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Globe Trade Centre

SPRAWOZDANIE ZARZADU
DO ROCZNEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
GRUPY KAPITALOWEJ GLOBE TRADE CENTRE S.A.
ZA ROK ZAKONCZONY 31 GRUDNIA 2008 ROKU

Globe Trade Centre S.A. (“GTC”), dzialajaca wczesniej jako Globe Trade Centre Sp. z 0.0., zostala
zarejestrowana w Warszawie 19 grudnia 1996 roku. Siedziba spotki miesci si¢ w Warszawie przy ul.
Woloskiej 5. Spotka jest wlascicielem bezposrednim lub posrednim spotek dziatajacych na rynku
nieruchomosci komercyjnych, biurowych i mieszkaniowych. Kazdy projekt jest realizowany przez spotke
zalezna (SPV — spolka celowa). Pracownicy GTC zarzadzaja i kieruja dziatalno$cia kazdej SPV.

1. Informacje o produktach, towarach i uslugach

Globe Trade Centre S.A. jest podmiotem dominujacym grupy kapitatlowej Globe Trade Centre
(“Spoétka” lub “Grupa”).

Dziatalnos$¢ spotki obejmuje:

a) Budowe i wynajem powierzchni biurowej i handlowe;j,

b) Budowg i sprzedaz lokali mieszkalnych.



GTC S.A. poprzez swoje spotki zalezne, pozyskuje i realizuje projekty w sektorze nieruchomosci w
najwigkszych miastach w Polsce, Rumunii, na Wegrzech, w Republice Czeskiej, Chorwacji,
Republice Serbii, Butgarii, na Ukrainie, Stowacji i w Rosji.

Tabela. Udziaty GTC S.A. w spotkach zaleznych.

Nazwa Jednostka Siedziba 31 grudnia 31 grudnia
dominujaca 2008** 2007 **
incorporation
GTC Mars Sp. z 0.0. (“GTC Mars”) (zlikwidowany) (****) GTC S.A. Polska - 100%
GTC Taurus Sp. z 0.0. (“GTC Taurus"), (zlikwidowany) (****) GTC S.A. Polska - 100%
Darat Sp. z 0.0. (“Darat”) (w likwidacji) (*¥***) GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Konstancja Sp. z 0.0. (“GTC Konstancja”) GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Korona S.A. (“GTC Korona”) GTC S.A. Polska 100% 100%
Globis Poznan Sp. z 0.0 (“Globis Poznan™) GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Vega Sp. z 0.0. (“GTC Vega”), (zlikwidowany) (****) GTC S.A. Polska - 100%
GTC Aeropark Sp. z 0.0. (“GTC Aeropark”) GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Topaz Office Sp. z 0.0. (“GTC Topaz Office ”) GTC S.A. Polska 100% 100%
Globis Wroctaw Sp. z 0.0 (“Globis Wroctaw™) GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Galeria Kazimierz Sp. z 0.0 (“GTC Galeria Kazimierz”) (*) GTC S.A. Polska 50% 50%
GTC Nefryt Sp. z 0.0. (“GTC Nefryt ) GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Satellite Sp. z 0.0. (“GTC Satellite”) GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Sonata Sp. z 0.0. (“GTC Sonata ) GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC GK Office Sp. z 0.0. (“GTC GK Office ) GTC S.A. Polska 100% 100%
Rodamco CHI Sp. z 0.0. (“Rodamco CH1”) (¥*) GTC S.A. Polska 50% 50%
GTC Com 1 Sp. zo.0. (“GTC Com 17) GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Wroclaw Office Sp. z 0.0. (,, GTC Wroclaw Office” ) GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Byrant Sp. z 0.0. (“GTC Byrant”) GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Diego Sp. z 0.0. (“GTC Diego”) GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Cyril Sp. z 0.0. (“GTC Cyril”) GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Com 3 Sp. z 0.0. (“GTC Com 3”) GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Com 4 Sp. z 0.0. (“GTC Com 4”) GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Com 5 Sp. z 0.0. (“GTC Com 57) GTC S.A. Polska 100% 100%
Alfa Development Inwestycje sp. z 0.0 GTC S.A. Polska 100% 100%
Sigma Development Inwestycje sp. z 0.0 GTC S.A. Polska 100% 100%
Omega Development Inwestycje Sp. z 0.0 GTC S.A. Polska 100% 100%
Delta Development Inwestycje Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
Omikron Development Inwestycje Sp. z 0.0. GTC S.A. Polska 100% 100%
GTC Galeria CTWA Sp. z 0.0. (“Galeria CTWA ) GTC S.A. Polska 100% 100%
* Konsolidacja metoda proporcjonalng.
Hx Jesli dotyczy, udzial GTC S.A. obejmuje biezace udzialy Przewodniczacego Rady Nadzorczej - Eli Alroy oraz Spétek przez niego kontrolowanych

(.,Alroy”). Warto$¢ opcji  sprzedazy posiadanej przez Alroy prezentowana jest jako zobowiazanie finansowe
(patrz nota 28 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego).
ok Wszystkie jednostki zalezne, ktore zostaly nabyte w ciagu nie podlegaly MSSF 3 , Polaczenie jednostek gospodarczych” — nabycie aktywow



