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Podstawa prawna sporzadzenia Rocznego sprawozdania rady nadzorczej.

Niniejsze roczne sprawozdanie rady nadzorczej (,Sprawozdanie”) zostato sporzgdzone i
przyjete przez rade nadzorczg Globe Trade Centre S.A. z siedzibg w Warszawie (,Spétka” lub
.GTC"), (,rada nadzorcza”) zgodnie z art. 382 § 3 Kodeksu spétek handlowych i jest
adresowane do walnego zgromadzenia akcjonariuszy Spétki (,Walne Zgromadzenie”).

Celem Sprawozdania jest zapewnienie przestrzegania przez Spétke Zasad 11.2.10.1-11.2.10.4
Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW z 2016 r.

Sktad Rady Nadzorczej.
Na dzien 31 grudnia 2020 r. rada nadzorcza sktada sie z oSmiu czionkdw.

W ponizszej tabeli przedstawiono imiona, nazwiska, stanowisko, daty powotania i daty
wygasniecia obecnej kadencji poszczegdlnych cztonkdéw rady nadzorczej na dzieh 31 grudnia
2020 r.:
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! spetnia kryteria niezaleznosci wskazane w Dobrych Praktykach Spétek Notowanych na
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W 2020 r. sktad rady nadzorczej ulegt nastepujgcym zmianom:

W dniu 9 kwietnia 2020 r., pan Alexander Hesse, przewodniczgcy rady nadzorczej,
ztozyt rezygnacje z zasiadania w radzie nadzorczej ze skutkiem na dzieh 16 kwietnia
2020 r. (patrz raport biezgcy nr 5/2020);

w dniu 16 kwietnia 2020 r. spétka GTC Dutch Holdings B.V powofata pana Christiana
Harlander na cztonka rady nadzorczej (patrz raport biezacy nr 6/2020);

w dniu 16 kwietnia 2020 r rada nadzorca wybrata pana Jana Christopha Didden na
przewodniczgcego rady nadzorcze;j.;

w dniu 23 czerwca 2020 r. otrzymat rezygnacje nastepujgcych pieciu oséb z funkgiji
cztonkéw rady nadzorczej Spétki: Jana-Christopha Didden, Oliviera Brahin, Patricka
Haerle, Christiana Harlander oraz Kathariny Schade ze skutkiem od momentu
otrzymania przez Spotke zawiadomienia przekazanego przez LSREF Il GTC
INVESTMENTS B.V. dotyczagcego posredniego zbycia akcji w kapitale zakladowymi
Spotki wskutek zbycia przez LSREF IIl GTC INVESTMENTS B.V. wszystkich udziatow
w kapitale zaktadowym spdtki GTC DUTCH HOLDINGS B.V. (patrz raport biezgcy nr
12/2020 i 13/2020);

w dniu 23 czerwca 2020 r. spotka GTC Dutch Holdings B.V., powotfata panéw: Dr.
Zoltana Fekete, Balazsa Figura, Dr. Janosa Pétera Bartha, Balinta Szécsényi, Pétera
Boz6 na stanowiska cztonkow rady nadzorczej Spotki ze skutkiem natychmiastowym
(patrz raport biezgcy nr 14/2020);

w dniu 1 lipca 2020 r. rada nadzorcza Spotki wybrata pana Zoltana Fekete na
przewodniczgcego rady nadzorczej;

w dniu 8 grudnia 2020 r. spétka GTC Dutch Holdings B.V., odwotata pana Pétera Bozé
ze stanowiska czionka rady nadzorczej Spotki i powotata pana Léranta Dudas na
stanowisko cztonka rady nadzorczej Spétki ze skutkiem natychmiastowym. (patrz raport
biezacy nr 33/2020).

Dziatalno$¢ Rady nadzorczej.

Rada nadzorcza prowadzi dziatalnos¢ zgodnie z przepisami Kodeksu spoétek handlowych, jak
réwniez na podstawie postanowien statutu Spoétki oraz regulaminu rady nadzorczej z dnia 14
kwietnia 2005 r., ze zmianami wprowadzonymi przez Zgromadzenie Akcjonariuszy w dniu 16
maja 2017 r. Rada nadzorcza dokonata réwniez przegladu sytuacji finansowej Grupy i
dokonata oceny zadtuzenia i zrédet finansowania, wigczajgc polski rynek obligacji jako jedno
ze zrodet finansowania.

