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WYNIKI FINANSOWE NADAL POD WPLYWEM NEGATYWNEGO WPLYWU
COVID-19, MIMO TO AKTYWNOSC W SEGMENCIE NAJMU POWIERZCHNI
HANDLOWEJ | BIUROWEJ POWRACA

ZYSK PRZED
. OPODATKOWANIEM
MAR:AZ/Q\IIBAR},\JATJO z | KOREKTAMI FFO | EPRA NAV
WARTOSCI
GODZIWEJ
27 mln euro 15 min euro 14 min euro 1.123 miln euro

KLUCZOWE DANE ZA | KW. 2021 R.

e Marza brutto z wynajmu wyniosta 27 min euro (30 min euro
w | kw. 2020 r.), mimo negatywnego wptywu COVID-19 w | kw.
2021 r. w wysokosci 2,4 min euro (4,5 mln euro w poréwnaniu do MARZA BRUTTO NA

poziomu przed pandemig COVID-19 z | kw. 2019 r.) DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

e  Zysk z dziatalnosci operacyjnej: 15 min euro zysku przed 29 g0 08 @Y g
opodatkowaniem i korektami wartosci godziwej (13 min euro
w | kw. 2020 r.)

¢  Wysokie FFO w kwocie 14 min euro (18 min euro w | kw.
2020 r.), przy FFO na akcje w wysokosci 0,03 euro

Marza brutto Sprzedane Nowo coviD LFL Marza brutto

H iaRr na aktywa ukoficzone na
e EPRA NAV wyniosta 1.123 min euro na dzien 31 marca 2021 r., .. s azatanosc
przy EPRA NAV na akcje w wysokosci 2,31 euro (10,77 zt) s oo L

° Dobre wskazniki finansowe:

o Wskaznik zadtuzenia netto do wartosci nieruchomosci SREDNIA WAZONA STOEA FROCENTOWA

(LTV) na poziomie 45,5% (45% na dzien 31 grudnia

2020 1.) T oo o 26w
- 23% 23%
o Srednia wazona stopa procentowa na historycznie
niskim poziomie 2,3% (2,3% na dzien 31 grudnia 2020 r.) I I
* WySOKa p+ynn0éé przy srodkach PiemeinyCh iich 2016 2017 2018 2019 2020 Q12021
ekwiwalentach w wysokosci 254 min euro na dzien 31 marca
2021r.

e Emisja zielonych obligacji na kwote 54 min euro w marcu
2021 r. (nadsubskrypcja o 25%)

AKTUALIZACJA PORTFOLIO (I KW. 2021 R.)

e POWIERZCHNIA BIUROWA: WIEKSZA AKTYWNOSC NIZ
W 2020 R.

o Zawarto umowy najmu na niemal 40 tys. m kw. powierzchni.
Dominowalty przedtuzenia kontraktéw:

o Wskaznik wynajecia utrzymany sie na wysokim poziomie




90%:3 na dzien 31 marca 2021 r. (90% w grudniu 2020 r.) Vaci Greens D

o W Il kw. 2020 r. zainwestowano 212 min euro w biurowce
w Budapeszcie o dlugim srednim wazonym niewygastym
okresie najmu. Budynki sg w petni wynajete przez
renomowanych najemcow i zwiekszg przychody z najmu
0 11,8 min euro rocznie

e POWIERZCHNIA HANDLOWA: WPLYW COVID-19 NADAL
WIDOCZNY W WYNIKACH ZA | KW. 2021 R. WSZYSTKIE
OBIEKTY HANDLOWE DZIALAJA

o Ograniczenia w dziatalnosci wprowadzone w Polsce, Bulgarii
i Serbii przyczynity sie do spadku marzy brutto o 2,4 min euro
w | kw. 2021 r.

o 100% powierzchni GLA w obiektach handlowych moze
obecnie prowadzi¢ sprzedaz

o Sieci handlowe otwierajg nowe placéwki w centrach
handlowych

o Wskaznik wynajecia wzrdést do 96% na dzieh 31 marca
2021r.