Nazwa Jednostka Siedziba 31 grudnia 31 grudnia 2007
dominujaca 2008** **
incorporation
GTC Hungary Real Estate Development Company Ltd. (“GTC Hungary”) GTC S.A. Wegry 100% 100%
Vaci Ut 81-85 Kft. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Riverside Apartments Kft. (“Riverside”) GTC Hungary Wegry 100% 100%
Centre Point I. Kft. (“Centre Point I””) GTC Hungary Wegry 100% 100%
Centre Point I1. Kft. (“Centre Point II”) GTC Hungary Wegry 100% 100%
River Loft Kft. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Spiral Holding Kft. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Spiral L.Kft. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Spiral II. Kft. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Spiral II1. Kft. GTC Hungary Wegry 100% 100%
SASAD Resort Kft. GTC Hungary Wegry 50.1% 50.1%
Albertfalva Kft. (“Gate Way”) GTC Hungary Wegry 100% 100%
GTC Metro Kft (formerly "Jazmin Ingatlan Kft.””) GTC Hungary Wegry 100% 100%
SASAD Resort Offices Kft GTC Hungary Wegry 100% 100%
Toborzé Széplak Kft. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Mastix Champion Kft. GTC Hungary Wegry 100% 100%
GTC Renaissance Plaza Kft. GTC Hungary Wegry 100% 100%
SASAD II Kft. GTC Hungary Wegry 50.1% 50.1%
Amarantan Ltd. GTC Hungary Wegry 100% 100%
Abritus Kft. GTC Hungary Wegry 100% 100%
River Loft Offices Kft. GTC Hungary Wegry 100% -
Immo Buda Kft. GTC Hungary Wegry 100% _
Szemi Ingatlan Ltd. GTC Hungary Wegry 100% -
Preston Park Kft. GTC Hungary Wegry 100% 100%
GTC Real Estate Investments Ukraine B.V. (“GTC Ukraine™) GTC S.A. Holandia 90% 90%
Emerging Investments III B.V. GTCS.A. Holandia 100% -
GTC Real Estate Management Services Ukraine LLC GTC Ukraine Ukraina 90% 90%
GTC Real Estate Investments Russia B.V. (“GTC Russia”,dawniej GTC GTCS.A. Holandia 100% 100%
Moldova)
Yatelsis Viborgskaya Limited of Nicosia (“YVL”) GTC Russia Cypr 50% -
GTC Development Service Spb GTC Russia Rosja 100% -
000 Okkerville YVL Rosja 100% -
ZAO Krasny Mayak YVL Rosja 100% -
GTC Real Estate Investments Slovakia B.V. (“GTC Slovakia™) GTC S.A. Holandia 100% 100%
GTC Real Estate Developments Bratislava B.V. (“GTC Bratislava™) GTC Slovakia Holandia 70% 70%
GTC Real Estate Management s.r.0. GTC Slovakia Stowacja 100% 100%
GTC Real Estate Park s.r.o. GTC Bratislava Stowacja 70% 70%
SPV Opus S.R.O GTC Bratislava Stowacja 70% 70%
GTC Jarossova S.R.O GTC Bratislava Stowacja 70% -
GTC Hill S.R.O GTC Slovakia Stowacja 100% -
GTC Vinohradis Villas S.R.O GTC Slovakia Stowacja 100% -
GTC Real Estate Vinohrady s.r.o. (“GTC Vinohrady™) GTC Bratislava Stowacja 70% 70%
GTC Real Estate Vinohrady 2 s.r.o. (“GTC Vinohrady 2”) GTC Bratislava Stowacja 70% 70%




Nazwa Jednostka dominujaca Siedziba 31 grudnia 31 grudnia

2008** 2007 **
GTC Real Estate Investments Croatia B.V. (“GTC Croatia”) GTC S.A. Holandia 100% 100%
GTC Nekretnine Zagreb d.0.0.(“GTC Zagreb”) GTC Croatia Chorwacja 100% 100%
Euro Structor d.o.o. GTC Croatia Chorwacja 70% 70%
Marlera Golf LD d.o.o GTC Croatia Chorwacja 80% 80%
GTC Center Point Ltd. GTC Croatia Chorwacja 100% 100%
Nova Istra Idaeus d.o.o. Marlera Golf LD d.o.o Chorwacja 80% 80%
GTC Nekretnine Istok d.o.o GTC Croatia Chorwacja 100% 100%
GTC Nekretnine Jug. d.o.o GTC Croatia Chorwacja 100% 100%
GTC Sredisnja tocka d.o.o. GTC Croatia Chorwacja 100% -
GTC Nekretnine Zapad d.o.o GTC Croatia Chorwacja 100% 100%
GTC Real Estate Investments Romania B.V. (“GTC Romania”) GTC S.A. Holandia 100% 100%
Towers International Property S.R.L GTC Romania Rumunia 100% 100%
Galleria Shopping Center S.R.L. (dawniej “International Hotel and GTC Romania Rumunia 100% 100%
Tourism S.R.L”)
Green Dream S.R.L GTC Romania Rumunia 100% 100%
Titulescu Investments B.V. (“Titulescu™) GTC Romania Holandia 100% 100%
Aurora Business Complex S.R.L GTC Romania Rumunia 50.1% 50.1%
Yasmine Residential Complex S.R.L GTC Romania Rumunia 100% 100%
Bucharest City Gate B.V. GTC Romania Holandia 58.9% 58.9%
Mablethompe Investitii S.R.L. GTC Romania Romania 100% 100%
National Commercial Centers B.V. (*) GTC Romania Holandia 50% 50%
Mercury Commercial Center S.R.L. (¥) National Commercial Rumunia 75% 75%
Centers B.V.
Venus Commercial Center S.R.L. (*) National Commercial Rumunia 66.7% 66.7%
Centers B.V.
Mars Commercial Center S.R.L. (*) National Commercial Rumunia 50% 50%
Centers B.V.
Beaufort Commercial Center S.R.L. (*) National Commercial Rumunia 50% 50%
Centers B.V.
Fajos S.R.L. (*) National Commercial Rumunia 50% 50%
Centers B.V.
City Gate S.R.L Bucharest City Gate B.V. Rumunia 58.9% 58.9%
Brightpoint Investments Limited GTC Romania Rumunia 50.1% 50.1%
Complexul Residential Colentina S.R.L . Brightpoint Investments ~ Rumunia 100% 100%
Limited
Cefin Galati Real Estate S.R.L (1) (*) National Commercial Rumunia 63.8% -
Centers B.V.
Cefin Galati Real Estate SR.L (¥*) National Commercial Rumunia 63.8% -
Centers B.V.
Operetico Enterprises Ltd. GTC Romania Cypr 66.7% 66.7%
Deco Intermed S.R.L Operetico Enterprises Ltd. Rumunia 100% 100%
GML American Regency Pipera S.R.L GTC Romania Rumunia 66.7% 66.7%
* Konsolidacja metoda proporcjonalng.
*x Jesli dotyczy, udziat GTC obejmuje biezace udzialy Alroy. Warto$¢ udzialow Alroy prezentowana jest jako zobowigzanie finansowe

