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1. Podstawa prawna sporzadzenia sprawozdania

Niniejsze sprawozdanie (,,Sprawozdanie”) zostato sporzadzone i przyjete przez Radg Nadzorcza
Globe Trade Centre S.A. z siedzibg w Warszawie (,,Spotka” lub ,,GTC”), (,,Rada Nadzorcza”)
zgodnie z art. 382 § 3 Kodeksu spotek handlowych i jest adresowane do walnego zgromadzenia
akcjonariuszy Spotki (,,Walne Zgromadzenie”).

Celem Sprawozdania jest zapewnienie przestrzegania przez Spotke Zasad 11.Z.10.1-11.Z2.10.4
Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW 2016.

2. Sklad Rady Nadzorczej
W 2016 r. sktad Rady Nadzorczej Spotki przedstawiat si¢ nastepujaco:

Funkcja w Radzie | Okres w 2016 r. pelnienia przez danego

Imi¢ i nazwisko

Nadzorczej czlonka funkcji w Radzie Nadzorczej
Alexander Hesse Przewodniczacy 1 stycznia 2016 - 31 grudnia 2016
Philippe Couturier Cztonek 1 stycznia 2016 - 31 grudnia 2016
Jan Dldden Cztonek 1 stycznia 2016 - 31 grudnia 2016
Mariusz Grendowicz Cztonek 1 stycznia 2016 - 31 grudnia 2016
Klaus Helmrich Cztonek 1 stycznia 2016 - 19 maja 2016
Jarostaw Karasinski Cztonek 1 stycznia 2016 — 24 maja 2016

Marcin Murawski

Cztonek Niezalezny

1 stycznia 2016 - 31 grudnia 2016

Katharina Schade

Czlonek

1 stycznia 2016 - 31 grudnia 2016

Tomasz Styczynhski

Cztonek Niezalezny

13 czerwca 2016 — 31 grudnia 2016

Ryszard Koper

Cztonek Niezalezny

27 maja 2016 — 31 grudnia 2016

3. Dzialalno$¢ Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza prowadzi dziatalno$¢ zgodnie z przepisami Kodeksu spotek handlowych, jak
réwniez na podstawie postanowien Statutu Spolki oraz Regulaminu Rady Nadzorczej z dnia 14
kwietnia 2005 r.

Rada Nadzorcza GTC sprawowata nadzér nad dzialalnoscig Spotki oraz dokonywata oceny tej
dziatalnos$ci oraz sprawozdan finansowych Spétki. Rada Nadzorcza dokonala przegladu spraw
zwigzanych z biezaca dziatalnos$cig Spotki oraz podjeta uchwaly w sprawach zwigzanych z
podejmowanymi przez Spotke dzialaniami, jak rowniez uchwaty wymagane przepisami Kodeksu
spotek handlowych, postanowieniami Statutu Spotki oraz Regulaminu Rady Nadzorcze;.

W 2016 roku odbylo si¢ siedem posiedzen Rady Nadzorczej. Rada Nadzorcza podejmowata
liczne uchwaty zwigzane z biezaca dziatalnoscia GTC. W posiedzeniach Rady Nadzorczej
uczestniczyli cztonkowie zarzadu Spoétki, zaproszeni goscie (w tym przedstawiciele Ernst &
Young - firmy, ktorej zlecono dokonanie przegladu sprawozdania finansowego Spoétki oraz
Grupy Kapitatowej Spotki (,,Grupa Kapitalowa” lub ,,Grupa GTC”). Rada Nadzorcza byta
roOwniez na biezaco informowana przez zarzad o najwazniejszych wydarzeniach dotyczacych
Spoiki.

w 2016 r. najwazniejsze uchwaty podjete przez Rad¢ Nadzorczg dotyczyty m.in.:
wydania pozytywnej opinii na temat sprawozdania finansowego GTC oraz
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy GTC za rok obrotowy 2015 oraz w
zakresie wniosku zarzadu w sprawie podziatu zysku za rok obrotowy 2015;

