Globe Trade Centre

SPRAWOZDANIE ZARZADU
DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO GRUPY KAPITALOWEJ GLOBE TRADE CENTRE
ZA OKRES SZESCIU MIESIECY ZAKONCZONY 30 CZERWCA 2005 ROKU

Spotka Globe Trade Centre S.A. (,,GTC”,” Jednostka Dominujaca) zostala utworzona na podstawie aktu
notarialnego z dnia 9 grudnia 1996 roku w wyniku przeksztatcenia Globe Trade Centre Spotka z ograniczona
odpowiedzialnoscia w spotke akcyjna i zostala zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sadowym prowadzonym
przez Sad Rejonowy, XX Wydziatl Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, pod numerem KRS 0000061500.
Siedziba Spoiki miesci sig na ulicy Domaniewskiej 41 w Warszawie. GTC jest wlascicielem spotek prowadzacych
dziatalno$¢ polegajaca na wynajmie powierzchni biurowej, handlowej i sprzedazy nieruchomosci. Spotka
prowadzi swoja dzialalno§¢ poprzez spotki powiazane bezposrednio i posrednio, gdzie kazdy projekt jest
prowadzony przez desygnowany podmiot (z ang., SPV Special Purpose Vehicle). Zarzadzanie i dziatalnos¢ kazde;j

ze spolek zaleznych jest centralnie nadzorowana przez pracownikéw GTC.

1. Informacje o produktach, towarach, uslugach

Globe Trade Centre S.A. jest Jednostka Dominujaca Grupy Kapitatowej Globe Trade Centre (,,Grupa
Kapitatowa”)

Spolki tworzace Grupg dziataja w ramach dwoch segmentow:

e budowa i wynajem powierzchni biurowej i handlowej,

e budowa i sprzedaz budynkoéw mieszkalnych i lokali.



GTC S.A. podejmuje i rozwija nowe projekty oraz prowadzi swoja dziatalno§¢ poprzez spoiki zalezne,

wspolzalezne i stowarzyszone w duzych miastach w Polsce, Rumunii, na Wggrzech, w Republice Czeskiej,

Chorwacji oraz Serbii i Czarnogorze.

Grupg Kapitatowa tworza nastgpujace spotki zalezne, wspolzalezne i stowarzyszone:

Spotka Udziaty Opis prowadzonej dziatalnosci

Darat Sp. z o0.0. 100%  Wybudowata lokale mieszkalne na sprzedaz w
Warszawie

GTC Mars Sp. z 0.0. 100%  Prowadzi i1 =zarzadza kompleksem Mokotow
Business Park.

GTC Konstancja Sp. z 0.0. 100%  Buduje domy na sprzedaz w Konstancinie pod
Warszawa.

GTC Aeropark Sp. z o.0. 100%  Planuje inwestycjg “Okgcie Business Park”

GTC Taurus Sp. z 0.0. 100%  Spotka posiada i zarzadza budynkiem biurowym
bedacym czes$cia Mokotéw Business Park.

GTC Vega Sp. z o.0. 100%  Zamierza wybudowa¢ budynek biurowy Vega

GTC Galeria Kazimierz Sp. z 0.0. 100%  Wybudowatl i zarzadza Centrum Handlowym w
Krakowie.

Globis Poznan Sp. z o0.0. 100%  Spotka prowadzi dziatalno$¢ deweloperska w
zakresie budynku biurowego na terenie Poznania.

GTC Korona S.A. 100%  Buduje centrum biurowe w Krakowie.

GTC Alp (wczesniej GTC Topaz Sp. z 0.0.) 100%  Buduje budynek biurowy na terenie Warszawy.

GTC Galeria Sp. z o0.0. 100%  Wybudowata i zarzadzala Centrum Handlowym
“Galeria Mokotow”

GTC CH Galeria Sp. z 0.0. 100%  Spolka zarzadzata Centrum Handlowym “Galeria
Mokotow”

Rodamco CH1 Sp. z 0.0. 50% Spotka zarzadza Centrum Handlowym “Galeria
Mokotow” od 1 czerwca 2003 roku

Globis Wroctaw Sp. z o.0. 100%  Spotka nie podjeta dziatalnosci

GTC Neptune Sp. z o.0. 100%  Buduje budynek biurowy w Warszawie

GTC Orion Sp. z 0.0. 100%  Spotka nie podjeta dziatalnosci

GTC Satellite Sp. z 0.0.(weczesniej GTC Saturn 100%  Nabyta prawo wieczystego uzytkowania gruntu w

Sp. z0.0.) Warszawie

GTC Galaxy-Jupiter Sp. z o.0. 100%  Spolka nie podjgla dziatalnosci

GTC Real Estate Investments Romania B.V. 54,4%  Spotka ukonczyta budoweg budynku biurowego
“Europe House”, aktualnie inwestuje w projekt
“America House”

