentacja wynikéw finansowych i operacyjnych

Ogodlne czynniki wptywajace na wyniki finansowe i operacyjne

CZYNNIKI OGOLNE MAJACE WPLYW NA WYNIKI OPERACYJNE | FINANSOWE

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

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

Kryzys na rynkach finansowych moze spowodowa¢ ogdlne spowolnienie gospodarki
w krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalno$¢. Skutkiem pogorszenia koniunktury bytby
obnizony popyt na nieruchomosci, wzrost wskaznika powierzchni niewynajetych oraz wieksza
konkurencja na rynku nieruchomosci, co niekorzystnie wplynetoby na zdolnos¢ Grupy do
sprzedazy jej zrealizowanych projektdow na warunkach pozwalajacych na uzyskanie
oczekiwanych przychodéw i stop zwrotu.

Obnizony popyt na nieruchomosci, ktéry z jednej strony, spowodowatby spadek dynamiki
sprzedazy, a z drugiej wzrost wskaznika powierzchni niewynajetych i nizsze stopy zwrotu
z wynajmowanej powierzchni, znaczgco wplynagtby na wyniki dziatalnosci Grupy.
W szczegolnosci Grupa zostataby zmuszona do zmiany niektérych planéw inwestycyjnych.
Ponadto Grupa nie mogta realizowac wielu planow w krajach, w ktorych prowadzi dziatalnosc.
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RYNEK NIERUCHOMOSCI W CEE | SEE

Wiekszos¢ przychodoéw Grupy pochodzi z wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych
i z tytutu ustug. W latach zakonczonych w dniu 31 grudnia 2022 r. oraz 2021 r. odpowiednio 74%
i 76% przychodéw Grupy pochodzito z wynajmu powierzchni, ktére zalezg w duzym stopniu od
stawek czynszu za m kw. i od stopy wynajecia. Wysoko$¢ czynszu jakiego moze zazgdaé Grupa
w duzej mierze zalezy od lokalizacji nieruchomosci oraz od lokalnych trendéw rynkowych i stanu
gospodarki danego kraju. Na przychody Grupy z wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych
wptywa zwtaszcza oddawanie nowych powierzchni pod wynajem, zmiany wskaznika powierzchni
niewynajetej oraz mozliwosci Grupy w zakresie podnoszenia czynszéw. Przychody z wynajmu
zalezg rowniez od terminu zakonczenia realizacji inwestycji budowlanych Grupy oraz od
mozliwo$ci wynajecia zrealizowanych nieruchomosci po korzystnych stawkach czynszu. W latach
zakonczonych w dniu 31 grudnia 2022 r. oraz 2021 r. odpowiednio 26% i 24% przychodow Grupy
pochodzito z ustug z tytutu obstugi nieruchomosci, co odzwierciedla niektére koszty, ktére Grupa
przenosi ha swoich najemcow.

Znaczna wiekszo$¢ uméw wynajmu Grupy jest zawierana w euro i obejmuje klauzule petnej
indeksacji czynszu w powigzaniu z EICP (europejski wskaznik cen konsumpcyjnych).
W przypadku zawarcia umowy najmu w innej walucie umowa taka jest przewaznie indeksowana
do euro i powigzana ze wskaznikiem cen konsumpcyjnych w odpowiednim kraju tej waluty.

WYCENA NIERUCHOMOSCI

Wyniki dziatalnosci Grupy w duzym stopniu zalezg od zmian cen na rynkach nieruchomosci.
Grupa wycenia warto$¢ swoich nieruchomosci przez zewnetrznych wyceniajgcych, co najmniej
dwa razy do roku, w czerwcu i grudniu. Zmiany wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych
ujmuje sie nastepnie jako zysk lub strate z aktualizacji wartosci aktywow w rachunku zyskéw i
strat.

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

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

Ponadto wycena gruntéw Grupy przeznaczonych pod zabudowe zalezy réwniez od praw
budowlanych oraz przewidywanego harmonogramu inwestycji. Wartos¢ banku ziemi, ktory
wyceniany jest przy wykorzystaniu metody poréwnawczej, ustalana jest przez odniesienie do cen
rynkowych stosowanych w transakcjach dotyczgcych podobnych nieruchomo$ci.
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Grupa rozpoznata strate z tytutu aktualizacji wartosci aktywédw oraz utraty wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych w wysokosci 139.166 zt (29.422 euro) i w wysokosci 59.493 zt (12.867 euro)
odpowiednio, w roku zakonczonym w dniu 31 grudnia 2022 r. i w dniu 31 grudnia 2021 r.

WPLYW ZMIAN STOPY PROCENTOWEJ

PodwyzZki stop procentowych generalnie zwigkszajg koszty finansowania Grupy. Jednak na dzien
31 grudnia 2022 r. 95% kredytow Grupy byto opartych na statej stopie procentowej lub
zabezpieczonych przed wahaniami stép procentowych, gtdéwnie poprzez swapy stop
procentowych i transakcje typu cap.

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

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

Wykres przedstawia EURIBOR dla depozytéw trzymiesiecznych za okres 2012 — 2023.

EURIBOR dla depozytéw 3-miesiecznych 3,05%
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WPLYW ZMIAN KURSOW WALUT OBCYCH

Za rok zakonczony w dniu 31 grudnia 2022 r. i 31 grudnia 2021 r. znakomita wiekszos¢é
przychoddw i kosztow Grupy byta wyrazona w euro. Jednakze kursy wymiany w stosunku do euro
walut krajowych w krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢ stanowig istotny czynnik,
poniewaz uzyskiwane kredyty mogg by¢ denominowane albo w euro albo w walutach krajowych.

Grupa prezentuje swoje skonsolidowane sprawozdania finansowe w euro, prowadzi jednak
dziatalnos¢ w Polsce, Rumunii, na Wegrzech, w Chorwaciji, Serbii i Butgarii. Grupa uzyskuje
zdecydowang wiekszos¢é swoich przychoddw z czynszu denominowanego w euro, lecz otrzymuje
cze$¢ swoich przychodéw i ponosi wiekszos¢ swoich kosztéw (witacznie ze znakomitg
wiekszo$cig kosztow sprzedazy i kosztéw administracyjnych) w walutach krajowych, a w
szczegolnosci w polskich ztotych, butgarskich lewach, wegierskich forintach, rumuniskich lejach i
serbskich dinarach. W szczegdélnosci znaczgca czes¢ kosztow finansowych ponoszonych przez
Grupe obejmuije: (i) oprocentowanie obligacji wyemitowanych przez Grupe w polskich ztotych (ii)
oprocentowanie obligacji wyemitowanych przez Grupe w wegierskich forintach. Kursy wymiany
walut krajowych wzgledem euro byty przedmiotem wahan w przesziosci. Grupa zabezpiecza
wahania kurséw kontraktami typu hedge.

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

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

WPLYW INFLACJI

Pandemia COVID-19 w Europie skilonita rzgdy do wdrozenia pakietéw ratunkowych, a takze
wspierania polityki pienieznej Europejskiego Banku Centralnego w celu ztagodzenia
gospodarczych skutkbw pandemii, ktére majg bezposredni lub posredni wptyw na konsumpcije
gospodarstw domowych, a tym samym wskazniki cen konsumpcyjnych. Wzrost cen energii i ustug
znaczaco wptywa na stope inflacji.

Wyniki finansowe Grupy sg powigzane z indeksem cen konsumpcyjnych, gdyz z jednej strony
przychody z najmu sg indeksowane do europejskiego indeksu CPI, a z drugiej strony czesc
zadtuzenia opiera sie na zmiennym oprocentowaniu, ktére réwniez moze ulega¢ wahaniom w
wyniku inflacji. Na dzieh 31 grudnia 2022 r. 95% zadtuzenia Grupy opiera sie na statej stopie
procentowej lub jest zabezpieczone przed wahaniami stéop procentowych (hedged), wiec
ekspozycja na zmiany stop procentowych jest ograniczona.

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

Wedtug Eurostatu roczna inflacja w strefie euro wyniosta 9,2% w grudniu 2022 r. i oczekuije sig,
ze bedzie nadal rosngé. Ponizszy wykres przedstawia zharmonizowany wskaznik cen
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konsumpcyjnych (HICP) w krajach, w ktérych dziata Grupa, oraz w strefie euro. Obecnie
stosowanym okresem odniesienia giéwnego indeksu jest rok 2015.

Stopa infoacji (%) mierzona przez HICP

DAY A A A A A A A A A AV A AV AV A A A A A A AV AV AP AP
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= Strefa euro- 19 krajow (2015-2022); 20 krajow (od 2023 r.)
Butgaria
Chorwacja
—Wegry

* réznice w definicji (patrz dane i metodologia: https://ec.europa.eu/eurostat/web/hicp/overview)

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

DOSTEPNOSC FINANSOWANIA

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

WPLYW SYTUACJI W UKRAINIE NA GRUPE, GTC

Od poczatku wojny na Ukrainie, tj. 24 lutego 2022 r., pomimo, ze Grupa nie prowadzi dziatalnosci
na terytorium Ukrainy, Rosji lub Biatorusi, nie mozna wykluczy¢, ze obecna sytuacja geopolityczna
w Europie wywotana tg wojng, ktéra spowodowata szereg konsekwencji makroekonomicznych dla
Polski i innych krajéw europejskich, moze mie¢ rowniez wptyw na dziatalnos¢ Grupy.

Kontynuacja wojny, jej skala i dalszy przebieg dziatan zbrojnych mogg spowodowacé rozszerzenie
zakresu natozonych dotychczas sankcji gospodarczych, dalsze zaktécenia
w tahcuchach dostaw, ograniczong dostepnos¢ podwykonawcéw oraz ogoélny wzrost cen
materiatdw wynikajgcy m.in. z rosngcych cen energii, co z kolei moze przetozy¢ sie na znaczne
koszty realizacji inwestycji prowadzonych przez Grupe.
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Znacznie wyzsze i zmienne koszty energii (powazny kryzys energetyczny z powodu gwattownych
cie¢ w dostawach gazu ziemnego z Rosji po wybuchu konfliktu Rosja-Ukraina) oraz ogdlna
niepewnos¢ zwigzana z wplywem wojny w Ukrainie zarébwno na gospodarke swiatowg, jak i
gospodarke krajéw Europy Potudniowo-Wschodniej i Srodkowo-Wschodniej oraz pogorszenie
sytuacji gospodarczej na swiecie i w poszczegodlnych regionach mogg negatywnie wptyngé¢ na
sytuacje ekonomiczng Grupy.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Sprawozdania wptyw wojny w Ukrainie na dziatalnos¢ Grupy
nie jest istotny. Jednakze nie jest mozliwe oszacowanie skali tego wplywu
w przysztosci, a ze wzgledu na duzg zmiennos$c¢ sytuacji Spétka na biezgco monitoruje sytuacije i
analizuje jej potencjalny wptyw zarowno z perspektywy poszczegdélnych projektéw, jak i catej
Grupy oraz jej dtugoterminowych plandéw inwestycyjnych.

Szczegotowe czynniki wplywajace na wyniki finansowe i operacyjne

WYDARZENIA KORPORACYJNE

W dniach 10-11 stycznia 2022 r., Grupa ujeta wptywy z tytutu emisji akcji (w kwocie netto,
pomniejszonej o koszty emisji) w kwocie 556.800 zt (120.400 euro).

W dniu 18 pazdziernika 2022 r. wyptacono akcjonariuszom dywidende w kwocie 160.800 zt.
NABYCIA ORAZ INWESTYCJE
W roku 2022 Grupa nabyta:

e 100% udziatdow w holdingu G-Zeta DBRNT Kft. (GTC DBRNT Projekt Kft.) za cene 7.700
euro;

e 100% udziatéw w holdingu G-Epsilon PSZTSZR Kft. (GTC PSZTSZR Projekt Kft.) za cene
9.900 euro;

e grunt w Belgradzie o powierzchni 19.537 m kw. za cene 33.800 euro;
e grunt w centralnej czesci Budapesztu za cene 6.550 euro;

e 25% udzialu w parku innowacji w hrabstwie Kildare, Irlandia. Transacja obejmuje
poczatkowg inwestycje o wartosci okoto 115.000 euro;

e 34% jednostek w Regional Multi Asset Fund Compartment 2 w Trigal Alternative
Investment Fund GP S.a.r.l. (“Fundusz”) za rownowartos¢ 12.600 euro.

W roku 2022 Grupa ukonczyta:
e budynek Pillar — nowy budynek biurowy klasy A w Budapeszcie na Wegrzech;
o budynek GTC X — nowy budynek biurowy klasy A w Belgradzie w Serbii;

e budynek Sofia Tower 2 — nowy budynek biurowy klasy A w Sofii w Butgarii.
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W marcu 2022 r. Grupa GTC rozpoczeta realizacje trzeciego biurowca w ramach Matrix Office
Park w Zagrzebiu — Matrix C.

SPRZEDAZ JEDNOSTEK ZALEZNYCH | AKTYWOW

W roku 2022 Grupa sprzedata:

serbskie spotki zalezne: Atlas Centar d.o.o. Beograd, Demo Invest d.o.0. Novi Beograd,
GTC BBC d.o.o., GTC Business Park d.o.o. Beograd, GTC Medjunarodni Razvoj
Nekretnina d.o.o. Beograd oraz Commercial oraz Residential Ventures d.o.o. Beograd, a
takze wegierska spotke Office Planet Kft. bedgcg wiascicielem 70% kapitatu sprzedanych
serbskich spétek. Wptywy netto ze sprzedazy wyniosty 125.112 euro (pomniejszone o
srodki pieniezne w zbywanej jednostce - 10.475 euro);

Cascade Building S.R.L, bedgcej wtascicielem Cascade Office Building w Bukareszcie
(4.211 m kw.). Wptywy netto ze sprzedazy wyniosty 9.600 euro (pomniejszone o srodki
pieniezne w zbywanej jednostce 700 euro);

GTC Matrix d.o.o., bedgcej wiascicielem budynkéw Matrix A oraz Matrix B. Wptywy netto
ze sprzedazy GTC Matrix d.o.o. wyniosty 51.300 euro (pomniejszone o srodki pieniezne
w zbywanej jednostce w wysokosci 400 euro);

budynek biurowy Forest Offices Debrecen. Cena sprzedazy wynosi 19,1 biliona HUF
(réwnowartos¢ 47.700 euro na 31 grudnia 2022 r.). Transakcja zostata sfinalizowana 30
stycznia 2023 r.

SPLATA OBLIGACJI, REFINANSOWANIE ORAZ POZOSTALE ZMIANY DO UMOW
KREDYTOWYCH

W roku 2022 Grupa:

sptacita wszystkie obligacje wyemitowane pod kodem ISIN PLGTCO0000292 (sptata
catkowita). Warto$¢ nominalna catej emisji wynosita 9.440 euro.

zwiekszyta kwote kredytu odnawialnego do 94.000 euro. Na dzien bilansowy kredyt nie
byt wykorzystywany.

przedtuzyta do 31 sierpnia 2025 r. umowe kredytu bankowego z Santander Bank Polska,
a pozostata cze$¢ kredytu bankowego w kwocie 63.000 zt (13.500 euro) zostanie
sptacona jednorazowo w dacie wymagalnosci zobowigzania.

przedptacita 6.100 euro kredytu w Berlin Hyp AG (projekt UBP) Pozostata czes¢ kredytu
bankowego zostanie sptacona jednorazowo w dacie wymagalnoéci zobowigzania.

dokonata czesciowego wykupu obligacji o numerze ISIN PLGTC0000318 (jedna trzecia
catkowitej emisji) w kwocie 73.333 zl.
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5 n 3 Prezentacja réznic miedzy osiagnietymi wynikami finansowymi a opublikowanymi

prognozami

Grupa nie publikowata prognoz na rok 2022.
5 -4 Przeglad sytuacji finansowej

5 -4 = 1 Glowne pozycje przegladu sytuacji finansowej

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Nieruchomosci inwestycyjne bedgce wiasnoscia Grupy obejmujg powierzchnie biurowe
i handlowe, w tym nieruchomosci w budowie. Nieruchomosci inwestycyjne mogg by¢ podzielone
na: (i) ukohczone nieruchomosci inwestycyjne; (i) nieruchomosci inwestycyjne
w budowie; oraz (iii) grunty przeznczone pod zabudowe komercyjng oraz (iv) prawo wieczystego
uzytkowania gruntow.

ZASOB DZIALEK MIESZKANIOWYCH

Grupa klasyfikuje swoje zasoby mieszkaniowe, jako aktywa obrotowe lub aktywa trwate wedtug
etapu ich zagospodarowania w ramach cyklu operacyjnego firmy. Normalny cykl operacyjny w
wiekszo$ci przypadkéw przypada na okres od jednego do pieciu lat. Grupa klasyfikuje swoje
zasoby mieszkaniowe, ktérych rozpoczecie zagospodarowania jest planowane, na co najmniej
rok po dniu bilansowym, jako zasob dziatek mieszkaniowych, ktory jest czescig jej aktywow
trwatych.

INWESTYCJE W JEDNOSTKACH STOWARZYSZONYCH

Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych sg rozpoznawane metodg praw wiasnosci.
Inwestycja jest ujmowana w sprawozdaniu z sytuacji finansowej wedtug kosztu powiekszonego o
zmiany w udziale Grupy w aktywach netto jednostki stowarzyszonej, majgce miejsce po zakupie.

AKTYWA PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY

Aktywa przeznaczone do sprzedazy obejmujg powierzchnie biurowe lub powierzchnie handlowe
oraz niezabudowane dziatki, ktére sg przeznaczone do sprzedazy.

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

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

DEPOZYTY ZABLOKOWANE

Depozyty zablokowane krétko- i diugoterminowe sg depozytami o ograniczonej mozliwosci
dysponowania i moga by¢ wykorzystywane jedynie do pewnych dziatah operacyjnych, zgodnie z
postanowieniami zawartymi w ich umowach.
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INSTRUMENTY POCHODNE

Instrumenty pochodne obejmujg instrumenty posiadane przez Grupe w celu zabezpieczenia
ryzyka zwigzanego z wahaniami stép procentowych i kurséw walutowych. W odniesieniu
do instrumentéw zakwalifikowanych jako zabezpieczenia przeptywow pienieznych czesc¢ zysku
lub straty na instrumencie zabezpieczajgcym, ktdéra zostanie uznana za efektywne
zabezpieczenie, ujmuje sie bezposrednio w innych catkowitych przychodach, a nieefektywnag
cze$c (o ile taka wystgpi) ujmuje sie w zysku lub stracie netto. Klasyfikacja zabezpieczen w
sprawozdaniu z sytuacji finansowej zalezy od ich dojrzatosci. W przypadku instrumentow
pochodnych, ktére nie kwalifikujg sie do rachunkowosci zabezpieczen, wszelkie zyski lub straty
wynikajgce ze zmiany wartosci godziwej sg ujmowane bezposrednio w zysku lub stracie netto za
dany rok. Wartos¢ godziwa kontraktow terminowych (interest rate swaps) jest ustalana poprzez
obliczenie biezgcej wartosci przeptywow pienieznych kazdego etapu transakcji, z
uwzglednieniem kilku czynnikow ryzyka.

2 Poréwnanie sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2022 r. i 2021 r.

AKTYWA

Wartos¢ aktywow ogotem spadta o 558.059 zt (4%) i wynosita 12.521.479 zt na dzien
31 grudnia 2022 r. w poréwnaniu do 13.079.538 zt na dzien 31 grudnia 2021 r.

Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych wzrosta 0 216.863 (2%) zt do 10.522.555 zt na dzien 31
grudnia 2022 r. w poréwnaniu do 10.305.692 zt na dzien 31 grudnia 2021 r. gtéwnie w wyniku
inwestycji w wysokosci 432.094 zt, szczegodlnie nieruchomosci w budowie oraz 274.272 zt gtownie
w nabycie nieruchomosci na Wegrzech i gruntu w Serbii, a takze efekt réznic kursowych z
przeliczenia w wysokosci 203.999 zt, co zostalo czesciowo skompensowane
przeklasyfikowaniem do aktywéw przeznaczonych do sprzedazy budynku Forest Office Debrecen
i dziatki w Polsce w wysokosci 245.262 zt, sprzedazg budynkow biurowych Cascade, Matrix A i
B w wysokosci 287.738 zl, sprzedazg gruntow w Polsce w wysokosci 41.652 zt oraz stratg z
aktualizacji wartosci aktywow w wysokosci 127.696 zt.

Wartos¢ aktywéw przeznaczonych do sprzedazy spadta o 1.100.866 zt do 242.163 zt na dzien
31 grudnia 2022 r. w porownaniu do 1.343.029 zt na dzien 31 grudnia 2021 r. gtdwnie
w wyniku zakonczenia sprzedazy serbskich aktywow (budynki biurowe, srodki pieniezne
i depozyty oraz inne), co zostato czesciowo skompensowane przeklasyfikowaniem do aktywdw
przeznaczonych do sprzedazy budynku Forest Office Debrecen w wysokosci 223.708 zt.

Wartos¢ instrumentow pochodnych wzrosta o 112.731 zt do 116.530 zt na dzien 31 grudnia 2022
r. w porownaniu do 3.799 zt na dzien 31 grudnia 2021 r., gtéwnie na skutek pozytywnej wyceny
kontraktéw IRS zwigzanych z kredytami bankowymi.

Wartos¢ finansowych aktywéw trwatych (zwigzanych z nieruchomosciami inwestycyjnymi)
wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy wzrosta o 611.286 zt na dzieh 31
grudnia 2022 r. w poréwnaniu do 0 zt na dzien 31 grudnia 2021 r., w zwigzku z poczatkowg
inwestycjg o wartosci okoto 115.000 euro w projekt Kildare Innovation Campus poprzez papiery
diuzne oraz nabycia 34% jednostek w Regional Multi Asset Fund Compartment 2 w Trigal
Alternative Investment Fund GP S.a.r.l. (“Fundusz”) za rownowartos¢ 12.600 euro.
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Wartos¢ naleznosci od udziatowcéw spadta do 0 zt na dzien 31 grudnia 2022 r. w poréwnaniu do
567.681 zt na dzien 31 grudnia 2021 r., w zwigzku z zarejestrowaniem przez Krajowy Rejestr
Sadowy podwyzszenia kapitatu Spoétki i zanotowaniem wptywéw w styczniu 2022 r.

Wartos¢ przedptat, czynnych rozliczenia miedzyokresowe kosztow oraz pozostatych naleznosci
spadta 0 16.667 zt ( 31%) do 36.295 zt na dzien 31 grudnia 2022 r. w poréwnaniu do 52.962 zt
na dzien 31 grudnia 2021 r., w zwigzku ze spadkiem zaliczek dla generalnych wykonawcéw na
skutek ukonczenia biurowca Pillar na Wegrzech.

Wartos¢ naleznosci z tytutu podatku VAT oraz innych podatkéw wzrosta o 11.280 zt (83%) do
24.880 zt na dzien 31 grudnia 2022 r. w porownaniu do 13.600 zt na dzien 31 grudnia 2021 r.,
gtéwnie w wyniku zakupu aktywow oraz w zwigzku z dziatalnoscig deweloperska.

Wartos¢ srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw wzrosta o 137.409 zt (34%) do 539.709 zt na
dzien 31 grudnia 2022 r. w poréwnaniu do 402.300 zt na dzien 31 grudnia 2021 r., gtdwnie w
wyniku w wplywow ze sprzedazy sektora biurowego w Serbii, Chorwacji i Rumunii
pomniejszonych o srodki pieniezne w zbywanych spétkach w wysokosci 872.527 zt w potgczeniu
z wptywami z tytutu podwyzszenia kapitatu, pomniejszonymi o koszty emisji w wysokosci 556.821
zt, co zostato czesciowo skompensowane wydatkami na nabycie finansowych aktywéw trwatych
(zwigzanych z nieruchomosciami inwestycyjnymi) wycenianych w wartosci godziwej przez wynik
finansowy w wysokosci 610.895 zt oraz wydatkami na nabycie nowych nieruchomosci i gruntéw
w wysokosci 272.370 zt oraz wydatkami na nieruchomoéci inwestycyjne oraz srodki trwate w
wysokosci 400.069 zi.

PASYWA

Wartos¢ kredytow i obligacji spadta 171.279 zt (3%) do 5.805.416 zt na dzien 31 grudnia 2022 r.
w poréwnaniu do 5.976.695 zt na dzien 31 grudnia 2021 r. gtéwnie na skutek sptaty obligacji oraz
kredytéw bankowych w wysokosci 244.305 zt oraz zamiany pozyczki udzielonej przez udziatowca
niekontrolujgcego na kapitat wtasny w wysokosci 27.592 zi, co zostato czesciowo
skompensowane poprzez ciggnienia z pozyczki w wyniku ukonczenia projektu Pillar w wysokos¢
28.845 zt oraz roznic kursowych na obligacjach w PLN i HUF w wysokosci 62.070 zt.

Wartos¢ zobowigzan zwigzanych z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy spadfa do 0 zt na
dzien 31 grudnia 2022 r. w poréwnaniu do 712.130 zt na dzieh 31 grudnia 2021 r. na skutek
sprzedazy nieruchomosci biurowych w Serbii.

Wartos¢ zobowigzania z tytutu leasingu (wliczajgc krétkoterminowg cze$¢ zobowigzan) wzrosta
0 17.155 zt (10%) do 196.371 zt na dzien 31 grudnia 2022 r. z 179.216 zt na dzieh 31 grudnia
2021, gtéwnie z tytutu rozpoznania zobowigzania leasingowego w kwocie 22.567 zt.

Warto$¢ zobowigzan z tytutu instrumentéw pochodnych wzrosta o0 39.176 zt (21%) do 229.702 zt
na dzien 31 grudnia 2022 r. z 190.526 zt na dzien 31 grudnia 2021 r. gtdwnie ze wzgledu na
zmiany wartosci godziwej w zwigzku ze swapami walutowymi na obligacjach wegierskich.

Wartos¢ zobowigzan inwestycyjnych, z tytutu dostaw i ustug oraz rezerw wzrosta o 50.248 zt
(35%) do 193.251 zt na dzien 31 grudnia 2022 r. w poréwnaniu do 143.003 zt na dzien 31 grudnia
2021 r., gidwnie ze wzgledu na zobowigzania zwigzane z dziatalnoscig deweloperska.
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Wartosé zobowigzanh z tytutu podatku dochodowego wzrosta o 12.149 zt do 16.748 zt na dzien
31 grudnia 2022 r. w poréwnaniu do 4.599 zt na dzien 31 grudnia 2021 r., gtéwnie ze wzgledu ze
wzgledu na podatek dochodowy zwigzany ze sprzedazg nieruchomosci biurowych w Serbii.

KAPITAL WELASNY

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

Wartos¢ kapitatu podstawowego wzrosta o 8.870 zt (18%) do 57.426 zt na dzien 31 grudnia 2022
r. w poréwnaniu do 48.556 zt na dzien 31 grudnia 2021 r. gtdwnie w wyniku reklasyfikowania
niezarejestrowanego podwyzszenia kapitatu zaktadowego na skutek jego rejestracii.

Wartos¢ nadwyzki z emisji akcji powyzej ich warto$ci nominalnej wzrosta o 549.069 zt (22%) do
2.997.840 zt na dzien 31 grudnia 2022 r. w poroéwnaniu do 2.448.771 zt na dzien 31 grudnia 2021
r. gtdwnie w wyniku podwyzszenia kapitatu zaktadowego po cenie powyzej wartosci nominalnej.

Wartos¢ zyskow zatrzymanych spadta 0 51.857 zt (3%) do 1.435.937 zt na dzien 31 grudnia 2022
r. w poréwnaniu do 1.487.794 zt na dzien 31 grudnia 2021 r., gtéwnie w wyniku wyptaty dywidendy
z zysku za rok 2021 w wysokosci 160.791 zt, co zostato czesciowo skompensowane
rozpoznaniem zysku za okres w wysokosci 108.934 zt.

Efekt wyceny transakcji zabezpieczajgcych spadt o 109.617 zt (80%) do 27.762 zt straty na dzieh
31 grudnia 2022 r. w poréwnaniu do 137.379 zt straty na dzien 31 grudnia 2021 r., gtdwnie na
skutek pozytywnej wyceny kontraktow IRS zwigzanych z zabezpieczonymi kredytami bankowymi
w nastepstwie wzrostu rynkowych stép procentowych.

Wartos¢ kapitatow wzrosta o 188.310 zt (4%) do 5.325.789 zt na dzieh 31 grudnia 2022 r.
w poréwnaniu do 5.137.479 zt na dzieh 31 grudnia 2021 r. gidwnie w wyniku rozpoznania zysku
za okres w wysokosci 115.216 zt oraz pozytywnej zmiany z tytutu wyceny transakcji
zabezpieczajgcych o 109.617 zl, a takze zmiang réznic kursowych z przeliczenia w wysoko$ci
100.408 zt. Wzrost zostat czesciowo skompensowany wyptatg dywidendy z zysku za rok 2021 w
wysokosci 160.791 zi.

Skonsolidowany rachunek zyskoéw i strat

1 Gléwne pozycje skonsolidowanego rachunku zyskoéw i strat

PRZYCHODY Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ
Przychody z dziatalnosci operacyjnej obejmuija:

e przychody z wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych, ktore sktadajg
sie z comiesiecznych pfatnosci czynszu przez najemcow nieruchomosci inwestycyjnych
Grupy dla powierzchni biurowych lub handlowych wynajmowanych
tym najemcom. Przychody z najmu sg ujmowane jako przychdd przez okres najmu;
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e przychody z tytutu ustug, ktére obejmujg optaty ponoszone przez najemcow
nieruchomosci inwestycyjnych Grupy na pokrycie kosztow ustug $wiadczonych przez
Grupe w odniesieniu do ich najmu.

KOSZTY DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

Koszty dziatalnosci operacyjnej obejmuija:

e Kkoszty wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych oraz ustug, ktére sktadajg
sie na wszystkie koszty zwigzane 2z ustugami zarzadzania $wiadczonymi
dla poszczegdlinych najemcoéw w nieruchomosciach Grupy - koszty ustug powinny by¢
pokryte przychodami z tytutu ustug.

MARZA BRUTTO NA DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

Marza brutto na dziatalnosci operacyjnej réwna jest przychodom z dziatalnosci operacyjnej
pomniejszonym o koszty dziatalnoci.

KOSZTY SPRZEDAZY

Koszty sprzedazy obejmuja:
e prowizje brokerskie i podobne opfaty poniesione na wynajem lub sprzedaz powierzchni;
e Kkoszty reklamy; oraz

e wynagrodzenia i zwigzane z nimi.
KOSZTY ADMINISTRACYJNE

Koszty administracyjne obejmuija:

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

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

e koszty audytu, doradcow prawnych i innych;
e wydatki biurowe;
e koszty amortyzacji obejmujgce amortyzacje rzeczowych aktywow trwatych Grupy; oraz

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

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

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

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

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

OPODATKOWANIE

Podatek dochodowy od zysku lub straty za rok obrotowy obejmuje podatek biezgcy
oraz podatek odroczony. Podatek biezgcy to spodziewany podatek od dochodu
do opodatkowania za dany rok przy zastosowaniu obowigzujgcych na dzien bilansowy stawek
podatkowych oraz wszelkie zmiany naleznego podatku w odniesieniu do lat poprzednich.
W wigkszosci przypadkéw Grupa sprzedaje spétki bedgce wtascicielami nieruchomosci zamiast
samych nieruchomosci po czesci dlatego, ze w niektorych krajach sprzedaz nieruchomosci
zazwyczaj podlega podatkowi od przekazania nieruchomosci i/lub VAT.

2 Poréwnanie wynikéw finansowych za okres 12 miesiecy zakonczony 31
grudnia 2022 r. z tym samym okresem roku 2021.

PRZYCHODY Z WYNAJMU | USLUG

Przychody z tytutu wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych i przychody z tytutu ustug za
okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2022 r. spadty 0 4.705 zt (1%) i wyniosty 780.664 zt w
poréwnaniu do 785.369 zt za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2021 r. Grupa rozpoznata
spadek przychoddéw z tytutu wynajmu o 118.110 zt w nastepstwie sprzedazy portfela biurowego
w Serbii w pierwszym kwartale 2022 and sprzedazy budynku biurowego Cascade w trzecim
kwartale 2022 r. Dodatkowo Grupa zaobserwowata niewielki spadek sredniego poziomu najmu
w budynkach biurowych w Polsce i Rumunii, ktéry miat negatywny wptyw na przychody.

Spadek ten zostat czesciowo skompensowany wzrostem przychodow z wynajmy o 71.710 zt na
skutek nabycia nieruchomosci generujgcych przychéd oraz ukonczeniu budynkéw Pillar w
Budapeszcie i GTC X w Belgradzie jak réwniez dzigki wzrostowi przychoddéw z wynajmu
powierzchni w centrach handlowych o 52.025 zt na skutek zakohczenia obnizek i rabatow
zwigzanych z Covid-19 i dziatan podjetych w celu pomocy najemcom detalicznym. Grupa
zaobserwowata rowniez wzrost sredniej stawki czynszu po indeksacji stawek czynszow o inflacje.
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KOSZTY USLUG

Koszty z tytutu ustug wzrosty o 19.408 (10%) i wyniosty 222.000 zt za okres 12 miesiecy
zakonczony 31 grudnia 2022 r. w poréwnaniu do 202.592 zt za okres 12 miesiecy zakonczony 31
grudnia 2021 r. Grupa rozpoznata wzrost kosztow z tytutu ustug zwigzany z nabyciem
nieruchomosci generujgcych przychod oraz ukonczeniem budynku Pillar i GTC X 0 22.731 zt oraz
wzrost kosztow z tytulu ustug o 16.404 zt wynikajgce z inflacyjnego wzrostu kosztéw
operacyjnych. Wzrost ten zostat cze$ciowo skompensowany przez spadek kosztéw z tytutu ustug
w wyniku sprzedazy portfela biurowego w Serbii w pierwszym kwartale 2022 oraz sprzedazy
budynku biurowego Cascade w trzecim kwartale 2022 r. w wysoko$ci 25.075 zt.

ZYSK BRUTTO Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

Zysk brutto z dziatalnosci operacyjnej spadt 0 24.113 zt (4%) i wyniost 558.664 zt za okres
12 miesiecy zakohczony 31 grudnia 2022 r. w poréwnaniu do 582.777 zt za okres 12 miesiecy
zakonczony 31 grudnia 2021 r., gtéwnie w wyniku wzrostu kosztow ustug w wyniku inflacji i
spadku sredniego poziomu najmu w budynkach biurowych w Polsce i Rumunii. w potgczeniu z
utratg przychoddéw z wynajmu w wyniku sprzedazy portfela biurowego w Serbii.

Marza brutto z wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych za okres 12 miesiecy zakonczony
31 grudnia 2022 r. wynosita 72% w porownaniu do 74% za okres 12 miesiecy zakonczony 31
grudnia 2021 r.

KOSZTY ADMINISTRACYJNE

Koszty administracyjne, po wylgczeniu kosztow programu motywacyjnego, wzrosty o 10.914 zt
(17%) i wyniosty 73.547 zt za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2022 r. w poréwnaniu do
62.633 zt kosztow za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2021 r. gtéwnie ze wzgledu na
wzrost kosztéw audytu, doradztwa informatycznego i innych kosztéw doradztwa. Wycena
rynkowa ptatnosci w formie akcji wiasnych pozwolita na rozpoznanie przychodéw z tytutu
transakcji opartych na ptatnosciach w formie akcji wtasnych w wysokoéci 3.056 zt za okres 12
miesiecy zakonczony 31 grudnia 2022 r. wobec 1.973 zt kosztow za okres 12 miesiecy
zakonczony 31 grudnia 2021 r. Lgczne koszty administracyjne wzrosty 0 5.885 zt do 70.491 zt za
okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2022 r. w porownaniu 64.606 zt za okres 12 miesiecy
zakonczony 31 grudnia 2021 r.

STRATA Z AKTUALIZACJI NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH ORAZ GRUNTOW
PRZEZNACZONYCH POD ZABUDOWE MIESZKANIOWA

Strata netto z tytulu aktualizacji wartosci nieruchomosci inwestycyjnych oraz gruntow
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2022
r. wyniést 139.166 zt w poréwnaniu do 59.493 zt straty za okres 12 miesiecy zakonczony 31
grudnia 2021 r. i napedzany jest gtéwnie utratg wartosci budynkéw wynikajgcy z spadku obtozenia
i wzrostu rynkowej stopy kapitalizacji (marekt yield), co zostalo czesciowo skompensowane
wzrostem wartosci budynku Matrix C w Zagrzebiu i budynku Pillar w Budapeszcie
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ZYSKI/( STRATA) Z TYTULU ROZNIC KURSOWYCH, NETTO

Strata z tytutu roéznic kursowych netto wyniosta 10.485 zt za okres 12 miesiecy zakonczony 31
grudnia 2022 r. w poréwnaniu do zysku z tytutu réznic kursowych netto w wysokosci 895 zt za
okres 12 miesiecy zakohczony 31 grudnia 2021 r.

PRZYCHODY FINANSOWE

Przychody finansowe wyniosty 6.618 zt za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2022 r. w
poréwnaniu z przychodami w wysokosci 1.388 zt za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia
2021 .

KOSZTY FINANSOWE

Koszty finansowe spadty o 42.508 zt (22%) i wyniosty 155.174 zt za okres 12 miesiecy
zakonczony 31 grudnia 2022 r. wobec 197.682 zt za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia
2021 r. gtéwnie ze wzgledu na zmiane strategii finansowania i przejscie na finansowanie
niezabezpieczone. Srednia wazona stopa procentowa (wtgczajgc instrumenty zabezpieczajace)
na dzien 31 grudnia 2022 r. wyniosta 2,21% w skali r.

ZYSKI/(STRATA) PRZED OPODATKOWANIEM

Zysk netto za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2022 r. wyniést 174.594 zi
w porownaniu do 257.424 zt za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2021 r. Spadek ten
wynikat gtéwnie z rozpoznania mniejszego zysku z dziatalnosci operacyjnej, wyzszej straty z
aktualizacji wartosci nieruchomosci inwestycyjnych oraz gruntow przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg i straty z tytutu roznic kursowych netto, co zostato czesciowa skompensowane
przez nizsze koszty finansowe o 42.508 zt.

PODATEK DOCHODOWY

Podatek dochodowy za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2022 r. wyniost 59.378 zt w
porownaniu do 62.780 zt podatku za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2021 r. Podatek
dochodowy zawierat w szczegdlnosci biezgcy podatek dochodowy w wysokosci 58.727 zt oraz
podatek odroczony w wysokos$ci 651 zt.

ZYSKI/(STRATA) NETTO

Zysk netto za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2022 r. spadt o 79.428 zt (41%)
i wyniést 115.216 zt w poréwnaniu do 194.644 zt za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia
2021 r. Spadek ten wynikat gtdwnie z rozpoznania mniejszego zysku przed opodatkowaniem.
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ANALIZA SEGMENTOWA

Rok zakonczony
31 grudnia 2022 r.

Rok zakonczony
31 grudnia 2021 r.

Przychody z tytutu wynajmu powierzchni

. e 351.818 415.067
nieruchomosci biurowych
P.rzychody z .tytu’ru ustug obstugi 115.860 120.758
nieruchomosci biurowych
Przychgdy z tytutu wynajmu powierzchni 997 977 180.014
w galeriach handlowych
Przychody z tytutu ustug obstugi galerii 85709 69 530
handlowych
Razem 780.664 785.369

Ponizszy wykres prezentuje przychody z wynajmu w podziale na sektory na rok zakonczony 31
grudnia 2022 r.

Nieruchomosci |

biurowe
609
Nieruchomosci %
handlowe
40%

Segmenty operacyjne sg agregowane do segmentéow sprawozdawczych, biorgc pod uwage
charakter dziatalnosci, rynki operacyjne iinne czynniki. GTC dziata na szesciu kluczowych
rynkach: w Polsce, na Wegrzech, Bukareszcie, Belgradzie, w Sofii oraz w Zagrzebiu.

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

Polska

Belgrad

Wegry

Bukareszt

Zagrzeb

Sofia

Pozostate

@0 o0Tw

Dane finansowe przygotowywane dla celéw sprawozdawczosci zarzadczej na ktorych bazuje
sprawozdawczo$¢ segmentowa oparte sg na tych samych zasadach rachunkowosci, jakie
stosuje sie przy sporzadzaniu skonsolidowanych sprawozdan finansowych Grupy.
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Ponizsza tabela przedstawia analize segmentowg przychodow i kosztéw za lata zakohczone 31
grudnia 2022 r. oraz 31 grudnia 2021 r.:

Rok zakonczony
31 grudnia 2022 r.

Zysk brutto

Przychody z dziatalnosci

Portfolio z wynajmu Przychody z ustug Koszty operacyjnej
Polska 233.980 85.728 (89.462) 230.246
Belgrad 37.022 11.919 (13.906) 35.035
Wegry 161.487 59.997 (62.983) 158.501
Bukareszt 39.675 10.995 (15.931) 34.739
Zagrzeb 49.845 18.860 (20.782) 47.923
Sofia 57.086 14.070 (18.936) 52.220
Razem 579.095 201.569 (222.000) 558.664

Rok zakonczony
31 grudnia 2021 r.

Zysk brutto

Przychody Przychody z dziatalnosci

Portfolio Zz wynajmu z ustug Koszty operacyjnej
Polska 214.864 76.618 (82.027) 209.455
Belgrad 118.401 34.858 (37.174) 116.085
Wegry 118.291 35.589 (35.452) 118.428
Bukareszt 54.909 13.689 (14.159) 54.439
Zagrzeb 43.477 16.927 (19.224) 41.180
Sofia 45.140 12.606 (14.556) 43.190
Razem 595.082 190.287 (202.592) 582.777

Ponizszy wykres prezentuje zysk brutto z dziatalnosci operacyjnej w podziale na sektory na rok
zakonczony 31 grudnia 2022r.

Zagrzeb
9%

Bukareszt
TN \

W&

29%

! Belgrad

6%
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Analiza segmentowa aktywoOw i zobowigzan za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 zostata
przedstawiona w tabeli ponizej:

Rezerwa
Nierucho- Srodki Kredyty, z tytutu
mosci pieniezne Aktywa obligacje podatku Zobowiagzania
(**) idepozyty Inne razem i leasingi odroczonego Inne razem
Polska 4.099.667 132.949 97.995 4.330.611 1.302.268 287.458 68.838 1.658.564
Belgrad 823.837 22.624 11.124 857.585 3.822 14.468 37.702 55.992
Wegry 3.503.285 80.474 116.469 3.700.228 1.264.378 91.111 72.013 1.427.502
Bukareszt 840.946 30.269 7.626 878.841 44.033 56.077 13.216 113.326
Zagrzeb 586.786 26.254 56.091 669.131 204.855 76.689 26.048 307.592
Sofia 934.978 21.438 5.558 961.974 333 40.877 32.281 73.491
Inne 143.736 1.923 2.139 147.798 10.998 - 61 11.059
Nie
przydzielono - 340.899 634.412 975.311 3.209.074 95.421 243.669 3.548.164
*)
Razem 10.933.235 656.830 931.414 12.521.479 6.039.761 662.101 493.828 7.195.690

(*) Kredyty, obligacje i leasingi obejmujg gtéwnie obligacje wyemitowane przez GTC S.A., GTC Hungary oraz GTC Aurora

Luxembourg. Pozostate zobowigzania obejmujg przede wszystkim zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych, zwigzanych
z obligacjami wyemitowanymi w HUF, w wysokos$ci 219.478 zt. Pozostate aktywa to przede wszystkim dtugoterminowe aktywa

finansowe w Irlandii (551,7 milionéw zt oraz w Luksemburgu (59,2 milionéw zt).
(**) Nieruchomosci obejmujg nieruchomosci inwestycyjne, grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa, aktywa
przeznaczone do sprzedazy oraz warto$¢ budynkow i ulepszen prezentowanych w rzeczowych aktywach trwatych (w tym prawo

uzytkowania).

Ponizszy wykres prezentuje nieruchomosci w podziale na sektory na rok zakohczony 31 grudnia

2022 r.

8%

Wegry

32%

Zagrzeb

Bukareszt

~

5%

\

Sofia
9% Pozostate

1%

Polska
37%

;

>

Belgrad

8%
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Analiza segmentowa aktywow i pasywow za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 zostata

przedstawiona w tabeli ponizej:

Rezerwa
Srodki Kredyty, z tytutu
Nieruchom-  pieniezne Aktywa obligacje podatku Zobowigzania
osci i depozyty Inne razem i leasingi odroczonego Inne razem
Polska 4.134.065 199.844 34.292 4.368.201 1.379.572 274.612 70.113 1.724.297
Belgrad 1.756.396 86.018 17.757 1.860.171 671.940 13.798 42.112 727.850
Wegry 3.215.146 129.735 70.380 3.415.261 1.229.157 92.250 51.831 1.373.238
Bukareszt 860.304 49.421 5.745 915.470 70.858 60.077 18.053 148.988
Zagrzeb 749.794 28.714 52.364 830.872 201.012 78.153 19.644 298.809
Sofia 876.259 20.592 7.308 904.159 143 39.224 14.474 53.841
Inne 137.223 2.134 - 139.357 - - - -
Nie
przydzielono - 72.209 573.838 646.047 3.322.653 100.267 192.116 3.615.036
)
Razem 11.729.187 588.667 761.684 13.079.538 6.875.335 658.381 408.343 7.942.059

(*) W pozostatych aktywach prezentowane sg naleznosci od udziatowcéw w kwocie 567.681 tys. PLN. Kredyty, obligacje i leasingi
obejmujg gtéwnie obligacje wyemitowane przez GTC S.A., GTC Hungary oraz GTC Aurora Luxembourg.

5 n 6 Skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych

5 n 6 = 1 Glowne pozycje skonsolidowanego rachunku przeptywoéw pienieznych

SRODKI PIENIEZNE NETTO Z (WYKORZYSTANE W) DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej to srodki pieniezne, ktére Grupa generuje
w wyniku swojej dziatalnosci obejmujgce wpltywy pieniezne z dziatalnosci wynajmu.

SRODKI PIENIEZNE NETTO Z (WYKORZYSTANE W) DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ

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

PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO Z (WYKORZYSTANE W) DZIALALNOSCI FINANSOWEJ

Przeptywy pieniezne netto z (wykorzystane w) dziatalnosci finansowej stanowig, miedzy innymi,
wyptate dywidend gotéwkowych, otrzymanie wptywdw z kredytéw lub obligacji i emisji akc;ji.

SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

Saldo $rodkéw pienieznych sktada sie z gotéwki w bankach. Srodki pieniezne w bankach moga
zyska¢ odsetki oprocentowane wedtug zmiennych stép procentowych na podstawie stop
dziennego oprocentowania depozytdéw bankowych, jesli te sg pozytywne. Lokaty krétkoterminowe
sg dokonywane na okresy od jednego dnia do trzech miesiecy, w zaleznosci od biezgcego
zapotrzebowania Grupy na $rodki pieniezne, i sg oprocentowane wedtug odpowiednich
krotkoterminowych stop depozytowych, a jesli te sg pozytywne, Grupa rozpoznaje przychody z
tytutu odsetek. Cato$¢ gotéwki, bez wzgledu na kwote, jest deponowana w bankach. Wszystkie
srodki pieniezne i ich ekwiwalenty sg dostepne do wykorzystania przez Grupe.
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2 Analiza przeptywow pienieznych

Ponizsza tabela przedstawia rachunek przeptywow pienieznych za okres 12 miesiecy

zakonczony 31 grudnia 2022 r. i 2021 r.:

Okres 12 miesiecy zakonczony

Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych 31 grudnia 31 grudnia
2022 2021
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ:
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 412.860 486.095
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ:
Wydatki na posiadane nieruchomosci inwestycyjne oraz srodki trwate (400.069) (423.782)
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych i gruntéw oraz gruntéw
przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg (272.370) (1.261.684)
Sprzedaz gruntdw oraz gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowg i jednostek zaleznych pomniejszona o $rodki pieniezne w
zbywanych spdtkach 924.660 2.718
Zakup dtugoterminowych aktywéw finansowych (610.895) -
Zmniejszenie stanu krotkoterminowych depozytéw przeznaczonych na
inwestycje - 5.253
Otrzymane zaliczki na aktywa przeznaczone do sprzedazy - 5.527
VAT/podatek od zakupu/sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych (11.019) (2.804)
Odsetki otrzymane 5.174 128
Srodki pieniezne netto z / (wykorzystane w) dziatalnosci inwestycyijnej (364.519) (1.674.644)
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI FINANSOWEJ:
Whplywy z tytutu zaciggniecia pozyczek i kredytéw dtugoterminowych 28.845 3.224.904
Sptata pozyczek i kredytéow dtugoterminowych (244.305) (2.673.404)
Odsetki zaptacone oraz inne opfaty zwigzane z przedterminowg sptatg
kredytéw (134.355) (149.747)
Wptywy z tytutu podwyzszenia kapitatu, pomniejszone o koszty emis;ji 556.821 -
Wyptata dywidendy akcjonariuszom jednostki dominujgce;j (160.791) -
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu (3.009) (2.357)
Koszty pozyskania kredytow (1.103) (37.211)
Wyptata dywidendy akcjonariuszom niekontrolujgcym (3.491) (1.370)
Zmiana stanu depozytéw zablokowanych krétkoterminowych (609) 26.984
Srodki pieniezne netto z (wykorzystane w) dziatalnosci finansowej 38.003 387.799
Réznice kursowe z przeliczenia 8.911 (10.003)
Zwiekszenie/(zmniejszenie) stanu netto srodkéw pienieznych i ich
ckwiwalentow 95.255 (810.753)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu/roku 444.454 1.255.207
Srodki pieniezne w banku oraz gotéwka 539.709 402.300
Srodki pieniezne w banku zwigzane z aktywami przeznaczonymi ) 49,154
do sprzedazy
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu/roku 539.709 444.454
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Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej spadty do 412.860 zt w okresie 12 miesiecy
zakonczonym 31 grudnia 2022 r. w poréwnaniu do 486.095 zt w okresie 12 miesiecy
zakonczonym 31 grudnia 2021 r. Spadek ten wynikat gtéwnie z zaptaconego podatku i spadku
przychoddw w wyniku sprzedazy portfela biurowego w Serbii, co zostato czesciowo
skompensowane ukonczeniem i nabyciem nieruchomosci generujacych przychody na Wegrzech.

Przeplywy pieniezne wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej wyniosty 364.519 zt w okresie 12
miesiecy zakonczonym 31 grudnia 2022 r. w poréwnaniu do 1.674.644 zt przeptywow pienieznych
wykorzystanych w dziatalnosci inwestycyjnej w okresie 12 miesiecy zakonczonym 31 grudnia
2021 r. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej w okresie 12 miesiecy zakoriczonym 31
grudnia 2022 r. wynikaty gtéwnie z zakupu dtugoterminowych aktywéw finansowych w wysokosci
610.895 zt, wydatkdéw na posiadane nieruchomosci inwestycyjne oraz srodki trwate w wysoko$ci
400.069 zt, oraz na nabycie nowych nieruchomosci i gruntéw w wysokosci 272.370 zt, co zostato
czesciowo skompensowane wptywami ze sprzedazy gruntow i jednostek zaleznych w Serbii,
Chorwacji i Rumunii pomniejszonymi o $rodki pieniezne w zbywanych spétkach w wysokosci
872.527 zt.