Rada nadzorcza GTC sprawowata nadzoér nad dziatalnoscig Spétki oraz dokonywata oceny tej
dziatalnosci oraz sprawozdan finansowych Spétki. Rada nadzorcza dokonata przegladu spraw
zwigzanych z biezgcg dziatalnoscig Spotki oraz podjeta uchwaty w sprawach zwigzanych z
podejmowanymi przez Spotke dziataniami, jak réwniez uchwaly wymagane przepisami
Kodeksu spotek handlowych, postanowieniami statutu Spétki oraz regulaminu rady nadzorczej.



W roku 2020 odbyto sie 13 posiedzenia rady nadzorczej. Rada nadzorcza podejmowata
liczne uchwaly zwigzane z biezacg dziatalnoscig GTC. W posiedzeniach rady
nadzorczej uczestniczyli czlonkowie zarzadu Spoftki, zaproszeni goscie (w tym
przedstawiciele BDO sp. z 0. 0. sp.k. — firmy audytorskiej, ktérej zlecono dokonanie
przegladu sprawozdania finansowego Spotki oraz Grupy Kapitatowej Spoétki (,Grupa
Kapitatowa” lub ,Grupa GTC”) i Polskg Grupe Audytorskg Sp. z 0.0. (Wewnetrzny
Audytor). Rada Nadzorcza byta réwniez na biezgco informowana przez zarzad o

najwazniejszych wydarzeniach dotyczacych Spéiki.

W 2020 r. najwazniejsze uchwaty podjete przez rade nadzorczg dotyczyty m.in.:

wydania pozytywnej opinii na temat sprawozdania finansowego GTC oraz
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy GTC za rok obrotowy 2019;

akceptacji wniosku zarzgdu w sprawie podziatu zysku za rok obrotowy 2019;
zatwierdzenie planu Audytu Wewnetrznego za rok 2020;

powotanie Yovava Carmi do zarzgdu a nastepnie na stanowisko prezesa zarzadu;
powotanie Ariela Ferstmana, Roberta Snow i Gyula Nagy do zarzadu;

powotanie BDO Sp. z o.0. Spétka Komandytowa jako niezaleznego zewnetrznego
biegtego rewidenta w celu zbadania rocznego skonsolidowanego i jednostkowego
sprawozdania finansowego GTC SA za lata uptywajace 31 grudnia 2020 r. i 31 grudnia
2021,

zatwierdzenie refinansowania Galerii Jurajskiej w Czestochowie;

zatwierdzenie refinansowania Kompleksu Biurowego Pixel i Francuska w Polsce;
zatwierdzenie zbycia budynku biurowego Spiral w Budapeszcie;

zatwierdzenie nabycia dziatki budowlanej w Budapeszcie;

zatwierdzenie emisji obligacji w ramach Programu Obligacji dla Rozwoju (Bonds for
Growth Program) Narodowego Banku Wegier;

zatwierdzenie umowy zlecenia z Equilor Investment Ltd. do dziatania jako Co-lead
Manager dla emisji obligacji emitowanych w ramach Programu Obligacji dla Rozwoju
(Bonds for Growth Program) Narodowego Banku Wegier;

zatwierdzenie nabycia budynku biurowego w Budapeszcie

Rada nadzorcza zajmowata sie réwniez nastepujgcymi kwestiami:

ocena pozycji finansowej i wyniku finansowego Spodtki oraz Grupy Kapitatowe] po
zakonczeniu kazdego kwartatu 2020 r.;

ocena budzetu na rok 2020oraz sposobu jego wykorzystania;
ocena postepow w realizacji biezgcych projektéw i nowych inwestycji

wptyw pandemii COVID-19 na dziatalno$¢ Spotki.



Ponadto rada nadzorcza monitorowata wybrane ryzyka biznesowe dotyczace Grupy
Kapitatowej oraz dokonywata oceny metod wykorzystywanych przez Spotke w celu kontroli
ryzyka oraz ochrony przed nim.

Ocena wykonania zadan Rady Nadzorczej w 2020 r.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia wypetnienie swoich zadan w roku 2020. Przy
wykonywaniu swoich obowigzkéw rada nadzorcza dziatata zgodnie z przepisami prawa, w
szczegolnosci nie przekraczajgc zakresu uprawnien okreslonego przepisami Kodeksu spétek
handlowych, postanowieniami statutu Spotki oraz regulaminu rady nadzorczej.

W sktad Rady nadzorczej wchodzg osoby posiadajgce szerokie doswiadczenie umozliwiajgce
dokonywanie dogtebnych i trafnych analiz planéw Spétki oraz ich realizacji. Rada nadzorcza
wspiera zarzad przy podejmowaniu wszystkich strategicznych decyzji dotyczacych dziatalnosci
GTC.

Ocena wykonania zadan komitetow rady nadzorczej w 2020 r.

