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1. Wprowadzenie

Spdtka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z o. o. zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze
Sgdowym prowadzonym przez Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmieécia w Krakowie, Xl
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 4 wrzeénia 2001 roku pod
numerem 0000036221.

2. Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowej

2.1 Powiazania organizacyjne i kapitatowe Grupy Kapitatowej
2.1.1 Stan nadziern 31.12.2019 .

Spotka jest spStka dominujaca w grupie kapitatowej, w skiad ktérej wchodzi 21 spotek, ktére

przedstawiono w tabeli ponize;j,

Tabela 1 Spéiki wehodzqee w skfad grupy kapitatowej - Grupa Deweloperska Geo

Lp. Firma KRS Kapitat zaktadowy/
Suma
komandytowa?

1. Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. o. 0000036221 327.050 zt

2. Geo Developer Sp. z 0. 0. 0000047879 16.145.000 zt

3 Geo Invest S.A. 0000099382 1.500.000 zt

4, Geo Domator Sp. z 0. o. 0000186870 5.557.000 zt

5. Budland Sp. z 0. 0. 0000294823 21.504.000 zt

6. Property Profit Sp. z 0. 0. 0000294726 16.575.000 zt

7. Geo Projekt 1 Sp. z 0. 0. 0000314402 115.000 zt

8. Geo Projekt 2 Sp. z 0. 0. 0000316326 135.000 zt

9. Geo Projekt 3 Sp. z 0. 0. 0000314920 135.000 zt

10. Geo Projekt 1 Sp. z 0. 0. Sp. k. 0000331225 100.000 zt

11. Geo Projekt 2 Sp. z 0. 0. Sp. k. 0000331424 5.805.623,76 zt

! Dotyczy spatek komandytowych
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12, Geo Projekt 3 Sp. z 0. 0. Sp. k. 0000356586 5.000 zt
13. SanGeoMedical Sp. z 0. 0. 0000781342 4.000.000 zt
14, CM Geo Projekt 3 Sp. z 0. 0. Sp. k. 0000428520 13.742.757,70 zt
15. CMC Geo Projekt 2 Sp. z 0. 0. Sp. k. 0000428409 12.345.259,33 zt
16. Developer Geo Projekt 3 Sp. z 0. 0. Sp. k. 0000428528 350.000 zt
17. Ceglana Sp. zo. 0. 0000699139 5.000 zt
18. Ceglana Sp.z 0. 0.Sp. k. 0000707782 5.000 zt
19. Tick Tack Sp. z 0. 0. 0000804957 5.000 zt
20. Tick Tack Sp. z 0. 0. Sp. k. 0000812857 100.000 zt*
21. Geo Medical sp. z 0.0. w upadtosci 0000385120 12.899.000,00

Informacja o powiazaniach organizacyjnych lub kapitatowych

Strukture podmiotéw zaleinych od Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. o. oraz udziaty w kapitale
podstawowym podmiotow zaleinych na dzieri 31 grudnia 2019 r. prezentuje schemat ponizej.

2 Suma komandytowa spétki Geo Mieszkanie i Dom sp. z 0.0.
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Rysunek 1 Struktura podmiotéw w Grupie Deweloperskiej Geo
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46,89%

Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. o.

Jo% |

Geo Developer Sp. z 0. o.

26,67%

Geo Invest S.A.

Geo Projekt 1 Sp. z 0. o.

4.&

Geo Projekt 1 Sp. z 0.0. Sp.k.

Geo Projekt 3 Sp. z 0. 0.

0,09%

Geo Projekt 3 Sp. z 0. 0. Sp.k.

0,10%,,

Developer Geo Projekt 3 Sp. z 0. 0. Sp.k.
(uprzednio:
CMC Geo Projekt 3 Sp. zo.0. Sp. k.)

50%

Property Profit Sp. z.0.0

Ceglana Sp. z o.0.

Ceglana Sp. z 0.0. Sp. k.

2.1.2

Zmiany w 2019 r,

99,47% 100%
< Geo Domator Sp. z 0. o.
39,99% 100 %
< 0 Budland Sp. z 0. 0.
100 % 100% .
< Geo Projekt 2 Sp. z 0. 0.
$5,24% | 9991% W Geg Projekt 2 Sp. z0.0. Sp. k. |%%%%
|
100% | 99,98% CMC Geo Projekt 2 Sp. z0.0. Sp. k. [2.02
20 3% SanGeoMedical Sp. z 0. o.
99,90% .
< e 0 CM Geo Projekt 3 Sp. zo.0. Sp.k.
0,07%
(uprzednio: <
100% CMC Geo Medical Sp. z 0.0. Sp. k.)
Geo Medical Sp. z 0.0. w 99,98%
upadlosci
60%
99,9% Tick-Tack Sp. z 0.0.
T
49% .
) Tick-Tack Sp. z 0.0. Sp.k.
Spotka w okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie nie nabyta udziatéw wiasnych.
Wysokos¢ kapitatu zaktadowego nie ulegta zmianie w okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie.
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2.2 Organy w Grupie Kapitatowej

Zgromadzenie wspéinikéw/akcjonariuszy

WspodlInikami sg: spétka kapitatowa z grupy kapitatowej, spétka kapitatowa i osoba fizyczna.

