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SPRAWOZDANIE ZARZADU

Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ GLOBE TRADE CENTRE S.A.

W OKRESACH 3 |1 6 MIESIECY ZAKONCZONYCH 30 CZERWCA 2025 R.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inaczej.
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PREZENTACJA INFORMACJI FINANSOWYCH

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

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie wyrazone sg w milionach PLN (z}) lub
milionach EUR, o ile nie zaznaczono inacze;.

Do niektoérych informaciji finansowych w tym Sprawozdaniu zastosowano zaokraglenia. W rezultacie
niektére wartosci liczbowe podane jako sumy w niniejszym Sprawozdaniu mogg nie by¢ doktadng
agregacja arytmetyczng liczb, ktére je poprzedzaja.

PREZENTACJA INFORMACJI O NIERUCHOMOSCIACH

Wycena nieruchomosci oparta jest o wartosci, ktére Grupa prezentuje w swoim skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym. Stopien wynajecia dla kazdego rynku jest pokazany na dzien 30 czerwca
2025r.

ZASTRZEZENIA

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

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

W Punkcie 3 "Prezentacja wynikow finansowych i operacyjnych”, oraz w innych miejscach w niniejszym
Sprawozdaniu jak rowniez w Punkcie 16 "Gtdwne czynniki ryzyka" skonsolidowanego raportu rocznego
za rok 2024. Grupa publikuje istotne czynniki ryzyka, ktére moga spowodowag, ze jej rzeczywiste wyniki
bedg sie znacznie rézni¢ od jej oczekiwan. Powyzsze ostrzezenia dotyczg wszystkich wypowiedzi
opublikowanych przez Grupe lub osoby dziatajgce w imieniu Grupy. Gdy Grupa wskazuje, ze zdarzenie,
warunki i okolicznosci mogg lub mogtyby mie¢ negatywny wptyw na Grupe, oznacza to wplyw na jej
dziatalnosé, sytuacje finansowg i wyniki dziatalnosci.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inacze;j.
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Wprowadzenie

Ogdlne informacje na temat Grupy

Grupa GTC to grupa firmy z bogatym doswiadczeniem, ugruntowany i w petni zintegrowany deweloper
dziatajgcy na rynku nieruchomosci komercyjnych 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 nabywa, rozwija i zarzgdza w
najlepszych lokalizacjach wysokiej jakosci nieruchomosciami biurowymi i handlowymi. Ponadto w 2024
r. Grupa GTC weszta na niemiecki rynek nieruchomosci mieszkaniowych na wynajem i obecnie posiada
portfel nieruchomosci mieszkaniowych ktéry obejmuje blisko 5,2 tys. lokali mieszkaniowych w
Niemczech. Spotka jest notowana na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie oraz na Gietdzie
Papierow Wartosciowych w Johannesburgu (inward listed). Grupa prowadzi platforme zarzgdzania
aktywami i jest reprezentowana przez lokalne zespoty na kazdym z gtéwnych rynkow.

Na dzien 30 czerwca 2025 r. catkowita wartos¢ ksiegowa Portfela Nieruchomosci Grupy wliczajgc
finansowe aktywa trwate wynosita 12.317,2 zt.

Na dzien 30 czerwca 2025 r. catkowita wartos¢ ksiegowa Portfela Nieruchomosci Grupy wynosita
11.670,7 zt. Podziat Portfela Nieruchomosci Grupy przedstawia sie nastepujgco:

e 44 ukonczonych budynkéw komercyjnych, w tym 38 budynkéw biurowych i 6 centréw handlowych
o fgcznej powierzchni najmu wynoszgcej okoto 727 tysiecy m kw. (wliczajgc budynek biurowy
przeznaczony do sprzedazy o tgcznej powierzchni najmu wynoszgcej okoto 7,6 tysiecy m kw i
wartosci 85,3 zt), poziomie najmu 86% i wartosci 8.212,4 zt stanowigce 70% catkowitej wartosci
ksiegowej Portfela Nieruchomosci Grupy;

o 52 tys. lokali o tgcznej powierzchni mieszkalnej wynoszacej okoto 325 tysiecy m kw., poziomie
najmu 86% i wartosci 1.938,1 zt, co stanowi 17% catkowitego Portfela Nieruchomosci Grupy;

e piec projektow w budowie, o tgcznej powierzchni najmu okoto 66 tysiecy m kw. i wartosci 701,2 zt
stanowigce 6% catkowitej wartosci Portfela Nieruchomosci Grupy;

e grunty przeznaczone pod zabudowe komercyjng (wliczajgc dwie dziatki w Polsce przeznaczong do
sprzedazy o wartosci 45,0 zt) o wartosci 517,2 zt stanowigce 4% catkowitej wartosci ksiegowej
Portfela Nieruchomosci Grupy;

e grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg o wartosci 152,6 zt (wliczajgc dziatke w Rumunii
przeznaczong do sprzedazy o wartosci 31,8 zl), stanowigce 1% catkowitej wartosci ksiegowej
Portfela Nieruchomosci Grupy, oraz

e prawa uzytkowania gruntéw bedacych w uzytkowaniu wieczystym o wartosci 149,2 zt (zawiera
prawo uzytkowania gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg o wartoéci 4,3 zt i dotyczgce aktywéw
przeznczonych na sprzedaz w wysokosci 7,9 zi) stanowigce 2% catkowitej wartosci ksiegowej
Portfela Nieruchomosci Grupy.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inacze;j.
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ukonczone ukonczonych projektow
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Dodatkowo GTC posiada finansowe aktywa trwate w kwocie 646,5 zi, ktére gléwnie zawieraja:

o 25% instrumentéw dluznych wyemitowanych na finansowanie parku technologicznego Kildare
Innovation Campus, ktoéry obecnie sktada sie z dziewieciu budynkéw o powierzchni okoto 102 tys.
m kw. (projekt zajmuje powierzchnie ponad 72 ha z czego 34 ha sg niezagospodarowane). Wartos¢
godziwa tych instrumentoéw na dzien 30 czerwca 2025 r. wynosi 514,5 zt, co stanowi 4% catkowitej
wartosci ksiegowej Portfela Nieruchomosci Grupy, wliczajgc finansowe aktywa trwate;

e 34% udziatdw w Regional Multi Asset Fund Compartment 2 w Trigal Alternative Investment Fund
GP S.a.r.l., ktory posiada 4 ukonczone budynki komercyjne, w tym 3 budynki biurowe i 1 centrum
handlowe o tacznej powierzchni najmu wynoszgcej okoto 41 tysiecy m kw. Wartos¢ godziwa tych
udziatébw wynosi 71,4 zt, co stanowi 1% catkowitej wartosci ksiegowej Portfela Nieruchomosci
Grupy, wliczajgc finansowe aktywa trwate;

o 14% akcji w wegierskiej spoétce publicznej - NAP Nyrt produkujgcej ,zielong energie” przy
wykorzystaniu elektrowni stonecznych o tgcznej mocy 57,6 MW (AC). Warto$¢ godziwa tych
udziatbw wynosi 18,7 zi, co stanowi mniej niz 1% catkowitej wartosci ksiegowej Portfela
nieruchomosci Grupy, wliczajgc finansowe aktywa trwate;

e pozostate finansowe aktywa trwate w kwocie 41,9 zt zawierajg obligacje Grid Parity i fundusz ACP.

Gtéwne wydarzenia

FINANSOWANIE

W dniu 24 lutego 2025 r. GTC Galeria CTWA sp. z 0.0., jednostka catkowicie zalezna od Spétki,
podpisata z Erste Group Bank AG i Raiffeisenlandbank Niederosterreich-Wien AG umowe zmieniajgcg
i ujednolicajgcg do umowy kredytu dotyczacg przedtuzenia terminu splaty kredytu. Ostateczny termin
sptaty zostat wydtuzony o 5 lat od daty podpisania umowy. W zwigzku z wymogami zawartymi w
podpisanej umowie Grupa zdeponowata S$rodki pieniezne w wysokosci 44,0 EUR (186,3 zt) na
zablokowanym rachunku w celu wykupu obligacji wyemitowanych przez GTC Aurora Luxembourg.
Przed datg bilansowg ograniczenie to zostato zniesione.

W dniu 18 czerwca 2025 r. Centrum Swiatowida sp. z o.0., jednostka catkowicie zalezna od Spdiki,
podpisata umowe kredytowg (dalej ,Umowa Kredytowa”) z J&T BANKA, a.s. z siedzibg w Pradze.
Zgodnie z warunkami Umowy Kredytowej, Centrum Swiatowida sp. z 0.0. otrzyma kredyt w wysoko$ci
do 84,0 EUR (356,3 zt). Okres sptaty kredytu wynosi 5 lat od daty zawarcia Umowy Kredytowej. Na
dzien 30 czerwca 2025 r. kredyt nie zostat uruchomiony.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inacze;j.
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TRANSAKCJE - PORTFOLIO NIEMCY

W ramach nabycia niemieckiego portfela mieszkaniowego (szczegoétowy opis transakcji znajduje sie w
nocie 28 w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za rok zakonczony 31 grudnia
2024 r.) Spoétka wyemitowata Obligacje Partycypacyjne, ktére zostaty przeniesione na LFH Portfolio
Acquico S.A R.L., w ramach rozliczenia cze$ci ceny nabycia na podstawie umowy sprzedazy udziatéw
zawartej z LFH Portfolio Acquico S.A R.L. Grupa klasyfikuje obligacje partycypacyjne jako instrument
kapitatowy od dnia poczgtkowego ujecia.

Dodatkowo, GTC Paula SARL zostata uprawniona do skorzystania z opcji nabycia wszystkich udziatéw
posiadanych przez LFH Portfolio Acquico S.A R.L. (,LFH”) oraz ZNL Investment S.A RL. w
nastepujgcych spoétkach: Kaiserslautern | GmbH & Co. KG (0,01%), Kaiserslautern Il GmbH & Co. KG
(0,01%), Portfolio Kaiserslautern 11l GmbH (5%), Portfolio KL Betzenberg IV GmbH (5%), Portfolio KL
Betzenberg V GmbH (5%), Portfolio Kaiserslautern VI GmbH (5%), Portfolio Heidenheim | GmbH
(10,1%), Portfolio Kaiserslautern VIl GmbH (10,1%) oraz Portfolio Helmstedt GmbH (10,1%) — dalej
tacznie jako ,Opcja Kupna”.

Zgodnie z Umowg dotyczgcg Opcji Kupna, w dniu 31 marca 2025 r. GTC Paula SARL skorzystata z
prawa do nabycia udziatéw niekontrolujgcych posiadanych przez LFH Portfolio Acquico S.A R.L. oraz
ZNL Investment S.A R.L. Umowa przewidywata, ze Spétka bedzie uprawniona do wcze$niejszego
wykupu obligacji partycypacyjnych. Skorzystanie z tego prawa uzaleznione jest od spetnienia
okreslonych warunkow, w tym podjecia przez Walne Zgromadzenie uchwaty o podwyzszeniu kapitatu
zakladowego Spoiki, co bedzie wymagato wytgczenia prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy,
i/lub podjecia innych uchwat niezbednych do umozliwienia wczesniejszego wykupu.

W trakcie okresu sprawozdawczego termin rozliczenia zostat zmieniony na podstawie odpowiednich
uméw. Zmiany te nie miaty wpltywu na istotne osady Zarzadu dotyczace sposobu ujecia transakcji w
sprawozdaniu finansowym, ktére zostaly ujawnione w nocie 2 s$rédrocznego skroconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okresy 3 i 6 miesiecy zakonczone 30 czerwca 2025
r.

W wyniku tych ustalen powyzszy termin rozliczenia transakcji zostat zmieniony na nastepujacy: ptatnosc
w wysokosci 5,0 milionéw EUR (21,2 PLN), ktéra zostata dokonana przez Grupe w dniu 30 kwietnia
2025 roku (z czego 4,0 miliony EUR (16,9 PLN) stanowito sptate kapitatu, a pozostata kwota to odsetki),
zas finalne rozliczenie miato zosta¢ wykonane przed 15 sierpnia 2025 roku.

Na dzien 30 czerwca 2025 r. Opcja Kupna nie zostata jeszcze w peni rozliczona. W zwigzku z tym,
zobowigzania w wysokoéci 35,2 EUR (149,3 zl) zostaly ujete jako krétkoterminowe pozostate
zobowigzania finansowe. Struktura instrumentéw finansowych zwigzanych z transakcjg (w
szczegolnosci opcji kupna, opcji sprzedazy, zobowigzan finansowych oraz instrumentéw kapitatowych)
pozostata bez zmian. Ponadto, nie odnotowano istotnych zmian w wartosci godziwej poszczegdlnych
instrumentéw jak rowniez ich tgcznej wartosci.

W dniu 15 lipca 2025 r. dokonano ostatecznego rozliczenia Opcji Kupna (patrz wydarzenia po 30
czerwca 2025 r.). Grupa sfinalizowata nabycie wszystkich udziatéw posiadanych przez LFH Portfolio
Acquico S.A R.L. oraz ZNL Investment S.A R.L. Opcja Kupna zostata sfinansowana cze$ciowo ze
Srodkoéw wtasnych Grupy, a czesciowo z kredytu udzielonego przez J&T BANKA a.s. Dodatkowo, w
wyniku realizacji Opcji Kupna, Grupa stata sie strong umoéw dotyczgcych opcji kupna i sprzedazy
odnoszgcych sie do udziatéw niekontrolujgcych posiadanych przez grupe Peach. Na mocy tych ustalen,
Grupa posiada prawo do nabycia pozostatych udziatéw niekontrolujacych Grupy Peach w nabytym
portfolio mieszkaniowym po uptywie 5 lub 10 lat, natomiast Grupa Peach posiada prawo do sprzedazy
tych udziatéw do Grupy GTC po uptywie 10 lat.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inacze;j.
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POZOSTALE TRANSAKCJE

W styczniu 2025 r. Grupa otrzymata 10,0 EUR (42,1 zt) w zwigzku ze sprzedazg GTC Seven Gardens
d.o.0., jednostki catkowicie zaleznej od Spofki, ktéra zostata sfinalizowana w grudniu 2024 r.

W dniu 17 stycznia 2025 roku Grupa sfinalizowata sprzedaz dziatki w Warszawie (dzielnica Wilanéw).
Cena sprzedazy zgodnie z umowag wyniosta 55,0 EUR (232,1 zl), co jest réwne wartosci prezentowane;j
w aktywach przeznaczonych do sprzedazy (393,3 zt) na dzien 31 grudnia 2024 roku pomniejszonych o
odpowiadajgce im zobowigzania przeznaczone do sprzedazy (161,2 zi). Catos¢ naleznosci zostata
uregulowana w trakcie okresu sprawozdawczego. Transakcja nie zostata zawarta z zadnym podmiotem
powigzanym.

W dniu 31 stycznia 2025 r. Grupa sfinalizowata sprzedaz udziatéw serbskiej spotki zaleznej Glamp d.o.o.
Beograd (Projekt X) za kwote 22,7 EUR (95,9 zt) (wytaczajgc Srodki pieniezne i depozyty w sprzedanej
jednostce), ktéra to kwota byta zblizona do wartosci prezentowanej w aktywach przeznaczonych do
sprzedazy pomniejszonej o kwote zobowigzan zwigzanych z tymi aktywami przedstawiong w rocznym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za 2024 r. Cato$¢ naleznosci zostata uregulowana w
trakcie okresu sprawozdawczego. Transakcja nie zostata zawarta z zadnym podmiotem powigzanym.

W dniu 31 stycznia 2025 r. GTC Origine Investments Pltd, jednostka catkowicie zalezna od Spéiki,
podpisata umowe zamiany 100% udziatow w spétkach Chino Invest Ingatlanhasznosité Kft i Infopark H
Epitési Terlilet Kft w zamian za udzialy w spétkach zaleznych: GTC VRSMRT Projekt Kft (wiasciciel
dziatki o powierzchni ponad 1.000 mkw. na Wegrzech) i GTC Trinity d.o.o. (wlasciciel dziatki o
powierzchni ponad 13.900 mkw. w Chorwacji) oraz wyemitowane przez podmiot niepowigzany
obligacje, ktorych witascicielem byta spétka GTC Origine Investments Pltd. Laczna wartos¢ godziwa
nabytych aktywow wyniosta 14,8 EUR (63,2 z) i nie rézni sig istotnie od catkowitej ceny nabycia. Obie
nabyte spotki posiadajg ponad 6.800 mkw. dziatek mieszkaniowych w Budapeszcie, co daje GTC
mozliwosé udziatu w dynamicznie rozwijajgcym sie rynku mieszkaniowym na Wegrzech. Transakcja
zostata zaklasyfikowana jako nabycie aktywdw. Transakcja nie zostata zawarta z zadnym podmiotem
powigzanym.

W kwietniu 2025 r. Zarzad Spdtki podjat uchwate dotyczacg sprzedazy budynku biurowego Artico
zlokalizowanego w Polsce. Oczekuje sie, ze transakcja sprzedazy zostanie sfinalizowana w ciggu roku
od zakonczenia okresu sprawozdawczego; odpowiednie sktadniki aktywow zostaty przeklasyfikowane
jako aktywa przeznaczone do sprzedazy w kwocie 85,3 zt (20,1 EUR).

W dniu 7 maja 2025 r. Grupa podpisata przedwstepng umowe sprzedazy dziatki gruntu w Katowicach.
Cena sprzedazy zgodnie z umowa wynosi 3,8 EUR (16,1 zt). Transakcja zostata sfinalizowana w trzecim
kwartale 2025 r. Na dzien 30 czerwca 2025 r. grunt jest prezentowany jako aktywo przeznaczone do
sprzedazy.

W czerwcu 2025 r. Zarzad Spotki podjat uchwate dotyczgca sprzedazy gruntu w Rumunii (projekt Spatio
Residential) i w dniu 9 lipca 2025 r. Grupa podpisata przedwstepng umowe sprzedazy tej dziafki.
Oczekuje sie, ze transakcja sprzedazy zostanie sfinalizowana w ciggu roku od zakonczenia okresu
sprawozdawczego; odpowiednie aktywa zostaly przeklasyfikowane jako aktywa przeznaczone do
sprzedazy w kwocie 7,5 EUR (31,8 z).

POZOSTALE

W dniu 24 czerwca 2025 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Globe Trade Centre S.A. podjeto uchwate
0 pozostawienie zysku netto za rok 2024 w wysokosci 120,1 zt w Spotce.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inacze;j.
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W dniu 9 lipca 2025 r. Grupa podpisata przedwstepng umowe sprzedazy dotyczaca projektu
mieszkaniowego City Rose Park (Spatio Residential). Cena sprzedazy wynosi 7,5 EUR (31,8 zI) (co
stanowi petng wartos¢ zaprezentowang jako Grunt pod zabudowe mieszkaniowg w Rumunii w nocie 12
srodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okresy 3 i 6 miesiecy
zakonczone 30 czerwca 2025 r),, z czego zaliczka w wysokosci 10% zostata juz otrzymana, a pozostata
czesc¢ zostanie zaptacona po spetnieniu wszystkich warunkow, nie pézniej niz do 31 grudnia 2025 r.

W dniu 15 lipca 2025 r. Spoétka dokonata catkowitego rozliczenia opcji nabycia wszystkich udziatow
posiadanych przez LFH Portfolio Acquico S.A R.L. oraz ZNL Investment S.A R.L. Szczegély zostaty
zaprezentowane w nocie 1 ,Podstawowa dziatalnos¢” srédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okresy 3 i 6 miesiecy zakonczone 30 czerwca 2025 r.

W dniu 25 lipca 2025 r. Grupa podpisata warunkowga umowe sprzedazy dziatki zlokalizowanej w
Warszawie. Cena sprzedazy zgodnie z umowg wynosi 29 zt. Oczekuje sie, ze transakcja zostanie
sfinalizowana w trzecim kwartale 2025 r.

W lipcu 2025 r. Grupa sfinalizowata sprzedaz dziatki zlokalizowanej w Katowicach za kwote 3,8 EUR
(16,1 zt).

W lipcu 2025 r. przyznany kredyt spétce Centrum Swiatowida sp. z 0.0. zostat w catosci uruchomiony
kredyt w wysokosci 84,0 EUR (356,3 zt).

Struktura organizacyjna Grupy

Struktura Grupy jest zgodna z prezentowang w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2024 r. (nota 8 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za 2024 rok) z wyjatkiem nastepujgcych zmian, ktére mialy miejsce w okresie szedciu miesiecy
zakonczonym 30 czerwca 2025 r:

Zmiany w strukturze wewnatrzgrupowej:

e GTC Paula SARL:

o sprzedata udziaty w Portfolio Kaiserslautern Il GmbH & Co. KG (jednostka catkowicie
zalezna od GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu) spétce AcquiCo K'lautern
GmbH (jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula SARL z siedzibg w
Luksemburgu),

o sprzedata udziaty w Portfolio Kaiserslautern 1ll GmbH & Co. KG (jednostka catkowicie
zalezna od GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu) spétce AcquiCo K’'lautern
Il GmbH (jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula SARL z siedzibg w
Luksemburgu),

o sprzedata udziaty w Portfolio Heidenheim | GmbH (jednostka catkowicie zalezna od
GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu) spétce AcquiCo Heidenheim | GmbH
(jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu),

o sprzedata udziaty w Portfolio Helmstedt GmbH (jednostka catkowicie zalezna od GTC
Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu) spotce AcquiCo Helmstedt GmbH (jednostka
catkowicie zalezna od GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu),

o sprzedata udziaty w Portfolio KL Betzenberg IV GmbH (jednostka catkowicie zalezna
od GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu) spétce AcquiCo KL Betzenberg IV

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inacze;j.
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GmbH (jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula SARL z siedzibg w
Luksemburgu),

o sprzedata udziaty w Portfolio KL Betzenberg V GmbH (jednostka catkowicie zalezna
od GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu) spétce AcquiCo KL Betzenberg V
GmbH (jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula SARL z siedzibg w
Luksemburgu),

o sprzedata udziaty w Portfolio Kaiserslautern VIl GmbH (jednostka catkowicie zalezna
od GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu) spétce AcquiCo K'lautern VIl GmbH
(jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu),

o sprzedata udziaty w Portfolio Kaiserslautern | GmbH & Co. KG (jednostka catkowicie
zalezna od GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu) spétce Portfolio K'lautern |
November SARL (jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula SARL z siedzibg w
Luksemburgu),

o sprzedata udziaty w Portfolio Kaiserslautern VI GmbH (jednostka catkowicie zalezna
od GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu) spofce Portfolio K'lautern IV
November SARL (jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula SARL z siedzibg w
Luksemburgu),

o sprzedata udziaty w AcquiCo Heidenheim GmbH (jednostka catkowicie zalezna od
GTC Paula SARL zsiedzibg w Luksemburgu) spotce Portfolio Heidenheim |
November SARL (jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula SARL z siedzibg w
Luksemburgu),

o sprzedata udzialy w AcquiCo Helmstedt GmbH (jednostka catkowicie zalezna od GTC
Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu) spofce Portfolio Helmstedt November SARL
(jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu),

o sprzedata udzialy w AcquiCo K’lautern Il GmbH (jednostka catkowicie zalezna od
GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu) spoétce Portfolio Kaiserslautern |l
November SARL (jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula SARL z siedzibg w
Luksemburgu),

o sprzedata udziaty w AcquiCo K’lautern Ill GmbH (jednostka catkowicie zalezna od
GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu) spoétce Portfolio Kaiserslautern Il
November SARL (jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula SARL z siedzibg w
Luksemburgu),

o sprzedata udziaty w AcquiCo K’'lautern VII GmbH (jednostka catkowicie zalezna od
GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu) spotce Portfolio Kaiserslautern VII
November SARL (jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula SARL z siedzibg w
Luksemburgu),

o sprzedata udziaty w AcquiCo KL Betzenberg IV GmbH (jednostka catkowicie zalezna
od GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu) spotce Portfolio KL Betzenberg IV
November SARL (jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula SARL z siedzibg w
Luksemburgu),

o sprzedata udziaty w AcquiCo KL Betzenberg V GmbH (jednostka catkowicie zalezna
od GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu) spétce Portfolio KL Betzenberg V
November SARL (jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula SARL z siedzibg w
Luksemburgu),

o utworzyta spdtki GTC GOI SARL (jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula SARL
z siedzibg w Luksemburgu),

o utworzyta spotki GTC PSZTSZR SARL (jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula
SARL z siedzibg w Luksemburgu),

e GTC S.A. rozpoczeta proces likwidacji spétki GTC Ortal Sp. z 0.0. oraz Diego Sp. z 0.0.
(jednostki catkowicie zalezne od GTC S.A. z siedzibg w Polsce),

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inacze;j.
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e zmiana formy prawnej spotek Portfolio Kaiserslautern | GmbH & Co. KG (jednostka catkowicie
zalezna od Portfolio K’lautern | November SARL z siedzibg w Luksemburgu) oraz Portfolio
Kaiserslautern Il GmbH & Co. KG (jednostka catkowicie zalezna od AcquiCo K’'lautern I
GmbH z siedzibg w Niemczech) na odpowiednio Portfolio Kaiserslautern | GmbH oraz
Portfolio Kaiserslautern 1l GmbH.

Zewnetrzne zmiany w strukturze Grupy

e GTC Origine Investments Pltd:
o zakupita udziaty spotki Chino Invest Ingatlanhasznosité Kft (jednostka catkowicie
zalezna od GTC Origine Investments Pltd. z siedzibg na Wegrzech),
o zakupita udziaty spotki Infopark H Epitési Teriilet Kft (jednostka catkowicie zalezna od
GTC Origine Investments Pltd. z siedzibg na Wegrzech),
o sprzedata udzialy GTC VRSMRT Projekt Kft. (jednostka catkowicie zalezna od GTC
Origine Investments Pltd. z siedzibg na Wegrzech),
e GTC S.A. sprzedata udziaty GTC Trinity d.o.o. (jednostka catkowicie zalezna od GTC S.A. z
siedzibg w Polsce),
e GTC S.A. oraz GTC Hungary Real Estate Development Company Plid sprzedaty udziaty
Glamp d.o.0. Beograd (jednostka wspotzalezna od GTC S.A. z siedzibg w Polsce oraz od
GTC Hungary Real Estate Development Company Pltd. z siedzibg na Wegrzech).

Zmiany podstawowych zasad zarzadzania Spotki i Grupy

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

ZMIANY W SKLADZIE RADY NADZORCZEJ:

e W dniu 5 stycznia 2025 r., Lorant Dudas zrezygnowat z zasiadania w radzie nadzorczej
Spofki, ze skutkiem na dzien 5 stycznia 2025 r.

e W dniu 18 marca 2025 r. Balint Szécsényi zrezygnowat z zasiadania w radzie nadzorczej
Spoitki, ze skutkiem na dzien 18 marca 2025 r.

e W dniu 16 kwietnia 2025 r., GTC Dutch Holdings B.V. powotato Ferenc Minarik i Istvan
HegedUs na cztonkdéw rady nadzorczej Spoétki, ze skutkiem na dzien 17 kwietnia 2025 r.

o W dniu 22 kwietnia 2025 r., GTC Dutch Holdings B.V. odwotato Tamas Sandor i Csaba
Cservendk z funkcji cztonka rady nadzorczej GTC S.A ze skutkiem na dzien 22 kwietnia
2025r.

o W dniu 22 kwietnia 2025 r., GTC Dutch Holdings B.V. powotato Ferenc Dardczi na cztonka
rady nadzorczej Spofki, ze skutkiem na dzien 22 kwietnia 2025 r.

e W dniu 10 lipca 20025 r., GTC Dutch Holdings B.V. powotato Zoltdn Martonyi na cztonka
rady nadzorczej Spofki, ze skutkiem na dzien 10 lipca 2025 r.

e W dniu 15 lipca 20025 r., GTC Dutch Holdings B.V. powotato Sarolta Varszegi na cztonka
rady nadzorczej Spotki, ze skutkiem na dzien 15 lipca 2025 r.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inacze;j.
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ZMIANY W SKLADZIE ZARZADU:

W dniu 28 maja 2025 r. Rada Nadzorcza Spotki

odwotata Gyula Nagy ze stanowiska prezesa Zarzadu Spoiki ze skutkiem na dzien 28 maja
2025r.

powotata Matgorzate Czaplickg na stanowisko prezesa Zarzadu Spofki, ze skutkiem na
dzien 28 maja 2025 r.

W dniu 7 sierpnia 2025 r. Rada Nadzorcza Spétki

odwotata Zsolt Farkas ze stanowiska cztonka Zarzgdu Spétki ze skutkiem na dzien 7
sierpnia 2025 r.

odwotala Balazs Gosztonyi ze stanowiska czionka Zarzgdu Spoftki ze skutkiem na dzien 8
wrzeénia 2025 r.

powotata Jacka Baginskiego, na stanowisko cztonka Zarzadu Spotki i Dyrektora
finansowego (Chief Financial Officer), ze skutkiem na dzieh 8 wrzesnia 2025 r.

powotata Botond’a Rencz’a, na stanowisko cztonka Zarzadu Spétki i Dyrektora ds.
zrownowazonego rozwoju biznesu (Chief Business Sustainability Officer), ze skutkiem na
dzien 11 sierpnia 2025 r.

powotata Mihaly’a Orszag na stanowisko czionka Zarzgdu Spétki i Dyrektora ds. finanséw
korporacyjnych (Chief Corporate Finance Officer) ze skutkiem od dnia 2 wrzes$nia 2025 r.

W dniu 28 sierpnia 2025 r. Rada Nadzorcza Spotki powotata pana Sebastiana Junghanel na stanowiska
Czionka Zarzadu Spotki oraz Dyrektora Operacyjnego (Chief Operating Officer) ze skutkiem od 2
wrzesnia 2025 r.

Wybrane dane finansowe

Ponizsze tabele przedstawiajg wybrane historyczne dane finansowe Grupy za okresy 3 i 6 miesiecy
zakonczone 30 czerwca 2025 r. i 2024 r. Historyczne informacje finansowe powinny by¢ interpretowane
w potgczeniu z Punktem 3 Prezentacja wynikéw finansowych i operacyjnych oraz z niebadanym
Srodrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym za okresy 3 i 6 miesiecy
zakonczone 30 czerwca 2025 r. (fgcznie z informacjg dodatkowg).

Wybrane pozycje sprawozdan finansowych wyrazone w EUR zostaly zaczerpniete z niebadanego
$srédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okresy 3 i 6 miesiecy
zakonczone 30 czerwca 2025 r. przygotowanego w EUR zgodnie z MSSF. Sprawozdania finansowe
spoétek z Grupy sporzgdzone w ich walutach funkcjonalnych sg wigczone do niebadanego srédrocznego
skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego po przeliczeniu na walute prezentacyjng PLN
(zt) lub EUR (euro) zgodnie z MSR 21 Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych.

Czytelnicy nie powinni interpretowaé takich przeliczen jako stwierdzenie, ze dana kwota w EUR
faktycznie odzwierciedla okreslong kwote w PLN lub moze zostaé przeliczona na PLN wedtug
wskazanego kursu lub wedtug innego kursu.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie

zaznaczono inacze;j.
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Za okres 6 miesiecy zakonczony

Za okres 3 miesiecy zakonczony

30 czerwca 30 czerwca
2025rr. 2024r. 2025r. 2024 r.
(w milionach) PLN EUR PLN EUR PLN EUR PLN EUR

Wybrane dane ze skonsolidowanego rachunek zyskoéw i strat
Przychody operacyjne 428,0 101,1 399,8 92,6 217,9 51,3 201,8 46,9
Koszty operacyjne (148,1) (35,0) (119,2) (27,6) (74,3) (17,5) (60,7) (14,1)
Marza brutto z - 279,9 66,1 280,6 65,0 143,6 33,8 141,1 32,8
dzialalnosci operacyjnej
Koszty sprzedazy 4,7) 1,1) 4,7) (1,1) (2,2) (0,5) (2,1) (0,5)
Koszty administracyjne (55,5) (13,1) (39,3) (9,1) (30,6) (7,2) (19,8) (4,6)
Zysk/(strata) z aktualizac;ji
wartosci aktywow (57,5) (13,6) 3,0 0,7 (22,5) (5,3) 27,7 6,4
Przychody/ (koszty)
finansowe, netto (151,1) (35,7) (77,3) (17,9) (81,9) (19,3) (40,5) (9.4)
Zysk netto 2,2 05 1360 31,5 (4,6) (1,1) 93,6 21,7
Podstawowy/Rozwodniony
zysk na jedng akcje (nie w (0,01) 0,00 0,23 0,05 (0,01) 0,00 0,16 0,04
min)
Srednia wazona liczba

574.255.122 574.255.122 574.255.122 574.255.122 574.255.122 574.255.122 574.255.122 574.255.122

wyemitowanych akcji
zwyktych (nie w min)

(w min)

Za okres 6 miesiecy

zakonczony 30 czerwca

Za okres 6 miesiecy

zakonczony 30 czerwca

Wybrane dane ze skonsolidowanego rachunku przeptywoéw pienieznych

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

Srodki pieniezne z/(wykorzystane
w) dziatalnosci inwestycyjnej netto
Srodki pieniezne netto z/(wykorzystane w)

dziatalnosci finansowej

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec

okresu

2025 2024

PLN EUR PLN EUR
192,2 454 206,7 47,9
142,0 33,8 (188,9) (43,8)
(230,5) (54,6) 105,9 24,3
338,1 79,7 382,1 88,6

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inacze;j.
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Wybrane dane ze skonsolidowanego sprawozdania z sytuacji finansowej Na dzien

30 czerwca 2025 r. 31 grudnia 2024 r.

(w min) PLN EUR PLN EUR
Nieruchomosci inwestycyjne (ukonczone

i w budowie) 8.726,1 2.057 1 8,815,7 2,063,1
Mieszkaniowe  nieruchomosci  inwestycyjne

(ukoriczone i w budowie) 2.040,3 481,0 1,992,4 466,3
Grunty przeznaczone pod zabudowe komercyjng 4721 111,3 476,0 11,4
Prawo do uzytkowania aktywdéw (nieruchomosci

inwestycyjne) 137,0 32,3 144.5 33,8
Grunty przeznaczone pod zabudowe

mieszkaniowa 1251 29,5 153,0 35,8
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 170,1 40,1 671,7 157,2
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 338,1 79,7 228,2 53,4
Finansowe aktywa trwate wyceniane w wartosci

godziwej przez wynik finansowy 646,5 152,4 661,0 154,7
Pozostate 619,8 146,1 631,9 147,9
Aktywa tacznie 13.275,1 3.129,5 13,774,4 3,223,6
Zobowigzania dtugoterminowe 4.332,3 1.021,3 7,076,6 1,656,1
Zobowigzania krotkoterminowe 3.956,4 932,7 1,671,5 391,2
Kapitat wtasny 4.986,4 1.175,5 5,026,3 1,176,3
Kapitat podstawowy 57,4 12,9 57,4 12,9

Prezentacja wynikow finansowych i operacyjnych

Ogodlne czynniki wptywajgce na wyniki finansowe i operacyjne

CZYNNIKI OGOLNE MAJACE WPLYW NA WYNIKI OPERACYJNE | FINANSOWE

Zarzad uwaza, ze od zakonczenia okresu objetego ostatnimi opublikowanymi sprawozdaniami
finansowymi na wyniki dziatalnosci Grupy wptynety czynniki i trendy rynkowe wymienione ponizej oraz
przewiduje, ze te czynniki i trendy bedag nadal istotnie wptywaé na wyniki dziatalnosci Grupy w
przysztosci.