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej wyniosty 38.003 zt w okresie 12 miesiecy
zakonczonym 31 grudnia 2022 r., w poréwnaniu do 387.799 zt przeptywow pienieznych netto z
dziatalnosci finansowej za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2021 r. Przeptywy pieniezne
wykorzystane w dziatalnosci finansowej wynikaty gtéwnie z (i) wptywéw z tytutu podwyzszenia
kapitatu, pomniejszonych o koszty w wysokosci 556.821 zt (ii) sptaty pozyczek i kredytow
dtugoterminowych w wysokosci 244.305 z, (iii) wyptaty dywidendy akcjonariuszom w wysokosci
160.791 zt oraz (iv) zaptaconych odsetek i innych optat zwigzanych z przedterminowg sptatg
kredytéw w wysokosci 134.355 zt.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzien 31 grudnia 2022 r. wyniosty 539.709 zt,
w poréwnaniu do 444.454 zt na dzien 31 grudnia 2021 r. Grupa utrzymuje swoje srodki pieniezne
na biezgcych rachunkach bankowych i w formie lokat bankowych.

Przyszia plynnos¢ i zasoby kapitatlowe

Na dzien 31 grudnia 2022 r. Grupa jest zdania, ze jej stan $rodkéw pienieznych
i ich ekwiwalentéw, srodkéw pienieznych wygenerowanych ze sprzedazy aktywow wraz z
srodkami generowanymi z najmu powierzchni w budynkach nalezgcych do portfela
inwestycyjnego Grupy, jak rowniez $rodki pieniezne dostepne z obecnych lub przysztych
kredytéw jak rowniez odnawialnych kredytéw powinny byé wystarczajgce do pokrycia biezgcych
potrzeb Grupy.

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

Na dzien 31 grudnia 2022 r. zobowigzania dtugoterminowe Grupy wyniosty 6.724.580 zi,
w porownaniu do 6.842.449 zt na dziehn 31 grudnia 2021 r.
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Catkowite zadtuzenie Grupy wynikajgce z dtugo- i krotkoterminowych kredytéw i pozyczek na
dzien 31 grudnia 2022 r. wynosito 5.805.416 zt, w porodwnaniu do 6.629.589 zt, wliczajgc kredyty
zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy w kwocie 652.894 zt (pomniejszone o
odroczone koszty pozyskania finansowania), na dzien 31 grudnia 2021 r. Srednia wazona stopa
procentowa (wigczajgc instrumenty zabezpieczajgce) na dzien 31 grudnia 2022 r. wyniosta 2,21%
w skali roku.

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

Wskaznik zadtuzenia do wartosci nieruchomosci (LTV) netto Grupy wyniést 45,6% na dzien 31
grudnia 2022 r.(wskaznik LTV netto skorygowany o sprzedaz biurowca Forrest Offices Debrecen,
na dzien 30 stycznia 2023 r., wyniést 44,5%) w poréwnaniu do 52,5% na dzieh 31 grudnia 2021
r. Strategia dtugofalowa Grupy zaktada utrzymanie tego wskaznika na poziomie 40%, jednakze
w przypadku przeje¢ Spotka moze chwilowo odejs¢ od zakladanego poziomu.

Na dzien 31 grudnia 2022 r. 95% catkowitego zadtuzenia Grupy wedtug wartosci byto oparte
o statg stope procentowg lub zabezpieczone / czesciowo zabezpieczone przed wahaniami stop
procentowych. Wykorzystywane instrumenty pochodne obejmujg SWAP na stope procentows,
SWAPy walutowo-procentowe i CAP.

DOSTEPNOSC FINANSOWANIA

Na rynkach CEE i SEE spétki deweloperskie, w tym Spétki Zalezne, zazwyczaj finansujg
inwestycje dotyczgce nieruchomosci wptywami z emisji obligacji, kredytami bankowymi,
pozyczkami od swoich spoétek holdingowych. Dostepnos¢ i koszty uzyskania finansowania maja
istothne znaczenie przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnych Grupy i tym samym dla jej
perspektyw rozwojowych, a takze dla jej mozliwosci sptaty aktualnego zadtuzenia. Ponadto
dostepnos¢ i koszt finansowania mogg mie¢ wptyw na dynamike dziatalnosci deweloperskiej
i zysk netto Grupy.

Tradycyjnie gtdwnym zrodiem finansowania podstawowej dziatalnosci Grupy, byly przychody z
wynajmu, kredyty bankowe, srodki pochodzace z projektdéw oraz z emisji obligacji oraz $rodki ze
sprzedazy aktywoéw.

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

Opierajgc sie na analizie zarzadu, biezgcej ptynnosci Spofki i zatozeniach budzetowych, zarzad
doszedt do wniosku, ze nie istnieje istotna niepewno$¢ w odniesieniu do zatozenia kontynuaciji

124



dziatalno$ci Spotki w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci, to jest minimum kolejnych 12 miesiecy.
Zarzad wskazuje, ze trudno jest przewidzie¢ krétko-, srednio- oraz diugoterminowy wplyw na
warunki makroekonomiczne, rynki finansowe oraz dziatalnos¢ Spotki, jednakze spodziewany
wptyw moze by¢ istotny. Wnioski zarzagdu zostang odpowiednio zaktualizowane i mogg ulegaé
zmianag.

Opis wykorzystania przez Spétke i Grupe wplywow z emisji do chwili sporzadzenia

sprawozdania z dziatalnosci

W grudniu 2021 r. Spoétka podwyzszyta kapitat w drodze emisji 88.700.000 akcji zwyktych serii O.
Wplywy netto z emisji ww. akcji w kwocie 556.821 zt otrzymano w styczniu 2022 r. i zostaty
ulokowane w wzmocnionym bilansie Grupy.

Informacje na temat udzielonych kredytow, ze szczegdélnym uwzglednieniem

jednostek powigzanych

Na dzien 31 grudnia 2022 r. Grupa nie posiadata zadnych dtugoterminowych kredytow
udzielonych spotkom stowarzyszonym i wspotzaleznym.

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

W okresie 12 miesigecy zakonczonym 31 grudnia 2022 r. Grupa nie udzielita zadnych gwarancji,
ktérych wartos¢ jest znaczaca.

Grupa nie udzielita gwarancji na rzecz osoéb trzecich na dzien 31 grudnia 2022 r. oraz na dzien
31 grudnia 2021 r. Na dzien 31 grudnia 2022 r. gwarancje wynosity 0 zt (0 euro).

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

W normalnym toku swojej dziatalnosci Grupa otrzymuje gwarancje od wigekszosci swoich

najemcow w celu zabezpieczenia ptatnosci czynszu za wynajetg powierzchnie.

Zobowiazania pozabilansowe

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Na dzieh 31 grudnia 2022 r. oraz 31 grudnia 2021 r., Grupa posiadata zobowigzania zwigzane
z przysztymi pracami budowlanym w kwocie 546.000 zt (116.500 euro) oraz odpowiednio
136.000 zt (29.700 euro). Grupa zaktada, ze zobowigzania te bedg finansowane z dostepnych
srodkéw pienieznych, biezgcych instrumentéw finansowania, innych zewnetrznych zrédet oraz
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przysztych pfatnosci wynikajgcych z istniejgcych umow sprzedazy oraz umow sprzedazy, ktore
zostang zawarte w przysziosci.

GWARANCJE

Grupa nie udzielita gwarancji na rzecz oséb trzecich na dzien 31 grudnia 2022 r. oraz na dzien
31 grudnia 2021 r.

Dodatkowo Grupa udzielita typowych gwarancji w zwigzku ze sprzedazg swoich aktywéw z tytutu
umow sprzedazy oraz gwarancji w zakresie zakonczenia budowy i przekroczenia kosztéw
budowy na zabezpieczenie kredytéw budowlanych. Ryzyko wigzgce sie z powyzszymi
poreczeniami i gwarancjami jest bardzo niskie.

CHORWACJA

W ramach projektu Marlera Golf w Chorwacji, czes¢ gruntu jest dzierzawiona od Ministerstwa
Turystyki Republiki Chorwacji (,Ministerstwo”), a umowa z Ministerstwem w zakresie nabycia
gruntow zawiera warunek okreslajgcy termin ukonczenia budowy pola golfowego, ktéry minat
w 2014 r. Grupa podjeta kroki w celu wydtuzenia terminu ukonczenia projektu. W lutym 2014 r.
Grupa otrzymata projekt umowy z Ministerstwa, potwierdzajgcy planowane przesunigcie wyzej
wymienionego terminu. Negocjacje w tym zakresie sg w toku, jednakze przedtuzenie umowy
dzierzawy nie zalezy wytgcznie od Grupy. W rezultacie, Zarzad zadecydowat o przeszacowaniu
gruntow bedgcych wtasnoscig Grupy zaktadajgc brak realizacji projektu pola golfowego. Ze
wzgledu na fakt, iz uprawomocnienie poprawki nie zalezy tylko i wylgcznie od Grupy, Zarzad
zadecydowat o aktualizacji wyceny aktywa przy zatozeniu braku realizacji projektu pola
golfowego. Ponadto, w ramach ostrozno$ci, Zarzad objgt odpisem rowniez zwigzane ztym
zabezpieczenie w wysokosci 1.000 euro przekazane Ministerstwu jako gwarancje ukonczenia
realizacji pola golfowego. Na dzien 31 grudnia 2022 r. warto$¢ ksiegowa inwestycji w projekt
Marlera Golf zostata wyceniona przez niezaleznego rzeczoznawce na 31.900 zt (6.800 euro).

Znaczace inwestycje, krajowe i zagraniczne (papiery wartosciowe, instrumenty

finansowe, wartosci niematerialne i prawne, nieruchomosci), w tym inwestycje
kapitatowe poza Grupg i ich metody finansowania

Grupa i Spotka nie posiada zadnych znaczgcych krajowych lub zagranicznych inwestycji innych
niz inwestycje bezposrednie w nieruchomosci przeznaczone do budowy lub przez firmy, ktére
posiadajg przedmiotowe nieruchomosci.

Informacje na temat zarzgdzania ryzykiem

Na gtdwne instrumenty finansowe Grupy sktadajg sie kredyty bankowe, pozyczki od udziatowcow,
obligacje, instrumenty pochodne, zobowigzania ztytulu dostaw iinne dlugoterminowe
zobowigzania finansowe. Gtéwnym powodem korzystania z powyzszych instrumentéw
finansowych jest finansowanie dziatan Grupy. Grupa jest w posiadaniu réznych aktywoéw
finansowych, takich jak naleznosci handlowe, udzielone pozyczki, instrumenty pochodne, srodki
pieniezne i krétkoterminowe depozyty.
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Gtéwne ryzyko wynikajgce z posiadanych przez Grupe instrumentéw finansowych zwigzane jest
z ryzykiem stopy procentowej, ryzykiem ptynnosci, ryzykiem walutowym i ryzykiem kredytowym.

RYZYKO STOPY PROCENTOWEJ

Narazenie Grupy nazmiany stop procentowych ktére nie sg zabezpieczane za pomocg
instrumentow pochodnych zwigzane jest przede wszystkim z dtugoterminowymi zobowigzaniami
Grupy oraz udzielonymi pozyczkami. Nie wystepujg inne instrumenty finansowe podlegajgce
ryzyku stopy procentowe;j.

Polityka Grupy polega na pozyskiwaniu finansowania oprocentowanego stopg zmienna.
Nastepnie, w celu zarzgdzania ryzykiem stopy procentowej w sposéb efektywny kosztowo, Grupa
zawiera transakcje swap stép procentowych oraz transakcje cap.

Wiekszos¢é kredytdw bankowych oraz obligacji Grupy jest denominowana w euro Ilub
sprowadzana do tej waluty poprzez wykorzystanie instrumentéw pochodnych.

Na dzien 31 grudnia 2022 r. 95% kredytow, obligacji oraz pozyczek Grupy jest zabezpieczonych
(na dzieh 31 grudnia 2021 r. - 94%).

W 2022 r. zmiana o 50 p.p. stopy Euribor doprowadzitaby do zmiany straty przed
opodatkowaniem o 1.608 zt (2021: 2.220 zt)

Dnia 7 lipca 2022 r. zostata przyjeta ustawa o finansowaniu spotecznos$ciowym dla przedsiewziec
gospodarczych i pomocy kredytobiorcom, ktéra stanowi podstawe do zmiany wskaznikow
WIBOR oraz WIBID majgcych zastosowanie dla instrumentow finansowych w PLN. W
nastepstwie zmian legislacyjnych we wrzesniu 2022 r. Komitet Sterujgcy Narodowej Grupy
Roboczej m.in. reformy wskaznikéw referencyjnych wskazat WIRON jako docelowy indeks typu
Risk-Free Rate (RFR) dla polskiego rynku finansowego. Szczegdty dotyczgce zastgpienia
obowigzujgcych wskaznikéw nowym wskaznikiem WIRON zostang opublikowane w 2023 roku,
w formie Rozporzgdzenia Ministra Finansow, ktére zdefiniuje m.in. wysokos$¢ spreadu bazowego
oraz date od ktérej nowy wskaznik bedzie obowigzywat. Zgodnie z Mapg Drogowg publikacja
starych stawek WIBOR oraz WIBID ma zakonczy¢ sie w 2025 r.

RYZYKO WALUTOWE

Grupa zawiera takze transakcje w walutach innych niz waluty funkcjonalne spodtek Grupy.
W zwigzku ztym zabezpiecza sie przed ryzykiem walutowym poprzez powigzanie waluty
wplywow i wyptywow oraz srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw do waluty, w jakiej dokonano
wydatku. Jest to element polityki rachunkowosci zabezpieczen stosowanej przez Grupe.

Kursy walut na dzien 31 grudnia 2022 r. i 2021 r. byly nastepujace:
31 grudnia 2022 r. 31 grudnia 2021 r.
PLN /EUR 4,6899 4,5994

HUF/EUR 400,23 369,01
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Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ wyniku finansowego brutto na wahania kurséw walut:

2022 2021
PLN/Euro PLN/Euro
Kurs/ 5,1589 4,9244 4,4554 4,2209 5,0593 4,8294 4,3694 4,1395
procent zmiany (+10%) (+5%) (-5%) (-10%) (+10%) (+5%) (-5%) (-10%)
Srodki pieniezne
i depozyty (18.267) (9.136) 9.136 18.267 (17.059) (8.532) 8.532 17.059
zablokowane

Naleznosci z tytutu

dostaw i inne (1.473) (736) 736 1473 (4.627) (2.313) 2.313 4.627
naleznosci
Zobowigzania
z tytutu dostaw
i inne
zobowigzania
Leasing gruntow 14.267 7.133 (7.133) (14.267) 14.290 7.143  (7.143) (14.290)
Razem 572 281 (281) (572) - (4) 4 -

6.045 3.020 (3.020) (6.045)  7.396  3.698 (3.698)  (7.396)

Grupa nie identyfikuje ryzyka walutowego zwigzanego z obligacjami denominowanymi w PLN
i HUF ze wzgledu na fakt ich zabezpieczenia przez instrumenty pochodne. Wptyw wahan kurséw
innych walut oraz wptyw wymienionych walut na inne niz wskazane wyzej pozycje sprawozdania
z sytuacji finansowej jest nieistotny.

Potencjalny wptyw na ryzyko walutowe przy zatozeniu braku zabezpieczenia obligacji w PLN oraz
HUF wyglada nastepujgco:

Procentowa

zmiana kursu (-10%) (+10%)
wymiany

Obligacje w PLN (14.800) 14.800
Obligacje w HUF (70.000) 70.000

RYZYKO KREDYTOWE

Istotg ryzyka kredytowego jest sytuacja, w ktérej jedna ze stron umowy ktérej przedmiotem jest
dany instrument finansowy, nie wywigze sie ze swojego zobowigzania. W celu zarzgdzania tym
ryzykiem Grupa systematycznie dokonuje oceny sytuacji finansowej swoich klientéw. Grupa nie
spodziewa sie sytuacji, w ktorej jeden z jej klientow nie wywigzatby sie ze swoich zobowigzan.
W stosunku do zadnego z klientéow Grupy nie wystepuje znaczgca koncentracja ryzyka
kredytowego.

Przy zachowaniu zasady ostroznosci w stosunku do kwoty naleznosci handlowych oraz
pozostatych, ktére nie sg objete odpisem aktualizujgcym ani nie sg przeterminowane, na dzieh
bilansowy nie wystepujg zadne przestanki $wiadczgce o braku mozliwosci realizacji tych
naleznosci. Na dzien bilansowy Grupa nie posiada istotnych spisanych naleznosci. W odniesieniu
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do pozyczek udzielonych udziatowcom niekontrolujgcym, zostaty one ocenione jako Faza 1
zgodnie z definicjg w MSSF 9 Instrumenty finansowe.

W odniesieniu do ryzyka kredytowego wynikajgcego z innych aktywow finansowych Spotki, takich
jak srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz zablokowane depozyty, ekspozycja Spotki na ryzyko
kredytowe réwna jest wartosci bilansowej tych instrumentow.

Kwota zaprezentowana w bilansie w petni odzwierciedla maksymalny stopien narazenia Spotki
na ryzyko kredytowe na dzien bilansowy.

Na dzien bilansowy nie wystepujg materialne aktywa finansowe, ktére bytyby przeterminowane i
na ktére nie bylby dokonany odpis. Grupa nie wykazuje istotnych aktywéw finansowych o
obnizonej wartosci.

RYZYKO PLYNNOSCI

Na dzien 31 grudnia 2022 r. Grupa posiada srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (wedtug definicji
zawartej w MSSF) w kwocie 540.000 zt (115.000 euro). Jak opisano powyzej, Grupa stara sie
efektywnie zarzadza¢ wszystkimi zobowigzaniami iobecnie analizuje plany finansowania
zwigzane z: (i) obstugg finansowania istniejgcego portfolio aktywdw; (i) naktadami
inwestycyjnymi oraz (iii) budowa nieruchomosci komercyjnych. Finansowanie odbywac sie bedzie
przez dostepne srodki pieniezne, zysk z dziatalno$ci operacyjnej, sprzedaz aktywow oraz
refinansowanie. Zarzad uwaza, ze na bazie biezacych zatozen Grupa bedzie w stanie regulowac
wszystkie swoje zobowigzania przez okres co najmniej nastepnych 12 miesiecy.

Spfata dtugoterminowego zadtuzenia wraz z odsetkami ksztattuje sie nastepujgco (w milionach
ztotych) (kwoty nie sg dyskontowane):

31 grudnia 31 grudnia

2022r. 2021r.
Pierwszy rok* 356 580"
Drugi rok 305 676
Trzeci rok 698 452
Czwarty rok 3.628 658
Piaty rok 356 3.750
Kolejne okresy 966 1.078
Razem 6.309 7.194

(*) Przypadajgce do sptaty w ciggu roku od daty bilansowe;.
(**) Wigczajac 248 miliondw PLN (54 milionédw EUR) zobowigzan zwigzanych z aktywami przeznaczonymi
do sprzedazy.

Powyzsza tabela nie zawiera ptatnosci dotyczacych wartosci rynkowych instrumentéw
pochodnych. Grupa zabezpiecza w znacznym stopniu ryzyko zwigzane ze zmienng stopag
odsetkowg za pomocg instrumentéw pochodnych. Zarzgd zamierza zrefinansowaé czes¢ transz
przypadajgcych do sptaty w latach przysziych.
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Sptata dtugoterminowych instrumentéw pochodnych zgodnie z terminarzem przedstawia sie jak
ponizej:
31 grudnia 2022 31 grudnia 2021

1—4lata - -
5 rok 14 -
Kolejne lata 205 178
Razem 219 178

Wszystkie instrumenty pochodne zapadajg w okresie do 1-10 lat od daty bilansowej.
Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu dotyczg gtownie pfatnosci za uzytkowanie
wieczyste przypadajgce na okres od 33 do 87 lat. Grupa ptaci roczng kwote 9.636 PLN (9.683
PLN w 2021 r.) jako opfate leasingowa (kwota gtdéwna i odsetki) za grunty bedgce w uzytkowaniu
wieczystym.

Daty zapadalnosci biezgcych zobowigzan finansowych na dzien 31 grudnia 2022 r. byty
nastepujgce:

Do1 0Od1do3 Od 3 miesiecy

Razem Zalegte miesigca miesiecy do 1 roku
Zobowigzania inwestycyjne,
z tytutu dostaw i ustug oraz 193.251 1.444  45.023 86.421 60.363
rezerwy
Krotkoterminowa czesc 227.793 - 657 13.910 213.226

kredytéw, pozyczek i obligacji
Depozyty od najemcéw 7.687 - 830 638 6.219
Krétkoterminowa czes¢

o . 1.820 - 1.308 263 249
zobowigzan z tytutu leasingu
Instrumenty pochodne 10.224 - - - 10.224
Razem 440.775 1.444 47.818 101.232 290.281

Daty zapadalnosci biezacych zobowigzan finansowych na dzien 31 grudnia 2021 r. byly
nastepujace:

Od 3
Do1 Od1do3 miesiecy
Razem Zalegte miesigca miesiecy do 1 roku
Zobowigzania inwestycyjne,
z tytutu dostaw i ustug oraz 143.003 2395 29.786 79.965 30.857
rezerwy
Krotkoterminowa czesc 203.924 i - 17.588 186.336

kredytow, pozyczek i obligacji
Depozyty od najemcow 8.886 - 741 2.222 5.923
Krétkoterminowa czesc

o . 911 - 97 584 230
zobowigzan z tytutu leasingu
Instrumenty pochodne 12.331 - - 3.008 9.323
Razem 369.055 2.395 30.624 103.367 232.669
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WARTOSC GODZIWA

Na dzien 31 grudnia 2022 r. 78% kredytow bankowych oprocentowanych byto przy uzyciu
zmiennej stopy procentowej (na 31 grudnia 2021 r. 79% kredytéw bankowych oprocentowane
byly przy uzyciu zmiennej stopy procentowej). Jednakze, na dzien 31 grudnia 2022 r. 87%
wartosci kredytow i pozyczek jest zabezpieczone za pomocg instrumentéw pochodnych (81%
na dzieh 31 grudnia 2021 r.).

Na dzien 31 grudnia 2022 r., 5% obligacji oprocentowanych byto przy uzyciu zmiennej stopy
procentowej (7% na dzien 31 grudnia 2021 r.). Jednakze, zaréwno na 31 grudnia 2022 r., jak i 31
grudnia 2021 r. wszystkie obligacje byty zabezpieczone.

Dalsze informacje odnosnie pozyczek udzielonych oraz otrzymanych od udziatowca
niekontrolujgcego opisano w nocie 28 skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok
zakonczony 31 grudnia 2022 r.

W zwigzku z ostatnim, istothnym wzrostem stép oprocentowania na rynkach, gdzie dziata Grupa,
wartos¢ godziwa obligacji w HUF rézni sie znaczagco od ich wartosci ksiegowej. Jest to
spowodowane tym, ze na dzien 31 grudnia 2022 roku obligacje w HUF sg oprocentowane przy
wykorzystaniu statej stopy procentowej do daty zapadalnosci, ale sg zabezpieczone za pomocg
miedzywalutowego instrumentu SWAP na stope procentowa.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku wartos¢ rynkowa oraz wartos¢ godziwa obligacji przedstawiata
sie nastepujaco:
Wartos$¢é rynkowa
oraz wartos¢

godziwa
Seria obligacji (w milionach PLN)
Obligacje z data wymagalnosci w 2023 roku (Polska) (PLGTC0000318)3 148,2
,Zielone obligacje” 2027-2030 (HU0000360102)* 211,5
,Zielone obligacje” 2028-2031 (HU0000360284)* 99,9
,Zielone obligacje” 2026 (XS2356039268)° 1.721,2

Wartosé godziwa wszystkich pozostatych aktywéw/zobowigzan finansowych jest zblizona do
wartosci bilansowe;j.

W odniesieniu do wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej szczegoly zostaty
zaprezentowane w nocie 17 skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakonczony
31 grudnia 2022 r.

3 Wartosc¢ godziwa na poziome 1 - https.//gpwcatalyst.pl/notowania-obligacji-obligacje-korporacyjne
4 Wartosc¢ godziwa na poziomie 2 wyliczona przy zatozeniu 15% rynkowej stopy oprocentowania.
5 Warto$¢ godziwa na poziomie 1 - https.//www.boerse-frankfurt.de/bond/xs2356039268-gtc-aurora-luxembourg-s-a-2-25-21-26
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HIERARCHIA WARTOSCI GODZIWEJ

Na 31 grudnia 2022 r. i na dzien 31 grudnia 2021 r. Grupa utrzymywata szereg instrumentéw
pochodnych wykazywanych w wartosci godziwej w sprawozdaniu z sytuacji finansowe;j.

Grupa stosuje ponizszg hierarchie dla okreslania i wykazywania wartosci godziwej instrumentow
finansowych wedtug metody wyceny:

Poziom 1: ceny rynkowe (nie korygowane), stosowane na aktywnym rynku dla identycznych
aktywow oraz zobowigzan,

Poziom 2: pozostate metody, dla ktérych posrednio badz bezposrednio sg uwzgledniane
wszystkie czynniki majgce istotny wptyw na wykazywang warto$¢ godziwa,

Poziom 3: metody oparte na czynnikach majacych istotny wptyw na wykazywang wartosc
godziwa, ktére nie sg oparte na mozliwych do zaobserwowania danych rynkowych.

Wycena instrumentéw pochodnych traktowana jest jako poziom 2 hierarchii wartosci godziwej.
W ciggu lat zakonczonych 31 grudnia 2022 r. oraz 31 grudnia 2021 r. nie miaty miejsca
przesuniecia miedzy poziomem 1, poziomem 2, a poziomem 3 hierarchii wartosci godziwej.

RYZYKO CENOWE

Grupa jest narazona na mozliwe fluktuacje cen wystepujace na rynkach, na ktérych dziata. To
z kolei moze mie¢ wptyw na wyniki z jej dziatalnosci (ze wzgledu na zmiany rynkowych stawek
czynszu oraz poziom wynajecia nieruchomosci). Dalsze ryzyka zostaty szczegdétowo opisane
w Sprawozdaniu Zarzgdu z dziatalnosci w roku zakonczonym 31 grudnia 2022 r.

ZARZADZANIE KAPITALEM

Gtownym celem zarzgdzania kapitatem Grupy jest zapewnienie wzrostu operacyjnego i wzrostu
w zakresie wartosci poprzez ostrozne zarzadzanie kapitatem i utrzymywanie bezpiecznych
wskaznikow kapitatowych, ktére wspierajg dziatalno$¢ operacyjng Grupy i maksymalizujg jej
wartos¢ dla akcjonariuszy.

Grupa zarzadza strukturg kapitatowg idostosowuje jg do dynamicznych warunkéw
ekonomicznych. Obserwujgc strukture kapitatu, Grupa podejmuje decyzje natemat polityki
dzwigni finansowej, pozyskiwania i sptatach pozyczek, inwestycji lub umorzeniu inwestycji
w aktywa, polityki dywidendowej i podwyzszania kapitatu, jesli zajdzie taka potrzeba.

W roku obrotowym zakornczonym dnia 31 grudnia 2022 r. oraz w roku obrotowym zakornczonym
31 grudnia 2021 r. nie wprowadzono zadnych zmian do zasad, polityk i proceséw zarzgdzania
kapitatem.

Grupa monitoruje stan kapitatow stosujgc wskaznik dzwigni, ktéry jest liczony jako stosunek
zadtuzenia brutto pomniejszonego o $rodki pieniezne oraz depozyty do wartosci inwestycji
w nieruchomosci. Diugoterminowg strategig Grupy jest utrzymanie wskaznika LTV (wskaznik
kredyt do wartosci) na poziomie 40%., jednak w przypadku przeje¢ Spotka moze czasowo
odstgpi¢ od tego poziomu. Na dzien 31 grudnia 2022 r. LTV wynosito 45,6% (Wskaznik LTV netto
skorygowany o sprzedaz biurowca Forrest Offices Debrecen, na dziehn 30 stycznia 2023 r.,
wyniést 44,5%).
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Polityka wynagrodzen i zarzadzanie zasobami ludzkimi

Polityka wynagrodzen

W dniu 14 czerwca 2022 r. walne zgromadzenie akcjonariuszy podjeto decyzje o uchyleniu
dotychczasowego brzmienia Polityki Wynagradzania Spofki, przyjetej w dniu 27 sierpnia 2020 r.
i przyjeciu nowej. Polityki Wynagrodzen Grupy GTC. Polityka Wynagrodzen reguluje zasady
wynagradzania cztonkéw zarzadu i rady nadzorcze;.

ZASADY WYNAGRADZANIA CZL ONKOW ZARZADU

Zgodnie z Politykg Wynagrodzen wynagrodzenie czionkdéw zarzadu jest ustalane przez rade
nadzorczg na poziomie odpowiednim do zajmowanych przez poszczegolnych cztonkdw pozyciji
w zarzadzie i zwigzanym z tym obowigzkom. Poziom wynagrodzenia uzalezniony jest rowniez od
petnionych dodatkowych funkcji, kwalifikacji i doswiadczenia zawodowego cztonkéw oraz
aktualnej sytuacji rynkowej i gospodarczej, a takze sytuacji finansowej i operacyjnej oraz potrzeb
Spoiki.

Cztonkom zarzgdu przystuguja nastepujgce sktadniki wynagrodzenia: (i) wynagrodzenie state; (ii)
wynagrodzenie zmienne i powigzane ptatnosci; (iii) akcje fantomowe Ilub inne programy
motywacyjne oparte na akcjach Spokki lub zmianach cen tych akcji, ktére zostang ustalone
w przysziosci przez walne zgromadzenie lub rade nadzorczg; (iv) wynagrodzenie za
przestrzeganie klauzuli o zakazie konkurencji; oraz (v) odprawa zwigzana z rozwigzaniem
stosunku prawnego ze Spoétka.

W odniesieniu do zmiennych sktadnikbw wynagrodzenia, okreslonej w Polityce Wynagrodzen,
ma ona charakter motywacyjny i nagradzajgcy czionkow Zarzgdu za petnienie ich funkciji,
wywigzywanie sie z obowigzkow i dostarczanie doskonatych wynikow. Cele wynagrodzenia
zmiennego i zwigzane z nimi wypfaty odzwierciedlajg szereg zatozeh co do poziomdéw wynikow.
Czlonkom zarzadu przystuguje roczna premia, jezeli osiggng minimalny poziom wyznaczonych
celéw w danym roku obrotowym. Roczna Premia powinna stanowi¢ okreslony procent lub cze$¢
maksymalnej kwoty premii, okreslonej w umowie z danym cztonkiem zarzadu, w zaleznosci od
stopnia realizacji zatozonych celéw. Roczna Premia przyznawana czionkom zarzgdu okreslana
jest przez rade nadzorcza.

Roczna Premia jest wyptacana po zatwierdzeniu rocznego sprawozdania finansowego przez rade
nadzorczg Spotki. Na dzieh sporzadzenia niniejszego Raportu roczna premia za wyniki za rok
2022 nie zostata jeszcze wyptacona.

Spoétka ustala system wynagrodzeh w taki sposdb, aby igczny udziat wynagrodzenia
zmiennego wynosit od 30% (trzydziestu procent) do 300% (trzystu procent) rocznego
wynagrodzenia statego dla danego czionka Zarzadu. Przy obliczaniu powyzszej proporcji
miedzy stalg i zmienng czescig wynagrodzenia nie uwzglednia sie wartosci Programu Akcji
Fantomowych.
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Ponadto cztonkowie zarzgdu mogg otrzymywac i otrzymywali w 2022 r. dodatkowe swiadczenia,
takie jak: (i) prywatna opieka medyczna, w tym dla cztonkéw rodziny; oraz (ii) korzystanie z
samochodow stuzbowych, telefonéw stuzbowych i innych urzadzen elektronicznych do celow
prywatnych oraz pokrywanie ich kosztow.

Czlonkowie zarzgdu mogag rowniez otrzymacC wynagrodzenie za przestrzeganie zakazu
konkurencji po zakonczeniu wspétpracy. Spotka skorzystata z prawa do odstgpienia od takiego
zakazu konkurowania i takie wynagrodzenie nie zostato wyptacone bytym czionkom zarzadu.

W roku obrotowym 2022 byty zmiany w skifadzie zarzgdu. W roku obrotowym 2022, zgodnie z
przyjeta przez Spotke Politykg Wynagradzania, cztonkowie zarzgdu otrzymywali wynagrodzenie
zasadnicze state oraz wynagrodzenie zmienne, zgodnie z umowg zawartg ze Spotkg lub inny
podmiot z grupy kapitatowej Spotki. Ustalenie zwigzku pomiedzy wynagrodzeniem czionka
zarzadu w postaci akcji fantomowych, a wzrostem kursu akcji Spofki tgczy interes osobisty tych
cztonkdw z interesem akcjonariuszy. Realizacja strategii Spotki i zaangazowanie w
dlugoterminowe interesy powinny pozytywnie wptyng¢ na notowania akcji Spoétki, co z kolei
powinno przetozy¢ sie na wyzsze wynagrodzenia czionkow zarzadu. Dodatkowo takie
rozwigzanie zwieksza motywacje czionkéw zarzadu, utatwia ich utrzymanie w Spéice, a tym
samym przyczynia sie do stabilnosci Spétki.

ZASADY WYNAGRADZANIA CZE ONKOW RADY NADZORCZEJ

Czlonkom rady nadzorczej z tytutu petnienia swoich funkcji przystuguje jedynie state
wynagrodzenie miesieczne, a w przypadku petnienia dodatkowych funkcji w oddzielnym
komitecie (komitetach), przystuguje im dodatkowe state miesieczne wynagrodzenie. Wysokos¢
powyzszego wynagrodzenia ustala walne zgromadzenie. Cztonkom rady nadzorczej nie
przystugujg uzaleznione od wynikdw zmienne sktadniki wynagrodzenia ani inne Kkorzysci
finansowe lub pozafinansowe.

W 2022 r. nastgpity zmiany w sktadzie rady nadzorczej. Wynagrodzenie wyptacane cztonkom
rady nadzorczej byto przyznawane i wyptacane zgodnie z Politykg Wynagrodzen. Cztonkowie
rady nadzorczej otrzymywali jedynie wynagrodzenie state z tytutu petnienia funkcji cztonka rady
nadzorczej oraz w niektérych przypadkach dodatkowe wynagrodzenie z tytutu petnienia
dodatkowych funkcji w odrebnym komitecie (komitetach) rady nadzorcze;j.

Wynagrodzenie rady nadzorczej zatwierdza walne zgromadzenie akcjonariuszy.

Program motywacyjny

Spoétka posiada system motywacyjny, ktéry sktada sie z premii za spetnienie okreslonych celow
lub celéw okreslonych przez zarzad lub rade nadzorczg (jezeli takie sie zdarzg) lub realizacje
szczegolnych osiggnieé. Zarzad i kluczowa kadra kierownicza jest rowniez motywowana poprzez
mozliwo$¢ uczestnictwa w programie akcji fantomowych, zgodnie z ktérym, raz w roku, pracownik
jest uprawniony do pewnej liczby akcji fantomowych.

134



Akcje fantomowe gwarantujg upowaznionej osobie prawo do rozliczenia z Grupg w wysokosci
réwnej réznicy pomiedzy srednim kursem ceny zamkniecia dla akcji Spotki na Warszawskiej
Gietdzie Papierow Wartosciowych w okresie 30 dni przed datg zawiadomienia Spotki
o wykorzystaniu prawa a ceng rozliczenia (,strike”) za akcje (po uwzglednieniu dywidendy). Akcje
fantomowe mogg by¢ realizowane po ich przydzieleniu. Akcje fantomowe sg jedynie Srodkiem do
obliczania przysztego zmiennego wynagrodzenia oséb uprawnionych do jego otrzymania, ktére
zalezy od przysztej ceny rynkowej akgcji na rynku regulowanym.

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

Na dzieh 31 grudnia 2022 r. zobowigzania z tytutu ptatnosci w formie akcji wkasnych wynosity
3.555 7t (6.485 zt na dzien 31 grudnia 2021 r.). Zysk z tytutu ptatnosci w formie akcji wtasnych
wynidst 3.056 zt w roku zakonczonym 31 grudnia 2022 r. w poréwnaniu do straty w wysokosci
1.973 zt w roku zakonczonym 31 grudnia 2021 r.

Na dzien 31 grudnia 2022 r. wyemitowane akcje fantomowe przedstawiaty sie jak ponizej:

Cena wykonania (PLN) Zablokowane Nabyte Razem
5,75-5,95 946.500 2.531.600 3.478.100
6,03-6,31 - 468.000 468.000
6,42-6,69 1.850.000 175.000 2.025.000
Razem 2.796.500 3.174.600 5.971.100

Na dzien 31 grudnia 2021 r. wyemitowane akcje fantomowe przedstawiaty sie jak ponize;:

Cena wykonania (PLN) Zablokowane Nabyte Razem
6,03 - 827.416 827.416
6,11 - 100.000 100.000
6,23 2.891.000 1.292.100 4.183.100
6,31 - 250.000 250.000
Razem 2.891.000 2.469.516 5.360.516

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

Ostatni rok
wykonania Liczba akcji fantomowych
2023 2.205.600
2025 1.875.000
Inne* 1.890.500
Razem 5.971.100

(*) Od miesigca do roku po wygasnieciu umowy.
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Zmiany w akcjach fantomowych w okresie:

Liczba akcji na dzien 1 stycznia 2022 r. 5.360.516
Przyznane w okresie* 2.742.000
Wygaste w okresie (1.599.000)
Zrealizowane w okresie (532.416)
Liczba akcji na dzien 31 grudnia 2022 r. 5.971.100

*W 2022 r. akcje zostaly przyznane cztonkom Zarzgdu oraz osobom petnigcym kluczowe role w spétkach Grupy.

1 System kontroli programu motywacyjnego

Kazde przyznanie praw do akcji fantomowych dla cztonkéw zarzgdu w ramach programu akcji
fantomowych oraz ustalenie ich warunkow jest sprawdzane i zatwierdzane przez komitet ds.
Wynagrodzen i rade nadzorczg. Wynagrodzenie dla kluczowej kadry kierowniczej Spétki ustalane
jest przez zarzad.

Umowy zawarte pomiedzy GTC a osobami zarzadzajgcymi

Spoétka zawarta umowy z cztonkami zarzgdu, przewidujgce wynagrodzenie podstawowe, premie
za osiggniecia, udziat w programie akcji fantomowych, opcje wyptaty odprawy w wyniku ich
rezygnacji lub zwolnienia. Ponadto umowy zawierajg klauzule o zakazie konkurencji oraz klauzule
poufnosci.

Ocena funkcjonowania polityki wynagrodzen z punktu realizacji celéw

Polityka wynagrodzen jest spéjna z celami stawianymi przez akcjonariuszy, ktére obejmujg
osiggniecie dtugoterminowego wzrostu wartosci. Ponadto ma na celu zapewnienie stabilnosci w
zarzadzaniu Spotkg oraz prowadzenie polityki tak by przyciagnaé i zatrzymaé wysoko
wykwalifikowanych pracownikow w krajach dziatalnosci Grupy. Cele te gwarantujg programy
motywacyjne i system zatrzymywania pracownikdw zapewniajgcych osiggniecie w dtugim
horyzoncie czasowym jak najlepszych, stabilnych wynikow finansowych, wspieranie
prawidtowego i skutecznego zarzadzania ryzykiem, wspieranie realizacji strategii dziatalnosci
oraz ograniczanie konfliktu interesow.
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1 2 = 5 Wynagrodzenia cztonkéw zarzadu i cztonkéw rady nadzorczej

ZARZAD

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie cztonkéw zarzgdu za okres 12 miesiecy zakohczony
31 grudnia 2022 r.:

Wynagrodzenie Wynagrodzenie Liczba
state’ zmienne' przyznanych
(EUR) (EUR) akcji
( niew ( niew fantomowych
Imie i nazwisko Okres tysigcach) tysigcach) (nie w tys.)
Zoltan Fekete 17 marca- 31
_ 233.887 - -
grudnia 2022
Ariel Ferstman 1 stycznia - 31
_ 283.435 290.000 177.000
grudnia 2022
Janos Gardai 1 luty -31 grudnia
206.537 - -
2022
Pedja Petronijevic 15 stycznia — 15
, 75.573 126.555 -
lipca 2022
Gyula N 1 st ia — 28 lut
yula Nagy stycznia uty 9.000 ) )
2022
Yovav Carmi 1 stycznia — 14
37.500 592.1692 -

stycznia 2022
"Wynagrodzenie (oraz optaty dla jednostek, w ktdrych dysponent jest kluczowym cztonkiem kadry) sktada sie
z wynagrodzenia podstawowego za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2022 i premii wyptaconej za obecny i
poprzedni rok ponad program akcji fantomowych Grupy nabytych w 2022 r., zgodnie z opisem w Punkt 12.2. Program
motywacyjny. Wynagrodzenie state obejmuje swiadczenia dodatkowe.

2 Zwigzane z odprawg w zwigzku z rozwigzaniem umowy za porozumieniem stron oraz z wykorzystaniem akcjami
fantomowymi.

W 2022 r. sktad zarzadu ulegt nastepujgcym zmianom:

o w dniu 13 grudnia 2021 r. rada nadzorcza Spotki powotata do zarzgdu Spétki pana Pedja
Petronijevic (Chief Development Officer) z dniem 15 stycznia 2022 r. oraz pana Janos
Gardai (Chief Operating Officer) z dniem 1 lutego 2022 r. (patrz raport biezgcy nr
18/2021).

e w dniu 14 stycznia 2022 r. Spétka zawarta z Panem Yovavem Carmi (bylym prezesem
zarzadu) porozumienie w zakresie rozwigzania umowy o prace. Pan Carmi zrezygnowat
z zasiadania w zarzgdzie GTC oraz innych spétek zaleznych Grupy ze skutkiem
natychmiastowym (patrz raport biezgcy nr 7/2022);

e w dniu 28 stycznia 2022 r. pan Gyula Nagy zrezygnowat z zasiadania w zarzgdzie GTC
ze skutkiem natychmiastowym (patrz raport biezgcy nr 11/2022);

137



e wdniu 17 marca 2022 r. rada nadzorcza Spétki powotata do zarzadu Spotki pana Zoltana
Fekete na stanowisko prezesa zarzadu (patrz raport biezgcy nr 21/2022).

e wdniu 5 lipca 2022 r. pan Pedja Petronijevic zrezygnowat z zasiadania w zarzadzie GTC
ze skutkiem na dzien 15 lipca 2022 r. (patrz raport biezgcy nr 35/2022).

RADA NADZORCZA

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie czionkéw rady nadzorczej za okres 12 miesiecy
zakonczony 31 grudnia 2021 r.:

Wynagrodzenie'

(EUR)
Imie i nazwisko Okres ( nie w tys.)
Zoltan Fekete 1 stycznia — 11 marca 2022 4.838
Janos Péter Bartha 1 stycznia - 31 grudnia 2022 39.643
Lorant Dudas 1 stycznia - 31 grudnia 2022 23.800
Balazs Figura 1 stycznia - 31 grudnia 2022 23.800
1 stycznia — 14 czerwca 2022
Mariusz Grendowicz 20.410
2 wrzesnia -31 grudnia 2022
Artur Kozieja 14 czerwca - 31 grudnia 2022 19.452
Marcin Murawski 1 stycznia - 31 grudnia 2022 33.210
Gyula Nagy 11 marca 2022- 31 grudnia 2022 19.780
Daniel Obajtek 1 stycznia — 15 listopada 2022 20.581
Balint Szécsényi 1 stycznia - 31 grudnia 2022 23.791
Bruno Vannini 22 kwietnia - 31 grudnia 2022 17.495

W 2022 r. skfad rady nadzorczej ulegt nastepujgcym zmianom:

e wdniu 11 marca 2022 r. pan Zoltan Fekete zrezygnowat z zasiadania w radzie nadzorczej
Spotki ze skutkiem natychmiastowym (patrz raport biezacy nr 20/2022);

e w dniu 11 marca 2022 r. GTC Dutch Holdings B.V. powotata do rady nadzorczej Spotki
pana Gyula Nagy ze skutkiem natychmiastowym (patrz raport biezgcy nr 20/2022);

e w dniu 22 kwietnia 2022 r, Icona Securitization Opportunities Group S.a r.l. powotata do
rady nadzorczej Spétki pana Bruno Vannini ze skutkiem natychmiastowym (patrz raport
biezacy nr 24/2022);

e wdniu 1 czerwca 2022 r., AVIVA Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva Santander ponownie
powotata do rady nadzorczej Spotki pana Marcina Murawskiego ze skutkiem na dzien 14
czerwca 2022 r. (patrz raport biezgcy nr 29/2022);

e w dniu 14 czerwca 2022 r., wygasta kadencja pana Mariusza Grendowicza jako
niezaleznego cztonka rady nadzorczej (patrz raport biezacy nr 34/2022);
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e w dniu 14 czerwca 2022 r., walne zgromadzenie uchwatg nr 20 powotata do rady
nadzorczej pana Artura Kozieja jako niezaleznego cztonka na 3-letnig kadencje (patrz
raport biezacy nr 34/2022);

o wdniu 2 wrzesnia 2022 r., GTC Dutch Holdings B.V. a powotata do rady nadzorczej Spotki
pana Mariusza Grendowicza ze skutkiem na dzien 2 wrzesnia 2022 r. (patrz raport biezgcy
nr 39/2022);

e w dniu 15 listopada 2022 r., pan Daniel Obajtek zrezygnowat z zasiadania w radzie
nadzorczej Spétki ze skutkiem natychmiastowym (patrz raport biezacy nr 48/2022).

Liczba pracownikéw

Liczba pracownikéw (petne etaty) zatrudnionych w spétkach Grupy wynosita 223 na dzieh 31
grudnia 2022 r. i 211 na dzien 31 grudnia 2021 r.

Polityka szkoleniowa

Spotka oferuje pracownikom réznorodne formy podnoszenia kwalifikacji zawodowych. Kluczowe
strategiczne szkolenia i warsztaty sg prowadzone przez zewnetrzne spétki. Zakres takich szkolen
koncentruje sie gtdwnie na wiedzy rynkowej i produktowej, marketingu, procesach i aplikacjach
IT, zarzadzaniu aktywami, wiedzy prawnej, podatkowej i ksiegowej. Spétka uwaza, ze takie
szkolenia zwigkszajg zaangazowanie pracownika w wykonywanych zadaniach biznesowych,
poprawiajgc jego umiejetnosci i utrzymujg wysoka jakosci obstugi klienta.

Informacje o wszelkich zobowigzaniach wynikajgcych z emerytur i Swiadczen o

podobnym charakterze dla bylych osoéb zarzadzajacych, nadzorujacych albo
bytych cztonkéw organéw administrujacych

Nie ma zadnych zobowigzan wynikajacych z emerytur i Swiadczen o podobnym charakterze dla
bytych 0os6b zarzgdzajgcych, nadzorujgcych albo bytych cztonkéw organéw administrujgcych.

Akcje GTC w posiadaniu cztonkéw zarzadu i rady nadzorczej

AKCJE POSIADANE PRZEZ CZE ONKOW ZARZADU

Ponizsza tabela przedstawia akcje, ktore sg wtasnoscig, bezposrednio lub posrednio, cztonkdéw
zarzadu na dzieh publikacji niniejszego Sprawozdania oraz zmiany w ich posiadaniu od daty
publikacji ostatniego sprawozdania finansowego Grupy (raportu okresowego za okres 3 i 9
miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r.) w dniu 16 listopada 2022 r.
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Informacje przedstawione w tabeli zostaty ujawnione na podstawie informacji uzyskanych od
cztonkéw zarzadu.

Liczba akcji na Nominalna

dzien 14 wartos¢ akcji w Zmiana od 16

kwietnia 2023 r. PLN listopada 2022 r.
Imie i nazwisko (nie w tys.) (nie w tys.) (nie w tys.)
Zoltan Fekete 0 0 Bez zmian
Ariel Ferstman 5,240 524 Bez zmian
Janos Gardai 0 0 Bez zmian
Razem 5,240 524

AKCJE POSIADANE PRZEZ CZt ONKOW RADY NADZORCZEJ

Ponizsza tabela przedstawia akcje, ktére sg wiasnoscia, bezposrednio lub posrednio, czionkéw
rady nadzorczej na dzieh publikacji niniejszego Sprawozdania oraz zmiany w ich posiadaniu od
daty publikacji ostatniego sprawozdania finansowego Grupy (raportu okresowego za okres 3 i 9
miesiecy zakonczony 30 wrzesnia 2022 r.) w dniu 16 listopada 2022 r.

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

Liczba akcji
na dzien Nominalna Zmiana od
24 kwietnia wartos¢ 16 listopada
2023 r. akcji w PLN 2022 r.
Czionek rady nadzorczej (nie w tys.) (nie w tys.) (nie w tys.)
Janos Péter Bartha 0 0 Bez zmian
Lorant Dudas 0 0 Bez zmian
Balazs Figura 0 0 Bez zmian
Mariusz Grendowicz 13.348 1.335 Bez zmian
Artur Kozieja 0 0 Bez zmian
Marcin Murawski 0 0 Bez zmian
Gyula Nagy 0 0 Bez zmian
Balint Szécsényi 0 0 Bez zmian
Bruno Vannini 0 0 Bez zmian
Stawomir Niemierka * 0 0 Bez zmian

Razem 13.348 1.335

1 Zmiana od dnia 2 stycznia 2023 r.
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Znaczace transakcje z podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz warunki
rynkowe

Grupa prezentuje informacje na temat znaczgcych transakcji Spétki lub jej podmiotéw zaleznych,
zawartych z podmiotem powigzanym w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za rok
konczacy sie 31 grudnia 2022 r. Nota 36 Transakcje z Jednostkami Powigzanymi.

W 2022 r. Grupa nie przeprowadzita z podmiotami powigzanymi istotnych transakcji, ktére nie sg
oparte na warunkach rynkowych.

Wszystkie transakcje byly przeprowadzone na warunkach rynkowych. W 2022 r. Grupa nabyta
aktywa o fgcznej wartosci 30.200 euro od spétek powigzanych z udziatowcem wiekszosciowym
Spdtki. Dalsze szczegoty w punkcie 4.2 Gtéwne wydarzenia.

Informacje o podpisanych i zakonczonych w danym roku umowach kredytowych

W dniu 13 maja 2022 r. Spotka podpisata aneks do umowy niezabezpieczonego kredytu
odnawialnego z dnia 29 pazdziernika 2021 r., co skutkowato zwiekszeniem dostepnej kwoty
kredytu do 94.000 euro. Na dzien bilansowy kredyt nie byt wykorzystywany.