(patrz nota 17 skonsolidowanego sprawozdania finansowego).
Hokx Wszystkie jednostki zalezne, ktore zostaty nabyte w ciagu nie podlegaty MSSF 3 ,,Polaczenie jednostek gospodarczych” — nabycie aktywow



Nazwa Jednostka dominujaca Siedziba 31 grudnia 31 grudnia

2008** 2007 **
GTC Real Estate Investments Bulgaria BV (,,GTC Bulgaria”) GTC S.A. Holandia 100% 100%
Galeria Stara Zagora AD GTC Bulgaria Bulgaria 75% 75%
Galeria Burgas JSC GTC Bulgaria Bulgaria 66.7% 66.7%
GTC Galeria Varna EOOD GTC Bulgaria Bulgaria 65% 65%
Galeria Ikonomov GmbH GTC Bulgaria Austria 65% 65%
Galeria Varna JSC (*) Galeria Ikonomov Bulgaria 65% -
GmbH
GTC Business Park EAD GTC Bulgaria Bulgaria 100% -
NRL EAD GTC Bulgaria Bulgaria 100% -
Galeria Ikonomov GmbH GTC Bulgaria Bulgaria 65% 65%
GTC Yuzhen Park EAD (“GTC Yuzhen”) GTC Bulgaria Bulgaria 100% 100%
GTC Real Estate Investments Serbia B.V. (“GTC Serbia”) GTC S.A. Holandia 100% 100%
City Properties Serbia B.V. GTC Serbia Holandia 100% 100%
GTC International Development d.o.o. GTC Serbia Serbia 100% 100%
GTC Business Park d.o.o. GTC Serbia Serbia 100% 100%
GTC Commercial and Residential Ventures d.o.o0. GTC Serbia Serbia 100% 100%
GTC Real Estate Developments d.o.0. GTC Serbia Serbia 100% 100%
Demo Invest d.o.o GTC Commercial Serbia 100% -
Centres d.o.o

GTC Managment d.o.0 GTC Serbia Serbia 100% -
GTC Metropolitan properties d.o.o GTC Serbia Serbia 100% -
GTC Urban Regeneration Investments d.o.o GTC Serbia Serbia 100% -
Atlas Centar d.o.o. GTC Serbia Serbia 100% 100%
GTC Commercial Centers d.o.o0. GTC Serbia Serbia 100% 100%

* Konsolidacja metoda proporcjonalna.

Jesli dotyczy, udziat GTC obejmuje biezace udziaty Alroy. Wartos¢ udziatow Alroy prezentowana jest jako zobowigzanie finansowe

(patrz nota 17 konsolidowanego sprawozdania finansowego).

Wszystkie jednostki zalezne, ktore zostaly nabyte w ciagu nie podlegaty MSSF 3 , Potaczenie jednostek gospodarczych” — nabycie aktywow



Przychody grupy kapitatlowej za okres zakonczony dnia 31 grudnia 2008 roku wyniosty 402.788
tysiace ztotych i pochodzity z:

a) Przychodow z wynajmu powierzchni biurowych i handlowych: 253.491 tysigcy ztotych

b) Przychodéw ze sprzedazy powierzchni mieszkalnych: 149.297 tysigcy ztotych

Szczegoétowe informacje dotyczace przychodoéw grupy kapitalowej przedstawiono w notach 7 i 12 do
skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

2. Informacje o rynkach, klientach i dostawcach, ktorzy uzyskuja 10% ogélnych dochodéw ze
sprzedazy/kapitalu wlasnego ogétem

Globe Trade Centre S.A., poprzez spolki zalezne i stowarzyszone, jest wlascicielem spotek dziatajacych
na rynku nieruchomosci komercyjnych i mieszkaniowych w Polsce, na Wegrzech, w Rumunii, Serbii,
Chorwacji, na Stowacji, Ukrainie, w Bulgarii, Republice Czeskiej i Rosji. Firma buduje i wynajmuje
powierzchni¢ biurowa i handlowa renomowanym firmom krajowym i zagranicznym, a nieruchomosci
mieszkaniowe buduje i sprzedaje przewaznie klientom indywidualnym, poprzez swoje sp6iki zalezne, w
ktérych ma bezposrednie lub posrednie udziaty.

Spotka nie jest zalezna od zadnego ze swoich klientéw. Przychody z transakeji z pojedynczym klientem
nie wnosza wigcej niz 10% catkowitego przychodu Spotki.

