Informacja dodatkowa
do sprawozdania skonsolidowanego
»,Geo, Mieszkanie i Dom ” Sp. z 0.0. w Krakowie
za rok 2017

Zgodnie z postanowieniami art. 48 Ustawy o rachunkowo$ci informacja dodatkowa stanowi czes¢
sprawozdania finansowego jednostki. Celem jej sporzadzenia jest wyjasnienie i uzupetnienie danych
liczbowych zawartych w bilansie i rachunku wynikow.

W wykonywaniu powyzszych postanowien podaje sie nastepujace informacije:

WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. Nazwa i siedziba jednostki dominujgcej:
,Geo, Mieszkanie i Dom” Sp. z 0.0. ul. Gtowackiego 10, 30-085 Krakow

Podstawowy przedmiot dziatalno$ci: budownictwo, obstuga nieruchomosci
Organ prowadzacy rejestr:
Sad Rejonowy dla Krakowa — Srédmiescia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego

2. Okres objety skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym:
01.01.2017 r. - 31.12.2017 r.

3. Wykaz jednostek zaleznych objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym

Nazwa jednostki Adres przedmiot dziatalnosci udziat ul:i:z[::
glosow
1| Geo Developer Sp. 200, | 3 Q0 R | e | 994T%
2| Geo Invest S.A et (0 | oy bekrc e s | 3090% 30,76%
3| Geo Domator Sp. z 0.0. gﬁ_g?fw};ﬁgg:é 10 :f?:gfeﬁgxlizzm%f neze 100%
4 | Budland Sp. z 0.0. Sf'g?fw}::‘:g;; 10 ;f:ggiﬁgﬁiﬁﬁgf”e = 100%
5| Property ProftSp. 2o, | 3G e e 100%
6| Geo Projekt 1 Sp. z0.0. 3%(03?05“;3:?2;"6 10 ﬁgéﬂﬁﬂgﬂgﬁ neze 100%
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. 30-085 Krakéw, roboty budowlane zwigzane ze
7| Geo Projekt 2 Sp. z 0.0. ul. Glowackiego 10 | wznoszeniem budynkcw 100%
: 30-085 Krakdw, roboty budowlane zwigzane ze
8 | Geo Projekt 3 Sp. z 0.0. U, Glowackiego 10 | wznoszeniem budyrikow 100%
9 Geo Projekt 1 Sp. zo.o. | 30-085 Krakadw, roboty budowlane zwiazane ze 95249
Sp. kom. ul. Glowackiego 10 | wznoszeniem budynkow e
10 Geo Projekt 2 Sp. z0.0. | 30-085 Krakéw, roboty budowlane zwiazane ze 99.91%
Sp. kom ul. Glowackiego 10 | wznoszeniem budynkéw R
1 Geo Projekt 3 Sp. zo.0. | 30-085 Krakdw, roboty budowiane zwiazane ze 98 9%
Sp. kom ul. Glowackiego 10 | wznoszeniem budynkow °
i 30-085 Krakow, . pp .
12 | Geo Medical Sp. z 0.0. ul. Glowackiego 10 dziatalno$é szpitali 80%
13 CMC Geo Medical 3 Sp. z | 30-085 Krakow, roboty budowlane zwigzane ze 99,92
0.0. Sp. kom ul. Glowackiego 10 | wznoszeniem budynkéw ME
14 CMC Geo Projekt 2 Sp. z | 30-085 Krakow, roboty budowlane zwigzane ze 66.91%
0.0. Sp. kom ul. Glowackiego 10 | wznoszeniem budynkow S
15 CMC Geo Projekt 3 Sp. z | 30-085 Krakow, raboty budowlane zwigzane ze 99.90%
0.0. Sp. kom ul. Glowackiego 10 | wznoszeniem budynkéw !
30-085 Krakow, roboty budowlane zwigzane ze
16 | Ceglana Sp. z 0.0. ul. Glowackiego 10 | wznoszeniem budynikow 0%

Jednostki wylaczone ze skonsolidowania sprawozdania finansowego

Antygrawitacja Sp. z 0.0., 31-085 Krakdw, ul. Glowackiego 10

Podstawa prawna: art. 58.1 Ustawy o rachunkowosci

Uzasadnienie: jednostka w 2017 roku nie prowadzita dziatalnoci, nie wystepuje zatozenie

kontynuowania dziatalnosci, dane finansowe tej jednostki nie sg istotne
Sprawozdania finansowe stanowigce podstawe do sporzadzenia sprawozdania skonsolidowane
sporzadzone zostaly przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej, nie istniejg dajace sie
przewidzie¢ okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuowania dziatalno$ci.

4. Zasady rachunkowosci
l. Zasady wyceny na dzien bilansowy:

1. a) Srodki trwate i wartoéci niemateriaine i prawne wycenia sie wg cen nabycia lub kosztow

wytworzenia pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne oraz odpisy z tytutu trwatej utraty warto$ci.

Srodki trwate w budowie - w wysokosci ogofu kosztow pozostajacych w bezposrednim zwigzku z ich

nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonym o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

b) Umowa leasingu zgodnie KSR nr 5, jest klasyfikowana jako leasing finansowy, jezeli powoduje
przeniesienie zasadniczo calego ryzyka i korzysci zwigzanych z wtasnoscig czyli:
- rozcigga sie zasadniczo na caly okres uzytkowania danego sktadnika aktywow



- wartos¢ biezaca opfat leasingowych jest zasadniczo réwna wartosci godziwej danego skiadnika
aktywow.