Complexul Multifunctional Victoria S.R.L. 54,4%  Dzialalno$¢ deweloperska na terenie Rumunii



Spotka Udziaty Opis prowadzonej dziatalnosci

Towers International Property S.R.L 54,4%  Dziatalnos¢ deweloperska na terenie Rumunii

International Hotel and Tourism S.R.L. 54,4%  Dziatalno$¢ deweloperska na terenie Rumunii

International Shopping Centre S.R.L. 54,4%  Dziatalno$¢ deweloperska na terenie Rumunii

Titulescu Investments B.V. 54,4%  Dziatalno$¢ deweloperska na terenie Rumunii

Vokovice BCP Holding S.A. 31,6% Spotka  zamierza  wybudowaé¢  kompleks
mieszkaniowy na terenie Pragi

Lighthouse Holding Ltd. S.A. 31,6% Buduje centrum biurowe

Holesovice Residential Holdings S.A. 31,6% Zamierza wybudowaé project mieszkaniowy na
terenie Pragi

GTC Hungary Real Estate Development  65,6%  Dziatalnos¢ deweloperska na terenie Wegier

Company Ltd.

Vaci Ut 81-85 Ltd. 65,6%  Dzialalnos¢ deweloperska na tereniec Wegier

Riverside Apartments Ltd. 65,6% Spotka  ukonczyla  projekt  mieszkaniowy
“Riverside Apartments” w Budapeszcie

Vector-H Ltd. 65,6%  Dzialalno$¢ deweloperska na terenie Wegier

Center Point I. Ltd. 65,6%  Wybudowata centrum biurowe w Budapeszcie

Center Point II. Ltd. 65,6% Wybudowata centrum biurowe w Budapeszcie

River Loft Ltd. 65,6%  Buduje kompleks mieszkaniowy w Budapeszcie

GTC Real Estate Investments Serbia B.V. 65,6% Wybudowata centrum biurowe “GTC House
Project”

GTC Business Park Doo 65,6%  Dziatalnos¢ deweloperska

GTC Commercial Centers Doo 65,6%  Dziatalno$¢ deweloperska

GTC International Development Doo 65,6%  Dziatalno$¢ deweloperska

GTC Real Estate Investments Croatia B.V. 82,5%  Dzialalnos¢ deweloperska

GTC Nekretine Zagreb d.o.o. 82,5%  Dzialalnos¢ deweloperska

Euro Structor d.o.o. 57,8%  Dziatalno$¢ deweloperska




Na dzien 31 grudnia 2004 roku przychody Grupy Kapitatowej osiagnely 144.518 tysiecy ztotych, zlozyly si¢ na
nie:
e Przychody z segmentu zajmujacego si¢ budowa i wynajmem powierzchni: 100.663 tysigcy ztotych i

e Przychody z segmentu zajmujacego si¢ sprzedaza lokali i domow : 43.855 tysigey ztotych

Szczegétowe informacje dotyczace przychodow Grupy Kapitatowej zawarto w nocie 8 skonsolidowanego
sprawozdania finansowego oraz nocie 13 sprawozdawczos¢ wedlug segmentéw branzowych i geograficznych

skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej na dzien 30 czerwca 2005 roku.

2. Informacje o zmianach rynkéw zbytu oraz odbiorcach, dostawcach osiagajacych, co najmniej 10%
przychodow ze sprzedazy ogolem

Jednostka Dominujaca oraz jednostki zalezne, wspotzalezne i stowarzyszone cata dzialalno$¢ prowadza w Polsce,
na Wegrzech, Rumunii, Serbii i Czarnogoérze, Chorwacji oraz Republice Czeskiej.
Spolka nie jest zalezna od zadnego z odbiorcéw, zaden z nich nie posiada udzialu w przychodach Spotki

przekraczajacego 10% jej przychodow.

3. Znaczace umowy i wydarzenia

W lutym 2005 r. GTC Romania, poprzez jedna ze swoich jednostek zaleznych, spotke International Hotel and
Tourism SRL, zawarta umowg zakupu dziatki gruntu w Bukareszcie, Rumunia, o powierzchni 120.000 m kw. za
kwotg 15,5 mln Euro. Na dzialka, zlokalizowanej w potnocnej czgsci Bukaresztu, zostanie wybudowane centrum

handlowe oraz kompleks biurowo- mieszkalny.

W dniu 3 marca 2005 r. Spotka nabyta od spotki Orbis S.A. 2.000 udzialéw spo6tki Globis Poznan oraz 25
udziatéw w spotce Globis Wroctaw stanowiacych 25% jej kapitalu zaktadowego. Po zakofczeniu transakcji
Spotka posiada 100% udziatow spotek Globis Poznan i Globis Wroctaw.

