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Punkt 1. Wprowadzenie

Grupa GTC jest wiodacym deweloperem i inwestorem w sektorze nieruchomosci komercyjnych, koncentrujagcym swoje
dziatania na rynku polskim oraz pieciu stolicach Europy Potudniowej i Wschodniej. Prowadzi dziatalno$¢ w Polsce,
Budapeszcie, Belgradzie, Bukareszcie, Zagrzebiu i Sofii. Grupa powstata w 1994 r.

Portfel nieruchomos$ci Grupy obejmuije: (i) ukoficzone nieruchomosci komercyjne; (i) nieruchomosci komercyjne w budowie;
(iiif) grunty przeznaczone pod zabudowe komercyjng lub na sprzedaz, (iv) grunty mieszkaniowe.

Od momentu powstania do dnia 31 marca 2019 r. Grupa (i) wybudowata 1,1 miliona m kw. powierzchni komercyjnej najmu
brutto i ponad 300 tysiecy m kw. powierzchni mieszkaniowe;j, (i) sprzedata ponad 500 tysiecy m kw. powierzchni brutto w
ukonczonych nieruchomos$ciach komercyjnych i okoto 300 tysiecy m kw. powierzchni mieszkaniowej oraz (iii) nabyta okoto 151
tysiecy m kw. powierzchni brutto w ukoriczonych nieruchomos$ciach komercyjnych. Dodatkowo Grupa GTC 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 2019 r. portfel nieruchomos$ci Grupy obejmowat:

e 41 ukonczonych budynkéw komercyjnych, w tym 37 budynkéw biurowych i 4 centra handlowe o tacznej powierzchni
najmu wynoszacej okoto 666 tysiecy mkw., z czego proporcjonalny udziat Grupy wynosi okoto 656 tysiecy m kw.;

e 2 budynki biurowe rozpoznane jako aktywa przeznaczony na sprzedaz; o facznej powierzchni najmu wynoszacej okoto
38 tysiecy mkw., z czego proporcjonalny udziat Grupy wynosi okoto 38 tysiecy m kw.;

e 8 budynkéw w budowie, w tym 7 budynkéw biurowych i 1 centrum handlowe, o tacznej powierzchni najmu okoto
113 tysiecy mkw., z czego proporcjonalny udziat Grupy wynosi okoto113 tysiecy m kw.;

e  grunty przeznaczone pod zabudowe komercyjna, oraz
e grunty pod zabudowe mieszkaniowg przeznaczone na sprzedaz.

Na dzien 31 marca 2019 r. warto$¢ ksiegowa portfela nieruchomosci Grupy wynosita 9.822.259 zt, przy czym: (i) ukoficzone
nieruchomosci komercyjne Grupy stanowity 77% tej warto$ci; (i) nieruchomosci komercyjne w budowie 10%; (iii) grunty
przeznaczone pod zabudowe komercyjng — 6%, (iv) aktywa przeznaczone na sprzedaz — 5%, (v) oraz (vi) prawo do
uzytkowania aktywow - 2% grunty mieszkaniowe — 1%. Na podstawie oceny Grupy okoto 98% portfela nieruchomo$ci stanowig
kluczowe projekty, a pozostate 2% stanowig projekty niezwigzane z dziatalno$cig podstawowg Grupy, w tym grunty
przeznaczone na sprzedaz i pod projekty mieszkaniowe.

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

Siedziba Spotki Globe Trade Centre S.A. znajduje sie¢ w Warszawie, przy ulicy 17 Stycznia 45A.

W Sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej odwotania do Spétki lub GTC dotyczg Globe Trade Centre S.A., a
wszystkie odwotania do Grupy lub Grupy GTC stosuje sie do Globe Trade Centre S.A. oraz jej spotek zaleznych, podlegajacych
konsolidacji w sprawozdaniu finansowym. Wyrazenia takie jak "Akcje" odnoszg sie do akcji Globe Trade Centre S.A., ktdre
zostaty wprowadzone do publicznego obrotu na Gietdzie Papieréw Warto$ciowych w Warszawie w maju 2004 r. oraz w latach
pdzniejszych i sg oznaczone kodem PLGTC0000037 oraz zostaty wprowadzone do obrotu na Gietdzie Papierdw
Warto$ciowych w Johannesburgu (inward listing) w dniu 18 sierpnia 2016 r. i sg oznaczone kodem ISIN PLGTC0000037;
“Obligacje” odnosza sie do obligacji wyemitowanych przez spdtke Globe Trade Centre S.A. i wprowadzonych na rynek
alternatywny odpowiednio pod kodami PLGTC0000144, PLGTC0000177, PLGTC0000219, PLGTC0000227, PLGTC0000235,
PLGTC0000243, PLGTC0000268 i PLGTC0000276; "Sprawozdanie" odnosi sie do kwartalnego sprawozdania
przygotowanego zgodnie z art. 66 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezacych
i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rGwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim; ,CEE” odnosi sie do grupy krajéw lezacych
w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej (tj. Polski i Wegier): ,SEE” odnosi sie do grupy krajéw lezacych w regionie Europy
Potudniowo-Wschodnie; (tj. Butgarii, Chorwacji, Rumunii i Serbii); ,NRA” ,NLA”, ,powierzchnia najmu netto” odnosi sig do miary
powierzchni bedacej podstawa dla okre$lenia warto$ci nieruchomosci przez rzeczoznawcow majatkowych w wycenach. Dla
nieruchomos$ci komercyjnych, powierzchnia najmu netto to cata powierzchnia nieruchomosci, za ktorg najemcy danej
nieruchomosci ptacg czynsz, lub przeznaczona pod wynajem. Szczegétowe zasady obliczania NRA moga sie rézni¢ pomiedzy
poszczegdlnymi nieruchomos$ciami ze wzgledu na rézng metodologie i standardy na poszczegoinych rynkach geograficznych,
w ktorych Grupa prowadzi dziatalnos¢; “GLA” lub powierzchnia najmu brutto” odnosi sie do miary catkowitej powierzchni najmu

4



powigkszonej o wspdiczynnik udziatu w powierzchniach wspoinych; ,Nieruchomosci komercyjne” odnoszg sie do
nieruchomosci biurowych oraz handlowych, tzn. nieruchomosci, ktére generujg przychody z czynszu; “FFO”, “FFO I” to zysk
przed opodatkowaniem pomniejszony o podatek dochodowy zaptacony i skorygowany o transakcje bezgotowkowe (takie jak:
wartos¢ godziwa lub wycena nieruchomosci, rezerwa na platnosci w formie akcji wiasnych, oraz niezaptacone koszty
finansowe) oraz zdarzenia jednorazowe ( takie jak réznice kursowe lub wynik na dziatalno$ci mieszkaniowej); “EPRA NAV” to
kapitaty wiasne pomniejszone o udziaty niekontrolujgce i zobowigzania z tytutu podatku dochodowego zwigzanego z warto$cig
godziwa nieruchomosci i instrumentoéw pochodnych; “EBITDA” to zysk pomniejszony o wynik na warto$ci godziwej, odsetki,
podatek dochodowy, amortyzacje; ,PLN” lub ,zt” odnosi sie do waluty obowigzujacej na terenie Rzeczpospolitej Polskiej; ,€”,
"EUR" lub "euro" odnosi sie do wspdlnej waluty Panstw Cztonkowskich uczestniczacych w Trzecim Etapie Europejskiej Unii
Gospodarczej i Walutowej Traktatu Ustanawiajacego WspdInote Europejska, wraz z pdzniejszymi zmianami; “JSE” odnosi sie
do gietdy papieréw wartosciowych w Johannesburgu.

Prezentacja informacji finansowych

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

Wszystkie dane finansowe zawarte w niniejszym dokumencie, z wyjatkiem danych dotyczacych nieruchomosci, wyrazone
sq w tysigcach PLN, o ile nie zaznaczono inaczej. Do niektorych informaciji finansowych w tym Sprawozdaniu zastosowano
zaokraglenia. W rezultacie niektore wartosci liczbowe podane jako sumy w niniejszym Sprawozdaniu moga nie by¢ doktadng
agregacjq arytmetyczna liczb, ktdre je poprzedzaja.

Zastrzezenia

Sprawozdanie to moze zawiera¢ stwierdzenia odnoszace sie do przysztych oczekiwan dotyczacych dziatalnosci Grupy, jej
sytuaciji finansowej i wynikow dziatalnosci. Mozna znalezé te stwierdzenia poprzez odniesienie do stéw takich jak "moze”,
"bedzie", "oczekiwac", "przewidywac", "wierzy¢", "szacowac" oraz podobnych, w niniejszym Sprawozdaniu. Ze swojej natury
stwierdzenia wybiegajace w przyszto$¢ sg przedmiotem wielu zatozen, ryzyka i niepewno$ci. W zwigzku z tym rzeczywiste
wyniki mogg sie znacznie rézni¢ od tych, ktére sg sugerowane lub wnioskowane w wypowiedziach prognozujacych. Grupa

ostrzega czytelnikw, zeby nie polegali na takich stwierdzeniach, ktore sg aktualne tylko na dzien niniejszego Sprawozdania.

PowyZsze zastrzezenia powinny byé rozpatrywane w zwigzku z wszelkimi pbzniejszymi pisemnymi lub ustnymi wypowiedziami
prognozujacymi, ktore mogq zosta¢ ogtoszone przez Grupe lub osoby wystepujace w jej imieniu. Grupa nie podejmuje
zobowigzania do przegladu lub potwierdzenia oczekiwan analitykéw lub oszacowan lub do publikacji jakichkolwiek zmian
wszelkich wypowiedzi prognozujgcych w celu odzwierciedlenia zdarzen lub okoliczno$ci wystepujacych po dacie niniejszego
Sprawozdania.

W Punkcie 5 " Prezentacja wynikéw finansowych i operacyjnych i w innych miejscach w niniejszym Sprawozdaniu oraz w
Punkcie 3 "Gtéwne czynniki ryzyka" w sprawozdaniu Zarzadu z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej Globe Trade Centre S.A. w
roku zakoriczonym 31 grudnia 2018 r., Grupa publikuje istotne czynniki ryzyka, ktére mogg spowodowaé, Ze jej rzeczywiste
wyniki bedg sie znacznie rozni¢ od jej oczekiwan. Powyzsze ostrzezenia dotyczg wszystkich wypowiedzi opublikowanych
przez Grupe lub osoby dziatajace w imieniu Grupy. Gdy Grupa wskazuje, ze zdarzenie, warunki i okolicznosci moga lub
mogtyby mie¢ negatywny wptyw na Grupe, oznacza to wptyw na jej dziatalno$¢, sytuacje finansowg i wyniki dziatalno$ci.

Punkt 2. Wybrane dane finansowe

Ponizsze tabele przedstawiajg wybrane historyczne dane finansowe Grupy za okres trzech miesiecy zakofAczony 31 marca
2019 r. i 2018 r. Historyczne informacje finansowe powinny by¢ interpretowane w potaczeniu z Punktem 5 " Prezentacja
wynikéw finansowych i operacyjnych " oraz ze niebadanym $rodrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniem
finansowym za okres trzech miesiecy zakofczony dnia 31 marca 2019 r. (facznie z jego notami). Grupa prezentuje dane
finansowe zgodnie z MSSF pochodzace z niebadanego $rddrocznego skrdconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 r.



Wybrane pozycje sprawozdan finansowych wyrazone w Euro zostaty zaczerpniete ze skonsolidowanego sprawozdania

finansowego za rok zakoriczony 31 marca 2019 r. 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 trzech miesiecy zakonczony 31 marca

2019r. 2018 r.
(wtys.) PLN EUR PLN EUR
Skonsolidowany rachunek wynikéw
Przychody z tytutu wynajmu 169.804 39.460 149.913 35.855
Przychody z tytutu sprzedazy domow i gruntow - - 15.115 3.615
Koszty tytutu wynajmu (42.640) (9.909) (37.659) (9.007)
Koszty sprzedazy doméw i gruntéw - - (12.455) (2.979)
Zysk brutto z dziatalnosci operacyjne; 127.164 29.551 114.914 27.484
Koszty sprzedazy (1.584) (368) (1.986) (475)
Koszty administracyjne (19.463) (4.523) (5.845) (1.398)
Zysk /’(§trgta) z aktual\h.zacp warto$ci aktywéw / utrata 28.900 6.719 52749 12534
warto$ci nieruchomosci netto
Koszty finansowe netto (34.012) (7.904) (29.636) (7.088)
Zysk/(strata) netto 84.973 19.749 101.917 24.309
Rozwodniony zysk na jedna akcje (nie w tys.) 0,17 0,04 0,21 0,05
Srednia wazona liczba wyemitowanych akdji
zwyklych (nie w tys.) 483.536.996 483.536.996 470.303.504 470.303.504
Skonsolidowane przepltywy srodkow pienieznych
Przeptywy Srodkéw pienieznych z dziatalno$ci
operacyjnej 105.893 24.608 88.667 21.206
Przeptywy Srodkdw pienieznych z dziatalno$ci
inwestycyjnej (113.531) (26.383) (52.872) (12.646)
Przeptywy Srodkéw pienieznych z dziatalno$ci
finansowej 65.852 15.303 108.565 25.966
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 405.251 94216 770.724 183.135



Na dzien 31 marca 2019 . Na dzieh 31 grudnia 2018 r.

PLN EUR PLN EUR
Skonsolidowane sprawozdanie z  sytuacji
finansowej
Nieruchomosci inwestycyjne ukoficzone i w budowie 8.513.559 1.979.299 8.522.432 1.981.961
Grunty przeznaczone pod zabudowe komercyjng 572172 133.023 563.760 131.107
Prawo do uzytkowania aktywow 191.257 44 465 - -
Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg, 59.818 13.907 54.601 12.698
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 485.453 112.862 327.643 76.196
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 405.251 94.216 345.961 80.456
Pozostate 435.055 101.145 320.378 74.506
Aktywa tacznie 10.662.565 2.478.917 10.134.775 2.356.924
Zobowigzania dtugoterminowe 5.030.237 1.169.469 4.963.331 1.154.262
Zobowigzania krotkoterminowe 1.162.189 270.195 782.025 181.867
Kapitat wlasny 4.470.139 1.039.253 4.389.419 1.020.795
Kapitat podstawowy 48.354 10.960 48.354 10.960

Punkt . 3. Prezentacja Grupy i Spotki
Punkt 3.1. Ogdlne informacje na temat Grupy

dziatania na rynku polskim oraz pieciu stolicach Europy Potudniowej i Wschodniej. Prowadzi dziatalno$¢ w Polsce,
Budapeszcie, Belgradzie, Bukareszcie, Zagrzebiu i Sofii. Grupa powstata w 1994 r.

Portfel nieruchomos$ci Grupy obejmuje: (i) ukoriczone nieruchomosci komercyjne; (ii) nieruchomosci komercyjne w budowie;
(iii) grunty przeznaczone pod zabudowe komercyjng lub na sprzedaz, (iv) grunty mieszkaniowe.

Od momentu powstania do dnia 31 marca 2019 r. Grupa (i) wybudowata 1,1 miliona m kw. powierzchni komercyjnej najmu
brutto i ponad 300 tysiecy m kw. powierzchni mieszkaniowej, (i) sprzedata ponad 500 tysiecy m kw. powierzchni brutto w
ukonczonych nieruchomos$ciach komercyjnych i okoto 300 tysiecy m kw. powierzchni mieszkaniowej oraz (iii) nabyta okoto 151
tysiecy m kw. powierzchni brutto w ukoriczonych nieruchomo$ciach komercyjnych. Dodatkowo Grupa GTC 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 2019 r. portfel nieruchomos$ci Grupy obejmowat:

e 41 ukoriczonych budynkéw komercyjnych, w tym 37 budynkéw biurowych i 4 centra handlowe o tacznej powierzchni
najmu wynoszacej okoto 666 tysiecy m kw., z czego proporcjonalny udziat Grupy wynosi okoto 656 tysiecy m kw.;

e 2 budynki biurowe rozpoznane jako aktywa przeznaczony na sprzedaz; o tacznej powierzchni najmu wynoszacej okoto
38 tysiecy mkw., z czego proporcjonalny udziat Grupy wynosi okoto 38 tysiecy m kw.;

e 8 budynkéw w budowie, w tym 7 budynkéw biurowych i 1 centrum handlowe, o tacznej powierzchni najmu okoto
113 tysiecy mkw., z czego proporcjonalny udziat Grupy wynosi okoto113 tysiecy m kw.;

e  grunty przeznaczone pod zabudowe komercyjna, oraz
e grunty pod zabudowe mieszkaniowg przeznaczone na sprzedaz

Na dzien 31 marca 2019 r. warto$¢ ksiegowa portfela nieruchomosci Grupy wynosita 9.822.259 zt, przy czym: (i) ukoriczone
nieruchomosci komercyjne Grupy stanowity 77% tej warto$ci; (i) nieruchomosci komercyjne w budowie 10%,; (iii) grunty
przeznaczone pod zabudowe komercyjng — 6%, (iv) aktywa przeznaczone na sprzedaz — 5%, (v) oraz (vi) prawo do
uzytkowania aktywow - 2% grunty mieszkaniowe — 1%. Na podstawie oceny Grupy okoto 98% portfela nieruchomo$ci stanowig
kluczowe projekty, a pozostate 2% stanowig projekty niezwigzane z dziatalnoscig podstawowg Grupy, w tym grunty
przeznaczone na sprzedaz i pod projekty mieszkaniowe.



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

Siedziba Spétki Globe Trade Centre S.A. znajduje sig w Warszawie, przy ulicy 17 Stycznia 45A.

Punkt 3.2. Struktura organizacyjna Grupy

Struktura Grupy Kapitatowej Globe Trade Centre na dzien 31 marca 2019 r. jest przedstawiona w niebadanym $rédrocznym
skrédconym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 r. w
Nocie 4 Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspétzaleznych.

W strukturze Grupy wystapity nastepujace zmiany w okresie trzech miesiecy zakornczonym 31 marca 2019 ..
e  spotka Galleria Shopping Center S.R.L. zostata sprzedana.
Punkt 3.3. Zmiany podstawowych zasad zarzadzania Spotki i Grupy

Nie zaszly zadne zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania Spotka i Grupa.

Punkt 4. Gléwne wydarzenia
Nastepujace wydarzenia miaty miejsce w okresie trzech miesiecy zakoriczonym 31 marca 2019 r.:

W lutym 2019 r. Grupa podpisata podstawowe warunki sprzedazy (term sheet) biurowca GTC White House w Budapeszcie.
W rezultacie na dzien 31 marca 2019 r. dane aktywa prezentowane sg jako aktywa przeznaczone do sprzedazy o tacznej
warto$ci godziwej 301.091 zt (70.000 EUR).

W dniu 14 lutego 2019 r. Midroog (izraelska agencja ratingowa akredytowana przez panstwo Izrael) przyznata ocene kredytowa
(,rating”) na poziomie A2.il ze stabilng perspektywa zdolnoéci do sptaty zadtuzenia w kwocie do 70.000 EUR, ktére Spétka
moze zaciagna¢ w Izraelu. Zgodnie z Dlugoterminowg, Skalg Ocen Midroog, przyznany Spotce rating A2.il odzwierciedla w
ocenie Agencji, stosunkowo wysoka zdolno$¢ Spotki do sptaty takiego diugu w odniesieniu do pozostatych lokalnych emitentow
w |zraelu.

W marcu 2019 r. Grupa i UniCredit podpisaty umowe pozyczki w wysokosci 86.000 zt (20.000 EUR) (z mozliwoScig
podwyzszenia 0 15.050 zt (3.500 EUR) po ukonczeniu budowy, w okres$lonych warunkach) na budowe Advance Business
Center Il w Sofii, Butgaria.

Wydarzenia majace miejsce po 31 marca 2019 r.:

W kwietniu 2019 r. Spotka wyemitowata 3-letnie obligacje denominowane w Euro o catkowitej wartosci 40.400 zt (9.440 EUR).
Obligacje dostaty kod ISIN PLGTC0000292

W kwietniu 2019 r. Grupa ukonczyta jeden budynek biurowy w kompleksie Green Heart w Belgradzie (5,900 m kw.).
Dodatkowe dwa budynki biurowe pozostajg nadal w trakcie budowy.

W maju 2019 r. udziatowcy Spdtki podjeli uchwate dotyczaca wyptaty dywidendy w wysokosci 178,900 zt (41,600 EUR), 0,37
zt na akcje, co umozliwito akcjonariuszom Spdtki wybor pomiedzy otrzymaniem dywidendy w formie objecia nowych akji lub
otrzymania gotowki.

Punkt 5. Prezentacja wynikéw finansowych i operacyjnych
Punkt 5.1. Ogélne czynniki wptywajace na wyniki finansowe i operacyjne
Czynniki ogélne majace wpfyw na wyniki operacyjne i finansowe

Kluczowe czynniki wptywajace na wyniki finansowe i operacyjne Grupy omoéwiono ponizej. Zarzad uwaza, ze od zakonczenia
okresu objetego ostatnimi opublikowanymi sprawozdaniami finansowymi na wyniki dziatalnosci Grupy wptynety czynniki i
8



trendy rynkowe wymienione ponizej oraz przewiduje, ze te czynniki i trendy beda nadal istotnie wptywaé na wyniki dziatalnoci
Grupy w przysziosci.

Warunki gospodarcze w Europie Srodkowo-Wschodniej (CEE) oraz Europie Potudniowo-Wschodniej (SEE)

Kryzys na rynkach finansowych moze spowodowa¢ ogolne spowolnienie gospodarki w krajach, w ktérych Grupa prowadzi
dziatalno$¢. 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 pozwalajacych 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 z wynajmowanej powierzchni, znaczaco wptynatby na wyniki
dziatalnosci Grupy. W szczegélno$ci Grupa zostataby zmuszona do zmiany niektorych planow inwestycyjnych. Ponadto Grupa
nie mogta realizowac wielu planéw w krajach, w ktorych prowadzi dziatalno$c¢.

Rynek nieruchomosci w CEE i SEE

Wiekszo$¢ przychoddw Grupy pochodzi z wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych i z tytutu ustug. W okresie trzech
miesiecy zakonczonych w dniu 31 marca 2019 r. oraz 2018 r. odpowiednio 74% i 66% przychodéw Grupy pochodzito z
wynajmu powierzchni, ktére zaleza w duzym stopniu od stawek czynszu za m2i od stopy wynajecia. Wysoko$¢ 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 okresie trzech miesiecy
zakonczonych w dniu 31 marca 2019 r. oraz 2018 r. odpowiednio 26% oraz 25% przychodéw Grupy pochodzito z ustug z tytutu
obstugi nieruchomosci, co odzwierciedla niektére koszty, ktére Grupa przenosi na swoich najemcow.

Znaczna wigkszo$¢ umow wynajmu Grupy jest zawierana w euro i obejmuije 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.