Leasing finansowy jest kapitalizowany w momencie rozpoczecia okresu leasingu wedlug wartosci
biezacej minimalnych optat leasingowych. Optaty leasingowe poniesione w okresie sprawozdawczym w
czesci dotyczacej rat kapitatowych pomniejszajg cze$¢ kapitatowg zobowigzania z tytulu leasingu
finansowego, pozostata cze$¢ stanowigca czes¢ odsetkowg obcigza koszty finansowe okresu.
Rozdzielenie opfat leasingowych na cze$¢ kapitalowg i czeSC odsetkowg dokonywane metoda
rbwnomierng
Rzeczowe aktywa trwale bedace przedmiotem leasingu finansowego zostaly wykazane w bilansie na
rowni z pozostatymi sktadnikami majatku trwatego i podlegajg umorzeniu wedtug takich samych zasad.
Srodki trwate uzytkowane na podstawie uméw leasingu finansowego sa amortyzowane przez krotszy z
dwoch okresdw: szacowany okres uzytkowania srodka trwatego lub okres leasingu.

Umowy leasingu nie spetiajgce warunkéw leasingu finansowego, klasyfikuje sie jako leasing

operacyjny. Optaty leasingowe ujmowane sg_jako koszty w rachunku zyskow i strat.

¢)Grunty pod realizowane budowy — przenoszone z konta "towary” na produkcje podstawowag w

miesigcu rozpoczecia realizacji zadania wg $Srednich cen nabycia obejmujacych: ceng wykupu,
oplaty notarialne i sadowe zwigzane z zakupem dziatek.

d) Srodki pieniezne wycenia sie w wartosci nominainej.

2. Naleznosci i udzielone pozyczki - w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem ostroznosci, t].
powigkszone o nalezne odsetki a pomniejszone o odpisy aktualizacyjne na naleznosci watpliwe.

3. Zobowigzania - w kwocie wymagajacej zaptaty tj. z naliczonymi odsetkami zwioki.

4, Udzialy w innych jednostkach oraz inne inwestycje zaliczone do aktywow trwatych - wedtug ceny
nabycia pomniejszonych o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci lub wedtug wartosci godziwej.

5. Rzeczowe sktadniki aktywow obrotowych - wedtug cen nabycia lub kosztow wytworzenia nie
wyzszych od cen ich sprzedazy netto na dzien bilansowy.

6. Rezerwy - na przewidywane straty i koszty - w uzasadnionej, wiarygodnie oszacowanej kwocie.

7. Kapitaty wiasne oraz pozostate aktywa i pasywa - w wartosci nominalnej.

Il. Ustalanie wyniku finansowego.

1.Jednostka prowadzi ewidencje kosztow w uktadzie rodzajowym - zespét 4 i w ukladzie miejsc
powstawania kosztow - zespét 5 z podziatem na:
konto ,501" - Koszty dziatalnosci podstawowej - ustugowej wg poszczegblnych zadan
inwestycyjnych,
konto ,510" - Koszty ogbine budowy obejmujace zaréwno koszty rozliczane wg ,klucza" na

zadania inwestycyjne (budowy), jak i koszty ogdlne rozliczane
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biezaco na ,711" - Koszty sprzedanych ustug. W przypadku wystepowania znaczacych kosztow
ogolnego zarzadu (odnoszonych w koszty biezgcego okresu) nalezy wyodrebni¢ je na koncie ,550 -

Koszty ogolnego zarzadu” z odpowiednim podziatem analitycznym.

2. Na koniec roku bilansowego:

konta zespotu 4 - salda kont analitycznych zamykane w korespondencji z kontem ,860" - Wynik
finansowy,

konta 703" i ,711" - salda kont analitycznych przenoszone na ,490",

saldo konta ,490" - odpowiadajgce zmianie stanu rob6t w toku na koniec roku przenoszone jest
odpowiednio na Dt lub Ct konta ,860" konta zespolu 7 pozostate (sprzedazy, pozostate przychody i
koszty operacyjne, przychody i koszty finansowe, straty i zyski nadzwyczajne) zamykane sg w
korespondencii z kontem ,860",naliczony podatek od 0s6b prawnych za okres bilansowy, ksiegowany w

ciggu roku Dt 870" Ct 220", przenoszony jest na koniec roku na konto ,860".

3. Klucz podziatu kosztow posrednich

Do wartosci wykonanych robot budowlanych i kosztu opracowania dokumentacii technicznej .
naktadow budowlanych w danym miesigcu.

4. Klucz podziatu kosztow finansowych:

Odsetki od obligacji, weksli i kredytow finansujacych kilka inwestycji ~ dla inwestycji w toku
realizacji rozlicza si¢ proporcjonainie do stanu zaawansowania robot, a dla inwestycji

zakonczonych odnosi sie¢ bezpo$rednio w koszty ogéine.

5. Podziat zaliczania kosztow prostych na koszty ogoine budowy i koszty ogdlne (zarzadu):

a) koszty ogbine budowy, tj. koszty posrednio zwigzane z realizowanymi budowami:
- odsetki od kredytow i pozyczek dot. dziatalnosci podstawowe;

- inne zwigzane z realizowanymi inwestycjami.

b) koszty ogolne (zarzadu), odnoszone w koszty biezgcego okresu:
- podatek od nieruchomosci od catosci dziatek i srodkow trwatych,
- VAT nie podlegajacy odliczeniu,
- marketing, reklama i reprezentacja,
- koszty refakturowane

- wynagrodzenia i ZUS pracownikow,



- inne koszty zwigzane z 0golng dziatalnoscig jednostki.

5. Ustalanie kosztu wtasnego sprzedazy lokali:
uzasadnione koszty realizacji zadania inwestycyjnego przeniesione z konta ,produkcja w toku” na
wyroby gotowe 600" rozlicza sie proporcjonalnie do planowanej wartosci sprzedazy z podziatem na
lokale: mieszkalne, garaze, miejsca postojowe i inne lokale uzytkowe.
Podstawe do ustalenia Sredniego kosztu wytworzenia m? poszczegdlnych grup lokali stanowi

planowana cena sprzedazy m2 tych lokali ustalona przez dziat sprzedazy
Spobtka sporzadza rachunek zyskow i strat w wariancie pordwnawczym,

Kryteria wytaczania jednostek podporzadkowanych ze skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

- udziat w przychodach mniejszy niz 0,1 % przychoddéw wszystkich jednostek podlegajgcych
konsolidacji

- udziat w kosztach mniejszy niz 0,1 % kosztow wszystkich jednostek podlegajacych konsolidacii

-brak zatozenia kontynuowania dziatalnosci

Wszystkie kryteria musza wystapic facznie

Dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego za 2017 rok

1.