W dniu 16 marca 2005 r. roku pomyslnie zakonczono budowg i otwarto centrum handlowe Galeria Kazimierz.

W dniu 7 kwietnia 2005 r., Sad Okrggowy w Warszawie uaktualnit wpis do Krajowego Rejestru Sadowego
dotyczacy podniesienia kapitatu akcyjnego do kwoty 19 964 841 zi.



W dniu 12 kwietnia 2005 r., spotka FIC Globe B.V. wykonata opcj¢ odkupu/sprzedazy udziatow w spotkach GTC
Serbia, GTC Romania i GTC Hungary:
Udziaty, ktore zostaty sprzedane przez FIC Globe poszczegdlnych wspolnikom jednostek zaleznych stanowia:
e 13,87% kapitalu podstawowego GTC Romania (z czego 8,4% zostanie zakupione przez Spotke w oparciu
o aktualny proporcjonalny udzial, jezeli pozostali wspdlnicy wykonaja swoje prawo);
e 13,13% kapitatu podstawowego GTC Serbia i GTC Hungary (z czego 8,6% zostanie zakupione przez

Spoétke w oparciu o aktualny proporcjonalny udzial, jezeli pozostali wspdlnicy wykonaja swoje prawo).

Spotka zakonczyta negocjacje z FIC Globe majace na celu uzgodnienie wartosci tych jednostek zaleznych i
zakupu ich akcji/ udziatow. Pozyczki w kwocie 5,2 mln USD udzielone takim jednostkom zaleznym przez FIC
Globe zostang splacone.

11 sierpnia 2005 roku strony podpisaly umowe zgodnie z ktéra aktualni akcjonariusze kupia od FIC Globe akcje w
powyzej wymienionych spétkach.

W dniu 9 maja 2005 r., Spétka podpisata z T.U. Allianz Polska Sp. z o0.0. przedwstgpna Umowe Sprzedazy 43 511
udziatow spotki GTC Alp o tacznej wartosci nominalnej 21 755 500 zl, stanowiacych 100% kapitatu udziatowego
tej jednostki i dajacych 100% praw glosu na Zgromadzeniu Wspdlnikow GTC Alp.

Umowa Wstgpna zaklada, ze ostateczna Umowa Sprzedazy Udzialow zostanie podpisania po speinieniu
nast¢pujacych warunkow: (i) uzyskania stosowanych pozwolen (ii) zakonczenia budowy budynku Allianz przy ul.

Domaniewskiej, jednak nie p6zniej niz 1 grudnia 2005 roku.
W dniu 19 maja 2005 r., Spotka podpisata przedwstgpna umowe zakupu dziatki o powierzchni 90.000 m kw. w
Czestochowie, Polska. Spotka zamierza wybudowaé na niej centrum handlowe trzeciej generacji. Wykonanie

transakcji jest uwarunkowane postanowieniami, wymienionymi w umowie przedwstgpne.]

4. Informacje o zmianach w powigzaniach organizacyjnych

Jednostka Dominujaca Grupy Kapitatowej Globe Trade Centre jest Globe Trade Centre Spotka Akcyjna z siedziba

w Warszawie, przy ulicy Domaniewskiej 41.

W nocie piatej wprowadzenia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres sze$ciu miesigcy
zakonczony 30 czerwca 2005 roku prezentuje Spotke oraz jednostki zalezne i wspotzalezne tacznie z

bezposrednim oraz posrednim udziatem w kapitale posiadanym przez Spotke.



5. Informacje o zawarciu przez Spdlke z podmiotami powigzanymi transakcji przekraczajacych
wyrazong w zlotych réwnowartos¢ kwoty 500.000 EURO.

Dnia 3 marca 2005 roku Spotka nabyta od spétki Orbis S.A. 2.000 akcji spotki Globis Poznan oraz 25 akcji spotki
Globis Wroctaw stanowiacych 25% ich kapitalu zaktadowego. Aktualnie Spotka posiada 100% akcji spotki Globis

Poznan i spétki Globis Wroctaw.

6. Informacje o zaciagnietych kredytach

Dziatalno$¢ Spotek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej w gtdéwnej mierze finansowana byla z wynajmu
powierzchni biurowej oraz przychodami ze sprzedazy domow i mieszkan.

Na dzien bilansowy przypadajacy 30 czerwca 2005 roku spotki Grupy Kapitatowej posiadaly kredyty, ktorych
pozostajaca do splaty kwota wynosita 1.315 tysigcy zlotych. Wigcej informacji dotyczacych kredytéw
zamieszczono w nocie numer 25 do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres sze$ciu miesigcy

zakonczony 30 czerwca 2005 roku.

