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Wprowadzenie

Grupa GTC jest wiodgcym deweloperem i inwestorem w
sektorze nieruchomosci komercyjnych, koncentrujgcym
swoje dziatania na rynku polskim oraz stolicach Europy
Potudniowej i Wschodniej. Prowadzi dziatalnosc
w Polsce, Budapeszcie, Belgradzie, Bukareszcie,
Zagrzebiu i Sofii. Grupa powstata w 1994 r.

Portfel nieruchomosci Grupy obejmuje: (i) ukonczone nieruchomosci komercyjne;
(i) nieruchomosci komercyjne w budowie; (iii) grunty przeznaczone pod zabudowe
komercyjng; (iv) aktywa przeznaczone na sprzedaz; (v) grunty przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowa.

Od momentu powstania do dnia 31 marca 2021 r. Grupa (i) wybudowata okoto 1,2 miliona
m kw. powierzchni komercyjnej najmu brutto iokoto 300 tysiecy m kw. powierzchni
mieszkaniowej, (ii) sprzedata okoto 600 tysiecy m kw. powierzchni brutto w ukonczonych
nieruchomosciach komercyjnych i okoto 300 tysiecy m kw. powierzchni mieszkaniowej oraz
(iii) nabyta okoto 160 tysiecy m kw. powierzchni brutto w ukonczonych nieruchomosciach
komercyjnych. Dodatkowo Grupa poprzez swoje jednostki stowarzyszone w Czechach
wybudowata i sprzedata ponad 100 tysiecy m kw. powierzchni komercyjnej i okoto 76 tysiecy
m kw. powierzchni mieszkaniowej.

Na dzien 31 marca 2021 r. portfel nieruchomosci Grupy obejmowat:

o 48 ukonczonych budynkéw komercyjnych, w tym 43 budynkéw biurowych i 5 centrow
handlowych o fgcznej powierzchni najmu wynoszgcej okoto 751 tysiecy m kw., z czego
proporcjonalny udziat Grupy wynosi okoto 741 tysiecy m kw.;

e 2 budynki biurowe w budowie, o tgcznej powierzchni najmu okoto 37 tysiecy m kw.;
e grunty przeznaczone pod zabudowe komercyjng, oraz

e grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniows.

ukohczone m kw. budynki przeznaczone

Na dzien 31 marca 2021 r. wartos¢ ksiegowa portfela nieruchomosci Grupy wynosita
10.004.690 zt, przy czym: (i) ukonczone nieruchomosci komercyjne Grupy stanowity 88% tej
wartoéci; (i) nieruchomosci komercyjne w budowie 3%; (iii) grunty przeznaczone pod
zabudowe komercyjng — 7%, (iv) prawo wieczystego uzytkowania gruntow — 2%, (v) aktywa
przeznaczone na sprzedaz — mniej niz 1%; oraz (vi) grunty przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg — mniej niz 1%.



Akcje Spotki sg notowane na Warszawskiej Gietdzie Papieréw Wartosciowych i na Gietdzie
Papierow Wartosciowych w Johannesburgu (inward listing) oraz wchodzg w sktad indeksu
mWIG40.

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

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

stosuje sie do Globe Trade Centre S.A

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

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

stosuje sie do obligacji wyemitowanych przez spétke Globe Trade Centre
S.A. i wprowadzonych na rynek alternatywny odpowiednio pod kodami
PLGTC0000276 , PLGTC0000292, PLGTC0000318, HUO000360102
i HU0000360284

stosuje sie do kwartalnego sprawozdania przygotowanego zgodnie z
art. 66 Rozporzgdzenia Ministra Finansow z dnia 29 marca 2018 r.
w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez
emitentéw papieréw wartoSciowych oraz warunkéw uznawania
za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedgcego panstwem cztonkowskim

stosuje sie do grupy krajéw 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)

stosuje sie do miary powierzchni bedacej podstawg dla okreslenia
wartosci  nieruchomosci  przez  rzeczoznawcOw  majgtkowych
w wycenach. Dla nieruchomos$ci komercyjnych, powierzchnia najmu netto
to cata powierzchnia biurowa lub handlowa nieruchomosci, za ktérg
najemcy danej nieruchomoéci ptacg czynsz, lub przeznaczona
pod wynajem. Szczegdétowe zasady obliczania NRA mogg sie roznic
pomiedzy poszczegdlnymi nieruchomosciami ze wzgledu na rézng



metodologie i standardy na poszczegdélnych rynkach geograficznych,
w ktorych Grupa prowadzi dziatalnosc¢

stosuje sie odnosi sie do miary catkowitej powierzchni (biurowej
lub handlowej) najmu powiekszonej o wspétczynnik udziatu
w powierzchniach wspdlnych

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

stosuje sie do zysku przed opodatkowaniem pomniejszonym o podatek
dochodowy zaptacony i skorygowanym o transakcje bezgotowkowe
(takie jak: warto$¢ godziwa Ilub wycena nieruchomosci, rezerwa
na ptatnosci w formie akcji wlasnych, oraz niezaptacone koszty
finansowe) oraz zdarzenia jednorazowe (takie jak réznice kursowe lub
wynik na dziatalnosci mieszkaniowej)

stosuje sie do kapitaldbw wilasnych pomniejszonych o udziaty

niekontrolujgce i zobowigzania z tytulu podatku dochodowego
zwigzanego z wartoscig godziwg nieruchomosci i instrumentow
pochodnych

stosuje sie do zysku pomniejszonego o wynik na wartosci godziwej,
odsetki, podatek dochodowy, amortyzacje;

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

stosuje sie do wspodlnej waluty Panstw Cztonkowskich uczestniczgcych w
Trzecim Etapie Europejskiej Unii Gospodarczej i Walutowej Traktatu
Ustanawiajgcego Wspdlnote Europejska, wraz z pdzniejszymi zmianami

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

stosuje sie do gietdy papierow wartosciowych w Johannesburgu



PREZENTACJA INFORMACJI FINANSOWYCH

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

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

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

ZASTRZEZENIA

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

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

W Punkcie 5 ,Prezentacja wynikow finansowych i operacyjnych”, oraz w innych miejscach
w niniejszym Sprawozdaniu jak rowniez w Punkcie 3 "Gtoéwne czynniki ryzyka" w raporcie
rocznym Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2020 r. Grupa publikuje istotne czynniki ryzyka,
ktére mogg spowodowac, ze jej rzeczywiste wyniki bedg sie znacznie rézni¢ od jej oczekiwan.
Powyzsze ostrzezenia dotyczg wszystkich wypowiedzi opublikowanych przez Grupe lub osoby
dziatajgce w imieniu Grupy. Gdy Grupa wskazuje, ze zdarzenie, warunki i okoliczno$ci moga
lub mogtyby mie¢ negatywny wptyw na Grupe, oznacza to wptyw na jej dziatalnosc¢, sytuacje
finansowg i wyniki dziatalnosci.



Wybrane dane finansowe

Ponizsze tabele przedstawiajg wybrane historyczne dane finansowe Grupy za okres
3 miesiecy zakonczony 31 marca 2020 r. i 2021 r. Historyczne informacje finansowe powinny
by¢ interpretowane w potaczeniu z Punktem 5 ,Prezentacja wynikéw finansowych
i operacyjnych" oraz =z niebadanym $rodrocznym skroconym  skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym za okres 3 miesiecy zakohczony dnia 31 marca 2021 r (tgcznie
z jego notami). Grupa prezentuje dane finansowe przygotowane zgodnie z MSSF
i pochodzace z niebadanego srédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 r.

Wybrane pozycje sprawozdan finansowych wyrazone w Euro zostaly zaczerpniete
niebadanego srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za
okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 przygotowanego w Euro zgodnie z MSSF.

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

Za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca

2021 r. 2020 r.

(w tys.) PLN EUR PLN EUR
Skonsolidowany rachunek wynikéw

Przychody operacyjne 169.357 37.227 177.335 41.025
Koszty operacyjne (44.406) (9.761) (48.232) (11.158)
Zysk brutto z dziatalno$ci operacyjnej 124.951 27.466 129.103 29.867
Koszty sprzedazy (1.656) (364) (1.396) (323)
Koszty administracyjne (13.557) (2.980) (6.142) (1.421)
Zysk / (strata) z aktualizacji wartosci

aktywow / utrata wartosci nieruchomosci (12.089) (2.594) (26.317) (5.781)
inwestycyjnych i mieszkaniowych netto

Koszty finansowe netto (38.623) (8.490) (37.360) (8.643)
Zysk/(strata) netto 39.407 8.706 11.586 2.786
;Ziwodn|ony zysk na jedng akcje (nie w 0.08 0.02 0.02 0.01

Srednia wazona liczba wyemitowanych

. . 485.555.122  485.555.122 485.555.122  485.555.122
akcji zwyktych (nie w tys.)



Za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca

2021 r. 2020 r.
(W tys.) PLN EUR PLN EUR

Skonsolidowane przeptywy srodkéw

pienieznych

Przeptywy $rodkéw pienieznych z 96.769

dziatalnosci operacyjnej 101.229 22.252 22.393
Przeptywy $rodkow pienieznych z

dziatalnosci inwestycyjnej (90.755)

Przeptywy $rodkow pienieznych z

(19.949) (62.540)  (14.467)

. g . (88.978) (19.559) 69.957
dziatalnosci finansowej 16.184

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na
koniec okresu

1.183.968 254.054 894.736 196.546

Na dzien
31 marca 2021 r. 31 grudnia 2021 .
Skonsolidowane sprawozdanie z
sytuacji finansowej

Nieruchomosci inwestycyjne (ukonczone i
9.098.517  1.952.346 8.962.320 1.942.082

w budowie)
Grunty przeznaczone pod zabudowe

. 655.644 140.687 647.766 140.367
komercyjng
Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw 196.171 42.094 196.955 42.679
Grunty przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowa 36.961 7.931 46.582 10.094
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 17.397 3.733 7.291 1.580
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 1.183.968 254.054 1.255.207 271.996
Pozostate 374.301 80.317 322.077 71.959
Aktywa fgcznie 11.562.959 2.481.162 11.448.198 2.480.757
Zobowigzania dtugoterminowe 6.571.769 1.410.160 5.880.931 1.274.363
Zobowigzania krotkoterminowe 445.967 95.637 1.071.769 232.246
Zobowigzania .ZW|azane 'z aktywami 5.033 1.080 ] ]
przeznaczonymi do sprzedazy
Kapitat wiasny 4.540.460 974.285 4.495.498 974.148
Kapitat podstawowy 48.556 11.007 48.556 11.007

Prezentacja Grupy
Ogodlne informacje na temat Grupy
Grupa GTC jest wiodgcym deweloperem i inwestorem w sektorze nieruchomosci

komercyjnych, koncentrujgcym swoje dziatania na rynku polskim oraz stolicach Europy
Potudniowej i Wschodniej. Prowadzi dziatalnos¢ w Polsce, Budapeszcie, Belgradzie,
Bukareszcie, Zagrzebiu i Sofii. Grupa powstata w 1994 r.
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Portfel nieruchomosci Grupy obejmuje: (i) ukonczone nieruchomosci komercyjne;
(i) nieruchomoéci komercyjne w budowie; (iii) grunty przeznaczone pod zabudowe komercyjng;
(iv) aktywa przeznaczone na sprzedaz; (v) grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa.

Od momentu powstania do dnia 31 marca 2021 r. Grupa (i) wybudowata okofo 1,2 miliona
m kw. powierzchni komercyjnej najmu brutto iokoto 300 tysiecy m kw. powierzchni
mieszkaniowej, (ii) sprzedata okoto 600 tysiecy m kw. powierzchni brutto w ukonczonych
nieruchomosciach komercyjnych i okoto 300 tysiecy m kw. powierzchni mieszkaniowej oraz
(iii) nabyta okoto 160 tysiecy m kw. powierzchni brutto w ukonczonych nieruchomosciach
komercyjnych. Dodatkowo Grupa poprzez swoje jednostki stowarzyszone w Czechach
wybudowata i sprzedata ponad 100 tysiecy m kw. powierzchni komercyjnej i okoto 76 tysiecy
m kw. powierzchni mieszkaniowe;.

Na dzien 31 marca 2021 r. portfel nieruchomosci Grupy obejmowat:

o , W tym 43 budynkéw
biurowych i 5 centrow handlowych o tgcznej powierzchni najmu wynoszgcej okoto 751
tysiecy m kw., z czego proporcjonalny udziat Grupy wynosi okoto 741 tysiecy m kw.;

o , 0 tgcznej powierzchni najmu okoto
37 tysiecy m kw.;

. , oraz

Na dzien 31 marca 2021 r. warto$¢ ksiegowa portfela nieruchomosci Grupy wynosita
10.004.690 zt, przy czym: (i) ukonczone nieruchomosci komercyjne Grupy stanowity 88% tej
wartosci; (i) nieruchomosci komercyjne w budowie 3%; (iii) grunty przeznaczone pod
zabudowe komercyjng — 7%, (iv) prawo wieczystego uzytkowania gruntow — 2%, (v) aktywa
przeznaczone na sprzedaz — mniej niz 1%; oraz (vi) grunty przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg — mniej niz 1%.

Akcje Spotki sg notowane na Warszawskiej Gietdzie Papieréw Wartosciowych i na Gietdzie
Papierow Wartosciowych w Johannesburgu (inward listing) oraz wchodzg w sktad indeksu
mWI1G40.

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

Obrony Robotnikéw 45a.

Struktura organizacyjna Grupy

Struktura Grupy Kapitatowej Globe Trade Centre na dzien 31 marca 2021 r. jest przedstawiona
w niebadanym $rodrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 r. w Nocie 4 Inwestycje w jednostkach
zaleznych, stowarzyszonych oraz wspotzaleznych.
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W strukturze Grupy wystgpity nastepujgce zmiany w okresie 3 miesiecy zakonczonym
31 marca 2021 r.:

o spotka Beaufort Invest S.R.L.,jest w likwidacji,
o spotka Fajos S.R.L zostata zlikwidowana
¢ nabyto spotke Halsey Investments Sp. z.0.0.,
o utworzono spotke Office Planet Kft (w 100% zalezna),
e Spotki w ktérych GTC S.A. posiada 100% udziatéw poprzez Office Planet Kft.(100%
zaleznej od GTC S.A.), a bezposrednio posiada 70% udziatow:
o GTC BBC d.o.0,Atlas Centar d.o.0. Beograd,

o Demo Invest d.o.o0. Novi Beograd,
o GTC Business Park d.o.0. Beograd

o GTC Medj Razvoj Nekretnina d.o.o. Beograd

Zmiany podstawowych zasad zarzadzania Spotki i Grupy

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

Gléwne wydarzenia

Pandemia Covid-19 wywotata fale silnych negatywnych skutkéw dla Swiatowej gospodarki,
w tym wyrazng recesje. Ograniczenia i zamkniecia spowodowaty niespotykany dotychczas
zastdj Swiatowej dziatalnosci gospodarczej: konsumenci zostali w domu, firmy stracity dochody
i zwolnity pracownikdéw - co w konsekwencji doprowadzito do wzrostu bezrobocia. Aby
ztagodzi¢ skutki ekonomiczne pandemii, Unia Europejska i rzady krajowe wdrozyty pakiety
ratunkowe, a Europejski Bank Centralny wspart polityke pieniezng. Jednak zakres i czas
trwania pandemii oraz ewentualne przyszte srodki niezbedne do jej powstrzymania sg nadal
niemozliwe do przewidzenia. Od potowy marca 2020 r. stato sie ewidentne, ze zaktécenia
gospodarcze spowodowane przez wirusa Covid-19 oraz zwiekszona niepewnos¢ rynkowa
w potgczeniu ze zwigkszong zmiennoscig na rynkach finansowych mogg doprowadzi¢
do potencjalnego spadku przychodow z czynszu, potencjalnego spadku wartosci aktywéw
Grupy, a takze wptyna¢ na spetnianie przez Spotki warunkéw uméw kredytowych. Chociaz
dokfadny efekt pandemii COVID-19 nie zostat jeszcze okreslony, jest oczywistym ze stwarza
ona znaczne ryzyko. (patrz punkt 5.2 niniejszego Sprawozdania lub nota 18 w niebadanym
$rédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za okres 3 miesiecy
zakonczony dnia 31 marca 2021 r.)

W dniu 8 stycznia 2021 r. spotki GTC Pixel oraz GTC Francuska podpisaty z bankiem
Santander Bank Polska umowe kredytu, ktéra zrefinansowata ich dotychczasowe kredyty.
Spoétka GTC Pixel sptacita pozyczke w banku PKO BP w kwocie 88.600 zt (19.200 euro)
i zaciggneta nowy kredyt w banku Santander Bank Polska w kwocie 90.900 zt (19.700 euro).
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Spdétka GTC Francuska spfacita pozyczke w banku ING w kwocie 87.200 zt (18.900 euro)
i zaciggneta nowy kredyt w banku Santander Bank Polska w kwocie 89.000 zt (19.300 euro).

W dniu 5 marca 2021 r. spétka Globe Office Investments Ltd., posrednio zalezna oraz nalezgca
w catosci od Spétki, podpisata umowe kupna-sprzedazy ze spétkg powigzang
z akcjonariuszem wiekszosciowym Spdétki na zakup budynku biurowego klasy A
zlokalizowanego przy ulicy Vaci w Budapeszcie za kwote 51.000 euro. Nastepnie, 19 marca
2021 r. podpisano umowe pozyczki w wysokosci 25.000 euro z Erste Group Bank AG
na finansowanie zakupu. Transakcja zostata sfinalizowana w dniu 30 kwietnia 2021r..

W dniu 5 marca 2021 r. GTC S.A. sptacita wszystkie obligacje wyemitowane pod kodem ISIN
PLGTCO0000276 (sptata catkowita). WartoS¢ nominalna catej emisji wynosita 20.494 euro.

W dniu 11 marca 2021 r. spétka GTC Real Estate Development Hungary Zrt., jednostka
w 100% zalezna od Spotki, podpisata umowe kupna-sprzedazy spotki Napred w Belgradzie
ze spotkg Groton Global Corp. Spotka Napred jest wtascicielem gruntéw o powierzchni 19.537
m kw. za kwote 33.800 euro. Na nabytych gruntach mozliwe jest wybudowanie ok. 79 000
m kw powierzchni biurowej. Oczekuije sie, ze transakcja zostanie sfinalizowana w Il kwartale
2021 r. po spetnieniu okreslonych warunkéw zawieszajgcych.

W dniu 17 marca 2021 r. spétka GTC Real Estate Development Hungary Zrt., jednostka
w 100% zalezna od Spétki, wyemitowata 10-letnie ,zielone obligacje” o tgcznej wartosci
nominalnej 53.800 euro denominowane w HUF w celu finansowania zakupu nieruchomosci
oraz projektow w budowie. Obligacje sg w pefni i nieodwotalnie gwarantowane przez Spétke
i zostaty wyemitowane z rentownoscig 2,68% oraz rocznym statym kuponem 2,6%. Obligacje
sg sptacane w wysokosci 10% w skali roku poczgwszy od 7 roku, przy czym 70% warto$ci jest
sptacane w terminie zapadalnosci w dniu 17 marca 2031 r.

W dniu 17 marca 2021 r. spotka GTC Real Estate Development Hungary Zrt., jednostka
w 100% zalezna od Spotki, zawarta z dwoma bankami umowy na swapy walutowo-
procentowe, w celu zabezpieczenia catkowitego zobowigzania z tytutu ,zielonych obligacji”
przed wahaniami kurséw walut. ,Zielone obligacje” zostaty zabezpieczone w stosunku
do waluty euro, a staty roczny kupon zostat zamieniony na roczng statg stope procentowg
w wysokosci 0,93%.

W dniu 18 marca 2021 r. bank Erste Group Bank AG, Raiffeisenlandesbank Niederosterreich-
Wien AG i GTC CTWA Sp. z o. o, spotka w 100% zalezna od Spétki, bedgca wiascicielem
Galerii Jurajskiej, podpisaty waiver (,waiver letter’), zgodnie z ktérym kowenant w zakresie
wskaznika DSCR zostat uchylony do konca wrzesnia 2022 r., a wczesniejsza sptata kredytu
w wysokosci 5.000 euro zostata dokonana na koniec marca 2021 r.

W dniu 19 marca 2021 r. spétki City Gate SRL i City Gate Bucharest SRL, jednostka w 100%
zalezna od Spotki, podpisaty umowe przedtuzajgcg umowe pozyczki z Erste Group Bank AG
na dodatkowe 5 lat.

W dniu 19 marca 2021 r. spotka Commercial Development d.o.0. Beograd, w 100% zalezna
od Spotki, bedgca wtascicielem Ada Mall, i Intesa Bank podpisaty zmieniong umowe, zgodnie
z ktérg dotychczasowy kredyt w kwocie 58.300 euro zostat sptacany przed czasem w kwocie
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29.000 euro do dnia 31 marca 2021 r. a marza zostata obnizona z 3,15% do 2,9%.
Po dokonaniu wczedniejszej sptaty kredytu, pozostata do sptaty kwota kredytu zostanie
sptacona w catosci w terminie zapadalnosci w 2029 r.

WYDARZENIA MAJACE MIEJSCE PO 31 MARCA 2021 R.:

W dniu 1 kwietnia 2021 r. GTC Corius, jednostka catkowicie zalezna od Spdéitki, podpisata
dokument przedtuzajgcy umowe pozyczki z Berlin Hyp Bank o kolejne 5 lat. Czescig tego
przediuzenia byta dokonana wczesniejsza czesciowa sptata kredytu w wysokosci 500 euro;
strony uzgodnity, Ze cata kwota kredytu zostanie sptacona w terminie wymagalnosci.

W dniu 19 kwietnia 2021 r. spotka Dorado 1 podpisata umowe pozyczki z DSK Bank AD oraz
OTP Bank Plc na kwote 9.200 euro. Kredyt przeznaczony jest na sfinansowanie projektu Sofia
Tower Il

W dniu 27 kwietnia 2021 r., zostata podpisana umowa kupna-sprzedazy dotyczaca 100%
kapitatlu Winmark Ingatlanfejleszté Kft (“Winmark”), wiasciciela Ericsson Headquarter Office
Building oraz Siemens Evosoft Headquarter Office Building Il w Budapeszcie (Wegry). Umowa
zostata podpisana pomiedzy WING Real Estate Group, oraz GTC Real Estate Development
Hungary Zrt., catkowicie zalezng jednostkg od Spdtki. Cena zakupu wyniosta 160.300 euro.
Finalizacja transakcji jest spodziewana w drugim kwartale 2021 r., po spehieniu
standardowych warunkow zawieszajgcych.

W dniu 30 kwietnia 2021 r. zostato sfinalizowane nabycie budynku biurowego Vaci Greens D.
Szacowana powierzchnia budynku wynosi okoto 15.700 mkw. Cena nabycia wyniosta
51.000 euro. Nabycie zostato sfinansowane ze $rodkéw witasnych oraz kredytu z Erste Bank
na kwote 25.000 euro.

W dniu 7 maja 2021 r. GTC Sterlinga, jednostki w 100% zalezne od Spotki, podpisata

dokument przedtuzajgcy umowe pozyczki z Pekao S.A. o kolejne 5 Iat.

Prezentacja wynikéw finansowych i operacyjnych

Ogdlne czynniki wptywajgce na wyniki finansowe i operacyjne

CZYNNIKI OGOLNE MAJACE WPLYW NA WYNIKI OPERACYJNE | FINANSOWE

Kluczowe czynniki wptywajgce na wyniki finansowe i operacyjne Grupy omdwiono ponizej.
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 bedg nadal istotnie wptywa¢ na wyniki
dziatalnosci Grupy w przysztosci.
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WARUNKI GOSPODARCZE W EUROPIE SRODKOWO-WSCHODNIEJ (CEE) ORAZ
EUROPIE POLUDNIOWO-WSCHODNIEJ (SEE)

Kryzys na rynkach finansowych moze spowodowaé ogélne spowolnienie gospodarki
w krajach, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢. Skutkiem pogorszenia koniunktury bytby
obnizony popyt na nieruchomosci, wzrost wskaznika powierzchni niewynajetych oraz wieksza
konkurencja na rynku nieruchomosci, co niekorzystnie wptynetoby na zdolnosé Grupy
do sprzedazy jej zrealizowanych projektéw na warunkach pozwalajgcych na uzyskanie
oczekiwanych przychodow i stép zwrotu.

Obnizony popyt na nieruchomosci, ktéry z jednej strony, spowodowatby spadek dynamiki
sprzedazy, a z drugiej, wzrost wskaznika powierzchni niewynajetych i nizsze stopy zwrotu
Zz wynajmowanej powierzchni, znaczgco wplynagtby na wyniki dziatalnosci Grupy.
W szczegdlnosci Grupa zostataby zmuszona do zmiany niektorych plandw inwestycyjnych.
Ponadto Grupa nie mogta realizowac¢ wielu planéw w krajach, w ktérych prowadzi dziatalnosé.