Katalog uprawnien Zgromadzenia WspéInikéw Spétki zostat poszerzony w stosunku do wynikajacego
z Kodeksu Spétek Handlowych. Do uprawnier Zgromadzenia Wspéinikéw Spotki naleza:

® rozpatrywanie zatwierdzanie sprawozdania, bilansu oraz rachunku zyskéw i strat za rok
obrotowy,

e  podziat zysku i pokrycie strat,

*  powotywanie i odwolywanie cztonkéw Zarzadu,

®  udzielanie absolutorium Zarzadowi z wykonywania obowigzkéw,

e  zgoda na zbycie udziatéw,

e podwyzszenie lub obnizenie kapitatu zaktadowego,

e zmiany umowy Spoétki,

e tworzenie i likwidacja funduszy oraz okreélenie ich przeznaczenia,

e zbywanie i wydzierzawianie przedsiebiorstwa oraz ustanowienie na nim ograniczonych praw
rzeczowych,

®  nabycie i zbycie nieruchomosci z wytaczeniem zbycia lokali stanowigcych odrebng wtasnoéé wraz
z udziatami w gruncie lub prawie wieczystego uzytkowania zwigzanych z tym lokalem,

e  rozwigzanie i likwidacja Spétki,

*  wszelkie postanowienie dotyczace roszczeri o naprawienie szkody wyrzgdzonej przy zawigzaniu
spotki lub sprawowaniu zarzadu lub nadzoru,

e potaczenie Spotek,

e  rozpatrywanie i rozstrzyganie wnioskéw przedstawionych przez Zarzad.

Rada Nadzorcza

Cztonkow Rady Nadzorczej w Spotce powotuje i odwotuje Zgromadzenie Wspdlnikow.

W sktad Rady Nadzorczej Spétki wehodza:

e Adam Zaremba-Smietariski — byly Prezes Zarzadu spétek Grupy Deweloperskiej Geo, ktory
petni funkcje Przewodniczacego Rady Nadzorczej, powofany uchwaty Zgromadzenia
Wspolnikéw z dnia 10 stycznia 2017 r.,

e Beata Zaremba-Smietariska, powotana uchwata Zgromadzenia Wspdinikéw z dnia 10 stycznia
2017 r,,

e Sebastian Zaremba-Smietariski, powotany uchwatg Zgromadzenia Wsp6lnikéw z dnia 10
stycznia 2017 r.

Poza uprawnieniami wynikajacymi z Kodeksu Spétek Handlowych, Rada Nadzorcza wydaje zgode na:
e nabycie lub zbycie nieruchomosci, jesli wartos¢ transakeji przekracza kwote 100.000 zt (sto
tysigcy ztotych), za wyjatkiem przeniesienia wtasnosci lokali mieszkalnych i 0 przeznaczeniu
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Zarzad

innym niz mieszkalne wraz ze zwigzanymi z nimi prawami w inwestycjach realizowanych przez
Grupe,

ustalanie w ramach uméw o roboty budowlane z generalnymi wykonawcami wysokosci
wynagrodzenia, szczegétowego zakresu prac i technologii realizacji prac,

udzielanie pozyczek, dokonywania darowizn lub dokonywanie innych czynnosci o podobnych
skutkach na rzecz os6b prawnych i jednostek organizacyjnych nieposiadajgcych osobowoéci
prawnej niepowigzanych kapitatowo lub osobowo ze Spétka oraz oséb fizycznych,

wybdr biegtego rewidenta w celu badania sprawozdania finansowego Spétki,

zatwierdzanie wewngtrznych budietéw Grupy Deweloperskiej Geo, tj. budietu dziatow
administracji i HR oddziatéw w Krakowie, Katowicach i Wroctawiu oraz dziatéw controllingu,
nieruchomosci, projektéw, ksiggowosci i marketingu, budzetu wynagrodzen — ktére to budzety
Zarzad jest obowigzany przedstawi¢ Radzie Nadzorczej do zatwierdzenia,

udzielenie prokury.

Funkcje Prezesa Zarzadu petnili:

do 30.09.2019 - Ewa Foltanska-Dubiel
od 01.10.2019 do 25.05.2020 - Maciej Borkowski
od 26.05.2020 - Ewa Foltarnska-Dubiel

Funkcje Wiceprezesa Zarzadu petnili:

do 16.05.2019 - Wojciech Wotkowski

od 16.05.2019 do 09.09.2019 - Joanna Zaremba-Smietariska
od 10.09.2019 do 30.09.2019 - Maciej Borkowski

od 01.10.2019 do 25.05.2020 - Ewa Foltariska-Dubiel

od 26.05.2020 — Joanna Zaremba-Smietariska

Zasadq jest, ze Prezes i Wiceprezes Zarzadu reprezentuja spotki tacznie.

2.3 Siedziba i oddziaty Grupy Kapitatowej

Siedziba Spétki znajduje sie w Krakowie pod adresem przy ul. Glowackiego 10, 30-085 Krakdw.

Grupa Deweloperska Geo posiada dwa oddziaty — we Wroctawiu i w Katowicach.

2.4 Oswiadczenie o stosowaniu fadu korporacyjnego

W roku 2019 r. spétka Geo, Mieszkanie i Dom nie byta emitentem papieréw wartosciowych
dopuszczonych do obrotu na rynku regulowanym, w zwiazku z tym nie ma zastosowania obowigzek
wynikajacy z art. 60 rozporzqdzenia w sprawie informacji moggcych naruszyc interes emitenta |
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emitentow ust. 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spoétkach publicznych.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci
Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. w 2019

3. Podstawowe dane finansowo-ksiegowe

Podstawowe dane finansowo-ksiegowe s3 ujawnione w sporzadzonych sprawozdaniach finansowych.