1) dane o strukturze wiasnoSci kapitatu podstawowego jednostki dominujacej, z
wyodrebnieniem akcji (udziatéw) posiadanych przez jednostke dominujaca i inne
jednostki powiazane, oraz o liczbie i wartosci nominalnej udziatow (akcji), w tym
uprzywilejowanych;

ilo§¢ udziatéw warto$¢ udziatow % udziatéw
Adam Zaremba-Smietarski 3.393 1786 800,00 53,03
Regionalne Konsorcjum Budowlane 5 250,00 0,08
Geo Developer 3000 150 000,00 46,89
suma 327 050,00
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2) wartos¢ firmy lub ujemna warto§¢ firmy dia kazdej jednostki objetej skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym osobno, ze wskazaniem sposobu ich ustalenia oraz
wysokoéci dotychczas dokonanych odpiséw amortyzacyjnych lub umorzeniowych,
odpiséw z tytulu trwatej utraty wartosci oraz korekt z tytutu sprzedazy czesci udziatow,
do ktérych byla ona przypisana;

nie dotyczy

3) informacje liczbowe, zapewniajace poréwnywalnos¢ danych sprawozdania
finansowego za rok poprzedzajacy ze sprawozdaniem za rok obrotowy;

Nie dotyczy, w 2017 nie dokonano zmian sposobu sporzadzania sprawozdania finansowego

4) informacje o istotnych zdarzeniach, jakie nastapity po dniu bilansowym
skonsolidowanego sprawozdania finansowego, a nie sg uwzglednione w tym
sprawozdaniu,

nie dotyczy

5) informacje o istotnych zdarzeniach dotyczacych Ilat ubieglych, ujetych w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym;

nie dotyczy

szczegotowy zakres zmian wartoSci grup rodzajowych Srodkoéw trwalych, wartosci
niematerialnych i prawnych oraz inwestycji diugoterminowych, zawierajacy stan tych aktywow
na poczatek roku obrotowego, zwigkszenia i zmniejszenia z tytutu: aktualizacji wartosci, nabycia,
przemieszczenia wewnetrznego oraz stan na koniec roku obrotowego, a dla majatku
amortyzowanego - podobne przedstawienie stanéw i tytutéw zmian dotychczasowej amortyzacji
lub umorzenia;

Skonsolidowana tabela srodkéw trwatych

Grupy rodzajowe
Grunty Budynki  Maszyny i urzgdz Srodki Pozostate
Wyszczegdlnienie techniczne transportu Razem
0 I-1f -V Vil Vil
wartost poczatkowa

Stan na 01.01.2017 13 122,00 | 2 742 908,64 619 726,14 326 559,55 700 734,62 4 412 050,95
Zwiekszenia 0,00 95 190 915,10 34 670,03 86 887,06 | 17 641 094,05 | 117 011 456,63
Zmniejszenia 0,00 0,00 14 529,55 28 756,00 515,57 43 801,12
Stan na 31.12.2017 13 122,00 | 97 933 823,74 639 866,62 384 690,61 | 18350 313,10 | 117 321 816,07

umorzenie
Stan na 01.01.2017 0,00 713 519,88 597 981,28 318 891,28 704 635,43 2 335 027,87
Amortyzacija 0,00 67 652,33 38 222,23 1 917,07 2136 271,75 2 244 063,38
Zmnigjszenie 0,00 0,00 14 529,55 23 004,80 515,57 38 049,92
Zmiana grup rodzajowych|
Stan na 31.12.2017 0,00 781 172,21 621 673,96 297 803,55 | 2 840 391,61 4 541 041,33
Wartosé netto | 13122,00 [971526561,53 | 18192,66 | 86 887,06 | 15509 921,49 [ 112 780 774,74




Skonsolidowane wartosci niematerialne i prawne

warto$¢ poczgtkowa
368
Stan na 01.01.2017 029,33
642
Zwiekszenia 356,10
Zmniejszenie 0,00
1010
Stan na 31.12.2017 385,43

umorzenie

294
Stan na 01.01.2017 420,87
74
Zwiekszenia 505,35
Zmniejszenie 0,00
368
Stan na 31.12.2017 926,22

INWESTYCJE W NIERUCHOMOSCI

Nazwa dziatki Stan na 01.01.2017 | Zwiekszenia | Zmniejszenia | Stan na 31.12.2017
Gorka Narodowa 20 552 375,00 2 601 661,61 0,00 23 154 036,61
Ceglana Poludnie 17 380 000,00 221 757,79 0,00 17 601 757,79

Pekowicka 32 194 183,54 0,00 524 169,81 31670 013,73
Czyzyny 3 553 000,00 123 389,29 0,00 3 676 389,29
Graniczna 8 055 000,00 0,00 8 055 000,00 0,00
Ceglana 9 535 000,00 1222 242,21 0,00 9 657 242,21
85 759 439,63

2) wartos¢ gruntow uzytkowanych wieczyscie przez jednostki powigzane
Grunty w wieczystym uzytkowaniu : 2 739 309,04 zt
3) warto§¢ nieamortyzowanych lub nieumarzanych przez jednostke $rodkow trwatych,

uzywanych na podstawie uméw najmu, dzierzawy i innych uméw, w tym z tytutu uméw
leasingu,
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nie dotyczy