W pewnym zakresie na wyniki operacyjne Grupy wptywaly jej przychody z tytutu sprzedazy mieszkan, ktére w okresie trzech
miesiecy zakonczonym w dniu 31 marca 2018 r. wynosity 9% tacznych przychoddéw Grupy. W okresie trzech miesiecy
zakonczonym w dniu 31 marca 2019 r. Grupa nie rozpoznata przychoddéw z tytutu sprzedazy mieszkan. Podaz nowych
mieszkan na réznych rynkach, na ktérych Grupa prowadzi dziatalno$é, oraz popyt na tych rynkach wptywajg na ceny mieszkan.
Popyt na mieszkania jest takze zalezny od wahan stép procentowych, dostepno$ci kredytéw i generalnie rynku hipotecznego.
Przyktadowo przychody Grupy z nieruchomos$ci mieszkaniowych spadaty réwnomiernie przez ostatnie kilka lat ze wzgledu na
spowolnienie sprzedazy nieruchomo$ci mieszkaniowych w potaczeniu ze wzrostem upustéw, jakich trzeba byto udzielaé
kupujacym mieszkania Grupy w celu wsparcia sprzedazy.

Wycena nieruchomosci

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

Na wycene nieruchomosci Grupy majg wptyw trzy zasadnicze czynniki: (i) przeplywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej, (ii)
oczekiwane stawki czynszu oraz (iii) stopy kapitalizacji wynikajace z rynkowych stop procentowych i premii za ryzyko majacych
zastosowanie do dziatalnoSci Grupy.

Przeptywy pieniezne z dziatalno$ci operacyjnej zaleza przede wszystkim od biezacych przychoddw z wynajmu brutto za metr
kwadratowy, stopy powierzchni niewynajetej, tacznej wielkosci Portfela Nieruchomosci Grupy, kosztéw utrzymania i kosztéw
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administracyjnych oraz kosztow dziatalno$ci operacyjnej. Oczekiwane warto$ci najmu sg przewaznie okre$lane na podstawie
oczekiwanego rozwoju wskaznikéw makroekonomicznych, takich jak wzrost PKB, dochéd do dyspozycijiitp., a takze warunkow
mikro-, takie jak nowe nieruchomosci w bezpo$rednim sasiedztwie, konkurencja itp. Na stopy kapitalizacji maja wptyw
obowigzujace stopy procentowe i wysoko$¢ premii za ryzyko. W przypadku braku innych zmian, gdy rosng stopy kapitalizacji,
spada warto$¢ rynkowa, i vice versa. Niewielkie zmiany jednego lub kilku z tych czynnikdw mogg 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. Warto$¢ banku ziemi, ktéry wyceniany jest przy wykorzystaniu metody poréwnawczej, ustalana jest
przez odniesienie do cen rynkowych stosowanych w transakcjach dotyczacych podobnych nieruchomosci.

Grupa rozpoznata zysk z tytutu aktualizacji wartosci aktywow oraz utraty wartosci nieruchomosci inwestycyjnych w wysokosci
28.900 zt (6.719 EUR) i zysk w wysokosci 52.749 zt (12.534 EUR) w, odpowiednio, okresie trzech miesiecy zakoficzonym w
dniu 31 marca 2019 r. i w dniu 31 marca 2018 r.

Wplyw zmian stopy procentowej

Zasadniczo wszystkie kredyty i pozyczki Grupy sg oprocentowane wedtug zmiennej stopy procentowej, zazwyczaj powigzane;
ze stopg EURIBOR. Na dzieri 31 marca 2019 r. szacunkowo 89% wartosci kredytow Grupy jest zabezpieczonych transakcjami
hedgingowymi. Ponadto, w otoczeniu ekonomicznym o wystarczajacym dostepie do finansowania, popyt na nieruchomosci
inwestycyjne zazwyczaj wzrasta, gdy stopy sg niskie, co moze prowadzi¢ do wyzszej wyceny istniejgcego Portfela
Nieruchomosci Grupy. Z drugiej strony wzrost stdp procentowych zazwyczaj ma niekorzystny wptyw na wycene nieruchomosci
Grupy, co moze prowadzi¢ do konieczno$ci 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 wykazywaly znaczne wahania, zmieniajac si¢ z 1,343% na dzien 2 stycznia 2012 r. poprzez
0,188% na dzien 2 stycznia 2013 r. do 0,280% na dzien 3 stycznia 2014 r. 0,076% na dzien 2 stycznia 2015 ., -0,1320 na
dzien 4 stycznia 2016 r., -0.3180% na dzien 2 stycznia 2017 r., -0.328% na dzieh 2 stycznia 2018 r. oraz -0.3100% na dzien
2 stycznia 2019 r (EURIBOR dla depozytow trzymiesiecznych).

Wplyw zmian kurséw walut obcych

Za okresy trzech miesiecy zakoriczone w dniu 31 marca 2019 r. i 31 marca 2018 r. znakomita wigkszo$¢ przychoddw i kosztow
Grupy byta wyrazona w euro. Jednakze kursy wymiany w stosunku do euro walut krajowych w krajach, w ktorych Grupa
prowadzi dziatalno$¢ stanowig istotny czynnik, poniewaz uzyskiwane kredyty moga by¢ denominowane albo w euro albo w
walutach krajowych.

Grupa prezentuje swoje skonsolidowane sprawozdania finansowe w euro, prowadzi jednak dziatalno$¢ w Polsce, Rumunii, na
Wegrzech, w Chorwaciji, Serbii, Butgarii i w innych krajach. Grupa uzyskuje wiekszo$¢ swoich przychodéw z czynszu
denominowanego w euro, lecz otrzymuje cze$¢ swoich przychoddw (wigcznie z przychodami ze sprzedazy nieruchomosci
mieszkaniowych) i ponosi wigkszo$¢ swoich kosztéw (wiacznie ze znakomitg wigkszo$cig kosztow sprzedazy i kosztow
administracyjnych) w walutach krajowych, a w szczegoinosci w polskich ztotych, butgarskich lewach, chorwackich kunach,
wegierskich forintach, rumunskich lejach i serbskich dinarach. W szczegdlno$ci znaczaca czes$¢ kosztdw finansowych
ponoszonych przez Grupe obejmuije: (i) oprocentowanie obligacji wyemitowanych przez Grupe w polskich ztotych oraz (ii)
oprocentowanie kredytu zaciaggnietego przez Grupe w wegierskich forintach. Kursy wymiany walut krajowych wzgledem euro
byly przedmiotem wahan w przesziosci.

Obcigzenie wyniku finansowego podatkiem dochodowym (biezacym i odroczonym) w systemach prawnych, w ktérych Grupa
prowadzi dziatalno$¢, wyrazone jest w walutach krajowych. W zwigzku z tym obcigzenie podatkowe byto i moze w przysztosci
podlegaé powaznym zmianom w zwigzku z wahaniami kurséw walut.

Odpowiednio, zmiany kurséw walut majg istotne znaczenie dla dziatalno$ci i wynikow finansowych Grupy.
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Dostepnos¢ finansowania

Na rynkach CEE i SEE spotki deweloperskie, w tym Spdtki Zalezne, zazwyczaj finansujg inwestycje dotyczace nieruchomosci
kredytami bankowymi, pozyczkami od swoich spétek holdingowych albo emisjg papieréw dtuznych. Dostepnos$é i koszty
uzyskania finansowania majq istotne znaczenie przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnych Grupy i tym samym dla jej
perspektyw rozwojowych, a takze dla jej mozliwosci sptaty aktualnego zadtuzenia. Ponadto dostepno$¢ i koszt finansowania
moga mie¢ wptyw na dynamike dziatalnoci deweloperskiej i zysk netto Grupy.

W przesztosci gtéwnym zrédiem finansowania podstawowej dziatalnosci Grupy, poza srodkami pozyskanymi ze sprzedazy
aktywow, byty kredyty bankowe i $rodki pochodzace z emis;ji obligacii.

Punkt 5.2. Szczegdtowe czynniki wplywajace na wyniki finansowe i operacyjne

W grudniu 2018 r. Grupa splacita kredyt na budynek biurowy Artico w wysoko$ci 55.400 zt (12.900 EUR) i podpisata nowa,
umowe pozyczki z PKO BP w wysokosci 62.700 zt (14.600 EUR). Pozyczka zostata wyptacona w styczniu 2019 r.

W grudniu 2018 r. Grupa i Raiffeisen Bank podpisaty umowe pozyczki na refinansowanie kompleksu biurowego FortyOne w
Belgradzie. Grupa sptacita w cato$ci istniejaca pozyczke w wysokosci 111.800 zt (26.000 EUR) i zaciagneta nowg pozyczke
w wysokosci 172.000 zt (40.000 EUR) w marcu 2019 r.

W lutym 2019 r. Grupa podpisata podstawowe warunki sprzedazy (term sheet) biurowca GTC White House w Budapeszcie.
W rezultacie na dzien 31 marca 2019 r. dane aktywa prezentowane sg jako aktywa przeznaczone do sprzedazy o tacznej
warto$ci godziwej 301.091 zt (70.000 EUR).

W marcu 2019 r. Grupa i UniCredit podpisaty umowe pozyczki w wysokosci 86.000 zt (20.000 EUR) (z mozliwoscig
podwyzszenia o 15.050 zt (3.500 EUR) po ukonczeniu budowy, w okreslonych warunkach) na budowe Advance Business
Center Il

Ponadto Spétka zdecydowata sie reklasyfikowaé biurowiec Neptun Office Center (Gdansk) do aktywdw przeznaczonych do
sprzedazy, po otrzymaniu i rozwazeniu ofert sprzedazy. W rezultacie na dzien 31 marca 2019 r. dane aktywa prezentowane
sq jako aktywa przeznaczone do sprzedazy o tacznej wartosci godziwej 173.050 zt (40.232 EUR).

Punkt 5.3 Prezentacja réznic miedzy osiggnietymi wynikami finansowymi a opublikowanymi prognozami
Grupa nie publikowata prognoz na | kwartat 2019 roku ani na rok 2019.

Punkt 5.4. Przeglad sytuacji finansowej

Punkt 5.4.1. Gtéwne pozycje przegladu sytuacji finansowej

Nieruchomosci Inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne bedace wiasnoscig Grupy obejmujg powierzchnie biurowe i handlowe, w tym nieruchomosci
w budowie. Nieruchomosci inwestycyjne moga by¢ podzielone na: (i) ukoriczone nieruchomos$ci inwestycyjne; (ii)
nieruchomosci inwestycyjne w budowie; oraz (iii) grunty przeznczone pod zabudowe komercyjng oraz (iv) prawo do
uzytkowania aktywow.

Zasob dziatek mieszkaniowych

Grupa klasyfikuje swoje zasoby mieszkaniowe, jako aktywa obrotowe lub aktywa trwate wedtug etapu ich zagospodarowania
w ramach cyklu operacyjnego firmy. Normalny cykl operacyjny w wiekszo$ci przypadkow 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 zasob dziatek mieszkaniowych, ktdry jest czescig jej aktywow trwatych.
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Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych

Inwestycie w jednostkach stowarzyszonych sa 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, majace miejsce po zakupie.

Aktywa przeznaczone do sprzedazy

Aktywa przeznaczone do sprzedazy obejmujg powierzchnie biurowe lub powierzchnie handlowe oraz niezabudowane dziatki,
ktdre sq przeznaczone do sprzedazy.

Lokaty krétkoterminowe

Depozyty krétko- i dtugoterminowe sg depozytami o ograniczonej mozliwosci dysponowania i mogg byé wykorzystywane
jedynie do pewnych dziatan operacyjnych, zgodnie z postanowieniami zawartymi w ich umowach.

Instrumenty pochodne

Instrumenty pochodne obejmujg instrumenty posiadane przez Grupe w celu zabezpieczenia ryzyka zwigzanego z wahaniami
stop procentowych i kurséw walutowych. W odniesieniu do instrumentéw zakwalifikowanych jako zabezpieczenia przeptywow
pienieznych cze$¢ zysku lub straty na instrumencie zabezpieczajacym, ktora zostanie uznana za efektywne zabezpieczenie,
ujmuje sie bezposrednio w innych catkowitych przychodach, a nieefektywng czes¢ (o ile taka wystapi) ujmuje sie w zysku
lub stracie netto. Klasyfikacja zabezpieczen w sprawozdaniu z sytuacji finansowej zalezy od ich dojrzatosci. W przypadku
instrumentéw pochodnych, ktdre nie kwalifikujq sie do rachunkowo$ci zabezpieczen, wszelkie zyski lub straty wynikajace
ze zmiany warto$ci godziwej sg ujmowane bezposrednio w zysku lub stracie netto za dany rok. Warto$¢ godziwa kontraktow
terminowych (interest rate swaps) jest ustalana poprzez obliczenie biezacej wartosci przeptywow pienieznych kazdego etapu
transakcji, z uwzglednieniem kilku czynnikow ryzyka.

Punkt 5.4.2. Poréwnanie sytuacji finansowej na dzien 31 marca 2019 r. i 31 grudnia 2018 r.

Warto$¢ aktywow ogétem wzrosta o 527.790 zt (5%) i wynosita 10.662.565 zt na dzief 31 marca 2019 r. w poréwnaniu do
10.134.775 zt na dzierh 31 grudnia 2018 r Wzrost ten wynikat z dziatalno$ci deweloperskiej (wiaczajac zysk z aktualizacii
wyceny aktywow) w kwocie 146.081 zt gtdéwnie inwestycji w Ada Mall, Green Heart, Advance Busienss Center (2 budynki) i
Matrix (2 budynki) jak réwniez ze wzrostu salda $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow o 59.290 zt. Dodatkowo w dniu 1
stycznia 2019 r GTC zaczeto stosowaé MSSF 16, w wyniku czego Spétka rozpoznata prawo do uzytkowania aktywow w
wysoko$ci 195.202 zt oraz zobowigzanie z tytutu leasingu.

Aktywa

Warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych wzrosta 0 190.796 zt (2%) do 9.276.989 zt na dzien 31 marca 2019 r. w poréwnaniu
do 9.086.192 zt na dzier 31 grudnia 2018 r. inwestycji w wysokosci 149.041 zt, szczegdinie w nieruchomo$ci w budowie: Ada
Mall, Green Heart, Advance Busienss Center (2 budynki) i Matrix (2 budynki). Dodatkowo w dniu 1 stycznia 2019 r GTC zaczeto
stosowa¢ MSSF 16, w wyniku czego Spétka rozpoznata prawo do uzytkowania aktywoéw w wysoko$ci 195.202 zt oraz
zobowigzanie z tytutu leasingu. Wzrost ten zostat czesciowo skompensowany przeklasyfikowaniem budynku Neptun Office
Center w wysoko$ci 173.126 zt do aktywow przeznaczonych na sprzedaz

Warto$¢ aktywdw przeznaczonych na sprzedaz wzrosta 0 157.810 zt do 485.453 zt na dzien 31 marca 2019 r. w poréwnaniu
do 327.643 zt na dzierh 31 grudnia 2018 r. gtéwnie w wyniku przeklasyfikowania budynku Neptun Office Center do aktywéw
przeznaczanych na sprzedaz w nastepstwie podpisania listu intencyjnego w potencjalnym nabywca tej nieruchomosci.

Warto$¢ depozytow krotkoterminowych wzrosta o 119.618 zt do 287.787 zt na dzien 31 marca 2019 r. w pordwnaniu do
168.169 zt na dzien 31 grudnia 2018 r. gtdwnie w wyniku wyptaty 120.800 zt z kredytu dla Ada Mall i zdeponowania catej kwoty
w celu uregulowania zobowigzan umownych zwigzanych z budowg tego projektu.

Warto$¢ $rodkow pienigznych i ich ekwiwalentdw wzrosta o 59.290 zt (17%) do 405.251 zt na dzien 31 marca 2019 r.
w poréwnaniu do 345.961 zt na dzien 31 grudnia 2018 r., gtéwnie w wyniku dziatalno$ci operacyjnej, nowych pozyczek
refinansowania kredytéw co zostato czesciowo skompensowane dziatalno$cia deweloperska i sptatg kredytow i obligacii.
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Pasywa

Warto$¢ kredytow i obligacji wzrosta 0 230.658 zt (5%) do 5.026.656 zt na dziert 31 marca 2019 r. w pordwnaniu do 4.795.998
zt na dzien 31 grudnia 2018 r. Wzrost ten wynikat z refinansowania pozyczki dla kompleksu FortyOne w wysokosci 172.000
zt, dodatkowego ciggnienia kredytow w wysoko$ci 212.548 zt dla projektéw w budowie oraz ciggnienia kredytu dla Artico w
wysokos$ci 62.700 zt. Wzrost zostat cze$ciowo skompensowany sptatg obligacii i kredytdw w wysokosci 221.012 zt.

Warto$¢ rezerw z tytutu odroczonego podatku dochodowego wzrosta o 9.054 zt (2%) do 607.270 zt na dzieft 31 marca 2019
r. w poréwnaniu do 598.216 zt na dzien 31 grudnia 2018 r., gtéwnie w wyniku aktualizacji warto$ci nieruchomosci
inwestycyjnych.

Kapitat wlasny

Warto$¢ kapitatow wzrosta 0 80.720 zt (2%) do 4.470.139 zt na dzien 31 marca 2019 r. w poréwnaniu do 4.389.419 zt na dzien
31 grudnia 2018 r. gtéwnie w wyniku wypracowania 84.973 zt zysku w okresie.

Punkt 5.5. Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat

Punkt 5.5.1. Gtéwne pozycje skonsolidowanego rachunku zyskéw i strat

Przychody z dziatalnosci operacyjnej
Przychody z dziatalnosci operacyjnej obejmuja;

e  przychody z wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych, ktore sktadajq sie z comiesiecznych ptatno$ci czynszu
ptaconego przez najemcéw nieruchomosci inwestycyjnych Grupy dla powierzchni biurowych lub handlowych
wynajmowanych tym najemcom. Przychody z najmu sg ujmowane jako przychdd przez okres najmu;

e przychody z tytutu ustug, ktére obejmujg optaty ponoszone przez najemcow nieruchomosci inwestycyjnych Grupy
na pokrycie kosztéw ustug $wiadczonych przez Grupe w odniesieniu do ich najmu; oraz

e przychody ze sprzedazy doméw i mieszkan, ktére obejmujg przychody ze sprzedazy doméw lub mieszkan, ktore
sq uznawane, jesli takie domy lub mieszkania zostaly w znacznej czes$ci wybudowane, zaakceptowane przez klienta
a znaczna czes¢ kwoty wynikajacej z umowy sprzedazy zostata zaptacona przez nabywce.

Koszty dziafalno$ci operacyjnej

Koszty dziatalnosci operacyjnej obejmuja;

e koszty wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych oraz ustug, ktdre sktadajg sie na wszystkie koszty zwigzane
z ustugami zarzadzania $wiadczonymi dla poszczegoinych najemcow w nieruchomos$ciach Grupy - koszty ustug
powinny by¢ pokryte przychodami z tytutu ustug; oraz

e  Kkoszty wiasne sprzedazy nieruchomo$ci mieszkaniowych, ktére obejmujg koszty zwigzane z budowg sprzedanych
nieruchomo$ci mieszkalnych. Koszty zwigzane z budowg nieruchomo$ci mieszkalnych poniesione w okresie
ich budowy sg kapitalizowane w zapasach. Gdy przychdd zostanie juz uznany, wtedy wykazuje sie koszty z tytutu
sprzedanych nieruchomosci.

Marza brutto na dziatalnosci operacyjnej

Marza brutto na dziatalnoSci operacyjnej réwna jest przychodom z dziatalnosci operacyjnej pomniejszonym o koszty
dziatalnosci.

Koszty sprzedazy

Koszty sprzedazy obejmuija:

e prowizje brokerskie i podobne optaty poniesione na wynajem lub sprzedaz powierzchni;
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o  koszty reklamy; oraz

e wynagrodzenia i zwigzane z nimi.
Koszty administracyjne

Koszty administracyjne obejmuja;

e wynagrodzenie, koszty zarzadzania i inne wydatki, ktore obejmujg wynagrodzenia wszystkich pracownikdw, ktorzy
nie sg bezpo$rednio zaangazowani w sprzedaz lub wynajem;

e rezerwy narzecz programu motywacyjnego opartego na akcjach, ktdry zostat przyznany kluczowym pracownikom;
o  koszty zwigzane ze sprzedaza nieruchomosci inwestycyjnych;

o  koszty audytu, doradcéw prawnych i innych;

o wydatki biurowe;

e  koszty amortyzacji obejmujace 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 warto$ci godziwej nieruchomos$ci inwestycyjnych oraz nieruchomosci inwestycyjnych w budowie.

Przychody/(koszty) finansowe netto
Przychody finansowe obejmujg odsetki od pozyczek udzielonych spdtkom stowarzyszonym i odsetki od lokat bankowych.

Koszty finansowe obejmujg odsetki od pozyczek oraz kosztdw odroczonego zadtuzenia. Koszty finansowania zewnetrznego
sg ujmowane w okresie, w ktorym zostaty poniesione, z wyjatkiem tych, ktére sg bezposrednio zwigzane z budownictwem.
W takim przypadku koszty finansowania zewnetrznego sa kapitalizowane jako czes$¢ kosztu danego sktadnika aktywéw. Koszty
finansowania zewnetrznego obejmujg odsetki oraz réznice kursowe.

Ponadto przychody lub koszty finansowe obejmujq rozliczenia aktywédw finansowych i zysku lub straty wynikajacych
ze zmian wartosci godziwej instrumentéw pochodnych, ktére nie sg kwalifikowane do rachunkowo$ci zabezpieczen.

Opodatkowanie

Podatek dochodowy od zysku lub straty za rok obrotowy obejmuje podatek biezacy oraz podatek odroczony. Podatek biezacy
to spodziewany podatek od dochodu do opodatkowania za dany rok przy zastosowaniu obowigzujgcych na dzien bilansowy
stawek podatkowych oraz wszelkie zmiany naleznego podatku w odniesieniu do lat poprzednich. W wigkszosci przypadkow
Grupa sprzedaje spotki bedace wiascicielami nieruchomos$ci zamiast samych nieruchomosci po czesci dlatego, ze w niektdrych
krajach sprzedaz nieruchomosci zazwyczaj podlega podatkowi od przekazania nieruchomosci iflub VAT.

Punkt 5.5.2. Poréwnanie wynikéw finansowych za okres trzech miesiecy zakorniczony 31 marca 2019 r. z tym samym
okresem roku 2018.

Przychody z wynajmu i usfug

Przychody z tytutu wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych i przychody z tytutu ustug za okres 3 miesiecy zakoriczony
31 marca 2019 r. wzrosty 0 19.891 zt i wyniosty 169.804 zt. W ciggu tego okresu Grupa zwiekszyta przychody z tytutu wynajmu
dzieki ukoniczeniu i wynajeciu GTC White House ukoriczonego w 2018 r., nabyciu w Il kwartale 2018 r. centrum handlowego
Mall of Sofia oraz ukoriczenia modernizacji i wynajmu pierwszych dwoch budynkéw w kompleksie biurowym Green Heart.
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Koszty ustug

Koszty z tytutu ustug wzrosty 0 4.981 zt i wyniosty 42.640 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 r. w wyniku
wzrostu portfela aktywéw generujgcych przychody.

