REZULTATE FINANCIARE PENTRU CELE 12 LUNI INCHEIATE LA 31 DECEMBRIE 2021

CTP OBTINE REZULTATE FINANCIARE SOLIDE, DEPASIND OBIECTIVELE IPO, CU O
RENTABILITATE ANUALA TOTALA DE 47%, GAV IN CRESTERE CU 43%, LA 7,6 MILIARDE
DE EURO

AMSTERDAM, 9 martie 2022 - CTP N.V. (CTPNV.AS), ("CTP" sau "Compania") cel mai mare proprietar,
dezvoltator si administrator de proprietati imobiliare industriale si logistice de Tnalta calitate din Europa
Continentala Tn functie de suprafata inchiriabild bruta (GLA), a raportat o crestere de 306% a profitului net in
cele 12 luni, pana la 31 decembrie 2021, ajungand la 1.026 milioane de euro, comparativ cu 252,2 milioane
de euro in aceeasi perioada din 2020. CTP si-a depasit obiectivele stabilite la IPO in martie 2021 pe parcursul
a noua luni din primul an ca societate listata la bursa si a obtinut un randament anual total de 47%, in timp ce
valoarea brutd a activelor (GAV) din portofoliu a crescut cu 43%, la 7,6 miliarde de euro.

Remon Vos, CEO, a declarat: "CTP raporteaza primul sau set de rezultate financiare anuale ca societate
listata la bursa sub norul intunecat al evenimentelor tragice care se desfasoara in Ucraina. Saptamana trecuta
am anuntat angajamentul CTP de a contribui la sprijinirea refugiatilor ucraineni prin acordarea unui sprijin
financiar semnificativ agentiei ONU pentru refugiati UNHCR si Crucii Rosii, precum si agentiilor locale de
ajutorare. De asemenea, in cadrul portofoliului nostru, oferim spatii de depozitare vacante pentru provizii de
urgenta, precum si cazare in unitatile rezidentiale, si vom face mai multe pe masura ce situatia evolueaza.

Anul trecut, CTP a inregistrat rezultate financiare solide, profiturile fiind mai mult decat triplate, ajungand la
peste 1,0 miliarde de euro, in mare parte datoritd aplicarii cu succes a strategiei noastre de dezvoltare
disciplinata in cadrul platformei operationale integrate de servicii complete a CTP. Ne-am marit cota de piata
in domeniul logisticii si al proprietatilor imobiliare industriale pe pietele principale ale CTP din Europa
Centrala si de Est, ajungand la mai bine de un sfert din intregul sector, captand cererea retinuta a
ocupantilor, care este sustinutd de fundamentele solide din aceste economii. in viitor, Grupul va continua s
valorifice dinamica foarte atractiva a cererii si ofertei de pe piata logistica si industriala din ECE. Capacitatea
noastra de a face acest lucru a fost intarita de masurile pe care le-am luat anul trecut pentru a consolida
bazele afacerii noastre, inclusiv prin investitii substantiale in echipa noastra in toate domeniile de activitate.
n prezent, avem aproape un milion de metri patrati de GLA de prim3 clas& in curs de constructie, care
urmeaza sa fie finalizat in acest an, ceea ce va extinde si mai mult portofoliul nostru de investitii de Thalta
calitate de 7,6 milioane de metri patrati. Integrarea fostului portofoliu DIR si lansarea CTP Germania, care
devine imediat a treia noastra piata ca marime, dupa Cehia si Romania, este, de asemenea, in plina
desfasurare. in timp ce impactul invaziei rusesti si rezultatele sale necunoscute au injectat o mare
incertitudine in perspectivele economice europene si globale, suntem inca increzatori ca CTP va continua sa
se bazeze pe impulsul pe care lI-am obtinut in 2021. "

PRINCIPALELE ASPECTE FINANCIARE S| OPERATIONALE:

- Veniturile nete din chirii au crescut cu 16,5%, pana la 326,9 milioane de euro (2020: 280,7 milioane de
euro), datorita cresterii chiriilor in termeni comparabili de 1,6%, prin impactul pozitiv al finalizarii
dezvoltarilor si al activitatii de investitii disciplinate



- Profit dupa impozitare de 1 025,9 milioane de euro, in crestere cu 306% fata de anul precedent (2020:
252,5 milioane de euro), generat de cresterea puternica a evaludrii si de cresterea veniturilor din chirii.
EPRA EPS ajustat EPRA specific companiei de 0,49 euro (2020: 0,44 centil).