Wyciag z tych sprawozdan znajduje sig w Tabelach 2 i 3 ponizej.

Tabela 2 Podstawowe skonsolidowane done finansowo-ksiegowe - Bilans

31.12.2019r. 31.12.2018 .
Aktywa razem 251 688 846,48 zt 257 588 347,52 zt
Aktywa trwate 188 470 548,57 zt | 207 372 857,09 zt
Aktywa obrotowe 63 218 297,91 zt 50 215 490,43 zt
Pasywa razem 251 688 846,48 zt 257 588 347,52 zt
Kapitat wtasny 172715 827,07zt | 186 162 899,88 zt
Zobowigzania dtugoterminowe 15 934 000,00 zt 7 115 600 zt
Zobowigzania krétkoterminowe 57 167 900,41 zt 43 544 225,47 z#

Tabelo 3 Podstawowe skonsolidowane dane finansowo-ksiegowe - Rachunek Zyskow i Strat

31.12.2019r.

31.12.2018 r.

Zysk/strata na sprzedazy

-3 790 868,36 z

-8 540 800,42 zt

Zysk/strata na dziatalnoéci
operacyjnej

- 18 437 155,28 zt

2410316,42 zt

Zysk/strata na dziatalnoéci
gospodarczej

-16 793 200,81 zt

10731 348,35 zt

Zysk/strata brutto

-16 793 200,81 zt

10731 348,35 zt

Zysk/strata netto

-13 447 072,81 zt

8727 158,35 zt

4. Pozostate istotne zdarzenia wptywajgce na dziatalnogé Grupy
Kapitatowej, jakie nastapity w roku obrotowym oraz po jego
zakonczeniu do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego

4.1 Istotne umowy zawarte w 2019 roku oraz po jego zakoriczeniu do dnia
zatwierdzenia sprawozdania finansowego

Zmiany umowy spotki

W 2019 umowa spotki nie ulegta zmianie
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Pozostate umowy

Akt notarialny Rep. A nr 7355/2019 7 17.04.2019 r. - umowa sprzedaiy prawa wiasnosci nieruchomoéci
stanowigcych dz. nr 400/1, 400/4, 401/1, 401/3, 407, 408, 409/1, 409/4 oraz 410 obr. 29 Krowodrza
w Krakowie przez Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. Cena sprzedazy wyniosta 7.038.763,84 zt netto.

Akt notarialny Rep. A nr 9555/2019 z 23.05.2019 r. — przedwstepna warunkowa umowa nabycia prawa
wtasnosci nieruchomodci stanowiacej zabudowang dz. nr 32, obr. 1 Stare Miasto we Wroctawiu przez
Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0.

Do tej transakeji zawarto akt notarialny Rep. A nr 24036/2019 z 07.11.2019 r. — warunkowa umowa
sprzedazy prawa wlasnosci nieruchomoéci zabudowanej. Zawarcie umowy przeniesienia wtasnoéci
nastapito 17.01.2020 r. Warto$¢ kupowanej nieruchomosci to 14.700.000 zt netto.

Akt notarialny Rep. A nr 12410/2019 z 17.06.2019 r. — przedwstepna warunkowa umowa sprzedazy
prawa wfasnosci nieruchomosci stanowigcej dz. nr 108/24, obr. 2 Bogucice-Zawodzie w Katowicach
przez Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. Umowe sprzedazy zawarto 27.03.2020 r. Wartoéé sprzedawanej
nieruchomosci to 12.673.700 zt netto.

Akt notarialny Rep. A nr 8325/2019 z 23.12.2019 r. — przedwstepna warunkowa umowa sprzedazy
zawarta migdzy innymi przez Spétke Geo, Mieszkanie i Dom sp. z o.0. dotyczaca nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych stanowigcych kompleks dziatek w rejonie ul. Pekowickiej i Piaszczystej.
Powierzchnia dziatek bedacych wtasnoscig Spétki Geo, Mieszkanie i Dom Sp. 2 0.0. wynosi 15,8 tys. m?.
Finalizacja umowy przewidziana jest po uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego. Wartos¢ wyjsciowa nieruchomosci przed indeksacjg ceny nalezacych do Spétki Geo,
Mieszkanie i Dom sp. z 0.0. wynosi 10.920.178,48 zt netto.

Akt notarialny Rep. A nr 27441/2019 z 17.12.2019 r. — umowa zawarta przez spétke Geo, Mieszkanie
i Dom Sp. z o.0. dotyczaca sprzedazy prawa wilasnoéci nieruchomosci gruntowych stanowigcych
niezabudowane dziatki o numerach ewidencyjnych 519/22, 518/5, 414/5, 334/1, 339/5, 339/7
o facznej powierzchni 8.638 m? potozonych w Krakowie, dzielnicy Krowodrzy. Nieruchomosé
sprzedana za 1.847.285,16 zt netto.

taczna cena sprzedaiy nieruchomosci, ktdrych umowy sprzedazy zawarto w 2019 roku
to 8.886.049 zt netto.

Umowy o roboty budowlane z generalnymi wykonawcami

Spotka nie zawierata umoéw o roboty budowlane z generalnymi wykonawcami.

