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1. Wprowadzenie

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. w 2020r.

Spoétka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym
prowadzonym przez Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmieécia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 4 wrzesnia 2001 roku pod numerem 0000036221.

2.1

2.1.1 Stannadzien 31.12.2020r.

2. Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowej

Powigzania organizacyjne i kapitatowe Grupy Kapitatowe]

Spotka jest spotkg dominujgcg w grupie kapitatowej, w sktad ktorej wchodzi 21 Spétek. Informacje o

spotkach wchodzacych w sktad grupy kapitatowej przedstawiono w tabeli ponizej.

Tabela 1 Spotki wechodzgce w sktad grupy kapitatowej - Grupa Deweloperska Geo

Udziat w Udziat w liczbie
Lp. Nazwa jednostki Siedziba/Adres Przedmiot dziatalnosci kapitale glosow/udziat w
zaktadowym zyskach (sp.
% komandytowe)
1| Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. 30-085 K_rakéw, ul. roboty bud_owlane zwiajlzane ze n/d n/d
Gtlowackiego 10 wznoszeniem budynkéw
2 | Geo Developer Sp. z 0.0. 30-085 Krakow, ul. roboty budpwlane 2wigzane ze 99.47% 99.47%
Gtowackiego 10 wznoszeniem budynkéw
30-085 Krakéw, ul. roboty budowlane zwigzane ze o o
3| Geolnvest S.A Gtlowackiego 10 wznoszeniem budynkéw 39,99% 30,76%
4 Mystery Technology Sp.zo.0. 30-085 Krakéw, ul. roboty budowlane zwigzane ze 100% 100%
(dawniej Geo Domator Sp. z 0.0. Gtowackiego 10 wznoszeniem budynkéw ’ ’
30-085 Krakéw, ul. roboty budowlane zwigzane ze 0 0
5 | Budiand Sp.zo.o. Gtlowackiego 10 wznoszeniem budynkéw 100% 100%
) 30-085 Krakow, ul. roboty budowlane zwigzane ze 0 0
6 | Property Profit Sp.z 0.0. Gtowackiego 10 wznoszeniem budynkéw 100% 100%
. 30-085 Krakéw, ul. roboty budowlane zwigzane ze 0 0
7 | Geo Projekt 1 Sp. zo.0. Gtowackiego 10 wznoszeniem budynkéw 100% 100%
8 | Geo Projekt 2 Sp. 2 0.0. 30-085 Krakéw, ul. roboty buqowlane zwigzane ze 100% 100%
Gtowackiego 10 wznoszeniem budynkéw
9 | Geo Projekt3 Sp. 2 0.0, 30-085 K_rakow, ul. roboty bud_owlane 2wigzane ze 100% 100%
Gtowackiego 10 wznoszeniem budynkéw
10 | Geo Projekt1 Sp. 0.0, Sp. kom.. | 20-085 Krakow, ul. - roboty budowlane zwiazane ze | g5 540, 95,24%
Gtowackiego 10 wznoszeniem budynkéw
11 | Geo Projekt2 Sp. 2 0.0. Sp. kom. 30-085 Krakow, ul. roboty budpwlane 2wigzane ze 99.91% 99.91%
Gtowackiego 10 wznoszeniem budynkéw
. 30-085 Krakéw, ul. roboty budowlane zwigzane ze o o
12 | Geo Projekt 3 Sp. z 0.0. Sp. kom. Glowackiego 10 wznoszeniem budynkow 98% 98%
13 CM Geo Projekt 3 Sp. z 0.0. Sp. 30-085 Krakow, ul. roboty budpwlane 2wigzane ze 99.90% 99.90%
kom. Gtowackiego 10 wznoszeniem budynkéw
14 CMC Geo Projekt 2 Sp. z 0.0. Sp. 30-085 Krakéw, ul. roboty budowlane zwigzane ze 99,98% 66.91%

kom.

Gtowackiego 10

wznoszeniem budynkéw
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Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. w 2020r.

Developer Geo Projekt 3 Sp.zo0.0. | 30-085 Krakéw, ul. roboty budowlane zwigzane ze o 0
15 Sp. kom. Gtlowackiego 10 wznoszeniem budynkéw 99,90% 99,90%
16 | Tick Tack Sp. 2 0.0. 30-085 Krakéw, ul. Pozostata dziatalno$é 60% 60%
Gtowackiego 10 rozrywkowa
17 | Tick Tack Sp. 2 0.0. Sp. kom 30-085 K_rakow, ul. Pozostata dziatalno$¢ 99,85% 49%
Gtowackiego 10 rozrywkowa
18 | Tick Tack Sp. 2 0.0. Bis Sp. kom. | 0085 Krakow, ul. -} Pozostata dziafalnosc 99,90% 72%
Gtowackiego 10 rozrywkowa
19 | SanGeoMedical Sp.  0.0. 30-085 Krakow, ul. Pozostata dziatalno$¢ 49,00% 49,00%
Gtowackiego 10 rozrywkowa
- 30-085 Krakéw, ul. Pozostata dziatalno$¢ o o
20 | Antygrawitacja Sp. z 0.0. Glowackiego 10 Zwigzana ze sportem 99,29% 99,29%
21| Ceglana Sp. z 0.0. 30-085 Krakow, ul. roboty budpwlane 2wigzane ze 100% 100%
Gtowackiego 10 wznoszeniem budynkéw

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Geo, Mieszkanie i Dom sp. z 0.0. nie obejmuje danych

nastepujacych podmiotéw wchodzacych w sktad Grupy kapitatowej Emitenta:

e Antygrawitacja sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie
Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu Emitent nie dokonuje konsolidacji wynikow finansowych
spotki Antygrawitacja sp. z 0.0.. Podstawg prawng dla zwolnienia z obowigzku konsolidacji wynikéw
finansowych spotki Antygrawitacja sp. z 0.0. jest art. 58 ust. 1 ustawy o rachunkowosci.

Ponizsza tabela przedstawia dostepne wybrane dane finansowe spétki Antygrawitacja sp. z o.0.

Tabela 2 Wybrane jednostkowe dane finansowe Antygrawitacja Sp. z o.o.

31.12.2019

31.12.2020

Wyszczegdlnienie PLN PLN

Kapitat wtasny 1784 777,75 1784 777,75
Aktywa trwate, w tym 0,00 0,00
Rzeczowe aktywa trwate 0,00 0,00
Inwestycje dtugoterminowe 0,00 0,00
Aktywa obrotowe, w tym: 4777,75 4777,75
Zapasy 0,00 0,00
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 90,13 90,13
Zobowigzania dtugoterminowe 0,00 0,00
Zobowigzania krotkoterminowe 0,00 0,00
Przychody netto ze sprzedazy 0,00 0,00
Zysk/strata netto na dziatalnosci operacyjnej 0,00 0,00
Zysk/strata brutto 0,00 0,00
Zysk strata netto 0,00 0,00
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e SanGeoMedical Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie:

Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu Emitent nie dokonuje konsolidacji wynikow
finansowych spotki SanGeoMedical Sp. z 0.0. Podstawg prawng dla zwolnienia z obowigzku
konsolidacji wynikéw finansowych spotki SanGeoMedical Sp. z 0. o. jest art. 57 ust. 2 ustawy
o rachunkowosci.

Spotka nie dysponuje danymi finansowymi dla Spétki SanGeoMedical Sp. z 0.0. z uwagi na
fakt, iz aktualnie spétka nie posiada Zarzadu. (w 2021r. nastgpita zmiana kuratora, ktérego
zadaniem jest powotanie organéw Spoétki, do dnia sporzadzenia Sprawozdania kurator nie
doprowadzit do powotania Zarzadu) co na dzien dzisiejszy uniemozliwia Spdtce pozyskanie
danych finansowych tego podmiotu.

Zarzad Spotki ocenit, ze zaistniaty przestanki do utworzenia odpiséw ztytutu utraty wartosci
udziatow:

- kapitaty wtasne spétki Tick Tack Sp. z 0.0. Sp. komandytowa s3 ujemne. W ksiegach Emitenta
udziaty w spdtce Tick Tack Sp. z 0.0. sp. komandytowa udziaty te wynoszg 1 min zt W zwigzku
z powyzszym Zarzad Emitenta podjat decyzje o dokonaniu na dzien 31 grudnia 2020 r. odpisu
aktualizujgcego ztytutu spadku wartosci aktywoéw finansowych w postaci udziatéw w spédtce
powigzanej o kwote 1 min zt. Odpis — w zwigzku z tym, ze dotyczy udziatéw w spdtce powigzanej —
zostat wytgczony wramach konsolidacji sprawozdan, azatem nie ma wplywu na dane
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Deweloperskiej Geo.

- udziaty w spodtce SanGeoMedical Sp. z 0.0. w ksiegach Emitenta wynoszg 1,96 min zt. Poniewaz
spotka nie prowadzi dziatalnosci a Emitent nie ma mozliwosci pozyskania danych finansowych,
Zarzad Emitenta podjat decyzje o dokonaniu na dzien 31 grudnia 2020 r. odpisu aktualizujgcego
z tytutu spadku wartosci aktywow finansowych w postaci udziatéw w spétce powigzanej o kwote 1,96
mlin zt. Odpis nie zostat wytagczony w ramach konsolidacji sprawozdan, a zatem ma wptyw na dane
w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Deweloperskiej Geo.