Celem komitetu audytu rady nadzorczej (,komitet audytu”) jest dokonywanie oceny kontroli
administracyjno-finansowej, sprawozdawczosci finansowej, oraz dziatan w ramach audytu
zewnetrznego i wewnetrznego Spotki oraz spotek z Grupy Kapitatowej, jak réwniez
przedstawianie radzie nadzorczej opinii w powyzszym wzgledzie.

W 2020 r. w skfad komitetu audytu wchodzili nastepujgcy cztonkowie rady nadzorczej: Mariusz
Grendowicz, Marcin Murawski oraz Ryszard Wawryniewicz (ktory zostat zmieniony przez Janos
Péter od 1 lipca 2020r.). Cztonkowie komitetu audytu brali aktywny udziat w kwartalnych
posiedzeniach komitetu audytu. Wszyscy czionkowie komitetu audytu posiadajg kwalifikacje w
zakresie rachunkowosci oraz audytu. Zgodnie ze ziozonymi przez siebie wobec zarzgdu
o$wiadczeniami zarowno Marcin Murawski jak i Janos Péter spetniajg kryteria niezaleznosci.

Do najwazniejszych zadan komitetu audytu zaliczajg sie m.in.: ocena biezgcych wynikéw
finansowych Spdtki, jej ptynnosci, poziomu zadtuzenia oraz wierzytelnosci, sposobu
finansowania projektéw oraz monitorowanie prawidtowosci sporzadzenia sprawozdania
finansowego. Komitet audytu dokonuje réwniez oceny istotnych dla Spotki systeméw kontroli
wewnetrznej oraz zarzgdzania ryzykiem.

W 2020 r. odbyto sie siedem (7) posiedzenia komitetu audytu. W adekwatnych posiedzeniach
Komitetu Audytu brali udziat przedstawiciele podmiotu, ktéremu zlecono przeprowadzenie
przegladu sprawozdania finansowego Spoétki oraz Grupy Kapitatowej.




Komitet audytu dokonat analizy wszystkich sprawozdan finansowych Spétki oraz Grupy
Kapitatowej przed ich publikacjg i wydat rekomendacje zatwierdzenia ich przez rade
nadzorcza.

Podczas swoich posiedzen w roku 2020 komitet audytu oraz rada nadzorcza omawiaty
zagadnienia kontroli wewnetrznej, kwestie zarzadzania ryzykiem oraz kluczowe problemy z
zakresu przestrzegania obowigzujgcych przepiséw.

Komitet audytu w sposob ciggty monitorowat proces sprawozdawczosci finansowej i proces
ustawowego audytu w Spoifce, oraz przedstawiat Radzie Nadzorczej regularne wyniki tych
Czynnosci.

W dniu 12 maja 2014 r. rada nadzorcza powotata komitet wynagrodzen rady nadzorczej, ktéry
nie posiada uprawnien decyzyjnych i ktérego zadaniem jest przedstawianie rekomendaciji
radzie nadzorczej dotyczacych wynagrodzenia cztonkéw zarzadu oraz polityki jego ustalania.

W 2020 r. w sktad komitetu wynagrodzen wchodzili nastepujagcy cztonkowie rady nadzorcze;j:
Marcin Murawski, Mariusz Grendowicz oraz Alexander Hesse (ktéry zostat zmieniony przez
Zoltan Fekete od 1 lipca 2020r.). Zgodnie ze swoim o$wiadczeniem ztozonym na rece zarzgdu
Marcin Murawski spetnia kryteria niezaleznosci.

W 2020 r. odbyto sie sze$¢ (6) posiedzenie komitetu wynagrodzen. Podczas tego posiedzenia
komitet wynagrodzen przekazat radzie nadzorczej swojg rekomendacje w zakresie przyznania
wynagrodzen i premii rocznej cztonkom zarzadu.

Ocena sposobu wypetniania przez Spotke obowigzkéw informacyjnych

dotyczacych stosowania zasad tadu korporacyjnego, okreslonych w Regulaminie Gieldy
oraz przepisach dotyczacych informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentéw papieréw wartosciowych.

Zdaniem rady nadzorczej w 2020 r. Spétka wypetniata wszystkie zobowigzania zwigzane ze
stosowaniem zasad tadu korporacyjnego okres$lonych w Regulaminie Gietdy oraz przepisow
prawa dotyczacych przekazywania informacji biezgcych i okresowych do publicznej
wiadomosci przez emitentéw papieréw wartosciowych.

Informacja na temat uzasadnienia polityki Spétki w zakresie dziatalnosci
sponsorskiej, charytatywnej oraz podobnej dziatalnosci.