Kluczowe czynniki wptywajgce na wyniki finansowe i operacyjne Grupy wskazano ponize;j:

e spowolnienie gospodarcze w krajach CEE i SEE, ktory moze spowolni¢ gospodarke w krajach,
w ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢;

o dostepnos$¢ i koszt finansowania;

e wplyw podazy i popytu na rynku nieruchomosci w krajach CEE i SEE;

o wplyw inflacji (wg Eurostatu roczna inflacja w strefie euro w czerwcu 2025 r. wyniosta 2,0 %);

e wplyw zmian stép procentowych (jednak na dzien 30 czerwca 2025 r., 89% catkowitego zadtuzenia
Grupy weditug wartosci byto oparte o statg stope procentowg lub zabezpieczone / czesciowo
zabezpieczone przed wahaniami stop procentowych. Wykorzystywane instrumenty pochodne
obejmujg SWAP na stope procentowg, SWAPyY walutowo-procentowe i CAP);

e wplyw zmian kurséw walut (zdecydowana wiekszos¢ uméw najmu Grupy zawierana jest w euro
i zawiera klauzule przewidujacg petng indeksacje czynszu powigzang z Europejskim Indeksem Cen

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inacze;j.
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Konsumpcyjnych, obligacje wyemitowane w walutach innych niz euro zostaty zabezpieczone przed
zmianami kurséw wymiany walut za pomocg walutowych transakcji SWAP).

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania bezposredni wptyw wojny w Ukrainie na dziatalnos¢
Grupy nie jest istotny.

Szczegotowe czynniki wpltywajace na wyniki finansowe i operacyjne

SPLATA OBLIGACJI, REFINANSOWANIE ORAZ POZOSTALE ZMIANY DO UMOW
KREDYTOWYCH

Ostateczny termin sptaty kredytu dla Galerii Jurajskiej zostat wydtuzony o 5 lat liczac od 24 lutego 2025

r.

TRANSAKCJE

W okresie 6 miesigcy zakofnczonym 30 czerwca 2025 r. ponizsze czynniki wptywaty na wyniki finansowe
i operacyjne:

nabycie portfela nieruchomosci mieszkaniowych w Niemczech (grudzien 2024 r.) liczgcego
5,2 tys. lokali o tgcznej powierzchni 325 tysiecy m kw. za 893 zt (209 EUR) (713,6 zt (167,0
EUR) ptatne w gotéwce oraz Obligacjach Partycypacyjnych o tacznej wartosci nominalnej
wynoszgcej okoto 179,5 zt (42 EUR).

sprzedaz GTC Seven Gardens d.0.0., wtasciciela budynku biurowego Matrix C za kwote
55,5 zt (13,0 EUR) (réwna wptywom netto z transakcji). GTC Seven Gardens d.o.0. zostata
sprzedana wraz ze zobowigzaniem z tytutu kredytu bankowego (59,8 zt (14 EUR)). W
styczniu Spétka otrzymata pierwsza rate w kwocie 42,1 zt (10,0 EUR),

sprzedaz dziatki w Warszawie (dzielnica Wilanéw za kwote 232,1 zt (55,0 EUR),

sprzedaz udziatoéw serbskiej spétki zaleznej Glamp d.o.0. Beograd (projekt GTC X) za kwote
95,9 zt (22,7 EUR) (wytgczajgc srodki pieniezne i depozyty w sprzedanej jednostce)
reklasyfikacja dziatki o wartoéci 16,1 zt w Katowicach do aktywdw przeznaczanych do
sprzedazy. Transakcja zostata sfinalizowana w trzecim kwartale 2025 r.,

reklasyfikacja budynku biurowego Artico zlokalizowanego w Polsce o wartosci 20,1 EUR
(85,3 zt) i dziatki w Rumunii o wartosci 7,5 EUR (31,8 zt) do aktywow przeznaczanych do
sprzedazy na skutek podjecia przez Zarzad uchwaty dotyczgca sprzedazy,

wykonanie wobec LFH Portfolio Acquico S.A R.L. i ZNL Investment S.A R.L. opcji nabycia
wszystkich udziatéw posiadanych przez LFH Portfolio Acquico S.A R.L. i ZNL Investment
S.A R.L. w Kaiserslautern | GmbH & Co. KG, Kaiserslautern Il GmbH & Co. KG, Portfolio
Kaiserslautern Ill GmbH, Portfolio KL Betzenberg IV GmbH, Portfolio KL Betzenberg V
GmbH, Portfolio Kaiserslautern VI GmbH, Portfolio Heidenheim | GmbH, Portfolio
Kaiserslautern VIl GmbH oraz Portfolio Helmstedt GmbH (,Opcja Call”). W dniu 15 lipca
2025 r. dokonano ostatecznego rozliczenia Opcji Kupna. Grupa sfinalizowata nabycie
wszystkich udziatéw posiadanych przez LFH Portfolio Acquico S.A R.L. oraz ZNL
Investment S.AR.L,

POZOSTALE

W dniu 24 czerwca 2025 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Globe Trade Centre S.A. podjeto uchwate
0 pozostawienie zysku netto za rok 2024 w wysokosci 120,1 zt w Spotce.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie

zaznaczono inacze;j.
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Prezentacja roznic miedzy osiggnietymi wynikami finansowymi a

opublikowanymi prognozami

Grupa nie publikowata prognoz na pierwsze pétrocze 2025 r. jak i rok 2025.

Przeglad sytuacji finansowej

AKTYWA

Wartos¢ aktywow ogoétem spadta o 499,3 zt (4%) i wynosita 13.275,1 zt na dzien 30 czerwca 2025 r.
w poréwnaniu do 13.774,4 zt na dzien 31 grudnia 2024 r., gtdwnie w wyniku sprzedazy GTC X i dziafki
w Wilanowie w potgczniu ze spadkiem wartosci aktywow z tytutu aktualizacji wyceny, co zostato
czesciowo skompensowane przez wzrost wartosci nieruchomosci w budowie.

Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych spadta o 53,1 zt do 11.375.5 zt na dzien 30 czerwca 2025 r. w
poréwnaniu do 11.428,6 zt na dzien 31 grudnia 2024 r. gtdwnie w wyniku réznic kursowych
w wysokosci 85,0 zt i reklasyfikowaniem budynku Artico oraz dziatek w Polsce do aktywéw
przeznaczonych do sprzedazy w kwocie 103,5 zt w potgczniu ze spadkiem wartos¢ aktywow z tytutu
aktualizacji wyceny, co zostato czesciowo skompensowane przez naktady inwestycyjnych szczegdlnie
w nieruchomosci w budowie w wysokosci 113,0 zt i budynki ukonczone (capex i fit-out) w wysokosci
57,6 zt.

Wartos¢ aktywow przeznaczonych do sprzedazy spadfa o 501,6 zt (75%) do 170,1 zt na dzien 30
czerwca 2025 r. w porownaniu do 671,7 zt na dzieh 31 grudnia 2024 r. gtdwnie w wyniku sfinalizowania
sprzedazy dziatki na Wilanowie oraz budynku GTC X, co zostato cze$ciowo skompensowane przez
reklasyfikowanie budynku Artico oraz dziatek w Polsce i Rumunii do aktywéw przeznaczonych do
sprzedazy.

Wartos¢ finansowych aktywéw trwatych wycenianych w wartosci godziwej przez wynik finansowy spadta
0 14,5 zt (2%) do 646,5 zt na dzien 30 czerwca 2025 r. w poréwnaniu do 661,0 zt na dzien 31 grudnia
2024 r. gtéwnie w wyniku sprzedazy obligacji MBH.

Warto$¢ instrumentéw pochodnych spadta o 19,7 zt (77%) do 5,9 zt na dzien 30 czerwca 2025 r. w
poréwnaniu do 25,6 zt na dzien 31 grudnia 2024 r. w wyniku wykorzystania instrumentéw pochodnych
ze wzgledu na sptate odsetek w danym okresie.

Warto$¢ srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw wzrosta o 109,9 zt (48%) do 338,1 zt na dzien 30
czerwca 2025 r. w poréwnaniu do 228,2 zt na dzieh 31 grudnia 2024 r. Saldo srodkéw pienieznych
zostato zwiekszone w wyniku sprzedazy GTC X, Matrix C i dziatki w Wilanowie w kwocie 370,1 zt, co
zostato cze$ciowo skompensowane sptatg odsetek w kwocie 151,1 zt oraz wydatkami na nieruchomos$ci
inwestycyjne w kwocie 214,6 zt i zmianami w kapitale obrotowym.

PASYWA

Wartos¢ kredytéw i obligacji spadta o 103,1 zt (1%) do 6.774,8 zt na dzien 30 czerwca 2025 r.
w porownaniu do 6.877,9 zt na dzien 31 grudnia 2024 r. Zadtuzenie dtugoterminowe spadio do 3.312,1
zt gtownie w wyniku reklasyfikacji obligacji denominowanych w euro i kredytéw z kredytow zwigzanych
z projektami w Polsce i na Wegrzech do krétkoterminowych zobowigzan. Wartos¢ krotkoterminowych
zobowigzan na dzieh 30 czerwca wynosita 3.462,7 zt.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inacze;j.
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Wartos¢ zobowigzan zwigzanych z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy spadta 0 287,6 zt do 8,1 zt
na dzien 30 czerwca 2025 r. w poréwnaniu do 295,7 zt na dzien 31 grudnia 2024 r. gtéwnie w zwigzku
z finalizacjg sprzedazy GTC X i dziatki w Wilanowie.

Wartos$¢ zobowigzan z tytutu instrumentéw pochodnych spadta o 27,1 zt (17%) do 131,9 zt na dzien 30
czerwca 2025 r. w poréwnaniu do 159,0 zt na dzien 31 grudnia 2024 r. gtéwnie w zwigzku ze zmiang
wartosci godziwej miedzywalutowych swapoéw procentowych na wegierskich obligacjach.

Wartos¢ zobowigzan z tytutu opcji put udziatdw niekontrolujgcych oraz inne zobowigzania
dtugoterminowe spadta o0 68,3 zt (40%) do 103,5 zt na dzien 30 czerwca 2025 r. w poréwnaniu do 171,8
zt na dziehr 31 grudnia 2024 r. giéwnie na skutek reklasyfikacji ptatnosci z tytutu Opcji Kupna do
zobowigzan biezacych. W dniu 15 lipca 2025 r. nastgpito ostateczne rozliczenie Umowy Opcii.

Skonsolidowany rachunek zyskoéw i strat

Skonsolidowany rachunek zyskoéw i strat za okres 3 miesiecy zakonczony
30 czerwca 2025 r.

PRZYCHODY Z WYNAJMU | USLUG

Przychody z tytutu wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych i przychody z tytutu ustug za okres
3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2025 r. wzrosty o 16,1 zt (8%) i wyniosty 217,9 zt w poréwnaniu do
201,8 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2024 r.

Grupa rozpoznata wzrost przychodow gtéwnie na skutek zakupu niemieckiego portfela nieruchomosci
mieszkaniowych (25 zt) pomimo spadku przychodéw z wynajmu na skutek ukonczenia sprzedazy
budynkéw GTC X i Matrix C (8 zt).

KOSZTY USLUG

Koszty z tytutu ustug wzrosty o 13,6 zt (22%) i wyniosty 74,3 zt za okres 3 miesigecy zakonczony 30
czerwca 2025 r. w poréwnaniu do 60,7 zt za okres 3 miesiecy zakonczonego 30 czerwca 2024 r. Grupa
rozpoznata wzrost kosztéw =z tytutu ustug gtdwnie na skutek zakupu niemieckiego portfela
nieruchomosci mieszkaniowych i wzrostu kosztéw w regionach CEE w potgczeniu z inflacyjnym
wzrostem kosztow operacyjnych.

ZYSK BRUTTO Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

Zysk brutto z dziatalno$ci operacyjnej wzrost o 2,5 zt (2%) i wyniost 143,6 zt za okres 3 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2025 r. w poréwnaniu do 141,1 zt za okres 3 miesiecy zakohczony 30 czerwca
2024 r.

Marza brutto z wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych wyniosta 66% w okresie 3 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2025 w poréwnaniu do 70% w okresie 3 miesiecy zakonczonym 30 czerwca
2024 r.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inacze;j.
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KOSZTY ADMINISTRACYJNE

Koszty administracyjne wzrosty o 10.8 zt (55%) i wyniosty 30,6 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30
czerwca 2025 r. w poréwnaniu do 19,8 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2024 r. gtdwnie
w wyniku rozpoznania kosztéw administracyjnych zwigzanych z zakupem niemieckiego portfela
nieruchomosci mieszkaniowych.

ZYSK/ (STRATA) Z AKTUALIZACJI WARTOSCI AKTYWOW

Strata netto z tytutu aktualizacji wartosci nieruchomosci za okres 3 miesiecy zakohczony 30 czerwca
2025 r. wyniosta 22,5 zt w poréwnaniu do 27,7 zt zysku za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca
2024 r. Strata wynikata przede wszystkim ze spadku wartosci nieruchomosci na Wegrzech, co zostato
czesciowo skompensowane wzrostem wartosci portfela mieszkaniowego w Niemczech.

KOSZTY FINANSOWE, NETTO

Koszty finansowe, netto wzrosty o 41,4zt (102%) i wyniosty 81,9 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30
czerwca 2025 r. wobec 40,5 zt za okres 3 miesiecy zakohczony 30 czerwca 2024 r. Wzrost ten wynikat
ze wzrostu catkowitego kosztu zadtuzenia na skutek nowych kredytéw podpisanych i zaciggnietych oraz
ze wzrostu srednio wazonej stopy procentowej (wigczajgc instrumenty zabezpieczajace) na dzien 30
czerwca 2025 r. do 3,68% w skali roku z 2,58% na dzien 30 czerwca 2024 r.

WYNIK PRZED OPODATKOWANIEM

Zysk przed opodatkowaniem za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2025 r. wynidst 10,2 zt
w poréwnaniu do 101,7 zt zysku za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2024 r. Na zysk przed
opodatkowaniem za okres 3 miesigcy zakonczony 30 czerwca 2025 r. sktadaty sie przede wszystkim:
zysk brutto z dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 143,6 zi, strata z aktualizacji wartosci nieruchomosci
w wysokosci 22,5 oraz koszty finansowe netto w kwocie 81,9 zt.

PODATEK DOCHODOWY

Podatek dochodowy za okres 3 miesiecy zakonnczony 30 czerwca 2025 r. wyniést 14,8 zt w poréwnaniu
do 8,1 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2024 r. Podatek dochodowy zawierat w
szczegolnosci biezgcy podatek dochodowy w wysokosci 2,7 zt oraz podatek odroczony w wysokosci
13,7 zt.

WYNIK NETTO

Strata netto za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 30 czerwca 2025 r. wyniosta 4,6 zt w poréwnaniu do
93,6 zt zysku za okres 3 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2024 r. Zmiana ta wynikata gtéwnie ze spadku
wartosci na skutek aktualizacji wartosci wyceny nieruchomosci oraz wzrostu kosztéw finansowych w
omawianym okresie.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inacze;j.
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Skonsolidowany rachunek zyskoéw i strat za okres 6 miesiecy zakonczony
30 czerwca 2025 r.

PRZYCHODY Z WYNAJMU | USLUG

Przychody z tytutu wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych i przychody z tytutu ustug za okres
6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2025 r. wzrosty o 28,2 zt (7%) i wyniosty 428,0 zt w poréwnaniu do
399,8 zt za okres 6 miesiecy zakonczonego 30 czerwca 2024 r.

Grupa rozpoznata wzrost przychodéw gtdwnie na skutek zakupu niemieckiego portfela nieruchomosci
mieszkaniowych (49,5 zt) pomimo spadku przychodéw z wynajmu na skutek ukonczenia sprzedazy
budynkéw GTC X i Matrix C (13,0 zi).

KOSZTY USLUG

Koszty z tytutu ustug wzrosty o 28,9 zt (24%) i wyniosty 148,1 zt za okres 6 miesiecy zakonczony 30
czerwca 2025 r. w poréwnaniu do 119,2 zt za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2024 r. w wyniku
aprecjacji ztotego polskiego. Grupa rozpoznata wzrost kosztéw z tytutu ustug gtéwnie na skutek zakupu
niemieckiego portfela nieruchomosci mieszkaniowych i wzrostu kosztéw w regionach CEE w potgczeniu
z inflacyjnym wzrostem kosztéw operacyjnych.

ZYSK BRUTTO Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

Zysk brutto z dziatalnosSci operacyjnej spadt o 0,7 zt i wynidst 279,9 zt za okres 6 miesiecy zakonczony
30 czerwca 2025 r. w pordwnaniu do 280,6 zt za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2024 r.,
gtéwnie na skutek aprecjacji ztotego polskiego. Grupa rozpoznata wzrost zysku brutto z dziatalnosci
operacyjnej wyrazony w walucie funkcjonalnej o 1,1 EUR.

Marza brutto z wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych wyniosta 65% w okresie 6 miesiecy
zakonczonym 30 czerwca 2025 w poréwnaniu do 70% w okresie 6 miesiecy zakohczonym 30 czerwca
2024 r.

KOSZTY ADMINISTRACYJNE

Koszty administracyjne wzrosty o 16,2 zt (41%) i wyniosty 55,5 zt za okres 6 miesiecy zakohczony 30
czerwca 2025 r. w poréwnaniu do 39,3 zt kosztéw za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2024 r.
gtéwnie w wyniku rozpoznania kosztéw administracyjnych zwigzanych z zakupem niemieckiego portfela
nieruchomosci mieszkaniowych.

ZYSK/ (STRATA) Z AKTUALIZACJI WARTOSCI AKTYWOW

Strata netto z tytulu aktualizacji wartosci nieruchomosci za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca
2025 r. wyniosta 57,5 zt w poréwnaniu do 3,0 zt zysku za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca
2024 r. Strata wynikata przede wszystkim ze spadku wartosci nieruchomosci na Wegrzech, co zostato
czesciowo skompensowane wzrostem wartosci portfela mieszkaniowego w Niemczech.

KOSZTY FINANSOWE NETTO

Koszty finansowe netto wzrosty o 73,8 zt (95%) i wyniosty 151,1 zt za okres 6 miesiecy zakonczony 30
czerwca 2025 r. wobec 77,3 zt za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2024 r. Wzrost ten wynikat

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inacze;j.
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ze wzrostu catkowitego kosztu zadtuzenia na skutek nowych kredytéw podpisanych i zaciggnietych oraz
ze wzrostu $rednio wazonej stopy procentowej (wigczajgc instrumenty zabezpieczajgce) na dzien 30
czerwca 2025 r. do 3,68% w skali roku z 2,58% na dzieh 30 czerwca 2024 r.

WYNIK PRZED OPODATKOWANIEM

Zysk przed opodatkowaniem za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2025 r. wyniést 18,3 zt
w poréwnaniu do 158,0 zysku za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2024 r. Na zysk przed
opodatkowaniem za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2025 r. sktadaty sie przede wszystkim
zysk brutto z dziatalno$ci operacyjnej w wysoko$ci 279,9 zi, strata z aktualizacji wartosci nieruchomosci
w wysokosci 57,7 oraz koszty finansowe netto w kwocie 151,1 zt.

PODATEK DOCHODOWY

Podatek dochodowy za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2025 r. wynidst 16,1 zt w poréwnaniu
do 22,0 zt za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2024 r. Podatek dochodowy zawierat w
szczegolnosci biezagcy podatek dochodowy w wysokosci 21,1 zt oraz podatek odroczony w wysokosci
5,8 zt (przychod).

WYNIK NETTO

Zysk netto za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2025 r. wynidst 2,2 zt w poréwnaniu do 136 zt
zysku za okres 6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2024 r. Zmiana ta wynikata gtéwnie ze zmiany
aktualizacji wartosci nieruchomosci oraz wzrostu kosztéw finansowych.

Skonsolidowany rachunek przeplywoéw pienieznych

Przeptywy pieniezne z dziatalnoSci operacyjnej wyniosty 192,2 zt w okresie 6 miesiecy zakonczonym
30 czerwca 2025 r. w poréwnaniu do 206,7 zt w okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2024 r.
Spadek o 14,5 zt wynikat gtéwnie z zmian w kapitale obrotowym i aprecjacji ztotego polskiego.

Przeplywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej wyniosty 142,0 zt wptywu w okresie 6 miesiecy
zakonczonym 30 czerwca 2025 r. w poréwnaniu do 188,9 zt przeptywdw pienieznych wykorzystanych
w dziatalnosci inwestycyjnej w okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2024 r. Przeplywy
pieniezne wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej w okresie 6 miesiecy zakornczonym 30 czerwca
2025 r. wynikaly gtéwnie z wplywow ze sprzedazy dziatki w Wilanowie oraz GTC X i Matrix C w
wysokosci 370,1 zt co zostato skompensowane wydatkami na nieruchomosci inwestycyjne w wysokosci
214,6 zt gtébwnie na nieruchomosci inwestycyjne w budowie oraz capex i fit-out.

Przeptywy pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci finansowej wyniosty 230,5 zt w okresie 6
miesiecy zakoniczonym 30 czerwca 2025 r., w poréwnaniu do 105,9 zt wptywdw pienieznych netto z
dziatalnosci finansowej w okresie 6 miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2024 r. Przeptywy pieniezne z
dziatalnosci finansowej wynikaly gtéwnie z zaptaconych odsetek w wysokosci 151,1 zt oraz sptaty
pozyczek i kredytéw w kwocie 66,0 zt.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzien 30 czerwca 2025 r. wyniosty 338,1 zt, w poréwnaniu do
382,1 na dzien 30 czerwca 2024 r. i 235,9 zt na dzieh 31 grudnia 2024 r.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inacze;j.
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Przyszia ptynnos¢ i zasoby kapitatowe

Na dzien 30 czerwca 2025 r. Grupa jest zdania, ze jej stan $rodkédw pienieznych i ich ekwiwalentéw,
Srodkdw pienieznych wygenerowanych ze sprzedazy aktywow wraz z sSrodkami generowanymi z najmu
powierzchni w budynkach nalezacych do portfela inwestycyjnego Grupy, jak rowniez $rodki pieniezne
dostepne z obecnych lub przysztych kredytdw jak réwniez odnawialnych kredytéw powinny by¢
wystarczajgce do pokrycia sredniookresowych potrzeb Grupy. Zarzad uwaza, ze Grupa bedzie
dysponowac odpowiednig ptynnoscig i zasobami pienieznymi do kontynuowania dziatalnosci w dajgce;j
sie przewidzie¢ przysztosci oraz podejmie odpowiednie dziatania w tym zakresie, jednakze zewnetrzne,
niezalezne czynniki i okolicznosci pozostajg poza kontrolg Zarzadu, dlatego tez istotna niepewnos¢ w
tym zakresie zostata zidentyfikowana.

Grupa efektywnie zarzgdza wszystkimi swoimi zobowigzaniami i sprawdza swoje plany finansowania
zwigzane z: (i) budowg i nabyciem nieruchomosci komercyjnych, (ii) pozyskaniem i obstugg dtugu
istniejgcego portfela aktywow oraz (iii) wydatkami inwestycyjnymi (CAPEX). Wszelkie srodki pieniezne,
potrzeby pokrywane sg z przychoddéw operacyjnych, refinansowania akwizycji nowych dlugéw oraz
sprzedazy aktywéw operacyjnych lub gruntéw.

Na dzien 30 czerwca 2025 r. zobowigzania dlugoterminowe Grupy wyniosty 4.332,3 zt w poréwnaniu
do 7.076,6 zt na dzien 31 grudnia 2024 r.

Catkowite zadtuzenie Grupy wynikajgce z dtugo- i krotkoterminowych kredytéw i pozyczek na dzien 30
czerwca 2025 r. wynosito 6.774,8 zt w poréwnaniu do 6.984,7 zt, (wliczajgc 106,8 zt zobowigzan
powigzanych z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy) na dzien 31 grudnia 2024 r.

Wskaznik zadtuzenia do wartosci nieruchomosci (LTV) netto Grupy wyniést 51,8% na dzien 30 czerwca
2025 r. w poroéwnaniu do 52,7% na dzien 31 grudnia 2024 r. w wyniku spadku zadtuzenia netto na
skutek sprzedazy nieruchomosci w pofgczeniu ze wzrostem wartosci nieruchomosci gtéwnie w
naktadoéw inwestycyjnych na nieruchomosci w budowie.

Na dzieh 30 czerwca 2025 r. 89% 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 procentowg, SWAPy walutowo-
procentowe i CAP.

Pokrycie odsetek (interest cover) na dzien 30 czerwca 2025 r. wynosito 2,7x.
DOSTEPNOSC FINANSOWANIA

Na dzien 30 czerwca 2025 roku ujemny kapitat obrotowy netto Grupy (definiowany jako aktywa obrotowe
pomniejszone o zobowigzania krétkoterminowe) wynosit 3.030,8 zt. Byto to gtéwnie wynikiem ujecia 500
milionéw EUR (2.121 PLN) uprzywilejowanych niezabezpieczonych obligacji (,SUNs”) wyemitowanych
przez GTC Aurora Luxembourg S.A. warto$¢ bilansowa SUNs prezentowana w sprawozdaniu
finansowym wynosi 2.095,5 zt oraz kredytéw bankowych w podmiotach wegierskich (527,3 zt z),
niemieckich (421,2 zt) i polskich (363,5 zt) jako zobowigzan krétkoterminowych.

Zarzad jest zobowigzany do oceny, czy zasadne jest sporzgdzenie $rdodrocznego skroconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci. Przy
dokonywaniu tej oceny Zarzad przeanalizowat prognozy przeptywow pienieznych na okres co najmniej
12 miesiecy od daty zatwierdzenia $rdodrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, uwzgledniajgc czas, charakter i skale potencjalnych potrzeb finansowych poszczegdlnych
spotek zaleznych. Zarzad rozszerzyt analize czynnikdw ograniczajgcych ryzyko zwigzane z kontynuacjg
dziatalnosci poza standardowg dziatalno$¢ operacyjng i ocenit, ze dostepne srodki pieniezne,
przewidywane przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej, dodatkowe finansowanie zewnetrzne

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inacze;j.
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oraz wplywy ze sprzedazy wybranych aktywoéw bedg wystarczajgce do pokrycia przewidywanych
potrzeb Grupy w zakresie kapitatu obrotowego przez co najmniej najblizsze dwanascie miesiecy od daty
srodrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Przy dokonywaniu oceny Zarzad uwzglednit zdolno$s¢ Grupy do wywigzywania sie ze swoich
zobowigzan finansowych, w tym petnej sptaty obligacji SUNs zapadajgcych w czerwcu 2026 r. W dniu
23 lipca 2025 r. GTC SA ogtosita, ze prowadzi obecnie rozmowy dotyczgce refinansowania z kilkoma
posiadaczami obligacji SUNs. Spoétka zlecita J.P. Morgan przeprowadzenie procesu refinansowania i,
mimo ze ostateczne warunki transakcji nie zostaty jeszcze w peini ustalone. Ponadto Spétka prowadzi
réwnolegle negocjacje z bankami w zakresie refinansowania kredytéw bankowych. W zwigzku z tym
Spotka oraz jej Zarzad podejmujg wiasciwe dziatania w celu rozwigzania kwestii nadchodzgcego
terminu wymagalnosci, tak szybko jak to mozliwe przed jego zapadnieciem.

Powyzsze okolicznosci, w szczegélnosci mozliwos¢ refinansowania dlugu, stanowig istotng
niepewnosé, ktéra moze budzi¢ watpliwos¢ co do zdolnosci Grupy do kontynuowania dziatalnosci i w
zwigzku z tym Grupa moze nie by¢ w stanie zrealizowa¢ swoich aktywdéw ani regulowac zobowigzan w
normalnym toku dziatalnosci oraz kontynuowac operacji w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci. Niemniej
jednak Zarzad wskazuje na dostepnos¢ opisanych dziatan zaradczych, a takze na konstruktywng i
trwajgcg wspotprace z interesariuszami finansowymi Grupy w zakresie transakcji refinansowania,
zmiany warunkow lub wykupu istniejgcych obligacji SUNs. Na tej podstawie Zarzad uwaza, ze istnieje
uzasadnione oczekiwanie, iz taka transakcja zostanie sfinalizowana w najblizszym czasie.

Zarzad przeanalizowat réwniez szereg dziatan zaradczych, ktére mogtyby zosta¢ wdrozone w
przypadku wystgpienia ryzyk zwigzanych z ptynnoscig. Dziatania te obejmujg ograniczenie lub
odroczenie wydatkéw inwestycyjnych w krétkim okresie, przyspieszenie sprzedazy aktywow
niekluczowych lub niestrategicznych oraz dalsze zaangazowanie interesariuszy finansowych Grupy - w
tym akcjonariuszy i kredytodawcéw - w zakresie potencjalnego wsparcia kapitatu obrotowego. Ponadto
Zarzad rozwaza mozliwos¢ pozyskania dodatkowego finansowania zewnetrznego zabezpieczonego na
obecnie nieobcigzonych aktywach Grupy, jak réwniez zabezpieczenie refinansowania obecnego
zadtuzenia. W lipcu 2025 r. zostata w petni wykorzystana linia kredytowa w J&T BANKA w wysokosci
84,0 EUR (356,3 zt).

W zwigzku z powyzszym, uwzgledniajgc przewidywane wsparcie ze strony partneréw finansowych,
Zarzad uznaje za zasadne sporzgdzenie srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci. Zarzad uwaza, ze Grupa bedzie dysponowac
odpowiednig pltynnoscig i zasobami pienieznymi do kontynuowania dziatalnosci w dajgcej sie
przewidzie¢ przysztosci oraz podejmie odpowiednie dziatania w tym zakresie, jednakze zewnetrzne,
niezalezne czynniki i okolicznosci pozostajg poza kontrolg Zarzadu, dlatego tez istotna niepewnos¢ w
tym zakresie zostata zidentyfikowana.

Na gtéwne instrumenty finansowe Grupy sktadajg sie kredyty bankowe, pozyczki od udziatowcow,
obligacje, instrumenty pochodne, zobowigzania z tytutu dostaw i inne 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.

Grupa podlega wptywom warunkéw makroekonomicznych, w szczegdlnosci ogoinych warunkéw
panujgcych w UE oraz w gospodarkach krajowych i lokalnych, takich jak wzrost produktu krajowego
brutto, inflacja, zmiany stép procentowych i stopy bezrobocia. Niekorzystne trendy makroekonomiczne
w potgczeniu z niestabilnoscig rynkéw finansowych mogg mie¢ negatywny wplyw na dziatalnosé Grupy,
a takze dostepnosé i koszt finansowania/refinansowania dtuznego.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inacze;j.
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Gltéwne ryzyko wynikajgce z posiadanych przez Grupe instrumentéw finansowych zwigzane jest
z ryzykiem stopy procentowej, ryzykiem ptynnosci, ryzykiem walutowym i ryzykiem kredytowym.

Szczegotowy opis instrumentéw finansowych i zarzgdzania ryzykiem znajduje sie w nocie 36 do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2024.

Informacje na temat udzielonych kredytéw, ze szczegélnym uwzglednieniem

jednostek powigzanych

Na dzien 30 czerwca 2025 r. Grupa nie posiadata zadnych dtugoterminowych kredytéw udzielonych
spotkom stowarzyszonym i wspotzaleznym.

Spotka swiadczy ustugi w zakresie zarzgdzania aktywami na rzecz jednostek zaleznych. Transakcje z
podmiotami powigzanymi sg zawierane na warunkach rynkowych. Udzielone oraz otrzymane pozyczki
od jednostek zaleznych sg oprocentowane przy wykorzystaniu referencyjnej stopy oprocentowania
(WIBOR i EURIBOR) powiekszonej 0 marze (pomiedzy 2,6% a 4,35%).

Dtugoterminowe pozyczki udzielone przez Spotke spotkom zaleznym i wyptacone w okresie 6 miesiecy
zakonczonym 30 czerwca 2025 r. wyniosty 330,6 zt. Pozyczki te byty udzielone w walutach: euro na
kwote 78,0 EUR (329,9 z}), ztotéwkach na kwote 0,6 zt oraz dolarach na kwote 0,013 USD (0,06 zf).
Terminy zapadalnosci tych pozyczek sg do 2030 r.

Informacje na temat udzielonych i otrzymanych gwarancji, ze szczegdélnym

uwzglednieniem gwarancji udzielonych jednostkom powigzanym

W dniu 20 grudnia 2024 r. GTC Paula SARL jednostka catkowicie zalezna od Spdfki, podpisata umowe
kredytu na kwote 190 EUR z podmiotami Baupost Group, L.L.C. i Diameter Capital Partners LP z
terminem zapadalnosci 20 grudnia 2029 r. Na dzieh 31 grudnia 2024 r. gwarancja regulowana przez
prawo angielskie, udzielona przez GTC S.A. na podstawie umowy pozyczki z dnia 20 grudnia 2024 roku
zawartej miedzy innymi przez, GTC Paula SARL jako kredytobiorcg, GTC SA, GLAS SAS, oddziat we
Frankfurcie jako agentem i Global Loan Agency Services GMBH jako agentem zabezpieczen (,Umowa
Finasowania”).

GTC SA udzielita nieodwotalnej i bezwarunkowej gwarancji na rzecz kazdej ze Stron Finansujgcych
(zgodnie z definicjg zawarta w Umowie o Finansowanie) za terminowe wykonanie zobowigzan
Dtuznikéw wynikajgcych z Dokumentéw Finansowych (zgodnie z definicja zawartg w Umowie
Finansowania) oraz za zapfate wszelkich roszczeniach wynikajgcych z Dokumentéw Finansowych
przez ktéregokolwiek z Dtuznikow, w tym miedzy innymi kwoty gtdwnej, odsetek (w tym odsetek za
zwloke), prowizji i innych roszczen. Gwarancja jest gwarancjg cigglg i bedzie obejmowac ostateczne
saldo roszczen od dowolnego Diuznika wynikajgcych z Dokumentéw Finansowych, niezaleznie od
jakichkolwiek ptatnosci posrednich lub rozliczen w catosci lub w czesci. Gwarancja jest wazna do
momentu, gdy wszystkie roszczenia, ktére mogg by¢ lub sta¢ sie nalezne od Diuznikéw wynikajgce z
Dokumentéw Finansowych lub w zwigzku z nimi, zostang nieodwotalnie zaptacone w catosci.

Dodatkowo udzielane sg typowe poreczenia przy sprzedazy aktywéw, majgce na celu gwarancje
ukohczenia budowy oraz zabezpieczenie kredytéw budowlanych (gwarancja przekroczenia kosztow).
Ryzyko zwigzane z powyzszymi poreczeniami i gwarancjami jest bardzo niskie.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inacze;j.
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Akcjonariusze posiadajgcy bezposrednio lub posrednio znaczne pakiety akcji
Ponizsza tabela przedstawia akcjonariuszy Spotki posiadajgcych co najmniej 5% gtoséw na walnym
zgromadzeniu Spétki na dzien 30 czerwca 2025 r. i publikacji raportu.

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

GTC Dutch Holdings B.V.  337.637.591 58,80% 337.637.591  58,80% Bez zmian
GTC Holding Zartkriien

Miikédo 21.891.289 381%  21.891.289 3,81% Bez zmian
Részvénytarsasag’

Allianz OFE 3 62.330.336 10,85% 62330336  10,85% Bez zmian
OFE PZU 54.808.287 954%  54.808.287 9,54% Bez zmian
Ztota Jesien

Pozostali 97.587.619 17.00%  97.587.619  17,00% Bez zmian
Razem 574.255.122 100,00% 574.255.122 _ 100,00% bez zmian

' Jednostkg dominujgcg GTC Dutch oraz GTC Holding Zrt. jest Optimum Ventures Private Equity Funds, ktéry posrednio
posiada 359,528,880 akcji GTC S.A., uprawniajgcych do 359,528,880 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki, stanowigcych
62,61% kapitatu akcyjnego Spétki i uprawniajgcych do 62,61% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A.

Akcje GTC w posiadaniu cztonkéw zarzadu i rady nadzorczej

AKCJE POSIADANE PRZEZ CZt ONKOW ZARZADU

Ponizsza tabela przedstawia akcje, ktére sg wtasno$cig, bezposrednio lub posrednio, cztonkéw zarzadu
i rady nadzorczej na dzieh publikacji niniejszego Sprawozdania oraz zmiany w ich posiadaniu od daty
publikacji ostatniego sprawozdania finansowego Grupy (raportu kwartalnego za okres 3 miesiecy
zakonczony 31 marca 2025 r.) w dniu 29 maja 2025 .