Dokonane odpisy majg charakter niepieniezny i pozostajg bez wptywu na biezgcy sytuacje finansowa
Emitenta i Grupy Deweloperskiej Geo

Informacja o powigzaniach organizacyjnych lub kapitatowych

Strukture podmiotéw zaleznych od Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z o. o. oraz udziaty w kapitale
podstawowym podmiotow zaleznych na dziert 31.12.2020 r. prezentuje schemat ponize;j:

Grupa Deweloperska ‘ stabilni i doswiadczeni ‘ op1988

www.geogrupa.pl Strona 5z 30



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. w 2020r.

Rysunek 1 Struktura podmiotow w Grupie Deweloperskiej Geo

46.89% 1 Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0.
99,47% 100%
Geo Developer Sp. z 0. o. Mystery Technology Sp. z 0.
9 39,99% 100%
26,67% Geo Invest S.A. < Budland Sp. z 0. o.
. 100 % 100% .
Geo Projekt 1 Sp.zo0.0. |« Geo Projekt 2 Sp. z o. o.
AT8%1  Geo Projekt 1 Sp. z 0.0. Sp.k. 35,21 % 99,91% Geo Projekt 2 Sp. z 0.0. Sp. k. &%
v
Geo Projekt 3 Sp. 7 0. 0. 100% 99,98% CMC Geo Projekt 2 Sp. z 0.0. Sp. k. ,02%6
%, . % % .
0.09%,1  Geo Projekt 3 Sp. z 0. 0. Sp.k. 99,91% 49% SanGeoMedical Sp. z o. o.
Developer Geo Projekt 3 Sp. z 0. 0. 99,90% 99 93%
0,10% - ’ o 3
/10% Sp.k.(uprzednio: CMC Geo Projekt 3 Sp. z 0.0. Sp. h CM Geo PI'O_] ekt 3 Sp Z0.0. Spk
) 0,07%
(uprzednio: <
CMC Geo Medical Sp. z 0.0. Sp. k.)
100%
Property Profit Sp. z 0. o.
99,29% .
100% Antygrawitacja Sp. z 0. 0.
Ceglana Sp. z 0.0.
60%
Tick Tack Sp. z 0. o.
¢ 0,05%
99,85% i
> Tick Tack Sp. z 0. 0. Sp. k.
0,05%
99,90% Tick Tack Sp. z 0. 0. BIS Sp. k.
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2.1.2 Zmiany w 2020 .

Spotka w okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie nie nabyta udziatéw wtasnych.

Wysokos¢ kapitatu zaktadowego nie ulegta zmianie w okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie.

2.2 Organy w Spotce

Zgromadzenie wspdlnikéw/akcjonariuszy

Wspdlnikami sg: spétka kapitatowa z grupy kapitatowej oraz osoba fizyczna.
Rada Nadzorcza

Cztonkdéw Rady Nadzorczej w Spétce powotuje i odwotuje Zgromadzenie Wspdlnikow.

W sktad Rady Nadzorczej Spétki wehodzili do 15.12.2020 roku:

. Adam Zaremba-Smietanski — byly Prezes Zarzadu spétek Grupy Deweloperskiej Geo,
ktory petni funkcje Przewodniczgcego Rady Nadzorczej, powotany uchwatg Zgromadzenia
Wspdlnikéw z dnia 10 stycznia 2017 r.,

. Beata Zaremba-Smietariska, powotana uchwata Zgromadzenia Wspélnikéw z dnia 10
stycznia 2017 r.,
. Sebastian Zaremba-Smietanski, powotany uchwatg Zgromadzenia Wspdlnikéw z dnia 10

stycznia 2017 r.
W dniu 16.12.2020 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspélnikow Spotki:

a) odwotato ze sktadu Rady Nadzorczej Adama Zarembe - Smietarskiego, Beate Zaremba -
Smietaniskg oraz Sebastiana Zarembe —Smietariskiego;

b) w miejsce odwotanych cztonkéw RN, o ktérych mowa pod lit. a) powyze;j,

powotano w sktad Rady Nadzorczej Spétki Urszule Mazurek - Kawaler, Bartosza Sznicera i Sebastiana
Zarembe —Smietariskiego.

W dniu 26.04.2021 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow Spotki:

a) odwotato ze sktadu Rady Nadzorczej Spétki Urszule Mazurek - Kawaler, Bartosza Sznicera
i Sebastiana Zarembe —Smietanskiego.

Grupa Deweloperska ‘ stabilni i doswiadczeni ‘ op1988

www.geogrupa.pl Strona 7z 30



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
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Zarzad

Funkcje Prezesa petnili:

0d 01.10.2019 do 25.05.2020 - Maciej Borkowski

od 26.05.2020 do 30.11.2020 - Ewa Foltaniska-Dubiel
0d 01.12.2020 do 16.04.2021 - Tomasz Rogdz

od 26.04.2021 — Adam Zaremba-Smietariski

Funkcje Wiceprezesa petnili:

od 01.10.2019 do 25.05.2020 - Ewa Foltanska-Dubiel
od 26.05.2020 do 30.11.2020 - Joanna Zaremba-Smietarska
od 01.12.2020 — Ewa Foltanska-Dubiel

Zasadg jest, ze Prezes i Wiceprezes Zarzadu reprezentujg spotki tacznie.

2.3 Siedziba i oddziaty Spotki

Siedziba Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. znajduje sie w Krakowie pod adresem przy ul. Bartosza
Gtowackiego 10, 30-085 Krakow.

Emitent posiada rowniez dwa oddziaty:

1. Geo, Mieszkanie i Dom spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Oddziat we Wroctawiu, Al.
Marcina Kromera 51a, 51-163 Wroctaw;

2. Geo, Mieszkanie i Dom spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig Oddziat w Katowicach, ul.
Rolna 17b lok. 2, 40-555 Katowice.

Adresy siedziby i oddziatu nie byty zmieniane w roku obrotowym, ktdrego dotyczy sprawozdanie.

2.4 Oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego

W roku 2020 spotka Geo, Mieszkanie i Dom nie byta emitentem papieréw wartosciowych
dopuszczonych do obrotu na rynku regulowanym, w zwigzku z tym nie ma zastosowania obowigzek
wynikajgcy z art. 60 rozporzgdzenia w sprawie informacji mogqgcych naruszyc¢ interes emitenta i
emitentow ust. 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych.

3. Wybrane dane finansowe

Podstawowe dane finansowo-ksiegowe sg ujawnione w sporzgdzonych sprawozdaniach finansowych.
Woyciag z tych sprawozdan znajduje sie w Tabeli 2 ponizej.
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Tabela 3 Wybrane dane finansowe

Wyszczegdlnienie

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. w 2020r.

31.12.2019 PLN

31.12.2020 PLN

31.12.2019 EUR

31.12.2020 EUR

Kapitat wtasny 172 715 827,07 186 078 317,27 40557 902,33 40322 076,20
Aktywa trwate, w tym 188 470 548,57 | 173932521,58 44 257 496,44 37 690 153,76
Rzeczowe aktywa trwate 566 890,19 710522,63 133 119,69 153 966,07
Inwestycje dtugoterminowe 187377991,09| 173 156 967,68 44 000937,21 37 522 095,80
Aktywa obrotowe, w tym: 63218 297,91 41992 210,64 14 845 203,22 9099 464,90
Zapasy 34 410774,22 29751 917,99 8080491,77 6 447 065,53
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 14 902 352,92 480973,81 3499 437,11 104 224,19
Zobowigzania dtugoterminowe 15934 000,00 15934 000,00 3741693,08 3452 804,02
Zobowigzania krotkoterminowe 57 167 900,41 9460 437,95 13424 421,84 2 050021,23
Przychody netto ze sprzedazy 18 158 920,04 23859 811,06 4264 158,75 5170 280,63
Zysk/strata netto na dziatalnosci operacyjnej -18 437 155,28 17 037 893,03 -4 329 495,19 3692011,14
Zysk/strata brutto -16 793 200,81 12 387 427,20 -3 943 454,46 2 684 282,57
Zysk strata netto -13 447 072,81 13 362 490,20 -3157701,73 2 895 572,98

Przyjety kurs EUR/PLN na dzierr 31.12.2020: 4,6148
Przyjety kurs EUR/PLN na dzien 31.12.2019: 4,2585

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

a. Istotne umowy zawarte w 2020 roku oraz po jego zakonczeniu do dnia
zatwierdzenia sprawozdania finansowego

Zmiany umoéw spotek

NAZWA SPOtKI NUMER AKTU DATA AKTU ZMIANA
Geo, Mieszkanie i Rep. A Nr w § 3 umowy spétki w zakresie PKD dodano nowe
Dom Sp. z o0.0. 10087/2020 27.05.2020 r. | przedmioty dziatalnosci

25520/2020 16.12.2020r. | zmiana § 16i 17 umowy spotki

2096/2021 08.02.2021r. | zmiana § 16 umowy spotki

10063/2021 26.04.2021r. | zmiana § 13 umowy spofki

Transakcje sprzedazy/zakupu nieruchomosci w 2020 roku:

Akt notarialny Rep. A nr 1197/2020 z 17.01.2020 r. — umowa przeniesienia prawa wiasnosci
nieruchomosci stanowigcej zabudowang dz. nr 32, obr. 1 Stare Miasto we Wroctawiu przez Geo,

Mieszkanie i Dom Sp. z o.0.

Warto$¢ nabywanej nieruchomosci to 14.700.000 zt netto.
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Akt notarialny Rep. A nr 6445/2020 z 27.03.2020 r. — umowa sprzedazy prawa wtasnosci
nieruchomosci stanowigcej dz. nr 108/24, obr. 2 Bogucice-Zawodzie w Katowicach przez Geo,
Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0.