W dniu 18 maja 2022 r. Grupa podpisata z Santander Bank Polska przedtuzenie obecnej umowy
kredytu bankowego. Ostateczna data sptaty zostata wydtuzona do 31 sierpnia 2025 r.,
a pozostata czes$¢ kredytu bankowego w kwocie 63.000 zt (13.500 euro) zostanie sptacona
jednorazowo w dacie wymagalnosci zobowigzania.

W dniu 28 czerwca 2022 r. Grupa podpisata z Berlin Hyp AG aneks do umowy kredytu
bankowego, zgodnie z ktérg przedptata w wysokosci 6.100 euro zostata dokonana na poczatku
lipca 2022 r. Pozostata czes¢ kredytu bankowego zostanie sptacona jednorazowo w dacie
wymagalnosci zobowigzania. Terminem zapadalnos$ci dla kredytu jest dzien 30 czerwca 2026 r.

W dniu 18 kwietnia 2022 r. GTC S.A. sptacita wszystkie obligacje wyemitowane pod kodem ISIN
PLGTCO0000292 (sptata catkowita). Warto$¢ nominalna catej emisji wynosita 9.440 euro.

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

Wszystkie podpisane w roku 2022 umowy kredytowe byly denominowane w euro,
a oprocentowanie bazowato na marzy powigkszonej o wskaznik Euribor. Srednia efektywna stopa
procentowa dla kredytéw Grupy wynosi 2,21%w skali roku.
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Informacje na temat uméw, o ktorych Spoétka posiada wiedze (w tym zawartych po

dniu bilansowym), ktére moga skutkowaé zmianami struktury akcjonariatu w
przysztosci

W dniu 19 lutego 2022 r. Spoétka otrzymata od GTC Dutch Holdings B.V. z siedzibg w
Amsterdamie, Holandia ("Sprzedajgcy”, ,GTC Dutch”) oraz Icona Securitization Opportunities
Group S.ar.l. dziatajgcej w imieniu swojej struktury funduszowej Central European Investments
z siedzibg w Luksemburgu, Wielkie Ksiestwo Luksemburga ("Kupujacy", ,Icona”), zawiadomienie,
ze Sprzedajacy i Kupujgcy zawarli przedwstepng umowe sprzedazy akcji ("PSPA") dotyczaca
nabycia przez Kupujgcego od Sprzedajgcego 15,7% akcji w kapitale zaktadowym Spéiki.
Jednakze, zgodnie z zawiadomieniem Kupujacy i Sprzedajgcy uzgodnili, ze umowa wspolnikow
stanowi¢ bedzie umowe o dziataniu w porozumieniu w rozumieniu art. 87 ust. 1 pkt 5i 6 w zwigzku
z art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych
("Ustawa o Ofercie Publicznej") w sprawie prowadzenia wspolnej polityki wobec Spotki oraz
wykonywania prawa gtosu w wybranych sprawach w uzgodniony sposaéb.

Ponadto, zgodnie z umowg przeniesienia Kupujgcy m.in. przeniesie na Sprzedajgcego prawa
gtosu z AKcji oraz udzieli petnomocnictwa do wykonywania praw gtosu z Akcji. Umowa
przeniesienia wygasa w przypadku wykonania opcji kupna lub opcji sprzedazy zgodnie z umowg
opcji kupna i sprzedazy oraz/lub w przypadku istotnego naruszenia dokumentacji transakcyjnej.
W dniu 1 marca 2022 r. Spétka otrzymata zawiadomienie o zakonczeniu transakcji i Kupujgcy
nabyt 15,7% akcji w Spotce.

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

W wyniku realizacji Transakcji GTC Holding Zartkérien Mikédoé Részvénytarsasag (,GTC
Holding Zrt”) posiada tgcznie 269.352.880 akcji Spoétki, uprawniajgcych do 269.352.880 gtoséw
w Spoice, stanowigcych 46,9% kapitatu zakladowego Spétki i uprawniajgcych do 46,9% ogdlnej
liczby gtoséw w Spotce, w tym:

e bezposrednio posiada 21.891.289 akcji Spotki, uprawniajgcych do 21.891.289 gtoséw w
Spoétce, stanowigcych 3,8% kapitatu zaktadowego Spofki i uprawniajgcych do 3,8% ogdinej
liczby gloséw w Spétce; oraz

e posrednio (ti. poprzez GTC Dutch Holdings B.V.) posiada 247.461.591 akcji Spétki,
uprawniajgcych do 247.461.591 gtoséw w Spétce, stanowigcych 43,1% kapitatu
zaktadowego Spotki i uprawniajgcych do 43,1% ogdlnej liczby gloséw w Spoice.
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Ponadto GTC Holding Zrt posiada réwniez posrednio, poprzez GTC Dutch Holdings B.V., prawa
gtosu Kupujacego, tj. prawo do wykonywania 90.176.000 gtoséw w Spoétce, uprawniajgcych do
15,7% ogodlnej liczby gtoséw w Spotce.

Od 1 marca 2022 r. GTC Holding Zrt, GTC Dutch Holdings B.V. oraz Icona dziatajg w
porozumieniu na podstawie zawartej umowy dotyczgcej wspolnej polityki wobec Spoitki oraz
wykonywania w uzgodniony sposob praw gtosu w wybranych sprawach na zgromadzeniu
akcjonariuszy Spofki.

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

Nie ma zadnego istotnego postepowania ani postepowan zbiorowych przed sgdem lub organem
administracji publicznej z udziatem Globe Trade Centre S.A. lub jej podmiotéw zaleznych.

Znaczace umowy podpisane w danym roku w tym umowy ubezpieczenia,

wspotpracy lub kooperacji

W dniu 21 maja 2021 r. Grupa podpisata umowe kupna-sprzedazy dotyczgcg sprzedazy catego
kapitatu zaktadowego jednostek zaleznych w Serbii W dniu 12 stycznia 2022 r. Grupa
sfinalizowata transakcje sprzedazy serbskich spoétek zaleznych: Atlas Centar d.o.o. Beograd,
Demo Invest d.o.o. Novi Beograd, GTC BBC d.o.o., GTC Business Park d.o.o. Beograd, GTC
Medjunarodni Razvoj Nekretnina d.o.0. Beograd oraz Commercial oraz Residential Ventures
d.o.o. Beograd, a takze wegierskiej spétki Office Planet Kft. bedgcej wiascicielem 70% kapitatu
sprzedanych serbskich spétek, po spetnieniu warunkéow zawieszajgcych okreslonych w umowie.
Dalsze szczegoty opisano w nocie 33 w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za okres
12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2022 r.

Jako czeéci nowej rozszerzonej strategii w dniu 9 sierpnia 2022 r. Grupa podpisata umowe
dotyczgcag transakcji obejmujgcg wspolng inwestycje w projekt parku innowacji w hrabstwie
Kildare, Irlandia (“Transakcja”). Transakcja obejmuje inwestycje o wartosci okoto 115.000 euro
w projekt opisany w raporcie nr 36.2022. W projekt zaangazowani sg inni miedzynarodowi
inwestorzy branzowi dziatajgcy w ramach partnerstwa luksemburskiego, ktoremu doradza Icona
Capital, podmiot nalezacy do tej samej grupy co akcjonariusz mniejszosciowy GTC.
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Umowy z podmiotem uprawnionym do wykonania audytu sprawozdan
finansowych

W lutym 2022 r. Spotka zawarta umowe z PricewaterhouseCoopers Polska spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Audyt sp.k., z siedzibg w Warszawie (,PwC”), na wykonanie audytu
jednostkowego sprawozdania finansowego Globe Trade Centre S.A. oraz skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Globe Trade Centre S.A. za rok zakonczony 31 grudnia 2022-2024
r. Dodatkowo do tej umowy Grupa zawarta kilkadziesigt uméw z PwC w réznych krajach w celu
zbadania spotek zaleznych Grupy.

Firma audytorska zostata wybrana uchwatg rady nadzorcza Spétki z dnia 9 lutego 2022 r.

Ponizsze zestawienie przedstawia liste ustug swiadczonych dla Grupy przez by PwC i BDO Sp.
Z 0.0. Sp.k oraz wynagrodzenie za ustugi w okresie 12 miesiecy zakonczonym 31 grudnia 2022
r.i 31 grudnia 2021 r.

Za rok zakonnczony

31 grudnia 31 grudnia

2022r. 2021r.

PLN PLN

Za badanie i przeglad sprawozdan finansowych 3.604 1.950

Ocena sprawozdania o wynagrodzeniach zarzadu i rady 164 187
nadzorczej oraz inne ustugi atestacyjne i pokrewne.

Razem 3.768 2.137

Oswiadczenie o stosowaniu zasad tadu korporacyjnego

za rok obrotowy konczacy sie 31 grudnia 2022 r.
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Zasady tadu korporacyjnego, ktorym podlega emitent i miejsce, w ktérym ten
zbidr zasad jest dostepny publicznie

W lipcu 2007 r. Rada Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie przyjeta zbiér zasad tadu
korporacyjnego dla spotek akcyjnych emitujgcych akcje, obligacje zamienne lub obligacje
z prawem pierwszenstwa, ktére zostaty dopuszczone do obrotu gietdowego. (,Dobre Praktyki
Spotek Notowanych na GPW”). Dobre Praktyki Spoétek notowanych na GPW zostaty
zmienione kilka razy od tamtego czasu i byty dostosowane do ostatnich zmian prawnych,
aktualnych trendéw miedzynarodowych fadu korporacyjnego i oczekiwan uczestnikéw rynku.
Ostatnia zmiana miata miejsce w dniu 29 marca 2021 r., Rada GPW podjeta uchwate
zatwierdzajgcg przyjecie nowego zbioru zasad fadu korporacyjnego pod nazwg ,Dobre
Praktyki Spotek Notowanych na GPW 2021”. Nowe zasady weszty w zycie 1 lipca 2021 r.
i stanowig podstawe zgodnie, z ktérg Spodtka przygotowata sprawozdanie w sprawie
stosowania zasad fadu korporacyjnego za rok obrotowy kohczgcy sie 31 grudnia 2022 r.

Tres¢ Kodeksu Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW jest publicznie dostepna na
stronie internetowej Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie poswieconej tej
tematyce: https://www.gpw.pl/dobre-praktyki2021

Zasady tadu korporacyjnego, od stosowania ktérych emitent odstapit, w tym
powody odstapienia

Spotka stara sie dotozy¢ wszelkich mozliwych staran, aby stosowaé zasady tadu
korporacyjnego zawarte w Dobrych Praktykach Spétek Notowanych na GPW, starajgc sie
wypetni¢ wszystkie zalecenia z nich wynikajgce i wszystkie zalecenia skierowane do zarzgdow
spotek, rad nadzorczych i akcjonariuszy we wszystkich obszarach naszej dziatalnosci.

Ponadto, w celu realizacji przejrzystej i efektywnej polityki
informacyjnej, Spétka zapewnia szybki i bezpieczny dostep
do informacji akcjonariuszom, analitykom i inwestorom za
pomocg zaréwno tradycyjnych, jak i nowoczesnych
technologii publikowania informacji o Spétce w mozliwie
najszerszym stopniu.




W roku 2022 Spoétka nie stosowata 3 zasad Dobrych Praktyki Spétek Notowanych na GPW

2021 Spotka:

1. Polityka
informacyjna

i komunikacja z
inwestorami

1.4.2

W celu zapewnienia nalezytej komunikacji
Z interesariuszami, w zakresie przyjetej
strategii biznesowej Spoétka zamieszcza
na swojej stronie internetowej informacje
na temat zatozen posiadanej strategii,
mierzalnych celéw, w tym zwilaszcza
celéw dlugoterminowych, planowanych
dziatan oraz postepéw w jej realizaciji,
okreslonych za pomocg miernikdw
finansowych i niefinansowych. Informacje
na temat strategii w obszarze ESG
powinny m.in. przedstawia¢é wartos¢

wskaznika réwnosci wynagrodzenh
wyptacanych j€j pracownikom,
obliczanego jako procentowa roznica
pomiedzy srednim miesiecznym

wynagrodzeniem (z  uwzglednieniem
premii, nagrdd i innych dodatkdéw) kobiet
i mezczyzn za ostatni rok, oraz
przedstawia¢ informacje o dziataniach
podjetych w celu likwidacji ewentualnych
nierownosci w tym zakresie, wraz
z prezentacjg ryzyk z tym zwigzanych
oraz horyzontem czasowym, w ktorym

Obecna strategia Grupy
GTC nie zawiera elementow
wskazanych w tej regule.
Mimo to Spotka rozwazy
mozliwos¢ wigczenia ich

W nowg strategie w
przysztosci.

réznorodnosci wobec zarzadu oraz rady
nadzorczej, przyjeta odpowiednio przez
rade nadzorczg lub walne zgromadzenie.
Polityka réznorodnosci okresla cele
i kryteria roznorodnosci m.in. w takich
obszarach jak pte¢, kierunek
wyksztatcenia, specjalistyczna wiedza,
wiek oraz doswiadczenie zawodowe, a
takze wskazuje termin i sposob

planowane jest doprowadzenie do
réwnosci.
2.Zarzad irada | 2.1
nadzorcza
Spdétka powinna posiada¢ polityke | Spotka nie planuje

formalnego przyjecia polityki
réznorodnosci wobec
zarzadu i rady nadzorczej,
gdyz gtéwnymi kryteriami
przy wyborze jej cztonkéw
sg wiedza, doswiadczenie,
cechy osobowosci

i wyksztatcenie, a nie np.
wiek czy ptec.




monitorowania realizacji tych celéw. W
zakresie zréznicowania pod wzgledem
pfci warunkiem zapewnienia
réznorodnosci organéw spotki jest udziat
mniejszosci w danym organie na poziomie
nie nizszym niz 30%.

2. Zarzad irada | 2.2
nadzorcza
Osoby podejmujgce decyzje w sprawie | Spoétka nie planuje

wyboru cztonkéw zarzadu Ilub rady | formalnego przyjecia polityki
nadzorczej spotki  powinny zapewni¢ | roznorodnosci wobec
wszechstronnos¢ tych organdéw poprzez | zarzadu i rady nadzorczej,
wybor do ich sktadu os6b zapewniajgcych | gdyz gtdwnymi kryteriami

réznorodnosc, umozliwiajgc m.in. | przy wyborze jej cztonkéw
osiggniecie = docelowego  wskaznika | sg wiedza, doswiadczenie,
minimalnego udziatu mniejszosci | cechy osobowosci

okreslonego na poziomie nie nizszym niz | i wyksztatcenie, a nie np.
30%, zgodnie z celami okreslonymi w | wiek czy ptec.

przyjetej polityce ré6znorodnosci, o ktorej
mowa w zasadzie 2.1.

Gtéwne cechy systemow kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem

w odniesieniu do procesu sporzgdzania sprawozdan finansowych
i skonsolidowanych sprawozdan finansowych

Zarzad jest odpowiedzialny za system kontroli wewnetrznej Spotki i jego skutecznosé
W procesie sporzgdzania sprawozdan finansowych i raportow okresowych przygotowywanych
i publikowanych zgodnie z przepisami Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca
2018 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw
papierow wartosciowych oraz warunkow przyjmowania za rownowazne informaciji
wymaganych przepisami panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim.

Spotka korzysta z szerokiego doswiadczenia swoich pracownikéw w zakresie identyfikacji,
dokumentacji, ewidencji i kontroli operacji gospodarczych, w tym z licznych procedur kontroli
wspieranych przez nowoczesne technologie informatyczne stuzgce do rejestrowania,
przetwarzania i prezentacji danych operacyjnych i finansowych.



W celu zapewnienia doktadnosci i wiarygodnosci sprawozdan finansowych spétki dominujgce;j
i podmiotéw zaleznych, Spétka stosuje szereg procedur wewnetrznych w zakresie systemow
kontroli transakcji i proceséw wynikajacych z dziatalnosci Spotki oraz Grupy Kapitatowej.

Waznym elementem zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sprawozdawczos$ci
finansowej jest ciggta kontrola wewnetrzna sprawowana przez gtéwnych ksiegowych na
poziomie podmiotu dominujgcego, jak i na poziomie spétek zaleznych.

System kontroli budzetowej opiera sie na kwartalnych i rocznych sprawozdaniach finansowych
i operacyjnych. Wyniki finansowe sg regularnie monitorowane.

Jednym z podstawowych elementéw kontroli w procesie przygotowywania sprawozdan
finansowych Spdtki i Grupy Kapitatowej jest weryfikacja przeprowadzana przez
niezaleznych audytoréw. Audytor jest wybierany z grona renomowanych firm, ktoére
gwarantujg wysoki standard ustug i niezaleznos¢. Rada nadzorcza zatwierdza wybor
niezaleznego audytora. Zadania niezaleznego audytora obejmuja w szczegdlnosci:
przeglad potrocznych jednostkowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych i
badanie rocznych jednostkowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych.

Niezaleznos¢ biegtego audytora ma fundamentalne znaczenie dla zapewnienia doktadnosci
badania ksigg. Komitet audytu, powotany w ramach rady nadzorczej Spofki, sprawuje nadzoér
nad procesem sprawozdawczosci finansowej Spoétki, we wspétpracy z niezaleznym bieglym
audytorem, ktéry uczestniczy w posiedzeniach komitetu ds. audytu. Komitet ds. audytu
nadzoruje proces sprawozdawczosci finansowej w celu zapewnienia stabilnosci,
przejrzystosci i integralnosci informaciji finansowych. W skfad komitetu audytu wchodzi jeden
cztonek rady nadzorczej, ktéry spetnia kryteria niezaleznosci wymienione w Dobrych
Praktykach Spotek Notowanych na GPW. Komitet ds. audytu podlega radzie nadzorczej.

Ponadto, zgodnie z Artykutem 4a ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci, do
obowigzkéw rady nadzorczej nalezy zapewnienie aby sprawozdania finansowe oraz
sprawozdanie z dziatalnosci Spotki spetniaty wymogi prawa, a rada nadzorcza wykonuje ten
obowigzek korzystajgc z uprawnien na mocy prawa i statutu Spotki. Jest to kolejny poziom
kontroli sprawowanej przez niezalezny organ w celu zapewnienia doktadnosci i wiarygodnosci
informacji zawartych w jednostkowych i skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych.



Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio znaczne pakiety akcji

wraz ze wskazaniem liczby posiadanych przez podmioty akcji, ich procentowego
udzialu w kapitale zakltadowym, liczby gloséw z nich wynikajacych i ich
procentowego udziatu w ogélnej liczbie gtloséw w walnym zgromadzeniu

Pozostali
17.05% GTC Holding Zartkérien
OFE PZU SA \ M(ikadé Részvénytarsasag
Zlota Jesien ("GTC Holding Zrt™)
9.48% ./ 3.81%
PTE Allianz
10.86%
GTC Dutch
Holdings B.V.
—  ("GTC Dutch™
43.10%

lcona Securitization
Opportunities Group SARL.
("lcona™

15.70%

W grudniu 2021 r. Spoétka podniosta kapitat w drodze emisji 88.700.000 akcji zwyktych na
okaziciela serii O, ktére w dniu 26 stycznia 2022 r. zostaly zarejestrowane przez Krajowy
Depozyt Papierow Wartosciowych. W rezultacie struktura akcjonariuszy GTC SA ulegta
zmianie.

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



zawiadomienie, ze Transakcja zostata zakonczona, a Kupujgcy nabyt 15,7% akcji w Spoétce
(patrz raporty biezgce nr 13/2022 i 15/2022).

W wyniku Transakciji, Icona jest posiadaczem (a Posiadacze posrednio posiadajg) 90 176 000
akcji zwyklych na okaziciela Spoétki, co stanowi 15,7% catkowitej liczby gtoséw na
zgromadzeniu akcjonariuszy GTC, z zastrzezeniem, ze (i) wszystkie Prawa Gtosu lcona
(zdefiniowane ponizej) zostaly przeniesione na Sprzedajgcego, oraz ze (ii) Icona udziela
Sprzedajgcemu Petnomocnictwa w zakresie Praw Gtosu ISO.

W wyniku realizacji Transakcji GTC Holding Zrt posiada tgcznie 269 352 880 akcji Spofki,
uprawniajgcych do 269 352 880 gtosow w Spotce, stanowigcych 46,9% kapitatu zaktadowego
Spotki i uprawniajgcych do 46,9% ogolnej liczby gtoséw w Spétce, w tym:

e bezposrednio posiada 21 891 289 akcji Spofki, uprawniajgcych do 21 891 289 gtosow
w Spoétce, stanowigcych 3,8% kapitatu zaktadowego Spétki i uprawniajacych do 3,8%
0golnegj liczby gtoséw w Spéice; oraz

e posrednio (tj. poprzez GTC Dutch) posiada 247 461 591 akcji Spoftki, uprawniajgcych
do 247 461 591 gtosow w Spodice, stanowigcych 43,1% kapitatu zakladowego Spofki
i uprawniajgcych do 43,1% ogdlnej liczby gloséw w Spobtce.

Ponadto GTC Holding Zrt posiada réwniez posrednio, poprzez GTC Dutch, Prawa Gtosu
Icona, tj. prawo do wykonywania 90 176 000 gtoséw w Spétce, uprawniajgcych do 15,7%
0golnej liczby glosdw w Spétce (patrz raporty biezgce nr 17/2022 i 18/2022).

Od 1 marca 2022 r. spétki GTC Holding Zrt., GTC Dutch i Icona dziatajg na mocy porozumienia
akcjonariuszy o dziataniu w porozumieniu dotyczgcego wspolnej polityki wobec Spoétki oraz
wykonywania w uzgodniony sposob praw gtosu w wybranych sprawach na zgromadzeniu
akcjonariuszy Spotki (patrz raport biezgcy nr 19/2022).

W dniu 30 grudnia 2022 r., w wyniku potgczenia Allianz OFE z Aviva Powszechne
Towarzystwo Emerytalne Aviva Santander Spotka Akcyjna zarzadzajgcym Drugi Allianz
Polska Otwarty Fundusz Emerytalny, tgcznie stan na rachunkach Allianz OFE, Allianz DFE
i Drugi Allianz OFE zwigkszyt sie do 62 368 390 akcji, stanowigcych 10,86% udziatu w kapitale
zaktadowym Spofki (patrz raport biezacy nr 2/2023).


http://ir.gtc.com.pl/pl/reports/regulatory-reports/2022/cr_19_2022
http://ir.gtc.com.pl/pl/reports/regulatory-reports/2022/cr_19_2022
http://ir.gtc.com.pl/pl/reports/regulatory-reports/2022/cr_19_2022

Tabela zostata sporzgdzona na podstawie informacji uzyskanych bezposrednio od
akcjonariuszy lub podczas zapisdw na nowe akcje i przedstawia strukture akcjonariatu na
dzien 31 grudnia 2022 r.:

GTC Dutch Bez zmian
Holdings B.V 247.461.591 43,10% 337.637.591 58,80%
Icona
Securitization .
Opportunities 90.176.000 15,70% 0 0% Bez zmian
Group S.AR.L.2
GTC Holding
Zartkoruen .
Mikads 21.891.289 3,81% 21.891.289 3,81% Bez zmian
Részvénytarsasag’
Potaczenie
Allianz OFE z
Aviva PTE
Aviva
PTE Allianz 3 62.368.390 10,86% 62.368.390 10,86%
Santander
SA
Wozrost o
15.004.390°
OFE PZU Wozrost o
o 54.443.976 9,48% 54.443.976 9,48%
Ztota Jesien 943.976
Spadek o
Pozostali 97.913.876 17,05% 97.913.876 17,05% P
15.948.366
Razem 574.255.122 100,00% 574.255.122 100,00% bez zmian

! Posiada bezposrednio 21.891.289 akcji Spotki oraz posrednio przez GTC Dutch Holdings B.V. 337.637.591
akcji Spotki. Spotka GTC Dutch Holdings B.V. jest spdtkg w 100% kontrolowang przez GTC Holding Zartkdrien

Miikédo Részvénytarsasag.

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

z posiadanych przez siebie akcji.

3 Przed potaczeniem: tacznie na rachunkach Allianz OFE i Allianz DFE zapisanych bylo 15.004.159 akc;ji,
stanowigcych 2,61% udziatu w kapitale zaktadowym Spétki. Na rachunku Drugi Allianz OFE (zarzgdzanym przez
Aviva PTE Aviva Santander SA) zapisanych bylo 47.364.231 akcji, stanowigcych 8,25% udziatu w kapitale
zaktadowym Spétki. W poprzednim raporcie Spotka prezentowata tylko udziat Aviva OFE Aviva Santandr
w wysokosci 47.364.000 akgji stanowigcych 8,25% udziatu w kapitale zaktadowym Spotki.




Posiadacze wszelkich papieréw wartosciowych, ktére daja specjalne uprawnienia

kontrolne wraz z opisem tych uprawnien

Dla posiadaczy papieréw wartosciowych Globe Trade Centre S.A. nie wynikajg z tych
papierow jakiekolwiek specjalne uprawnienia kontrolne.

Ograniczenia odnosnie wykonywania praw gtosu, takich jak ograniczenie

wykonywania praw gtosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby gtosoéw,
ograniczenia czasowe dotyczace wykonywania prawa gtosu lub zapisy, zgodnie
z ktorymi, przy wspotpracy Spoétki, prawa kapitalowe zwigzane z papierami
wartosciowymi sg oddzielone od posiadania papieréw wartosciowych.

W Globe Trade Centre S.A. nie funkcjonujg ograniczenia odnosnie wykonywania praw gtosu,
takie jak, ograniczenie wykonywania prawa gtosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub
liczby gtosow, ograniczenia czasowe dotyczgce wykonywania prawa gtosu lub zapisy, zgodnie
z ktérymi, przy wspotpracy Globe Trade Centre S.A., prawa kapitatowe zwigzane z papierami
wartosciowymi sg oddzielone od posiadania papieréw wartosciowych.

Ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wlasnosci papieréw wartosciowych
Globe Trade Centre S.A.

Nie istniejg przepisy ograniczajgce prawo przeniesienia wtasnosci papieréw wartosciowych, z
wyjatkiem ograniczen, ktére wynikajg z ogolnych przepiséw prawa, w szczegdlnosci
ograniczenia umowne dotyczace przeniesienia praw wilasnosci papieréw wartosciowych
emitowanych przez Spétke.

Opis zasad dotyczacych powotywania i odwolywania os6b zarzadzajacych oraz
ich uprawnien, w szczegoélnosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie
akcji

Zgodnie z Art. 12 statutu zarzad liczy od 1 do 7 cztonkéw, powotywanych przez rade nadzorczg
na trzyletnig kadencje.

Ponadto, rada nadzorcza wyznacza prezesa zarzadu (CEQO) i moze wyznaczy¢ jego zastepce.

Zarzad Spoiki jest odpowiedzialny za biezgce zarzadzanie Spotkg oraz jej reprezentowanie
wobec o0so6b trzecich. Wszystkie kwestie zwigzane z dziatalnoscig Spotki wchodzg w zakres
dziatalnosci zarzadu, chyba ze nalezg do kompetencji rady nadzorczej lub walnego
zgromadzenia z mocy przepisow prawa lub statutu.
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Czlonkowie zarzadu uczestniczg w szczegdlnosci w walnym zgromadzeniu akcjonariuszy i
udzielajg odpowiedzi na pytania zadawane w trakcie walnego zgromadzenia. Ponadto,
czlonkowie zarzgdu sg zapraszani na posiedzenia rady nadzorczej Spotki przez
przewodniczgcego rady nadzorczej oraz uczestniczg w jej posiedzeniach z prawem do
wyrazania swoich opinii na temat spraw znajdujgcych sie w porzadku obrad.

Walne zgromadzenie akcjonariuszy podejmuje decyzje w sprawie emisji lub wykupu akcji
Spotki. Kompetencje zarzadu w tym zakresie ograniczajg sie do wykonywania wszelkich
uchwat powzietych przez walne zgromadzenie.

Opis zasad zmian statutu Spotki

Zmiana statutu Spétki wymaga uchwaty walnego zgromadzenia akcjonariuszy i wpisu do KRS.
Procedura podejmowania uchwat w sprawie zmian statutu podlega ogélnym przepisom prawa
i statutu jg regulujgcym.

Regulamin walnego zgromadzenia akcjonariuszy i jego praw podstawowych

oraz opis praw akcjonariuszy i ich wykonywania, w szczegoélnosci zasady
wynikajace z regulaminu walnego zgromadzenia, chyba ze informacje w tym
zakresie wynika bezposrednio z przepiséw prawa

Walne zgromadzenie akcjonariuszy dziata na podstawie polskich przepiséw kodeksu spétek
handlowych i statutu.

Walne zgromadzenie akcjonariuszy podejmuje uchwaty dotyczace w szczegdlnoSci
nastepujacych kwestii:

omawianie i zatwierdzanie sprawozdan zarzadu i sprawozdania finansowego za
ubiegty rok,

decyzja o podziale zysku lub pokryciu straty,

udzielenie absolutorium cztonkom zarzgdu i rady nadzorczej z wykonywania swoich
obowigzkow,

ustalenia wynagrodzenia rady nadzorczej,
zmiany statutu Spotki,
podwyzszenie lub obnizenie kapitatu zaktadowego,

pofgczenie lub przeksztatcenie Spdtki,
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rozwigzanie i likwidacja Spofki,
emisja obligacji zmiennych lub z prawem pierwszenstwa,

zbycie lub wydzierzawienie Spotki oraz ustanowienie prawa uzytkowania lub sprzedazy
zaktadu Spoiki,

wszelkie postanowienia dotyczgce roszczen o naprawienie szkody przy zawigzywaniu
Spdtki lub wykonywaniu zarzadu albo nadzoru.

W walnym zgromadzeniu uczestniczg osoby, ktdre byty akcjonariuszami Spétki na szesnascie
dni przed datg walnego zgromadzenia (dzien rejestracji uczestnictwa w walnym
zgromadzeniu).

Akcjonariusz, bedgcy osobg fizyczng, ma prawo do uczestnictwa w walnym zgromadzeniu
akcjonariuszy i wykonywania prawa gtosu osobiscie lub przez petnomocnika. Akcjonariusz,
bedacy osobg prawng, ma prawo do uczestnictwa w walnym zgromadzeniu akcjonariuszy
i wykonywania prawa gtosu przez osobe uprawniong do przekazania oswiadczen woli w jego
imieniu lub przez petnomocnika.

Petnomocnictwo do uczestnictwa w walnym zgromadzeniu i wykonywania prawa gtosu
wymaga formy pisemnej lub elektronicznej. W celu identyfikacji akcjonariusza, ktory udzielit
petnomocnictwa, zawiadomienie o przyznanie takiego petnomocnictwa w postaci
elektronicznej powinno zawierac:

- w przypadku akcjonariusza bedgcego osobg fizyczng - kopie dowodu osobistego,
paszportu lub innego urzedowego dokumentu tozsamosci potwierdzajgcego
tozsamos¢ akcjonariusza; lub

- w przypadku akcjonariusza niebedgcego osobg fizyczng - kopie odpisu z
wiasciwego rejestru lub innego dokumentu potwierdzajgcego upowaznienie osoby
fizycznej (osob fizycznych) do reprezentowania akcjonariusza na walnym
zgromadzeniu (np. nieprzerwany cigg petnomocnictw).

Na walnym zgromadzeniu mogg by¢ obecni cztonkowie zarzgdu i rady nadzorczej - w sktadzie,
ktéry pozwala na udzielanie merytorycznych odpowiedzi na pytania zadawane w trakcie
walnego zgromadzenia - oraz audytor Spéiki, jesli walne zgromadzenie odbywa sie w celu
omoéwienia kwestii finansowych.

Kazdy uczestnik walnego zgromadzenia ma prawo by¢ wybranym na przewodniczgcego
walnego zgromadzenia, a takze wyznaczy¢ jedng osobe jako kandydata na stanowisko
przewodniczgcego walnego zgromadzenia. Do wyboru przewodniczgcego walne
zgromadzenie nie podejmuje zadnych decyzji.

Przewodniczgcy walnego zgromadzenia prowadzi obrady zgodnie z ustalonym porzgdkiem
obrad, przepisami prawa, statutem, a w szczegoélnosci: udziela gtosu, zarzadza gtosowania
i ogfasza ich wyniki. Przewodniczacy zapewnia sprawne prowadzenie obrad i poszanowanie
praw i interesow wszystkich akcjonariuszy.
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Po utworzeniu i podpisaniu listy obecnosci przewodniczacy potwierdza, Zze walne
zgromadzenie akcjonariuszy Spotki zostato zwotanie w sposob prawidtowy i jest upowaznione
do podejmowania uchwat.

Przewodniczgcy walnego zgromadzenia zamyka walne zgromadzenie po wyczerpaniu
porzadku obrad.

Sktad osobowy organéw Spotki i zmiany w poprzednim roku obrotowym oraz

opis funkcjonowania organéw zarzadczych, nadzorczych lub administracyjnych
Spoiki i jej komitetow.

ZARZAD

Sktad zarzgdu

Obecnie zarzad Spofki sktada sie z trzech cztonkéw. W ponizszej tabeli przedstawiono imiona,
nazwiska, stanowiska, daty powofania i daty wygasniecia obecnej kadencji poszczegdlnych
cztonkéw zarzadu na dziehn 31 grudnia 2022 r.:

Zoltan Fekete Prezes 2022 2022 2025
zarzadu
Cztonek

Janos Gardai zarzadu 2022 2022 2025
oraz COO
Cztonek

Avriel Ferstman zarzadu 2020 2020 2023

oraz CFO

W roku 2022 sktad zarzadu ulegt nastepujgcym zmiana:

e wdniu 14 stycznia 2022 r. Spotka zawarta z Panem Yovavem Carmi (bytym prezesem
zarzadu) porozumienie w zakresie rozwigzania umowy o prace. Pan Carmi
zrezygnowat z zasiadania w zarzgdzie GTC oraz innych spotek zaleznych Grupy ze
skutkiem natychmiastowym (patrz raport biezacy nr 7/2022);

e wdniu 28 stycznia 2022 r. pan Gyula Nagy zrezygnowat z zasiadania w zarzadzie GTC
ze skutkiem natychmiastowym (patrz raport biezacy nr 11/2022);
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e w dniu 17 marca 2022 r. rada nadzorcza Spotki powotata do zarzadu Spoétki pana
Zoltana Fekete na stanowisko prezesa zarzadu (patrz raport biezgcy nr 21/2022);

e w dniu 5 lipca 2022 r. pan Pedja Petronijevic zrezygnowat z zasiadania w zarzgdzie
GTC ze skutkiem na dzieh 15 lipca 2022 r. (patrz raport biezacy nr 35/2022).

Opis dziatania zarzgdu

Zarzad prowadzi sprawy Spdtki w sposéb przejrzysty i efektywny zgodnie z odpowiednimi
przepisami prawa, jej przepisami wewnetrznymi oraz "Dobrymi Praktykami Spoétek
Notowanych na GPW". Przy podejmowaniu decyzji zwigzanych ze sprawami Spéiki
cztonkowie zarzadu dziatajg w uzasadnionych granicach ryzyka gospodarczego.

Prezes Zarzadu (CEO) tgcznie z kazdym innym cztonkiem Zarzgdu lub dwéch czionkéw
zarzadu dziatajgcych tgcznie jest uprawnionych do sktadania oswiadczen w imieniu Spétki.

Wszelkie kwestie zwigzane z zarzgdzaniem Spdtkg, a nie ograniczone przez przepisy prawa
czy statutu do kompetencji rady nadzorczej lub walnego zgromadzenia, nalezg do zakresu
dziatania zarzadu.

Czlonkowie zarzadu uczestniczg w posiedzeniach walnego zgromadzenia i udzielajg
merytorycznych odpowiedzi na pytania zadawane w trakcie walnego zgromadzenia.
Czlonkowie zarzadu zaproszeni na posiedzenie rady nadzorczej przez przewodniczgcego
rady nadzorczej uczestniczg w spotkaniu z prawem do zabrania gtosu w kwestiach
dotyczgcych porzadku obrad. Cztonkowie zarzadu, w zakresie ich kompetencji i w zakresie
niezbednym dla rozstrzygniecia spraw omawianych przez rade nadzorcza, przedstawiajg
wyjasnienia i informacje dotyczace spraw Spotki uczestnikom posiedzenia rady nadzorcze,.

Zarzad podejmuje wszelkie decyzje uwazane (przez zarzad) za istotne dla Spoitki przez
podejmowanie uchwat na swoim posiedzeniu. Uchwaty sg gtosowane zwyktg wiekszoscig
gtosow.

Ponadto, zarzad moze podejmowaé uchwaty w formie pisemnej lub w sposéb umozliwiajacy
natychmiastowg komunikacje czionkéw zarzadu za pomocg komunikacji audio-video (np.
telekonferencje, wideokonferencje, itp.).
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RADA NADZORCZA

Sktad rady nadzorczej

Na dzieh 31 grudnia 2022 r. rada nadzorcza sktada sie z dziewieciu cztonkow.

W ponizszej tabeli przedstawiono imiona, nazwiska, stanowisko, daty powotania i daty
wygasniecia obecnej kadencji poszczegolnych cztonkdw rady nadzorczej na dzieh 31 grudnia
2022 r.:

Jénos Péter Barthat  2ewodniczacy 2020 2020 2023
rady nadzorczej

Lérant Dudas Czlonek rady 2020 2020 2023
nadzorczej

Balazs Figura Czlonek rady 2020 2020 2023
nadzorczej

Mariusz Grendowicz ~ C2onek rady 2000 2022 2025
nadzorczej
Niezalezny

Marcin Murawski’ cztonek rady 2013 2022 2025
nadzorczej
Niezalezny

Artur Kozieja' 2 czionek rady 2022 2022 2025
nadzorczej
Czilonek rady

Gyula Nagy nadzorczej 2022 2022 2025
Czionek rady

Balint Szécsényi nadzorczej 2020 2020 2023

o Cztonek rady
Bruno Vannini nadzorczej 2022 2022 2025
spetnia kryteria niezaleznosci wskazane w Dobrych Praktykach Spotek Notowanych na GPW.
2 spetnia kryteria niezaleznosci wskazane w Statucie Spotki.

W 2022 r. sktad rady nadzorczej ulegt nastepujgcym zmianom:

e w dniu 11 marca 2022 r. pan Zoltan Fekete zrezygnowat z zasiadania w radzie
nadzorczej Spétki ze skutkiem natychmiastowym (patrz raport biezacy nr 20/2022);

e wdniu 11 marca 2022 r. GTC Dutch Holdings B.V. powotata do rady nadzorczej Spotki
pana Gyula Nagy ze skutkiem natychmiastowym (patrz raport biezgcy nr 20/2022);
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¢ w dniu 22 kwietnia 2022 r., Icona Securitization Opportunities Group S.a r.l. powotata
do rady nadzorczej Spotki pana Bruno Vannini ze skutkiem natychmiastowym (patrz
raport biezacy nr 24/2022);

e w dniu 1 czerwca 2022 r., AVIVA Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva Santander
ponownie powotata do rady nadzorczej Spotki pana Marcina Murawskiego ze skutkiem
na dzien 14 czerwca 2022 r. (patrz raport biezgcy nr 29/2022);

e w dniu 14 czerwca 2022 r., wygasta kadencja pana Mariusza Grendowicza jako
niezaleznego cztonka rady nadzorczej (patrz raport biezacy nr 34/2022);

e w dniu 14 czerwca 2022 r., walne zgromadzenie uchwatg nr 20 powotata do rady
nadzorczej pana Artura Kozieja jako niezaleznego cztonka na 3-letnig kadencje (patrz
raport biezgcy nr 34/2022);

e w dniu 2 wrzes$nia 2022 r., GTC Dutch Holdings B.V. a powotata do rady nadzorczej
Spotki pana Mariusza Grendowicza ze skutkiem na dzieh 2 wrzesnia 2022 r. (patrz
raport biezgcy nr 39/2022);

e w dniu 15 listopada 2022 r., pan Daniel Obajtek zrezygnowat z zasiadania w radzie
nadzorczej Spoétki ze skutkiem natychmiastowym (patrz raport biezacy nr 48/2022).

Opis dziatalno$ci rady nadzorczej

Rada nadzorcza dziata na podstawie polskiego kodeksu spoétek handlowych oraz na podstawie
statutu Spotki jak rowniez regulaminu rady nadzorczej z dnia 16 maja 2017 r.

Zgodnie z postanowieniami polskiego kodeksu spétek handlowych rada nadzorcza wykonuje
staty nadzor nad dziatalnoscig przedsiebiorstwa. W ramach wykonywania nadzoru rada
nadzorczej moze zgada¢ od zarzgdu wszelkich informacji i dokumentéw dotyczacych
dziatalnosci Spofki.

Czlonkowie rady nadzorczej podejmujg niezbedne kroki, aby otrzymywac regularne
i wyczerpujgce informacje od zarzadu w istotnych sprawach dotyczgcych dziatalnosci
i ryzyka Spétki oraz strategii zarzadzania ryzykiem. Rada nadzorcza moze (bez naruszania
kompetencji innych organéw Spétki) wyrazac opinie na temat wszystkich spraw zwigzanych
z dziatalnoscig Spotki, w tym przekazywac wnioski i propozycje do zarzadu.

Dodatkowo, oprécz kwestii okreslonych w kodeksie spotek handlowych Ilub innych
obowigzujgcych przepisach prawa, kompetencje rady nadzorczej sg nastepujgce:

ustalenie wysokosci wynagrodzenia (w tym premii) dla cztonkéw zarzgdu Spoétki oraz
reprezentowanie Spotki przy zawieraniu umoéw z cztonkami zarzadu i w przypadku
sporoéw z cztonkami zarzadu;
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udzielanie zgody Spoétce lub podmiotowi przez nig kontrolowanemu, na zawieranie
transakcji z podmiotami powigzanymi w kazdym przypadku innym niz transakcje
wewnatrzgrupowe, tj. transakcje pomiedzy Spoétkg lub podmiotem przez nig
kontrolowanym z innym podmiotem kontrolowanym przez Spétke (terminy ,kontrola” i
sransakcja z podmiotem powigzanym” rozumiane sg zgodnie z ich definicjami w
Miedzynarodowym Standardzie Rachunkowosci 24 (Ujawnianie informacji na temat
podmiotéw powigzanych));

udzielanie zgody na zawieranie przez Spotke lub podmiot przez nig kontrolowany,
transakcji (w formie jednej lub kilku czynnosci prawnych) skutkujgcej nabyciem lub
zbyciem aktywow lub utworzeniem zobowigzania o wartosci przewyzszajgcej 30
000 000 EUR (trzydziesci milionéw euro), z wyjatkiem: (i) terminowej lub wczesniejszej
sptaty zadtuzenia oraz (ii) transakcji zabezpieczajgcych (hedgingowych) w stosunku do
takiego zadtuzenia, na ktérych zaciggniecie Rada Nadzorcza udzielita zgody zgodnie
z niniejszym punktem; w celu unikniecia watpliwosci, przed zawarciem jakiejkolwiek
transakciji, o ktérej mowa w niniejszym punkcie c), oprécz zgody Rady Nadzorczej,
wymagana bedzie rowniez zgoda odpowiednich organdéw zarzgdzajgcych podmiotem
kontrolowanym przez Spoétke lub zgoda Zarzgdu samej Spétki, w zaleznosci od
przypadku, w kazdym przypadku w zakresie wymaganym przez (a) dokumenty
konstytucyjne podmiotu kontrolowanego przez Spétke lub niniejszy statut oraz (b)
odpowiednie przepisy powszechnie obowigzujgcego prawa.

Rada nadzorcza liczy od pieciu do dwudziestu czionkéw, w tym przewodniczacy rady
nadzorczej. Kazdy akcjonariusz, ktéry posiada indywidualnie wiecej niz 5% udziatéw
w kapitale zaktadowym Spétki ("Prég Pierwotny") ma prawo do powofania jednego cztonka
rady nadzorczej. Akcjonariusze majg ponadto prawo do powotania jednego czionka rady
nadzorczej z kazdego posiadanego pakietu akcji stanowigcych 5% kapitatu zaktadowego
Spdtki powyzej Progu Pierwotnego. Czlonkowie rady nadzorczej sg powotywani przez
pisemne zawiadomienie dokonane przez uprawnionych akcjonariuszy przekazane
przewodniczgcemu walnego zgromadzenia akcjonariuszy na walnym zgromadzeniu
akcjonariuszy lub poza walnym zgromadzeniem akcjonariuszy, dostarczone do zarzadu wraz
z pisemnym oswiadczeniem wybranej osoby, ze wyraza on/ona zgode na powotanie do rady
nadzorczej.

Liczba czionkow rady nadzorczej bedzie rowna liczbie czionkéw powotanych przez
uprawnionych akcjonariuszy, powiekszona o jednego Delegata Walnego Zgromadzenia,
pod warunkiem ze w zadnym przypadku liczba ta nie bedzie nizsza niz piec.

Zgodnie ze statutem Spdtki w sklad rady nadzorczej wchodzi co najmniej dwdch niezaleznych
cztonkow rady nadzorczej spetniajgcych kryteria okreslone w statucie oraz w przepisach tadu
korporacyjnego zawartych w Dobrych Praktykach Spétek Notowanych na GPW.

Przewodniczacy rady nadzorczej zwotuje posiedzenia rady nadzorczej z inicjatywy wtasnej lub
na wniosek innego cztonka zarzadu lub cztonka rady nadzorczej. Posiedzenie rady nadzorczej
odbywajg sie w ciggu najpdézniej dwdch tygodni, ale nie wczesniej niz 3 (trzeciego) dnia
roboczego po otrzymaniu takiego wniosku przez Przewodniczgcego Rady Nadzorczej.
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W granicach okreslonych przepisami prawa, rada nadzorcza moze zwotywac¢ posiedzenia
zaréwno na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej, jak i za granicg. Posiedzenia rady nadzorczej
mogg sie odbywac sie przy wykorzystaniu srodkow elektronicznych w najszerszym zakresie
dozwolonym przez powszechnie obowigzujgce przepisy prawa lub w trybie obiegowym w
najszerszym zakresie dozwolonym przez powszechnie obowigzujgce przepisy prawa, pod
warunkiem, ze wszyscy cztonkowie zostang poinformowani o tresci projektu takiej uchwaty
poprzez przestanie go pocztg elektroniczng na adresy wskazane przez poszczegdlnych
cztonkéw rady nadzorcze;.

O ile Statut nie stanowi inaczej, uchwaty rady nadzorczej zapadajg bezwzgledng wiekszoscig
gtosdow w obecnosci co najmniej 5 czlonkéow rady nadzorczej. W przypadku rownej ilosci
gtosow, Przewodniczgcy ma gtos decydujacy.

Czlonkowie rady nadzorczej wykonujg swoje prawa i wypetniajg swoje obowigzki osobiscie.
Czlonkowie rady nadzorczej uczestniczg w walnym zgromadzeniu.

Ponadto, w ramach wykonywania swoich obowigzkéw, rada nadzorcza:

raz w roku sporzadza i przedstawia przed walnym zgromadzeniem zwieztg ocene
sytuacji Spotki, z uwzglednieniem oceny systemu kontroli wewnetrznej i systemu
zarzadzania obszarami ryzyka, ktore sg istotne dla Spafki,

raz w roku sporzadza i przedstawia przed zwyczajnym walnym zgromadzeniem ocene
wiasnej dziatalnosci,

omawia i wydaje opinie o sprawach, ktére bedg tematami uchwat walnego
zgromadzenia.

KOMITETY RADY NADZORCZEJ

Rada nadzorcza moze powotywaé komitety w celu zbadania niektérych kwestii pozostajgcych
w kompetencji rady nadzorczej lub dziatajgce jako organy doradcze i opiniotwércze rady
nadzorczej.

KOMITET DS. AUDYTU

Rada nadzorcza powotata Komitet ds. Audytu, ktérego gtbwnym zadaniem jest dokonywanie
oceny administracyjnej kontroli finansowej, sprawozdawczosci finansowej oraz audytu
wewnetrznego i zewnetrznego Spétki oraz spétek nalezgcych do jej grupy kapitatowej oraz
w razie koniecznosci zapewnianie radzie nadzorczej porad w tym zakresie.

W roku 2022 odbyto sie 5 posiedzen Komitetu ds. Audytu.
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W ponizszej tabeli przedstawiono szczegdtowo sktad Komitetu ds. Audytu na dzien 31 grudnia
2022 r.

Czionek
Artur Kozieja  komitetu ds. tak tak * tak®
audytu
. Przewodniczacy
Marcin . komitetu ds. tak tak 2 nie
Murawski
audytu
. . Czionek
Janos Peter komitetu ds. tak tak® nie
Bartha
audytu

' Artur Kozieja posiada tytut MBA z Wharton School University of Pennsylwania (USA) oraz
jest absolwentem Akademii Dyplomatycznej w Pekinie (Chiny) .Artur Kozieja, tworca grupy
Europlan to doswiadczony inwestor i bankier inwestycyjny, ktory w latach 1995 - 2017
pracowat na stanowisku dyrektora w Credit Suisse, Morgan Stanley i Barclays Capital w
Londynie, gdzie odpowiadat za transakcje fuzji i przeje¢ oraz pozyskiwanie kapitatu dla
przedsiebiorstw, bankéw i krajow w Europie Srodkowo-Wschodniej. Dodatkowo, takze jako
wspolnik rodzinnej firmy hotelowej, ktérej dziatalnos¢ rozpoczeta sie w 1983 r., realizowat
projekty hotelowe na Dolnym Slgsku. Od 2017 r. w ramach grupy Europlan realizuje inwestycje
hotelowe w Polsce gdzie otworzyt m.in. kompleks hotelowy Lake Hill Resort & Spa w
Karkonoszach, hotel Metropolo by Golden Tulip w Krakowie oraz przygotowuje projekty
hotelowe w oparciu o wspétprace z miedzynarodowymi sieciami hotelowymi.

2 Marcin Murawski Marcin Murawski ukonczyt Wydziat Zarzadzania na Uniwersytecie
Warszawskim w 1997 r. Posiada réwniez nastepujgce certyfikaty: ACCA, ACCA Practicing
Certificate, uprawnienia KIBR , CIA. Od 2012 r. jest cztonkiem rady nadzorczej CCC S.A. W
latach 2005-2012 zajmowat stanowisko dyrektora Departamentu Audytu Wewnetrznego i
Inspekcji w grupie WARTA, sekretarza Komitetéw Audytu w TUIR WARTA S.A. oraz TUNZ
WARTA S.A. Wczes$niej w latach 1997-2005 pracowat w PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0.,
gdzie zajmowat stanowisko menedzera w Departamencie Audytu (lata 2002-2005), starszego
asystenta w Departamencie Audytu (lata 1999-2001), asystenta w Departamencie Audytu (lata
1997-1999).