Zysk brutto z dziafalno$ci operacyjnej

Zysk brutto z dziatalnosci operacyjnej wzrdst 0 12.250 zt i wyniost 127.164 zt za okres 3 miesiecy zakoriczony 31 marca 2019
r. Zysk brutto z wynajmu i ustug wzrdst o 14.910 zt i wynidst 127.164 zt, gtéwnie w wyniku ukoriczenia projektéw, nabycia
biurowcow.

Marza brutto z wynajmu powierzchni biurowych i komercyjnych za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 r. wyniosta
75% w poréwnaniu do 75% za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2018 .

Zysk brutto ze sprzedazy nieruchomosci mieszkaniowych za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 r. spadt 0 2.660 zt
i wyniést 0 zt w poréwnaniu do 2.660zt za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2018 r.

Koszty administracyjne

Koszty administracyjne, po wytaczeniu kosztéw programu motywacyjnego, wzrosty o 1.947 zt i wyniosty 13.482 zt za okres 3
miesiecy zakoriczony 31 marca 2019 r. Rozpoznano koszty z tytutu transakcji opartych na ptatnociach w formie akcji wiasnych
w wysokos$ci 5.981 zt za okres 3 miesiecy zakoriczony 31 marca 2019 r. (cena akcji 9.02 zl/akcja) wobec 5.690 zt przychodow
z tytutu transakcji opartych na ptatno$ciach w formie akcji za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2018 r. Laczne koszty
administracyjne wzrosty 0 13.618 zt do 19.463 zt za okres 3 miesiecy zakoriczony 31 marca 2019 r. w poréwnaniu do 5.845 zt

za okres 3 miesiecy zakofczony 31 marca 2018 r.

Zysk/(strata) z aktualizacji wartosci aktywow / utrata warto$ci aktywow

Zysk netto z tytulu aktualizacji wyceny wartosci aktywdw, utraty wartosci aktywow za okres 3 miesiecy zakoriczony 31 marca
2019 r. wynidst 28.900 zt w poréwnaniu do 52.749 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2018 r. i wynikat z rozpoznania

zysku z aktualizacji warto$ci projektow w budowie: Ada Mall, Green Heart, Advance Business Center I i Il jak rowniez Matrix.

Pozostafe koszty netto

Pozostate koszty netto (pomniejszone o pozostate przychody) zwigzane z due diligence i rozwojem oraz gruntami, wyniosty
465 zt za okres 3 miesiecy zakoAczony 31 marca 2019 r. w poréwnaniu z kosztami netto w wysokosci 5.088 zt w okresie 3
miesiecy zakonczonym 31 marca 2018 r.

Zysk/(strata) z tytutu réznic kursowych

Strata z tytutu réznic kursowych wyniosta 340 zt za okres 3 miesiecy zakorczony 31 marca 2019 r. w poréwnaniu do zysku z
tytutu réznic kursowych w wysoko$ci 443 zt za okres 3 miesiecy zakoriczony 31 marca 2018 r.

Przychody finansowe
Przychody finansowe wyniosty 353 zt za okres 3 miesiecy zakoriczony 31 marca 2019 r.
Koszty finansowe

Koszty finansowe wzrosty 0 4.424 zt i wyniosty 34.365 zt za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 r. wobec 29.941 zt
za okres 3 miesiecy zakoriczony 31 marca 2018 r. Wzrost ten nastapit gtéwnie na skutek przejscia na MSSF 16 zgodnie z
ktdrym czes¢ kosztdw zwigzanych z amortyzacja i zobowigzaniami z tytutu leasingu w kwocie 2.263 zt zostata zaklasyfikowana
do kosztéw finansowych oraz ze wzrostu sumy bilansowej kredytow.

Zysk przed opodatkowaniem

Zysk przed opodatkowaniem w okresie 3 miesiecy zakoficzonym 31 marca 2019 r. wyniost 100.200 zt w poréwnaniu do
125.551 zt w okresie 3 miesiecy zakoriczonym 31 marca 2018 r. gtéwnie na skutek mniejszego zysku z aktualizacji wyceny.
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Podatek dochodowy

Podatek dochodowy za okres 3 miesiecy zakoriczony 31 marca 2019 r. wyniost 15.227 zt i zawierat w szczegdlnosci biezacy
podatek dochodowy w wysoko$ci 8.388 zt oraz podatek odroczony w wysokosci 6.839 zt.

Zysk netto

Zysk netto w okresie 3 miesiecy zakoriczonym 31 marca 2019 r. wynidst 84.973 zt w poréwnaniu do 101.917 zt w okresie 3
miesiecy zakoficzonym 31 marca 2018 r. Zysk netto wynika gtownie z rozpoznania zysku z aktualizacji wartosci aktywéw, a w
szczegoInosci wartosci nieruchomosci w budowie w wysokosci 28.900 zt w pordwnaniu do 52.749 zt za okres 3 miesigcy
zakonczony 31 marca 2018 r. Wzrost wynikat réwniez ze znacznego wzrostu zysku z dziatalno$ci operacyjnej co znajduje
odzwierciedlenie w zysku przed opodatkowaniem, zyskiem z aktualizacji wyceny nieruchomosci i ptatnosciami w formie akcji
wiasnych wzrést 0 10.169 zt w poréwnaniu do zysku za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2018 r.

Punkt 5.6. Skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych

Punkt 5.6.1. Gléwne pozycje skonsolidowanego rachunku przeptywéw pienieznych.
Srodki pienigzne netto z (wykorzystane w) dzialalnosci operacyjnej.

Przeplywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej to $rodki pieniezne, ktdre Grupa generuje w wyniku swojej dziatalnoSci
obejmujace wpltywy pieniezne z dziatalno$ci wynajmu i sprzedazy projektow mieszkaniowych.

Srodki pienigzne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej.

Inwestycyjne przeptywy pieniezne to taczna zmiana pozycji gotéwkowej Grupy wynikajaca z zyskéw (lub strat) z inwestycji na
rynkach finansowych, z nieruchomosci inwestycyjnych i dziatalno$ci spotek zaleznych, jak réwniez zmiany wynikajace z kwot
wydatkowanych na inwestycje w $rodki trwate, takie jak rzeczowe aktywa trwate.

Przeplywy pieniezne netto z (wykorzystane w) dziatalnosci finansowej.

Przeptywy pienigzne netto z (wykorzystane w) dziatalnosci finansowej stanowig, miedzy innymi, wyptate dywidend
gotéwkowych, otrzymanie wptywow z kredytow lub obligacii i emisji akcji.

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty.

Saldo $rodkow pienieznych sktada sie z gotdwki w bankach. Srodki pieniezne w bankach moga zyskaé odsetki oprocentowane
wedtug zmiennych stép procentowych na podstawie stdp dziennego oprocentowania depozytdw bankowych, jesli te sg
pozytywne. Lokaty krotkoterminowe s dokonywane na okresy od jednego dnia do trzech miesiecy, w zalezno$ci od biezacego
zapotrzebowania Grupy na $rodki pieniezne, i sg oprocentowane wediug odpowiednich krétkoterminowych stdp
depozytowych, a jesli te sg pozytywne, Grupa rozpoznaje przychody z tytutu odsetek. Cato$¢ gotowki, bez wzgledu na kwote,
jest deponowana w bankach. Wszystkie $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty sg dostepne do wykorzystania przez Grupe.
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Punkt 5.6.2. Analiza przeplywow pienieznych

Ponizsza tabela przedstawia rachunek przeptywéw pienieznych za okres trzech miesiecy zakoriczony 31 marca 2019 r.
i2018r..

Okres trzech Okres trzech
. . L miesiecy miesiecy
Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych zakoficzony zakoficzony

31 marca 2019 31 marca 2018
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ:
Przeptywy pieniezne netto z dziatalno$ci operacyjnej 105.893 88.667

PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ:

Wydatki na nieruchomosci inwestycyjne w budowie (135.361) (136.792)
Zmniejszenie stanu depozytéw krétkoterminowych - 43.350
Zwigkszenia na rachunkach powierniczych na rzecz zakupu aktywow - (2.417)
Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych - 38742
Otrzymane wplywy z wywtaszczenia 21.159 -
VAT/podatek od zakupu/sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnych 602 2.475
Odsetki otrzymane 69 72
Sptata pozyczek udzielonych jednostkom stowarzyszonym i wspdtzaleznym - 1.698
Srodki pienigzne netto z / (wykorzystane w) dziatalnosci inwestycyjnej (113.531) (52.872)
PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI FINANSOWEJ

Wplywy z tytutu zaciggniecia pozyczek i kredytow diugoterminowych 447.404 340.219
Splata pozyczek i kredytéw dtugoterminowych (221.012) (156.729)
Sptata zobowigzania z tytutu leasingu (7.445) -
Odsetki zaptacone (29.004) (26.699)
Koszty pozyskania kredytoéw (2.629) (3.730)
Wyptata dywidendy udziatowcowi niekontrolujgcemu (1.842) -
Pozyczka udzielona udziatowcowi niekontrolujgcemu - (39.274)
Zmiana stanu depozytow krotkoterminowych (119.620) (5.222)
Srodki pienigzne netto z (wykorzystane w) dziatalnosci finansowej 65.852 108.565
Rdznice kursowe z przeliczenia 1.076 5.959
ZW|§kszen|§/(zmn|erzen|e) stanu netto Srodkow pienieznych i ich 59,290 150319
ekwiwalentow

Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu/roku 345.961 620.405
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu/roku 405.251 770.724

Przeptywy pienigzne netto z dziatalno$ci operacyjnej wyniosty 105.893 zt w okresie 3 miesiecy zakoriczonym 31 marca 2019
r. w poréwnaniu do 88.667 zt w okresie 3 miesiecy zakoriczonym 31 marca 2018 r.

Przeptywy pieniezne wykorzystane w dziatalno$ci inwestycyjnej wyniosty 113.531 zt w okresie 3 miesiecy zakonczonym 31
marca 2019 r., w poréwnaniu do 52.872 zt przeptywéw pienieznych wykorzystanych w dziatalno$ci inwestycyjnej w okresie 3
miesiecy zakoriczonym 31 marca 2018 r. Przeptywy pieniezne wykorzystane w dziatalno$ci inwestycyjnej wynikaty gtéwnie
z (i) inwestycji w budynki biurowe i komercyjne w wysokosci 135.361 zt, co zwigzane jest gldwnie z inwestycjami poniesionymi
na centrum handlowe Ada Mall (Belgrad), Green Heart (Budapeszt), Advance Business Center (Sofia) oraz Matrix (Zagrzeb)
co zostato czeSciowo skompensowane wptywami z wywtaszczenia dziatki w Bukareszcie w wysokosci 21.159 zt.

Wplywy z tytutu zaciggniecia pozyczek i kredytéw diugoterminowych w okresie 3 miesiecy zakoriczonym 31 marca 2019 r., w
wysoko$ci 447.404 zt, gtéwnie zwigzane sq z kredytami na projekty w budowie w wysokosci 212.548 zt, refinansowaniem
pozyczki dla kompleksu FortyOne w wysokosci 172.000 zt, pozyczka dla Artico w wysoko$ci 62.700 zt, jak rowniez wptywami
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z pozyczek w ramach inwestycji. Przeptywy pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci finansowej wyniosty 65.852 zt w
okresie 3 miesiecy zakonczonym 31 marca 2019 r., w poréwnaniu do 108.565 zt przeptywow pienieznych z dziatalnoci
finansowej za okres 3 miesiecy zakoriczony 31 marca 2018 r. Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej zostaty cze$ciowo
skompensowane przez sptate pozyczek i kredytdw dtugoterminowych w wysokosci 221.012 zt w okresie 3 miesiecy
zakonczonym 31 marca 2019 r., w poréwnaniu do 156.729 zt przeplywdw pienieznych z dziatalno$ci finansowej za okres 3
miesiecy zakofczony 31 marca 2018 r., co zwigzane jest gtéwnie ze sptatg obligacji i kredytéw inwestycyjnych.

Zysk FFO wygenerowany w okresie trzech miesigcy zakoriczonym 31 marca 2019 r. wyniost 18 milionéw euro (nie w
tysigcach).

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na dzier 31 marca 2019 r. wyniosty 405.251 zt, w poréwnaniu do 770.724 zt na dzien 31
marca 2018 r.(na dzien 31 grudnia 2018 r. wyniosty 345.961 zt). Grupa utrzymuje swoje $rodki pieniezne w formie lokat
bankowych, gtownie w walucie euro, w réznych miedzynarodowych bankach.

Punkt 5.7. Przyszta ptynno$é i zasoby kapitatowe

Na dzien 31 marca 2019 r. Grupa posiada $rodki pienigzne i ich ekwiwalenty w wysoko$ci 405.251 zt. Grupa jest zdania, ze
jej stan Srodkdw pienieznych i ich ekwiwalentéw wraz z Srodkami generowanymi z najmu powierzchni w budynkach nalezacych
do portfela inwestycyjnego Grupy, jak réwniez srodki pieniezne dostepne z obecnych lub przysztych kredytéw powinny byé
wystarczajace do pokrycia biezacych potrzeb Grupy.

Grupa stara sie efektywnie zarzadza¢ wszystkimi swoimi zobowiazaniami i obecnie sprawdza swoje plany finansowania
zwigzane z: (i) budowa i nabyciem nieruchomosci komercyjnych, (i) obstugg dtugu istniejacego portfela aktywéw oraz (iii)
wydatkami inwestycyjnymi. Takie finansowanie opiera sie o dostepng gotdwke, zysk operacyjny, sprzedaz aktywow
i refinansowanie.

Na dzien 31 marca 2019 r. zobowigzania dtugoterminowe Grupy wyniosty 5.030.237 zt, w poréwnaniu do 4.963.331 zt na dzien
31 grudnia 2018 .

Catkowite zadtuzenie Grupy wynikajace z dtugo- i krétkoterminowych kredytow i pozyczek na dzien 31 marca 2019 r. wynosito
5.026.656 zt, w poréwnaniu do 4.795.998 zt na dzien 31 grudnia 2018 .

Kredyty i pozyczki Grupy sgq denominowane gtéwnie w euro, inna waluta obejmuje kredyt dla projektéw denominowany w
HUF.

Wskaznik zadtuzenia do wartosci nieruchomosci (LTV) Grupy wyniést 45% na dzieh 31 marca 2019 r., w poréwnaniu do 45%
na dzief 31 grudnia 2018 r. Strategia Grupy zaktada utrzymanie tego wskaznika w okolicach 50%.

Grupa negocjuje obecnie szereg umoéw refinansujacych obecne umowy pozyczek, co zapewni dodatkowe $rodki pieniezne i
odroczy sptate zadtuzenia. Ponadto Grupa oczekuje znacznego wptywu $rodkéw pienieznych ze sprzedazy aktywow
przeznaczonych na sprzedaz.

Dodatkowo, Zarzad rekomendowat wyptate dywidendy, ktéra zostata przyjeta przez akcjonariuszy, w kwocie 0,37 zt na akcje,
z opcjg umozliwiajaca, akcjonariuszom Spotki otrzymanie dywidendy w formie objecia nowych akcji zamiast otrzymania
gotowki.

Na dzien 31 marca 2019 r. 89% catkowitego zadtuzenia Grupy wedlug wartosci bylo zabezpieczone lub czesciowo
zabezpieczone. Wykorzystywane instrumenty pochodne obejmujg swapy procentowe i collar.

Dostepnos¢ finansowania

Na rynkach CEE i SEE sp6tki deweloperskie, w tym Spdtki Zalezne, zazwyczaj finansujg inwestycje dotyczace nieruchomosci
kredytami bankowymi, pozyczkami od swoich spétek holdingowych albo emisjg papieréw dtuznych. Dostepnos¢ i koszty
uzyskania finansowania majq istotne znaczenie przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnych Grupy i tym samym dla jej
perspektyw rozwojowych, a takze dla jej mozliwo$ci sptaty aktualnego zadtuzenia. Ponadto dostepno$¢ i koszt finansowania
moga mie¢ wptyw na dynamike dziatalno$ci developerskiej i zysk netto Grupy.
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Tradycyjnie gtéwnym zrédtem finansowania podstawowej dziatalnosci Grupy, byty przychody z wynajmu, kredyty bankowe,
$rodki pochodzace z emisji obligaciji oraz srodki ze sprzedazy aktywoéw.

Punkt 6. Informacje na temat udzielonych kredytow, ze szczeg6inym uwzglednieniem jednostek powigzanych

W okresie trzech miesiecy zakoriczonym 31 marca 2019 r. Grupa nie udzielita zadnych nowych kredytéw w wysokosci 10%
lub wigcej kapitatu zaktadowego Grupy.

Punkt 7. Informacje na temat udzielonych i otrzymanych gwarancji, ze szczegélnym uwzglednieniem gwaranc;ji
udzielonych jednostkom powigzanym

W okresie trzech miesiecy zakoriczonym 31 marca 2019 r. Grupa nie udzielita zadnych gwarancji w wysokosci 10% lub wiece;
kapitatu zaktadowego Grupy.

W normalnym toku swojej dziatalno$ci Grupa udziela gwarancji na rzecz oséb trzecich, ktére na dzieft 31 marca 2019 r.
wynosity 2.000 EUR.

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

W normalnym toku swojej dziatalnosci Grupa otrzymuje gwarancje od wiekszosci swoich najemcow w celu zabezpieczenia
ptatno$ci czynszu za wynajetg powierzchnie.

Punkt 8. Akcjonariusze posiadajacy, bezposrednio lub posrednio, istotny udziat w kapitale zaktadowym
Ponizsza tabela przedstawia akcjonariuszy Spétki posiadajacych co najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spétki na

dzien przekazania niniejszego Raportu. Tabela zostata sporzadzona na podstawie informaciji uzyskanych bezposrednio od
akcjonariuszy.

Zmiana ilosci

Liczba posiadanych akcji

Liczba akcji % kapitatu glosow od 21 marca 2019 r.

Akcjonariusz (niewtys.)  akcyjnego (niewtys.) % gloséw (nie w tys.)
GTC Dutch Holdings B.V. 298.575.091 61,75%  298.575.091 61,75% Bez zmiany
OFE PZU Ztota Jesien 50.985.513 10,54% 50.985.513 10,54% Bez zmiany
AVIVA OFE Aviva Santander? 36.066.000 7,46% 36.066.000 7,46% Spadek 0 553,774
Pozostali 97.910.392 20,25% 97.910.392 20,25% Wazrost 0 553,774

Razem 483.536.996 100,00%  483.536.996  100,00%

1 GTC Dutch Holdings B.V. jest spétka w 100% kontrolowang przez LSREF Ill GTC Investments B.V. i jest spotkg powigzang z Lone Star
Real Estate Partners IIl L.P.
2 Liczba akcji zgodnie z raportem biezacym nr 6/2019 opublikowanym w dniu 8 maja 2019 r.

Punkt 9. Akcje GTC w posiadaniu cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej

Akcje posiadane przez cztonkéw Zarzadu

Ponizsza tabela przedstawia akcje, ktdre sg wtasno$cia, bezposrednio lub posrednio, cztonkéw Zarzadu na dzien 15 maja
2019 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 2018 r.) w dniu 21 marca
2019r.
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Informacje przedstawione w tabeli zostaty ujawnione na podstawie informacji uzyskanych od cztonkéw naszej Zarzadu na
podstawie art. 160 ust. 1 Ustawy o Ofercie Publicznej

Liczba akcji na dzien Nominalna wartos¢ Zmiana od

15 maja 2019 r. akcji w PLN 21 marca 2019r.

Imie i nazwisko (nie w tys.) (nie w tys.) (nie w tys.)

Thomas Kurzmann 55.000 5.500 Bez zmian

Erez Boniel 143.500 14.350 Bez zmian
Razem 198.500 19.850

Akcje posiadane przez czfonkoéw Rady Nadzorczej

Ponizsza tabela przedstawia akcje, ktore sg wtasnoscia, bezposrednio lub posrednio, czlonkdéw Rady Nadzorczej na dzien 15
maja 2019 r., bedacy dniem publikaciji niniejszego Sprawozdania oraz zmiany w ich posiadaniu od daty publikacji ostatniego
sprawozdania finansowego Grupy (raportu rocznego za okres 12 miesiecy zakoficzony 31 grudnia 2018 r.) w dniu 21 marca
2019r.

Informacje przedstawione w tabeli zostaty ujawnione na podstawie informacji uzyskanych od cztonkéw naszej Rady
Nadzorczej na podstawie art. 160 ust. 1 Ustawy o Ofercie Publiczne;.

Liczba akcji na dzien Nominalna warto$¢ Zmiana od
15 maja 2019 r. akcji w PLN 21 marca 2019 r.
Cztonek Rady Nadzorczej (nie w tys.) (nie w tys.) (nie w tys.)
Alexander Hesse 0 0 Bez zmian
Olivier Brahin 0 0 Bez zmian
Jan-Christoph Dlidden 0 0 Bez zmian
Mariusz Grendowicz 10.158 1.016 Bez zmian
Patrick Haerle 0 0 Bez zmian
Ryszard Koper 0 0 Bez zmian
Marcin Murawski 0 0 Bez zmian
Katharina Schade 0 0 Bez zmian
Ryszard Wawryniewicz 0 0 Bez zmian
Razem 10.158 1.016

Punkt 10. Znaczace transakcje z podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz warunki rynkowe
Grupa nie zawierata zadnych znaczacych transakcji z podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz warunki rynkowe.

Punkt 11. Trwajace przed sadem lub organem publicznym postepowania z udzialem Globe Trade Centre S.A. lub jej
podmiotow zaleznych, o facznej wartosci zobowiazan lub wierzytelnosci co najmniej 10% kapitatéw wtasnych Grupy

Nie ma zadnego postepowania ani postepowan zbiorowych przed sadem lub organem administracji publicznej z udziatem

Globe Trade Centre S.A. lub jej podmiotéw zaleznych, o tacznej warto$ci zobowigzan lub wierzytelno$ci w wysokosci 10% lub
wiecej kapitatu zaktadowego Grupy.
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GLOBE TRADE CENTRE S.A.