7. Informacje o udzielonych pozyczkach oraz gwarancjach i poreczeniach

Na dzien bilansowy Jednostka Dominujaca udzielita pozyczek spotkom zaleznym oraz stowarzyszonym. Suma

pozostajacych do sptaty pozyczek na dzien 30 czerwca 2005 roku wyniosta 364.594 tysigcy ztotych.

Na dzien 30 czerwca 2005 roku Spotka udzielita gwarancji w wysokosci 504.739 tysigcy ztotych.

8. Papiery wartoSciowe

W dniu 2 lutego 2004 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki podjeto uchwaly w sprawie
podwyzszenia kapitatu akcyjnego Spoiki.

Zgromadzenie Akcjonariuszy zadecydowalo, ze podwyzszenie kapitalu akcyjnego nastapi w drodze emisji
446.385 akcji warunkowych o wartosci nominalnej 1 zt kazda (seria F), ktore beda subskrybowane w transzach do
31 grudnia 2007 r. przez przewodniczacego Rady Nadzorczej Spoétki, Pana Eli Alroy, w ramach programu

motywacyjnego.

W dniu 10 stycznia 2005 r. roku Spétka wyemitowata 148.795 warrantéw subskrypcyjnych, ktore zostaty objete
przez Pana Eli Alroy.



Kazdy z wyemitowanych warrantéw subskrypcyjnych uprawnia do subskrypcji 1 akeji serii F po cenie 1zt lub

rownowartosci w ztotych 13,44 USD.

W dniu 18 stycznia 2005 r. Pan Eli Alroy zrealizowat 8§9.001 warrantow po cenie 1 zi, a w dniu 19 stycznia 2005
r. - 7.720 warrantbw po cenie 41,71 zt. Pozostatle 52.074 warranty nie bgda zrealizowane ze wzglgdu na

wykorzystanie 89.001 warrantow po cenie 1 zt.

Na dzien 30 czerwca 2005 r. 1 31 grudnia 2004 r. 117.768 akcji serii B i B1 zostalo przydzielonych czlonkom

Zarzadu Spoiki, z ktérych 67 840 akcji znajdowato si¢ juz w posiadaniu pracownikow.

9. Roznice pomiedzy danymi ujawnionymi w sprawozdaniu finansowym i w poréwnywalnych danych
finansowych, a uprzednio sporzadzonymi i opublikowanymi sprawozdaniami finansowymi

Jednostka Dominujaca nie publikowala prognoz dotyczacych wynikow za biezacy okres finansowy.

10. Zarzadzanie zasobami finansowymi

W okresie szesSciu miesigcy zakonczonym dnia 30 czerwca 2005 roku kondycja finansowa Jednostki Dominujace;j
oraz spolek tworzacych Grupg Kapitalowa byta dobra. Wskaznik ptynnosci ,,szybki” utrzymywat si¢ na poziomie
1,97 co wskazuje na wysoki poziom plynnosci i mozliwo$¢ obshugi przez Jednostkg Dominujaca oraz Grupg

Kapitatowa biezacych zobowiazan, wiaczajac czes¢ krotkoterminowa dlugoterminowych kredytow.
Wskaznik ogbélnego zadluzenia (zobowiazania oraz rezerwy na zobowiazania podzielone przez aktywa ogdlem) na
dzien 30 czerwca 2005 roku wyniost 0,51. Taki wynik zagwarantuje wysoki poziom komfortu i pewnosci, ze

Jednostka Dominujaca oraz Grupa Kapitatowa sa zdolne do sptaty swoich zobowiazan.

Informacje odnosnie zaciagnigtych kredytow zaprezentowano w punkcie 6 niniejszego sprawozdania zarzadu.



Tabela ponizej prezentuje wybrane elementy rachunku przeptywoéw pienigznych za okres szeSciu miesigcy
zakonczonych dnia 30 czerwca 2005 roku objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy
Kapitatowej sporzadzonym na dzien 30 czerwca 2005 roku zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami

Sprawozdawczosci Finansowej:

Opis pozycji ‘ 30 czerwca 2005
Przeptywy $rodkow pienigznych z dziatalnosci operacyjnej 32.163
Przeptywy $rodkow pienigznych z dziatalnosci inwestycyjnej (204.384)
Przeptywy $rodkow pienigznych z dziatalno$ci finansowej 166.249
Réznice kursowe 34.345
Przeptywy pienigzne netto 28.373
Srodki pienigzne na poczatek okresu 346.076
Srodki pienigzne na koniec okresu 374.449

Srodki pieniezne z dzialalno$ci operacyjnej wyniosly

W okresie sze$ciu miesigcy zakonczonym dnia 30 czerwca 2005 roku przeplywy pienigzne z dziatalno$ci

operacyjnej wyniosty 32.163 miliondéw ztotych.
Wplywy z dziatalnosci operacyjnej wynikaja z przychodéw z wynajmu powierzchni biurowych nalezacych do
Grupy Kapitalowej oraz sprzedazy domow i apartamentow. Duzy wptyw na obnizenie si¢ wptywow z dziatalno$ci

operacyjnej miaty straty z tytulu réznic kursowych.