3 Janos Péter Bartha jest doswiadczonym bankierem inwestycyjnym. Posiada 18-letnie
doswiadczenie w inwestycjach typu private equity, w szczegdlnosci w prywatyzaciji,
zarzadzaniu ofertami publicznymi oraz fuzjach i przejeciach. Pan Bartha rozpoczat kariere
bankowg w 1986 r. w Narodowym Banku Wegier, w 1990 r. zostat Dyrektorem Generalnym
(CEO) Credit Suisse First Boston oraz w 1994 r. szefem Credit Suisse First Boston w Europie
Srodkowo-Wschodniej.
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KOMITET DS. WYNAGRODZEN

Rada nadzorcza powofata Komitet ds. Wynagrodzen, ktéry nie posiada uprawnieh do
podejmowania decyzji, a odpowiada za przedstawianie radzie nadzorczej rekomendacji
w sprawie wynagrodzen cztonkéw zarzgdu oraz zasad ustalania takich wynagrodzen.

W roku 2022 odbyty sie 3 posiedzenia Komitetu ds. Wynagrodzeh.

W ponizszej tabeli przedstawiono szczegétowo sktad Komitetu ds. Wynagrodzen na dzien 31
grudnia 2022 r:

Wiedza i
umiejetnosci w
zakresie Wiedza i
rachunkowosci umiejetnosci w
Spetnia lub badania zakresie
kryteria sprawozdan branzy
Czlonek Funkcja niezaleznosci  finansowych  deweloperskiej
Janos Péter Przgwodnlczqcy .
komitetu ds. tak tak nie
Bartha .
wynagrodzen
Czionek
Artur Kozieja komitetu ds. tak tak tak
wynagrodzen
Marcin Czionek
. komitetu ds. tak tak nie
Murawski ,
wynagrodzen

1 2 = Firma audytorska

Rekomendacja wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania badania sprawozdan
finansowych spetnia wszystkie obowigzujace kryteria prawne wymagane w procedurach
wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzenia badania sprawozdan finansowych.

Firma audytorska badajgcg sprawozdania finansowe poza ustugami bedgcych badaniem dla
Spoétki w roku 2022 sSwiadczyta jeszcze inne ustugi, tj. przeglad sprawozdania z wynagrodzen
i przeglad prospektu.

GLOWNE ZALOZENIA POLITYKI WYBORU FIRMY AUDYTORSKIEJ DO
PRZEPROWADZANIA BADANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH GTC SA ORAZ
POLITYKI SWIADCZENIA PRZEZ FIRME AUDYTORSKA DOZWOLONYCH USLUG
NIEBEDACYCH BADANIEM.

W dniu 15 listopada 2022 r. rada nadzorcza zatwierdzita zasady wyboru niezaleznego
audytora zgodnie z ustawg o biegtych rewidentach, ktére zostaty przyjete przez Komitet ds.
Audytu w dniu 15 listopada 2022 r.
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Wybér firmy audytorskiej do przeprowadzenia badania i przeglgdu sprawozdan finansowych
Spdtki nalezy do obowigzkéw rady nadzorczej. Rada nadzorcza podejmuje decyzje w formie
oficjalnej uchwaty, z uwzglednieniem wczesniejszych zaleceh Komitetu ds. Audytu.

Komitet ds. Audytu ocenia niezalezno$¢ biegtego rewidenta i wyraza zgode na $wiadczenie
Spétce uzgodnionych ustug niezwigzanych z badaniem. Zgoda moze zosta¢ udzielona po
dokonaniu oceny niezaleznosci biegtego rewidenta i po uzyskaniu od biegtego rewidenta
potwierdzenia, ze $wiadczenie ustug niezwigzanych z audytem zostanie zrealizowane
zgodnie z wymaganiami niezaleznosci wymaganymi dla takich ustug w ramach zasad etyki
zawodowej i standardéw wykonywania takich ustug.

Gtéwne zatozenia polityki wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzenia badania:

1.

Rada nadzorcza wybiera firme audytorskg do przeprowadzenia badania sprawozdan
finansowych na podstawie uprzedniej rekomendacji Komitetu ds. Audytu. Rada
Nadzorcza podejmuje powyzszg decyzje w formie uchwaty.

Komitet ds. Audytu w swoim zaleceniu:

rekomenduje preferowang firme audytorskg wraz z uzasadnieniem preferencji
Komitetu ds. Audytu;

stwierdza, ze zalecenie jest wolne od wptywow stron trzecich;

oswiadcza, ze Spétka nie zawarta umow zawierajgcych zapisy ograniczajgce zdolnosc
Rady Nadzorczej do wyboru firmy audytorskiej do celéw badania sprawozdan
finansowych Spotki do okreslonych kategorii lub wykazow firm audytorskich; oraz

wskazuje proponowane wynagrodzenie za przeprowadzenie badania.

w przypadku, gdy wybor przeprowadzany przez Komitet ds. Audytu nie dotyczy
przediuzenia umowy w zakresie badania sprawozdah finansowych Spdétki,
rekomendacja Komitetu ds. Audytu musi zawiera¢ co najmniej dwie propozycje firm
audytorskich, wraz z uzasadnieniem, a takze wyjasnienie powodéw preferenciji
Komitetu ds. Audytu.

Komitet ds. Audytu wspétpracuje z Zarzagdem w zakresie pozyskiwania, analizy i oceny
ofert audytu, a Zarzad udzieli Komitetowi wsparcia przy opracowaniu odpowiedniego
zalecenia.

w trakcie procedury wyboru rada nadzorcza i Komitet ds. Audytu biorg pod uwage
nastepujgce elementy:

bezstronnos¢ i niezaleznos¢ firmy audytorskiej. Powyzszy zakres obejmuje analize
innych prac wykonanych przez firme audytorskg w Spétce, ktére wykraczajg poza
zakres badania sprawozdan finansowych w celu unikniecia konfliktu intereséw;
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o doswiadczenie i osiggniecia zespotu audytu w zakresie badania sprawozdan
finansowych podobnych spétek, jego kompetencje i kryteria finansowe;

o maksymalny dopuszczalny przepisami obowigzujgcego prawa okres trwania statych
zleceh w zakresie ustawowych badan przeprowadzanych przez te samg firme
audytorska;

e proponowane wynagrodzenie za przeprowadzenie badania;

e ocene zwigzku miedzy kryteriami wskazanymi w pkt 2 i 3 powyzej, oraz ocene ustalen
i wnioskow zawartych w sprawozdaniu rocznym Polskiej Agenciji Nadzoru Audytowego
(PANA).

Polityka réznorodnosci stosowana do organéw administrujacych,
zarzadzajacych i nadzorujacych

Celem strategicznym naszej polityki réznorodnosci jest zapewnienie optymalnego
zatrudnienia dostosowanego do realizacji celow biznesowych Grupy. Priorytetem jest
budowanie zaufania miedzy kadrg kierowniczg i pracownikami, oraz sprawiedliwe
traktowanie wszystkich oséb, bez wzgledu na zajmowane stanowisko.

Spotka stosuje polityke réznorodnosci poprzez zatrudnianie pracownikéw zréznicowanych pod
katem ptci, wieku, doswiadczenia zawodowego, wyksztatcenia, pochodzenia kulturowego oraz
zapewnienie  wszystkim pracownikom rownego traktowania w miejscu  pracy,
z uwzglednieniem ich zrdéznicowanych potrzeb oraz wykorzystaniem réznic miedzy nimi do
osiggniecia celow stawianych przez Spétke. W ramach polityki réznorodnosci Spotka
przywigzuje wage do okazywania szacunku wobec pracownikéw, bedgcego elementem
kultury zorientowanej na réznorodnos$¢ m.in. poprzez integracje pracownikéw z firmg. Ponadto
Spoétka wspiera inicjatywy spoteczne na rzecz rownosci szans oraz przylgcza sie do akcji
charytatywnych inicjowanych przez pracownikéw. Zasady réwnego traktowania w miejscu
pracy zostaty zapisane w wewnetrznych dokumentach Spofki, ogoélnie dostepnych dla kazdego
z pracownikéw.

GTC wierzy, ze ludzie z réznych srodowisk mogg wnies¢ swieze pomysty, sposéb myslenia
i podejscie, ktére sprawiajg, ze sposbb pracy jest bardziej efektywny i wydajny.

GTC nie toleruje bezposredniej lub posredniej dyskryminacji jakiejkolwiek osoby ze wzgledu
na wiek, niepetnosprawnosé, pte¢, zmiane pici, matzenstwo, zwigzek partnerski, cigze,
macierzynstwo, rase, religie lub przekonania czy orientacje seksualng, czy to w zakresie
rekrutacji, warunkéw zatrudnienia, wynagrodzenia, rozwoju kariery, szkolenia,
przeniesienia lub zwolnienia.
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Zapewniamy rowne szanse wszystkim, ktorzy ubiegajg sie o prace w otwartym konkursie i
wybieramy kandydatéw wytgcznie na podstawie ich umiejetnosci, kwalifikacji i przydatnosci
do pracy, stosujgc jasny i otwarty proces.
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OSWIADCZENIE ZARZADU

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

Zoltan Fekete, Prezes Zarzadu

Ariel Alejandro Ferstman, Cztonek Zarzgdu
Janos Gardai, Cztonek Zarzadu

niniejszym oswiadcza, ze:

- wedle jego najlepszej wiedzy, skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres 12
miesiecy zakonczony 31 grudnia 2022 r. i dane poréwnywalne sporzgadzone zostaty zgodnie
z obowigzujgcymi zasadami rachunkowo$ci oraz odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy,
rzetelny i jasny sytuacje majgtkowg i finansowg Grupy oraz jej wynik finansowy, a roczne
sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Globe Trade Centre S.A. zawiera
prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ Grupy oraz jej sytuacji, w tym opis podstawowych ryzyk
i zagrozen;

- podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujgcy badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia
2022 r. zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa. Podmiot ten oraz biegty rewident
dokonujgcy tego badania, spetniali warunki do sporzgdzenia sprawozdania z badania
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia
2022 r., zgodnie z przepisami ustawy o rachunkowosci oraz normami zawodowymi.

Warszawa, 24 kwietnia 2023 r.

Zoltan Fekete, Ariel Alejandro Ferstman

Prezes Zarzadu Czlonek Zarzadu

Janos Gardai

Czionek Zarzadu



INFORMACJA ZARZADU GLOBE TRADE CENTRE S.A. SPORZADZONA NA
PODSTAWIE OSWIADCZENIA RADY NADZORCZEJ O DOKONANIU WYBORU FIRMY
AUDYTORSKIEJ PRZEPROWADZAJACEJ BADANIE ROCZNEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

(zgodnie z wymogiem § 70 ust. 1 pkt 7 oraz § 71 ust. 1 pkt 7 Rozporzgdzenia Ministra
Finanséw z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentow papieréw warto$ciowych oraz warunkéw uznawania za
réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem
cztonkowskim)

Zarzad Globe Trade Centre S.A. (,Spétka”), na podstawie oswiadczenia Rady Nadzorczej
Spotki o dokonaniu wyboru firmy audytorskiej przeprowadzajgcej badanie rocznego
sprawozdania finansowego z dnia 9 lutego 2022 r. informuje, ze w Spdtce dokonano wyboru
firmy audytorskiej przeprowadzajgcej badanie rocznego sprawozdania finansowego za rok
obrotowy 2022 zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa oraz z poszanowaniem
wewnetrznych regulacji Globe Trade Centre S.A. w zakresie procedury wyboru firmy
audytorskie;j.

Nadto, Zarzad Spétki wskazuje, ze:

— firma audytorska oraz cztonkowie zespotu wykonujgcego badanie rocznego jednostkowego
i skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022
spetniali warunki do sporzgdzenia bezstronnego i niezaleznego sprawozdania z badania
rocznego sprawozdania finansowego zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, standardami
wykonywania zawodu i zasadami etyki zawodowej;

— w Spoéice sg przestrzegane obowigzujgce przepisy prawa zwigzane z rotacjg firmy
audytorskiej i kluczowego biegtego rewidenta oraz obowigzkowymi okresami karencij;

— Spoétka posiada polityke w zakresie wyboru firmy audytorskiej oraz polityke w zakresie
Swiadczenia na rzecz emitenta przez firme audytorskg, podmiot powigzany z firmg audytorskg
lub czionka jego sieci dodatkowych ustug niebedgcych badaniem, w tym ustug warunkowo
zwolnionych z zakazu swiadczenia przez firme audytorska.

Warszawa, 24 kwietnia 2023 r.

Zoltan Fekete, Ariel Alejandro Ferstman

Prezes Zarzadu Czilonek Zarzadu

Janos Gardai

Cztonek Zarzadu



OSWIADCZENIE RADY NADZORCZEJ GLOBE TRADE CENTRE S.A.
W ZAKRESIE POWOLANIA, SKLADU | FUNKCJONOWANIA
KOMITETU AUDYTU

(zgodnie z wymogiem § 70 ust. 1 pkt 8 oraz § 71 ust. 1 pkt 8 Rozporzgdzenia Ministra
Finanséw z dnia 29 marca 2018 r.
w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim)

Rada Nadzorcza o$wiadcza, iz w Globe Trade Centre S.A.:

a) sg przestrzegane przepisy dotyczgce powotania, skfadu i funkcjonowania komitetu
audytu, w tym dotyczgce spetnienia przez jego cztonkéw kryteridw niezaleznosci oraz
wymagan odnosnie do posiadania wiedzy i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktorej
dziata emitent, oraz w zakresie rachunkowo$ci lub badania sprawozdan finansowych,

b) komitet audytu wykonywat zadania komitetu audytu przewidziane w obowigzujgcych
przepisach.

Warszawa, 24 kwietnia 2023 r.

Janos Péter Bartha

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej



OSWIADCZENIE RADY NADZORCZEJ GLOBE TRADE CENTRE S.A. DOTYCZACE
OCENY SPRAWOZDAN Z DZIALALNOSCI EMITENTA
| SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO EMITENTA W ZAKRESIE ICH ZGODNOSCI
Z KSIEGAMI, DOKUMENTAMI | ZE STANEM FAKTYCZNYM

(zgodnie z wymogiem § 70 ust. 1 pkt 14 oraz § 71 ust. 1 pkt 12 Rozporzgdzenia Ministra
Finanséw z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentow papieréw warto$ciowych oraz warunkéw uznawania za
réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem
cztonkowskim)

Rada Nadzorcza, jako organ nadzorczy Globe Trade Centre S.A. (,Spétka” lub ,GTC”)
dokonata oceny sprawozdania z dziatalnosci emitenta i sprawozdan finansowych emitenta
w zakresie ich zgodnosci z ksiegami, dokumentami oraz ze stanem faktycznym.
W szczegdlnosci Rada Nadzorcza zweryfikowata:

- sprawozdanie z dziatalnosci emitenta za rok 2022,
- jednostkowe sprawozdanie finansowe emitenta za rok 2022,
- skonsolidowane sprawozdanie finansowe grupy kapitatowej emitenta za rok 2022.

W wyniku przeprowadzonej oceny, Rada Nadzorcza stwierdzita, iz sprawozdanie
z dziatalnosci Spofki i grupy kapitatowej Spotki za rok 2022 we wszystkich istotnych aspektach
odpowiada wymogom okreslonym w art. 49 i art. 55 ust 2a Ustawy o rachunkowosci oraz
w Rozporzgdzeniu Ministra Finansoéw z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informac;ji biezacych
i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow wartosciowych oraz warunkéw
uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstw niebedacych
panstwem cztonkowskim, a zawarte w nim informacje sg zgodne z informacjami zawartymi
w zbadanych przez biegtego rewidenta jednostkowym sprawozdaniu finansowym Spétki oraz
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym grupy kapitatowej Spotki za rok 2022.

Ponadto Rada Nadzorcza ocenia, ze przedstawione przez Zarzad Spétki jednostkowe
sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2022, skonsolidowane sprawozdanie finansowe za
rok obrotowy 2022 oraz sprawozdanie z dziatalnosci Spotki i grupy kapitatowej Spétki za rok
2022 przedstawiajg rzetelnie i jasno wszystkie informacje niezbedne i istotne dla oceny
sytuacji majgtkowej i finansowej Spétki oraz grupy kapitatowej Spotki na dzien 31 grudnia 2022
r., jak tez sg zgodne z ksiegami, dokumentami oraz ze stanem faktycznym.

Rada Nadzorcza dokonata pozytywnej oceny jednostkowego sprawozdania finansowego za
rok obrotowy 2022, skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy 2022 oraz
sprawozdania z dziatalnosci Spotki i grupy kapitatowej Spoétki za rok 2022 na podstawie:

- tresci ww. sprawozdan, przedtozonych przez Zarzad Spoiki;
- sprawozdan niezaleznego biegtego rewidenta, tj. PricewaterhouseCoopers Polska spétka z

ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp.k., zsiedzibg w Warszawie 2z badania
jednostkowego sprawozdania finansowego Spétki oraz skonsolidowanego sprawozdania



finansowego grupy kapitatowej Spoétki na dzien 31.12.2022 r., a takze sprawozdania
dodatkowego dla Komitetu Audytu sporzgdzonego na podstawie art. 11 Rozporzadzenie
parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie
szczegotowych wymogoéw dotyczacych ustawowych badan sprawozdan finansowych
jednostek interesu publicznego, uchylajgce decyzje komisji 2005/909 oraz stosownie do
przepiséw Ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz
nadzorze publicznym;

- spotkan z przedstawicielami ww. firmy audytorskiej, w tym z kluczowym biegtym rewidentem;
- informacji Komitetu Audytu o przebiegu, wynikach i znaczeniu badania dla rzetelnosci
sprawozdawczoséci finansowej w Spétce oraz roli Komitetu w procesie badania sprawozdania

finansowego;

- wynikéw innych czynnosci sprawdzajgcych wykonanych w wybranych obszarach
finansowych i operacyjnych.

Warszawa, 24 kwietnia 2023 r.

Janos Péter Bartha

Przewodniczacy Rady Nadzorczej
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Globe Trade Centre S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
na dzien 31 grudnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

31 grudnia 31 grudnia
Nota 2022 roku 2021 roku
AKTYWA
Aktywa trwate
Nieruchomos$ci inwestycyjne 17 10.522.555 10.305.692
Grunty przeznaczone pod zabudowe 19 124.798 124.193
mieszkaniowg
Rzeczowe aktywa trwate 16 52.250 36.032
Depozyty zablokowane 22 56.035 50.952
Aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego 15 14.825 17.413
Instrumenty pochodne 20 79.982 3.799
Finansowe aktywa trwate (zwigzane
z nieruphomoéciami ipwestycyjlnymi) ' 18 611.286 )
wyceniane w wartosci godziwej przez wynik
finansowy
Pozostate aktywa trwate 891 750
P.ozyczki uc_:izielone udziatowcowi 28 51.289 48.882
niekontrolujgcemu
11.513.911 10.587.713
Aktywa obrotowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 37.111 28.337
Naliczone przychody 20.593 15.859
Nalezno$ci od udziatowcow 31 - 567.681
NaIezngsm z tytutu podatku VAT oraz innych 27 24 880 13.600
podatkéw
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 9.183 2.097
Przedptaty, czynne rozliczenia
miedzyokresowe kosztéw oraz pozostate 34 36.295 52.962
naleznosci
Instrumenty pochodne 20 36.548 -
Depozyty zablokowane krétkoterminowe 22 61.086 65.960
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 23 539.709 402.300
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 33 242.163 1.343.029
1.007.568 2.491.825
AKTYWA RAZEM 12.521.479 13.079.538




Globe Trade Centre S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
na dzien 31 grudnia 2022 roku
(w tysiacach PLN)

31 grudnia 31 grudnia
Nota 2022 roku 2021 roku
PASYWA
Kapitat wlasny przypadajacy
akcjonariuszom jednostki dominujacej
Kapitat podstawowy 31 57.426 48.556
Nad\_/vyzka_z emisji akcji powyzej ich wartosci 31 2 997 840 2 448.771
nominalnej
Niezarejestrowane podwyzszenie kapitatu 31 ) 557 939
zaktadowego
Inne kapitaty rezerwowe 31 (212.729) (213.563)
Efekt wyceny transakcji zabezpieczajgcych 20 (27.762) (137.379)
Réznice kursowe z przeliczenia 968.720 869.825
Zyski zatrzymane 31 1.435.937 1.487.794
5.219.432 5.061.943
Udziaty niekontrolujgce 28 106.357 75.536
Kapital wiasny razem 5.325.789 5.137.479
Zobowiazania dlugoterminowe
Dtugoterminowa czes¢ kredytow, pozyczek
i obligaciji 29 5.577.623 5.772.771
Zobowigzania z tytutu leasingu 30 194.551 178.305
Depozyty od najemcow 25 56.035 50.952
Inne zobowigzania dtugoterminowe 26 11.237 11.158
Zobowigzania z tytutu ptatnosci w formie akgc;ji 32 3555 6.485
wiasnych
Instrumenty pochodne 20 219.478 178.195
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 15 662.101 644.583
dochodowego
6.724.580 6.842.449
Zobowiagzania krétkoterminowe
Krétkoterminowa czes$¢ kredytéw, pozyczek
i obligaciji 29 227.793 203.924
Krétkoterminowa cze$¢ zobowigzan z tytutu
leasingu 30 1.820 911
Zobowigzania inwestycyjne, z tytutu dostaw
i ustug oraz rezerwy 21 193.251 143.003
Depozyty od najemcow 25 7.687 8.886
Zobowigzania z tytutu podatku VAT i innych
podatkow 8.573 10.220
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 16.748 4.599
Instrumenty pochodne 20 10.224 12.331
Otrzymane zaliczki 5.014 3.606
Zobowigzania zyviazane z ak.tywami 33 _ 712.130
przeznaczonymi do sprzedazy
471.110 1.099.610
PASYWA RAZEM 12.521.479 13.079.538




Globe Trade Centre S.A.
Skonsolidowany rachunek zyskow i strat
za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku

(w tysiacach PLN)

Rok zakonczony

Rok zakonczony

Nota 31 grudnia 31 grudnia
2022 roku 2021 roku

Przychody z tytutu wynajmu 10,14 579.095 595.082
Przychody z tytutu ustug obstugi 10 14 201.569 190.287
nieruchomosci ’ ’ '
Koszt wiasny swiadczonych ustug obstugi 10 14 (222.000) (202.592)
nieruchomosci ’ ’ '
Zysk brutto z dziatalnosci operacyjnej 558.664 582.777
Koszty sprzedazy 11 (8.286) (7.545)
Koszty administracyjne 12 (70.491) (64.606)
Strata z aktualizacji wartosci
nieruchomosci inwestycyjnych oraz 17 (139.166) (59.493)
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe ’ |
mieszkaniowg
Pozostate przychody 6.876 6.541
Pozostate koszty 24 (13.962) (4.851)
Zysk z dzialalnosci kontynuowanej
przed opodatkowaniem
i uwzglednieniem przychodow / 333.635 452.823
(kosztéw) finansowych oraz réznic
kursowych
Zysk/(strata) z tytutu réznic kursowych, (10.485) 895
netto '
Przychody finansowe 13 6.618 1.388
Koszty finansowe 13 (155.174) (197.682)
Zysk przed opodatkowaniem = 257.424
Podatek dochodowy 15 (59.378) (62.780)
Zysk za rok 115.216 194.644
Przypadajacy:
Akcjonariuszom jednostki dominujacej 108.934 189.702
Akcjonariuszom niekontrolujgcym 28 6.282 4,942
Podstawowy zysk na jedng akcje (w PLN) 35 0,19 0,39
Rozwodniony zysk na jedng akcje (w PLN) 35 0,19 0,39



Globe Trade Centre S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw
za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku
(w tysiacach PLN)

Rok zakonczony

Rok zakonczony

31 grudnia 31 grudnia
2022 roku 2021 roku

Zysk za rok 115.216 194.644
Inne catkowite dochody netto nie podlegajgce
przeklasyfikowaniu do zysk lub straty w kolejnych - -
okresach sprawozdawczych
Zysk/(s'trata)lz wyceny transakcji 129.044 (92.974)
zabezpieczajgcych
Podatek dochodowy (19.427) 6.317
Zyskl(s.trata). netto z wyceny transakcji 109.617 (86.657)
zabezpieczajacych
Réznice kursowe z przeliczenia 100.408 (18.464)
Inne catkowite dochody netto podlegajace
przeklasyfikowaniu do zysku lub straty 210.025 (105.121)
w kolejnych okresach sprawozdawczych
Catkowity dochéd netto za rok 325.241 89.523
Przypadajacy:
Akcjonariuszom jednostki dominujgcej 317.446 84.825
Akcjonariuszom niekontrolujgcym 7.795 4.698



Globe Trade Centre S.A.
Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym
za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku

(w tysiacach PLN)

Nadwyzka
z emisji akcji

Niezarejestrowane

powyzej ich podwyzszenie Inne Efekt wyceny Réznice
Kapitat wartosci kapitatu kapitaty transakcji kursowe Zyski Udziaty
podstawowy nominalnej zakladowego rezerwowe zabezpieczajgacych z przeliczenia zatrzymane Razem niekontrolujace Razem
Saidona 1 stycznia 48.556 2.448.771 557.939  (213.563) (137.379) 860.825 1.487.794 5.061.943 75.536 5.137.479
Inne catkowite dochody - - - - 109.617 98.895 - 208.512 1.513  210.025
Wynik za rok zakonczony
31 grudnia 2022 roku - - - - - - 108.934  108.934 6.282 115.216
Catkowity dochéd za rok - - - - 109.617 98.895 108.934  317.446 7.795 325.241
Zarejestrowane
podwyzszenie kapitatu 8.870 549.069 (557.939) - - - - - - -
zaktadowego
Wyplota dywidendy dia - - - - - - (160.791) (160.791) - (160.791)
Transakcja z udzialowcem
niekontrolujacym - - - 834 - - - 834 26.518 27.352
Wyptata dywidendy dla
udziatowcow - - - - - - - - (3.492) (3.492)
niekontrolujacych
Saldo na 31 grudnia 57.426 2.997.840 - (212.729) (27.762) 968.720  1.435.937 5.219.432 106.357 5.325.789
Nadwyzka
z emisji akcji Niezarejestrowane
powyzej ich podwyzszenie Inne Efekt wyceny Réznice
Kapitat wartosci kapitatu kapitaty transakcji kursowe Zyski Udzialy

podstawowy nominalnej zakladowego rezerwowe zabezpieczajgcych z przeliczenia zatrzymane Razem niekontrolujace Razem
Saldo na 1 stycznla 48.556 2.448.771 . (213.563) (50.722) 888.045  1.298.092 4.419.179 76.319 4.495.498
Inne catkowite dochody - - - - (86.657) (18.220) - (104.877) (244) (105.121)
Zysk za rok zakonczony
31 grudnia 2021 roku - - - - - - 189.702 189.702 4.942  194.644
Catkowity dochéd za rok - - - - (86.657) (18.220) 189.702 84.825 4.698 89.523
Niezarejestrowane
podwyzszenie kapitatu - - 557.939 - - - - 557.939 - 557.939
zaktadowego
Wyptata dywidendy dla
udziatowcow - - - - - - - - (5.481) (5.481)
niekontrolujgcych
alclnaE e 48.556 2.448.771 557.939  (213.563) (137.379) 869.825  1.487.794 5.061.943 75.536 5.137.479

2021 roku




Globe Trade Centre S.A.

Skonsolidowany rachunek przeptywoéw pienieznych
za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku

(w tysiacach PLN)

Rok zakonczony

Rok zakoniczony

31 grudnia 31 grudnia

Nota 2022 roku 2021 roku
PRZEPLYW SRODKOW PIENIEZNYCH
Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ:
Zysk brutto 174.594 257.424
Korekty o pozycje:
Strata z aktualizacji wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych oraz gruntéw przeznaczonych pod 17 139.166 59.493
zabudowe mieszkaniowg
Strata/(zysk) z tytutu réznic kursowych, netto 10.485 (895)
Przychody finansowe 13 (6.618) (1.388)
Koszty finansowe 13 155.174 197.682
Strata/(zysk) z tytutu ptatnosci w formie akcji wkasnych 12 (3.056) 1.973
Amortyzacja 16 2.554 2.983
Sro_dki pi?niei_ne z dziatalnosci operacyjnej przed 472.299 517.272
zmianami kapitatu obrotowego
Zmiana stanu naleznosci, czynnych rozliczen
miedzyokresowych kosztow i innych aktywow (9.407) (22.618)
obrotowych
Zmiana stanu zaliczek otrzymanych 1.336 2.663
Zmiana depozytéow od najemcéw 5.404 13.145
Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych z tytutu
dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan (4.785) 16.214
Przeplywy srodkoéw pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej 464.847 526.676
Podatek dochodowy zaptacony w okresie (51.987) (40.581)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 412.860 486.095
PRZEPLYW SRODKOW PIENIEZNYCH
Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ:
Wydatki na posiadane nieruchomosci inwestycyjne
oraz $rodki trwate 17 (400.069) (423.782)
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych i gruntow 17 (272.370) (1.200.938)
Nabycie gruntéw przeznaczonych pod zabudowe 19
mieszkaniowg - (60.746)
Sprzedaz grqntéw oraz gruntéw przeznaczonych pod 17 33
zabudowe mieszkaniowg ’ 52.133 -
S.prz.e(.jaz jednostek zaleznych, pomniejszona o srodki 91733
pieniezne w zbywanych spotkach Y 872.527 2.718
Zakup dtugoterminowych aktywéw finansowych 18 (610.895) -
Zmniejszenie stanu krétkoterminowych depozytéw
przeznaczonych na inwestycje - 5.253
Otrzymane zaliczki na aktywa przeznaczone
do sprzedazy - 5.527
Podatek VAT/podatek od zakupu/ sprzedazy
nieruchomosci inwestycyjnych (11.019) (2.804)
Odsetki otrzymane 5.174 128
Srodki pieniezne wykorzystane w dziatalnosci (364.519) (1.674.644)

inwestycyjnej netto




Globe Trade Centre S.A.
Skonsolidowany rachunek przeptywoéw pienieznych
za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku
(w tysiacach PLN)

Rok zakonczony

Rok zakonczony

31 grudnia 31 grudnia
2022 roku 2021 roku
PRZEPLYWY SRODK()W PIENIEZNYCH
Z DZIALALNOSCI FINANSOWEJ:
Wptywy z .tytulu zaciggniecia pozyczek i kredytéw 29 28.845 3.224.904
dtugoterminowych
Sptata pozyczek i kredytéw dtugoterminowych 29 (244.305) (2.673.404)
Odsetki zaptacone oraz inne opfaty zwigzane
z przedterminowg sptatg kredytow (134.355) (149.747)
Wptywy z tytutu podwyzszenia kapitatu, pomniejszone
o koszty emisji 9,31 556.821 -
Wyptata dywidendy akcjonariuszom jednostki 9 )
dominujacej (160.791)
Sptata zobowigzan z tytutu leasingu 30 (3.009) (2.357)
Koszty pozyskania kredytow (1.103) (37.211)
Wyptata dywidendy akcjonariuszom niekontrolujgcym 28 (3.491) (1.370)
frr)iana sta_nu depozytéw zablokowanych (609) 26.984
rétkoterminowych

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 38.003 387.799
Réznice kursowe z przeliczenia srodkéw pienieznych
i ich ekwiwalentow, netto 8.911 (10.003)
Zyvie_ks.zenie/_(;mniejs_zenie) s!anu netto srodkéw 95.255 (810.753)
pienieznych i ich ekwiwalentéw
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek 23
roku 444.454 1.255.207
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec roku 23 539.709 444.454




Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku
(w tysiacach PLN)

1 = Dzialalnos¢ podstawowa

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

Dziatalnos¢ Grupy obejmuje gtéwnie budowe oraz wynajem powierzchni biurowej
i handlowe;j.

Na dziehn 31 grudnia 2022 roku oraz 31 grudnia 2021 roku Grupa zatrudniata odpowiednio
223 oraz 211 pracownikéw w przeliczeniu na petne etaty.

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

Na dzien 31 grudnia 2022 roku gtéwnym akcjonariuszem Spofki jest GTC Dutch Holdings
B.V. (,GTC Dutch”), ktéry posiada 247.461.591 akcji Spotki, stanowigcych 43,10% kapitatu
zaktadowego Spoiki, uprawniajgcymi do 247.461.591 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
GTC S.A., co stanowi 43,10% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spétki.
Dodatkowo, GTC Holding Zrt. posiada bezposrednio 21.891.289 akcji Spdiki,
uprawniajgcych do 21.891.289 gtosow na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A., stanowigcych
3,81% kapitatu zaktadowego Spoftki i uprawniajgcych do 3,81% ogodlnej liczby gtoséw
na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A. Ostatecznym udziatowcem GTC Dutch oraz GTC
Holding Zrt. jest Optimum Venture Private Equity Funds, ktéry posrednio posiada
269.352.880 akcji GTC S.A., uprawniajgcych do 269.352.880 gtosow na Walnym
Zgromadzeniu Spotki, stanowigcych 46,91% kapitatu akcyjnego Spotki i uprawniajgcych
do 46,91% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A.

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

W oparciu o udzielone petnomocnictwo narzecz GTC Dutch przez Icona Securitization
Opportunities Group S.A R.L. (“lcona”), ktéra posiada bezposrednio 90.176.000 akcji,
stanowigcych 15,70% kapitatu zaktadowego Spoétki, GTC Dutch, jest uprawnione takze
do wykonywania prawa gtosu z 90.176.000 akcji nalezgcych do Icona. W rezultacie,
Optimum Venture Private Equity Funds jest uprawnione do 359.528.880 gtosow,
reprezentujgcych 62,61% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A.
Ponadto, GTC Holding Zrt., GTC Dutch oraz Icona dziatajg w porozumieniu na podstawie
zawartej umowy dotyczgcej wspolnej polityki wobec Spoétki oraz wykonywania w uzgodniony
sposob praw gtosu w wybranych sprawach na zgromadzeniu akcjonariuszy Spofki.

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku
(w tysiacach PLN)

2 = Waluty funkcjonalne i waluta sprawozdan finansowych

Walutg funkcjonalng GTC S.A. i wiekszosci jej spotek zaleznych jest euro, poniewaz Grupa
generuje oraz wydatkuje $rodki gtdwnie w euro: 1) ceny (przychody z tytuty wynajmu) sg
denominowane w euro, a takze 2) finansowanie jest weuro bgdz zabezpieczone
w stosunku do tej waluty za pomocg instrumentéw pochodnych. Walutg funkcjonalng
niektérych spétek zaleznych GTC jest waluta inna niz euro.

Sprawozdania finansowe tych spoétek sporzadzone wich walutach funkcjonalnych
sg wtgczone do niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego po przeliczeniu
na walute prezentacyjng PLN zgodnie z MSR 21 Skutki zmian kurséw wymiany walut
obcych. Aktywa oraz pasywa, poza sktadnikami kapitatéw wtasnych, zostaty przeliczone
wedtug kursu z dnia bilansowego, natomiast pozycje rachunku zyskow i strat — wedtug
sredniego kursu za okres (jezeli nie rézni sie znaczaco od faktycznych kurséw wymiany).
Powstate z przeliczenia réznice kursowe sg odnoszone do pozostatych catkowitych
dochoddw, kumulowane w kapitale wtasnym i wykazywane oddzielnie jako ,Rdéznice
kursowe z przeliczenia” bez wptywu na wynik za biezgcy okres.

3 = Podstawa sporzadzania sprawozdan finansowych

Spotka prowadzi swoje ksiegi rachunkowe zgodnie zzasadami i praktykami
wypracowanymi przez przedsiebiorstwa w Polsce, a takze wymogami polskich przepiséw
z zakresu rachunkowosci. Spotki spoza Polski prowadzg ksiegi rachunkowe zgodnie
z lokalnymi zasadami rachunkowosci. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera
korekty nieuwzglednione w ksiegach rachunkowych jednostek Grupy, ktére zostaty
wprowadzone wcelu doprowadzenia sprawozdan finansowych tych jednostek
do zgodnosci z MSSF.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”)
zatwierdzonymi przez UE (,MSSF UE”). Nadzien zatwierdzenia niniejszego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego do publikacji, biorgc pod uwage toczacy sie
w UE proces wprowadzania standardow MSSF, a takze prowadzong przez Grupe
dziatalnos¢, MSSF majgce zastosowanie do tego sprawozdania finansowego nie réznig sie
od MSSF UE.

GTC S.A. jest jednostkg dominujgcg sporzadzajgcg skonsolidowane sprawozdania
finansowe na najwyzszym szczeblu Grupy. W oparciu o wiedze Zarzadu, skonsolidowane
sprawozdania finansowe na wyzszym szczeblu grupy kapitatowej, w ktorej sktad wchodzi
Grupa, jako jednostka zalezna, nie sg sporzgdzane.

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku
(w tysiacach PLN)

4 = Kontynuacja dziatalnosci

Polityki i dziatalnos¢ operacyjna Grupy majg na celu zarzgdzanie ryzykiem kapitatowym,
finansowym oraz ryzykiem ptynnosci w oparciu o solidne podstawy. Grupa spetnia wymogi
dotyczgce kapitatu obrotowego przez generowanie przeptywow pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej poprzez uzyskiwanie przychodéw z wynajmu. Dalsze informacje dotyczace
ryzyka ptynnosci oraz proceséw zarzgdzania kapitatem zostaty opisane w nocie 38.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku kapitat obrotowy netto Grupy (zdefiniowany jako aktywa
obrotowe pomniejszone o zobowigzania krétkoterminowe) byt dodatni i wynidst 536
milionoéw ztotych.

Zarzad przeanalizowat ramy czasowe, charakter i skale potencjalnych potrzeb finansowych
poszczegodlnych spotek zaleznych iuwaza, ze nie wystepuje ryzyko zwigzane ze sptatg
biezacych zobowigzan finansowych idostepnoscia srodkéw pienieznych, oraz ze
spodziewane przeptywy pieniezne bedg wystarczajgce do sfinansowania przewidywanych
potrzeb gotéwkowych Grupy dla celéw obrotowych, przez okres co najmniej kolejnych
dwunastu miesiecy od dnia sporzgdzenia sprawozdania finansowego. W rezultacie,
skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzgdzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez spotki wchodzgce w sktad Grupy w dajgcej
sie przewidzie¢ przysztosci, w okresie co hajmniej dwunastu miesiecy od dnia sporzgdzenia
sprawozdania finansowego.

Opierajgc sie na swojej analizie biezacej ptynnosci Spoitki i przygotowanych zatozeniach
odnosnie prognozowanych przeptywdw pienieznych, Zarzagd doszedt do wniosku, ze nie
istnieje istotna niepewnos$¢ w odniesieniu do zatozenia kontynuacji dziatalnosci Spotki
w dajgcej sie przewidzie¢ przysziosci, to jest minimum kolejnych 12 miesiecy od dnia
sporzgdzenia sprawozdania finansowego.

5 = Polityka rachunkowosci

Zasady rachunkowosci zastosowane  do sporzadzenia  niniejszego  rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego sg spéjne z zasadami, ktére zastosowano
przy sporzgdzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakoriczony
31 grudnia 2021 roku, za wyjgtkiem nowych standardow, ktére obowigzujg od 1 stycznia
2022 roku (patrz nota 6).

Ponadto, nie wystgpity istotne zmiany w zakresie szacunkow oraz osgdéw Zarzadu
wykorzystywanych przez Grupe.

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku
(w tysiacach PLN)

6 = Nowo opublikowane standardy i interpretacje

NOWO OPUBLIKOWANE STANDARDY, MAJACE ZASTOSOWANIE DO ROCZNYCH
OKRESOW SPRAWOZDAWCZYCH ROZPOCZYNAJACYCH SIE DNIA 1 STYCZNIA
2022 ROKU LUB POZNIEJ

e Zmiany do MSSF 3 Pofagczenia przedsiewzieé¢ - opublikowane w maju 2020 roku
zmiany do standardu majg nacelu zaktualizowanie stosownych referencji
do Zatozeh Koncepcyjnych w MSSF, nie wprowadzajgc zmian merytorycznych dla
rachunkowosci potagczen przedsiebiorstw.

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

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

¢ Roczne zmiany do MSSF 2018 — 2020 - wprowadzajg zmiany do standardéw:
MSSF 1 Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci
Finansowej po raz pierwszy, MSSF 9 Instrumenty finansowe, MSR 41 Rolnictwo
oraz do przyktadow ilustrujgcych do MSSF 16 Leasing. Poprawki zawierajg
wyjasnienia oraz doprecyzowujg wytyczne standardow w zakresie ujmowania oraz
wyceny.
W ocenie Spoétki powyzsze zmiany nie majg istothego wptywu na jej dziatalnosc.

NOWO OPUBLIKOWANE, OBECNIE NIEOBOWIAZUJACE STANDARDY
| INTERPRETACJE

e Zmiany w MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe (opublikowane 18 maja 2017 roku
oraz zaktualizowane 25 czerwca 2020 roku) - majgce zastosowanie do rocznych
okresow sprawozdawczych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2023 roku.

e Zmiany w MSR 1 — Ujawnianie zasad (polityki) rachunkowo$ci i MSR 8 — Definicja
wartosci szacunkowych (opublikowane 12 lutego 2021 roku) - majgce zastosowanie
do rocznych okresdw sprawozdawczych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2023
roku.

¢ Zmiana w MSR 12 Podatek dochodowy: podatek odroczony dotyczgcy aktywow
i zobowigzan powstajgcych na skutek pojedynczej transakcji (opublikowane 7 maja
2021 roku) - majgce zastosowanie do rocznych okresow sprawozdawczych
rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2023 roku.

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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e Zmiana w MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe: Pierwsze zastosowanie MSSF
17 i MSSF 9 - informacje poréwnawcze (opublikowane 9 grudnia 2022 roku) -
majgce zastosowanie do rocznych okresow sprawozdawczych rozpoczynajgcych
sie dnia 1 stycznia 2023 roku.

o MSSF 14 Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe (opublikowano dnia 30
stycznia 2014 roku) — zgodnie z decyzjg Komisji Europejskiej proces zatwierdzania
standardu w wersji wstepnej nie zostanie zainicjowany przed ukazaniem sie
standardu w wersji ostatecznej - do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego niezatwierdzony przez UE — majacy zastosowanie dla okresow
rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2016 roku lub péznie;j.

e Zmiany do MSR 1: Prezentacja sprawozdan finansowych — Podziat zobowigzan
na krétkoterminowe i dtugoterminowe (opublikowano odpowiednio dnia 23 stycznia
2020 roku oraz zmienione 15 lipca 2020 roku oraz 31 pazdziernika 2022 roku) — do
dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez
UE - majgce zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia
1 stycznia 2024 roku lub pdzniej.

e Zmiany do MSSF 10 oraz MSR 28 dotyczace sprzedazy lub wniesienia aktywow
pomiedzy inwestorem a jego jednostkami stowarzyszonymi lub wspolnymi
przedsiewzieciami - na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego,
zatwierdzenie tej zmiany jest odroczone przez Unie Europejskg, termin wejscia
w zycie zostat odroczony przez Rade na czas nieokreslony.

e Zmiana do MSSF 16 Leasing: Zobowigzanie leasingowe w transakcji sprzedazy i
leasingu zwrotnego (opublikowano dnia 22 wrze$nia 2022 roku) — do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE —
majgca zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia
2024 roku lub pozniej.

Daty rozpoczecia ich obowigzywania wynikajg z tresci standardow ogtoszonych przez Rade
Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej. Daty stosowania standardéw w Unii
Europejskiej mogg rozni¢ sie od dat stosowania wynikajgcych z tresci standardow i sg
ogtaszane w momencie ich zatwierdzenia do stosowania przez Unige Europejska.

Grupa planuje przyjg¢ wszystkie nowe standardy w wymaganym terminie rozpoczecia ich
obowigzywania. Grupa nie spodziewa sie istotnego wptywu tych zmian na sprawozdanie
z sytuacji finansowej oraz na wartos¢ kapitatéw wtasnych, mogg natomiast mie¢ wpltyw na
ujawnienia w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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(a) PODSTAWOWE ZASADY RACHUNKOWOSCI

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z konwencjg
kosztu historycznego, =z wyjatkiem nieruchomosci inwestycyjnych, nieruchomosci
inwestycyjnych w budowie, jezeli spetnione sg warunki okreslone w nocie 7(c) ii, ptatnosci
w formie akcji wlasnych, aktywow finansowych wycenianych w wartosci godziwej przez
wynik finansowy oraz pochodnych instrumentéw finansowych, ktére zostaty wycenione
wedtug wartosci godziwe;.

Istotne zasady rachunkowo$ci sg opisane ponizej, a kluczowe osgdy ksiegowe oraz
szacunki zostaly opisane w punktach 7(x) oraz 7(y).

(b) RZECZOWE AKTYWA TRWALE

Na rzeczowe aktywa trwate sktadajg sie srodki transportu oraz maszyny i urzgdzenia.
Rzeczowe aktywa trwate sg wykazywane wedtug kosztu pomniejszonego o zakumulowang
amortyzacje oraz odpisy z tytutu utraty wartosci. Amortyzacja jest naliczana metodg liniowag
przez szacowany okres uzytkowania danego sktadnika aktywdéw. Ponowna weryfikacja
okresu uzytkowania oraz przestanek utraty wartosci przeprowadzana jest kwartalnie.

Stosowane roczne stawki amortyzacji ksztattujg sie w nastepujgcy sposob:

Stawka amortyzacji

Maszyny i urzadzenia 7-20%
Budynki 2%
Srodki transportu 20%

Srodki trwate w budowie wykazywane sg wedtug kosztu ich wytworzenia. Bezposrednie
koszty poniesione narzecz podwykonawcow za budowe $rodkéw trwatych sg
kapitalizowane w wartosci srodkéw trwatych w budowie. Skapitalizowane koszty obejmujg
rowniez koszty finansowania, koszty planowania i projektu, koszty posrednie inwestycji oraz
pozostate koszty bezposrednio powigzane z dang inwestycjg. Srodki trwate w budowie nie
sg amortyzowane.

(c) NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie grunty badz budynki lub czesci budynkow
posiadane w celu uzyskiwania przychodéw z wynajmu i/lub ze wzrostu ich wartosci, oraz
nieruchomosci w trakcie budowy lub przebudowy, ktére majg by¢ w przyszitosci traktowane
jako nieruchomosci inwestycyjne (nieruchomos¢ inwestycyjna w budowie).

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Poczatkowe ujecie nieruchomosci inwestycyjnych nastepuje wedlug ceny nabycia,
z uwzglednieniem kosztéw transakcyjnych. Wartos¢ bilansowa nieruchomosci
inwestycyjnych obejmuje koszt odbudowy, o ile spetnione sg kryteria ujmowania, a nie
obejmuje kosztow biezgcego utrzymania tych nieruchomosci inwestycyjnych.

Po poczatkowym ujeciu, nieruchomosci inwestycyjne sg wykazywane wedtug wartosci
godziwej. Zyski lub straty wynikajgce ze zmian wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych sg ujmowane w zysku lub stracie w okresie, w ktérym powstaty.

(i) Ukonczone nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne ujmowane sg w wartosci godziwej zgodnie z modelem
wartosci godziwej, ktéry odzwierciedla warunki rynkowe na dzien bilansowy.

Ukonczone nieruchomosci inwestycyjne zostaty wycenione przez zewnetrznego,
niezaleznego rzeczoznawce w oparciu o dane rynkowe (Standardy RICS) na dzien
31 grudnia 2022 roku oraz 31 grudnia 2021 roku. UkohAczone nieruchomosci inwestycyjne
sg wyceniane w oparciu o metode DCF (,Discounted cash flow” - zdyskontowanych
przeplywéw pienieznych) albo w uzasadnionych przypadkach, przy uzyciu metody
dochodowej (,Income capitalisation method”) lub metody stopy kapitalizacji (,Yield
method”). Zastosowana metoda jest okreslana przez rzeczoznawce.

Nieruchomosci inwestycyjne sg wylgczane ze sprawozdania z sytuacji finansowe;j
w przypadku, gdy zostang sprzedane lub w sytuacji, gdy nieruchomosc¢ inwestycyjna jest
na state wylgczona z uzycia oraz nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzySci z jej
sprzedazy. Jakiekolwiek zyski lub straty z wytgczenia lub sprzedazy nieruchomosci
inwestycyjnej sg prezentowane w rachunku zyskow i strat w roku likwidacji badz sprzedazy.

Reklasyfikacji nieruchomosci do nieruchomosci inwestycyjnych dokonuje sie tylko
wowczas, gdy nastepuje zmiana jej wykorzystania na skutek zakonczenia uzytkowania
nieruchomosci przez jej wiasciciela albo przez oddanie nieruchomosci stronie trzeciej
w najem. Reklasyfikacja nieruchomosci z kategorii nieruchomosci inwestycyjnych dokonuje
sie tylko wéwczas, gdy nastepuje zmiana jej wykorzystania na skutek rozpoczecia
uzytkowania przez wiasciciela albo rozpoczecie przebudowy nieruchomosci w celu jej
sprzedazy.

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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(ii) Nieruchomosci inwestycyjne w budowie

Grupa wycenia wedtug wartosci godziwej tylko te nieruchomosci inwestycyjne w budowie,
dla ktorych istotna czes¢ ryzyka zwigzanego zrealizacjg procesu budowy zostata
wyeliminowana iw zwigzku z tym mozliwe staje sie wiarygodne ustalenie wartosci godziwe;j.
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie, ktére nie spetniajg tego warunku sg prezentowane
w wartodci odzyskiwalnej, nie przekraczajgcej wartosci godziwej gruntu powiekszone;j
o skapitalizowane naktady. Wartos¢ odzyskiwalna ustalana jest na bazie wartosci godziwej,
wycenionej przez zewnetrznego, niezaleznego rzeczoznawce.

Grunty sg klasyfikowane do nieruchomosci inwestycyjnych w budowie w momencie
rozpoczecia aktywnych prac naich obszarze (. w momencie rozpoczecia prac
budowlanych).

Grupa przyjeta nastepujgce kryteria w celu oceny czy wyeliminowane zostaly istotne ryzyka
dotyczgce nieruchomosci inwestycyjnych w budowie:

e podpisanie umowy z generalnym wykonawca;
e otrzymanie pozwolenie na budowe;

e co najmniej 20% powierzchni przeznaczonej do najmu zostato wynajete (w oparciu
0 podpisane umowy najmu lub listy intencyjne);

e zapewnione jest finansowanie.

Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych w budowie zostata okreslona na podstawie
stopnia ich zaawansowania na koniec okresu sprawozdawczego. Wyceny zostaty
przeprowadzone zgodnie ze standardami wyceny RICS oraz IVSC w oparciu o metode
pozostatosciows.

Przyszta wartos¢ aktywow jest szacowana w oparciu o oczekiwane przyszte przychody
z projektu, przy uzyciu stop kapitalizacji, ktére obejmuja ryzyko biznesowe zwigzane
z procesem budowy (ukonczenie na czas bgdz w ramach zatozonego budzetu).
Oczekiwane pozostate koszty do poniesienia pomniejszajg szacowang przysztg wartosé
aktywow.

W przypadku projektéw, ktorych ukonczenie jest spodziewane w przysztosci, marza zysku
od niezrealizowanych prac dewelopera zostata odliczona od wartosci inwestycji w budowie.
Odliczana marza jest zmniejszana, wraz ze zblizajgcym sie zakonczeniem budowy.