NIEBADANE SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES TRZECH MIESIECY
ZAKONCZONY DNIA 31 MARCA 2019 ROKU

WRAZ Z RAPORTEM NIEZALEZNEGO BIEGLEGO REWIDENTA
Z PRZEGLADU



Globe Trade Centre S.A.
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
na dzien 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

Nota 31 marca 2019 31 grudnia 2018
(niebadane) (badane)
AKTYWA
Aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne 8 9.276.988 9.086.192
Grunty przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowg 59.818 54.601
Rzeczowe aktywa trwate 33.314 28.862
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 331 224
Pozostate aktywa trwate 538 555
9.370.989 9.170.434
Udzielone pozyczki udzialowcowi niekontrolujgcemu 9 44.510 44.213
Aktywa trwale razem 9.415.499 9.214.647
Aktywa przeznaczone do sprzedazy 11 485.453 327.643
Aktywa obrotowe
Naleznosci 24.956 19.131
Naleznosci zwigzane z wywlaszczeniem ziemi 17 - 21.143
Naliczone przychody 3.243 4.584
Naleznosci z tytutu podatku VAT 12 21.575 22.171
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 4.938 5.302
Przedpfaty, czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztow 13.863 6.024
Depozyty krotkoterminowe 10 287.787 168.169
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 405.251 345.961
761.613 592.485
AKTYWA RAZEM 10.662.565 10.134.775




Globe Trade Centre S.A.
Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej
na dzien 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

Nota 31 marca 2019 31 grudnia 2018

(niebadane) (badane)
PASYWA
Kapitat wtasny przypadajgcy akcjonariuszom
jednostki dominujacej
Kapitat podstawowy 48.354 48.354
Nadwyzka z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej 2.432.519 2.432.519
Kapital zapasowy (154.854) (154.854)
Efekt wyceny transakcji zabezpieczajacych (22.141) (17.950)
Rd&znice kursowe z przeliczenia 580.565 578.792
Zyski zatrzymane 1.565.127 1.480.868
4.449.570 4.367.729
Udzialy niekontrolujgce 9 20.569 21.690
Kapitat wtasny razem 4.470.139 4.389.419
Zobowigzania dlugoterminowe
Dlugoterminowa czes$¢ kredytdw i pozyczek oraz obligacii 14 4.120.151 4.271.851
Zobowigzania z tytutu leasingu 15 193.722 -
Depozyty od najemcéw 49.151 44.613
Inne zobowigzania dtugoterminowe 13.050 13.094
Zobowigzania z tytulu ptatnosci w formie akcji wkasnych 25.477 19.492
Instrumenty pochodne 21.416 16.065
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 607.270 598.216
5.030.237 4.963.331
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz inne
zobowigzania i rezerwy 13 227.038 217.140
Krotkoterminowa cze$¢ kredytow i pozyczek oraz obligacji 14 906.505 524.147
Zobowigzania z tytutu leasingu 15 710 -
Zobowiagzania z tytulu podatku VAT i innych podatkéw 6.796 7.035
Zobowiagzania z tytutu podatku dochodowego 3.088 4.790
Instrumenty pochodne 7.553 8.114
Otrzymane zaliczki 16 10.499 20.799
1.162.189 782.025
PASYWA RAZEM 10.662.565 10.134.775




Globe Trade Centre S.A.
Srédroczny skrécony skonsolidowany rachunek zyskow i strat
za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

Okres trzech miesiecy Okres trzech miesiecy

Nota zakonczony zakonczony
31 marca 2019 31 marca 2018
(niebadane) (niebadane)
Przychody z tytutu wynajmu 125.972 108.625
Przychody z tytutu ustug 43.832 41.288
Przychody z tytutu sprzedazy domow i gruntéw - 15.115
Koszty ustug (42.640) (37.659)
Koszty sprzedazy domow i gruntéw - (12.455)
Zysk brutto z dziatalnosci operacyjnej 127.164 114.914
Koszty sprzedazy (1.584) (1.986)
Koszty administracyjne 6 (19.463) (5.845)
Zysk/(Strata) z aktualizacji wartosci aktywow/ utrata 8
wartosci aktywoéw 28.900 52.749
Pozostate przychody 1.218 682
Pozostate koszty (1.683) (5.770)
Zysk z dzialalnosci kontynuowanej przed
opodatkowaniem i uwzglednieniem przychodéw 134.552 154.744
/ (kosztow) finansowych
Zysk/(strata) z tytutu réznic kursowych, netto (340) 443
Przychody finansowe 353 305
Koszty finansowe 7 (34.365) (29.941)
Zysk przed opodatkowaniem 100.200 125.551
Podatek dochodowy 18 (15.227) (23.634)
Zysk za okres 84.973 101.917
Przypadajacy:
Akcjonariuszom jednostki dominujgcej 84.259 100.865
Akcjonariuszom niekontrolujgcym 9 714 1.052
Zysk na jedng akcje (w PLN) 20 0,17 0,21



Globe Trade Centre S.A.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw

za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

Zysk za okres

Inne cafkowite dochody netto niepodlegajgce przeklasyfikowaniu
do zysku/(straty) w kolejnych okresach sprawozdawczych

Zyskl(strata) z wyceny transakcji zabezpieczajacych
Podatek dochodowy
Zyskl(strata) netto z wyceny transakcji zabezpieczajgcych

Ro&znice kursowe z przeliczenia transakcji zagranicznych

Inne cafkowite dochody netto podlegajgce przeklasyfikowaniu
do zysku/(straty) w kolejnych okresach sprawozdawczych

Catkowity zysk/(strata) za okres

Przypadajacy:
Akcjonariuszom jednostki dominujacej
Akcjonariuszom niekontrolujgcym

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
31 marca 2019

(niebadane)

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
31 marca 2018

(niebadane)

84.973 101.917
(4.785) (6.150)
594 1.233
(4.191) (4.917)
1.780 34.879
(2.411) 29.962
82.562 131.879
81.841 130.435
721 1.444



Globe Trade Centre S.A.

Srédroczne skrécone skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wkasnym

za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku

(w tysigcach PLN)

Saldo na 1 stycznia 2019 roku
Inne catkowite dochody

Zyskl(strata) za okres
zakonczony 31 marca 2019 roku

Catkowity dochéd / (strata) za
okres

Wyptata dywidendy
Saldo na 31 marca 2019 roku

Saldo na 1 stycznia 2018 roku
Inne catkowite dochody

Zyskl(strata) za okres
zakonczony 31 marca 2018 roku

Catkowity dochéd / (strata) za
okres

Saldo na 31 marca 2018 roku

Nadwyzka
Kapitat Z emisjt .a.kcj' Kapitat Efekt wyceny Roznice Zyski Udziaty Razem
powyzej ich transakcji kursowe z Razem . . kapitat
podstawowy ”~ zapasowy . : . . zatrzymane niekontrolujace
wartosci zabezpieczajacych przeliczenia wiasny
nominalnej
48.354 2.432.519 (154.854) (17.950) 578.792  1.480.868 4.367.729 21.690 4.389.419
- - - (4.191) 1.773 - (2.418) 7 (2.411)
- - - - - 84.259 84.259 714 84.973
- - - (4.191) 1.773 84.259 81.841 721 82.562
- - - - - - - (1.842) (1.842)
48.354 2.432.519 (154.854) (22.141) 580.565 1.565.127 4.449.570 20.569 4.470.139
Nadwyzka
Kapitat Z emisjt .a.kcj' Kapitat Efekt wyceny Roznice Zyski Udziaty Razgm
powyzej ich transakcji kursowe z Razem . . kapitat
podstawowy ”~ zapasowy . : . . zatrzymane niekontrolujace
wartosci zabezpieczajacych przeliczenia wiasny
nominalnej
47.031 2.320.299 (154.854) (8.671) 457.809  1.246.669 3.908.283 17.627 3.925.910
- - - (4.917) 34.717 - 29.800 162 29.962
- - - - - 100.865  100.865 1.052 101.917
- - - (4.917) 34.717 100.865 130.665 1.214 131.879
47.031 2.320.299 (154.854) (13.588) 492526  1.347.534 4.038.948 18.841 4.057.789




Globe Trade Centre S.A.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeplywow pienigznych

za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku

(w tysigcach PLN)

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
31 marca 2019

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
31 marca 2018

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH
Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ:

Zysk przed opodatkowaniem

Korekty o pozycje:

Strata/(zysk) z aktualizacji wartosci aktywow/ utraty

wartosci aktywow

Strata / (zysk) z tytutu réznic kursowych, netto

Przychody finansowe
Koszty finansowe

Koszty z tytutu transakcji opartych na ptatnosciach w

formie akcji
Amortyzacja

(niebadane)

(niebadane)

Srodki pieniezne z dziatalnos$ci operacyjnej przed
zmianami kapitatu obrotowego

Zmiana stanu naleznosci, czynnych rozliczen
miedzyokresowych kosztow i innych aktywow

obrotowych

Zmiana stanu zapaséw
Zmiana stanu zaliczek otrzymanych

Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych z tytutu
dostaw i ustug oraz pozostatych zobowigzan

Zmiana depozytow od najemcow
Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci

operacyjnej

Podatek dochodowy zaptacony w okresie
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ:

Wydatki na nieruchomosci inwestycyjne w budowie
Zmniejszenie stanu depozytow krétkoterminowych
Zwiekszenia na rachunkach powierniczych na rzecz

zakupu aktywow

Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych
Otrzymane wplywy z wywtaszczenia 17
VAT/podatek od zakupu/sprzedazy nieruchomosci

inwestycyjnych

Odsetki otrzymane

Sptata pozyczek udzielonych jednostkom
stowarzyszonym i wspoizaleznym

Srodki pieniezne netto z/(wykorzystane w)
dziatalnosci inwestycyjnej

100.200 125.551
(28.900) (52.749)
340 (443)
(353) (305)
34.365 29.941
5.981 (5.686)
564 584
112.197 96.893
(9.213) (11.481)

- 12.062

5.035 (8.053)
430 6.687
4.527 142
112.976 96.250
(7.083) (7.583)
105.893 88.667
(135.361) (136.792)
- 43.350

- (2.417)

- 38.742

21.159 -
602 2.475

69 72

- 1.698
(113.531) (52.872)




Globe Trade Centre S.A.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z przeplywow pienigznych

za okres 3 miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku

(w tysigcach PLN)

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
31 marca 2019

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
31 marca 2018

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNOSCI FINANSOWEJ:

Wplywy z tytutu zaciggniecia pozyczek i kredytéw
diugoterminowych

Sptata pozyczek i kredytéw dlugoterminowych 14
Sptata zobowigzania z tytutu leasingu

Odsetki zaptacone

Koszty pozyskania kredytow

Wyptata dywidendy udziatowcowi niekontrolujgcemu
Pozyczka udzielona udziatowcowi niekontrolujgcemu
Zmiana stanu depozytow krétkoterminowych 10

14

(niebadane)

(niebadane)

Srodki pieniezne netto z/(wykorzystane w)
dziatalnosci finansowej

Roéznice kursowe z przeliczenia, netto

Zwiekszenie/(zmniejszenie) stanu netto srodkéw
pienieznych i ich ekwiwalentow

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek roku

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu

447.404 340.219
(221.012) (156.729)
(7.445) -
(29.004) (26.699)
(2.629) (3.730)
(1.842) -

- (39.274)
(119.620) (5.222)
65.852 108.565
1.076 5.959
59.290 150.319
345.961 620.405
405.251 770.724




Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srdédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

Podstawowa dziatalnosé

Globe Trade Centre S.A. (,Spétka” lub ,GTC") wraz ze swoimi jednostkami zaleznymi (,Grupa”
lub ,Grupa GTC"”) jest miedzynarodowa korporacjg dziatajgcg na rynku nieruchomosci. Spétka
zostata zarejestrowana w Warszawie 19 grudnia 1996 roku. Siedziba Spoétki miesci sie
w Warszawie, przy ul. 17 Stycznia 45A. Spotka poprzez swoje jednostki zalezne, wspétzalezne
i stowarzyszone posiada udziaty w spétkach nieruchomosciowych o charakterze komercyjnym
i mieszkaniowym w Polsce, Budapeszcie, Bukareszcie oraz w Belgradzie. Ponadto, Spotka
prowadzi dziatalnos¢ na terenie Zagrzebia oraz Sofii. W dziatalnosci spotek Grupy nie wystepuje
sezonowosc.

Gtéwnym akcjonariuszem Spdtki na dzien 31 marca 2019 roku jest GTC Dutch Holdings B.V.
(LLSREF 1lI"), zalezna od Lone Star, firmy globalnej prywatnego kapitatu, ktoéra jest
w posiadaniu 298.575.091 akcji stanowigcych 61,75% kapitatu akcyjnego Spotki.

Istotne zdarzenia w okresie sprawozdawczym:

W grudniu 2018 r. Grupa sptacita kredyt na budynek biurowy Artico w wysokosci 55,4 milionow
ztotych (12,9 milionéw EUR) i podpisata nowg umowe kredytowg na refinansowanie budynku
biurowego Artico w wysokosci 62,7 milionéw ztotych (14,6 milionéw EUR) z PKO BP. Pozyczka
zostata zaciggnieta w styczniu 2019 r.

W dniu 14 lutego 2019 r. Midroog (izraelska agencja ratingowa akredytowana przez panstwo
Izrael) przyznata ocene kredytowg (,rating”) na poziomie A2.il ze stabilng perspektywg
zdolnosci do sptaty zadtuzenia w kwocie do 70 milionéw euro, ktére Spétka moze zaciggngé w
Izraelu.

W lutym 2019 r. Grupa podpisata wstepne porozumienie na sprzedaz budynku biurowego GTC
White House w Budapeszcie. W zwigzku z tym na dzien 31 grudnia 2018 r. dane aktywa
prezentowane byly w aktywach przeznaczonych do sprzedazy o tgcznej wartosci godziwej 301
milionéw ztotych (70 milionéw EUR).

W marcu 2019 r. Grupa i UniCredit podpisaty nowg umowe pozyczki w wysokosci 86 milionow
ztotych (20 milionéw EUR) (w tym 15 milionéw ztotych (3,5 milionéw EUR) dodatkowego
finansowania po zakonczeniu, z zastrzezeniem uzgodnionych warunkéw) na budowe ABC Il

W marcu 2019 r. Grupa zrefinansowata biura Fortyone w Belgradzie. Catkowita pozyczka
wyniosta 172 miliondw ztotych (40 milionéw euro).

Ponadto Spdétka zdecydowata sie reklasyfikowac biurowiec Neptun Office Center (Gdansk) do
aktywéw przeznaczonych do sprzedazy, po otrzymaniu i rozwazeniu ofert sprzedazy
(zob. Nota 11)

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srédrocznego skroconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srdédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

Podstawa sporzadzenia sprawozdan finansowych

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres trzech miesiecy
zakonczone 31 marca 2019 roku zostato przygotowane zgodnie z MSR 34 ,Srddroczna
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 dziatalnosc,
w zakresie stosowanych przez Grupe zasad rachunkowos$ci, MSSF, majgce zastosowanie do
niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, nie réznig sie od MSSF przyjetych
przez Unie Europejska.

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich
informacji oraz ujawnien wymaganych w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym
i nalezy je czyta¢ tacznie ze skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy za rok
zakonczony 31 grudnia 2018 roku zatwierdzone dnia 20 marca 2019 roku. Srodroczny wynik
finansowy nie jest wyznacznikiem dla okreslenia wyniku finansowego Grupy za caly rok
obrotowy.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy jest prezentowane
w PLN, natomiast EUR jest walutg funkcjonalng Grupy. Walutg funkcjonalng GTC S.A. i
wiekszosci jej spotek zaleznych jest euro. Walutg funkcjonalng niektdrych spétek zaleznych
GTC jest waluta inna niz euro.

Sprawozdania finansowe tych spétek, sporzgdzone w ich walutach funkcjonalnych, sg wigczane
do niniejszego srddrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, po
przeliczeniu na walute prezentacyjng PLN zgodnie z MSR 21. Aktywa oraz pasywa, poza
sktadnikami kapitatéw wtasnych, zostaty przeliczone kursem z dnia bilansowego, natomiast
pozycje rachunku zyskow i strat — srednim kursem za okres. Powstate r6znice sg odnoszone
na kapitat i wykazywane oddzielnie jako ,Réznice kursowe z przeliczenia” bez wptywu na wynik
za biezgcy okres.

Na dzieh 31 marca 2019 r. kapitat obrotowy netto Grupy (zdefiniowany jako aktywa obrotowe
pomniejszone o zobowigzania krotkoterminowe) byt ujemny i wynosit 400,5 milionéw ziotych,
poniewaz niektore kredyty, ktore majg by¢ refinansowane, zostaty tymczasowo
zaklasyfikowane jako zobowigzania krétkoterminowe. Grupa podpisata przedwstepne umowy
sprzedazy i rozwazyta otrzymane oferty sprzedazy kilku aktywéw (patrz nota 11). Aktywa te
prezentowane sg w ramach aktywow przeznaczonych do sprzedazy w wysokosci 485,5
milionéw ztotych.

Zarzad przeanalizowat harmonogram, charakter i skale potencjalnych potrzeb finansowych
poszczegoblnych spotek zaleznych i uwaza, ze srodki pieniezne w kasie, a takze oczekiwane
przeptywy pieniezne z dziatalnoSci operacyjnej bedg wystarczajgce do sfinansowania
przewidywanych potrzeb gotéwkowych Grupy na potrzeby kapitatu obrotowego, co najmniegj
przez kolejne dwanascie miesiecy od dnia bilansowego. W zwigzku z tym skonsolidowane
sprawozdanie finansowe zostalo sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnoSci
gospodarczej przez spotki Grupy w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci, przez co najmniej 12
miesiecy od dnia bilansowego.

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srédrocznego skroconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srdédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

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

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego srédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego sg spojne z tymi, ktore zastosowano przy
sporzgdzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakonczony
31 grudnia 2018 roku (nota 7 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2018 rok),
z wyjatkiem wdrozenia nowych standardéw, ktore weszty w zycie 1 stycznia 2019. Grupa nie
przyjeta wczesniej niz to wymagane zadnych innych standarddw, interpretacji, ani nowelizacji,
ktore zostaty wydane, lecz nie weszly w zycie. Nie dokonano zmian danych poréwnawczych,
ani korekt btedow.

Standardy opublikowane, majgce zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie
dnia 1 stycznia 2019 roku lub pézniej

MSSF 16 Leasing (opublikowano dnia 13 stycznia 2016 roku) - majgcy zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2019 roku lub pézniej;

KIMSF 23 Niepewno$¢ zwigzana z ujmowaniem podatku dochodowego (opublikowano dnia 7
czerwca 2017 roku) - majgcy zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1
stycznia 2019 roku lub pozniej;

Zmiany do MSSF 9 Wczesdniejsze sptaty z ujemng rekompensatg (opublikowano dnia 12
pazdziernika 2017 roku) — majgce zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie
dnia 1 stycznia 2019 roku lub pozniej;

Zmiany do MSR 28 Udzialy diugoterminowe w jednostkach stowarzyszonych i wspdélnych
przedsiewzieciach (opublikowano dnia 12 pazdziernika 2017 roku) — majgce zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2019 roku lub p6zniej;

Zmiany do MSR 19 Zmiana, ograniczenie lub rozliczenie programu (opublikowano dnia 7 lutego
2018 roku) — majgce zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia
2019 roku lub po6zniej;

Zmiany wynikajgce z przegladu MSSF 2015-2017 (opublikowano dnia 12 grudnia 2017 roku) —
majgce zastosowanie dla okres6w rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2019 roku
lub pézniej.

IFRS 16 Leasing

W styczniu 2016 r. RMSR opublikowata ostateczng wersje Miedzynarodowych Standardéw
Sprawozdawczosci Finansowej 16 Leasing ("MSSF 16"). MSSF 16 okresla zasady ujmowania,
wyceny, prezentacji i ujawniania umow leasingu w celu zapewnienia, ze leasingobiorcy i
leasingodawcy dostarczajg istotnych informaciji, ktére wiernie odzwierciedlajg te transakcje:

MSSF 16 wymaga od leasingobiorcéw ujmowania wiekszosci diugoterminowych umoéw
leasingu w swoich bilansach. Ksiegowo$¢ leasingodawcy pozostaje zasadniczo niezmieniona
w stosunku do istniejgcej rachunkowos$ci zgodnie z MSR 17 Leasing.

Leasingobiorcy majg jeden model ksiegowy dla wszystkich umow leasingu, z pewnymi

wyjgtkami.
Wymaga ujawnienia nowych informacji o leasingach, ktére nie byty wczesniej wymagane.

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srédrocznego skroconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srdédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

Istotne zasady rachunkowosci oraz nowe standardy, interpretacje,
nowelizacje przyjete przez Grupe (cigg dalszy)

Istniejg dwa rodzaje leasingu w grupie GTC, ktére podlegajg MSSF 16 i majg wplyw na
sprawozdanie finansowe.

Leasing nieruchomosci najemcom - Podstawowa dziatalnos¢ Grupy GTC.

W przypadku tej dziatalnosci leasingowej GTC Group dziata jako leasingodawca. Jak
wspomniano wczesniej, rachunkowos¢ leasingodawcy zgodnie z MSSF 16 zasadniczo nie
ulegta zmianie, dlatego nie spodziewamy sie zadnego wptywu na Grupe.

Leasing (dzierzawa) gruntdw w uzytkowaniu wieczystym (gdzie Grupa wystepuje jako Najemca)

Ptatnosci za uzytkowanie wieczyste sg to ptatnosci, ktére sg dokonywane z gory lub z dotu w
okresach rocznych lub miesiecznych w okreslonym okresie (od 33 do 87 lat). Ptatnosci za
uzytkowanie wieczyste sg realizowane w Polsce, Chorwacji, Rumunii i Serbii.

Ze wzgledu na to, ze optaty za uzytkowanie wieczyste sg co do zasady traktowane jako opfaty
leasingowe, ptatnosci nalezy uwzglednia¢ zgodnie z MSSF 16.

W skonsolidowanym sprawozdaniu z sytuacji finansowej Grupa ujefa prawo do uzytkowania
oraz zobowigzania z tytutu leasingu w kwocie 202 milionéw ziotych (47 milionéw euro) w
nastepujacy sposob:

Prawo do uzytkowania gruntow w uzytkowaniu wieczystym w kwocie 198 milionéw ziotych
(46 milionéw euro) jest przedstawione jako czes¢ nieruchomosci inwestycyjnej, z odrebnym
ujawnieniem.

Prawo uzytkowania gruntéw w uzytkowaniu wieczystym w wysokosci 4 milionéw ziotych
(1 miliona euro) jest prezentowane jako czes$¢ gruntu mieszkaniowego.

Zobowigzania z tytutu leasingu w kwocie 202 milionéw ztotych (47 milionéw euro) zostaty
zaprezentowane oddzielnie, w ramach zobowigzan krétkoterminowych i diugoterminowych, z
odrebnym ujawnieniem.

W skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat Grupa wykorzystywata ptatnosci leasingowe dla
ukonczonych aktywéw w ramach kosztow operacyjnych oraz w przypadku gruntéw w ramach
pozostatych kosztoéw. Zgodnie z MSSF 16 Grupa prezentuje amortyzacje prawa do uzytkowania
lub zmiane wartosci godziwej prawa do uzytkowania w ramach zysku (straty) z tytutu aktualizacji
wyceny. Odsetki dotyczgce leasingu gruntu sg prezentowane jako koszty finansowe.

Prawo uzytkowania gruntéw w uzytkowaniu wieczystym jest amortyzowane przez okres
leasingu (dla metody zamortyzowanego kosztu) lub wyceniane przy zastosowaniu metody
wartosci godziwej (dla nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych w wartosci godziwej).

Grupa wdrozyta MSSF 16 zgodnie ze zmodyfikowanym podejsciem retrospektywnym. Dane za
poprzedni rok nie zostaty skorygowane.