»Pierwszy kwartat tego roku byt bardzo intensywny. Jak wszystkie firmy na catym Swiecie, skupiliSmy sie na walce ze
skutkami pandemii COVID-19. W poréwnaniu z 2020 r., nastroje sg bardziej pozytywne. Nasza aktywno$c w segmencie
wynajmu powierzchni biurowej znacznie wzrosta — z 70 tys. m kw. w trakcie 2020 r., do prawie 40 tys. m kw. tylko
w pierwszym kwartale 2021 r. Zawarlismy réowniez kilka duzych umoéw najmu i towarzyszyliSmy naszym najemcom
w otwarciach nowych sklepéw. Kontynuowaliémy takze realizacje naszych planéw dotyczgcych przejec:
zainwestowalismy 212 min euro w obiekty budynki biurowe klasy A w Budapeszcie, nabywajgc Vaci Green D, Ericsson
Headquarters i Siemens Evosoft Headquarters. Budynki sg w petni wynajete renomowanym najemcom i znacznie
zwiekszg nasz roczny dochdd operacyjny netto (NOI). Nabyte obiekty uzupetniajg i rozszerzajg nasz portfel
ekologicznych biurowcéw znajdujgcych sie w Europie Srodkowo-Wschodniej i stanowig element naszej strategii
zaktadajgcej wiekszg koncentracje na dziatalno$ci w Polsce i Budapeszcie. Transakcje zostaty sfinansowane srodkami
wtasnymi, finansowaniem bankowym | zielonymi obligaciami wyemitowanymi na przetomie 2020 i 2021 r.” —
skomentowat Yovav Carmi, Prezes Zarzadu GTC.

,P0za pozyskiwaniem nowych obiektdw, przygotowywaliSmy GTC do zmiany struktury finansowania i przejsScia
z pojedynczych kredytéw bankowych przeznaczonych na poszczegdlne inwestycje na finansowanie obligacjami
niezabezpieczonymi. Chcieliby$my wykorzystac ptynny rynek obligacji do zapewnienia firmie bardziej elastycznych
i fatwigjszych w zastosowaniu instrumentu finansowego, podobnie do innych podmiotéw dziafajgcych w regionie, ktére
w ostatnim czasie z powodzeniem korzystaty z rynku euroobligacji. Naszym celem jest emisja euroobligacji jeszcze
przed wakacjami” — powiedziat Ariel Ferstman, dyrektor finansowy i cztonek Zarzadu GTC.




DZIALALNOSC OPERACYJNA

Powierzchnia biurowa:
wieksza aktywnos¢ niz
w 2020 r.

Powierzchnia
handlowa: wptyw
COVID-19 widoczny

w wynikach za | kw.
2021 r., mimo iz obiekty
handlowe dziatajg

e Zawarto umowy najmu na niemal 40 tys. m kw. powierzchni. Dominowaly
przediuzenia kontraktow:

= Przedtuzenie umowy zawartej z renomowanym najemcom z branzy IT
w Korona Office Complex w Krakowie (ok. 11,3 tys. m kw.)

= Przedtuzenie najmu KMG Rompetrol w City Gate w Bukareszcie
(9,4 tys. m kw.)

=  Przedtuzenie najmu UNIT 4 w Aeropark Business Center w Warszawie
(ok. 4,2 tys. m kw.)

e Wskaznik wynajecia utrzymal sie na wysokim poziomie 90%® na dzien
31 marca 2021 r. (90% w grudniu 2020 r.)

e W Il kw. 2020 r. zainwestowano 212 mln euro w biurowce w Budapeszcie
o dtugim srednim wazonym niewygastym okresie najmu. Budynki sg w petni
wynajete przez renomowanych najemcoéw i zwieksza przychody z najmu o 11,8
mln euro rocznie.

= Vaci Greens D
= 15.650 m kw. powierzchni biurowej klasy A
=  Przychody z czynszu na poziomie 2,9 min euro
= Koszt zakupu wyniést 51 min euro
= Ericsson Headquarters
= 21.100 m kw. powierzchni biurowej klasy A
= Przychody z czynszu na poziomie 4,2 min euro
= Siemens Evosoft Headquarters
= 20.700 m kw. powierzchni biurowej klasy A
= Przychody z czynszu na poziomie 4,7 min euro

= Koszt zakupu obu budynkéw, Ericsson i Siemens Headquarters,
wyniést 160 min euro

e Ograniczenia dziatalnosci wprowadzone w Polsce, Bulgarii i Serbii
przyczynity sie do spadku marzy brutto o 2,4 min euro w | kw. 2021 r.

e 100% powierzchni GLA w obiektach handlowych moze obecnie prowadzi¢
sprzedaz

e Sieci handlowe otwierajg nowe placéwki w centrach handlowych:
= 1.500 m kw. wynajmowane przez Half Price w Galerii Péinocnej
= 810 m kw. wynajmowane przez CCC w Galerii Pétnocnej
= 680 m kw. wynajmowane przez Mango w Galerii Jurajskiej
= 490 m kw. wynajmowane przez MASS Shoes w Avenue Mall

e  Wskaznik wynajecia wzrést do 96% na dzien 31 marca 2021 r.