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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(d) HIERARCHIA WARTOSCI GODZIWEJ NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH

Hierarchia wartosci godziwej opiera sie na zrodtach wykorzystywanych do oszacowania
wartosci godziwej:

Poziom 1: ceny notowane (nieskorygowane) na aktywnych rynkach dla identycznych
aktywow lub zobowigzan,

Poziom 2: inne techniki, dla ktérych wszystkie dane wejsciowe majgce znaczacy wptyw
na wartos¢ godziwg sg obserwowalne, bezposrednio lub posrednio,

Poziom 3: techniki wykorzystujgce dane wejsciowe, ktore majg znaczgcy wptyw na wartosc
godziwa, ktére nie sg oparte na obserwowalnych danych rynkowych.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku, Grupa dokonata ponownej oceny hierarchii wartosci
godziwej, biorgc pod uwage istotne zmiany na rynku, a takze w otoczeniu ekonomicznym.
W oparciu o przeprowadzong analize, na dzien bilansowy Grupa zastosowata poziom 3
w hierarchii wartosci godziwej dla wszystkich nieruchomosci inwestycyjnych Grupy. Ocena
hierarchii warto$ci godziwej jest przeprowadzana okresowo.

(e) INWESTYCJE W JEDNOSTKACH STOWARZYSZONYCH

Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych wykazywane sg zgodnie z metodg praw
wiasnosci. W sprawozdaniu z sytuacji finansowej sg one prezentowane w cenie nabycia
skorygowanej o pozniejsze zmiany udziatu Grupy w aktywach netto jednostki
stowarzyszone.

() INWESTYCJE W JEDNOSTKACH WSPOLZALEZNYCH

Inwestycje w jednostkach wspodizaleznych wykazywane sg zgodnie z metodg praw
wiasnosci. Inwestycje ujmowane sg w sprawozdaniu z sytuacji finansowej w cenie nabycia
skorygowanej o0 poézniejsze zmiany udzialu Grupy w aktywach netto jednostki
wspotzaleznej, ktdre wystgpity po dniu nabycia.

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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(9) KOSZT POZYSKANIA NAJEMCOW

Koszt poniesiony przy pozyskaniu najemcow (gtéwnie prowizje brokerskie) nieruchomosci
posiadanych przez Grupe jest dodawany do wartosci bilansowej nieruchomosci
inwestycyjnej do momentu jej wyceny dowartosci godziwej. Jezeli na dzien
przeszacowania wartos¢ bilansowa przewyzsza wartos¢ godziwg, to koszty ujmowane sg
w rachunku zyskow i strat.

(h) AKTYWA TRWALE PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY

Aktywa trwate iich grupy do zbycia uznaje sie za przeznaczone do sprzedazy w sytuacji,
gdy zwiekszym prawdopodobienstwem ich wartos¢ bilansowa zostanie odzyskana
w wyniku transakcji sprzedazy niz w wyniku ich dalszego uzytkowania. Ten warunek moze
by¢ spetniony tylko wtedy, gdy wystgpienie transakcji sprzedazy jest wysoce
prawdopodobne, a sktadnik aktywéw jest dostepny do natychmiastowej sprzedazy w swoim
obecnym stanie. Klasyfikacja sktadnika aktywow jako przeznaczonego do sprzedazy
zaktada zamiar kierownictwa dokonania transakcji sprzedazy w ciggu roku od momentu
zaklasyfikowania do aktywow przeznaczonych do sprzedazy. Aktywa trwate sklasyfikowane
jako przeznaczone do sprzedazy wycenia sie wedtug nizszej sposrod dwéch wartosci:
wartosci bilansowej lub wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy.

() OTRZYMANE ZALICZKI

Otrzymane zaliczki sg odraczane w wysokosci niewykazanej jako przychdéd, jak opisano
w nocie 7(j).

() PRZYCHODY Z WYNAJMU POWIERZCHNI

Przychody z wynajmu powierzchni sg rozpoznawane przez okres obowigzywania umowy
najmu metodg liniowg zgodnie z regulacjami MSSF 16 Leasing.

(k) PRZYCHODY ZTYTULU ODSETEK | DYWIDEND

Przychody z tytutu odsetek sg rozpoznawane zgodnie z zasadg memoriatowg przy uzyciu
metody efektywnej stopy procentowej. Jest to stopa, ktéra dyskontuje szacowane przyszie
przeplywy pieniezne w przewidywanym okresie uzytkowania instrumentéw finansowych
do wartosci bilansowej netto bazowego sktadnika aktywow lub zobowigzania finansowego.
Przychody ztytulu dywidend sg rozpoznawane w momencie zatwierdzenia prawa
akcjonariuszy do otrzymania dywidendy.
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() PRZYCHODY Z UMOW Z KLIENTAMI | ROZPOZNANIE KOSZTOW

Wytgczajac przychody z tytutu wynajmu (opisane w punkcie 7j) Grupa generuje przychody
z tytutu ustug obstugi nieruchomosci.

Przychody z tytutu ustug stanowig optaty uiszczane przez najemcéw nieruchomosci
inwestycyjnych Grupy w celu pokrycia kosztéw ustug swiadczonych przez Grupe w zwigzku
z ich wynajmem. Optata za ustuge jest fakturowana miesiecznie, w oparciu o stawke opfaty
za ustuge uzgodniong w umowie, wedtug najbardziej wiarygodnego oszacowania dla
danego projektu. Przypisanie kosztéw ustug do najemcy odbywa sie w oparciu o wynajeta
powierzchnie.

Ogrzewanie, woda i Scieki sg fakturowane miesiecznie osobno, w oparciu o wynajeta
powierzchnie istawki uzgodnione w umowie. Przychody z innych ustug stanowig nie
leasingowy komponent w umowach najmu nieruchomosci i ujmowane sg zgodnie
z zasadami wskazanymi ponizej.

Przychody z tytutu ustug zgodnie z MSSF 15 Przychody z umow z klientami.

Przychody z tytutu ustug ujmowane sg zgodnie z MSSF 15 w momencie, gdy kontrola nad
towarami lub ustugami jest przenoszona na klienta wedlug kwoty wynagrodzenia
oczekiwanego przez Grupe, w zamian za te towary lub ustugi. Grupa rozpoznaje przychody
z tytulu obstugi nieruchomosci w czasie, poniewaz klient jednoczesnie otrzymuje
i wykorzystuje przekazane mu korzysci.

Grupa rozpoznaje przychody z tytutu ustug zgodnie z dwoma modelami:

e Z tytulu dzialania jako posrednik. Niektorzy najemcy instalujg liczniki energii
elektrycznej. W tym przypadku, faktury za energie elektryczng sg rozliczane za
posrednictwem podmiotow GTC i adresowane bezposrednio do najemcoéw. Dla celow
sprawozdania finansowego, takie przychody i koszty sg ujmowane w kwotach netto,
poniewaz GTC wystepuje w roli posrednika.

e Z tytulu dziatania jako zleceniodawca. W pozostatych przypadkach wszystkie
przychody za ustugi sg fakturowane na podmioty GTC. Grupa rozlicza najemcéw
na podstawie stawek zawartych w umowie w okresach miesiecznych. Przed korcem
roku Grupa dokonuje uzgodnienia rzeczywistych kosztow optat eksploatacyjnych
z zafakturowanymi, a nastepnie wystawia rachunek na niedobdr kwoty lub zwraca
nadpfate najemcy, jesli taka wystgpi. Dla celéw sprawozdania finansowego takie koszty
ujmuje sie w wartosci brutto, poniewaz GTC dziata jako zleceniodawca, ktéry kontroluje
dobra czy ustugi przed ich przekazaniem do klienta.
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(m) KOSZTY FINANSOWANIA ZEWNETRZNEGO

Koszty finansowania zewnetrznego bezposrednio powigzane z nabyciem lub budowg
skfadnika aktywéw, ktéry wymaga znacznego okresu czasu niezbednego do przygotowania
go do zamierzonego uzytkowania lub sprzedazy, sg kapitalizowane jako czes¢ ceny nabycia
lub kosztu wytworzenia sktadnika aktywéw. Wszystkie pozostate koszty finansowania sg
odnoszone w ciezar kosztow w momencie ich poniesienia. W sktad kosztéw finansowania
wchodzg odsetki oraz pozostate koszty ponoszone przez podmiot w zwigzku z kredytami
i pozyczkami.

Skapitalizowane odsetki sg obliczane przy uzyciu $redniej wazonej kosztéw finansowych
Grupy po skorygowaniu o kredyty i pozyczki zwigzane z poszczeg6lnymi inwestycjami.
W przypadku kredytow ipozyczek na poszczegdlne przedsiewziecia, skapitalizowana
kwota skfada sie z odsetek brutto od tych kredytéw i pozyczek pomniejszonych o przychod
pochodzgcy z tymczasowego zainwestowania tych srodkéw. Odsetki sg kapitalizowane od
momentu rozpoczecia prac budowlanych do dnia zakonczenia realizacji projektu, tj.
do chwili, gdy prace budowlane zostajg co do zasady zakonczone. Kapitalizacja kosztéw
finansowania zostaje zawieszona, gdy wystepujg przedtuzajgce sie okresy, w ktérych prace
budowlane sg przerywane. Odsetki sg takze kapitalizowane w przypadku zakupu
nieruchomosci w celu jej przebudowy, ale tylko w przypadku, gdy prace niezbedne
do przygotowania sktadnika aktywéw do przebudowy sg w toku.

(n) KOSZTY EMISJI AKCJI

Koszty emisji akcji w wartosci netto (tzn. skorygowane o ewentualne korzysci podatkowe)
pomniejszajg kapitat wilasny (nadwyzke ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci
nominalnej).

(o) PODATEK DOCHODOWY ORAZ INNE PODATKI

Biezacy podatek dochodowy spotek Grupy wyliczany jest zgodnie z przepisami
podatkowymi obowigzujgcymi w krajach, w ktorych prowadzg one swojg dziatalno$é
operacyjng. Wyliczenie to oparte jest nazysku lub stracie wykazywanym zgodnie
z odpowiednimi przepisami podatkowymi.

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego sg rozpoznawane dla wszystkich
dodatnich réznic przejSciowych za wyjatkiem sytuaciji, gdy:

e rezerwa na podatek odroczony powstaje w wyniku poczatkowego ujecia wartosci firmy
lub poczatkowego ujecia sktadnika aktywow bgdz zobowigzania przy transakcji nie
stanowigcej pofgczenia jednostek i w chwili jej zawierania nie majgcej wptywu ani
na wynik finansowy brutto, ani na doch6d do opodatkowania czy strate podatkowa,

o w przypadku dodatnich réznic przejsciowych wynikajgcych z inwestycji w jednostkach
zaleznych lub stowarzyszonych iudziatbw we wspdlnych przedsiewzieciach —
z wyjatkiem sytuacji, gdy terminy odwracania sie réznic przejsciowych podlegajg kontroli
inwestora i gdy prawdopodobne jest, ze w dajgcej sie przewidzie¢ przyszitosci réznice
przejsciowe nie ulegng odwréceniu.

Aktywa z tytutu podatku odroczonego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych
réznic przejsciowych, jak rowniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych
strat podatkowych przeniesionych na nastepne lata, w wysokosci prawdopodobnego,
osiggnietego dochodu do opodatkowania, ktory pozwoli wykorzystaé ww. roznice, aktywa
i straty, za wyjatkiem sytuacji, gdy:

e aktywa ztytulu odroczonego podatku dotyczgce ujemnych réznic przejsciowych
powstajg w wyniku poczatkowego ujecia sktadnika aktywow bgdz zobowigzania przy
transakcji nie stanowigcej potgczenia jednostek i w chwili jej zawierania nie majg wptywu
ani na wynik finansowy brutto, ani na dochdd do opodatkowania czy strate podatkowa,

e w przypadku ujemnych réznic przejsciowych z tytutu inwestycji w jednostkach zaleznych
lub stowarzyszonych oraz udziatow we wspolnych przedsiewzigciach, sktadnik aktywow
z tytutu odroczonego podatku jest ujmowany w bilansie jedynie w takiej wysokosci,
w jakiej jest prawdopodobne, iz w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci ww. roznice
przejsciowe ulegng odwrdceniu i osiggniety zostanie dochdd do opodatkowania, ktéry
pozwoli na potrgcenie ujemnych roéznic przejsciowych.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony
wyceniane sg z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan beda
obowigzywa¢ w okresie, gdy sktadnik aktywow zostanie zrealizowany lub rezerwa
rozwigzana.

Wycena aktywoéw oraz rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego odzwierciedla
konsekwencje podatkowe wynikajgce ze sposobu, w jaki kazda ze spétek Grupy spodziewa
sie odzyskac bgdz rozliczy¢ wartos¢ ksiegowg sktadnika aktywdw lub rezerwy.

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Na kazdy dzieh bilansowy, spétki Grupy dokonujg ponownego oszacowania
nierozpoznanych aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rzeczywistej
wartosci aktywow ztytutu odroczonego podatku dochodowego. Spdtki rozpoznajg
nierozpoznane wczesniej sktadniki aktywéw z tytutu odroczonego podatku dochodowego
do wysokosci, w jakiej przyszty dochdéd do opodatkowania umozliwi realizacje tych
aktywow.

Analogicznie, spotki korygujg warto$¢ aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego
w zakresie, w jakim przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu do opodatkowania
wystarczajgcego do czesciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywow z tytutu
podatku odroczonego.

Podatek odroczony odnoszgcy sie do pozycji uyymowanych poza rachunkiem zyskéw i strat
jest réwniez ujmowany poza rachunkiem zyskow i strat: w przypadku, gdy odnosi sie
do pozycji ujetych w innych catkowitych dochodach, jest uimowany w innych catkowitych
dochodach, lub w kapitale wtasnym, jesli dotyczy pozycji ujetych w kapitale wkasnym.

Aktywa ztytutu odroczonego podatku dochodowego irezerwy ztytutu odroczonego
podatku dochodowego sg kompensowane tylko wtedy, kiedy istnieje prawo do kompensaty
aktywéw podatkowych z biezgcych zobowigzan podatkowych oraz gdy aktywa z tytutu
odroczonego podatku dochodowego i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego
dotyczg podatkéw dochodowych, ktére sg pobierane przez ten sam organ podatkowy.

Przychody, koszty, aktywa izobowigzania sg ujmowane po pomniejszeniu o wartos¢
podatku od towardw i ustug, z wyjatkiem:

e gdy podatek od towardw i ustug zaptacony przy zakupie aktywéw lub ustug nie jest
mozliwy do odzyskania od organdw podatkowych, wtedy jest ujmowany odpowiednio,
jako czesc¢ ceny nabycia sktadnika aktywow lub jako czes¢ pozycji kosztowej oraz

e naleznosci i zobowigzan, ktore sg wykazywane z uwzglednieniem kwoty podatku od
towarow i ustug.

Kwota netto podatku od towaréw i ustug mozliwa do odzyskania lub nalezna do zaptaty
na rzecz organéw podatkowych jest ujeta w sprawozdaniu z sytuacji finansowej jako cze$¢
naleznosci lub zobowigzan.

Jezeli w ocenie Grupy jest prawdopodobne, ze podejscie Grupy do kwestii podatkowej
zostanie zaakceptowane przez organ podatkowy, Grupa okresla dochéd do opodatkowania
(strate podatkowg), podstawe opodatkowania, niewykorzystane straty podatkowe,
niewykorzystane ulgi podatkowe istawki podatkowe zuwzglednieniem podejscia
do opodatkowania planowanego lub zastosowanego w swoim zeznaniu podatkowym.

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Jezeli Grupa stwierdzi, ze nie jest prawdopodobne, iz organ podatkowy zaakceptuje
podejscie Grupy do kwestii podatkowej lub grupy kwestii podatkowych, wowczas Grupa
odzwierciedla wptyw niepewnosci przy ustalaniu dochodu do opodatkowania (straty
podatkowej), niewykorzystanych strat podatkowych, niewykorzystanych ulg podatkowych
lub stawek podatkowych. Grupa odzwierciedla ten efekt za pomocg nastepujgcej metody:

e Grupa okresla najbardziej prawdopodobny scenariusz — jest to pojedyncza kwota
sposrod mozliwych wynikéw lub

¢ Grupa ujmuje wartos¢ oczekiwang - jest to suma kwot wazonych prawdopodobienstwem
sposrod mozliwych wynikow.

(p) ROZNICE KURSOWE Z PRZELICZENIA

Dla jednostek, ktorych walutg funkcjonalng jest euro, transakcje w walutach obcych (w tym
réwniez w polskich ztotych) ujmowane sg w euro po przeliczeniu wedtug kursu z dnia
transakcji. Aktywa izobowigzania pieniezne denominowane w walutach obcych sg
przeszacowywane na koniec okresu wedtug kursu obowigzujgcego w ostatnim dniu danego
okresu. Powstate roznice kursowe z przeliczenia na dzien bilansowy oraz z rozliczenia
pozycji pienieznych wyrazonych w walucie obcej sg ujmowane w rachunku zyskow i strat.
Kursy wymiany dla istotnych walut byty jak ponize;j:
31 grudnia 2022 31 grudnia 2021

PLN/EUR 4,6899 4,5994
USD/EUR 1,0654 1,1329
HUF/EUR 400,23 369,01

(q) OPROCENTOWANE KREDYTY iPOZYCZKI ORAZ DLUZNE _PAPIERY
WARTOSCIOWE

Wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery diuzne sg poczgtkowo ujmowane weditug
wartosci godziwej, pomniejszonej o koszty transakcyjne zwigzane z uzyskaniem kredytu,
pozyczki lub dtuznych papierow wartosciowych.

Po poczatkowym ujeciu, oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery diuzne sg wyceniane
wedtug zamortyzowanego kosztu, przy zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe;.
Koszty emisji dtugu sg odliczane od kwoty pierwotnie ujetego dtugu. Koszty te sag
amortyzowane w rachunku zyskow i strat przez szacowany czas trwania pozyczki. Koszty
emisji dlugu stanowig korekte efektywnych stép procentowych.

Zamortyzowany koszt oblicza sie uwzgledniajgc wszelkie koszty transakcyjne oraz wszelkie
kwoty dyskonta lub premie z tytutu rozliczenia.

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Zyski istraty sg ujmowane wrachunku zyskéw istrat zchwilg wyksiegowania
zobowigzania.

() INSTRUMENTY FINANSOWE - POCZATKOWE UJECIE ORAZ WYCENA PO
POCZATKOWYM UJECIU

Instrument finansowy to kazda umowa, ktéra powoduje powstanie pozycji aktywow
finansowych jednego podmiotu oraz zobowigzania finansowego Ilub instrumentu
kapitatowego w innym podmiocie.

Aktywa finansowe
Poczatkowe ujecie i wycena

Aktywa finansowe sg klasyfikowane w momencie poczgtkowego ujecia jako wyceniane
wedtug zamortyzowanego kosztu, wartosci godziwej przez inne catkowite dochody badz
w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Grupa klasyfikuje sktadniki aktywow finansowych na podstawie modelu biznesowego Grupy
w zakresie zarzadzania aktywami finansowymi oraz charakterystyki wynikajgcej
z przeplywoéw pienieznych z zawartych umow.

Z wyjatkiem naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktore nie zawierajg istotnego sktadnika
finansowania lub dla ktérych Grupa zastosowata uproszczone podejscie, Grupa poczgtkowo
wycenia sktadnik aktywow finansowych wedtug wartosci godziwej powiekszonej o koszty
transakcyjne, a w przypadku, gdy aktywa finansowe nie sg wyceniane w wartosci godziwej,
przez wynik finansowy. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug, ktére nie zawierajg znaczgcego
skfadnika finansowania lub dla ktérych Grupa zastosowata uproszczone podejscie, wycenia
sie po cenie transakcji okreslonej zgodnie z MSSF 15. Zasady rachunkowosci w tym
zakresie zostaty opisane w nocie 7(I) Przychody w umow z klientami i rozpoznanie kosztow.

Zakup lub sprzedaz aktywow finansowych, ktére wymagajg dostawy aktywow w terminie
okreslonym w przepisach lub konwencjach na rynku (zwykte transakcje) ujmuje sie w dniu
transakciji, tj. w dniu, w ktérym Grupa zobowigzata sie kupi¢ lub sprzeda¢ dany skfadnik
aktywow.

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Wycena po poczatkowym ujeciu

Dla celdéw pozniejszej wyceny, aktywa finansowe klasyfikowane sg do jednej z czterech
kategorii:

e Aktywa finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego Kkosztu (instrumenty
dtuzne),

o Aktywa finansowe wyceniane wedtug wartosci godziwej przez inne catkowite
dochody z reklasyfikacjg skumulowanych zyskéw i strat (instrumenty diuzne),

e Aktywa finansowe wyceniane wedtug wartosci godziwej przez inne catkowite
dochody bez reklasyfikacji skumulowanych zyskéw i strat (instrumenty kapitatowe),

e Aktywa finansowe wyceniane wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy.
Aktywa finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu (instrumenty dtuzne)

Ta kategoria jest najbardziej istotna dla Grupy. Sktadnik aktywow finansowych wycenia sie
wedtug zamortyzowanego kosztu, jesli spetnione sg oba ponizsze warunki:

e skfadnik aktywow finansowych jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym,
ktérego celem jest utrzymywanie aktywéw finansowych dla uzyskiwania przeptywéw
pienieznych wynikajgcych z umowy, oraz

e warunki umowy dotyczgcej sktadnika aktywéw finansowych powodujg powstawanie
w okreslonych terminach przeptywow pienieznych, ktére sg jedynie spfatg kwoty
gtéwnej i odsetek od kwoty gtdwnej pozostatej do sptaty.

Aktywa finansowe wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu sg nastepnie wyceniane
przy uzyciu metody efektywnej stopy procentowej ipodlegajg odpisowi z tytutu
oczekiwanych strat kredytowych. Zyski i straty sg ujmowane w rachunku zyskow i strat
z chwilg likwidacji, modyfikacji lub utraty wartosci sktadnika aktywow.

Aktywa finansowe Grupy wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu obejmujg naleznosci
z tytutlu dostaw iustug, pozyczki udzielone jednostkom stowarzyszonym oraz S$rodKki
pieniezne i krétkoterminowe depozyty w obrotowych aktywach finansowych.

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Aktywa finansowe wyceniane wedlug wartosci godziwej przez wynik finansowy

Aktywa finansowe wyceniane weditug wartosci godziwej przez wynik finansowy obejmujg
aktywa finansowe przeznaczone do obrotu, aktywa finansowe wycenione przy
poczatkowym ujeciu wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy lub aktywa finansowe,
ktére obligatoryjnie nalezy wycenia¢é wedlug wartosci godziwej. Aktywa finansowe sg
klasyfikowane jako przeznaczone do obrotu, jezeli zostaty nabyte w celu sprzedazy lub
odkupienia w krétkim terminie. Instrumenty pochodne, w tym wyodrebnione wbudowane
instrumenty pochodne, sg rowniez klasyfikowane jako wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy, chyba Zze zostaly wyznaczone jako efektywne instrumenty
zabezpieczajace.

Aktywa finansowe o przeptywach pienieznych, ktére nie sg wytgcznie sptatami kapitatu
i odsetek, sa klasyfikowane i wyceniane wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy,
niezaleznie od modelu biznesowego.

Aktywa finansowe wyceniane wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy sg
wykazywane w sprawozdaniu z sytuacji finansowej wedtug wartosci godziwej, a ich zmiany
wartosci godziwej ujmowane sg w rachunku zyskéw i strat.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej poprzez wynik finansowy obejmujg
finansowe aktywa trwate (zwigzane z nieruchomosciami inwestycyjnymi).

Zobowigzania finansowe
Poczatkowe ujecie i wycena

Na moment poczatkowego ujecia zobowigzania finansowe sg klasyfikowane, odpowiednio
jako zobowigzania finansowe wyceniane wedtug wartos$ci godziwej przez wynik finansowy,
kredyty i pozyczki, zobowigzania lub instrumenty pochodne wyznaczone jako instrumenty
zabezpieczajgce w efektywnym zabezpieczeniu.

Wszystkie zobowigzania finansowe sg ujmowane poczatkowo wedtug wartosci godziwej,
a w przypadku obligacji, kredytéw i pozyczek, po pomniejszeniu o bezposrednie koszty
transakcji.

Zobowigzania finansowe Grupy obejmujg zobowigzania handlowe i inne, obligacje, kredyty
i pozyczki, w tym kredyty w rachunkach biezgcych i pochodne instrumenty finansowe.

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Wycena po poczatkowym ujeciu
Wycena zobowigzan finansowych zalezy od ich klasyfikacji, zgodnie z ponizszym opisem:
Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy

Zobowigzania finansowe wyceniane wedtug wartosci godziwej przez wynik finansowy
obejmujg zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu oraz zobowigzania finansowe
pierwotnie zakwalifikowane do kategorii wycenianych do warto$ci godziwej przez wynik
finansowy.

Zobowigzania finansowe sg klasyfikowane jako przeznaczone do obrotu, jezeli zostaty
nabyte dla celéow sprzedazy w niedalekiej przysziosci. do tej kategorii zalicza sie réwniez
pochodne instrumenty finansowe ktérych umowy zostaty zawarte przez Grupe, ktore nie sg
wyznaczone jako instrumenty zabezpieczajgce w relacjach zabezpieczajgcych, zgodnie
z definicig w MSSF 9. Samodzielne wbudowane instrumenty pochodne sg réwniez
klasyfikowane jako przeznaczone do obrotu, chyba ze sg wyznaczone jako efektywne
instrumenty zabezpieczajgce.

ZysKi lub straty z zobowigzan przeznaczonych do obrotu sg ujmowane w rachunku zyskow
i strat.

Kompensowanie instrumentéw finansowych

Aktywa finansowe i zobowigzania finansowe sg kompensowane, a kwota netto wykazywana
jest w skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej, jezeli istnieje obecne
egzekwowalne prawo do kompensaty ujetych kwot ijednoczesnie istnieje zamiar ich
rozliczenia w kwocie netto, aby zrealizowac¢ aktywa oraz zobowigzania jednoczes$nie.

(s) SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

Srodki pienigzne obejmujg $rodki pieniezne w kasie i depozyty na zadanie. Ekwiwalenty
Srodkow pienieznych obejmujg krétkoterminowe, ptynne instrumenty, ktore moga by¢ fatwo
zamienione na przewidywalng ilos¢ gotowki i ktére sg przedmiotem jedynie nieznacznego
ryzyka zmian wartosci.

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
27



Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku
(w tysiacach PLN)

7 = Podsumowanie istotnych zasad rachunkowosci (ciag dalszy)

() NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW i USLUG

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug reprezentujg prawo Grupy do bezwarunkowej kwoty
wynagrodzenia (tj. do uptywu terminu zaptaty wymagany jest tylko uptyw czasu). Szczegoty
opisane w zasadach rachunkowosci aktywéw finansowych w punkcie r) Instrumenty
finansowe - poczgtkowe ujecie i pozniejsza wycena.

(u) UTRATA WARTOSCI NIEFINANSOWYCH AKTYWOW TRWALYCH

Wartos¢ bilansowa niefinansowych aktywéw niewycenianych wedtug wartosci godziwej jest
okresowo weryfikowana przez Zarzad w celu ustalenia, czy moze nastgpi¢ utrata wartosci.
W szczegolnosci Zarzad ocenia, czy wystepujg przestanki utraty wartosci.

(v) ZAKUP UDZIALOW NIEKONTROLUJACYCH

W przypadku zwiekszenia udziatlu w aktywach netto kontrolowanej jednostki zaleznej,
réznica miedzy wynagrodzeniem zaptaconym/do zaptaty, a wartoscig bilansowg udziatow
niekontrolujgcych jest ujmowana w kapitale wtasnym przypadajgcym akcjonariuszom
jednostki dominujgce;j.

(w) INSTRUMENTY POCHODNE | RACHUNKOWOSC ZABEZPIECZEN

Poczatkowe ujecie i pézniejsza wycena

Grupa wykorzystuje pochodne instrumenty finansowe takie jak SWAP na stope procentowg
oraz CAP w celu zabezpieczenia sie przed zmiennoscig stop procentowych. Tego rodzaju
pochodne instrumenty finansowe sg poczatkowo ujmowane wedlug wartosci godziwej
w dniu zawarcia kontraktu, a nastepnie sg ponownie wyceniane wedtug wartosci godziwe;.
Instrumenty pochodne wykazuje sie jako aktywa, gdy ich warto$¢ godziwa jest dodatnia
i jako zobowigzania — gdy ich wartos¢ godziwa jest ujemna.

Dla celow rachunkowosci zabezpieczeh zabezpieczenia s3g klasyfikowane jako
zabezpieczenia przeptywow pienieznych przy zabezpieczaniu wplywu na zmiennosé
przepltywéw pienieznych, ktére mozna przypisa¢ do konkretnego ryzyka zwigzanego
z ujetym sktadnikiem aktywow lub zobowigzaniem lub wysoce prawdopodobng planowang
transakcjg lub ryzykiem walutowym w nieujete uprawdopodobnione przyszte zobowigzanie.

W momencie powstania powigzania zabezpieczajgcego, Grupa formalnie wyznacza
i dokumentuje powigzanie zabezpieczajgce, do ktdrego chce zastosowaé rachunkowosc
zabezpieczen oraz cel zarzgdzania ryzykiem i strategie ustanowienia zabezpieczenia.

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Dokumentacja obejmuje identyfikacje instrumentu zabezpieczajgcego, zabezpieczanej
pozycji, charakter zabezpieczanego ryzyka oraz sposéb, wjaki Grupa oceni, czy
powigzanie zabezpieczajgce spetnia wymogi efektywnosci zabezpieczenia (w tym analiza
zrédet  nieskutecznosci  zabezpieczenia  isposob  okreslania  wspotczynnika
zabezpieczenia).

Powigzanie zabezpieczajgce kwalifikuje sie do rachunkowos$ci zabezpieczen, jesli spetnia
wszystkie nastepujgce wymogi efektywnosci:

e |stnieje ,zwigzek ekonomiczny” pomiedzy pozycjg zabezpieczang a instrumentem
zabezpieczajgcym.

o Efektryzyka kredytowego nie ,dominuje nad zmianami wartosci’, ktére wynikajg z tej
relacji gospodarczej.

e Wspdtczynnik zabezpieczenia powigzania zabezpieczajgcego jest taki sam, jak
wynikajgcy z wartosci zabezpieczanej pozycji, ktérg Grupa faktycznie zabezpiecza,
oraz wartosci instrumentu zabezpieczajgcego, ktéry Grupa faktycznie wykorzystuje
do zabezpieczenia tej wartosci zabezpieczanej pozycji.

Zabezpieczenia, ktére spetniajg wszystkie kryteria kwalifikujgce do rachunkowosci
zabezpieczen sg rozliczane w sposob opisany ponizej.

Zabezpieczenie przeptywow pienieznych

Efektywng czes¢ zysku lub straty na instrumencie zabezpieczajgcym ujmuje sie w innych
catkowitych dochodach w rezerwie zabezpieczeh przeptywdw pienieznych, natomiast
kazda nieefektywng czes¢ ujmuje sie niezwtocznie w rachunku zyskéw lub strat. Rezerwa
zabezpieczajgca przeptywy pieniezne jest korygowana o nizsze z fgcznych zyskow lub strat
na instrumencie zabezpieczajgcym oraz skumulowang zmiane warto$ci godziwej
zabezpieczanej pozycji.

Rachunkowo$¢ zabezpieczen przestaje obowigzywaé, gdy instrument zabezpieczajgcy
wygasa, zostaje sprzedany, rozwigzany lub wykonany, albo przestaje spetnia¢ kryteria
rachunkowosci zabezpieczen. W tym momencie wszelkie skumulowane zyski lub straty
ujete w kapitale wikasnym sg przenoszone do zysku lub straty netto za dany rok.

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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W przypadku instrumentéw pochodnych, ktére nie spetniajg wymogoéw rachunkowosci
zabezpieczen, zyski lub straty z tytutu zmiany w ich warto$ci godziwej wykazywane sg
w catosci bezposrednio w rachunku zyskow i strat za dany rok.

Wartosé godziwa transakcji Cross-currency interest swap, transakcji IRS oraz kontraktéw
CAP jest ustalana w oparciu o metode zdyskontowanych przeptywéw pienieznych przy
wykorzystaniu obserwowalnych danych wsadowych (2 poziom hierarchii wartoSci
godziwej).

(x) SZACUNKI KSIEGOWE

Sporzgdzanie sprawozdan finansowych zgodnie 2z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej wymaga od Zarzadu dokonywania pewnych zatozen
i o0szacowan, majgcych wptyw na prezentowane kwoty aktywow izobowigzan (w tym
aktywéw i zobowigzan warunkowych) na dzieh bilansowy. W zwigzku z tym rzeczywiste
wartosci mogag rozni¢ sie od tych szacunkoéw.

Nieruchomosci inwestycyjne reprezentujg nieruchomosci utrzymywane w celu generowania
dilugoterminowych wptywow z tytutu  wynajmu. Nieruchomo$¢ inwestycyjna jest
wykazywana wedtug wartosci godziwej, ktora jest wyceniana przynajmniej raz w roku przez
niezaleznego  zarejestrowanego rzeczoznawce ha podstawie  zdyskontowanych
przewidywanych przeptywow pienieznych z nieruchomosci inwestycyjnej z wykorzystaniem
stop dyskontowych stosowanych dla lokalnego rynku nieruchomosci oraz aktualizowana
wedtug osgdu Zarzadu lub - jesli uznano to za stosowne - przy uzyciu podejscia
dochodowego (,Income capitalisation method”) lub metody stopy kapitalizacji (,Yield
method”). Zastosowang metode i gtbwne zatozenia sg okreslane przez rzeczoznawce, a
takze opisane w nocie 17.

Grupa wykorzystuje oszacowania w celu ustalenia stosowanych stawek amortyzacyjnych
(nota 16, nota 30).

Wartos¢ godziwg instrumentéw finansowych, dla ktorych nie istnieje aktywny rynek ustala
sie wykorzystujgc odpowiednie techniki wyceny. Przy wyborze odpowiednich metod
i zatozen Grupa kieruje sie profesjonalnym osgdem (nota 18).

Grupa rozpoznaje sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego bazujgc na zatozeniu, ze
w przysztosci zostanie osiggniety zysk podatkowy pozwalajgcy najego wykorzystanie.
Pogorszenie uzyskiwanych wynikdw podatkowych w przysztosci mogtoby spowodowac, ze
zatozenie to statoby sie nieuzasadnione (nota 15).

Grupa polega na szacunkach w zakresie rozliczenia ptatnosci w formie akcji wtasnych
w $rodkach pienieznych (nota 32).

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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(y) ISTOTNE OSADY KSIEGOWE

W procesie stosowania Grupowych zasad (polityki) rachunkowosci Zarzad Spotki dokonat
nastepujgcych osgdow:

Walutg funkcjonalng GTC S.A. oraz wiekszosci jej jednostek zaleznych jest euro, gdyz ta
waluta ma na nie istotny i przewazajgcy wptyw:

e wycena nieruchomosci inwestycyjnych jest dokonywana w euro;

e kredyty oraz pozyczki sg w wiekszosci denominowane w euro, a pozycje w innych
walutach (obligacie w PLN oraz HUF) sg zabezpieczone do euro poprzez
miedzywalutowy SWAP na stope procentows;

e wiekszo$¢ umow najmu jest zawierana w stawkach czynszu wyrazonych w euro.

Grupa zawarta umowy najmu powierzchni w posiadanych nieruchomosciach komercyjnych.
Grupa ustalita, ze zachowuje wszystkie znaczgce ryzyka i korzysci z tytutu posiadania tych
nieruchomosci, ktérych wynajem jest ujmowany jako leasing operacyjny.

Istotne wartosci ksiegowe oparte na profesjonalnym osagdzie i szacunkach w odniesieniu
do nieruchomosci inwestycyjnych zostaty zaprezentowane w nocie 7(c)(ii) dotyczace
ustalania wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w budowie.

Istotne osady ksiegowe dotyczgce ptynnosci rynkowej nieruchomosci inwestycyjnych
zostaty przedstawione w nocie 7 (d).

Grupa klasyfikuje zapasy w postaci nieruchomosci mieszkaniowych do aktywéw
obrotowych lub do aktywéw trwatych na podstawie stopnia zaawansowania prac
konstrukcyjnych w ramach przyjetego przez Grupe cyklu operacyjnego. Normalny cykl
operacyjny Grupy w wiekszoéci wypadkéw nie przekracza pieciu lat. Aktywne projekty
mieszkaniowe sg klasyfikowane jako zapasy w aktywach obrotowych. Projekty
mieszkaniowe, ktérych termin wykonania jest dluzszy niz cykl operacyjny, sg klasyfikowane
jako grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg w aktywach trwatych.

Grupa ustala, czy transakcja lub inne zdarzenie jest potgczeniem jednostek gospodarczych
poprzez zastosowanie definicji biznesowej zawartej w MSSF 3.

Podatek odroczony dotyczacy zewnetrznych réznic przejsciowych odnoszgcych sie
do jednostek zaleznych zostat obliczony w oparciu 0 oszacowane prawdopodobienstwo, ze
te réznice przejSciowe zostang zrealizowane w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci.

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Grupa przeprowadza réwniez ocene prawdopodobienstwa realizacji aktywow z tytutu
odroczonego podatku dochodowego. Jesli jest to konieczne, Grupa zmniejsza wartosé
aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego do warto$ci mozliwej do uzyskania.

(zy PODSTAWA KONSOLIDACJI

Skonsolidowane sprawozdania finansowe obejmujg sprawozdania GTC S.A. ijej spotek
zaleznych za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022.

Sprawozdania finansowe jednostek zaleznych sporzgdzane sg za ten sam okres
sprawozdawczy co sprawozdanie jednostki dominujgcej, przy wykorzystaniu spojnych
zasad rachunkowosci i woparciu o jednolite zasady rachunkowosci zastosowane
do podobnych transakcji i zdarzen gospodarczych. Dokonuje sie korekt konsolidacyjnych,
aby ujednolici¢ ewentualne réznice w zasadach rachunkowosci.

Grupa, niezaleznie od charakteru jej powigzan ze spotkami zaleznymi (jednostkami),
powinna ustali¢, czy petni role jednostki dominujgcej biorgc pod uwage fakt, czy sprawuje
nad nimi kontrole.

Grupa sprawuje kontrole nad jednostka, jesli podlega ekspozycji na zmienne zwroty lub ma
do nich prawo wynikajgce zjej zaangazowana w dang jednostke iposiada mozliwos¢
wptywania na te zwroty poprzez wykorzystanie sprawowanej wtadzy nad jednostka.

W zwigzku z powyzszym, Grupa sprawuje kontrole nad jednostkg wytacznie w przypadku
spetnienia wszystkich ponizszych warunkéw:

e sprawuje wladze nad jednostka;
e podlega ekspozycji na zmienne wyniki finansowe lub posiada do nich prawa; oraz

e posiada mozliwo$¢ wykorzystania sprawowanej witadzy nad jednostka, w ktérej
dokonano inwestycji, do wywierania wptywu na wysoko$¢ swoich zwrotow.

Spétki zalezne sg konsolidowane od dnia przeniesienia kontroli do Grupy izostajg
wytgczone z konsolidacji od dnia, kiedy Grupa traci kontrole nad spoétka.

Wszystkie znaczace salda i transakcje pomiedzy jednostkami wchodzgcymi w skiad Grupy,
w tym niezrealizowane zyski wynikajgce z transakcji w ramach Grupy, zostaty w catosci
wyeliminowane. Niezrealizowane straty sg eliminowane, chyba ze wystepujg przestanki
utraty wartosci.

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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(aa) REZERWY

Rezerwy tworzone sg wéwczas, gdy na Grupie cigzy obowigzek (prawny lub domniemany
tj. zwyczajowo oczekiwany) wynikajgcy ze zdarzen przesztych i gdy prawdopodobne jest,
ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje konieczno$¢ wyptywu korzysci ekonomicznych
oraz gdy mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania.

(ab) PLATNOSCI W FORMIE AKCJI WEASNYCH

Spoétka wyptaca wynagrodzenie w polskich ztotych dla kluczowych pracownikow w zamian
za $wiadczone przez nich ustugi, poprzez przyznanie im praw do ptatnosci na podstawie
notowan akcji GTC w PLN (,akcje fantomowe”).

Koszt akcji fantomowych rozpoznaje sie poczgtkowo wedtug wartosci godziwej na dzien
przyznania. Warto$¢ zobowigzania jest ponownie wyliczana wedtug wartosci godziwej na
kazdy dzien bilansowy oraz w dniu rozliczenia. Koszty programu w okresie nabywania
uprawnieh oraz skutki zmiany w wartosci godziwej ujmowane sg w kosztach
administracyjnych. Pracownik nabywa prawa do ptatnosci z tyt. akcji fantomowych
w rocznych transzach w okresie swiadczenia pracy / ustugi. Koszty sg ujmowane liniowo
przez okres nabywania uprawnien w odniesieniu do kazdej transzy.

(ac) ZYSK NA AKCJE

Zysk na akcje dla kazdego okresu sprawozdawczego jest obliczany jako iloraz zysku za
dany okres sprawozdawczy przypadajgcego na akcjonariuszy jednostki dominujgcej oraz
Sredniej wazonej liczby akcji pozostajgcych w obrocie w tym okresie.

(ad) DEPOZYTY KROTKOTERMINOWE

Depozyty krétkoterminowe obejmujg depozyty zwigzane z umowami kredytowymi i innymi
zobowigzaniami umownymi i mogg by¢ wykorzystywane wytgcznie do wybranych dziatan
operacyjnych okredlonych w umowach podstawowych. Depozyty zwigzane z umowami
kredytowymi mozna wykorzysta¢ w dowolnym momencie (do okreslonych celéw za zgoda
kredytodawcy), wiec sg one prezentowane w aktywach obrotowych.

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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(ae) DEPOZYTY OD NAJEMCOW

Depozyty od najemcow obejmujg depozyty otrzymane od najemcdéw w celu zabezpieczenia
zobowigzania najemcy wobec witasciciela nieruchomosci. Depozyty podlegajg zwrotowi
na koniec umowy najmu.

(af) ZAPASY ORAZ GRUNTY PRZEZNACZONE POD ZABUDOWE MIESZKANIOWA

Zapasy dotyczg projektow mieszkaniowych w trakcie budowy i sg wyceniane wedtug nizszej
z dwéch wartosci: kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto
(wartosci odzyskiwalnej). Wartos¢ odzyskiwalna ustalana jest przy pomocy metody
zdyskontowanych przeptywow pienieznych albo metody poréwnawczej przez niezaleznych
rzeczoznawcow. Koszty odnoszgce sie do realizacji projektu mieszkaniowego sa
wykazywane jako zapasy.

Prowizje wyptacone posrednikom sprzedazy lub agencjom marketingowym za sprzedaz
nieruchomosci mieszkaniowych, ktére nie podlegajg zwrotowi, sg odnoszone bezposrednio
w koszty w momencie, gdy sprzedaz danej nieruchomosci mieszkaniowej jest
zabezpieczona.

Grupa klasyfikuje zapasy w postaci nieruchomosci mieszkaniowych do aktywow
obrotowych lub do aktywéw trwatych na podstawie stopnia zaawansowania prac
konstrukcyjnych w ramach przyjetego przez Grupe cyklu operacyjnego. Normainy cykl
operacyjny Grupy w wiekszosci wypadkéw nie przekracza pieciu lat. Aktywne projekty
mieszkaniowe sg klasyfikowane jako zapasy w aktywach obrotowych. Projekty
mieszkaniowe, ktérych ukonczenie jest planowane w okresie diuzszym niz cykl operacyjny,
sg zaklasyfikowane jako grunty przeznaczone pod zabudowe oraz wykazane w aktywach
trwatych.

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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(ag) LEASING

W Grupie GTC wystepujg dwa rodzaje leasingu, ktére podlegajg zakresowi MSSF 16 i majg
wptyw na sprawozdanie finansowe:

¢ Nieruchomosci wynajmowane najemcom - podstawowa dziatalnos¢ Grupy GTC.

W przypadku tej dziatalnosci leasingowej Grupa GTC dziata jako leasingodawca. Umowy
leasingowe, zgodnie z ktérymi Grupa zachowuje zasadniczo cate ryzyko i wszystkie pozytki
wynikajgce z posiadania przedmiotu leasingu, =zaliczane sg doumoéw leasingu
operacyjnego.

e Leasing (dzierzawa) gruntéw w uzytkowaniu wieczystym, gdzie Grupa wystepuje
jako Najemca

Ptatnosci za uzytkowanie wieczyste sg to ptatnosci, ktére sg dokonywane z géry lub z dotu
w okresach rocznych lub miesiecznych w ustalonym okresie (od 33 do 87 lat). Ptatnosci za
uzytkowanie wieczyste wystepujg w Polsce, Chorwacji, Rumunii oraz Serbii.

Ze wzgledu na fakt, ze optaty za uzytkowanie wieczyste sg co do zasady traktowane jako
optaty leasingowe, ptatnosci z nimi zwigzane nalezy rozpatrywaé zgodnie z MSSF 16.

W skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej Grupa rozpoznaje prawo
do uzytkowania oraz zobowigzania z tytutu leasingu:

a) Prawo do wieczystego uzytkowania gruntow jest prezentowane:
e jako czes¢ nieruchomosci inwestycyjnych, z odrebnym ujawnieniem w nocie;
e jako czes¢ gruntéw pod zabudowe mieszkaniows.

b) Zobowigzania z tytutu leasingu zostaty zaprezentowane w ramach krétkoterminowych
i dlugoterminowych zobowigzan, z odrebnymi ujawnieniami.

Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw jest amortyzowane przez okres leasingu (metodg
kosztu historycznego) lub wyceniane przy zastosowaniu metody wyceny do wartosci
godziwej (dla nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych wedlug wartosci godziwej).
Grupa prezentuje amortyzacje prawa do uzytkowania lub zmiane wartosci godziwej prawa
do uzytkowania w ramach zysku (straty) z tytutu aktualizacji wartosci. Odsetki dotyczgce
leasingu gruntu sg prezentowane jako koszty finansowe.

Grupa zawarta kilka innych umow leasingu (krétkoterminowe, o matej wartosci), ktére nie
sg rozpatrywane zgodnie z MSSF 16. Koszty zwigzane z takimi leasingami sg nieistotne.

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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8 = Inwestycje w jednostkach zaleznych

Zatgczone skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe
Spotki i jej jednostek zaleznych. Bezposredni i posredni udziat Spétki w tych jednostkach
na koniec poszczegolnych okresdéw zostat przedstawiony w tabeli ponizej (tabela ponizej
przedstawia udziat efektywny):

Spoftki zalezne

Jednostka 31 grudnia 31 grudnia
Nazwa dominujaca Siedziba 2022 roku 2021 roku
GTC Konstancja Sp. z 0.0. (1) GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Korona S.A. GTC S.A. Polska 100% 100%
Globis Poznan Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Aeropark Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Globis Wroctaw Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Satellite Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Sterlinga Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Karkonoska Sp. z 0.0. (1) GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Ortal Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Diego Sp. z o0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Francuska Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC UBP Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Pixel Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Moderna Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Centrum Handlowe Wilanéw Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Management Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Corius Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Centrum Swiatowida Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Galeria CTWA Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Artico Sp. z 0.0 GTC S.A. Polska 100% 100%
SLTtg T‘gﬁgmff;;rﬁs;ate Development Company e g A Wegry 100% 100%
GTC Duna Kift. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Vaci ut 81-85. Kift. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Riverside Apartmanok Kft. (1) GTC Hungary Wegry 100% 100%
Centre Point I. Kit. \éftc' Ut81-85.  \yegry 100% 100%
Centre Point II. Kft. \éfa,f' Ut 81-85. Wegry 100% 100%
Spiral |. Kft. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Albertfalva Uzletkdzpont Kit. GTC Hungary Wegry 100% 100%

(1) W trakcie likwidacji

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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8 = Inwestycje w jednostkach zaleznych (ciag dalszy)

Jednostka 31 grudnia 31 grudnia
Nazwa dominujaca Siedziba 2022 roku 2021 roku
GTC Metro Kit. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Kompakt Land Kift. GTC Hungary Wegry 100% 100%
GTC White House Kft. GTC Hungary Wegry 100% 100%
VRK Tower Kift. GTC Hungary Wegry 100% 100%
GTC Future Kift. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Globe Office Investments Kift. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Office Planet Kft. (1) GTC Hungary Wegry - 100%
GTC Investments Sp. z o0.0. GTC Hungary Polska 100% 100%
GTC Univerzum Projekt Kift. GTC Hungary Wegry 100% 100%
%(Tzé)g%'gii ;“)V estments Plitd GTC S.A. Wegry 100% 100%
GTC HBK Project Kift. GTC Origine Wegry 100% 100%
GTC VI188 Property Kift. GTC Origine Wegry 100% 100%
GTC FOD Property Kift. GTC Origine Wegry 100% 100%
G-Delta Adrssy Kit. GTC Origine Wegry 100% 100%
GTC KLZ 7-10 Kft. GTC Origine Wegry 100% 100%
GTC PSZTSZR Projekt Kft. (2) GTC Origine Wegry 100% -
GTC DBRNT Projekt Kift. (2) GTC Origine Wegry 100% -
GTC B41d.o.0.(2) GTC Origine Serbia 100% -
GTC K43-45 Property Kft. (3) GTC Origine Wegry 100% -
GTC Liffey Kft. (3) GTC Origine Wegry 100% -
GTC UK Real Estate Investments  GTC Origine Zjednoczone 100% -
Ltd. (3) Krélestwo
GTC Nekretnine Zagreb d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 100% 100%
Euro Structor d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 70% 70%
Marlera Golf LD d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 100% 100%
Nova Istra Idaeus d.o.o. (I;/?g.r:)e'ra Golf LD Chorwacja 100% 100%
GTC Matrix d.o.o. (1) GTC S.A. Chorwacja - 100%
GTC Seven Gardens d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 100% 100%
Lowers International Property GTC SA. Rumunia 100% 100%
Green Dream S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Aurora Business Complex S.R.L GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Cascade Building S.R.L. (1) GTC S.A. Rumunia - 100%
City Gate Bucharest S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Venus Commercial Center S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
City Gate S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
City Rose Park SRL GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Deco Intermed S.R.L. GTC S.A. Rumunia 66,7% 66,7%
GML American Regency Pipera GTCSA. Rumunia 75% 66.7%

S.R.L.(4)

(1) Sprzedana (patrz nota 9).

(2) Nabyta (patrz nota 9). Transakcja zostata ujeta jako nabycie aktywow, a nie potgczenie jednostek gospodarczych.
(3) Nowoutworzona jednostka catkowicie zalezna.

(4) Nabycie udziatéw niekontrolujgcych.