- Investitiile imobiliare au crescut cu 40,6%, ajungand la 7 575,1 milioane de euro (2020: 5 386,2 milioane
de euro), sustinute de o crestere a GLA detinuta de grup la 7,6 milioane de metri patrati, depasind
obiectivul IPO cu 500 000 de metri patrati. Acest lucru a fost realizat prin finalizarea unor dezvoltari
record, totalizand 900.000 mp si 835.000 mp de achizitii de investitii strategice

- NTA ajustata pe actiune a crescut cu 45%, ajungand la 12,06 euro (2020: 8,32 euro), in mare parte datorita
cresterii evaluarii portofoliului, care a fost determinata de activitatea de dezvoltare, de reducerea
randamentului in intreaga regiune ECE si de gestionarea proactiva a activelor. Randamentul portofoliului
imobiliar al CTP s-a comprimat cu 0,5%, ajungand la 6,4% (2020: 6,9%).

- Investitii de capital in valoare de 193 milioane de euro in achizitii disciplinate de terenuri pentru a sustine
cresterea viitoare condusa de chiriasi, cu o suprafata de 17,8 milioane de metri patrati la 31 decembrie
2021 (31 decembrie 2020: 12,6 milioane de metri patrati).

- Bilant consolidat de 854 de milioane de euro de capitaluri proprii noi si de o strategie activa de
refinantare, inclusiv emisiuni de obligatiuni in valoare de 2,5 miliarde de euro pentru a sprijini cresterea
viitoare, reducand costul mediu al datoriei de la 2,0% la 31 decembrie 2020, la 1,2% la sfarsitul anului
2021

- Extinderea geografica accelerata odata cu propunerea de preluare a DIR, anuntata ih octombrie 2021.
Aceasta va adduga 1,6 milioane de mp GLA si 59 de milioane de euro de venituri din chirii, devenind
astfel un factor de crestere la finalizarea achizitiei in S1 2022

- Grupul este pe drumul cel bun pentru a dezvolta 1,5 milioane mp GLA de spatii industriale si logistice in
2022, din care 958.000 mp de proiecte de dezvoltare erau in constructie la sfarsitul anului 2021 (din
care 44% preinchiriate).

- Sustainalytics, Inc. a clasat CTP printre primele 1,5% dintre companiile care au obtinut punctajul de "risc
scazut" al Grupului in ceea ce priveste aspectele ESG.

- CTP a fost confirmat ca fiind neutru din punct de vedere al emisiilor de dioxid de carbon in cadrul
operatiunilor sale, capacitatea de captare a carbonului de catre Grupul CTP fiind mai mare decat emisiile
sale de CO2e, cu padurile CTP capturand aproximativ 42.000 de tone metrice de CO2e in 2021.

- Dividendul pentru intregul an care va fi propus AGA din 26 aprilie 2022, de 0,35 euro, sau 0,18 euro
pentru a doua jumatate a anului 2021, dupa dividendul intermediar de 0,17 euro pe prima jumatate a
anului 2021. Dividendul propus pentru intregul an echivaleaza cu 75% din profitul EPRA ajustat specific
companiei si va fi oferit actionarilor fie sub forma de dividende scrip sau in numerar

Richard Wilkinson (director financiar al grupului) a declarat: "Compresia puternica a randamentelor pe
pietele din ECE in 2021 a oferit un context foarte pozitiv pentru cresterea organicad a dezvoltarii conduse de
chiriasi generata in portofoliu ih 2021. CTP continua sa mentina un randament al costurilor peste tinta de
10% pe care ne-am stabilit-o. De asemenea, suntem pe drumul cel bun pentru a atinge 10 milioane de metri
patrati de GLA pana la sfarsitul anului 2022, cu aproximativ 12 luni mai devreme decat am anticipat initial,
ceea ce va oferi aproximativ 100 de milioane de euro pana la 125 de milioane de euro in chirii noi. Aceasta
cifra se compara cu cele 7,6 milioane de metri patrati de spatii in zece tari pe care le administram in prezent.

Povestea noastra convingatoare de investitii este pusa in practica si finantata cu cele mai inalte standarde de
sustenabilitate din domeniu. CTP este singurul dezvoltator si operator industrial si logistic din Europa cu un
portofoliu complet certificat BREEAM, iar in prezent suntem neutru din punct de vedere operational din
punct de vedere al emisiilor de carbon. De asemenea, anul trecut am fost cel mai mare emitent de obligatiuni
verzi din Tntreaga industrie imobiliara europeana cotata la bursa, imbunatatind in mod durabil pozitia noastra
de lichiditate, precum si reducand costul datoriei la cel mai mic cost absolut al datoriei din sector.
Consideram ca aceste actiuni ne lasa bine plasati pentru a continua sa oferim randamente financiare totale



atractive si sustenabile Tn anii urmatori".
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Despre CTP

CTP este cel mai mare proprietar, dezvoltator si administrator de proprietati imobiliare logistice si industriale
din Europa Continentala in functie de suprafata inchiriabila bruta, detinand peste 7,6 milioane de metri
patrati de spatii in noua tari la 31 decembrie 2021. CTP este singurul dezvoltator din regiune cu intregul sau
portofoliu certificat BREEAM si este pe cale sa ajunga la operatiuni neutre din punct de vedere al emisiilor de
carbon in acest an, ceea ce sta la baza angajamentului sau de a fi o afacere sustenabila.

in Romania, CTP detine o suprafatd totald de peste 2,1 milioane mp de depozite de clasa Ain 15 orase: Arad,
Brasov, Bucuresti, Caransebes, Cluj-Napoca, Craiova, Deva, Oradea, Pitesti, Sibiu, Targu Mures, Timisoara,
Turda, Ineu si Salonta.