* udzielenia zgody na polaczenie transgraniczne GTC z jej dwiema spotkami zaleznymi, tj.
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GTC Real Estate Investments Ukraine B.V. z siedzibg w Amsterdamie, Holandia oraz
RH B.V. z siedzibg w Amsterdamie, Holandia;

® udzielenia zgody na notowanie akcji Spétki na Gietdzie Papierow Warto$ciowych w
Johannesburgu;

* udzielenia zgody na program emisji obligacji Spoiki;
* udzielenia zgody na refinansowanie projektow Duna Tower i CenterPoint; oraz

* udzielenia zgody na nabycie Sterlinga Business Center w L.odzi oraz Centrum Biurowego
Neptun w Gdansku jak rowniez udzielania zgody na ich refinansowanie;

Przedmiotem dziatalno$ci Rady Nadzorczej byly réwniez nastepujace sprawy:

® przyznanie premii rocznej cztonom zarzadu GTC;
* ocena pozycji finansowej 1 wyniku finansowego Spolki oraz Grupy Kapitatowej po
zakonczeniu kazdego kwartatu 2016 r.;

® ocena budzetu na rok 2016 oraz sposobu jego wykorzystania;
® ocena postepoéw w realizacji biezacych projektow i nowych inwestycji; oraz
* nabycie nowych projektow.

Rada Nadzorcza monitorowala rowniez wybrane ryzyka biznesowe dotyczace Grupy
Kapitatowej oraz dokonywata oceny metod wykorzystywanych przez Spotke w celu kontroli oraz
ochrony przed ryzykiem.

4. Ocena wykonania zadan Rady Nadzorczej w 2016 r.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia wypetnienie swoich zadan w roku 2016. Przy wykonywaniu
swoich obowigzkow Rada Nadzorcza dziatata zgodnie z przepisami prawa, w szczego6lnos$ci nie
przekraczajac zakresu uprawnien okreslonego przepisami Kodeksu spotek handlowych,
postanowieniami Statutu Spotki oraz Regulaminu Rady Nadzorczej.

W sktad Rady Nadzorcze; wchodza osoby posiadajace szerokie do§wiadczenie umozliwiajace
dokonywanie dogtebnych 1 trafnych analiz planow Spoétki oraz ich realizacji. Rada Nadzorcza
wspiera zarzad przy podejmowaniu wszystkich strategicznych decyzji dotyczacych dziatalno$ci
GTC.

5. Ocena wykonania zadan komitetow Rady Nadzorczej w 2016 r.
Komitet Audytu

Celem komitetu audytu Rady Nadzorczej (,,Komitet Audytu”) jest dokonywanie oceny kontroli
administracyjno-finansowej, sprawozdawczosci finansowej, oraz dzialan w ramach audytu
zewngtrznego 1 wewnetrznego Spotki oraz spotek z Grupy Kapitatlowej, jak rowniez
przedstawianie Radzie Nadzorczej opinii w powyzszym wzgledzie.

W 2016 r. w sktad Komitetu Audytu wchodzili nast¢pujacy cztonkowie Rady Nadzorczej:
Mariusz Grendowicz, Marcin Murawski oraz Katharina Schade. Cztonkowie Komitetu Audytu
brali aktywny udzial w kwartalnych posiedzeniach Komitetu Audytu. Wszyscy czlonkowie
Komitetu Audytu posiadaja kwalifikacje w zakresie rachunkowos$ci oraz audytu. Zgodnie ze
ztozonym przez siebie wobec zarzadu o$wiadczeniem Marcin Murawski spetnia Kryterium
niezaleznosci.

Do najwazniejszych zadan Komitetu Audytu zaliczaja si¢ m.in.: ocena biezacego wyniku
finansowego Spotki, jej ptynnosci, poziomu zadluzenia oraz wierzytelnosci, Sposobu
finansowania projektow oraz monitorowanie prawidtlowosci sporzadzenia sprawozdania
finansowego. Komitet Audytu dokonuje rowniez oceny istotnych dla Spotki systemow kontroli
wewnetrznej oraz zarzadzania ryzykiem.