Grupa jest odpowiedzialnym deweloperem i zarzgdcg nieruchomosci, ktéry koncentruje sie na
zrownowazonym rozwoju. Wszystkie jej dziatania w zakresie spotecznej odpowiedzialnosci
biznesu sg prowadzone w sposéb skoordynowany, aby wspieraé spotecznosci lokalne, w
ktérych dziata Grupa. Wsparcie takie przewiduje:




poprawe lokalnej infrastruktury, w tym drogowej i komunikacyjnej. Infrastruktura
tworzona w zwigzku z realizowanymi inwestycjami lub na ich potrzeby jest
przekazywana nieodpfatnie miastu do korzystania przez wszystkich mieszkancow.
Ponadto przed przystgpieniem do realizacji projektéw Grupy na dziatkach, ktére nie sg
zabudowane albo bedg otaczaly przyszie inwestycje, tworzone sg ogolnodostepne
tereny zielone (skwery, parki etc.);

sponsorowanie lokalnych inicjatyw — Grupa uczestniczy w lokalnych inicjatywach
miedzy innymi takich jak:

o pomoc dla lekarzy w zwigzku z pandemig COVID-19;

o oddanie dziatki do uzytku wikadzom lokalnym w ramach inicjatywy testowania na
COVID-19

o wspieracie Czerwonego Krzyza w zapewnianiu miejsca na oddawanie Krwi;

o promowanie lokalnych producentow przez udostepnianie powierzchni w
centrach handlowych pod stoiska z produktami ekologicznymi i rekodzietem,

o wspieranie organizacji humanitarnych poprzez udostepnianie powierzchni pod
stanowiska dla stowarzyszen humanitarnych i organizacji charytatywnych;

o organizacja charytatywnych kiermaszéw bozonarodzeniowych w biurowcach;
o sponsorowanie aktywnosci sportowych:

» wyscig humanitarny ,Zagreb Love Run” - wszystkie zebrane pienigdze
przeznaczono na darowizne na rzecz stowarzyszenia ,Oblacic”,
organizacji charytatywnej majgcej na celu pomoc dzieciom z
zaburzeniami wzrostu;

= | Bieg Swietego Mikotaja w Galerii Jurajskiej - promocja zdrowego stylu
zycia

» Bieg przez Most - promocja zdrowego stylu zycia;
= udziat Galerii Péinocnej w Nocnym Wys$cigu Rowerowym;
= Turniej siatkdwki plazowej - Puchar Slgska;

= Mistrzostwa kadetéw w siatkéwce plazowej w Galerii Jurajskie;.

Dodatkowo Grupa przeprowadzita kilka lokalnych inicjatyw w swoich centrach
handlowych:

o utworzenie przez Ada Mall ,Kacika czytelniczego” - bezptatng
biblioteke we wspdlnej przestrzeni w centrum handlowym,
przywracajgcg wszystkim istotno$¢ znaczenia kultury i bezpftatnej




edukacji;

o zaangazowanie Mall of Sofia w inicjatywe ,Dobro w sercu
miasta”("The good in the heart of the city” ), ktéra wspiera ludzi w
potrzebie. Akcja charytatywna dostarczyta ponad 900 pudetek
zywnosci, ktére zostaty rozdane osobom ze spotecznos$ci nalezgcej do
najbardziej narazonych grup;

o udostepnienie w Avenue Mall Zagreb miejsca szkolenia dla centrum
rehabilitacji “The Rehabilitation Centre Silver’- ktére szkoli psy
asystujgce dla osob niepetnosprawnych i dzieci z trudnosciami
rozwojowymi.

o certyfikacja ekologiczna — w trosce o ekologie inwestycje Spoétki i Grupy sg
realizowane zgodnie z wytycznymi ekologicznej certyfikacji budynkéw (LEED i
BREEAM). Na koniec 2020 r. okoto 84% naszych nieruchomosci posiadato zielony
certyfikat, ktoéry swiadczy o zrownowazonym rozwoju nieruchomosci budowanych i
zarzadzanych przez GTC.

Rada nadzorcza pozytywnie ocenia zasadno$¢ oraz realizacje powyzszej polityki Spoétki oraz
Grupy.

Przeglad dziatalnosci Spotki.