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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Jednostka 31 grudnia 31 grudnia
Nazwa dominujaca Siedziba 2022 roku 2021 roku
NRL EAD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
Advance Business Center EAD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
GTC Yuzhen Park EAD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
Dorado 1 EOOD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
GOC EAD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
GTC Flex EAD (2) GTC S.A. Butgaria 100% -
GTC Medj Razvoj Nekretnina d.o.o. GTC SA. Serbia ) 100%
Beograd (1)
GTC Business Park d.o.o0. Beograd (1) GTC S.A. Serbia - 100%
((j)lcgr.gljnsgcggIr:gc(i1l)?e5|dentlal Ventures GTC SA. Serbia } 100%
Demo Invest d.o.o0. Novi Beograd (1) GTC S.A. Serbia - 100%
Atlas Centar d.o.o. Beograd (1) GTC S.A. Serbia - 100%
Commercial Development d.o.0. Beograd GTC S.A. Serbia 100% 100%
Glamp d.o.o. Beograd (3) GTC S.A. Serbia 100% 100%
GTC BBC d.o.o. (1) GTC S.A. Serbia - 100%
GTC Aurora Luxembourg S.A. GTC S.A. Luksemburg 100% 100%
Europort Investment (Cyprus) 1 Limited GTC S.A. Cypr 100% 100%

(1) Sprzedana (patrz nota 9).

(2) Nowoutworzona jednostka catkowicie zalezna.

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

9 = Istotne zdarzenia w okresie sprawozdawczym
ZMIANA ZARZADU ORAZ POZOSTALE WYDARZENIA KORPORACYJNE

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

W dniu 10 stycznia 2022 roku Spétka otrzymata od GTC Holding Zrt oraz GTC Dutch
Holdings B.V. zawiadomienie o zmianie ogolnej liczby gtoséw w Spotce w wyniku emisji
88.700.000 akcji zwyktych serii O oraz rejestracji podwyzszenia kapitatu zakladowego.
Przed wyzej wymieniong transakcjg, GTC Holding Zrt posiadato bezposrednio oraz
posrednio 320.466.380 akcji Spotki uprawniajgcych do wykonywania 320.466.380 gtosow
na walnym zgromadzeniu Spéiki, stanowigcych 66% kapitatu zaktadowego Spotki i 66%
o0goinej liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu Spotki. Po wyzej wymienionej transakgciji,
GTC Holding Zrt posiada bezposrednio iposrednio 359.528.880 akcji Spétki
uprawniajgcych do wykonywania 359.528.880 gtoséw na walnym zgromadzeniu Spofki,
stanowigcych 62,61% kapitatu zaktadowego Spotki i162,61% ogdlnej liczby gtosow
na walnym zgromadzeniu Spétki.

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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9 = Istotne zdarzenia w okresie sprawozdawczym (ciagg dalszy)

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

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

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

W dniu 19 lutego 2022 roku Spétka otrzymata od GTC Dutch Holdings B.V. z siedzibg
w Amsterdamie, Holandia ("Sprzedajgcy") oraz Icona Securitization Opportunities Group
S.a r.l. dziatajgcej w imieniu swojej struktury funduszowej Central European Investments
z siedzibg w Luksemburgu, Wielkie Ksiestwo Luksemburga ("Kupujacy"), zawiadomienie,
ze Sprzedajgcy i Kupujgcy zawarli przedwstepng umowe sprzedazy akcji ("PSPA")
dotyczacg nabycia przez Kupujgcego od Sprzedajgcego 15,7% akcji w kapitale
zaktadowym Spoiki.

Jednakze, zgodnie z zawiadomieniem Kupujgcy i Sprzedajgcy uzgodnili, ze umowa
wspolnikow stanowic¢ bedzie umowe o dziataniu w porozumieniu w rozumieniu art. 87 ust. 1
pkt 5 i6 wzwigzku z art. 87 ust. 3 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej
i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu
obrotu oraz o spétkach publicznych ("Ustawa o Ofercie Publicznej") w sprawie prowadzenia
wspolnej polityki wobec Spotki oraz wykonywania prawa gtosu w wybranych sprawach
w uzgodniony sposob. Ponadto, zgodnie z umowg przeniesienia Kupujgcy m.in. przeniesie
na Sprzedajgcego prawa gtosu z Akcji oraz udzieli petnomocnictwa do wykonywania praw
gtosu z Akcji. Umowa przeniesienia wygasa w przypadku wykonania opcji kupna lub opcji
sprzedazy zgodnie z umowg opcji kupna isprzedazy oraz/lub w przypadku istotnego
naruszenia dokumentacji transakcyjnej. W dniu 1 marca 2022 roku Spoétka otrzymata
zawiadomienie o zakohczeniu transakcji i Kupujgcy nabyt 15,7% akcji w Spotce.

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

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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W wyniku realizacji transakcji GTC Holding Zrt posiada tgcznie 269.352.880 akcji Spofki,
uprawniajgcych do 269.352.880 gtosow w Spotce, stanowigcych 46,9% kapitatu
zaktadowego Spotki i uprawniajgcych do 46,9% ogolnej liczby gltoséw w Spétce, w tym:

e bezposrednio posiada 21.891.289 akcji Spofki, uprawniajgcych do 21.891.289 gtoséw
w Spotce, stanowigcych 3,8% kapitatu zaktadowego Spétki i uprawniajgcych do 3,8%
0golnej liczby gloséw w Spotce; oraz

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

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

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

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

W dniu 14 czerwca 2022 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate
o wyptacie dywidendy w kwocie 160,8 miliona PLN. Dywidenda zostata wyptacona
w pazdzierniku 2022 roku.

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

W dniu 10 sierpnia 2022 roku Zarzad GTC S.A. ogtosit zmiane orientacji strategii Grupy,
w ramach ktorej Zarzad podjagt decyzje o realizacji potencjalnych, nowych inwestycji
w wybrane, nowe sektory rynku, ktérych profil moze odbiega¢ od podstawowego zakresu
dziatalno$ci Spotki (czyli budowa nieruchomos$ci biurowych, handlowych, iinnych
okreslonych ich rodzajéw, oraz =zarzadzanie nimi). Potencjalne, nowe sektory
zidentyfikowane jako cele inwestycyjne w ramach nowej strategii obejmuja:

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

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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W dniu 12 wrzesnia 2022 roku Spotka otrzymata zawiadomienie dotyczace zmiany
w akcjonariacie Spoétki. Zgodnie z zawiadomieniem jako skutek zakonczenia reorganizacii
wewnatrzgrupowej Global Debt Strategy S.a r.l. (‘GDS”) bedacy jednostkg zalezng Alpine
Holding Korlatolt Felel6sségl Tarsasag (“Alpine”) nabyt bezposrednio od GTC Holding
kontrole nad 100% udziatéw w GTC Dutch Holdings B.V. W rezultacie tej transakcji Alpine
posiada posrednio (tj. poprzez GDS, ktory posiada posrednio poprzez GTC Dutch Holdings
B.V.) 43,10% akcji GTC. Dalsze szczegdty opisano w raporcie biezgcym nr 40/2022.

NABYCIA ORAZ INWESTYCJE

W dniu 13 stycznia 2022 roku GTC Origine Investments PItd., jednostka catkowicie zalezna
od Spétki, nabyta od spdtki powigzanej z udzialowcem wiekszosciowym Spdtki 100%
udziatow w holdingu G-Zeta DBRNT Kft. (GTC DBRNT Projekt Kft.) bedgcego wtascicielem
budynku biurowego nad brzegiem Dunaju o powierzchni 2.540 mkw. Cena zakupu wyniosta
7,7 miliona EUR. Ze wzgledu na charakter transakcji, zostata ona ujeta jako nabycie
aktywow (asset deal).

W dniu 4 lutego 2022 roku GTC Origine Investments Pltd., jednostka catkowicie zalezna od
Spéiki, nabyta od spdétki powigzanej z udziatowcem wiekszosciowym Spétki 100% udziatow
w holdingu G-Epsilon PSZTSZR Kft. (GTC PSZTSZR Projekt Kft.) bedgcego wtascicielem
gruntu o powierzchni 25.330 mkw wraz z szescioma budynkami. Cena zakupu wyniosta 9,9
miliona EUR. Po planowanej renowacji istniejgcych budynkéw, przewidywana powierzchnia
najmu wyniesie 14.000 mkw w ,zielonym” kompleksie biurowym klasy A. Ze wzgledu na
charakter transakcji, zostata ona ujeta jako nabycie aktywow (asset deal).

W dniu 11 lutego 2022 roku GTC Origine Investments Pltd., jednostka catkowicie zalezna
od Spoiki, nabyta spotke Groton Global Corp Napred (GTC B41 d.0.0.) w Belgradzie bedgca
wiascicielem gruntu o powierzchni 19.537 mkw. Cena zakupu wyniosta 33,8 miliona EUR.

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

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

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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W dniu 4 lipca 2022 roku GTC Origine Investments Pltd., jednostka catkowicie zalezna od
Spotki, utworzyta spotke GTC K43-45 Property Kft. w Budapeszcie. Nowoutworzona spotka
w lipcu 2022 roku nabyta grunt w centralnej czesci Budapesztu za cene 6,55 milionéw EUR.
Zgodnie z obecnhnym pozwoleniem na budowe, mozna bedzie na niej wybudowaé hotel,
akademik bgdz mieszkania na krétki wynajem o szacowanej powierzchni 6.400 mkw.

W dniu 9 sierpnia 2022 roku spotka zalezna GTC S.A. podpisata umowe dotyczaca
transakcji obejmujgca wspdlng inwestycje w projekt parku innowacji w hrabstwie Kildare,
Irlandia (“Transakcja”). Transakcja obejmuje inwestycje o wartosci okoto 115 milionéw euro
w projekt Kildare Innovation Campus. W projekt zaangazowani sg inni miedzynarodowi
inwestorzy branzowi dziatajgcy w ramach partnerstwa luksemburskiego, ktéremu doradza
Icona Capital, podmiot nalezacy do tej samej grupy co akcjonariusz mniejszosciowy GTC
(dalsze szczeg6ty w nocie 18).

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

W pazdzierniku 2022 roku Grupa ukonczyta GTC X — nowy budynek biurowy klasy A
w Belgradzie w Serbii.

W grudniu 2022 roku Grupa ukonczyta Sofia Tower 2 — nowy budynek biurowy klasy A
w Sofii w Butgarii.

SPRZEDAZ JEDNOSTEK ZALEZNYCH

W dniu 12 stycznia 2022 roku Grupa sfinalizowata transakcje sprzedazy serbskich spétek
zaleznych: Atlas Centar d.o.o. Beograd, Demo Invest d.o.o0. Novi Beograd, GTC BBC d.o.0.,
GTC Business Park d.o.0. Beograd, GTC Medjunarodni Razvoj Nekretnina d.o.o. Beograd
oraz Commercial oraz Residential Ventures d.o.o. Beograd, a takze wegierskiej spotki Office
Planet Kft. bedgcej wtascicielem 70% kapitatu sprzedanych serbskich spoétek, po spetnieniu
warunkow zawieszajgcych okreslonych w umowie. Dalsze szczegoty opisano w nocie 33.

W dniu 28 lipca 2022 roku GTC sfinalizowato transakcje sprzedazy Cascade Building S.R.L,
jednostki catkowicie zaleznej od Spofki, bedacej wiascicielem Cascade Office Building
w Bukareszcie (4.211 mkw). Wplywy ze sprzedazy jednostki zaleznej wyniosty 10,3 miliona
EUR (wptywy netto to kwota 9,6 miliona EUR).

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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9 = Istotne zdarzenia w okresie sprawozdawczym (ciag dalszy)

W dniu 30 listopada 2022 roku GTC S.A. sprzedata GTC Matrix d.o.0., jednostke catkowicie
zalezng od Spotki, wiasciciela portfolio obejmujacego dwa budynki biurowe klasy A
w Zagrzebiu — Matrix A oraz Matrix B za kwote 52,2 miliona EUR. Wplywy netto ze
sprzedazy GTC Matrix d.o.0. wyniosty 51,3 miliona EUR.

SPRZEDAZ AKTYWOW

W dniu 19 lipca 2022 roku GTC FOD Property Kft., jednostka catkowicie zalezna od Spofki,
podpisata umowe kupna-sprzedazy dotyczaca sprzedazy budynku biurowego Forest Office
Debrecen posiadanego przez te spotke. Cena sprzedazy wynosi 19,1 biliona HUF
(réownowartos¢ 47,7 miliona EUR na 31 grudnia 2022 roku). Transakcja zostata
sfinalizowana 30 stycznia 2023 roku.

SPLATA OBLIGACJI, REFINANSOWANIE ORAZ POZOSTALE ZMIANY DO UMOW
KREDYTOWYCH

W dniu 18 kwietnia 2022 roku GTC S.A. splacita wszystkie obligacje wyemitowane pod
kodem ISIN PLGTCO0000292 (sptata catkowita). Warto§¢ nominalna catej emisji wynosita
9.440 tysiecy EUR.

W dniu 13 maja 2022 roku Spétka podpisata aneks do umowy niezabezpieczonego kredytu
odnawialnego z dnia 29 pazdziernika 2021 roku, co skutkowato zwiekszeniem dostepnej
kwoty kredytu do 94 milionéw EUR. Na dzien bilansowy kredyt nie byt wykorzystywany.

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

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

W dniu 4 listopada 2022 roku GTC S.A. dokonato czesciowego wykupu obligacji o numerze
ISIN PLGTCO0000318 (jedna trzecia catkowitej emisji) w kwocie 73.333 PLN.

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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9 = Istotne zdarzenia w okresie sprawozdawczym (ciag dalszy)

Wplyw sytuacji w Ukrainie na Grupe GTC

Od poczagtku wojny na Ukrainie, tj. 24 lutego 2022 roku, pomimo, ze Grupa nie prowadzi
dziatalnosci na terytorium Ukrainy, Rosji lub Biatorusi, nie mozna wykluczyé¢, ze obecna
sytuacja geopolityczna w Europie wywotana tg wojng, ktéra spowodowata szereg
konsekwencji makroekonomicznych dla Polski i innych krajéow europejskich, moze miec
rowniez wptyw na dziatalnos¢ Grupy. Kontynuacja wojny, jej skala i dalszy przebieg dziatan
zbrojnych mogg spowodowaé rozszerzenie zakresu natozonych dotychczas sankciji
gospodarczych, dalsze zakidécenia w fancuchach dostaw, ograniczong dostepnosc
podwykonawcéw oraz ogdélny wzrost cen materiatdbw wynikajgcy m.in. z rosnacych cen
energii, co z kolei moze przetozyc¢ sie na znaczne koszty realizacji inwestycji prowadzonych
przez Grupe. Znacznie wyzsze i zmienne koszty energii (powazny kryzys energetyczny
z powodu gwattownych cie¢ w dostawach gazu ziemnego z Rosji po wybuchu konfliktu
Rosja-Ukraina) oraz ogoélna niepewnos¢ zwigzana z wptywem wojny w Ukrainie zaréwno na
gospodarke $wiatowa, jak i gospodarke krajéw Europy Potudniowo-Wschodniej i Srodkowo-
Wschodniej oraz pogorszenie sytuacji gospodarczej na swiecie i w poszczegdlnych
regionach mogg negatywnie wptyng¢ na sytuacje ekonomiczng Grupy.

Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania wptyw wojny w Ukrainie na dziatalno$¢
Grupy nie jest istotny. Jednakze nie jest mozliwe oszacowanie skali tego wplywu
w przysztosci, a ze wzgledu na duzg zmiennos¢ sytuacji Spotka na biezgco monitoruje
sytuacje i analizuje jej potencjalny wplyw zaréwno z perspektywy poszczegoélnych
projektéw, jak i catej Grupy oraz jej diugoterminowych plandéw inwestycyjnych.

Wplyw kwestii zwigzanych z klimatem na sprawozdanie finansowe

Zarzgdzanie ryzykiem oraz polityka dotyczgca zarzgdzania ryzykiem zajmujg sie kwestiami
zwigzanymi z klimatem oraz srodowiskiem. Rolg Zarzadu jest nadzér nad ryzykiem
korporacyjnym, zdefiniowanie kierunkow rozwoju systemu zarzgdzania ryzykiem oraz
ustalenie akceptowalnego poziomu narazenia na ryzyko. Grupa analizuje potencjalny wptyw
kwestii zwigzanych z klimatem i na podstawie przeprowadzonej analizy kwestie te zostaty
okreslonego jako majgce niematerialny wptyw na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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1 O = Przychody operacyjne oraz koszt wiasny swiadczonych ustug obstugi
nieruchomosci

Przychody zwynajmu zawierajg przychody ztytulu czynszu od obrotu najemcow
w wysokosci okoto 27.592 tysiecy PLN (5.887 tysiecy EUR) za rok zakohczony dnia 31
grudnia 2022 roku (2021: 22.727 tysiecy PLN). Pozostate przychody sg oparte na statych
umownych opfatach za wynajem.

Grupa zawarta szereg umoéw leasingu z najemcami, dotyczacych nieruchomosci
inwestycyjnych w Polsce, Rumunii, Chorwac;ji, Serbii, Butgarii oraz na Wegrzech. Umowy
najmu nieruchomosci komercyjnych zwykle zawierajg klauzule umozliwiajgce okresowe
podniesienie optat z tytutu najmu powierzchni w zaleznosci od europejskiego wskaznika cen
towarow i ustug (CPI).

Minimalna wartos¢ przysziych przychodéw ztytulu umow najmu (niezdyskontowane
ptatnosci leasingowe) w ukonczonych nieruchomosciach inwestycyjnych  wynosi
(w milionach PLN):

31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku

W ciggu 1 roku 582 511
W ciggu 2 roku 507 405
W ciggu 3 roku 371 294
W ciggu 4 roku 267 207
W ciggu 5 roku 178 152
W ciggu 6 roku 113 83
Powyzej 6 lat 155 83
Razem 2173 1.735

Wiekszos¢ przychodow operacyjnych jest ustalana na podstawie kwot wyrazonych
bezposrednio, powigzanych lub indeksowanych do euro.

Przychody z tytutu ustug obejmujg przychody z optat zwigzanych z kosztami utrzymania
najemcow. Optata za ustuge jest rozliczana miesiecznie, na podstawie uzgodnionej stawki
Z umowy i w oparciu o zwyczajowo przyjete warunki ptatnosci.

Koszt wtasny swiadczonych ustug obstugi nieruchomos$ci obejmuje koszty wynagrodzen
w wysokosci 12.608 tysiecy PLN (2021 rok: 9.797 tysiecy PLN) oraz ustugi obce, koszty
materiatdéw i zuzycia energii, a takze inne koszty operacyjne.

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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1 1 = Koszty sprzedazy

Na koszty sprzedazy sktadajg sie nastepujace pozycje:

Rok zakonczony
31 grudnia 2022 roku

Rok zakonczony
31 grudnia 2021 roku

Ustugi obce - reklama i marketing 2.686 1.937
Wynagrodzenia i powigzane wydatki 5.600 5.608
Razem 8.286 7.545

1 2 = Koszty administracyjne

Koszty administracyjne sktadajg sie z nastepujgcych pozyciji:

Rok zakonczony

Rok zakonczony

31 grudnia 31 grudnia

2022 roku 2021 roku

Wynagrodzenia oraz inne swiadczenia pracownicze 42.880 41.116
Koszty audytu oraz wycen 5.859 3.448
Eg;ggt/ac::?grzatg/; V;\ir)awnego podatkowego, IT oraz 8.516 5965
Koszty utrzymania biura oraz ubezpieczenie 7.180 5.330
Koszty podrozy 2.062 1.105
Wynagrodzenie Rady Nadzorczej 1.162 854
Amortyzacja 2.554 2.983
Koszty relacji inwestorskich oraz pozostate 3.334 1.832
‘I’?v?azse:;,clr)‘ez platnosci bazujacych na akcjach 73.547 62.633
Ptatnosci bazujgce na akcjach wtasnych (3.056) 1.973
Razem 70.491 64.606

1 3 = Przychody i koszty finansowe

Przychody finansowe sktadajg sie z nastepujgcych pozyciji:

Rok zakonczony
31 grudnia 2022 roku

Rok zakonczony
31 grudnia 2021 roku

Odsetki od depozytéw oraz pozostate 5.174 127
przychody finansowe

Odsetki od pozyczek udzielonych 1.444 1.261
udziatowcowi niekontrolujgcemu

Razem 6.618 1.388

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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1 3 = Przychody i koszty finansowe (ciag dalszy)

Koszty finansowe sktadajg sie z nastepujgcych pozyciji:

Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 31 grudnia
2022 roku 2021 roku
Koszty odsetkowe (dotyczace zobowigzan
finansowych niewycenianych do wartosci godziwej
przez wynik finansowy), optaty bankowe oraz (135.517) (145.430)
pozostate wydatki
Koszty finansowe zwigzane z zobowigzaniem (8.685) (8.852)
z tytutu leasingu ' '
Optaty zwigzane ze sptatg kredytéw przed terminem ) (23.303)
wymagalnosci '
Amortyzacja kosztow pozyskania dlugoterminowych (10.972) (20.097)
kredytow, pozyczek oraz obligacji ) '
Razem (155.174) (197.682)

Srednie wazone oprocentowanie kredytéw ipozyczek Grupy (z uwzglednieniem
instrumentéw zabezpieczajgcych, a z wytgczeniem kredytéw bankowych dotyczacych
aktywow przeznaczonych do sprzedazy) w ciggu roku zakonczonego 31 grudnia 2022 roku
wynosito 2,21% w skali roku (2,16% w skali roku na 31 grudnia 2021 roku).

1 4- Analiza segmentowa

Rok zakonczony Rok zakonczony

31 grudnia 31 grudnia
2022 roku 2021 roku
Przychody z tytutu wynajmu powierzchni 351,818 415.067
nieruchomosci biurowych ' '
Przychody z tytutu ustug obstugi 115.860 120.758
nieruchomosci biurowych ' '
Przychody z tytutu wynajmu powierzchni
w galeriach handlowych 227217 180.014
Przychody z tytutu ustug obstugi galerii
handlowych 85.709 69.530
Razem 780.664 785.369

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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1 4 = Analiza segmentowa (ciag dalszy)

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

Obecne segmenty operacyjne sg podzielone na strefy geograficzne, ktdre odzwierciedlajg
aktualny charakter struktury sprawozdawczosci zarzadczej:

Polska

Belgrad

Wegry
Bukareszt

Zagrzeb
Sofia
Pozostate

Dane finansowe przygotowywane dla celéw sprawozdawczosci zarzadczej na ktérych
bazuje sprawozdawczo$¢ segmentowa oparte sg na tych samych zasadach rachunkowosci,
jakie stosuje sie przy sporzadzaniu skonsolidowanych sprawozdan finansowych Grupy.

Ponizsza tabela przedstawia analize segmentowg przychodow ikosztow za lata
zakonczone 31 grudnia 2022 roku oraz 31 grudnia 2021 roku:

Rok zakonczony
31 grudnia 2022 roku

Przychody z Zysk brutto

Przychody ustug obstugi z dziatalnosci

Portfolio Z wynajmu nieruchomosci Koszty operacyjnej
Polska 233.980 85.728 (89.462) 230.246
Belgrad 37.022 11.919 (13.906) 35.035
Wegry 161.487 59.997 (62.983) 158.501
Bukareszt 39.675 10.995 (15.931) 34.739
Zagrzeb 49.845 18.860 (20.782) 47.923
Sofia 57.086 14.070 (18.936) 52.220
Razem 579.095 201.569 (222.000) 558.664

Rok zakonczony
31 grudnia 2021 roku

Przychody Zysk brutto

Przychody z ustug obstugi z dziatalnosci

Portfolio Zz wynajmu nieruchomosci Koszty operacyjnej
Polska 214.864 76.618 (82.027) 209.455
Belgrad 118.401 34.858 (37.174) 116.085
Wegry 118.291 35.589 (35.452) 118.428
Bukareszt 54.909 13.689 (14.159) 54.439
Zagrzeb 43.477 16.927 (19.224) 41.180
Sofia 45.140 12.606 (14.556) 43.190
Razem 595.082 190.287 (202.592) 582.777

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czes$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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1 4 n Analiza segmentowa (ciag dalszy)
Analiza segmentowa aktywdw i zobowigzan za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 zostata przedstawiona w tabeli ponizej:
Kredyty,

Nieruchomosci Srodki pieniezne Aktywa obligacje Rezerwa z tytutu Zobowigzania
(**) i depozyty Inne razem i leasingi podatku odroczonego Inne razem
Polska 4.099.667 132.949 97.995 4.330.611 1.302.268 287.458 68.838 1.658.564
Belgrad 823.837 22.624 11.124 857.585 3.822 14.468 37.702 55.992
Wegry 3.503.285 80.474 116.469 3.700.228 1.264.378 91.111 72.013 1.427.502
Bukareszt 840.946 30.269 7.626 878.841 44.033 56.077 13.216 113.326
Zagrzeb 586.786 26.254 56.091 669.131 204.855 76.689 26.048 307.592
Sofia 934.978 21.438 5.558 961.974 333 40.877 32.281 73.491
Inne 143.736 1.923 2.139 147.798 10.998 - 61 11.059
Nie przydzielono (*) - 340.899 634.412 975.311 3.209.074 95.421 243.669 3.548.164
Razem 10.933.235 656.830 931.414 12.521.479 6.039.761 662.101 493.828 7.195.690

(*) Kredyty, obligacje i leasingi obejmujg gtéwnie obligacje wyemitowane przez GTC S.A., GTC Hungary oraz GTC Aurora Luxembourg. Pozostate zobowigzania obejmuja przede wszystkim
zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych, zwigzanych z obligacjami wyemitowanymi w HUF, w wysokosci 219.478 PLN. Pozostate aktywa to przede wszystkim diugoterminowe aktywa
finansowe w Irlandii (551,7 milionéw PLN) oraz w Luksemburgu (59,2 milionéw PLN).

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

Analiza segmentowa aktywdw i pasywéw za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2021 zostata przedstawiona w tabeli ponizej:

Srodki pieniezne Aktywa Kredyty, obligacje Rezerwa z tytutu Zobowigzania
Nieruchomosci i depozyty Inne razem i leasingi podatku odroczonego Inne razem
Polska 4.134.065 199.844 34.292 4.368.201 1.379.572 274.612 70.113 1.724.297
Belgrad 1.756.396 86.018 17.757 1.860.171 671.940 13.798 42.112 727.850
Wegry 3.215.146 129.735 70.380 3.415.261 1.229.157 92.250 51.831 1.373.238
Bukareszt 860.304 49.421 5.745 915.470 70.858 60.077 18.053 148.988
Zagrzeb 749.794 28.714 52.364 830.872 201.012 78.153 19.644 298.809
Sofia 876.259 20.592 7.308 904.159 143 39.224 14.474 53.841
Inne 137.223 2134 - 139.357 - - - -
?f')e przydzielono - 72209  573.838 646.047 3.322.653 100.267  192.116 3.615.036
Razem 11.729.187 588.667  761.684 13.079.538 6.875.335 658.381 408.343 7.942.059

(*) W pozostatych aktywach prezentowane sg naleznosci od udziatowcéw w kwocie 567.681 tys. PLN. Kredyty, obligacje i leasingi obejmujg gtéwnie obligacje wyemitowane przez GTC S.A., GTC
Hungary oraz GTC Aurora Luxembourg.
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1 5- Opodatkowanie

Gtéwne elementy obcigzenia z tytutu podatku dochodowego przedstawiajg sie nastepujgco:

Rok zakonczony
31 grudnia 2022 roku

Rok zakonczony
31 grudnia 2021 roku

Biezgcy podatek dochodowy i podatek 58.727 25.761
od zyskow kapitatowych

Podatek odroczony 651 37.019
Razem 59.378 62.780

Spdtki Grupy ptacg podatki w ramach nastepujgcych jurysdykcji podatkowych: Polska,
Serbia, Rumunia, Wegry, Butgaria, Cypr, Luksemburg i Chorwacja. Grupa nie tworzy
podatkowej grupy kapitatowej w $wietle przepiséw prawa lokalnego, dlatego tez kazda ze

spoétek Grupy jest odrebnym podatnikiem.

Uzgodnienie kosztu podatkowego do wartosci stanowigcej iloczyn zysku ksiegowego

i odpowiednich stawek podatku przedstawia sie nastepujgco:

Rok zakonczony
31 grudnia 2022 roku

Rok zakonczony
31 grudnia 2021 roku

Wynik ksiegowy przed opodatkowaniem 174.594 257.424
Wydatki podatkowe przy oboyviazujqcej 27.493 35.425
stawce podatku w danym kraju

Podat}<owy efekt kosztow n|e§tanOW|acych 10.167 9392
kosztow uzyskania przychodow

Podatek od nieruchomosci komercyjnych 417 210
Podatkowy efekt réznic kursowych 3.885 964
Podatek u zrédta (WHT) 2.512 2.667
Nierozpoznany sktadnik aktywéw netto

z tytutu odroczonego podatku dochodowego 11.352 14.122
na stratach w biezgcym roku

Pozostate 3.552 -
Podatek wykazany w rachunku 59.378 62.780

zyskow i strat

Dodatkowe noty objasniajgce stanowig integralng czescig skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
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1 5 = Opodatkowanie (ciag dalszy)

Sktadniki salda odroczonego podatku dochodowego zostaty wyliczone przy uzyciu stawki wiasciwej dla okresu, w ktérym Grupa przewiduje
odzyskac lub rozliczy¢ rzeczywistg warto$¢ aktywow lub zobowigzan.

Aktywa netto z tytutu podatku odroczonego przedstawiajg sie nastepujgco:

1 stycznia Uznanie/(obciazenie) Efektréznic 31 grudnia Uznanie/(obcigzenie) Uznanie/(obciazenie) Efektréznic 31 grudnia
2021 roku rachunku zyskoéw i strat kursowych 2021 roku rachunku zyskéwistrat  kapitaléw wiasnych kursowych 2022 roku
Instrumenty finansowe (*) 66.385 14.182 (123) 80.444 14.693 (4.673) 1.589 92.053
Strata podatkowa 30.836 (12.008) (187)  18.641 (2.817) - 366 16.190
do rozliczenia
Roznice dotyczace 4.453 2.937 6 7.396 3.478 234 148 11.256
aktywow trwatych (****)
Rezerwy 4.827 2.444 - 7.271 (2.203) - 142 5.210
Nettowanie (**) (103.658) 6.924 395 (96.339) (15.476) 3.834 (1.903) (109.884)
AT 2 G R 2.843 14.479 91 17.413 (2.325) (605) 342 14.825

odroczonego netto

Rezerwa netto z tytutu podatku odroczonego przedstawia sie nastepujgco:

Uznanie/(obcig
Uznanie/(obcigz  Uznanie/(obcigz zenie) Uznanie/(obciagz Sprzedaz

1stycznia enie)rachunku  enie) kapitalbw Reklasyfikacja Efektréznic 31 grudnia rachunku enie)kapitaléow Efektroznic jednostek 31 grudnia

2021 roku zyskoéw i strat wiasnych (**)  kursowych 2021 roku  zyskow i strat wlasnych  kursowych zaleznych 2022 roku
Instrumenty
finansowe (*) (89.925) (28.656) 6.317 13.798 39 (98.427) (7.508) (14.908) (1.957) - (122.800)
Réznice dotyczace
aktywow trwatych (628.563) (15.918) - - 1.986 (642.495) (8.488) - (12.638) 14.436 (649.185)
(****)
Nettowanie (**) 103.658 (6.924) - - (395) 96.339 17.670 (3.914) 1.903 (2.114) 109.884
Rezerwa z tytutu
podatku (614.830) (51.498) 6.317 13.798 1.630 (644.583) 1.674 (18.822) (12.692) 12.322 (662.101)

odroczonego netto

*2 W wiekszosci niezrealizowane odsetki i réznice kursowe oraz wycena instrumentéw pochodnych.

**) W obrebie danej spotki aktywa z tytutu podatku odroczonegio sg ujmowane oddzielnie od rezerw z tytutu podatku odroczonego, poniewaz z natury sg one od siebie
niezalezne. Jednak ze wzgledu na fakt, iz stanowig one przyszte rozliczenie pomiedzy tymi samymi stronami to sg one kompensowane dla celéw prezentacyjnych
w sprawozdaniu finansowym.

***) Reklasyfikowano do zobowigzan zwigzanych z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy.

****) Dotyczg réznic miedzy wartoscig ksiegowa, a podatkowg nieruchomosci inwestycyjnych.
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1 5 = Opodatkowanie (ciag dalszy)

Obowigzujgce stawki podatkowe w poszczegdlnych krajach przedstawiaty sie nastepujgco:

Rok zakonczony Rok zakonczony
Stawka podatkowa 31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
Polska 19% 19%
Wegry 9% 9%
Butgaria 10% 10%
Serbia 15% 15%
Chorwacja 18% 18%
Rumunia 16% 16%
Cypr 12,5% 12,5%
Luksemburg 24,94% 24,94%

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym rozpoznano aktywa z tytutu
podatku odroczonego tylko w przypadkach, w ktoérych istnieje prawdopodobienstwo
odnotowania zysku podatkowego pozwalajgcego na realizacje roznic przejsciowych.

Przepisy dotyczace podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od osdb prawnych
i skladek na ubezpieczenia spoteczne podlegajg czestym zmianom, wskutek czego
niejednokrotnie brak jest odniesienia do utrwalonych regulacji bgdz precedenséw prawnych.
Obowigzujgce przepisy zawierajg rowniez niejasnosci, ktére powodujg réznice w opiniach co
do interpretacji prawnej przepisow podatkowych zaréwno miedzy organami panstwowymi jak
i pomiedzy organami panstwowymi i przedsiebiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne (na
przyktad celne czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem kontroli organdw, ktére uprawnione sg
do nakfadania wysokich kar, a ustalone w wyniku kontroli dodatkowe kwoty zobowigzan
muszg zosta¢ wptacone wraz z wysokimi odsetkami.

Z dniem 15 lipca 2016 r. do Ordynacji Podatkowej zostalty wprowadzone zmiany w celu
uwzglednienia postanowieh Ogolnej Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma
zapobiega¢ powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych struktur prawnych tworzonych w celu
unikniecia zaptaty podatku w Polsce.

Wdrozenie powyzszych przepisow umozliwi polskim organom kontroli podatkowej
kwestionowanie realizowanych przez podatnikéw dziatan, takich jak restrukturyzacja
i reorganizacja grupy. Rozliczenia podatkowe mogg zosta¢ poddane kontroli. W ich efekcie
kwoty wykazane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym mogg ulec zmianie
w pézniejszym terminie po ostatecznym ustaleniu ich wysokosci przez organy skarbowe.
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1 5 = Opodatkowanie (ciag dalszy)

Podatek u zrodta (WHT) — zmiany od 1 stycznia 2022 roku w Polsce

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

Grupa nie identyfikuje istotnego wptywu powyzszej zmiany na skonsolidowane sprawozdanie
finansowe.

Ograniczenie amortyzacji podatkowej budynkow komercyjnych — zmiany od 1 stycznia 2022
roku w Polsce

Zgodnie z ogélnymi regulacjami podatkowymi odpisy amortyzacyjne dotyczgce $Srodkow
trwatych (budynkoéw zaklasyfikowanych jako nieruchomosci inwestycyjne) moga pomniejszaé
dochéd do opodatkowania. Jednakze, w przypadku spétek z sektora nieruchomosciowego, od
1 stycznia 2022 roku odpisy amortyzacyjne w danym roku dla potrzeb podatkowych nie mogg
przekracza¢ odpisow amortyzacyjnych, ktére sg dokonywane dla potrzeb ksiegowych.

Grupa nie identyfikuje istotnego wptywu powyzszej zmiany na skonsolidowane sprawozdanie
finansowe.

Jednostki Grupy posiadajg straty podatkowe do rozliczenia, ktére na dzien 31 grudnia 2022
roku wynoszg 755 milionéw PLN (161 milionow EUR), na dzien 31 grudnia 2021 roku wynosity
1.146 milionéw PLN (249 milionobw EUR). Terminy przedawnienia strat podatkowych
podlegajacych rozliczeniu na dzien 31 grudnia 2022 ksztaltujg sie nastepujgco: w ciggu
jednego roku - 117 milionéw PLN (25 milionow EUR), w okresie 2-5 lat — 413 milionéw PLN
(88 milionéw EUR), po uptywie 5 lat i pdzniej — 225 miliondéw PLN (48 milionéw EUR). Na dzienh
31 grudnia 2022 roku Grupa nie ujeta aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego
na straty podatkowe do rozliczenia w wysokosci 605 milionéw PLN (129 milionow EUR),
na dzien 31 grudnia 2021 roku kwota wynosita 991 milionéw PLN (217 milionéw EUR),
poniewaz Grupa uwaza, ze straty te nie zostang wykorzystane w okresie rozliczeniowym.
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1 6 = Rzeczowe aktywa trwale

Zmiany stanu rzeczowych aktywoéw trwatych w latach zakonczonych dnia 31 grudnia 2022
roku oraz dnia 31 grudnia 2021 roku przedstawiaty sie nastepujgco:

Budynki Prawo ]
i powigzane uzytkowania Oprogramowanie Srodki
ulepszenia (*) i urzadzenia transportu Razem
Wartos¢ bilansowa brutto
Saldo na 1 stycznia 2022 roku 37.508 786 8.463 3.583 50.340
Zwiekszenia 4.673 11.389 2.011 3.262 21.335
Transfery - - 1.706 - 1.706
Sprzedaz i pozostate zmniejszenia (3.468) (801) (422) (389) (5.080)
Efekt réznic kursowych z przeliczenia 738 22 168 72 1.000
Saldo na 31 grudnia 2022 roku 39.451 11.396 11.926 6.528 69.301
Umorzenie
Saldo na 1 stycznia 2022 roku 5.671 593 6.264 1.780 14.308
Amortyzacja za okres 1.140 289 192 933 2.554
Transfery - - 1.223 - 1.223
Sprzedaz i inne zmniejszenia (80) (605) (408) (220) (1.313)
Efekt réznic kursowych z przeliczenia 111 9 124 35 279
Saldo na 31 grudnia 2022 roku 6.842 286 7.395 2.528 17.051
Wartosé netto na
31 grudnia 2022 roku 32.609 11.110 4.531 4.000 52.250
(*) Dotyczy przede wszystkim budynkéw i powigzanych ulepszen.
Budynki )
i powigzane Prawo Maszyny Srodki
ulepszenia uzytkowania i urzadzenia transportu Razem
Wartos¢ bilansowa brutto
Saldo na 1 stycznia 2021 roku 35.068 1.394 8.810 4153 49.425
Zwiekszenia 8.514 - 877 1.019 10.410
Reklasyfikacja do aktywow
przezn;czonjych do sgrzedaiy (3.741) ) (142) (1) (3.924)
Sprzedaz i pozostate zmniejszenia (2.233) (598) (1.051) (1.530) (5.412)
Efekt réznic kursowych z przeliczenia (100) (10) (31) (18) (159)
Saldo na 31 grudnia 2021 roku 37.508 786 8.463 3.583 50.340
Umorzenie
Saldo na 1 stycznia 2021 roku 4.878 448 6.207 1.966 13.499
Amortyzacja za okres 1.347 425 741 470 2.983
Reklasyfikacja do aktywow
przezn;czonjych do sgrzedaiy (375) ) (50) (37) (462)
Sprzedaz i inne zmniejszenia (169) (279) (612) (612) (1.672)
Efekt réznic kursowych z przeliczenia (10) (1) (22) (7) (40)
Saldo na 31 grudnia 2021 roku 5.671 593 6.264 1.780 14.308
Wartos¢ netto na 31.837 193 2.199 1.803 36.032

31 grudnia 2021 roku
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Dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

1 7 = Nieruchomosci inwestycyjne

Do inwestycji w nieruchomosci posiadanych przez Grupe zalicza sie powierzchnie biurowe

i handlowe, w tym takze nieruchomosci w budowie:

Inwestycje w nieruchomo$ci sg podzielone w nastepujgcy sposob:

31 grudnia 31 grudnia

2022 roku 2021 roku

Ukonczone nieruchomosci inwestycyjne 9.393.265 8.876.745
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 241.469 609.007
Erunty przeznaczone pod zabudowe 705.389 643.194

omercyjng

Prawo do uzytkowania wieczystego gruntéw 182.432 176.746
Razem 10.522.555 10.305.692

Zmiany stanu inwestycji w nieruchomosci w latach zakonczonych 31 grudnia 2022 roku oraz

31 grudnia 2021 roku ksztattowaty sie nastepujgco:
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1 7 = Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Prawo Grunty
wieczystego przeznaczone
uzytkowania Ukonczone  Nieruchomosci pod
gruntéw  nieruchomosci inwestycyjne zabudowe
(MSSF 16) inwestycyjne w budowie komercyjna Razem
Wartos¢ bilansowa na 196.955 8.672.008 200.312 647.766  9.807.041
1 stycznia 2021 roku
Skapitalizowane wydatki - 116.464 235.116 16.698 368.278
Zakup ukonczonych - 1.418.758 - 70.598  1.489.356
projektéw oraz gruntéow
Aktualizacja wartosci
aktywow/utrata wartosci - (80.046) 36.338 (9.354) (563.062)
Rewaluacja prawa
uzytkowania wieczystego (1.900) - - - (1.900)
gruntéw
Zaklasyfikowanie jako
aktywa przeznaczone (17.009) (1.218.413) - (6.175) (1.241.597)
do sprzedazy
Zaklasyfikowanie
do gruntéw
przeznaczonych pod ) ) . (25.121) (25.121)
zabudowe mieszkaniowg
Reklasyfikacja - - 46.423 (46.423) -
Zaklasyfikowanie
do aktywow . (5.718) . - (5718)
przeznaczonych
na wiasny uzytek, netto
Sprzedaz gruntu - - - (2.718) (2.718)
Zmniejszenie (3.403) - - - (3.403)
Efekt roznic kursowych 2103 (26.308) 818 (2.077)  (25.464)
z przeliczenia
Wartos¢ bilansowa na
31 grudnia 2021 roku 176.746 8.876.745 609.007 643.194 10.305.692
Skapitalizowane wydatki - 79.757 339.585 12.752 432.094
Zakup ukonczonych - 37.631 47.600 189.041 274.272
aktywow oraz gruntu
Reklasyfikacja (1) - 854.422 (755.617) (98.805) -
Aktualizacja wartosci
aktywow/utrata wartosci - (119.816) (10.917) 3.037 (127.696)
Rewaluacja prawa
uzytkowania wieczystego (2.536) - - - (2.536)
gruntéw
Zaklasyfikowanie jako
aktywa przeznaczone (6.556) (223.708) - (14.998) (245.262)
do sprzedazy (2)
Zwiekszenie 11.382 - - - 11.382
Sprzedaz gruntu (3) - - - (41.652) (41.652)
Sprzedaz ukonczonego
budynku (4) - (287.738) - - (287.738)
Efekt roznic kursowych 3.396 175.972 11.811 12.820  203.999
z przeliczenia
Wartosc bilansowa na 182.432 9.393.265 241.469 705.389  10.522.555

31 grudnia 2022 roku

(1) W pierwszym kwartale 2022 roku ukonczony zostat budynek Pillar na Wegrzech (112.000 EUR) oraz w czwartym kwartale
GTC X (projekt w Belgradzie) (50.400 EUR) i Sofia Tower 2 w Butgarii (19,9m EUR). Ponadto, rozpoczeta zostata budowa Center

Point Ill (transfer z gruntéw do nieruchomosci inwestycyjnych w budowie).

(2) Patrz takze nota 33 Aktywa przeznaczone do sprzedazy.
(3) Sprzedaz gruntéw w Polsce.
(4) Sprzedaz budynkéw Matrix oraz Cascade - dalsze szczegdty w nocie 9.
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1 7 = Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Uzgodnienie skapitalizowanych wydatkéw i zaptaconych wydatkow

nastepujgco:

Rok zakonczony

przedstawia sie

Rok zakonczony

31 grudnia 31 grudnia

2022 roku 2021 roku
Skapitalizowane wydatki (w tym zakup 706.366 1.857.634
ukonczonych projektéw i gruntéw) . —
Zmiana stanu zobowigzanh inwestycyjnych oraz (45.964) 256
rezerw '
Zmiana stanu naleznosci inwestycyjnych (3.720) 30.866
Kredyt zwigzany z nabyciem GTC Univerzum ) (264.900)
Projekt Kft. (poprzednio: Winmark Kft.) '
Wydatki zwigzane z gruntami przeznaczonymi pod 6.057 )
zabudowe mieszkaniowg :
Nabycie $rodkéw trwatych 9.500 873
Zaptacone wydatki zgodnie z rachunkiem 672.439 1.624.720

przeptywow pienieznych

Aktualizacja wartosci godziwej ksztattuje sie nastepujgco:

Rok zakonczony
31 grudnia 2022 roku

Rok zakonczony
31 grudnia 2021 roku

Aktualizacja do wartosci godziwej ukohczonych

nieruchomosci inwestycyjnych (119.816) (80.046)
Aktuallzaqa’dglwartosm god2|wej . (10.917) 36.338
nieruchomosci inwestycyjnych w budowie
Odwrdécenie odpisu/(odpis z tytutu utraty
wartosci) 3.037 (9.354)
taczna wartos¢ aktualizacji wartosci
godziwej / (odpiséw z tytutu utraty wartosci) (127.696) (53.062)
nieruchomosci inwestycyjnych
Odwrdcenie odpiséw/ (Odpis z tytutu utraty
wartosci) aktywow przeznaczonych (752) (4.330)
do sprzedazy
Umorzenie prawa wieczystego uzytkowania
gruntow (w tym gruntéw przeznaczonych pod (2.750) (2.101)
zabudowe mieszkaniowq)
Utrata warto$ci gruntéw przeznaczonych pod

: . (7.968) -
zabudowe mieszkaniowg
Razem (139.166) (59.493)
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1 7 = Nieruchomosci inwestycyjne (cigg dalszy)

Analiza segmentowa aktualizacji do warto$ci godziwej zakonczonych nieruchomosci
inwestycyjnych zostata przedstawiona ponizej:

Rok zakonczony Rok zakonczony

31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku

Polska (141.642) (76.974)
Belgrad 49.267 (2.042)
Wegry (6.763) 25.159
Bukareszt (16.307) (7.354)
Zagrzeb 11.476 423
Sofia (15.847) (19.258)
Razem (119.816) (80.046)
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1 7 = Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Ukonczone nieruchomosci inwestycyjne sg wyceniane przy uzyciu metody zdyskontowanych przeptywdw pienieznych. Sg one wyceniane przez
niezaleznych, zewnetrznych rzeczoznawcéw na koniec roku oraz na potrocze w oparciu o standardy wyceny (RICS).

Zatozenia uzyte w wycenie wartosci godziwej ukohczonych aktywow na dzien 31 grudnia 2022 roku przedstawiono ponizej:

- GLA _ . Aktualna Sredn_ia stopa

_ Wartos¢ ksiggowa w tysiacach Poziom wynajecia stawka ERV (*) kaplta_llzacp
Kraj czynszu (yield)**
PLN tys. mkw % PLN/mkw PLN/mkw %

Polska (nieruchomosci handlowe) 2.076.217 114 95% 100,8 101,2 6,2%
Polska (nieruchomosci biurowe) 1.671.659 195 80% 68,9 66,6 7,7%
Belgrad (nieruchomosci handlowe) 422.091 34 100% 87,6 98,4 8,5%
Belgrad (nieruchomosci biurowe) 236.371 18 94% 84,4 85,3 7.2%
Budapeszt (nieruchomosci biurowe) 2.738.658 198 87% 78,7 76,4 6,0%
Budapeszt (nieruchomosci handlowe) 97.081 6 89% 84,8 86,7 6,0%
Bukareszt (nieruchomosci biurowe) 768.135 62 74% 88,1 83,4 6,3%
Zagrzeb (nieruchomosci handlowe) 397.704 28 98% 101,7 104,5 8,3%
Zagrzeb (nieruchomosci biurowe) 69.411 7 96% 72,6 69,8 8,4%
Sofia (nieruchomosci biurowe) 532.773 52 89% 75,0 7 7,9%
Sofia (nieruchomosci handlowe) 383.165 23 97% 104,5 108,3 7.2%
Razem 9.393.265 737 87% 83,0 81,1 6,8%

(*) ERV- Estimated Rent Value (warto$¢ czynszu na otwartym rynku, za ktérg nieruchomos¢, przy racjonalnych zatozeniach, moze by¢ osiggalna bazujgc na cechach
charakterystycznych jak stan nieruchomosci, wyposazenie, lokalizacja oraz warunki panujace na lokalnym rynku).
(**) Srednia stopa kapitalizacji zostata wyliczona jako iloraz obowigzujgcego czynszu oraz wartosci godziwe;.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

1 7 = Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Zatozenia przyjete w wycenie wartosci godziwej ukohczonych aktywow na dzien 31 grudnia 2021 roku zostaty zaprezentowane ponizej:

Srednia

stopa

GLA Aktualna stawka kapitalizacji

Kraj Wartos¢ ksiegowa w tysigcach Poziom wynajecia czynszu ERV (*) (yield)**
PLN tys. mkw % PLN/mkw PLN/mkw

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

Polska (nieruchomosci biurowe) 1.718.515 196 87% 64,9 64,9 7,7%

Belgrad (nieruchomosci handlowe) 417.166 35 96% 82,2 101,9 7,9%

Budapeszt (nieruchomosci biurowe) 2.324.707 192 97% 70,8 70,8 6,7%

Budapeszt (nieruchomosci handlowe) 99.347 6 90% 79,5 84,0 5,6%

Bukareszt (nieruchomosci biurowe) 791.028 67 66% 83,1 81,8 5,6%

Zagrzeb (nieruchomosci handlowe) 392.789 28 99% 97,3 99,1 8,2%

Zagrzeb (nieruchomosci biurowe) 284.786 28 92% 66,7 67,1 7,3%

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

Sofia (nieruchomosci handlowe) 370.252 23 96% 90,0 106,9 6,4%

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

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

(**) Srednia stopa kapitalizacji zostata wyliczona jako iloraz obowigzujgcego czynszu oraz wartosci godziwe;.
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za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku
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1 7 = Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Na dzien 31 grudnia 2022 roku, wszystkie nieruchomosci inwestycyjne w budowie byty

wycenione metodg pozostatosciowg przez niezaleznych rzeczoznawcédw w oparciu o wartosci
rynkowe (standardy RICS).

Informacje dotyczgce nieruchomosci inwestycyjnych w budowie na dzien 31 grudnia 2022
roku zostaty zaprezentowane ponizej:

Szacowana powierzchnia

Wartos¢ ksiegowa (GLA)

PLN tys. tys. mkw.

Budapeszt (Center Point I11) 91.453 36
Budapeszt (Rose Hill Business Campus) 79.728 15
Zagrzeb (Matrix C) 70.288 11
Razem 241.469 62

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

Szacowana powierzchnia

Wartos¢ ksiggowa (GLA)

PLN tys. tys. mkw.

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

Grunty sg wycenione metodg pozostatosciowg bgdz poréwnawczg przez niezaleznych
rzeczoznawcOw w oparciu o wartosci rynkowe (standardy RICS).