3. Zasady sporzadzania sprawozdania finansowego

Spotka zastosowala w §rédrocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym za okres zakonczony
dnia 31 grudnia 2008 roku wszystkie Migdzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej
(,,MSSF”) obowiazujace dla okreséw rozpoczynajacych si¢ 1 stycznia 2008 roku lub po 1 stycznia 2008
roku. Zasady prezentacji oraz zmiany w zasadach rachunkowosci zaprezentowano w nocie 4 do
rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

31 grudnia 2008 roku Spotka przyjela zmiany do MSR 40 Nieruchomos$ci Inwestycyjne w celu
zwigkszenia przejrzystosci i zmniejszenia zmienno$ci zysku powstajacej z rozpoznania przychodu
wedlug MSR40. Zgodnie ze zaktualizowanym standardem, nieruchomosci, ktére sa budowane albo
rozbudowywane w celu przysztego komercyjnego uzycia sa przekwalifikowane jako nieruchomosci
inwestycyjne i prezentowane w wartosci godziwej. Jakakolwiek zmiana w wartos$ci godziwej jest
prezentowana w rachunku zyskow 1 strat (patrz nota 4c skonsolidowanego sprawozdania finansowego).



4. Istotne umowy i zdarzenia

W maju 2008 roku GTC Rosja podpisata umowg dotyczaca zakupu 50% udzialéw w spotce, ktora jest
w posiadaniu 4.3 hektara gruntu w centrum St. Petersburga. Spoétka zamierza wykorzysta¢ 110.000
metrow kwadratowych ww. gruntu w celu budowy budynku biurowego,

W maju 2008 roku, Spotka wyemitowata obligacje o wartosci 350 min PLN z 5-letnim okresem
zapadalnos$ci. Stopa oprocentowania obligacji bazuje na 6-M WIBOR powigkszonym o marze. Platno$é
odsetek bedzie miala miejsce co 6 miesigcy. Oferta zostala skierowana do wiodacych polskich
instytucji,

Po zakonczeniu oferty, Spotka przekonwertowata otrzymana gotowke na Euro oraz zabezpieczyta
powstale zobowiazanie zawierajac walutowa EUR-PLN transakcje swap na stopg procentowa, w
efekcie otrzymujac zobowiazanie oprocentowane stata stopa w wysokosci 6,63% rocznie.

W lipcu 2008 roku Spoétka nabyla w warto$ci nominalnej udzialy Emerging Investments III B.V.
(“Emerging Investments”) (patrz ponizej).

W lipcu 2008 roku GTC Ukraina zawarla umowe subskrypcji, zobowiazujac si¢ do nabycia udziatow
spotki Europort Investment (Cypr) 1 Limited z siedziba w Nikozji, stanowiacych 49,99% catkowitego
kapitalu udzialowego spotki Europort, w warto§ci nominalnej. Pozostate udziaty sa w posiadaniu spotki
Europort Ltd. (,,Europort”) (patrz ponizej).

Jednoczesnie, Emerging Investments zawart umowe subskrypcji dotyczaca przejgcia 10% udzialu spotki
Europort za catkowita ceng emisji 5,6 min USD.

Po spehieniu okreslonych warunkow i w okre§lonych okoliczno$ciach, Spotka Emerging Investments
moze zosta¢ zobowiazana do zainwestowania dodatkowych 7.000.000 USD w zamian za objgcie
dodatkowo wyemitowanych udziatdéw w spolce Europort, zwigkszajac tym samym swodj udzial w
Europort do 20%.

5. Struktura holdingu

Podmiotem dominujacym grupy kapitatowej jest Globe Trade Centre S.A. z siedziba w Warszawie przy
ul. Wotoskiej 5.

Nota 5 rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres zakonczony dnia 31 grudnia
2008 przedstawia Spotke, jej spotki zalezne oraz wspodlnie kontrolowane jednostki wraz z jej
bezposrednim lub posrednim udziatlem w tych skonsolidowanych spotkach zaleznych.



6. Transakcje zawarte pomiedzy Spo6tka a podmiotami powigzanymi na kwote przewyzszajaca
500.000 EUR.

Transakcje zawarte pomigdzy Spotka i podmiotami powiazanymi sa opisane w nocie 29 rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego na dzien 31 grudnia 2008 roku.

7. Kredyty i pozvczki

Catkowita kwota niesptaconych pozyczek wynosita na dzien 30 grudnia 2008 roku 4.075.562 tysiace
ztotych. Szczegdétowe informacje dotyczace pozyczek przedstawiono w nocie 23 rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego na dzien 31 grudnia 2008 roku.

Realizacja inwestycji jest finansowana gtéwnie z kredytow bankowych. GTC S.A. jest partnerem
czolowych bankéw globalnych i europejskich, ktére udzielaja spotkom zaleznym kredytow bankowych.
Wisréd bankow finansujacych dziatalnosé GTC S.A. sa m.in. EBOiR, Eurohypo AG, Aareal Bank AG,
Bank Zachodni WBK S.A., Bank Pekao SA, Raiffeisen Bank, ING Bank Slaski.

8. Udzielone pozyczki

GTC S.A. udzielita kilku pozyczek opisanych w nocie 26 rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego. Catkowita kwota nalezna na dzien 31 grudnia 2008 roku wynosita 218.183 tysigcy ztotych
informacje szczegélowe przedstawiono w nocie 26 rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego na dzien 31 grudnia 2008 roku.

GTC S.A. udzielita gwarancji w imieniu swoich spoétek zaleznych. Na dzien 31 grudnia 2008 roku
Spotka udzielita gwarancji na kwote 502.288 tysiace ztotych.

9. Papiery wartoSciowe

Okresleni cztonkowie kluczowej kadry kierowniczej Spotki sa uprawnieni do otrzymania akcji
fantomowych (,,phantom shares™) Spofki.

Akcje fantomowe daja ich posiadaczowi prawo do otrzymania od Spotki kwoty przypadajacej na jedna
akcje w wysokosci stanowiacej roéznicg pomigdzy Srednim kursem zamknigcia akcji notowanym na
Warszawskiej Gietdzie Papieréw Warto$ciowych w okresie 30 dni poprzedzajacych datg otrzymania
informacji o ich wykorzystaniu, a kwota 22,5 PLN (korygowana o dywidendg).