Wartos¢ sprzedawanej nieruchomosci to 12.673.700 zt netto.

Akt notarialny Rep. A nr 10076/2020 z 18.11.2020 r. — umowa sprzedazy prawa wiasnosci
nieruchomosci stanowiacych dz. nr 29 i nr 31, obr. 1 Srédmieécie-Zateze w Katowicach na rzecz ,Geo,
Mieszkanie i Dom” Sp. z 0.0.

Warto$¢ nabywanej nieruchomosci to 3.424.350 zt netto.

taczna cena sprzedazy nieruchomosci, ktérych umowy sprzedazy zawarto w 2020 roku
to 12.673.700 zt netto.

taczna cena zakupu nieruchomosci, ktérych umowy zakupu zawarto w 2020 roku to 18.124.350 zt
netto.

Umowy o roboty budowlane z generalnymi wykonawcami i zakres trwajgcych prac budowlanych

W ramach zawartej umowy w 2019 r. pomiedzy spétkg , Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0., a Spétka
Inwestdom Sp. z 0.0. na wykonanie: Etapu | i Etapu Il inwestycji przy ul. Ceglanej w Katowicach
Spoétka zakonczyta prace budowlane Etapu | oraz kontynuuje prace budowalne w zakresie Etapu Il
Inwestycji Zdrowe Stylove przy ul. Ceglanej w Katowicach.

W dniu 1.04.2021 roku Ceglana Sp. z 0. o. Sp. K., uzyskata ,Zaswiadczenie o braku podstaw do
whiesienia sprzeciwu w zakresie zamiaru przystgpienia do uzytkowania” dla inwestycji pn. : ,,Budowa
etapu | zespotu czterech budynkéw wielorodzinnych — budynek nr 65 wraz z garazami podziemnymi,
zagospodarowaniem terenu oraz infrastrukturg drogowg (na nieruchomosci potozonej w Katowicach
przy ul. Ceglanej nr 65, dz. Nr 109/16, 108/23, ark. 66, obreb Bogucice — Zawodzie) wydane na
podstawie ,Ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z
zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz
wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (tekst jednolity D.U.2020.1842)" przez Powiatowy Inspektorat
Nadzoru budowlanego w Katowicach, Rynek 13, 40 — 003 Katowice.

Zakonczenie robdt budowlanych dla Etapu ll, tj. budynku nr 2 planowane jest na 30 czerwca 2021
roku.

W zwigzku z ogtoszeniem pandemii COVID-19, wystepowaty opdznienia w dostawie niektdrych
materiatdw budowlanych, (gtéwnie materiatéw murowych i instalacyjnych) jak réwniez dysfunkcje w
pracy urzedéw, co powodowato opdznienia w sprawnym uzyskiwaniu: odpowiedzi na
korespondencje, zatwierdzen i uzgodnien. Ostatecznie sytuacja pandemiczna nie wptyneta znaczaco
na postep robdét budowlanych, nieznaczne przesuniecia zakoriczenia realizacji poszczegdlnych etapéw
mieszczg sie w przewidzianych przez Spétke terminach zawierania umow z klientami, w zwigzku z
czym oddania mieszkan klientom oraz zawarcie uméw w uzgodnionych terminach nie sg zagrozone.
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Umowa inwestycyjna

Pismem z dnia 21.10.2020 r. Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0. wypowiedziata Umowe Inwestycyjng
zawartg w Krakowie dnia 13.09.2019r. na podstawie § 12 ust 4 pkt. 4.1 tej umowy oraz zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami Kodeksu cywilnego zawartg Umowy inwestycyjnej Geo, Mieszkanie i
Dom Sp. z 0. o ( dalej : Umowa). Przyczyng wypowiedzenia byt brak realizacji przez jedng ze Stron
Umowy jej postanowien.

Pismem z dnia 3 grudnia 2020r. Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0 wypowiedziata umowe Spétki Tick
Tack spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia spdétka komandytowa =z zachowaniem
sze$ciomiesiecznego terminu wynikajgcego z art. 61 § 1 KSH.

Pismem z dnia 3 grudnia 2020r. Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. o wypowiedziata umowe Spétki Tick
Tack spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia BIS spdtka komandytowa z zachowaniem
sze$ciomiesiecznego terminu wynikajgcego z art. 61 § 1 KSH.

W zwigzku z zaangazowaniem Grupy w dziatalnos$¢ rozrywkowg, zaawansowaniem prac zwigzanych z
przygotowaniem do otwarcia tej dziatalnosci w Krakowie i Katowicach, przy jednoczesnym braku
realizacji zapisbw w/w Umowy inwestycyjnej przez partneréw, co zaskutkowato w/w
wypowiedzeniem Umowy inwestycyjnej, braku mozliwosci porozumienia sie z partnerami (
wspdlnikami Tick Tack Sp. z 0. 0. Sp. k. oraz TickTack Sp. z 0. o. Bis Sp. k. ), co zaskutkowato w/w
wypowiedzeniami umoéw Spotek,

Grupa chronigc $rodki finansowe zaangazowane w przedsiewziecie postanowita o dokorniczeniu
rozpoczetych w tych dwéch lokalizacjach prac. Zaangazowano do tego celu Geo Domator Sp. z o. o.,
ktdrej obecna firma brzmi Mystery Technology Sp. z 0. 0.. Mystery Technology Sp. z 0. 0. kontynuuje
adaptacje lokali w w/w lokalizacjach.

Zaadaptowane lokale zostang wydzierzawione w celu prowadzenia dziatalnosci rozrywkowej
podmiotowi spoza Grupy Geo.

b. Informacja o zaciggnietych i sptaconych zobowigzaniach finansowych

Kredyty

Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z o0.0. w 2020 r. oraz po jego zakonczeniu do dnia zatwierdzenia
sprawozdan finansowych zaciggneta kredyty w facznej kwocie 13.515.000,00 zt.

Kredyty zostaty zaciggniete na nastepujace cele:

- finansowanie zakupu nieruchomosci we Wroctawiu — zaciggniety kredyt w kwocie 13.515.000,00 zt
zostat sptacony w catosci do dnia daty bilansowe;.

Pozyczki
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W okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie nie zostaty udzielone pozyczki na rzecz podmiotow spoza
grupy kapitatowe;j.

Subwencja finansowa PFR

Spétka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z o0.0. otrzymata w ramach Programu Rzgdowego ,Tarcza
Finansowa Polskiego Funduszu Rozwoju dla Matych i Srednich Firm” realizowanego w zwigzku ze
skutkami COVID-19 subwencje finansowg w wysokosci 3.500.000,00 ztotych.

Obligacje

Spétka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. w dniu 06.04.2020r. dokonata obowigzkowej amortyzacji
5.000 sztuk obligacji serii L o tacznej wartosci nominalnej 5.000.000,00 zt. W dniu 31.08.2020r.
umorzono 3.260 sztuk obligacji serii L. W dniu 05.10.2020r. Spétka dokonata przedterminowego
catosciowego wykupu pozostatych 11.740 szt. obligacji serii L. W celu przedterminowego
refinansowania Obligacji serii L, Spotka wyemitowata Obligacje Serii N o tgcznej wartosci nominalnej
10.000.000,00 zt. Do daty bilansowej Spétka nie wyemitowata nowych serii Obligacji.

Poreczenia

W 2020 r. oraz do dnia sporzadzenia sprawozdania Spétka nie udzielita poreczen spétkom z grupy
oraz spoza grupy kapitatowej.

C. Istotne postepowania administracyjne i sgdowe

Decyzje o pozwoleniu na budowe

Decyzja zamienna na sieci zewnetrzne dla inwestycji przy ul. Ceglanej w Katowicach:

Decyzja nr RBDEC — 0360/2020 z dnia 24.03.2020r. w sprawie zmiany decyzji Prezydenta Miasta
Katowice nr 1435/17 z dnia 17.11.2017r. o pozwolenie na budowe sieci i przytgczy wody i kanalizacji
sanitarnej, przytgczy i zewnetrznej instalacji kanalizacji deszczowej oraz zewnetrznych instalacji
elektrycznych w zakresie zmiany warunkéw technicznych i przebiegu tras uzbrojenia sieci i przytaczy
wody i kanalizacji sanitarnej dla potrzeb zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych przy ul.
Ceglanej w Katowicach, na dziatkach nr 108/10, 108/11,108/16, 108/32, 108/24, 108/33, 108/34,
108/33, 108/34, 108/36, 108/37, km. obreb: Dz. Bogucice-Zawodzie, w ktdrej udzielono dla
Inwestora: Geo Mieszkanie i Dom Sp. z o.0. z siedzibg w Krakowie pozwolenia na budowe sieci i
przytgczy wody i kanalizacji sanitarnej, przytaczy i zewnetrznej instalacji kanalizacji deszczowej oraz
zewnetrznych instalacji elektrycznych dla potrzeb zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
przy ul. Ceglanej w Katowicach, na dziatkach 109/16, 108/23, 108/10, 108/16, 108/21, 108/22,
108/24 km. 66 obreb: Dz. Bogucice-Zawodzie.
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W dniu 05.02.2021r. zostata wydana decyzja nr RBDEC — 0138/2020 o pozwoleniu na budowe
»,Budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z przebudowa i nadbudowg istniejacego
budynku mieszkalnego, z infrastruktura techniczng, garazem podziemnym, droga pozarowg oraz
zagospodarowaniem terenu przy ul. Debowej 82b / Ztotej w Katowicach (dziatki ewidencyjne nr 28,
29, 31 k.m. 16 obreb Dz. Srédmiescie-Zateze”. Decyzja ta zostata zaskarzona do Wojewody Slgskiego,
ktorym Decyzjg z dnia 24.06.2020r. utrzymat decyzje nr RBDEC — 0138/2020 w mocy.