COVID- 19

Pandemia Covid-19 wywotata fale silnych negatywnych skutkéw dla swiatowej gospodarki, w
tym wyrazng recesje. Lockdown spowodowat niespotykany uprzednio zastéj w duzej czesci
Swiatowej dziatalnosci gospodarczej: konsumenci zostali w domu, firmy stracity dochody i
zwolnity pracownikow - co w konsekwencji doprowadzito do wzrostu bezrobocia. Pakiety
ratunkowe przygotowane przez rzady krajowe i UE a takze wsparcie polityki pienieznej przez
Europejski Bank Centralny zostaty wdrozone w celu ztagodzenia skutkow gospodarczych
pandemii. Jednak zakres i czas trwania pandemii oraz ewentualne przyszte srodki jej
powstrzymania sg nadal niemozliwe do przewidzenia. Od potowy marca 2020 roku stato sie
ewidentne, ze zakidcenia gospodarcze spowodowane przez wirusa Covid-19 oraz zwiekszona
niepewnos$¢ rynkowa w potgczeniu ze zwiekszong zmiennoscig na rynkach finansowych mogag
doprowadzi¢ do potencjalnego spadku przychoddéw z wynajmu, spadku wartosci aktywéw
Grupy, a takze negatywnie wptyng¢ na spetnianie przez Spoétki warunkéw umow kredytowych.
Chociaz doktadny efekt koronawirusa nie zostat jeszcze ustalony, jasne jest Zze stwarza on
znaczne ryzyko (wiecej informacji w nocie 36 Sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
GTC za rok 2020).



ZMIANA AKCJONARIATU / ZMIANA ZARZADU

W dniu 16 kwietnia 2020 roku Rada Nadzorcza Spotki powotata Yovava Carmi na stanowisko
Czilonka Zarzadu Spofki.

W dniu 23 czerwca 2020 roku spétka GTC HOLDING ZARTKORUEN MUKODO
RESZVENYTARSASAG z siedzibg w Budapeszcie, Wegry (,GTC Holding Zrt”) kupita 100%
udziatéw w spotce GTC Dutch Holdings B.V. (,Akcjonariusz Wiekszosciowy”) od spotki LSREF
Il GTC INVESTMENTS B.V. z siedzibg w Amsterdamie w Holandii. Spotka GTC Dutch
Holdings B.V. posiada 298.575.091 akcji Spotki, stanowigcych 61,49% udziatow w kapitale
zaktadowym Spétki. Po wymienionym wyzej nabyciu, spotka GTC Holding Zrt (tj. poprzez
Akcjonariusza Wiekszosciowego) posiada posrednio 298.575.091 akcji Spodtki, dajacych
61,49% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spofki.

W dniu 23 czerwca 2020 roku Robert Snow zostat powotany na stanowisko Cztonka Zarzadu
Spoiki.

W dniu 23 czerwca 2020 roku Thomas Kurzmann zostat odwotany ze stanowiska Cztonka
Zarzadu Spoiki.

W dniu 1 lipca 2020 roku Gyula Nagy zostat powotany na stanowisko Cztonka Zarzadu Spofki.

W dniu 28 lipca 2020 roku Ariel Alejandro Ferstman zostat powotany na stanowisko Cztonka
Zarzadu Spofki.

W dniu 28 lipca 2020 r. Spétka poinformowata, ze kadencja Ereza Boniela jako czionka
Zarzadu Spotki wygasa ze skutkiem natychmiastowym, za obopding zgoda.

W dniu 18 wrzesnia 2020 roku Yovav Carmi zostat powotany na stanowisko Prezesa Zarzadu
Spofki.

W dniu 27 pazdziernika 2020 roku spétka GTC Holding Zrt zwiekszyta ogding liczbe gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu Spétki w wyniku nabycia w dniu 22 pazdziernika 2020 roku 21.891.289
akcji Spotki, uprawniajgcych do 21.891.289 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki, co
stanowi 4,51% udziatu w kapitale Spétki i uprawniajgcych do 4,51% ogélnej liczby gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu Spotki. Po powyzszej transakcji zakupu spétka GTC Holding Zrt
posiada bezposrednio i posrednio 320.466.380 akcji Spétki, dajgcych 66,00% gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu Spotki.



ZAKONCZENIE INWESTYCJI / ZAKUP

W 2020 roku Grupa GTC zakonczyta budowe nastepujgcych nieruchomosci:

o Green Heart N3 w Belgradzie - biurowiec o powierzchni 5 tys. mkw. (marzec 2020 r.);

e Advance Business Center Il w Sofii - biurowiec o powierzchni 18 tys. mkw. (pazdziernik
2020 r.).

e Matrix B w Zagrzebiu - biurowiec o powierzchni 11 tys. mkw. (listopad 2020 r.);