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srédrocznego skroconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srdédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

Istotne zasady rachunkowosci oraz nowe standardy, interpretacje,
nowelizacje przyjete przez Grupe (cigg dalszy)

Grupa zawarfa kilka innych umoéw leasingu. Te umowy leasingu sg nieistotne, a zatem nie sg
traktowane zgodnie z MSSF 16. Ponadto, Grupa postanowita nie stosowa¢ nowych wytycznych
do umoéw leasingu, ktorych okres obowigzywania uptynie w ciggu dwunastu miesiecy od daty
pierwszego zastosowania. W takich przypadkach leasing jest rozliczony jako leasing
krétkoterminowy.

Standardy opublikowane, ktére nie weszfty jeszcze w zycie

Nastepujgce standardy i interpretacje zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowosci, jednak nie weszly jeszcze w zycie:

MSSF 14 Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe (opublikowano dnia 30 stycznia 2014 roku)
— zgodnie z decyzjg Komisji Europejskiej proces zatwierdzania standardu w wersji wstepnej nie
zostanie zainicjowany przed ukazaniem sie standardu w wersji ostatecznej - do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE — majgcy
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2016 roku lub
pozniej;

Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 Transakcje sprzedazy lub wniesienia aktywow pomiedzy
inwestorem a jego jednostkg stowarzyszong lub wspélnym przedsiewzieciem (opublikowano
dnia 11 wrzesnia 2014 roku) — prace prowadzgce do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaty
przez UE odfozone bezterminowo - termin wejscia w zycie zostat odroczony przez RMSR na
czas nieokreslony;

MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe (opublikowano dnia 18 maja 2017 roku) - do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE - majacy
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2021 roku lub
pdzniej;

Zmiany do Odniesien do Zatozeh Koncepcyjnych zawartych w Miedzynarodowych Standardach
Sprawozdawczos$ci Finansowej (opublikowano dnia 29 marca 2018 roku) — do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majgce
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2020 roku lub
pozniej;

Zmiana do MSSF 3 Potgczenia jednostek (opublikowano dnia 22 pazdziernika 2018 roku) — do
dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzona przez UE — majgca
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2020 roku lub
pozniej;

Zmiany do MSR 1 i MSR 8: Definicja istotnosci (opublikowano dnia 31 pazdziernika 2018 roku)
— do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE —
majgce zastosowanie dla okres6w rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2020 roku
lub pézniej.

Daty wejscia w zycie sg datami wynikajgcymi z tresci standardéw ogtoszonych przez Rade ds.
Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej. Daty stosowania standardow w Unii
Europejskiej mogg rézni¢ sie od dat stosowania wynikajgcych z tresci standardéw i sg
ogfaszane w momencie zatwierdzenia do stosowania przez Unie Europejska.

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srédrocznego skroconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srdédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

Inwestycje w  jednostkach  zaleznych, stowarzyszonych oraz
wspoétzaleznych

Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie
finansowe Spdtki oraz jej jednostek zaleznych, wymienionych ponizej z uwzglednieniem
bezposredniego i posredniego posiadania tych jednostek na koniec kazdego okresu (ponizsza
tabela prezentuje udziaty):

Spokki zalezne

Nazwa Jednostka Siedziba 31 marca 31 grudnia
dominujaca 2019 roku 2018 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 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 Neptune Gdansk Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Sterlinga Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Karkonoska Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Ortal Sp. zo.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. z0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Pixel Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Moderna Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Centrum Handlowe Wilanéw Sp. z o.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. GTC S.A. Polska 100% 100%
Glorine investments Sp. z 0.0. s.k.a. 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%
Julesberg Sp. z 0.0. (1) GTC S.A. Polska 100% 100%
Jowett Sp. z 0.0. (1) GTC S.A. Polska 100% 100%
Sg(;g:r;izrayr;;eal Estate Development Company Ltd. GTCSA Wegry 100% 100%
GTC Duna Kft. GTC Hungary  Wegry 100% 100%
Vaci Ut 81-85 Kft. GTC Hungary  Wegry 100% 100%
Riverside Apartmanok Kft. (“Riverside”) (1) GTC Hungary  Wegry 100% 100%
Centre Poaint I. Kft. (“Centre Point I") GTC Hungary  Wegry 100% 100%
Centre Point Il. Kft. GTC Hungary  Wegry 100% 100%
Spiral L.Kft. GTC Hungary  Wegry 100% 100%
Spiral Il Hungary. Kift. GTC Hungary  Wegry 100% 100%
River Loft Apartmanok Ltd. (1) GTC Hungary  Wegry 100% 100%
SASAD Resort Kft. (“Sasad”) GTC Hungary  Wegry 100% 100%
Albertfalva Uzletkdzpont Kft. (“formerly Szeremi Gate”) GTC Hungary Wegry 100% 100%
GTC Metro Kit. GTC Hungary  Wegry 100% 100%
Kompakt Land Kft GTC Hungary  Wegry 100% 100%
(;;(Zlavx?tllt‘f; House Kift. (“formerly GTC Renaissance GTC Hungary  Wegry 100% 100%
VRK Tower Kft GTC Hungary  Wegry 100% 100%
Amarantan Ltd. GTC Hungary  Wegry 100% 100%
GTC Real Estate Vinohrady s.r.o. (1) GTC S.A. Stowacja 100% 100%

(1) W stanie likwidacji

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srédrocznego skroconego
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srdédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku

(w tysigcach PLN)

Inwestycje w  jednostkach  zaleznych, stowarzyszonych oraz

wspotzaleznych (cigg dalszy)

Spokki zalezne

Nazwa Jednostka Siedziba 31 marca 31 grudnia
dominujaca 2019 roku 2018 roku
GTC Nekretnine Zagreb d.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 80% 80%
Marlera Golf LD )
Nova Istra Idaeus d.o.o. d.o.0 Chorwacja 80% 80%
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%
Galleria Shopping Center S.R.L. (formerly GTC S.A. . o
“International Hotel and Tourism S.R.L.”) (1) Rumunia 100%
Green Dream S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Aurora Business Complex S.R.L GTC S.A. Rumunia 71.5% 71.5%
Cascade Building S.R,L GTC S.A. Rumunia 100% 100%
City Gate Bucharest S.R.L. BCG Rumunia 100% 100%
Mablethompe Investitii 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. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Fajos S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
City Gate S.R.L. BCG Rumunia 100% 100%
C|ty_R03(_e Park SRL (previously Complexul GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Residential Colentina S.R.L.)
Deco Intermed S.R.L. Operetico Rumunia 66.7% 66.7%
Enterprises Ltd.
GML American Regency Pipera S.R.L. GTC S.A. Rumunia 66.7% 66.7%

(1) Sprzedane
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Globe Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do srdédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

Inwestycje w  jednostkach  zaleznych, stowarzyszonych oraz

wspotzaleznych (cigg dalszy)

Spokki zalezne

Nazwa Jednostka Siedziba 31 marca 31 grudnia
dominujaca 2019 roku 2018 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.o. Beograd GTC S.A. Serbia 100% 100%
GTC Business Park d.o.o. Beograd GTC S.A. Serbia 100% 100%
Commercial and Residential Ventures d.o.0. Beograd  GTC S.A. Serbia 100% 100%
Demo Invest d.o.o0. Novi Beograd GTC S.A. Serbia 100% 100%
Atlas Centar d.o.0. Beograd GTC S.A. Serbia 100% 100%
Commercial Development d.o.o0. Beograd GTC S.A. Serbia 100% 100%
Glamp d.o.o. Beograd GTC S.A. Serbia 100% 100%
GTC BBC d.o.o GTC S.A. Serbia 100% 100%
Europort Investment (Cyprus) 1 Limited GTC S.A. Cypr 100% 100%
) ) Europort Investment  Ukraina o o
Europort Ukraine Holdings 1 LLC (Cyprus) 1 Limited 100% 100%
Europort Ukraine LL Europort Investment - Ukraina 100% 100%
(Cyprus) 1 Limited
Europort Project Ukraine 1 LLC Europort Investment - Ukraina 100% 100%
(Cyprus) 1 Limited
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wsp6fzaleznych
Nazwa Jednostka Siedziba 31 marca 31 grudnia
dominujaca 2019 roku 2018 roku

CID Holding S.A. (“CID") (1) GTCS.A. Luksemburg 35% 35%

(1) W trakcie likwidacji
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srdédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

5. Analiza segmentowa

Segmenty operacyjne sg agregowane do segmentow sprawozdawczych, biorgc pod uwage charakter dziatalnosci, rynki operacyjne i inne czynniki. GTC
dziata na czterech kluczowych rynkach: w Polsce, Budapeszcie, Bukareszcie i Belgradzie. Ponadto GTC dziata w Zagrzebiu, a od wrze$nia 2017 roku
prowadzi swojg dziatalno$¢ w Butgarii, wytgcznie w Sofii.

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

Polska
Belgrad
Budapeszt
Bukareszt
Zagrzeb
Sofia
Pozostate

@00 o

Ponizsza tabela przedstawia analize segmentowg przychoddéw i kosztow z tytutu wynajmu za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019
roku oraz 31 marca 2018 roku:

2019 roku 2018 roku

Portfolio Przychody Koszty Marza brutto Przychody Koszty Marza brutto
Polska 81.632 (21.210) 60.422 93.565 (33.464) 60.101
Belgrad 21.111 (5.525) 15.586 20.027 (4.700) 15.327
Budapeszt 26.624 (6.537) 20.087 22.143 (4.708) 17.435
Bukareszt 18.289 (3.455) 14.834 17.887 (3.558) 14.329
Zagrzeb 11.352 (3.860) 7.492 11.406 (3.684) 7.722
Sofia 10.796 (2.053) 8.743 - - -
Razem 169.804 (42.640) 127.164 165.028 (50.114) 114.914
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srdédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

5. Analiza segmentowa (cigg dalszy)
Analiza segmentowa aktywow i pasywow na dzien 31 marca 2019 roku zostata przedstawiona w tabeli ponizej:
Srodki Rezerwa z tytutu
pieniezne i Kredyty podatku odroczo- Zobowigzania
Nieruchomosci depozyty Inne Aktywa razem | obligacje nego Inne razem

Polska 4.480.518 183.825 28.703 4.693.046 2.315.084 313.784 75.656 2.704.524
Belgrad 1.656.241 167.923 15.055 1.839.219 861.284 63.010 105.094 1.029.388
Budapeszt 1.529.344 50.321 8.585 1.588.250 479.819 49.185 44.171 573.175
Bukareszt 938.393 39.314 6.026 983.733 494.662 48.794 22.935 566.391
Zagrzeb 611.425 15.007 47.542 673.974 231.548 73.096 32.853 337.497
Sofia 582.740 27.253 9.243 619.236 286.686 31.924 20.973 339.583
Inne 52.312 103 1.764 54.179 - - 5.093 5.093
Nieprzydzielone - 209.292 1.636 210.928 580.006 27.477 29.292 636.775

9.850.973 693.038 118.554 10.662.565 5.249.089 607.270 336.067 6.192.426

Analiza segmentowa aktywow i pasywow na dzien 31 grudnia 2018 roku zostata przedstawiona w tabeli ponizej:

Srodki Rezerwa
pienieznei Kredyty i z tytutu podatku Zobowiazania
Nieruchomosci depozyty Inne Aktywa razem obligacje 0droczo-nego Inne razem
Polska 4.314.775 58.295 28.139 4.401.209 2.122.755 309.935 71.187 2.503.877
Belgrad 1.544.083 51.531 10.612 1.606.226 611.641 61.400 75.190 748.231
Budapeszt 1.525.468 60.613 5.457 1.591.538 486.468 48.607 50.974 586.049
Bukareszt 922.135 56.029 26.557 1.004.721 471.646 47.653 42.807 562.106
Zagrzeb 586.623 17.179 47.425 651.227 206.400 72.137 38.253 316.790
Sofia 552.752 16.856 7.160 576.768 275.389 31.016 13.868 320.273
Inne 46.913 47 - 46.960 - - 5.091 5.091
Nieprzydzielone - 253.580 2.546 256.126 649.094 27.468 26.377 702.939
9.492.749 514.130 127.896 10.134.775 4.823.393 598.216 323.747 5.745.356
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srdédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

Koszty administracyjne

Koszty administracyjne za okres trzech miesiecy zakonczony 31 marca 2019 r. oraz 31 marca
2018 r. obejmujg nastepujgce kwoty:

Okres trzech Okres trzech

miesiecy zakonczony miesiecy zakonczony

31 marca 2019 31 marca 2018

(niebadane) (niebadane)

Koszty administracyjne 13.482 11.535
Koszty (przychody) z tytutu transakcji opartych na

ptatnosciach w formie akcji (*) 5981 (5.690)

19.463 5.845

(*) Bezgotéwkowa korekta wartosci godziwej jest pod wptywem zmiany ceny akgji

Koszty finansowe

Koszty finansowe za okres trzech miesiecy zakonczony 31 marca 2019 r. oraz 31 marca 2018
r. obejmujg nastepujgce kwoty:

Okres trzech Okres trzech
miesiecy zakonczony miesiecy zakonczony
31 marca 2019 31 marca 2018
(niebadane) (niebadane)
Koszty finansowe zwigzane z kredytami,

pozyczkami i obligacjami 32.102 29.941

Koszty finansowe zwigzane ze zobowigzaniem z
tytutu leasingu 2.263 -
34.365 29.941

Nieruchomosci inwestycyjne

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

Na saldo inwestycji w nieruchomosci sktadajg sie nastepujace kategorie:

31 marca 2019 31 grudnia 2018
(niebadane) (badane)

Ukonczone nieruchomosci inwestycyjne 7.550.008 7.705.213
Nieruchomosci inwestycyjne w budowie 963.551 817.219
Grunty przeznaczone pod zabudowe 572172 563.760
komercyjng ' '
Prawo do uzytkowania gruntéw w 191.257 )
uzytkowaniu wieczystym '
Razem 9.276.988 9.086.192
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Globe Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do srdédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Zmiany stanu nieruchomosci inwestycyjnych w okresach zakoriczonych dnia 31 marca 2019
roku (niebadane) oraz 31 grudnia 2018 roku (badane) ksztattowaty sie nastepujgco:

Prawo do Poziom 2 Poziom 3 Razem
uzytkowania

gruntow
Wartosé bilansowa na 1 stycznia 2018 - 5.761.222 2.317.148 8.078.370
roku
Reklasyfikacja poziomu hierarchii (1) - 129.148 (129.148) -
Skapitalizowane wydatki - 130.350 351.742 482.092
Zakup ukonczonych budynkéw (2) - 28.979 41.127 70.106
quup_ jednostek zaleznych posiadajgcych - i 412 522 412 522
dziakki (3)
Aktuallzaqa'w_artoéu godziwej / trwata - 458 171.372 171.830
utrata wartosci
Sprzedaz gruntu (4) - - (49.843) (49.843)
Klasyflszlqa jako aktywa przeznaczone do - (298.361) (29.342) (327.703)
sprzedazy (5)
Efekt réznic kursowych z przeliczenia - 170.667 78.151 248.818
\r/xirutoéé bilansowa na 31 grudnia 2018 N 5.922.463 3.163.729  9.086.192
Skapitalizowane wydatki - 11.231 137.810 149.041
Rozpoznanie prawa do uzytkowania 195202 ) ) 195202
gruntéw w uzytkowaniu wieczystym
Przed’piacon.e prawa QO u;ytkowanla (3.090) i i (3.090)
gruntéw w uzytkowaniu wieczystym
Aktualrlz_aql War,toéu aktywow/ utrata ) 8.094 16.404 24,498
wartosci aktywow
Umgaemep@wqdouammwamagmnmw (469) i i (469)
w uzytkowaniu wieczystym
P.rzeklasyfl kowane do aktywéw na wiasny ) (3.869) ) (3.869)
uzytek , netto
Przeklasyfikowane do pozycji ,aktywa
przeznaczone do sprzedazy” (Neptun Office (998) (172.128) (173.126)
Center)
Efekt réznic kursowych z przeliczenia 612 924 1.073 2.609
Wartosé bilansowa na 31 marca 2019 191.257 5766715  3.319.016  9.276.988

roku
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Globe Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do srdédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku

(w tysigcach PLN)

8. Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Aktualizacja wartosci godziwej oraz utrata wartosci ksztattowaty sie nastepujgco:

Okres trzech

31 marca 2019

Okres trzech
miesiecy zakonczony miesiecy zakonczony
31 marca 2018

Aktualizacja wartosci godziwej ukonczonych

(niebadane)

(niebadane)

aktywow 5.905 (6.422)
_Aktualizacja wartosci godziwej nieruchomosci 18.582

inwestycyjnych w budowie 48.116
Aktualizacja wartosci godziwej aktywow 4.925

przeznaczonych do sprzedazy (*) ' -
Umorzenie prawa uzytkowania (512) -
Odwrdécenia utraty wartosci/ (utrata wartosci)

nieruchomosci inwestycyjnych w budowie w cenie

nabycia - 11.055
Razem 28.900 52.749

(*) Grunt Galerii Bukareszt w Rumunii

Zatozenia uzyte przy wycenach ukonczonych aktywow na dzien 31 marca 2019 roku
(niebadane) przedstawiono ponizej:

Aktualna

Krai Wartodt | SLAw L POIOM ke ERV  warioko
czynszu godziwej
PLN tys. mkw % PLN/mkw  PLN/mkw
Polska (handlowy) 2.223.772 113 94% 88,8 93,5 2
Polska (biurowy) 1.706.352 195 92% 59,9 59,9 2
Belgrad (biurowy) 910.934 97 96% 68,8 70,1 3
Budapeszt (biurowy) 1.019.215 126 98% 52,7 54,8 2
Bukareszt (biurowy) 817.380 67 94% 79,5 82,4 2
Zagrzeb (handlowy) 450.828 35 97% 87,1 86,3 2
Sofia (handlowy) 421.527 33 99% 83,7 86,7 3
Razem 7.550.008 666 95% 69,3 71,0

Zatozenia uzyte przy wycenach ukonczonych aktywdéw na dzien 31 grudnia 2018 roku (badane)
przedstawiono ponizej:

Aktualna

ra Wartodt | SLAw L POIOM ke ERV warioko
czynszu godziwej
PLN tys. mkw % PLN/mkw  PLN/mkw
Polska (handlowy) 2.222.799 113 94% 89,7 93,5 2
Polska (biurowy) 1.860.223 212 89% 60,3 59,9 2
Belgrad (biurowy) 910.663 97 94% 68,0 70,1 3
Budapeszt (biurowy) 1.022.281 126 98% 52,3 53,1 2
Bukareszt (biurowy) 817.155 67 94% 79,9 82,4 2
Zagrzeb (handlowy) 450.692 34 95% 87,5 86,3 2
Sofia (handlowy) 421.400 33 98% 84,1 86,7 3
Razem 7.705.213 682 93% 68,8 70,5
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srdédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku

(w tysigcach PLN)

Nieruchomosci inwestycyjne (ciag dalszy)

Informacje dotyczace nieruchomosci inwestycyjnych w budowie na dzier 31 marca 2019 roku

(niebadane) zostaly zaprezentowane ponizej:

Wartosé ksiegowa

Szacowana powierzchnia

(GLA)

PLN tys. Mkw

Belgrad (Ada Mall, GreenHeart) 699.907 59
Sofia (ABC I, ABC II) 161.213 33
Zagrzeb (Matrix |, Matrix 11) 102.431 21
Razem 963.551 113

Informacje dotyczace gruntéw przeznaczonych pod zabudowe na dzien 31 grudnia 2018 roku

zostaty zaprezentowane ponizej:

Wartosé ksiegowa

Szacowana powierzchnia

(GLA)

PLN tys. Mkw

Belgrad (Ada Mall, GreenHeart) 606.214 59
Sofia (ABC I, ABC 1) 131.352 33
Zagrzeb (Matrix |, Matrix I1) 79.653 21
Razem 817.219 113

Informacje dotyczgce wyceny gruntdw przeznaczonych pod zabudowe komercyjng na dzien
31 marca 2019 roku oraz na dzien 31 grudnia 2018 roku przedstawiono ponizej:

31 marca 2019

31 grudnia 2018

(niebadane) (badane)
Polska 167.678 168.862
Serbia 26.092 23.693
Wegry 169.570 167.360
Rumunia 62.541 59.749
Chorwacja 56.162 54.180
Razem 482.043 473.844

Informacje dotyczace wartosci ksiegowej gruntdw przeznaczonych pod nieruchomosci
inwestycyjne (w perspektywie dtugoterminowej) na dzien 31 marca 2019 roku oraz na dzieh

31 grudnia 2018 roku zostaty zaprezentowane ponizej:

31 marca 2019 roku

31 grudnia 2018 roku

(niebadane) (badane)
Polska 53.121 53.108
Wegry 19.356 19.350
Butgaria 7.742 7.740
Ukraina 9.910 9.718
Razem 90.129 89.916
taczna suma 572.172 563.760
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srdédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

10.

11.

Udzialy niekontrolujace

Spotka zalezna Spéiki, ktéra posiada Avenue Mall (Euro Structor d.o.0.), udzielita w roku 2018
swoim akcjonariuszom pozyczki proporcjonalnej do ich udziatébw w spétce zaleznej. Kwota
gtéwna 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 potrgcenia dywidendy
z tytutu niesptaconego kredytu. W przypadku, gdy akjonariusz zamierza sprzedac¢ swoj udziat
w Euro Structor, pozyczka bedzie sptacona w momencie sprzedazy.

Podsumowana informacja finansowa istotnych udziatéw mniejszosciowych na dzien 31 marca
2019 roku (niebadane) zostata przedstawiona ponizej:

Avenue Mall Pozostate projekty Razem
NCI w kapitale 100.079 (79.510) 20.569
Pozyczki otrzymane od NCI - 42.333 42.333
Pozyczki udzielone NCI (44.510) - (44.510)
Razem na 31 marca 2018 55.569 (37.177) 18.392
Udziat NCI w zysku (stracie) 1.376 (662) 714

Depozyty krotkoterminowe

Lokaty krétkoterminowe obejmujg depozyty zwigzane z umowami kredytowymi, instrumentami
pochodnymi i innymi zobowigzaniami kontraktowymi i mogg by¢ wykorzystywane tylko w
przypadku pewnych dziatan operacyjnych okreslonych w odpowiednich umowach.

W marcu 2019 r. kwota 120,8 miliondw ztotych (28,1 milionéw euro) zostata wykorzystana z
kredytu budowlanego zwigzanego z centrum handlowym Ada Mall (Belgrad) i zdeponowana w
celu uregulowania zobowigzan umownych zwigzanych z budowg tego projektu.

Aktywa przeznaczone do sprzedazy

Na dzien 31 marca 2019 roku aktywa przenaczone do sprzedazy sktadaty sie z biurowca GTC
White House na Wegrzech, biurowca Neptun Office Center w Polsce oraz gruntu w
Budapeszcie.

31 marca 2019 31 grudnia 2018

roku roku
Biurowiec Neptun Office Center w Gdansku 173.050 -
Biurowiec GTC White House w Budapeszcie 301.091 301.000
Dziatka Spiral 2 w Budapeszcie 11.312 11.309
Dziatka Galeria Bukareszt - 15.334
Wartosé bilansowa na koniec 485.453 327.643
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Globe Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do srdédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku

(w tysigcach PLN)

12.