Pentru mai multe informatii, vizitati site-ul nostru: www.ctp.eu

Declinarea raspunderii privind previziunile

Acest anunt contine anumite declaratii cu caracter prospectiv cu privire la situatia financiara, rezultatele
operatiunilor si activitatea CTP. Aceste declaratii previzionale pot fi identificate prin terminologie, inclusiv
termenii "crede", "estimeaza", "planifica", "proiecteaza", "anticipeaza", "se asteapta", "intentioneaza",
"tinteste", "poate", "urmareste"”, "probabil", "ar", "ar putea", "ar putea avea", "va avea" sau "ar trebui" sau,
in fiecare caz, forma negativa a acestora sau alte variante sau terminologie comparabila. Declaratiile
prospective pot sa difere si deseori difera in mod semnificativ de rezultatele reale. Prin urmare, nu trebuie sa
se acorde o influenta nejustificata niciunei declaratii prospective. Acest comunicat de presa contine
informatii privilegiate, astfel cum sunt definite la articolul 7 alineatul (1) din Regulamentul (UE) 596/2014 din

16 aprilie 2014 (Regulamentul privind abuzul de piata).
2021 in revista

Concentrarea pe o crestere disciplinata si profitabila a retelei noastre de parcuri CTParks

n cursul anului, compania si-a marit dimensiunea portofoliului de investitii la 7,6 milioane de metri p&trati
GLA, de la 5,9 milioane de metri patrati, cu aproximativ 500.000 mp mai mult decat se anticipase la IPO. CTP
a finalizat dezvoltari de 900.000 mp si a achizitionat active strategice de 835.000 mp, ceea ce a dus la
cresterea GLA si a avut o contributie puternica la cresterea cu 41% a valorii proprietatilor de investitii, pana la
7.575 milioane de euro (31 decembrie 2020: 5.386 milioane de euro).

Valoarea parcurilor industriale si logistice ale CTP, situate strategic si cu specificatii Tnalte, a continuat sa
creasca in 2021, in ciuda incertitudinilor cauzate de pandemia in curs. Evaluarea portofoliului la sfarsitul
anului, la un randament mediu de evaluare de 6,4%, comparativ cu 6,9% in 2020, a reflectat cererea
semnificativa a investitorilor pentru activele industriale si de depozitare din intreaga Europa.

CTP beneficiaza de avantajul de a fi lider de piata pe cele patru piete principale ale sale, care impreuna
reprezinta 94% din totalul GLA al Grupului. Ramane cel mai mare proprietar de active imobiliare industriale si
logistice Tn Republica Ceha, Romania, Ungaria si Slovacia, cu o cota de piata la sfarsitul anului de 27,5% (31
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decembrie 2020: 23,9%), masurata in functie de GLA pe loc.

Asigurarea unor fluxuri de venituri rezistente si in crestere

CTP ainregistrat o crestere de 27% a veniturilor din chirii anualizate ale Grupului, care au fost de 437 de
milioane de euro la sfarsitul anului (31 decembrie 2020: 344 de milioane de euro), ca urmare a cresterii
dimensiunii portofoliului sdu de investitii si a activitatii puternice de inchiriere. Cresterea veniturilor
asigurate in 2020, inclusiv o crestere a chiriei in termeni comparabili de 1,6%, precum si noile angajamente
de chirie din dezvoltarile finalizate, au contribuit cu aproximativ 50 de milioane de euro la o noua chirie
efectiv anualizata Tn cursul anului. Achizitiile finalizate au adaugat inca 39 de milioane de euro la chiria
anualizata.

Siguranta pe termen lung a veniturilor Grupului este evidenta in durata medie ponderata neexpirata a
contractelor de leasing (WAULT) a portofoliului sdu de investitii, care a fost de 6,7 ani la sfarsitul perioadei, in
crestere fata de 6,0 ani la 31 decembrie 2020. Cea mai mare parte a acestui flux de venituri robust si
diversificat beneficiaza, de asemenea, de o crestere anuala contractata. Toate noile contracte de inchiriere
ale CTP, de la inceputul anului 2020, includ o clauza de indexare dubla, care calculeaza cresterile anuale ale
chiriei ca fiind cea mai mare dintre (i) o crestere fixa de 1,5% - 2,5 pe an sau (ii) indicele local al preturilor de
consum. Parametrii operationali, cum ar fi retentia clientilor (stabild la 92% de la an la an), WAULT (+0,6 ani
pana la 6,6 ani) si gradul de ocupare (+1% pana la 95%), toate au aratat o performanta puternica in 2021.