We wrzesniu 2020 roku. Grupa GTC nabyta pozostate 20% udziatéw w spotce Marlera Golf LD
d.o.0. za cene 2,8 min EUR, z czego 1,8 min EUR zostato zaptacone we wrzesniu 2020 roku
(pozostata czesé¢ 1 min EUR zostanie wyptacona po spetnieniu okreslonych warunkéw). Po
dokonaniu transakcji GTC pozostata jedynym wiascicielem spoétki zaleznej. W wyniku tej
transakcji udziat akcjonariuszy mniejszosciowych wzrést o 15,9 milionéw PLN (3,6 min EUR),
zas$ kapitat zapasowy spadt o 28,4 milionéw PLN (6,4 min EUR). W zwigzku z powyzszym,
kapitat wlasny ogétem spadt o 12,4 milionéw PLN (2,8 min EUR).

W dniu 13 listopada 2020 roku GTC Future Kft, nowo utworzona spodtka zalezna (100%
zalezna) kupita dziatke od spétki zaleznej, powigzanej z akcjonariuszem wiekszosciowym,

z istniejgcymi starymi budynkami biurowymi i przemystowymi przy ulicy Vaci w Budapeszcie za
kwote 96,7 milionow ztotych (21,35 min EUR). Istniejgce budynki majg 12.000 mkw. catkowitej
powierzchni najmu (GLA 8.200 mkw.). Spétka planuje wyburzenie tych budynkéw oraz budowe
nowych biurowcéw w fazach o tgcznej powierzchni najmu 64.000 m kw.

ROZPOCZECIE BUDOWY NOWYCH PROJEKTOW

W lipcu 2020 roku Dorado 1 EOQOD, spétka w catosci nalezgca do Spétki, rozpoczeta budowe
nowego biurowca (Sofia Tower 2) w Sofii. Projekt bedzie sktadat sie z 8,3 tys. mkw.
powierzchni najmu.

SPRZEDAZ AKTYWOW

W dniu 20 pazdziernika 2020 roku spotka Spiral | Kft., posrednio w 100% zalezna od Spdéiki,
podpisata umowe kupna-sprzedazy biurowca Spiral za cene 277,4 milionéw PLN (62,7 min
EUR). W dniu 5 listopada 2020 roku wszystkie warunki zawieszajgce sprzedazy zostaty
spetnione, a cena zakupu zostata zaptacona w catosci. Réwnolegle z zamknieciem transakcji,
spotka Spiral | Kft sptacit w catosci pozostatg do sptaty kwote pozyczki w Erste Bank.

EMISJA OBLIGACJI ORAZ REFINANSOWANIE

W dniu 13 lutego 2020 spétka GTC CTWA podpisata nowg umowe pozyczki z Erste Group
Bank AG i Raiffeisenlandesbank Niederosterreich-Wien AG na refinansowanie istniejgcej
pozyczki Galerii Jurajskiej oraz dodatkowe finansowanie w wysokosci 197,8 milionéw PLN (46
min EUR), do tacznej kwoty 559 milionéw PLN (130 min EUR).

W dniu 12 listopada 2020 roku agencja Scope Ratings przyznata po raz pierwszy Globe Trade
Centre S.A i jej spotce zaleznej GTC Real Estate Development Hungary Zrt. rating
inwestycyjny emitenta na poziomie BBB- z perspektywg stabilng w celu emisji ,zielonych
obligacji” w ramach Bond Funding for Growth Program na Wegrzech. Potencjalny rating
niezabezpieczonego zadtuzenia zostat rowniez okreslony na poziomie BBB-.



W dniu 7 grudnia 2020 roku spétka GTC Real Estate Development Hungary Zrt. wyemitowata
10-letnie ,zielone obligacje” o tgcznej wartosci nominalnej 110 min euro denominowane w HUF
w celu sfinansowania projektéw zwigzanych z nieruchomosciami i w celu refinansowania
istniejgcego dtugu. Obligacje sg w petni i nieodwotalnie gwarantowane przez Spotke i zostaty
wyemitowane z rentownoscig 2,33% z rocznym statym kuponem 2,25%. Obligacje sg
amortyzowane w wysokosci 10% w skali roku poczgwszy od 7 roku, przy czym 70% wartosci
jest sptacane w terminie zapadalnos$ci 7 grudnia 2030 roku.

W dniu 8 grudnia 2020 roku spétka GTC Real Estate Development Hungary Zrt. zawarta z
trzema réznymi bankami umowy na swapy walutowo-procentowe, aby zabezpieczy¢ catkowite
zobowigzanie z tytutu ,zielonych obligacji” przed wahaniami kurséw walut. ,Zielone obligacje”
zostaty zabezpieczone do euro, a staty roczny kupon zostat zamieniony na roczng statg stope
procentowg w wysokosci 0,99%.