4) zobowiazania wobec budzetu paristwa lub jednostek samorzadu terytorialnego z tytutu
uzyskania prawa wiasnosci budynkow i budowli,

nie dotyczy

9) dane o strukturze wlasnosci kapitalu podstawowego jednostki dominujacej, z
wyodrebnieniem akcji (udziatéw) posiadanych przez jednostke dominujaca i inne
jednostki powiazane, oraz o liczbie i wartoSci nominalnej udziatow (akcji), w tym

uprzywilejowanych;

ilo§¢ udziatow

warto$é udziatow

% udziatow

Adam Zaremba-Smietaniski 3.393 176 800,00 53,03

Regionalne Konsorcjum Budowlane 5 250,00 0,08

Geo Developer 3000 150 000,00 46,89
suma 327 050,00

6) stan na poczatek roku obrotowego, zwigkszenia i wykorzystanie oraz stan koficowy
kapitatow (funduszy) zapasowych i rezerwowych, o ile jednostka nie sporzadza

zestawienia zmian w kapitale (funduszu) wiasnym,

Jednostka sporzadza zestawienie zmian w kapitale wtasnym

7) propozycje co do sposobu podziatu zysku lub pokrycia straty za rok obrotowy,

nie dotyczy

6) dane o stanie rezerw wedlug celu ich utworzenia na poczatek roku obrotowego,

zwigkszeniach, wykorzystaniu, rozwigzaniu i stanie koicowym,

Rezerwy z tytulu odroczonego podatku dochodowego

stan rezerwy | podstawa podstawa stan
na utworzenia | utworzona | rozwigzania | rozwigzana | rezerwy na
31.12.2016 2017 rezerwa 2017 rezerwa |31.12,2017
aktualizacja wart. inwestycji 2011 775 902 775 902
aktualizacja wart. inwestycji 2013 1015575 1015575




aktualizacja wart. inwestycji 2014 2733306 2733306
aktualizacja wart. inwestycji 2015 2360024 2360024
aktualizacja wart. inwestycji 2016 229330 229330
aktualizacja wart. inwestycji 2017 0| 2506335 476 204 1790304 340 158 136 046
naliczone niezaptacone odsetki 119992 | 2346995 445 930 45 326 8612 557 310
naliczone niezapfacone odsetki z 2012 44 44
przychody spdtek komandytowych 0 349 347 66 376 66 376
wycofanie wktadu 108 863,00 572 962 108 863 0
7343036| 5202677 988510, 2408592 457 633| 7873913
Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego
stan aktywa | podstawa stan
na utworzenia podstawa aktywa na
Tytut 31.12.2016 2017 19% rozwigzania| 19% |31.12.2017
naliczone odsetki od obligacji i pozyczek 245 265 1279612 | 243 126 423 227 80413 | 407978
ryczatty wyptacone w nastepnym roku 43 194 37 225 43 37
wynagrodzenia osobowe wypfacone
w nast. roku 8 859 44 958 9113 46 624 8 859 9113
wynagrodzenia bezosobowe
wyptacone w nast. roku 189 300 57 994 189 57
ZUS zaptacony w nastepnym roku 2934 9234 1755 15444 2934 1755
Stalbud 190 1000 190
koszty spétek komandytowych 0 19798 3762 3762
257480 1354096 257850 487 514 92628 422 702

7) dane o odpisach aktualizujagcych wartos¢ naleznosci, ze wskazaniem stanu na poczatek
roku obrotowego, zwiekszeniach, wykorzystaniu, rozwiazaniu i stanie na koniec roku

obrotowego,

Konto Nazwa stan na 01.01.2017 zwigkszenia zmniejszenia stan na 31.12.2017
260-30-14 Torsystem 84 181,91 84 181,91
260-30-13 Kartex 2079 816,43 2079 816,43
260-20-11 Kartex 451 785,86 451 785,86
260-20-14 Atest 64 412,47 64 412,47
260-20-10 Antygrawitacja 1189,50 1189,50
260-20-15 DC Bud. 14 425,33 14 425,33
260-30-16 DC Bud. 38701,79 38701,79
260-30-17 Steda 38 191,26 38 191,26
260-30-1 CTC 83 428,81 83 428,81

S




260-30-2 Zremb 11 594 878,93 1186 602,98 12 781 481,91
260-30-3 Kartex 16 264,00 16 264,00 0,00
260-30-3 Antygrawitacja 1613,61 1613,61 0,00
RAZEM 14 468 889,90 1186 602,98 17 877,61 15 637 615,27

a) do 1 roku - brak

b) powyzej 1 roku do 3 lat — 20.475.500,85 z

c) powyzej 3 do 5 lat — brak

d) powyzej 5 lat — 900.000,00 zt

10) podzial zobowigzan dlugoterminowych wedlug pozyeji bilansu o pozostalym
od dnia bilansowego, przewidywanym umowa, okresie splaty:

11) Iaczna kwote zobowiazan zabezpieczonych na majatku jednostki ze
wskazaniem charakteru i formy tych

Hipoteka umowna 1

Lp Kredytobiorca/Emitent/ | Bank/ Instytucja Rodzaj zobowigzania Kwota przymana
umowna faczna
1 GEO MID Sp. zo.0. KBS Kredyt obrotowy 5 000 000 2 20400 000 2
2 GEOMID Sp. zo.0. Obligatariusze Obligacje seria [ 15 000 000 22 500 000 z
3 GEOQO MiD Sp. zo.0. Obligatarius ze Obligacje seria J 7 000 000 zt 10 500 000 zt
4 GEO MiD Sp. zo.0. Obligatariusze Obligacje seria K 14 000 000 zt 21000 000 zt
. Kredyt dewelopersid (Krakow
5 Budland Sp. zo.o. Alior Bank
0 39,200 R ul. Pekowicka , budynki D1D2) S0

Kredyt obrotowy na VAT 14 400 000 #
6 Budland Sp. zo.0. Alior Bank (Krakéw ul.Pekowicka, budynki 600 000

DID2)