W 2016 r. odbyly sie cztery posiedzenia Komitetu Audytu (15 marca, 11 maja, 23 sierpnia i 25
listopada). We wszystkich posiedzeniach Komitetu Audytu brali udziat przedstawiciele Ernst &
Young (podmiotu, ktéremu zlecono przeprowadzenie przegladu sprawozdania finansowego
Spotki oraz Grupy Kapitatowej).

Komitet Audytu dokonat analizy wszystkich sprawozdan finansowych Spotki oraz Grupy
Kapitatowej przed ich publikacja i wydat rekomendacj¢ zatwierdzenia ich przez Rad¢ Nadzorcza.

Podczas swoich posiedzen Komitet Audytu oraz Rada Nadzorcza omawiaty zagadnienia kontroli
wewnetrznej, kwestie zarzadzania ryzykiem oraz kluczowe problemy z zakresu przestrzegania
obowigzujacych przepisow.

Komitet Wynagrodzen

W dniu 12 maja 2014 r. Rada Nadzorcza powotala Komitet Wynagrodzen Rady Nadzorcze;j,
ktory nie posiada uprawnien decyzyjnych i ktorego zadaniem jest przedstawianie rekomendacji
Radzie Nadzorczej dotyczacych wynagrodzenia cztonkow zarzadu oraz polityki jego ustalania.

W 2016 r. w sktad Komitetu Wynagrodzen wchodzili nastgpujacy cztonkowie Rady Nadzorcze;j:
Alexander Hesse, Marcin Murawski oraz Mariusz Grendowicz. Zgodnie ze swoim
o$wiadczeniem ztozonym na rece zarzgdu Marcin Murawski spetnia kryterium niezaleznosci.

W 2016 r. odbylo si¢ jedno posiedzenie Komitetu Wynagrodzen, ktore miato miejsce w dniu 15
marca 2016 r., gdzie Komitet Wynagrodzen przekazat Radzie Nadzorczej swoja rekomendacje w
zakresie przyznania premii rocznej cztonkom zarzadu. Powyzsza rekomendacja zostala przyjeta
przez Rad¢ Nadzorcza.

6. Ocena sposobu wypeliania przez spolke obowiazkéw informacyjnych dotyczacych
stosowania zasad ladu korporacyjnego, okreslonych w Regulaminie Gieldy oraz przepisach
dotyczacych informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow
papierow wartosciowych;

Zdaniem Rady Nadzorczej w 2016 r. Spotka wypetniata wszystkie zobowigzania zwigzane ze
stosowaniem zasad tadu korporacyjnego okreslonych w Regulaminie Gieldy oraz przepisow
prawa dotyczacych przekazywania informacji biezacych i okresowych do publicznej wiadomosci
przez emitentow papierow wartosciowych.

7. Informacja na temat uzasadnienia polityki Spélki w zakresie dzialalnosci sponsorskiej,
charytatywnej oraz podobnej dzialalnosci.

Spotka 1 Grupa aktywnie realizuja ustanowiong w tym zakresie polityke, ktora polega na
wspomaganiu lokalnych spoteczno$ci mieszkajacych na terenie lub w poblizu inwestycji
realizowanych przez Grupe. Wsparcie takie obejmuje:

* poprawe lokalnej infrastruktury, w tym drogowej i komunikacyjnej. Infrastruktura
tworzona w zwigzku z realizowanymi inwestycjami lub na ich potrzeby jest
przekazywana nieodptatnie miastu do korzystania przez wszystkich mieszkancow.
Ponadto przed przystgpieniem do realizacji projektow Grupy na dziatkach, ktére nie sg
zabudowane albo beda otaczaty przyszte inwestycje, tworzone sg ogélnodostepne tereny
zielone (skwery, parki etc.);

* sponsorowanie lokalnych inicjatyw - Grupa uczestniczy w lokalnych inicjatywach (np.
,Bieg przez most”, ,,Dni Wilanowa”) oraz je wspiera,

* zwycigstwo w aukcji charytatywnej majacej na celu wsparcie Fundacji Iskierka, ktora
zapewnia wsparcie finansowe, psychologiczne oraz spoleczne dzieciom z nowotworami
oraz ich rodzinom;

* certyfikacja ekologiczna - w trosce o ekologie inwestycje Spolki i Grupy sg realizowane
zgodnie z wytycznymi ekologicznej certyfikacji budynkéw (LEED).




Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia zasadnos$¢ oraz realizacj¢ powyzszej polityki Spotki oraz
Grupy.

8. Przeglad dzialalnos$ci Spolki.

Kluczowe wydarzenia i czynniki majgce wplyw na wyniki finansowe oraz operacyjne Grupy
Kapitatowej w 2016 r.

Po dokonaniu przegladu dziatalnosci Grupy Kapitalowej Rada Nadzorcza jest zdania, ze dziatania
GTC o kluczowym znaczeniu w 2016 r. obejmujg nastepujace elementy:

Podwdjne notowanie na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Johannesburgu

Od 18 sierpnia 2016 r. akcje Spoiki sg notowane na Gieldzie Papierow Wartosciowych w
Johannesburgu w sektorze ,,Real Estate Holding and Development”.

Nabycie i refinansowanie aktywow Grupy

W styczniu 2016 r. Grupa GTC nabyta budynek biurowy Pixel w Poznaniu. Cena zakupu netto
wyniosta 32,2 mln EUR. Zakup zostal sfinansowany ze $§rodkow wiasnych Grupy jak réwniez
przy pomocy kredytu udzielonego przez bank PKO BP w kwocie 22,5 min EUR.

W kwietniu 2016 r. Grupa GTC nabyta dwa budynki biurowe w Bukareszcie za taczng kwotg 32
min EUR. Cena zakupu zostata sfinansowania ze srodkow wiasnych Grupy. W listopadzie 2016
r. Grupa GTC podpisata umowe kredytowg z Alfa Bank na kwot¢ 19 mIn EUR w celu
finansowania budynkow.

W kwietniu 2016 r. Grupa GTC nabyta pozostate 49,9% udziatow w Complexul Residential
Colentina S.R.L. (Rose Garden) oraz kredyty udzialowcéw mniejszosciowych udzielone na
projekt za kwote 12,5 mln EUR. W wyniku transakcji GTC stata si¢ jedynym wiascicielem tej
spoiki zaleznej.

W lipcu 2016 r. Grupa GTC nabyta dwa budynki biurowe w Polsce: Neptun Office Center i
Sterlinga Business Center, znajdujace si¢ odpowiednio w Gdansku oraz w Lodzi, za taczng cene
zakupu wynoszaca 39 mln EUR. Spétka podpisata z bankiem Pekao S.A. umowg kredytowa na
kwote 39 mln EUR na finansowanie tych projektow, jak rowniez umowy kredytowe w celu
sfinansowania podatku VAT naleznego w zwiazku z powyzszymi transakcjami.

W lipcu 2016 r. Grupa GTC podpisata z OTP Bank Nyrt umowe¢ kredytowa na kwotg 28 min
EUR w celu sfinansowania projektu biurowego Duna Tower w Budapeszcie. Ponadto Spoétka i
bank uzgodnity refinansowanie kredytow dla Center Point na kwote 38,9 mln EUR, ktore
uprzednio byty finansowane przez MKB Bank Zrt. przy pomocy nowego kredytu na kwotg 47
min EUR.

Wykup mniejszosciowych udziatowcow GTC Ukraine B.V.

W styczniu 2016 r. Grupa GTC nabyta pozostate 10% udziatow w GTC Ukraine B.V. oraz
kredyty udzialowcow mniejszosciowych udzielone na ten projekt za kwote 1 min EUR. W
wyniku tej transakcji kapitat catkowity Spotki wzrdst o 2.6 min EUR.

Emisja nowych obligacji

W listopadzie 2016 roku Spotka wyemitowata trzyletnie obligacje o tacznej warto$ci nominalnej
28.781 tys. EUR. Obligacje posiadajg staty kupon 6-miesieczny w wysokosci 3,75% rocznie.