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inacze;j.
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Informacje przedstawione w tabeli zostaty ujawnione na podstawie informacji uzyskanych od cztonkéw
zarzadu i rady nadzorczej:

Liczba akcji
na dzien Nominalna wartos$¢ Zmiana od
1 wrzesnia 2025 r. akcji w PLN 29 maja 2025 r.
(nie w min) (nie w min) (nie w min)
Czlonek zarzadu
Matgorzata Czaplicka 0 0 Bez zmian
Zsolt Farkas " 0 0 Bez zmian
Balazs Gosztonyi 0 0 Bez zmian
Botond Rencz? 0 0 Bez zmian
Zarzad, razem 0 0
Czilonek rady nadzorczej
Janos Péter Bartha 0 0 Bez zmian
Ferenc Dardczi 0 0 Bez zmian
Magdalena Frgckowiak 0 0 Bez zmian
Laszlé Gut 0 0 Bez zmian
Istvan Hegedis 0 0 Bez zmian
Dominik Januszewski 0 0 Bez zmian
Artur Kozieja 0 0 Bez zmian
Zoltan Martonyi 3 0 0 Bez zmian
Ferenc Minarik 0 0 Bez zmian
Marcin Murawski 0 0 Bez zmian
Sarolta Varszegi * 0 0 Bez zmian
Rada nadzorcza, razem 0 0

' Stan na dzien 7 sierpnia 2025 r.
2 Zmiana od 11 sierpnia 2025 r.

3 Zmiana od 10 lipca 2025 r.
4Zmiana od 15 lipca 2025 r.

Szczegodtowy opis zmian w sktadzie Zarzadu do dnia publikacji niniejszego Sprawozdania znajduje sie
w punkcie 1.4 niniejszego Sprawozdania

Znaczace transakcje z podmiotami powigzanymi na warunkach innych

niz warunki rynkowe

Grupa prezentuje informacje na temat znaczacych transakcji Spoftki lub jej podmiotéw zaleznych,
zawartych z podmiotem powigzanym w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za okresy
3 i 6 miesiecy konczacy sie 30 czerwca 2025 r. w Nocie 18 Transakcje z podmiotami powigzanymi.

W okresie 6 miesiecy zakonczonym dzien 30 czerwca 2025 r. Grupa nie zawierata zadnych znaczgcych
transakcji z podmiotami powigzanymi.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inacze;j.
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Trwajace przed sadem

lub organem publicznym

istothe postepowania

z udziatem Globe Trade Centre S.A. lub jej podmiotow zaleznych

Nie ma zadnego istotnego postepowania ani postepowan zbiorowych przed sadem lub organem
administracji publicznej z udziatem Globe Trade Centre S.A. lub jej podmiotéw zaleznych, ktérych

warto$¢ zobowigzan lub roszczen jest materialna.

Gtéwne czynniki ryzyka

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z DZIALALNOSCIA GRUPY

makroekonomicznych

gospodarkach krajowych i lokalnych, takich
jak wzrost produktu krajowego brutto, inflacja,
zmiany stép procentowych i stopy bezrobocia.
Niekorzystne trendy makroekonomiczne w
potgczeniu  z  niestabilnoscig  rynkow
finansowych moga mieé¢ negatywny wplyw na
dziatalnos¢ Grupy, przychody z najmu,
wartos¢ rynkowg nieruchomosci Grupy, a
takze dostepnosé i koszt
finansowania/refinansowania dtuznego.

Ryzyko Opis Metoda zarzadzania ryzykiem
Ryzyko Grupa  podlega  wptywom  warunkéw | e  Biezgce monitorowanie warunkéw
niekorzystnych makroekonomicznych, w  szczegdlnosci rynkowych i makroekonomicznych
trendoéw ogolnych warunkéw panujgcych w UE oraz w

e  Zabezpieczenie przychoddw z najmu
poprzez zawieranie dtugoterminowych
umdéw najmu z indeksowanymi stawkami
czynszu

e Ciggta analiza zachowania i potrzeb
najemcow

e Podejmowanie decyzji dotyczacych
nowych projektdow w oparciu o biezgce i
przewidywane warunki rynkowe, oraz

e Utrzymanie wystarczajgcego poziomu
Srodkow pienieznych i dostepnych limitéw
kredytowych

Ryzyko geopolityczne

Czynniki geopolityczne, w tym zblizajgce sie
wybory i trudne warunki gospodarcze na
Wegrzech (dodatkowo pogtebiane
ograniczonymi wyptatami srodkéw z funduszy
UE), sytuacja polityczno-gospodarcza w
Serbii, napiecia polityczne w Polsce pomiedzy
Prezesem Rady Ministrow a Prezydentem
potgczone ze znacznymi wydatkami fiskalnymi
na obronno$¢ oraz trwajgca recesja w
Niemczech, mogg stwarza¢ istotne ryzyko dla
dziatalnosci  Grupy. Ponadto globalne
wydarzenia, w tym wojna w Ukrainie, sankcje
gospodarcze natozone na Rosje i Biatorus,
konflikt na Bliskim Wschodzie, napiecia
pomiedzy Chinami i Tajwanem oraz
niepewnos¢ zwigzana z politykg zagraniczng
Stanéw Zjednoczonych w $wietle niedawnej
transformacji politycznej, pozostajg istotnymi
czynnikami ryzyka dla regionu. W potgczeniu
z innymi czynnikami makroekonomicznymi i
geopolitycznymi, powyzsze okoliczno$ci mogg
negatywnie  wplywac na dziatalnos¢

e Biezgce monitorowanie sytuaciji
geopolitycznej pod katem jej potencjalnego
wptywu na Grupe, poszczegodine projekty
oraz dtugoterminowe plany inwestycyjne
Grupy

e Na dzieh sporzadzenia niniejszego
Sprawozdania Grupa nie zidentyfikowata
konkretnych czynnikéw ryzyka, ktére
bezposrednio wynikatyby z trwajgcych
konfliktéw, a ktére miaty wptyw na
dziatalno$¢ operacyjna, wyniki finansowe
lub proces inwestycyjny Grupy.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie

zaznaczono inacze;j.
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operacyjng i wyniki finansowe Grupy.
Kontynuacja trwajgcych konfliktbw moze
prowadzi¢ do dalszych zaktdcen w tancuchach
dostaw, ograniczone;j dostepnosci
podwykonawcéw oraz ogdlnego wzrostu
kosztow materiatow i energii.

Ryzyko zwigzane z
realizacjq strategii

Grupa moze nie by¢é w stanie zrealizowaé
swojej strategii w czesci lub w catosci i nie ma
pewnosci, ze realizacja strategii Grupy
doprowadzi do osiggniecia zatozonych celow.
Powodzenie strategii Grupy zalezy czesciowo

od szeregu zatozen i nieprzewidzianych
okolicznosci (np. w zakresie poziomu
rentownosci potencjalnych celéw
inwestycyjnych, ich wyceny i kryteriow

inwestycyjnych opracowanych przez Grupe),
ktore mogg okaza¢ sie czesciowo Ilub
catkowicie  btedne badZz niedoktadne,
skutkujgc  nizszym  niz  przewidywany
poziomem zwrotu z inwestycji. Istnieje ryzyko,
ze Grupa nie bedzie w stanie zrealizowac
zaplanowanej strategii sprzedazy w catosci
lub czesci lub po zaktadanych cenach (ktore
mogg rozni¢ sie od wartosci nabycia) lub, w
przypadku czesci projektdbw, moze byc
wymagana wspoipraca wigkszosciowego
partnera w projektach joint venture.

Istnieje rowniez ryzyko ze Grupa nie
zidentyfikuje i nie zrealizuje nowych
inwestycji po atrakcyjnych cenach i na
korzystnych warunkach, ktére spetnig jej cele
w zakresie stopy zwrotu i osiggng zaktadang
wartos¢. W konsekwencji Grupa moze nie
by¢ w stanie pozyskac nieruchomo$ci i
zrealizowac planowanych projektéw, a
przejecia mogg w praktyce nie generowaé
przewidywanych przychodéw. Grupa moze
réwniez nie osiggnac¢ swoich celéw ze
wzgledu na czynniki wewnetrzne i
zewnetrzne o charakterze regulacyjnym,
prawnym, finansowym, spotecznym lub
operacyjnym, ktérych czes¢ moze by¢ poza
kontrolg Grupy, takie jak niestabilne warunki
rynkowe, brak zasobow kapitatowych
niezbednych do rozwoju, zmiennos¢ cen i
dostepnos¢ celdw inwestycyjnych na
wiasciwych rynkach, a takze zmiany
przepisow prawa.

Kierownictwo Grupy cechujgce sie
doswiadczeniem i orientacjg na cele
Wykwalifikowany zespét specjalistow
Monitorowanie warunkéw rynkowych
(zaréwno globalnych, jak i regionalnych)
oraz innych czynnikéw istotnych z punktu
widzenia realizacji celow strategicznych
Grupy

Okresowa weryfikacja kluczowych celéw
strategicznych, oraz

Wspétpraca z renomowanymi brokerami i
agentami oraz renomowanymi doradcami
prawnymi, podatkowymi, handlowymi i
technicznymi w procesie due diligence oraz
w procesie realizacji nowych inwestycji.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
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Ryzyko zwigzane z
inwestycjami w

nowych sektorach i
na nowych rynkach

Grupa postanowita realizowa¢ potencjalne
nowe inwestycje w okreslonych nowych
sektorach i regionach geograficznych, w tym
(i) parki innowacji i technologii; (ii) instalacje
energii odnawialnej;(iii) sektor hotelarski oraz
(iv) szeroko pojety sektor mieszkaniowy,
obejmujacy nieruchomosci PRS, mieszkania
dla senioréw i domy studenckie. Nie ma
pewnosci, ze inwestycje w nowe sektory
przyniosg przewidywane zyski i zwigekszg
rentownos$¢ Grupy. Powodzenie inwestycji w
nowych sektorach i na nowych rynkach zalezy
w znacznym stopniu od posiadania dobrej
znajomosci okreslonego rynku i/lub sektora
oraz umiejetnoéci lokalizowania i nabywania
nieruchomosci po atrakcyjnych cenach i na
korzystnych warunkach, a bardziej
doswiadczeni deweloperzy nieruchomosci
komercyjnych, ktorzy dziatajg w takich
sektorach od dtuzszego czasu, mogg mieé
przewage nad Grupg i stanowic dla niej istotng
konkurencje. Ponadto pomysine wdrozenie
nowej strategii Grupy moze spowodowac
okreslone zmiany w portfelu nieruchomosci
Grupy, w tym w jego strukturze geograficzne;j i
strukturze  wedtug klas  aktywéw  (t.
nieruchomosci handlowych, biurowych,
mieszkaniowych i innych), wskutek czego
zmianie moga ulec rozne wskazniki dotyczace
dziatalnosci Grupy i cyklicznych przeptywow
pienieznych pochodzgcych z przychodéw z
Cczynszow.

W 2024 r. Grupa rozpoczeta dziatalnos¢ w
sektorze mieszkaniowym w Niemczech,

obejmujacag zarzagdzanie portfelem
nieruchomosci mieszkalnych przeznaczonych
na wynajem oraz budowanie portfela
nieruchomosci przeznaczonych na

mieszkania dla osob starszych. Niemniej
jednak gospodarka w Niemczech musi stawié
czota powaznym wyzwaniom, takim jak utrata
konkurencyjnosci, staby popyt i niepewnosc
polityczna, ktére moga mie¢ negatywny wplyw
na efektywnos¢ inwestycji Grupy na rynku
niemieckim. Przede wszystkim zmiany
polityczne lub gospodarcze mogg wptyng¢ na
przeptywy imigrantéw, a tym samym na popyt
na mieszkania na wynajem. Ponadto Grupa
moze napotyka¢ trudnosci w funkcjonowaniu
w niemieckim otoczeniu regulacyjnym,
doswiadcza¢ réznic  kulturowych i
konkurencyjnego rynku pracy. Nie ma
pewnosci, ze Grupa z powodzeniem
sprosta tym wyzwaniom lub osiggnie
przewidywang rentowno$c¢ swoich
inwestycji w Niemczech.

Inwestycje w nowe sektory na niewielkg skale
(takie inwestycje nie obejmujg wigcej niz 10%
aktywéw Grupy)

Inwestycje jako udziatowiec mniejszosciowy w
platformy inwestycyjne wspdlnie z
doswiadczonymi deweloperami i inwestorami
finansowymi

Prowadzenie kompleksowych analiz nowych
sektorow i rynkéw

Wspotpraca z lokalnymi specjalistami
znajgcymi warunki panujgce na okreslonym
rynku, oraz

Prowadzenie szczegotowej analizy due
diligence przed podjeciem decyzji o
przystapieniu do realizacji nowej inwestycji

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
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Ryzyko zwigzane ze
zmianami preferencji
najemcow i
konsumentow

W wyniku zmiany dominujgcego modelu pracy
skutkujacej Znaczacym udziatem
pracownikow pracujgcych w trybie
hybrydowym tgczacym prace z domu z pracg
w biurze lub pracujgcych wytgcznie z domu
(spotegowana zmianami w prawie pracy
wprowadzonymi w Polsce), a takze zmiany
preferencji zakupowych w potgczeniu z
rosngcym  znaczeniem zakupéw online
zamiast zakupow tradycyjnych w zwigzku z
pandemig COVID-19 nie ma pewnosci, ze
najemcy przedtuzg umowy najmu na
warunkach korzystnych dla Grupy po
wygasnieciu obecnych umoéw najmu, a jesli
tego nie zrobig, ze uda sie pozyska¢ nowych
najemcow o podobnej pozycji (lub
jakichkolwiek nowych najemcéw), co z kolei
moze spowodowac zmniejszenie stopy zwrotu
z najmu i zyskéw lub spowodowac ich spadek
ponizej zera, a w rezultacie moze mie¢ istotny
negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowa i wyniki Grupy.

Prowadzenie biezgcych analiz najnowszych
trendéw w oparciu o raporty branzowe oraz
wiasne analizy preferencji konsumentéw
Elastyczne reagowanie na zmieniajgce sie
preferencje konsumentéw i najemcéw
Dazenie do zapewnienia najemcom wysokiej
jakosci projektéw o wysokiej atrakcyjnosci
Ulepszanie infrastruktury dla najemcoéw i
wdrazanie przyjaznych im rozwigzah w
budynkach, oraz

Dostosowywanie strategii Grupy do
zmieniajgcych sie trenddw i sytuacji rynkowe;j.

Ryzyko zwigzane z
procesem
budowlanym

Grupa jest narazona na ryzyko zwigzane z
procesem budowlanym, w tym m in. popyt na
powierzchnie biurowe na danych rynkach,
upadtos¢ gtébwnego wykonawcy, roszczenia
podwykonawcéw i spory prawne, opdznienia
w pracach, niewtasciwa jakos¢ prac, wzrost
kosztéw materiatéw, robocizny i innych
kosztéw, ktére mogg skutkowac
nieopfacalnoscig ukonczenia projektu, oraz
niedobor wykwalifikowanych zespotéw
specjalistéw. Niepowodzenie w ktérymkolwiek
z tych obszaréw moze mie¢ negatywny wptyw
na reputacje Grupy i atrakcyjnosé rynkowg
ukonczonych nieruchomosci. Budowa
projektéw Grupy moze roéwniez ulegaé
opoznieniom  lub  innym  negatywnym
czynnikom, nad ktorymi  Grupa ma
ograniczong kontrole lub nie ma jej wcale,
takim jak kleski zywiotowe, wypadki przy
pracy, pogorszenie stanu gruntu (na przyktad
obecnos$¢ wod gruntowych) oraz potencjalna
odpowiedzialnos¢ wynikajgca z przepiséw

prawa o ochronie $rodowiska i innych
przepisow  dotyczgcych na przyktad
zanieczyszczenia gruntu, znalezisk

archeologicznych lub niewybuchow, aktéw
terroryzmu, zamieszek, strajkéw lub
niepokojow  spotecznych, zmiany w
obowigzujgcych przepisach prawa oraz wzrost
kosztéw finansowania zewnetrznego. Ponadto
nie ma pewnosci, ze Grupa uzyska w
odpowiednim czasie pozwolenia lub inne
decyzje wymagane przez wtasciwe organy w

Wspotpraca z renomowanymi i
doswiadczonymi wykonawcami,
podwykonawcami i dostawcami

Weryfikacja kondycji finansowej i mozliwosci
technicznych wykonawcy lub dostawcy przed
podpisaniem umowy

Stosowanie w umowach o roboty budowlane
mechanizmoéw chronigcych inwestoréw (np.
wynagrodzenie ryczattowe, odpowiedzialnos¢
odszkodowawcza za podwykonawcow,
obowigzek przedstawienia odpowiednich
gwarancji bankowych lub innych zabezpieczen
nalezytego wykonania robét i okresy
gwarancyjne)

Prowadzenie biezgcego nadzoru nad
projektami budowlanymi przez kierownikow
projektéw

Prowadzenie szczegotowych analiz
dotyczacych przeznaczenia gruntéw przed ich
nabyciem

Rozwijanie do$wiadczenia w uzyskiwaniu
pozwoleh od wtadz najwiekszych miast w
Polsce, oraz

Wspotpraca z doswiadczonymi zewnetrznymi
pracowniami architektonicznymi i
urbanistycznymi oraz specjalistami z zakresu
planowania i procedur administracyjnych
Ograniczenie liczby nowych inwestyc;ji
deweloperskich Grupy przeprowadzonych w
tym samym czasie (w $wietle faktu, ze
dziatalno$¢ deweloperska nie jest podstawowg
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zwigzku z prowadzonymi lub  nowymi
projektami deweloperskimi. Decyzje takie
moga zostaC zakwestionowane przez osoby
trzecie, co moze skutkowac¢ opdznieniami w
harmonogramie realizacji inwestycji,
niedotrzymaniem termindéw i/lub zaniechaniem

inwestycji. Grunty Grupy mogg roéwniez
wymaga¢ zmiany  przeznaczenia  lub
uzyskania nowego lub  zmienionego

miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego lub decyzji o warunkach
zabudowy. Grupa nie moze zagwarantowac

dziatalnoscig biznesowg Grupy).

uzyskania wymaganych pozwolen, a w
przesztosci napotykata trudnosci w tym
zakresie.
Ryzyko zwigzane z Portfel nieruchomosci mieszkalnych na Szerokie doswiadczenie w doprowadzaniu

potencjalnie
niewystarczajacymi
nakladami
inwestycyjnymi
przeznaczonymi na
portfel mieszkaniowy
w Niemczech

wynajem w Niemczech zakupiony przez
Grupe, obejmuje nieruchomosci wybudowane
w latach 1950-1969, a takze nowsze
nieruchomosci wybudowane w latach 1970-
1984. Grupa przeznaczyta srodki na nakfady
kapitalowe w celu przeprowadzenia prac
remontowych majacych na celu
zmodernizowanie budynkow tak, aby spetiaty
standardy ESG, jednakze przeznaczona
kwota moze okaza¢ sie niewystarczajgca do
realizacji planowanego remontu. Budynki
moga rowniez wymagac¢ dodatkowych prac,
ktore nie zostaty uwzglednione w ich ocenie

technicznej przeprowadzonej przed ich
nabyciem. Ponadto Unia Europejska moze
przyjac nowe regulacje dotyczace

obowigzkowych remontéw, ktére grupa bedzie
musiata wykona¢, a ktorych koszty nie sg
uwzglednione w zabezpieczonych naktadach
kapitatowych.

budynkoéw do standardu ESG
Kompleksowa ocena techniczna portfela
przeprowadzona przed nabyciem, oraz
Monitorowanie regulacji dotyczacych
standardow ESG.

Ryzyko
niedostosowania
nieruchomosci Grupy
do zmian
klimatycznych,
kryteriow
zréwnowazonego
rozwoju oraz braku
mozliwosci
zmniejszenia ich
wplywu na
srodowisko

Grupa jest zobowigzana do przyjecia aktow
prawnych UE w zakresie ESG, spetnienia
wielu kryteriéw zrownowazonego rozwoju oraz
podjecia dziatan majacych na celu
zmniejszenie wplywu dziatalnosci Grupy na
Srodowisko. Istnieje ryzyko, ze dostosowanie
budynkéw Grupy do osiggniecia zerowej
efektywnosci netto, jak réwniez dziatania
podejmowane przez Grupe w celu poprawy
efektywnosci budynkéw, mogg wymagacé
znacznych nakfadoéw inwestycyjnych, a w
niektérych przypadkach mogg by¢ trudne do
wdrozenia. Nie mozna wykluczy¢, ze w celu
zmniejszenia swojego Sladu weglowego
najemcy bedg poszukiwaé powierzchni o
niskim sladzie weglowym lub bedg ogranicza¢
swojg powierzchnie biurowg lub przyktadaé
duzg wage do pracy z domu (w celu
wygenerowania mniejszej lub nawet zerowej
emisji dwutlenku wegla) zamiast pracy z biura,

Koncentracja na dogtebnej analizie wptywu
funkcjonowania budynkéw Grupy na
Srodowisko

Ciagte doskonalenie procesu monitorowania i
zarzgdzania budynkami w oparciu o
najbardziej uznane systemy certyfikaciji
srodowiskowej, takie jak BREEAM czy LEED
Ograniczenie emisji dwutlenku wegla przez
Grupe przede wszystkim poprzez zapewnienie
efektywnosci energetycznej budynkow i
inwestowanie w energie ze zrodet
odnawialnych

Korzystanie z czystej energii z
certyfikowanych zrédet we wszystkich
budynkach na Wegrzech, w Polsce, Rumunii i
Chorwaciji oraz czesciowo w Butgarii
Wspieranie lokalnych spotecznosci oraz
dziatania edukacyjne i kulturalne poprzez
wspotprace z ponad setkg organizacji, w tym
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co moze doprowadzi¢ do zmniejszenia popytu
na powierzchnig¢ biurowg i mie¢ negatywny

wptyw na zwroty z najmu i rentownos¢ Grupy. |e

Istnieje ryzyko, ze budynki niespetniajgce
kryteribw zrbwnowazonego rozwoju nie bedag
atrakcyjne ani dla najemcéw, ani dla
potencjalnych nabywcéw, a w konsekwencji
sprzedaz takich budynkéw moze byc¢
utrudniona lub cena oferowana za takie
budynki nie bedzie satysfakcjonujgca dla
Grupy. Ponadto obserwowane zmiany
klimatyczne (w szczegodlnosci zmiany $redniej
temperatury powietrza w regionie, w ktorym
Grupa prowadzi dziatalno$¢) mogg wymagacé
wprowadzenia zmian w nieruchomosciach
bedacych obecnie w posiadaniu Grupy, jak
rébwniez w ich wyposazeniu (w tym np.
ulepszenia klimatyzatoréw, wymiany
standardowego os$wietlenia na LED itp.)
Ponadto wprowadzenie takich zmian moze
wymagac dodatkowych naktadow
kapitatowych. Nieprzeprowadzenie tych zmian
w odpowiednim terminie moze spowodowac
utrate przewagi konkurencyjnej i spadek
przychoddéw z wynajmu, a tym samym wptyna¢
negatywnie na wyniki dziatalnosci i sytuacje
finansowg Grupy.

Brak  wprowadzenia tych zmian w
odpowiednim czasie moze  skutkowaé
niekorzystng  sytuacjg konkurencyjng i
spadkiem przychodéw z najmu; a takze
wptywac na zdolnos¢ kredytowg posiadanych
przez Grupe nieruchomosci inwestycyjnych

organizacjami pozarzadowymi, szkotami i
uniwersytetami, oraz

Dostarczanie nowych budynkow oraz
nabywanie i zarzadzanie aktywami z
naciskiem na ochrone srodowiska.

RYZYKO PRAWNE | WYNIKAJACE Z PRZEPISOW

Ryzyko

Opis

Metoda zarzadzania ryzykiem

Ryzyko zmian w
prawie i przepisach
wykonawczych

Dziatalno$¢ prowadzona przez Grupe podlega
réznym przepisom obowigzujagcym w Polsce, na
Wegrzech, w Rumunii, Chorwaciji, Serbii, Buigarii,
Niemczech i innych krajach, w ktérych Grupa
prowadzi dziatalno$¢ (w tym  przepisom
przeciwpozarowym i BHP, przepisom dotyczgcym
ochrony $rodowiska, przepisom prawa pracy i
zagospodarowania przestrzennego) i jest narazona
na ryzyko zmian prawa i przepiséw obowigzujgcych
w tych krajach. Nowe lub zmienione przepisy,
zasady, regulacje Ilub rozporzgdzenia mogg
wymagac poniesienia znacznych,
nieprzewidzianych  wydatkéw lub  naktadac
dodatkowe obowigzki, grzywny, kary i/lub
ograniczenia w  zakresie  korzystania z
nieruchomosci Grupy i/lub prowadzonej przez nig
dziatalnosci. Ponadto UE moze przyjg¢ nowe

Biezace monitorowanie zmian w
przepisach prawa majgcych
zastosowanie do dziatalnosci Grupy
(jeszcze w trakcie procesu
legislacyjnego), tak aby Grupa mogta
szybko dostosowac¢ swojg dziatalnos¢
do nowych wymogéw, oraz

Wspétpraca z renomowanymi doradcami
prawnymi w krajach, w ktérych Grupa
prowadzi dziatalnosc¢.
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przepisy wykonawcze dotyczgce obowigzkowej
modernizacji nieruchomosci, ktére Grupa bedzie
zobowigzana przeprowadzi¢, a ktorych koszty nie
zostaly  uwzglednione w  zabezpieczonych
nakfadach inwestycyjnych. W 2zwigzku z tym
naktady inwestycyjne przeznaczone przez Grupe
na ten cel mogg okaza¢ sie niewystarczajgce do
obstugi portfela nieruchomosci mieszkaniowych.

Dodatkowo nie ma pewnosci, ze w przypadku
podwyzszenia optat z tytulu wieczystego
uzytkowania gruntow w Polsce, Grupa bedzie w
stanie przenies¢ takie koszty na najemcow w formie
podwyZzKi optat eksploatacyjnych, a taka podwyzka
moze spowodowac, ze dana nieruchomos¢ stanie
sie  mniej Kkonkurencyjna w poréwnaniu z
nieruchomosciami  potozonymi na  gruntach
nieobjetych optatami z tytulu wieczystego
uzytkowania.

Co wigcej, wprowadzenie lub wdrozenie bardziej
rygorystycznego prawa lub przepiséw
wykonawczych dotyczgcych ochrony srodowiska,
zdrowia i bezpieczenistwa w regionach Europy
Srodkowo-Wschodniej i Potudniowo-Wschodniej, a
takze w Niemczech, moze spowodowac znaczne
koszty i zobowigzania dla Grupy. Moze to rowniez
spowodowaé, ze nieruchomosci bedgce obecnie
lub poprzednio wtasnoscig Grupy lub przez nig
zarzgdzane bedg podlegaé bardziej rygorystycznej
kontroli niz ma to miejsce obecnie. W rezultacie
dostosowanie sie do tych przepisbw moze
spowodowa¢ znaczne koszty zwigzane z
konieczno$cig usuniecia, zbadania lub naprawy
zagrozen. Ponadto  obecno$¢  szkodliwych
substancji na nieruchomosciach Grupy moze
ograniczy¢ mozliwos¢ sprzedazy nieruchomosci lub
wykorzystania jej jako zabezpieczenia.

Ryzyko zwigzane z
przepisami
dotyczacymi
maksymalnych
podwyzek czynszu
w Niemczech

Sektor najmu nieruchomosci mieszkaniowych w
Niemczech, w  ktéorym Grupa rozpoczeta
dziatalnos$¢, jest $cisle regulowany i podlega
przepisom ograniczajgcym maksymalne podwyzki
czynszu przez wynajmujgcych. Nie mozna
wykluczyé, ze w sSwietle obecnej sytuacji politycznej
w Niemczech wprowadzone zostang dalsze
ograniczenia dotyczgce wzrostu czynszow, a nawet
ogolnokrajowe ich zamrozenie.
Nieprzewidywalno$¢ decyzji regulatora w tym
zakresie postrzegana jest jako najwieksze ryzyko
po stronie przychodéw. Warto réwniez podkresli¢,
ze okoto 30% portfela mieszkaniowego Grupy jest
wynajmowane podmiotom publicznym.
Wprowadzenie przepiséw w zakresie ograniczenia
wzrostu czynszéw w zasobach mieszkaniowych
bytloby szczegdlnie niekorzystne w obliczu
rosngcych kosztéw (np. na utrzymanie i remont
mieszkan). Fakt ten, w pofgczeniu z kosztami

State monitorowanie zmian w

przepisach prawa niemieckiego
majgcych wptyw na dziatalnos$¢ Grupy,

w szczegolnosci tych dotyczgcych
ograniczenia podwyzek czynszow
Dostosowanie budynkéw do standardéw
ESG, co w diuzszej perspektywie powinno
zaréwno zwiekszy¢ atrakcyjnosc¢ portfela,
jak i obnizy¢ koszty jego utrzymania; oraz
Wspétpraca z renomowanymi doradcami
prawnymi w zakresie uméw najmu i
dozwolonych podwyzek czynszu na
podstawie prawa niemieckiego.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie

zaznaczono inacze;j.

33




finansowania  zakupu portfela moze to
spowodowacé, ze Grupa nie osiggnie zaktadanych
zwrotéw z inwestycji, napotka trudnosci w zbyciu
czesci aktywéw po korzystnych cenach lub nie
zrealizuje sptaty zobowigzan finansowych w
zaktadanym terminie. W dniu 23 lutego 2025 r.
odbyly sie wybory federalne w Niemczech, w
wyniku ktérych powstat nowy rzad federalny. Nie
ma pewnosci, ze nie zostang wprowadzone dalsze
ograniczenia podwyzek czynszéw, a nawet
ogolnokrajowe zamrozenie czynszow.

Ryzyko zmian w
przepisach
podatkowych lub ich
interpretaciji

Biorgc pod uwage, ze przepisy podatkowe w
krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢, w
tym w Polsce, sg zlozone i podlegajg czestym
zmianom, a podejscie réznych organéw
podatkowych nie jest jednolite i spdjne, Grupa jest
narazona na ryzyko, ze organy podatkowe
zastosujg odmienng interpretacje przepiséw
podatkowych ktérym podlega, co moze okazac sie
niekorzystne dla niej. Nie ma pewnosci, ze
okreslone interpretacje podatkowe juz uzyskane i
stosowane przez Grupe nie zostang zmienione lub
zakwestionowane. Istnieje  rowniez  ryzyko
wprowadzenia nowych przepisow prawa
podatkowego, co moze skutkowac zwiekszeniem
kosztow z uwagi na okolicznosci zwigzane z
konieczno$cig dostosowania sie do zmienionych
lub nowych przepiséw. Ponadto w zwigzku z
transgranicznym charakterem dziatalnosci Grupy,
umowy miedzynarodowe, w tym umowy o unikaniu
podwdjnego opodatkowania, ktore majg
zastosowanie do cztonkéw Grupy, mogag réwniez
mie¢ wptyw na dziatalno$¢ jej spotek.

Monitorowanie zmian w prawie
podatkowym dotyczgcym dziatalnosci
Grupy

Wystepowanie o interpretacje podatkowe
w przypadku jakichkolwiek watpliwosci
dotyczacych opodatkowania okreslonej
transakgiji i realizacja transakcji zgodnie z
takg interpretacja

Zatrudnianie doswiadczonych ksiegowych
i specjalistéw z zakresu finansow; oraz
Wspétpraca z renomowanymi doradcami
w zakresie prawa i podatkow

Ryzyko sporéw
sadowych

Grupa moze by¢ narazona na roszczenia i moze
zostaé pociggnieta do odpowiedzialnosci w zwigzku
ze zdarzeniami majgcymi miejsce na jej placach
budowy, takimi jak wypadki, urazy lub ofiary
Smiertelne wsrdd jej pracownikéw, wykonawcow lub
os6b odwiedzajgcych place budowy. Ponadto
budowa, wynajem i sprzedaz nieruchomosci niosg
ryzyko roszczen z tytutu wad budowlanych, prac
naprawczych lub innych, oraz zwigzanego z tymi
dziataniami negatywnego rozgtosu. Grupa moze
réwniez zosta¢ pociggnieta do odpowiedzialnosci w
zwigzku ze zrealizowanymi transakcjami sprzedazy
projektéw (np. w zwigzku z naruszeniem gwarancji
udzielonych przez Grupe illub w zwigzku z
istnieniem wad, o ktérych Grupa nie wiedziata, ale
powinna byta wiedzie¢c w momencie zawierania
transakc;ji). Grupa moze by¢ réwniez
zaangazowana w spory sgdowe na niewielkg skale
i inne postepowania sgdowe zwigzane z umowami
najmu w przypadku naruszenia okreslonych
obowigzkéw wynajmujgcego zawartych w takich
umowach.

Stosowanie wysokich standardow w
zakresie zdrowia, bezpieczenstwa i
ochrony srodowiska

Monitorowanie przestrzegania procedur
BHP i Srodowiskowych przez
pracownikéw Grupy oraz jej wykonawcéw,
ich pracownikow i podwykonawcow
Wprowadzenie mechanizmu
ograniczajgcego odpowiedzialnosé Grupy
w dokumentach transakcyjnych (np.
ograniczenia czasowe, kwotowe)
Wspoétpraca z renomowanymi doradcami
prawnymi w przypadku sporu

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie

zaznaczono inacze;j.
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Prawa wiasnosci Grupy do nieruchomosci
inwestycyjnych i deweloperskich moga by¢ rowniez
kwestionowane, a niektére pozwolenia lub
zezwolenia mogty zosta¢ uzyskane z naruszeniem
obowigzujgcych przepiséw prawa. w
szczegolnosci, ze wzgledu na ztozonosé i
niejednoznacznos¢ przepisow prawa dotyczacego
nieruchomosci oraz niewiarygodno$¢ czesci
rejestrow, potwierdzenie prawa wtasnosci moze by¢
trudne lub niemozliwe, a ponadto nawet prawa
wilasnosci wpisane do rejestru mogg byc
kwestionowane. Co wiecej, pozwolenia, zgody na
zmiane przeznaczenia gruntéw lub inne zezwolenia
moga zosta¢ pdzniej zakwestionowane, co moze
mie¢ negatywny wplyw na dziatalno$é, sytuacje

finansowa i wyniki dziatalnosci Grupy.

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE Z SYTUACJA FINANSOWA GRUPY

Ryzyko

Opis

Metoda zarzadzania ryzykiem

Ryzyko spadku
poziomu najmu

Jakikolwiek znaczacy spadek poziomu najmu w
nieruchomosciach Grupy, w szczegdélnosci utrata
renomowanych gtéwnych najemcow, moze miec
istotny negatywny wptyw na zdolno$¢ Grupy do
generowania  przeptywow  pienieznych  na
przewidywanym poziomie. Nie ma pewnosci, ze
najemcy Grupy odnowig umowy najmu na
warunkach korzystnych dla Grupy lub na taka
samg powierzchnie lub okres w terminie gdy
aktualne umowy najmu zblizajg sie¢ do konca.
Wyzsze wskazniki powierzchni niewynajetej
spowodowatyby roéwniez wzrost catkowitych
kosztow operacyjnych Grupy, poniewaz musiataby
ona pokry¢ czes¢ opfat eksploatacyjnych
zwigzanych z niewynajetymi nieruchomosciami lub
lokalami. Ponadto niewielka cze$¢ uméw najmu
zawartych przez Grupe w ramach portfela
nieruchomosci handlowo-ustugowych przewiduje

ograniczenie wzrostu opfat eksploatacyjnych
ponoszonych  przez najemce. W  takich
przypadkach wszelkie podwyzki optat

eksploatacyjnych pokrywataby Grupa. Wszelkie
takie zmniejszenie przychodéw z najmu lub wzrost
kosztow operacyjnych mogtoby mie¢ istotny
niekorzystny wplyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowa i wyniki dziatalnosci Grupy.

e Dazenie do zapewnienia wysokiej

jakosci projektéw, ktore sg atrakcyjne

dla najemcéw

Wzmacnianie strategii wynajmu i
marketingu

Budowanie dobrych, dtugoterminowych
relacji z najemcami

Ciagte analizowanie trendow rynkowych

i szybkie dostosowywanie sie do zmian
Ulepszanie infrastruktury i wdrazanie
rozwigzan przyjaznych najemcom w
budynkach

Efektywne zarzadzanie nieruchomosciami
komercyjnymi Grupy

Doswiadczony zespét leasingowy; oraz
Wspétpraca z renomowanymi brokerami i
agencjami leasingowymi.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
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Ryzyko
niemoznosci
petnego
odzyskania
kosztow
operacyjnych od
najemcow

Grupa moze nie mie¢ mozliwosci petnego
przeniesienia wszystkich kosztoéw operacyjnych na
najemcow, zwlaszcza w bardzo konkurencyjnym
srodowisku, w ktérym Grupa musi oferowaé
atrakcyjne warunki, aby méc konkurowaé z innymi
nieruchomosciami biurowymi lub handlowymi, lub
poprawia¢  warunki  oferowane w  celu
przyciggniecia nowych najemcéw do swoich
projektow. W przypadku wzrostu wskaznika
powierzchni niewynajetej w budynkach Grupy,
bedzie ona zobowigzana do pokrycia czgsci optat
eksploatacyjnych zwigzanych z wolng
powierzchnig.  Niektére z umdéw  najmu
zawieranych przez Grupe przewidujg limit wzrostu
optat eksploatacyjnych ponoszonych przez
najemceg. W takich przypadkach, gdyby optaty
eksploatacyjne wzrosty, Grupa nie bylaby w stanie
przeniesé ich wzrostu na najemcow.