13.

VAT i inne naleznosci z tytutu podatkéw

VAT i inne naleznosci z tytutu podatkéw stanowig VAT nalezny z tytutu nabycia aktywéw oraz

z tytutu dziatalnosci budowalne;.

Zobowigzania handlowe i inne zobowigzania

Zmiany w zobowigzaniach handlowych i pozostatych zobowigzaniach w okresie trzech miesiecy
zakohczonym 31 marca 2019 roku (niebadane) oraz w roku zakonczonym 31 grudnia 2018 roku

(badane) przedstawiajg sie nastepujgco:

31 Marca 2019 roku

31 Grudnia 2018 roku

Saldo na 1 stycznia (217.140) (210.651)
Zmiany zwigzane z dziatalnoscig inwestycyjng (12.402) 1.944
Zmiany zwigzane ze sprzedazg jednostek zaleznych 4.230 (4.190)
Zmiany zwigzane z dziatalnoscig operacyjng (1.652) 2.634
Zmiany zwigzane z dziatalnoscig finansowg - (362)
Efekt r6znic kursowych z przeliczenia (74) (6.515)
Saldo na 31 grudnia (227.038) (217.140)

Na dzien 31 marca 2019 r. kwota 180,6 milionéw ziotych (42 milionéw euro) rozliczen
miedzyokresowych i rezerw na zobowigzania handlowe dotyczy zobowigzan z tytutu
dziatalnosci deweloperskiej. Planuje sie, ze srodki te bedg finansowane gtéwnie przez kredyty
diugoterminowe (na dzien 31 grudnia 2018 r. ta kwota wyniosta 176,3 milionéw ztotych (41

milionéw euro)).
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Globe Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do srdédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku

(w tysigcach PLN)

14. Dilugoterminowe kredyty i pozyczki oraz obligacje

31 marca 2019 roku

31 grudnia 2018 roku

Obligacje seria 2018-2019 - 67.936
Obligacje seria 1019 125.705 124.525
Schuldschein seria 1219 65.135 64.597
Obligacje seria 0320 79.565 80.295
Obligacje seria 0620 173.945 172.300
Obligacje seria 1220 43.890 43.502
Obligacje seria 0321 88.383 89.169
Kredyt OTP (GTC) 3.381 6.764
Kredyt Santander (Globis Poznan) 64.481 64.861
Kredyt Santander (Korona Business Park) 191.012 192.452
Kredyt PKO BP (Pixel) 87.781 88.483
Kredyt Santander (Globis Wroctaw) 97.123 97.842
Kredyt ING (Nothus and Zephirus) 40.140 40.128
Kredyt Berlin Hyp (Corius) 45.744 46.100
Kredyt Pekao (Sterlinga) 69.062 69.607
Kredyt Pekao (Neptun Office Center) 87.084 87.767
Kredyt Pekao (Galeria Péinocna) 832.964 838.087
Kredyt PKO BP (Artico) 62.468 -
Kredyt Pekao (Galeria Jurajska) 373.353 377.025
Kredyt Berlin Hyp (UBP) 124.346 125.301
Kredyt ING (Francuska) 94.551 95.104
Kredyt OTP (Centre Point) 178.659 180.781
Kredyt CIB (Metro) 65.728 66.882
Kredyt Erste (Spiral) 95.867 97.121
Kredyt Erste (GTC White House) 33.124 33.989
Kredyt OTP (Duna) 106.440 107.699
Kredyt Erste (GTC House) 49.564 50.387
Kredyt Erste (19 Avenue) 100.005 101.046
Kredyt Societe General (BBC) 96.323 97.159
Kredyt Intesa Bank (Green Heart) 157.763 136.791
Kredyt Raiffeisen Bank (Forty one) 170.060 112.123
Kredyt Intesa Bank (Ada Mall) 271.627 114.135
Kredyt Erste (Citygate) 333.015 336.277
Kredyt Transilvania (Cascade) 19.334 19.832
Kredyt Alpha Bank (Premium) 71.582 73.534
Kredyt OTP (Mall of Sofia) 253.639 256.203
Kredyt Erste (Matrix) 22.122 -
Kredyt UniCredit (ABC) 33.047 19.187
Kredyt MKB i Zagrabecka Banka (Avenue Mall) 204.312 206.400
Pozyczki od udziatowcow niekontrolujacych
w szr))léikach zaleznych i od jednostek {/?sgéizaleznych 42.333 42.002
Odroczone koszty pozyskania finansowania (28.001) (27.395)
5.026.656 4.795.998
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srdédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku

(w tysigcach PLN)

14.

Dlugoterminowe kredyty i pozyczki oraz obligacje (ciag dalszy)

Zadiuzenie z tytutu diugoterminowych pozyczek i kredytow zostato podzielone na czesé krotko-

i dlugoterminowg w nastepujacy sposob:

31 marca 2019 roku

31 grudnia 2018 roku

Krétkoterminowa czesé:

Obligacje seria 2018-2019
Obligacje seria 1019

Schuldschein seria 1219
Obligacje seria 0320

Obligacje seria 0620

Obligacje seria 1220

Obligacje seria 0321

Kredyt OTP (GTC)

Kredyt Santander (Globis Poznan)
Kredyt Santander (Korona Business Park)
Kredyt PKO BP (Pixel)

Kredyt Berlin Hyp (UBP)

Kredyt Pekao (Galeria Jurajska)
Kredyt Santander (Globis Wroctaw)
Kredyt ING (Nothus and Zephirus)
Kredyt Berlin Hyp (Corius)

Kredyt Pekao (Sterlinga)

Kredyt Pekao (Neptun Office Center)
Kredyt PKO BP (Artico)

Kredyt Pekao (Galeria P6inocna)
Kredyt ING (Francuska)

Kredyt OTP (Centre Point)

Kredyt Erste (GTC White House)
Kredyt OTP (Duna)

Kredyt CIB (Metro)

Kredyt Erste (Spiral)

Kredyt Erste (GTC House)

Kredyt Erste (19 Avenue)

Kredyt Intesa Bank (Green Heart)
Kredyt Societe General (BBC)
Kredyt Raiffeisen Bank (Forty one)
Kredyt Intesa Bank (Ada Mall)
Kredyt OTP (Mall of Sofia)

Kredyt UniCredit (ABC)

Kredyt Transilvania (Cascade)

Kredyt MKB i Zagrabecka Banka (Avenue Mall)

Kredyt Erste (Matrix)
Kredyt Erste (City Gate)
Kredyt Alpha Bank (Premium)

Zatgczona informacja dodatkowa stanowi integralng cze$¢ srédrocznego skroconego

- 67.936
125.705 124.525
65.135 64.597
79.565 752
1.893 300
430 55
232 1.045
3.381 6.764
64.481 64.861
6.000 6.000
2912 2912
4.000 3.998
373.353 15.240
2.980 2.980
40.140 40.128
1471 1.470
2.259 2.256
2.847 2.846
942 -
21.507 21.500
2.323 2.323
8.766 8.742
1.522 2.049
5.226 5.208
4.852 4.794
6.177 6.086
3.359 3.358
4.275 4.274
5.626 3.930
3.462 3.462
7.970 5.599
10.185 2.855
10.568 10.565
4.314 3.457
1.337 1.032
8.603 8.600
981 -
13.317 13.240
4.409 4.408
906.505 524.147

skonsolidowanego sprawozdania finansowego

26



Globe Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do srdédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku

(w tysigcach PLN)

14. Dlugoterminowe kredyty i pozyczki oraz obligacje (cigg dalszy)

31 marca 2019 roku

31 grudnia 2018 roku

Dilugoterminowa czesé:

Obligacje seria 0320 - 79.543
Obligacje seria 0620 172.052 172.000
Obligacje seria 1220 43.460 43.447
Obligacje seria 0321 88.151 88.124
Kredyt Santander (Korona Business Park) 185.012 186.452
Kredyt PKO BP (Pixel) 84.869 85.571
Kredyt Santander (Globis Wroctaw) 94.143 94.862
Kredyt Berlin Hyp (Corius) 44.273 44.630
Kredyt Pekao (Neptun Office Center) 84.237 84.921
Kredyt Pekao (Sterlinga) 66.803 67.351
Kredyt Pekao (Galeria P6inocna) 811.457 816.587
Kredyt Pekao (Galeria Jurajska) - 361.785
Kredyt Berlin Hyp (UBP) 120.346 121.303
Kredyt PKO BP (Artico) 61.526 -
Kredyt ING (Francuska) 92.228 92.781
Kredyt OTP (Centre Point) 169.893 172.039
Kredyt OTP (Duna) 101.214 102.491
Kredyt CIB (Metro) 60.876 62.088
Kredyt Erste (Spiral) 89.690 91.035
Kredyt Erste (GTC White House) 31.602 31.940
Kredyt Erste (GTC House) 46.205 47.029
Kredyt Erste (19 Avenue) 95.730 96.772
Kredyt Intesa Bank (Green Heart) 152.137 132.861
Kredyt Intesa Bank (Ada Mall) 261.442 111.280
Kredyt Societe General (BBC) 92.861 93.697
Kredyt Raiffeisen Bank (Forty one) 162.090 106.524
Kredyt Erste (City Gate) 319.698 323.037
Kredyt Alpha Bank (Premium) 67.173 69.126
Kredyt Transilvania (Cascade) 17.997 18.800
Kredyt OTP (Mall of Sofia) 243.071 245.638
Kredyt UniCredit (ABC) 28.733 15.730
Kredyt MKB i Zagrabecka Banka (Avenue Mall) 195.709 197.800
Kredyt Erste (Matrix) 21.141 -
Poty A o o kon ey w spolach
Odroczone koszty pozyskania finansowania (28.001) (27.395)

4.120.151 4.271.851

Jako zabezpieczenie kredytdw bankowych ustanowiona zostata hipoteka oraz depozyty
zabezpieczajgce na sktadnikach aktywow tgcznie z cesjg zwigzanych z nig naleznosci oraz

cesjg praw z polis ubezpieczeniowych.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srdédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

14.

Dlugoterminowe kredyty i pozyczki oraz obligacje (ciag dalszy)

W umowach finansowania zawartych z bankami, Spotka zobowigzuje sie do dotrzymania
okreslonych warunkéw kredytowych wymaganych tymi umowami; giéwne warunki to:
utrzymanie wskaznika wartosci kredytu do wartosci zabezpieczenia (Loan-to-Value, ,LTV")
i wskaznika Obstugi Zadtuzenia (Debt Service Coverage Ratio) przez spétke bedaca
wihascicielem projektu.

Ponadto, wszystkie nieruchomosci inwestycyjne i nieruchomosci inwestycyjne w budowie, ktére
byly finansowane przez pozyczkodawce zostaly zastawione w celu zabezpieczenia
dtugoterminowych kredytéw od bankéw. O ile nie zaznaczono inaczej, wartos¢ godziwa
zastawionych aktywow przekracza wartos¢ bilansowg powigzanych pozyczek.

Zmiany w dtugoterminowych kredytach i obligacjach za lata zakohczone 31 marca 2019 roku
oraz 31 grudnia 2018 roku przedstawialy sie nastepujgco:

31 marca 31 grudnia
2019 roku 2018 roku
Saldo na poczatek roku (bez uwzglednienia
odroczonych kosztéw zadtuzenia) 4.823.393 4.341.819
Wyptaty 447.404 815.054
Splaty (221.012) (690.936)
Pierwszy do skonsolidowania - 226.124
Zmiana naliczonych odsetek 1.080 (720)
Kapitalizacja odsetek 2.328 6.624
ROznice kursowe 1.464 125.428
Saldo na koniec roku (bez uwzglednienia
odroczonych kosztéw zadtuzenia) 5.054.657 4.823.393

Sptata dtugoterminowego zadtuzenia ksztattowata sie nastepujgco (w min PLN):

31 marca 2019

31 grudnia 2018

roku roku
(niebadane) (badane)
Pierwszy rok 1.019 636
Drugi rok 899 1.152
Trzeci rok 697 942
Czwarty rok 649 611
Piaty rok 822 572
Kolejne okresy 1.381 1.290
5.467 5.203
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

15. Zobowigzania z tytutu leasingu oraz prawo uzytkowania gruntéw

Zobowigzania z tytutu leasingu obejmujg opfaty leasingowe za grunty w wieczystym uzytkowaniu gruntéw pod nieruchomosci inwestycyjne i grunty
mieszkaniowe. Prawa uzytkowania gruntéw na dzien 31 marca 2019 r. przedstawialy sie nastepujgco:

Ukonczone Nieruchomosci Grunty przeznaczone Grunty przeznaczone Aktywa Razem
nieruchomosci inwestycyjne pod zabudowe pod zabudowe przeznaczone do
inwestycyjne w budowie komercyjna mieszkaniowg sprzedazy
Kraj
Polska 48.110 - 98.814 - 998 147.922
Rumunia 28.392 - - - - 28.392
Serbia 13.962 1.979 - - - 15.941
Chorwacja - - - 5.196 - 5.196
Saldo na 31 Marca 2019 90.464 1.979 98.814 5.196 998 197.451
Zobowigzania z tytutu leasingu na dzieh 31 marca 2019 r. przedstawiaty sie nastepujgco:
Ukonczone Nieruchomosci Grunty przeznaczone Grunty przeznaczone Aktywa Razem Stopa
nieruchomosci inwestycyjne pod zabudowe pod zabudowe przeznaczone dyskontowa
inwestycyjne w budowie komercyjna mieszkaniowa do sprzedazy
Kraj
Polska 48.110 - 95.751 - 998 144.859 4,2%
Rumunia 28.393 - - - - 28.393 5,7%
Serbia 13.962 1.979 - - - 15.941 7,6%
Chorwacja - - - 5.239 - 5.239 4.4%
iglldgo na 31 Marca 90.465 1.979 95.751 5.239 998  194.432
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srdédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

15.

Zobowigzania z tytutlu leasingu oraz prawo uzytkowania gruntéw (cigg
dalszy)

Zobowigzania z tytutu leasingu zostaty zdyskontowane przy uzyciu stép dyskontowych
majgcych zastosowanie do diugoterminowych pozyczek w walutach lokalnych w krajach, w
ktorych znajdujg sie aktywa.

Zmiany w prawach uzytkowania gruntow za lata zakonczone 31 marca 2019 roku oraz 31
grudnia 2018 roku przedstawiaty sie nastepujgco:

31 marca 31 grudnia
2019 roku 2018 roku
Saldo na 31 grudnia 2018 roku - -
Rozpoznanie prawa do uzytkowania gruntow w
uZytiowaniu V\F/)ieczystym i ’ 200.443
U_morzenie. prawa do uzytkowania gruntow w (512) i
uzytkowaniu wieczystym
Przedpiacqne prawa do uzytkowania gruntow w (3.090) i
uzytkowaniu wieczystym
Ro&znice kursowe 610 -
Saldo na 31 marca 2019 roku 197.451 -

Zmiany w zobowigzaniach z tytutu leasingu za lata zakonczone 31 marca 2019 roku oraz 31
grudnia 2018 roku przedstawiaty sie nastepujgco:

31 marca 31 grudnia
2019 roku 2018 roku
Saldo na 31 grudnia 2018 roku - -
Rozpoznanie zobowigzaniach z tytutu leasingu
. . Lo 200.443
dla gruntéw w uzytkowaniu wieczystym (*)
Ptatnosci uzytkowania wieczystego (7.445) -
Zmiana stanu rezerw na sporne kwoty
) o (1.515) -
uzytkowania wieczystego
Zmiana naliczonych odsetek 2.263 -
ROznice kursowe 686 -
Saldo na 31 marca 2019 roku 194.432 -

(*) MSSF 16 zostat przyjety 1 stycznia 2019 r
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srdédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

16.

17.

18.

Otrzymane zaliczki

Otrzymane zaliczki sktadajg sie z nastepujgcych pozycji:

31 marca 2019 31 grudnia 2018

(niebadane) (badane)

Sprzedaz gruntéw pod nieruchomosci inwestycyjne - 16.413
Przychody z tytutu wynajmu otrzymane z gory 10.499 4.386
10.499 20.799

Naleznosci zwigzane z wywlaszczeniem ziemi

Kwota 21 milionéw ztotych (4,9 miliona euro) zostata zatwierdzona przez panstwo rumunskie i
wyptacona Grupie jako rekompensata za wywlaszczone grunty w Bukareszcie i ujeta jako
naleznos¢ na dzien 31 grudnia 2018 r. Kwota zostata wyptacona Grupie w dniu 11 stycznia
2019r.

Podatki

Regulacje dotyczgce podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od os6b prawnych
oraz obcigzen zwigzanych z ubezpieczeniami spotecznymi podlegajg czestym zmianom.
Te czeste zmiany powodujg brak odpowiednich punktéw odniesienia, niespdjne interpretacje
oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktére mogtyby mie¢ zastosowanie. Obowigzujgce
przepisy zawierajg rowniez niejasnosci, ktére powodujg réznice w opiniach, co do interpretacji
prawnej przepiséw podatkowych, zaréwno pomiedzy organami panstwowymi jak i organami
panstwowymi i przedsiebiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci (na
przyktad kwestie celne czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem kontroli organéw, ktdre
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 zostaty wprowadzone zmiany w celu
uwzglednienia postanowien Ogolnej Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom (GAAR). Nowe
regulacje beda wymagac¢ znacznie wiekszego osadu przy ocenie skutkéw podatkowych
poszczegolnych transakciji.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srdédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

Kapitat wkasny i rezerwy

Akcjonariusze posiadajgcy na dzieh 31 marca 2019 roku powyzej 5% wszystkich akcji to:
e GTC Dutch Holdings B.V.

* OFE PZU Ztota Jesien

* OFE AVIVA Santander

Akcje fantomowe

Okresleni cztonkowie kluczowej kadry kierowniczej Spotki sg uprawnieni do otrzymania akcji
fantomowych (,phantom shares”).

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

Cena wykonania (PLN) Zablokowane Nabyte Liczba
wyemitowanych

akciji

6,48 2.011.800 5.868.800 7.880.600

7,39 37.476 100.000 137.476

9,33 50.172 35.000 85.172

Razem 2.099.448 6.003.800 8.103.248

Na dzien 31 marca 2019 roku wyemitowane akcje fantomowe prezentowaty sie nastepujgco:

Termin wykonania Cena wykonania Liczba
(PLN) wyemitowanych akcji
30/06/2019 6,48 460.800
31/12/2020 7,39 137.477
30/06/2021 6,48 2.554.989
15/08/2021 6,48 2.766.052
31/12/2021 6,48 1.123.900
31/12/2021 9,33 71.388
30/06/2022 6,48 974.859
30/06/2022 9,33 13.783
Total 8.103.248

Akcje fantomowe (zaprezentowane powyzej) zostaty zaprezentowane z zatozeniem ptatnosci
gotowkowej, jako ze Spditka szacuje, iz ten rodzaj metody ptatnosci jest najbardziej
prawdopodobny.
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skonsolidowanego sprawozdania finansowego

32



Globe Trade Centre S.A.

Dodatkowe noty objasniajace do srdédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku

(w tysigcach PLN)

20.

21.

Zysk najedng akcje
Podstawowy zysk na jedng akcje przedstawiat sie nastepujgco:
Okres trzech miesiecy

zakonczony
31 marca 2019

Okres trzech miesiecy
zakonczony
31 marca 2018

(niebadane)

Zysk / (strata) netto przypisana akcjonariuszom

jednostki dominujgcej (PLN) 84.259.000
Srednia wazona liczba akgji do obliczenia zysku

na jedng akcje 483.536.996
Zyskl(strata) na jedng akcje (PLN) 0,17

(niebadane)

100.865.000

470.303.504

0,21

Na dzieh 31 marca 2019 roku oraz 31 marca 2018 roku Spoétka nie posiadata instrumentow

potencjalnie rozwadniajgcych zysk.

Reklasyfikacja

Spétka zmienita prezentacje nieruchomosci inwestycyjnych w swoim sprawozdaniu z sytuacji

finansowej na dzien 31 grudnia 2018 r. w nastepujacy sposob:

31 grudnia 2018

31 grudnia 2018

(przeksztacone)

Nieruchomosci inwestycyjne 9.086.192

Grunty przeznaczone pod zabudowe komercyjng -

(raportowane)

8.522.432
563.760
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srdédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

22.

23.

Zdarzenia po dacie bilansowej

W kwietniu 2019 r. Spétka wyemitowata nowe obligacje denominowane w euro o tgcznej kwocie
40,4 milionéw ztotych (9,4 milionéw euro) do sptaty w kwietniu 2022 r.

W dniu 14 maja 2019 r. akcjonariusze Spotki podjeli uchwate w sprawie wyptaty dywidendy z
zysku netto za okres od 1 stycznia 2018 r. do 31 grudnia 2018 r. w wysokosci 178,9 min z,
0,37 zt na akcje i umozliwienia akcjonariuszom Spétki wyboru dywidendy w postaci nowo
wyemitowanych akcji zamiast gotowki.

Zgodnie z tg samg uchwatg z 14 maja 2019 r., zdecydowano, ze pozostaty zysk za rok
zakonhczony 31 grudnia 2018 r, w kwocie 210,5 mlIn zt nie zostanie podzielony.

Data publikacji

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez
Zarzad Spdétki w dniu 14 maja 2019 roku.
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Raport niezaleznego biegtego rewidenta
z przegladu srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Globe Trade Centre S.A.

Wprowadzenie

PrzeprowadziliSmy przeglad zalgczonego S$rodrocznego skroconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Globe Trade Centre S.A. (,,Grupa”), w ktorej
jednostka dominujaca jest Globe Trade Centre S.A. (,,Spotka”) z siedzibg w Warszawie,
ul. 17 Stycznia 45A, sporzadzonego na dzien 31 marca 2019 roku, na ktore sktadaja sie:
Srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dziert 31 marca
2019 roku, $rddroczny skrocony skonsolidowany rachunek zyskow i strat, srédroczne
skrocone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddw, $rddroczne skrécone
skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wifasnym, $rddroczne skrdécone
skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych za okres od dnia 1 stycznia
2019 roku do dnia 31 marca 2019 roku oraz dodatkowe noty objasniajace (,,Srédroczne
skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe”).

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie i przedstawienie zatgczonego
Srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie
z wymogami Miedzynarodowego Standardu Rachunkowoéci 34  Srédroczna
sprawozdawczos¢ finansowa, ogtoszonego w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej.

My jesteSmy odpowiedzialni za sformutowanie wniosku na temat zatgczonego $rédrocznego
skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego na podstawie przeprowadzonego
przez nas przegladu.