RYNEK NIERUCHOMOSCI W CEE | SEE

Wiekszos¢ przychodéw Grupy pochodzi z wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych i
z tytutu ustug. W okresach 3 miesiecy zakonczonych w dniu 31 marca 2021 r. oraz 2020 r.
odpowiednio 75% i 76% przychodow Grupy pochodzito z wynajmu powierzchni, ktore zalezg
w duzym stopniu od stawek czynszu za m kw. i od stopy wynajecia. Wysokos$¢ czynszu jakiego
moze zazada¢ Grupa w duzej mierze zalezy od lokalizacji nieruchomosci oraz od lokalnych
trendéw rynkowych i stanu gospodarki danego kraju. Na przychody Grupy z wynajmu
powierzchni biurowych i komercyjnych wptywa zwtaszcza oddawanie nowych powierzchni pod
wynajem, zmiany wskaznika powierzchni niewynajetej oraz mozliwosci Grupy w zakresie
podnoszenia czynszéw. Przychody z wynajmu zalezg réwniez od terminu zakonczenia
realizacji inwestycji budowlanych Grupy oraz od mozliwosci wynajecia zrealizowanych
nieruchomosci po korzystnych stawkach czynszu. W okresach 3 miesiecy zakonczonych
w dniu 31 marca 2021 r. oraz 2020 r. odpowiednio 25% i 24% przychoddéw Grupy pochodzito
z ustug z tytutu obstugi nieruchomosci, co odzwierciedla niektére koszty, ktére Grupa przenosi
na swoich najemcow.

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

WYCENA NIERUCHOMOSCI

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

Na wycene nieruchomosci Grupy majg wptyw trzy zasadnicze czynniki: (i) przeptywy pieniezne
z dziatalnosci operacyjnej, (ii) oczekiwane stawki czynszu oraz (iii) stopy kapitalizacji
wynikajgce z rynkowych stép procentowych i premii za ryzyko majgcych zastosowanie
do dziatalnosci Grupy.
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Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej zalezg przede wszystkim od biezgcych
przychodéw z wynajmu brutto za metr kwadratowy, stopy powierzchni niewynajetej, fgcznej
wielkosci Portfela Nieruchomosci Grupy, kosztéw utrzymania i kosztéw administracyjnych
oraz kosztéw dziatalnosci operacyjnej. Oczekiwane warto$ci hajmu sg przewaznie okreslane
na podstawie oczekiwanego rozwoju wskaznikdw makroekonomicznych, takich jak wzrost
PKB, dochdéd do dyspozycji itp., a takze warunkow mikro-, takie jak nowe nieruchomosci
w bezposrednim sasiedztwie, konkurencja itp. Na stopy kapitalizacji majg wptyw obowigzujgce
stopy procentowe i wysokos¢ premii za ryzyko. W przypadku braku innych zmian, gdy rosng
stopy kapitalizacji, spada wartos¢ rynkowa, i vice versa. Niewielkie zmiany jednego lub kilku
z tych czynnikbw moga mie¢ znaczacy wptyw na wartos¢ godziwg nieruchomosci
inwestycyjnych Grupy i wyniki jej dziatalnosci.

Ponadto wycena gruntéw Grupy przeznaczonych pod zabudowe zalezy réwniez od praw
budowlanych oraz przewidywanego harmonogramu inwestycji. Wartos¢ banku ziemi, ktory
wyceniany jest przy wykorzystaniu metody porownawczej, ustalana jest przez odniesienie
do cen rynkowych stosowanych w transakcjach dotyczgcych podobnych nieruchomosci.

Grupa rozpoznata strate z tytutu aktualizacji wartosci aktywéw oraz utraty wartosci
nieruchomosci inwestycyjnych w wysokos$ci 12.089 zt (2.594 euro) i strate w wysokosci 26.317
zt (5.781 euro) w, odpowiednio, w okresie 3 miesiecy zakornczonym w dniu 31 marca 2021 r.
i w dniu 31 marca 2020 .

WPLYW ZMIAN STOPY PROCENTOWEJ

Zasadniczo wszystkie kredyty i pozyczki Grupy sg oprocentowane wedtug zmiennej stopy
procentowej, zazwyczaj powigzanej ze stopg EURIBOR. Na dzien 31 marca 2021 r.
szacunkowo 77% wartosci kredytéw Grupy jest zabezpieczonych transakcjami hedgingowymi.
Ponadto, w otoczeniu ekonomicznym o wystarczajagcym dostepie do finansowania, popyt
na nieruchomosci inwestycyjne zazwyczaj wzrasta, gdy stopy sg niskie, co moze prowadzic¢
do wyzszej wyceny istniejgcego Portfela Nieruchomoéci Grupy. Z drugiej strony wzrost stop
procentowych zazwyczaj ma niekorzystny wptyw na wycene nieruchomosci Grupy, co moze
prowadzi¢ do koniecznosci ujecia straty z tytutu aktualizacji wartosci lub utraty wartosci
nieruchomosci inwestycyjnych i projektéw mieszkaniowych, co z kolei moze mie¢ niekorzystny
wptyw na dochody Grupy

W przesziosci stopy EURIBOR wykazywaty znaczne wahania, zmieniajgc sie z 1,343%
na dzien 2 stycznia 2012 r. poprzez 0,188% na dzien 2 stycznia 2013 r. do 0,284% na dzien
3 stycznia 2014 r. 0,076% na dzien 2 stycznia 2015 r., -0,132% na dzien 4 stycznia 2016 r.,
-0,318% na dzien 2 stycznia 2017 r., -0,329% na dzieh 2 stycznia 2018 r. oraz -0,310%
na dzien 2 stycznia 2019 r., -0,379 % na dzien 2 stycznia 2020 r. oraz -0,546% na dzien
2 stycznia 2021 r. (EURIBOR dla depozytow trzymiesigecznych).
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EURIBOR dla depozytéw trzymiesiecznych

0,28%
0,19% . 0,08%

-0,13%
-0,32% -0,33% -0,31% -0,38% 10,55%

2 stycznia 2 stycznia 3 stycznia 2 stycznia 4 stycznia 2 stycznia 2 stycznia 2 stycznia 2 stycznia 2 stycznia
2012r. 2013r. 2014r. 2015r. 2016r. 2017r. 2018r. 2019r. 2020r. 2021r.

WPLYW ZMIAN KURSOW WALUT OBCYCH

Za okresy dwunastu miesiecy zakonczone w dniu 31 grudnia 2020 r. i 31 grudnia 2019 .
znakomita wiekszos¢ przychodow i kosztow Grupy byta wyrazona w euro. Jednakze kursy
wymiany w stosunku do euro walut krajowych w krajach, w ktorych Grupa prowadzi dziatalnos¢
stanowig istotny czynnik, poniewaz uzyskiwane kredyty mogg by¢ denominowane albo w euro
albo w walutach krajowych.

Grupa prezentuje swoje skonsolidowane sprawozdania finansowe w euro, prowadzi jednak
dziatalnos¢ w Polsce, Rumunii, na Wegrzech, w Chorwacji, Serbii, Butgarii i w innych krajach.
Grupa uzyskuje zdecydowang wiekszos¢ swoich przychodéw z czynszu denominowanego
w euro, lecz otrzymuje czes¢ swoich przychodow (wigcznie z przychodami ze sprzedazy
nieruchomosci mieszkaniowych) i ponosi wiekszos¢ swoich kosztéw (wtgcznie ze znakomitg
wiekszoscig kosztow sprzedazy i kosztéw administracyjnych) w walutach krajowych,
a w szczegolnosci w polskich ztotych, butgarskich lewach, chorwackich kunach, wegierskich
forintach, rumunskich lejach i serbskich dinarach. W szczegélnosci znaczgca czes¢ kosztow
finansowych ponoszonych przez Grupe obejmuje: (i) oprocentowanie obligacji
wyemitowanych przez Grupe w polskich ztotych oraz (ii) oprocentowanie obligaciji
wyemitowanych przez Grupe w wegierskich forintach. Kursy wymiany walut krajowych
wzgledem euro byly przedmiotem wahan w przeszitosci. Grupa zabezpiecza wahania kursow
kontraktami typu hedge.

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

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

DOSTEPNOSC FINANSOWANIA

Na rynkach CEE i SEE spétki deweloperskie, w tym Spotki Zalezne, zazwyczaj finansujg
inwestycje dotyczgce nieruchomosci kredytami bankowymi, pozyczkami od swoich spoétek
holdingowych albo emisjg papierow dtuznych. Dostepno$c¢ i koszty uzyskania finansowania
majq istotne znaczenie przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnych Grupy i tym samym dla jej
perspektyw rozwojowych, a takze dla jej mozliwosci sptaty aktualnego zadtuzenia. Ponadto
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dostepnosc i koszt finansowania mogg mie¢ wptyw na dynamike dziatalnosci deweloperskiej
i zysk netto Grupy.

W przesziosci gtébwnym zrédiem finansowania podstawowej dziatalnosci Grupy, poza
Ssrodkami pozyskanymi ze sprzedazy aktywow, byly kredyty bankowe i $rodki pochodzgce
Z emisji obligaciji.

Szczegotowe czynniki wplywajace na wyniki finansowe i operacyjne

COVID-19

Pandemia Covid-19 wywotata fale silnych negatywnych skutkéw dla swiatowej gospodarki,
w tym wyrazng recesje. Ograniczenia i zamkniecia spowodowaty niespotykany dotychczas
zastoj Swiatowej dziatalnosci gospodarczej: konsumenci zostali w domu, firmy stracity dochody
i zwolnity pracownikow - co w konsekwencji doprowadzito do wzrostu bezrobocia. Aby
ztagodzi¢ skutki ekonomiczne pandemii, Unia Europejska i rzady krajowe wdrozyty pakiety
ratunkowe, a Europejski Bank Centralny wspart polityke pieniezng. Jednak zakres i czas
trwania pandemii oraz ewentualne przyszte srodki niezbedne do jej powstrzymania sg nadal
niemozliwe do przewidzenia. Od potowy marca 2020 r. stalo sie ewidentne, ze zakiécenia
gospodarcze spowodowane przez wirusa Covid-19 oraz zwiekszona niepewnos¢ rynkowa
w potgczeniu ze zwiekszong zmiennoscig na rynkach finansowych moga doprowadzié¢
do potencjalnego spadku przychoddéw z czynszu, potencjalnego spadku wartosci aktywéw
Grupy, a takze wptyng¢ na spetnianie przez Spotki warunkéw uméw kredytowych. Chociaz
doktadny efekt pandemii COVID-19 nie zostat jeszcze okreslony, jest oczywistym ze stwarza
ona znaczne ryzyko.

Pandemia COVID-19 miata znaczacy wptyw na dziatalnos¢ Grupy. Na skutek rozwoju
pandemii COVID-19 samorzady w wielu krajach w ktérych prowadzimy dziatalno$¢ wdrozyty
rygorystyczne srodki dotyczgce otwarcia centrow handlowych. Najemcy centrow handlowych
za wyjatkiem tych, ktorzy sprzedajg towary pierwszej potrzeby oraz oferujg sprzedaz wytgcznie
z odbiorem osobistym lub w dostawie, nie mogli otwiera¢ swoich sklepéw/restauracji w okresie
od potowy marca a poczagtkiem i koncem maja 2020 r., w zaleznoéci od kraju, oraz pézniej
w okresie pomiedzy poczatkiem listopada a kohcem grudnia 2020/koncem stycznia 2021.
Dodatkowo, rzady w Polsce i Butgarii ogtosity przymusowe zamkniecie wiekszosci sklepéw
w galeriach handlowych w okresie pomiedzy drugg potowg marca i potowg kwietnia (Butgaria)
lub poczatkiem maja (Polska). W Serbii miato miejsce 5-dniowe zamkniecie w drugiej potowie
marca 2021 r., skrécono réwniez godziny otwarcia sklepéw. Srodki dziatania podejmowane
przez rzady poszczegolnych krajow majg i bedg mie¢ wptyw na naszg dziatalnosé.Dodatkowo,
nawet w rejonach, gdzie nie bylo przymusowego zamkniecia Ilub pozwolono
na ponowne otwarcie sklepéw, nie wszyscy najemcy centréw handlowych chcieli ponownie
rozpoczynac dziatalno$¢. Centra handlowe w Polsce i Butgarii wygenerowaty 68% catkowitych
przychoddw z wynajmu centréw handlowych w 1 kwartale 2021 r.
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Rzady panstw, w ktérych Grupa prowadzi dziatalno$¢, przyjety przepisy majgce na celu
Zzapewnienie pomocy hajemcom, takiej jak wakacje czynszowe w okresie zamkniecia centrow
w Polsce lub udzielenie pomocy finansowej przez panstwo, polegajgcej na pokryciu czesci
kosztow ich dziatalnosci przez okres obowigzywania ograniczen. Po ponownym otwarciu
centrow handlowych Grupa prowadzita aktywny dialog z najemcami dotyczgcy mozliwosci
regulowania przez nich zobowigzan, opfat za ustugi, jak rowniez warunkow innych rodzajéow
wsparcia. Grupa wdrozyta wielotorowe srodki pomocy majgcych na celu wspieranie najemcéw
i zachecanie klientéw do zakupdw, takich jak obnizki czynszu, umozliwienie ptatnosci czynszu
w ratach, rezygnacja z odsetek za zwioke i rezygnacja z opfat za ustugi. Finansowy wptyw
powyzszego pod wzgledem utraconych przychodéw z tytutu czynszu i ustug w wyniku
COVID-19 wynosi 2.400 euro.

Na 31 marca 2021 r. Spétka otrzymata listy od zewnetrznych rzeczoznawcéw potwierdzajace,
ze wartos¢ aktywow na 31 marca 2021 r. pozostaje bez zmian w poréwnaniu
z wyceng na 31 grudnia 2020 r.

Zwiekszona niepewnos¢ i zmiennos¢ na rynkach finansowych miata negatywny wptyw
na nieruchomosci inwestycyjne Grupy, a ponadto moze znalez¢ odzwierciedlenie w przyszitych
wycenach aktywéw, a takze moze wptyng¢ na spetnianie przez Grupe warunkow umoéw
o finansowanie dtuzne (kowenantéw). Chociaz doktadny efekt COVID-19 jest nieznany,
oczywistym jest ze stwarza on znaczne ryzyko zmniejszenia dochoddéw, wzrostu stop
kapitalizacji, wzrostu kosztow windykacji i wystgpienia zmiennosci kurséow walutowych.

W trakcie pandemii COVID-19 Grupa podjeta natychmiastowe kroki w celu zachowania
wysokiego poziomu ptynnosci finansowej w Swietle niepewnosci co do jej wplywu. Kroki
te obejmowaty analize kosztéw operacyjnych i wydatkow inwestycyjnych, a takze decyzje
o zatrzymaniu zysku za rok zakonczony 31 grudnia 2019 r. w Spétce oraz rekomendacje
0 niewypfacaniu dywidendy za rok zakonczony 31 grudnia 2020 r. Wedtug stanu na dzien 31
marca 2021 r. Grupa posiada srodki pieniezne w wysokosci 1.183.968 zt (254.054 euro).Grupa
przeprowadzita testy warunkéw skrajnych, ktére wskazaty ze nie istnieje istotna niepewnosé
w odniesieniu do zatozenia kontynuacji dziatalnosci Spétki w kolejnych 12 miesigcach od daty
publikacji niniejszego sprawozdania finansowego.

Grupa na biezgco ocenia sytuacje i podejmuje dziatania majgce na celu ztagodzenie wptywu
niekorzystnej sytuacji panujgcej na rynku.

POZOSTALE

W dniu 8 stycznia 2021 r. spotki GTC Pixel oraz GTC Francuska podpisaty z bankiem
Santander Bank Polska umowe kredytu, ktéra zrefinansowata ich dotychczasowe kredyty.
Spdétka GTC Pixel spfacita pozyczke w banku PKO BP w kwocie 88.600 zt (19.200 euro)
i zaciggnefa nowy kredyt w banku Santander Bank Polska w kwocie 90.900 zt (19.700 euro).
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Spdétka GTC Francuska spfacita pozyczke w banku ING w kwocie 87.200 zt (18.900 euro)
i zaciggneta nowy kredyt w banku Santander Bank Polska w kwocie 89.000 zt (19.300 euro).

W dniu 5 marca 2021 r. spotka Globe Office Investments Ltd., posrednio zalezna oraz
nalezgcej w catosci od Spotki, podpisata umowe kupna-sprzedazy ze spotkg powigzang
z akcjonariuszem wiekszosciowym Spdétki na zakup budynku biurowego klasy A
zlokalizowanego przy ulicy Vaci w Budapeszcie za kwote 51.000 euro. Nastepnie, 19 marca
2021 r. podpisano umowe pozyczki w wysokosci 25.000 euro z Erste Group Bank AG
na finansowanie zakupu. Transakcja zostata sfinalizowana w dniu 30 kwietnia 2021r..

W dniu 5 marca 2021 r. GTC S.A. sptacita wszystkie obligacje wyemitowane pod kodem ISIN
PLGTCO0000276 (sptata catkowita). WartoS¢ nominalna catej emisji wynosita 20.494 euro.

W dniu 11 marca 2021 r. spétka GTC Real Estate Development Hungary Zrt., jednostka
w 100% zalezna od Spotki, podpisata umowe kupna-sprzedazy spotki Napred w Belgradzie
ze spotkg Groton Global Corp. Spotka Napred jest wtascicielem gruntéw o powierzchni 19.537
m kw. za kwote 33.800 euro. Na nabytych gruntach mozliwe jest wybudowanie ok. 79 000
m kw powierzchni biurowej. Oczekuije sie, ze transakcja zostanie sfinalizowana w Il kwartale
2021 r. po spetnieniu okreslonych warunkéw zawieszajgcych.

W dniu 17 marca 2021 r. spétka GTC Real Estate Development Hungary Zrt., jednostka
w 100% zalezna od Spétki, wyemitowata 10-letnie ,zielone obligacje” o tgcznej wartosci
nominalnej 53.800 euro denominowane w HUF w celu finansowania zakupu nieruchomosci
oraz projektow w budowie. Obligacje sg w peni i nieodwotalnie gwarantowane przez Spétke
i zostaty wyemitowane z rentownoscig 2,68% oraz rocznym statym kuponem 2,6%. Obligacje
sg sptacane w wysokosci 10% w skali roku poczgwszy od 7 roku, przy czym 70% warto$ci jest
sptacane w terminie zapadalnosci w dniu 17 marca 2031 r.

W dniu 17 marca 2021 r. spotka GTC Real Estate Development Hungary Zrt., jednostka
w 100% zalezna od Spotki, zawarta z dwoma bankami umowy na swapy walutowo-
procentowe, w celu zabezpieczenia catkowitego zobowigzania z tytutu ,zielonych obligacji”
przed wahaniami kurséw walut. ,Zielone obligacje” zostaty zabezpieczone w stosunku
do waluty euro, a staty roczny kupon zostat zamieniony na roczng statg stope procentowg
w wysokosci 0,93%.

W dniu 18 marca 2021 r. bank Erste Group Bank AG, Raiffeisenlandesbank Niederosterreich-
Wien AG i GTC CTWA Sp. z o. o, spotka w 100% zalezna od Spétki, bedgca wtascicielem
Galerii Jurajskiej, podpisaty waiver (,waiver letter’), zgodnie z ktérym kowenant w zakresie
wskaznika DSCR zostat uchylony do konca wrzesnia 2022 r., a wczesniejsza sptata kredytu
w wysokosci 5.000 euro zostata dokonana na koniec marca 2021 r.

W dniu 19 marca 2021 r. spétki City Gate SRL i City Gate Bucharest SRL, jednostka w 100%
zalezna od Spotki, podpisaty umowe przedtuzajgcg umowe pozyczki z Erste Group Bank AG
na dodatkowe 5 lat.

W dniu 19 marca 2021 r. spotka Commercial Development d.o.0. Beograd, w 100% zalezna
od Spotki, bedgca wtascicielem Ada Mall, i Intesa Bank podpisaty zmieniong umowe, zgodnie
z ktérg dotychczasowy kredyt w kwocie 58.300 euro zostat sptacony przed czasem w kwocie
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29.000 euro do dnia 31 marca 2021 r. a marza zostata obnizona z 3,15% do 2,9%.
Po dokonaniu wczedniejszej spfaty kredytu, pozostata do sptaty kwota kredytu zostanie
sptacona w catosci w terminie zapadalnosci w 2029 r.

Prezentacja réznic miedzy osiggnietymi wynikami finansowymi
a opublikowanymi prognozami

Grupa nie publikowata prognoz na rok 2020.
Przeglad sytuaciji finansowej

1 Gloéwne pozycje przegladu sytuacji finansowej

NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE

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

ZASOB DZIALEK MIESZKANIOWYCH

Grupa klasyfikuje swoje zasoby mieszkaniowe, jako aktywa obrotowe lub aktywa trwate
wediug etapu ich zagospodarowania w ramach cyklu operacyjnego firmy. Normalny cykl
operacyjny w wiekszosci przypadkoéw przypada na okres od jednego do pieciu lat. Grupa
klasyfikuje swoje zasoby mieszkaniowe, ktorych rozpoczecie zagospodarowania jest
planowane, na co najmniej rok po dniu bilansowym, jako zaséb dziatek mieszkaniowych, ktory
jest czescig jej aktywow trwatych.

INWESTYCJE W JEDNOSTKACH STOWARZYSZONYCH

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

AKTYWA PRZEZNACZONE DO SPRZEDAZY

Aktywa przeznaczone do sprzedazy obejmujg powierzchnie biurowe lub powierzchnie
handlowe oraz niezabudowane dziafki, ktore sg przeznaczone do sprzedazy.

DEPOZYTY ZABLOKOWANE

Depozyty zablokowane krotko- i dtugoterminowe sg depozytami o ograniczonej mozliwosci
dysponowania i mogg by¢ wykorzystywane jedynie do pewnych dziatan operacyjnych, zgodnie
Z postanowieniami zawartymi w ich umowach.
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INSTRUMENTY POCHODNE

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

2 Poréwnanie sytuacji finansowej na dzien 31 marca 2021 r. i 31 grudnia 2020
r.

AKTYWA

Wartos¢ aktywéw ogoétem wzrosta o 114.761 zt (1%) i wynosita 11.562.959 zt na dzien
31 marca 2021 r. w porownaniu do 11.448.189 zt na dzien 31 grudnia 2020 r. gtdwnie w wyniku
réznic kursowych z przeliczenia.

Wartosé¢ nieruchomosci inwestycyjnych wzrosta o 143.291 (1%) zt do 9.950.332 zt na dzien
31 marca 2021 r. w poréwnaniu do 9.807.041 zt na dzien 31 grudnia 2020 r. gtéwnie w wyniku
réznic kursowych z przeliczania w wysokosci 99.100 zt oraz inwestycji w wysokosci 58.981 zt,
szczegolnie w nieruchomosci w budowie: Pillar i Sofia Tower 2, co zostato czes$ciowo
skompensowane spadkiem wartosci budynkoéw o 11.287 zt.

Wartos¢ aktywow przeznaczonych na sprzedaz wzrosta o 10.106 (139%) do 17.397 z
na dzien 31 marca 2021 r. w porownaniu do 7.291 zt na dzien 31 grudnia 2020 r. gtéwnie
w wyniku reklasyfikacji dziatek pod zabudowe mieszkaniowg w Rumunii do aktywow
przeznczonych na sprzedaz w wysokosci 10.034 zt.

Wartos¢ depozytéw zablokowanych (wilgczajgc krétkoterminowe) wzrosta o 7.019 zt (4%)
do 184.287 zt na dzieh 31 marca 2021 r. w poréwnaniu 177,268 zt na dzien 31 grudnia 2020
r. gtownie w wyniku depozytow od najemcow.

Warto$¢ srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw spadta o 71.239 zt (6%) do 1.183.986 z
na dzieh 31 marca 2021 r. w porownaniu do 1.255.207 zt na dzien 31 grudnia 2020 r., gtéwnie
w wyniku sptaty kredytow oraz zapadajgcych obligacji w wysokosci 293.448 zt, inwestycji w
aktywa w budowie (pomniejszonej o kredyty) w wysokosci 52.757 zt i réznic kursowych z
przeliczenia, co zostato czesciowo skompensowane emisjg obligacji w kwocie 244.790 zi.
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PASYWA

Wartos¢ kredytow i obligacji wzrosta o 25.107 zt (0,4%%) do 5.845.718 zt na dzien 31 marca
2021 r. w poréwnaniu do 5.820.611 zt na dzieh 31 grudnia 2020 r. Wzrost ten wynikat gtéwnie
Z rdznic kursowych z przeliczenia w wysokoséci 59.393 zt , emisji obligacji w kwocie 244.790
zt. w pofgczniu z ciggnieniami kredytow dla projektow w budowie w wysokosci 49.140 zt co
zostato czesciowo skompensowane sptatg obligacji w wysokosci 93.252 zt oraz spfatg
istniejacych kredytow inwestycyjnych w wysokosci 240.695.