Rozliczenie akcji fantomowych (gotowka lub kapitat) uzalezniona jest od decyzji Rady Nadzorczej
Spotki. Na dzien 31 grudnia 2008 roku nie zostata podjgta zadna decyzja dotyczaca wyzej opisanej
kwestii.

Szczegdtowe informacje odno$nie papieréw wartosciowych sa opisano w nocie 24 rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres zakonczony 31 grudnia 2008 roku.



10. Réznice pomiedzy publikowanymi prognozami wynikow finansowych a danymi rzeczywistymi
zawartymi w sprawozdaniach finansowych.

Spoétka nie publikowata prognozy finansowej za okres zakonczony 31 grudnia 2008 roku.

11. Zarzadzanie finansami

W okresie zakonczonym 31 grudnia 2008 roku stan finansowy Spoétki byl bardzo dobry. Wskaznik
ptynnosci biezacej (aktywa obrotowe podzielone przez biezace zobowiazania) Spotki wynidst 2,59 co
wskazuje ze Spotka ma zdolno$¢ do splacenia zobowiazan biezacych wraz z krotkoterminowa czg$cia
kredytow i pozyczek dlugoterminowych za pomoca krotkoterminowych aktywow.

Wskaznik dzwigni finansowej (zobowiazania ogdtem podzielone przez aktywa ogdlem) na dzien 31
grudnia 2008 roku wynosit 55%.Taki wskaznik wskazuje na wysoka zdolno$¢ Spotki do sptaty swoich
zobowigzan.

Informacje dotyczace kredytow i pozyczek przedstawione sa w punkcie 7 i 8 raportu zarzadu.

Ponizsza tabela przedstawia wybrane pozycje ze sprawozdania z przeptywu srodkéw pienigznych spotki
za okres zakonczony 31 grudnia 2008 roku (w tysiacach zlotych):

31 grudnia 2008

Przeplywy $rodkow pienigznych z dziatalno$ci operacyjnej (371.197)
Przeptywy srodkoéw pienigznych z dziatalno$ci inwestycyjne;j (1.508.487)
Przeptyw $rodkéw finansowych z dziatalnosci finansowej 1.416.061
Efekt r6znic kursowych 63.235
Zmiana stanu $rodkéw pienig¢znych i ich ekwiwalentow (400.388)
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 1.238.047
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 837.659

Przeptywy $rodkéw pienigznych z dziatalno$ci operacyjnej

Srodki pienigzne z dziatalnoci operacyjnej wyniosty (371.197) tysiecy ztotych w okresie zakonczonym
31 grudnia 2008 roku.

Przeptywy $rodkéw pienigznych z dziatalno$ci inwestycyjnej

Srodki pienigzne zainwestowane w dziatalno$é inwestycyjna osiagnely kwote (1.508.487) tysigcy
ztotych w okresie zakonczonym 31 grudnia 2008 roku.

Glowne wptywy $rodkow pienigznych byly wynikiem sptat uprzednio udzielonych pozyczek oraz
wpltywow z tytulu dywidend oraz sprzedazy aktywow. Najwigeej srodkoéw pienigznych przeznacza si¢
na inwestycje w budowe nowych obiektow biurowych i handlowych.

Srodki pienigzne wykorzystane na dziatalnos¢ finansowa

Srodki pienigzne z dziatalnosci finansowej wyniosty 1.416.061 tysiecy ztotych w okresie zakonczonym
31 grudnia 2008 roku.

Srodki pienigzne wykorzystano na splate pozyczek krotko- i dtugoterminowych. Wplywy srodkow
pienigznych obejmuja wplywy z dlugoterminowego finansowania oraz z emisji dtuznych papierow
warto$ciowych.
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Dzialalnos$¢ w ciagu roku

Dziatalnos¢ Zarzadu koncentrowata si¢ na:

a)
b)

¢)
d)
¢)
f)

g)
h)

pozyskiwaniu, rozpoczynaniu oraz realizacji projektow inwestycyjnych

dziataniach marketingowych zwiazanych z wynajmem pomieszczen biurowych i handlowych
oraz sprzedaza powierzchni mieszkalnej

zarzadzaniu nieruchomos$ciami przynoszacymi dochody z tytutu najmu

finansowaniu i kontroli

kwestiach prawnych

ocenianiu nowych potencjalnych projektow inwestycji, w rejonie Europy Srodkowo -
Wschodniej

ksztaltowaniu polityki handlowej spotki

dziataniu zgodnie z prawem i przepisami obowiazujacymi dla Spoiki publicznej i notowanej na
Warszawskiej Gietdzie Papieréw Warto$ciowych, a takze na rozwoju i podtrzymywaniu
dobrych relacji z obecnymi oraz potencjalnymi akcjonariuszami Spétki 1 analitykami
wiodacych bankéw inwestycyjnych.

Spotka prowadzi swoja dziatalno$¢ w Polsce, na Wegrzech, w Rumunii, Republice Serbii, Republice
Czeskiej, Bulgarii, na Stowacji, Ukrainie i Rosji .

Cele marketingowe Spoétki skupiaja si¢ na trzech gldéwnych grupach odbiorcow koncowych:

a)
b)

¢)

uznanych korporacjach, ktore chca otwiera¢ swoje siedziby w glownych miastach Europy
Srodkowe;.

Sklepach renomowanych marek, ktore chca wynajaé powierzchni¢ handlowa w uznanych
centrach handlowych Spétki oraz

zamoznych klientach indywidualnych, ktorzy sa zainteresowani nabyciem mieszkania w
nowoczesnych budynkach

Dziatalnos$¢ departamentu marketingu i sprzedazy dotyczyta:

>
>
>

Wynajmu powierzchni biurowej i handlowej, jak rowniez sprzedazy apartamentow
Ogodlnej koordynacji i zarzadzania dziataniami PR i reklama
Prowadzenia odpowiednich dziatan marketingowych w spotkach zaleznych.

