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Pismo Dyrektora Generalhego, Cztonka Zarzadu
Globe Trade Centre S.A.

Szanowni Panstwo,

Rok 2009 to kolejny okres wyzwan na trudnym rynku, dotknietym przez
Swiatowy kryzys gospodarczy. Jedng z branz, ktére najbardziej odczuty
zatamanie gospodarki byta branza deweloperska. W ocenie Zarzadu Globe Trade
Centre, Spdfce udato sie maksymalnie ograniczy¢ skutki negatywnego wptywu

kryzysu na dziatalnosci operacyjna.

Rewizja strategii przeprowadzona na poczatku 2008 roku zaktadata m.in.
zwiekszenie ptynnosci firmy, jeszcze bardziej ostrozne podejscie do zakupu
nowych gruntéw oraz znaczne zmniejszenie zaangazowania w projekty
mieszkaniowe (i zamianie ich czesci na inwestycje biurowe). Pozwolito to Spotce
utrzymac pozycje lidera w regionie Europy Centralnej i Wschodniej i zaja¢ bardzo
dobrg pozycje do przyspieszenia ekspansji w momencie ozywienia na rynkach w

krajach tego regionu.

Podobnie jak w 2008 roku, Zarzad GTC koncentrowat sie na niezwykle
waznym podczas kryzysu zachowaniu odpowiedniego, bezpiecznego poziomu
ptynnosci oraz zadfuzenia. Byto to mozliwe m.in. dzieki Scistej kontroli kosztéw,
przejrzystej polityce zaciggania nowych zobowigzan oraz realizacji tylko tych
inwestycji, dla ktoérych pozyskano finansowanie zewnetrzne i zatozony poziom
wynajecia. W efekcie Spotka utrzymywata wysoki poziom gotéwki, odpowiedni,
najbardziej korzystny poziom dzwigni finansowej oraz korzystng strukture

zobowigzan, w ktérej 56% diugu wymagalne jest w roku 2015 i pdzniej.

Prawidtowe przewidywanie trendéw rynkowych i konsekwentna realizacja
zatozonych planéw pozwolita GTC na osiggniecie w 2009 roku, mimo
niekorzystnych  warunkéw gospodarczych, znacznej poprawy wynikéw
dziatalnosci operacyjnej. Przychody z dziatalnosci operacyjnej wzrosty o 36%,

notujac najwyzszgq wartos¢ w historii dziatalnosci Spoétki (156 min euro). W tym
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samym tempie wzrdst zysku brutto z dziatalnosci operacyjnej, ktéry osiagnagt 85
min euro. Niekorzystne trendy na rynku wynajmu nieruchomosci komercyjnych
oraz wzrost stop kapitalizacji w 2009 roku (o okoto 100 punktéw bazowych)
spowodowaty przeszacowanie wartosci portfela nieruchomosci GTC o 172 min
euro. W efekcie zaksiegowano strate przypadajacaq na akcjonariuszy
wiekszosciowych na koniec roku w wysokosci 128 min euro. Strata nie ma je

jednak zadnego wptywu na dziatalno$¢ operacyjng Spotki oraz na jej ptynnosé.

GTC wykorzystata kryzys finansowy na konsolidacje aktywéw i odkup
udziatdow w inwestycjach od mniejszosciowych udziatowcéw. Spdtka nabyta
udziaty w City Gate w Bukareszcie i Galerii Burgas w Butgarii, zwiekszajac
zaangazowanie odpowiednio do 59% i 100%. Obie inwestycje kosztowaty tgcznie

okoto 12 min euro.

W tak trudnych warunkach rynkowych GTC ukonczyta w 2009 roku nowe
obiekty, w znacznym stopniu wynajete lub sprzedane. Jedng z najwazniejszych
inwestycji byto oddanie do uzytku w III kwartale 2009 roku Galerii Jurajskiej w
Czestochowie. Centrum handlowe posiada 130 000 mkw. powierzchni catkowitej,
w tym 49 000 mkw. powierzchni najmu, na ktérej znajduje sie 200 sklepdw.
Powierzchnia wynajeta jest w 95%, a w wsrdd najemcow znajdujg sie sklepy
najlepszych polskich i zagranicznych marek. Co nas szczegdlnie cieszy, Galeria
Jurajska w krotkim czasie stata sie jednym z najwazniejszych punktdw na mapie

miasta, w ktérym koncentruje sie zycie lokalnej spotecznosci.

Pod koniec 2009 roku pozwolenie na uzytkowanie uzyskaty rowniez oba
budynki w kompleksie biurowym City Gate w Bukareszcie. Inwestycja sktada sie
z dwéch biurowcow dysponujacych tacznie catkowitg powierzchnig najmu 44 000
mkw. Kompleks potozony jest w pdéinocnej czesci Bukaresztu, w poblizu wjazdu
na teren Targow ROMEXPO, waznego wezta komunikacji publicznej oraz w
bezposrednim sgsiedztwie drogi prowadzacej do miedzynarodowego portu
lotniczego. Ws$rdd  kluczowych najemcow City Gate znajdujg sie m.in.
Romtelecom, Rompetrol, Bank Millenium, Microsoft, Autoitalia, Hoffman - La

Roche. Obecnie ponad 80% powierzchni w City Gate jest juz wynajete.
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W 2009 roku nasze portfolio powiekszyto sie takze o krakowskie Centrum
Biurowe Kazimierz, oferujace 15 300 mkw. powierzchni biurowej do wynajecia.
Gtéwni najemcy to State Street (12 000 mkw.) oraz Ernst&Young (1 000 mkw.).
Ponadto w grudniu 2009 roku GTC oddata do uzytku kolejny biurowiec w
kompleksie Platinium Business Park, ktéry jest wynajety juz w 80%.

tacznie, na koniec 2009 roku portfel ukonczonych komercyjnych inwestycji
Spotki wynidst 450 000 mkw. powierzchni do wynajecia netto. Na lata 2010-2011
planowane jest oddanie do uzytku kolejnych 240 000 mkw. oraz 90 000 mkw.
powierzchni mieszkalnej. Ws$réd najwazniejszych realizowanych w najblizszym
czasie inwestycji mozna wymieni¢ m.in. kolejne budynki biurowe w Warszawie i
Bukareszcie oraz centra handlowe: Avenue Mall w chorwackim Osijeku i Galerie

Burgas w Butgarii.

Zarzad Spotki uwaza, ze rynek nieruchomosci w naszym regionie najgorsze
ma juz za sobg. Dtugoletnie, dobre relacje z wiodacymi europejskimi bankami
oraz mocna pozycja finansowa GTC umozliwity pozyskanie finansowania dla
realizacji nowych inwestycji w sektorze biurowym i handlowym. W perspektywie
przewidywanego spadku podazy nowych obiektéw w Ilatach 2010-2011,
ukonczenie inwestycji w tym okresie moze zapewni¢ GTC przewage nad

konkurencja.

Uwazam zatem, ze akcjonariusze GTC powinni skorzysta¢ w 2010 roku z
silnej pozycji rynkowej GTC oraz bardzo dobrego przygotowania Spéiki do

szybszej ekspansji na wychodzgacym powoli z kryzysu rynku nieruchomosci.
Z powazaniem,

Piotr Kroenke

Dyrektor Generalny
Czionek Zarzadu

Globe Trade Centre S.A.