Decyzja Wojewody Slaskiego zostata zaskarzona przez Wspdlnote Mieszkaniowa przy Ul. Ztotej 71 w
Katowicach do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Gliwicach.

Na posiedzeniu w sprawie, ktére odbyto sie w dniu 7.05.2021 roku, Wojewddzki Sgd Administracyjny
oddalit skarge Wspdlnoty.

Zostata wydana decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej nr 14/6740.4/2020 oraz o
wydaniu postanowienia o nadaniu ww. decyzji rygoru natychmiastowej wykonalnosci. Dotyczy
dziatek Spoétki ,,Geo, Mieszkanie i Dom” Sp. z 0. 0. o nr: 400/2, 409/2, 535/17, 535/4, 538/26, 541/24,
548/34,549/36, 551/30 oraz dziatki nalezgcej do ,,Geo Invest” S.A. o nr 546/26.

Decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie, zamiarze przystgpienia do uzytkowania:

W dniu 1.04.2021 roku Ceglana Sp. z 0. o. Sp. K., uzyskata ,Zaswiadczenie o braku podstaw do
whiesienia sprzeciwu w zakresie zamiaru przystgpienia do uzytkowania” dla inwestycji pn. : ,,Budowa
etapu | zespotu czterech budynkdéw wielorodzinnych — budynek nr 65 wraz z garazami podziemnymi,
zagospodarowaniem terenu oraz infrastrukturg drogowg (na nieruchomosci potozonej w Katowicach
przy ul. Ceglanej nr 65, dz. Nr 109/16, 108/23, ark. 66, obreb Bogucice — Zawodzie) wydane na
podstawie ,Ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z
zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz
wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (tekst jednolity D.U.2020.1842)” przez Powiatowy Inspektorat
Nadzoru budowlanego w Katowicach, Rynek 13, 40 — 003 Katowice.

W dniu 1.04.2021 roku Ceglana Sp. z o. o. Sp. K., uzyskata zaswiadczenie ,,0 nie wniesieniu sprzeciwu
w drodze decyzji”, wydane przez Powiatowy Inspektorat Nadzoru budowlanego w Katowicach, Rynek
13, 40 — 003 Katowice, do zawiadomienia z dnia 09.02.2021 r. o zakoriczeniu | etapu budowy obiektu
budowlanego w zakresie sieci i przytgczy wody i kanalizacji sanitarnej, przytgcza i zewnetrznej
instalacji kanalizacji deszczowej oraz zewnetrznych instalacji elektrycznych dla potrzeb budynkdéw
mieszkalnych wielorodzinnych, zrealizowanych na podstawie decyzji Prezydenta Miasta Katowice nr
RBDEC-0360/2020 wydanej dnia 24.03.2020 roku.

Decyzje ustalajgce: warunki zabudowy, przeznaczenie dziatek w MPZP

Decyzja nr AU-2/6730.2/130/2020, znak: AU-02-3.6730.2.908.2017.t0K, wydana przez Prezydenta
Miasta Krakowa dnia 24.02.2020 r., dotyczgca umorzenia postepowania w sprawie ustalenia
warunkéw zabudowy dla inwestycji p.n.: ,Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem
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
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157/122, 157/128, 157/130, 157/125, 157/45 obr. Jw. przy ul. Ktosowskiego w Krakowie.
Whioskodawcg postepowania w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla powyiszej inwestycji
byta Spétka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0.

Umorzenie postepowania w sprawie ustalenia warunkow zabudowy nastgpito w wyniku uchwalenia
przez Rade Miasta Krakowa miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
,CZYZYNY - OS. DYWIZJONU 303 | 2 PUtKU 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

Brak.

Istotne wszczete postepowania sgdowe

Brak.

Istotne zakoriczone postepowania sgdowe

1. Potgczenie Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0. oraz Ceglana Sp. z.0. 0. Sp. k.

Geo, Mieszkanie i Dom Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Krakowie jako
spotka przejmujgca potaczyta sie z Ceglana spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spétka
komandytowa z siedzibg w Krakowie jako spdtka przejmowang w trybie art. 492 § 1 pkt 1)
kodeksu spotek handlowych to jest poprzez przeniesienie catego majatku Spétki pod firma:
Ceglana spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia spotka komandytowa z siedzibg w Krakowie
na Spoétke pod firma: Geo, Mieszkanie i Dom spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z
siedzibg w Krakowie, zgodnie z zasadami okresSlonymi w planie potaczenia uzgodnionym i
podpisanym w dniu 01.04.2021 roku; potgczenie nastgpito z dniem 21 kwietnia 2021 roku, a
Spétka pod firma: Geo, Mieszkanie i Dom Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z dniem
potgczenia wstgpita we wszystkie prawa i obowigzki Spoétki pod firma: Ceglana spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Spétka komandytowa z siedzibg w Krakowie.

5. Kluczowe wskazniki efektywnosci

a. Finansowe
2019 r. 2020 .
Wskazniki rentownosci
Rentownos¢ sprzedazy brutto -92,48% 51,92%
Rentowno$¢ sprzedazy netto -74,05% 56,00%
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Rentownos$¢ majatku -5,34% 6,18%
Rentownos¢ kapitatu -7,79% 7,18%

Wskazniki ptynnosci

Wskaznik ptynnosci gotowkowej 0,29 0,20
Wskaznik ptynnosci szybkiej 0,48 1,14
Wskaznik ogdlnej ptynnosci 1,11 4,44

Wskazniki zadtuzenia

Wskaznik ogélnego zadtuzenia 0,31 0,14
Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego 0,09 0,09
Wskaznika zadtuzenia kapitatéw wiasnych 0,46 0,16

b. Niefinansowe
2019r. 2020r.

llo$¢ sprzedanych mieszkan, w tym: 80 105
w Krakowie 19 24
we Wroctawiu 5 0
w Katowicach 56 81

c. Informacje dotyczace zagadnien pracowniczych

2019 r. 2020 r.
Liczba pracownikéw (stan na 31 grudnia), w tym: 19 23
w Krakowie 19 22
we Wroctawiu 0 0
w Katowicach 0 0
w Zabrzu 0 1

d. Informacje dotyczgce srodowiska naturalnego

Brak istotnych informaciji.

e. Osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

W 2020 roku Spdtka nie odnotowata osiggnie¢ w zakresie badan i rozwoju.

6. Czynniki istotne dla rozwoju Grupy Kapitatowej

Podaz lokali mieszkalnych:

Wedtug wstepnych danych, w okresie styczen-grudzien 2020 r. oddano do uzytkowania 222,0 tys.
mieszkan, tj. o 7,0% wiecej niz przed rokiem. Deweloperzy przekazali do eksploatacji 143,8 tys.
mieszkan - 0 9,4% wiecej niz w analogicznym okresie 2019r. ., natomiast inwestorzy indywidualni —
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74,1 tys. mieszkan, tj. o 7,1% wiecej. W ramach tych form budownictwa wybudowano facznie 98,2%
ogotu mieszkan oddanych do uzytkowania (odpowiednio 64,8% i 33,4%). Mniej mieszkan niz przed
rokiem oddano do uzytkowania w budownictwie spétdzielczym (1 498 wobec 2 167) oraz tacznie w
pozostatych formach, tj. komunalnej, spotecznej czynszowej i zaktadowej (2 570 wobec 4 597).

Powierzchnia uzytkowa mieszkan oddanych w 2020 r. wyniosta 19,6 min m2, czyli o 6,9% wiecej niz w
roku 2019, a przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania osiggneta wartos¢ 88m2.

W 2020 r. rozpoczeto budowe 223,8 tys. mieszkan, tj. o 5,7% mniej niz przed rokiem. Deweloperzy
rozpoczeli budowe 130,2 tys. mieszkan (o 8,3% mniej). a inwestorzy indywidualni 90,3 tys.
zachowujac poziom ubiegtoroczny; tgcznie udziat tych form budownictwa wynidst 98,5% ogdinej
liczby mieszkan. Mniej mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto, zaobserwowano w budownictwie
spotdzielczym (1 638 mieszkan wobec 2 058) oraz w pozostatych formach budownictwa (1 687 wobec
2887)!

W okresie styczen—luty br. oddano do uzytkowania 33,9 tys. mieszkan, tj. o 0,6% mniej niz przed
rokiem (kiedy wzrost wynidst 5,0%). Zmniejszyta sie liczba mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub
wynajem (o 4,5% do 19,6 tys., w tym na wynajem przeznaczonych byto 159 mieszkan), a wzrosta — w
budownictwie indywidualnym (o 7,1% do 13,7 tys.)?

W opinii Zarzadu rynek mieszkaniowy catkiem dobrze poradzit sobie ze skutkami pandemii. Po
tymczasowym spowolnieniu aktywnosci deweloperéw w czasie pierwszego lockdownu w marcu i
kwietniu 2020r., nastgpito stosunkowe szybkie odbudowanie rynku i finalnie w 2020 roku w Polsce
przekazano do uzytkowania o 9% mieszkan wiecej niz rok wczesniej .