Ponizej znajduje sie zestawienie najwazniejszych danych dotyczgcych skonsolidowanych
wynikéw osiggnietych przez Grupe Kapitatowg w 2020 r.

o Przychody z dziatalnosci Grupy Kapitatowej wyniosty 160.121 tys. EUR w
porownaniu do 169.762 tys. EUR w 2019 r.

o Strata netto Grupy Kapitatowej wyniést 70.861 tys. EUR w poréwnaniu do
75.421 tys. EUR zysku w 2019r.

o taczna wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych Grupy Kapitatowej
wyniosta 2.125.128 tys. EUR w porownaniu do 2.247.030 tys. EUR w
2019r.

o taczna wartos¢ kapitatu wikasnego Grupy Kapitatowej wyniosta 974.148
tys. EUR w poréwnaniu do 1.058.662 tys. EUR w 2019 r.

o Wskaznik LTV (wartosci kredytow do wartosci zabezpieczen) Grupy
Kapitatowej wyniést 45% na dzieh 31 grudnia 2020 r. w poréwnaniu do
44% na dzien 31 grudnia 2019 r., przy czym strategia Grupy zaktada
utrzymywanie wskaznika LTV na poziomie ponizej 50%.

Ocena systemow kontroli wewnetrznej, audytu wewnetrznego, przestrzegania

obowiazujacych przepiséw (compliance) oraz systemu zarzadzania ryzykiem.

W roku 2020. cztonkowie komitetu audytu uczestniczyli w spotkaniach dotyczacych
opracowania i implementacji systemu kontroli wewnetrznej, zarzgdzania ryzykiem i audytem
wewnetrznym, o czym mowa ponizej.



Zarzad Spodiki jest odpowiedzialny za system kontroli wewnetrznej w i zapewnienie jego
efektywnosci. Zarzad regularnie raportuje do komitetu audytu rady nadzorczej o zdarzeniach z
zakresu systemu kontroli w spoétce. W odnosnym okresie komitet audytu i rada nadzorcza
zajmowaty sie nastepujgcymi kwestiami z zakresu kontroli wewnetrznej:

a)

b)
c)

d)

Srodowisko Kontroli Wewnetrznej przedstawione przez zewnetrznego Audytora
Wewnetrznego w celu opracowania planu audytu podczas posiedzen komitetu audytu;

prezentacja pracy Audytora Wewnetrznego w 2020roku;

sprawozdania finansowe (na kazdym posiedzeniu komitetu audytu i rady nadzorcze));
oraz

przeglad i zatwierdzenie zaudytowanych sprawozdan finansowych (w zakresie
zaudytowanych sprawozdan finansowych za rok finansowy zakoriczony 31 grudnia
2020r.)

System Zarzgdzania Ryzykiem nie jest w Spéice wydzielong gatezig, lecz jest sprawowany
przez Zarzad ze szczegdlnym uwzglednieniem cztonka zarzgdu odpowiadajgcego za sprawy
finansowe (CFO, czionek zarzadu ds. finansowych) W ramach kwartalnych sprawozdan
zarzadu dla rady nadzorczej i komitetu audytu zarzad raportuje o sprawa zwigzanych z
ryzykiem, wtgczajac:

ryzyko ptynnosci;

ryzyko koncentracji portfolia;

przeglad aktywoéw;

wspotczynniki wynajecia;

poprawa yeild'u;

postepy w zakresie kazdego projektu (wliczajgc opdznienia, jesli wystgpity);
kwestie podatkowe;

wspotczynniki diugu;

ryzyka struktury finansowan, oraz

wykonanie budzetu.

Powyzej wzmiankowane informacje byly dostarczane za kazdy kwartat okresu
sprawozdawczego i sg ujete w protokotach posiedzen odpowiednio komitetu audytu i rady
nadzorczej Spotki.

Komitet audytu i zarzad Spétki wraz z niezaleznym audytorem wewnetrznym spetniajag
niezalezne funkcje w ramach audytu wewnetrznego w Spofce.



Spotka zatrudnia firme z zakresu audytu wewnetrznego w oparciu o zalecenia komitetu audytu
i po przeprowadzaniu procesu selekgciji.

Wewnetrzny Audytor raportuje bezposrednio do komitetu audytu. Audytor wewnetrzny
regularnie przedstawia swoj plan audytu i zalecenia audytu komitetowi audytu. Wszystkie
sprawy zwigzane z kontrolg wewnetrzng sa regularnie dyskutowane na posiedzeniach
komitetu audytu.