Wartos¢ zobowigzania z tytutu leasingu (wliczajgca krotkoterminowg czes¢ zobowigzan)
spadta 0 5.161 zt (3%) do 193.524 zt na dzien 31 marca 2021 r. z 198.685 zt na dzien 31
grudnia 2020 r. gtéwnie ze wzgledu na zysk z tytutu réznic kursowych z przeliczenia w wyniku
ostabienia lokalnych walut.

Wartos¢ instrumentéw pochodnych (wliczajgc krétkoterminowe) wzrosta o 41.015 zt (46%)
do 129.896 zt na dzien 31marca 2021 r. w poréwnaniu do 88.881 zt na dzien 31 grudnia 2020
r., gtdwnie w  wyniku wzrostu wartosci zobowigzan zabezpieczajgcych
z tytulu swapow walutowych zwigzanych z zielonymi obligacjami oraz zawarcia nowej
transakcji typu swap walutowy, ktérg zawarliSmy w pierwszym kwartale 2021 r., w celu
zabezpieczenia nowo wyemitowanych zielone obligacji denominowanych w HUF.

Wartos¢ rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego wzrosta o 24.801 zt (4%)
do 639.631 zt na dzien 31 marca 2021 r. w poréwnaniu do 614.830 zt na dzien 31 grudnia
2020 r., gtéwnie w gtdownie ze wzgledu na wzrost rezerw z tytutu odroczonego podatku
dochodowego od nieruchomosci inwestycyjnych.

Wartos¢ zobowigzanh z tytutu dostaw i ustug i rezerw spadifa o0 32.472 zt (26%) do 95.508 zt na
dzien 31 marca 2021 r. w poréwnaniu do 125.980 zt na dzien 31 grudnia 2020 r., gtownie w
wyniku spadek zobowigzan zwigzanych z dziatalno$cig deweloperska (projekty Pillar, Duna
Tower i Sofia Tower 2).

KAPITAL WEASNY

Wartos¢ zyskow zatrzymanych wzrosta o 38.303 zt (3%) do 1.336.395 zt na dzien 31 maca
2021 r. w poréwnaniu do 1.298.092 zt na dzien 31 grudnia 2020 r., gtdbwnie w wyniku
rozpoznania zysku za okres w wysokosci 39.407 zi.

Efekt wyceny transakcji zabezpieczajgcych wzrést o 38.633 zt (76%) do 89.355 zt straty
na dzien 31 marca 2021 r. w poréwnaniu do 50.722 zt straty na dzieh 31 grudnia 2020 r.,
gtébwnie w zwigzku z zabezpieczeniem wahan kurséw walutowych dla obligacji w PLN i HUF
oraz ostabieniem walut lokalnych.

Wartos¢ kapitatow wzrosta 0 44.962 zt do 4.540.460 zt na dzierh 31 marca 2021r. w poréwnaniu
do 4.495.498 zt na dzien 31 grudnia 2020 r. gtéwnie w wyniku wzrostu wartosci roznic
kursowych z przeliczenia o 43.402 zt w potgczniu ze wzrostem wartosci zyskow zatrzymanych
0 38.303 na skutek rozpoznania zysku za okres, co zostato skompensowane wzrostem straty
z tytutu efektu wyceny transakcji zabezpieczajgcych o 38.633 zi.
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Skonsolidowany rachunek zyskoéw i strat

1 Gloéwne pozycje skonsolidowanego rachunku zyskow i strat

PRZYCHODY Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ
Przychody z dziatalno$ci operacyjnej obejmuja:

e przychody z wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych, ktore sktadajg
sie z comiesiecznych ptatnosci czynszu ptaconego przez najemcow nieruchomosci
inwestycyjnych Grupy dla powierzchni biurowych lub handlowych wynajmowanych
tym najemcom. Przychody z najmu sg ujmowane jako przychéd przez okres najmu;

e przychody z tytutu ustug, ktére obejmujg optaty ponoszone przez najemcéw
nieruchomosci inwestycyjnych Grupy na pokrycie kosztéw ustug swiadczonych przez
Grupe w odniesieniu do ich najmu.

KOSZTY DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

Koszty dziatalnosci operacyjnej obejmuja:

o koszty wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych oraz ustug, ktére sktadajg
sie na wszystkie koszty zwigzane z ustugami zarzgdzania $wiadczonymi
dla poszczegdlinych najemcow w nieruchomosciach Grupy - koszty ustug powinny byc¢
pokryte przychodami z tytutu ustug.

MARZA BRUTTO NA DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

Marza brutto na dziatalno$ci operacyjnej réwna jest przychodom z dziatalnosci operacyjne;j
pomniejszonym o koszty dziatalnosci.

KOSZTY SPRZEDAZY

Koszty sprzedazy obejmuja:

e prowizje brokerskie i podobne opfaty poniesione na wynajem Ilub sprzedaz
powierzchni;

e koszty reklamy; oraz

e wynagrodzenia i zwigzane z nimi.
KOSZTY ADMINISTRACYJNE

Koszty administracyjne obejmuija:

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

e rezerwy na rzecz programu motywacyjnego opartego na akcjach, ktéry zostat
przyznany kluczowym pracownikom;
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o koszty zwigzane ze sprzedazg nieruchomosci inwestycyjnych;

o koszty audytu, doradcéw prawnych i innych;

¢ wydatki biurowe;

o koszty amortyzacji obejmujgce amortyzacje rzeczowych aktywow trwatych Grupy; oraz

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

Zysk (strata) netto z aktualizacji wyceny nieruchomosci inwestycyjnych oraz nieruchomosci
inwestycyjnych w budowie odzwierciedla zmiany wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych oraz nieruchomosci inwestycyjnych w budowie.

PRZYCHODY/(KOSZTY) FINANSOWE NETTO

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

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

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

OPODATKOWANIE

Podatek dochodowy od zysku lub straty za rok obrotowy obejmuje podatek biezgcy
oraz podatek odroczony. Podatek biezgcy to spodziewany podatek od dochodu
do opodatkowania za dany rok przy zastosowaniu obowigzujgcych na dzieh bilansowy stawek
podatkowych oraz wszelkie zmiany naleznego podatku w odniesieniu do lat poprzednich.
W wiekszosci przypadkow Grupa sprzedaje spotki bedgce wtascicielami nieruchomosci
zamiast samych nieruchomoséci po czesci dlatego, ze w niektérych krajach sprzedaz
nieruchomosci zazwyczaj podlega podatkowi od przekazania nieruchomosci i/lub VAT.
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2 Poréwnanie wynikéw finansowych za okres 3 miesiecy zakonczony 31
marca 2021 r. z tym samym okresem roku 2020.

PRZYCHODY Z WYNAJMU | USLUG

Przychody z tytutu wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych i przychody z tytutu ustug
za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 r. spadty o 7.978 zt (4%) i wyniosty 169.357
zt w poréwnaniu do 177.335 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2020 r. Spadek ten
wynikat ze spadku przychodow z tytutu wynajmu w wysokosci 15.470 zt z powodu ulgi w
czynszach i optatach z tytutu ustug w wyniku restrykcji wprowadzanych przez rzady w zakresie
ograniczenia dziatania centréw handlowych oraz wprowadzonych przez Grupe ulg i rabatow
czynszowych dla najemcéow centréw handlowych na skutek pandemii COVID-19, jak réwniez
ze spadku przychoddéw z wynajmu o 5.460 zt na skutek sprzedazy budynku Spiral w IV
kwartale 2020 r. Spadek ten zostat czesciowo skompensowany wzrostem przychodéw z tytutu
wynajmu dzieki ukonczeniu i wynajeciu budynkéw Green Heart, Advance Business Center i
Matrix 0 4.095 zt, oraz roznicami kursowymi z przeliczenia.

KOSZTY USLUG

Koszty z tytutu ustug spadlty o 3.826 zt (8%) i wyniosty 44.406 zt za okres 3 miesiecy
zakonczony 31 marca 2021 r. w poréwnaniu do 48.232 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 31
marca 2020 r. gtownie w wyniku spadku kosztow ustug oraz wdrozenia oszczednosci w
naszych centrach handlowych na skutek pandemii COVID-19 w wysokosci 4.095 zl, jak
réwniez ze spadku kosztow ustug w wyniku sprzedazy budynku Spiral w IV kwartale 2020 r. o
1.365 zt. , co zostato czeSciowo skompensowane wzrostem kosztow w wyniku ukonczenia i
wynajecia budynkéw Green Heart, Advance Business Center i Matrix w wysokosci 1.820 zt
oraz roznicami z przeliczenia.

ZYSK BRUTTO Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

Zysk brutto z dziatalnosci operacyjnej spadt 0 4.152 zt (3%) i wynidst 124.951 zt za okres 3
miesiecy zakonczony 31 marca2020 r. w poréwnaniu do 129.103 zt za okres 3 miesiecy
zakonczony 31 marca 2020 r., gtdwnie w wyniku straty przychodéw z wynajmu i ustug w
centrach handlowych nalezgcych do Grupy na skutek pandemii COVID-19, co zostato
czesciowo skompensowane réznicami kursowymi z przeliczenia.

Marza brutto z wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych za okres 3 miesiecy
zakonczony 31 marca 2021 r. wynosita 74% w poréwnaniu do 73% marzy za okres 3 miesiecy
zakonczony 31 marca 2020 r.

KOSZTY ADMINISTRACYJNE

Koszty administracyjne, po wytgczeniu kosztow programu motywacyjnego, wzrosty o 1.445
(13%) zt i wyniosty 12.420 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 r. w porownaniu
do 10.975 zt kosztow za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2020 r. Wycena rynkowa
ptatnosci w formie akcji wkasnych pozwolita na rozpoznanie kosztow z tytutu ptatnosci w formie
akcji witasnych w wysokosci 1.137 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 r. wobec
4.833 zt przychodow za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 r. taczne koszty
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administracyjne wzrosty o 7.415 zt do 13.557 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca
2021r. w poréwnaniu 6.142 zt za okres 3 miesiecy zakohczony 31 marca 2020 r.

ZYSK/(STRATA) Z AKTUALIZACJI WARTOSCI AKTYWOW / UTRATA WARTOSCI
AKTYWOW

Strata netto z tytutu aktualizacji wyceny wartosci aktywow i utraty wartosci aktywow za okres
3 miesiecy zakohczony 31 marca 2021.r wyniosta 12.089 zt w poréwnaniu do 26.317 zt za
okres 3 miesiecy zakohnczony 31 marca 2020 r. i wynikata gtdéwnie z rozpoznania nakfadow
inwestycyjnych w istniejgce nieruchomosci inwestycyjne.

POZOSTALE KOSZTY NETTO

Pozostate koszty netto (pomniejszone o pozostate przychody) wyniosty 278 zt za okres 3
miesiecy zakonczony 31 marca 2021 r. w poréwnaniu z kosztem netto w wysokosci 1.184 z
za okres 3 miesiecy zakohczony 31 marca 2020 r

ZYSKI/(STRATA) Z TYTULU ROZNIC KURSOWYCH, NETTO

Strata z tytutu roznic kursowych netto wyniosta 1.674 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 31
marca 2021 r. w porownaniu do straty z tytutu réznic kursowych netto w wysokosci 23.044 zt
za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2020 r. Wzrost w okresie 3 miesiecy zakonczonym
31 marca 2020 r. wynikat gtownie ze znacznej dewaluacji lokalnych walut na skutek poczatku
pandemii COVID-19 .

PRZYCHODY FINANSOWE

Przychody finansowe wyniosty 337 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 r. w
poréwnaniu z przychodami w wysokosci 389 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca
2020 .

KOSZTY FINANSOWE

Koszty finansowe wzrosty o 1.211 zt i wyniosty 38.960 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 31
marca 2021 r. wobec 37.749 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2020 r. Srednia
wazona stopa procentowa wyniosta 2,3% w skali roku.

ZYSK/(STRATA) PRZED OPODATKOWANIEM

Zysk przed opodatkowaniem za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 r. wyniost
57.074 zt w porownaniu do 33.660 zt zysku za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2020 r.
Zysk przed opodatkowaniem za okres 3 miesiecy zakohczony 31 marca 2021 r. wynikat
gtownie z rozpoznania mniejszej o 14.228 zt straty z aktualizacji wartosci aktywow wysokosci
oraz ze mniejszej o 21.370 zt straty z tytutu réznic kursowych, netto, co zostato czesciowo
skompensowane spadkiem zysku z dziatalnosci operacyjnej o 4.152 zt.
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PODATEK DOCHODOWY

Podatek dochodowy za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2020 r. wyniost 17.667 zt i
zawierat w szczegoélnosci biezgcy podatek dochodowy w wysokosci 4.151 zt oraz podatek
odroczony w wysokosci 13.516 zt.

ZYSK/(STRATA) NETTO

Zysk netto za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 r. wyniost 39.407 zt w porownaniu
do 11.586 zt zysku za okres 3 miesiecy zakohczony 31 marca 2020 r. Zysk netto za okres 3
miesiecy zakonczony 31 marca 2021 r. wynikat gldwnie z rozpoznania wyzszego zysku przed
opodatkowaniem oraz nizszego podatku dochodowego.

5 . 6 Skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych

5 . 6 . 1 Gléwne pozycje skonsolidowanego rachunku przeptywoéw pienieznych

SRODKI PIENIEZNE NETTO Z (WYKORZYSTANE W) DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

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

SRODKI PIENIEZNE NETTO WYKORZYSTANE W DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ

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

PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO Z (WYKORZYSTANE W) DZIALALNOSCI
FINANSOWEJ

Przeptywy pieniezne netto z (wykorzystane w) dziatalnosci finansowej stanowig, miedzy
innymi, wyptate dywidend gotéwkowych, otrzymanie wptywow z kredytow lub obligacji i emis;ji
akcji.

SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

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

Ponizsza tabela przedstawia rachunek przeptywdéw pienieznych za okres 3 miesiecy

zakonczony 31 marca 2021 r. i 2020 r.:

Okres 3
miesiecy

Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych i
zakonczony

Okres 3
miesiecy
zakonczony

31 marca 2021 31 marca 2020

PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ:

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 101.229 96.796
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ:

Wydatki na nieruchomosci inwestycyjne oraz srodki trwate (101.595) (81.282)
Zmniejszenie stanu krétkoterminowych depozytéw przeznaczonych

na inwestycje - 16.244
Otrzymane zaliczki na aktywa przeznaczone do sprzedazy 4913 -
VAT/podatek od zakupu/sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 5.900 2.403
Odsetki otrzymane 27 95
Srodki pienigzne netto z / (wykorzystane w) dziatalnosci

inwestycyjnej (90.755) (62.540)
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI FINANSOWEJ

Whptywy z tytutu zaciggniecia pozyczek i kredytéw dtugoterminowych 472.595 596.731
Spfata pozyczek i kredytéw diugoterminowych (508.707) (490.179)
Odsetki zaptacone (41.826) (31.231)
Spfata zobowigzania z tytutu leasingu (2.347) (389)
Koszty pozyskania kredytow (3.548) (4.085)
Zmiana stanu depozytéw zablokowanych krétkoterminowych (5.145) (890)
Srodki pieniezne netto z (wykorzystane w) dziatalnosci finansowej (88.978) 69.957
Roéznice kursowe z przeliczenia 7.265 25.543
Zwiekszenie/(zmniejszenie) stanu netto sSrodkéw pienieznych i ich (71.239) 129.756
ekwiwalentow

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu/roku 1.255.207 764.980
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu/roku 1.183.968 894.736

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosSci operacyjnej wzrosty do 101.229 zt w okresie 3
miesiecy zakonczonym 31 marca 2021 r. w poréwnaniu do 96.796 zt w okresie 3 miesiecy
zakonczonym 31 marca 2020 r. Wzrost ten wynikat gtownie z r6znic kursowych z przeliczenia
(wzmocnienie euro (waluty funkcjonalnej) wobec polskiego ztotego) oraz wzrostem wartosci
zmiany kapitatdbw obrotowych, co zostato czeSciowo skompensowane wplywem pandemii

COVID-19 w wysokosci 10.920 zt

Przeptywy pieniezne wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej wyniosty 90.755 zt w okresie
3 miesiecy zakonczonym 31 marca 2021 r. w porownaniu do 62.540 zt przeptywdow
pienieznych wykorzystanych w dziatalnosci inwestycyjnej w okresie 3 miesiecy zakonczonym
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31 marca 2020 r. Przeptywy pieniezne wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej w okresie 3
miesiecy zakonczonym 31 marca 2021 r wynikaty gtéwnie (i) wydatkéw na nieruchomosci
inwestycyjne oraz srodki trwate w wysokosci 101.595 zt, gtdéwnie na Pillar (Budapeszt) i Sofia
Tower 2 (Sofia), (i) VAT/podatku od zakupu/sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych w
wysokosci 5.900 zt oraz (iii) otrzymanych zaliczek na aktywa przeznaczone do sprzedazy w
wysokosci 4.913 zt.

Przeptywy pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci finansowej wyniosty 88.978 zt w
okresie 3 miesiecy zakonczonym 31 marca 2021 r., w poréwnaniu do 69.957 zt przeptywow
pienieznych netto z dziatalnosci finansowej za okres 3 miesiecy zakonczonym 31 marca 2020
r. Przeptywy pieniezne wykorzystane w dziatalnosci finansowej w okresie 3 miesiecy
zakonczonym 31 marca 2021 r., wynikaty gtéwnie z (i) sptaty pozyczek i kredytéw
dtugoterminowych w wysokosci 508.707 zt, gtownie zwigzanych z spfatg pozyczki dla
projektéw Ada Mall, City Gate oraz Galeria Jurajska w wysokosci 200.200 zl, refinansowaniem
pozyczki dla projektéw Pixel i Centrum Biurowego Francuska w wysokosci 173.810 zt; sptatg
obligacji w wysokosci 93.252 zi, jak rowniez sptatg istniejgcych pozyczke w wysokosci 40.495
[8.900 euro] zt (ii) wptywdw z tytutu zaciagniecia pozyczek i kredytéw dtugoterminowych w
wysokosci 472.595 zt, gtdbwnie zwigzanych z emisja obligacji w wysokosci 244.790 z,
refinansowaniem pozyczki dla projektéw Pixel i Centrum Biurowego Francuska w wysokosci
177.450 zt oraz kredytami na projekty w budowie w wysokosci 49.140 zt; (iii) zaptaconych
odsetek w wysokosci 41.826 zt.

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzien 31 marca 2021 r. wyniosty 1.183.968 z, w
porownaniu do 894.736 zt na dzieh 31 marca 2020 r. Grupa utrzymuje swoje srodki pieniezne
na biezacych rachunkach bankowych i w formie lokat bankowych.

Przyszta plynnos¢ i zasoby kapitatowe

Na dzien 31 marca 2021 r. Grupa jest zdania, Zze jej stan $rodkow pienieznych
i ich ekwiwalentow wraz z srodkami generowanymi z najmu powierzchni w budynkach
nalezacych do portfela inwestycyjnego Grupy, jak réwniez srodki pieniezne dostepne
z obecnych lub przysztych kredytow powinny by¢ wystarczajgce do pokrycia biezgcych potrzeb
Grupy.

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

Na dzien 31 marca 2021 r. zobowigzania dtugoterminowe Grupy wyniosty 6.571.769 z,
w poréwnaniu do 5.880.931 zt na dzien 31 grudnia 2020 .

Catkowite zadtuzenie Grupy wynikajgce z dtugo- i krotkoterminowych kredytow i pozyczek
na dzien 31 marca 2021 r. wynosito 5.845.718 z, w poréwnaniu do 5.820.611 zt na dzien
31 grudnia 2020 r.
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Kredyty i pozyczki Grupy sg denominowane gtéwnie w euro. Inna waluta obejmuje obligacje
korporacyjne (zapadajgce w latach 2022-23) denominowane w ztotych oraz obligacje
wyemitowane przez wegierskg spotke zalezng denominowane w HUF (zapadajace w roku
2030-2031r.).

Wskaznik zadtuzenia do wartosci nieruchomosci (LTV) Grupy wyniost 455% na dzien
31 marca 2021 r., w porownaniu do 45% na dzien 31 grudnia 2020 r. Dtugoterminowa strategia
Grupy zaktada utrzymanie tego wskaznika w okolicach poziomu 40%, jednakze w przypadku
przeje¢ Spotka moze chwilowo odej$é od zaktadanego poziomu.

Na dzien 31 marca 2021 r. 77% catkowitego zadtuzenia Grupy wedtug wartosci byto
zabezpieczone lub czesciowo zabezpieczone przed wahaniami stop procentowych.
Wykorzystywane instrumenty pochodne obejmujg SWAP na stope procentowg, SWAPy
walutowo-procentowe i CAP.

DOSTEPNOSC FINANSOWANIA

Na rynkach CEE i SEE spétki deweloperskie, w tym Spotki Zalezne, zazwyczaj finansujg
inwestycje dotyczgce nieruchomosci kredytami bankowymi, pozyczkami od swoich spétek
holdingowych albo emisjg papierow dtuznych. Dostepnos$c¢ i koszty uzyskania finansowania
majg istotne znaczenie przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnych Grupy i tym samym dla jej
perspektyw rozwojowych, a takze dla jej mozliwosci sptaty aktualnego zadtuzenia. Ponadto
dostepnosc i koszt finansowania moga mie¢ wptyw na dynamike dziatalnosci developerskiej
i zysk netto Grupy.

Tradycyjnie gtéwnym zrédtem finansowania podstawowej dziatalnosci Grupy, byty przychody
z wynajmu, kredyty bankowe, srodki pochodzace z emisji obligacji oraz srodki ze sprzedazy
aktywow.

W nawigzaniu do wybuchu epidemii Covid-19, zarzad przygotowat oraz przeanalizowat
prognozowane przeptywy pieniezne oparte na pewnych hipotetycznych, ostroznych
zatozeniach, aby dokona¢ oceny zasadnosci zatozenia o kontynuacji dziatalnosci w obliczu
obecnej sytuacji na rynku. Wspomniana analiza zaktada przyspieszenie sptat pewnych
pozyczek, negatywny wptyw na przychod operacyjny netto , a takze inne zréwnowazone $rodki
dziatania, ktére zarzad moze powzig¢ w celu zmniejszenia ryzyka, wtgczajgc w to dziatalnosé
inwestycyjng jak i wyptate dywidendy.

Opierajgc sie na swojej analizie, biezgcej ptynnosci Spétki i zatozeniach budzetowych, zarzgd
doszedt do wniosku, ze nie istnieje istotna niepewnosé w odniesieniu do zatozenia kontynuacji
dziatalno$ci Spodtki w dajgcej sie przewidzie¢ przysziosci, to jest minimum Kkolejnych
12 miesiecy. Zarzgad wskazuje, ze trudno jest przewidzie¢ krotko-, $rednio
oraz diugoterminowy wptyw na warunki makroekonomiczne, rynki finansowe oraz dziatalno$¢
Spdiki, jednakze spodziewany wptyw moze by¢ istotny. Wnioski zarzgdu zostang odpowiednio
zaktualizowane i mogg ulegac¢ zmiana.
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Wiecej informaciji dotyczacych wptywu epidemii Covid-19 jest przedstawiona w niebadanym
srodrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za okres 3 miesiecy
zakonczony dnia 31 marca 2021 r. w Nocie 18 COVID-19

Informacje na temat udzielonych kredytéw, ze szczegdélnym uwzglednieniem
jednostek powigzanych

Na dzien 31 marca 2021 r. Grupa nie posiadata zadnych dtugoterminowych kredytéw
udzielonych spoétkom stowarzyszonym i wspétzaleznym.

Informacje na temat udzielonych i otrzymanych gwarancji, ze szczegdélnym

uwzglednieniem gwarancji udzielonych jednostkom powigzanym

W grudniu 2020 r., Spoétka udzielita gwarancji na emisje ,zielonych obligacji” przez GTC Real
Estate Development Hungary Zrt. o wartosci nominalnej 53.800 euro denominowanych
w HUF.

W okresie trzech miesiecy zakohczonym 31 marca 2021 r. Grupa nie udzielita zadnych
gwarancji, ktérych wartos¢ jest znaczaca.

W normalnym toku swojej dziatalnosci Grupa udziela gwarancji na rzecz osob trzecich, ktore
na dzieh 31 grudnia 2020 r. wynosity 0 zt (0 euro).

