Szanowni Panstwo,

Rok 2016 zapisze sie w historii GTC jako ten, ktory postawit przed nami wielkie wyzwania, ale réwniez jako okres, ktory
przyniost wiele satysfakcji. Wyznaczyt on kolejny kamiet milowy na drodze naszego rozwoju. GTC, po wdrozeniu
rygorystycznego programu restrukturyzacji, jest obecnie jednym z wiodacych uczestnikow rynku, osigga wysokie zyski i
realizuje szeroko zakrojony program zakupéw nieruchomosci na rynkach Europy Srodkowowschodniej i Potudniowo-
wschodnie.

Zakonczenie procesu restrukturyzacji i rozpoczecie okresu inwestycji

Kluczowe znaczenie dla naszego sukcesu miaty $rodki pozyskane w 2015 roku i zainwestowanie w 2016 roku. W 2016 roku
zainwestowali$my okoto 162 min euro w aktywa generujace przychody oraz wybrane dziatki, zgodne z naszg strategia.
Kupilismy budynek Pixel w Poznaniu (biurowiec o powierzchni 14.500 m kw.), Premium Plaza i Premium Point w Bukareszcie
(dwa budynki biurowe o tacznej powierzchni 15.000 m kw.), Neptun Office Center w Gdansku (biurowiec o powierzchni 16.000
m kw.) i Sterlinga Business Center w todzi (biurowiec o powierzchni 13.500 m kw.), projekt Artico (biurowiec w budowie) w
Warszawie, dziatki w Budapeszcie, Belgradzie i Sofii, a takze 41% udziatéw w City Gate. Wszystkie nowe zakupy miaty miejsce
wytacznie na naszych rynkach docelowych, zgodnie z nowa strategiq wzrostu. Zakupione nieruchomosci i zakoriczone
inwestycje pozwolity na wzrost NOI 0 9,4 min euro rocznie.

Rygorystyczna restrukturyzacja kredytow dla nabytych aktywéw, skutkujaca istotng poprawa ich wskaznika FFO, byta gléwnym
czynnikiem naszego sukcesu. Restrukturyzacja spdtek zaleznych oraz refinansowanie kredytéw dla wybranych projektow,
potgczone ze skuteczna strategig hedgingowg doprowadzity do duzych oszczedno$ci w kosztach finansowych GTC oraz daly
podstawe do pozyskania dalszych funduszy.

Finansowanie

W 2016 roku GTC pozyskata 62 min euro finansowania na poziomie grupy (z czego 28 min euro wyptacone w 2017 roku), a
takze 240 min euro w 16 kredytach projektowych. taczne koszty finansowe spadty drugi rok z rzedu. W 2016 roku wyniosty
29,5 min euro w poréwnaniu do 33,2 min euro w 2015 roku, pomimo wzrostu catkowitego zadtuzenia z 739 min euro na dzien
31 grudnia 2015 roku do 893 min euro na dzien 31 grudnia 2016 roku.

Wszystkie te czynniki, w szczegdInosci przejecia i oszczednosci w kosztach finansowych, przyczynity sie do wzrostu $rodkéw
z dziatalnoci operacyjnej (FFO) z 28 min euro w 2014 do 43 min euro w 2016 roku. PowyZzsze wyniki odzwierciedlajg znaczaca
poprawe wynikow operacyjnych i sukces postepowania naprawczego, ktére osiggneta GTC w ubiegtym roku.

Poprawa FFO i stabilne wptywy skfonity zarzad do zarekomendowania wyptaty dywidendy dla akcjonariuszy, po raz pierwszy
w historii GTC, i ustanowienia polityki dywidendy na najblizsze lata.

Atrakcyjny portfel aktywoéw i przysziych inwestycji

W trakcie 2016 roku, w ramach procesu restrukturyzacji, sprzedaliSmy pie¢ niestrategicznych aktywéw i dzieki temu
pozyskalismy 23 min euro wolnych Srodkow. Ponadto sprzedaliSmy niestrategiczne dziatki, ktére nie zostaty przeznaczone do
zabudowy w najblizszej perspektywie czasowej. W rezultacie powyzszych dziatah uwolnilismy kapitat, ktéry zostanie
wykorzystany do realizacji naszej strategii wzrostu. Na dzief 31 grudnia 2016 roku nasz EPRA NAV wynidst 897 min euro (lub
1,95 euro za akcje) (w poréwnaniu do 614 min euro na koniec 2014 roku), a warto$¢ aktywdw brutto (GAV) naszego portfela
wyniosta okoto 1,6 mid euro. 78% z nich to aktywa generujace przychody a projekty w budowie stanowity 15%, ponadto 3%
stanowity aktywa niestrategiczne. Nasz wyjatkowy portfel projektéw w budowie sktada sie gtéwnie z ksztattujacych swoje
otoczenie centréw handlowych i budynkéw biurowych klasy A, posiadajacych znaczacy potencjat wzrostu warto$ci aktywow
netto (NAV) po realizacji. Nasz portfel obejmuije pie¢ projektéw na etapie budowy i sze$¢ projektdw na etapie planowania.