Zakres przeglgdu

Przeglad przeprowadziliSmy zgodnie z Krajowym Standardem Przegladu 2410 w brzmieniu
Miedzynarodowego Standardu Ustug Przegladu 2410 Przeglad Srédrocznych informacji
finansowych przeprowadzony przez niezaleznego biegfego rewidenta jednostki (,,standard”),
przyjetym przez Krajowa Rade Biegtych Rewidentow. Przeglad srédrocznego sprawozdania
finansowego polega na kierowaniu zapytan, przede wszystkim do os6b odpowiedzialnych
za kwestie finansowe i ksiegowe, przeprowadzaniu procedur analitycznych oraz innych
procedur przegladu.

Przeglad ma istotnie wezszy zakres niz badanie przeprowadzane zgodnie z Krajowymi
Standardami Badania w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania, przyjetymi
przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw i na skutek tego przeglad nie wystarcza
do uzyskania pewnosci, ze wszystkie istotne kwestie, ktore zostalyby zidentyfikowane
w trakcie badania, zostaty ujawnione. W zwigzku z tym nie wyrazamy opinii z badania.

ERNST & YOUNG W POLSCE JEST CZLONKIEM GLOBALNEJ PRAKTYKI ERNST & YOUNG
Ernst & Young Audyt Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego, KRS: 0000481039, NIP: 526-020-79-76
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Na podstawie przeprowadzonego przez nas przegladu stwierdzamy, ze nic nie zwrdcito
naszej uwagi, co kazatoby nam sadzi¢, ze zatgczone Srddroczne skrécone skonsolidowane
sprawozdanie finansowe nie zostalo sporzgdzone, we wszystkich istotnych aspektach,
zgodnie z wymogami Miedzynarodowego Standardu Rachunkowoéci 34 Srédroczna
sprawozdawczos¢ finansowa, ogtoszonego w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej.

Inne sprawy

W dniu 14 maja 2019 roku wydalismy réwniez raport z przegladu srédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Globe Trade Centre S.A.
za analogiczny okres, sporzadzonego zgodnie z Miedzynarodowym Standardem
Rachunkowoéci 34 Srédroczna sprawozdawczos¢ finansowa, w euro, jako walucie
prezentacyjne;j.

Warszawa, dnia 14 maja 2019 roku

Kluczowy Biegty Rewident

Podpisany certyfikatem wystawionymd|la
Jarostaw Dac (Certyfikat kw alifikowany).
Utworzony w dniu: 201 9-05-14 19:30:07 +0200

Jaroslaw Dac
biegty rewident
nr w rejestrze: 10138

dziatajgcy w imieniu:
Ernst & Young Audyt Polska
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.
Rondo ONZ 1, 00-124 Warszawa
nr na liscie firm audytorskich: 130

2/2



GLOBE TRADE CENTRE S.A.

NIEBADANE SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE
FINANSOWE ZA OKRES TRZECH MIESIECY ZAKONCZONY
DNIA 31 MARCA 2019 ROKU

WRAZ Z RAPORTEM NIEZALEZNEGO BIEGLEGO
REWIDENTA Z PRZEGLADU



Globe Trade Centre S.A.
Srédroczne skrécone sprawozdanie z sytuacji finansowe;
na dzien 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

Nota 31 marca 31 grudnia
2019 2018
(niebadane) (badane)
AKTYWA
Aktywa trwate
Inwgstng w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz 6 5 068.953 5 128.356
wspotzaleznych
Rzeczowe aktywa trwate 1.643 1.806
5.070.596 5.130.162
Aktywa obrotowe
Naleznosci handlowe 1.019 1.380
Przedpfaty, czynne rozliczenia miedzyokresowe kosztow 1.282 950
Naleznosci z tytutu VAT 353 -
Depozyty krotkoterminowe 3.613 3.612
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 209.293 133.102
215.560 139.044
AKTYWA RAZEM 5.286.156 5.269.206




Globe Trade Centre S.A.
Srédroczne skrécone sprawozdanie z sytuacji finansowe;
na dzien 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

PASYWA Nota 3l marca2019 31 grudnia2018
(niebadane) (badane)
Kapitat wtasny
Kapital podstawowy 9 48.354 48.354
Nad\./vyzka.z emisji akcji powyzej ich wartosci 2432519 2432519
nominalnej
Inne kapitaly rezerwowe (154.854) (154.854)
Efekt wyceny transakcji zabezpieczajacych (22.141) (17.950)
Ro&znice kursowe z przeliczenia 580.565 578.792
Zyski zatrzymane 1.565.127 1.480.868
Kapitat wtasny razem 4.449.570 4.367.729

Zobowigzania dlugoterminowe

DIu_gote_rmmowa czesc¢ kredytdw i pozyczek oraz 7 505.536 582 538
obligacji
Zobowigzania z tytulu ptatnosci w formie akcji wkasnych 25.477 19.487
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 8 24.427 25.925
555.440 627.950
Zobowigzania krotkoterminowe
qutkot?rmlnowa czesc¢ kredytow i pozyczek oraz 7 276.341 265.981
obligacji
Zobow.lqzanlla.z tytutu dostaw i ustug oraz inne 4.805 6.970
zobowigzania i rezerwy
Zobowigzania z tytutu podatku VAT - 576
281.146 273.527
PASYWA RAZEM 5.286.156 5.269.206




) Globe Trade Centre S.A.
Srodroczny skrécony rachunek zyskéw i strat

za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku

(w tysigcach PLN)

Przychody z tytulu zarzgdzania

Przychody finansowe

Udziat w zysku jednostek zaleznych, stowarzyszonych oraz
wspotzaleznych

Zysk z tytutu réznic kursowych netto

Pozostate przychody

Przychody operacyjne razem
Koszty dziatalnosci operacyjnej
Koszty finansowe
Strata z tytutu r6znic kursowych netto

Strata ze sprzedazy sp6tki zaleznej netto
Pozostate koszty

Koszty operacyjne razem

Zysk przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy
Zysk za okres

Zysk na jedng akcje (w PLN)

Nota

12
12

11

10

Okres trzech

Okres trzech

miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony
31 marca 31 marca
2019 2018
(niebadane) (niebadane)
(przeksztaZcone)
4.252 5.310
24.150 22.645
74.728 103.737
521 -
882 13
104.533 131.705
(12.953) (1.079)
(8.477) (11.000)
- (8.626)
(317) -
(29) (4.946)
(21.776) (25.651)
82.757 106.054
1.502 (5.189)
84.259 100.865
0,17 0,21



Globe Trade Centre S.A.

Srédroczne skrécone sprawozdanie z catkowitych dochodéw
za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku

(w tysigcach PLN)

Zysk za okres

Inne catkowite dochody netto niepodlegajgce przeklasyfikowaniu
do zysku/ (straty) w kolejnych okresach sprawozdawczych

Zysk/(strata) z wyceny transakcji zabezpieczajgcych
Podatek dochodowy

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
31 marca 2019

(niebadane)

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
31 marca 2018

(niebadane)

Zysk/(strata) netto z wyceny transakcji zabezpieczajgcych
Réznice kursowe z przeliczenia z waluty funkcjonalnej na walute prezentaciji

Inne catkowite dochody netto podlegajgce przeklasyfikowaniu
do zysku/ (straty) w kolejnych okresach sprawozdawczych

taczne catkowite dochody

84.259 100.865
(4.785) (6.155)
594 1.238
(4.191) (4.917)
1.773 34.717
(2.418) (29.800)
81.841 130.665




) Globe Trade Centre S.A.
Srodroczne skrécone zestawienie zmian w kapitale wkasnym
za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku

(w tysigcach PLN)

Saldo na 1 stycznia 2019 roku
Inne catkowite dochody

Zysk za okres zakonczony
31 marca 2019 roku

Catkowity dochod / (strata) za okres

Inne
Saldo na 31 marca 2019 roku
(niebadane)

Saldo na 1 stycznia 2018 roku
Inne catkowite dochody

Zysk za okres zakonczony
31 marca 2018 roku

Catkowity dochdd / (strata) za okres
Inne

Saldo na 31 marca 2018 roku
(niebadane)

Nadwyzka z
Kapitat emlsp. alk.cp Inne kapitaly Efekt ""y"e.f“’ Roznice Zyski
powyzejich transakcji kursowe z Razem
podstawowy = rezerwowe . . ; . zatrzymane
wartosci zabezpieczajacych przeliczenia
nominalnej
48.354 2.432.519 (154.854) (17.950) 578.792 1.480.868 4.367.729
- - - (4.191) 1.773 - (2.418)
- - - - - 84.259 84.259
- - - (4.191) 1.773 84.259 81.841
48.354 2.432.519 (154.854) (22.141) 580.565 1.565.127 4.449.570
47.031 2.320.299 (154.854) (8.671) 457.809 1.246.669 3.908.283
- - - (4.917) 34.717 - 29.800
- - - - - 100.865 100.865
- - - (4.917) 34.717 100.865 130.665
47.031 2.320.299 (154.854) (13.588) 492.526 1.347.534 4.038.948




Globe Trade Centre S.A.

Srédroczne skrécone sprawozdanie z przeplyw6w pienigznych
za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI
OPERACYJNEJ:

Zysk przed opodatkowaniem

Korekty o pozycje:

Udziat w stracie/(zysku) jednostek zaleznych, stowarzyszonych
oraz wspoizaleznych

Strata/(zysk) z tytutu roznic kursowych, netto

Przychody finansowe

Koszty finansowe

Strata/(zysk) z ptatnosci w formie akcji wkasnych

Amortyzacja

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

Zmiana stanu naleznosci, czynnych rozliczen miedzyokresowych
kosztéw i innych aktywow obrotowych

Zmiana stanu zobowigzan krotkoterminowych z tytutu dostaw
i ustug oraz pozostatych zobowigzan

Otrzymane dywidendy
Odsetki otrzymane
Odsetki zaptacone

Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnos$ci operacyjnej
Podatek dochodowy zaptacony w okresie
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI
INWESTYCYJNEJ:

Wydatki na srodki trwate

Pozyczki udzielone

Umorzenie kapitatu zaktadowego

Sptaty pozyczek

Srodki pieniezne netto z (wykorzystane w)
dziatalnosci inwestycyjnej

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
31 marca 2019

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
31 marca 2018

(niebadane)

(niebadane)

(przeksztatcone)

82.757 106.054
(74.728) (103.737)
(521) 8.626
(24.150) (22.645)
8.477 11.000
5.981 (5.690)
125 125
(2.059) (6.267)
30 (4.662)
(3.103) 2.969
4.303 25.298
24.199 4.640
(5.434) (7.946)
17.936 14.032
17.936 14.032
(26) @
(36.306) (95.895)
32.377 -
131.550 67.518
127.595 (28.379)




Globe Trade Centre S.A.

Srédroczne skrécone sprawozdanie z przeplyw6w pienigznych
za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI
FINANSOWEJ:

Wptywy z tytutu zaciggniecia pozyczek i kredytow
diugoterminowych

Sptata pozyczek i kredytéw diugoterminowych

Koszty pozyskania kredytéw i pozyczek

Zmiana stanu depozytow krétkoterminowych

Srodki pieniezne netto z/(wykorzystane w) dziatalnosci
finansowej

Réznice kursowe netto na srodkach pienieznych i ekwiwalentach

Zwiekszenie/(zmniejszenie) stanu netto srodkow
pienieznych i ich ekwiwalentéw

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
31 marca 2019

Okres trzech
miesiecy
zakonczony
31 marca 2018

(niebadane)

(niebadane)

(przeksztaZcone)
- 177.557
(69.867) (69.678)
- (1.288)
- (230)
(69.867) 106.361
527 2.761
76.191 94.775
133.102 330.081
209.293 424.856




Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srédrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

1. Podstawowa dziatalnosé

Globe Trade Centre S.A. (,Spdtka”, ,GTC") jest miedzynarodowg korporacjg dziatajgcg na rynku
nieruchomosci. Spdtka zostata zarejestrowana w Warszawie 19 grudnia 1996 roku. Siedziba Spotki
miesci sie w Warszawie, przy ul. 17 Stycznia 45A. GTC poprzez swoje jednostki zalezne, stowarzyszone
oraz wspotzalezne posiada udziaty w spotkach nieruchomosciowych o charakterze komercyjnym i
mieszkaniowym w Polsce, Budapeszcie, Bukareszcie oraz w Belgradzie. Ponadto, Spoétka prowadzi
dziatalnos¢ na terenie Zagrzebia oraz Sofii. W dziatalnosci Spétki nie wystepuje sezonowosc.

Gtéwnym akcjonariuszem Spéiki jest GTC Dutch Holdings B.V., kontrolowany przez globalng firme
Lone Star, ktéry jest w posiadaniu 298.575.091 akcji stanowigcych 61,75% kapitatu akcyjnego Spotki
wedtug stanu na 31 marca 2019 roku.

Istotne zdarzenia w okresie sprawozdawczym:

W dniu 14 lutego 2019 r. Midroog (izraelska agencja ratingowa akredytowana przez panstwo Izrael)
przyznata ocene kredytows (,rating inwestycyjny”) na poziomie A2.il ze stabilng perspektywa zdolnosci
do sptaty zadtuzenia w kwocie do 70 milionéw euro, ktére Spdtka moze zaciggngé w Izraelu.

Zgodnie z Diugoterminowg Skalg Ocen Midroog, przyznany Spofce rating inwestycyjny A2.il
odzwierciedla w ocenie Agencji, stosunkowo wysokg zdolno$¢ Spétki do sptaty takiego diugu w
odniesieniu do pozostatych lokalnych emitentow w Izraelu.

2. Podstawa sporzadzenia sprawozdan finansowych

Skrécone $rédroczne sprawozdanie finansowe za okres trzech miesiecy zakohczony
31 marca 2019 roku zostato przygotowane zgodnie z MSR 34 ,Srddroczna sprawozdawczo$é
finansowa” przyjetym przez UE.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania do publikacji, biorgc pod uwage toczacy sie w
UE proces wprowadzania standardéw MSSF oraz prowadzong przez Spotke dziatalnos¢, w zakresie
stosowanych przez Spétke zasad rachunkowosci, MSSF nie r6znig sie od MSSF UE.

Skrécone, $rédroczne sprawozdanie finansowe nie zawiera wszystkich informacji oraz ujawnien,
ktére sg wymagane w rocznych sprawozdaniach finansowych. Srédroczne wyniki finansowe nie zawsze
sg wyznacznikiem dla wyniku, ktéry bedzie osiggniety za catly rok.

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

9

Zalaczone dodatkowe noty objasniajace stanowig integralng czesé sré6drocznego skréconego sprawozdania
finansowego.



Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srédrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

2. Podstawa sporzadzenia sprawozdan finansowych (ciag dalszy)

Sprawozdania finansowe tych jednostek, ktére zostaty przygotowane w walucie funkcjonalnej sg
zawarte w $rodrocznym, skréconym 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
przychodéw i kosztéw ma zastosowanie sredni kurs za okres. Wynik z przeliczenia jest ujmowany w
kapitale w pozycji Réznice kursowe z przeliczenia, nie majgc wptywu na wynik okresu. Udziat w
zmianach w aktywach netto tych jednostek powinien by¢ ttumaczony z perspektywy jednostkowych
sprawozdan finansowych.

Niniejsze skrécone, $rédroczne sprawozdanie finansowe zostalo sporzgdzone przy zatozeniu
kontynuacji dziatalnosci Spétki w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci ti. w okresie co najmniej 12
miesiecy od daty bilansowej. Na dzien publikacji tego sprawozdania, nie zidentyfikowano Zzadnych
okolicznosci, ktére wskazywatyby na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci przez Spotke.

Rozpoczynajgc od 1 pazdziernika 2018, Spotka zdecydowata sie na zmiane prezentacji w rachunku
zyskow i strat (Nota 13).

Za wyjatkiem opisanych powyzej zmian oraz zmian wynikajgcych z wdrozenia standardow, ktére
weszly w zycie 1 stycznia 2019 roku, zasady rachunkowosci oraz metodologia zastosowane do
sporzadzenia niniejszego srédrocznego skroconego sprawozdania finansowego sg spéjne z tymi, ktére
zastosowano przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Spotki za rok zakonczony 31 grudnia 2018
roku (opisane zostaty w nocie 5 do sprawozdania finansowego za 2018 rok). Nie wprowadzono zadnych
zmian oraz nie dokonano korekt w stosunku do danych przedstawionych w sprawozdaniu finansowym
za 2018 rok.

10

Zalaczone dodatkowe noty objasniajace stanowig integralng czesé srodrocznego skréconego sprawozdania
finansowego.



Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srédrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

3. Zasady rachunkowosci, wyceny i szacunki

Standardy opublikowane, majgce zastosowanie dla_okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia
1 stycznia 2019 roku lub p6Zniej

Spédtka zastosowata po raz pierwszy Miedzynarodowy Standard Sprawozdawczosci Finansowej 16
Leasing ("MSSF 16"), ktory zostat wydany w styczniu 2016 roku oraz zatwierdzony przez UE.
Nowy standard wprowadza rozpoznanie wiekszosci uméw leasingowych w bilansie dla leasingobiorcéw
w ramach jednego modelu, eliminujgc rozréznienie na leasing operacyjny i finansowy. Ksiegowosc
leasingodawcy pozostaje jednak w duzej mierze niezmieniona, a rozréznienie pomiedzy leasingiem
operacyjnym, a finansowym zostaje zachowane. MSSF 16 zastgpit MSR 17 Leasing i zwigzane z nim
interpretacje.

Na dzieh zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego do publikacji Zarzad przeanalizowat
wptyw wprowadzenia MSSF 16 na stosowane przez Spoétke zasady (polityke) rachunkowosci w
odniesieniu do dziatalnosci Spotki lub jej wynikow finansowych. W ocenie Spétki, wprowadzenie MSSF
16 nie ma istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe.

Pozostate standardy i interpretacje obowigzujace dla okres6w rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019

roku lub pé6zniej:

o KIMSF 23 Niepewnos¢ zwigzana z ujmowaniem podatku dochodowego (opublikowano dnia 7
czerwca 2017 roku) - majgcy zastosowanie dla okresO6w rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1
stycznia 2019 roku lub pozniej;

e« Zmiany do MSSF 9 Woczesniejsze spfaty z ujemng rekompensatg (opublikowano dnia 12
pazdziernika 2017 roku) — majgce zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1
stycznia 2019 roku lub pozniej;

e« Zmiany do MSR 28 Udziaty diugoterminowe w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych
przedsiewzieciach (opublikowano dnia 12 pazdziernika 2017 roku) — majgce zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2019 roku lub p6zniej;

« Zmiany wynikajgce z przeglgdu MSSF 2015-2017 (opublikowano dnia 12 grudnia 2017 roku) —
majgce zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2019 roku lub
pdzniej;

o MSSF 16 Leasing (opublikowano dnia 13 stycznia 2016 roku) - majgcy zastosowanie dla okreséw
rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2019 roku lub p&zniej;

e Zmiany do MSR 19 Zmiana, ograniczenie lub rozliczenie programu (opublikowano dnia 7 lutego
2018 roku) — majgce zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2019
roku lub pozniej.

Standardy opublikowane, ktére nie weszty jeszcze w zycie

Nastepujgce standardy i interpretacje zostaty opublikowane przez Rade Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowosci, jednak nie weszly jeszcze w zycie:

« MSSF 14 Regulacyjne rozliczenia miedzyokresowe (opublikowano dnia 30 stycznia 2014 roku) —
zgodnie z decyzjg Komisji Europejskiej proces zatwierdzania standardu w wersji wstepnej nie
zostanie zainicjowany przed ukazaniem sie standardu w wersji ostatecznej - do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE — majgcy zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2016 roku lub p6zniej;

o Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 Transakcje sprzedazy lub wniesienia aktywow pomiedzy inwestorem
a jego jednostkg stowarzyszong lub wspolnym przedsiewzieciem (opublikowano dnia 11 wrzesnia
2014 roku) — prace prowadzgce do zatwierdzenia niniejszych zmian zostaly przez UE odtozone
bezterminowo - termin wejscia w zycie zostat odroczony przez RMSR na czas nieokre$lony;
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Dodatkowe noty objasniajace do srédrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

3. Zasady rachunkowosci, wyceny i szacunki (cigg dalszy)

« MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe (opublikowano dnia 18 maja 2017 roku) - do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzony przez UE - majgcy zastosowanie dla
okres6w rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2021 roku lub pézniej;

« Zmiany do Odniesien do Zatozeh Koncepcyjnych zawartych w Miedzynarodowych Standardach
Sprawozdawczos$ci Finansowej (opublikowano dnia 29 marca 2018 roku) — do dnia zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majgce zastosowanie dla
okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2020 roku lub p6zniej;

« Zmiana do MSSF 3 Pofgczenia jednostek (opublikowano dnia 22 pazdziernika 2018 roku) — do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzona przez UE — majgca
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2020 roku lub pozniej;

o Zmiany do MSR 1 i MSR 8: Definicja istotnosci (opublikowano dnia 31 pazdziernika 2018 roku) — do
dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego niezatwierdzone przez UE — majgce
zastosowanie dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2020 roku lub pozniej.

Daty wejscia w zycie sg datami wynikajgcymi z tresci standardéw ogtoszonych przez Rade ds.
Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej. Daty stosowania standardéw w Unii Europejskiej
moga rézni¢ sie od dat stosowania wynikajacych z tresci standardéw i sg ogtaszane w momencie
zatwierdzenia do stosowania przez Unie Europejska.

Spodtka nie zastosowata z wyprzedzeniem zadnego standardu, interpretacji lub nowelizacji, ktére
zostaty opublikowane, lecz nie weszty w zycie. Zarzad jest w trakcie badania wplywu powyzszych
nowych standardéw oraz zmian na jednostkowe sprawozdanie finansowe w okresie ich poczatkowego
zastosowania.
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4. Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspotzaleznych

Bezposredni i posredni udziat Spotki w tych jednostkach na koniec poszczegdlnych okreséw zostat
przedstawiony ponizej (tabela przedstawia udziat efektywny):

Spokki zalezne

Nazwa Jednostka Siedziba 31 marca 31 grudnia
dominujaca 2019 roku 2018 roku
GTC Konstancja Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Korona S.A. GTCS.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 o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Neptune Gdansk Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Sterlinga Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Karkonoska Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Ortal Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Diego Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Francuska Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC UBP Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Pixel Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Moderna Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Centrum Handlowe Wilanéw Sp. z o.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 o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Glorine Investments Sp. z o0.0. s.k.a. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Galeria CTWA Sp. z o.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Artico Sp. z 0.0 GTC S.A. Polska 100% 100%
Julesberg Sp. z 0.0. (1) GTC S.A. Polska 100% 100%
Jowett Sp. z 0.0. (1) GTC S.A. Polska 100% 100%
(1) W trakcie likwidacji
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4. Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspotzaleznych
(ciag dalszy)

Nazwa Jednostka Siedziba 31 marca 31 grudnia
dominujaca 2019 roku 2018 roku

GTC Hungary Real Estate Development Company Ltd.