Komitet audytu i rada nadzorcza monitorowata i dokonata oceny efektywnosci audytu
wewnetrznego Spétki i w wyniku tych dziatan dokonano zmiany audytora wewnetrznego
Grupy.

Na podstawie informacji otrzymanych i poddanych analizie przez cztonkow komitetu
audytu oraz rady nadzorczej Zdaniem rady nadzorczej istotne dla Spotki systemy
kontroli wewnetrznej oraz zarzgdzania ryzykiem sg na wkasciwym poziomie.

Analiza sprawozdania zarzadu z dziatalnosci Spétki w roku obrotowym 2020,

sprawozdania finansowego Spotki za rok obrotowy 2020 oraz propozycji zarzadu
dotyczacej sposobu pokrycia straty osiggnietej przez Spétke w roku obrotowym 2020.

Rada nadzorcza Spétki dokonata analizy jednostkowego sprawozdania finansowego Spétki,
ktére obejmowato:

e bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2020 r.;

e rachunek zyskow i strat za rok zakonczony 31 grudnia 2020 r.;

e sprawozdanie z catkowitych dochoddéw za rok zakonczony 31 grudnia 2020 r.;

e zestawienie zmian w kapitale wtasnym za rok zakonczony 31 grudnia 2020 r.;

e sprawozdanie z przeptywow Srodkéw pienieznych za rok zakohczony 31 grudnia 2020 r.;

e dodatkowe informacje i objasnienia do jednostkowego sprawozdania finansowego za rok
zakonczony 31 grudnia 2020 r.,

a takze skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej za rok zakonczony 31
grudnia 2020 r. obejmujgce:

e skonsolidowany bilans sporzgdzony na dzieh 31 grudnia 2020 r.;

e skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddéw za rok zakonczony 31 grudnia
2020r.;

e skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym za rok zakonczony 31 grudnia
2020 r.;

e skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow srodkow pienieznych za rok zakonczony 31
grudnia 2020 r.; oraz

o dodatkowe informacje i objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za
rok zakonczony 31 grudnia 2020 r.,



a takze zapoznata sie z opinig i raportem z badania takich sprawozdan finansowych
przeprowadzonego przez niezaleznego biegtego rewidenta, BDO sp. z 0.0. sp. k. z siedzibg w
Warszawie.

Rada nadzorcza zapoznata sie ponadto ze sprawozdaniem zarzadu z dziatalnosci Spotki w
roku 2020 oraz sprawozdaniem zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej za rok 2020.

W wyniku powyzszej oceny rada nadzorcza stwierdzita, ze powyzsze sprawozdania oraz
zestawienia zostaty sporzadzone:

- w sposob rzetelnie i wiarygodnie odzwierciedlajgcy wyniki z poszczegolnych
rodzajow dziatalnosci gospodarczej prowadzonej przez Grupe Kapitalowg oraz
Spotke w 2020 r. oraz ich odpowiednie sytuacje finansowe na dzien 31 grudnia
2020 r.;

- zgodnie, w zakresie formy oraz tresci, z obowigzujgcymi przepisami prawa
dotyczgcymi sporzgdzania sprawozdan finansowych, jak réwniez zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej przyjetymi przez
Unie Europejska.

Na podstawie wynikdw powyzszej analizy oraz pozytywnej opinii wydanej przez BDO sp. z 0.0.
sp. k w dniu 22 marca 2021 r. w sprawie sprawozdania finansowego za rok obrotowy 2020
oraz w sprawie skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok obrotowy 2020 rada
nadzorcza rekomenduje zatwierdzenie przez walne zgromadzenie akcjonariuszy
nastepujgcych dokumentow:

¢ jednostkowe sprawozdanie finansowe Spofki za rok obrotowy 2020;

¢ skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej za rok obrotowy 2020;

e sprawozdanie zarzgdu z dziatalnosci Spotki w roku obrotowym 2020;

e sprawozdanie zarzgdu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej w 2020 r.; oraz

e propozycja zarzgdu dotyczgca sposobu pokrycia straty osiggnietej przez Spotke w roku
obrotowym 2020, z zyskow Spotki z lat ubiegtych (kapitat zapasowy utworzony z zyskow
zatrzymanych).

Ponadto rada nadzorcza ze wzgledu na bardzo delikatng i trudng sytuacje rynkowg
postanowita odroczy¢ decyzje o podziale zyskow.

Przedstawiajgc niniejsze sprawozdanie, rada nadzorcza wnioskuje, aby wszystkim jej obecnym
i bytym cztonkom udzielono absolutorium z wykonania obowigzkéw w roku obrotowym 2020