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

W normalnym toku swojej dziatalnosci Grupa otrzymuje gwarancje od wiekszosci swoich
najemcow w celu zabezpieczenia ptatnosci czynszu za wynajetg powierzchnie.
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Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio znaczne pakiety akcji

Ponizsza tabela przedstawia akcjonariuszy Spétki posiadajgcych co najmniej 5% gtosow
na walnym zgromadzeniu Spotki na dzien 31 marca 2021 r. Tabela zostata sporzgdzona
na podstawie informacji uzyskanych bezposrednio od akcjonariuszy.

GTC Dutch Holdings Bez zmiany

BV 298.575.091 61,49% 298.575.091 61,49%

GTC Holding Bez zmiany

Zartkoérien Mikodo 21.891.289 451%  21.891.289 4,51%

Részvénytarsasag’

OFE PZU Ziota Jesien?  48.555.169 10,00%  48.555.169  10,00% Bez zmiany

AVIVA OFE Aviva Bez zmiany
37.739.793 7,77%  37.739.793 7,77%

Santander

Pozostali 78.793.780 16,23%  78.793.780  16,23% Bez zmiany

Razem 485.555.122 100,00% 485.555.122 100,00%

1 posiada bezposrednio 21.891.289 akcji Spotki oraz posrednio przez GTC Dutch Holdings B.V. 298.575.091
akcji Spotki. Spotka GTC Dutch Holdings B.V. jest spotkg w 100% kontrolowang przez GTC Holding Zartkorien
MUk6do Részvénytarsasag.

2 posiada ponizej 10% liczby gtoséw, doktadnie 9,9999%

Akcje GTC w posiadaniu cztonkéw zarzadu i rady nadzorczej

AKCJE POSIADANE PRZEZ CZL ONKOW ZARZADU

Ponizsza tabela przedstawia akcje, kiore sg wiasnoscig, bezposrednio lub posrednio,
cztonkéow zarzadu na dzien 13 maja 2021 r., bedacy dniem publikacji niniejszego
Sprawozdania oraz zmiany w ich posiadaniu od daty publikacji ostatniego sprawozdania
finansowego Grupy (raportu rocznego za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2020 r.)
w dniu 23 marca 2021 r.
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Informacje przedstawione w tabeli zostaty ujawnione na podstawie informacji uzyskanych
od cztonkow zarzadu.

Liczba akcji na Nominalna

dzien 13 maja wartos¢ akcji w Zmiana od 23

2021 r. PLN marca 2021 r.
Imie i nazwisko (nie w tys.) (nie w tys.) (nie w tys.)
Yovav Carmi 0 0 Bez zmian
Ariel Ferstman 5.240 524 Bez zmian
Gyula Nagy 0 0 Bez zmian
Robert Snow 0 0 Bez zmian
Razem 5.240 524

AKCJE POSIADANE PRZEZ CZLONKOW RADY NADZORCZEJ

Ponizsza tabela przedstawia akcje, ktore sg wilasnoscig, bezposrednio Ilub posrednio,
cztonkdéw rady nadzorczej na dzien 13 maja 2021 r., bedgcy dniem publikacji niniejszego
Sprawozdania oraz zmiany w ich posiadaniu od daty publikacji ostatniego sprawozdania
finansowego Grupy (raportu rocznego za okres 12 miesiecy zakonczony 31 grudnia 2020 r.)
w dniu 23 marca 2021 .

Informacje przedstawione w tabeli zostaty ujawnione na podstawie informacji uzyskanych
od cztionkdw rady nadzorczej.

Liczba akcji na Nominalna
dzien wartosé Zmiana od
13 maja 2021 r. akcji w PLN 23 marca 2021 r.
Czionek rady nadzorczej (nie w tys.) (nie w tys.) (nie w tys.)
Zoltéan Fekete 0 0 Bez zmian
Janos Péter Bartha 0 0 Bez zmian
Péter Bozé 0 0 Bez zmian
Lérant Dudas 0 0 Bez zmian
Balazs Figura 0 0 Bez zmian
Mariusz Grendowicz 13.348 1.335 Bez zmian
Marcin Murawski 0 0 Bez zmian
Balint Szécsényi 0 0 Bez zmian
Ryszard Wawryniewicz 0 0 Bez zmian
Razem 13.348 1.335
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Znaczace transakcje z podmiotami powiazanymi na warunkach innych

niz warunki rynkowe

Grupa nie zawierata zadnych znaczgcych transakcji z podmiotami powigzanymi
na warunkach innych niz warunki rynkowe.

Trwajace przed sadem Ilub organem publicznym istotne postepowania
z udzialem Globe Trade Centre S.A. lub jej podmiotéw zaleznych

Nie ma zadnego istotnego postepowania ani postepowan zbiorowych przed sgdem
lub organem administracji publicznej z udziatem Globe Trade Centre S.A. lub jej podmiotow
zaleznych.
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Globe Trade Centre S.A.
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
na dzien 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

Nota 31 marca 2021 31 grudnia 2020

(niebadane) (badane)
AKTYWA
Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 8 9.950.332 9.807.041
G_runty przeznaczone pod zabudowe 36.961 46.582
mieszkaniowg 16
Rzeczowe aktywa trwate 35.581 35.926
Depozyty zablokowane 10 55.956 50.666
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 10.639 2843
dochodowego
Pozostate aktywa trwate 974 734
10.090.443 9.943.792
Pozyczki udzielone udziatowcowi 9
niekontrolujgcemu 52.755 51.926
Aktywa trwate razem 10.143.198 9.995.718
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 16 17.397 7.291
Aktywa obrotowe
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug 28.679 27.103
Naliczone przychody 4.353 4.052
Naleznosci z tytutu podatku VAT 12 4.875 10.812
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 6.431 4.781
Pr'zedpiaty oraz czynne rozliczenia 45 797 16.632
miedzyokresowe kosztow 17
Depozyty zablokowane krétkoterminowe 10 128.331 126.602
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 1.183.968 1.255.207
1.402.364 1.445.189

AKTYWA RAZEM 11.562.959 11.448.198




Globe Trade Centre S.A.
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
na dzien 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

Nota 31 marca 2021 31 grudnia 2020

(niebadane) (badane)
PASYWA
Kapitat wiasny przypadajacy akcjonariuszom
jednostki dominujacej
Kapitat podstawowy 20 48.556 48.556
Nad\_/vyzka_z emisji akcji powyzej ich wartosci 2.448.771 2 448.771
nominalnej
Kapitat zapasowy (213.563) (213.563)
Efekt wyceny transakcji zabezpieczajacych (89.355) (50.722)
Roéznice kursowe z przeliczenia 931.447 888.045
Zyski zatrzymane 1.336.395 1.298.092
4.462.251 4.419.179
Udziaty niekontrolujgce 9 78.209 76.319
Kapitat wlasny razem 4.540.460 4.495.498
Zobowigzania dtugoterminowe
Diug_oter.r_mnowa czesc¢ kredytéw, pozyczek 14 5.548.045 4.927.993
i obligaciji
Depozyty od najemcow 55.956 50.666
Inne zobowigzania dtugoterminowe 11.982 11.648
Zobowigzania z tytutu ptatnosci w formie akgc;ji 5718 4.509
wiasnych
Zobowigzania z tytutu leasingu 15 192.634 197.933
Instrumenty pochodne 11 117.803 73.352
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 639 631 614.830
dochodowego
6.571.769 5.880.931
Zobowmza_ma zwigzane _ _ 16 5033 i
z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz rezerwy 13 93.508 125.980
Depozyty od najemcow 8.463 8.260
Kro_tkot_grmmowa cze$¢ kredytéw i pozyczek oraz 14 297 673 892 618
obligacji
Zobow[qzama z tytutu podatku VAT i innych 7741 7158
podatkéw
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 19.862 19.474
Instrumenty pochodne 11 12.093 15.529
Krétkoterminowa cze$¢ zobowigzan z tytutu leasingu 15 890 752
Otrzymane zaliczki 5.467 1.998
445,967 1.071.769
PASYWA RAZEM 11.562.959 11.448.198




Globe Trade Centre S.A.
Srédroczny skrécony skonsolidowany rachunek zyskow i strat
za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

Okres trzech Okres trzech

Nota miesiecy miesiecy

zakonczony zakonczony

31 marca 2021 31 marca 2020

(niebadane) (niebadane)

Przychody z tytutu wynajmu 5 127.308 133.992

Przychody z tytutu ustug 5 42.049 43.343

Koszty ustug 5 (44.406) (48.232)

Zysk brutto z dziatalnosci operacyjnej 124.951 129.103

Koszty sprzedazy (1.656) (1.396)

Koszty administracyjne 6 (13.557) (6.142)

Zysk/(Strata} z aktualllzaql wartosci aktywow/ 8 (12.089) (26.317)
utrata wartosci aktywow

Pozostate przychody 536 61

Pozostate koszty (814) (1.245)

Zysk z dzialalnosci kontynuowanej przed
opodatkowaniem i uwzglednieniem 97.371 94.064
przychodéw / (kosztéw) finansowych

Zysk/(strata) z tytutu réznic kursowych, netto (1.674) (23.044)
Przychody finansowe 337 389
Koszty finansowe 7 (38.960) (37.749)
Zysk przed opodatkowaniem 57.074 33.660
Podatek dochodowy 19 (17.667) (22.074)
Zysk za okres 39.407 11.586
Przypadajacy:

Akcjonariuszom jednostki dominujgcej 38.303 10.717
Akcjonariuszom niekontrolujgcym 9 1.104 869
Zysk na jedng akcje (w PLN) 21 0,08 0,02




Globe Trade Centre S.A.
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw
za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

Okres trzech Okres trzech
miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony
31 marca 2021 31 marca 2020
(niebadane) (niebadane)
Zysk za okres 39.407 11.586
Inne catkowite dochody netto niepodlegajgce
przeklasyfikowaniu do zysku/(straty) w kolejnych okresach
sprawozdawczych - -
Zyskl/(strata) z wyceny transakcji zabezpieczajgcych (41.481) (1.374)
Podatek dochodowy 2.848 (22)
Zysk/(strata) netto z wyceny transakciji zabezpieczajgcych (38.633) (1.396)
Réznice kursowe z przeliczenia transakcji zagranicznych 44.188 297.540
Inne catkowite dochody netto podlegajgce
przeklasyfikowaniu
do zysku/(straty) w kolejnych okresach sprawozdawczych 5.555 296.144
Catkowity zysk netto za okres 44.962 307.730
Przypadajacy:
Akcjonariuszom jednostki dominujgcej 43.072 302.653

Akcjonariuszom niekontrolujgcym 1.890 5.077




Globe Trade Centre S.A.

Srédroczne skrécone skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wlasnym

za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku

(w tysiacach PLN)

Nadwyzka
. z emisji akcji . Efekt wyceny Roéznice . . Razem
Kapital powyzej ich Kapitat transakcji kursowe z Zyski Razem . UdZ|aiy_ kapitat
podstawowy . zapasowy . - . . zatrzymane niekontrolujace
wartosci zabezpieczajacych przeliczenia wiasny
nominalnej
Saldo na 1 stycznia 2021 roku 48.556 2.448.771 (213.563) (50.722) 888.045 1.298.092 4.419.179 76.319 4.495.498
Inne catkowite dochody - - - (38.633) 43.402 - 4.769 786 5.555
Zysk za okres zakonczony
31 marca 2021 roku - - - - - 38.303 38.303 1.104 39.407
Catkowity dochéd / (strata) za
okres - - - (38.633) 43.402 38.303 43.072 1.890 44.962
Saldo na 31 marca 2021 roku
48.556 2.448.771 (213.563) (89.355) 931.447 1.336.395 4.462.251 78.209 4.540.460
Nadwyzka
Kapitat z emisji _a!(CJI Kapitat Efekt wyceny Réznice Zyski Udziaty Razsam
powyzej ich transakcji kursowe z Razem . . kapitat
podstawowy . zapasowy . . ! . zatrzymane niekontrolujace
wartosci zabezpieczajgcych przeliczenia wiasny
nominalnej
Saldo na 1 stycznia 2020 roku 48.556 2.448.771 (185.156) (19.893) 532.530 1.623.715 4.448.523 59.789 4.508.312
Inne catkowite dochody - - - (1.396) 293.332 - 291.936 4.208  296.144
Zysk za okres zakonczony
31 marca 2020 roku - - - - - 10.717 10.717 869 11.586
Catkowity dochéd / (strata) za
okres - - - (1.396) 293.332 10.717 302.653 5.077 307.730
Saldo na 31 marca 2020 roku
48.556 2.448.771 (185.156) (21.289) 825.862 1.634.432 4.751.176 64.866 4.816.042




Globe Trade Centre S.A.
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeplywéw pienieznych
za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

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 57.074 33.660
Korekty o pozycje:
Strata/(zysk) z aktualizacji wartosci aktywow/ utraty

wartosci aktywow oraz projektéw pod zabudowe 8

mieszkaniowg 12.089 26.317
Strata / (zysk) z tytutu réznic kursowych, netto 1.674 23.044
Przychody finansowe (337) (389)
Koszty finansowe 7 38.960 37.749
Strata/(Zysk) z tytutu transakcji opartych na ptatnosciach

w formie akcji wkasnych 1.137 (4.833)
Amortyzacja 823 700

Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej przed

. ) . 111.420 116.248
zmianami kapitatu obrotowego
Zmiana stanu naleznosci, czynnych rozliczen
miedzyokresowych kosztéw i innych aktywéw
obrotowych (9.426) (11.896)
Zmiana stanu zaliczek otrzymanych 3.366 6.320
Zmiana depozytéw od najemcow 4.795 (424)
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych z tytutu
dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan (2.543) (7.716)
Przepiyv_vy _s’rodkéw pienieznych z dziatalnosci 107.612 102,532
operacyjnej
Podatek dochodowy zaptacony w okresie (6.383) (5.736)
Srodki pieniezne netto z dzialalnosci operacyjnej 101.229 96.796
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ:
Wydatki na nieruchomosci inwestycyjne oraz srodki
trwate (101.595) (81.282)
Zmniejszenie stanu krétkoterminowych depozytow
przeznaczonych na inwestycje - 16.244
Otrzymane zaliczki na aktywa przeznaczone do
sprzedazy 16 4.913 -
VAT/podatek od zakupu/sprzedazy nieruchomosci
inwestycyjnych 5.900 2.403
Odsetki otrzymane 27 95
Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci
inwestycyjnej (90.755) (62.540)




Globe Trade Centre S.A.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeplywéw pienieznych

za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku

(w tysigcach PLN)

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
31 marca 2021

(niebadane)

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
31 marca 2020

(niebadane)

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNOSCI FINANSOWEJ:

Whptywy z tytutu zaciggniecia pozyczek i kredytow
dtugoterminowych

Sptata pozyczek i kredytow dlugoterminowych 14
Odsetki zaptacone

Sptata zobowigzania z tytutu leasingu

Koszty pozyskania kredytow

Zmiana stanu depozytéw zablokowanych
krétkoterminowych

14

Srodki pieniezne netto z/(wykorzystane w)
dziatalnosci finansowej

Roéznice kursowe z przeliczenia, netto

Zwigkszenie/(zmniejszenie) stanu netto sSrodkow
pienieznych i ich ekwiwalentow

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek roku

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu

472.595 596.731
(508.707) (490.179)
(41.826) (31.231)
(2.347) (389)
(3.548) (4.085)
(5.145) (890)
(88.978) 69.957
7.265 25.543
(71.239) 129.756
1.255.207 764.980
1.183.968 894.736




Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

1 « Podstawowa dziatalnos¢

Globe Trade Centre S.A. (,Spotka”, ,GTC S.A.” lub ,GTC”) wraz ze swoimi spotkami zaleznymi
(“Grupa GTC” lub “Grupa”) jest miedzynarodowym deweloperem i inwestorem. Spotka zostata
zarejestrowana 19 grudnia 1996 roku w Warszawie. Siedziba Spotki miesci sie w Warszawie,
przy ul. Komitetu Obrony Robotnikéw 45A. Spotka poprzez swoje jednostki zalezne posiada
udziaty w spoétkach nieruchomosciowych o charakterze komercyjnym przede wszystkim
w Polsce, Budapeszcie, Bukareszcie, Belgradzie, Zagrzebiu oraz w Sofii.

W dziatalnosci spotek nalezgcych do Grupy nie wystepuje sezonowosc.

Na dzien 31 marca 2021 roku gtdbwnym akcjonariuszem Spétki jest spotka GTC Holding Zrt.,
ktéra posiada bezposrednio i posrednio 320.466.380 akcji GTC S.A., uprawniajgcych
do 320.466.380 gtosow na Walnym Zgromadzeniu Spofki, stanowigcych 66% kapitatu
akcyjnego GTC S.A. i uprawniajgcych do 66% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
GTC S.A.. GTC Holding Zrt. posiada bezposrednio 21.891.289 akcji Spétki, uprawniajgcych
do 21.891.289 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A., stanowigcych 4,51% kapitatu
zaktadowego Emitenta i uprawniajgcych do 4,51% ogodlnej liczby gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu GTC S.A. oraz posrednio (tj. poprzez GTC Dutch Holdings B.V.) posiada
298.575.091 akcji Spotki, uprawniajgcych do 298.575.091 gtosdéw na Walnym Zgromadzeniu
GTC S.A., stanowigcych 61,49% kapitatu zaktadowego Spotki i uprawniajgcych do 61,49%
ogolnej liczby gtosow na Walnym Zgromadzeniu Spotki.

ISTOTNE ZDARZENIA W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM:

W dniu 8 stycznia 2021 r. spotki GTC Pixel oraz GTC Francuska podpisaty z bankiem
Santander Bank Polska umowe o refinansowanie ich dotychczasowych kredytéw. Spétka GTC
Pixel sptacita pozyczke w banku PKO BP w kwocie 88,6 milionéw PLN (19,2 milionéw EUR)
i zaciggneta nowy kredyt w banku Santander Bank Polska w kwocie 90,9 milionéw PLN (19,7
milionow EUR). Spétka GTC Francuska sptacita pozyczke w banku ING w kwocie 87,2
milionéw PLN (18,9 milionéw EUR) i zaciggneta nowy kredyt w banku Santander Bank Polska
w kwocie 89,0 milionéw PLN (19,3 milionéw EUR).

W dniu 5 marca 2021 roku spotka Globe Office Investments Ltd., posrednio zalezna oraz
nalezgcg w catosci do Spétki, podpisata umowe kupna-sprzedazy ze spotkg powigzang z
akcjonariuszem wiekszosciowym Spotki na  zakup budynku biurowego klasy A
zlokalizowanego przy ulicy Vaci w Budapeszcie za kwote 51 milionéw EUR. Nastepnie, 19
marca 2021 roku podpisano umowe pozyczki w wysokosci 25 min EUR z Erste Group Bank
AG na finansowanie zakupu. Transakcja zostata sfinalizowana 30 kwietnia 2021 roku (patrz
nota dotyczgca zdarzen po dacie bilansowe;j).

W dniu 5 marca 2021 r. GTC S.A. sptacita wszystkie obligacje wyemitowane pod kodem ISIN
PLGTC0000276 (sptata catkowita). Wartos¢ nominalna catej emisji wynosita 20.494 milionow
EUR.

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng czes¢ srédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

1 « Podstawowa dziatalnosé (cigg dalszy)

W dniu 11 marca 2021 roku GTC Real Estate Development Hungary Zrt., jednostka
w 100% zalezna od Spotki, podpisata umowe kupna-sprzedazy spotki Napred w Belgradzie ze
spotkg Groton Global Corp. Spétka Napred jest wiascicielem gruntéw o powierzchni 19.537
mkw., za kwote 33,8 milionbw EUR. Na nabytych gruntach mozliwe jest wybudowanie ok.
79.000 mkw. powierzchni biurowej. Oczekuje sie, ze transakcja zostanie sfinalizowana w |
kwartale 2021 r. po spetnieniu okresdlonych warunkéw zawieszajgcych.

W dniu 17 marca 2021 roku GTC Real Estate Development Hungary Zrt., jednostka w 100%
zalezna od Spotki, wyemitowata 10-letnie ,zielone obligacje” o tgcznej warto$ci nominalnej
53,8 milionéw EUR denominowane w HUF w celu finansowania zakupu nieruchomosci oraz
projektow w budowie. Obligacje sg w petni i nieodwotalnie gwarantowane przez Spétke
i zostaty wyemitowane z rentownoscig 2,68% oraz rocznym statym kuponem 2,6%. Obligacje
sg sptacane w wysokosci 10% w skali roku poczgwszy od 7 roku, przy czym 70% wartosci jest
sptacane w terminie zapadalnosci w dniu 17 marca 2031 roku.

W dniu 17 marca 2021 roku GTC Real Estate Development Hungary Zrt., jednostka w 100%
zalezna od Spofki, zawarta z dwoma bankami umowy na swapy walutowo-procentowe w celu
zabezpieczenia catkowitego zobowigzania z tytutu ,zielonych obligacji” przed wahaniami
kurséw walut. ,Zielone obligacje” zostaty zabezpieczone w stosunku do waluty euro, a staty
roczny kupon zostat zamieniony na roczng statg stope procentowg w wysokosci 0,93%.

W dniu 18 marca 2021 r. bank Erste Group Bank AG, Raiffeisenlandesbank Niederosterreich-
Wien AG i spotka GTC CTWA Sp. z 0. o, spotka w 100% zalezna od Spodtki, bedaca
wiascicielem Galerii Jurajskiej, podpisaty waiver (,waiver letter”’), zgodnie z ktérym kowenant
w zakresie wskaznika DSCR zostat uchylony do korica wrzesnia 2022 r., a wczesniejsza sptata
kredytu w wysokosci 5 min EUR zostata dokonana na koniec marca 2021 roku.

W dniu 19 marca 2021 roku spotki City Gate SRL i City Gate Bucharest SRL, jednostki w 100%
zalezne od Spdtki, podpisaty umowe przedtuzajgcg umowe pozyczki z Erste Group Bank AG
na dodatkowe 5 lat.

W dniu 19 marca 2021 roku Commercial Development d.o.o. Beograd, jednostka w 100%
zalezna od Spétki, bedgca wtascicielem Ada Mall, i Intesa Bank podpisaty zmieniong umowe,
zgodnie z ktorg dotychczasowy kredyt w kwocie 58,3 min EUR zostat sptacony przed czasem
w kwocie 29 min EUR do dnia 31 marca 2021 roku a marza zostata obnizona z 3,15% do
2,9%. Po dokonaniu wczesniejszej spfaty kredytu, pozostata do sptaty kwota kredytu zostanie
sptacona w catosci w terminie zapadalnosci w 2029 roku.

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng czes¢ srédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

2 « Podstawa sporzadzenia sprawozdan finansowych

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres trzech miesiecy
zakonczony 31 marca 2021 roku zostato przygotowane zgodnie z MSR 34 ,Srédroczna
sprawozdawczos¢ finansowa” zatwierdzonym przez UE.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacji, biorgc pod uwage toczacy sie
w UE proces wprowadzania standardéw MSSF oraz prowadzong przez Grupe dziatalno$é,
w zakresie stosowanych przez Grupe zasad rachunkowos$ci, MSSF, majgce zastosowanie
do niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, nie réznig sie w sposoéb istotny
od MSSF przyjetych przez Unie Europejska. Nowe standardy, ktére zostaty opublikowane, ale
jeszcze nie obowigzujg w roku obrotowym rozpoczynajgcym sie 1 stycznia 2021 roku, zostaty
zaprezentowane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy za rok zakonczony 31
grudnia 2020 roku (nota 6).

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich
informacji oraz ujawnien wymaganych w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym i nalezy je czytaC tacznie ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
Grupy za rok zakohczony 31 grudnia 2020 roku zatwierdzone dnia 22 marca 2021 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 EUR jest walutg funkcjonalng Grupy. Walutg funkcjonalng GTC S.A.
i wiekszo$ci jej spotek zaleznych jest euro. Walutg funkcjonalng niektérych spotek zaleznych
GTC jest waluta inna niz euro.

Sprawozdania finansowe tych spoétek, sporzgdzone w ich walutach funkcjonalnych, sg
wlaczane do niniejszego $rodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, po przeliczeniu na walute prezentacyjng PLN zgodnie z MSR 21. Aktywa oraz
pasywa, poza sktadnikami kapitatdbw wilasnych, zostaty przeliczone kursem 2z dnia
bilansowego, natomiast pozycje rachunku zyskow i strat — Srednim kursem za okres. Powstate
roznice sg odnoszone na kapitat i wykazywane oddzielnie jako ,Roznice kursowe
z przeliczenia” bez wptywu na wynik za biezacy okres.

Na dzien 31 marca 2021 r. kapitat obrotowy netto Grupy (zdefiniowany jako aktywa obrotowe
pomniejszone o zobowigzania krétkoterminowe) wynosit 957 milionéw ztotych.