WYNIKI FINANSOWE

Przychody z wynajmu
i ustug

Marza brutto na
dziatalnosci operacyjnej

Koszty administracyjne

Strata netto
z aktualizacji wartosci
aktywow

Koszty finansowe

Opodatkowanie

Zysk netto

Fundusze z dziatalnosci
operacyjnej (FFO 1)

GAV

EPRA NAV
w przeliczeniu na akcje

Spadek 0 3,8 mln euro do 37 min euro z 41 min euro w | kw. 2020 r.

Spadek wynika ze obnizenia przychoddéw z tytutu wynajmu w wysokosci 3,4 min euro
z powodu ulgi w czynszach i optatach z tytutu ustug w zwigzku z restrykcjami
wprowadzanymi przez rzady w zakresie ograniczenia dziatania centréw handlowych,
jak rowniez ulgami i rabatami czynszowymi dla najemcéw centréw handlowych, ktére
zostaly wprowadzone przez Grupe w zwigzku z pandemig COVID-19, a takze
spadkiem przychoddéw z wynajmu o 1,2 min euro na skutek sprzedazy budynku Spiral
w IV kw. 2020 r. Spadek ten zostat czesciowo skompensowany wzrostem
przychodow z tytutu wynajmu o 0,9 min euro, dzieki ukonczeniu i wynajeciu budynkéw
Green Heart, Advance Business Center i Matrix.

Spadek 0 2,4 mIn euro do 27 mln euro z 30 min euro w | kw. 2020 r.

Odzwierciedla utrate przychodoéw z wynajmu i ustug we wszystkich naszych galeriach
handlowych w zwigzku z wybuchem pandemii COVID-19.

Koszty administracyjne (bez uwzglednienia kosztéw  programu
motywacyjnego) wzrosty do 2,7 min euro z 2,5 min euro w | kw. 2020 r.

Wycena rynkowa ptatnosci w formie akcji wkasnych pozwolita na rozpoznanie kosztéw
z tytutu ptatnosci w formie akcji wiasnych w wysokosci 0,3 min euro za | kw. 2021 r.
wobec 1 min euro przychodow | kw. 2021 r. tgczne koszty administracyjne wzrosty
01,6 min euro do 3,0 min euro w | kw. 2021 r. w poréwnaniu 1,4 min euro w | kw.
2020 r.

Wyniosta 2,6 min euro wobec 5,8 miIn euro straty w | kw. 2020 r.

Strata netto z aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych wynika gtéwnie
z naktadow inwestycyjnych w istniejgce nieruchomosci.

Srednie oprocentowanie wyniosto 2,3% dzieki refinansowaniu kredytéw, emisji
obligacji oraz strategii hedgingowej. Koszty finansowe pozostaty stabilne na
poziomie 9 min euro.

Podatek wyniést 3,9 min euro w pordwnaniu do 5,3 min euro podatku w | kw. 2020
r.

Na podatek sktada sie 0,9 min euro biezgcych zobowigzan podatkowych oraz 3 min
euro podatku odroczonego.

Zysk przed opodatkowaniem i korektami wartosci godziwej wyniést 15 min
euro, zysk netto w | kw. 2021 r. wyniést 9 min euro. Wynikato to gtéwnie
Z rozpoznania wyzszego zysku przed opodatkowaniem oraz nizszego podatku
dochodowego.

14 min euro w poréwnaniu z 18 min euro w | kw. 2021 r., przy FFO | na akcje
w wysokosci 0,03 euro.

2.110 min euro na dzien 31 marca 2021 r. (2.100 min euro na dzien 31 grudnia
2020 r.), ze wzgledu na inwestycje, gtéwnie w aktywa w budowie: Pillar i Sofia Tower
2 (13 min euro), co zostato czesciowo skompensowane spadkiem wartosci
budynkéw (2,4 min euro).

2,31 euro wzgledem 2,29 euro na dzieh 31 grudnia 2020 r.

EPRA NAV wyniosta 1.123 min euro w poréwnaniu z 1.112 min euro na dzieh
31 grudnia 2020 r.




Zadtuzenie w bankach
i obligacje

Srodki pieniezne

1.254 miIn euro wobec 1.259 mIn euro na dzien 31 grudnia 2020 r.

Srednia zapadalnosé dlugu wyniosta 4,7 lata, a $rednia wazona stopa
procentowa wyniosta 2,3% w skali roku.

Wskaznik zadiluzenia netto do wartosci nieruchomosci (LTV) na poziomie
45,5% (45% na dzien 31 grudnia 2020 r.).