Srodki pieniezne z dzialalno$ci inwestycyjinej

W okresie szeSciu miesiecy zakonczonym dnia 30 czerwca 2005 roku $rodki pienigzne z dziatalnos$ci

inwestycyjnej wyniosty (204.4) milionow ztotych.

Glowne wydatki z dzialalnosci inwestycyjnej to inwestycje w nowe projekty.

Wydatki z dziatalno$ci inwestycyjnej zawieraja koszty rozwoju istniejacych projektow oraz nabycie nowych

gruntdw i dzialek przeznaczonych pod nowe inwestycje.

SrodKki pieniezne z dzialalnosci finansowej

W okresie szeSciu miesigcy zakonczonym 30 czerwca 2005 roku $rodki pienigzne wykorzystane w dziatalnosci

finansowej wyniosty 166.2 milionow zlotych.

Srodki pienigzne z dziatalnosci finansowej w kwocie 77.9 milionéw zlotych wykorzystano na splate

dtugoterminowych kredytow oraz odsetek.




Wplywy finansowe w wysokos$ci 244.3 milionéw ztotych pochodzity z dtugoterminowych §rodkéw finansowania

Grupy Kapitatowe;j.

11. Dzialalno$¢ w okresie

W okresie szeSciu miesigcy zakonczonym dnia 30 czerwca 2005 roku dzialalno$¢ Grupy kapitalowej

skoncentrowana byta na ponizej wyszczegélnionych dziataniach:

Kraj Projekt Opis
Polska Galeria Kazimierz Spotka ukonczyta budowg centrum handlowego Galeria Kazimierz. Otwarcie
centrum handlowego odbyto si¢ 16 marca 2005 roku.

Budynek Dnia 9 maja 2005 roku spétka podpisata z T.U. Allianz Polska Sp. z o.o.

Allianz przedwstgpna umowe sprzedazy 43.511 akcji spotki, akcje stanowia 100%
kapitalu spotki oraz 100% gloso6w na walnym zgromadzeniu akcjonariuszy
spotki GTC Alp.

Budynek GTC Topaz kontynuuje budoweg budynku biurowego Topaz. Zakonczenie

Topaz budowy planowane jest na koniec 2005 roku.

Konstancin projekt GTC Konstancja kontynuuje budowe drugiej fazy projektu mieszkaniowego.

mieszkaniowy Spotka zamierza wybudowac¢ 73 jednostki mieszkalne. Zakonczenie budowy
zaplanowano na koniec roku 2005.

GTC Galaxy W maju 2005 roku spotka podpisata przedwstgpna umowe nabycia gruntu o
powierzchni 90.000 m2 w Czestochowie. Na zakupionym gruncie spotka
zamierza wybudowac trzeciej generacji centrum handlowe

Rumunia International Spotka zalezna od GTC Romania podpisala umowg na zakup gruntu o

Shopping Centre SRL  powierzchni 10.500 m2 w Bukareszcie. Zgodnie z umowa na gruncie
powstanie projekt mieszkaniowy.

International Hotel Spoétka podpisata umoweg zakupu gruntu o powierzchni 120.000 m2 w

and Turism SRL Bukareszcie. Na dziatce powstanie centrum handlowe, centrum biurowe oraz
projekt mieszkaniowy.

Chorwacja Eurostructor Eurostructor spotka zalezna od CTC Chorwacja podpisata umowe kredytowa

z Magyar Kulkereskedelmi Bank RT (,MKB”). Kredyt zostanie
wykorzystany na sfinansowanie budowy centrum handlowego oraz centrum
biurowego w Zagrzebiu.

Zarzad Spotki analizuje oraz dokonuje oceny kilku potencjalnych projektow, ktore w przypadku pomyslnych

wynikow analiz oraz akceptacji bgda realizowane w nadchodzacych latach.

Jednostka Dominujaca oraz Grupa Kapitatowa bgda kontynuowaty dziatalno$¢ gospodarcza w okresie co najmniej

dwunastu miesiecy po dniu bilansowym przypadajacym na dzien 30 czerwca 2005 roku.



12. Zamierzenia inwestycyjne

Grupa Kapitatowa planuje w okresie dwunastu miesigcy po dniu bilansowym przypadajacym na dzien 30 czerwca

2005 roku zainwestowaé w przyszte projekty kwotg okoto 140 milionow USD.