Efektywne zarzadzanie
nieruchomosciami zorientowane na
minimalizacje kosztéw ich utrzymania
bez obnizania jakosci Swiadczonych
ustug

Zdecydowana wigkszos¢ uméw najmu
zawieranych z najemcami to umowy typu
triple-net, co oznacza, ze wszystkie
koszty operacyjne oraz podatki od
nieruchomosci sg pokrywane przez
najemcow; oraz

Ograniczenie mozliwosci przeniesienia
optat eksploatacyjnych na najemcow.

Ryzyko zwigzane
wyceng
nieruchomosci
Grupy

Przychody Grupy zalezg w czesci od zmian
wartosci aktywow na rynkach nieruchomosci, ktore
podlegaja pewnym wahaniom. Wycena
nieruchomosci jest z natury subiektywna i
niepewna, poniewaz opiera si¢ na zréznicowanych
metodologiach, prognozach i zatozeniach (np. co
do przewidywanych wartosci czynszéw, kosztow
wykonhczenia powierzchni, czasu niezbednego do
wynajecia danej nieruchomosci itp.). Wyceny
nieruchomosci Grupy opierajg sie na metodzie
zdyskontowanych przeptywéw pienieznych (DCF),
z wykorzystaniem stép dyskontowych majgcych
zastosowanie do danego Iokalnego rynku
nieruchomosci lub, w przypadku wybranych
nieruchomosci, poprzez odniesienie do wartosci
sprzedazy poréwnywalnych nieruchomosci, a
kazda zmiana metodologii wyceny zastosowanej
przez rzeczoznawce bedzie miata wptyw na
wycene okreslonej nieruchomosci i moze
skutkowa¢ odnotowaniem zyskéw lub strat w
skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat Grupy.
Oznacza to, ze Grupa moze generowac¢ znaczgce
niepieniezne zyski lub straty z okresu na okres w
zaleznosci od zmian wartosci godziwej swoich
nieruchomosci inwestycyjnych, niezaleznie od
tego, czy takie nieruchomosci zostang sprzedane.
Jesli prognozy i zatozenia na ktorych opierajg sie
wyceny projektow w portfelu Grupy okazg sie
niedokladne Ilub bedg podlegaé zmianom,
rzeczywiste wartosci projektow w portfelu Grupy
mogg istotnie rézni¢ sie od wartosci podanych w
raportach z wyceny. Wyceny oparte na
niedokfadnych zatozeniach dotyczgcych
nieruchomosci Grupy oraz wahania wycen mogg
mie¢ istotny niekorzystny wptyw na dziatalno$é

Grupy, jej sytuacje finansowg i dotrzymanie
warunkéw umoéw kredytéw bankowych
(kowenanty).

Przeprowadzanie wycen nieruchomos$ci
Grupy w okresach pétrocznych (na dzien
30 czerwca i 31 grudnia kazdego roku)
Zlecanie wycen uznawanym zewnetrznym
rzeczoznawcom; oraz

Przeprowadzanie wewnetrznych
przegladow wycen i zlecanie ich
potwierdzenia certyfikowanemu,
niezaleznemu rzeczoznawcy w razie
potrzeby.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
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Ryzyko zwigzane
z finansowaniem
zadluzenia Grupy

Aktualnie stosowana przez Grupe dzwignia
finansowa i zewnetrzne finansowanie zadtuzenia
(w tym jego rodzaje i warto$¢) naraza Grupe na
dodatkowe ryzyka, w tym: (i) zwigkszenie
podatnosci i obnizong zdolno$¢ Grupy w zakresie
reagowania na pogorszenie koniunktury w
dziatalnosci Grupy Ilub ogdlnie niekorzystne
warunki gospodarcze i branzowe; (ii) ograniczenie
zdolnosci Grupy do pozyskania dodatkowego
finansowania w celu sfinansowania przysziej
dziatalnosci, nakltadoéw inwestycyjnych, mozliwosci
biznesowych, przeje¢ i innych ogdlnych celow
korporacyjnych, ktére moze by¢ konieczne w celu
osiggniecia przez Grupe przewidywanych zyskow
z projektu, jak réwniez zwiekszenie kosztéw
ewentualnych przysztych kredytow; (iii) zmuszenie
Grupy do zbycia posiadanych nieruchomosci w
celu umozliwienia jej wywigzania sie ze
zobowigzan finansowych, w tym spehienia
okreslonych warunkéw okreslonych w umowach
kredytowych; (iv) konieczno$¢ przeznaczenia
znacznej czesci przeptywow pienieznych Grupy z
dziatalnosci operacyjnej na sptate kapitatu i
odsetek od zadtuzenia; oraz (v) postawienie Grupy
w niekorzystnej sytuacji konkurencyjnej w
poréwnaniu z konkurentami, ktorzy posiadajg
mniejsze zadtuzenie.

Potencjalne ryzyko pozyskania finansowania lub
uzyskania go na korzystnych warunkach moze
dotyczy¢ finansowania kilku nieruchomosci
inwestycyjnych w budowie. Powodem tego moze
by¢ szereg czynnikow, w tym niski poziom
wstepnego poziomu najmu w trakcie procesu
budowy, wolniejsza sprzedaz lokali mieszkalnych
w fazie budowy. W rezultacie konieczne moze by¢
zaangazowanie wyzszych pozioméw kapitatu
wlasnego na potrzeby realizacji nowych
nieruchomosci inwestycyjnych, a odzyskanie
takiego kapitatu moze trwac dtuzej i zaleze¢ od
warunkéw zewnetrznych.

Nadzér nad regularng sptatg zadtuzenia
i zabezpieczenie srodkéw na ten cel
Nadzér w celu zapewnienia nalezytego
wykonania wszystkich zobowigzan
natozonych na Grupe i/lub jej spotki na
mocy umoéw finansowania
Zapewnienie, ze srodki pozyskane z
finansowania sg wydawane zgodnie z
jego celem

Podejmowanie prob zapewnienia
wiasciwej ptynnosci Grupy; oraz
Utrzymywanie dostepnych limitéw
kredytowych i dobrych relacji z bankami
finansujgcymi.

Ryzyko
niewypetnienia
zobowigzan
wynikajacych z
umoéw
finansowania

Grupa moze nie sptaci¢ kwoty kapitatu i/lub
odsetek naleznych z tytutu kredytéw lub naruszy¢
ktorykolwiek z warunkéw zawartych w umowach
kredytowych - w niektorych przypadkach réwniez
z powodu okolicznoéci, ktére mogg byc¢ poza jej
kontrola. Moga one obejmowac wymaog spetnienia
okreslonych wskaznikéw wartosci kredytu do
wartosci (LTV), pokrycia obstugi zadtuzenia i
wymogow dotyczacych kapitatu obrotowego.
Naruszenie takich warunkéw przez Grupe moze
skutkowac przepadkiem aktywow obcigzonych
hipoteka, przyspieszeniem wymagalnosci
zobowigzan ptatniczych, przyspieszeniem
realizacji gwaranciji ptatniczych, uruchomieniem
klauzuli naruszenia z tytutu innych zobowigzan

e Nadzor nad regularng sptatg zadtuzenia

i zabezpieczenie srodkéw na ten cel
Zatrudnianie specjalistéw
odpowiedzialnych za obstuge
istniejacego finansowania zadluzenia
Grupy

Zapewnienie, ze srodki z kredytu sg
wydatkowane zgodnie z jego celem; oraz
Nadzér w celu zapewnienia nalezytej
realizacji wszystkich zobowigzan Grupy
wynikajgcych z obowigzujacych
dokumentow finansowania, tak aby
zapobiec wystgpieniu przypadku
jakiegokolwiek naruszenia i/lub
niewywigzania sie ze zobowigzan.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
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(cross-default) lub utrudnieniem lub
uniemozliwieniem zaciggania kredytow w
przysztosci. W takich okolicznosciach Grupa
mogtaby réowniez zosta¢ zmuszona w dtuzszej
perspektywie do sprzedazy niektorych aktywéw w
celu wywigzania sie ze zobowigzan kredytowych,
lub tez do opdznienia lub ograniczenia realizacji
swoich projektéw.

Grupa wykazuje znaczne zadtuzenie i
zobowigzania z tytutu obstugi zadtuzenia, ktére
mogg wzrosnaé w przysztosci, co moze zwiekszy¢
jej podatnosé na niekorzystne warunki
gospodarcze, ograniczy¢ dostep do dalszego
finansowania, zwigkszy¢ koszty finansowania
zewnetrznego oraz spowodowac koniecznosé
przeznaczenia wiekszej czesci przeptywow
pienieznych z dziatalnosci operacyjnej na obstuge
zadtuzenia. Ponadto znaczna czes$¢ zadtuzenia
Grupy jest zabezpieczona, w tym zobowigzania
finansowe zaciggniete na niemiecki portfel
nieruchomosci mieszkalnych, gdzie
zabezpieczone aktywa sg wydzielone i nie moga
by¢ wykorzystane jako zabezpieczenie przysztego
zadtuzenia. Niewykonanie zobowigzan z tytutu
takiego zadtuzenia moze prowadzi¢ do przejecia
zabezpieczonych aktywow i mie¢ istotny
negatywny wplyw na zdolnos$¢ Grupy do
wywigzania sig ze swoich zobowigzan.

Ryzyko
wynikajace z
refinansowania

Grupa finansuje swoje projekty w zakresie
nieruchomosci w oparciu o zabezpieczone kredyty
i niezabezpieczone obligacje, ktore zostaty
udzielone na ograniczony okres. Grupa moze nie
by¢ w stanie odnowi¢ lub refinansowaé swoich
pozostatych zobowigzan w czesci lub w catosci, lub
moze by¢ zmuszona do zaakceptowania mniej
korzystnych warunkéw takiego refinansowania.
Koszty nowego finansowania i/lub refinansowania
moga by¢ znacznie wyzsze niz koszty wystepujgce
w ramach istniejgcych umow kredytowych. Jezeli
Grupa nie bedzie w stanie odnowi¢ kredytu lub
obligacji lub zapewni¢ refinansowania, moze
zostaé zmuszona do sprzedazy czesci swoich
nieruchomosci w celu pozyskania niezbednej
ptynnosci lub wykorzystania posiadanych srodkéw
pienieznych na sptate kredytu. Ponadto, jezeli
Grupa nie bedzie w stanie odnowi¢ okreslonych
kredytéw lub obligaciji, nieruchomosci finansowane
za ich pomoca osiggng niski poziom dzwigni
finansowej, a w konsekwencji nie bedg w stanie
generowaé przewidywanych zwrotéw z kapitatu
wlasnego. Refinansowanie wigze sige rowniez z
ryzykiem zmiany stép procentowych, ktére mogag
by¢ mniej korzystne niz w przypadku istniejacego
zadtuzenia. Stopy procentowe sg bardzo wrazliwe
na wiele czynnikoéw, w tym polityke pieniezng rzadu
oraz krajowe i miedzynarodowe warunki

Nadzor w celu zapewnienia wtasciwe;j
sptaty wszystkich zobowigzan Grupy
wynikajgcych z obowigzujgcych
dokumentow finansowych, tak aby nie
doprowadzi¢ do ich naruszenia i/lub
niewywigzania sie z warunkéw umowy
Utrzymywanie zdolnosci kredytowej
Grupy na wystarczajgcym poziomie
Konsolidacja srodkéw pienieznych przed
terminem zapadalno$ci obligacji poprzez
zbycie aktywdw nielezacych w zakresie
podstawowej dziatalnosci

Posiadanie znacznych aktywow, ktore
moga stuzy¢ jako zabezpieczenie
finansowania bankow

Posiadanie znacznych aktywoéw, ktére
mozna zby¢ w celu czesciowej sptaty
istniejacego zadtuzenia

Szerokie doswiadczenie w pozyskiwaniu
finansowania i refinansowania
Skuteczne zarzgdzanie zadtuzeniem
Grupy

Ksztattowanie dobrych i
dtugoterminowych relacji z bankami
finansujgcymi

Zatrudnianie doswiadczonych

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
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gospodarcze i polityczne, a takze inne czynniki
pozostajgce poza kontrolg Grupy, jednak wszelkie
zmiany odnosnych stop procentowych moga
zwiekszyé koszty =zaciggania kredytow przez
Grupe w stosunku do dotychczasowych kredytow,
wptywajgc tym samym na poziom jej rentownosci.

Ryzyko to jest szczegdlnie istotne w przypadku
obligacji wyemitowanych przez grupe 23 czerwca
2021 r. o wartosci 500 000 000 EUR i dniu
zapadalno$ci przypadajgcym na 23 czerwca 2026
r. Grupa moze napotka¢ trudnosci w sptacie lub
refinansowaniu tych obligacji przed dniem ich
zapadalnosci. W dniu 30 czerwca 2025 r. (na rok
przed terminem ich sptaty), Grupa reklasyfikowata
te obligacje jako krétkoterminowe zobowigzania
finansowe. Koszt zadtuzenia po refinansowaniu
bedzie wyzszy niz koszty wynikajgce z istniejgcych
obligacji co wptynie na rentownos$¢ Grupy.

Wszelkie fgczne  wystgpienie  powyzszych
czynnikdw moze miec¢ istotny niekorzystny wptyw
na dziatalnos¢, przeptywy pieniezne, sytuacje
finansowa i wyniki dziatalnosci Grupy.

specjalistow finansowych; oraz
Ograniczanie ekspozycji na zmiany stép
procentowych poprzez zacigganie dtugu
o statej stopie procentowej lub zmiane
stopy procentowej ze zmiennej na statg
za pomocg instrumentéw
zabezpieczajgcych.

Ryzyko walutowe

Walutg funkcjonalng Grupy jest euro. Grupa jest
narazona na ryzyko walutowe wynikajgce miedzy
innymi z faktu, ze niektére koszty Grupy (takie jak
okreslone koszty budowy, koszty pracy i
wynagrodzenia dla niektérych  generalnych
wykonawcéw) sg ponoszone, a przychody sa
uzyskiwane w walutach rynkéw geograficznych, na
ktorych Grupa prowadzi dziatalno$¢, w tym w
polskim ztotym, bulgarskiej lewie, wegierskim
forincie, rumunskim leju i serbskim dinarze. Kursy
wymiany walut lokalnych na euro podlegaty w
przesziosci wahaniom. Cze$¢ zadtuzenia Grupy
jest denominowana w walutach innych niz euro, w
zwigzku z czym Grupa ponosi czgs¢ kosztoéw
finansowych w takich innych walutach (ryzyko
walutowe dotyczy w szczegdlnosci odsetek od
obligacji wyemitowanych przez Grupe w forintach
wegierskich).

Pozyskiwanie finansowania
denominowanego w euro lub

konwersja finansowania pozyskanego
w innych walutach na euro z
wykorzystaniem zabezpieczajgcych
instrumentéw pochodnych

Zawieranie umow z kontrahentami
okreslajgcych wynagrodzenie w euro;
oraz

Stosowanie innych form zabezpieczenia
walutowego w celu ograniczenia wptywu
wahan kurséw walut i zmiennosci stopy
zwrotu.

Ryzyko utraty
plynnosci przez
Grupe

Grupa ponosi potencjalne ryzyko utraty ptynnosci
w przypadku istotnego zaburzenia réwnowagi
pomiedzy naleznosciami i zobowigzaniami, a takze
istotnego zaburzenia przeptywdw pienieznych w
przypadku braku dostepu do finansowania.

Staty nadzér nad prognozowanymi i
rzeczywistymi krotko- i
dtugoterminowymi przeptywami
pienieznymi oraz naleznosciami i
zobowigzaniami

Utrzymywanie odpowiedniego poziomu
srodkéw pienieznych w celu zapewnienia
wiasciwego zarzgdzania ptynnoscig
Utrzymywanie wolnych limitow
kredytowych na rachunkach biezgcych
Wykorzystywanie doswiadczenia Grupy;
oraz

Dywersyfikacja portfela Grupy, jak

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
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réwniez inwestycje w nowe sektory, ktore
moga przechodzi¢ przez rozne fazy cyklu
zycia w innym okresie.

CZYNNIKI RYZYKA ZWIAZANE ZE STRUKTURA AKCJONARIATU

Ryzyko

Opis

Metoda zarzadzania ryzykiem

Ryzyko zwigzane
z akcjonariuszem
dominujacym
Grupy

Podmiotem dominujgcym GTC jest Optimum
Venture Private Equity Fund (,Optima”), ktory
posrednio posiada 62,61% udziatébw w kapitale
zaktadowym Spdtki. Optima jest kontrolowana
przez Pallas Athéné Domus Meriti, wegierska
fundacje, ktoéra zostata zatozona przez Narodowy
Bank Wegier.

Optima i fundacja ja kontrolujgca byly ostatnio
przedmiotem licznych doniesienn medialnych i
komentarzy publicznych dotyczgcych
domniemanych nieprawidtowos$ci. Kwestie te nie
dotycza Spoiki, zadnej z jej spdtek zaleznych ani
ich  poszczegolnych  pracownikéw.  Spoétka
pozostaje niezaleznym podmiotem prawnym, ktory
nie odpowiada za Zzadne zobowigzania swoich
akcjonariuszy, ani ich nie gwarantuje. Zadne
aktywa Spotki nie stanowig zabezpieczenia
zobowigzan jej akcjonariuszy, a akcjonariusze
Spotki  nie zapewniajg Spétce zadnej formy
finansowania poza ich juz wplaconym kapitatem
zaktadowym.

Chociaz Spétka nie jest w zaden sposéb
zaangazowana w powyzsze kwestie i dziata pod
kontrolg rady nadzorczej (ktérej czes¢ czionkdw
spetnia  kryteria niezaleznosci), nie mozna
wykluczyé, ze dalsze wydarzenia, w zaleznosci od
ich charakteru i reakcji opinii publicznej, mogag
wptyng¢ na postrzeganie Spotki przez niektorych
inwestorow, instytucje finansowe lub partneréw
biznesowych. Sytuacja ta moze potencjalnie
wptyng¢é na zdolnos¢ Spotki do pozyskiwania
kapitatu, refinansowania istniejgcego zadtuzenia
lub realizacji okreslonych szans rynkowych.

Co wiecej Grupa nie moze wykluczy¢ ryzyka
wystgpienia potencjalnego konfliktu interesow
pomiedzy Optima, a pozostatymi akcjonariuszami.
Przy analizie inwestycji, kwestii biznesowych i
operacyjnych  Grupy i/lub  najwlasciwszego
wykorzystania dostepnych $rodkoéw pienieznych
Grupy, interesy Optima mogg nie by¢ zbiezne z
interesami Grupy lub jej pozostatych akcjonariuszy,
zwilaszcza ze Optima prowadzi dziatalno$¢ na tych
samych rynkach co Grupa i moze konkurowa¢ w
zakresie inwestycji.

Stosowanie odpowiednich zasad tadu
korporacyjnego okreslonych w Dobrych
Praktykach Spétek Notowanych na
GPW z 2021 r.

Ochrona praw akcjonariuszy
mniejszosciowych zawarta w statucie, w
tym powotanie delegata na walne
zgromadzenie (cztonka rady nadzorczej
powotywanego przez walne
zgromadzenie), spetnianie kryteriow
niezalezno$ci przez co najmniej dwoéch
cztonkow rady nadzorcze i specjalne
wymogi dotyczgce zatwierdzania
transakcji z podmiotami powigzanymi;
oraz

Okresowe monitorowanie doniesien
medialnych, przestrzeganie wysokich
standardoéw tadu korporacyjnego,
przejrzystosci i niezaleznosci
operacyjnej.
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Mimo Zze akcjonariusze Grupy na Walnym
Zgromadzeniu Spotki w dniu 24 czerwca 2025 r.
podtrzymali rekomendacje Zarzadu, aby Spaétka nie
wyptacata dywidendy z zysku za rok zakornczony
31 grudnia 2024 r., nie ma gwarancji, ze
akcjonariusze nie zazadajg i nie zatwierdzg wyptaty
dywidendy w przysztosci, tak jak miato to miejsce w
przypadku roku zakoriczonego 31 grudnia 2023 r.
(ktora zostata zatwierdzona przez akcjonariuszy
Spotki w dniu 26 czerwca 2024 r. i wyptacona we
wrzesniu 2024 r.). Wyptata dywidendy moze mie¢
wptyw na ptynno$¢ Grupy. Optima prowadzi
réwniez dziatalnos¢ na tych samych rynkach co
Grupa i moze konkurowa¢ o inwestycje, ktérymi
Grupa moze by¢ zainteresowana. Wszelkie tego
typu konflikty interesow moga mie¢ niekorzystny
wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa i wyniki
dziatalnosci Grupy.

Ryzyko zwigzane
z transakcjami z
podmiotami
powigzanymi

Poniewaz Grupa przeprowadza transakcje z
podmiotami powigzanymi, jest narazona na ryzyko
zakwestionowania takich transakcji przez organy
podatkowe, biorgc pod uwage specyfike transakcji

z podmiotami  powigzanymi, zlozono$¢ i
niejednoznacznos¢ przepiséw  wykonawczych
regulujgcych  metody  ustalania  warunkéw

rynkowych dla potrzeb takich transakcji, a takze
trudnosci w identyfikacji porownywalnych transakcji
dla celow referencyjnych.

Monitorowanie przepiséw prawnych i
podatkowych oraz zmian w przepisach
regulujgcych transakcje z podmiotami
powigzanymi

Monitorowanie praktyk rynkowych (w tym
podejscia administracji panstwowej) w
zakresie ustalania warunkéw rynkowych
na potrzeby transakcji z podmiotami
powigzanymi, oraz

Wspdétpraca z doswiadczonymi
doradcami podatkowymi i prawnymi.

CZYNNIK RYZYKA ZWIAZANY Z RYNKAMI, NA KTORYCH GRUPA PROWADZI DZIALALNOSC

Ryzyko

Opis

Metoda zarzadzania ryzykiem

Ryzyko zwigzane
z krajami rynkéw
wschodzacych

Grupa prowadzi dziatalno$¢ na rynkach Europy
Srodkowo-Wschodniej i Potudniowo-Wschodniej,
ktére sg narazone na wieksze ryzyko prawne,
gospodarcze, podatkowe i polityczne niz rynki
dojrzate, a takze podlegajg szybkim i czasami
nieprzewidywalnym zmianom. Kraje Europy
Srodkowo- Wschodniej i Potudniowo-Wschodniej
nadal niosg rozne zagrozenia dla inwestoréw, takie
jak niestabilno$¢ gospodarcza lub zmiany we
wiadzach krajowych lub lokalnych, wywtaszczenia
gruntéw, zmiany w prawie podatkowym lub
przepisach wykonawczych, zmiany w praktykach
biznesowych lub zwyczajach, zmiany w prawie i
przepisach zwigzanych z transferem walut oraz
ograniczenia poziomu inwestycji zagranicznych lub
dziatalnosci deweloperskiej. Ponadto niekorzystny
rozw0j sytuacji politycznej lub gospodarczej w
krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnos$¢ i/lub
w krajach sgsiednich, moze mie¢ negatywny wptyw

Monitorowanie sytuacji politycznej i
gospodarczej na rynkach regionalnych,
na ktorych dziata Grupa

Zatrudnianie lokalnych specjalistow
znajgcych warunki panujgce na
okreslonym rynku

Prowadzenie szczegotowej analizy due
diligence przed podjeciem decyzji o
przystagpieniu do realizacji nowego
projektu

Wdrazanie srodkow zabezpieczenia
prawnego w zawieranych umowach; oraz
Zabezpieczanie przychodéw poprzez
zawieranie dtugoterminowych umow
najmu.
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m in. na produkt krajowy brutto, wymiane handlowg
z zagranicg i gospodarke poszczegdlnych krajow.
Trwajgcy konflikt zbrojny na terytorium Ukrainy
oraz niepewnos¢ co do czasu jego trwania i skali, a
takze relacje krajéw Europy Srodkowo- Wschodniej
i Potudniowo-Wschodniej z Rosjg, mogg mie¢
wptyw na stosunek inwestorow do rynku
nieruchomosci w regionie oraz ich sktonnos¢ do
inwestowania w krajach sgsiadujgcych z Ukraing i
Rosjg, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnosé.
Grupa moze by¢ narazona na ryzyko zwigzane z
inwestowaniem w nieruchomosci w krajach Europy
Srodkowo-Wschodniej i Potudniowo-Wschodniej
wynikajgce z nieuregulowanego lub niepewnego
statusu prawnego niektdrych nieruchomosci (np. z
powodu roszczenh reprywatyzacyjnych).

Ryzyko zwigzane
z dziatalnoscia
na nowych
rynkach
geograficznych
(Niemcy)

W 2024 r. Grupa rozpoczeta dziatalnos¢ w sektorze
mieszkaniowym w Niemczech (portfel operacyjny
nieruchomosci mieszkalnych na wynajem i portfel
mieszkan dla seniorow na wynajem, ktory jest w
trakcie budowy). Gospodarka niemiecka nadal
zmaga sie z problemami gospodarczymi i
dodwiadcza znacznych trudnosci w zwigzku z
utrata konkurencyjnosci i stabym popytem
krajowym i zagranicznym na towary przemystowe.
W potgczeniu z niestabilng sytuacjg polityczng w
kraju, stan ten skutkuje niepewnoscig co do
przysztych decyzji politycznych lub gospodarczych,
ktore mogg wptyng¢ na dziatalno$¢ Grupy na rynku
niemieckim. W szczegdlnosci okreslone decyzje
polityczne, jak réwniez kryzys gospodarczy mogg
spowodowaé odptyw imigrantéw z Niemiec, co z
kolei moze zmniejszy¢ popyt na mieszkania na
wynajem. Taka sytuacja moze skutkowac
obnizeniem zyskéw Grupy lub nieosiggnieciem
oczekiwanego poziomu rentownosci jej inwestycji
w  Niemczech w sektorze nieruchomosci
mieszkalnych na wynajem.

Ponadto Grupa moze napotka¢ dodatkowe
wyzwania zwigzane z rozpoczeciem dziatalnosci
na zupetnie nowym rynku geograficznym i w
segmencie rynku nieruchomosci, w ktérym miata
dotychczas ograniczone doswiadczenie, wiedze
specjalistyczng lub personel.

Wyzwania demograficzne wystepujgce
Niemczech, w tym starzenie sie spoteczenstwa,
mogg wptynaé na strukture popytu na mieszkania
na wynajem i wymagac¢ dodatkowych inwestycji w
celu utrzymania atrakcyjnosci nieruchomosci. Nie
ma pewnosci, ze Grupa z powodzeniem sprosta
wszystkim wyzwaniom zwigzanym z ekspansjg w
Niemczech lub na innych nowych rynkach, na ktére
moze wejS¢ w przysziosci, co moze miec
negatywny wplyw na dziatalnosé, sytuacje
finansowa, wyniki operacyjne i perspektywy Grupy.

Biezgce monitorowanie sytuaciji
geopolitycznej oraz warunkéw

rynkowych i makroekonomicznych w
Niemczech pod kagtem ich

potencjalnego wptywu na Grupe
Zadowalajgce wyniki kompleksowych
analiz nowych sektoréw na rynku
niemieckim, przeprowadzonych przed
podjeciem wszelkich decyzji zakupowych
Na dzien sporzgdzenia niniejszego
Sprawozdania, Grupa nie zidentyfikowata
konkretnych obszaréw ryzyka, ktére
wynikatyby bezposrednio z sytuaciji
gospodarczej lub politycznej w
Niemczech a ktore mogtyby mie¢ wpltyw
na dziatalnos¢, wyniki finansowe lub
proces budowalny Grupy.
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CZYNNIK RYZYKA W ZAKRESIE TECHNOLOGII INFORMATYCZNYCH

Nieprzestrzeganie zasad integralnoéci i
bezpieczenstwa danych wewnetrznych, danych
najemcow lub pracownikéw, w tym w ramach RODO,
mogg zaszkodzi¢ reputacji Grupy, prowadzi¢ do
btednych decyzji biznesowych oraz narazi¢ Grupe na
koszty, kary i pozwy sadowe.

Ryzyko Opis Metoda zarzadzania ryzykiem
Ryzyko Grupa narazona jest na ryzyko zwigzane z |e \Wdrazanie wewnetrznych standardéw
nieuprawnionego| nieuprawnionym dostepem do danych z wewnatrz i z bezpieczenstwa IT

dostepu do zewnatrz organizacji, ktére moze skutkowal | Ciagte monitorowanie i wykrywanie
danych wyciekiem poufnych danych na jej temat.

zagrozen dla systemoéw i infrastruktury
IT

e Wspodtpraca z renomowanymi
dostawcami ustug IT i w zakresie
cyberbezpieczenstwa; oraz

e Zwigkszanie swiadomosci pracownikéw

w zakresie cyberbezpieczehstwa

Terminy i skroty

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

stosuje sie do Globe Trade Centre S.A;

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

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

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

Stosuje sie do pébirocznego sprawozdania przygotowanego zgodnie
z art. 71 Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 6 czerwca 2025 r.
w sprawie informacji biezagcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw
papieréw wartosciowych oraz warunkdéw uznawania za réwnowazne informac;ji
wymaganych  przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem
cztonkowskim;

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

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

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
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stosuje sie do miary powierzchni bedgcej podstawg dla okreslenia wartosci
nieruchomosci przez rzeczoznawcéw majgtkowych w wycenach. Dla
nieruchomosci komercyjnych, powierzchnia najmu netto to cata powierzchnia
biurowa lub handlowa nieruchomo$ci, za ktérg najemcy danej nieruchomosci
ptacg czynsz, lub przeznaczona pod wynajem. Szczegétowe zasady obliczania
NRA mogg sie rézni¢ pomiedzy poszczegdlnymi nieruchomosciami ze wzgledu
na rozng metodologie i standardy na poszczegélnych rynkach geograficznych,
w ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢;

oznacza ilos¢ powierzchni biurowej, handlowej lub mieszkaniowej juz wynajetej
lub dostepnej do wynajecia w Portfelu Nieruchomosci Generujgcych Przychod.
W przypadku portfela biurowego Grupy, GLA obejmuje rowniez proporcjonalny
udziat w czesciach wspoélnych (tzw. add-on factor). GLA to powierzchnia, za
ktérg najemcy ptacg czynsz, a wiec powierzchnia, ktéra generuje przychéd dla
wiasciciela nieruchomosci;

jest to Portfel Posiadanych Nieruchomosci (Portfel Nieruchomosci
Generujgcych Przychod, grunty przeznaczone pod zabudowe komercyjna,
grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg (z wylgczeniem
odpowiadajgcego prawa do uzytkowania), nieruchomosci inwestycyjne w
budowie, oraz grunty zaklasyfikowane jako aktywa przeznaczone do sprzedazy)
i prawo do uzytkowania wieczystego gruntéw (wtgczajgc prawo do uzytkowania
odpowiadajgce gruntom przeznaczonym pod zabudowe mieszkaniowg i prawo
do uzytkowania odpowiadajgce gruntom zaklasyfikowanym jako aktywa
przeznaczone do sprzedazy);

obejmuje Portfel Nieruchomosci Generujgcych Przychdod, grunty przeznaczone
pod zabudowe komercyjna, grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniows,
grunty zaklasyfikowane jako aktywa przeznaczone do sprzedazy, aktywa
uzywane na wilasne potrzeby oraz finansowe aktywa trwale wyceniane w
wartosci godziwej przez wynik finansowy. Skorygowany Catkowity Portfel
inwestycyjny lub Skorygowany Catkowity GAV oznacza Catkowity Portfel
Inwestycyjny z wylgczeniem aktywdéw trwatych wycenianych w wartosci
godziwej przez wynik finansowy;

oznacza Portfel Nieruchomosci Komercyjnych Generujgcych Przychdd oraz
Portfel Nieruchomosci Mieszkaniowych Generujgcych Przychéd (portfolio
niemieckie);

sg to ukonczone nieruchomosci inwestycyjne (w segmentach biurowym i
handlowym), w tym czes$¢ takich nieruchomosci zaklasyfikowanych jako aktywa
przeznaczone do sprzedazy;

sg to ukonnczone nieruchomosci inwestycyjne (w segmencie mieszkaniowym), w
tym czes$c¢ takich nieruchomosci zaklasyfikowanych jako aktywa przeznaczone
do sprzedazy;

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

o zaptacony podatek, po skorygowaniu o transakcje bezgotéwkowe (takie jak
wartos¢ godziwa Ilub wycena nieruchomosci, amortyzacja i odpisy
amortyzacyjne, zobowigzania z tytutu ptatnosci w formie akcji wiasnych, oraz
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niezaptacone koszty finansowe) udziat w zyskach/(stratach) jednostek
stowarzyszonych i joint ventures oraz zdarzenia jednorazowe (takie jak réznice
kursowe Ilub wynik na dziatalnosci mieszkaniowej oraz inne pozycje
jednorazowe);

oznacza warto$¢ aktywow netto, zdefiniowang jako kapitat wlasny ogdtem
pomniejszony o udziaty niekontrolujgce, dodatkowo skorygowang o instrumenty
pochodne (zaréwno krétkoterminowe, jak i dlugoterminowe, oraz - jesli dotyczy
- instrumenty pochodne uwzglednione w aktywach przeznaczonych do
sprzedazy) oraz o odroczony podatek dotyczacy nieruchomosci inwestycyjnych;

odnosi sie do przychodéw z najmu obowigzujgcych na dzieh sprawozdawczy.
Obejmuje nominalny czynsz z wynajmowanych powierzchni, przychody z
parkingéw oraz inne przychody z tytutu najmu;

oznacza Zadtuzenie Netto podzielone przez Portfel Nieruchomosci
Generujgcych  Przychod.  Skorygowany wskaznik LTV netto oznacza
Skorygowane Zadtuzenie Netto podzielone przez Portfel Nieruchomosci
Generujgcych Przychéd. Zadtuzenie Netto oznacza sume dtugoterminowych i
krotkoterminowych zobowigzan z tytutu kredytow, pozyczek i obligaciji,
powiekszong o0 koszty pozyskania dtugoterminowego finansowania,
pomniejszong o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, depozyty zablokowane
(zaréwno dtugoterminowe, jak i krotkoterminowe), a jesli dotyczy — réwniez o
srodki pieniezne i ich ekwiwalenty, dtugoterminowe i krotkoterminowe depozyty
zablokowane zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy oraz pozyczki
zwigzane z tymi aktywami, pomniejszone o Kkoszty pozyskania
dtugoterminowego finansowania, jesli dotyczy. Skorygowane Zadtuzenie Netto
jest obliczane jako Zadiuzenie Netto skorygowane o $rodki pieniezne na
rachunkach escrow;

jest obliczany jako srednia wazona stopa procentowa catkowitego zadtuzenia (z
wytgczeniem zobowigzan zwigzanych z aktywami przeznaczonymi do
sprzedazy), skorygowana o wptyw zawartych przez Grupe kontraktow
zabezpieczajacych;

jest obliczany jako marza brutto z dziatalnosci operacyjnej podzielona przez
wartos¢ odsetek zaptaconych w danym okresie;

stosuje sie do wspdlnej waluty Panstw Czionkowskich uczestniczgcych
w Trzecim Etapie Europejskiej Unii Gospodarczej i Walutowej Traktatu
Ustanawiajgcego Wspodlnote Europejskg, 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.