Dezvoltarea condusa de chiriasi continua sa genereze o crestere de capital de top pe piata

n 2021, cererea venita din partea clientilor, fie c& si-au extins operatiunile in locatia lor actual3, fie ¢4 au
semnat un nou contract de inchiriere de spatii in alta parte a retelei CTPark, a reprezentat 80% din noile
contracte de inchiriere pentru dezvoltari (in metri patrati), comparativ cu 65% din noile contracte de
inchiriere provenite de la clientii existenti in 2020.

CTP a finalizat 900.000 mp de dezvoltari de Tnalta calitate in cursul perioadei (31 decembrie 2020: 585.000
mp), din care 98% sunt inchiriate, ceea ce a fost in conformitate cu asteptarile. Randamentul pe costuri al
Grupului a ramas puternic, la 11,0% pentru proiectele in constructie, fata de 11,6% la 31 decembrie 2020,
depasind cu mult obiectivul de peste 10% in ciuda inflatiei continue a preturilor de cost si a penuriei de
materiale de constructie. Pe parcursul intregului an 2021, randamentul costurilor a fost de 11,3% pentru
toate proiectele finalizate.

CTP a crescut GLA Tn primele zece parcuri ale sale cu 14%, ajungand la 3,6 milioane mp, iar acest impuls de
crestere durabila este asteptat sa continue, Grupul fiind pe cale sa dezvolte 1,5 milioane mp GLA de spatii
industriale si logistice Tn 2022. Acesta a Tnceput deja constructia a circa 958.000 mp din acest obiectiv pana la
sfarsitul anului 2021.

Sprijinirea expansiunii viitoare a clientilor existenti si a potentialilor clienti noi

CTP controleaza o rezerva de terenuri de prima clasa care totalizeaza 17,8 milioane mp (la 31 decembrie
2021) pe toate pietele sale, care ofera un potential de dezvoltare mai mult decat dublu fata de GLA actuala
de circa 8 milioane mp. Aceasta amploare lasa Grupul bine pozitionat pentru a continua sa raspunda cererii
continue a bazei sale de clienti existenti si potential noi (31 decembrie 2020: 12,6 milioane mp). Aceasta
cerere continud este sustinuta de factori structurali, cum ar fi cresterea comertului electronic, digitalizarea si
near- si onshoring, asa cum este descris in sectiunea de piata a acestui raport.

Grupul a reactionat la accelerarea motoarelor structurale de pe pietele sale si a investit 193 de milioane de
euro pentru a-si extinde banca de terenuri in 2021, concentrandu-se in special pe achizitionarea de site-uri in
cadrul pietelor sale de expansiune si noi. Aceasta suma se compara cu 13 milioane de euro de achizitii de
landbank pe parcursul anului 2020. CTP facut cinci achizitii de marca de terenuri, achizitionand 360.000 mp
de teren adiacent aeroportului Schiphol din Olanda, 99.000 mp de teren in Austria, doua terenuri in Varsovia



totalizand 380.000 mp si un teren de 180.000 mp in apropiere de granita de vest a Poloniei cu Germania.

Achizitia strategica de active producatoare de venituri

De asemenea, CTP achizitioneaza selectiv active producatoare de venituri acolo unde considera ca exista o
oportunitate de valoare semnificativa si pentru a-si sustine strategia de crestere. Aceste achizitii vor fi facute
fie ca raspuns la o cerinta a clientilor, adiacente la proprietatile CTP existente, fie pentru a oferi grupului un
punct de sprijin intr-o tara noua.

Grupul si-a accelerat programul de achizitii in 2021 ca raspuns la dinamica pozitiva a pietei si a cumparat
active n suprafata totala de 835.000 mp pentru 554 milioane de euro. Aceste achizitii au adus un plus de
amploare afacerii si au un efect de crestere a portofoliului de investitii imobiliare existent al companiei, cu un
randament mediu de 7,1%, comparativ cu randamentul portofoliului CTP de 6,4% (la 31 decembrie 2021).

Protejarea si cresterea atat a veniturilor, cat si a valorii capitalului

Grupul a mentinut rate de neocupare scazute de 5% (31 decembrie 2020: 6%), a obtinut rate ridicate de
retentie a clientilor de 92% in perioada respectiva (31 decembrie 2020: 92%) si a crescut chiria la 437 de
milioane de euro, captand potentialul de reversibilitate inerent portofoliului ca urmare a abordarii sale active
de gestionare a portofoliului. WAULT a portofoliului este de 6,7 ani (31 decembrie 2020: 6,0 ani), iar in ceea
ce priveste colectarea chiriilor, 98% dintre plati au fost primite Thainte de scadenta (31 decembrie 2020:
98%).