Na dzien 30 czerwca 2005 roku Grupa Kapitalowa Globe Trade Centre podjeta zobowiazania z tytutu
zaangazowania w realizacje przysztych projektéw w kwocie 116 milionow USD. Projekty zostana sfinansowane z
biezacych zasobdéw finansowych oraz zewngtrznych zrédet finansowania lub przysztych wptat z juz podpisanych

umoéw sprzedazy oraz umow, ktore zostang zawarte.

13. Wybrane dane finansowe

Tabele ponizej zawieraja wybrane dane finansowe za sze$¢ miesigecy zakonczony dnia 30 czerwca 2005 roku,

ktore przedstawiaja podstawowe wielkosci §wiadczace o kondycji finansowej Grupy Kapitatowe;.

Wybrane dane finansowe dotyczace bilansu Grupy Kapitatowej (w tys. pln):

Opis pozycji 30 czerwca 2005 roku

Aktywa trwale: 2.501.541

Inwestycje w nieruchomosci 1.848.503
Aktywa obrotowe 564.002
Aktywa razem 3.065.543
Kapitat wlasny 1.481.020
Kapital mniejszosci 25.511
Zobowiazania krotkoterminowe 246.738
Zobowiazania dlugoterminowe 1.312.274
Pasywa razem 3.065.543




Wybrane dane dotyczace przychodéw Grupy Kapitatowe;.

Opis pozycji 30 czerwca 2005 roku
Przychody operacyjne 144.518
Zysk brl.ltt(? z dzialalnosci 89.928
operacyjnej

Zysk przed

opodatkowaniem i

uwzglednieniem 202.029
przychodéw/(kosztow)

finansowych

Zysk netto 127.366
Zysk na jedng akcje zwykla 7,08

14. Charakterystyka zewnetrznych i wewnetrznych czynnikow istotnych dla rozwoju przedsiebiorstwa

Istnieje kilka ryzyk rynkowych, ktorymi Spolka zarzadza. Zaliczane sa do nich opisane ponizej czynniki

zewngetrzne oraz wewnetrzne:

1. Ryzyko kursowe — Polityka Spotki jest staranie si¢ o zachowanie wspotmiernosci pomigdzy wptywami i
wydatkami. Pomimo, iz przeptywy pieni¢zne Spéiki nie pokrywaja si¢ w 100%, to jednak Spotka jest w
niewielkim stopniu narazona na wahania kurséw walutowych. Dodatkowo zostato dowiedzione, ze silniejszy
ztoty wplywa na ozywienie sprzedazy jednostek mieszkalnych, ktorych ceny denominowane sa w dolarach
amerykanskich.

2. Ryzyko stop procentowych — Spotka zaciagneta kilka kredytow, ktorych koszt opiera si¢ na zmiennej stopie
procentowe;.

3. Wskaznik zdolno$ci do rozwoju, jako kluczowy czynnik do wzrostu Spoétki jest konserwatywnie i okresowo
sprawdzany.

4. Analiza wspotmiernosci kosztow przedsiewzigcia i jego przychodow jest ci§le kontrolowana.

5. Lagodzenie wspoélzaleznosci wptywu pomiedzy projektem w nieruchomos$ci, a inwestycjami na innych
rynkach jest poddawana statym analizom.

6. Prawidlowe oszacowanie modelu inwestycji, na ktérym Spoétka opiera swoje decyzje jest kluczowym

czynnikiem sukcesu w kontroli i obnizaniu ryzyka rynkowego Spoiki.

Polityka Spotki ma na celu zréznicowanie portfela dziatalnosci zarowno pod wzgledem sektora nieruchomosci jak

i zréznicowania geograficznego.



W okresie sze$ciu miesigcy zakonczonych dnia 30 czerwca roku 2005 dziatania Zarzadu koncentrowaly sig na:

a) Inicjatywie oraz wdrazaniu nowych inwestycji.

b) Marketingu i oferowaniu powierzchni biurowej, handlowej oraz mieszkaniowe;j.
¢) Zarzadzaniu zyskownoscia przychodow z nieruchomosci.

d) Finansach i kontroli.

e) Sprawach prawnych.

f) Analizie potencjalnych mozliwosci inwestowania w nowe projekty.

g) Kreowaniu polityki handlowe;.

Grupa Kapitalowa prowadzi swoja dziatalno$¢ na terytorium Polski, Wggier, Rumunii, Serbii i Czarnogory

Chorwacji oraz Republiki Czeskiej.