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, wyrazone sg w milionach PLN lub milionach EUR, o ile nie
zaznaczono inacze;j.
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OSWIADCZENIE ZARZADU

Zgodnie z wymogami Rozporzgdzenia Ministra Finansow z dnia 6 czerwca 2025 r. w sprawie
informaciji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papieréw
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztionkowskim, Globe Trade Centre S.A.
reprezentowany przez:

Matgorzata Czaplicka, Prezes Zarzadu
Balazs Gosztonyi, Cztonek Zarzadu
Antal Botond Rencz, Czlonek Zarzadu
niniejszym oswiadcza, ze:

- wedle jego najlepszej wiedzy, skrécone sprawozdanie finansowe za okres 6 miesiecy
zakonczony 30 czerwca 2025 r. i dane poréwnywalne sporzgdzone zostaty zgodnie z
obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposob prawdziwy,
rzetelny i jasny sytuacje majgtkowg i finansowg Grupy oraz jej wynik finansowy,

- wedle jego najlepszej wiedzy, skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres
6 miesiecy zakonczony 30 czerwca 2025 r. i dane porownywalne sporzgdzone zostaty
zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposob
prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowsg i finansowg Grupy oraz jej wynik finansowy,

a potroczne sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Globe Trade Centre

S.A. zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ Grupy oraz jej sytuacji, w tym opis
podstawowych ryzyk i zagrozen.

Warszawa, 1 wrzesnia 2025 .

Matgorzata Czaplicka,
Prezes Zarzadu

Balazs Gosztonyi,
Cztonek Zarzadu

Antal Botond Rencz,

Czionek Zarzadu
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ
(w milionach PLN)

Nota 30 czerwca 2025 31 grudnia 2024
niebadane badane
AKTYWA
Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 9 11.375,5 11.428,6
Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg 125,1 153,0
Rzeczowe aktywa trwate 62,4 65,4
Depozyty zablokowane 64,5 67,5
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 16,1 14,5
Aktywa finansowe bedace instrumentami pochodnymi 10 - 1,7
Finansowe aktywa trwate wyceniane w wartosci godziwe;j
przez wynik fin);nsowy g k : 16 e 661,0
Pozyczki udzielone udziatowcowi niekontrolujgcemu 8 45,8 49,6
Pozostate aktywa trwate 13,6 13,7
12.349,5 12.455,0
Aktywa obrotowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 78,9 83,8
Naleznosci z tytutu podatku VAT oraz innych podatkéw 22,1 25,2
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 10,2 8,5
Przedptaty oraz pozostate naleznosci 173,5 164,9
Aktywa finansowe bedace instrumentami pochodnymi 10 5,9 23,9
Depozyty zablokowane krétkoterminowe 126,8 113,2
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 15 338,1 228,2
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 12 170,1 671,7
925,6 1.319,4
AKTYWA RAZEM 13.275,1 13.774,4

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ $rédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ
(w milionach PLN)

Nota 30 czerwca 2025 31 grudnia 2024
niebadane badane
PASYWA
Kapitat wtasny przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujacej 14
Kapitat podstawowy 57,4 57,4
Nadwyzka z emisji akcji powyzej ich warto$ci nominalne;j 2.997,8 2.997,8
Obligacje partycypacyjne 177,7 177,7
Inne kapitaty rezerwowe (311,9) (311,9)
Efekt wyceny transakcji zabezpieczajgcych (50,3) (52,4)
Réznice kursowe z przeliczenia 473,3 508,2
Zyski zatrzymane 1.438,3 1.442,3
4.782,3 4.819,1
Udziaty niekontrolujgce 8 2041 207,2
Kapitat witasny razem 4.986,4 5.026,3
Zobowiagzania dtugoterminowe
Dtugoterminowa czes$¢ kredytow, pozyczek i obligacii 11 3.312,1 5.937,8
Zobowigzania z tytutu leasingu 148,5 158,1
Depozyty od najemcow 64,5 67,5
Zobowigzania z tytutu opcji put udziatéw niekontrolujgcych oraz inne
zobowigzania dtugoterminowe 110z 1718
Zobowigzania finansowe bedace instrumentami pochodnymi 10 130,2 158,1
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 573,5 583,3
4.332,3 7.076,6

Zobowiagzania kréotkoterminowe
Kroétkoterminowa czes$é kredytdw i pozyczek i obligacji 11 3.462,7 940,1
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania

krétkoterminowe Ze 268,5
Pozostate zobowigzania finansowe 189,2 135,5
Depozyty od najemcow 20,8 15,4
Zobowigzania z tytutu podatku VAT i innych podatkéw 10,6 9,0
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 2,5 6,4
Zobowigzania finansowe bedace instrumentami pochodnymi 10 1,7 0,9
Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 12 8,1 2957
3.956,4 1.671,5

PASYWA RAZEM 13.275,1 13.774,4

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng czg$¢ $rédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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SRODROCZNY SKROCONY SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
(w milionach PLN)

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

Niebadane 2025 2024 2025 2024
Przychody z tytutu wynajmu 6 326,8 300,5 165,2 151,9
Przychody z tytutu ustug obstugi nieruchomosci 6 101,2 99,3 52,7 49,9
Kpszt w’fasny §'W|adczonych ustug obstugi 6 (148,1) (119,2) (74,3) (60,7)
nieruchomosci

Zysk brutto z dziatalnosci operacyjnej 279,9 280,6 143,6 1411
Koszty sprzedazy (4,7) (4,7) (2,2) 2,1)
Koszty administracyjne (55,5) (39,3) (30,6) (19,8)
(Strata) / zysk z aktualizacji wartosci aktywow 9 (57,5) 3,0 (22,5) 27,7
Pozostate przychody 6,8 0,9 4,7 -
Pozostate koszty (1,7) (3,5) (1,3) (2,8)
Zysk netto z dziatalnosci operacyjnej 167,3 237,0 91,7 144,3
Réznice kursowe 2,1 (1,7) 0,4 2,1)
Przychody finansowe 6,4 6,0 2,2 2,5
Koszty finansowe 7 (157,5) (83,3) (84,1) (43,0)
Zysk przed opodatkowaniem 18,3 158,0 10,2 101,7
Podatek dochodowy 13 (16,1) (22,0) (14,8) (8,1)
Zysk | (strata) za okres 2,2 136,0 (4,6) 93,6
Przypadajacy:

Akcjonariuszom jednostki dominujacej (4,0 131,7 (8,2) 91,5
Akcjonariuszom niekontrolujgcym 8 6,2 4,3 3,6 2,1
Podstawowy/rozwodniony zysk/(strata) na jedng 17 (0,01) 0,23 (0,01) 0,16

akcje (w PLN)

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng czg$¢ $rédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

(w milionach PLN)

Okres szesciu miesiecy
zakonczony 30 czerwca

Okres trzech miesiecy
zakonczony 30 czerwca

Niebadane 2025 2024 2025 2024
Zysk | (strata) za okres 2,2 136,0 (4,6) 93,6
Inne catkowite dochody netto niepodlegajace

przeklasyfikowaniu do zysku lub straty w kolejnych - - - -
okresach sprawozdawczych

Zysk / (strata) z wyceny transakcji zabezpieczajacych 0,8 (16,0) 55 6,1
Podatek dochodowy dotyczacy tych pozyciji 1,3 2,2 - 2,1)
Zysk / (strata) netto z wyceny transakcji 21 (13,8) 5.5 4.0
zabezpieczajacych ’ ’ ’ ’
Réznice kursowe z przeliczenia (36,6) (39,6) 68,2 14,0
Inne catkowite dochody netto podlegajgce

przeklasyfikowaniu do zysku lub straty w kolejnych (34,5) (53,4) 73,7 18,0
okresach sprawozdawczych

Catkowity dochéd netto za okres (32,3) 82,6 69,1 111,6
Przypadajacy:

Akcjonariuszom jednostki dominujgcej (36,8) 79,1 62,9 109,1
Akcjonariuszom niekontrolujgcym 4.5 3,5 6,2 2,5

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

5



SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

(w milionach PLN)

Nadwyzka
z emisji akcji
powyzej ich Inne Efekt wyceny Réznice
Kapitat wartosci kapitaty Obligacje transakgcji kursowe z Zyski Udzialy
podstawowy nominalnej rezerwowe partycypacyjne zabezpieczajagcych przeliczenia zatrzymane Razem niekontrolujace Razem
f’:liﬂ"(;‘: dl :;3)":2"'3 2025 57,4 2.997,8 (311,9) 177,7 (52,4) 508,2 14423  4.819,1 207,2 50263
Inne catkowite dochody - - - - 2,1 (34,9) - (32,8) (1,7) (34,5)
Wynik za okres - - - - - - (4,0) (4,0) 6,2 2,2
Catkowity dochéd za okres - - - - 2,1 (34,9) (4,0) (36,8) 4,5 (32,3)
Dywidenda dla udziatowcéw
niekontrolujgcych (nota 8) ) ) ) ) ) ) ) ) (7.6) (7.6)
f:'iﬂ"(,;‘i:b";%:;:)'wca A 57,4 2.997,8 (311,9) 177,7 (50,3) 4733 1.4383 47823 204,1 4.986,4
Nadwyzka
z emisji akcji
powyzej ich Inne Efekt wyceny Roéznice
Kapitat wartosci kapitaty Obligacje transakcji kursowe z Zyski Udzialy
podstawowy nominalnej rezerwowe partycypacyjne zabezpieczajagcych przeliczenia zatrzymane Razem niekontrolujace Razem

rsjllﬂ"(;‘: ! :;3)"’2""“ 2024 57,4 2.997,8 (212,7) . 9,5 589,8 13493 4.791,1 1056  4.896,7
Inne catkowite dochody - - - - (13,8) (38,8) - (52,6) (0,8) (53,4)
Wynik za okres - - - - - - 131,7 131,7 4,3 136,0
Catkowity dochéd za okres - - - - (13,8) (38,8) 131,7 79,1 3,5 82,6
Zadeklarowana dywidenda - - - - - - (126,3) (126,3) - (126,3)
Sl ) S0 it 212 57,4 2.997,8 (212,7) . (4,3) 551,0 13547 47439 1091  4.853,0

roku (niebadane)

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ $rédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

(w milionach PLN)

Niebadane

Okres szesciu
miesiecy
zakonczony

30 czerwca 2025

Okres szesciu
miesiecy
zakonczony

30 czerwca 2024

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI
OPERACYJNEJ:

Zysk przed opodatkowaniem

Korekty o pozycje:

Strata / (zysk) z aktualizacji wartosci aktywow 9
Réznice kursowe

Przychody finansowe

Koszty finansowe 7
Amortyzacja

Srodki pienigzne z dzialalnos$ci operacyjnej przed zmianami kapitatu
obrotowego

Zmiana stanu naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz innych aktywow
obrotowych

Zmiana stanu depozytéw od najemcow

Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostatych zobowigzan

Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Podatek dochodowy zaptacony w okresie

Srodki pienigzne netto z dziatalno$ci operacyjnej

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI
INWESTYCYJNEJ:

Wydatki na nieruchomosci inwestycyjne 9
Sprzedaz gruntu pod zabudowe komercyjng 1

Sprzedaz jednostek zaleznych, pomniejszona o $rodki pieniezne w
zbywanych spotkach

Zamkniecie depozytu krétkoterminowego 1
Utworzenie depozytu krotkoterminowego 1
Zakup nieruchomosci inwestycyjnej w budowie

Ptatnos¢ z tytutu opcji nabycia udziatow 1
Woydatki na finansowe aktywa trwate 16
Podatek VAT/podatek od zakupu/sprzedazy nieruchomosci

inwestycyjnych

Odsetki otrzymane

Otrzymane zaliczki na aktywa przeznaczone do sprzedazy

Srodki pienigzne netto z/(wykorzystane) w dziatalnosci
inwestycyjnej

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI
FINANSOWEJ:

Whplywy z tytutu zaciggniecia pozyczek i kredytéw

Sptata pozyczek i kredytow

Zaptacone odsetki

Sptata zobowigzan z tytutu leasingu

Koszty uzyskania finansowania

Zmiana stanu depozytéw zablokowanych krétkoterminowych

Dywidenda wyptacona udziatowcowi niekontrolujgcemu 8
Inne

Srodki pienigzne netto z / (wykorzystane) w dziatalnosci finansowej
Roéznice kursowe z przeliczenia sSrodkéw pienieznych i ich

ekwiwalentow, netto

Zwiekszenie stanu netto sSrodkéw pienigeznych i ich ekwiwalentéw

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek roku 15
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 15

18,3 158,0
57,5 (3,0)
(2,1) 1,7
(6,4) (6,0)
157,5 83,3
3,0 3,0
227,8 237,0
(23,3) (7,8)
2,5 2,6
11,0 (3,9)
218,0 227,9
(25,8) (21,2)
192,2 206,7
(214,6) (175,7)
232,1 -
138,0 -
186,3 52,9
(186,3) -
- (51,8)
(16,9) -
4,2) (21,6)
2,5 (2,2)
5,1 2,6

= 6,9

142,0 (188,9)

- 2422
(66,0) (32,8)
(151,1) (98,4)
(3,4) (3,0)
(1,3) (1.7)
(10,8) (0,4)
(3,4) -
55 -
(230,5) 105,9
(1,5) (4,2)
102,2 119,5
235,9 262,6
338,1 382,1

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srodrocznego skréconego

skonsolidowanego sprawozdania finansowego



NOTY OBJASNIAJACE DO SRODROCZNEGO SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO
(w milionach PLN)

1 " Podstawowa dziatalnos$¢

Globe Trade Centre S.A. (,Spétka”, ,GTC S.A.” lub ,GTC”) wraz ze swoimi spétkami 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 Robotnikéw 45A. Spotka
poprzez swoje jednostki zalezne posiada udziaty w spétkach nieruchomosciowych o charakterze komercyjnym
i mieszkaniowym przede wszystkim w Polsce, w Niemczech na Wegrzech, w Bukareszcie, Belgradzie, Zagrzebiu
oraz w Sofii. W dziatalnosci spoétek nalezgcych do Grupy nie wystepuje sezonowos$¢.

Na dzien 30 czerwca 2025 roku gtéwnym akcjonariuszem Spotki jest GTC Dutch Holdings B.V. (,GTC Dutch”), ktéry
posiada 337.637.591 akcji Spdtki, stanowigcych 58,80% kapitatu zaktadowego Spodtki, uprawniajgcych
do 337.637.591 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A., co stanowi 58,80% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Spotki. Dodatkowo, GTC Holding Zrt. posiada bezposrednio 21.891.289 akcji Spétki, uprawniajgcych
do 21.891.289 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A., stanowigcych 3,81% kapitatu zaktadowego Spoiki
i uprawniajgcych do 3,81% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A. Jedynym udziatowcem GTC
Dutch oraz GTC Holding Zrt. jest Optimum Ventures Private Equity Funds, ktéry posrednio posiada 359.528.880 akcji
GTC S.A,, uprawniajgcych do 359.528.880 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki, stanowigcych 62,61% kapitatu
akcyjnego Spdétki i uprawniajacych do 62,61% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A.

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

ISTOTNE ZDARZENIA W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

FINANSOWANIE

W dniu 24 lutego 2025 roku GTC Galeria CTWA sp. z 0.0., jednostka catkowicie zalezna od Spétki, podpisata z Erste
Group Bank AG i Raiffeisenlandbank Niederosterreich-Wien AG umowe zmieniajgcg i ujednolicajgcg do umowy
kredytu dotyczgcg przedtuzenia terminu spfaty kredytu. Ostateczny termin sptaty zostat wydtuzony o 5 lat od daty
podpisania umowy. W zwigzku z wymogami zawartymi w podpisanej umowie Grupa zdeponowata Srodki pieniezne
w wysokosci 44,0 milionéw EUR (186,3 PLN) na zablokowanym rachunku w celu wykupu obligacji wyemitowanych
przez GTC Aurora Luxembourg. Przed datg bilansowg ograniczenie to zostato zniesione.

W dniu 18 czerwca 2025 roku Centrum Swiatowida sp. z 0.0., jednostka catkowicie zalezna od Spétki, podpisata
umowe kredytowg (dalej ,Umowa Kredytowa”) z J&T BANKA, a.s. z siedzibg w Pradze. Zgodnie z warunkami Umowy
Kredytowej, Centrum Swiatowida sp. z 0.0. otrzyma kredyt w wysokosci do 84,0 milionéw EUR (356,3 PLN). Okres
sptaty kredytu wynosi 5 lat od daty zawarcia Umowy Kredytowej. Na dzien 30 czerwca 2025 roku kredyt nie zostat
uruchomiony.

CZLONKOWIE ORGANOW ZARZADZAJACYCH

W dniu 28 maja 2025 roku pan Gyula Nagy zostat odwotany ze stanowiska Prezesa Zarzgdu Spotki ponadto Rada
Nadzorcza Spéftki podjeta uchwate o powotaniu pani Matgorzaty Czaplickiej na stanowisko Prezesa Zarzadu Spéiki,
ze skutkiem od momentu podjecia uchwaty.

TRANSAKCJE - PORTFOLIO NIEMCY

W ramach nabycia niemieckiego portfela mieszkaniowego (szczegodtowy opis transakcji znajduje sie w nocie 28
w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za rok zakohnczony 31 grudnia 2024 roku) Spoétka
wyemitowata Obligacje Partycypacyjne, ktére zostaly przeniesione na LFH Portfolio Acquico S.A R.L., w ramach
rozliczenia cze$ci ceny nabycia na podstawie umowy sprzedazy udziatéw zawartej z LFH Portfolio Acquico S.A R.L.
Grupa klasyfikuje obligacje partycypacyjne jako instrument kapitatowy od dnia poczgtkowego ujecia.



NOTY OBJASNIAJACE DO SRODROCZNEGO SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO
(w milionach PLN)

Dodatkowo, GTC Paula SARL zostata uprawniona do skorzystania z opcji nabycia wszystkich udziatéw posiadanych
przez LFH Portfolio Acquico S.A R.L. (,LFH”) oraz ZNL Investment S.A R.L. w nastepujgcych spétkach:
Kaiserslautern | GmbH & Co. KG (0,01%), Kaiserslautern Il GmbH & Co. KG (0,01%), Portfolio Kaiserslautern Il
GmbH (5%), Portfolio KL Betzenberg IV GmbH (5%), Portfolio KL Betzenberg V GmbH (5%), Portfolio Kaiserslautern
VI GmbH (5%), Portfolio Heidenheim | GmbH (10,1%), Portfolio Kaiserslautern VIl GmbH (10,1%) oraz Portfolio
Helmstedt GmbH (10,1%) — dalej fgcznie jako ,Opcja Kupna”.

Zgodnie z Umowg dotyczacg Opcji Kupna, w dniu 31 marca 2025 roku GTC Paula SARL skorzystata z prawa do
nabycia udziatéw niekontrolujgcych posiadanych przez LFH Portfolio Acquico S.A R.L. oraz ZNL Investment S AR.L.
Umowa przewidywata, ze Spoétka bedzie uprawniona do wczesniejszego wykupu obligacji partycypacyjnych.
Skorzystanie z tego prawa uzaleznione jest od spetnienia okreslonych warunkéw, w tym podjecia przez Walne
Zgromadzenie uchwaty o podwyzszeniu kapitatu zakladowego Spétki, co bedzie wymagato wytgczenia prawa poboru
dotychczasowych akcjonariuszy, i/lub podjecia innych uchwat niezbednych do umozliwienia wczesniejszego wykupu.

W trakcie okresu sprawozdawczego termin rozliczenia zostat zmieniony na podstawie odnosnych uméw. Zmiany te
nie miaty wptywu na istotne osgdy Zarzgdu dotyczace sposobu ujecia transakcji w sprawozdaniu finansowym, ktére
zostaty ujawnione w nocie 2.

W wyniku tych ustalen powyzszy termin rozliczenia transakcji zostat zmieniony na nastepujacy: ptatno$¢ w wysokosci
5,0 milionéw EUR (21,2 PLN), ktora zostata dokonana przez Grupe w dniu 30 kwietnia 2025 roku (z czego 4,0 miliony
EUR (16,9 PLN) stanowito sptate kapitatu, a pozostata kwota to odsetki), maksymalny termin finalnego rozliczenia
uzgodniono na 15 sierpnia 2025 roku.

Na dzien 30 czerwca 2025 roku Opcja Kupna nie zostata jeszcze w petni rozliczona. W zwigzku z tym, zobowigzania
w wysokosci 35,2 milionéw EUR (149,3 PLN) zostaty ujete jako krotkoterminowe pozostate zobowigzania finansowe.
Struktura instrumentéw finansowych zwigzanych z transakcjg (w szczegdlno$ci opcji kupna, opcji sprzedazy,
zobowigzan finansowych oraz instrumentéw kapitatowych) pozostata bez zmian. Ponadto, nie odnotowano istotnych
zmian w wartosci godziwej poszczegodlnych instrumentéw jak rowniez ich fgcznej wartosci.

W dniu 15 lipca 2025 roku dokonano ostatecznego rozliczenia Opcji Kupna i Grupa sfinalizowata nabycie wszystkich
udziatéw posiadanych przez LFH Portfolio Acquico S.A R.L. oraz ZNL Investment S.A R.L. Opcja Kupna zostata
sfinansowana czesciowo ze Srodkéw wiasnych Grupy, a czesciowo z kredytu udzielonego przez J&T BANKA a.s.
Dodatkowo, w wyniku realizacji Opcji Kupna, Grupa stata sie strong umdw dotyczgcych opcji kupna i sprzedazy
odnoszacych sie do udziatdéw niekontrolujgcych posiadanych przez grupe Peach. Na mocy tych ustalen, Grupa
posiada prawo do nabycia pozostatych udziatéw niekontrolujgcych Grupy Peach w nabytym portfolio mieszkaniowym
po uptywie 5 lub 10 lat, natomiast Grupa Peach posiada prawo do sprzedazy tych udziatéw do Grupy GTC po uptywie
10 lat.

POZOSTALE TRANSAKCJE

W styczniu 2025 roku Grupa otrzymata 10,0 milionéw EUR (42,1 PLN) w zwigzku ze sprzedazg GTC Seven Gardens
d.o.o., jednostki catkowicie zaleznej od Spofki, ktdra zostata sfinalizowana w grudniu 2024 roku.

W dniu 17 stycznia 2025 roku Grupa sfinalizowata sprzedaz dziatki w Warszawie (dzielnica Wilanéw). Cena
sprzedazy zgodnie z umowg wyniosta 55,0 milionéw EUR (232,1 PLN), co jest rowne wartosci prezentowanej w
aktywach przeznaczonych do sprzedazy (393,3 PLN) na dzien 31 grudnia 2024 roku pomniejszonych o
odpowiadajgce im zobowigzania przeznaczone do sprzedazy (161,2 PLN). Cato$¢ nalezno$ci zostata uregulowana
w trakcie okresu sprawozdawczego. Transakcja nie zostata zawarta z zadnym podmiotem powigzanym.

W dniu 31 stycznia 2025 roku Grupa sfinalizowata sprzedaz udziatéw serbskiej spotki zaleznej Glamp d.o.o. Beograd
(Projekt X) za kwote 22,7 miliona EUR (95,9 PLN) (wytgczajgc srodki pieniezne i depozyty w sprzedanej jednostce),
ktdra to kwota byta zblizona do wartosci prezentowanej w aktywach przeznaczonych do sprzedazy pomniejszonej o
kwote zobowigzan zwigzanych z tymi aktywami przedstawiong w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym za 2024 rok. Cato$¢ naleznosci zostata uregulowana w trakcie okresu sprawozdawczego. Transakcja
nie zostata zawarta z zadnym podmiotem powigzanym.

W dniu 31 stycznia 2025 roku GTC Origine Investments Plid, jednostka catkowicie zalezna od Spétki, podpisata
umowe zamiany 100% udziatéw w spétkach Chino Invest Ingatlanhasznosité Kit i Infopark H Epitési Terillet Kft w
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zamian za udziaty w spétkach zaleznych: GTC VRSMRT Projekt Kft (wfasciciel dziatki o powierzchni ponad
1.000 mkw. na Wegrzech) i GTC Trinity d.o.o. (wlasciciel dziatki o powierzchni ponad 13.900 mkw. w Chorwacji) oraz
wyemitowane przez podmiot niepowigzany obligacje, ktérych wtascicielem byta spétka GTC Origine Investments
Pltd. taczna warto$¢ godziwa nabytych aktywdw wyniosta 14,8 miliona EUR (63,2 PLN) i nie rozni sie istotnie od
catkowitej ceny nabycia. Obie nabyte spétki posiadajg ponad 6.800 mkw. dziatek mieszkaniowych w Budapeszcie,
co daje GTC mozliwo$¢ udziatu w dynamicznie rozwijajgcym sie rynku mieszkaniowym na Wegrzech. Transakcja
zostata zaklasyfikowana jako nabycie aktywdw. Transakcja nie zostata zawarta z zadnym podmiotem powigzanym.

W kwietniu 2025 roku Zarzad podjgt uchwate dotyczacg sprzedazy budynku biurowego Artico zlokalizowanego w
Polsce. Oczekuje sie, ze transakcja sprzedazy zostanie sfinalizowana w ciggu roku od zakonczenia okresu
sprawozdawczego; odpowiednie skiladniki aktywdw zostaty przeklasyfikowane jako aktywa przeznaczone do
sprzedazy w kwocie 85,3 PLN (20,1 miliona EUR).

W dniu 7 maja 2025 roku Grupa podpisata przedwstepng umowe sprzedazy dziatki gruntu w Katowicach. Cena
sprzedazy zgodnie z umowg wynosi 3,8 miliona EUR (16,1 PLN). Transakcja zostata sfinalizowana w trzecim
kwartale 2025 roku. Na dzien 30 czerwca 2025 roku grunt jest prezentowany jako aktywo przeznaczone do
sprzedazy.

W czerwcu 2025 roku Zarzad podjgt uchwate dotyczgcg sprzedazy gruntu w Rumunii. Oczekuje sie, ze transakcja
sprzedazy zostanie sfinalizowana w ciggu roku od zakonczenia okresu sprawozdawczego; odpowiednie sktadniki
aktywow zostaty przeklasyfikowane jako aktywa przeznaczone do sprzedazy w kwocie 7,5 miliona EUR (31,8 PLN).
9 lipca 2025 roku Grupa podpisata przedwstepng umowe sprzedazy (patrz nota 20 Zdarzenia po dacie bilansowey).

POZOSTALE

W dniu 24 czerwca 2025 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Globe Trade Centre S.A. podjeto uchwate o
pozostawienie zysku netto za rok 2024 w wysokosci 120,1 PLN w Spoice.

Whplyw sytuacji w Ukrainie na Grupe GTC

Na dzieh sporzadzenia niniejszego $rédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
bezposredni wptyw wojny w Ukrainie na dziatalno$¢ Grupy nie jest istotny. Jednakze nie jest mozliwe oszacowanie
skali tego wptywu w przysztosci, a ze wzgledu na duzg zmiennos$¢ sytuacji Spotka na biezgco monitoruje sytuacije i
analizuje jej potencjalny wptyw zaréwno z perspektywy poszczegoélnych projektow, jak i catej Grupy oraz jej
dtugoterminowych planéw inwestycyjnych.

2 . Podstawa sporzadzenia sprawozdan finansowych

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okresy trzech oraz szeéciu miesiecy zakonczone
30 czerwca 2025 roku (,$rédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe”) zostato przygotowane
zgodnie z MSR 34 Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa zatwierdzonym przez UE. Srédroczne skrécone
skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone na podstawie kosztu historycznego, z wyjatkiem
nieruchomosci inwestycyjnych, nieruchomosci inwestycyjnych w budowie (jesli spetnione sg okreslone warunki),
wybranych aktywdéw i zobowigzan finansowych (w tym instrumentéw pochodnych), ktére wyceniane sg wedtug
wartosci godziwej.

Wszystkie dane finansowe wyrazone sg w milionach PLN, o ile nie zaznaczono inacze;.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego do
publikacji, biorac pod uwage toczgcy sie w UE proces wprowadzania standardow MSSF oraz prowadzong przez
Grupe dziatalnos$¢, w zakresie stosowanych przez Grupe zasad rachunkowosci, MSSF, majagce zastosowanie do
niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, nie réznig sie w sposéb istotny od MSSF przyjetych przez
Unie Europejskg. Nowe standardy, ktére zostaty opublikowane, ale jeszcze nie obowigzujg w roku obrotowym
rozpoczynajacym sie 1 stycznia 2024 roku, zostaty zaprezentowane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2024 roku (nota 6).
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Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz ujawnien
wymaganych w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym i nalezy je czyta¢ tacznie
ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2024 roku, ktére zostato
zatwierdzone do publikacji dnia 29 kwietnia 2025 roku. Srédroczny wynik finansowy nie jest wyznacznikiem dla
okreslenia wyniku finansowego Grupy za caty rok obrotowy.

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

Walutg funkcjonalng niektérych spétek zaleznych GTC jest waluta inna niz euro. Srédroczne informacje finansowe
tych spotek, sporzgdzone w ich walutach funkcjonalnych, sg wigczane do niniejszego $rédrocznego skréoconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, po przeliczeniu na walute prezentacyjng PLN zgodnie z MSR 21
Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych. Aktywa oraz pasywa, poza skfadnikami kapitatdbw wiasnych, zostaty
przeliczone wedtug kursu z dnia bilansowego, natomiast pozycje rachunku zyskéw i strat — wedtug Sredniego kursu
za okres (jezeli nie rézni sie znaczgco od faktycznych kurséw wymiany). Powstate z przeliczenia réznice kursowe sg
kumulowane w kapitale witasnym i wykazywane oddzielnie jako ,Rdéznice kursowe z przeliczenia” bez wptywu na
wynik za biezgcy okres.

W okresie sprawozdawczym nie zaszly zadne zmiany w istotnych szacunkach ksiegowych ani osgdach Zarzadu. W
szczegolnosci dotyczy to osgdu zwigzanego z Opcjg Kupna udziatéw niekontrolujgcych posiadanych przez LFH
Portfolio Acquico S.A R.L. oraz ZNL Investment S.A R.L., a takze oceny, ze ryzyko i korzyéci zwigzane z tymi
udziatami zostaty juz przeniesione na GTC, wraz z konsekwencjami dotyczgcymi ujecia ksiegowego i prezentacji
obligacji partycypacyjnych jako instrumentu kapitatowego zgodnie z MSR 32. Na dzien 31 grudnia 2024 roku Zarzad
uznat, ze realizacja Opcji Kupna znajduje sie pod jego kontrolg i ujgt zobowigzanie z tego tytutu na ten dzien.
Podejscie to pozostaje aktualne na dzien 30 czerwca 2025 roku i zostatlo opisane w nocie 1 ,Podstawowa
dziatalnos¢”. Uzgodnienia dotyczgace warunkow pfatno$ci w ramach realizacji Opcji Kupna nie majg wptywu na
sposob ujecia ksiegowego w tym zakresie, a zwigzane z nimi osgdy Zarzadu pozostajg bez zmian.

3 . Kontynuacja dziatalnosci

Na dzien 30 czerwca 2025 roku ujemny kapitat obrotowy netto Grupy (definiowany jako aktywa obrotowe
pomniejszone o zobowigzania krétkoterminowe) wynosit 3.030,8 PLN. Byto to gtéwnie wynikiem ujecia 500 milionéw
EUR (2.121 PLN) uprzywilejowanych niezabezpieczonych obligacji (,SUNs”) wyemitowanych przez GTC Aurora
Luxembourg S.A. (warto$¢ bilansowa SUNs prezentowana w niniejszym sprawozdaniu finansowym wynosi 2.095,5
PLN) oraz kredytéw bankowych w podmiotach wegierskich (527,3 PLN), niemieckich (421,2 PLN) i polskich (363,5
PLN) jako zobowigzan krotkoterminowych.

Zarzad jest zobowigzany do oceny, czy zasadne jest sporzgdzenie $rédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci. Przy dokonywaniu tej oceny Zarzad
przeanalizowat prognozy przeptywdw pienieznych na okres co najmniej 12 miesiecy od daty zatwierdzenia
niniejszego $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, uwzgledniajgc czas, charakter
i skale potencjalnych potrzeb finansowych poszczegdlnych spétek zaleznych. Zarzad rozszerzyt analize czynnikow
ograniczajgcych ryzyko zwigzane z kontynuacjg dziatalnosci poza standardowg dziatalno$¢ operacyjng i ocenit, ze
dostepne srodki pieniezne, przewidywane przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej, dodatkowe finansowanie
zewnetrzne oraz wptywy ze sprzedazy wybranych aktywdw beda wystarczajace do pokrycia przewidywanych potrzeb
Grupy w zakresie kapitatu obrotowego przez co najmniej najblizsze dwanascie miesiecy od daty srédrocznego
skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Przy dokonywaniu oceny Zarzgd uwzglednit zdolnos¢ Grupy do wywigzywania sie ze swoich zobowigzan
finansowych, w tym petnej sptaty obligacji SUNs zapadajgcych w czerwcu 2026 roku. W dniu 23 lipca 2025 roku GTC
SA ogtosita, ze prowadzi obecnie rozmowy dotyczgce refinansowania z kilkoma posiadaczami obligacji SUNs. Spdétka
zlecita J.P. Morgan przeprowadzenie procesu refinansowania jednak ostateczne warunki transakcji nie zostaty
jeszcze w petni ustalone. Ponadto Spdétka prowadzi réwnolegle negocjacje z bankami w zakresie refinansowania
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kredytéw bankowych. W zwigzku z tym Spétka oraz jej Zarzad podejmujg wtasciwe dziatania w celu rozwigzania
kwestii nadchodzacego terminu wymagalnosci, tak szybko jak to mozliwe przed jego zapadnieciem.

Powyzsze okolicznosci, w szczegdlnosci mozliwos¢ refinansowania diugu, stanowig istotng niepewnos¢, ktéra moze
budzi¢ watpliwos¢ co do zdolno$ci Grupy do kontynuowania dziatalno$ci i w zwigzku z tym Grupa moze nie by¢ w
stanie zrealizowa¢ swoich aktywow ani regulowac¢ zobowigzan w normalnym toku dziatalnosci oraz kontynuowaé
operacji w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. Niemniej jednak Zarzad wskazuje na dostepnos¢ opisanych dziatan
zaradczych, a takze na konstruktywng i trwajgcg wspotprace z interesariuszami finansowymi Grupy w zakresie
transakc;ji refinansowania, zmiany warunkéw lub wykupu istniejgcych obligacji SUNs. Na tej podstawie Zarzad uwaza,
ze istnieje uzasadnione oczekiwanie, iz taka transakcja zostanie sfinalizowana w najblizszym czasie.

Zarzad przeanalizowat rowniez szereg dziatan zaradczych, ktére mogtyby zosta¢ wdrozone w przypadku wystgpienia
ryzyk zwigzanych z ptynnoscig. Dziatania te obejmujg ograniczenie lub odroczenie wydatkéw inwestycyjnych w
krotkim okresie, przyspieszenie sprzedazy aktywow niekluczowych lub niestrategicznych oraz dalsze zaangazowanie
interesariuszy finansowych Grupy - w tym akcjonariuszy i kredytodawcéw - w zakresie potencjalnego wsparcia
kapitatu obrotowego. Ponadto Zarzad rozwaza mozliwos$é pozyskania dodatkowego finansowania zewnetrznego
zabezpieczonego na obecnie nieobcigzonych aktywach Grupy, jak rowniez zabezpieczenie refinansowania
obecnego zadtuzenia. W lipcu 2025 roku zostata w petni wykorzystana linia kredytowa w J&T BANKA w wysokosci
84,0 milionéw EUR (356,3 PLN).

W zwigzku z powyzszym, uwzgledniajgc przewidywane wsparcie ze strony partneréw finansowych, Zarzad uznaje
za zasadne sporzadzenie niniejszego srodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego przy
zatozeniu kontynuaciji dziatalnosci. Zarzad uwaza, ze Grupa bedzie dysponowac¢ odpowiednig ptynnoscig i zasobami
pienieznymi do kontynuowania dziatalnosci w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci oraz podejmie odpowiednie
dziatania w tym zakresie, jednakze zewnetrzne, niezalezne czynniki i okolicznosci pozostajg poza kontrolg Zarzadu,
dlatego tez istotna niepewnos$¢ w tym zakresie zostata zidentyfikowana.