Dziatania dziatu relacji inwestorskich koncentrowaty si¢ na:

>

>

utrzymywaniu biezacych kontaktow i przekazywaniem informacji analitykom biur maklerskich
i inwestorom zainteresowanym dzialalnos$cia Spotki
organizowaniem spotkan z krajowymi i zagranicznymi inwestorami podczas road show lub
konferencji organizowanych przez biura maklerskie.
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W okresie zakonczonym 31 grudnia 2008 Spoétka kontynuowala swoja dzialalno$¢ w nastgpujacych
sektorach: budowa i wynajem centréw handlowych i powierzchni biurowej oraz budowa i sprzedaz
lokali mieszkalnych.

Wigkszos¢ z obecnie realizowanych inwestycji bedzie ukonczona na przestrzeni najblizszych 3-4 lat.
Spotka oraz grupa kapitatowa beda kontynuowac swoja dziatalno$¢ przez co najmniej 12 miesigcy po

dniu 31 grudnia 2008 roku.

Przyszle inwestycje

Na dzien 31 grudnia 2008 roku, inwestycje na kolejnych dwanascie miesigcy planowane sa w kwocie
okoto 450 milionéw Euro.

Na dzien 31 grudnia 2008 roku grupa kapitalowa miata zakontraktowane zobowiazania w zwiazku z
przysztymi budowami na kwote 470 mIn Euro. Oczekuje sig, ze zobowiazania te zostang sfinansowane
ze §rodkow biezacych, innych zewngtrznych zrédet finansowania lub przysztych przychodow z tytutu
juz zawartych umoéw sprzedazy oraz umoéw sprzedazy, ktdre maja zostac zawarte.



14. Wybrane informacje finansowe

Ponizsza tabela przedstawia wybrane dane finansowe na dzien 31 grudnia 2008 roku (tysiqce zlotych):

31 grudnia 2008 roku

Aktywa trwate, w tym: 8.058.703
Inwestycje w nieruchomosci 7.626.267
Aktywa obrotowe 2.615.982
Aktywa razem 10.674.685
Kapitat wlasny 4.822.972
Udziaty mniejszosci 237.786
Zobowiazania krotkoterminowe 1.008.441
Zobowiazania dlugoterminowe 4.843.272
Pasywa razem 10.674.685

Wybrane dane dotyczqce przychodow grupy kapitatowej za okres zakonczony dnia 31 grudnia 2008
roku (tysiqce zlotych):

30 grudnia 2008 roku
Przychody operacyjne 402.788
Zysk brutto z dziatalno$ci operacyjnej 220.354
Zysk brutto 990.792
Zysk netto 699.325

Zysk na akcje (PLN) 2,79
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16.

Opis zewnetrznych i wewnetrznych czvnnikow, ktore moga wplywac na dzialalno$¢ Spoéiki

Istnieje kilka rodzajow ryzyka rynkowego, ktorymi spotka zarzadza:

1.

Ryzyko Walutowe - Spotka zawiera transakcje w walutach innych niz jej waluta funkcjonalna. W
zwiazku z tym zabezpiecza si¢ ona przed ryzykiem walutowym przez powiazanie waluty, w ktorej
uzyskiwane sa przychody operacyjne, z walutami, w ktérych dokonywane sa wydatki albo poprzez
pozyskanie odpowiednich instrumentéw pochodnych w celu zabezpieczenia transakcji walutowych.
Ryzyko zmiany stopy procentowej - Narazenie Spotki na zmiany stop procentowych, ktére nie sa
zabezpieczane za pomoca instrumentéw pochodnych zwiazane jest przede wszystkim z
dhlugoterminowymi zobowiazaniami Spotki oraz udzielonymi pozyczkami. Polityka Spotki polega
na uzyskiwaniu finansowania oprocentowanego zmienng stopa. Nastepnie w celu zarzadzania
ryzykiem stop procentowych w sposob efektywny kosztowo, Grupa zawiera transakcje wymiany
stop procentowych oraz transakcje collar, ustalajacych stope procentowa na statym poziomie.
Ryzyko ptynnosci - Celem Spotki jest utrzymywanie réwnowagi pomigdzy finansowaniem
dziatalno$ci inwestycyjnej a terminowa obsluga zadluzenia i utrzymaniem wystarczajacego
poziomu kapitatu obrotowego.

Wskaznik zadluzenia, ktéry ma kluczowe znaczenie dla wzrostu spdlki jest utrzymywany na
konserwatywnym poziomie i okresowo sprawdzany.

Dopasowanie poziomu kosztow i przychodéw jest $cisle kontrolowane.

Wilasciwa ocena modeli inwestycyjnych, ktore stanowia podstawe podejmowania decyzji przez
spotke, jest kluczowym czynnikiem kontroli i zmniejszenia wrazliwosci spotki na ryzyko rynkowe.

Polityka Spotki jest dywersyfikacja portfela inwestycyjnego w ramach sektoréw oraz w skali
geograficznej, w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej i Potudniowo-Wschodnie;j.

Zasady zarzadzania Spotka

W okresie konczacym si¢ 31 grudnia 2008 roku nie nastapily zadne zmiany w zasadach zarzadzania
Grupa.
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Zarzad i Rada Nadzorcza

Na dzien 31 grudnia 2008 roku, nastgpujace osoby wchodzity w sktad Zarzadu GTC S.A.:

Piotr Kroenke

Erez Boniel
Mariusz Koztowski
Hagai Harel
Witold Zatonski

Dyrektor Generalny

Dyrektor Finansowy

Dyrektor ds. Relacji Inwestorskich

Dyrektor ds. Rozwoju w Europie Srodkowo-Wschodniej
Dyrektor ds. prawnych i inwestycji

Na dzien 31 grudnia 2008 roku, nastgpujace osoby wchodzity w sktad Rady Nadzorczej GTC S.A.:

Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej
Cztonek Rady Nadzorczej

Eli Alroy

Walter van Damme

Mariusz Grendowicz

David Brush

Shai Pines

Andrzej Davis

Alain Ickovics

Henry Marcel Philippe Alster
Jan Slootweg

Alon Ytzhak Shlank

Z dniem 10 wrzeénia 2008 roku Pan Zachary Rubin zrezygnowal z pehnienia funkcji Cztonka Rady
Nadzorczej.