Zarzad przeanalizowat harmonogram, charakter i skale potencjalnych potrzeb finansowych
poszczegoélnych spétek zaleznych i uwaza, ze srodki pieniezne w kasie, a takze oczekiwane
przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej beda wystarczajgce do sfinansowania
przewidywanych potrzeb gotéwkowych Grupy na potrzeby kapitatu obrotowego, co najmniej
przez kolejne dwanascie miesiecy od dnia bilansowego.

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng czes¢ srédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

2 « Podstawa sporzadzenia sprawozdan finansowych (ciag dalszy)

W zwigzku z tym, skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy
zatozeniu kontynuaciji dziatalnosci gospodarczej przez spétki Grupy w dajacej sie przewidzie¢
przyszitosci, przez co najmniej 12 miesiecy od dnia bilansowego.

Pandemia wirusa Covid-19

Stato sie ewidentne, ze zaktdcenia gospodarcze spowodowane przez wirusa Covid-19 oraz
zwiekszona niepewnosé, a takze zmiennosé na rynkach finansowych mogg w przysztosci
znalez¢ odzwierciedlenie w nizszych wycenach aktywow oraz wplyngé na spetnianie przez
spotki warunkéw umow kredytowych. Chociaz doktadny wptyw koronawirusa nie jest jeszcze
znany, nie podlega watpliwosci, ze stwarza to znaczgce ryzyko (dalsze informacje w nocie
18).

3 « Istotne zasady rachunkowosci oraz nowe standardy, interpretacje, nowelizacje
przyjete przez Grupe

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia niniejszego srédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego sg spojne z tymi, ktére zastosowano przy
sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakonczony
31 grudnia 2020 roku (nota 7 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2020 rok)
poza zmianami do standarddw, ktére weszty w zycie od 1 stycznia 2021 roku:

e Zmiany w MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 oraz MSSF 16 Reforma referencyjnych
stép procentowych (stawek referencyjnych) — Faza 2 (opublikowane 27 sierpnia 2020).
Zmiany te uzupetniajg zmiany z 2019 roku (Faza 1) i skupiajg sie na wplywie na
jednostki, gdzie obowigzujgce stopy procentowe sg zastepowane nowy stopami
referencyjnymi w wyniku tej reformy.

e Zmiany w MSSF 4 Umowy ubezpieczeniowe — odroczenie MSSF 9 (opublikowane
25 czerwca 2020).

Grupa nie spodziewa sie istotnego wptywu powyzszych zmian na swoje sprawozdania
finansowe.

Grupa nie przyjeta wczesniej niz to wymagane zadnych innych standardow, interpretacji, ani
nowelizacji, ktére zostaty wydane, lecz nie weszty w zycie. Nie dokonano zmian danych
poréwnawczych ani korekt bteddw.

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng czes¢ srédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

4 « Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspétzaleznych

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie
finansowe Spotki oraz jej jednostek zaleznych, wymienionych ponizej z uwzglednieniem
bezposredniego i posredniego zaangazowania w tych jednostkach na koniec kazdego okresu
(ponizsza tabela prezentuje efektywny udziat):

Spotki zalezne

Jednostka 31 marca 31 grudnia
Nazwa dominujgca Siedziba 2021 roku 2020 roku
GTC Konstancja Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Korona S.A. GTC S.A. Polska 100% 100%
Globis Poznan Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Aeropark Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Globis Wroctaw Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Satellite Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Sterlinga Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Karkonoska Sp. z 0.0. (1) GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Ortal Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Diego Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Francuska Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC UBP Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Pixel Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Moderna Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Centrum Handlowe Wilanéw Sp.z0.0. 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%
Glorine investments Sp. z 0.0. (1) GTC S.A. Polska 100% 100%
Glorine investments Sp. z 0.0. s.k.a. (1) GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Galeria CTWA Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Artico Sp. z 0.0 GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Hungary Real Estate
Development Company Ltd. (“GTC GTC S.A. Wegry 100% 100%
Hungary”)
GTC Duna Kft. GTC Hungary  Wegry 100% 100%
Vaci Ut 81-85 Kft. GTC Hungary  Wegry 100% 100%
I(?li;/erside Apartmanok Kft. (“Riverside”) GTC Hungary ~ Wegry 100% 100%

(1) W trakcie likwidacji

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng czes¢ srédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Globe Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 roku

(w tysigcach PLN)

4 « Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspétzaleznych (ciag

dalszy)

Jednostka 31 marca 31grudnia
Nazwa dominujaca Siedziba 2021 roku 2020 roku
Centre Point I. Kft. (“Centre Point I”) GTC Hungary  Wegry 100% 100%
Centre Point Il. Kft. GTC Hungary  Wegry 100% 100%
Spiral I. Kft. GTC Hungary  Wegry 100% 100%
Albertfalva Uzletkdzpont Kift. GTC Hungary  Wegry 100% 100%
GTC Metro Kift. GTC Hungary  Wegry 100% 100%
Kompakt Land Kft GTC Hungary  Wegry 100% 100%
GTC White House Kift. GTC Hungary  Wegry 100% 100%
VRK Tower Kft GTC Hungary  Wegry 100% 100%
GTC Future Kft GTC Hungary  Wegry 100% 100%
Globe Office Investments Kft GTC Hungary  Wegry 100% 100%
Office Planet Kft (3) GTC Hungary  Wegry 100% -
Halsey Investments Sp. z.0.0. (4) GTC Hungary  Polska 100% -
GTC Nekretnine Zagreb d.o.o. . 0 0
(‘GTC Zagreb’) GTC S.A. Chorwacja 100% 100%
Euro Structor d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 70% 70%
Marlera Golf LD d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 100% 100%
Nova Istra Idaeus d.o.o. Marlera Golf Chorwacja 100% 100%

LD d.o.o.
GTC Matrix d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 100% 100%
GTC Seven Gardens d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 100% 100%
Towers International Property S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Green Dream S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Aurora Business Complex S.R.L GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Cascade Building S.R.L 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%
Beaufort Invest S.R.L. (1) GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Fajos S.R.L. (2) GTC S.A. Rumunia - 100%
City Gate S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
City Rose Park SRL GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Deco Intermed S.R.L. GTC S.A. Rumunia 66.7% 66.7%
GML American Regency Pipera S.R.L. GTC S.A. Rumunia 66.7% 66.7%

(1) W trakcie likwidacji
(2) Zlikwidowana
(3) Nowo utworzona spétka zalezna

(4) Nabyta

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng czes¢ srédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

4 « Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspétzaleznych (ciag

dalszy)

Jednostka 31 marca 31grudnia
Nazwa dominujgca Siedziba 2021 roku 2020 roku
NRL EAD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
Advance Business Center EAD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
GTC Yuzhen Park EAD (“GTC Yuzhen”) GTC S.A. Butgaria 100% 100%
Dorado 1 EOOD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
GTC Medj Razvoj Nekretnina d.o.0. GTC SA. Serbia 100% 100%

Beograd (5)
GTC Business Park d.o.0. Beograd (5) GTC S.A. Serbia 100% 100%
Commercial and Residential Ventures

GTC S.A. Serbia 100% 100%
d.o.o. Beograd
Demo Invest d.o.o. Novi Beograd (5) GTC S.A. Serbia 100% 100%
Atlas Centar d.o.o. Beograd (5) GTC S.A. Serbia 100% 100%
Commercial Development d.o.0. Beograd GTC S.A. Serbia 100% 100%
Glamp d.o.o. Beograd GTC S.A. Serbia 100% 100%
GTC BBC d.o.o (5) GTC S.A. Serbia 100% 100%
Europort Investment (Cyprus) 1 Limited GTC S.A. Cypr 100% 100%
Europort
Europort Ukraine Holdings 1 LLC Investment Ukraina 100% 100%
(Cyprus) 1
Limited
Europort
Europort Ukraine LLC Investment Ukraina 100% 100%
(Cyprus) 1
Limited
Europort
Europort Project Ukraine 1 LLC Investment Ukraina 100% 100%
(Cyprus) 1
Limited

(5) GTC S.A. posiada 100% udziatéw poprzez Office Planet Kft., ktérej GTC S.A. jest 100% wiascicielem i posiadajacej 70%

udziatéw

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng czes¢ srédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2020 roku
(w tysiacach PLN)

5. Analiza segmentowa

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

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

a. Polska e. Zagrzeb
b. Belgrad f. Sofia
c. Budapeszt g. Pozostate

d. Bukareszt

Ponizsza tabela przedstawia analize segmentowg przychoddw i kosztow z tytutu wynajmu za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca
2021 roku oraz 31 marca 2020 roku:

2021 rok 2020 rok

Portfolio Przychody Koszty Marza brutto Przychody Koszty Marza brutto
Polska 65.319 (18.611) 46.708 72.594 (22.881) 49.713
Belgrad 36.708 (9.517) 27.191 36.833 (9.765) 27.068
Budapeszt 22.537 (5.505) 17.032 24.207 (5.848) 18.359
Bukareszt 19.758 (3.116) 16.642 18.419 (3.315) 15.104
Zagrzeb 13.780 (4.668) 9.112 12.293 (4.132) 8.161
Sofia 11.255 (2.989) 8.266 12.989 (2.291) 10.698
Razem 169.357 (44.406) 124.951 177.335 (48.232) 129.103

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ $rédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 roku
(w tysiacach PLN)

5 « Analiza segmentowa (ciag dalszy)

Analiza segmentowa aktywow i pasywéw na dzien 31 marca 2021 roku zostata przedstawiona w tabeli ponize;j:

. L . S_ro_dki Kr?dytY' Rezerwa Zobowigzania
Nieruchomosci _pieniezne Inne Aktywa razem o_bl|ga_c1e z tytutu podatku Inne razem

i depozyty i leasing odroczonego
Polska 4.221.398 179.514 19.834 4.420.746 2.435.398 282.931 57.168 2.775.497
Belgrad 1.725.238 67.868 21.148 1.814.254 842.167 48.971 40.130 931.268
Budapeszt 1.537.596 720.809 43.383 2.301.788 1.344.543 60.766 117.304 1.522.613
Bukareszt 908.824 68.241 9.442 986.507 439.215 58.426 19.019 516.660
Zagrzeb 748.113 33.051 57.480 838.644 311.639 78.405 24.504 414.548
Sofia 839.278 38.298 7.559 885.135 429.577 39.277 16.269 485.123
Inne 54.358 289 140 54.787 - - 5.653 5.653
Nieprzydzielone - 260.185 913 261.098 270.036 70.855 30.246 371.137
Razem 10.034.805 1.368.255 159.899 11.562.959 6.072.575 639.631 310.293 7.022.499

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ $rédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

16



Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 roku
(w tysiacach PLN)

5 « Analiza segmentowa (ciag dalszy)

Analiza segmentowa aktywow i pasywéw na dzien 31 grudnia 2020 roku zostata przedstawiona w tabeli ponizej:

. . . S_ro_dki Kr_edyt_y, Rezerwa Zobowigzania
Nieruchomosci _pieniezne Inne Aktywa razem o_bhga_qe z tytutu podatku Inne razem

i depozyty i leasing odroczonego
Polska 4.182.453 207.385 17.869 4.407.707 2.455.660 274.747 64.630 2.795.037
Belgrad 1.708.044 61.451 17.126 1.786.621 976.016 47.870 39.816 1.063.702
Budapeszt 1.484.600 688.708 21.597 2.194.905 1.033.078 56.485 81.299 1.170.862
Bukareszt 910.255 62.424 5.164 977.843 484.434 54.528 14.320 553.282
Zagrzeb 735.225 27.250 56.785 819.260 309.847 77.196 20.227 407.270
Sofia 826.552 53.573 5.016 885.141 430.155 38.474 31.611 500.240
Inne 43.938 78 83 44.099 - - 5.265 5.265
Nieprzydzielone - 331.606 1.016 332.622 361.662 65.530 29.850 457.042
Razem 9.891.067 1.432.475 124.656 11.448.198 6.050.852 614.830 287.018 6.952.700

Zataczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ $rédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Globe Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 roku

(w tysigcach PLN)

6. Koszty administracyjne

Koszty administracyjne za okres trzech miesiecy zakonczony 31 marca 2021 r. oraz

31 marca 2020 r. obejmujg nastepujgce kwoty:

Okres trzech
miesiecy zakonczony
31 marca 2021

Okres trzech
miesiecy zakonczony
31 marca 2020

(niebadane)

(niebadane)

Koszty administracyjne 12.420 10.975
Koszty (przychod tytutu transakcji opartych na

zty (przychody) z tytulu i oparty 1.137 (4.833)
ptatnosciach w formie akcji wlasnych
Razem 13.557 6.142

7 « Koszty finansowe

Koszty finansowe za okres trzech miesiecy zakonczony 31 marca 2021 r. oraz

31 marca 2020 r. obejmujg nastepujgce kwoty:

Okres trzech
miesiecy zakonczony
31 marca 2021

Okres trzech
miesiecy zakonczony
31 marca 2020

(niebadane)

Koszty odsetkowe (dotyczace zobowigzan
finansowych niewycenianych do wartosci

(niebadane)

o L 36.845 35.519
godziwej przez wynik finansowy) oraz pozostate
wydatki
Amortyzacja kosztow pozyskania finansowania 2.115 2.230
Razem 38.960 37.749

Srednia stopa oprocentowania (wigczajgc instrumenty zabezpieczajgce) pozyczek w Grupie
wynosita 2,3% w skali roku na 31 marca 2021 roku (2,3% w skali roku na 31 grudnia 2020

roku).

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng czes¢ srédrocznego skréconego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

8 « Nieruchomosci inwestycyjne

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

Na saldo inwestycji w nieruchomosci sktadajg sie nastepujgce kategorie:

31 marca 2021 31 grudnia 2020
Ukonczone nieruchomosci inwestycyjne 8.763.017 8.672.008
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 335.500 290.312
Grunty przeznaczone pod zabudowe 655.644 647.766
komercyjng
Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw 196.171 196.955
Razem 9.950.332 9.807.041

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng czes¢ srédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 roku

Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego

(w tysigcach PLN)

8 « Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Zmiany stanu nieruchomosci inwestycyjnych w okresach zakonczonych dnia 31 marca 2021
roku (niebadane) oraz 31 grudnia 2020 roku (badane) ksztattowaty sie nastepujgco:

Prawo
wieczystego Poziom 3 Poziom 3
uzytkowania (wartos¢ (wycena po
gruntéw Poziom 2  godziwa) koszcie) Razem

‘{V:tr;g:r‘:ig"z‘g;?r";il?a 189.439 5.732.354  3.156.281 490.903  9.568.977
Reklasyfikacja - (34.665) - 34.665 -
Skapitalizowane wydatki - 50.876 214.168 35.847 300.891
ifakzugrﬂ':t’gvflzony"h projektow ; 24.891 ; 73.348 98.239
Aktualizacji wartosci aktywow/
et rioéci aktywéwy - (382302)  (243.864) (14.606)  (640.772)
Amortyzacja prawa
uzytkowania wieczystego (1.956) - - - (1.956)
gruntéw
Zwiekszenie 427 - - - 427
Zaklasyfikowanie jako akt){wa i i i (4.000) (4.000)
przeznaczone do sprzedazy
Sprzedaz - (278.462) - (2.222) (280.684)
E:j'e‘ltlcrz::; kursowych 9.045  438.732 272271 45.871 765.919
Wartosé bilansowa na
31 grudnia 2020 roku 196.955 5.551.424  3.398.856 659.806 9.807.041
Skapitalizowane wydatki - 7.729 45.279 5.973 58.981
Aktualizacji wartosci
aktywow/utrata wartosci - (7.729) (3.326) (232) (11.287)
aktywow
Przedptaty dot. prawa do
uzytkowania gruntéw w (2.775) - - - (2.775)
uzytkowaniu wieczystym
Amortyzacja prawa
uzytkowania wieczystego (737) - - - (737)
gruntéw
Zwigkszenie 9 - - - 9
ESZK?ZEE kursowych 2.719 54.735 34.810 6.836 99.100
Wartos¢ bilansowa na

196.171 5.606.159 3.475.619 672.383 9.950.332

31 marca 2021 roku

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng czes¢ srédrocznego skréconego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

8 = Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Aktualizacja wartosci godziwej oraz utrata wartosci ksztattowaly sie nastepujgco:

Okres trzech miesiecy Okres trzech miesiecy

zakonczony zakonczony

31 marca 2021 31 marca 2020
Aktualizacja do wartosci godziwej ukonczonych
nieruchomosci inwestycyjnych (14.718) (26.012)
Aktualizacja do wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych w budowie 3.663 642
Odwrécenie odpisu/(odpis z tytutu utraty
wartosci) (232) )

taczna wartos¢ aktualizacji wartosci
godziwej / (odpiséw z tytutu utraty wartosci) (11.287) (25.370)
nieruchomosci inwestycyjnych

Odwrécenie odpisu/(odpis z tytutu utraty
wartos$ci) aktywdw przeznaczonych do - (46)
sprzedazy

Amortyzacja prawa wieczystego uzytkowania
gruntéw (w tym gruntéw przeznaczonych pod (802) (519)
zabudowe mieszkaniowg)

Utrata wartosci gruntéw przeznaczonych pod

zabudowe mieszkaniowg - (382)

Razem (12.089) (26.317)

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng czes¢ srédrocznego skréconego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

8 « Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Zatozenia uzyte przy wycenach ukonczonych projektéw na dzien 31 marca 2021 roku
wygladajg nastepujgco:

Aktualna Poziom Srednia stopa
Wartosé GLA w Poziom stawka wartosci kapitalizacji
Kraj ksiggowa tysigcach wynajecia czynszu ERV (*) godziwej (yield)
PLN tys. mkw % PLN/mkw PLN/mkw %
Polska (nieruchomosci handlowe) 2.064.511 113 94% 94,6 94,6 2 6.2%
0, 0,
Polska (nieruchomosci biurowe) 1.779.014 196 86% 66,4 65,1 2 8.2%
0 0,
Belgrad (nieruchomosci biurowe) 1.233.959 122 92% 76.9 3.1 s 8.6%
Belgrad (nieruchomosci 422.689 35 97% 97,8 89,2 3 8,5%
handlowe)
Budapeszt (nieruchomosci 960.665 95 97% 65,1 62,8 2 7,5%
biurowe)
Bukareszt (nieruchomosci 801.968 67 93% 91,4 80,5 2 7,7%
biurowe)
Zagrzeb (nieruchomosci 463.756 35 98% 92,4 94,2 3 7,9%
handlowe)
0 0,
Zagrzeb (nieruchomosci biurowe) 213.912 21 9% 65,1 66.4 3 7,6%
0, 0,
Sofia (nieruchomosci biurowe) 353.251 34 81% 66,4 66,4 3 7.8%
0, 0,
Sofia (nieruchomosci handlowe) 469.292 33 98% 855 94.6 3 7.8%
8.763.017 751 91% 78,2 76,0 7,8%

Razem
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

8 « Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Zatozenia uzyte w wycenie wartosci godziwej ukonczonych projektow na dzien 31 grudnia
2020 roku przedstawiono ponizej:

Srednia
Aktualna Poziom stopa
Wartosé GLA w Poziom stawka wartosci  kapitalizacji
Kraj ksiegowa tysigcach wynajecia czynszu ERV (*) godziwej (vield)
PLN tys. mkw % PLN/mkw PLN/mkw
Polska (nieruchomosci 2.044.357 113 93% 92,9 92,5 2 6,2%
handlowe)
Polska (nieruchomosci biurowe) 1.761.645 196 88% 64.9 63,6 2 8.2%
. o 1.221.911 122 93% 74,2 72,0 3 8,6%
Belgrad (nieruchomosci biurowe)
Belgrad (nieruchomosci 418.562 35 97% 97,8 87,1 3 8,5%
handlowe)
Budapeszt (nieruchomosci 951.286 97 95% 63,1 61,3 2 7,5%
biurowe)
Bukareszt (nieruchomosci 794.138 67 93% 91,1 78,7 2 7,7%
biurowe)
Zagrzeb (nieruchomosci 459,228 35 97% 89,8 91,6 3 7,9%
handlowe)
Zagrzeb (nieruchomosci 206.369 21 76% 63,6 64,9 3 7,6%
biurowe)
Sofia (nieruchomosci biurowe) 349.802 34 79% 64.9 64,9 3 7.8%
Sofia (nieruchomosci handlowe) 464.710 33 98% 83.6 92,5 3 7.8%
8.672.008 753 91% 76,5 74,2 7,8%

Razem

(*) ERV- Estimated Rent Value (warto$¢ czynszu na otwartym rynku, za ktérg nieruchomosé, przy racjonalnych
zatozeniach, moze by¢ osiggalna bazujac na cechach charakterystycznych jak stan nieruchomosci, wyposazenie,
lokalizacja oraz warunki panujgce na lokalnym rynku)

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng czes¢ srédrocznego skréconego
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Globe Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 roku

(w tysigcach PLN)

8 « Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Informacje dotyczace nieruchomosci inwestycyjnych w budowie na dzien 31 marca 2021 roku
zostaty zaprezentowane ponizej:

Szacowana powierzchnia

Wartos¢ ksiegowa (GLA)

PLN tys. tys. mkw.

Budapeszt (Pillar) 318.765 29
Sofia (Sofia Tower 2) 16.735 8
335.500 37

Razem

Informacje dotyczgce nieruchomosci inwestycyjnych w budowie na dzien 31 grudnia 2020 roku
zostaly zaprezentowane ponizej:

Szacowana powierzchnia

Wartos¢ ksiegowa (GLA)
PLN tys. tys. mkw.
) 278.272 29
Budapeszt (Pillar)
] ] 12.040 8
Sofia (Sofia Tower 2)
Razem 290.312 37

Informacje dotyczagce wyceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe komercyjng na dzien
31 marca 2021 roku oraz na dzien 31 grudnia 2020 roku przedstawiono ponizej:

31 marca 2021 31 grudnia 2020

Polska 177.226 175.183
Serbia 47.740 46.905
Wegry 233.183 230.255
Rumunia 72.235 71.529
Chorwacja 68.362 67.551
Razem 598.746 591.423
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

8 « Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Informacje dotyczgce wartosci ksiegowej gruntdw przeznaczonych pod nieruchomosci
inwestycyjne (w perspektywie diugoterminowej - bez aktualnego planu budowy) na dzienh
31 marca 2021 roku oraz na dzien 31 grudnia 2020 roku zostaty zaprezentowane ponizej:

31 marca 2021 roku 31 grudnia 2020 roku
Polska 41.286 40.883
Wegry 15.612 15.460
Razem 56.898 56.343
taczna suma 655.644 647.766

9 « Udzialy niekontrolujace

Spotka zalezna Spotki, ktora posiada Avenue Mall (Euro Structor d.o.o.), udzielita w roku 2018
swoim akcjonariuszom pozyczki proporcjonalnej do ich udziatéw w spétce zaleznej. Kwota
gtdwna pozyczki i odsetki zostang sptacone do 30 listopada 2022 r. W przypadku podjecia
przez Euro Structor uchwaty o wyptacie dywidendy, Euro Structor ma prawo do potragcenia
dywidendy z tytutu niesptaconego kredytu. W przypadku, gdy akcjonariusz zamierza sprzedac
swoj udziat w Euro Structor, pozyczka bedzie sptacona w momencie sprzedazy.

Podsumowanie informacji finansowej odnosnie istotnych udziatéw niekontrolujgcych na dzien
31 marca 2021 roku (niebadane) zostato przedstawione ponize;j:

Avenue Mall Pozostate Razem
projekty

Udziaty niekontrolujgce — udziat w kapitale 112.369 (34.160) 78.209
Pozyczki otrzymane od udziatowcéw - 40.023 40.023
niekontrolujgcych

Pozyczki udzielone udziatowcom (52.755) - (52.755)
niekontrolujgcym

Razem na 31 marca 2021 12.792 1.258 14.050
Udzialy niekontrolujace - udziat w zysku

(stracie) 1.401 (297) 1.104
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

1 O « Depozyty krétkoterminowe

Depozyty zablokowane obejmujg depozyty zwigzane z umowami kredytowymi oraz innymi
zobowigzaniami umownymi i mogg by¢ przeznaczone wytacznie na dziatalno$¢ operacyjna
zgodnie z odpowiednimi umowami.

Depozyty zablokowane zwigzane ze zobowigzaniami umownymi obejmujg gtéwnie rachunek
depozytowy najemcéw, rachunek zabezpieczajgcy, rachunki naktadéw inwestycyjnych oraz
depozyty trzymane w celu uregulowania zobowigzan umownych zwigzanych z budowg tego
projektu.