Wybrane dane finansowe

Ponizej znajduje si¢ zestawienie najwazniejszych danych dotyczacych skonsolidowanych
wynikow osiggnigtych przez Grupg Kapitatowg w 2016 1.

Przychody z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej wyniosty 120.301 tys. EUR w porownaniu
do 117.363 tys. EUR w 2015 .

Zysk netto Grupy Kapitatowej wyniost 159.575 tys. EUR w poréwnaniu do 43.639 tys.
EUR w 2015r.

Laczna warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych Grupy Kapitatowej wyniosta 1.604.675
tys. EUR w poréwnaniu do 1.288.529 tys. EUR w 2015 r.

Laczna warto$¢ kapitatu wiasnego Grupy Kapitatlowej wyniosta 790.323 tys. EUR w
poréwnaniu do 621.202 tys. EUR w 2015 r.

Wskaznik LTV (wartosci kredytéw do wartos$ci zabezpieczen) Grupy Kapitatowej
wyniost 43,3% na dzien 31 grudnia 2016 r. w porownaniu do 39,4% na dzien 31 grudnia
2015 r., przy czym strategia Grupy zaktada utrzymywanie wskaznika LTV na poziomie
ok. 50%.

9. Ocena system6éw kontroli wewnetrznej, audytu wewnetrznego, przestrzegania
obowiazujacych przepisow (compliance) oraz systemu zarzadzania ryzykiem.

W 2016 r. cztonkowie Rady Nadzorczej oraz Komitetu Audytu odbyli spotkanie z audytorem
wewnetrznym Spotki, od ktorego otrzymali informacje oraz raport z analizy systemow kontroli
wewnetrznych wykorzystywanych przez Spotke, a takze profesjonalng ocene ryzyka w
powyzszym zakresie. Celem systemOow kontroli wewnetrznej wykorzystywanych przez Spotke
oraz Grupe Kapitatlowa jest kontrola procedur operacyjnych Spoétki oraz, co za tym idzie,
ograniczenie istotnych ryzyk dotyczacych Spotki.

W marcu 2015 r. Komitet Audytu otrzymal plan audytu wewngtrznego przedstawiony do
realizacji w 2016 r. przez firm¢ Grant Thornton (niezalezna migdzynarodowa firma audytorska).
Audytor wewnetrzny przeprowadzil nastgpujace audyty:

Budowa budynku biurowego Fortyone (Faza 2);
Przygotowanie przetargu na budowe projektu Ada Mall;
Zakonczenie budowy i najem projektu Fortyone (Faza 1);
Sprzedaz aktywow (Galeria Varna);

Zakup aktywow (Duna Tower);

Nabycie udzialéw partnera (projekt Blue House); oraz
Umowy najmu z najemcami (projekt City Gate);

Na podstawie informacji otrzymanych 1 poddanych analizie przez cztonkéw Komitetu Audytu
oraz Rady Nadzorczej zdaniem Rady Nadzorczej istotne dla Spotki systemy kontroli wewngtrzne;j
oraz zarzadzania ryzykiem sg na wlasciwym poziomie.



10. Analiza sprawozdania zarzadu z dzialalnosci Spolki w roku obrotowym 2016,
sprawozdania finansowego Spélki za rok obrotowy 2016 oraz propozycji zarzadu
dotyczacej sposobu podzialu zysku wypracowanego przez Spotke w roku obrotowym 2016.