Z dniem 11 wrze$nia 2008 roku z petnienia funkcji Cztonka Rady Nadzorczej zrezygnowat Pan Nissim
Zarfati, Jednoczes$nie z dniem 10 wrzes$nia 2008 roku do sktadu Rady Nadzorczej powotano Pana Jana
Slootweg, a z dniem 11 wrze$nia 2008 roku Pana Davida Brush.

18. Akcjonariusze

Na dzien 31 grudnia 2008 roku, struktura akcjonariuszy przedstawia si¢ nast¢pujaco:

Liczba Akcja Razem Razem
Akcji seria warto$¢ wartos¢
W PLN w EUR
139.286.210 A 13.928.621 3.153.995
1.152.240 B 115.224 20.253
235.440 B1 23.544 4.443
8.356.540 C 835.654 139.648
9.961.620 D 996.162 187.998
39.689.150 E 3.968.915 749.022
3.571.790 F 357.179 86.949
17.120.000 G 1.712.000 398.742
219.372.990 21.937.299 4.741.050

Glownym akcjonariuszem Spoéiki na dzien 31 grudnia 2008 roku byta GTC Real Estate Holding B.V.,
posiadajaca tacznie 101.329.180 akcji, co stanowi 46,19% wszystkich akcji.



Pozostali akcjonariusze, ktorzy na dzien 31 grudnia 2008 roku posiadali ponad 5% akcji Spoiki to:

- Commercial Union OFE BPH CU WBK
- ING OFE

19. Transakcje z akcjonariuszami i spolkami zaleznymi

Transakcje wewnatrzzaktadowe dotycza stalego zarzadzania, zarzadzania aktywami oraz zapewnienia
zrédel finansowania przez GTC S.A. spotkom zaleznym. Transakcje te byly przeprowadzone w trakcie
regularnej dziatalno$ci i odzwierciedlaja przede wszystkim, na bazie cen rynkowych, zwrot kosztow
poniesionych przez GTC na rzecz spotek zaleznych. Warto$¢ tych transakcji nie jest znaczaca w
poréwnaniu z nabywaniem ustug od stron trzecich i dochodem z klientow.

Spotka dominujaca Globe Trade Centre jest GTC Real Estate Holding B.V.

Transakcje z podmiotami powiazanymi zostaty przedstawione w nocie 29 rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres konczacy si¢ 31 grudnia 2008 roku.

20. Laczna warto$¢ wynagrodzen i nagréd wyplaconych czlonkom Zarzadu i Rady Nadzorczej

Przewodniczacy Rady Nadzorczej Pan Eli Alroy, wynagrodzenie za rok zakonczony 31 grudnia 2008
wyniosto dwa miliony osiemset szeS¢ tysigcy osiemset szeSédziesiat osiem zlotych oraz trzysta
piecdziesiat tysigcy akcji fantomowych, a za rok zakonczony 31 grudnia 2007 wyniosto cztery miliony
osiemset siedemdziesiat siedem tysigcy osiemset czterdzie$ci dwa ztote oraz trzysta pigédziesiat tysigcy
akcji fantomowych,

Cztonek Zarzadu Pan Piotr Kroenke, wynagrodzenie za rok zakonczony 31 grudnia 2008 r. wyniosto
dwa miliony dwiescie trzydziesci cztery tysiace trzysta trzydzieSci pig¢ zlotych, dwadziescia pigc
tysigcy akeji Spoitki oraz trzydziesci siedem tysigcy pigéset akcji fantomowych, a za rok zakonczony 31
grudnia 2007 r. wyniosto jeden milion osiemset dziewigédziesiat pig¢ tysigcy siedemset
dziewigcédziesiat jeden ztotych, dwadziescia pieé tysiecy akcji Spotki oraz trzydziesci siedem tysigcy
piecset akcji fantomowych

Cztonek Zarzadu Pan Erez Boniel, wynagrodzenie za rok zakonczony 31 grudnia 2008 r. wyniosto dwa
miliony czterysta osiem tysigcy sto dwadziescia sze$¢ ztotych, dwadziescia pig¢ tysigcy akcji Spotki
oraz trzydziesci siedem tysigcy pigéset akcji fantomowych, a za rok zakonczony 31 grudnia 2007 r.
wyniosto dwa miliony sto dwanascie tysigcy trzysta pigcédziesiat osiem zlotych, dwadziescia pigc
tysigey akceji Spolki oraz trzydziesci siedem tysigey pigéset akcji fantomowych,

Cztonek Zarzadu Pan Mariusz Koztowski, wynagrodzenie za rok zakonczony 31 grudnia 2008 r.
wyniosto dwa miliony trzysta osiem tysigcy trzysta sze$cdziesiat osiem ztotych, dwadzieScia pigc
tysigcy akeji Spoiki oraz trzydziesci siedem tysigcy pigéset akcji fantomowych, a za rok zakonczony 31
grudnia 2007 r. wyniosto jeden milion osiemset pi¢édziesiat dwa tysiace osiemset trzydziesci szes$é
zlotych, dwadzieScia pig¢ tysigcy akcji Spotki oraz trzydzieSci siedem tysigey pigéset akcji
fantomowych