Relatiile solide si de lunga durata ale companiei cu ocupantii sustin activitatea de retentie si de inchiriere
repetata. CTP a obtinut chirii cu pana la 25% mai mari decat cele inregistrate la sfarsitul anului 2020 pe
pietele sale principale, mai ales in Republica Ceha, ceea ce demonstreaza fundamentele de baza ale pietei,
respectiv consolidarea cererii combinata cu o oferta limitata.

Plasarea sustenabilitatii si a inovatiei in centrul activitatii noastre

ncé de la infiintare, CTP a ciutat sa fie responsabil pentru impactul pe care il au dezvoltdrile si activele sale
operationale asupra mediului si a comunitatilor inconjuratoare si pune in centrul filozofiei sale de "creare de
parcuri" furnizarea de valoare semnificativa pentru toate partile interesate.

n 2021, Grupul a infiintat o functie ESG dedicat3 pentru a continua s& si indeplineasci obiectivele de
sustenabilitate. Echipa ESG a definit strategia globala ESG a CTP, care cuprinde cei patru piloni: neutralizarea
gazelor cu efect de serd, incorporarea parcurilor in comunitate, stimularea impactului social si a bunastarii si
desfasurarea afacerilor cu integritate. Acesti patru piloni se afla in centrul abordarii ESG a companiei si
sprijind zece dintre cele 17 Obiective de Dezvoltare Durabila ale Natiunilor Unite (ODD).

Agentia externa SCS a efectuat un proces de evaluare a progreselor inregistrate de CTP in ceea ce priveste
realizarea neutralitatii emisiilor de dioxid de carbon pentru operatiunile Grupului. SCS a calculat amprenta de
carbon brutd a Grupului pentru 2021 (pentru domeniile | si Il) in CO2e (echivalent CO2) si a confirmat ca
capacitatea de captare a carbonului de catre CTP (prin padurile detinute) a fost mult mai mare decat emisiile
de CO2e ale acestuia. Padurile CTP au captat aproximativ 42.800 de tone metrice de CO2e in 2021. Acest
lucru se compara cu amprenta de CO2e a CTP de 2.345 de tone metrice in 2021, in mare parte datorita
trecerii la energie regenerabild. Baza sa solara instalata a fost de 6.115 kWp la sfarsitul anului 2021, ceea ce a
fost comparabil cu baza de la sfarsitul anului 2020. Ca urmare, pe parcursul anului 2021, totalul de 5 615
MWh de energie electrica care a fost generata a fost similar cu cei 5 893 MWh generati in 2020.

CTP s-a clasat printre primele 1,5% din universul de companii cotate de Sustainalytics in 2021. Grupul a
realizat un scor de "risc scazut" in ceea ce priveste aspectele ESG, iar Sustainalytics a acordat CTP doua
insigne de top pentru scorul sau ESG, evaluate comparativ atat in cadrul (i) industriei sale, cat si in (ii)
regiunea sa europeanad in 2021.



Oamenii nostri — o prioritate

CTP isi sustine cresterea prin investitii in echipa sa si se angajeaza sa o consolideze si sa o dezvolte. Numarul
total de angajati cu norma intreaga ai Grupului a crescut de la 394 la 520 in 2021. Grupul le ofera angajatilor
sai oportunitatea de a se educa continuu si de a se dezvolta profesional, oferind o serie de oportunitati de
invatare, cum ar fi cursuri de limbi straine si sponsorizarea unor programe de perfectionare, cum ar fi MBA-
uri. CTP Tncearca sa incorporeze o cultura a diversitatii si incluziunii in Tntreaga afacere, in conformitate cu
obiectivul sau de a beneficia de o forta de munca cu adevarat diversa, care sa reprezinte diversitatea tarilor
in care isi desfasoara activitatea. La 31 decembrie 2021, CTP a inregistrat cincisprezece nationalitati in randul
angajatilor sdi, cu o repartitie de gen relativ echilibratd de 46% femei si 54% barbati (31 decembrie 2020: 50%
femei si 50% barbati), varsta medie a personalului fiind de 39 de ani.

Performanta financiara robusta

in 2021, CTP a obtinut cea mai buna performanta financiard de pand acum, inregistrand o crestere profitabild
prin dezvoltarea GLA a portofoliului sau la peste 7,6 milioane mp. A pastrat parametri financiari sanatosi,
congruenti cu un rating de credit Investment Grade si Tn concordanta cu abordarea sa diligenta in ceea ce
priveste expansiunea.