4.2 Informacja o zaciggnietych i sptaconych zobowigzaniach finansowych

Kredyty

Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. w 2019 . oraz po jego zakoriczeniu do dnia zatwierdzenia sprawozdan
finansowych zaciggata kredyty w tgcznej kwocie 23.716.742,61 zt.
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Kredyty zostaly zaciggniete na nastepujace cele:

- finansowanie projektéw inwestycyjnych w Krakowie (przy ul. Mazowieckiej) — zaciggniecie
10.201.742,61 sptacone w catosci w trakcie roku obrotowego,

-finansowanie zakupu nieruchomosci we Wroctawiu —~ umowa zostata podpisana dnia 20.12.2020 roku
natomiast zostat uruchomiony po dacie bilansowej w kwocie 13.515.000,00. Do dnia publikacji
sprawozdania finansowego zostat sptacony w czesci wynoszacej 10.221.000,00. Do sptaty pozostato
3.294.000,00. Termin catkowitej sptaty kredytu przypada na 20.06.2021 rok,

Pozyczki

W okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie nie zostaty udzielone pozyczki na rzecz podmiotéw spoza
grupy kapitatowej

Pozyczki udzielane w grupie kapitatowej oprocentowane byty wedtug stawek z obwieszczenia Ministra
Finansow z dnia 21 grudnia 2018 r. w sprawie ogtoszenia rodzaju bazowej stopy procentowej i marzy
dla potrzeb cen transferowych w zakresie podatku dochodowego od oséb fizycznych i podatku
dochodowego od oséb prawnych.

Obligacje

Spotka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. w dniu 22.10.2019 r. wyemitowata obligacje serii M o wartoéci
nominalnej 5.934.000,00 zt. Obligacje wyemitowane zostaty w celu finansowania biezacej dziatalnoéci
Emitenta i spotek powigzanych.

Poreczenia

W 2019 r. oraz po jego zakoficzeniu do dnia zatwierdzenia sprawozdan finansowych Spétka udzielita
poreczenia majgtkowe w postaci udostepnienia nieruchomosci pod zabezpieczenie kredytu na rzecz
Spotki z grupy Ceglana Sp. z 0.0. Sp. K.

4.3 Istotne postgpowania administracyjne i sgdowe

Decyzje o pozwoleniu na budowe

Decyzja z dnia 15.07.2019 przenoszaca Decyzje Prezydenta Miasta Katowice nr 1457 z dnia 17.11.2017
o pozwoleniu na budowg obejmujacg budowe czterech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
z garazami podziemnymi, zagospodarowaniem terenu oraz wewnetrzng infrastrukturg drogowa przy
ulicy Ceglanej w Katowicach na dziatkach nr 109/16, 108/23 (obecnie po podziale dz.nr 108/32, 108/33,
108/34, 108,35, 108/36, 10/37) km 66, obreb Dz. Bogucice-Zawodzie, na Spotke CEGLANA Sp. Z o.o0.
S.K. z siedzibg w Krakowie, przy ulicy Glowackiego 10.

Decyzja z dnia 15.07.2019 przenoszgca Decyzje Prezydenta Miasta Katowice nr 1435 z dnia 17.11.2017
o pozwoleniu na budowe obejmujaca budowe sieci i przytaczy wody i kanalizacji sanitarnej, przytacza i
zewnetrznej instalacji kanalizacji deszczowej oraz zewnetrznych instalaciji elektrycznych dla potrzeb
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zespofu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazami podziemnymi, zagospodarowaniem
terenu oraz wewnetrzng infrastruktura drogowa przy ulicy Ceglanej w Katowicach na dziatkach nr
109/16, 108/23, 108/10, 108/16, 108/21, 108/22, 108/24 (obecnie po podziale dz.nr 108/32, 108/33,
108/34, 108,35, 108/36, 10/37, 108/10, 108/16, 108/21, 108/22, 108/24) km 66, obreb Dz. Bogucice-
Zawodzie, na Spétke CEGLANA Sp. Z 0.0. S.K. z siedzibg w Krakowie, przy ulicy Gtowackiego 10.

Decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie

Decyzja nr 1846/2018, znak: ROIK 1.5121.214.2019.JJA, z dnia 19.12.2019 r, udzielajaca pozwolenia na
uzytkowanie: budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym, z instalacjami
wewngtrznymi  (wod.-kan., elektryczng, c.0., teletechniczna, wentylacjy mechaniczng) oraz
infrastrukturg techniczna, zlokalizowanego na dziatkach nr 86, 87/2, 91 obr. 46 Krowodrza przy
ul. Mazowieckiej 72 w Krakowie.

Decyzje ustalajace: warunki zabudowy, przeznaczenie dziatek w MPZP

Istotne zdarzenie, ktére zaistniato po dniu bilansowym:

Decyzja nr AU-2/6730.2/130/2020, znak: AU-02-3.6730.2.908.2017.tOK, wydana przez Prezydenta
Miasta Krakowa dnia 24.02.2020 r., dotyczaca umorzenia postepowania w sprawie ustalenia
warunkdéw zabudowy dla inwestycji p.n.: ,Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garaiem
podziemnym, wewnetrznym uktadem drogowym i pieszym na dziatkach nr 157/90, 157/123 obr.
7 Nowa Huta, wraz ze zjazdem z drogi na dziatce nr 157/122 obr. jw. oraz dojazdem poprzez dziatki nr
157/122, 157/128, 157/130, 157/125, 157/45 obr. Jw. przy ul. Ktosowskiego w Krakowie.

Umorzenie postgpowania w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy nastapito w wyniku uchwalenia
przez Rade Miasta Krakowa miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
»CZYZYNY - 0S. DYWIZJONU 303 | 2 PUEKU LOTNICZEGO" (UCHWALA NR XXXIV/868/20 Rady Miasta
Krakowa z dnia 22 stycznia 2020 r.).