Obostrzenia administracyjne wynikajgce z pandemii w zwigzku z jednoczesnymi regulacjami
prawnymi wprowadzonymi do tarczy jednie spowolnity dziatania w branzy budowlanej nie
powodujgc znaczacych problemoéw w realizacji projektéw budowlanych. Po drugie, popyt na nowe
mieszkania ostabt, ale tylko chwilowo, a klienci, ktorzy przed pandemiag podpisali umowy na zakup
mieszkania kontynuowali regulowanie swoich zobowigzan wobec deweloperow.

Spétka zaktada, ze sprzedaz mieszkan w 2021 r. uksztattuje sie co najmniej na poziomie zblizonym do
poziomu z 2020 r., co oznacza stabilizacje sytuacji rynkowej.

Znaczaco obnizone stopy procentowe i perspektywa ich utrzymania na niskim poziomie oraz
ztagodzenie polityki kredytowej przez banki w odniesieniu do kredytow hipotecznych (po jej
okresowym zaostrzeniu na poczatku pandemii) bedg pozytywnie oddziatywaty na mozliwosci
zakupowe na rynku mieszkaniowym. Ponadto, niskie stopy procentowe pozostang waznym
czynnikiem skfaniajgcym nabywcéw do lokowania srodkéw finansowych na rynku mieszkaniowym. W
krétkim okresie (zapewne do jesieni br.), w warunkach wyraznie ograniczonego popytu na rynku

1Budownictwo mieszkaniowe w okresie styczer-grudzieri 2020 roku [online] https://stat.gov.pl/obszary-
tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/budownictwo-mieszkaniowe-w-okresie-
styczen-grudzien-2020-roku,5,110., [dostep 20.04.2021]

2 Sytuacja  spofeczno—gospodarcza w  kraju w  pierwszym  kwartale 2020 roku, [online]
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/inne-opracowania/informacje-o-sytuacji-spoleczno-
gospodarczej/biuletyn-statystyczny-nr-22021,4,109.html, [dostep 20.04.2021]

Grupa Deweloperska ‘ stabilni i doswiadczeni ‘ op1988

www.geogrupa.pl Strona 16 30



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. w 2020r.

najmu mieszkan (utrzymujgce sie niektdre ograniczenia, np. zdalna nauka na uczelniach wyzszych do
wakacji), gtéwnym celem zakupdw pozostawaé bedzie lokata (zabezpieczenie) kapitatu oraz chec
poprawy warunkow mieszkaniowych i lepszego dostosowania ich do realiéw pandemicznych. Jednak
wraz z przyblizaniem sie perspektywy powrotu do normalnosci jawne uzyskiwania wysokich
dochoddw z najmu mieszkania (w relacji do niskich stép procentowych), moze stawac sie coraz
silniejszym czynnikiem oddziatujgcym na popyt na rynku mieszkaniowym (prawdopodobnie koniec
2021r./2022r.).

Spotka przewiduje, iz w roku 2021 dojedzie do kilkuprocentowego wzrostu cen mieszkan. Przemawia
za tym utrzymujacy sie wzglednie wysoki popyt oraz nizsza niz przed pandemig podaz mieszkan na
rynku pierwotnym. Dodatkowo wptyw na wzrost cen mieszkan bedg miaty réwniez wzrost cen
materiatdow budowlanych, konieczno$¢ dostosowania sie przez deweloperéw do zaostrzonych,
obowigzujgcych od 1 stycznia 2021r. wymogdéw energetycznych dla budynkéw mieszkalnych oraz
wprowadzenie deweloperskiego funduszu gwarancyjnego.

Popvt na lokale mieszkalne:

Roczna sprzedaz nowych mieszkan na 6 najwiekszych rynkach przekroczyta 53 tys., a zaledwie 19%
r/r spadek w dobie pandemii jest wynikiem wyjgtkowo dobrym. Pomimo drugiej, znacznie
grozniejszej fali pandemii i pomimo recesji w gospodarce, wyniki rynku sprzedazy nowych mieszkan
w IV kwartale 2020 r. okazaty sie lepsze od oczekiwan. Liczba mieszkan sprzedanych na szesciu
najwiekszych rynkach w kraju w pordownaniu z trzecim kwartatem wzrosta, a rok zamknat sie
wynikiem znacznie lepszym, niz mozna byto to zaktadaé jeszcze na poczatku kwietnia. Deweloperzy
dziatajgcy na szesciu najwiekszych rynkach mieszkaniowych w Polsce (w Warszawie, Krakowie,
Wroctawiu, Tréjmiescie, Poznaniu i todzi) sprzedali w 2020 r. 53 tys. mieszkan, o 19% mniej niz przed
rokiem. Nowa podaz byta o 4,4 tys. nizsza niz liczba transakcji, a spadek nowej podazy w catym roku
wyniost 24%. To sprawito, ze na koniec grudnia w ofercie na rynku pierwotnym pozostawato 48 tys.
nowych mieszkan. W poréwnaniu z koricem 2019 r. na zadnym z analizowanych rynkéw nie
odnotowano spadku cen mieszkan pozostajacych w ofercie 3.

Ceny mieszkan:

Rynek pierwotny mieszkaniowy w 2020 r. po szoku zwigzanym z pojawieniem sie COVID-19 zachowat
sie stabilnie i zakonczyt rok z nizszym spadkiem sprzedazy niz przewidywano na poczatku pandemii.
Koszty budowy mieszkan (materiaty i robocizna) nadal rosty jednak w wolniejszym tempie niz w
poprzednich kwartatach. Ceny ziemi kontynuowaty wzrost, co byto zwigzane z uzupetnianiem
»bankow ziemi” przez deweloperdw. Obserwowano wzrost r/r srednich, transakcyjnych cen mieszkan
na rynku pierwotnym i wtérnym analizowanych miast, jednakze w czwartym kwartale 2020 r. tempo
tego wzrostu, zwtaszcza na rynku wtérnym, spadto. W 2020 r. oddano do uzytkowania rekordowa
liczbe mieszkan, co byto efektem aktywnosci deweloperéw z ubiegtych. Wedtug danych
publikowanych przez Narodowy Bank Polski, w ostatnim kwartale 2020 roku w najwiekszych
aglomeracjach ceny ofertowe i transakcyjne mieszkan na rynku pierwotnym wzrosty w stosunku do
trzeciego kwartatu roku 2020, i wynosity odpowiednio 9395 zt oraz 8.835 zt brutto/1 m2 powierzchni
uzytkowej mieszkania. Ceny mieszkan rosty podobnie jak w 2019 roku.

3 Rynek mieszkaniowy w Polsce — IV kw. 2020, [online] hhttps://www.jll.pl/pl/trendy-i-analizy/badanie/rynek-
mieszkaniowy-w-polsce, [dostep 20.04.2021]
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W Katowicach ceny transakcyjne wzrosty z 6.880zt z m2 w ostatnim kwartale 2019 do 7.246 zt brutto
m2 w ostatnim kwartale 2020r, w Krakowie wzrosty odpowiednio z 8.237zt do 8.685 zt brutto.

Srednie ceny mieszkan na rynku pierwotnym w IV kwartale 2020 wyniosty:
Krakow — 8 68521,

Wroctaw — 8 233z,

Katowice — 7 246zt.

Zatem na rynkach na ktorych Spdtki wchodzace w sktad GEO Grupy Kapitatowej prowadzity
dziatalno$é zwigzang z realizacjg inwestycji mieszkaniowych odnotowano wzrosty cen ofertowych i
cen transakcyjnych szczegdlnie wysoki w Katowicach®.

Do gtéwnych czynnikdw wptywajgcych na ksztattowanie sie cen na pierwotnym rynku
mieszkaniowym w pierwszej potowie roku 2020 r. zaliczy¢ nalezy:

e W omawianym okresie, wedtug danych zebranych przez NBP, nie obserwowano wptywu
pandemii na kierunek zmian poziomu cen. Nadal rosty srednie ceny ofertowe i transakcyjne mkw.
mieszkan na rynku pierwotnym wynika to gtéwnie z wzrastajgcych cen realizacji inwestycji
mieszkaniowych (wzrost kosztow budowy to efekt wzrostu zaréwno cen materiatéw
budowlanych jak i robocizny),

e zmniejszajgcy sie ,bank ziemi” deweloperdw a takze mata podaz dziatek pod przysztg zabudowe,
co powoduje wzrost cen gruntdw pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne,

e obowigzujgce od marca br. restrykcje wynikajgce z pandemii Covid-19 wptynety na ograniczenie
aktywnosci rowniez na rynku mieszkaniowym, co nalezy bra¢ pod uwage oceniajac ryzyko,

e brak nowych regulacji prawnych przyspieszajgcych proces rozpoczecia nowych inwestycji.

Ryzyko koniunkturalne

COVID — 19 spowodowat zatrzymanie wzrostu gospodarczego w niektorych branzach. W
poczatkowym okresie zauwazy¢ mozna byto wzrost bezrobocia, co budzito obawy zaistnienia
potencjalnej mozliwosci spadku popytu na oferowane przez Grupe Deweloperskg Geo mieszkania i
ustugi oraz mogto bezposrednio przetozy¢ sie na zdolnosé do osiggania zyskow przez Grupe.

Negatywny wptyw pandemii koronawirusa byt ograniczony i stabszy niz powszechnie obawiano sie w
pierwszych miesigcach epidemii. Jak pokazujg dane (w tym rdéwniez Spétki) na dzien pisania
sprawozdania przez Polske przechodzi trzecia fala epidemii, a negatywne skutki nie dotykajg branzy
budowlanej i deweloperskiej.