Informacje dotyczgce wyceny gruntow przeznaczonych pod zabudowe komercyjng na dzieh
31 grudnia 2022 roku oraz na dzien 31 grudnia 2021 roku przedstawiono ponizej:

31 grudnia 2022 31 grudnia 2021

Polska 182.203 223.191
Serbia 161.619 -
Wegry 258.428 302.852
Rumunia 34.715 33.116
Bulgaria 49.385 21.419
Chorwacja 19.039 62.616
Razem 705.389 643.194
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1 7 = Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Wzajemne relacje pomiedzy nieobserwowalnymi danymi wsadowymi oraz wartoscig godziwg
ukonczonych aktywoéw wycenianych metodg zdyskontowanych przeptywow pienieznych
(DCF) w roku zakoriczonym 31 grudnia 2022 roku:

Szacowana wartos¢
godziwa ukonczonych
aktywow z uwzglednieniem

Szacowana zmiana zZmian

w min PLN w min PLN

Wzrost ERV 0 5% 431 9.824
Spadek ERV 0 5% (431) 8.962
Wozrost stop kapitalizacji o 25 pp. (234) 9.159
Spadek stop kapitalizacji o 25 pp. 248 9.641

Ponizsza tabela przestawia istotne nieobserwowalne dane wsadowe wykorzystywane w
wycenie wartosci godziwej metodg pozostato$ciowg nieruchomosci inwestycyjnych w budowie
w roku zakonczonym 31 grudnia 2022 roku:

Istotne dane wsadowe Zakres
Estimated Rent Value (ERV) 66 — 87 PLN/mkw /miesigc
Stopa kapitalizacji (Cap rate) 5,8% — 7,3%
Bezposrednie koszty budowy 5.600 — 8.000 PLN/mkw/GLA

Wzajemne relacje pomiedzy nieobserwowalnymi danymi wsadowymi oraz wartoscig godziwg
nieruchomosci inwestycyjnych w budowie wycenianych metodg pozostatosciowg w roku
zakonczonym 31 grudnia 2022 roku:

Szacowana
wartos¢
godziwa

nieruchomosci
inwestycyjnych
w budowie z
uwzglednieniem

Szacowana zmiana Zmian

w min PLN w min PLN

Wzrost ERV 0 5% 42 283
Spadek ERV 0 5% (42) 199
Wozrost stop kapitalizacji o 25 pp. (33) 208
Spadek stop kapitalizacji o 25 pp. 33 274
Wzrost o 5% szacowanych bezposrednich kosztéw budowy (28) 213
Spadek o 5% szacowanych bezposrednich kosztéw budowy 28 269
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za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

1 7 = Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)
Ponizsza tabela przestawia istotne nieobserwowalne dane wsadowe wykorzystywane

w wycenie wartosci godziwej metodg pozostatosciowg gruntdw w roku zakonczonym 31
grudnia 2022 roku:

Istotne dane wsadowe Zakres

Stopa kapitalizacji (Cap rate) 6% —7,8%

Wzajemne relacje pomiedzy nieobserwowalnymi danymi wsadowymi oraz wartoscig godziwg
gruntéw wycenianych metodg pozostatosciowg w roku zakonczonym 31 grudnia 2022 roku:

Szacowana wartos¢
godziwa gruntéw z

Szacowana zmiana uwzglednieniem zmian

w min PLN w min PLN

Wzrost stop kapitalizacji o 25 pp. (28) 206
Spadek stop kapitalizacji o 25 pp. 28 263

Wzajemne relacje pomiedzy nieobserwowalnymi danymi wsadowymi oraz wartoscig godziwg
gruntéw wycenianych metodg porownawczg w roku zakonczonym 31 grudnia 2022 roku:

Szacowana wartos¢
godziwa gruntéw z

Szacowana zmiana uwzglednieniem zmian

w min PLN w min PLN

Wzrost ceny 0 5% 23 494
Spadek ceny o0 5% (23) 446
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Dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

1 8 = Finansowe aktywa trwate (zwigzane z nieruchomosciami inwestycyjnymi)
wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

W dniu 9 sierpnia 2022 roku spotka zalezna GTC S.A. podpisata umowe dotyczacg transakcji
obejmujgcg wspdlng inwestycje w projekt parku innowacji w hrabstwie Kildare, Irlandia.
Transakcja obejmuje poczatkowg inwestycje o wartosci okoto 115 milionéw euro w projekt
Kildare Innovation Campus oraz dodatkowg ptatnos¢ powiekszajgcg inwestycje o 2 miliony
euro dokonang wdniu 22 wrzesnia 2022 roku, zgodnie z warunkami umownymi (do
maksymalnej kwoty 9 milionbw EUR). GTC objeto 25% instrumentow dtuznych
wyemitowanych przez luksemburskg spétke celowg (instrument finansowy), ktére generujg
zmienne zwroty w zaleznosci od przysztych wplywdéw z projektu. Instrumenty diuzne nie
spetniajg warunkow testu SPPI i w zwigzku z tym sg wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku dane finansowe luksemburskiej spétki celowej przedstawiaty
sie nastepujaco:

W milionach PLN

Aktywa 2.228
Zobowigzania 272
Kapitat 1.956

Kildare Innovation Campus, znajduje sie na zachéd od Dublina, gdzie zajmuje powierzchnie
ponad 72 ha (z czego 34 ha pozostajg niezagospodarowane). Campus skfada sie z dziewieciu
budynkéw (o powierzchni okoto 101.685 mkw): sze$¢ znich to budynki na wynajem
o okreslonym  przeznaczeniu (przemyst, magazyny, produkcja oraz przestrzeh
biurowal/laboratoryjna). Ponadto obiekt posiada trzy budynki ustugowe, na ktére sktadajg sie
hala sportowa, oranzeria, stotdwka campusu oraz stacja zasilania. Obecnie campus generuje
przychdd roczny z najmu w wysokosci okoto 6,26 miliona euro rocznie. Istniejg plany
przeksztatcenia inwestycji w campus nauk przyrodniczych i technologii, o tfgcznej powierzchni
okoto 135.000 mkw. Zgodnie z dokumentacjg Transakcji, Inwestycja GTC jest chroniona
poprzez zwyczajowe mechanizmy ochrony inwestoréw w razie gdy pewne kluczowe etapy nie
zostang zrealizowane w satysfakcjonujgcy sposéb.

Na dzien bilansowy plan generalny, ktéry reguluje proces planowania oraz uzyskania
pozwolen odnosnie przysziego przeksztatcenia terenu w campus technologiczno-naukowy nie
zostat ztozony i jest obecnie w trakcie fazy planowania.

Na dzien bilansowy Grupa przy wsparciu zewnetrznego rzeczoznawcy przygotowata wycene
instrumentu finansowego, ktéra potwierdza wartos¢é godziwg na dzien 31 grudnia 2022 roku.
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1 8 = Finansowe aktywa trwale (zwigzane z nieruchomos$ciami inwestycyjnymi)
wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy (ciag dalszy)

Wartos¢ godziwa instrumentu finansowego na dzien 31 grudnia 2022 roku zostata
przedstawiona ponize;j:

W min PLN
Szacoyvane prz_ys;+e przep’rywy pieniezne przy zatozeniu ukonczenia projektu 764
zgodnie z zatozeniami
Wspé’rczy_nnik dyskon_towy dewierciedla_jacy ryzyko zwigzane z uzyskaniem 212)
pozwolenia oraz terminem jego uzyskania — 27,5%
Warto$¢ godziwa instrumentu finansowego 552

Wzajemne relacje pomiedzy nieobserwowalnymi danymi wsadowymi oraz wartoscig godziwg
zostaty przedstawione ponize;j:
Wartos¢ godziwa Szacowanych
przysztych przeptywéw
pienieznych przy zalozeniu
ukonczenia projektu zgodnie z

zalozeniami
w min PLN
Wzrost szacowanego czynszu netto o 5% 844,2
Spadek szacowanego czynszu netto o 5% 684,7
Wzrost szacowanego czynszu netto o 10% 923,9
Spadek szacowanego czynszu netto o 10% 605,0
Wartosé
godziwa
instrumentu
finansowego
(Irlandia)
w min PLN
Wzrost 0 5 p.p. wspodfczynnika zaawansowania procesu uzyskiwania pozwolen* 592,8
Spadek o 5 p.p. wspétczynnika zaawansowania procesu uzyskiwania pozwolen* 515,9
Wzrost 0 10 p.p. wspoétczynnika zaawansowania procesu uzyskiwania pozwolen* 630,8
Spadek o0 10 p.p. wspétczynnika zaawansowania procesu uzyskiwania pozwolen* 4779
Wzrost 0 5% planowanych wydatkéw w celu uzyskania pozwolenia 550,6
Spadek o 5% planowanych wydatkow w celu uzyskania pozwolenia 552,9
Wzrost 0 10% planowanych wydatkow w celu uzyskania pozwolenia 548,7
Spadek o0 10% planowanych wydatkéw w celu uzyskania pozwolenia 554,3

* Wspotczynnik zaawansowania procesu uzyskiwania pozwolen nalezy rozumiec jako 100% pomniejszone o wspotczynnik
dyskontowy odzwierciedlajgcy ryzyko zwigzane z uzyskaniem pozwolenia oraz terminem jego uzyskania.
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1 8 = Finansowe aktywa trwale (zwigzane z nieruchomos$ciami inwestycyjnymi)
wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy (ciag dalszy)

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

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

Finansowe aktywa trwate na dzien bilansowy przedstawiaty sie nastepujgco:

31 grudnia 31 grudnia
2022 roku 2021 roku
Instrumenty diuzne (Irlandia) 551.725 -

Jednostki (Trigal) 59.219 -
Pozostate 342 -
Razem 611.286 -
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1 9 = Zapasy i grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa

Zmiany stanu gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg za rok zakonczony dnia
31 grudnia 2021 oraz 31 grudnia 2022 roku ksztattowaty sie nastepujaco:

Grunty pod zabudowe

mieszkaniowg Razem
Wartos¢ bilansowa na
1 stycznia 2021 roku 46.582 46.582
U_morzeme. prawa wleczystego (178) (178)
uzytkowania gruntéw
Skapitalizowane wydatki 1.370 1.370
Zakup 60.746 60.746
(lj(lasyﬂkaqa. jako aktywa przeznaczone (9.903) (9.903)

0 sprzedazy

_Reklasyﬂkgqa Z nieruchomosci 25 121 25 121
inwestycyjnych (nota 17)
Efekt réznic kursowych z przeliczenia 455 455
Wartos¢ bilansowa na 31 grudnia 124.193 124.193
2021 roku
ngaluaqg prawaIW|eczystego (183) (183)
uzytkowania gruntow
Skapitalizowane wydatki 6.257 6.257
Odwrgcgme utraty wartosci/(utrata (7.968) (7.968)
wartosci)
Efekt réznic kursowych z przeliczenia 2.499 2.499
Wartos¢ bilansowa na 124.798 124.798

31 grudnia 2022 roku

Wartos¢ bilansowa gruntow przeznaczonych na cele mieszkaniowe na dzieh 31 grudnia 2022
roku dotyczy dziatek, niezwigzanych z podstawowg dziatalnoscig, przeznaczonych pod
zabudowe mieszkaniowg w Chorwacji, na Wegrzech oraz w Rumunii.
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2 O = Instrumenty pochodne

Grupa utrzymuje instrumenty pochodne (IRS, SWAP-y stopy procentowej, CAP-y, SWAPy
walutowo-procentowe) celem zabezpieczenia przed wahaniami stop procentowych oraz
kurséw walut. Instrumenty te zabezpieczajg wysokos¢ oprocentowania kredytow oraz obligacji
przez okres od 2 do 10 lat.

W sprawozdaniu finansowym instrumenty pochodne sg prezentowane w ponizszych
pozycjach sprawozdania z sytuacji finansowe;j:
31 grudnia 31 grudnia
2022 roku 2021 roku
Aktywa trwate 79.982 3.799
Aktywa obrotowe 36.548 -
Zobowigzania dtugoterminowe  (219.478)  (178.195)
Zobowigzania krétkoterminowe (10.224) (12.331)
Razem (113.172)  (186.727)

Zmiany w instrumentach pochodnych za lata zakonnczone 31 grudnia 2022 roku oraz 31
grudnia 2021 roku przedstawialy sie nastepujgco:

31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku

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

Ujete w pozostatych catkowitych

dochodach 129.044 (92.974)
Ujete w rachunku zyskoéw i strat (*) (51.865) (8.409)
Reklasyfikgcja do zobowiazgh zwiqzanygh ) 3923
z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy

Efekt réznic kursowych z przeliczenia (3.624) (386)
Wartos¢ godziwa na koniec roku (113.172) (186.727)

(*) Strata kompensuje zysk z tytutu réznic kursowych dotyczgcych obligacji w walutach PLN oraz HUF.

Zmiany w kapitale dotyczacym efektu wyceny transakcji zabezpieczajgcych za lata
zakonczone 31 grudnia 2022 oraz 31 grudnia 2021 roku przedstawiaty sie nastepujgco:

31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku

Efekt wyceny transakcji

zabezpieczajacych na poczatek roku (137.379) (50.722)
taczny wptyw na pozostate catkowite 129.044 (92.974)
dochody

Podatek gochodoyvy dc_:tyczacy wyceny (19.427) 6.317
transakcji zabezpieczajgcych

Efekt wyceny transakcji (27.762) (137.379)

zabezpieczajacych na koniec roku
(*) Strata kompensuje zysk z tytutu réznic kursowych dotyczacych obligacji w walutach PLN oraz HUF.
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20 = Instrumenty pochodne (ciag dalszy)

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

Spotka stosuje rachunkowo$¢ zabezpieczen oraz wykorzystuje instrumenty pochodne jako
instrumenty zabezpieczajgce. Grupa uzywa zaréwno jakosciowych, jak i ilosciowych metod
oceny efektywnosci posiadanych instrumentéw. Wszystkie instrumenty pochodne sg
wyceniane w wartosci godziwej, efektywna czesc jest uwzgledniana w pozostatych catkowitych
dochodach i reklasyfikowana do wyniku w momencie gdy zabezpieczona pozycja ma wptyw
na wynik. Grupa wykorzystuje instrumenty IRS oraz CAP dla zabezpieczenia ryzyka stopy
procentowej dotyczgcego kredytéow, a miedzywalutowe swapy dla zabezpieczenia ryzyka
stopy procentowej oraz ryzyka walutowego dla obligacji denominowanych w walutach obcych.

Instrumenty pochodne na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz 31 grudnia 2021 roku obejmujg
przede wszystkim instrumenty IRS oraz miedzywalutowe swapy na stope procentowa.

Instrument Wycena Zakres Zabezpieczona
oprocentowania waluta
odsetek
IRS (EURIBOR 3M) Wartos¢ godziwa (-0,3%) — (-0,09%) Nie dotyczy
SWAP (WIBOR 6M Warto$¢ godziwa 4,02% 4,2845
/ PLN)
SWAP (stata na s . o o
stata/ HUF) Wartos¢ godziwa 0,92% - 0,99% 360,33 — 367,66
Wartosé Wartosé
Charakter nominalna 31 nominalna
Instrument zabezpieczanej (w grudnia (w 31 grudnia
pochodny pozycji milionach) Waluta 2022 milionach) Waluta 2021
LRI:/IS) (EURIBOR Kredyty bankowe 315 EUR 110.883 347 EUR 2.736
SWAP (stata na L
stata/ HUF) Obligacje 59.400 HUF (219.478) 59.400 HUF (167.432)
SWAP (WIBOR N
6M / PLN) Obligacje 147 PLN  (10.224) 220 PLN (17.680)
Pozostate 5.647 (4.351)
Razem (113.172) (186.727)

Wiecej informacji dotyczgcych instrumentéw pochodnych znajduje sie w nocie 38.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

2 1 = Zobowigzania inwestycyjne, z tytulu dostaw i ustug oraz rezerwy

Saldo zobowigzan inwestycyjnych, z tytutu dostaw i ustug oraz rezerw wzrosto z 143.003 PLN
do 193.251 PLN w ciggu roku zakohczonego 31 grudnia 2022 roku.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku zobowigzania zwigzane z dziatalno$cig inwestycyjng wynosity
122 miliony PLN w poréwnaniu do 74 milionéw PLN na dzien 31 grudnia 2021 roku.

22 = Depozyty zablokowane

Depozyty zablokowane obejmujg depozyty zwigzane z umowami kredytowymi, instrumentami
pochodnymi oraz innymi zobowigzaniami umownymi i mogg by¢ przeznaczone wylgcznie
na dziatalnos¢ operacyjng zgodnie z odpowiednimi umowami.

Depozyty zablokowane zwigzane ze zobowigzaniami umownymi obejmujg gtéwnie rachunek
depozytowy najemcow, rachunek zabezpieczajgcy oraz rachunki dotyczace naktadow
inwestycyjnych.

23 = Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne stanowig $rodki zgromadzone na rachunkach bankowych. Gotéwka
zdeponowana w banku jest oprocentowana oprocentowaniem zmiennym bazujgcym
na oprocentowaniu depozytow bankowych. Poza nieistotnymi kwotami, srodki pieniezne sg
zdeponowane w bankach.

Wszystkie $rodki pieniezne sg dostepne do wykorzystania przez Grupe. Grupa GTC
wspotpracuje przede wszystkim z bankami o ratingu inwestycyjnym ponad BBB-. Gtéwnym
bankiem, w ktérym Grupa trzyma 26% Srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw oraz
depozytow zablokowanych jest instytucja finansowa o ratingu A+. Drugim podstawowym
bankiem, w ktérym Grupa przechowuje srodki (25%) jest instytucja z ratingiem kredytowym
BBB-. Grupa monitoruje ratingi bankéw i zarzadza ryzykiem koncentracji poprzez lokowanie
depozytow w wielu (ponad 10) instytucjach finansowych.

Dla potrzeb sporzadzenia rachunku przeptywow pienieznych na dzien 31 grudnia 2022 roku
oraz 31 grudnia 2021 roku, Srodki pieniezne oraz ich ekwiwalenty sktadajg sie z ponizszych
pozycji:

31 grudnia 31 grudnia

2022 2021

Srodki pieniezne w banku oraz gotéwka 539.709 402.300

Srodki pienieing w banku ZV\_/iqzane z aktywami ) 42 154
przeznaczonymi do sprzedazy '

Srodki pieniezne oraz ich ekwiwalenty 539.709 444.454

na koniec okresu
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku

(w tysigcach PLN)
24 = Pozostate koszty

Pozostate koszty dotyczg gtéwnie kosztéw dotyczgcych wydatkéw jednorazowych jak rowniez
podatku VAT niepodlegajgcemu odliczeniu oraz kosztéw utrzymania zwigzanych z gruntami
niezabudowanymi.

2 5 = Depozyty od najemcow

Depozyty od najemcéw stanowig zdeponowane przez nich kwoty w celu zagwarantowania
realizacji ich zobowigzan zgodnie z umowami wynajmu. Depozyty od najemcdw ktore zostang
zwrécone w ciggu roku ujmowane sg w zobowigzaniach krétkoterminowych. Wiekszosé
depozytow jest zdeponowana w bankach o ratingu inwestycyjnym ponad BBB-.

2 6 = Inne zobowigzania ditugoterminowe
Pozycja innych zobowigzah dlugoterminowych sktada sie z zobowigzan wymagalnych
w dtugim terminie dotyczacych zakupu budynkéw biurowych i budowy infrastruktury.

2 7 = Naleznosci z tytutu podatku VAT oraz innych podatkow

Naleznosci z tytutu podatku VAT oraz innych podatkow stanowig VAT nalezny z tytutu nabycia
aktywow oraz realizacji procesu budowy.
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Globe Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku

(w tysigcach PLN)

2 8 = Udziatly niekontrolujgce

Spotka zalezna Spofki, ktéra posiada Avenue Mall (Euro Structor d.o.o0.), udzielita w 2018 roku
swoim akcjonariuszom pozyczki proporcjonalnej do ich udziatdbw w spotce zaleznej. Kwota
gtébwna pozyczki i odsetki zostang sptacone do 30 grudnia 2026 roku. W przypadku podjecia
przez Euro Structor uchwaty o wypftacie dywidendy, Euro Structor ma prawo do potracenia
dywidendy z kwoty niesptaconej pozyczki. W przypadku, gdy akcjonariusz zamierza sprzedac¢

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

Pozyczki zostaty udzielone na warunkach rynkowych.

Informacje finansowe istotnych udziatéw niekontrolujgcych na dzien 31 grudnia 2022 roku:

Projekty poza

Euro Structor podstawowg

d.o.o. dziatalnoscia Razem
Aktywa trwate 639.651 - 639.651
Aktywa obrotowe 27.379 3.527 30.906
Aktywa razem 667.030 3.527 670.557
Kapitat 383.920 (26.442) 357.478
Zobowigzania dlugoterminowe 274.617 29.964 304.581
Zobowigzania krétkoterminowe 8.493 5 8.498
Pasywa razem 667.030 3.527 670.557
Przychody 51.612 - 51.612
Wynik za rok 21.789 10.456 32.245
Pozostate catkowite dochody 1.513 - 1.513
Udziat udziatéw
niekontrolujacych w kapitale 115.175 (8.818) 106.357
Udzielone pozyczki udziatowcowi
niekontrolujgcemu (51.289) - (51.289)
Pozyczki otrzymane od udziatowca
niekontrolujgcego - (11.448) (11.448)
Udziat udziatow
niekontrolujacych
w zysku/(stracie) 6.493 (211) 6.282

Dywidenda przyznana dla udziatowca niekontrolujgcego w 2022 roku w wysokosci 753 EUR

zostata wypfacona.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

28 = Udzialy niekontrolujace (ciag dalszy)
Informacje finansowe istotnych udziatéw niekontrolujgcych na dzien 31 grudnia 2021 roku:

Euro Structor Projekty poza podstawowa

d.o.o. dzialalnoscia Razem
Aktywa trwate 624.957 13.030 637.987
Aktywa obrotowe 19.111 1.748 20.859
Aktywa razem 644.068 14.778 658.846
Kapitat 366.673 (103.408) 263.265
Zobowigzania dtugoterminowe 272.303 113.200 385.503
Zobowigzania krotkoterminowe 5.092 4,986 10.078
Pasywa razem 644.068 14.778 658.846
Przychody 46.505 - 46.505
Zysk/ (strata) za rok 19.978 (3.120) 16.858
Udzial udziatéw
niekontrolujacych w kapitale 110.004 (34.468) 75.536
Udzielone pozyczki udziatowcowi
niekontrolujgcemu (48.882) - (48.882)
Pozyczki otrzymane od udziatowca
niekontrolujgcego - 40.291 40.291
Udziat udziatéw
niekontrolujacych
w zysku/(stracie) 5.992 (1.050) 4.942

Dywidenda przyznana dla udziatowca niekontrolujgcego w 2021 roku w wysokoséci 900 EUR
zostata skompensowana z kwotg pozyczki udzielonej do udziatowca niekontrolujgcego.
Pozostata kwota 300 EUR zostata wyptacona.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

29 = Dlugoterminowe kredyty, pozyczki i obligacje

31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku

Obligacje seria 2022-2023 (Polska) (PLGTC0000318) 147.708 221.535
,Zielone obligacje” 2027-2030 (HU0000360102) 464.346 493.924
,Zielone obligacje” 2028-2031 (HU0000360284) 233.867 248.625
LZielone obligacje” 2026 (XS2356039268) 2.362.697 2.314.708
Obligacje seria 0422 (PLGTC0000292) - 43.786
Kredyt Santander (Globis Poznan) 73.599 75.076
Kredyt Santander (Pixel) 85.928 87.440
Kredyt Santander (Globis Wroctaw) 63.318 95.092
Kredyt Berlin Hyp (Corius) 44,554 43.694
Kredyt Pekao (Sterlinga) 66.071 67.211
Kredyt PKO BP (Artico) 60.162 61.347
Kredyt Erste and Raiffeisen (Galeria Jurajska) 517.647 530.081
Kredyt Berlin Hyp (UBP) 164.147 191.072
Kredyt Santander (Francuska) 84.183 85.664
Kredyt OTP (Centre Point) 215.994 220.136
Kredyt UniCredit Bank (Pillar) 267.324 233.774
Kredyt OTP (Duna) 167.500 170.712
Kredyt Erste (HBK) 50.994 49.559
Kredyt Erste (Vaci Greens D) 111.094 112.401
Kredyt OTP (Ericsson//evosoft Hungary) 375.192 367.952
Kredyt Erste (V188) 76.296 74.625
Kredyt Zagrabecka Banka (Avenue Mall Zagrzeb) 199.321 195.475
Pozyczki od udziatowcéw niekontrolujgcych 11.448 40.291
Odroczone koszty pozyskania finansowania (37.974) (47.485)
Razem 5.805.416 5.976.695

Podziat na czes¢ krotko- i dtugoterminowg dtugoterminowych kredytéw, pozyczek oraz
obligacji zostat przedstawiony ponizej.
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Globe Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku

(w tysigcach PLN)

29 = Dlugoterminowe kredyty, pozyczki i obligacje (ciag dalszy)

31 grudnia 2022

31 grudnia 2021

roku roku
Czes¢ krotkoterminowa diugoterminowych kredytéw, pozyczek
i obligacji:
Obligacje seria 2022-2023 (Polska) (PLGTC0000318) 147.708 74.869
,Zielone obligacje” 2027-2030 (HU0000360102) 337 332
,Zielone obligacje” 2028-2031 (HU0000360284) 1.862 1.826
,Zielone obligacje” 2026 (XS2356039268) 27.563 27.219
Obligacje seria 0422 (PLGTC0000292) - 43.786
Kredyt Santander (Globis Poznan) 2.950 2.893
Kredyt Santander (Pixel) 3.236 3.174
Kredyt Berlin Hyp (UBP) - 4.001
Kredyt Erste and Raiffeisen (Galeria Jurajska) 22.863 22.422
Kredyt Santander (Globis Wroctaw) - 3.187
Kredyt Pekao (Sterlinga) 2.462 2.415
Kredyt PKO BP (Artico) 2.392 2.346
Kredyt Santander (Francuska) 3.170 3.109
Kredyt OTP (Centre Point) 8.475 8.311
Kredyt OTP (Duna) 6.571 6.444
Kredyt Erste (Vaci Greens D) 3.517 3.450
Kredyt Erste (HBK) 460 -
Kredyt Erste (V188) 202 -
Odroczone koszty pozyskania finansowania (5.975) (5.860)
Razem 227.793 203.924

31 grudnia 2022

31 grudnia 2021

roku roku

Czes¢ dlugoterminowa dlugoterminowych kredytéw, pozyczek

i obligaciji:

Obligacje seria 2022-2023 (Polska) (PLGTC0000318) - 146.666
,Zielone obligacje” seria 2027-2030 (HU0000360102) 464.009 493.592
»Zielone obligacje” 2028-2031 (HU0000360284) 232.005 246.799
,Zielone obligacje” 2026 (XS2356039268) 2.335.134 2.287.489
Kredyt Santander (Globis Poznan) 70.649 72.183
Kredyt Santander (Pixel) 82.692 84.266
Kredyt Santander (Globis Wroctaw) 63.318 91.905
Kredyt Berlin Hyp (Corius) 44.554 43.694
Kredyt Pekao (Sterlinga) 63.609 64.796
Kredyt PKO BP (Artico) 57.770 59.001
Kredyt Erste and Raiffeisen (Galeria Jurajska) 494.784 507.659
Kredyt Berlin Hyp (UBP) 164.147 187.071
Kredyt Santander (Francuska) 81.013 82.555
Kredyt OTP (Centre Point) 207.519 211.825
Kredyt OTP (Duna) 160.929 164.268
Kredyt Erste (HBK) 50.534 49.559
Kredyt Erste (Vaci Greens D) 107.577 108.951
Kredyt OTP (Ericsson/evosoft Hungary) 375.192 367.952
Kredyt Erste (V188) 76.094 74.625
Kredyt UniCredit Bank (Pillar) 267.324 233.774
Kredyt Zagrabecka Banka (Avenue Mall Zagrzeb) 199.321 195.475
Pozyczki od udziatowcdw niekontrolujgcych 11.448 40.291
Odroczone koszty pozyskania finansowania (31.999) (41.625)
Razem 5.577.623 5.772.771
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

29 = Dlugoterminowe kredyty, pozyczki i obligacje (ciag dalszy)

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

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

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

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

Dalsze informacje przedstawiono w nocie 38.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku Grupa nadal spetnia kowenanty finansowe okreslone
w umowach kredytowych oraz warunkach emisji obligacji.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

29 = Dlugoterminowe kredyty, pozyczki i obligacje (ciag dalszy)

Zmiany w diugoterminowych kredytach i obligacjach za lata zakonczone 31 grudnia 2022 roku
oraz 31 grudnia 2021 roku przedstawiaty sie nastepujgco:

31 grudnia 31 grudnia
2022 roku 2021 roku

Saldo na poczatek roku 5.976.695 5.820.611
Wyptaty 28.845 3.224.904
Splaty (244.305) (2.673.404)
Reklasyfikacja dlo zobowiqza.h zwigzanych z aktywami ) (663.615)
przeznaczonymi do sprzedazy

Kredyt ba.nkov_vy zwigzany z nabyciem GTC Univerzum Projekt Kft. — ) 263.366
poprzednio Winmark Kift.

Konwe_rsja pozyczki udzielonej przez udziatowca niekontrolujgcego (27.592) )
na kapitat

Zmiana naliczonych odsetek 192 29.830
Zmiana odroczonych kosztéw pozyskania finansowania 9.511 (15.929)
Réznice kursowe 62.070 (9.068)
Saldo na koniec roku 5.805.416 5.976.695
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

30 = Zobowigzania z tytutu leasingu oraz prawo do uzytkowania aktywow

Zobowigzania z tytutu leasingu obejmujg optaty leasingowe za grunty podlegajace optatom z tytutu uzytkowania wieczystego i zaklasyfikowane
jako grunty pod nieruchomosci inwestycyjne (ukonczone, w budowie i grunty) oraz grunty mieszkaniowe.

Prawa do uzytkowania aktywow na dzien 31 grudnia 2022 roku przedstawiaty sie nastepujgco:

Ukonczone
nieruchomosci Grunty przeznaczone pod Grunty przeznaczone pod Rzeczowe aktywa
Kraj inwestycyjne zabudowe komercyjng zabudowe mieszkaniowa trwate Razem
Polska 67.652 78.429 - - 146.081
Rumunia 32.585 - - - 32.585
Serbia - 3.766 - - 3.766
Chorwacja - - 4.990 - 4.990
Pozostate - - - 11.110 11.110
Saldo na 31 grudnia 2022 100.237 82.195 4.990 11.110 198.532

Prawa do uzytkowania aktywow na dzien 31 grudnia 2021 roku przedstawiaty sie nastepujaco:

Ukonczone
nieruchomosci Grunty przeznaczone pod Grunty przeznaczone pod Rzeczowe aktywa
Kraj inwestycyjne zabudowe komercyjnag zabudowe mieszkaniowa trwate Razem
Polska 49.352 96.826 - - 146.178
Rumunia 30.568 - - - 30.568
Chorwacja - - 5.069 - 5.069
Bulgaria - - - 23 23
Wegry - - - 170 170
Saldo na 31 grudnia 2021 79.920 96.826 5.069 193 182.008
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

30 = Zobowigzania z tytutu leasingu oraz prawo do uzytkowania aktywoéw (ciag dalszy)

Zobowigzania z tytutu leasingu na dzien 31 grudnia 2022 roku przedstawiaty sie nastepujaco:

Ukonczone Rzeczowe

nieruchomosci Grunty przeznaczone pod Grunty przeznaczone pod aktywa Stopa
Kraj inwestycyjne zabudowe komercyjng zabudowe mieszkaniowa trwate Razem dyskontowa
Polska 67.652 75.001 - - 142.653 4,2%
Rumunia 32.585 - - - 32.585 57%
Serbia - 3.822 - - 3.822 7,6%
Chorwacja - - 5.534 - 5.534 4,4%
Pozostate - - - 11.777 11.777 3,9%
Saldo na 31 grudnia 2022 100.237 78.823 5.534 11.777 196.371

Zobowigzania z tytutu leasingu na dzien 31 grudnia 2021 roku przedstawiaty sie nastepujaco:

Ukonczone Grunty przeznaczone Grunty przeznaczone Rzeczowe

nieruchomosci pod zabudowe pod zabudowe aktywa Stopa
Kraj inwestycyjne komercyjna mieszkaniowa trwate Razem dyskontowa
Polska 49.352 93.546 - - 142.898 4,2%
Rumunia 30.568 - - - 30.568 57%
Chorwacja - - 5.538 - 5.538 4,4%
Bulgaria - - - 138 138 4.5%
Wegry - - - 74 74 3,9%
Saldo na 31 grudnia 2021 79.920 93.546 5.538 212 179.216
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

30 = Zobowiazania z tytutu leasingu oraz prawo do uzytkowania aktywow (ciag
dalszy)

Zobowigzania z tytutu leasingu zostaly zdyskontowane przy uzyciu stop dyskontowych
majgcych zastosowanie do diugoterminowego finansowania w walutach lokalnych
w krajach, w ktérych znajdujg sie aktywa.

Zmiany wartosci prawa do uzytkowania aktywow za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku
oraz za rok zakonczony 31 grudnia 2021 roku przedstawiaty sie nastepujgco:

2022 2021
Saldo na dzienh 1 stycznia 182.008 203.162
Rozpoznanie/ (wyksiegowanie) aktywow
z tytutu prawa do uzytkowania gruntéw 22.567 (3.403)
w uzytkowaniu wieczystym i innych aktywow
Um<_)rzen|e prawa do uzytkowania gruntéw (3.004) (2.425)
w uzytkowaniu wieczystym
Reklasyﬂkaga do aktywdw przeznaczonych (6.556) (17.009)
do sprzedazy
Réznice kursowe 3.517 1.683
Saldo na dzien 31 grudnia 198.532 182.008

Zmiany w zobowigzaniach z tytutu leasingu za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku oraz
za rok zakohczony 31 grudnia 2021 roku przedstawiaty sie nastepujgco:

2022 2021
Saldo na dzien 1 stycznia 179.216 198.685
Rozpoznanie/ (wyksiegowanie) zobowigzan
z tytutu leasingu dla gruntéw w uzytkowaniu 22.567 (3.403)
wieczystym oraz innych aktywéw
Ptatnosci z tyt. uzytkowania wieczystego (3.009) (2.357)
Zmiana stanu rezerw na sporne kwoty (1.678) 4.430

uzytkowania wieczystego
Zmiana naliczonych odsetek 3.525 (3.005)
Reklasyfikacja do zobowigzan zwigzanych

; ) . (6.294) (17.009)
z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy
Réznice kursowe 2.044 1.875
Saldo na dzien 31 grudnia 196.371 179.216

Grupa ptaci roczng kwote 9.636 PLN (9.683 PLN w 2021 roku) jako optate leasingowa
(kwota gtéwna i odsetki) za grunty bedace w uzytkowaniu wieczystym. Ptatnosci wskazane
w tabeli powyzej dotyczg jedynie spfaty kapitatu zobowigzah leasingowych.
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31 = Kapital i rezerwy
KAPITAL PODSTAWOWY
Na dzien 31 grudnia 2022 roku struktura akcji Spétki przedstawia sie nastepujgco:

taczna wartosé

Liczba akcji Seria taczna wartos¢ nominalna

nominalna
w PLN w Euro
139.286.210 A 13.928.621 3.153.995
1.152.240 B 115.224 20.253
235.440 B1 23.544 4.443
8.356.540 C 835.654 139.648
9.961.620 D 996.162 187.998
39.689.150 E 3.968.915 749.022
3.571.790 F 357.179 86.949
17.120.000 G 1.712.000 398.742
100.000.000 | 10.000.000 2.341.372
31.937.298 J 3.193.729 766.525
108.906.190 K 10.890.619 2.561.293
10.087.026 L 1.008.703 240.855
13.233.492 M 1.323.349 309.049
2.018.126 N 201.813 47.329
88.700.000 O 8.870.000 1.912.439
574.255.122 57.425.512 12.919.912

Wszystkie wyzej wymienione akcje dajg takie same prawa.

Udziatowcy posiadajgcy na dzien 31 grudnia 2022 roku powyzej 5% akcji Spofki:
e GTC Dutch Holdings B.V.
e |cona Securitization Opportunities Group S.A R.L.
e Powszechne Towarzystwo Emerytalne PZU S.A. (zarzadzajgce Otwartym
Funduszem Emerytalnym PZU “Ziota Jesien”)
o Powszechne Towarzystwo Emerytalne Allianz Polska S.A. (zarzadzajgce tacznie
Allianz OFE, Allianz DFE oraz Drugi Allianz OFE)
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31 = Kapitat i rezerwy (cigg dalszy)

KAPITAL REZERWOWY

Kapitat rezerwowy reprezentuje strate przypisang niekontrolujgcym partnerom Grupy, ktéra
powstata w momencie nabycia przez Grupe niekontrolujgcych udziatbw w jednostkach
zaleznych.

EMISJA AKCJI

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

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

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

PODZIAL ZYSKU ZA 2021 ROK

W dniu 14 czerwca 2022 roku Walne Zgromadzenia Akcjonariuszy podjeto uchwate
dotyczacg podziatu wyniku za rok finansowy 2021. W oparciu o uchwate 160.791 PLN
zostato przeznaczone na wyptate dywidendy dla udziatowcow Spotki, a pozostata kwota
zostata w Spoifce jako zyski zatrzymane. Dywidenda zostata wyptacona w pazdzierniku
2022 roku.

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng czesé
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
82



Globe Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku

(w tysigcach PLN)

32 = Zobowigzania z tytutu ptatnosci w formie akcji wkasnych

AKCJE FANTOMOWE

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

wygasniecia.

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

rozliczenie gotowkowe.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku zobowigzania z tytulu ptatnosci w formie akcji wtasnych
wynosity 3.555 PLN (6.485 PLN na dzien 31 grudnia 2021 roku). Zysk z tytutu ptatnosci
w formie akcji wlasnych wynidst 3.056 PLN w roku zakonczonym 31 grudnia 2022 roku
w porownaniu do straty w wysokosci 1.973 PLN w roku zakornczonym 31 grudnia 2021 roku.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku wyemitowane akcje fantomowe przedstawiaty sie jak

ponizej:
Cena wykonania (PLN) Zablokowane Nabyte Razem
5,75-5,95 946.500 2.531.600 3.478.100
6,03-6,31 - 468.000 468.000
6,42-6,69 1.850.000 175.000 2.025.000
Razem 2.796.500 3.174.600 5.971.100

Na dzien 31 grudnia 2021 roku wyemitowane akcje fantomowe przedstawiaty sie jak

ponizej:
Cena wykonania (PLN) Zablokowane Nabyte Razem
6,03 - 827.416 827.416
6,11 - 100.000 100.000
6,23 2.891.000 1.292.100 4.183.100
6,31 - 250.000 250.000
Razem 2.891.000 2.469.516 5.360.516
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32 = Zobowigzania z tytutu ptatnosci w formie akcji wkasnych (ciag dalszy)

Akcje fantomowe (zaprezentowane powyzej) zostaty zaprezentowane z zatozeniem
ptatnosci gotowkowej, jako ze Spétka szacuje, iz ten rodzaj metody ptatnosci jest najbardziej

prawdopodobny.
Ostatni rok
wykonania Liczba akcji fantomowych
2023 2.205.600
2025 1.875.000
Inne* 1.890.500
Razem 5.971.100

(*) Od miesigca do roku po wygasnieciu umowy.

Zmiany w akcjach fantomowych w okresie:

Liczba akcji na dzien 1 stycznia 2022 roku 5.360.516

Przyznane w okresie* 2.742.000
Wygaste w okresie (1.599.000)
Zrealizowane w okresie (532.416)

Liczba akcji na dzien 31 grudnia 2022 roku 5.971.100

*W 2022 roku akcje zostaly przyznane cztonkom Zarzgdu oraz osobom petnigcym kluczowe role w spétkach

Grupy.
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33 = Aktywa przeznaczone do sprzedazy oraz zobowigzania zwigzane z aktywami
przeznaczonymi do sprzedazy

Aktywa przeznaczone do sprzedazy na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz 31 grudnia 2021
roku przedstawiaty sie nastepujaco:
31 grudnia 31 grudnia
2022 roku 2021 roku

Ukonczone nieruchomosci inwestycyjne (biurowe) w Serbii - 1.323.779
Forest Office Debrecen 223.708 -
Grunt w Polsce 15.266 -
Grunt w Rumunii 3.189 13.030
Grunt w Chorwagji - 6.220
Razem 242163  1.343.029

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

31 grudnia 31 grudnia
2022 roku 2021 roku

Ukonczone nieruchomo$ci inwestycyjne (biurowe) w Serbii - 706.563
Grunt w Rumunii - 4.967
Grunt w Chorwagiji - 600
Razem - 712.130

Istotny spadek salda aktywow przeznaczonych do sprzedazy oraz zobowigzanh zwigzanych
z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy jest zwigzany z zakonczong sprzedazg spotek
zlokalizowanych w Serbii (szczegdty opisano w nocie 9), a takze sprzedazg gruntow
w Rumunii oraz w Chorwaciji.

Cena sprzedazy zbywanych spotek w Serbii zostata wyliczona na podstawie wartosci
przedsiebiorstwa w oparciu o wartos¢ nieruchomosci (267,6 miliona EUR) oraz
z uwzglednieniem sptaty zewnetrznych kredytéw bankowych (142,4 miliona EUR). Wptywy
netto ze sprzedazy spotek w Serbii wyniosty 578.917 PLN (wylgczajgc srodki pieniezne
w zbywanych jednostkach — 49.230 PLN).

W dniu 19 lipca 2022 roku GTC FOD Property Kft., jednostka catkowicie zalezna od Spofki,
podpisata umowe kupna-sprzedazy dotyczacg budynku biurowego w Debreczynie.
Transakcja zostata sfinalizowana w styczniu 2023 roku (patrz Zdarzenia po dacie
bilansowey).

34 = Przedptaty, czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztoéw oraz pozostate
naleznosci

Saldo przedptat, czynnych rozliczen miedzyokresowych kosztéw oraz pozostatych
naleznosci spadto z 52.962 PLN do 36.295 PLN w roku zakonczonym 31 grudnia 2022 roku.

Gtowna czesc¢ spadku dotyczy ukonczenia projektu Pillar na Wegrzech.
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35 = Zysk na jedng akcje

Podstawowy zysk na jedng akcje przedstawiat sie nastepujgco:

Rok zakonczony Rok zakonczony
31 grudnia 2022 31 grudnia 2021
roku roku
Wynik netto przypisany akcjonariuszom jednostki 108.934.000 189.702.000
dominujgcej (PLN) e T
Srednia wazona liczba ak_cp do obh_czenla 574.955.122 487 742.245
podstawowego zysku na jedng akcje
Podstawowy zysk na jedna akcje (PLN) 0,19 0,39

Zaréwno na dzien 31 grudnia 2022 roku jak i na dzien 31 grudnia 2021 roku nie wystepowaty
instrumenty potencjalnie rozwadniajgce.
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36 = Transakcje z podmiotami powigzanymi

Transakcje z podmiotami powigzanymi sg zawierane na warunkach rynkowych.

Transakcje i salda z podmiotami powigzanymi zostaty przedstawione ponizej:

W 2022 roku Grupa nabyta aktywa o tgcznej wartosci 30,2 miliona EUR od spoétek
powigzanych z udziatowcem wiekszosciowym Spotki. Dalsze szczegdly w nocie 9 Istotne
zdarzenia w okresie sprawozdawczym.

Rok zakonczony Rok zakonczony

31 grudnia 2022 roku 31 grudnia 2021 roku
Transakcja
Przychody z tytuty wynajmu* 13.128 8.536
Przychody z tytuty ustug obstugi
nieruchomosci* 2.807 1.909
Salda
Nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug* 9.675 3.657
Naleznosci od udziatowcow - 567.681
Naliczone przychody* 1.341 5.750
Inne zobowigzania dtugoterminowe** 4.690 4,724

Zobowigzania inwestycyjne, z tytutu dostaw
i ustug oraz rezerwy™*
(*) Przychody ztytutu wynajmu oraz ustug w zwigzku z gwarancjami dot. najmu udzielonymi przez
sprzedajgcych, spotki powigzane z udziatowcem wigkszosciowym Spotki. Cato$¢ zostata zaptacona po dniu
bilansowym.
(**) Dotyczy zatrzymanej czes$ci ceny zakupu narzecz sprzedajgcego, spotki zwigzang z udziatowcem
wigekszo$ciowym Spotki.

1.609 4.416

Wynagrodzenie Zarzadu oraz Rady Nadzorczej GTC S.A. za rok zakonczony 31 grudnia
2022 roku wyniosto 8,5 milionéw PLN (1,8 milionéw EUR) oraz dodatkowo w trakcie roku
nabyto uprawnienia do 177.000 akcji fantomowych.

Wynagrodzenie Zarzadu oraz Rady Nadzorczej GTC S.A. za rok zakonczony 31 grudnia
2021 roku wyniosto 9,1 milionéw PLN (2 milionébw EUR) oraz dodatkowo w trakcie roku
nabyto uprawnienia do 260.000 akcji fantomowych.
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37 = Zobowigzania inwestycyjne, warunkowe i udzielone gwarancje
ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

Na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz 31 grudnia 2021 roku, Grupa posiadata zobowigzania
zwigzane z przysztymi pracami budowlanym w kwocie 546 milionéw PLN (116,5 milionéw
EUR) oraz odpowiednio 136 milionéw PLN (29,7 milionéw EUR). Grupa zaktada, ze
zobowigzania te bedg finansowane z dostepnych sSrodkow pienieznych, biezgcych
instrumentéw finansowania, innych zewnetrznych zrédet oraz przysziych ptatnosci
wynikajgcych z istniejgcych umow sprzedazy oraz uméw sprzedazy, ktore zostang zawarte
w przysziosci.

GWARANCJE

Grupa nie udzielita gwarancji na rzecz osoéb trzecich na dzien 31 grudnia 2022 roku oraz
na dzien 31 grudnia 2021 roku.

Dodatkowo Grupa udzielita typowych gwarancji w zwigzku ze sprzedazg swoich aktywow
z tytutu umow sprzedazy oraz gwarancji w zakresie zakonczenia budowy i przekroczenia
kosztow budowy na zabezpieczenie kredytéw budowlanych. Ryzyko wigzgce sie
Z powyzszymi poreczeniami i gwarancjami jest bardzo niskie.

CHORWACJA

W ramach projektu Marlera Golf w Chorwacji, cze$¢ gruntu jest dzierzawiona od
Ministerstwa Turystyki Republiki Chorwacji (,Ministerstwo”), a umowa z Ministerstwem
w zakresie nabycia gruntéw zawiera warunek okreslajgcy termin ukohczenia budowy pola
golfowego, ktéry mingt w 2014 roku. Grupa podjeta kroki w celu wydtuzenia terminu
ukonczenia projektu. W lutym 2014 roku Grupa otrzymata projekt umowy z Ministerstwa,
potwierdzajgcy planowane przesuniecie wyzej wymienionego terminu. Negocjacje w tym
zakresie sg w toku, jednakze przedtuzenie umowy dzierzawy nie zalezy wytgcznie od
Grupy. W rezultacie, Zarzad zadecydowat o przeszacowaniu gruntéw bedgcych wtasnoscig
Grupy zaktadajgc brak realizacji projektu pola golfowego. Ze wzgledu na fakt, iz
uprawomocnienie poprawki nie zalezy tylko i wytgcznie od Grupy, Zarzad zadecydowat o
aktualizacji wyceny aktywa przy zatozeniu braku realizacji projektu pola golfowego.
Ponadto, wramach ostroznosci, Zarzad objat odpisem rowniez zwigzane ztym
zabezpieczenie w wysokosci 1 miliona EUR przekazane Ministerstwu jako gwarancje
ukonczenia realizacji pola golfowego. Na dzien 31 grudnia 2022 roku wartos¢ ksiegowa
inwestycji w projekt Marlera Golf zostata wyceniona przez niezaleznego rzeczoznawce
na 31,9 milionéw PLN (6,8 milionéw EUR).

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng czesé
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
88



Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za rok zakonczony 31 grudnia 2022 roku
(w tysigcach PLN)

38 = Instrumenty finansowe i zarzadzanie ryzykiem finansowym

Na gtowne instrumenty finansowe Grupy skfadajg sie kredyty bankowe, pozyczki od
udziatowcow, obligacje, instrumenty pochodne, zobowigzania ztytutu dostaw iinne
dtugoterminowe zobowigzania finansowe. Gtdwnym powodem korzystania z powyzszych
instrumentéw finansowych jest finansowanie dziatan Grupy. Grupa jest w posiadaniu
réznych aktywéw finansowych, takich jak naleznosci handlowe, udzielone pozyczki,
instrumenty pochodne, srodki pieniezne i krétkoterminowe depozyty.

Gtéwne ryzyko wynikajgce z posiadanych przez Grupe instrumentow finansowych zwigzane
jest z ryzykiem stopy procentowej, ryzykiem ptynnosci, ryzykiem walutowym i ryzykiem
kredytowym.

RYZYKO STOPY PROCENTOWEJ

Narazenie Grupy na zmiany stop procentowych ktére nie sg zabezpieczane za pomocag
instrumentéw pochodnych zwigzane jest przede wszystkim 2z dlugoterminowymi
zobowigzaniami Grupy oraz udzielonymi pozyczkami. Nie wystepujg inne instrumenty
finansowe podlegajace ryzyku stopy procentowe;.

Polityka Grupy polega na pozyskiwaniu finansowania oprocentowanego stopg zmienna.
Nastepnie, w celu zarzgdzania ryzykiem stopy procentowej w sposéb efektywny kosztowo,
Grupa zawiera transakcje swap stop procentowych oraz transakcje cap.

Wiekszos¢ kredytéw bankowych oraz obligacji Grupy jest denominowana w EUR lub
sprowadzana do tej waluty poprzez wykorzystanie instrumentéw pochodnych.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku 95% kredytow, obligacji oraz pozyczek Grupy jest
zabezpieczonych (na dzien 31 grudnia 2021 roku - 94%).

W 2022 roku zmiana o 50 p.p. stopy Euribor doprowadzitaby do zmiany straty przed
opodatkowaniem o 1.608 PLN (2021: 2.220 PLN).