Rada Nadzorcza Spotki dokonata analizy jednostkowego sprawozdania finansowego Spoéiki,
ktore obejmowato:

* bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2016 r.;
* rachunek zyskow i strat za rok zakonczony 31 grudnia 2016 r.;
* sprawozdanie z calkowitych dochodéw za rok zakonczony 31 grudnia 2016 r.;

* zestawienie zmian w kapitale wlasnym za rok zakonczony 31 grudnia 2016 r.;
® sprawozdanie z przepltywow Srodkow pieni¢znych za rok zakonczony 31 grudnia 2016 r.;

* dodatkowe informacje i objasnienia do jednostkowego sprawozdania finansowego za rok
zakonczony 31 grudnia 2016 r.,
a takze skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej za rok zakonczony 31
grudnia 2016 r. obejmujace:

* skonsolidowany bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2016 r.;

* skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw za rok zakonczony 31 grudnia
2016 r.;

* skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wlasnym za rok zakonczony 31 grudnia
2016 r,;

* skonsolidowane sprawozdanie z przeptywdw §rodkow pienieznych za rok zakonczony 31
grudnia 2016 r.; oraz

* dodatkowe informacje i objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za
rok zakonczony 31 grudnia 2016 1.,

a takze zapoznala si¢ z opinig 1 raportem z badania takich sprawozdan finansowych
przeprowadzonego przez niezaleznego bieglego rewidenta, Ernst & Young Audit sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie.

Rada Nadzorcza zapoznata si¢ ponadto ze sprawozdaniem zarzadu z dziatalnosci Spotki w roku
2016 oraz sprawozdaniem zarzadu z dzialalnosci Grupy Kapitatowej za rok 2016.

W wyniku powyzszej oceny Rada Nadzorcza stwierdzita, ze powyzsze sprawozdania oraz
zestawienia zostaty sporzadzone:

- W sposob rzetelnie 1 wiarygodnie odzwierciedlajacy wyniki z poszczegdlnych rodzajow
dziatalnos$ci gospodarczej prowadzonej przez Grup¢ Kapitatowa oraz Spotke w 2016 r.
oraz ich odpowiednie sytuacje finansowe na dzien 31 grudnia 2016 r.;

- zgodnie, w zakresie formy oraz tresci, z obowigzujacymi przepisami prawa dotyczacymi
sporzadzania sprawozdan finansowych, jak rowniez zgodnie z Migdzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej przyjetymi przez Uni¢ Europejska.

Na podstawie wynikdéw powyzszej analizy oraz pozytywnej opinii wydanej przez Ernst & Young
Audit sp. z 0.0. w dniu 17 marca 2017 r. w sprawie sprawozdania finansowego za rok obrotowy
2016 oraz w sprawie skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy 2016 Rada
Nadzorcza rekomenduje zatwierdzenie przez walne zgromadzenie akcjonariuszy nastgpujacych
dokumentow:

* jednostkowe sprawozdanie finansowe Spoétki za rok obrotowy 2016;
* skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatlowej za rok obrotowy 2016;



* sprawozdanie zarzadu z dziatalno$ci Spotki w roku obrotowym 2016;
® sprawozdanie zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej w 2016 r.; oraz

® propozycja zarzadu dotyczaca sposobu podzialu zysku wypracowanego przez Spotke w
roku obrotowym 2016.

Ponadto zapoznawszy si¢ z wnioskiem zarzadu w sprawie sposobu podziatu zysku w kwocie
741.011 tys. PLN wypracowanego przez Spotke w roku obrotowym 2016 przewidujacym
wyptate dywidendy pod warunkiem przyjecia przez walne zgromadzenie akcjonariuszy uchwaty
w sprawie podniesienia kapitatu akcyjnego Spoiki poprzez emisje akcji spoiki serii L w celu
zaoferowania ich akcjonariuszom Spolki zarejestrowanym na dzien dywidendy, ktorzy spetniaja
kryteria wynikajace z wlasciwego prospektu emisyjnego proporcjonalnie do ich udziatow
posiadanych w dniu dywidendy, Rada Nadzorcza niniejszym opiniuje powyzszy wniosek
pozytywnie i zwraca si¢ do walnego zgromadzenia akcjonariuszy o podj¢cie odpowiedniej
uchwaty w sprawie sposobu podziatu zysku w trybie wskazanym powyze;j.

Przedstawiajac niniejsze sprawozdanie, Rada Nadzorcza wnioskuje, aby wszystkim jej obecnym
1 bytym cztonkom udzielono absolutorium z wykonania obowigzkéw w roku obrotowym 2016.