Venituri nete din chirii

Veniturile nete din chirii au crescut in perioada analizata cu 16,5%, ajungand la 326,9 milioane de euro, de la
280,7 milioane de euro Tn 2020, datorita impactului pozitiv al finalizarii dezvoltarilor pe toate pietele CTP, a
activitatii de investitii disciplinate si a cresterii chiriilor in termeni comparabili de 1,6%, derivata din cresterea
anuala contractata a chiriilor din portofoliu. Pe pietele principale ale Grupului, veniturile nete din chirii au
crescut cu 15%, pana la 314,7 milioane de euro, in timp ce pietele de expansiune si cele noi au inregistrat o
crestere de 88%, pana la 12,5 milioane de euro.

Pandemia COVID-19 nu a avut un impact semnificativ asupra fluxului de numerar al Grupului, atat rata de
colectare a chiriilor, cat si rata de ocupare atingand niveluri record pe parcursul anului 2021. Cu toate
acestea, venitul operational net din operatiunile hoteliere a fost influentat negativ de restrictiile globale
privind calatoriile, ceea ce a dus la o pierdere de 2,6 milioane de euro, comparativ cu o pierdere de 0,1
milioane de euro in 2020. Venitul operational net al Grupului din activitatile de dezvoltare din cadrul
portofoliului sdu industrial si logistic a scazut de la 22,4 milioane de euro Tn 2020, la 9,4 milioane de euro in
2021. Aceasta reducere a venitului operational in 2021 este explicata prin vanzarea neobisnuita a unui activ
in 2020, care a generat un randament unic.

Costuri administrative si de exploatare

Costurile administrative si de exploatare ale Grupului au crescut la 58,3 milioane de euro (31 decembrie
2020: 56,1 milioane de euro). Cresterea costurilor de exploatare a reflectat cresterea CTP in 2021 si este
determinata in principal de cresterea numarului de angajati cu norma intreaga de la 394 la 520. Costurile de
finantare ale Grupului in cursul perioadei au fost comparabile cu cele din anul precedent, cu 100,1 milioane
de euro (31 decembrie: 101,5 milioane de euro). Acestea au fost in mare parte costuri unice asociate cu
implementarea strategiei active de refinantare a Grupului in cursul anului, inclusiv costuri unice de plati
anticipate si comisioane legate de derularea acoperirilor.

Impozitare

Cheltuielile cu impozitele au crescut semnificativ in 2021, de la 37,9 milioane de euro in 2020, la 250,8
milioane de euro. Cea mai mare parte a acestei cresteri este o cheltuiala cu impozitul améanat si este legata
de rezultatul net al evaluarii proprietatilor de investitii de 1 100,6 milioane de euro.

Profit

Profitul dupa impozitare pentru aceasta perioada a crescut cu 306%, ajungand la 1.025,9 milioane de euro,



fata de 252,5 milioane de euro in 2020.

Indicatori de performanta financiara EPRA

Perioada de doudsprezece luni incheiatd la 31 decembrie 2021 este primul exercitiu financiar in care CTP
raporteaza indicatorii de performanta financiara EPRA. Castigul EPRA ajustat al companiei a crescut la 0,49
euro, fata de 0,44 euro (calculat pe un numar mediu de actiuni in circulatie cu 14% mai mare in 2021). NTA
EPRA pe actiune a crescut cu 45%, ajungand la 12,06 euro. Randamentul initial net EPRA "Topped-up" a
scazut de la 6,2% la 5,6%.

Portofoliul de investitii

Investitiile imobiliare au crescut cu 40,6%, de la 5 386,2 milioane de euro in 2020 la 7 575,1 milioane de euro
la 31 decembrie 2021. Aceasta crestere in 2021 este determinata de o crestere a GLA detinuta de Grup la 7,6
milioane mp, care cuprinde 900.000 mp de dezvoltare finalizata si 835.000 mp de achizitii strategice. Un alt
factor important a fost comprimarea accelerata a randamentului care a avut loc pe parcursul anului 2021,
care s-a reflectat in evaluarea de la sfarsitul anului, randamentul mediu al portofoliilor fiind de 6,4% la 31
decembrie 2021, comparativ cu 6,9% in 2020.

Valoarea totala a bancii de terenuri, ca parte a investitiilor imobiliare, a crescut de la 295,2 milioane de euro
la 526,8 milioane de euro, in urma unui an activ din perspectiva tranzactiilor. La 31 decembrie 2021,
terenurile Grupului cuprindeau 17,8 milioane de metri patrati, comparativ cu 12,6 milioane de metri patrati
la sfarsitul anului 2020. Grupul a investit 193 de milioane de euro Tn refacerea bancii sale de terenuri, in
conformitate cu abordarea sa accelerata pentru a asigura potentialul viitorului pipeline si pentru a profita de
consolidarea fundamentelor pietei inh 2021.

Finantarea eficienta si imbunatatirea lichiditatilor

Grupul continua sa adopte o abordare prudenta in ceea ce priveste politica financiara si indicatorii de credit
si beneficiaza de un profil de lichiditate solid si de un profil de rambursare conservator. La 31 decembrie
2021, valoarea netd a imprumuturilor Grupului (LtV) era de 42,8% (31 dec. 2020: 50,7%), cu o rata de
acoperire a dobanzii (ICR) de 5,0 ori (31 dec. 2020: 3,8 ori).