Wskaznik pokrycia odsetek (annualized interest coverage) wyliczony
w oparciu o EBITDA wyniést 3,0 (3,3x na dzien 31 grudnia 2020 r.)

Wskaznik pokrycia odsetek (annualized interest coverage) wyliczony
w oparciu o marze¢ brutto na dziatalnosci operacyjnej wyniost 3,4 (3,7x na dzien
31 grudnia 2020 r.)

Saldo srodkéw pienieznych wyniosto 254 min euro na dzien 31 marca 2021 r.




Zatgcznik 1 Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31 marca 2021 r.

(w tysigcach EUR)

31 marca 2021

31 grudnia 2020

(niebadane) (badane)
AKTYWA
Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 2.135.127 2.125.128
Grunty pr.zeznaczone pod zabudowe 7931 10.094
mieszkaniowg
Rzeczowe aktywa trwate 7.635 7.785
Depozyty zablokowane 12.007 10.979
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 2283 616
dochodowego
Pozostate aktywa trwate 209 159
2.165.192 2.154.761
P.ozyczkl uQZ|eIone udziatowcowi 11.320 11.252
niekontrolujgcemu
Aktywa trwale razem 2.176.512 2.166.013
Aktywa przeznaczone do 3733 1580
sprzedazy
Aktywa obrotowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 6.154 5.873
Naliczone przychody 934 878
Naleznosci z tytutu podatku VAT 1.046 2.343
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 1.380 1.036
Przedp’raty, czynne rozliczenia miedzyokresowe 9812 3.604
kosztow
Depozyty zablokowane krotkoterminowe 27.537 27.434
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 254.054 271.996
300.917 313.164
AKTYWA RAZEM 2.481.162 2.480.757




Zatgcznik 1 Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31 marca 2021 r. (cd.)
(w tysigcach EUR)

31 marca 2021 31 grudnia 2020
(niebadane) (badane)
PASYWA
Kapitat wiasny przypadajacy akcjonariuszom
jednostki dominujacej
Kapitat podstawowy 11.007 11.007
Nadwyzka z emisji akcji powyzej ich warto$ci 550.522 550.522
nominalnej
Kapitat zapasowy (49.489) (49.489)
Efekt wyceny transakcji zabezpieczajacych (20.422) (11.930)
Roznice kursowe z przeliczenia (2.630) (2.553)
Zyski zatrzymane 468.515 460.053
957.503 957.610
Udziaty niekontrolujgce 16.782 16.538
Kapitat wtasny razem 974.285 974.148
Zobowiazania diugoterminowe
:D:E)gl:]i;irjrimnowa czes¢ kredytow, pozyczek 1.190.491 1.067.867
Depozyty od najemcéw 12.007 10.979
Inne zobowigzania dtugoterminowe 2571 2.524
Zobowigzania z tytutu ptatnosci w formie akciji 1.227 977
wiasnych
Zobowigzania z tytutu leasingu 41.335 42.891
Instrumenty pochodne 25.278 15.895
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 137.251 133.230
dochodowego
1.410.160 1.274.363
Zobowiazania zwigzane z aktywami
przeznaczonymi do sprzedazy L i
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz rezerwy 20.065 27.299
Depozyty od najemcéw 1.816 1.790
Krétkoterminowa czes$¢ kredytéw i pozyczek oraz 63.874 193.425
obligacji
Zobowigzania z tytutu podatku VAT i innych 1.661 1.551
podatkéw
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 4.262 4.220
Instrumenty pochodne 2.595 3.365
Krétkoterminowa czes$¢ zobowigzan z tytutu 191 163
leasingu
Otrzymane zaliczki 1.173 433
95.637 232.246

PASYWA RAZE 2.481.162 2.480.757




Zatagcznik 2
31 marca 2021 r. (w tysigcach EUR)

Okres trzech
miesiecy
zakonczony 31
marca 2021
(niebadane)

Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za okres 3 miesiecy zakonczony dnia

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
31 marca 2020
(niebadane)

Przychody z tytutu wynajmu 27.984 30.998
Przychody z tytutu ustug 9.243 10.027
Koszty ustug (9.761) (11.158)
Zysk brutto z dziatalnosci operacyjnej 27.466 29.867
Koszty sprzedazy (364) (323)
Koszty administracyjne (2.980) (1.421)
Zysk/(’st.rata) z ?zktuallzaql wartosci aktywow/utrata (2.594) (5.781)
wartosci aktywow
Pozostate przychody 118 14
Pozostate koszty (a79) (288)
Zysk z dziatalnosci kontynuowanej przed 21.467 22.068
opodatkowaniem i uwzglednieniem
przychodéw/(kosztow) finansowych
Zysk/(strata) z tytutu réznic kursowych, netto (368) (5.331)
Przychody finansowe 74 90
Koszty finansowe (8.564) (8.733)
Zysk przed opodatkowaniem 12.609 8.094
Podatek dochodowy (3.903) (5.308)
Zysk za okres 8.706 2.786
Przypadajacy:
Akcjonariuszom jednostki dominujgcej 8.462 2.577
Akcjonariuszom niekontrolujgcym 244 209
Zysk na jedng akcje (w EUR) 0,02 0,01