4 . Istotne zasady rachunkowosci, nowe standardy, interpretacje oraz nowelizacje przyjete przez Grupe

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego $rodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego sg spojne z tymi, ktére zastosowano przy sporzgdzaniu skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2024 roku (nota 6 do skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za 2024 rok).

STANDARDY OPUBLIKOWANE | OBOWIAZUJACE DLA LAT OBROTOWYCH ROZPOCZYNAJACYCH SIE
1 STYCZNIA 2025 ROKU LUB POZNIEJ

e Zmiany do MSR 21 “Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych” (opublikowano 15 sierpnia 2023 roku
i obowigzujgce dla rocznych okreséw sprawozdawczych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2025 roku lub
pozniej).

Grupa ocenia, ze zmiany nie majg istotnego wptywu na jej sprawozdania finansowe.
NOWO OPUBLIKOWANE, OBECNIE NIEOBOWIAZUJACE STANDARDY | INTERPRETACJE

e Roczne zmiany do MSSF: czes$¢ 11 (opublikowano w lipcu 2024 roku, obowigzujgce od 1 stycznia 2026
roku),

e Zmiany do MSSF 9 Instrumenty finansowe i MSSF 7 Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji
(obowigzujgce dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2026 roku lub pdzniej),

o MSSF 18 Prezentacja i ujawnienia w sprawozdaniach finansowych (opublikowano 9 kwietnia 2024 roku,
obowiagzujgce dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2027 roku lub pdzniej).

Grupa jest w trakcie oceny wplywu zmian na jej sprawozdanie finansowe. Wymogi nowego standardu MSSF 18
dotyczg gtéwnie trzech zagadnien: rachunku zyskéw i strat, wymaganych ujawnien dotyczgcych miar wynikéw oraz
kwestii zwigzanych z agregacjg i dezagregacjg informacji zawartych w sprawozdaniach finansowych, co wptynie na
prezentacje danych i ujawnienia w skonsolidowanych sprawozdaniach finansowych.
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Nie przewiduje sie istotnego wptywu innych opublikowanych, ale nieobowigzujgcych standardéw na sprawozdanie
finansowe Grupy.

Daty rozpoczecia ich obowigzywania wynikajg z tresci standardéw ogtoszonych przez Rade Miedzynarodowej
Sprawozdawczosci Finansowej. Daty stosowania standardéw w Unii Europejskiej mogg rézni¢ sie od dat stosowania
wynikajgcych z tresci standardéw i sg ogtaszane w momencie ich zatwierdzenia do stosowania przez Unie
Europejska.

5 . Inwestycje w jednostkach zaleznych

Struktura Grupy jest zgodna z prezentowang w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za rok
zakonczony 31 grudnia 2024 roku (nota 8 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2024 rok) z wyjatkiem
nastepujgcych zmian, ktére miaty miejsce w okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2025 roku:

A) Zmiany w strukturze wewnatrzgrupowej:

e sprzedaz udziatéw w Portfolio Kaiserslautern Il GmbH & Co. KG (jednostka catkowicie zalezna od GTC
Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu) spétce AcquiCo K'lautern 1| GmbH (jednostka catkowicie zalezna
od GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu),

e sprzedaz udziatéw w Portfolio Kaiserslautern 11l GmbH & Co. KG (jednostka catkowicie zalezna od GTC
Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu) spoétce AcquiCo K’'lautern Il GmbH (jednostka catkowicie zalezna
od GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu),

e sprzedaz udziatdbw w Portfolio Heidenheim | GmbH (jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula SARL
z siedzibg w Luksemburgu) spétce AcquiCo Heidenheim | GmbH (jednostka catkowicie zalezna od GTC
Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu),

e sprzedaz udziatow w Portfolio Helmstedt GmbH (jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula SARL
z siedzibg w Luksemburgu) spoétce AcquiCo Helmstedt GmbH (jednostka catkowicie zalezna od GTC
Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu),

e sprzedaz udziatéw w Portfolio KL Betzenberg IV GmbH (jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula
SARL z siedzibg w Luksemburgu) spétce AcquiCo KL Betzenberg IV GmbH (jednostka catkowicie zalezna
od GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu),

e sprzedaz udziatéw w Portfolio KL Betzenberg V GmbH (jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula SARL
z siedzibg w Luksemburgu) spoétce AcquiCo KL Betzenberg V GmbH (jednostka catkowicie zalezna od
GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu),

e sprzedaz udziatéw w Portfolio Kaiserslautern VIl GmbH (jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula
SARL z siedzibg w Luksemburgu) spétce AcquiCo K’'lautern VII GmbH (jednostka catkowicie zalezna od
GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu),

e sprzedaz udziatéw w Portfolio Kaiserslautern | GmbH & Co. KG (jednostka catkowicie zalezna od GTC
Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu) spoifce Portfolio K’lautern | November SARL (jednostka catkowicie
zalezna od GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu),

e sprzedaz udziatéw w Portfolio Kaiserslautern VI GmbH (jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula SARL
z siedzibg w Luksemburgu) spotce Portfolio K'lautern IV November SARL (jednostka catkowicie zalezna
od GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu),

e sprzedaz udziatéw w AcquiCo Heidenheim GmbH (jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula SARL
z siedzibg w Luksemburgu) spétce Portfolio Heidenheim | November SARL (jednostka catkowicie zalezna
od GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu),

e sprzedaz udziatow w AcquiCo Helmstedt GmbH (jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula SARL
z siedzibg w Luksemburgu) spétce Portfolio Helmstedt November SARL (jednostka catkowicie zalezna od
GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu),

e sprzedaz udziatdbw w AcquiCo K’lautern Il GmbH (jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula SARL
z siedzibg w Luksemburgu) spotce Portfolio Kaiserslautern 11 November SARL (jednostka catkowicie
zalezna od GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu),

e sprzedaz udziatow w AcquiCo K’lautern Ill GmbH (jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula SARL
z siedzibg w Luksemburgu) spotce Portfolio Kaiserslautern 11l November SARL (jednostka catkowicie
zalezna od GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu),
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e sprzedaz udziatéw w AcquiCo K'lautern VIl GmbH (jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula SARL
z siedzibg w Luksemburgu) spétce Portfolio Kaiserslautern VII November SARL (jednostka catkowicie
zalezna od GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu),

e sprzedaz udziatéw w AcquiCo KL Betzenberg IV GmbH (jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula
SARL z siedzibg w Luksemburgu) spoéice Portfolio KL Betzenberg IV November SARL (jednostka
catkowicie zalezna od GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu),

e sprzedaz udziatéw w AcquiCo KL Betzenberg V GmbH (jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula SARL
z siedzibg w Luksemburgu) spotce Portfolio KL Betzenberg V November SARL (jednostka catkowicie
zalezna od GTC Paula SARL z siedzibg w Luksemburgu),

e utworzenie spotki GTC GOI SARL (jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula SARL z siedzibg w
Luksemburgu),

e utworzenie spétki GTC PSZTSZR SARL (jednostka catkowicie zalezna od GTC Paula SARL z siedzibg w
Luksemburgu),

e rozpoczecie procesu likwidacji spotki GTC Ortal Sp. z 0.0. oraz Diego Sp. z 0.0. (jednostki catkowicie
zalezne od GTC S.A. z siedzibg w Polsce),

e zmiana formy prawnej spotek Portfolio Kaiserslautern | GmbH & Co. KG (jednostka catkowicie zalezna od
Portfolio K’'lautern | November SARL z siedzibg w Luksemburgu) oraz Portfolio Kaiserslautern Il GmbH &
Co. KG (jednostka catkowicie zalezna od AcquiCo K’lautern Il GmbH z siedzibg w Niemczech) na
odpowiednio Portfolio Kaiserslautern | GmbH oraz Portfolio Kaiserslautern I GmbH.

B) Zewnetrzne zmiany w strukturze Grupy

e  zakup udziatéw spotki Chino Invest Ingatlanhasznosito Kft (jednostka catkowicie zalezna od GTC Origine
Investments Pltd. z siedzibg na Wegrzech),

e zakup udziatéw spétki Infopark H Epitési Teriilet Kft (jednostka catkowicie zalezna od GTC Origine
Investments Pltd. z siedzibg na Wegrzech),

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

e sprzedaz udziatéw GTC Trinity d.o.o. (jednostka catkowicie zalezna od GTC S.A. z siedzibg w Polsce),

e sprzedaz udziatdéw Glamp d.o.0. Beograd (jednostka wspétzalezna od GTC S.A. z siedzibg w Polsce oraz
od GTC Hungary Real Estate Development Company Pltd. z siedzibg na Wegrzech).

6 . Analiza segmentowa

Segmenty operacyjne sg agregowane do segmentéw sprawozdawczych, biorgc pod uwage charakter dziatalnosci,
rynki operacyjne i inne czynniki. Segmenty operacyjne sg identyfikowane wedtug stref geograficznych, ktére maja
wspolne cechy i odzwierciedlajg aktualny charakter struktury sprawozdawczosci zarzgdczej: Polska, Wegry, Niemcy,
Bukareszt, Belgrad, Sofia, Zagrzeb oraz pozostate. Zarzad jest gtéwnym decydentem operacyjnym (CODM)
i monitoruje wyniki operacyjne swoich jednostek biznesowych oddzielnie w celu podejmowania decyzji dotyczgcych
alokacji zasobow i oceny wynikéw. Miarg zysku segmentu jest marza brutto z dziatalnosci operacyjne;j.

Dane finansowe przygotowywane dla celéw sprawozdawczos$ci zarzgdczej, na ktérych opiera sie sprawozdawczosé
dotyczgca segmentoéw, opierajg sie na tych samych zasadach rachunkowosci, ktére sg stosowane przy sporzgdzaniu
skonsolidowanych sprawozdan finansowych Grupy.

Przychody z najmu w segmencie Niemcy generowane sg poprzez wynajem lokali mieszkaniowych na podstawie
umow najmu, ktére w catosci kwalifikujg sie jako leasing operacyjny i uimowane sg zgodnie z MSSF 16.
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Analiza sektorowa przychodow z czynszéw i optat eksploatacyjnych za okresy trzech i sze$ciu miesiecy zakonczone

30 czerwca 2025 i 30 czerwca 2024 roku:

Okres szesciu miesiecy
zakonczony 30 czerwca

Okres trzech miesiecy
zakonczony 30 czerwca

2025 2024 2025 2024
Przychody z tytutu wynajmu powierzchni nieruchomosci biurowych 164,3 186,5 82,9 94,2
Przychody z tytutu ustug obstugi nieruchomosci biurowych 60,1 60,4 31,4 30,9
Przychody z tytutu wynajmu powierzchni w galeriach handlowych 113,0 114,0 57,3 57,7
Przychody z tytutu ustug obstugi galerii handlowych 41,1 38,9 21,3 19,0
Przychody z tytutu wynajmu powierzchni mieszkaniowej 49,5 - 25,0 -
Razem 428,0 399,8 217,9 201,8

Analiza segmentowa przychodéw z czynszéw i optat eksploatacyjnych z sektora biurowego, z galerii handlowych
oraz z powierzchni mieszkaniowej za okresy trzech i szesciu miesiecy zakonczone 30 czerwca 2025 roku i 30

czerwca 2024 roku:

Okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2025

Okres trzech miesiecy zakonczony 30 czerwca 2025

. Przychody Przychody z. Zys?k brutt’o _ Przychody Przychody z- Zys-k brutt'o .
Region . ustug obstugi Koszty z dziatalnosci . ustug obstugi Koszty z dziatalnosci
z wynajmu . b L z wynajmu . b Lo
nieruchomosci operacyjnej nieruchomosci operacyjnej
Polska 103,8 40,7 (54,5) 90,0 53,2 21,4 (27,6) 47,0
Belgrad 18,6 6,3 (8,5) 16,4 8,9 2,9 (3,9) 7,9
Niemcy 49,5 - (17.,8) 31,7 25,0 - (9.4) 15,6
Wegry 80,4 31,8 (38,1) 741 41,2 17,0 (19,4) 38,8
Bukareszt 22,0 6,3 (7.6) 20,7 10,6 3,3 (3,8) 10,1
Zagrzeb 19,5 7,6 (10,2) 16,9 9,8 3,8 (5,1) 8,5
Sofia 33,0 8,5 (11,4) 30,1 16,5 4,3 (5,1) 15,7
Razem 326,8 101,2 (148,1) 279,9 165,2 52,7 (74,3) 143,6
Okres szesciu miesigcy zakonczony 30 czerwca 2024 Okres trzech miesiecy zakonczony 30 czerwca 2024
. Przychody Przychody z. Zys?k brutt’o _ Przychody Przychody z- Zys-k brutt'o .
Region . ustug obstugi Koszty z dziatalnosci . ustug obstugi Koszty z dziatalnosci
z wynajmu . b L z wynajmu . b Lo
nieruchomosci operacyjnej nieruchomosci operacyjnej
Polska 111,9 37,9 (49,7) 100,1 56,0 18,8 (25,9) 48,9
Belgrad 25,0 8,2 (7.8) 254 12,9 3,9 (3,9) 12,9
Niemcy - - - - - - - -
Wegry 83,3 30,7 (34,5) 79,5 43,0 16,0 (17,2) 41,8
Bukareszt 23,3 6,0 (7,3) 22,0 11,6 3,0 (3,8) 10,8
Zagrzeb 22,9 8,6 (9,5) 22,0 11,6 4,3 (4,7) 11,2
Sofia 34,1 7.9 (10,4) 31,6 16,8 3,9 (5,2) 15,5
Razem 300,5 99,3 (119,2) 280,6 151,9 49,9 (60,7) 1411
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Analiza segmentowa aktywoéw i pasywow na dzien 30 czerwca 2025 roku:

$rodki Kredyt Rezerwaz
. . Lo Inne Aktywa ~oyty, tytutu Inne Zobowigzania
Nieruchomosci pieniezne i obligacje . .
aktywa razem . Lo podatku zobowigzania razem
depozyty i leasingi
odroczonego
Polska 3.404,5 151,4 41,1 3.597,0 995,1 221,9 93,7 1.310,7
Belgrad 547.,6 11,0 8,9 567,5 4,2 - 18,7 22,9
Wegry 3.473,7 104,4 120,9 3.699,0 1.058,8 95,4 132,8 1.287,0
Bukareszt 732,6 15,7 7,6 755,9 25,0 52,6 12,7 90,3
Zagrzeb 467,5 12,7 52,6 532,8 185,4 70,4 25,9 281,7
Sofia 846,3 56,0 3,8 906,1 386,4 39,9 23,8 450,1
Niemcy 2.072,6 30,1 56,4 2.159,1 1.603,9 12,7 245,6 1.862,2
Pozostate 176,0 0,5 1,0 177,5 7,6 - 0,5 8,1
Nie ) 3 - 147,6 732,6 880,2 2.728,8 80,6 166,3 2.975,7
przydzielono
Razem 11.720,8 529,4 1.024,9 13.275,1 6.995,2 573,5 720,0 8.288,7
Analiza segmentowa aktywow i pasywow na dzien 31 grudnia 2024 roku:
4 . Rezerwa z
. - .SI"O(!kI . Inne Aktywa Krt?dyty, tytutu Inne Zobowigzania
Nieruchomosci pieniezne i obligacje . .
aktywa razem . Lo podatku zobowigzania razem
depozyty i leasingi
odroczonego

Polska 3.817,5 124,8 44,9 3.987,2 1.186,6 232,5 88,9 1.508,0
Belgrad 773,4 19,7 11,5 804,6 111,5 11,1 26,1 148,7
Wegry 3.429,9 11,1 101,7 3.642,7 1.107,6 95,7 124,8 1.328,1
Bukareszt 756,7 16,7 43 771,7 29,5 54,7 12,8 97,0
Zagrzeb 479,4 13,2 57,7 550,3 187,2 70,5 17,5 275,2
Sofia 834,9 50,8 4,7 890,4 389,3 37,6 24,4 451,3
Niemcy 2.025,0 30,3 79,9 2.135,2 1.628,4 15,0 248,3 1.891,7
Pozostate 173,1 0,4 1,3 174,8 8,1 - 4,3 12,4
Nie ) 3 - 56,0 755,5 811,5 2.752,2 77,3 206,2 3.035,7
przydzielono
Razem 12.289,9 423,0 1.061,5 13.7744 7.400,4 594,4 753,3 8.748,1

7 = Koszty finansowe

Koszty finansowe za okresy trzech i szes$ciu miesigcy zakonczone 30 czerwca 2025 roku oraz 30 czerwca 2024 roku
sktadajg sie z nastepujgcych pozyciji:

Okres szesciu miesiecy Okres trzech miesiecy

zakonczony 30 czerwca zakonczony 30 czerwca

2025 2024 2025 2024

Koszty odsetkowe (w tym efekt zabezpieczenia)* 119,8 72,5 64,5 374
Koszty odsetkowe zwigzane ze zobowigzaniami z tytutu leasingu 3,4 6,5 21 3,5
Pozostate 34,3 4,3 17,5 2,1
Razem 157,5 83,3 84,1 43,0

Srednie wazone oprocentowanie kredytéw i pozyczek Grupy (z uwzglednieniem instrumentéw zabezpieczajgcych)
na dzien 30 czerwca 2025 roku wynosito 3,68% w skali roku (3,45% w skali roku na 31 grudnia 2024).

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

2 Z wytgczeniem odroczonych kosztéw pozyskania finansowania

3 Pozostate aktywa to przede wszystkim dtugoterminowe aktywa finansowe. Kredyty, obligacje i leasingi obejmujg gtéwnie obligacje. Pozostate
zobowigzania obejmuja przede wszystkim zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych.

4 Koszty odsetek od zobowigzan finansowych, ktére nie sg wyceniane w warto$ci godziwej przez rachunek zyskow i strat.
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8 . Udziaty niekontrolujace

Spotka zalezna od GTC S.A., ktéra posiada Avenue Mall (Euro Structor d.o.0.), udzielita w 2018 roku swoim
mniejszosciowym akcjonariuszom pozyczki proporcjonalnej do ich udziatbw w spotce zaleznej. Kwota gtéwna
pozyczki i odsetki zostang sptacone do 30 grudnia 2026 roku. W przypadku podjecia przez Euro Structor uchwaty o
wyptacie dywidendy, Euro Structor ma prawo do potrgcenia dywidendy z kwoty niesptaconej pozyczki. W przypadku,
gdy akcjonariusz sprzeda swoje udziaty w Euro Structor, pozyczka stanie sie¢ wymagalna. Pozyczka zostata udzielona
na warunkach rynkowych.

Na dzien sprawozdawczy Spoétka posrednio przez swojg spotke zalezng, GTC Paula SARL posiada 89,9% udziatéw
w spoétkach komandytowych: Kaiserslautern | GmbH & Co. KG (lub jej nastepcy prawnym) oraz Kaiserslautern Il
GmbH & Co. KG (lub jej nastepcy prawnym), 84,8% udziatéw w spotkach z ograniczong odpowiedzialnos$cig: Portfolio
Kaiserslautern |l GmbH, Portfolio KL Betzenberg IV GmbH, Portfolio KL Betzenberg V GmbH, Portfolio
Kaiserslautern VI GmbH, 89,9% w Portfolio Heidenheim | GmbH, Portfolio Kaiserslautern VIl GmbH oraz Portfolio
Helmstedt GmbH.

Podsumowanie informacji finansowej dotyczacej istotnych udziatéw niekontrolujgcych na dzien 30 czerwca 2025 roku
oraz 31 grudnia 2024 roku zostato przedstawione ponizej.

Euro Structor Portfolio Euro Structor Portfolio
. Razem . Razem

d.o.o. Niemcy d.o.o. Niemcy

30 czerwca 2025 31 grudnia 2024
Aktywa trwate 585,4 2.148,5 2.733,9 599,9 2.139,9 2.739,8
Aktywa obrotowe 13,1 50,1 63,2 16,2 75,6 91,8
Aktywa razem 598,5 2.198,6 2.797,1 616,1 2.215,5 2.831,6
Kapitat 341,0 951,9 1.292,9 354,7 941,8 1.296,5
Zobowigzania dtugoterminowe 252,4 778,4 1.030,8 2541 773,8 1.027,9
Zobowigzania krétkoterminowe 5,1 468,3 473,4 7,3 499,9 507,2
Pasywa razem 598,5 2.198,6 2.797,1 616,1 2.215,5 2.831,6
Przychody 271 49,6 76,7 53,8 - 53,8
Wynik za rok 14,4 24,2 38,6 30,6 - 30,6

Pozostate catkowite dochody - - - - - -
Udziat udziatow
niekontrolujacych w kapitale 102,3 101,8 204,1 106,4 100,8 207,2
Pozyczki udzielone
udziatowcowi
niekontrolujacemu (45,8) - (45,8) (49,6) - (49,6)
Udziat udziatow
niekontrolujacych
w zyskul/(stracie) 4,3 1,9 6,2 9,0 - 9,0

W trakcie okresu sprawozdawczego przyznano dywidende dla udziatowcoéw niekontrolujgcych w kwocie 7,6 PLN.
Czesc¢ tej kwoty, tj. 4,2 PLN, zostata rozliczona ze zobowigzaniem z tytutu pozyczki udzielonej przez Grupe.

9 . Nieruchomosci inwestycyjne

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

Ukonczone nieruchomosci inwestycyjne sg wyceniane przy uzyciu metody zdyskontowanych przeptywow

pienieznych. Sg one wyceniane przez niezaleznych, zewnetrznych rzeczoznawcow na koniec roku oraz na pétrocze
w oparciu o standardy wyceny (RICS).
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Na saldo nieruchomosci inwestycyjnych skfadajg sie nastepujgce kategorie:

30 czerwca 2025 31 grudnia 2024

niebadane badane
Ukonczone nieruchomosci inwestycyjne 10.065,2 10.203,1
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 701,2 605,0
Grunty przeznaczone pod zabudowe komercyjng 4721 476,0
Prawo do uzytkowania wieczystego gruntéw (MSSF 16) 137,0 144,5
Razem 11.375,5 11.428,6

Zmiany stanu nieruchomosci inwestycyjnych w okresach zakoriczonych dnia 30 czerwca 2025 roku oraz 31 grudnia
2024 roku ksztattowaty sie nastepujgco:

Grunty
Prawo wieczystego Ukonczone Nieruchomosci przeznaczone
uzytkowania nieruchomosci inwestycyjne w pod zabudowe
gruntow (MSSF 16) inwestycyjne budowie komercyjng Razem
Wartos¢ bilansowa na
1 stycznia 2024 roku 173,9 8.728,2 293,4 689,2 9.884,7
Skapitalizowane wydatki - 148,6 208,9 9,0 366,5
Zakup ukonczonych nieruchomosci
inwestycyjnych, nieruchomosci - - 59,4 - 59,4
inwestycyjnej w budowie i gruntow
Reklasyfikacja® - - 17,7 (17,7) -
Sprzedaz® - (130,9) 32,9 56,5 (41,5)
Nabycie (1,3) - - - (1,3)
Aktual'lz.aCJa wartosci aktywéw/utrata (164.5) (213,2) ) (236,9) (614.,6)
wartosci
Zm|ana prgwa ‘uzytkowanla gruntéw w 315 19318 ) ) 1.963,3
uzytkowaniu wieczystym
Zaklasyfikowanie jako akt¥w7a 101.2 . ) ) 101.2
przeznaczone do sprzedazy
Rfawaluaqa prawa’uzytkowanla ) (116,7) ) (14.2) (130,9)
wieczystego gruntow
Efekt réznic kursowych z przeliczenia 3,7 (149,9) (7,3) (9,9) (163,4)
Pozostate zmiany - 5,2 - - 52
Wartos¢ bilansowa na
31 grudnia 2024 roku 144,5 10.203,1 605,0 476,0 11.428,6
Skapitalizowane wydatki - 57,6 113,0 1,3 171,9
Transakcja zamiany® - - - 16,5 16,5
Zaklasyfikowanie jako aktywa
przeznaczone do sprzedazy® @n (85,3) (16.1) (103.5)
Zmiana prawa uzytkowania gruntéw w
. L 0,8 - - - 0,8
uzytkowaniu wieczystym
Przedplacone praV\’/o do uzytkowania @) . ) ) @.1)
wieczystego gruntow
Aktualizacja wartosci aktywow - (34,4) (12,7) (2,1) (49,2)
ngaluacla prawa'uzytkowanla 0.8) ) ) ) (0.8)
wieczystego gruntow
Pozostate zmiany - (1,7) - - (1,7)
Efekt réznic kursowych z przeliczenia (3,3) (74,1) (4,1) (3,5) (85,0)
Wartosc bilansowa na 137,0 10.065,2 701,2 472,1 11.375,5

30 czerwca 2025 roku

5 Matrix D (nowa inwestycja biurowa w Chorwacji) zostat przeniesiony z gruntéw przeznaczonych pod zabudowe komercyjng do nieruchomosci
inwestycyjnych w budowie w zwigzku z rozpoczgciem budowy w grudniu 2024 roku.

6 31 grudnia 2024 roku Grupa sfinalizowata sprzedaz Matrix C oraz dziatki w Sofii.

7 Glamp d.o.0. Beograd i dziatka w Warszawie (Wilandw) zostaty przeklasyfikowane do aktywow przeznaczonych do sprzedazy.

8 Dalsze informacje w nocie 1. Podstawowa dziatalno$c.

9 Grunt w Katowicach oraz budynek biurowy w Warszawie zostaty przeniesione do aktywdw trwatych przeznaczonych do sprzedazy.
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NOTY OBJASNIAJACE DO SRODROCZNEGO SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA

FINANSOWEGO
(w milionach PLN)

Zysk/(strata) z aktualizacji wartosci aktywow ksztattowat sie nastepujgco:

Okres szesciu miesiecy
zakonczony 30 czerwca

Okres trzech miesiecy
zakonczony 30 czerwca

2025 2024 2025 2024

Aktuallzaqa'dg.wartosm godzwej ukonczonych (34.4) (44.4) (7.0) (20.2)
nieruchomosci inwestycyjnych
Aktuallzagja do wartosci godzwej nieruchomosci (12.7) 22,9 (12.7) 22,9
inwestycyjnych w budowie
Aktualizacja do wartosm. godziwej gruntéw przeznaczonych @1 14,2 A.7) 14,6
pod zabudowe komercyjng
taczna wartos¢ aktualizacji wartosci godziwej /
(odpisow z tytutu utraty wartosci) nieruchomosci (49,2) (7,3) (21,4) 17,3
inwestycyjnych
AktualzhzaCJa do wartos$ci godziwej aktywow finansowych (3.8) 14,2 0.3) 9.6
oraz innych
Ut.rata wa.rtosm gruntéw przeznaczonych pod zabudowe (3.8) (0.9) (0.8) (0,5)
mieszkaniowg
Umorzenie prawa wieczystego uzytkowania gruntéw (w tym

. ; ; (0,7) (3,0) - 1,3
gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg)
Razem (57,5) 3,0 (22,5) 27,7

Zatozenia uzyte w wycenie ukonczonych nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej (nieruchomosci
biurowe i handlowe) na dzier 30 czerwca 2025 roku przedstawiono ponizej:

Aktualna

Wartosé Powierzchnia Ak;l::énn): Als’(:zg::: Aktualne srednia

ksiegowa najmu brutto poziom stawka Srednie stopa

w tysigcach wynajecia czynszu ERV'® kapitalizacji

Kraj (vield)"
PLN ‘000 000 mkw % PLN/mkw  PLN/mkw %

Polska (nieruchomosci biurowe) 1.309,5 192 74% 63,6 61,1 8,3%
Polska (nieruchomosci handlowe) 1.838,9 113 94% 92,9 98,8 6,5%
Belgrad (nieruchomosci handlowe) 382,6 34 99% 85,6 91,9 9,0%
Budapeszt (nieruchomosci biurowe) 2.560,8 203 86% 81,8 75,0 6,7%
Budapeszt (nieruchomosci handlowe) 92,9 6 100% 93,3 91,4 7,9%
Bukareszt (nieruchomosci biurowe) 671,9 62 80% 86,7 81,4 7,7%
Zagrzeb (nieruchomosci biurowe) 64,1 7 100% 73,3 66,1 9,5%
Zagrzeb (nieruchomosci handlowe) 364,8 28 99% 94,0 100,9 8,4%
Sofia (nieruchomosci biurowe) 489,9 52 84% 71,8 69,3 7,6%
Sofia (nieruchomosci handlowe) 351,7 23 99% 110,1 105,9 8,5%
Razem 8.127,1 720 85% 81,0 69,5 7,3%

0 ERV - Estimated Rent Value (warto$¢ czynszu na otwartym rynku, za ktérg nieruchomos$é, przy racjonalnych zatozeniach, moze byé 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 warto$ci godziwej.
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NOTY OBJASNIAJACE DO SRODROCZNEGO SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA

FINANSOWEGO
(w milionach PLN)

Zatozenia uzyte w wycenie ukonczonych nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej (sektor mieszkaniowy)
na dzien 30 czerwca 2025 roku przedstawiono ponizej:

. Powierzchnia Aktualny Aktualna srednia i .
Wartos¢ . . . . Aktualna srednia
. najmu brutto  $redni poziom stawka e s

ksiegowa . Lo stopa kapitalizacji

w tysigcach wynajecia czynszu

PLN ‘000 000 mkw % PLN/mkw %
Kaiserslautern 901,0 135 89% 29,7 2,4%
Heidenheim 4191 58 92% 32,6 2,5%
Helmstedt 282,9 62 86% 28,7 4,0%
Schoéningen 197,7 50 76% 28,1 4,6%
Pozostate 137,4 20 75% 32,9 3,1%
Razem 1.938,1 325 86% 30,0 2,9%

Zatozenia uzyte w wycenie ukonczonych nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej (nieruchomosci
biurowe i handlowe) na dzier 31 grudnia 2024 roku przedstawiono ponize;:

. Powierzchnia Sredni Srednia _ Srednia stopa

Wartos¢ X . Srednie e

. ksiegowa najmu- brutto poz|.om- stawka ERV' kapl.tallzaCJI

Kraj w tysigcach wynajecia czynszu (yield)™

PLN "000 000 mkw % PLN/mkw  PLN/mkw %
Polska (nieruchomosci biurowe) 1.388,7 199 74% 65,0 61,8 8,3%
Polska (nieruchomosci handlowe) 1.859,3 113 94% 97,2 100,0 6,7%
Belgrad (nieruchomosci handlowe) 385,0 34 99% 85,9 91,6 9,0%
Budapeszt (nieruchomosci biurowe) 2.593,3 203 86% 82,5 75,8 6,6%
Budapeszt (nieruchomosci handlowe) 94,9 6 100% 87,3 91,4 7,3%
Bukareszt (nieruchomosci biurowe) 689,7 62 82% 83,7 79,7 6,9%
Zagrzeb (nieruchomosci biurowe) 63,2 7 100% 70,5 65,6 9,2%
Zagrzeb (nieruchomosci handlowe) 367,5 28 99% 96,4 101,7 8,6%
Sofia (nieruchomosci biurowe) 485,4 52 85% 71,4 69,5 7,7%
Sofia (nieruchomosci handlowe) 344.4 23 100% 104,9 105,1 8,3%
Razem 8.271,4 727 85% 81,3 69,3 7,3%

Zatozenia uzyte w wycenie ukonczonych nieruchomosci inwestycyjnych do wartosci godziwej (sektor mieszkaniowy)
na dzien 31 grudnia 2024 roku przedstawiono ponizej:

Wartos¢ Ponerzchnla Srejdm Srednia stawka Stopa
ksiegowa najmu brutto posiom czynszu kapitalizacji'®

w tysigcach wynajecia
PLN 000 000 mkw % PLN/ mkw %
Kaiserslautern 906,6 135 86% 30,2 4.1%
Heidenheim 414,9 58 88% 32,4 4,0%
Helmstedt 275,2 62 83% 27,5 4,9%
Schoéningen 193,6 50 73% 27,5 5,3%
Pozostate 141,4 20 1% 33,2 4,4%
Razem 1.931,7 325 83% 29,9 4,2%

2 Aktualna $rednia stopa kapitalizaciji to standardowa stopa wtasciwa dla nieruchomosci, stosowana dla rynku niemieckiego. Reprezentuje roczng
stope procentowa, wedtug ktérej rynek kapitalizuje dochéd operacyjny netto z nieruchomosci w celu okreslenia jej wartosci na podstawie modelu
dochodowego. Ta miara zastgpita stope kapitalizacji, ktéra byta stosowana w poprzednich okresach przy tym ujawnieniu.

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

14 Srednia stopa kapitalizacji zostata wyliczona jako iloraz obowigzujacego czynszu oraz wartosci godziwej.
'5 Stopa kapitalizaciji to stopa procentowa stosowana dla rynku Niemieckiego. Poziom wybranej stopy dyskontowej (dla przeptywéw pienigznych lub

wyceny) odzwierciedla ocene ryzyka.
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NOTY OBJASNIAJACE DO SRODROCZNEGO SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA

FINANSOWEGO
(w milionach PLN)

Informacje dotyczace wartosci ksiegowej nieruchomosci inwestycyjnych w budowie:

Szacowana powierzchnia (GLA)

30 czerwca 2025 31 grudnia 2024
tys. mkw.
Budapeszt (Center Point IIl) 414,5 380,3 36
Budapeszt (G-Delta Andrassy) 98,8 100,8 4
Budapeszt (Rose Hill Business Campus) 47,5 457 11
Zagrzeb (Matrix D) 38,2 17,5 11
Obszar Berlina (Elibre) 102,2 60,7 4
Razem 701,2 605,0 66
Informacje dotyczace wyceny gruntdéw przeznaczonych pod zabudowe komercyjna:
30 czerwca 2025 31 grudnia 2024
Polska 33,5 48,4
Wegry 246,9 202,5
Serbia 161,2 161,9
Rumunia 30,5 32,9
Chorwacja - 30,3
Razem 4721 476,0

1 0 = Instrumenty pochodne

Grupa utrzymuje instrumenty pochodne (m.in. IRS-y, CAP-y oraz SWAP-y walutowo-procentowe) celem
zabezpieczenia przed wahaniami stép procentowych oraz kurséw walut. Instrumenty te zabezpieczajg wysokosc
oprocentowania oraz kurséw walut dotyczacych kredytéw i obligacji przez okres do 10 lat. Instrumenty te zostaty
desygnowane jako zabezpieczenie przysziych przeptywoéw pienieznych, w zwigzku z czym skutki przeszacowania
istniejgcych kontraktéw sg ujmowane jako sktadnik innych catkowitych dochodow.

W $érédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym instrumenty pochodne sg prezentowane
jak ponizej:

30 czerwca 2025 roku 31 grudnia 2024 roku

niebadane badane

Aktywa trwate - 1,7
Aktywa obrotowe 5,9 23,9
Zobowigzania dtugoterminowe (130,2) (158,1)
Zobowigzania krotkoterminowe (1,7) (0,9)
Razem (126,0) (133,4)

Zmiany w instrumentach pochodnych za okresy zakonczone 30 czerwca 2025 roku oraz 31 grudnia 2024 roku
przedstawiaty sie nastepujgco:

30 czerwca 2025 roku 31 grudnia 2024 roku

niebadane badane
Wartos¢ godziwa na poczatek okresu (133,4) (19,6)
Ujete w pozostatych catkowitych dochodach 0,8 (78,8)
Ujete w rachunku zyskow i strat'® 5,5 (35,0)
Efekt roznic kursowych z przeliczenia 1,1 -
Wartos¢ godziwa na koniec okresu (126,0) (133,4)

'6 Kwoty te odzwierciedlajg efekt zabezpieczenia, ktéry w okresie sprawozdawczym zostat poczatkowo ujety w innych catkowitych dochodach, a
nastepnie zrealizowany w rachunku zyskéw i strat zgodnie z zasadami rachunkowosci zabezpieczern GTC. Ten zysk/strate skompensowaty gtéwnie
réznice kursowe na obligacjach nominowanych w HUF (efekt P&L w pozycji Zysk/(strata) z tytutu réznic kursowych, netto).
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Zmiany w kapitale dotyczgcym efektu wyceny transakcji zabezpieczajgcych za okresy zakonczone 30 czerwca 2025
oraz 31 grudnia 2024 roku przedstawiaty sie nastepujaco:

30 czerwca 2025 roku 31 grudnia 2024 roku
niebadane badane

Efekt wyceny transakcji zabezpieczajacych na poczatek
okresuWy g : P e poe= (52,4) 9,5
Ujete w pozostatych catkowitych dochodach 6,3 (113,8)
Zrealizowane w okresie (ujete w rachunku zyskow i strat)'” (5,5) 35,0
taczny wptyw na pozostate catkowite dochody 0,8 (78,8)
Podatek dochodowy dotyczacy wyceny transakcji 13 99
zabezpieczajgcych ’ ’
Pozostate - 7,0
Efekt wyceny transakcji zabezpieczajacych na koniec (50,3) (52,4)

okresu

Instrumenty pochodne sg wyceniane w wartosci godziwej na kazdy dzien bilansowy. Wycena instrumentow
pochodnych jest dokonywana na poziomie 2 wartosci godziwej. Warto$¢ godziwa instrumentéw pochodnych jest
okreslana przy wykorzystaniu modeli przeptywoéw pienieznych w oparciu o publicznie dostepne zrodta.