1 1 « Instrumenty pochodne

Grupa utrzymuje instrumenty pochodne (IRS, SWAP-y stopy procentowej, CAP-y, SWAP-y
walutowo-procentowe) celem zabezpieczenia przed wahaniami stop procentowych oraz
kurséw walut. Instrumenty te zabezpieczajg wysokos¢ oprocentowania od kredytow przez
okres od 2 do 5 lat.

Zmiany w instrumentach pochodnych za okresy zakonczone 31 marca 2021 roku oraz
31 grudnia 2020 roku przedstawiaty sie nastepujaco:

31 marca 2021 roku 31 grudnia 2020 roku

Wartos¢é godziwa na poczatek roku (88.881) (25.913)
Ujete w pozostatych catkowitych dochodach (41.481) (34.438)
Ujete w rachunku zyskow i strat 2.297 (24.122)
Efekt réznic kursowych z przeliczenia (1.831) (4.408)
Wartos¢ godziwa na koniec roku (129.896) (88.881)

1 2 « VAT iinne naleznosci z tytutu podatkéw

VAT i inne naleznosci z tytutu podatkow stanowig VAT nalezny z tytutu nabycia aktywow oraz
z tytutu dziatalnosci budowalne;j.

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng czes¢ srédrocznego skréconego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

13 « Zobowigzania handlowe i inne zobowigzania

Saldo zobowigzan handlowych i pozostatych spadto z 126 milionéw ztotych do 93,5 milionow
ztotych w okresie 3 miesiecy zakonczonym 31 marca 2021 roku.

Wiekszos¢ zobowigzan dotyczy zobowigzan z tytutu dziatalnosci budowlanej w Pillar. Spétka
oczekuje, ze te zobowigzania bedg finansowane gtéwnie przez kredyty dtugoterminowe.

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng czes¢ srédrocznego skréconego
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Globe Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 roku

(w tysigcach PLN)

14 « Dilugoterminowe kredyty i pozyczki oraz obligacje

31 marca 31 grudnia

2021 roku 2020 roku
Obligacje seria 2022-2023 (Polska) (PLGTC0000318) 225.270 222.050
,Zielone obligacje” 2027-2030 (HU0000360102) 508.960 501.232
»Zielone obligacje” 2028-2031 (HU0000360284) 253.778 -
Obligacje seria 0321 (PLGTC0000276) - 95.697
Obligacje seria 0422 (PLGTC0000292) 44,762 43.910
Kredyt Santander (Globis Poznan) 78.260 78.225
Kredyt Santander (Korona Business Park) 193.952 193.665
Kredyt Santander (Pixel) 91.006 -
Kredyt PKO BP (Pixel) - 88.715
Kredyt Santander (Globis Wroctaw) 98.770 98.609
Kredyt Berlin Hyp (Corius) 46.375 46.314
Kredyt Pekao (Sterlinga) 69.932 69.859
Kredyt Pekao (Galeria Pétnocna) 811.610 809.454
Kredyt PKO BP (Artico) 63.944 63.906
Kredyt Erste and Raiffeisen (Galeria Jurajska) 554.138 577.427
Kredyt Berlin Hyp (UBP) 196.641 195.728
Kredyt Santander (Francuska) 89.161 -
Kredyt ING (Francuska) - 87.354
Kredyt OTP (Centre Point) 229.371 229.213
Kredyt CIB (Metro) 60.508 61.270
Kredyt UniCredit Bank (Kompakt) 113.968 63.306
Kredyt OTP (Duna) 177.870 177.753
Kredyt Erste (GTC House) 68.340 68.392
Kredyt Erste (19 Avenue) 99.087 99.264
Kredyt OTP (BBC) 96.860 96.842
Kredyt Intesa Bank (Green Heart) 257.196 257.999
Kredyt Raiffeisen Bank (Forty one) 166.989 167.495
Kredyt Intesa Bank (Ada) 136.342 268.840
Kredyt Erste (City Gate) 288.710 332.039
Kredyt Banca Transilvania (Cascade) 17.415 17.521
Kredyt Alpha Bank (Premium) 64.396 66.850
Kredyt OTP (Mall of Sofia) 251.907 252.281
Kredyt UniCredit (ABC I) 86.761 86.832
Kredyt UniCredit (ABC II) 90.508 90.552
Kredyt Erste (Matrix) 103.520 101.162
Kredyt Zagrabecka Banka (Avenue Mall Zagrzeb) 202.723 203.051
Pozyczki od udziatowcdw niekontrolujgcych 40.023 39.360
Odroczone koszty pozyskania finansowania (33.335) (31.556)
Razem 5.845.718 5.820.611
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Globe Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 roku

(w tysigcach PLN)

14 « Dlugoterminowe kredyty i pozyczki oraz obligacje (ciag dalszy)

31 marca 31 grudnia

2021 roku 2020 roku
Czes¢ krotkoterminowa dtugoterminowych kredytéow,
pozyczek i obligaciji:
Obligacje seria 2022-2023 (Polska) (PLGTC0000318) 5.261 2.039
.Zielone obligacje” 2027-2030 (HU0000360102) 1.585 -
,Zielone obligacje” 2028-2031 (HU0000360284) 89 -
Obligacje seria 0321 (PLGTC0000276) - 95.697
Obligacje seria 0422 (PLGTC0000292) 769 346
Kredyt Santander (Globis Poznan) 2.931 2.902
Kredyt Santander (Korona Business Park) 6.501 6.438
Kredyt Santander (Pixel) 3.216 -
Kredyt PKO BP (Pixel) - 88.715
Kredyt Berlin Hyp (UBP) 4.054 4.015
Kredyt Erste and Raiffeisen (Galeria Jurajska) 22.719 22.498
Kredyt Santander (Globis Wroctaw) 3.230 3.198
Kredyt Berlin Hyp (Corius) 46.375 46.314
Kredyt Pekao (Sterlinga) 69.932 69.859
Kredyt PKO BP (Artico) 2.377 2.355
Kredyt Pekao (Galeria Pétnocna) 23.302 23.074
Kredyt Santander (Francuska) 3.150 -
Kredyt ING (Francuska) - 87.354
Kredyt OTP (Centre Point) 8.421 8.339
Kredyt OTP (Duna) 6.529 6.465
Kredyt CIB (Metro) 5.462 5.408
Kredyt Erste (GTC House) 2.908 2.880
Kredyt Erste (19 Avenue) 4.632 4.587
Kredyt Intesa Bank (Green Heart) 13.389 13.258
Kredyt OTP (BBC) 3.752 3.715
Kredyt Raiffeisen Bank (Forty one) 8.636 8.551
Kredyt Intesa Bank (Ada) - 16.027
Kredyt OTP (Mall of Sofia) 11.450 11.338
Kredyt UniCredit (ABC I) 3.807 3.766
Kredyt UniCredit (ABC I1) 3.729 3.697
Kredyt Zagrabecka Banka (Avenue Mall Zagrzeb) 9.321 9.229
Kredyt Erste (Matrix) 2.703 2.679
Kredyt Alpha Bank (Premium) 4777 4.730
Kredyt Banca Transilvania (Cascade) 1.118 1.106
Kredyt Erste (City Gate) 11.548 332.039
Razem 297.673 892.618
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

14 « Dlugoterminowe kredyty i pozyczki oraz obligacje (ciag dalszy)

31 marca 31grudnia
2021 roku 2020 roku

Czes¢ dlugoterminowa kredytow, pozyczek i obligacji:

Obligacje seria 2022-2023 (Poland) (PLGTC0000318) 220.009 220.011
Obligacje seria 0422 (PLGTC0000292) 43.993 43.564
»Zielone obligacje” seria 2027-2030 (HU0000360102) 507.375 501.232
,Zielone obligacje” 2028-2031 (HU0O000360284) 253.689 -
Kredyt Santander (Globis Poznan) 75.329 75.323
Kredyt Santander (Korona Business Park) 187.451 187.227
Kredyt Santander (Pixel) 87.790 -
Kredyt Santander (Globis Wroctaw) 95.540 95.411
Kredyt Pekao (Galeria Pétnocna) 788.308 786.380
Kredyt PKO BP (Artico) 61.567 61.551
Kredyt Erste and Raiffeisen (Galeria Jurajska) 531.419 554.929
Kredyt Berlin Hyp (UBP) 192.587 191.713
Kredyt Santander (Francuska) 86.011 -
Kredyt OTP (Centre Point) 220.950 220.874
Kredyt CIB (Metro) 55.046 55.862
Kredyt OTP (Duna) 171.341 171.288
Kredyt UniCredit Bank (Kompakt) 113.968 63.306
Kredyt Erste (GTC House) 65.432 65.512
Kredyt Erste (19 Avenue) 94.455 94.677
Kredyt Intesa Bank (Green Heart) 243.807 244,741
Kredyt Intesa Bank (Ada) 136.342 252.813
Kredyt OTP (BBC) 93.108 93.127
Kredyt Raiffeisen Bank (Forty one) 158.353 158.944
Kredyt Erste (City Gate) 277.162 -
Kredyt Banca Transilvania (Cascade) 16.297 16.415
Kredyt Alpha Bank (Premium) 59.619 62.120
Kredyt OTP (Mall of Sofia) 240.457 240.943
Kredyt UniCredit (ABC I) 82.954 83.066
Kredyt UniCredit (ABC I1) 86.779 86.855
Kredyt Zagrabecka Banka (Avenue Mall Zagrzeb) 193.402 193.822
Kredyt Erste (Matrix) 100.817 98.483
Pozyczki od udziatowcdw niekontrolujgcych 40.023 39.360
Odroczone koszty pozyskania finansowania (33.335) (31.556)
Razem 5.548.045  4.927.993
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do sréodrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

14 « Dlugoterminowe kredyty i pozyczki oraz obligacje (ciag dalszy)

Jako zabezpieczenie kredytéw bankowych ustanowiona zostata hipoteka oraz depozyty
zabezpieczajgce na sktadnikach aktywow fgcznie z cesjg zwigzanych z nimi naleznosci 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 wartoéci kredytu do wartosci zabezpieczenia (Loan-to-Value, ,LTV”) i wskaznika
Obstugi Zadtuzenia (Debt Service Coverage Ratio) przez spotke bedgcg wtascicielem projektu.

Ponadto, wszystkie nieruchomosci inwestycyjne i nieruchomosci inwestycyjne w trakcie
budowy, ktére byly finansowane przez pozyczkodawce zostaly przyjete pod zastaw
diugoterminowych kredytow udzielonych przez banki. Jezeli nie wspomniano inaczej, warto$¢
godziwa zastawionych aktywow przekracza wartoS¢ bilansowg zaciggnietych kredytow
I pozyczek zwigzanych z tymi aktywami.

Obligacje (2022-2023) sg denominowane w PLN. ,Zielone obligacje” (2027-2030) oraz
,Zielone obligacje” (2028-2031) sg denominowane w HUF. Wszystkie inne kredyty bankowe
i obligacje sg denominowane w EUR.

Na dzien 31 marca 2021 roku Grupa spetnia kowenanty finansowe okreslone
w umowach kredytowych.

Zmiany w dtugoterminowych kredytach i pozyczkach oraz obligacjach za okresy zakonczone
31 marca 2021 roku oraz 31 grudnia 2020 roku przedstawiaty sie nastepujaco:

31 marca 2021 31 grudnia
roku 2020 roku
Saldo na poczatek qkresu (b.ez ijzgledmema 5852 167 5 165.518
odroczonych kosztéw zadtuzenia)
Wyptaty 472.595 1.274.800
Sptaty (508.707) (996.938)
Zmiana naliczonych odsetek 3.603 (324)
Réznice kursowe 59.395 409.111
Saldo na koniec okresu (bez uwzglednienia 5 879 053 5852 167

odroczonych kosztéw zadtuzenia)
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1 5 « Zobowigzania z tytutu leasingu oraz prawo uzytkowania gruntow

Zobowigzania z tytutu leasingu obejmujg optaty leasingowe za grunty w wieczystym uzytkowaniu gruntow pod nieruchomosci inwestycyjne
(ukonczone, w budowie i grunty) oraz grunty mieszkaniowe. Prawa uzytkowania wieczystego gruntéw na dzien 31 marca 2021 r.
przedstawiaty sie nastepujgco:

Ukonczone
nieruchomosci

Grunty przeznaczone
pod zabudowe

Grunty przeznaczone pod

Rzeczowe aktywa

Kraj inwestycyjne komercyjng zabudowe mieszkaniowg trwate Razem
Polska 47.861 102.280 - - 150.141
Rumunia 28.670 - - - 28.670
Serbia 17.360 - - - 17.360
Chorwacja - - 5.271 - 5.271
Butgaria - 536 536
Wegry - - - 140 140
Saldo na 31 marca 2021 93.891 102.280 5.271 676 202.118
Prawa uzytkowania gruntow na dzien 31 grudnia 2020 r. przedstawiaty sie nastepujgco:
Ukonczone Grunty przeznaczone
nieruchomosci pod zabudowe Grunty przeznaczone pod Rzeczowe aktywa
Kraj inwestycyjne komercyjng zabudowe mieszkaniowg trwate Razem
Polska 49.480 101.622 - - 151.102
Rumunia 28.663 - - - 28.663
Serbia 17.190 - - - 17.190
Chorwacja - - 5.261 - 5.261
Butgaria - - - 605 605
Wegry - - - 341 341
Saldo na 31 grudnia 2020 95.333 101.622 5.261 946 203.162
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15 « Zobowigzania z tytutu leasingu oraz prawo uzytkowania gruntow (ciag dalszy)

Zobowigzania z tytutu leasingu na dzien 31 marca 2021 r. przedstawiaty sie nastepujgco:

Ukonczone Grunty przeznaczone Grunty przeznaczone Rzeczowe

nieruchomosci pod zabudowe pod zabudowe aktywa Stopa
Kraj inwestycyjne komercyjng mieszkaniowg trwate Razem dyskontowa
Polska 47.861 93.747 - - 141.608 4,2%
Rumunia 28.670 - - - 28.670 5,7%
Serbia 17.355 - - - 17.355 7,6%
Chorwacja - - 5.401 - 5.401 4.4%
Butgaria - - - 401 401 4,5%
Wegry - - - 89 89 3,9%

Saldo na 31 marca 2021 93.886 93.747 5.401 490 193.524
Zobowigzania z tytutu leasingu na dzien 31 grudnia 2020 r. przedstawiaty sie nastepujgco:
Ukonczone Grunty przeznaczone Grunty przeznaczone Rzeczowe

nieruchomosci pod zabudowe pod zabudowe aktywa Stopa
Kraj inwestycyjne komercyjna mieszkaniowa trwate Razem dyskontowa
Polska 49.480 96.923 - - 146.403 4,2%
Rumunia 28.663 - - - 28.663 5,7%
Serbia 17.186 - - - 17.186 7,6%
Chorwacja - - 5.639 - 5.639 4,4%
Butgaria - - - 489 489 4,5%
Wegry - - - 305 305 3,9%

Saldo na 31 grudnia 2020 95.329 96.923 5.639 794 198.685
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1 5 « Zobowiagzania z tytutu leasingu oraz prawo uzytkowania gruntow (ciag dalszy)

Zobowigzania z tytutu leasingu zostaly zdyskontowane przy uzyciu stop dyskontowych majgcych
zastosowanie do dtugoterminowych pozyczek w walutach lokalnych w krajach, w ktérych znajdujg sie
aktywa.

Zmiany wartosci prawa uzytkowania gruntow za trzy miesiecy zakonczone 31 marca 2021 roku oraz za
rok zakonczony 31 grudnia 2020 roku przedstawialy sie nastepujgco:

2021 2020

Saldo na poczatek okresu 203.162 195.596
Rozpoznanie aktywow z tytutu prawa do

. . ) . S 9 427
uzytkowania gruntéw w uzytkowaniu wieczystym
Amort'yzaCJa prawa do uzytkowania wieczystego (869) (2.471)
gruntow
Wczesniejsza wptata optat z tytutu prawa do
uzytkowania gruntéw bedgcych w uzytkowaniu (2.775) -
wieczystym
Réznice kursowe 2.591 9.610
Saldo na koniec okresu 202.118 203.162

Zmiany w zobowigzaniach z tytutu leasingu za trzy miesiecy zakonczone 31 marca 2021 roku oraz za
rok zakonczony 31 grudnia 2020 roku przedstawialy sie nastepujgco:

2021 2020

Saldo na poczatek okresu 198.685 197.722
Rozpoznanie zobowigzan z tytutu leasingu dla 9 427
gruntéw w uzytkowaniu wieczystym

Ptatnosci z tyt. uzytkowania wieczystego (2.347) (720)
Zmiana stanu rezerw 4.386 (6.000)
Zmiana naliczonych odsetek (8.585) 5.938
Réznice kursowe 1.376 1.318
Saldo na koniec okresu 193.524 198.685
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1 6 « Grunty pod zabudowe mieszkaniowg oraz aktywa przeznaczone do sprzedazy

Grunt pod zabudowe mieszkaniowg w Rumunii o wartosci 10.034 PLN (2.153 EUR) zostat
przeklasyfikowany do aktywow przeznaczonych do sprzedazy. Zaliczke na poczet sprzedazy
tego gruntu w kwocie 1.080 EUR otrzymano 23 marca 2021 roku.

1 7 « Przedptaty oraz czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztow

Saldo przedpfat oraz czynnych rozliczeh miedzyokresowych kosztow wzrosto z 16.632 PLN
do 45.727 PLN w okresie 3 miesiecy zakohczonym 31 marca 2021 roku.

Gtéwna czes¢ wzrostu dotyczy dziatalnosci inwestycyjnej zwigzanej z projektem Pillar.

1 8 « COVID-19

Pandemia Covid-19 wywotata fale silnych negatywnych skutkow dla swiatowej gospodarki,
w tym wyrazng recesje. Ograniczenia i zamkniecia spowodowaty niespotykany dotychczas
zastéj Swiatowej dziatalnosci gospodarczej: konsumenci zostali w domu, firmy stracity dochody
i zwolnity pracownikdbw - co w konsekwencji doprowadzito do wzrostu bezrobocia. Aby
ztagodzi¢ skutki ekonomiczne pandemii, Unia Europejska i rzady krajowe wdrozyty pakiety
ratunkowe, a Europejski Bank Centralny wspart polityke pieniezng. Jednak zakres i czas
trwania pandemii oraz ewentualne przyszte srodki niezbedne do jej powstrzymania sg nadal
niemozliwe do przewidzenia. Od potowy marca 2020 r. stato sie ewidentne, ze zakiécenia
gospodarcze spowodowane przez wirusa Covid-19 oraz zwiekszona niepewnos¢ rynkowa
w potgczeniu ze zwiekszong zmiennoscig na rynkach finansowych mogg doprowadzi¢ do
potencjalnego spadku przychodéw z czynszu, potencjalnego spadku wartosci aktywéw Grupy,
a takze wptyng¢ na spetnianie przez Spétki warunkéw umoéw kredytowych. Chociaz dokfadny
efekt pandemii COVID-19 nie zostat jeszcze ustalony, jasne jest, ze stwarza on znaczne
ryzyko.
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1 8 « COVID-19 (ciag dalszy)

ZAMKNIECIE | PONOWNE OTWARCIE CENTROW HANDLOWYCH GRUPY

Pandemia COVID-19 miata znaczgcy wplyw na dziatalnos¢ Grupy. Na skutek rozwoju
pandemii COVID-19 samorzady w wielu krajach, w ktérych prowadzimy dziatalnos¢ wdrozyty
rygorystyczne srodki dotyczgce otwarcia centrow handlowych. Najemcy centrow handlowych
za wyjatkiem tych, ktorzy sprzedajg towary pierwszej potrzeby oraz oferujg sprzedaz wytgcznie
z odbiorem osobistym lub w dostawie, nie mogli otwiera¢ swoich sklepdéw/restauracji w okresie
od potowy marca a poczatkiem i kohcem maja 2020 r., w zaleznosci od kraju, oraz pozniej
w okresie pomiedzy poczagtkiem listopada a koncem grudnia 2020/koncem stycznia 2021.
Dodatkowo, rzgdy w Polsce i Bulgarii ogtosity przymusowe zamkniecie wickszosci sklepow
w galeriach handlowych w okresie pomiedzy drugg potowag marca i potowg kwietnia (Butgaria)
i poczatkiem maja (Polska). W Serbii miato miejsce 5-dniowe zamkniecie w drugiej potowie
marca 2021, skrocono réwniez godziny otwarcia sklepéw. Srodki dziatania podejmowane
przez rzady poszczegolnych krajow majg i bedg mieé wptyw na naszg dziatalnosé.

Dodatkowo, nawet w rejonach, gdzie nie byto przymusowego zamkniecia lub pozwolono na
ponowne otwarcie sklepow, nie wszyscy najemcy centréow handlowych chcieli ponownie
rozpoczynac dziatalnos¢. Centra handlowe w Polsce i Butgarii wygenerowaty 68% catkowitych
przychoddw z wynajmu centréw handlowych w 1 kwartale 2021 roku.

OBNIZKI CZYNSZOW ORAZ SCIAGALNOSC NALEZNOSCI

Rzady panstw, w ktérych Grupa prowadzi dziatalno$¢, przyjety przepisy majgce na celu
zapewnienie pomocy najemcom, takiej jak wakacje czynszowe w okresie zamknigcia centrow
w Polsce lub udzielenie pomocy finansowej przez panstwo, polegajgcej na pokryciu czesci
kosztow ich dziatalnoéci przez okres obowigzywania ograniczeh. Po ponownym otwarciu
centrow handlowych Grupa prowadzita aktywny dialog z najemcami dotyczgcy mozliwosci
regulowania przez nich zobowigzan, optat za ustugi, jak réwniez warunkéw innych rodzajéw
wsparcia. Grupa wdrozyfa wielotorowe srodki pomocy majgcych na celu wspieranie najemcow
i zachecanie klientéw do zakupdw, takich jak obnizki czynszu, umozliwienie ptatnosci czynszu
w ratach, rezygnacja z odsetek za zwioke i rezygnacja z opfat za ustugi. Finansowy wptyw
powyzszego pod wzgledem utraconych przychoddéw z tytutu czynszu i ustug w wyniku
COVID-19 wynosi 2,4 miliona EUR.
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1 8 « COVID-19 (ciag dalszy)

WYCENA NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH

Mimo tego, na 31 marca 2021 roku Spotka otrzymata listy od zewnetrznych rzeczoznawcow
potwierdzajgce, ze wartos¢ rynkowa dla przewazajgcej czesci aktywow na 31 marca 2021
pozostaje bez zmian w poréwnaniu z wyceng na 31 grudnia 2020 roku. Zmiany w wycenie
nieruchomosci inwestycyjnych w budowie wynikajg z postepujgcego zaawansowania prac
budowlanych.

Zwiekszona niepewnos¢ i zmiennos¢ na rynkach finansowych miata negatywny wptyw na
nieruchomosci inwestycyjne Grupy, a ponadto moze znalez¢ odzwierciedlenie w przysztych
wycenach aktywoéw, a takze moze wptyng¢ na spetnianie przez Grupe warunkéw umow
o finansowanie diuzne (kowenantow). Chociaz doktadny efekt COVID-19 jest nieznany,
oczywistym jest, ze stwarza on znaczne ryzyko zmniejszenia dochodéw, wzrostu stop
kapitalizacji, wzrostu kosztéw windykacji i wystgpienia zmiennosci kurséw walutowych.

PLYNNOSC FINANSOWA

W trakcie pandemii COVID-19 Grupa podjeta natychmiastowe kroki w celu zachowania
wysokiego poziomu ptynnosci finansowej w Swietle niepewnosci co do jej wplywu. Kroki
te obejmowaty analize kosztéw operacyjnych i wydatkow inwestycyjnych, a takze decyzje
0 zatrzymaniu zysku za rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku w Spétce oraz rekomendacje
0 niewypfacaniu dywidendy za rok zakohczony 31 grudnia 2020. Wedtug stanu na dzienh
31 marca 2021 roku Grupa posiada srodki pieniezne w wysokosci 1.183.968 PLN (254.054
EUR).

Grupa przeprowadzita testy warunkéw skrajnych, ktére wskazaly ze nie istnieje istotna
niepewno$¢ w odniesieniu do zatozenia kontynuacji dziatalnosci Spétki w kolejnych
12 miesigcach od daty publikacji niniejszego sprawozdania finansowego.

Grupa na biezgco ocenia sytuacje i podejmuje dziatania majgce na celu ztagodzenie wptywu
niekorzystnej sytuacji panujgcej na rynku.
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19 « 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, niespéjne interpretacje
oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktére moglyby mie¢ zastosowanie. Obowigzujgce
przepisy zawierajg rowniez niejasnosci, ktére powodujg réznice w opiniach, co do interpretaciji
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 organdw, ktére
uprawnione sg do naktadania wysokich kar i grzywien, a wszelkie dodatkowe zobowigzania
podatkowe, wynikajgce z kontroli, muszg zosta¢ zaptacone wraz z wysokimi odsetkami. Te
warunki powodujg, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest wieksze niz w krajach o bardziej
dojrzatym systemie podatkowym.