Plan obowigzuje od dnia 20 lutego 2020 .

Decyzje ustalajgce odszkodowanie

W okresie sprawozdawczym uzyskano nastepujace decyzje, zarzadzenia ustalajgce odszkodowania:

Decyzja Starosty Strzeliniskiego z 27.06.2019 r. o ustaleniu odszkodowania w wysokoséci 314.790 zt za
wygasnigcie z mocy prawa uzytkowania wieczystego gruntu w zwigzku z przejeciem przez Gmine
Wroctaw nieruchomosci pod droge publiczng, potoionej przy ul. Dyrekcyjnej we Wroctawiu,
oznaczonej geodezyjnie jako dziatka nr 10/3 AM-18, obreb Potudnie.

Zarzadzenie nr 2713/2019 Prezydenta Miasta Krakowa z 18.10.2019 r. w sprawie wyptaty
odszkodowania z tytutu przejscia z mocy prawa na rzecz Gminy Miejskiej Krakow wiasnoséci
nieruchomosci oznaczonej jako dziatki ewidencyjne nr 339/4 i 339/6 obr. 29 jedn. ewid. Krakow —
Krowodrza. Zarzadzenie wyraza zgode na wyptate odszkodowania w wysokoéci 48.779 zt,

Zarzadzenie nr 2829/2019 Prezydenta Miasta Krakowa z 25.10.2019 r. w sprawie wyptaty
odszkodowania z tytutu przejécia z mocy prawa na rzecz Gminy Miejskiej Krakéw wilasnosci
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nieruchomosci oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr 401/2 obr. 29 jedn. ewid. Krakéw — Krowodrza.

Zarzadzenie wyraza zgode na wyptate odszkodowania w wysokosci 113.774 zt.

Zarzadzenie nr 2768/2019 Prezydenta Miasta Krakowa z 22.10.2019 r. w sprawie wyptaty
odszkodowania z tytutu przejscia z mocy prawa na rzecz Gminy Miejskiej Krakow wtasnosci
nieruchomosci oznaczonej jako dziatki ewidencyjne nr 400/3 i 409/3 obr. 29 jedn. ewid. Krakéw —
Krowodrza. Zarzadzenie wyraza zgode na wyptate odszkodowania w wysokoéci 264.620 2t

Zarzadzenie nr 2879/2019 Prezydenta Miasta Krakowa z 29.10.2019 r. w sprawie wypfaty
odszkodowania z tytutu przejécia z mocy prawa na rzecz Gminy Miejskiej Krakdéw wiasnosci
nieruchomosci oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr519/21 obr. 29 jedn. ewid. Krakéw — Krowodrza.

Zarzadzenie wyraza zgode na wyptate odszkodowania w wysokoéci 13.210 zt.

Istotne wszczete postepowania sgdowe

Brak

Istotne zakoriczone postepowania sadowe
Brak

5. Kluczowe wskazniki efektywnosci

5.1 Finansowe

2019 r. 2018 .
WskaZniki rentownojci
Rentownos$¢ sprzedazy brutto -92,48 % 22,38%
Rentownos¢ sprzedazy netto -74,05 % 18,2 %
Rentownosé¢ majatku -5,34 % 3,39%
Rentownos¢ kapitatu -7,79% 4,69 %
WskaZniki ptynnosci
Wskaznik ptynnosci gotéwkowe;j 0,29 0,36
Wskaznik ptynnosci szybkiej 0,48 0,59
Wskaznik ogdlnej ptynnosci 1,11 1,20
Wskazniki zadtuzenia
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia 0,31 0,28
Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego 0,09 0,11
Wskainika zadtuzenia kapitatéw wtasnych 0,46 0,38
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5.2 Informacje dotyczgce zagadnieri pracowniczych

2019 r. 2018 r.
Liczba pracownikow (stan na 31 grudnia), w tym: 19 23
w Krakowie 19 22
we Wroctawiu 0 1
w Katowicach 0 0
5.3 Niefinansowe
2018 r. 2019 .
llos€ sprzedanych mieszkar, w tym: 29 19
w Krakowie 29 19

5.4 Informacje dotyczace srodowiska naturalnego

Brak istotnych informacji.

5.5 Osiggnigcia w dziedzinie badan i rozwoju

W 2019 roku Spétka nie odnotowata osiggnied w zakresie bada# i rozwoju.

6. Czynniki istotne dla rozwoju Grupy Kapitatowej

Podaz lokali mieszkalnych:

W okresie styczen-grudzieri 2019 r. oddano do uzytkowania 207,2 tys. mieszkar, tj. 0 12,0% wiecej niz
przed rokiem. Deweloperzy przekazali do eksploatacji 130,9 tys. mieszkan (16,6% wiecej niz w
analogicznym okresie 2018 r.), natomiast inwestorzy indywidualni — 69,6 tys. mieszkan, tj. 0 5,1%
wigcej niz w 2018 r. W ramach tych form budownictwa wybudowano tacznie 96,8% 0gofu mieszkar
oddanych do uzytkowania. Mniej mieszkari niz przed rokiem oddano do uzytkowania w budownictwie
spotdzielczym (2115 wobec 3024); w pozostatych formach (komunalne, spoteczne czynszowe
i zaktadowe) tgcznie oddano 4575 mieszkan, tj. 0 30,6% wiecej.
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Powierzchnia uzytkowa mieszkar oddanych w okresie 1-XI1 2019 r. wyniosta 18,4 min m?, czylio 10,1%
wigcej niz w analogicznym okresie roku 2018.3