Zatgcznik 3 Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych za okres 3 miesiecy zakonczony
dnia 31 marca 2021 r. (w tysigcach EUR)

Okres trzech Okres trzech
miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony
31 marca 2021 31 marca 2020
(niebadane) (niebadane)

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ:
Zysk przed opodatkowaniem 12.609 8.094

Korekty o pozycje:
Strata/(zysk) z aktualizacji wartosci aktywow/utraty wartosci

aktywow oraz projektow pod zabudowe mieszkaniowg B 5781
Strata/(zysk) z tytutu roznic kursowych, netto 368 5.331
Przychody finansowe (74) (90)
Koszty finansowe 8.564 8.733
Strata/(zysk) z tytutu transakcji opartych na ptatnosciach 250 (1.118)

w formie akcji wlasnych
Amortyzacja 181 162
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej przed

. ) . 24.492 26.893
zmianami kapitatu obrotowego
Zmiana stanu naleznosci, czynnych rozliczen
miedzyokresowych kosztéw i innych aktywow obrotowych G (2.752)
Zmiana stanu zaliczek otrzymanych 740 1.462
Zmiana depozytow od najemcow 1.054 (98)
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych z tytutu (559) (1.785)
dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan ’
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci 23,655 23.720
operacyjnej ’ ’
Podatek dochodowy zaptacony w okresie (2.403) (1.327)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 22.252 22.393

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ:

Wydatki na nieruchomosci inwestycyjne oraz $rodki trwate (22.332) (18.804)
Zmniejszenie stanu krotkoterminowych depozytéw

. . - 3.758
przeznaczonych na inwestycje
Otrzymane zaliczki na aktywa przeznaczone do sprzedazy 1.080 -
VAT/podatek od zakupu/sprzedazy nieruchomosci 1297 557

inwestycyjnych
Odsetki otrzymane 6 22
Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci

; o (19.949) (14.467)
inwestycyjnej

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z

DZIALALNOSCI FINANSOWEJ:

Wplywy z .tthJ{U zaciggniecia pozyczek i kredytow 103.883 138.049
dtugoterminowych

Sptata pozyczek i kredytow dlugoterminowych (111.821) (113.399)
Odsetki zaptacone (9.194) (7.225)
Sptata zobowigzania z tytutu leasingu (516) (90)
Koszty pozyskania kredytow (780) (945)
Zmiana stanu depozytéw zablokowanych krétkoterminowych (2.131) (206)
Srodkl pienigzne netto z/(wykorzystane w) dzialalnosci (19.559) 16.184
finansowej

Roéznice kursowe z przeliczenia, netto (686) (7.200)
Z\.lwe.ks.zenle/.(?mnlejs?enle) sganu netto srodkéw (17.942) 16.910
pienieznych i ich ekwiwalentow

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek roku 271.996 179.636

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 254.054 196.546




O GTC

Grupa GTC jest wiodgcym deweloperem i inwestorem w sektorze nieruchomosci, koncentrujgcym
swoje dziatania na rynku polskim oraz trzech stolicach Europy Srodkowo-Wschodniej. W ciggu 25 lat
swojej dziatalnosci Grupa zrealizowata 76 najwyzszej jakosci, nowoczesne, obiekty biurowe i handlowe
z fgczng powierzchnig catkowita wynoszacg ponad 1,3 miliona m kw. w catej Europie Srodkowo-
Wschodniej.

Obecnie GTC jest wtascicielem i zarzgdcg 51 budynkéw komercyjnych oferujgcych ok. 810 tys. m kw.
powierzchni biurowej i handlowej w Polsce, Budapeszcie, Bukareszcie, Belgradzie, Zagrzebiu i Sofii.
Ponadto Grupa realizuje 390 tys. m kw. powierzchni handlowe;j i biurowej w stolicach Europy Srodkowo-

Wschodniej, z ktérych 37 tys. m kw. sg w trakcie budowy.

Akcje GTC S.A. notowane sg na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie, w indeksie mWI1G40

oraz na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Johannesburgu.
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