Cztonek Zarzad Pan Hagai Harel, wynagrodzenie za rok zakonczony 31 grudnia 2008 r. wyniosto dwa
miliony trzysta pigcdziesiat jeden tysigcy dziewigCset osiemdziesiat pie¢ zlotych, trzydziesci tysiecy



akcji Spotki oraz trzydziesci siedem tysigcy pigéset akeji fantomowych, a za rok zakonczony 31 grudnia
2007 r. wyniosto dwa miliony dwadziescia dziewig¢ tysigcy trzysta cztery zlote, trzydziesci tysiecy
akcji Spotki oraz trzydziesci siedem tysigcy pigéset akcji fantomowych,

Cztonek Zarzad Pan Witold Zatonski, wynagrodzenie za rok zakonczony 31 grudnia 2008 r. wyniosto
jeden milion szeéset osiemdziesiat tysiecy dwiescie pigédziesiat dwa ztote, a za rok zakonczony 31
grudnia 2007 r. wyniosto osiemset szes¢dziesiat pigé tysigey pigcset osiemdziesiat ztotych.

Cztonek Rady Nadzorczej Pan Mariusz Grendowicz, wynagrodzenie za rok zakonczony 31 grudnia

2008 roku wyniosto sto dwadzieécia tysigcy czterysta dziewigcdziesiat dziewigé zlotych, a za rok
zakonczony 31 grudnia 2007 roku wyniosto trzydziesci sze$¢ tysigey ztotych.

21. Wazne zdarzenia po dniu bilansowym 31 grudnia 2008 roku

W styczniu 2009 roku GTC oraz AYRAD podpisaly umowe w odniesieniu do ktérej GTC zakupito
wszystkie udziaty jej spotek zaleznych oraz stowarzyszonych bedacych w posiadaniu AYRAD, zgodnie
z ktéra wszystkie zobowiazania jednostek zaleznych i stowarzyszonych wobec AYRAD maja zostaé
skompensowanie ze zobowiazaniami AYRAD wobec Spotki oraz zaktadajaca anulowanie praw
inwestycyjnych AYRAD w istniejacych albo nowych jednostkach zaleznych W zwiazku z powyzszym
opcja Put wygasta a GTC zobowiazane jest zaptacic AYRAD kwote 73.434 tysiecy PLN (17,6 min
EUR)

Kwota 71.765 tysiecy PLN (17,2 min EUR) ma zosta¢ zaptacona w 2009 roku. Pozostata kwota 1.669
tysiecy PLN (0,4 mln EUR) ma zosta¢ zaptacona w latach 2010-2011.



W lutym 2009 roku Bank Pekao SA (Bank) zastrzegt okre§lone $rodki pienig¢zne posiadane przez GTC
na rachunkach bankowych w celu zabezpieczenia ryzyka Banku zwigzanego z instrumentami Cross
Currency IRS opisanych w nocie 18.

Zdaniem GTC Bank nie ma podstaw prawnych, aby zastrzec opisana powyzej kwotg.

Na dzien publikacji sprawozdania finansowego obie strony prowadzity dyskusje dotyczace warunkéw
zwolnienia zastrzezonych $rodkow, za wyjatkiem kwoty 20,8 min PLN (5 mln EUR) stanowiacej
depozyt zabezpieczajacy oraz okreslonych innych zabezpieczen. Powyzsza umowa, pod warunkiem jej
sfinalizowania, wymaga zgody Rady Nadzorczej GTC oraz Komitetu Kredytowego Banku.

Jezeli nie dojdzie do zawarcia umowy w racjonalnym czasie, a dziatania Banku bgda miaty negatywny
wplyw na dzialalno§¢ operacyjna GTC, Zarzad rozwazy podjecie krokéw prawnych w celu ochrony
interesOw Spolki i jej akcjonariuszy.

Po dacie bilansowej globalny kryzys finansowy wciaz wywiera wplyw na globalne rynki
nieruchomosci. Moze mieé¢ to negatywny wplyw na warto$¢ godziwa ukonczonych nieruchomosci
inwestycyjnych oraz nieruchomosci inwestycyjnych w budowie.



22. Pozostale oSwiadczenia

Podmiotem uprawnionym do badania rocznego sprawozdania finansowego jest spotka Ernst & Young
Audit Sp. z o.0.

Zarzad Spoéiki o§wiadcza, ze podmiot uprawniony do badania sprawozdan finansowych, dokonujacy
badania rocznego sprawozdania finansowego, zostat wybrany zgodnie z przepisami prawa, podmiot ten
oraz biegli rewidenci, dokonujacy badania sprawozdania finansowego spetniaja warunki do wyrazania
bezstronnej i niezaleznej opinii o badaniu, zgodnie z wlasciwymi przepisami prawa krajowego.

Dnia 29 stycznia 2008 roku Spotka podpisata ze spotka Ernst & Young Audit Sp. z 0.0. umoweg o
dokonanie badafh oraz przegladow sprawozdan finansowych. Laczna kwota wynagrodzenia z tytutu
niniejszej umowy wynosi 1.250 tysigcy zlotych. Na dzien 31 grudnia 2008 taczna kwota wynagrodzenia
z tytutu badan oraz przegladéw sprawozdan finansowych wyniosta 2.799 tysiecy ztotych.

Laczna kwota wynagrodzenia z tytutu badania rocznych sprawozdan finansowych Grupy Kapitatlowe;j
na dzien 31 grudnia 2008 roku wyniosta 2.849 tysigcy ztotych, a na dzien 31 grudnia 2007 wyniosta
2.799 tysigcy ztotych.

Piotr Kroenke, Cztonek Zarzadu

Erez Boniel, Czlonek Zarzadu

Mariusz Koztowski, Cztonek Zarzadu

Hagai Harel, Cztonek Zarzadu

Witold Zatonski, Cztonek Zarzadu