. Kredyt deweloperski (Krakow
Devel .Z0.0.
7 veloper Sp. zo.0 Getin Noble Bank Sl siclualia T vndh €} 8 400 000 2 12 600 000
8 Geo Projekt 3 Sp. zo.o. Sp. PKO BP Kredyt c?ewek)perskl (Wroclaw, 12 500 000 24 18750 000 21
kom. Stablowice Al)
g | SMCOORRIRIRE e stanee | Dibyeskn 22000 000 7 33000 000
0.0. Sp. kom.
CMC Geo Projekt 2 Sp. z Umowa inwestycyjna

10 0.0. Sp. kom. FEEND, 30/UIVKR/2013 TG

12) wykaz istotnych czynnych i biernych rozliczen mi¢dzyokresowych, w tym

kwot¢ czynnych rozliczei mi¢dzyokresowych kosztéw stanowiacych réznice
pomi¢dzy wartoScig otrzymanych finansowych skladnikéw a zobowigzaniem
zaplaty za nie

Czynne rozliczenia miedzyokresowe:

- faktury do refakturowania w latach nastepnych: 1 371 464,98 zt
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- prenumeraty prasy na rok 2017 : 5 622,52 zt

- ubezpieczenia dotyczace roku 2017: 58 636,55 zt

- koszt gruntow przejetych przez gminy: 1 598 259,95 zt

- koszty umow przedwstepnych zakupu dziatek: 14 200,00 z,

- pozostate: 35 576,23zt

13) w przypadku gdy skladnik aktywéw lub pasywéw jest wykazywany w wigcej
niz jednej pozycji bilansu, jego powigzanie mi¢dzy tymi pozycjami; dotyczy to w
szczegblnoSci podzialu naleinosci i zobowigzan na cze¢sé¢ dlugoterminows i
krétkoterminowg;

-zobowigzania z tytutu kredytéw wykazano w czesci BIl 1i3 aorazB.III 1 bi3 a
pasywow

- zobowigzania z tytulu obligacji wykazano w czgéci B.II 3 b1 B Il b pasywéw

14) Iaczng kwot¢ zobowigzan warunkowych, w tym réwniez udzielonych przez
jednostke gwarancji i poreczen, takze wekslowych, niewykazanych w bilansie, ze
wskazaniem zobowigzan zabezpieczonych na majatku jednostki oraz charakteru
i formy tych zabezpieczen; odrebnie nalezy wykaza¢é informacje dotyczace
zobowigzan warunkowych w zakresie emerytur i podobnych §wiadczen oraz
wobec jednostek powigzanych lub stowarzyszonych;

Poreczenia Geo Mieszkanie i Dom - stan na 2017-12-31

Lp.

Bank/ Rodzaj
Instytucja zobowiazania

Porgczenie

Kredytobiorca/Emitent/ MID do kwoty

Kwota przyznana

Kredyt

deweloperski
Budland Sp. zo0.0. | Alior Bank (Krakéw ul. 9 000 000 zt
Pekowicka ,

budynki D1D2) 9 600 000,00

Kredyt obrotowy
na VAT (Krakow
ul.Pekowicka,
budynki D1D2)

Budland Sp. z 0.0. | Alior Bank 600 000 zt

Kredyt

Getin Noble deweloperski

Developer Sp. z 0.0. (Krakéw ul. 8 400 000 zt 12 600 000,00
Bank

Wroctawska,

budynek C)

CMC Geo Projekt 2
Sp. z 0.0. Sp. kom.

MedFinance Pozyczka 22 000 000 zt 33 000 000,00

VH
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CMC Geo Projekt 2

Umowa

5 ERBUD inwestycyjna 15 000 000,00
Sp. z 0.0. Sp. kom. 30/U/KR/2013 ’
40 000 000,00 | 70200 000,00
Zobowiazania spétek z grupy zabezpieczone na majatku Geo, Mieszkanie i Dom
lub zobowigzania Geo, Mieszkanie i Dom zabezpieczone na majatku spélek z grupy
Lp fedstobion Buat ey Rodzaj zobowigzania | Kwota pizvznana | kwota hipotela Spolia udostepniajgca
nt/ Instytucia zabezpleczenic
CMC "Geo Projekt . .
2"Sp.zo.0. Erbud SA Unngw;fggma 110000002  |Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0.
1 Spéika n/d
2| GEOMID Sp.zo.0. | Obligatariusze Obligacje serial 15000 000 2t 16 843 344,07 Developer Sp. z 0.0.
3| GEOMID Sp. zo.o. | Obligatariusze Obligacje seria K 14 000 000 =zt 21 000 000,00 DeveloperSp.zo.0.
7| Budland Sp. zo.o. KBS Kredyt obrotowy 5000000 # 20400 000,00 (Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0.
8| Budland Sp.zo.0. | Obligatariusze Obligacje seria I 15 000 000 zt 113200000 (Geo, Mieszkanie i Dom Sp.z 0.0,
9| Budland Sp.zo.0. | Obligatariusze Obligacje seria K 14 000 000 zt 2100000000 Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0.
10{ Property Profit Obligatariusze Obligacje seria K 14 000 000 =t 21000000,00 |Geo, Mieszkanie i Dom Sp.zo.0.
11| Property Profit KBS Kredyt obrotowy 5000000 A 20400000,00 |Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0.

15) w przypadku gdy skladniki aktywo6w niebgdace instrumentami finansowymi
s3 wyceniane wedlug wartoS$ci godziwej:
a) istotne zalozenia przyjete do ustalenia wartosci godziwej, w przypadku gdy
dane przyjete do ustalenia tej wartosci
nie pochodzg z aktywnego rynku,
b) dla kazdej kategorii skladnika aktywow niebedacego instrumentem
finansowym — wartos¢ godziwg wykazang
w bilansie, jak rowniez odpowiednio skutki przeszacowania zaliczone do
przychodéw lub kosztéw finansowych
lub odniesione na kapital (fundusz) z aktualizacji wyceny w okresie
sprawozdawczym,
¢) tabel¢ zmian w kapitale (funduszu) z aktualizacji wyceny obejmujaca stan
kapitatu (funduszu) na poczatek i koniec okresu sprawozdawczego oraz jego
zwiekszenia i zmniejszenia w ciggu roku obrotowego.