Dziatalno$¢ marketingowa Spoéiki ukierunkowana jest na trzy podstawowe sektory:

e Korporacje o ugruntowanej renomie, ktore chciataby usytuowaé swoja siedzibg w jednym z gléwnych miast
w Polsce i Europie Srodkowe;.

e Podmioty prowadzace dziatalno$¢ w zakresie handlu detalicznego produktami znanych marek, ktore
chcialyby wynaja¢ powierzchnig handlowa w renomowanych centrach handlowych GTC S.A.

e Klientéw indywidualnych, ktorzy pragna zy¢ w komfortowym i prestizowym otoczeniu.

W okresie szesciu miesigcy zakonczonym 30 czerwca 2005 roku Spéitka utrzymywata swoja obecno$¢ w
sektorach: budowy i wynajmu powierzchni biurowej w centrach handlowych oraz budowy i sprzedazy budynkéow
mieszkalnych i lokali.

Dziatalno$¢ dzialu marketingu polegata na:

e wynajmie powierzchni biurowej i handlowej, sprzedazy mieszkan oraz doméw jednorodzinnych,
e o0g6lnym kierowaniu dzialaniami reklamowymi i public relations,

e zapewnieniu odpowiednich dzialan marketingowych w spotkach podlegtych.

15. Zmiany zasad zarzadzania przedsigbiorstwem

W okresie od stycznia do czerwca roku 2005 nie wystapity zadne istotne zmiany zasad zarzadzania Grupa

Kapitatowa.



16. Zarzad Jednostki Dominujacej oraz Rada Nadzorcza

Na dzien 30 czerwca 2005 roku w sktad Zarzadu Globe Trade Centre S.A. wchodzili nastgpujacy cztonkowie:

Dyrektor Generalny Piotr Kroenke
Dyrektor Finansowy Erez Boniel
Dyrektor ds. Marketingu Mariusz Koztowski
Cztonek Zarzadu Hagai Harel

Sktad Rady Nadzorczej na dzien 30 czerwca 2005 roku

Przewodniczacy Rady Nadzorczej Eli Alroy

Cztonek Rady Nadzorczej David Michael Brush
Cztonek Rady Nadzorczej Mariusz Cezary Grendowicz
Czlonek Rady Nadzorczej Niskim Zarfati

Czlonek Rady Nadzorczej Shai Pines

Czlonek Rady Nadzorczej Andrzej Davis

Czlonek Rady Nadzorczej Alain Ickovics

Cztonek Rady Nadzorczej Karl Petrikovics

17. Akcjonariusze posiadajacy co najmniej 5% w ogélnej liczbie gloséw oraz laczna liczba akcji

Kapitat Jednostki Dominujacej obejmuje 13 928 621 akcji serii A, 115.224 akcji serii B, 23.544 akcji serii BI,
835 654 akcji serii C, 996.162 akcji serii D oraz 3.968.915 akcji serii E oraz 96.721 akcji serii F, lacznie
19.964.841 akcji.



Struktura kapitalowa Jednostki Dominujacej na dzien 30 czerwca 2005 roku:

Akcjonariusz Liczba Liczba gltosow Udziat w ogélnej
zarejestrowanych liczbie gtosow na
akcji Walnym
Zgromadzeniu

GTC International B.V.(poprzednio

Nobelgo B.V.) 10.119.378 10.119.378 50,69%
Adria B.V. 1.000.072 1.000.072 5,01%
ING Nationale Nederlanden 1.448.957 1.448.957 7,26%
Commercial Union 1.400.000 1.400.000 7,01%
Pozostali 5.996.434 5.996.434 30,03%
Razem 19.964.841 19.964.841 100%

W dniu 2 lutego 2004 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki podjeto uchwaly w sprawie
podwyzszenia kapitatu akcyjnego Spotki.

Zgromadzenie Akcjonariuszy zadecydowato, ze podwyzszenie kapitatu akcyjnego nastapi w drodze emisji
446.385 akcji warunkowych o wartosci nominalnej 1 zt kazda (seria F), ktore beda subskrybowane w transzach do
31 grudnia 2007 r. przez przewodniczacego Rady Nadzorczej Spoétki, Pana Eli Alroy, w ramach programu

motywacyjnego.

W dniu 10 stycznia 2005 r. roku Spétka wyemitowata 148.795 warrantdw subskrypcyjnych, ktore zostaty objete
przez Pana Eli Alroy.

Kazdy z wyemitowanych warrantow subskrypcyjnych uprawnia do subskrypcji 1 akeji serii F po cenie 1 zt lub

rownowartosci w ztotych 13,44 USD.

W dniu 18 stycznia 2005 r. Pan Eli Alroy zrealizowal 89.001 warrantdw po cenie 1 zt, a w dniu 19 stycznia 2005
r. - 7.720 warrantow po cenie 41,71 zt. Pozostate 52.074 warranty nie bgda zrealizowane ze wzgledu na

wykorzystanie 89.001 warrantow po cenie 1 zt.