Spotka stosuje rachunkowo$¢ zabezpieczen oraz wykorzystuje instrumenty pochodne jako instrumenty
zabezpieczajgce. Grupa uzywa zaréwno jako$ciowych, jak i iloSciowych metod oceny efektywnosci posiadanych
instrumentow. Wszystkie instrumenty pochodne sg wyceniane w wartosci godziwej, efektywna czes$¢ jest ujmowana
w pozostatych catkowitych dochodach i reklasyfikowana do wyniku w momencie, gdy zabezpieczona pozycja ma
wplyw na wynik.

Grupa wykorzystuje instrumenty IRS oraz CAP dla zabezpieczenia ryzyka stopy procentowej dotyczacego kredytow,
a SWAP-y walutowo-procentowe dla zabezpieczenia ryzyka stopy procentowej oraz ryzyka walutowego dla obligaciji
denominowanych w walutach obcych.

1 1 = Dlugoterminowe kredyty i pozyczki oraz obligacje

30 czerwca 2025 roku

31 grudnia 2024 roku

niebadane badane
Obligacje 2.727,6 2.752,7
Kredyty bankowe 4.122,7 4.211,9
Odroczone koszty pozyskania finansowania (75,5) (86,7)
Razem 6.774,8 6.877,9
W tym:
Czes¢ diugoterminowa 3.3121 5.937,8
Czes¢ krotkoterminowa 3.462,7 940,1
Razem 6.774,8 6.877,9

Jako zabezpieczenie kredytow bankowych ustanowiona zostata hipoteka oraz depozyty zabezpieczajgce na
skfadnikach aktywow fgcznie z cesjg zwigzanych z nimi naleznos$ci oraz cesjg praw z polis ubezpieczeniowych.

W umowach finansowania zawartych z bankami, Grupa zobowigzuje sie do dotrzymania wymaganych przez nie
okreslonych warunkéw kredytowych. Gtéwne 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.

7 Kwoty te odzwierciedlajg efekt zabezpieczenia, ktory w okresie sprawozdawczym zostat poczatkowo ujety w innych catkowitych dochodach, a
nastepnie zrealizowany w rachunku zyskéw i strat zgodnie z zasadami rachunkowosci zabezpieczern GTC. Ten zysk/strate skompensowaty gtéwnie
réznice kursowe na obligacjach nominowanych w HUF (efekt P&L w pozycji Zysk/(strata) z tytutu réznic kursowych, netto).
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NOTY OBJASNIAJACE DO SRODROCZNEGO SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO
(w milionach PLN)

Na dzieh 30 czerwca 2025 roku Grupa spetnia kowenanty finansowe okreslone w umowach kredytowych oraz
warunkach emisji obligacji.

Ponadto, wszystkie nieruchomosci inwestycyjne i nieruchomosci inwestycyjne w trakcie budowy, ktére byty
finansowane przez kredytodawcéw stanowig zabezpieczenie kredytdw udzielonych przez banki. Warto$¢ godziwa

tych aktywdw przekracza warto$¢ bilansowg zaciggnietych kredytow zwigzanych z tymi aktywami.

LZielone obligacje” (2027-2030) oraz ,zielone obligacje” (2028-2031) sg denominowane w HUF. Wszystkie inne
kredyty bankowe i obligacje sg denominowane w EUR.

Sptfata dtugoterminowego zadtuzenia ksztattuje sie nastepujaco (kwoty nie sg dyskontowane):

30 czerwca 2025 roku 31 grudnia 2024 roku

niebadane badane

Pierwszy rok'® 3.695,5 1.131,5
Drugi rok 786,4 3.404,3
Trzeci rok 246,9 596,1
Czwarty rok 7741 329,0
Piaty rok 1.424,0 836,7
Kolejne okresy 649,9 1.548,1
Razem 7.576,8 7.845,7

1 2 = Aktywa przeznaczone do sprzedazy oraz zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do
sprzedazy

Aktywa przeznaczone do sprzedazy na dzien 30 czerwca 2025 roku oraz 31 grudnia 2024 roku przedstawiaty sie
nastepujgco:

30 czerwca 2025 roku 31 grudnia 2024 roku

niebadane badane
Grunt w Polsce'® 53,0 433,3
Budynek biurowy w Polsce 85,3 -
Grunt pod zabudowe mieszkaniowg w Rumunii 31,8 -
Glamp d.o.o. Beograd® - 238,4
Razem 170,1 671,7

W dniu 17 stycznia 2025 roku Grupa sfinalizowata sprzedaz dziatki w Warszawie (dzielnica Wilanéw). W dniu
31 stycznia 2025 roku Grupa sfinalizowata sprzedaz udziatow serbskiej spotki zaleznej Glamp d.o.o. Beograd
(Projekt X) — wiecej szczegotdw na temat tej transakcji przedstawiono w nocie 1. Podstawowa dziatalno$cé.

Zobowigzania zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy na dzien 30 czerwca 2025 roku oraz 31 grudnia
2024 roku przedstawiaty sie nastepujgco:

30 czerwca 2025 roku 31 grudnia 2024 roku

niebadane badane

Grunt w Polsce 8,1 169,2
Glamp d.o.o. Beograd®' - 126,5
Razem 8,1 295,7

'8 Podlegajgce sptacie w ciggu roku od daty bilansowe;.

' Saldo sktada sig gtéwnie z gruntu w Warszawie o wartosci 29 PLN oraz w Katowicach o wartosci 16,1 PLN, wraz z prawem do uzytkowania o
wartoéci 7,9 PLN.

20 Na koniec okresu poréwnawczego saldo sktada sig gtownie z nieruchomosci inwestycyjnej o wartosci 223 PLN.

21 Saldo sktada sie gtéwnie z warto$ci kredytu bankowego w kwocie 25 milionéw EUR (106,8 PLN)
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1 3. Podatki

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

1 4. Kapitat i rezerwy

Akcjonariusze posiadajacy na dzier 30 czerwca 2025 roku powyzej 5% wszystkich akcji Spofki to:

e GTC Dutch Holdings B.V.

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

e Powszechne Towarzystwo Emerytalne Allianz Polska S.A. (zarzadzajgce Allianz Polska Otwarty Fundusz
Emerytalny)

1 5- Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne stanowig $rodki zgromadzone na rachunkach bankowych. Srodki pieniezne w bankach sg
oprocentowane wedtug zmiennej stopy procentowej, opartej na okresowych stopach depozytéw bankowych.
Wszystkie Srodki pieniezne sg dostepne do wykorzystania przez Grupe. Grupa GTC wspétpracuje przede wszystkim
z bankami o ratingu inwestycyjnym powyzej B. Gtéwnym bankiem, w ktérym Grupa lokuje 41% s$rodkow pienieznych
i ich ekwiwalentéw oraz depozytéw zablokowanych jest instytucja finansowa o ratingu BBB+. Drugim podstawowym
bankiem, w ktérym Grupa przechowuje $rodki (8%) jest instytucja z ratingiem kredytowym BBB-. Grupa monitoruje
ratingi bankow i zarzgdza ryzykiem koncentracji poprzez lokowanie depozytéw w wielu (ponad 10) instytucjach
finansowych.

Dla celéw sporzadzenia sprawozdania z przeptywow pienieznych $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty obejmujg na
dzien 30 czerwca 2025, 31 grudnia 2024 roku i 30 czerwca 2024 roku nastepujgce pozycje:

30 czerwca 2025 roku 31 grudnia 2024 30 czerwca 2024
niebadane badane niebadane
Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 338,1 228,2 382,1
Srodki pieniezne na rachunkach zwigzane _ 77 _
z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy ’
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na 338,1 235,9 382,1

koniec okresu
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1 6 = Finansowe aktywa trwate wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Wartos$¢ godziwa finansowych aktywow trwatych na dzien 30 czerwca 2025 roku i 31 grudnia 2024 roku przedstawiata
sie nastepujgco:

30 czerwca 2025 roku 31 grudnia 2024 roku

niebadane badane

Instrumenty dtuzne (Irlandia) 514,5 514,5
Jednostki (Trigal) 71,4 70,5
Obligacje Grid Parity 28,4 28,2
Akcje NAP 18,7 18,8
Fundusz ACP 12,7 12,8
Obligacje (ISIN HU0000362207)% - 16,2
Pozostate 0,8 -
Razem 646,5 661,0

Instrumenty diuzne (Irlandia)

W dniu 9 sierpnia 2022 roku jednostka zalezna Spétki dokonata inwestycji poprzez instrument dtuzny we wspding
inwestycje w park innowacji w hrabstwie Kildare w Irlandii (dalej Kildare Innovation Campus lub ,KIC”). Projekt
obejmuje budowe centrum przetwarzania danych dysponujgce mocg na poziomie 179 MW, a takze kampus
naukowo-technologiczny. Inwestycja GTC polegata na nabyciu instrumentéw diuznych o wartosci 115 milionéw EUR
(540,7 PLN) na date poczgtkowego ujecia i zgodnie z dokumentacjg inwestycyjng GTC jest zobowigzana do dalszej
finansowej partycypacji w projekcie do uzgodnionej kwoty ok. 9 milionéow EUR (42 PLN) na pokrycie kosztow
wskazanych w biznesplanie, obejmujgcych m.in. koszty uzyskania zezwolen, finansowania, naktadéw inwestycyjnych
oraz koszty operacyjne dziatalnosci. Do dnia 30 czerwca 2025 roku Grupa zainwestowata tgcznie dodatkowo 5,1
miliondw EUR (21,9 PLN), ktére zostaty wydatkowane zgodnie z biznesplanem wskazanym powyze;.

Inwestycja zostata zrealizowana poprzez nabycie 25% instrumentéw dtuznych wyemitowanych przez luksemburski
podmiot sekurytyzacyjny. Instrument zapewnia prawo do zwrotu z inwestycji w momencie wyjscia z projektu
(exit date), a wysokosé zwrotu uzalezniona jest od przysztych wptywow netto z projektu, fgcznie z mechanizmem
typu ,promote”. Termin zapadalno$ci instrumentu przypada na 9 sierpnia 2032 roku. GTC spodziewa sie wptywu
srodkow pienieznych z projektu w dacie zapadalnosci lub wezesniej, w przypadku wczesniejszego wyjscia z projektu.

Inwestycje traktuje sie jako wspdlng inwestycje, poniewaz GTC posiada posrednie prawa ekonomiczne poprzez
swoje instrumenty tj. sg to przede wszystkim: koniecznos¢ uzyskania zgody GTC w zakresie zastrzezonych spraw,
takich jak istotne odstepstwa od biznesplanu, czesciowa lub catkowita sprzedaz istothnego majgtku (transfer
udziatéw). Instrument dtuzny nie spetnia warunkéw testu SPPI i w zwigzku z tym jest wyceniany w wartosci godziwej
przez wynik finansowy.

Kildare Innovation Campus, znajduje sie na zachdd od Dublina i zajmuje powierzchnie ponad 72 ha (z czego 34 ha
pozostajg niezagospodarowane). Campus skfada sie z dziewieciu budynkéw (o powierzchni okoto 101.685 mkw):
szes¢ z nich to budynki pod wynajem o réznym przeznaczeniu (powierzchnia przemystowa, magazynowa,
produkcyjna oraz przestrzen biurowa/laboratoryjna). Ponadto obiekt posiada trzy budynki ustugowe, na ktére sktadajg
sie sala fitness, stotéwka campusu oraz stacja zasilania. Obecnie KIC generuje przychdd roczny z najmu w wysokosci
okofo 3,8 milionéw EUR (16,2 PLN) rocznie z tytutu wynajmu powierzchni biurowo-magazynowej oraz miejsc
parkingowych na terenie KIC.

Zatwierdzony zostat plan zagospodarowania przestrzennego, zgodnie z ktérym teren i kampus majg zostaé
przeksztatcone w kampus badawczo-rozwojowy i technologiczny (centrum obliczeniowe) o fgcznej powierzchni okoto
148 000 m2. Wstepne pozwolenie na budowe zostato wydane w dniu 7 wrzes$nia 2023 roku, a ostateczne w dniu 22
stycznia 2024 roku.

W lutym 2024 roku podpisano z duzym najemcg umowe, ktéra jest zgodna z warunkami pozwolenia na budowe.

2 patrz réwniez nota 1 Podstawowa dziatalnosc.
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Kolejnym kluczowym etapem projektu jest zakohczenie robét drogowych oraz prac infrastrukturalnych, ktére majg
zostaé zakonczone do konca pierwszej potowy 2026 roku.

W poprzednich okresach inwestycja GTC byta chroniona przez standardowe mechanizmy ochrony inwestora,
powigzane z kluczowymi etapami projektu. Postanowienia te nie sg juz obowigzujace i nie majg wptywu na prawa
ani zobowigzania Grupy na dzieh 30 czerwca 2025 roku.

Na dzien 30 czerwca 2025 roku wartosé godziwa instrumentu finansowego zostata wyceniona przez Kroll Advisory
(Ireland) Limited (,Kroll”) zgodnie z MSSF 13 Ustalanie warto$ci godziwej (warto$¢ godziwa na poziomie 3). Kroll
oszacowat przedziat wartosci godziwej instrumentu na kwote w zakresie od 140 milionéw EUR (593,7 PLN) do 160
milionéw EUR (678,7 PLN). Majac na uwadze brak istotnej r6znicy pomiedzy wyceng, a wartoscig ksiegowa, Zarzad
podjat decyzje o braku koniecznosci aktualizowania salda inwestycji w Irlandii na dzien 30 czerwca 2025 roku.
Wartos¢ projektu zastosowana do wyceny instrumentu zostata ustalona przez Kroll Advisory (Ireland) Limited na
dzien 30 czerwca 2025 roku, zgodnie z wiasciwymi zapisami Standardéw technicznych i wydajnosciowych wyceny
(,VPS”) zawartych w RICS Valuation — Global Standards 2022 (,Red Book”). Kluczowe nieobserwowalne dane
wejéciowe wykorzystywane w wycenie to koszt za MW, czynsz za KW/miesigc i stopa zwrotu. Wptyw zmian tych
naktadow o 2,5% lub 5% nie bedzie wiekszy niz odpowiadajgce im zmiany GDV (Gross Development Value)
przedstawione ponize;j.

Ponizsza tabela przedstawia istotne nieobserwowalne dane wsadowe wykorzystywane w wycenie instrumentéw
dtuznych:

Istotne nieobserwowalne dane wsadowe Dane wsadowe Pane wsadowe
30 czerwca 2025 31 grudnia 2024

Szacowana stopa dyskontowa 27,02% 27,43%
4.200.000.000 EUR 4.200.000.000 EUR

Gross Development Value (GDV)

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

Wartos¢ godziwa instrumentu Wartos¢ godziwa instrumentu
finansowego finansowego
30 czerwca 2025 31 grudnia 2024
Spadek Wzrost Spadek Wzrost
Zmiana szacunkowej stopy dyskontowej o 5% 498,7 525,8 495,7 543,5
Zmiana szacunkowej stopy dyskontowej o 10% 486,4 541,0 474,6 570,6
Zmiana szacunkowa GDV o 2,5% 531,7 491,9 535,3 501,7
Zmiana szacunkowa GDV o 5% 551,1 472,4 552,1 485,8

Pozostate finansowe aktywa trwale wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

W poréwnaniu z danymi na dzien 31 grudnia 2024 roku, wartos$¢ obligacji (ISIN HU0000362207) ulegta zmianie w
wyniku umowy dotyczgcej zamiany udziatéw, opisanej w nocie 1 ,Podstawowa dziatalno$¢”. Na dzien 30 czerwca
2025 roku warto$¢ pozostatych aktywow finansowych wycenianych wedtug warto$ci godziwej przez wynik finansowy
nie ulegta istotnej zmianie w poréwnaniu z saldami na dzien 31 grudnia 2024 roku. W zwigzku z tym, opis
przedstawiony w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za rok zakoriczony 31 grudnia 2024 pozostaje
aktualny.

Wycena instrumentéw finansowych Grupy na dzien 30 czerwca 2025 roku zostata przeprowadzona w oparciu o
nastepujgce metodologie:

e Akcje NAP — wyceniane wedtug wartosci godziwej na poziomie 1, na podstawie notowan rynkowych.

e Obligacje Grid Parity — wyceniane wedtug wartosci godziwej na poziomie 1, na podstawie publicznych
notowan obligacji.

e Jednostki w funduszach Trigal i ACP — wyceniane wedtug wartosci godziwej na poziomie 2, na podstawie
raportéw zarzadzajgcych funduszami, z uwzglednieniem wartosci aktywdéw netto przypisanych do udziatu
Grupy w inwestycji.
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1 7 = Zysk na jedna akcje

Podstawowy zysk na jedng akcje przedstawiat sie nastepujgco:

Okres szesciu miesiecy Okres trzech miesiecy
zakonczony 30 czerwca zakonczony 30 czerwca
Niebadane 2025 2024 2025 2024
Wynik netto przypisany akcjonariuszom jednostki (4.000.000) 131.700.000 (8.200.000) 91.500.000
dominujgcej (PLN)
Srednia wazona liczba akcji do obliczenia podstawowego 574.255.122  574.255.122 574.255.122 574.255.122
zysku na jedng akcje
Podstawowy zysk/(strata) na jedng akcje (PLN) (0,01) 0,23 (0,01) 0,16

Rozwodniony zysk na jedng akcje przedstawiat sie nastepujgco:

Okres szesciu miesiecy Okres trzech miesiecy
zakonczony 30 czerwca zakonczony 30 czerwca
Niebadane 2025 2024 2025 2024
Wynik netto przypisany akcjonariuszom jednostki (4.000.000) 131.700.000 (8.200.000) 91.500.000
dominujgcej (PLN)
Srednia wazona liczba akgji do obliczenia rozwodnionego 619.243.626 574.255.122 619.243.626 574.255.122
zysku na jedng akcje
Rozwodniony zysk/(strata) na jedng akcje (PLN) (0,01) 0,23 (0,01) 0,16

Srednia wazona liczba akgji do wyliczenia rozwodnionego zysku na akcje obejmuje akcje wyemitowane przez Spétke
(574.255.122) oraz rownowartos¢ 44.988.504 akcji zwigzanych z obligacjami partycypacyjnymi wyemitowanymi
przez Spotke (szczegdtowy opis w nocie 28 skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakonczony
31 grudnia 2024 roku, sekcja B).

Na dzien 30 czerwca 2024 roku Spétka nie posiadata instrumentéw potencjalnie rozwadniajgcych i rozwadniajgcych
zysk.

1 8 = Transakcje z jednostkami powigzanymi

Wynagrodzenie Zarzadu GTC S.A. za okres sze$ciu miesigcy zakonczony 30 czerwca 2025 roku wyniosto 4,2 PLN
(4,3 PLN za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2024 roku).

W okresie sprawozdawczym spétka GTC Elibre GmbH zostata obcigzona z tytutu kolejnej transzy w wysokosci 9,9
milionéw EUR (42 PLN), zwigzang z nabyciem nieruchomosci inwestycyjnej bedgcej w trakcie budowy (mieszkania
senioralne na wynajem), od podmiotu powigzanego z cztonkiem Zarzadu, ktéry nie jest zwigzany z akcjonariuszem
wiekszo$ciowym. Na dzien sprawozdawczy zaptacono kwote 3 miliony EUR (12,7 PLN).

W okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2025 roku nie wystapity Zadne inne istotne transakcje z
podmiotami powigzanymi.

1 9 = Zobowigzania inwestycyjne, aktywa oraz zobowigzania warunkowe — zmiany

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

W biezgcym okresie nie wystapity istotne zmiany w rozliczeniach dotyczgcych spraw prawnych.
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20 = Zdarzenia po dacie bilansowej

W dniu 9 lipca 2025 roku Grupa podpisata przedwstepng umowe sprzedazy dotyczgcg projektu mieszkaniowego City
Rose Park (Spatio Residential). Cena sprzedazy wynosi 7,5 milionéw EUR (31,8 PLN) (co stanowi petng wartos¢
zaprezentowang jako Grunt pod zabudowe mieszkaniowg w Rumunii w nocie 12), z czego zaliczka w wysokosci 10%
zostata juz otrzymana, a pozostata cze$¢ zostanie zaptacona po spetnieniu wszystkich warunkéw, nie pézniej niz do
31 grudnia 2025 roku.

W dniu 15 lipca 2025 roku Spotka dokonata catkowitego rozliczenia opcji nabycia wszystkich udziatéw posiadanych
przez LFH Portfolio Acquico S.A R.L. oraz ZNL Investment S.A R.L. Szczegély zostaty zaprezentowane w nocie 1
,Podstawowa dziatalnos¢”.

W dniu 25 lipca 2025 roku Grupa podpisata warunkowg umowe sprzedazy dziatki zlokalizowanej w Warszawie. Cena
sprzedazy zgodnie z umowg wynosi 29 PLN. Oczekuje sie, ze transakcja zostanie sfinalizowana w trzecim kwartale
2025 roku.

W lipcu 2025 roku Grupa sfinalizowata sprzedaz dziatki zlokalizowanej w Katowicach za kwote 3,8 miliona EUR (16,1
PLN).

W lipcu 2025 roku przyznany kredyt spétce Centrum Swiatowida sp. z 0.0. zostat uruchomiony w cato$ci w wysoko$ci
84,0 milionéw EUR (356,3 PLN).

W dniu 7 sierpnia 2025 roku pan Zsolt Farkas zostat odwotany ze stanowiska Cztonka Zarzgdu Spotki ze skutkiem
od momentu podjecia uchwaty, pan Balazs Gosztonyi zostat odwotany ze stanowiska Cztonka Zarzgdu Spétki ze
skutkiem od dnia 8 wrzesnia 2025 roku.

W dniu 7 sierpnia 2025 roku Rada Nadzorcza Spoétki powotata pana Jacka Baginskiego na stanowisko Cztonka
Zarzadu Spotki oraz Dyrektora Finansowego (Chief Financial Officer) ze skutkiem od dnia 8 wrzes$nia 2025 roku,
pana Antala Botonda Rencza na stanowisko Cztonka Zarzgdu Spofki oraz Dyrektora ds. zréwnowazonego rozwoju
biznesu (Chief Business Sustainability Officer) ze skutkiem od dnia 11 sierpnia 2025 roku oraz pana Mihalya Orszaga
na stanowisko Cztonka Zarzadu Spdtki oraz Dyrektora ds. finanséw korporacyjnych (Chief Corporate Finance Officer)
ze skutkiem od dnia 2 wrze$nia 2025 roku.

W dniu 28 sierpnia 2025 roku Rada Nadzorcza Spétki powotata pana Sebastiana Junghéanel na stanowiska Cztonka
Zarzadu Spdtki oraz Dyrektora Operacyjnego (Chief Operating Officer) ze skutkiem od 2 wrzesnia 2025 roku.

21 = Data publikaciji

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostalo zatwierdzone przez Zarzad Spokki
do publikacji w dniu 1 wrzesnia 2025 roku.
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Raport niezaleznego bieglego rewidenta z przegladu Sro6drocznego
skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Globe Trade Centre Spétka Akcyjna

Wprowadzenie

Przeprowadziliémy przeglad zalaczonego $rodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania z
sytuacji finansowej Globe Trade Centre S.A. (zwanej dalej "Jednostka dominujacg”) oraz jej jednostek
zaleznych (razem zwane dalej ,,Grupa”) na dzien 30 czerwca 2025 r. oraz powigzanych Sroédrocznego
skréconego skonsolidowanego rachunku zyskow i strat, §rodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania z calkowitych dochodéw za okresy trzech i sze$ciu miesiecy zakonczone tego dnia,
§rodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania ze zmian w kapitale wlasnym oraz
§rédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania z przeplywdw pienieznych za okres szesciu
miesiecy zakonczony tego dnia oraz powiazanych not objaéniajacych (,Srodroczne skrocone
skonsolidowane sprawozdanie finansowe”).

Zarzad Jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie i przedstawienie $§rédrocznego
skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z Miedzynarodowym Standardem
Rachunkowoéci 34 Srédroczna sprawozdawczoéé finansowa zatwierdzonym przez Unie Europejska.
My jesteémy odpowiedzialni za sformulowanie wniosku na temat Sroédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego na podstawie przeprowadzonego przez nas przegladu.

Zakres przegladu

Przeglad przeprowadziliSmy stosownie do przepiséw Krajowego Standardu Przegladu 2410 w brzmieniu
Miedzynarodowego Standardu Ustug Przegladu 2410 Przeglad $§rédrocznych informacji finansowych
przeprowadzony przez niezaleznego bieglego rewidenta jednostki przyjetego uchwalg Krajowej Rady
Bieglych Rewidentow. Przeglad $rodrocznego sprawozdania finansowego polega na kierowaniu zapytan,
przede wszystkim do os6b odpowiedzialnych za kwestie finansowe i ksiegowe, oraz przeprowadzaniu
procedur analitycznych oraz innych procedur przegladu.

Przeglad ma istotnie wezszy zakres niz badanie przeprowadzane zgodnie z Krajowymi Standardami
Badania i na skutek tego przeglad nie umozliwia nam uzyskania pewnosci, ze wszystkie istotne kwestie,
ktore zostalyby zidentyfikowane w trakcie badania, zostaly ujawnione. W zwiazku z tym nie wyrazamy
opinii z badania.

Whiosek

Na podstawie naszego przegladu, nic nie zwrdcilo naszej uwagi, co kazaloby nam sadzic, ze zalaczone
§rddroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zostato sporzadzone, we wszystkich
istotnych aspektach, zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci 34 Srédroczna
sprawozdawczo$¢ finansowa zatwierdzonym przez Unie Europejska.

PricewaterhouseCoopers Polska spotka z ograniczong
odpowiedzialnoécig Audyt sp. k., ul. Polna 11, 00-633
Warszawa, Polska; T: +48 (22) 746 4000

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

WWWpWCpl jest Warszawa, ul. Polna 11.
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Akapit objasniajacy ze zwréceniem uwagi — Znaczaca niepewnos¢ dotyczaca kontynuacji
dziatalnosci

Zwracamy uwage na note 3 Srddrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, z
ktorej wynika, Ze na dzien 30 czerwca 2025 r. zobowiazania krotkoterminowe Grupy przewyzszaly aktywa
obrotowe o kwote 3 030,8 mln PLN, a Grupa jest w trakcie procesu refinansowania dlugu, ktérego wynik
pozostaje niepewny. Powyzsze warunki, lacznie z innymi informacjami opisanymi w nocie 3 $wiadcza o
istnieniu znaczacej niepewnosci, ktéra moze budzi¢ powazne watpliwosci, co do zdolnosSci Grupy do
kontynuacji dzialalnoSci. Nasz wniosek nie jest zmodyfikowany w odniesieniu do tej sprawy.

Przeprowadzajacy przeglad w imieniu PricewaterhouseCoopers Polska spotka z ograniczona
odpowiedzialno$ciag Audyt sp.k., spotki wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 144:

Signature Not Verified YR
g N

Dokument podpisany przez Pi Wyszogrodzki
Data: 2025.09.01 17:35:33 CEST

Piotr Wyszogrodzki
Kluczowy Biegly Rewident
Numer w rejestrze 90091

Warszawa, 1 wrzeSnia 2025 1.
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NIEBADANE SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE

SPRAWOZDANIE FINANSOWE za okresY TRZECH ORAZ SZESCIU
miEsiecy zakoNczone bniA 30 CZERWCA 2025 ROKU




SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ
(w milionach PLN)

30 czerwca 2025 31 grudnia 2024

AKTYWA Nota (niebadane) (badane)

Aktywa trwate

Inwestycje kapitatowe i dluzne w jednostkach zaleznych 4,9 5.039,6 5.032,3

Dtugoterminowe naleznosci 9 812,3 767,2

Rzeczowe aktywa trwate 1,5 1,5
5.853,4 5.801,0

Aktywa obrotowe

Naleznosci handlowe 9 7,6 8,7
Naleznosci z tyt. podatku VAT oraz podatku dochodowego 10,6 4,7
Naleznosci z tyt. sprzedazy udziatdow w spotce zaleznej - 42,7
Przedptaty, czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztow 9,9 6,4
Depozyty krotkoterminowe 0,5 0,4
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 5 147,7 37,6
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 10 - 81,0
176,3 181,5
AKTYWA RAZEM 6.029,7 5.982,5
PASYWA
Kapitat wtasny
Kapitat podstawowy 7 57,4 57,4
Nadwyzka z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej 7 2.997,8 2.997,8
Inne kapitaty rezerwowe (182,4) (182,4)
Instrument kapitatowy z tytutu emisji obligacji partycypacyjnych 177,7 177,7
Efekt wyceny transakcji zabezpieczajgcych (50,3) (52,4)
Réznice kursowe z przeliczenia 473,3 508,2
Zyski zatrzymane 1.308,8 1.312,8
4.782,3 4.819,1

Zobowigzania dtugoterminowe

Dtugoterminowa czes$¢ pozyczek od jednostek powigzanych 9 512,7 434,9
Zobowigzania dtugoterminowe z tytutu przejecia wierzytelnosci 9 615,0 580,4
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6 70,1 66,7
Rezerwa na sprawy sporne 31,8 31,0
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 4,2 4,3
1.233,8 1.117,3

Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania 13,6 46,0
Zobowiagzania z tyt. podatku VAT oraz podatku dochodowego S 0,1
13,6 46,1
PASYWA RAZEM 6.029,7 5.982,5
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SRODROCZNY SKROCONY JEDNOSTKOWY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
(w milionach PLN)

Okres szesciu miesigcy Okres trzech miesiecy
zakonczony 30 czerwca zakonczony 30 czerwca
Niebadane Nota 2025 2024 2025 2024
Przychody z tytutu zarzgdzania 9 5,5 57 2,7 2,8
Przychody finansowe 9 74,9 55,2 40,1 27,6
Udziat w zysku jednostek zaleznych 4,9 - 139,2 - 99,6
Zysk z tytutu réznic kursowych, netto 5,0 7,6 - 1,0
Pozostate przychody 2,2 - - -
Przychody i zyski razem 87,6 207,7 42,8 131,0
Koszty dziatalnosci operacyjnej (30,0) (21,9) (15,8) (11,7)
Udziat w stracie jednostek zaleznych 4,9 (8,1) - (5,2) -
Woycena pozyczek udzielonych do wartosci
godziwej 9 (34,3) (33,4) 9.1) (11,0
Strata z tytutu réznic kursowych, netto - - (5,4) -
Koszty finansowe (12,9) (18,7) (7,1) (13,5)
Pozostate koszty (2.2) (1.4) (1,9 (1,3)
Koszty i straty razem (87,5) (75,4) (44,5) (37,5)
Wynik przed opodatkowaniem 0,1 132,3 1,7) 93,5
Podatek dochodowy 6 (4.1) 0,6) (6,5) (2,0)
Wynik za okres (4,0) 131,7 (8,2) 91,5
Zysk (strata) na jedng akcje
(w PLN) — podstawowy 8 (0,01) 0,23 (0,01) 0,16
Zysk (strata) na jedng akcje
(w PLN) — rozwodniony 8 R 023 (0.01) 0.16
3
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SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

(w milionach PLN)

Okres szesciu miesiecy
zakonczony 30 czerwca

Okres trzech miesiecy
zakonczony 30 czerwca

Niebadane 2025 2024 2025 2024
Zysk (strata) za okres (4,0) 131,7 (8,2) 91,5
Inne catkowite dochody netto niepodlegajace
przeklasyfikowaniu do zysku/ (straty)
w kolejnych okresach sprawozdawczych " ) ) )
Zysk/(s_trata)'z wyceny trar}sakcp 0.8 (16,0) 55 6.1
zabezpieczajacych, w tym:
Zysk/(strata) z wyceny transakcji zabezpieczajgcych
dotyczacy Spétki - B B B
Zysk/(strata) z wyceny transakcji zabezpieczajgcych

dotyczgcy spotek zaleznych 08 (16,0) 55 6,1
Podatek dochodowy 1,3 2,2 - (2,1)
Wynik r_‘letto zwyceny transakcji 2.1 (13,8) 55 4,0
zabezpieczajacych
fRoznllc:e kurspwe z przeliczenia z y_valuty (34,9) (38,8) 65.6 13.6
unkcjonalnej na walute prezentaciji
Inne catkowite dochody netto podlegajace
przeklasyfikowaniu
do zysku/ (straty) w kolejnych okresach
sprawozdawczych (32,8) (52,6) 1 17,6
taczne catkowite dochody (36,8) 79,1 62,9 109,1
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SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

(w milionach PLN)

Saldo na 1 stycznia 2025
roku (badane)

Inne catkowite dochody

Wynik za okres zakonczony
30 czerwca 2025 roku

Catkowity dochod / (strata)
za okres

Saldo na 30 czerwca 2025
roku (niebadane)

Saldo na 1 stycznia 2024 roku
(badane)

Inne catkowite dochody

Wynik za okres zakonczony
30 czerwca 2024 roku

Catkowity dochod / (strata) za
okres

Dywidenda zadeklarowana

Saldo na 30 czerwca 2024
roku (niebadane)

Instrument
kapitatowy z
Nadwyzka z emisji akcji tytutu emisji
Kapitat powyzej ich wartosci obligacji Inne kapitaty
podstawowy nominalnej partycypacyjnych rezerwowe zabezpieczajacych
57,4 2.997,8 177,7 (182,4) (52,4) 508,2 1.312,8 4.819,1
- - - - 2,1 (34,9) - (32,8)
- - - - - - 4,0 (4,0
. . - - 2,1 (34,9) (4,0) (36,8)
57,4 2.997,8 177,7 (182,4) (50,3) 473,3 1.308,8 4.782,3
Instrument
kapitatowy z
Nadwyzka z emisji akcji tytutu emisji
Kapitat powyzej ich wartosci obligacji Inne kapitaty
podstawowy nominalnej partycypacyjnych rezerwowe zabezpieczajacych
57,4 2.997,8 - (182,4) 9,5 589,8 1.319,0 4.791,1
- - - - (13,8) (38,8) - (52,6)
- - - - - - 131,7 131,7
- - - - (13,8) (38,8) 131,7 79,1
. - - - - - (126,3) (126,3)
57,4 2.997,8 - (182,4) (4,3) 551,0 1.324,4 4.743,9
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SRODROCZNE SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
(w milionach PLN)

Okres szesciu Okres szesciu
miesiecy miesiecy
. zakonczony zakonczony
Niebadane 30 czerwca 2025 30 czerwca 2024
PRZEPLYWY SRODKC’)W PIENIEZNYCH
Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ:
Wynik przed opodatkowaniem 0,1 132,3
Korekty o pozycje:
Udziat w (zysku)/stracie jednostek zaleznych 8,1 (139,2)
Wycena pozyczek udzielonych do warto$ci godziwej 34,3 33,4
Strata/(zysk) z tytutu réznic kursowych, netto (5,0) (7,6)
Przychody finansowe (74,9) (55,2)
Koszty finansowe 12,9 18,7
Amortyzacja 0,2 0,2
Srqdki pigniei_ne z dzialalnosci oper_acyjnej .przed . (24,3) (17,4)
zmianami kapitatu obrotowego, dywidenda i odsetkami ? ’
Zr_niana stanu naleZnos’ci,’ cz_y_nnych roinczgh (2.5) (0,5)
miedzyokresowych kosztéw i innych aktywéw obrotowych ’ ’
Zmiana stanu zpbowiazah krétkoterminowych o (22.,6) (7.2)
z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan ’ ’
Dywidendy otrzymane 7,4 -
Odsetki otrzymane 42,0 2,1
Odsetki zaptacone (2,8) -
Pozostate zmiany 0,5 -
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej (2,3) (23,0)
Podatek dochodowy zaptacony w okresie (1,8) -
Srodki pienigzne wykorzystane w dziatalnosci operacyjnej 4,1) (23,0)
PRZEPLYWY SRODKC’)W PIENIEZNYCH
Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ:
Woydatki na srodki trwate 0,3) -
Sprzedaz udziatéw w spdtkach zaleznych 71,0 -
Pozyczki udzielone (330,6) (15,4)
Sptaty pozyczek 268,2 22,0
_Srodki pie_nie_ine wykorzystane w dziatalnosci 8.3 6.6
inwestycyjnej ’ ’
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI
FINANSOWEJ:
Sp{ata ?ozyczek i kredytow dtugoterminowych oraz wykup (50,3) )
obligacji ’
Otrzymane pozyczki 155,9 -
Zmiana stanu depozytéw krotkoterminowych 0,1) 0,1)
S.rodki piepieine netto z (wykorzystane w) dziatalnosci 105.5 (0,1)
finansowej i ’
Réznice kursowe z przeliczenia Srodkéw pienieznych i ich 0,4 2,8
ekwiwalentéw, netto
Zmie_ma stalju netto srodkow pienieznych i ich 110.1 (13,7)
ekwiwalentow ’ ’
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 37,6 23,2
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 147,7 9,5
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DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE
(w milionach PLN)

1 = Podstawowa dziatalnos¢

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

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

Na dzien 30 czerwca 2025 roku gtéwnym akcjonariuszem Spoiki jest GTC Dutch Holdings B.V. (,GTC Dutch”), ktory
posiada 337.637.591 akcji Spotki, stanowigcych 58,80% kapitatu zaktadowego Spotki, uprawniajgcymi do
337.637.591 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A., co stanowi 58,80% ogdlnej liczby gloséw na Walnym
Zgromadzeniu Spétki. Dodatkowo, GTC Holding Zrt. posiada bezposrednio 21.891.289 akcji Spotki, uprawniajacych
do 21.891.289 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A., stanowigcych 3,81% kapitatu zakladowego Spétki
i uprawniajgcych do 3,81% ogolnej liczby gloséw na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A. Jedynym udziatowcem GTC
Dutch oraz GTC Holding Zrt. jest Optimum Venture Private Equity Funds, ktéry posrednio posiada 359.528.880
akcji GTC S.A., uprawniajgcych do 359.528.880 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spétki, stanowigcych 62,61%
kapitatu akcyjnego Spétki i uprawniajgcych do 62,61% ogdlnej liczby gltoséw na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A.
Podmiotem kontrolujgcym najwyzszego szczebla jest spotka Pallas Athéné Domus Meriti Foundation.