Poprawa podstawowych danych operacyjnych

W 2016 roku dotozyli$my wielu staran, aby aktywa w naszym portfelu utrzymaty stope najmu na imponujacym poziomie 94%.
Niebywaty sukces odnotowaliSmy w zakresie naszego portfela nieruchomosci biurowych, wynajmujac tacznie 113.200 m kw.
powierzchni. W ramach portfela handlowego wynajeli$my 30.800 m kw. powierzchni, w tym 18.700 m kw. w nowopowstajacej
Galerii Pétnocnej. Powyzsze wyniki skutkujg 95% poziomem wynajecia aktywéw handlowych. Na ogdlny poziom najmu w 2016



roku wptyneto nabycie dodajacych wartos¢ aktywdw z nieco nizszym poziomem powierzchni niewynajetych oraz zakoriczenie
inwestycji University Business Park B w Warszawie i FortyOne Il w Belgradzie, dla ktérych proces wynajmu zostat zakonczony
na poczatku 2017 roku. Przedtuzenie uméw w Galerii Jurajskiej przyczyni si¢ do dalszego wzrost ogdlnego poziomu najmu.

Biezace projekty inwestycyjne

Oprocz zarzadzania naszymi podstawowymi nieruchomosciami biurowymi i handlowymi, dokonali$my réwniez znaczacych
postepdw w zakresie naszego portfela projektow biezacych. W trakcie 2016 roku przyspieszyliSmy proces budowy i zawierania
wstepnych umoéw najmu w naszych gtéwnych projektach: Galerii Péinocnej, jednego z gtéwnych centréw handlowych w
Warszawie, 0 tacznej wartosci inwestycji 185 min euro, ktéra jest obecnie na etapie budowy a jej oddanie jest planowane na
sierpien 2017 r. Drugi etap University Business Park w todzi, o tacznej warto$ci inwestycji wynoszacej 15 min euro, zostat
zrealizowany w drugim kwartale 2016 roku, a drugi etap FortyOne, budynku biurowego w Belgradzie o facznych kosztach
inwestycji wynoszacych 11 min euro, zostat zakoficzony w trzecim kwartale 2016 roku. Obecnie realizujemy pie¢ projektow
biurowych i handlowych o tgcznej powierzchni ponad 139.000 m kw.: Galeria Pdinocna (Warszawa), Ada Mall (Belgrad),
FortyOne IlI (Belgrad), Artico (Warszawa), oraz White House (Budapeszt). Projekty w fazie projektowej obejmujg centrum
handlowe Galeria Wilanéw (Warszawa) i projekt biurowy Budapest City Tower (Budapeszt), Green Heart (Belgrad), GTC X
(Belgrad), Avenue Park Zagreb (Zagrzeb) a takze Advance Business Center (Sofia).

Strategia Catkowitej Stopy Zwrotu w 2017 roku

W 2017 roku GTC po raz kolejny zamierza skupi¢ sie na powigkszeniu portfela aktywow generujacych przychody jak i
kontynuowac realizacje swoich projektow budowlanych. Zgodnie z naszg strategig wzrostu, mamy zamiar dalszej wyszukiwaé
i wykorzystywa¢ wybrane mozliwosci zakupu aktywdw o znacznej wartosci dodanej na naszych rynkach podstawowych.
Biezace projekty budowlane, takie jak Galeria Potnocna i Artico w Warszawie, White House w Budapeszcie oraz FortyOne |lI
i Ada Mall w Belgradzie, zostang oddane do uzytku w 2017 i 2018 roku. Dziatania te dajg nam pewnos¢, ze GTC jest dobrze
przygotowana na 2017 rok i kolejne lata, aby zapewni¢ najwyzszy poziom wzrostu swoim wszystkim interesariuszom, wraz z
imponujacym wzrostem dywidendy.

Nasi interesariusze

Przy tej okazji, chcielibySmy wyrazi¢ uznanie naszym pracownikom, ktorych zaangazowanie i cigzka praca znaczaco
przyczynily sie do naszych wynikdw w 2016 roku. ChcielibySmy réwniez podzigkowa¢ naszym akcjonariuszom za ich wsparcie
i zaufanie do naszej strategii. Na koniec wielkie podziekowania kierujemy do naszych partnerédw biznesowych oraz najemcéw.

Z niecierpliwo$cia czekamy na rok 2017 i wierzymy, ze bedzie kolejnym rokiem sukceséw i dalszego przyspieszenia realizaci
naszej strategii wzrostu.
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