Spétki wyceniajg nieruchomosci inwestycyjne w warto$ciach rynkowych na koniec
kazdego roku obrotowego, na podstawie operatéw szacunkowych wykonanych przez
bieglego rzeczoznawce.

. St . . - . Stan w ty"." a_tktua_lize}ch
Nazwa dziatki 01 .O?Irrzll;?l? Zwiekszenia | Zmniejszenia 31.1 2_2%17 wartosc_lloq niesienie
na wynik finansowy
Radockiego 0,00 0,00
Gorka
Narodowa 20 552 375,00 | 2601661,61 23 154 036,61 2601 661,61
Ceglana
Potudnie 17 380 000,00 | 221 757,79 17 601 757,79 221 757,79
Pekowicka 32 194 183,54 524 169,81 |31670013,73 -524 169,81
Czyzyny 3 553 000,00 123 389,29 3 676 389,29 123 389,29
Graniczna 8 055 000,00 8 055 000,00 0,00
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Mogilska

0,00 0,00

Ceglana

9 535 000,00 122 242,21 9 657 242,21 122 242,21

85 759 439,63 2 544 881,09

1) strukture¢ rzeczows (rodzaje dzialalno$ci) i terytorialng (rynki geograficzne)
przychodow netto ze sprzedazy towaréw i produktéw, tw zakresie, w jakim te
rodzaje i rynki istotnie réznig si¢ od siebie, z uwzglednieniem zasad organizacji
sprzedazy produktéw i Swiadczenia uslug

Struktura rzeczowa przychodow:

- przychody ze sprzedazy mieszkan, garazy, miejsc postojowych, lokali uzytkowych:
91,09 %

- przychody z tytutu ustug 5,55 %

- przychody z tytutu refaktur 2,05 %

- przychody ze sprzedazy towarow 1,31 %

- przychody ze sprzedazy inwestycji w nieruchomosci 0 %

Struktura terytorialna przychodow:
- kraj - 100 %

2) w przypadku jednostek, ktére sporzadzaja rachunek zyskow i strat w wariancie
kalkulacyjnym, dane o kosztach wytworzenia produktéw na wlasne potrzeby oraz o

kosztach rodzajowych:

a) amortyzacji,

b) zuzycia materialéw i energii,

¢) ushug obcych,

d) podatkéw i oplat,

e) wynagrodzen,

f) ubezpieczen i innych $wiadczen,

g) pozostalych kosztéw rodzajowych,

Jednostka sporzadza rachunek zyskow i strat w wariancie pordwnawczym

%S gl
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3) wysokos¢ i wyjasnienie przyczyn odpisow aktualizujacych §rodki trwale,
nie dotyczy

4) wysokos¢ odpiséw aktualizujgcych wartos¢ zapasow,

nie dotyczy

5) informacje o przychodach, kosztach i wynikach dzialalno$ci zaniechanej w
roku obrotowym lub przewidzianej do zaniechania w roku nast¢pnym,

nie dotyczy

6) rozliczenie réinicy pomiedzy podstawg opodatkowania podatkiem
dochodowym a wynikiem finansowym (zyskiem, stratg brutto)

nie dotyczy
7) koszt wytworzenia Srodkéw trwalych w budowie; w tym odsetki oraz
skapitalizowane réznice kursowe od zobowigzan zaciggnietych w celu ich

sfinansowania,

Na 31.12.2017 r. koszt wytworzenia Srodkéw trwatych w budowie wynidst
108.467.753,20 zt, zakoficzono budowe srodka trwatego o wartosei 95.190.915,10 zt

8) odsetki oraz réznice kursowe, ktére powigkszyly cen¢ nabycia towaréw lub
koszt wytworzenia produktéw w roku obrotowym

nie dotyczy

9) poniesione w ostatnim roku i planowane na nastepny rok naklady na
niefinansowe aktywa trwale; odrg¢bnie nalezy wykazaé poniesione i planowane
naklady na ochrong srodowiska,

Nakiady na niefinansowe aktywa trwate w 2017 roku: 37.477547,02 zt

Nak#ady planowane na 2017 rok: ok. 3.000.000,00 zt

Nie poniesiono i nie planuje sie ponie$¢ naktaddw na ochrone $rodowiska

10) kwota i charakter poszczegoélnych pozycji przychodéw lub kosztéw o
nadzwyczajnej warto$ci lub ktére wystapily incydentalnie

Sprzedano nieruchomosé¢ inwestycyjng Katowicach o wartosci 8.055.000 zt za kwote
5.750.000,00 zt, zanotowano strate na sprzedazy w wysokosci 2.305.000,00 zt
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3. Dla pozycji sprawozdania finansowego, wyrazonych w walutach obcych - kursy
przyjete do ich wyceny;

nie dotyczy

4. Objasnienie struktury S§rodkéw pieni¢znych przyjetych do rachunku przeplywow
pieni¢znych, a w przypadku gdy rachunek przeplywéw pienieznych sporzadzony jest
metodyg bezposrednia, dodatkowo nalezy przedstawi¢ uzgodnienie przeplywow
pienieznych netto z dzialalno$ci operacyjnej, sporzadzone metoda posrednig; w
przypadku roéznic pomie¢dzy zmianami stanu niektérych pozycji w bilansie oraz
zmianami tych samych pozycji wykazanymi w rachunku przeplywéw pieni¢znych,
nalezy wyjasnic¢ ich przyczyny;

nie dotyczy
5. Informacje o:

1) charakterze i celu gospodarczym zawartych przez jednostke umoéw
nieuwzglednionych w bilansie w zakresie niezb¢dnym do oceny ich wplywu na
sytuacje majatkowa, finansowg i wynik finansowy jednostki,

nie dotyczy

2) transakcjach (wraz z ich kwotami) zawartych przez jednostk¢ na innych
warunkach niz rynkowe ze stronami powiazanymi, przez ktére rozumie si¢
podmioty powigzane zdefiniowane w mi¢dzynarodowych standardach
rachunkowoséci przyjetych zgodnie z rozporzadzeniem (WE) nr 1606/2002
Parlamentu Europejskiego i Rady z dnia 19 lipca 2002 r. w sprawie stosowania
miedzynarodowych standardéw rachunkowosci, wraz z informacjami
okre§lajacymi charakter zwiazku ze stronami powigzanymi oraz innymi
informacjami dotyczacymi transakcji niezb¢dnymi dla zrozumienia ich wplywu
na sytuacj¢ majatkowsa, finansowa i wynik finansowy jednostki. Informacje
dotyczace poszczegélnych transakeji moga by¢ zgrupowane wedlug ich rodzaju, z
wyjatkiem przypadku, gdy informacje na temat poszczegélnych transakcji sg
niezbedne dla oceny ich wplywu na sytuacj¢ majatkowa, finansowg i wynik
finansowy jednostki;

Wszystkie transakcje z podmiotami powigzanymi zawarte byly na warunkach
rynkowych

3) przecietnym w roku obrotowym zatrudnieniu, z podzialem na grupy
zawodowe,

Grupa zawodowa: pracownicy fizyczni. Przecigtne zatrudnienie w okresie od

01.01.2017 do 31.12.2017 roku wyniosto 0,75 etatu, w tym 1 kobieta i 0 mezczyzn.
Stan zatrudnienia na 01.01.2017 r.: 1 osoba, na 31.12.2017 r.: 0 0sdb.
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Grupa zawodowa: pracownicy umyslowi. Przecigtne zatrudnienie w okresie od
01.01.2017 do 31.12.2017 roku wyniosto 51,14 etatéw, w tym 35 kobiet i 16
mezcezyzn. Stan zatrudnienia na 01.01.2017 r. 44 osoby, na 31.12.2017 r. 63 osoby, w
tym 47 kobiet i 16 mgzczyzn.

Y.acznie: pracownicy fizyczni oraz umyslowi. Przecigtne zatrudnienie w okresie od
01.01.2017 do 31.12.2017 roku wyniosto 51,89 etatéw, w tym 36 kobiet i 16
mezczyzn. Stan zatrudnienia na 01.01.2017 r. 45 oséb, na 31.12.2017 r. 63 osoby, w
tym 47 kobiet i 16 mezczyzn.

4) wynagrodzeniach, lacznie z wynagrodzeniem z zysku, wyplaconych lub
naleznych osobom wchodzagcym w sklad organéw zarzadzajacych,
nadzorujgcych albo administrujacych spélek handlowych (dla kazdej grupy
osobno) za rok obrotowy oraz wszelkich zobowigzaniach wynikajacych z
emerytur i Swiadczen o podobnym charakterze dla bylych czlonkéw tych
organéw lub zobowigzaniach zaciagnietych w zwigzku z tymi emeryturami, ze
wskazaniem kwoty ogélem dla kazdej kategorii organu;

Wynagrodzenia Zarzgdu — 338.658,64 zi

Brak zobowigzan wynikajacych z emerytur i §wiadczen o podobnym charakterze

S) kwotach zaliczek, kredytéw, pozyczek i Swiadezen o podobnym charakterze
udzielonych osobom wchodzagcym w sklad organéw zarzgdzajacych,
nadzorujacych i administrujacych jednostki, ze wskazaniem ich gléwnych
warunkow, wysokoSci oprocentowania oraz wszelkich kwot splaconych,
odpisanych lub umorzonych, a takie zobowigzan zaciggnietych w ich imieniu
tytulem gwarancji i por¢czen wszelkiego rodzaju, ze wskazaniem kwoty ogélem
dla kazdego z tych organéw;

nie dotyczy

6) wynagrodzeniu bieglego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do badania
sprawozdan finansowych, wyplaconym lub naleznym za rok obrotowy odrebnie

za:

a) obowigzkowe badanie rocznego sprawozdania finansowego - 12.000,00
zk

b) inne uslugi poswiadczajgce — nie dotyczy
¢) ushugi doradztwa podatkowego — nie dotyczy

d) pozostale ustugi — nie dotyczy
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1) informacje o przychodach i kosztach z tytulu bledéw popelionych w latach
ubieglych odnoszonych w roku obrotowym na kapital (fundusz) wlasny z
podaniem ich kwot i rodzaju;

nie dotyczy

2) informacje o istotnych zdarzeniach, jakie nastapily po dniu bilansowym, a
nieuwzgl¢dnionych w sprawozdaniu finansowym oraz o ich wplywie na sytuacje
majatkowa, finansowgq oraz wynik finansowy jednostki;

nie dotyczy

3) przedstawienie dokonanych w roku obrotowym zmian zasad (polityki)
rachunkowosci, w tym metod wyceny, jezeli wywierajg one istotny wplyw na
sytuacj¢ majatkowa, finansowq i wynik finansowy jednostki, ich przyczyny i
spowodowang zmianami kwot¢ wyniku finansowego oraz zmian w kapitale
(funduszu) wlasnym, oraz przedstawienie zmiany sposobu sporzadzania
sprawozdania finansowego wraz z podaniem jej przyczyny;

nie dotyczy

4) informacje liczbowe, wraz z wyjasnieniem, zapewniajace poréwnywalnosé

danych sprawozdania finansowego za rok poprzedzajacy ze sprawozdaniem za
rok obrotowy.