Z dniem 15 lipca 2016 r. do Ordynacji Podatkowej zostalty wprowadzone zmiany w celu
uwzglednienia postanowien Ogdlnej Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom (GAAR). Nowe

regulacje bedg wymagac¢ znacznie wiekszego osgdu przy ocenie skutkéw podatkowych
poszczegodlnych transakciji.

20 « Kapitat i rezerwy

Akcjonariusze posiadajagcy na dzien 31 marca 2021 roku powyzej 5% wszystkich akciji to:
e GTC Dutch Holdings B.V.
o OFE PZU Ziota Jesien

e OFE AVIVA Santander

AKCJE FANTOMOWE

Okresleni cztonkowie kluczowej kadry kierowniczej Grupy sg uprawnieni do otrzymania akcji
fantomowych (,phantom shares”). Spétka stosuje model dwumianowy do oceny wartosci
godziwej akcji fantomowych. Dane wejsciowe obejmujg date wyceny, cene wykonania i date
wygasniecia.
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2 O « Kapitat i rezerwy (ciag dalszy)

Akcje fantomowe (zaprezentowane w tabeli ponizej) zostaty ujete w oparciu o przyszie
rozliczenie gotéwkowe.

Cena wykonania (PLN) Zablokowane Nabyte Razem
6,11 100.000 751.200 851.200

6,31 3.900.000 20.000 3.920.000

Razem 4.000.000 771.200 4.771.200

Akcje fantomowe (zaprezentowane powyzej) zostaly zaprezentowane z zatozeniem ptatnosci
gotéwkowej, jako ze Spdtka szacuje, iz ten rodzaj metody ptatnosci jest najbardziej
prawdopodobny.

Ostatni rok
wykonania Liczba akcji fantomowych
2021 500.000
2022 220.000
2023 4.051.200
Razem 4.771.200

2 1 « Zysk na jedna akcje

Podstawowy zysk na jedng akcje przedstawiat sie nastepujgco:

Okres trzech Okres trzech miesiecy
miesiecy zakonczony zakonczony
31 marca 2021 31 marca 2020
(niebadane) (niebadane)
Zysk netto przypisany akcjonariuszom

jednostki dominujgcej (PLN) 38.303.000 10.717.000

Srednia wazona liczba akgcji do obliczenia
zysku na jedng akcje 485.555.122 485.555.122
Zysk na jedng akcje (PLN) 0,08 0,02

Na dzien 31 marca 2021 roku oraz 31 marca 2020 roku Spétka nie posiadata instrumentéw
potencjalnie rozwadniajgcych zysk.
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2 2 « Zdarzenia po dacie bilansowej

1 kwietnia 2021 roku GTC Corius, jednostka catkowicie zalezna od Spétki, podpisata dokument
przedituzajgcy umowe pozyczki z Berlin Hyp Bank o kolejne 5 lat. CzeScig tego przedtuzenia
byta dokonana wczesniejsza czesciowa spfata kredytu w wysokosci 500 tysiecy EUR; strony
uzgodnity, ze cata pozostata kwota kredytu zostanie sptacona w terminie wymagalno$ci.

19 kwietnia 2021 roku Dorado 1 podpisato umowe pozyczki z DSK Bank AD oraz OTP Bank
Plc na kwote 9,2 miliona EUR. Kredyt postuzy sfinansowaniu projektu Sofia Tower II.

27 kwietnia 2021 roku, zostata podpisana umowa kupna-sprzedazy dotyczgca 100% kapitatu
Winmark Ingatlanfejleszté Kft (“Winmark”), witasciciela Ericsson Headquarter Office Building
oraz Siemens Evosoft Headquarter Office Building Il w Budapeszcie (Wegry). Umowa zostata
podpisana pomiedzy WING Real Estate Group oraz GTC Real Estate Development Hungary
Zrt., catkowicie zalezng jednostkg od Spotki. Cena wyniosta 160.300 EUR. Finalizacja
transakcji jest spodziewana w drugim kwartale 2021 roku, po spetnieniu standardowych
warunkow zawieszajgcych.

30 kwietnia 2021 roku zostato sfinalizowane nabycie budynku biurowego Vaci Greens D.
Szacowana powierzchnia budynku wynosi okoto 15.700 mkw. Cena nabycia wyniosta
51 miliondow EUR. Nabycie zostato sfinansowane przez kredyt w Erste Bank na kwote
25 milionéw EUR.

7 maja 2021 roku GTC Sterlinga, jednostki w 100% zalezne od Spofki, podpisata dokument
przedtuzajgcy umowe pozyczki z Pekao S.A. o kolejne 5 lat.

23 « Data publikaciji

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez
Zarzad Spotki w dniu 12 maja 2021 roku.

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng czes¢ srédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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RAPORT NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z PRZEGLADU SRODROCZNEGO SKROCONEGO
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

DLA AKCJONARIUSZY ORAZ RADY NADZORCZEJ GLOBE TRADE CENTRE S.A.
Wprowadzenie

Przeprowadzilismy przeglad zataczonego srédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej Globe Trade Centre S.A. (,,Grupa”), ktorej jednostka dominujaca jest
Globe Trade Centre S.A. (,,Spotka”) z siedziba w Warszawie, przy ul. Komitetu Obrony Robotnikow 45A,
na ktore sktadaja sie skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien
31 marca 2021 roku, skonsolidowany rachunek zyskow i strat, skonsolidowane sprawozdanie
z catkowitych dochodow, skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym oraz skonsolidowane
sprawozdanie z przeptywow pienieznych za okres od 1 stycznia 2021 roku do 31 marca 2021 roku oraz
dodatkowe noty objasniajace (,,srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe”).

Kierownik jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za sporzadzenie i przedstawienie $rodrocznego
skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z wymogami Miedzynarodowego
Standardu Rachunkowosci 34 Srédroczna sprawozdawczos¢ finansowa ogtoszonego w formie
rozporzadzen Komisji Europejskiej.

My jesteSmy odpowiedzialni za sformutowanie wniosku na temat srodrocznego skroconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego na podstawie przeprowadzonego przez nas przegladu.

Zakres przegladu

Przeglad przeprowadziliSmy zgodnie z Krajowym Standardem Przegladu 2410 w brzmieniu
Miedzynarodowego Standardu Ustug Przegladu 2410 Przeglad srédrocznych informacji finansowych
przeprowadzony przez niezaleznego biegtego rewidenta jednostki przyjetym uchwata Krajowej Rady
Biegtych Rewidentow.

Przeglad sprawozdania finansowego polega na kierowaniu zapytan przede wszystkim do os6b
odpowiedzialnych za kwestie finansowe i ksiegowe, przeprowadzaniu procedur analitycznych i innych
procedur przegladu.

Przeglad ma istotnie wezszy zakres niz badanie przeprowadzane zgodnie z Krajowymi Standardami
Badania w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania. Na skutek tego przeglad nie wystarcza
do uzyskania pewnosci, ze wszystkie istotne kwestie, ktore zostatyby zidentyfikowane
w trakcie badania, zostaty ujawnione. W zwiazku z tym nie wyrazamy opinii z badania na temat
zatgczonego srodrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

BDO spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp.k., Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, Xlll Wydziat Gospodarczy, KRS: 0000729684, REGON: 141222257,
NIP: 108-000-42-12. Biura BDO w Polsce: Katowice 40-007, ul. Uniwersytecka 13, tel.: +48 32 661 06 00, katowice@bdo.pl; Krakow 31-548, al. Pokoju 1, tel.:
+48 12 378 69 00, krakow@bdo.pl; Poznan 60-650, ul. Pigtkowska 165, tel.: +48 61 622 57 00, poznan@bdo.pl; Wroctaw 53-332, ul. Powstancow Slaskich 7a,
tel.: +48 71 734 28 00, wroclaw@bdo.pl

BDO spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k. jest cztonkiem BDO International Limited, brytyjskiej spotki i cze$cia miedzynarodowej sieci BDO,
ztozonej z niezaleznych spotek cztonkowskich



IBDO

Whniosek

Na podstawie przeprowadzonego przegladu stwierdzamy, ze nie zwrdcito naszej uwagi nic, co kazatoby
nam sadzi¢, ze zatgczone srddroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie zostato
sporzadzone, we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z wymogami Miedzynarodowego Standardu
Rachunkowosci 34 Srédroczna sprawozdawczos¢ finansowa ogtoszonego w formie rozporzadzen Komisji
Europejskiej.

BDO spédtka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp.k. z siedziba w Warszawie
wpisana na liste firm audytorskich pod humerem 3355

w imieniu ktorej biegty rewident
dokonat przegladu sprawozdania finansowego

Signed by / Signed by /
Podpisano przez: Podpisano przez:
Krzysztof 3 i
Mabeymik André Helin

Date / Data: Date / Data:

2021-05-12 16:27

2021-05-12
16:41

Krzysztof Maksymik dr André Helin
Biegty Rewident nr ewid. 11380 Prezes Zarzadu Komplementariusza
Biegty Rewident nr ewid. 90004

Warszawa, dnia 12 maja 2021 r.
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NIEBADANE SRODROCZNE SKROCONE

SPRAWOZDANIE FINANSOWE

ZA OKRES TRZECH MIESIECY ZAKONCZONY DNIA

31 MARCA 2021 ROKU

WRAZ Z RAPORTEM NIEZALEZNEGO BIEGLEGO
REWIDENTA Z PRZEGLADU



Globe Trade Centre S.A.
Srédroczne skrécone sprawozdanie z sytuacji finansowej
na dzien 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

Nota 31 marca 31 grudnia
2021 2020
(niebadane) (badane)
AKTYWA
Aktywa trwate
Inwestycje w jednostkach zglezn)_/ch, 5 4.778.579 4.757.439
stowarzyszonych oraz wspétzaleznych
Rzeczowe aktywa trwate 913 1.015
4.779.492 4.758.454
Aktywa obrotowe
Naleznosci handlowe 1.081 1.029
Przed’p’faty, czynne rozliczenia miedzyokresowe 601 498
kosztow
Depozyty krétkoterminowe 89 97
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 260.096 331.509
261.867 333.133

AKTYWA RAZEM 5.041.359 5.091.587




Globe Trade Centre S.A.
Srédroczne skrécone sprawozdanie z sytuacji finansowej
na dzien 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

Nota 31 marca 31 grudnia
PASYWA 2021 2020
(niebadane) (badane)
Kapitat wlasny
Kapitat podstawowy 8 48.556 48.556
Nad\./vyzka.z emisji akcji powyzej ich wartosci 2 448771 2 448 771
nominalnej
Inne kapitaty rezerwowe (183.261) (183.261)
Efekt wyceny transakcji zabezpieczajgcych (89.355) (50.722)
Réznice kursowe z przeliczenia 931.447 888.045
Zyski zatrzymane 1.306.093 1.267.790
Kapitat wiasny razem 4.462.251 4.419.179
Zobowigzania dtugoterminowe
D+ugoterm|n9wa czes$¢ kredytéw i pozyczek 6 474316 480124
oraz obligaciji
Instrumenty pochodne 19.112 16.710
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 7 70.855 65.530
dochodowego
564.283 562.364
Zobowiagzania krétkoterminowe
Krotkoteymmpwa czesc¢ kredytéw i pozyczek 6 6.035 98.083
oraz obligaciji
Zobow'lazanlla z tytutu dostaw i ustug oraz inne 8.743 11.892
zobowigzania i rezerwy
Zobowigzania z tytutu podatku VAT 47 69
14.825 110.044
PASYWA RAZEM 5.041.359 5.091.587




Globe Trade Centre S.A.
Srédroczny skrécony rachunek zyskow i strat
za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

Okres trzech Okres trzech
miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony
31 marca 31 marca
Nota 2021 2020
(niebadane) (niebadane)
Przychody z tytutu zarzadzania 10 3.353 3.445
Przychody finansowe 10 20.599 22.992
Udziat w zysku jednostek zglezny_ch, 36.041 70.683
stowarzyszonych oraz wspétzaleznych
Przychody operacyjne razem 59.993 97.120
Koszty dziatalnosci operacyjnej 4 (2.832) (4.231)
Koszty finansowe (6.619) (11.247)
Strata z tytutu réznic kursowych netto (7.434) (60.348)
Pozostate koszty (228) (1.262)
Koszty operacyjne razem (17.113) (77.088)
Zysk przed opodatkowaniem 42.880 20.032
Podatek dochodowy 7 (4.577) (9.315)
Zysk za okres 38.303 10.717
Zysk na jedng akcje (w PLN) 9 0,08 0,02




Globe Trade Centre S.A.

Srédroczne skrécone sprawozdanie z catkowitych dochodéw
za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
31 marca 2021

(niebadane)

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
31 marca 2020

(niebadane)

Zysk za okres

Inne catkowite dochody netto niepodlegajace
przeklasyfikowaniu

do zysku/ (straty) w kolejnych okresach
sprawozdawczych

Zyskl/(strata) z wyceny transakcji zabezpieczajgcych
Podatek dochodowy

Zysk/(strata) netto z wyceny transakcji
zabezpieczajgcych

Réznice kursowe z przeliczenia z waluty funkcjonalne;j
na walute prezentaciji

Inne catkowite dochody netto podlegajace
przeklasyfikowaniu

do zysku/ (straty) w kolejnych okresach
sprawozdawczych

taczne catkowite dochody

38.303 10.717
(41.481) (1.378)
2.848 (18)
(38.633) (1.396)
43.402 293.332
4.769 291.936
43.072 302.653




Globe Trade Centre S.A.
Srédroczne skrécone zestawienie zmian w kapitale wtasnym
za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

Saldo na 1 stycznia 2021 roku
Inne catkowite dochody

Zysk za okres zakonczony
31 marca 2021 roku

Catkowity dochéd / (strata) za

okres
Inne

Saldo na 31 marca 2021 roku

(niebadane)

Saldo na 1 stycznia 2020 roku
Inne catkowite dochody

Zysk za okres zakonczony
31 marca 2020 roku

Catkowity dochéd / (strata) za

okres
Inne

Saldo na 31 marca 2020 roku

(niebadane)

Nadwyzka z
. emisji akcji . Efekt wyceny Roéznice _
Kapitat L. Inne kapitaty . Zyski
powyzej ich transakcji kursowe z Razem
podstawowy . rezerwowe . . _ i zatrzymane
wartosci zabezpieczajacych przeliczenia
nominalnej
48.556 2.448.771 (183.261) (50.722) 888.045 1.267.790 4.419.179
- - - (38.633) 43.402 - 4.769
- - - - - 38.303 38.303
- - - (38.633) 43.402 38.303 43.072
48.556 2.448.771 (183.261) (89.355) 931.447 1.306.093 4.462.251
Nadwyzka z
. emisji akcji . Efekt wyceny Réznice )
Kapitat .. Inne kapitaly B Zyski
powyzej ich transakcji kursowe z Razem
podstawowy L rezerwowe . . _ ) zatrzymane
wartosci zabezpieczajacych przeliczenia
nominalnej
48.556 2.448.771 (154.854) (19.893) 532.530 1.593.413 4.448.523
- - - (1.396) 293.332 - 291.936
- - - - - 10.717 10.717
- - - (1.396) 293.332 10.717 302.653
48.556 2.448.771 (154.854) (21.289) 825.862 1.604.130 4.751.176




Globe Trade Centre S.A.

Srédroczne skrécone sprawozdanie z przeplywéw pienieznych
za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
31 marca 2021

(niebadane)

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
31 marca 2020

(niebadane)

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH
Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ:

Zysk przed opodatkowaniem

Korekty o pozycje:

Udziat w stracie/(zysku) jednostek zaleznych,
stowarzyszonych oraz wspétzaleznych
Strata/(zysk) z tytutu réznic kursowych, netto
Przychody finansowe

Koszty finansowe

Strata/(zysk) z ptatnosci w formie akcji wtasnych
Amortyzacja

Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej
przed zmianami kapitatu obrotowego,
dywidenda i odsetkami

Zmiana stanu naleznosci, czynnych rozliczenh
miedzyokresowych kosztow i innych aktywow
obrotowych

Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych

z tytutu dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzanh
Odsetki otrzymane

Odsetki zaptacone

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci
operacyjnej

Podatek dochodowy zaptacony w okresie

Srodki pieniezne netto z (wykorzystane w)
dziatalnosci operacyjnej

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH
Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ:

Wydatki na srodki trwate

Pozyczki udzielone

Sptaty pozyczek

Srodki pieniezne netto z (wykorzystane w)
dziatalnosci inwestycyjnej

42.880 20.032
(36.041) (70.683)
7.434 60.348
(20.599) (22.992)
6.619 11.247

- (1.345)

146 61
439 (3.332)
(136) 95
(3.212) (2.058)
1.804 122
(2.535) (2.638)
(3.640) (7.811)
(3.640) (7.811)
(36) -
(6.672) (29.043)
41.102 2.221
34.394 (26.822)




Globe Trade Centre S.A.

Srédroczne skrécone sprawozdanie z przeplywéw pienigeznych
za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku
(w tysiacach PLN)

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
31 marca 2021
(niebadane)

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
31 marca 2020
(niebadane)

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNOSCI FINANSOWEJ:

Sptata pozyczek i kredytow dtugoterminowych oraz
wykup obligaciji

Zmiana stanu depozytow krétkoterminowych
Srodki pieniezne netto z (wykorzystane w)
dziatalnosci finansowej

R&znice kursowe netto na $srodkach pienieznych

i ekwiwalentach

Zwigkszenie/(zmniejszenie) stanu netto Srodkéw
pienieznych i ich ekwiwalentéw

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek
okresu

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec
okresu

(103.055) (80.707)
8 -
(103.047) (80.707)
880 13.246
(71.413) (102.094)
331.509 523.314
260.096 421.220




Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku
(w tysiacach PLN)

1 « Podstawowa dziatalnos¢

Globe Trade Centre S.A. (,Spodtka”, ,GTC”) jest miedzynarodowym deweloperem i inwestorem.
Spotka zostata zarejestrowana w Warszawie 19 grudnia 1996 roku. Siedziba Spotki miesci sie
w Warszawie, przy ul. Komitetu Obrony Robotnikéw 45A. GTC poprzez swoje jednostki
zalezne, stowarzyszone oraz wspoizalezne posiada udziaty w spétkach nieruchomosciowych
o charakterze komercyjnym i mieszkaniowym w Polsce, Budapeszcie, Bukareszcie oraz
w Belgradzie. Ponadto, Spétka prowadzi dziatalnos¢ na terenie Zagrzebia oraz Sofii.
W dziatalnosci Spétki nie wystepuje sezonowosg.

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

Na dzien 31 marca 2021 roku gtéwnym akcjonariuszem Spoétki jest spotka GTC Holding Zrt.,
ktéra posiada bezposrednio i posrednio 320.466.380 akcji GTC S.A., uprawniajgcych do
320.466.380 gtosow na Walnym Zgromadzeniu Spotki, stanowigcych 66% kapitatu akcyjnego
GTC SA i uprawniajgcych do 66% ogolnej liczby gtosow na Walnym Zgromadzeniu GTC S.A..
GTC Holding Zrt. posiada bezposrednio 21.891.289 akcji Spdtki, uprawniajgcych do
21.891.289 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu GTC SA, stanowigcych 4,51% kapitatu
zaktadowego Emitenta i uprawniajgcych do 4,51% ogodlnej liczby gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu GTC SA oraz posrednio (j. poprzez GTC Dutch Holdings BV) posiada
298.575.091 akcji Spofki, uprawniajgcych do 298.575.091 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
GTC SA, stanowigcych 61,49% kapitatu zaktadowego Spotki i uprawniajgcych do 61,49%
0golnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki.

ISTOTNE ZDARZENIA W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM:

W dniu 5 marca 2021 r. Spétka sptacita wszystkie obligacje wyemitowane pod kodem ISIN
PLGTCO0000276 (sptata catkowita). Warto$¢ nominalna catej emisji wynosita 20.494 EUR.
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Zalaczone dodatkowe noty objasniajace stanowig integralng czes¢ srédrocznego skroconego sprawozdania
finansowego.



Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

2 « Podstawa sporzadzenia sprawozdan finansowych

Skrocone srédroczne sprawozdanie finansowe za okres trzech miesiecy zakonczony
31 marca 2021 roku zostato przygotowane zgodnie z MSR 34 ,Srédroczna sprawozdawczosé
finansowa” przyjetym przez UE.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacji, biorgc pod uwage toczacy sie
w UE proces wprowadzania standardow MSSF oraz prowadzong przez Spétke dziatalnos¢, w
zakresie stosowanych przez Spoétke zasad rachunkowosci, MSSF nie réznig sie od MSSF UE.
Nowe standardy, ktére zostaty opublikowane, ale jeszcze nie obowigzujg w roku obrotowym
rozpoczynajgcym sie 1 stycznia 2021 roku, zostaty zaprezentowane w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej Globe Trade Centre za rok zakonczony
31 grudnia 2020 roku (nota 6).

Skrocone, srédroczne sprawozdanie finansowe nie zawiera wszystkich informacji oraz
ujawnien, ktére s wymagane w rocznych sprawozdaniach finansowych. Srédroczne wyniki
finansowe nie zawsze sg wyznacznikiem dla wyniku, ktory bedzie osiggniety za caty rok.

Skrécone, srédroczne sprawozdania sg sporzadzane w walucie PLN. Walutg funkcjonalng
GTC jest waluta EUR. Spétka wykazuje inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych
oraz wspoizaleznych zgodnie z metodg praw wtasnosci, ale pozyczki, prezentowane w tej linii,
sg wyceniane w wartosci godziwej wedtug standardu MSSF 9 Instrumenty finansowe. Dla
kazdej jednostki Spodtka oddzielnie ustala walute funkcjonalng, a wszelkie pozycje
w sprawozdaniu finansowym dla kazdej jednostki sg wykazywane przy uzyciu waluty
funkcjonalnej.

Sprawozdania finansowe tych jednostek, ktére zostaty przygotowane w walucie funkcjonalnej
sg zawarte w Srodrocznym, skroconym sprawozdaniu finansowym po przeliczeniu na euro
z uzyciem witasciwego kursu, wybranego zgodnie z MSR 21 Skutki zmian kurséw wymiany
walut obcych. Aktywa i zobowigzania sg przeliczane po kursie obowigzujgcym na ostatni dzien
okresu, a do przeliczenia przychoddw i kosztéw ma zastosowanie sredni kurs za okres. Wynik
z przeliczenia jest ujmowany w kapitale w pozycji Roznice kursowe z przeliczenia, nie majgc
wptywu na wynik okresu. Udziat w zmianach w aktywach netto tych jednostek powinien by¢
analizowany z perspektywy jednostkowych sprawozdan finansowych.

Na dzieh 31 marca 2021 r. kapitat obrotowy netto Spotki (zdefiniowany jako aktywa obrotowe
pomniejszone o zobowigzania krotkoterminowe) wynosit 247 milionéw ztotych.

10

Zalaczone dodatkowe noty objasniajace stanowig integralng czes¢ srédrocznego skroconego sprawozdania
finansowego.



Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

2 « Podstawa sporzadzenia sprawozdan finansowych (cigg dalszy)

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostalo sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez Spotke w dajgcej sie przewidzie¢ przysziosci. Na dzien
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznosci
wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Spotke.

W nawigzaniu do wybuchu epidemii Covid-19, Zarzad przygotowat oraz przeanalizowat
prognozowane przeptywy pieniezne Spotki oraz jednostek zaleznych oparte na pewnych
hipotetycznych, ostroznych zatozeniach, w celu dokonania oceny zasadnosci zatozenia
o kontynuacji dziatalnosci w obliczu obecnej sytuacji na rynku. Wspomniana analiza zaktada
przyspieszenie sptat przez jednostki zalezne pewnych kredytow, negatywny wplyw na
wysokos¢ przychodu operacyjnego netto (NOI - net operating income), a takze inne
zréwnowazone dziatania, ktore Zarzagd moze podjgé¢ w celu zmniejszenia ryzyka, wigczajgc
w to dziatalnos¢ inwestycyjng jak i wyptate dywidendy.

Opierajac sie na swojej analizie, biezgcej ptynnosci Spdtki oraz jednostek zaleznych
i przygotowanych zatozeniach odnosnie prognozowanych przeptywow pienieznych, Zarzad
doszedt do wniosku, ze nie wystepuje istotna niepewnosé¢ w odniesieniu do zatozenia
kontynuacji dziatalnosci Spétki w dajgcej sie przewidzie¢ przysziosci, to jest w okresie co
najmniej kolejnych 12 miesiecy. Zarzad wskazuje na trudnos$ci zwigzane z przewidywaniem
krétko-, Srednio oraz dtugoterminowego wptywu na warunki makroekonomiczne, rynki
finansowe oraz dziatalnos¢ Spdéiki i jej spotek zaleznych, jednakze spodziewany wplyw moze
by¢ istotny.