Wedtug ekspertow cyt.: ,,szybsze szczepienia, elastycznosé polskiej gospodarki oraz "wysyp" nowych
szczepionek po Il kw. 2021 r. powinien przyczyni¢ sie od mocnego ozywienia w drugiej potowie roku”
. Oczywiscie nadal istnieje ryzyko, iz kolejne fale lub mutacje COVID-19 spowodujg, iz niezbednym
beda kolejne restrykcyjne obostrzenia i zamykanie poszczegdlnych sektoréw gospodarki, co

4 Raport NBP, Baza cen nieruchomosci mieszkaniowych [online]
https://www.nbp.pl/publikacjie/rynek nieruchomosci/ceny mieszkan 12 2020.pdf [dostep 20.04.2021]

Grupa Deweloperska ‘ stabilni i doswiadczeni ‘ op1988

www.geogrupa.pl Strona 18 2 30



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. w 2020r.

negatywnie odbije sie na gospodarce i doprowadzi do wzrostu bezrobocia - przez to straty w
gospodarce mogg by¢ wieksze niz w pierwszej, drugie i trzeciej fali, jednak prowadzone na catym
Swiecie, a w tym w Polsce masowe szczepienia w potaczeniu z faktem, ze znaczna czesc
spoteczestwa posiada odpornos¢ wynikajagcg z przechorowania zakazenia, pozwala na
optymistyczne spojrzenie na kolejne miesigce 2021.

Covid-19 oraz kolejne fale epidemii miaty bezposredni wptyw na dziatalnos¢ rozrywkowa w Polsce;
wszelkie atrakcje jak kina, teatry, restauracje, sale zabaw, escaperoom’y byly zamykane w ramach
wprowadzanych przez rzad obostrzen. Sytuacja ta nie miata jednak duzego bezposredniego wptywu
na uruchamiang przez Spétke dziatalnos¢ w Krakowie i Katowicach — w roku 2020 spétka zajmujaca
sie przygotowaniem tych dwéch lokalizacji do dziatalnosci prowadzita prace projektowe, budowlane i
wykonczeniowe.

Ryzyko zmian prawnych

Dynamicznie zmieniajaca 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, finansowanie szpitali oraz uchwalanie i zmiany miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego w branzy deweloperskiej oraz medycznej, ktére sg mato
elastyczna moze spowodowaé wzrost kosztéw, a nawet niemozliwos¢ zagospodarowania
posiadanych nieruchomosci. Aby ograniczy¢ ryzyko zmian prawnych Grupa Deweloperska Geo na
biezgco Sledzi procesy legislacyjne, a takie posiada wysoko wykwalifikowany Dziat Prawny, ktéry
analizuje skutki projektowanych zmian. Grupa jest takze cztonkiem Polskiego Zwigzku Firm
Deweloperskich oraz 0Ogdlnopolskiego Stowarzyszenia Szpitali Prywatnych, ktéore aktywnie
uczestniczg w konsultacjach zmian prawnych.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Wielomiesieczny proces budowy inwestycji oraz brak mozliwosci dowolnego dysponowania Srodkami
z wptat klientéw, ktdre to Srodki zgodnie z ustawg deweloperskg muszg byé zdeponowane na
rachunku powierniczym pojawia sie ryzyko utrat ptynnosci w okresach realizacji inwestycji. Aby
wyeliminowaé ryzyko utraty ptynnosci Grupa Deweloperska Geo finansuje swojg dziatalnos¢ z
roznych zrédet, tj. ze Srodkow wiasnych, z kredytéw inwestycyjnych i obrotowych oraz z emisji
obligacji. Ryzyko to zwigzane jest rdwniez z inwestowaniem $rodkéw finansowych w funkcjonowanie
szpitala, ktéry na dzien sporzgdzania sprawozdania nie osigga jeszcze zyskéw. Aby zminimalizowac
koniecznos¢ inwestowania srodkdw wtasnych w to przedsiewziecie pozyskane zostato finansowanie
na zakup sprzetu medycznego.

Ryzyko zwigzane z realizacjg inwestycji

Realizacja inwestycji mieszkaniowych jest ztozonym idtugotrwatym procesem, na ktdry moga
wptywaé: odmowne lub niewydane w terminie decyzje administracyjne, odwotania i zaskarzenia
decyzji administracyjnych, a w zwigzku z tym dtugotrwate procesy sgdowe, zmiany przepisow,
warunki atmosferyczne, zmiany cen materiatéw, rzetelnos¢ i sytuacja finansowa podwykonawcow.
Grupa Deweloperska Geo posiada dfugoletnie doswiadczenie, pozwalajace na wczesne wykrywanie
potencjalnych zagrozen terminowej realizacji inwestyc;ji.

Ryzyko kredytowe
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Duza cze$¢ Klientéw Grupy dokonuje zakupdéw finansowanych z kredytéw bankowych. Aby
zminimalizowad ryzyko zwigzane z uzyskaniem finansowania przez Klientdw witasnosé lokali jest
przenoszona dopiero po uzyskaniu przez nabywcow pozytywnej decyzji kredytowej. Na skutek
wprowadzonego stanu epidemicznego banki mocno zaostrzyty kryteria przyznawania kredytéw
hipotecznych (zwiekszenie wktadu wtasnego, utrudnienia w uzyskaniu kredytéw hipotecznych dla
0s0b prowadzacych dziatalnosci gospodarcze).

Ryzyko stdp procentowych

Spétka czes¢ swojej dziatalnosci moze finansowal przy pomocy dtugoterminowych kredytéw
i obligacji o zmiennej stopie procentowej lub stopie statej. Z tego wzgledu Emitent jest
wyeksponowany na ryzyko wzrostu jaki i spadku stép procentowych w zaleznosci od specyfikacji
instrumentow finansowych lub zawartych umoéw kredytowych. Przeciwny ruch stép procentowych w
stosunku do oczekiwan Emitenta moze prowadzi¢ do zwiekszenia kosztow finansowych dziatalnosci
Spotki.

Aktualnemu wzrostowi sprzedazy mieszkan sprzyja przede wszystkim najnizszy w historii poziom stop
procentowych w Polsce. Nalezy zwrdci¢ uwage, iz obecne oprocentowanie kredytu mieszkaniowego
jest obecnie jednym z najnizszych w historii. W takim otoczeniu srodki pieniezne transferowane sg z
lokat na inwestycyjny zakup nieruchomosci, ktérych wynajem moze dawac obecnie rentownosc¢
wyzszg niz depozyt. Istotny wzrost stép procentowych w przysztosci moze mieé negatywny wptyw na
dziatalnosé, sytuacje finansowg, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy Emitenta.

W skrajnych przypadkach podwyzka stép procentowych moze doprowadzié¢ do utraty zdolnosci sptat
kredytow przez nabywcéw i w konsekwencji do nadpodazy na wtérnym rynku mieszkan. Z tego
wzgledu wzrost stép procentowych w Polsce jak i za granicg moze miec istotny, negatywny wptyw na
dziatalnosé, sytuacje finansowg, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta.

Ryzyko zwigzane z infrastrukturg

Realizacja projektu deweloperskiego nie jest mozliwa bez zapewnienia odpowiedniej technicznej
infrastruktury takiej jak: media czy drogi dojazdowe. Spdétka w kazdym przypadku bada prawne i
techniczne mozliwosci dokonania przytaczy i okresla jego koszty. Pomimo dotozenia najwyiszej
starannosci nie da sie wykluczyé iz Emitent nie uzyska stosownych pozwolen, uzyska je w terminie
pozniejszym od zaktadanego lub bedzie zmuszony do poniesienia wyzszych niz pierwotnie zaktadat
kosztow w zwigzku z budowsg infrastruktury. Nie da sie réwniez wykluczyé, iz organy wydajgce
pozwolenie na realizacje inwestycji — majgc na uwadze dobro przysztej spotecznosci lokalnej — nie
bedg wymagaty od inwestora poniesienia dodatkowych kosztow zwigzanych z infrastrukturg
otoczenia, nie przewidzianych pierwotnie w projekcie. Biorgc pod uwage powyzsze proces zwigzany z
ksztattowaniem wtasciwej infrastruktury moze istotnie wptyna¢ na czas trwania inwestycji oraz
poziom ponoszonych kosztéw co moze miec istotny, negatywny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacje
finansowg, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta. Emitent prowadzi bardzo szczegdtowe
analizy: finansowe, prawne i inwestycyjne przed zakupem gruntu. Pozwala to do minimum
wyeliminowac ryzyko zwigzane z ewentualnymi pdzniejszymi problemami z nabytymi gruntami.

Ryzyko zwigzane z zastosowaniem niewtasciwej technologii budowlanej
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Ogdlne koszty realizacji inwestycji deweloperskiej zalezg przede wszystkim od zastosowanej
technologii budowlanej oraz przyjetych rozwigzad organizacyjno-logistycznych procesu
inwestycyjnego. Obecnie na rynku dostepnych jest wiele technologii o réznych parametrach i ciggle
powstajg nowe. Wybdr niewtasciwe] technologii moze skutkowaé zwiekszeniem kosztédw realizacji
inwestycji oraz wptywac niekorzystnie na tempo realizowanych prac. W szczegélnosci wybér
technologii bardziej pracochtonnej lub materiatochtonnej od przyjetej przez konkurentéw wptywa na
oferte i konkurencyjno$¢ Emitenta. Tym samym obrana technologia wptywaé¢ moze negatywnie na
dziatalnos$é, sytuacje finansowg, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta. Emitent przy kazdym
realizowanym projekcie deweloperskim dochowuje wszelkich staran, aby zminimalizowa¢ to ryzyko
do minimum poprzez dobdr sprawdzonych i renomowanych generalnych wykonawcow,
uszczegotowienie technologii wykonania robdt i wpisanie jej do zakresu umowy z generalnym
wykonawecg, szczegdtowy nadzér i kontrole w trakcie realizowania wykonania robét budowalnych.