W 2019 r. wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym dla 268,5 tys.
mieszkan, tj. o 4,4% wiegcej niz przed rokiem. W grudniu 2019 r. liczba mieszkan, na ktérych budowe
wydano pozwolenia lub dokonano zgfoszenia z projektem budowlanym wyniosta 20,1 tys. i byta o0 4,0%
wyzsza niz rok wczesniej. W 2019 r. rozpoczeto budowe 237,3 tys. mieszkan, tj. 0 6,9% wiecej niz w
2018 r. (w tym w grudniu — 15,9 tys. mieszkar, tj. o 43,0% wiecej niz rok wczesniej). Szacuje sie, ie
w koricu grudnia 2019 r. w budowie pozostawato 825,8 tys. mieszkar, tj. 0 3,8% wiecej niz w koricu
2018 r. Wzrosta liczba mieszkar oddanych w budownictwie przeznaczonym na sprzedaz lub wynajem
(0 16,6% do 130,9 tys.).*

Popyt na lokale mieszkalne:

Z raportow firmy doradczej JLL wynika, ze sprzedaz nowych mieszkan w najwigkszych aglomeracjach
w 2019 roku (Warszawa, Krakéw, Wroctaw, Tréjmiasto, Poznan, t6d?) byta na podobnym poziomie co
w 2018 r. Sprzedano ok. 65 tys. lokali mieszkalnych. To bardzo dobry wynik, osiggniety przy znacznie
wyiszym poziomie cen i bez udziatu programéw rzadowych wspierajacych zakup mieszkan
i stymulujacych wzrost liczby zawieranych transakeji, jakim w 2017 roku byty doptaty z programu
Mieszkanie dla Mtodych.5

Do gtéwnych czynnikéw stymulujacych popyt w 2019 r. zaliczyé nalezy:
® poprawa sytuacji gospodarczej i materialnej w Polsce (wzrost $redniego wynagrodzenia),
 tani kredyt hipoteczny wynikajacy z niskich stép oprocentowania kredytéw,
e inwestycja w nieruchomosci postrzegana jest jako jedno z pewniejszych zrédet inwestowania,
szczegblnie w sytuacji wzrastajacej inflacji
e utrzymujgce sig na wysokim poziomie zapotrzebowanie na lokale mieszkalne, dodatkowo
wzmacniane przez naptyw obywateli takich krajow jak Ukraina, Rosja.

Ceny mieszkai:

Wedtug danych publikowanych przez Narodowy Bank Polski, w 2019 roku w najwigkszych
aglomeracjach ceny ofertowe mieszkari na rynku pierwotnym wzrosty 0 11% w stosunku do roku 2018,
natomiast ceny transakcyjne o ponad 9% i wynosity odpowiednio 8.779 zt oraz 8.223 zt brutto/1 m2
powierzchni uzytkowej mieszkania. Ceny mieszkan rosty podobnie w poszczegdlnych kwartatach 2019
roku.

® Budownictwo mieszkaniowe w okresie styczer-grudzieri 2019 roku [online] https://stat.gov.pl/obszary-
tematvczne/przemvsl—budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/budownictwo-mieszkaniowe-w-okresie-
styczen-grudzien-2019-roku,5,98.html [dostep 29.06.2020]

“Sytuacja spoteczno—gospodarcza w kraju w | potowie 2019 roku [online]  https://stat.gov.pl/obszary-
tematvczne/inne—opracowania/informacie-o-svtuacii~spo|eczno-gospodarczei/svtuacia-sgoleczno-gosgodarcza-
kraju-w-2015-r-,1,92.htm! [dostep 29.06.2020]

* Podsumowanie 2019 roku na rynku nowych mieszkari w Polsce [online] https://www.jll.pl/pl/trendy-i-
analizy/inwestor/podsumowanie-2019-roku-na-rynku-nowych-mieszkan-w-polsce
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W Katowicach ceny transakcyjne wzrosty o ok. 18%, w Krakowie o0 15%. Srednie ceny transakcyjne 1 m2
powierzchni mieszkania wyniosty odpowiednio 6.880 zt i 8.243 zt brutto.

Zatem na obu rynkach na ktérych Spétki wchodzace w sktad GEO Grupy Kapitatowej prowadzity
dziatalno$¢ zwigzang z realizacjg inwestycji mieszkaniowych odnotowano wzrosty cen.

Do gtéwnych czynnikéw stymulujacych wzrost ceny na pierwotnym rynku mieszkaniowym w 2019 r.
zaliczy¢ nalezy:
® wysoki popyt na mieszkania (popyt rozumiany jako zdolnoéé finansowa potencjalnego
nabywcy do jego zakupu a nie jako potrzeba posiadania nowego mieszkania),
® wazrastajace ceny realizacji inwestycji mieszkaniowych (wzrost kosztéw budowy to efekt
wzrostu zaréwno cen materiatéw budowlanych jak i robocizny),
® zmniejszajacy si¢ ,bank ziemi” deweloperéw a takie mata podai dziatek pod przysztg
zabudowe, co powoduje wzrost cen gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne,
* brak nowych regulacji prawnych przyspieszajacych proces rozpoczecia nowych inwestycji.

Czynniki ryzyka

Ryzyko koniunkturalne — z uwagi na COVID — 19 realizowany w 2019 roku wzrost gospodarczy zostat
zatrzymany w 2020 roku. Wzrost bezrobocia oznacza istnienie potencjalnej mozliwosci spadku popytu
na oferowane przez Spétke mieszkania, co moze bezposrednio przetozyé sie na zdolnoéé do osiggania
zyskéw przez grupe kapitatowa.