Costul mediu al datoriei a scazut de la 1,6% la momentul IPO, la 1,2% la 31 decembrie 2021, reflectand
implementarea strategiei active de refinantare a Grupului in aceasta perioada, migrand de la imprumuturi
garantate la finantari negarantate, cu obiectivul de a profita de conditiile de finantare favorabile pentru a
consolida Tn continuare structura de capital a CTP.

Aceasta strategie de refinantare a cuprins emisiuni de obligatiuni in valoare totala de 2,5 miliarde de euro in
cursul anului 2021 in cadrul programului sdu de obligatiuni pe termen mediu in euro ("EMTN"), care a fost
actualizat si majorat la 8 miliarde de euro la 6 august 2021, ca parte a unui proces anual obisnuit. Tn
septembrie 2021, 150 de milioane de euro din seria octombrie 2025 au fost licitate cu succes. Prin urmare, la
sfarsitul anului 2021, in cadrul Programului EMTN al CTP sunt in circulatie obligatiuni in valoare totala de 3,4
miliarde de euro.

CTP are relatii solide cu aproximativ 15 institutii de creditare care opereaza la nivel international, in afara
celor 10 dealeri din programul sdu EMTN. Dintre acestea, 10 participa la facilitatea de credit reinnoibila (RCF)
negarantatd pe 3 ani a CTP, in valoare de 400 de milioane de euro, care a fost angajata in iulie 2021 si care
raspunde nevoilor de lichiditate pe termen scurt ale grupului. in plus, dou3 facilitati de credit garantate de
rang superior diferite sunt acordate de sindicate de institutii de credit, fiecare finantand un portofoliu de
proprietati. CTP a respectat toate conditiile care se aplica acestor facilitati de credit in cursul anului 2021.



Societatea a primit un rating de emitent pe termen lung de BBB- (perspectiva stabild) din partea S&P si un
rating de emitent pe termen lung de Baa3 (perspectiva stabila) din partea Moody's in septembrie 2021.
Aceste ratinguri se aplica datoriilor negarantate pe care CTP le-a emis. Ambele agentii de rating au atribuit o
perspectiva stabila ratingurilor lor respective pentru Grup.

Fluxul de numerar provenit din activitatile de exploatare a scazut la 139,1 milioane de euro in 2021, de la
185,4 milioane de euro in 2020, in ciuda cresterii EBITDA in 2021, ca urmare a unei scaderi a capitalului de
lucru al CPT de 65,1 milioane de euro.

Fluxul de numerar generat de activitatile de investitii a fost redus semnificativ in 2021, ca urmare a nivelurilor
record de constructii si a cheltuielilor de capital asociate, precum si a achizitiilor efectuate in cursul perioadei.
Investitiile in dezvoltare in 2021 au crescut de la 359,2 milioane de euro la 599,6 milioane de euro. in mod
similar, achizitiile de investitii, care totalizeaza 835.000 mp, au jucat un rol important in cresterea
portofoliului in cursul perioadei, cu o iesire de numerar de 554 milioane de euro. Aceasta suma exclude orice
flux de numerar legat de oferta publica de cumparare a CTP pentru Deutsche Industrie REIT AG.

CTP a avut un an foarte activ in ceea ce priveste finantarea, dupa cum s-a mentionat mai sus, cu oferta
publica initiala din primavara, in cadrul careia a obtinut venituri brute de 854 de milioane de euro si mai
multe emisiuni de obligatiuni care au totalizat 2,5 miliarde de euro. Fluxul de numerar pentru finantare a fost
puternic pozitiv, permitand grupului sa isi finanteze atat activitatile de dezvoltare pana la sfarsitul anului, cat
si sa prefinanteze portofoliul de dezvoltari pentru 2022.

Evenimente ulterioare perioadei

La 20 ianuarie 2022, CTP a incheiat o obligatiune verde pe patru ani in valoare de 700 de milioane de euro in
cadrul programului sau EMTN de opt miliarde de euro. Cererea totala pentru emisiunea de obligatiuni de opt
ani a CTP a atins un varf de aproximativ 1,3 miliarde de euro, reflectand reputatia solida pe care CTP si-a
construit-o Tn randul investitorilor Tn obligatiuni verzi corporative in cele 15 luni de cand compania a intrat pe
pietele de capital pentru finantare. Pretul cuponului anual din transa pe patru ani din ianuarie a fost fixat la
0,875%. Costul mediu al datoriei grupului a scazut la 1,12%, de la 1,19% din decembrie 2021. Durata medie a
datoriei CTP se situeaza acum la 6,0 ani fata de 6,2 ani la sfarsitul anului.