Za wyjatkiem opisanych powyzej zmian, zasady rachunkowosci oraz metodologia
zastosowane do sporzgdzenia niniejszego $rodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego sg spodjne z tymi, kitdre zastosowano przy sporzgadzaniu sprawozdania
finansowego Spoftki za rok zakonczony 31 grudnia 2020 roku (opisane zostaty w nocie 5 do
sprawozdania finansowego za 2020 rok), ktére zostato zatwierdzone do publikacji w dniu
22 marca 2021 roku. Nie wprowadzono zadnych zmian oraz nie dokonano korekt w stosunku
do danych przedstawionych w sprawozdaniu finansowym za 2020 rok.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

3 « Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspétzaleznych
Bezposredni i posredni udziat Spétki w kapitale oraz rownych mu prawach gtosu tych

jednostkach na koniec poszczegolnych okresow zostat przedstawiony ponizej (tabela
przedstawia udziat efektywny):

Jednostki zalezne

31 marca 31 grudnia
Nazwa Holding Siedziba 2021 roku 2020 roku
GTC Konstancja Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Korona S.A. GTC S.A. Polska 100% 100%
Globis Poznan Sp. z o.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 o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Karkonoska Sp. z o.0. (1) GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Ortal Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Diego Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Francuska Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC UBP Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Pixel Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Moderna Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Centrum Handlowe Wilanéw Sp. z 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%
Glorine Investments Sp. z 0.0. (1) GTC S.A. Polska 100% 100%
Glorine Investments Sp. z o0.0. s.k.a. (1) GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Galeria CTWA Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Artico Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%

(1) W trakcie likwidaciji
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

3. Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspétzaleznych
(ciag dalszy)

31 marca 31grudnia
Nazwa Holding Siedziba 2021 roku 2020 roku
GTC Hungary Real Estate
Development Company Ltd. GTC S.A. Wegry 100% 100%
(“GTC Hungary”)
GTC Duna Kift. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Vaci Ut 81-85 Kift. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Riverside Apartmanok Kift.
(Riverside”) (1) GTC Hungary Wegry 100% 100%
Centre Point I. Kft. (“Centre Point I’) GTC Hungary Wegry 100% 100%
Centre Point Il. Kft. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Spiral I.Kft. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Albertfalva Uzletkdzpont Kift. GTC Hungary Wegry 100% 100%
GTC Metro Kift. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Kompakt Land Kft. GTC Hungary Wegry 100% 100%
GTC White House Kift. GTC Hungary Wegry 100% 100%
VRK Tower Kift. GTC Hungary Wegry 100% 100%
GTC Future Kift. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Globe Office Investments Kit. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Office Planet Kft. (2) GTC Hungary Wegry 100% -
Halsey Investments Sp. z.0.0. (3) GTC Hungary Polska 100% -
GTC Nekretnine Zagreb d.o.o. )
(“GTC Zagreb”) GTC S.A. Chorwacja 100% 100%
Euro Structor d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 70% 70%
Marlera Golf LD d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 100% 100%
Nova Istra Idaeus d.o.o. Marlera Golf LD d.o.o0 Chorwacja 100% 100%
GTC Matrix d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 100% 100%
GTC Seven Gardens d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 100% 100%

(1) W trakcie likwidacji
(2) Nowo utworzona spétka zalezna.

(3) Nabyte
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

3. Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspétzaleznych
(ciag dalszy)
31 marca 31 grudnia

Nazwa Holding Siedziba 2021 roku 2020 roku
Towers International Property S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Green Dream S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Aurora Business Complex S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Cascade Building S.R.L. 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%
Beaufort Invest S.R.L. (1) GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Fajos S.R.L. (2) GTC S.A. Rumunia - 100%
City Gate S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
City Rose Park SRL GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Deco Intermed S.R.L. GTC S.A. Rumunia 66,7% 66,7%
GML American Regency Pipera .

GTC S.A. Rumunia 66,7% 66,7%
S.R.L.
NRL EAD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
Advance Business Center EAD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
GTC Yuzhen Park EAD (“GTC .

.y GTC S.A. Butgaria 100% 100%

Yuzhen”)
Dorado 1 EOOD GTC S.A. Butgaria 100% 100%
GTC Medj Razvoj Nekretnina d.o.o. i

GTC S.A. Serbia 100% 100%
Beograd (3)
GTC Business Park d.o.0. Beograd i
3) GTC S.A. Serbia 100% 100%
Commercial and Residential Ventures i

GTC S.A. Serbia 100% 100%
d.o.o. Beograd
Demo Invest d.o.o. Novi Beograd (3) GTC S.A. Serbia 100% 100%
Atlas Centar d.o.o. Beograd (3) GTC S.A. Serbia 100% 100%
GTC BBC d.o.o0. Beograd (3) GTC S.A. Serbia 100% 100%

(1) W trakcie likwidaciji
(2) Zlikwidowane
(3) GTC S.A. posiada 100% udziatéw poprzez Office Planet Kft., kidorej GTC S.A. jest 100% wtascicielem i posiadajacej 70%

udziatow
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Globe

Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

3. Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspétzaleznych

(ciag dalszy)

31 marca 31grudnia

Nazwa Holding Siedziba 2021 roku 2020 roku
Commercial Development d.o.o. )
GTC S.A. Serbia 100% 100%
Beograd
Glamp d.o.o. Beograd GTC S.A. Serbia 100% 100%
Europort Investment (Cyprus) 1
. GTC S.A. Cypr 100% 100%
Limited
. . Europort Investment .
Europort Ukraine Holdings 1 LLC . Ukraina 100% 100%
(Cyprus) 1 Limited
. Europort Investment .
Europort Ukraine LLC . Ukraina 100% 100%
(Cyprus) 1 Limited
. . Europort Investment .
Europort Project Ukraine 1 LLC Ukraina 100% 100%

(Cyprus) 1 Limited

4 « Koszty dziatalnosci operacyjnej

Okres trzech miesiecy

zakonczony
31 marca 2021

(niebadane)

Okres trzech miesiecy
zakonczony
31 marca 2020

(niebadane)

Koszty dziatalnosci operacyjnej

Koszty (przychody) z tytutu
transakcji opartych na ptatnosciach
w formie akcji (*)

2.832 5.576
- (1.345)
2.832 4.231

(*) Bezgotowkowa korekta wartosci godziwej jest pod wptywem zmiany ceny akgji
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

5 « Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspétzaleznych

Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspotzaleznych sktadajg sie
z nastepujagcych pozyciji:

31 marca 2021 Udziaty Pozyczki Razem
Polska (1) 1.244.093 470.297 1.714.390
Butgaria 328.359 86.495 414.854
Wegry (2) 308.040 657.219 965.259
Serbia (3) 475.159 268.150 743.309
Chorwacja (4) 261.330 209.595 470.925
Rumunia (5) 346.776 123.066 469.842
Ukraina - - -
Inwestycje w jednostkach zaleznych, 2.963.757 1.814.822 4.778.579

stowarzyszonych oraz wspélzaleznych

31 grudnia 2020 Udzialy Pozyczki Razem
Polska (1) 1.209.309 472.898 1.682.207
Bulgaria 324.439 84.767 409.206
Wegry (2) 378.020 646.026 1.024.046
Serbia (3) 425.909 296.300 722.209
Chorwacija (4) 255.633 203.635 459.268
Rumunia (5) 336.339 124.164 460.503
Ukraina - - -

Inwestycje w jednostkach zaleznych,

i : 2.929.649 1.827.790 4.757.439
stowarzyszonych oraz wspoéizaleznych

(1) Wzrost salda spowodowany jest przede wszystkim wynikami Spoétek zaleznych
(18,9 milionéw ztotych zysku) oraz wptywem deprecjacji ztotego polskiego.

(2) Spadek salda spowodowany jest przede wszystkim inwestycjami przez spotki zalezne
na Wegrzech w spotki zalezne w Serbii (32,5 miliondw ztotych) oraz deprecjacjg ztotego
polskiego, skompensowane o wyniki Spoétek zaleznych (zysk 7 milionéw ztotych).
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

5. Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspétzaleznych
(ciag dalszy)

(3) Wzrost salda spowodowany jest przede wszystkim inwestycjami przez spofki zalezne na
Wegrzech w spofki zalezne w Serbii (32,5 miliondw ztotych), wynikami spétek zaleznych
(8,7 milionéw ztotych) oraz deprecjacjg ztotego polskiego, skompensowane o sptate
pozyczek (31,5 milionéw ziotych).

(4) Wzrost salda spowodowany jest przede wszystkim wptywem deprecjacji ztotego
polskiego oraz udzielonymi pozyczkami (3,3 milionéw ztotych).

(5) Wzrost salda spowodowany jest przede wszystkim wynikami Spoétek zaleznych
(2,3 milionéw ztotych) oraz wptywem deprecjacji ztotego polskiego.

Na dzien 31 marca 2021 roku inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz
wspotzaleznych sktadajg sie z udzielonych pozyczek oraz udziatéw w jednostkach zaleznych,
stowarzyszonych oraz wspétzaleznych. Udziaty w spétkach z siedzibg na Wegrzech zostaty
skorygowane o sume inwestycji w spotki zalezne w Serbii przez spotki zalezne na Wegrzech.
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Globe Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku

(w tysigcach PLN)

6 « Dtugoterminowe kredyty i pozyczki oraz obligacje

31 marca 31 grudnia

2021 roku 2020 roku

Obligacje PLN 2022-2023 (Polska) (PLGTC0000318) 225.269 222.038
Obligacje 0321 (PLGTCO0000276) - 95.697
Obligacje 0422 (PLGTC0000292) 44.762 43.910
Pozyczki od jednostek zaleznych i od jednostek wspdtzaleznych 212.440 219.122
Odroczone koszty pozyskania finansowania (2.120) (2.560)
480.351 578.207

Zadtuzenie z tytutu dtugoterminowych pozyczek, kredytow oraz obligacji zostato podzielone

na czesc¢ krétko- i dtugoterminowg w nastepujgcy sposaob:

31 marca 31 grudnia
2021 roku 2020 roku
Kroétkoterminowa czes¢ kredytow i pozyczek
diugoterminowych oraz obligacji:
Obligacje PLN 2022-2023 (Polska) (PLGTC0000318) 5.266 2.040
Obligacje 0321 (PLGTC0000276) - 95.697
Obligacje 0422 (PLGTC0000292) 769 346
6.035 98.083
31 marca 31 grudnia
2021 roku 2020 roku
Diugoterminowa czes$¢ kredytéw i pozyczek
diugoterminowych oraz obligacji:
Obligacje PLN 2022-2023 (Polska) (PLGTC0000318) 220.003 219.998
Obligacje 0422 (PLGTC0000292) 43.993 43.564
Pozyczki od jednostek zaleznych i od jednostek wspoétzaleznych 212.440 219.122
Odroczone koszty pozyskania finansowania (2.120) (2.560)
474.316 480.124
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

7 « Opodatkowanie

Przepisy dotyczace podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych
i skladek na ubezpieczenia spoteczne podlegajg czestym zmianom, wskutek czego
niejednokrotnie brak jest odniesienia do utrwalonych regulacji bgdz precedenséw prawnych.
Obowigzujgce przepisy zawierajg réwniez niejasnosci, ktére powodujg réznice w opiniach, co
do interpretacji prawnej przepisow podatkowych zaréwno miedzy organami panstwowymi, jak
i miedzy organami panstwowymi i przedsiebiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne (na
przyktad celne czy dewizowe) mogg by¢ przedmiotem kontroli organéw, ktdre uprawnione sg
do nakfadania wysokich kar, a ustalone w wyniku kontroli dodatkowe kwoty zobowigzan musza
zosta¢ wptacone wraz z wysokimi odsetkami. Zjawiska te powoduja, ze ryzyko podatkowe
w Polsce jest znacznie wyzsze niz istniejgce zwykle w krajach o bardziej rozwinietym systemie
podatkowym.

Z dniem 15 lipca 2016 r. do Ordynacji Podatkowej zostaly wprowadzone zmiany w celu
uwzglednienia postanowien Ogélnej Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom (GAAR). Nowe

regulacje bedg wymagac¢ znacznie wiekszego osgadu przy ocenie skutkdéw podatkowych
poszczegoblnych transakciji.

8 « Kapitat podstawowy

Akcjonariusze posiadajagcy na dzien 31 marca 2021 roku powyzej 5% wszystkich akciji to:

+ GTC Dutch Holdings B.V.
+ OFE PZU Ziota Jesieh

« AVIVA OFE AVIVA Santander
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

9 « Zysk na jedna akcje
Podstawowy oraz rozwodniony zysk na jedng akcje obliczono w nastepujgcy sposéb:

Okres trzech miesiecy  Okres trzech miesiecy

zakonczony zakonczony
31 marca 2021 31 marca 2020

(niebadane) (niebadane)
Zysk okresu przypadajacy
akcjonariuszom (PLN) 38.303.000 10.717.000
Srednia wazona liczba akgcji do obliczenia
zysku na jedng akcje (PLN) 485.555.122 485.555.122
Zysk na jedng akcje (PLN) 0,08 0,02

Na dzien 31 marca 2021 roku oraz 31 marca 2020 roku Spétka nie posiadata instrumentéw
potencjalnie rozwadniajgcych zysk.

1 0 = Informacja o przychodach od podmiotéw powigzanych

Przychody z tytutu zarzgdzania sg tylko przychodami od jednostek powigzanych.

Spotka Swiadczy ustugi w zakresie zarzadzania aktywami na rzecz jednostek zaleznych,
stowarzyszonych oraz wspétzaleznych.

Przychody finansowe sg to gtownie przychody =z tytulu odsetek od pozyczek
wewnatrzgrupowych (99,9% wszystkich przychodéw finansowych).
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku

(w tysigcach PLN)
1 1 = COVID 19

Pandemia Covid-19 wywotata fale silnych negatywnych skutkéw dla swiatowej gospodarki,
w tym wyrazng recesje. Ograniczenia i zamkniecia spowodowaty niespotykany dotychczas
zastéj Swiatowej dziatalnosci gospodarczej: konsumenci zostali w domu, firmy stracity dochody
i zwolnity pracownikdw - co w konsekwencji doprowadzito do wzrostu bezrobocia. Aby
ztagodzi¢ skutki ekonomiczne pandemii, Unia Europejska i rzady krajowe wdrozyty pakiety
ratunkowe, a Europejski Bank Centralny wspart polityke pieniezng. Jednak zakres i czas
trwania pandemii oraz ewentualne przyszte srodki niezbedne do jej powstrzymania sg nadal
niemozliwe do przewidzenia. Od potowy marca 2020 r. stalo sie ewidentne, Zze zaktdcenia
gospodarcze spowodowane przez wirusa Covid-19 oraz zwiekszona niepewnosé¢ rynkowa
w potgczeniu ze zwigkszong zmiennoscig na rynkach finansowych moga doprowadzi¢ do
potencjalnego spadku przychodéw z czynszu, potencjalnego spadku wartosci aktywow Grupy,
a takze wptyna¢ na spetnianie przez Spotke i spotki zalezne warunkéw umow kredytowych i
warunkéw emisji obligacji. Chociaz doktadny efekt pandemii COVID-19 nie zostat jeszcze
ustalony, jasne jest, ze stwarza on znaczne ryzyko.

ZAMKNIECIE | PONOWNE OTWARCIE CENTROW HANDLOWYCH

Pandemia COVID-19 miata znaczacy wpltyw na dziatalnos¢ Grupy. Na skutek rozwoju
pandemii COVID-19 samorzady w wielu krajach w ktérych prowadzimy dziatalno$¢ wdrozyty
rygorystyczne srodki dotyczgce otwarcia centrow handlowych. Najemcy centréw handlowych
za wyjatkiem tych, ktorzy sprzedajg towary pierwszej potrzeby oraz oferujg sprzedaz wytgcznie
z odbiorem osobistym lub w dostawie, nie mogli otwiera¢ swoich sklepoéw/restauracji w okresie
od potowy marca do konnca maja 2020 r., w zaleznosci od kraju, oraz pdzniej w okresie
pomiedzy poczatkiem listopada a koncem grudnia 2020/korncem stycznia 2021. Dodatkowo,
rzady w Polsce i Bulgarii ogtosity przymusowe zamkniecie w okresie pomiedzy drugg potowg
marca i potowg kwietnia (Butgaria) i poczatkiem maja (Polska). W Serbii miato miejsce
5-dniowe zamkniecie w drugiej potowie marca 2021, skrocono réwniez godziny otwarcia
sklepéw. Srodki dziatania podejmowane przez rzady poszczegdlnych krajéw majg i bedg mieé
wplyw na naszg dziatalnosé.

Dodatkowo, nawet w rejonach, gdzie nie byto przymusowego zamkniecia lub pozwolono na
ponowne otwarcie sklepow, nie wszyscy najemcy centrow handlowych chcieli ponownie
rozpoczynac¢ dziatalnos¢. Centra handlowe w Polsce i Butgarii generowaty 68% catkowitych
przychodow z wynajmu centréw handlowych w 1 kwartale 2021 roku.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

1 1 « COVID 19 (ciag dalszy)

OBNIZKI CZYNSZOW ORAZ SCIAGALNOSC NALEZNOSCI

Rzady panstw, w ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢, przyjety przepisy majgce na celu
zapewnienie pomocy najemcom, takiej jak wakacje czynszowe w okresie zamkniecia centrow
w Polsce lub udzielenie pomocy finansowej przez panstwo, polegajacej na pokryciu czesci
kosztow ich dziatalnosci przez okres obowigzywania ograniczeh. Po ponownym otwarciu
centrow handlowych Grupa prowadzita aktywny dialog z najemcami dotyczacy mozliwosci
regulowania przez nich zobowigzan, opfat za ustugi, jak rowniez warunkéw innych rodzajow
wsparcia. Grupa wdrozyta wielotorowe srodki pomocy majgcych na celu wspieranie najemcow
i zachecanie klientdw do zakupdw, takich jak obnizki czynszu, umozliwienie ptatnosci czynszu
w ratach, rezygnacja z odsetek za zwtoke i rezygnacja z optat za ustugi. Finansowy wptyw
powyzszego pod wzgledem utraconych przychodow z tytutu czynszu i ustug w wyniku COVID-
19 wynosi 2,4 miliona EUR.

WYCENA NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNYCH

Mimo tego, na 31 marca 2021 roku Spétka otrzymata listy od zewnetrznych rzeczoznawcédw
potwierdzajgce, ze wartos¢ aktywdéw na 31 marca 2021 pozostaje bez zmian w poréwnaniu
z wyceng na 31 grudnia 2020 roku.

Zwiegkszona niepewnos¢ i zmiennosc¢ na rynkach finansowych moze znalez¢ odzwierciedlenie
w przysztych wycenach aktywow, a takze moze wptyngc na spetnianie przez Grupe warunkéw
umoéw o finansowanie dtuzne (kowenantéw). Chociaz doktadny efekt COVID-19 jest nieznany,
oczywistym jest Zze stwarza on znaczne ryzyko zmniejszenia dochodow, wzrostu stop
kapitalizacji, wzrostu kosztow windykacji i wystgpienia zmienno$ci kurséw walutowych.

PLYNNOSC FINANSOWA

W trakcie pandemii COVID-19 Grupa podjeta natychmiastowe kroki w celu zachowania
wysokiego poziomu ptynnosci finansowej w swietle niepewnosci co do jej wptywu. Kroki te
obejmowaly analize kosztow operacyjnych i wydatkéow inwestycyjnych, a takze decyzje o
zatrzymaniu zysku za rok zakohczony 31 grudnia 2019 roku w Spotce oraz rekomendacje o
niewyptacaniu dywidendy za rok zakonczony 31 grudnia 2020. Wedtug stanu na dzieh
31 marca 2021 roku Spotka posiada srodki pieniezne w wysokosci 260.096 PLN.

Grupa przeprowadzita testy warunkdéw skrajnych, ktére wskazaty ze nie istnieje istotna
niepewno$¢ w odniesieniu do zatozenia kontynuacji dziatalnosci Spétki w kolejnych
12 miesigcach od daty publikacji niniejszego sprawozdania finansowego.

Grupa na biezgco ocenia sytuacje i podejmuje dziatania majgce na celu ztagodzenie wptywu
niekorzystnej sytuacji panujgcej na rynku.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2021 roku
(w tysigcach PLN)

12 « Zdarzenia po dacie bilansowej

Nie wystgpity istotne zdarzenia po dacie bilansowe.

13 « Data publikaciji

Srédroczne  skrécone  jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone
do publikacji przez Zarzad Spoétki w dniu 12 maja 2021 roku.
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RAPORT NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA Z PRZEGLADU SRODROCZNEGO SKROCONEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

DLA AKCJONARIUSZY ORAZ RADY NADZORCZEJ GLOBE TRADE CENTRE S.A.

Wprowadzenie

Przeprowadzilismy przeglad zataczonego $rodrocznego skroconego sprawozdania finansowego Globe
Trade Centre S.A. (,,Spotka”) z siedzibg w Warszawie, przy ul. Komitetu Obrony Robotnikow 45A,
na ktore sktadaja sie sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 marca 2021 roku,
rachunek zyskow i strat, sprawozdanie z catkowitych dochodow, zestawienie zmian w kapitale wtasnym
oraz sprawozdanie z przeptywow pienieznych za okres od 1 stycznia 2021 roku do 31 marca 2021 roku
oraz dodatkowe noty objasniajace (,,Srodroczne skrocone sprawozdanie finansowe”).

Kierownik Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie i przedstawienie srédrocznego skréconego
sprawozdania finansowego zgodnie z wymogami Miedzynarodowego Standardu Rachunkowosci 34
Srédroczna sprawozdawczos¢ finansowa ogtoszonego w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej.

My jesteSmy odpowiedzialni za sformutowanie wniosku na temat srodrocznego skroconego
sprawozdania finansowego na podstawie przeprowadzonego przez nas przegladu.

Zakres przegladu

Przeglad przeprowadzilismy zgodnie z Krajowym Standardem Przegladu 2410 w brzmieniu
Miedzynarodowego Standardu Ustug Przegladu 2410 Przeglad srédrocznych informacji finansowych
przeprowadzony przez niezaleznego biegtego rewidenta jednostki przyjetym uchwata Krajowej Rady
Biegtych Rewidentow.

Przeglad sprawozdania finansowego polega na kierowaniu zapytan przede wszystkim do os6b
odpowiedzialnych za kwestie finansowe i ksiggowe, przeprowadzaniu procedur analitycznych i innych
procedur przegladu.

Przeglad ma istotnie wezszy zakres niz badanie przeprowadzane zgodnie z Krajowymi Standardami
Badania w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania. Na skutek tego przeglad nie wystarcza
do uzyskania pewnosci, ze wszystkie istotne kwestie, ktore zostatyby zidentyfikowane
w trakcie badania, zostaty ujawnione. W zwiazku z tym nie wyrazamy opinii z badania na temat
zatgczonego srédrocznego skroconego sprawozdania finansowego.

BDO spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia sp.k., Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, Xlll Wydziat Gospodarczy, KRS: 0000729684, REGON: 141222257,
NIP: 108-000-42-12. Biura BDO w Polsce: Katowice 40-007, ul. Uniwersytecka 13, tel.: +48 32 661 06 00, katowice@bdo.pl; Krakow 31-548, al. Pokoju 1, tel.:
+48 12 378 69 00, krakow@bdo.pl; Poznan 60-650, ul. Pigtkowska 165, tel.: +48 61 622 57 00, poznan@bdo.pl; Wroctaw 53-332, ul. Powstancow Slaskich 7a,
tel.: +48 71 734 28 00, wroclaw@bdo.pl

BDO spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k. jest cztonkiem BDO International Limited, brytyjskiej spotki i cze$cia miedzynarodowej sieci BDO,
ztozonej z niezaleznych spotek cztonkowskich



IBDO

Whniosek

Na podstawie przeprowadzonego przegladu stwierdzamy, ze nie zwrdcito naszej uwagi nic, co kazatoby
nam sadzi¢, ze zataczone S$rodroczne skrocone sprawozdanie finansowe nie zostato sporzadzone,
we wszystkich istotnych aspektach, zgodnie z wymogami Miedzynarodowego Standardu Rachunkowosci
34 Srédroczna sprawozdawczos¢ finansowa ogtoszonego w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej.

BDO spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp.k. z siedzibg w Warszawie
wpisana na liste firm audytorskich pod humerem 3355

w imieniu ktorej biegty rewident
dokonat przegladu sprawozdania finansowego
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