ISTOTNE ZDARZENIA W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM

TRANSAKCJE

W styczniu 2025 roku Spoétka otrzymata wptywy, ze sfinalizowanej w grudniu 2024 roku, sprzedazy spotki zaleznej
GTC Seven Gardens d.o.0. w wysokosci 42,3 PLN (10 milionéw EUR).

W dniu 31 stycznia 2025 roku Grupa sfinalizowata sprzedaz udziatéw serbskiej spotki zaleznej Glamp d.o.o.
Beograd (Projekt X). Spétka otrzymata wptywy netto w wysokosci 28,7 PLN (6,8 milionéw EUR).

CZLONKOWIE ORGANOW ZARZADZAJACYCH

W dniu 28 maja 2025 roku Rada Nadzorcza Spétki podjeta uchwate w przedmiocie odwotania Pana Gyula Nagy ze
stanowiska prezesa Zarzadu Spétki oraz powotania Pani Matgorzaty Czaplickiej na stanowisko prezesa Zarzadu
Spoiki, ze skutkiem od chwili podjecia uchwaty.

FINANSOWANIE

W marcu 2025 roku Spotka zawarta umowe pozyczki wewnatrzgrupowej z Centrum Handlowe Wilanéw Sp. z 0.0.,
jednostkg catkowicie zalezng od Spotki. Na dzien bilansowy wyptacona kwota pozyczki do Spétki wynosita 105,8
PLN (25,2 milionéw EUR).

W marcu 2025 roku Spétka zawarta umowe pozyczki wewnatrzgrupowej z GTC Galeria CTWA Sp. z 0.0., jednostkag
catkowicie zalezng od Spdtki. W pierwszym kwartale 2025 Spétka wyptacita kwote pozyczki w wysokosci 178,5
PLN (42,5 milionéw EUR). W czerwcu 2025 roku GTC Galeria CTWA Sp. z 0.0. sptacita cze$¢ pozyczki w kwocie
163,8 PLN (38,6 milionow EUR).

W kwietniu 2025 roku Spétka zawarta umowe pozyczki wewnatrzgrupowej z GTC Galeria CTWA Sp. z o.0,,
jednostkg catkowicie zalezng od Spétki. Na dzien bilansowy wyptacona kwota pozyczki do Spotki wynosita 8,6 PLN
(2,0 miliony EUR).

DYWIDENDY OD SPOLEK ZALEZNYCH

W dniu 28 maja 2025 roku, Zgromadzenie Wspdlnikow Euro Structor d.o.0. jednostki zaleznej od Spotki, podjeto
uchwate o wyptacie dywidendy w kwocie 17,8 PLN (4,2 milionéw EUR). Dywidenda w wysokosci 1,75 milionéw EUR
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DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE
(w milionach PLN)

(7,4 PLN) zostata wyptacona w czerwcu 2025 roku, a pozostata cze$¢ zostata potrgcona z kwotg otrzymanej
pozyczki przez Spotke.

INNE

W dniu 24 czerwca 2025 roku Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki postanowito, ze caty zysk netto za rok
2024 w wysokosci 120,1 PLN zostanie zatrzymany w Spétce.

2 = Podstawa sporzadzenia sprawozdan finansowych

Skrécone srédroczne sprawozdanie finansowe za okres trzech oraz szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2025
roku zostato przygotowane zgodnie z MSR 34 Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa zatwierdzonym przez UE.
Wszystkie dane finansowe wyrazone sg w milionach PLN, o ile nie zaznaczono inacze;.

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia niniejszego $rodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego sg spojne z tymi, ktére zastosowano przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Spoétki za rok
zakonczony 31 grudnia 2024 roku.

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

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdania sg sporzadzane w ziotych polskich (,PLN”). Walutg funkcjonalng
GTC S.A. jest euro, gdyz euro ma na nig istotny i przewazajgcy wptyw, co przejawia sie¢ miedzy innymi poprzez
fakt, ze:
e walutg funkcjonalng jednostek zaleznych GTC jest w przewazajgcej czesci waluta euro co wplywa
bezposrednio na warto$¢ inwestycji Spoétki;
e warunki i rozliczenia transakcji dotyczgcych nowych inwestycji lub sprzedazy uprzednio posiadanych
inwestycji sg ustalane i przeprowadzane w euro;
e umowy zarzadzania z jednostkami zaleznymi sg zawierane w stawkach wyrazonych w euro.

Spotka wykazuje inwestycje kapitatowe i dluzne w jednostkach zaleznych zgodnie z metodg praw wiasnosci, ale
pozyczki, prezentowane w tej linii sg wyceniane w warto$ci godziwej wedtug standardu MSSF 9 Instrumenty
finansowe. Dla kazdej jednostki zaleznej oddzielnie ustalana jest waluta funkcjonalna, a wszelkie pozycje
w sprawozdaniu finansowym dla kazdej jednostki sg wykazywane przy uzyciu waluty funkcjonalne;.

Srédroczne informacije finansowe tych jednostek, ktére zostaty przygotowane w walucie funkcjonalnej sg zawarte
w s$rédrocznym skroconym sprawozdaniu finansowym po przeliczeniu na euro z uzyciem wiasciwego kursu,
wybranego zgodnie z MSR 21 Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych. Aktywa oraz pasywa, poza skladnikami
kapitatébw wtasnych, zostaly przeliczone wedtug kursu z dnia bilansowego, natomiast pozycje rachunku zyskow
i strat — Srednim kursem za okres. Powstate z przeliczenia réznice kursowe sg odnoszone na kapitat i wykazywane
oddzielnie, jako ,Réznice kursowe z przeliczenia” bez wptywu na wynik za biezgcy okres.

Zasady rachunkowos$ci oraz metodologia zastosowane do sporzgdzenia niniejszego $rédrocznego skréconego
jednostkowego sprawozdania finansowego sg spojne, z tymi zastosowanymi przy sporzadzaniu jednostkowego
sprawozdania finansowego Spdtki za rok zakonczony 31 grudnia 2024, kitére zostato zatwierdzone przez Zarzad
do publikacji w dniu 29 kwietnia 2025 roku.

Nie dokonano korekt btedéw ani zmian danych poréwnawczych.

Wplyw sytuacji w Ukrainie na Grupe GTC

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania wplyw wojny w Ukrainie na dziatalno$¢ Spétki nie jest istotny.
Jednakze nie jest mozliwe oszacowanie skali tego wptywu w przysztosci, a ze wzgledu na duzg zmiennos¢ sytuacji
Spotka na biezgco monitoruje sytuacje i analizuje jej potencjalny wptyw zaréwno z perspektywy poszczegdinych
projektéw, jak i catej Grupy oraz jej dtugoterminowych planéw inwestycyjnych.
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DODATKOWE NOTY OBJASNIAJACE
(w milionach PLN)

3 = Kontynuacja dzialalnosci

Pomimo, ze na dzien 30 czerwca 2025 roku kapitat obrotowy netto Spdtki (zdefiniowany jako aktywa obrotowe
pomniejszone o zobowigzania krotkoterminowe) byt dodatni i wynosit 162,7 PLN, to jak opisano w nocie 11
Udzielone gwarancje, Spotka jest gwarantem sptaty dlugu w wysokosci 3.712 (875 milionédw EUR) na rzecz
podmiotéw powigzanych. Struktura udzielonych gwarancji pozostata niezmieniona od 31 grudnia 2024 roku,
natomiast fakt, ze termin wymagalnosci dtugu gwarantowanego przez Spétke w wysokosci 2.167,6 PLN (511
milionéw EUR) przypada w okresie ponizej roku od daty bilansowej, to zwigzane z nim ryzyko zostato szczegétowo
przeanalizowane przez Zarzad.

Zarzad jest zobowigzany oceni¢ zasadnos¢é sporzadzenia srodrocznego skroconego jednostkowego sprawozdania
finansowego przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci. Przy formutowaniu tej oceny Zarzad przeanalizowat prognozy
przeptywéw pienieznych na okres co najmniej 12 miesiecy od daty zatwierdzenia niniejszego sprawozdania
finansowego, biorgc pod uwage zaréwno sytuacje ptynnosciowg Spoiki, jak i powigzania finansowe z Grupg, w tym
udzielone gwarancje oraz ryzyka wynikajgce z ich ewentualnej realizacji. Zarzad rozszerzyt analize czynnikéw
ograniczajgcych ryzyko kontynuacji dziatalno$ci poza standardowg dziatalno$¢ operacyjng Grupy i ocenit, ze
dostepne $rodki pieniezne, a takze oczekiwane przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej, dodatkowe
finansowanie zewnetrzne oraz wpltywy ze zbycia poszczegdlnych aktywéw bedg wystarczajgce do sfinansowania
przewidywanych potrzeb Spoitki oraz Grupy w zakresie kapitatu obrotowego przez co najmniej kolejne dwanascie
miesiecy od daty sporzgdzenia srédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego.

Przy dokonywaniu oceny Zarzgd wzigt pod uwage zdolno$¢ Spodtki oraz Grupy do wywigzania sie ze swoich
zobowigzan finansowych, w tym sptaty lub refinansowania w catosci niezabezpieczonych obligacji
uprzywilejowanych o wartosci 500 milionéw EUR, wyemitowanych przez jednostke zalezng ktérych termin wykupu
przypada w czerwcu 2026 roku i ktérych gwarantem spfaty jest Spoétka (dalej jako: ,obligacje”) oraz sptaty kredytow
bankowych udzielonych spétkom zaleznym w wysokosci 1.312 PLN, ktérych terminy sptaty przypadajg przed
koncem czerwca 2026 roku.

Na dzien 30 czerwca 2025 roku kapitat obrotowy Grupy (zdefiniowany jako aktywa obrotowe pomniejszone
0 zobowigzania krotkoterminowe) byt ujemny i wyniost 3.030,8 PLN (714,5 milionéw EUR). W dniu 23 lipca 2025
roku GTC SA oglosita, ze prowadzi obecnie rozmowy dotyczagce refinansowania obligacji z kilkoma ich
posiadaczami. Spoétka powierzyta refinansowanie J.P. Morgan. W odniesieniu do kredytéw bankowych,
prowadzone sg rowniez negocjacje dotyczgce ich refinansowania. Chociaz ostateczne warunki transakcji nie
zostaty jeszcze w petni ustalone, Spotka i jej Zarzgd sa przekonani, ze bedg w stanie refinansowaé obligacje tak
szybko, jak to mozliwe, jeszcze przed terminem ich wymagalnosci. Jednakze, ze wzgledu na to, ze na dzien
niniejszego $rédrocznego skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego transakcje te nie sg zakonczone,
istnieje niepewnos¢ czy, jednostki zalezne bedg w stanie uzyskac refinansowanie dtugu oraz czy Spétka bedzie
w stanie wywigzac¢ sie ze swoich zobowigzan z tytutu gwarancji w datach wymagalnosci.

Powyzsze okolicznosci, w tym zdolnos¢ do zrefinansowania zadtuzenia jednostek zaleznych gwarantowanego
przez Spotke, stanowig istotng niepewnos¢, ktéra moze budzi¢ watpliwosci co do zdolnosci Spoétki do
kontynuowania dziatalnosci i z tego wzgledu Spotka moze nie uzyskaé zaktadanych korzysci ekonomicznych
z aktywdw i nie uregulowac¢ zobowigzan w toku zwykitej dziatalnosci. Niemniej jednak Zarzad zwraca uwage na
dostepnos¢ opisanych dziatan ograniczajgcych ryzyko, a takze konstruktywne i state zaangazowanie interesariuszy
finansowych Grupy w transakcje refinansowania, zmiany lub wykupu istniejgcych obligacji oraz kredytow
bankowych udzielonych spétkom zaleznym. Na tej podstawie Zarzad uwaza, ze istnieje uzasadnione oczekiwanie,
iz taka transakcja zostanie sfinalizowana w najblizszym czasie.

Zarzad ocenit rowniez szereg dziatan tagodzacych, ktére mogtyby zostaé wdrozone w przypadku wystgpienia
ryzyka dla ptynnosci Grupy oraz Spotki. Dziatania te obejmujg ograniczenie lub odroczenie krétkoterminowych
naktadow inwestycyjnych, przyspieszenie zbycia aktywow niezwigzanych z podstawowg dziatalnoscig lub aktywow
niestrategicznych oraz statg wspotprace z interesariuszami finansowymi Grupy, w tym akcjonariuszami
i kredytodawcami, w zakresie potencjalnego wsparcia kapitalu obrotowego. Ponadto Zarzad ocenia réwniez
mozliwos¢ uzyskania dodatkowego finansowania zewnetrznego zabezpieczonego na obecnie nieobcigzonych
aktywach Grupy, a takze zabezpieczenia refinansowania biezgcego zadtuzenia.
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W zwigzku z tym, biorgc pod uwage powyzsze okolicznosci, Zarzad uznaje za zasadne sporzgdzenie srédrocznego
skréconego jednostkowego sprawozdania finansowego przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci przez Spétke
w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci, w okresie co najmniej dwunastu miesiecy od dnia sporzadzenia niniejszego
sprawozdania. Zarzad jest zdania, ze Spdétka oraz Grupa bedg dysponowaé¢ odpowiednig ptynnoscig finansowg
i Srodkami pienieznymi, aby kontynuowac dziatalno$¢ w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci i podjgé odpowiednie
dziatania w tym zakresie, jednakze czynniki i okoliczno$ci zewnetrzne, niezalezne od Zarzgdu, pozostajg poza jego
kontrolg, w zwigzku z czym stwierdzono istotng niepewnosc¢.

4. Inwestycje kapitatowe i dluzne w jednostkach zaleznych

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

Jednostka 30 czerwca 31 grudnia
Nazwa dominujaca Siedziba 2025 roku 2024 roku
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 Ortal Sp. z 0.0. w likwidagji' GTC S.A. Polska 100% 100%
Diego Sp. z 0.0. w likwidacji' GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Francuska Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC UBP Sp. z o.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 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Management Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Corius Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Centrum Swiatowida Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Galeria CTWA Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Artico Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
g(')l’r(;plglrj]r;gs[)t/dll?eal Estate Development GTC SA. Wegry 100% 100%
GTC Origine Investments Pltd GTC S.A. Wegry 100% 100%
GTC Nekretnine Zagreb d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 100% 100%
Euro Structor d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 70% 70%
Marlera Golf LD d.o.o0. GTC S.A. Chorwacja 100% 100%
GTC Matrix Future d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 100% 100%
GTC Trinity d.0.0.2 GTC S.A. Chorwacja - 100%
Towers International Property S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Green Dream S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
City Gate Bucharest S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Venus Commercial Center S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
City Gate S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
City Rose Park S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
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%
NRL EAD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
GTC Flex EAD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
Glamp d.o.o. Beograd® GTC S.A. Serbia - 30%
GTC Aurora Luxembourg S.A. GTC S.A. Luksemburg 100% 100%
GTC Holding SARL GTC S.A. Luksemburg 100% 100%
Europort Investment (Cyprus) 1 Limited GTC S.A. Cypr 100% 100%

" Spotki GTC Ortal Sp. z 0.0. i Diego Sp. z 0.0. postawiono w stan likwidacji.

2 Sprzedana.

3 GTC S.A. posiadata 100% udziatéw poprzez jednostke catkowicie zalezng — GTC Hungary, ktéra posiadata 70% udziatow, a pozostate 30%
nalezaty bezposrednio do GTC S.A. W 2025 roku zostata sfinalizowana sprzedaz udziatéw w spétce. Dalsze szczegdty w nocie 1 Podstawowa
dziatalno$é.
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Inwestycje w jednostkach zaleznych sktadajg sie z nastepujgcych pozyciji:

30 czerwca 2025 Udziaty Pozyczki Razem
Polska (1) 1.046,0 529,2 1.575,2
Bulgaria (2) 352,2 46,2 398,4
Wegry (3) 1.091,8 808,9 1.900,7
Chorwacja (4) 238,7 65,0 303,7
Rumunia 286,1 68,9 355,0
Pozostate (5) 393,5 1131 506,6
Inwestycje w jednostkach zaleznych 3.408,3 1.631,3 5.039,6
31 grudnia 2024 Udzialy Pozyczki Razem
Polska (1) 1.050,9 610,1 1.661,0
Butgaria (2) 333,9 454 379,3
Wegry (3) 1.039,6 736,3 1.775,9
Chorwacja (4) 250,8 83,4 334,2
Rumunia 2954 68,9 364,3
Pozostate (5) 433,0 84,6 517,6
Inwestycje w jednostkach zaleznych 3.403,6 1.628,7 5.032,3

(1) Zmiana salda pozyczek wynika przede wszystkim z udzielonych pozyczek (183,7 PLN) oraz naliczonych
odsetek w biezacym okresie, co zostato skompensowane sptatami udzielonych pozyczek wraz z odsetkami (286,0
PLN).

(2) Wzrost salda udziatéw na dzien 30 czerwca 2025 roku w poréwnaniu do salda na dzierh 31 grudnia 2024 roku
spowodowany jest gtdéwnie zyskami spotek zaleznych za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2025 roku
(18,4 PLN).

(3) Wzrost salda udziatéw na dzien 30 czerwca 2025 roku w poréwnaniu do salda na dzieh 31 grudnia 2024 roku
spowodowany jest gtdéwnie zyskami spotek zaleznych za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2025 roku
(19,1 PLN) oraz pozytywng wyceng instrumentéw pochodnych w 2025 roku (11,8 PLN). Wzrost salda pozyczek na
dzien 30 czerwca 2025 roku w poréwnaniu do salda na dzierh 31 grudnia 2024 roku spowodowany jest gtéwnie
udzielonymi pozyczkami (63,5 PLN).

(4) Spadek salda pozyczek wynika przede wszystkim ze sprzedazy spotki zaleznej GTC Trinity d.o.0. Zmiana salda
udziatéw na dzien 30 czerwca 2025 roku w poréwnaniu do salda na dzien 31 grudnia 2024 roku spowodowana jest
gtéwnie dywidendg w kwocie 4,2 milionow EUR (17,8 PLN) oraz zyskami spétek zaleznych za okres szesciu
miesiecy zakonczony 30 czerwca 2025 roku (6,1 PLN).

(5) Spadek salda udziatow na dzien 30 czerwca 2025 roku w poréwnaniu do salda na dzien 31 grudnia 2024 roku
spowodowany jest giéwnie stratami spotek zaleznych za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2025
roku.

Na dzien 30 czerwca 2025 roku inwestycje kapitatowe i dtuzne w jednostkach zaleznych sktadajg sie z udzielonych
pozyczek oraz udziatéw w jednostkach zaleznych.
5 « Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne stanowig $rodki zgromadzone na rachunkach bankowych. Gotéwka zdeponowana w banku jest
oprocentowana oprocentowaniem zmiennym bazujgcym na oprocentowaniu depozytéw bankowych. Wszystkie
srodki pieniezne sg dostepne do wykorzystania przez Spodtke. Spotka wspoétpracuje przede wszystkim z bankami
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o ratingu inwestycyjnym nie nizszym niz BBB. Na dzien 30 czerwca 2025 roku 97% s$rodkéw Spotki byto
zdeponowanych w banku, ktéry posiadat rating inwestycyjny BBB+. Spotka monitoruje ratingi bankéw i zarzgdza
ryzykiem koncentracji poprzez lokowanie depozytéw w wielu instytucjach finansowych.

6 = Opodatkowanie

Regulacje dotyczgce podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych oraz obcigzen
zwigzanych z ubezpieczeniami spotecznymi podlegajg czestym zmianom. Te czeste zmiany powodujg brak
odpowiednich punktéw odniesienia, niespdjne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, kiére mogtyby
mie¢ zastosowanie. Obowigzujgce przepisy zawierajg réwniez niejasnosci, ktére powodujg réznice w opiniach, co
do interpretacji prawnej przepisow podatkowych, zaréwno pomiedzy organami panstwowymi jak i organami
panstwowymi i przedsiebiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci (na przyktad kwestie
celne czy dewizowe) mogg by¢ przedmiotem kontroli organéw, ktére uprawnione sg do nakfadania wysokich kar
i grzywien, a wszelkie dodatkowe zobowigzania podatkowe, wynikajgce z kontroli, muszg zosta¢ zaptacone wraz
z wysokimi odsetkami. Kluczowg réznicg trwatg wptywajgcag na wysokos¢ podatku jest udziat w zysku/(stracie)
jednostek zaleznych.

7 = Kapital podstawowy

Akcjonariusze posiadajgcy na dzien 30 czerwca 2025 roku powyzej 5% wszystkich akcji Spofki to:

e GTC Dutch Holdings B.V

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

e Powszechne Towarzystwo Emerytalne Allianz Polska S.A. (zarzadzajgce Allianz Polska Otwarty Fundusz
Emerytalny)

8 = Zysk na jedng akcje

Podstawowy zysk na jedng akcje obliczono w nastepujgcy sposéb:

Okres szesciu miesigcy Okres trzech miesiecy
zakonczony 30 czerwca zakonczony 30 czerwca
2025 2024 2025 2024

Zysk / (strata) okresu przypadajacy
akcjonariuszom (PLN) (4.000.000) 131.700.000 (8.200.000) 91.500.000

Srednia wazona liczba akji do obliczenia
zysku na jedng akcje (PLN)

Zysk [ (strata) na jedng akcje (PLN) (0,01) 0,23 (0,01) 0,16

574.255.122 574.255.122 574.255.122 574.255.122

Rozwodniony zysk na jedng akcje obliczono w nastepujgcy sposoéb:

Okres szesciu miesigcy Okres trzech miesiecy
zakonczony 30 czerwca zakonczony 30 czerwca
2025 2024 2025 2024

Zysk / (strata) okresu przypadajacy
akcjonariuszom (PLN) (4.000.000) 131.700.000 (8.200.000) 91.500.000

Srednia wazona liczba akji do obliczenia
zysku na jedng akcje (PLN)

Zysk [ (strata) na jedng akcje (PLN) (0,01) 0,23 (0,01) 0,16

619.243.626 574.255.122  619.243.626 574.255.122

Na dzien 30 czerwca 2025 roku Spétka posiadata wyemitowane obligacje partycypacyjne, ktdére uprawniajg
obligatariuszy do udziatu w zysku Spéiki (jezeli Walne Zgromadzenie podejmie uchwate o podziale zysku i wyptacie
dywidendy). Kazda z 418 Obligacji Partycypacyjnych moze zosta¢ skonwertowana na 107.628 akcji pod warunkiem
podjecia uchwaty przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego Spoiki.
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Kazda z wyemitowanych obligacji bedzie uprawnia¢ obligatariusza do pfatnosci odpowiadajgcej dywidendzie
naleznej z 107.628 akcji w kapitale zaktadowym Spoiki.

Na dzien 30 czerwca 2024 roku Spoétka nie posiadata instrumentédw rozwadniajgcych oraz potencjalnie
rozwadniajgcych zysk.

9 = Informacja o podmiotach powigzanych

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

Transakcje i salda z podmiotami powigzanymi zostaty przedstawione ponizej:

Okres szesciu miesigcy Okres trzech miesigcy
zakonczony 30 czerwca zakonczony 30 czerwca
Niebadane 2025 2024 2025 2024
Transakcje
Przychody z tytutu zarzadzania 55 57 2,7 2,8
Przychody finansowe 74,7 55,0 46,7 27,5
Koszty finansowe (10,1) (18,7) (6,5) (13,5)
Wycena pozyczek udzielonych do wartosci godziwej (34,3) (33,4) (9,1) (11,0)
Udziat w zysku/(stracie) jednostek zaleznych (8,1) 139,2 (5,2) 99,6
30 czerwca 2025 31 grudnia 2024
(niebadane) (badane)
Salda
Inwestycje kapitatowe i dtuzne w jednostkach zaleznych 5.039,6 5.032,3
Naleznosci handlowe od jednostek powigzanych 7,6 8,7
Pozyczki od jednostek powigzanych (512,7) (434,9)
Dtugoterminowe naleznosci 812,3 767,2
Diugoterminowe zobowigzania z tytutu przejecia wierzytelnosci (615,0) (580,4)
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne zobowigzania (4,3) (24,8)

Przychody finansowe obejmujg gtéwnie odsetki od udzielonych pozyczek do jednostek zaleznych oraz efekt
rozliczenia dyskonta dotyczgcego pozycji dtugoterminowych. Poza wskazanymi powyzej, brak innych istotnych
transakcji z jednostkami powigzanymi.

Zmiany w saldach dtugoterminowych naleznosci i dtugoterminowych zobowigzan z tytutu przejecia wierzytelnosci
wynikajg gtdéwnie z réznic kursowych z wyceny (rozrachunki w walucie EUR) oraz odwrécenia efektu dyskonta.
Struktura tych pozycji pozostata niezmieniona w stosunku do okresu poréwnawczego.

1 0 = Aktywa przeznaczone do sprzedazy

Na dzien 31 grudnia 2024 roku aktywa przeznaczone do sprzedazy obejmowaty inwestycje w jednostke zalezng
zlokalizowang w Serbii. Transakcja sprzedazy zostata sfinalizowana w styczniu 2025 roku.

Dalsze szczegéty odnosnie transakcji opisano w nocie 1 Podstawowa dziatalno$c.
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1 1 = Udzielone gwarancje

Na dzien 30 czerwca 2025 roku tgczna warto$¢ gwarancji udzielonych przez Spoétke na rzecz podmiotow
powigzanych wyniosta 3.712 PLN (875 milionéw EUR). Nie wystgpity istotne zmiany w strukturze udzielonych
gwarancji w poréwnaniu do roku zakoriczonego 31 grudnia 2024 roku. Udzielone gwarancje obejmujg gtéwnie
gwarancje na rzecz spotek zaleznych w Luksemburgu oraz na Wegrzech. Spétka jest przede wszystkim gwarantem
sptaty obligacji wyemitowanych przez spétki zalezne oraz spfaty zaciggnietych przez nie zobowigzan finansowych.
W zwigzku z tym, ze termin wymagalnosci diugu gwarantowanego przez Spétke w wysokosci 2.167,6 PLN
(511 milionéw EUR) przypada w okresie ponizej roku od daty bilansowej Zarzad dokonat szczegdtowej analizy
ryzyka zwigzanego z przedmiotowymi gwarancjami, a wyniki tej analizy zostaty przedstawione w nocie
3 Kontynuacja dziatalnosci.

1 2 = Zdarzenia po dacie bilansowej

W dniu 7 sierpnia 2025 roku Pan Zsolt Farkas zostat odwotfany z funkcji Cztonka Zarzadu Spétki ze skutkiem od
momentu podjecia uchwaty, a Pan Balazs Gosztonyi zostat odwotany z funkcji Cztonka Zarzadu Spotki ze skutkiem
od dnia 8 wrzesnia 2025 roku.

W dniu 7 sierpnia 2025 roku Rada Nadzorcza Spétki podjeta uchwate o powotaniu Pana Jacka Baginskiego na
stanowisko Cztonka Zarzadu Spotki oraz Dyrektora Finansowego, ze skutkiem od dnia 8 wrzesnia 2025 roku, Pana
Antala Botonda Rencza na stanowisko Cztonka Zarzgdu Spotki oraz Dyrektora ds. Zrébwnowazonego Rozwoju
Biznesu, ze skutkiem od dnia 11 sierpnia 2025 roku, oraz Pana Mihalya Orszaga na stanowisko Cztonka Zarzgdu
Spotki oraz Dyrektora ds. Finanséw Korporacyjnych, ze skutkiem od dnia 2 wrzesnia 2025 roku.

W dniu 28 sierpnia 2025 roku Rada Nadzorcza Spotki powotata pana Sebastiana Junghanel na stanowiska Cztonka

Zarzadu Spdtki oraz Dyrektora Operacyjnego (Chief Operating Officer) ze skutkiem od 2 wrzesnia 2025 roku.

1 3. Data publikaciji

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad Spétki do publikacii
w dniu 1 wrzesnia 2025 roku.
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Raport niezaleznego bieglego rewidenta z przegladu Sro6drocznego
skroconego jednostkowego sprawozdania finansowego

Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Globe Trade Centre Spotka Akcyjna

Wprowadzenie

Przeprowadziliémy przeglad zalaczonego Sr6drocznego skroconego jednostkowego sprawozdania z sytuacji
finansowej Globe Trade Centre S.A. (zwanej dalej ,,Sp6tka”) na dzien 30 czerwca 2025 r. oraz powiazanych
§rodrocznego skroconego jednostkowego rachunku zyskow i strat, Srédrocznego skroconego
jednostkowego sprawozdania z catkowitych dochodéw za okresy trzech i sze$ciu miesiecy zakonczone tego
dnia, $§rédrocznego skroconego jednostkowego sprawozdania ze zmian w kapitale wlasnym oraz
§rodrocznego skroconego jednostkowego sprawozdania z przeplywdw pienieznych za okres szeSciu
miesiecy zakonczony tego dnia oraz dodatkowych informacji i objaénien (,,$rédroczne skrocone
jednostkowe sprawozdanie finansowe”).

Zarzad Spoiki jest odpowiedzialny za sporzadzenie i przedstawienie $roédrocznego skréconego
jednostkowego sprawozdania finansowego zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci 34
Srodroczna sprawozdawcezoéé finansowa zatwierdzonym przez Unie Europejska. My jeste$my
odpowiedzialni za sformutowanie wniosku na temat $§rédrocznego skroconego jednostkowego
sprawozdania finansowego na podstawie przeprowadzonego przez nas przegladu.

Zakres przegladu

Przeglad przeprowadziliémy stosownie do przepiséw Krajowego Standardu Przegladu 2410 w brzmieniu
Miedzynarodowego Standardu Ustug Przegladu 2410 Przeglad $§rédrocznych informacji finansowych
przeprowadzony przez niezaleznego bieglego rewidenta jednostki przyjetego uchwata Krajowej Rady
Bieglych Rewidentow. Przeglad §rodrocznego sprawozdania finansowego polega na kierowaniu zapytan,
przede wszystkim do os6b odpowiedzialnych za kwestie finansowe i ksiegowe, oraz przeprowadzaniu
procedur analitycznych oraz innych procedur przegladu.

Przeglad ma istotnie wezszy zakres niz badanie przeprowadzane zgodnie z Krajowymi Standardami
Badania i na skutek tego przeglad nie umozliwia nam uzyskania pewno$ci, ze wszystkie istotne kwestie,
ktore zostalyby zidentyfikowane w trakcie badania, zostaly ujawnione. W zwigzku z tym nie wyrazamy
opinii z badania.

Whiosek

Na podstawie naszego przegladu, nic nie zwro6cilo naszej uwagi, co kazaloby nam sadzi¢, ze zalaczone
§rédroczne skrocone jednostkowe sprawozdanie finansowe nie zostalo sporzadzone, we wszystkich
istotnych aspektach, zgodnie z Miedzynarodowym Standardem Rachunkowosci 34 Srédroczna
sprawozdawczo$¢ finansowa zatwierdzonym przez Unie Europejska.

PricewaterhouseCoopers Polska spdtka z ograniczona
odpowiedzialnoécig Audyt sp. k., ul. Polna 11, 00-633
Warszawa, Polska; T: +48 (22) 746 4000

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

WWWpWCpl jest Warszawa, ul. Polna 11.
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Akapit objasniajacy ze zwréceniem uwagi - znaczaca niepewnos¢ dotyczaca kontynuaciji
dziatalnosci

Zwracamy uwage na informacje opisane w nocie 3 §réodrocznego skroconego jednostkowego sprawozdania
finansowego, w ktérej wskazano, iz Spotka udzielila gwarancji splaty dlugu na rzecz podmiotow
powiazanych, ktérych lgczna warto$é na 30 czerwca 2025 r. wyniosta 3 712 milionow zlotych, z czego

2 167,6 milionow zlotych jest wymagalne w okresie ponizej roku od daty bilansowe;j. Ze wzgledu na to, ze
na dzien publikacji §rédrocznego skroconego jednostkowego sprawozdania finansowego transakcje
refinansowania dlugu jednostek zaleznych nie sg zakonczone, istnieje niepewno$é czy jednostki zalezne
beda w stanie uzyskaé refinansowanie dtugu oraz czy Spétka bedzie w stanie wywiazacé sie ze swoich
zobowiazan z tytulu gwarancji w datach wymagalnosci.

Powyzsze warunki, lacznie z innymi informacjami opisanymi w nocie 3 $wiadcza o istnieniu znaczacej
niepewnoSci, ktéra moze budzi¢ powazne watpliwosci, co do zdolnosSci Spétki do kontynuacji dzialalnoSci.
Nasz wniosek nie jest zmodyfikowany w odniesieniu do tej sprawy.

Przeprowadzajacy przeglad w imieniu PricewaterhouseCoopers Polska spétka z ograniczona
odpowiedzialno$ciag Audyt sp.k., spotki wpisanej na liste firm audytorskich pod numerem 144:

Signature Not Verified V=
Dokument podpisany p[zgz Piotr Wyszogrodzki
Data: 2025.09.01 17:27:68 CEST

Piotr Wyszogrodzki
Kluczowy Biegly Rewident
Numer w rejestrze 90091

Warszawa, 1 wrze$nia 2025 r.
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