Ryzyko niekorzystnych warunkdw atmosferycznych w trakcie realizacji inwestycji

Na znaczng cze$¢ prac prowadzonych przez dewelopera wptyw majg warunki atmosferyczne.
Pomimo, iz stosowane obecnie technologie budowlane umozliwiajg wznoszenie budynkéw réwniez w
niekorzystnych warunkach pogodowych, to jednak wystgpienie skrajnych zjawisk pogodowych takich
jak: utrzymywanie sie skrajnie niskich temperatur przez dtuzszy okres czasu, nadmierne opady czy
wichury mogg spowodowal istotne opdznienia w realizacji prac budowlanych. Tym samym
niekorzystne warunki atmosferyczne mogg doprowadzi¢ do istotnych opdznien w realizacji projektéw
co moze niekorzystnie wptywacé na dziatalnosé, sytuacje finansowg, wyniki oraz perspektywy rozwoju
Emitenta. Wyzej wymienione ryzyko jest ograniczane przez emitenta po przez podpisywanie
kontraktéw z Generalnym Wykonawcg oraz umow klientami zawierajgcymi odpowiedni bufor
czasowy na wypadek ewentualnych nieoczekiwanych zdarzen losowych jak niekorzystne warunki
atmosferyczne.

Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem od wykonawcéw robdt budowlanych

Roboty budowlane w ramach poszczegdlnych projektéw deweloperskich sg wykonywane przez
wyspecjalizowane firmy budowlane w formule generalnego wykonawcy, a czasami w zakresie
wyodrebnionych technologicznie czesci procesu inwestycyjnego. Spétka petni biezgcy nadzér nad
realizacjg robot budowlanych, ale nie jest w stanie w kazdym przypadku zapewnié, ze zlecone prace
zostang wykonane bez opdinien i w uzgodnionych terminach. Wykryte nieprawidtowosci w
wykonywaniu zleconych prac jak rowniez opdznienia ich realizacji przez wykonawce przyczyniaé sie
mogga do wzrostu kosztow projektu jak rowniez skutkowaé mogg przesunieciem terminu zakorczenia
projektu i perturbacjami natury rynkowej. W przypadku powaznych zaktécen w realizacji projektu —
opdznien czy nieprawidtowej realizacji prac — Spétka ma prawo wypowiedzenia umowy o wykonanie
robot budowlanych i zastgpienia podwykonawcy, ktéry wykonat swoje prace nierzetelnie lub
dopuszcza do znacznych opdznien. Nalezy jednak zawsze pamietac iz zmiana wykonawcy prowadzi do
wzrostu kosztéw oraz znacznych opdznien w realizacji budowy. Podniesienie kosztéw kazdego
realizowanego projektu deweloperskiego z przyczyn lezgcych po stronie podwykonawcy moze miec
istotny, negatywny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju
Emitenta. Emitent przy kazdym projekcie deweloperskim zabezpiecza sie jednak przed opdznieniami
w zakorczeniu robdt przez generalnego wykonawce stosownymi zapisami dotyczacymi kar za
przekroczenie terminu zakonczenia budowy, stale nadzoruje i kontroluje postep prac na budowie,
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minimum raz w tygodniu odbywa narady na budowie z generalnym wykonawcg celem Scistej
wspotpracy i ustalenia prawidtowego i terminowego przebiegu budowy.

Ryzyko zwigzane z wypadkami oraz zdarzeniami nieprzewidzianymi przy pracy na terenie budowy

Spoétka nie ponosi bezposredniej odpowiedzialnosci za wypadki przy pracy na placach budowy
realizowanych inwestycji. Niemniej jednak wystgpienie takiego zdarzenia u ktéregos =z
podwykonawcdow robét budowlanych skutkowaé moze istotnym opdznieniem w realizacji prac, a tym
samym powodowac wzrost kosztdw inwestycji. Tym samym zdarzenia takie mogg miec istotny,
negatywny wptyw na dziatalnosé, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta.
Celem wyeliminowania tego ryzyka Emitent stale nadzoruje i kontroluje prace na budowie (w tym
przestrzeganie zasad BHP), minimum raz w tygodniu odbywa narady na budowie
z generalnym wykonawcg celem S$cistej wspdtpracy i ustalenia prawidtowego i zgodnego
z przepisami przebiegu budowy.

Ryzyko niewyptacalnosci wykonawcy w trakcie realizacji kontraktu

Emitent w celu jak najlepszego zabezpieczenia swoich interesow dokonuje zaptaty za prowadzone
prace budowlane po zakorczeniu konkretnego etapu, zdefiniowanego technologicznie oraz $cisle
okreslonego pod wzgledem parametrow finansowych. Z kolei w czasie realizacji kontraktu
wykonawca jest zmuszony systematycznie dokonywad zaptaty za dostarczony materiat, wykonane
przez firmy zewnetrzne ustugi oraz prace zrealizowane przez osoby u niego zatrudnione. Jednym z
powazniejszych lecz relatywnie rzadkich zagrozen prowadzacych do koniecznosci zmiany
podwykonawcy jest utrata ptynnosci finansowe] przez podwykonawce. Zdarzenie takie moze wptyngc
na jakosc¢ i terminowo$¢ wykonywanych przez niego prac.

Ryzyko zwigzane z dostepem potencjalnych klientéw do finansowania

Zmiany sytuacji na rynku bankowym, ksztattowanie sie parametréw sity nabywczej potencjalnych
klientow Spodtki, zmniejszanie sie popytu na cele zwigzane z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych,
ostabienie kursu ztotego w poréwnaniu z walutami takimi jak: frank szwajcarski, euro czy dolar
amerykanski moze negatywnie wptyngé na sprzedaz mieszkan, gdyz ograniczona zostanie zdolnosc
kredytowa potencjalnych nabywcow do zaciggniecia kredytéw walutowych. Istotne znaczenie w tym
zakresie, ograniczajgce dostep klientéw Spétki do finansowania kredytowego ma rdéwniez:
bezposrednio i posrednio - wptyw odpowiednich rekomendacji KNF w przedmiocie aktywnosci
kredytowe]j bankéw w sferze kredytéw hipotecznych na cele mieszkaniowe, procedury i metodologie
oceny ryzyka kredytowego, ksztattowanie sie palety ofertowej bankdéw i instytucji finansowych
dedykowanych klientom rynku hipotecznego. W celu minimalizacji tego ryzyka spoétka stara sie
dywersyfikowac¢ swojg oferte mieszkaniowg poprzez posiadanie réznorodnej palety metrazowej i
cenowej umozliwiajgc nabycie mieszkan klientom o réznej pozycji majgtkowe;j.

Ryzyko zwigzane z lokalizacjg nieruchomosci

Kluczowym czynnikiem powodzenia sprzedazy produktéw danego projektu deweloperskiego jest
lokalizacja nieruchomosci oraz atrybuty z nig zwigzane. Wprawdzie Emitent podejmujac sie realizacji
danego przedsiewziecia dokonuje wielostronnej analizy lokalnego rynku nieruchomosci, oraz
mozliwosci realizacji inwestycji na danym terenie. Wtedy takze Emitent ocenia najbardziej
prawdopodobne scenariusze i warianty cenowo - kosztowe uprawdopodabniajgce szybka
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i skuteczng sprzedaz realizowanych mieszkan, tym niemniej wykluczyé nie mozna, iz w kolejnych,
nowych projektach, zwtaszcza tych podejmowanych w nowych lokalizacjach poza miastami,
w ktérych dotychczas Spotka byta obecna (Krakéw, Wroctaw, aglomeracja $lgska) mogg zaistnieé
btedy decyzyjne wptywajgce na czas ekspozycji mieszkan na rynku. Taki obrét sprawy moze
prowadzi¢ iz moment inkasowania przychodéw ze sprzedazy oraz poziom zrealizowanej marzy brutto
moze by¢ inny niz pierwotnie planowano. Podobny skutek moze zosta¢ wywotany koniecznoscig
potencjalnych korekt cenowych w trakcie procesu sprzedazy jak i wystgpienia nieprzewidzianych
kosztow technicznych w trakcie procesu inwestycyjnego, miedzy innymi réwniez dotyczacych
koniecznego podwyzszenia standardu mieszkan przy jednoczesnym utrzymaniu cen jednostkowych
sprzedazy. Nadmieni¢ rdéwniez nalezy, iz przeprowadzenie przez rozpoczeciem procesu
inwestycyjnego pogtebionych analiz rynkowych oraz weryfikacji atrybutéow nieruchomosci bedzie
generowac dodatkowe koszty ponoszone we wstepnych fazach projektéw.

Ryzyko rekompensaty Klientom opdznienia realizacji inwestycji

Wiekszo$¢ czynnikdow ryzyka zwigzanych z prowadzong dziatalnoscia operacyjng, opisanych w
niniejszym rozdziale, prowadzi¢ moze do opdinien w realizacji projektéw deweloperskich.
Opdznienia prac na budowach i zwigzane z tym opdznienia w odbiorze budynkdw nie tylko
zwiekszajg koszty projektow deweloperskich ale takie mogg prowadzi¢ do istotnego naruszenia
harmonograméw w zakresie odbioru inwestycji w ramach ktérych zostalty juz podpisane
przedwstepne umowy sprzedazy. W pewnych okolicznosciach deweloper moze zosta¢ zmuszony do
zrekompensowania swoim Klientom powstatych opdznien. Ewentualne rabaty, kary umowne lub inne
Swiadczenia liczone od ceny sprzedazy mogg miec istotny, negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowg, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta. Nalezy jednak nadmienié, iz Emitent stosuje
w umowach z generalnym wykonawcy zapisy naktadajgce na wykonawce kary umowne na
niezrealizowanie budowy w terminie.