0, 0,

(“GTC Hungary") GTC S.A. Wegry 100% 100%
GTC Duna Kift. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Vaci Ut 81-85 Kift. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Riverside Apartmanok Kft. (“Riverside”) (1) GTC Hungary Wegry 100% 100%
Centre Point I. Kft. (“Centre Point I") GTC Hungary Wegry 100% 100%
Centre Point Il. Kift. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Spiral I.Kft. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Spiral Il Hungary. Kft. GTC Hungary Wegry 100% 100%
River Loft Apartmanok Ltd. (1) GTC Hungary Wegry 100% 100%
SASAD Resort Kft. (“Sasad”) GTC Hungary Wegry 100% 100%
él;:\teefyt)falva Uzletkdzpont Kft. (“poprzednio Szeremi GTC Hungary Wegry 100% 100%
GTC Metro Kft. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Kompakt Land Kft GTC Hungary Wegry 100% 100%
GTC Whlt"e House Kift. (“poprzednio GTC Renaissance GTC Hungary Wegry 100% 100%
Plaza Kift.")

VRK Tower Kft GTC Hungary Wegry 100% 100%
Amarantan Ltd. GTC Hungary Wegry 100% 100%
(1) W trakcie likwidacji
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Dodatkowe noty objasniajace do srédrocznego skréconego sprawozdania
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4. Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspotzaleznych
(ciag dalszy)

Nazwa Jednostka Siedziba 31 marca 31 grudnia
dominujaca 2019 roku 2018 roku
GTC Nekretnine Zagreb d.o.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 80% 80%
Nova Istra Idaeus d.o.o. Marlera Golf Chorwacja 80% 80%
LD d.o.o
GTC Matrix d.o.o. GTC S.A. Chorwacja 100% 100%
GTC Seven Gardens d.o0.0. GTC S.A. Chorwacja 100% 100%
Towers International Property S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
termational Hotel and Touram SR (1) resh Rumiia : 100%
Green Dream S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Aurora Business Complex S.R.L GTC S.A. Rumunia 71.5% 71.5%
Cascade Building S.R.L GTC S.A. Rumunia 100% 100%
City Gate Bucharest S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Mablethompe Investitii S.R.L. GTC S.A. Rumunia 100% 100%
Venus Commercial Center S.R.L. GTCS.A. Rumunia 100% 100%
Beaufort Invest S.R.L. GTCS.A. Rumunia 100% 100%
Fajos S.R.L. GTCS.A. Rumunia 100% 100%
City Gate S.R.L. GTCS.A. Rumunia 100% 100%
gié?/elr?‘tci)rs‘ae SP.“JIRr.kLiRL (poprzednio Complexul Residential GTC S.A. RUMUNia 100% 100%
Deco Intermed S.R.L. GTCS.A. Rumunia 66.7% 66.7%
GML American Regency Pipera S.R.L. GTC S.A. Rumunia 66.7% 66.7%

(1) Sprzedane
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Dodatkowe noty objasniajace do srédrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

4. Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspotzaleznych
(ciag dalszy)

Nazwa Jednostka Siedziba 31 marca 31 grudnia
dominujaca 2019 roku 2018 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.o. Beograd GTC S.A. Serbia 100% 100%
GTC Business Park d.o.o. Beograd GTC S.A. Serbia 100% 100%
Commercial and Residential Ventures d.o.o. Beograd GTC S.A. Serbia 100% 100%
Demo Invest d.o.o0. Novi Beograd GTC S.A. Serbia 100% 100%
Atlas Centar d.o.o. Beograd 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.o0 GTC S.A. Serbia 100% 100%
Europort Investment (Cyprus) 1 Limited GTC S.A. Cypr 100% 100%
Europort Ukraina
Europort Ukraine Holdings 1 LLC Investment 100% 100%
(Cyprus) 1
Limited
Europort Ukraina
Europort Ukraine LLC Investment 100% 100%
(Cyprus) 1
Limited
Europort Ukraina
Europort Project Ukraine 1 LLC Investment 100% 100%
(Cyprus) 1
Limited

Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wsp6fzaleznych

Nazwa Jednostka Siedziba 31 marca 31 grudnia
dominujaca 2019 roku 2018 roku
CID Holding S.A. (“CID") (1) GTC S.A. Luksemburg 35% 35%
(1) W trakcie likwidacji
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(w tysigcach PLN)

5. Koszty dziatalnosci operacyjnej

Okres trzech miesiecy Okres trzech miesiecy
zakonczony zakonczony
31 marca 2019 31 marca 2018
(niebadane) (niebadane)
Koszty dziatalnosci operacyjnej 6.972 6.769
Koszty (przychody) z tytutu transakcji 5.081 (5.690)
opartych na ptatnosciach w formie akcji (*) ' '
12.953 1.079

(*) Bezgotéwkowa korekta wartosci godziwej jest pod wptywem zmiany ceny akgji

6. Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspétzaleznych

Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz wspotzaleznych skiadajg sie z
nastepujgcych pozycji:

31 marca 2019 Udziaty Pozyczki Razem
Polska (1) 1.516.268 526.501 2.042.769
Butgaria 248.662 75.537 324.199
Wegry 419.719 595.340 1.015.059
Serbia (2) 451.430 358.402 809.832
Chorwacja 233.517 156.321 389.838
Rumunia (3) 358.646 123.565 482.211
Ukraina/Stowacja - 5.045 5.045
Inwestycje w jednostkach zaleznych,

stowarzyszonych oraz wspétzaleznych 3.228.242 1.840.711 5.068.953
31 grudnia 2018 Udziaty Pozyczki Razem
Polska (1) 1.472.888 598.285 2.071.173
Butgaria 238.371 62.419 300.790
Wegry 411.930 593.563 1.005.493
Serbia (2) 443.031 414.825 857.856
Chorwacja 234.444 146.779 381.223
Rumunia (3) 382.130 125.161 507.291
Ukraina/Stowacja - 4.530 4.530
Inwestycje w jednostkach zaleznych,

stowarzyszonych oraz wspoétzaleznych 3.182.794 1.945.562 5.128.356

Na dzien 31 marca 2019 roku inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz
wspoizaleznych skfadajg sie z udzielonych pozyczek oraz udziatéw w jednostkach zaleznych,
stowarzyszonych oraz wspoizaleznych.
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Dodatkowe noty objasniajace do srédrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
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6. Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych oraz
wspotzaleznych (cigg dalszy)

(1) Spadek salda spowodowany jest gidwnie sptatg pozyczek (zmiana netto o ponad 72 milionéw
ztotych), skompensowang o wyniki Spétek zaleznych (prawie 37 milionéw zfotych).

(2) Spadek salda spowodowany jest gtownie sptatg pozyczek (zmiana netto o 55 milionéw ztotych),
skompensowang o wyniki Spétek zaleznych (ponad 9 milionéw zfotych).

(3) Spadek salda spowodowany jest przede wszystkim sprzedazg spoétki zaleznej Galleria
Shopping Center S.R.L. (ponad 10 milionéw ztotych) oraz wynikami Spotek zaleznych (ponad
16 milionéw ziotych straty).

7. Dltugoterminowe kredyty i pozyczki oraz obligacje

31 marca2019 31 grudnia 2018

(niebadane) (badane)
Obligacje PLN 2018-2019 - 67.936
Obligacje 1019 125.708 124.525
Schuldschein 1219 65.133 64.597
Obligacje 0320 79.565 80.293
Obligacje 0620 173.943 172.300
Obligacje 1220 43.890 43.503
Obligacje 0321 88.383 89.169
Pozyczka od OTP 3.382 6.764
Pozyczki od jednostek zaleznych, stowarzyszonych oraz od jednostek 204.981 203.513
wspotzaleznych
Odroczone koszty pozyskania finansowania (3.108) (4.081)
781.877 848.519

Zadtuzenie z tytutu dlugoterminowych pozyczek i kredytéw oraz obligacji zostato podzielone na
czesc krétko- i dlugoterminowg w nastepujgcy sposob:

31 marca 2019 31 grudnia 2018

(niebadane) (badane)
Krdtkoterminowa czes$é kredytdw i pozyczek
dtugoterminowych oraz obligaciji:
Obligacje PLN 2018-2019 - 67.936
Obligacje 1019 125.708 124.525
Schuldschein 1219 65.133 64.597
Obligacje 0320 79.565 752
Obligacje 0620 1.891 300
Obligacje 1220 430 62
Obligacje 0321 232 1.045
Pozyczka od OTP 3.382 6.764
276.341 265.981
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7. Dtugoterminowe kredyty i pozyczki oraz obligacje (ciag dalszy)

31 marca 2019 31 grudnia 2018
(niebadane) (badane)
Dlugoterminowa czesé kredytdw i pozyczek
dtugoterminowych oraz obligaciji:
Obligacje 0320 - 79.541
Obligacje 0620 172.052 172.000
Obligacje 1220 43.460 43.447
Obligacje 0321 88.151 88.118
Pozyczki od jednostek zaleznych, stowarzyszonych i od 204.981 203.513
jednostek wspotzaleznych
Odroczone koszty pozyskania finansowania (3.108) (4.081)
505.536 582.538

8. Opodatkowanie

Przepisy dotyczgce podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych i sktadek
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 przepiséw
podatkowych zaréwno miedzy organami panstwowymi, jak i miedzy organami panstwowymi i
przedsiebiorstwami. Rozliczenia podatkowe oraz inne (na przyktad celne czy dewizowe) moga byc¢
przedmiotem kontroli organdw, ktdre uprawnione sg do naktadania wysokich kar, a ustalone w wyniku
kontroli dodatkowe kwoty zobowigzan muszg zosta¢ wptacone wraz z wysokimi odsetkami. Zjawiska te
powodujg, 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 zostaty wprowadzone zmiany w celu
uwzglednienia postanowien Ogolnej Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom (GAAR). Nowe regulacje
bedg wymaga¢ znacznie wiekszego osadu przy ocenie skutkéw podatkowych poszczegdinych
transakciji.
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(w tysigcach PLN)

9. Kapitat podstawowy

Akcjonariusze posiadajgcy na dzieh 31 marca 2019 roku powyzej 5% wszystkich akcji to:
e GTC Dutch Holdings B.V. (61,75%)

* OFE PZU Ztota Jesien (10,54%)
* AVIVA OFE AVIVA Santander (7,75%)

Akcje fantomowe

Okresleni cztonkowie kluczowej kadry kierowniczej Spdtki sa uprawnieni do otrzymania okreslonych
ptatnosci wynikajgcych z akcji fantomowych (,phantom shares”) w Spoice .

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

Cena wykonania (PLN) Zablokowane Nabyte Liczba
wyemitowanych

akcji

6,48 2.011.800 5.868.800 7.880.600

7,39 37.476 100.000 137.476

9,33 50.172 35.000 85.172

Razem 2.099.448 6.003.800 8.103.248

Na dzien 31 marca 2019 roku wyemitowane akcje fantomowe prezentowaty sie nastepujgco:

Termin wykonania Cena wykonania Liczba
(PLN) wyemitowanych akcji
30/06/2019 6,48 460.800
31/12/2020 7,39 137.477
30/06/2021 6,48 2.554.989
15/08/2021 6,48 2.766.052
31/12/2021 6,48 1.123.900
31/12/2021 9,33 71.388
30/06/2022 6,48 974.859
30/06/2022 9,33 13.783
Total 8.103.248

Akcje fantomowe (zaprezentowane powyzej) zostaty zaprezentowane z zatozeniem pfatnosci
gotowkowej, jako ze Spoétka szacuje, iz ten rodzaj metody ptatnosci jest najbardziej prawdopodobny.
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srédrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

10. Zysk najedng akcje

Podstawowy oraz rozwodniony zysk na jedng akcje obliczono w nastepujgcy sposob:

Okres trzech Okres trzech
miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony
31 marca 2019 31 marca 2018

(niebadane) (niebadane)
Zysk okresu przypadajgcy akcjonariuszom (PLN) 84.259.000 100.865.000
Srednia wazona liczba akgji do obliczenia zysku na jedng akcje
(PLN) 483.536.996 470.303.504
Zysk najedng akcje (PLN) 0,17 0,21

Na dzien 31 marca 2019 roku oraz 31 marca 2018 roku Spétka nie posiadata instrumentow
potencjalnie rozwadniajgcych zysk.

11. Pozostale koszty

W okresie trzech miesiecy zakonczonym 31 marca 2018 roku Spotka zawigzata rezerwe na Due
Dilligence w kwocie 4,2 milionéw ztotych (1 miliona euro).

12. Informacja o przychodach od podmiotéw powigzanych

Przychody z tytutu zarzgdzania sg tylko przychodami od jednostek powigzanych.

Spétka Swiadczy ustugi w zakresie zarzgdzania aktywami na rzecz jednostek zaleznych,
stowarzyszonych, wspotzaleznych oraz kontrolowanych przez Lone Star, ktére posiadajg wiasne
projekty nieruchomosciowe.

Przychody finansowe sg to gtéwnie przychody z tytutu odsetek od pozyczek wewngtrzgrupowych
(99,9% wszystkich przychodoéw finansowych).
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srédrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

13. Zmiana prezentacji

Rozpoczynajgc od 1 pazdziernika 2018, Spotka zdecydowata sie na zmiane prezentacji w rachunku
zyskow i strat, poniewaz Zarzad uwaza, ze nowa prezentacja lepiej przedstawia podstawowag
dziatalnos¢ Spdiki, zwigzang z dziatalnoscig holdingowa, w poréwnaniu do podobnych jednostek
prowadzacych taka dziatalnosc. Gtéwne strumienie przychoddw i kosztéw Spdtki dotyczg zarzadzania
jej inwestycjami oraz zapewnienia finansowania podmiotom zaleznym. Zmiana prezentacji przedstawia
nastepujgce zmiany w danych poréwnawczych:

Uzgodnienie rachunku zyskoéw i strat za okres trzech miesiecy zakonczony 31 marca 2018:

Okres trzech miesiecy Reklasyfikacja  Okres trzech miesiecy
zakonczony zakonczony
31 marca 2018 31 marca 2018
(przeksztafcone)
Przychody z tytulu zarzgdzania 5.310 - 5.310
Przychody finansowe - 22.645 22.645
Udziat w zysku jednostek zaleznych,
stowarzyszonych oraz wspétzaleznych - 103.737 103.737
Zysk/(strata) z tytutu roznic kursowych netto - - -
Pozostate przychody - 13 13
Przychody operacyjne razem 126.395 131.705
Koszty dziatalnosci operacyjnej - (1.079) (1.079)
Koszty z tytutu zarzadzania (2.638) 2.638 -
Zysk/(strata) z tytutu roznic kursowych netto - (8.626) (8.626)
Koszty finansowe - (11.000) (11.000)
Pozostate koszty - (4.946) (4.946)
Koszty operacyjne razem - (23.013) (25.651)
Zysk brutto z dziatalnosci operacyjnej 2.672 103.382 -
Koszty sprzedazy (686) 686 -
Koszty administracyjne 2.245 (2.245) -
Pozostate przychody 13 (13) -
Pozostate koszty (4.946) 4.946 -
Zysk z dziatalnos$ci kontynuowanej przed (702) 106.756 }
opodatkowaniem '
Zysk/(strata) z tytutu roznic kursowych netto (8.626) 8.626 -
Przychody finansowe 22.645 (22.645) -
Koszty finansowe (11.000) 11.000 -
Udziat w zysku jednostek zaleznych,
stowarzyszonych oraz wspétzaleznych 103.737 (103.737) -
Zysk przed opodatkowaniem 106.054 - 106.054
Podatek dochodowy (5.189) - (5.189)
Zysk za okres 100.865 - 100.865
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srédrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

13. Zmiana prezentacji (ciag dalszy)

Uzgodnienie sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres trzech miesiecy zakohczony 31 marca
2018:

Okres trzech Reklasyfikacja Okres trzech
miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony
31 marca 2018 31 marca 2018
(przeksztafcone)

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ:
Zysk przed opodatkowaniem 106.054 - 106.054
Udziat w stracie/(zysku) jednostek zaleznych, }
stowarzyszonych oraz wspotzaleznych (103.737) (103.737)
Strata/(zysk) z tytutu roznic kursowych, netto 8.626 - 8.626
Przychody finansowe (22.645) - (22.645)
Koszty finansowe 11.000 - 11.000
Strata/(zysk) z ptatnosci w formie akcji wkasnych (5.690) - (5.690)
Amortyzacja 125 125
Srqdkl pienigzne z dziatalnosci operacyjnej przed (6.267) } (6.267)
zmianami kapitatu obrotowego i odsetkami
Zmiana stanu naleznosci, czynnych rozliczen
miedzyokresowych kosztéw i innych aktywow (4.662) - (4.662)
obrotowych
Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych z tytutu
dostaw 2.969 - 2.969
i ustug oraz pozostatych zobowigzan
Otrzymane dywidendy - 25.298 25.298
Odsetki otrzymane - 4.640 4.640
Odsetki zaptacone - (7.946) (7.946)
Przeplyv_vy §rodk0w pienieznych z dziatalnosci (7.960) 21.992 14.032
operacyjnej
Podatek dochodowy zaptacony w okresie - - -
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (7.960) 21.992 14.032
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ:
Wydatki na srodki trwate 2) - 2
Inwestycje w jednostkach zaleznych - - -
Otrzymane dywidendy 25.298 (25.298) -
Nabycie jednostek zaleznych - - -
Odsetki otrzymane 4.640 (4.640) -
Pozyczki udzielone (95.895) - (95.895)
Sptaty pozyczek 67.518 - 67.518
Sr(_)dkl pieniezne netto_wy‘korzystane w 1559 (29.938) (28.379)
dziatalnosci inwestycyjnej
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srédrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

13. Zmiana prezentacji (ciag dalszy)

Uzgodnienie sprawozdania z przeptywdw pienieznych za okres trzech miesiecy zakohczony 31 marca
2018 (cigg dalszy):

Okres trzech Reklasyfikacja Okres trzech
miesiecy miesiecy
zakonczony zakonczony
31 marca 2018 31 marca 2018
(przeksztafcone)

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNOSCI FINANSOWEJ:
Wptywy z _tytu’fu zaciggniecia pozyczek i kredytow 177 557 ) 177 557
diugoterminowych
Sptata pozyczek i kredytéw diugoterminowych (69.678) - (69.678)
Odsetki zaptacone (7.946) 7.946 -
Koszty pozyskania kredytéw i pozyczek (1.288) - (1.288)
Zmiana stanu depozytow krétkoterminowych (230) (230)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 98.415 7.946 106.361
Réznice kursowe z przeliczenia 2.761 - 2.761
Zwlgks_zenle{(;mnlejs_zenle) s’tanu netto srodkéw 94.775 ) 94.775
pienieznych i ich ekwiwalentéw
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek 330081 } 330081
okresu
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec 424 856 } 424 856
okresu
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Globe Trade Centre S.A.
Dodatkowe noty objasniajace do srédrocznego skréconego sprawozdania
finansowego za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
(w tysigcach PLN)

14. Zdarzenia po dacie bilansowej

W kwietniu 2019 r. Spétka wyemitowata nowe obligacje denominowane w euro o fgcznej kwocie 9,4 min
euro do sptaty w kwietniu 2022 roku.

W dniu 14 maja 2019 r. odbyto sie Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki. Akcjonariusze
Spdétki podjeli uchwate w sprawie wypfaty dywidendy w wysokosci 178,9 min zt (0,37 zt na akcje)
i umozliwienia akcjonariuszom Spétki wyboru dywidendy w postaci nowo wyemitowanych akcji zamiast
gotowki.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy postanowito, ze pozostaly zysk za rok 2018,
w wysokosci 210,5 min zt, wykazany w sprawozdaniu finansowym Globe Trade Centre S.A.
sporzgdzonym zgodnie z MSSF, zostanie zatrzymany w Spoéice.

15. Data publikaciji

Srédroczne skrécone jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji przez
Zarzad Spdétki w dniu 14 maja 2019 roku.
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Raport niezaleznego biegtego rewidenta
z przegladu Srodrocznego skroconego sprawozdania finansowego

Dla Akcjonariuszy i Rady Nadzorczej Globe Trade Centre S.A.

Wprowadzenie

PrzeprowadziliSmy przeglad zataczonego $rdédrocznego skroconego sprawozdania
finansowego Globe Trade Centre S.A. (,,Spotka™) z siedzibg w Warszawie, ul. 17 Stycznia
45A, sporzadzonego na dzien 31 marca 2019 roku, na ktére sktadajg sie: Srédroczne
skrocone sprawozdanie z sytuacji finansowej na dziert 31 marca 2019 roku, Srédroczny
skrocony rachunek zyskow i strat, Srddroczne skrdcone sprawozdanie z catkowitych
dochodéw, srédroczne skrécone zestawienie zmian w kapitale wtasnym, $roédroczne
skrécone sprawozdanie z przeptywow pienieznych za okres od dnia 1 stycznia 2019 roku
do dnia 31 marca 2019 roku oraz dodatkowe noty objasniajgce (,,Srédroczne skrdocone
sprawozdanie finansowe”).

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za sporzadzenie i przedstawienie zatgczonego
Srédrocznego  skréconego  sprawozdania finansowego zgodnie <z wymogami
Miedzynarodowego Standardu Rachunkowosci 34 Srédroczna sprawozdawczos¢ finansowa,
ogtoszonego w formie rozporzadzeri Komisji Europejskiej.

My jesteSmy odpowiedzialni za sformutowanie wniosku na temat zatgczonego $rédrocznego
skréconego sprawozdania finansowego na podstawie przeprowadzonego przez nas
przegladu.

Zakres przeglgdu

Przeglad przeprowadziliSmy zgodnie z Krajowym Standardem Przegladu 2410 w brzmieniu
Miedzynarodowego Standardu Ustug Przegladu 2410 Przeglad Srédrocznych informacji
finansowych przeprowadzony przez niezaleznego biegfego rewidenta jednostki (,,standard”),
przyjetym przez Krajowa Rade Biegtych Rewidentow. Przeglad srédrocznego sprawozdania
finansowego polega na kierowaniu zapytan, przede wszystkim do os6b odpowiedzialnych
za kwestie finansowe i ksiegowe, przeprowadzaniu procedur analitycznych oraz innych
procedur przegladu.

Przeglad ma istotnie wezszy zakres niz badanie przeprowadzane zgodnie z Krajowymi
Standardami Badania w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania przyjetymi
przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw i na skutek tego przeglad nie wystarcza
do uzyskania pewnosci, ze wszystkie istotne kwestie, ktore zostatyby zidentyfikowane
w trakcie badania, zostaty ujawnione. W zwigzku z tym nie wyrazamy opinii z badania.

ERNST & YOUNG W POLSCE JEST CZLONKIEM GLOBALNEJ PRAKTYKI ERNST & YOUNG
Ernst & Young Audyt Polska spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia sp. k.
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego, KRS: 0000481039, NIP: 526-020-79-76
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Whniosek

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

Warszawa, dnia 14 maja 2019 roku

Kluczowy Biegty Rewident

Podpisany certyfikatem wystawionym dla
Jarostaw Dac (Certyfikat kwalifikowany).

Utworzony w dniu: 2019-05-14 19:30:07 +0200

Jarostaw Dac
biegty rewident
nr w rejestrze: 10138

dziatajgcy w imieniu:
Ernst & Young Audyt Polska
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.
Rondo ONZ 1, 00-124 Warszawa
nr na liscie firm audytorskich: 130
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