Na dzien 30 czerwca 2005 r. 1 31 grudnia 2004 r. 117.768 akcji serii B i B1 zostalo przydzielonych czlonkom

Zarzadu Spoiki, z ktorych 67 840 akcji znajdowalo sig juz w posiadaniu pracownikow.



18. Transakcje z udzialowcami i podmiotami zaleznymi

Transakcje pomigdzy Jednostka Dominujaca a jednostkami zaleznymi dotycza biezacego zarzadzania aktywami
spotek oraz zapewnienia przez GTC S.A. odpowiednich funduszy dla spoétek zaleznych. Powyzsze transakcje
dotycza biezacej dziatalnosci i odzwierciedlaja przede wszystkim przeniesienie na zasadach rynkowych obciazen
GTC S.A. na spotki zalezne w zwiazku z kosztami ponoszonymi przez Jednostke Dominujaca, a zwigzanymi z ich

dziatalnoscia.

Podmiotem dominujacym wobec Jednostki Dominujacej jest GTC International B.V. (wystgpujaca poprzednio
pod nazwa: Beheer-en Beleggingsmaatschiappij Nobelgo B.V). z siedziba w Holandii. Znaczace transakcje, jakie
miaty miejsce pomigdzy Globe Trade Centre S.A., a jej podmiotem dominujacym pozostalymi jednostkami
powiazanymi przedstawiono w nocie 30 skonsolidowanego sprawozdania finansowego za okres sze$ciu miesigcy

zakonczony dnia 30 czerwca 2005 roku.

19. Wazne informacje po dniu bilansowym

W dniu 21 lipca 2005 r., Euroconstructor D 0.0, jednostka zalezna od GTC Croatia (57,8 %) bedacej jednostka
zalezna Spoiki (82,5 %) podpisaty umowg kredytowa z Magyar Kulkereskedelmi Bank RT. (“MKB”), agentem-
kredytodawca i Zagrabecka Bank, kredytodawca — agentem platniczym.

Kredyt zostanie przeznaczony na sfinansowanie budowy centrum handlowo-biurowego w Zagrzebiu oraz na re-
finansowanie obecnego zadluzenia.

Laczna warto$¢ kredytu wynosi 48 min Euro. Kredyt bedzie wyptacany w trzech transzach. Roczne
oprocentowanie bgdzie rowne 3 miesigcznej stopie Euribor (3M Euribor, powigkszonej o marzg banku.

Ostateczna sptata kredytu ma nastapi¢ nie pozniej niz 30 wrzesnia 2022 r.

W lipcu 2005 r., International Shopping Center SRL, jednostka zalezna spotki GTC Romania, podpisata umowg
kupna-sprzedazy dziatki o powierzchni 10.500 m kw. zlokalizowanej w Bukareszcie, Rumunia. Zgodnie z umowa,
dziatka zostanie przeznaczona pod zabudowe mieszkalna. Dziatka bedzie kupowana w trzech etapach. Laczna

cena zakupu gruntu wynosi okoto 7 mln Euro i bgdzie ptacona w ratach.

Dnia 9 sierpnia 2005 roku J.P. Morgan Chase & Co z siedziba w Londynie ogtlosit, Zze posiada 1.080.104 akcji
Spolki, stanowiace 5,41% kapitatu zaktadowego, uprawniajace do 1.080.104 gloséw na walnym zgromadzeniu

akcjonariuszy Spoétki, co stanowi 5,41% ogolnej liczby glosow.

Dnia 11 sierpnia 2005 roku Spoétka podpisata trzy umowy nabycia udziatow z FIV Globe B.V. (,,FIC”) (spotka
zalezna od Deutsche Bank), na mocy ktérych zobowiazala si¢ naby¢ udzialy nalezace do FIC w spotkach GTC
Real Estate Investments Serbia B.V., GTC Real Estate Romania B.V. oraz GTC Real Estate Development
Hangary Rt.



Cena nabycia przez Spoike:

3.048 udziatow serii C i 755 udziatow zwyktych w GTC Hangary wynosi 3.467.375 USD
3.048 udziatow serii C w GTC Serbia wynosi 767.673 Euro

387 udziatoéw serii C i1 52 udziatow serii D wynosi 2.651.293 Euro

Zakonczenie transakcji z FIC planowane jest na wrzesien 2005 roku.

Dnia 12 sierpnia 2005 roku Beleggingsmaatschappij Adria B.V. zbyla 1.000.072 akcje Spotki, stanowiace 5,02%

kapitatu zaktadowego.

Piotr Kroenke, Dyrektor Generalny

Erez Boniel, Dyrektor Finansowy

Mariusz Koztowski, Dyrektor do spraw
Rozwoju i Relacji z Inwestorami

Hagai Harel Czlonek Zarzqdu