Ryzyko zmian prawnych — dynamicznie zmieniajgca sie sytuacja prawna w Polsce powoduje istnienie
duzego ryzyka. Szybkie i czeste zmiany w przepisach regulujgcych m.in. podatki, prawo budowlane,
obrét gruntami, prawo uzytkowania wieczystego oraz uchwalanie i zmiany miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego w branzy deweloperskiej, ktore s3 mato elastyczne moze
spowodowac wzrost kosztéw, a nawet niemozliwos¢ zagospodarowania posiada nych nieruchomosci.
Aby ograniczy¢ ryzyko zmian prawnych Grupa Deweloperska Geo na biezaco $ledzi procesy
legislacyjne, a takie posiada wysoko wykwalifikowany Dziat Prawny, ktory analizuje skutki
projektowanych zmian. Spétka jest takie cztonkiem Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich h, ktére
aktywnie uczestniczg w konsultacjach zmian prawnych.

Ryzyko zwigzane z ptynnoécig — wielomiesigczny proces budowy inwestycji oraz brak mozliwosci
dowolnego dysponowania srodkami z wptat klientow, ktére to $rodki zgodnie z ustawa deweloperska
muszg by¢ zdeponowane na rachunku powierniczym powoduje ryzyko utrat ptynnosci w okresach
realizacji inwestycji. Aby wyeliminowa¢ ryzyko utraty ptynnosci Spétka finansuje swojg dziatalno$¢
zrbznych irddet, tj. ze $rodkéw wiasnych, z kredytéw inwestycyjnych i obrotowych oraz z emisji
obligacji.

Ryzyko zwigzane z realizacja inwestycji — realizacja inwestycji mieszkaniowych jest ztozonym
i diugotrwatym procesem, na ktéry moga wptywaé: odmowne lub niewydane w terminie decyzje
administracyjne, odwotania i zaskarzenia decyzji administracyjnych, a w zwigzku z tym dtugotrwate
procesy sadowe, zmiany przepiséw, warunki atmosferyczne, zmiany cen materiatéw, rzetelnoéé
i sytuacja finansowa podwykonawcéw. Spétka posiada diugoletnie doswiadczenie, pozwalajace na
wczesne wykrywanie potencjalnych zagrozen terminowej realizacji inwestycji.
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Ryzyko kredytowe — duia czes¢ Klientow Spétki dokonuje zakupéw finansowanych z kredytéw
bankowych. Aby zminimalizowa¢ ryzyko zwigzane z uzyskaniem finansowania przez Klientéw wtasnoéé
lokali jest przenoszona dopiero po uzyskaniu przez nabywcéw pozytywnej decyzji kredytowej. Na
skutek wprowadzonego stanu epidemicznego banki mocno zaostrzyly kryteria przyznawania kredytéow
hipotecznych (zwigkszenie wkiadu wtasnego, utrudnienia w uzyskaniu kredytéw hipotecznych dla oséb
prowadzacych dziatalno$ci gospodarcze).

/. Perspektywy dalszej dziatalnosci Spotki

7.1 Przewidywany rozwdj Spotki

Inwestycje zaplanowane na rok 2020 prezentuje tabela ponizej.

Lokalizacja Mozliwos¢ realizacji inwestycji

- Wroctaw ‘Spéfka rozpoczeta proces wyboru Generalnego Wykonawcy. Prognozowany
Stabtowice termin wyboru niniejszego podmiotu oraz start inwestycji planowany jest na }

ul. tomnicka przetomie paZzdziernika i listopada 2020 r . {

Projekt przewiduje realizacje 96 mieszkar o facznej powierzchni 4.803 m2.

“‘Katowice, ‘ 16.01.2020 r. Spétka podpisata przedwstepna waruhkowq umowe sprzéﬁé'{\;ﬁf

ul. Ztota (Rep. A nr 544/2020) zakupu nieruchomogéci gruntowej czgsciowo zabudowanej |

potozonej w Katowicach przy ul. Ztotej/Debowej. Szacowana mozliwa doj
zrealizowania powierzchnia uzytkowa mieszkah wynosi ok. 3.500 m2. Finalizacji |
zakupu nieruchomosci nastapi po uzyskaniu przez strone smzedajacq;
prawomocnego i ostatecznego pozwolenia na budowe. Planowany start |

inwestycji to Il kw. 2021 r. }

_{

7I(étb\ﬁt_iée, -‘ -iliéaib rézﬁz-ai:}i' ”i_riwestycji pmj ul. CeEIéﬁe?j w Katowicach zaktada realiz;-c}éiz E
ul. Ceglana Il | budynkéw o tacznej powierzchni uzytkowej wynoszgcej 9.668 m2. Planowany |
etap termin rozpoczecia inwestycji to Il kw. 2021 r. J

S —— —

| Wroctaw,  ul. 17.01.2020 r. Spétka sfinalizowata zakup nieruchomosci gruntowej potozonej |

Szajnochy przy ul. Szajnochy 10 we Wroctawiu zabudowanej zabytkowym budynkiem o

- powierzchni uiytkowej ok. 4.000 m2. W chwili obecnej trwajg prace

1
l
i - inwentaryzacyjne | konserwatorskie.