CTP NV a anuntat finalizarea ofertei de preluare si retragere de la tranzactionare a Deutsche Industrie REIT-
AG la 3 februarie 2022, care va fi integrats in CTP Germania. In urma integrérii acestei achizitii de succes, CTP
Germania detine o pondere sem imediata in cea mai mare economie a Europei, intrucat reprezinta
aproximativ 15% din portofoliul CTP si devine a treia piata ca marime dupa valoarea bruta a activelor, dupa
Cehia (42%) si Romania (21%).

Actualizare in legatura cu evenimentele in curs de desfasurare din Ucraina:

Evenimentele tragice care au avut loc in Ucraina au aruncat o umbra asupra pietelor globale si asupra
perspectivelor noastre pozitive pentru 2022. La data publicarii acestor rezultate financiare, CTP nu a
inregistrat niciun impact operational sau financiar semnificativ asupra activitatii sale. Vom continua sa
monitorizam situatia si sa ne revizuim abordarea pentru a minimiza orice efecte negative pe masura ce
evenimentele se desfasoara.

n ciuda acestor incertitudini globale actuale, Grupul este bine pozitionat, datoritd modelului sdu de afaceri
integrat, rezultatelor solide din 2021, pozitiei financiare stabile, bazei diversificate de clienti si culturii de
companie agile.

n conformitate cu principiile noastre ESG, ne-am luat angajamentul de a contribui la sprijinirea refugiatilor
ucraineni, oferind un sprijin financiar semnificativ naltului Comisariat pentru Refugiati (UNHCR) si Crucii
Rosii, precum si agentiilor locale de ajutorare.

Printre alte initiative se numara punerea la dispozitie a unor spatii de depozitare vacante pentru



aprovizionarea cu provizii de urgenta, precum si a unor locuinte n cadrul portofoliului nostru si vom face mai
multe pe masura ce situatia evolueaza.

Perspective si prioritati pentru 2022

Desi este constient de impactul continuu al pandemiei si de riscurile macroeconomice si geopolitice actuale,
CTP rdmane increzitor in ambitiile sale de crestere pentru anul viitor. Tn 2022, avand in vedere modelul siu
de afaceri de succes si un set de obiective clare, Grupul va continua sa isi execute cu sarguinta strategia si sa
isi sustina performanta prin abordarea sa centrata pe client, care ofera ocupantilor sdi o oferta premium, cu
servicii complete. Cu un bilant si o capacitate de finantare puternice, CTP este bine pozitionat pentru a
continua sa profite de consolidarea cererii ocupationale atat din partea clientilor sdi existenti, cat sia
potentialilor clienti noi. in acest context de cerere ocupationald puternica pentru spatii industriale si logistice
de Tnalta calitate in intreaga ECE, impreuna cu ratele de neocupare scazute din punct de vedere istoric, se
asteapta ca cresterea chiriilor sa continue pe majoritatea pietelor.

Printre prioritatile strategice cheie ale CTP in anul urmator se numara mentinerea indicatorilor operationali
puternici ai portofoliului, inclusiv un WAULT de peste 6,5 ani, o crestere a chiriilor de peste 1,7% si un
randament al costurilor de peste 10%. De asemenea, Grupul se asteapta sa livreze actionarilor un EPRA EPS
de circa 0,60 euro pentru 2022.

Un alt obiectiv strategic este de a obtine cresteri de doua cifre ale GLA pe fiecare dintre pietele noastre,
concentrand o mare parte din aceasta crestere in cadrul parcurilor noastre de top zece. Anticipam ca aceasta
expansiune organica va fi completata cu aproximativ 500.000 mp GLA din achizitii strategice. Pentru a oferi
Grupului o viitoare capacitate de dezvoltare, CTP intentioneaza sa investeasca aproximativ 150 de milioane
de euro n achizitii de terenuri. Aceasta crestere a GLA ar trebui sa asigure ca CTP este bine pozitionat pentru
a-si creste cota de piata dincolo de cota actuala de 27,5% pe fiecare dintre pietele sale principale.

Integrarea si dezvoltarea in curs a fostului portofoliu DIR si lansarea CTP in Germania, care este acum a treia
piata ca marime a grupului, dupa Republica Ceha si Romania, sunt in plina desfasurare. CTP intentioneaza sa
dubleze dimensiunea portofoliului sdu german pana in 2026, cu 1 miliard de euro alocat pentru cheltuieli de
capital pentru investitii greenfield, brownfield si de modernizare.

n cele din urm4, o prioritate strategica cheie pentru Grup in 2022 este de a urmari aspiratiile sale ESG
semnificative, inclusiv dezvoltarea capacitatii sale solare, consolidarea pozitiei sale neutre din punct de
vedere al emisiilor de carbon si obtinerea de ratinguri pentru profilul sdu ESG, optimizand astfel capacitatea
CTP de a continua sa ofere valoare semnificativa pentru toate partile interesate.