1) informacje o wspélnych przedsigwzigciach, ktére nie podlegaja konsolidacji, w
tym:

a) nazwie, zakresie dzialalnosci wspélnego przedsigwzigcia,

b) procentowym udziale,

¢) cz¢Sci wspélnie kontrolowanych rzeczowych skladnikéw aktywéw
trwalych oraz wartosci niematerialnych i prawnych,

d) zobowigzaniach zaciggnigtych na potrzeby przedsigwzigcia lub zakupu
uzywanych rzeczowych skladnikéw aktywéw trwalych,

e) czeSci zobowigzan wspdélnie zaciagnigtych,

f) przychodach uzyskanych ze wspélnego przedsigwzigcia i kosztach z
nimi zwigzanych,

g) zobowigzaniach warunkowych i inwestycyjnych dotyczacych wspélnego
przedsi¢wzigcia,

nie dotyczy

2) informacje o transakcjach z jednostkami powigzanymi,
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nie dotyczy

3) wykaz spélek (nazwa, siedziba), w ktérych jednostka posiada co najmniej 20%
udzialéw w kapitale lub ogodlnej liczbie gloséw w organie stanowigcym spoélki;
wykaz ten powinien zawierac takze informacje o procencie udzialéw i stopniu
udzialu w zarzadzaniu oraz o zysku lub stracie netto tych spoélek za ostatni rok
obrotowy,

nie dotyczy

4) jezeli jednostka nie sporzadza skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
korzystajac ze zwolnienia lub wylaczen, informacje o:

a) podstawie prawnej wraz z danymi uzasadniajacymi odstgpienie od
konsolidacji,

b) mnazwie 1 siedzibie jednostki sporzadzajacej skonsolidowane
sprawozdanie finansowe na wyzszym szczeblu grupy kapitalowej oraz
miejscu jego publikacji,

c) podstawowych wskaznikach ekonomiczno-finansowych,
charakteryzujgcych dzialalnos¢ jednostek powigzanych w danym i
ubieglym roku obrotowym, takich jak:

- wartos¢ przychodéw netto ze sprzedazy produktéw, towardw i
materialéw oraz przychodéw finansowych,

- wynik finansowy netto oraz warto§¢ kapitalu wlasnego, z
podzialem na grupy,

- warto§¢ aktywéw trwalych,
- przeci¢tne roczne zatrudnienie;
5) informacje o:

a) nazwie 1 siedzibie jednostki sporzadzajacej skonsolidowane
sprawozdanie finansowe na najwyzszym szezeblu grupy kapitalowej, w
ktorej sklad wchodzi spélka jako jedmostka zalezna, oraz o miejscu, w
ktorym sprawozdanie to jest dost¢pne
Geo, Mieszkanie 1 Dom sp. z 0.0. 30-085 Krakow, ul. Glowackiego 10
b) nazwie i siedzibie jednostki sporzadzajacej skonsolidowane
sprawozdanie finansowe na najnizszym szczeblu grupy kapitalowej, w

sklad ktérej wchodzi spétka jako jednostka zalezna, oraz o miejscu, w
ktérym sprawozdanie to jest dost¢pne
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6) nazwe, adres siedziby zarzadu lub siedziby statutowej jednostki oraz forme
prawng kazdej z jednostek, ktérych dana jednostka jest wspélnikiem
ponoszgcym nieograniczona odpowiedzialno$¢ majatkowg

nie dotyczy

8. W przypadku sprawozdania finansowego sporzadzonego za okres, w ciggu ktérego
nastapilo polaczenie:

1) jezeli polaczenie zostalo rozliczone metodg nabycia:
a) nazwe (firmg) i opis przedmiotu dzialalnosci spétki przejetej,

b) liczb¢, warto$§¢ nominalng i rodzaj udzialéw (akcji) wyemitowanych w
celu polgczenia,

¢) ceng przejecia, warto§¢ aktywow netto wedlug wartosci godziwej spolki
przej¢tej na dzien polgczenia, warto$¢ firmy lub ujemnej wartosci firmy i
opis zasad jej amortyzacji,

nie dotyczy

2) jezeli polaczenie zostalo rozliczone metodg laczenia udzialow:

a) nazwy (firmy) i opis przedmiotu dzialalno$ci spélek, ktére w wyniku
polaczenia zostaly wykreslone z rejestru,

b) liczbg, wartos$¢ nominalng i rodzaj udzialéw (akcji) wyemitowanych w
celu polaczenia,

¢) przychody i Kkoszty, zyski i straty oraz zmiany w kapitalach wlasnych
polaczonych spélek za okres od poczatku roku obrotowego, w ciagu
ktorego nastapilo polaczenie, do dnia polaczenia;

nie dotyczy

9. W przypadku wystegpowania niepewnosci co do mozliwosci kontynuowania
dzialalnoSci, opis tych niepewnoSci oraz stwierdzenie, Ze taka niepewno$¢ wystepuje,
oraz wskazanie, czy sprawozdanie finansowe zawiera korekty z tym zwiazane;
informacja powinna zawiera¢ réwniez opis podejmowanych badz planowanych przez
jednostke dzialan majacych na celu eliminacje¢ niepewnosci;

nie dotyczy

9. W przypadku gdy inne informacje niz wymienione powyzej moglyby w istotny spos6b
wplyngé¢ na ocen¢ sytuacji majgtkowej, finansowej oraz wynik finansowy jednostki,

nalezy ujawni¢ te informacje.

nie dotyczy
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10. w przypadky gdy jednostka maq nie sporzadza Sprawozdania dzialalnogcj zgodnie
Z art. 49 ust, 5 ustawy dodatkowo Przedstawia informacje 0 udzialach (akejach)
wlasnych;

(akeji), a w Przypadku braky warto$ci Nominalnej, jch wartos¢ ksiggows, jak tez czesé
kapitaly podstawowego, ktérs te udzialy (akcje) reprezentujg,

¢) W przypadku nabycia Jub zbycia odplatnego, réwnowartogé tych udzialéw (akeji),

d) liczbe i wartos¢é nominalng lub, w razje braku wartosci ominalnej, wartos¢ ksiegows
wszystkich udzialgw (akeji) nabytych j zatrzymanych, Jak réwnijes €z¢$¢ Kkapitalu
podstawowego, ktérs te udzialy (akeje) réprezentujy,

Nie nabyto i nje zbyto udziatgw wilasnych

YNA KSIEGOWA . ) ; m/nm I _\')f;;’ﬂ.&p.zc-.u
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