Dnia 7 lipca 2022 roku zostata przyjeta ustawa o finansowaniu spotecznosciowym dla
przedsiewzie¢ gospodarczych i pomocy kredytobiorcom, ktéra stanowi podstawe do zmiany
wskaznikéw WIBOR oraz WIBID majgcych zastosowanie dla instrumentéw finansowych w
PLN. W nastepstwie zmian legislacyjnych we wrzesniu 2022 roku Komitet Sterujgcy
Narodowej Grupy Roboczej m.in. reformy wskaznikéw referencyjnych wskazat WIRON jako
docelowy indeks typu Risk-Free Rate (RFR) dla polskiego rynku finansowego. Szczegoty
dotyczace zastgpienia obowigzujgcych wskaznikdw nowym wskaznikiem WIRON zostang
opublikowane w 2023 roku, w formie Rozporzgdzenia Ministra Finansow, ktore zdefiniuje
m.in. wysoko$¢ spreadu bazowego oraz date od ktorej nowy wskaznik bedzie obowigzywat.
Zgodnie z Mapg Drogowg publikacja starych stawek WIBOR oraz WIBID ma zakonczy¢ sie
w 2025 roku.
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38 = Instrumenty finansowe i zarzadzanie ryzykiem finansowym (ciag dalszy)

RYZYKO WALUTOWE

Grupa zawiera takze transakcje w walutach innych niz waluty funkcjonalne spotek Grupy.
W zwigzku z tym zabezpiecza sie przed ryzykiem walutowym poprzez powigzanie waluty
wptywow i wyptywow oraz $rodkow pienieznych iich ekwiwalentéw do waluty, w jakiej
dokonano wydatku. Jest to element polityki rachunkowo$ci zabezpieczen stosowanej przez

Grupe.
Kursy walut na dzieh 31 grudnia 2022 i 2021 roku byty nastepujace:

31 grudnia 2022 31 grudnia 2021
PLN / EUR 4,6899 4,5994
HUF/EUR 400,23 369,01

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ wyniku finansowego brutto na wahania kurséw
walut:

2022 2021
PLN/Euro PLN/Euro
pr'f)‘;;: 51589 4,9244 44554 4,2209 5,0593 4,8294 4,3694  4,1395
zmiany  (F10%)  (+5%)  (5%)  (-10%) (+10%) (+5%) (-5%)  (-10%)
Srodki
pienigzne (18.267) (9.136) 9.136  18.267 (17.059) (8.532) 8.532  17.059
i depozyty
zablokowane
Naleznosci
izim:"“ dostaw 1473y (736) 736 1473 (4.627) (2.313) 2313  4.627
naleznosci

Zobowigzania

zWliudostaw 6045 3020 (3.020) (6.045) 7.396 3.698 (3.698) (7.396)

iinne

zobowigzania

Leasing 14.267 7.133 (7.133) (14.267) 14.290 7.143 (7.143) (14.290)
gruntow

Razem 572 281 (281) (572 - (4) 4 i

Grupa nie identyfikuje ryzyka walutowego zwigzanego z obligacjami denominowanymi
w PLN i HUF ze wzgledu na fakt ich zabezpieczenia przez instrumenty pochodne. Wplyw
wahan kurséw innych walut oraz wptyw wymienionych walut na inne niz wskazane wyzej
pozycje sprawozdania z sytuacji finansowej jest nieistotny.

Potencjalny wptyw na ryzyko walutowe przy zatozeniu braku zabezpieczenia obligacji w

PLN oraz HUF wyglada nastepujaco:
Procentowa zmiana

100, o,
kursu wymiany (-10%) (+10%)
Obligacje w PLN (14.800) 14.800
Obligacje w HUF (70.000) 70.000
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38 = Instrumenty finansowe i zarzadzanie ryzykiem finansowym (ciag dalszy)

RYZYKO KREDYTOWE

Istotg ryzyka kredytowego jest sytuacja, w ktorej jedna ze stron umowy ktérej przedmiotem
jest dany instrument finansowy, nie wywigze sie ze swojego zobowigzania. W celu
zarzadzania tym ryzykiem Grupa systematycznie dokonuje oceny sytuacji finansowej
swoich klientéw. Grupa nie spodziewa sie sytuacji, w ktorej jeden zjej klientdow nie
wywigzatby sie ze swoich zobowigzan. W stosunku do zadnego z klientéw Grupy nie
wystepuje znaczgca koncentracja ryzyka kredytowego.

Przy zachowaniu zasady ostroznosci w stosunku do kwoty naleznosci handlowych oraz
pozostatych, ktére nie sg objete odpisem aktualizujgcym ani nie sg przeterminowane,
na dzien bilansowy nie wystepujg zadne przestanki $wiadczgce o braku mozliwosci
realizacji tych naleznoéci. Na dzien bilansowy Grupa nie posiada istotnych spisanych
naleznosci. W odniesieniu do pozyczek udzielonych udziatowcom niekontrolujgcym, zostaty
one ocenione jako Faza 1 zgodnie z definicjg w MSSF 9 Instrumenty finansowe.

W odniesieniu do ryzyka kredytowego wynikajgcego z innych aktywow finansowych Spoiki,
takich jak srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz zablokowane depozyty, ekspozycja Spofki
na ryzyko kredytowe rowna jest wartosci bilansowej tych instrumentow.

Kwota zaprezentowana w bilansie w petni odzwierciedla maksymalny stopien narazenia
Spdtki na ryzyko kredytowe na dzieh bilansowy.

Na dziehn bilansowy nie wystepujg materialne aktywa finansowe, ktére bytyby
przeterminowane i na ktére nie bytby dokonany odpis. Grupa nie wykazuje istotnych
aktywow finansowych o obnizonej wartosci.

RYZYKO PLYNNOSCI

Na dzien 31 grudnia 2022 roku Grupa posiada srodki pieniezne i ich ekwiwalenty (wedtug
definicji zawartej w MSSF) w kwocie 540 milionéw PLN (115 milionéw EUR). Jak opisano
powyzej, Grupa stara sie efektywnie zarzgadza¢ wszystkimi zobowigzaniami i obecnie
analizuje plany finansowania zwigzane z: (i) obstugg finansowania istniejgcego portfolio
aktywow; (ii) nakladami inwestycyjnymi oraz (iii) budowg nieruchomosci komercyjnych.
Finansowanie odbywac sie bedzie przez dostepne srodki pieniezne, zysk z dziatalnosci
operacyjnej, sprzedaz aktywow oraz refinansowanie. Zarzad uwaza, ze na bazie biezacych
zatozen Grupa bedzie w stanie regulowa¢ wszystkie swoje zobowigzania przez okres co
najmniej nastepnych 12 miesiecy.
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Spfata dtugoterminowego zadtuzenia wraz z odsetkami ksztaltuje sie nastepujaco

(w milionach ztotych) (kwoty nie sg dyskontowane):

31 grudnia 31 grudnia
2022 roku 2021 roku

Pierwszy rok* 356 580™
Drugi rok 305 676
Trzeci rok 698 452
Czwarty rok 3.628 658
Piaty rok 356 3.750
Kolejne okresy 966 1.078
Razem 6.309 7.194

(*) Przypadajgce do sptaty w ciggu roku od daty bilansowe;.

(**) Wiaczajgc 248 milionow PLN (54 milionéw EUR) zobowigzan zwigzanych z aktywami przeznaczonymi

do sprzedazy.

Powyzsza tabela nie zawiera ptatnosci dotyczacych wartosci rynkowych instrumentéw
pochodnych. Grupa zabezpiecza w znacznym stopniu ryzyko zwigzane ze zmienng stopg
odsetkowg za pomocg instrumentéw pochodnych. Zarzgd zamierza zrefinansowac czesc

transz przypadajgcych do sptaty w latach przysziych.

Sptata dtugoterminowych instrumentéw pochodnych zgodnie z terminarzem przedstawia sie

jak ponizej:

31 grudnia 2022 31 grudnia 2021
1-4 lata - -
5 rok 14 -
Kolejne lata 205 178
Razem 219 178

Wszystkie instrumenty pochodne zapadajg w okresie do 1-10 lat od daty bilansowe;j.
Dtugoterminowe zobowigzania z tytutu leasingu dotyczg gtéwnie ptatnosci za uzytkowanie
wieczyste przypadajgce na okres od 33 do 87 lat. Grupa pfaci roczng kwote 9.636 PLN
(9.683 PLN w 2021 roku) jako optate leasingowg (kwota gtdwna i odsetki) za grunty bedgce

w uzytkowaniu wieczystym.
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38 = Instrumenty finansowe i zarzadzanie ryzykiem finansowym (ciag dalszy)

Daty zapadalnosci biezgcych zobowigzan finansowych na dzien 31 grudnia 2022 roku byty
nastepujace:

Do1 Od1do3 Od 3 miesiecy

Razem Zalegte miesigca miesiecy do 1 roku
Zobowigzania inwestycyjne,
z tytutu dostaw i ustug oraz 193.251 1.444  45.023 86.421 60.363
rezerwy
Krétkoterminowa czesé
kredytow, pozyczek | obligac 227.793 - 657 13.910 213.226
Depozyty od najemcow 7.687 - 830 638 6.219
Krotkoterminowa czesc 1.820 - 1.308 263 249
zobowigzan z tytutu leasingu
Instrumenty pochodne 10.224 - - - 10.224
Razem 440.775 1444  47.818 101.232 290.281

Daty zapadalnosci biezgcych zobowigzan finansowych na dzien 31 grudnia 2021 roku byty
nastepujace:

Od 3
Do 1 Od1do3 miesiecy
Razem Zalegte miesigca miesiecy do 1 roku
Zobowigzania inwestycyjne,
z tytutu dostaw i ustug oraz 143.003 2.395 29.786 79.965 30.857
rezerwy
Krotkoterminowa czesc¢ = g3 g4 . - 17.588 186.336
kredytéw, pozyczek i obligacji
Depozyty od najemcow 8.886 - 741 2.222 5.923
KrotkoFerm[nowa czest 911 ) 97 584 230
zobowigzan z tytutu leasingu
Instrumenty pochodne 12.331 - - 3.008 9.323
Razem 369.055 2.395 30.624 103.367 232.669

WARTOSC GODZIWA

Na dzien 31 grudnia 2022 roku 78% kredytow bankowych oprocentowanych byto przy
uzyciu zmiennej stopy procentowej (na 31 grudnia 2021 roku 79% kredytéw bankowych
oprocentowanych byto przy uzyciu zmiennej stopy procentowej). Jednakze, na dzieh 31
grudnia 2022 roku 87% wartosci kredytow i pozyczek jest zabezpieczone za pomoca
instrumentéw pochodnych (81% na dzien 31 grudnia 2021 roku).

Na dzien 31 grudnia 2022 roku, 5% obligacji oprocentowanych byto przy uzyciu zmiennej
stopy procentowej (7% na dzien 31 grudnia 2021 roku). Jednakze, zaréwno na 31 grudnia
2022 roku, jak i 31 grudnia 2021 roku wszystkie obligacje byty zabezpieczone.

Dalsze informacje odnosnie pozyczek udzielonych oraz otrzymanych od udziatowca
niekontrolujgcego opisano w nocie 28.
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W zwigzku z ostatnim, istotnym wzrostem stép oprocentowania na rynkach, gdzie dziata
Grupa, wartos¢ godziwa obligaciji w HUF rézni sie znaczgco od ich wartosci ksiegowej. Jest
to spowodowane tym, ze na dzien 31 grudnia 2022 roku obligacje w HUF sg oprocentowane
statg stopg procentowg do daty zapadalnosci, niemniej jednak sg one zabezpieczone za
pomocg miedzywalutowego instrumentu SWAP na stope procentowa.

Na dzien 31 grudnia 2022 roku warto$¢ rynkowa oraz warto$¢ godziwa obligacji

przedstawiata sie nastepujgco:
Wartos¢ rynkowa
oraz wartos¢

godziwa
Seria obligaciji (w milionach PLN)
Obligacje z data wymagalnosci w 2023 roku (Polska) (PLGTC0000318)" 148,2
,Zielone obligacje” 2027-2030 (HU0000360102)? 211,5
,Zielone obligacje” 2028-2031 (HU0000360284)* 99,9
,Zielone obligacje” 2026 (XS2356039268)3 1.721,2

Wartos¢ godziwa wszystkich pozostatych aktywoéw/zobowigzan finansowych jest zblizona
do wartosci bilansowe;j.

W odniesieniu do wartosci godziwej nieruchomos$ci inwestycyjnej szczegéty zostaty
zaprezentowane w nocie 17.

HIERARCHIA WARTOSCI GODZIWEJ

Na 31 grudnia 2022 roku i na dzien 31 grudnia 2021 roku Grupa utrzymywata szereg
instrumentéw pochodnych wykazywanych w wartosci godziwej w sprawozdaniu z sytuacji
finansowe;.

Grupa stosuje ponizszg hierarchie dla okreslania i wykazywania wartosci godziwej
instrumentéw finansowych wedtug metody wyceny:

Poziom 1: ceny rynkowe (nie korygowane), stosowane na aktywnym rynku dla identycznych
aktywow oraz zobowigzan,

Poziom 2: pozostate metody, dla ktorych posrednio bgdz bezposrednio sg uwzgledniane
wszystkie czynniki majgce istotny wptyw na wykazywang warto$¢ godziwa,

Poziom 3: metody oparte na czynnikach majgcych istotny wptyw na wykazywang warto$¢
godziwa, ktére nie sg oparte na mozliwych do zaobserwowania danych rynkowych.

! Warto$¢ godziwa na poziome 1 - https://gpwcatalyst.pl/notowania-obligacji-obligacje-korporacyjne

2 Wartosc godziwa na poziomie 2 wyliczona przy zatozeniu 15% rynkowej stopy oprocentowania.

3 Wartosc¢ godziwa na poziomie 1 - https.//www.boerse-frankfurt.de/bond/xs2356039268-gtc-aurora-luxembourg-s-a-2-25-21-
26
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38 = Instrumenty finansowe i zarzadzanie ryzykiem finansowym (ciag dalszy)

Wycena instrumentow pochodnych traktowana jest jako poziom 2 hierarchii wartosci
godziwej. W ciggu lat zakonczonych 31 grudnia 2022 roku oraz 31 grudnia 2021 roku nie
miaty miejsca przesuniecia miedzy poziomem 1, poziomem 2, a poziomem 3 hierarchii
wartosci godziwej.

RYZYKO CENOWE

Grupa jest narazona na mozliwe fluktuacje cen wystepujace na rynkach, na ktérych dziata.
To z kolei moze mie¢ wptyw na wyniki z jej dziatalnosci (ze wzgledu na zmiany rynkowych
stawek czynszu oraz poziom wynajecia nieruchomosci). Dalsze ryzyka zostaly szczegdtowo
opisane w Sprawozdaniu Zarzgdu z dziatalnosci w roku zakonczonym 31 grudnia 2022
roku.

ZARZADZANIE KAPITALEM

Gtownym celem zarzadzania kapitatem Grupy jest zapewnienie wzrostu operacyjnego
i wzrostu w zakresie wartosci poprzez ostrozne zarzadzanie kapitatem i utrzymywanie
bezpiecznych wskaznikéw kapitatowych, ktére wspierajg dziatalnos¢ operacyjng Grupy
i maksymalizujg jej wartos¢ dla akcjonariuszy.

Grupa zarzadza strukturg kapitatowg idostosowuje ja do dynamicznych warunkow
ekonomicznych. Obserwujgc strukture kapitatu, Grupa podejmuje decyzje na temat polityki
dzwigni finansowej, pozyskiwania i sptatach pozyczek, inwestycji lub umorzeniu inwestyciji
w aktywa, polityki dywidendowej i podwyzszania kapitatu, jesli zajdzie taka potrzeba.

W roku obrotowym zakoriczonym dnia 31 grudnia 2022 roku oraz w roku obrotowym
zakonczonym 31 grudnia 2021 roku nie wprowadzono zadnych zmian do zasad, polityk
i procesOw zarzgdzania kapitatem.

Grupa monitoruje stan kapitatéw stosujgc wskaznik dzwigni, ktory jest liczony jako stosunek
zadtuzenia brutto pomniejszonego o Srodki pieniezne oraz depozyty do wartosci inwestycji
w nieruchomosci. Dilugoterminowg strategia Grupy jest utrzymanie wskaznika LTV
(wskaznik kredyt do wartosci) na poziomie 40%, jednak w przypadku przeje¢ Spotka moze
czasowo odstgpi¢ od tego poziomu. Na dzieh 31 grudnia 2022 roku LTV wynosito 45,6%.
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39 = Zdarzenia po dacie bilansowej

W dniu 19 lipca 2022 roku GTC FOD Property Kft., jednostka catkowicie zalezna od Spotki,
podpisata umowe kupna-sprzedazy dotyczgcg sprzedazy budynku biurowego posiadanego
przez te spotke. Cena sprzedazy wynosi 19,1 biliona HUF (rownowarto$¢ 47,7 miliona EUR
na 31 grudnia 2022 roku). W dniu 30 stycznia cata cena sprzedazy (49,2 miliona EUR)
zostata zapfacona i transakcja zostata sfinalizowana.

W dniu 31 marca 2023 roku, GTC Origine Zrt., jednostka catkowicie zalezna od Spoiki,
podpisata umowe przeniesienia dotyczgcg nabycia 100% holdingu Tiszai Fény Alfa Kft.,
ktéry posiada 9 nowo wybudowanych elektrowni stonecznych w Tiszaflred (Wegry),
o0 nominalnej maksymalnej zdolnosci produkcyjnej 0,5 mW kazda. Cena zakupu wyniosta
2,4 miliarda HUF (okoto 6,4 miliona EUR). Projekt zostanie sfinansowany czesciowo
poprzez kredyt bankowy na kwote 2,6 miliona EUR. Spodziewana finalizacja transakcji jest
w drugim kwartale 2023 roku.

40 = Zatwierdzenie sprawozdania finansowego

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad do publikacji
w dniu 24 kwietnia 2023 roku.
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Sprawozdanie niezaleznego bieglego rewidenta z badania

Dla Walnego Zgromadzenia i Rady Nadzorczej Globe Trade Centre S.A.

Sprawozdanie z badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Nasza opinia
Naszym zdaniem, zatgczone roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe:

+  przedstawia rzetelny i jasny obraz skonsolidowanej sytuacji majatkowej i finansowej grupy
kapitatowej Globe Trade Centre S.A. (,Grupa”), w ktérej jednostka dominujgca jest Globe Trade
Centre S.A. (“Jednostka dominujgca”, “Spoétka”) na dzieh 31 grudnia 2022 r. oraz
skonsolidowanego wyniku finansowego i skonsolidowanych przeptywéw pienieznych Grupy za rok
obrotowy zakonczony w tym dniu zgodnie z majgcymi zastosowanie Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejskg oraz
przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowosci;

+ jest zgodne co do formy i tresci z obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa oraz statutem
Jednostki dominujgcej.

Niniejsza opinia jest spdjna z naszym sprawozdaniem dodatkowym dla Komitetu Audytu, ktére
wydalismy z dniem niniejszego sprawozdania.

Przedmiot naszego badania

Przeprowadzili§my badanie rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy
kapitatowej Globe Trade Centre S.A., ktére zawiera:

» skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31 grudnia 2022 r.;
oraz sporzadzone za rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia 2022 r.:

» skonsolidowany rachunek zyskow i strat;

» skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochododw;

» skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym;

» skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych, oraz

» dodatkowe noty objasniajgce do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zawierajgce opis
istotnych przyjetych zasad rachunkowo$ci oraz inne informacje objasniajgce.

Podstawa opinii

Nasze badanie przeprowadzilismy zgodnie z Krajowymi Standardami Badania w brzmieniu
Miedzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi uchwatg przez Krajowg Rade Biegtych
Rewidentéw (,KSB”) oraz stosownie do postanowien ustawy z dn.11 maja 2017 r. o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich i nadzorze publicznym (,Ustawa o biegtych rewidentach”), a takze
Rozporzgdzenia UE nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegétowych wymogow
dotyczacych ustawowych badan sprawozdan finansowych jednostek interesu publicznego
(,Rozporzadzenie UE”). Nasza odpowiedzialnos¢ zgodnie z KSB zostata dalej opisana w sekcji
Odpowiedzialno$¢ biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

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

PricewaterhouseCoopers Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp. k., wpisana jest do Krajowego Rejestru Sagdowego prowadzonego przez Sad
Rejonowy dla m. st. Warszawy, pod numerem KRS 0000750050, NIP 526-021-02-28. Siedzibg Spotki jest Warszawa, ul. Polna 11.
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Uwazamy, ze dowody badania, ktére uzyskaliSmy sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowi¢
podstawe dla naszej opinii.

Niezaleznos¢

Jestesmy niezalezni od Grupy zgodnie z Miedzynarodowym Kodeksem Etyki Zawodowych
Ksiegowych (w tym Miedzynarodowymi Standardami Niezaleznosci) wydanym przez Rade
Miedzynarodowych Standardow Etycznych dla Ksiegowych (“Kodeks IESBA”) przyjetym uchwatg
Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw oraz z innymi wymogami etycznymi, ktére majg zastosowanie do
naszego badania skonsolidowanych sprawozdan finansowych w Polsce. WypetniliSmy nasze inne
obowigzki etyczne zgodnie z tymi wymogami i Kodeksem IESBA. W trakcie przeprowadzania badania
kluczowy biegty rewident oraz firma audytorska pozostali niezalezni od Grupy zgodnie z wymogami
niezaleznosci okreslonymi w Ustawie o bieglych rewidentach oraz w Rozporzadzeniu UE.

Nasze podejscie do badania

Podsumowanie

» + Istotno$¢ ogdlna przyjeta do badania zostata
Istotnosc okreslona na poziomie 111,5 min z, co
stanowi 0,9% wartosci aktywow razem.

*  PrzeprowadziliSmy badanie Jednostki

dominujgcej i procedury obejmujgce pakiety
Zakres konsolidacyjne spotek zaleznych w 7
badania krajach.

* W odniesieniu do podmiotéw poza Polska
procedury badania przeprowadzili takze
biegli nalezacy do sieci PwC, w oparciu o
udzielone instrukcje i pod naszym
nadzorem.

Kluczowe

Ssprawy

badania

«  Zakres naszego badania pokryt blisko 100 %
przychodow Grupy oraz okoto 95 % sumy
aktywéw Grupy.

*  Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

Zaprojektowali$my nasze badanie ustalajgc istotnos¢ i oceniajgc ryzyko istotnego znieksztatcenia
skonsolidowanego sprawozdania finansowego. W szczegolnosci rozwazyliSmy, gdzie Zarzad
Jednostki dominujgcej dokonat subiektywnych osgdow; na przykfad w odniesieniu do znaczacych
szacunkow ksiegowych, ktére wymagaty przyjecia zatozen oraz rozwazenia wystgpienia przysztych
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zdarzen, ktére z natury sg niepewne. OdniesliSmy sie rowniez do ryzyka obejscia przez Zarzad
kontroli wewnetrznej, w tym — wsrdd innych spraw — rozwazyliSmy, czy wystgpity dowody na
stronniczos¢ Zarzadu, ktéra stanowitaby ryzyko istotnego znieksztatcenia spowodowanego
oszustwem.

Dostosowalismy zakres naszego badania w celu wykonania wystarczajgcej pracy umozliwiajgcej nam
wydanie opinii o skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym jako catosci, biorgc pod uwage
strukture Grupy, procesy ksiegowe i kontrole oraz branze, w ktoérej dziata Grupa.

Istotnosé

Na zakres naszego badania miat wptyw przyjety poziom istotnosci. Badanie zaprojektowane zostato w
celu uzyskania racjonalnej pewnosci, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako catos¢ nie
zawiera istotnego znieksztatcenia. Znieksztatcenia mogg powstac¢ na skutek oszustwa lub btedu.
Znieksztalcenia sg uwazane za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwac, ze pojedynczo lub tgcznie
mogtyby wplyng¢ na decyzje ekonomiczne uzytkownikéw podjete na podstawie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

Na podstawie naszego zawodowego osadu ustalilismy progi ilosciowe dla istotnosci, w tym ogdlng
istotno$é w odniesieniu do skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako catosci ktérg
przedstawiamy ponizej. Progi te, wraz z czynnikami jakosciowymi, umozliwity nam okreslenie zakresu
naszego badania oraz rodzaj, czas i zasieg procedur badania, a takze ocene wptywu znieksztatcen,
zaréwno indywidualnie, jak i tgcznie na skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako catosé.

Ogodlna istotnos¢ 111,5 min z

dla Grupy

Podstawa ustalenia 0,9% wartosci aktywéw razem

Uzasadnienie przyjetej PrzyjeliSmy warto$¢ aktywow razem jako podstawe okre$lenia
podstawy istotnosci, poniewaz naszym zdaniem miernik ten jest powszechnie

uzywany do oceny dziatalnosci Grupy przez uzytkownikow
sprawozdan finansowych oraz jest ogdlnie przyjetym wskaznikiem
odniesienia dla branzy nieruchomosci.

Istotnosc¢ przyjeliSmy na poziomie 0,9%, poniewaz na podstawie
naszego profesjonalnego osgdu miesci sie on w zakresie
akceptowalnych progoéw ilosciowych istotnosci.

Uzgodnilismy z Komitetem Audytu Spétki Jednostki dominujgcej, ze poinformujemy

o zidentyfikowanych podczas badania znieksztatceniach skonsolidowanego sprawozdania
finansowego o warto$ci wiekszej niz 11 min zt, a takze znieksztatceniach ponizej tej kwoty, jezeli w
naszej ocenie bytoby to uzasadnione ze wzgledéw na czynniki jakosciowe.
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Kluczowe sprawy badania

Kluczowe sprawy badania sg to sprawy, ktére wedtug naszego zawodowego osgdu byty najbardziej
znaczgce podczas naszego badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za biezgcy okres.
Obejmujg one najbardziej znaczgce ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia, w tym
ocenione rodzaje ryzyka istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem. Do spraw tych
odniesliSmy sie w kontekscie naszego badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego jako
catosci oraz przy formutowaniu naszej opinii. Nie wyrazamy osobnej opinii na temat tych spraw.

Kluczowa sprawa badania Jak nasze badanie odniosto sie do tej sprawy
Wycena nieruchomosci Nasze procedury badania obejmowaty w
inwestycyjnych szczegolnosci:

a) zrozumienie i ocene procesu przeprowadzania

Saldo nieruchomosci inwestycyjnych wycen i kontroli w zakresie wycen nieruchomosci
ujete na dziehn 31 grudnia 2022 r. w inwestycyjnych, wraz z oceng kwalifikacji, zakresu i
skonsolidowanym sprawozdaniu warunkéw prac oraz obiektywnosci niezaleznych
finansowym Grupy wynosi 10.522 min zt. rzeczoznawcow;

W nocie 17 rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, Grupa
przedstawita ujawnienia zwigzane z
nieruchomosciami inwestycyjnymi, w tym
takze kluczowe zatozenia przyjete do
wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do ¢) uzgodnienie, na wybranej probie, wartosci
wartosci godziwej. nieruchomosci inwestycyjnych prezentowanych w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym z
otrzymanymi wycenami przygotowanymi przez
niezaleznych rzeczoznawcdéw;

b) ocene zgodnosci przyjetych polityk
rachunkowosci w zakresie nieruchomosci
inwestycyjnych z odpowiednimi standardami
sprawozdawczosci finansowej;

Grupa posiada portfel nieruchomosci
inwestycyjnych ztozony z gruntéw,
ukonczonych nieruchomosci w sektorach
biurowym i handlowym, a takze d) dla wybranej préby, sprawdzenie poprawno$ci
nieruchomosci w budowie. matematycznej i spojnosci metodologicznej (z
wykorzystaniem wewnetrznych ekspertéw PwC w
zakresie wycen) wycen nieruchomosci dokonywanych
przez niezaleznych rzeczoznawcow;

Nieruchomosci inwestycyjne nie rzadziej
niz na koniec kazdego roku obrotowego
wyceniane sg do wartosci godziwej,

okreslanej przy wsparciu ekspertéw w e) krytyczna ocene przyjetych przez Grupe
zakresie wycen, w tym niezaleznych zatozen i dokonanych szacunkéw stuzgcych
rzeczoznawcow. Do ustalenia warto$ci okresleniu wartosci godziwej; w szczegélnosci
godziwej nieruchomosci niezalezni zweryfikowali§my, na wybranej probie, nastepujgce
rzeczoznawcy stosujg odpowiednie dla elementy wyceny:

danej nieruchomo$ci podejscia, metody i

techniki wyceny. * przyjete podejscie, metody i techniki wyceny,

ktéra uzalezniona jest od specyfiki danej
Wycena nieruchomosci inwestycyjnych nieruchomosci;

do wartosci godziwej wigze si¢ z » w przypadku nieruchomosci generujgcych
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istnieniem nieodtgcznego ryzyka
niepewnosci zwigzanego z
dokonywanymi szacunkami na potrzeby
wyceny, a takze wrazliwoscig wynikow na
zalozenia lezgce u podstaw tych wycen.
Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych
jest mocno zalezna od przyjetej metody
wyceny oraz przyjetych zatozen, m.in.
przyjetej stopy dyskonta i kapitalizacji,
oczekiwanego dochodu z czynszoéw, czy
tez wszelkiego rodzaju mnoznikéw
bazujgcych na subiektywnej ocenie
niemierzalnych cech, takich jak
lokalizacja nieruchomosci.

W 2022 r. Grupa rozpoznata strate z
aktualizacji wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych w kwocie 128 min zt,
ktéra zostata ujeta w skonsolidowanym
rachunku zyskoéw i strat.

przychody, przeprowadzono testy szczegétowe w
odniesieniu do:

- zatozen dotyczacych przychodow: wysokosé
czynszu jednostkowego, zatozony poziom
pustostanow, zatozony okres zwolnien czynszowych,
przychody ze zrédet innych niz najem powierzchni;

- zatozen dotyczgcych kosztow: wysokosé
kosztow utrzymania nieruchomosci, przyjety model
rozliczania kosztow z najemcami, sposéb ujecia
prowizji agencyjnej;

- zatozen dotyczacych stop kapitalizacji/ dyskonta;

- danych wsadowych, na podstawie ktérych
dokonywana jest wycena, m.in. poréwnano dane do
warunkéw wynikajgcych z uméw najmu;

* ocene poprawnosci i kompletnosci ujawnien w

zakresie wyceny nieruchomosci inwestycyjnych do
wartosci godziwej w skonsolidowanym sprawozdaniu

Majac na uwadze istotnos$¢ pozycji w finansowym.

skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Grupy oraz znaczacg
niepewnos¢ zwigzang z wyceng
nieruchomosci inwestycyjnych, uznalismy
kwestie wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych do wartosci godziwej za
kluczowa sprawe badania.

Odpowiedzialnos¢ Zarzgdu i Rady Nadzorczej za skonsolidowane sprawozdanie
finansowe

Zarzad Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, ktére przedstawia rzetelny i jasny obraz sytuacji majgtkowej i finansowej i
wyniku finansowego Grupy zgodnie z Migedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczo$ci
Finansowej zatwierdzonymi przez Unie Europejska, przyjetymi zasadami (politykg) rachunkowo$ci
oraz z obowigzujgcymi Grupe przepisami prawa i statutem Jednostki dominujgcej, a takze za kontrole
wewnetrzng, ktérg Zarzad uwaza za niezbedna, aby umozliwi¢ sporzgdzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego niezawierajgcego istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem
lub btedem.

Sporzadzajgc skonsolidowane sprawozdanie finansowe Zarzgd Jednostki dominujgcej jest
odpowiedzialny za ocene zdolnosci Grupy do kontynuowania dziatalnosci, ujawnienie, jezeli ma to
zastosowanie, spraw zwigzanych z kontynuacjg dziatalnosci oraz za przyjecie zasady kontynuac;ji
dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci, z wyjatkiem sytuacji kiedy Zarzad Jednostki dominujacej
albo zamierza dokonac likwidacji Grupy, albo zaniechaé prowadzenia dziatalnos$ci albo nie ma zadnej
realnej alternatywy dla likwidacji lub zaniechania dziatalnosci.
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Zarzad Jednostki dominujgcej oraz czionkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby
skonsolidowane sprawozdanie finansowe spetniatlo wymagania przewidziane w Ustawie z dn.

29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (,Ustawa o rachunkowosci”). Cztonkowie Rady Nadzorczej sg
odpowiedzialni za nadzorowanie procesu sprawozdawczosci finansowe;.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta za badanie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Naszymi celami sg uzyskanie racjonalnej pewnosci czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe jako
cato$é nie zawiera istotnego znieksztatcenia spowodowanego oszustwem lub btedem oraz wydanie
sprawozdania z badania zawierajgcego naszg opinie. Racjonalna pewnos¢ jest wysokim poziomem
pewnosci, ale nie gwarantuje, ze badanie przeprowadzone zgodnie z KSB zawsze wykryje istniejgce
istotne znieksztatcenie. Znieksztatcenia mogg powstawac na skutek oszustwa lub btedu i sg uwazane
za istotne, jezeli mozna racjonalnie oczekiwaé, ze pojedynczo lub fgcznie mogltyby wptyngé na decyzje
ekonomiczne uzytkownikéw podjete na podstawie skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Zakres badania nie obejmuje zapewnienia co do przysztej rentownosci Grupy ani efektywnosci lub
skutecznosci prowadzenia jej spraw przez Zarzad Jednostki dominujgcej obecnie lub w przysztosci.

Podczas badania zgodnego z KSB stosujemy zawodowy osad i zachowujemy zawodowy sceptycyzm,
a takze:

+ identyfikujemy i szacujemy ryzyka istotnego znieksztatcenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego spowodowanego oszustwem lub btedem, projektujemy i przeprowadzamy procedury
badania odpowiadajgce tym ryzykom i uzyskujemy dowody badania, ktére sg wystarczajgce
i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe dla naszej opinii. Ryzyko niewykrycia istotnego
znieksztatcenia wynikajgcego z oszustwa jest wieksze niz tego wynikajgcego z btedu, poniewaz
oszustwo moze dotyczyé zmowy, fatszerstwa, celowych pominieé, wprowadzenia w btad lub
obejscia kontroli wewnetrznej;

* uzyskujemy zrozumienie kontroli wewnetrznej stosownej dla badania w celu zaprojektowania
procedur badania, ktére sg odpowiednie w danych okolicznosciach, ale nie w celu wyrazenia
opinii na temat skutecznos$ci kontroli wewnetrznej Grupy;

* oceniamy odpowiednio$¢ zastosowanych zasad (polityki) rachunkowosci oraz zasadno$¢
szacunkéw ksiegowych oraz powigzanych ujawnien dokonanych przez Zarzad Jednostki
dominujgcej;

* wyciggamy wniosek na temat odpowiedniosci zastosowania przez Zarzad Jednostki dominujacej
zasady kontynuac;ji dziatalnosci jako podstawy rachunkowosci oraz, na podstawie uzyskanych
dowodow badania, czy istnieje istotna niepewno$¢ zwigzana ze zdarzeniami lub warunkami, ktére
mogg poddawaé w znaczgcg watpliwos¢ zdolnos¢ Grupy do kontynuacji dziatalnosci. Jezeli
dochodzimy do wniosku, Ze istnieje istotha niepewno$¢, wymagane jest od nas zwrdcenie uwagi
w sprawozdaniu biegtego rewidenta na powigzane ujawnienia w skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym lub, jezeli takie ujawnienia sg nieadekwatne, modyfikujemy naszg opinie. Nasze
wnioski sg oparte na dowodach badania uzyskanych do dnia sporzadzenia sprawozdania
biegtego rewidenta, jednakze przyszte zdarzenia lub warunki mogg spowodowac, ze Grupa
zaprzestanie kontynuacji dziatalnosci;

» oceniamy ogdlng prezentacje, strukture i zawartos¢ skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, w tym ujawnienia, oraz czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe przedstawia
bedace ich podstawg transakcje i zdarzenia w sposéb zapewniajacy rzetelng prezentacije;

» uzyskujemy wystarczajgce odpowiednie dowody badania odnosnie do informacji finansowych
jednostek lub dziatalnosci gospodarczych wewnatrz Grupy w celu wyrazenia opinii na temat
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skonsolidowanego sprawozdania finansowego. Jestedmy odpowiedzialni za kierowanie, nadzor i
przeprowadzenie badania Grupy i jestesmy wytgcznie odpowiedzialni za naszg opinie z badania.

Komunikujemy sie z Komitetem Audytu odnosnie, miedzy innymi, do planowanego zakresu i czasu
przeprowadzenia badania oraz znaczgcych ustalen badania, w tym wszelkich znaczacych stabosci
kontroli wewnetrznej, ktére zidentyfikujemy podczas badania.

Sktadamy Komitetowi Audytu oswiadczenie, ze przestrzegaliSmy stosownych wymogéw etycznych
dotyczacych niezaleznos$ci oraz komunikujemy wszystkie powigzania i inne sprawy, ktére mogtyby byé
racjonalnie uznane za stanowigce zagrozenie dla naszej niezaleznosci, a tam gdzie ma to
zastosowanie, informujemy o dziataniach podjetych w celu wyeliminowania tych zagrozen oraz
zastosowanych zabezpieczeniach.

Sposrod spraw komunikowanych Komitetowi Audytu ustalilismy te sprawy, ktére byly najbardziej
znaczgce podczas badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego za biezgcy okres i dlatego
uznalismy je za kluczowe sprawy badania. Opisujemy te sprawy w naszym sprawozdaniu biegtego
rewidenta, chyba ze przepisy prawa lub regulacje zabraniajg publicznego ujawnienia na ich temat lub
gdy, w wyjatkowych okolicznosciach, ustalimy, ze kwestia nie powinna by¢ komunikowana w naszym
sprawozdaniu, poniewaz mozna bytoby racjonalnie oczekiwac¢, ze negatywne konsekwencje
przewazylyby korzysci dla interesu publicznego takiego ujawnienia.

Inne informacje, w tym sprawozdanie z dziatalnosci
Inne informacje
Na inne informacje skiada sie:

*  sprawozdanie z dziatalno$ci Grupy za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2022 r.
(,Sprawozdanie z dziatalno$ci”) wraz z oswiadczeniem o stosowaniu tadu korporacyjnego, ktore
jest wyodrebniong czescig tego Sprawozdania z dziatalnosci,

+ inne dokumenty sktadajgce sie na Skonsolidowany Raport Roczny za rok obrotowy zakonczony
31 grudnia 2022 r. (,Skonsolidowany Raport roczny”),

(razem ,Inne informacje”).

Inne informacje nie obejmujg skonsolidowanego sprawozdania finansowego i sprawozdania biegtego
rewidenta na jego temat.

Odpowiedzialnosé Zarzadu i Rady Nadzorczej

Zarzad Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie Innych informacji zgodnie z
przepisami prawa.

Zarzad Jednostki dominujgcej oraz cztonkowie Rady Nadzorczej sg zobowigzani do zapewnienia, aby
Sprawozdanie z dziatalnosci Grupy wraz z wyodrebniong cze$cig spetniato wymagania przewidziane
w Ustawie o rachunkowosci.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta
Nasza opinia z badania skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie obejmuje Innych informacji.

W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego naszym obowigzkiem
wynikajgcym z KSB jest przeczytanie Innych informaciji, i czynigc to, rozwazenie czy sg one istotnie
niespdjne ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym, z naszg wiedzg uzyskang w trakcie
badania lub w inny sposéb wydajg sie by¢ istotnie znieksztatcone. Jezeli, na podstawie wykonane;j
pracy, stwierdzimy istotne znieksztatcenie Innych informaciji, jestesmy zobowigzani poinformowaé
o tym w naszym sprawozdaniu z badania. Naszym obowigzkiem zgodnie z wymogami Ustawy
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o0 biegtych rewidentach jest réwniez wydanie opinii, czy Sprawozdanie z dziatalnosci zostato
sporzgdzone zgodnie z przepisami oraz czy jest zgodne z informacjami zawartymi w rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Ponadto jestesmy zobowigzani do wydania opinii, czy Grupa w o$swiadczeniu o stosowaniu tadu
korporacyjnego zawarta wymagane informacje.

Oswiadczenie na temat Innych informacji

Oswiadczamy, ze w Swietle wiedzy o Grupie i jej otoczeniu uzyskanej podczas naszego badania nie
stwierdzilismy w Sprawozdaniu z dziatalnosci Grupy oraz pozostatych Innych informacjach istotnych
znieksztatcen.

Opinia o Sprawozdaniu z dzialalnosci

Na podstawie wykonanej pracy w trakcie badania, naszym zdaniem, Sprawozdanie z dziatalnosci
Grupy:

»  zostalo sporzadzone zgodnie z wymogami art. 49 Ustawy o rachunkowosci oraz paragrafu 71
Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informaciji biezacych i
okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw
uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego
panstwem cztonkowskim (,Rozporzadzenie o informacjach biezacych”);

+ jest zgodne z informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.
Opinia o oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego

Naszym zdaniem w o$wiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego Grupa zawarta informacije
okreslone w paragrafie 70 ust. 6 punkt 5 Rozporzadzenia o informacjach biezacych. Ponadto, naszym
zdaniem, informacje wskazane w paragrafie 70 ust. 6 punkt 5 lit. c-f, h oraz i tego Rozporzadzenia
zawarte w oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego sg zgodne z majgcymi zastosowanie
przepisami oraz informacjami zawartymi w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Sprawozdanie na temat innych wymogoéw prawa i regulacji

Opinia o zgodnosci oznakowania skonsolidowanego sprawozdania finansowego z wymogami
Jednolitego Europejskiego Formatu Elektronicznego (,,ESEF”)

W zwigzku z badaniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego zostaliSmy zaangazowani
przez Zarzad Jednostki dominujgcej w ramach umowy o badanie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego do przeprowadzenia ustugi atestacyjnej dajgcej racjonalng pewnos¢ w celu wyrazenia
opinii czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy na dzien i za rok zakonczony 31 grudnia
2022 roku sporzgdzone w jednolitym elektronicznym formacie raportowania zawarte w pliku o nazwie
GTC-2022-12-31-pl.zip (,skonsolidowane sprawozdanie finansowe w formacie ESEF”) zostato
oznakowane zgodnie z wymogami okreslonymi w artykule 4 Rozporzgdzenia delegowanego Komis;ji
(UE) nr 2019/815 z dnia 17 grudnia 2018 r. uzupetniajgcego Dyrektywe 2004/109/WE Parlamentu
Europejskiego i Rady w odniesieniu do regulacyjnych standardéw technicznych dotyczgcych
specyfikacji jednolitego elektronicznego formatu raportowania (,Rozporzgdzenie ESEF”).

Opis przedmiotu zlecenia i majgce zastosowanie kryteria

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe w formacie ESEF zostato sporzgdzone przez Zarzad
Jednostki dominujgcej w celu spetnienia wymogdéw dotyczgcych wymogow technicznych dotyczacych
specyfikacji jednolitego elektronicznego formatu raportowania oraz oznakowania, ktére sg okreslone w
Rozporzgdzeniu ESEF.
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Przedmiotem naszej ustugi atestacyjnej jest zgodnos¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego
w formacie ESEF z wymogami Rozporzgdzenia ESEF, a wymogi tam okreslone stanowig, naszym
zdaniem, odpowiednie kryteria do sformutowania przez nas opinii.

Odpowiedzialnos¢ Zarzadu Jednostki dominujacej i Rady Nadzorczej

Zarzad Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego w formacie ESEF zgodnie z wymogami technicznymi dotyczacymi specyfikacji jednolitego
elektronicznego formatu raportowania, ktére sg okreslone w Rozporzgdzeniu ESEF. Odpowiedzialnosé
ta obejmuje wybor i zastosowanie odpowiednich znacznikéw XBRL przy uzyciu taksonomii okreslonej
w Rozporzgdzeniu ESEF. Odpowiedzialno$¢ Zarzadu obejmuje réwniez zaprojektowanie, wdrozenie i
utrzymanie systemu kontroli wewnetrznej zapewniajgcej sporzgdzanie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego w formacie ESEF wolnego od istotnych niezgodnosci z wymogami
Rozporzgdzenia ESEF oraz jego oznakowanie zgodnie z tymi wymogami.

Czlonkowie Rady Nadzorczej Jednostki dominujgcej sg odpowiedzialni za nadzorowanie procesu
sprawozdawczosci finansowej, obejmujgcej rowniez sporzgdzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego zgodnie z formatem wynikajgcym z przepiséw prawa.

Odpowiedzialnos¢ biegtego rewidenta

Naszym celem byto wyrazenie opinii, na podstawie przeprowadzonej ustugi atestacyjnej dajgcej
racjonalng pewnosé, czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe w formacie ESEF zostato
oznakowane, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z wymogami Rozporzadzenia ESEF.

Naszg ustuge wykonaliSmy zgodnie z Krajowym Standardem Ustug Atestacyjnych Innych niz Badanie
i Przeglad 3001pl - badanie sprawozdan finansowych sporzgdzonych w jednolitym elektronicznym
formacie raportowania ("KSUA 3001pl”) oraz gdzie jest to stosowne z Krajowym Standardem Ustug
Atestacyjnych Innych niz Badanie i Przeglgd 3000 (Z) w brzmieniu Miedzynarodowego Standardu
Ustug Atestacyjnych 3000 (zmienionego) - ,Ustugi atestacyjne inne niz badania i przeglady
historycznych informac;ji finansowych” wydanym przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw (,KSUA
3000 (Z)"). Standardy te nakfadajg na nas obowigzek przestrzegania wymogéw etycznych,
planowania i wykonywania procedur w celu uzyskania racjonalnej pewnosci, czy skonsolidowane
sprawozdanie finansowe w formacie ESEF zostato oznakowane, we wszystkich istotnych aspektach,
zgodnie z okreslonymi kryteriami.

Racjonalna pewnos$¢ jest wysokim poziomem pewnosci, ale nie gwarantuje, ze ustuga
przeprowadzona zgodnie z KSUA 3001pl oraz gdzie stosowne z KSUA 3000 (Z) zawsze wykryje
istotne znieksztatcenie (istotng niezgodno$¢ z wymogami).

Wybér procedur zalezy od osgdu biegtego rewidenta, w tym od jego oszacowania ryzyka wystgpienia
istotnych znieksztatcen spowodowanych oszustwem lub btedem. Przeprowadzajgc oszacowanie tego
ryzyka  biegly rewident bierze pod uwage kontrole  wewnetrzng zwigzang ze
sporzgdzeniem skonsolidowanego sprawozdania finansowego w formacie ESEF oraz jego
oznakowaniem, w celu zaplanowania stosownych procedur, ktére majg zapewnié¢ biegtemu rewidentowi
wystarczajgce i odpowiednie do okolicznosci dowody. Ocena funkcjonowania systemu kontroli
wewnetrznej nie zostata przeprowadzona w celu wyrazenia opinii na temat skutecznosci jej dziatania.

Wymogi kontroli jakosci i etyczne

Stosujemy postanowienia uchwaty Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw w sprawie zasad wewnetrznej
kontroli jakosci w brzmieniu Miedzynarodowego Standardu Kontroli Jakosci 1 i zgodnie z nim
utrzymujemy kompleksowy system kontroli jakosci obejmujgcy udokumentowane polityki i procedury
odnos$nie do zgodnosci z wymogami etycznymi, standardami zawodowymi oraz majgcymi
zastosowanie wymogami prawnymi i regulacyjnymi.
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Przestrzegamy wymogéw niezaleznosci i innych wymogow etycznych Miedzynarodowego Kodeksu
Etyki Zawodowych Ksiegowych (w tym Miedzynarodowych Standardéw Niezaleznos$ci) wydanego
przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Etycznych dla Ksiegowych i przyjetego uchwatg Krajowej
Rady Biegtych Rewidentow, ktory jest oparty na podstawowych zasadach uczciwosci, obiektywizmu,
zawodowych kompetenciji i nalezytej starannosci, poufnosci i profesjonalnego postepowania.

Podsumowanie wykonanej pracy

Zaplanowane i przeprowadzone przez nas procedury miaty na celu uzyskanie racjonalnej pewnosci,

czy skonsolidowane sprawozdanie finansowe w formacie ESEF zostato oznakowane, we wszystkich

istotnych aspektach, zgodnie z obowigzujgcymi wymogami. Nasze procedury obejmowaty miedzy
innymi:

* uzyskanie zrozumienia procesu sporzgdzenia skonsolidowanego sprawozdania finansowego w
formacie ESEF obejmujgcego proces wyboru i zastosowania przez Grupe znacznikow XBRL i
zapewniania zgodnosci z Rozporzadzeniem ESEF, w tym zrozumienie mechanizmoéw systemu
kontroli wewnetrznej zwigzanych z tym procesem;

* uzgodnienie, na wybranej probie, oznakowanych informacji zawartych w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym w formacie ESEF do zbadanego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego;

» ocene spetienia standardéw technicznych dotyczacych specyfikacji jednolitego elektronicznego
formatu raportowania, w tym zastosowania formatu XHTML, przy wsparciu eksperta z zakresu IT;

» ocene kompletnosci oznakowania informacji w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym w
formacie ESEF znacznikami XBRL;

* oceng czy znaczniki XBRL z taksonomii okreslonej w Rozporzgdzeniu ESEF zostaty odpowiednio
zastosowane oraz, czy odpowiednio uzyto rozszerzen taksonomii w sytuacjach, gdy w
podstawowej taksonomii okreslonej w Rozporzgdzeniu ESEF nie zidentyfikowano odpowiednich
elementow;

* oceng prawidtowosci zakotwiczenia zastosowanych rozszerzen taksonomii w podstawowej
taksonomii okreslonej w Rozporzgdzeniu ESEF.

Uwazamy, ze uzyskane przez nas dowody sg wystarczajgce i odpowiednie, aby stanowi¢ podstawe
naszej opinii.

Opinia

Naszym zdaniem, na podstawie przeprowadzonych procedur, skonsolidowane sprawozdanie
finansowe w formacie ESEF zostato oznakowane, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z
wymogami Rozporzgdzenia ESEF.

Oswiadczenie na temat $wiadczenia ustug niebedacych badaniem sprawozdania finansowego

Zgodnie z nasza najlepszg wiedzg i przekonaniem oswiadczamy, ze ustugi niebedgce badaniem
sprawozdan finansowych, ktére swiadczyliSmy na rzecz Jednostki dominujacej, jej jednostki
dominujacej i jej spotek zaleznych sg zgodne z prawem i przepisami obowigzujgcymi w Polsce oraz ze
nie $wiadczyliSmy ustug niebedacych badaniem, ktére sg zakazane na mocy art. 5 ust.1
Rozporzgdzenia UE oraz art.136 Ustawy o biegtych rewidentach.

Ustugi niebedgce badaniem sprawozdan finansowych, ktére swiadczyliSmy na rzecz Jednostki
dominujacej i jej spotek zaleznych w badanym okresie zostaty wymienione w sprawozdaniu z
dziatalnosci Grupy w punkcie 19.

10



e
pwc

Wyb6ér firmy audytorskiej

ZostalisSmy wybrani do badania rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
uchwatg Rady Nadzorczej Jednostki dominujgcej z dnia 9 lutego 2022 r. Skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Grupy badamy po raz pierwszy.

Kluczowym biegtym rewidentem odpowiedzialnym za badanie w imieniu PricewaterhouseCoopers
Polska spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp.k., spotki wpisanej na liste firm
audytorskich pod numerem 144, ktérego rezultatem jest niniejsze sprawozdanie niezaleznego
biegtego rewidenta, jest Piotr Wyszogrodzki.

Piotr Wyszogrodzki
Kluczowy Biegty Rewident
Numer w rejestrze 90091

Warszawa, 24 kwietnia 2023 r.
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