Tabela 4 In ;é;t};cje pl‘a.nd.wc;r;é w latach 2020 2021
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Pomimo tymczasowej niepewnosci zwigzanej z skutkami stanu epidemicznego (COVID 19) Spétka nadal
intensywnie poszukuje nowych terenéw pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne, szczegdlnie
w takich miastach jak Krakéw, Katowice oraz Wroctaw.

Po okresie ,lockdownu” w miesigcach marcu i kwietniu, maj przyniést wzrost zainteresowania
oferowanymi przez Spétke mieszkaniami zaréwno w Krakowie (gdzie sprzedawany jest produkt dla
bardziej wymagajacego klienta).

Odnotowa¢ nalezy wzrost zainteresowania potencjalnych nabywcéw mieszkaniami o wigkszej
powierzchni, ilosci pokoi, nabywanych na zaspokojenie wtasnych potrzeb mieszkaniowych,
W mniejszym zas stopniu lokalami mieszkalnymi nabywanymi pod wynajem.

W ocenie Zarzadu sytuacja na rynku mieszkaniowym po okresie pandemii zaczyna sie pomatu
stabilizowac. W krétkiej perspektywie czasu (do korica br.) przewidujemy utrzymanie tempa sprzedazy
a takze cen transakcyjnych na podobnym poziomie do okresu sprzed pandemii.

W dtuzszej perspektywie czasu (1 -3 lat) prognozujemy dalsza stabilizacje cen na podobnym poziomie
do obecnych poniewaz:

® wraz ze zmniejszajacy sie podaig gruntéw pod przyszte inwestycje ich ceny nadal beda
wzrastac,

* obecna niepewno$¢ co do dalszego rozwoju stanu epidemicznego spowoduje chwilowe
wstrzymanie planowanych inwestycji przez deweloperéw, co przetozy sie w dluiszej
perspektywie na zmniejszong podaz mieszkar,

e na podobnym, wysokim poziomie pozostang koszty wykonawstwa inwestycji (mniejsza podaz
pracownikow budowlanych na rynku),

° wzrosnie popyt na mieszkania finansowany przez tzw. ,klientéw gotowkowych”. Niskie stopy
procentowe, brak innych bezpiecznych mozliwosci inwestowania posiadanych sSrodkéw
finansowych sprzyjajg inwestycjom w lokale mieszkalne. Dodatkowo banki udzielajgce kredyty
hipoteczne réwniez po ustabilizowaniu sie sytuacji zwiazanej z COVID - 19 powrdca do bardziej
liberalnej polityki przyznawania kredytéw mieszkaniowych,

Priorytetowym zadaniem dla Zarzadu stato sie przygotowanie przez Spétke nowych inwestycji. Podjete
w tym kierunku kroki w drugiej potowie 2019 roku to przede wszystkim:

e zapewnienie Spétce odpowiednich zrédet oraz odpowiedniej struktury finansowania zaréwno
pod katem obecnych jak i przysztych projektéw deweloperskich, z zachowaniem nalezytej
ostroznosci z punktu widzenia Spétki oraz ich klientow,

e dalsza wspétpraca z bankami poprzez zewnetrzy podmiot majaca na celu pomoc klientom
w uzyskiwaniu kredytéw bankowych na zakup mieszkan,

e prognoza wydatkow na zakup ziemi do istniejacych oraz przewidywanych na dalsze lata
potrzeb Spotki (w perspektywie kilkunastu miesiecznej budowa rentownego banku ziemi),

® zmiana i dostosowanie struktury organizacyjnej i zatrudnienia do przewidywanego poziomu
aktywnosci operacyjnej majaca na celu optymalizacje kosztéw i stabilnoéé¢ funkcjonowania
podmiotu w strategii dtugoterminowej,

* ciggle budowanie i umacnianie zaufania Klientéw do marki Geo Grupa Deweloperska,

e restrukturyzacja i ograniczenie kosztéw biezgcego funkcjonowania.
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W najblizszym okresie kilku miesiecy planuje sig rdwniez badanie rynku poprzez poszukiwanie nowych
mozliwosci rozwoju i ekspansji poprzez projekty realizowane w ramach wspdlnych przedsiewzieé z
osobami fizycznymi i podmiotami gospodarczymi posiadajacymi grunty w atrakcyjnych lokalizacjach.

/.2 Przewidywana sytuacja finansowa

W opinii Zarzadu Spétki Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z o.0. sytuacja finansowa firmy powinna ulegac
poprawie.

Grupa Deweloperska Geo, ktérej spotka dominujaca jest Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. osigga dobre
wyniki sprzedazowe oraz aktywnie poszukuje nieruchomosci pozwalajacych na realizacje nowych
inwestycji.

8. Informacje dotyczace podmiotu badajacego sprawozdania

finansowe

Spotka zawarta z Kancelarig Biegtego Rewidenta ~Profin” Anna Borowiec-Rogalska, podmiotem
uprawnionym do badari sprawozdan finansowych, umowe o badanie sprawozdania finansowego za
rok 2019 . Wynagrodzenie za badanie sprawozdania finansowego sporzadzonego za rok obrotowy
zakoriczony dnia 31.12.2019 ustalone zostato na kwote 13.000,00 zi.

9. Podsumowanie

Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. wraz ze spotkami zaleznymi tworzacymi Grupe Deweloperska Geo od
kilkudziesieciu lat z powodzeniem dziata w branzy deweloperskiej. Grupa posiada niezbedne
doswiadczenie, wiedze i umiejetnosci, a takie zasoby, ktére pozwolg na prowadzenie dalszej
dziatalnosci oraz jej rozwaj.
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