Ryzyko zaleznos$ci od kadry zarzadzajgcej oraz pracownikow

Dziatalnos¢ Spétki zalezna jest bezposrednio od oséb nig zarzadzajgcych. Zgodnie z umowg spoétki
oraz odpisem z KRS Spoétka reprezentowana jest na zewnatrz przez osoby wskazane w tych aktach.
Wiedza, doswiadczenie i umiejetnosci osob kluczowych dla Spétki sg unikalne i trudne do zastgpienia.
W zwigzku z tym ryzyko odejscia najwyzszej kadry kierowniczej moze wigzaé sie z uszczerbkiem dla
dziatalnosci Spoétki. Niekorzystnie na dziatalnosci Spotki moze sie odbié takze utrata kluczowych
pracownikéw petnigcych stanowiska kierownicze. Moze ona doprowadzi¢ do pewnych zaktécen w
dziatalnosci operacyjnej spétki. Spétka jak kazdy inny pracodawca ponosi rdwniez ryzyko nielojalnosci
swoich pracownikéow oraz ryzyko defraudacji przez nich srodkéw pienieznych. Wszystkie opisane
powyzej czynniki zwigzane z personalnym obszarem zarzadzania dziatalnosci Emitenta stanowig
zagrozenia mogace negatywnie wptyngé na dziatalnos¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy
rozwoju Emitenta. Spoétka ograniczyta znacznie wyzej wymienione ryzyko poprzez ustanowienie
prokurentow i funkcjonujgcy system pisemnych petnomocnictw stosownych dla kazdej z grup
pracownikéw.

Ryzyko zwigzane z awarig systemu informatycznego

Dziatalnos$¢ operacyjna Spotki jest w ograniczony sposdb uzalezniona od systemdw informatycznych.
Pomimo przyjetych zabezpieczen nie mozna jednak catkowicie wykluczy¢, ze mozliwa awaria sprzetu
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komputerowego, systemu przekazywania danych czy programéw komputerowych zwigzanych z ich
przetwarzaniem nie doprowadzi do zaktdcen w pracy spoétki, lub nie narazi jej na dodatkowe koszty.
Niemniej jednak Emitent na bazie systemow informatycznych prowadzi ewidencje ksiegows,
sprzedazowg oraz biznesowa, z tego wzgledu przyjgt wewnetrzng polityke bezpieczestwa oraz
systematycznie tworzy kopie bezpieczenstwa w celu fatwego odtworzenia istotnych z punktu
widzenia dziatalnosci przedsiebiorstwa danych.

Ryzyko zwigzane z zawieraniem transakcji z podmiotami powigzanymi

Spétka zawiera transakcje z podmiotami powigzanymi z nig kapitalowo na zasadach rynkowych.
Transakcje takie przyczyniajg sie do efektywnego prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, wtasciwej
identyfikacji naktadéw na poszczegélne rodzaje dziatalnosci oraz prowadzi do dywersyfikacji ryzyka
dziatalnosci. Niemniej jednak transakcje z podmiotami powigzanymi, ceny i warunki transakcji, moga
by¢ narazone na dodatkowe ryzyko ich zakwestionowania przez organy podatkowe. Ewentualne
kwestionowanie przez organy podatkowe transakcji z podmiotami powigzanymi, ich warunkéw
cenowych, termindéw ptatnosci, klauzul umownych moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnosé,
sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta.

Ryzvko odpowiedzialnosci solidarnej za zaptate wynagrodzenia naleznego podwykonawcom

Wprowadzone do Kodeksu cywilnego przepisy umozliwiajgce podwykonawcy dochodzenie
wynagrodzenia solidarnie od inwestora i generalnego wykonawcy miaty rozwigzaé jeden
z najwazniejszych probleméw praktyki budowlanej: niewyptacalno$¢ podmiotéw zatrudniajacych
podwykonawcdw. Miaty one zapobiegaé nieregulowaniu przez wykonawcéw inwestycji zaptaty za
prace wykonane przez podwykonawcéw, zwilaszcza bedgcych matymi i Srednimi firmami.
W uproszczeniu mozna powiedzie¢, ze dzieki tym przepisom przedsiebiorca bedacy generalnym
wykonawcg, zawierajagc umowe z podwykonawcg, ponosi wraz z inwestorem solidarng
odpowiedzialno$¢ za zaptate wynagrodzenia za roboty budowlane wykonane przez podwykonawce.
Sytuacje takie generujg potencjalne ryzyko Emitenta zwigzane z koniecznos$cig partycypacji
w zobowigzaniach generalnego wykonawcy wobec podwykonawcéw, aczkolwiek stosowane
rozwigzania umowne i ochrona ubezpieczeniowa zabezpieczajg Spotke w zdecydowanej wiekszosci
przypadkéw przed powstaniem bezposredniego ryzyka koniecznosci zagwarantowania s$rodkéw
ptynnych za zaptate tego rodzaju nieplanowanych zobowigzan. Spotka ograniczyta wyzej wymienione
ryzyko poprzez niezwykle wnikliwe analizowanie zapiséw w umowach, ktére generalni wykonawcy
zawierajg ze swoimi podwykonawcami. Spotka wprowadzita dodatkowo taki system ptfatnosci dla
generalnych wykonawcéw, w ktérych ptatnos¢ dla nich jest uzalezniona od ich terminowego
rozliczania ze zgtoszonymi podwykonawcami (kazdorazowo nastepuje weryfikacja pisemnych
oswiadczen od zgtoszonych podwykonawcdw o niezaleganiu z ptatnosciami).

Ryzyko zwigzane z pozyskiwaniem srodkow finansowych dtuznych

Z uwagi na wysoka kapitatochtonno$é¢ dziatalnosci, Emitent moze napotka¢ trudnosci
w pozyskiwaniu Srodkéw finansowych na biezgcg dziatalno$¢ co moze stanowié¢ bariere w jego
rozwoju. Tym samym trudnosci w pozyskiwaniu srodkéw finansowych moze negatywnie wptyng¢ na
dziatalnosé¢, sytuacje finansowg, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta.
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Dodatkowym czynnikiem ryzyka zwigzanego z koniecznym pozyskiwaniem s$rodkow tytutem
finansowania dtuznego jest ryzyko zwigzane z klauzulami i kowenantami umoéw kredytowych
zawieranych z bankami. Niekorzystne ksztattowanie sie wynikdw finansowych Emitenta, nawet
majgce charakter przejsciowy, niedostosowanie obowigzujgcych w systemie bankowym metodyk
oceny standingu finansowego podmiotéw gospodarczych branzy deweloperskiej do realiéw
memoriatowe] wyceny wynikéw finansowych osigganych przez te podmioty w trakcie realizacji
procesow inwestycyjnych, moze powodowac konsekwencje w postaci ograniczenia pewnych swobéd
dysponowania srodkami pienieznymi, zwiekszeniem poziomu marz ryzyka kredytowego, a takze
zmiane strukturyzacji finansowania kredytowego.

Ryzvko generowania przez Emitenta ujemnych wynikéw finansowych na poziomie zysku netto

Dziatalno$¢ operacyjna Emitenta i Grupy kapitatowej Emitenta cechuje sie wysokg cyklicznoscig
przychodéw. Emitent oraz spotki zalezne od Emitenta wchodzgce w sktad Grupy kapitatowej
Emitenta prowadzg projekty deweloperskie, ktére sg na réznym etapie realizacji. Przychody ze
sprzedazy nieruchomosci rozpoznawane sg w momencie przekazania na finalnego odbiorce wtasnosci
nieruchomosci, co ma okresowo wptyw na wyniki Emitenta i Grupy kapitatowej Emitenta.

Ponadto Emitent i spotki zalezne od emitenta posiadajg nieruchomosci gruntowe, ktérych wartosé
uzalezniona jest od szeregu czynnikéw zewnetrznych. W zwigzku z powyzszym w sytuacji zmiany
wartosci godziwej ww. nieruchomosci mogg wystgpic zyski lub straty spowodowane zmiang wartosci
godziwej tych aktywow. Wspomniane zmiany ujmowane sg w wyniku w pozycji pozostatych
przychoddéw lub kosztéow operacyjnych w okresie, w ktérym wystgpita aktualizacja wartosci godziwe;j.

Ryzyko zwigzane z wptywem wirusa SARS-CoV-2

Ograniczenia w zakresie prowadzenia dziatalnosci gospodarczej wprowadzane na podstawie
rozporzadzen wydawanych na podstawie art. 46a i art. 46b pkt 1-6 i 813 ustawy z dnia 5 grudnia
2008 r. o zapobieganiu oraz zwalczaniu zakazen i chordb zakaznych u ludzi (Dz. U. z 2020 r. poz. 1845,
2112 i 2401 oraz z 2021 r. poz. 159, 180 i 255) mogg utrudni¢ pozyskanie podmiotu
wydzierzawiajgcego lokale od Mystery Technology Sp. z 0. 0., przy czym w zwigzku z zakrojong na
szeroky skale akcjg szczepien, coraz wiekszej dostepnosci tych szczepien, przy jednoczesnym
uwzglednieniu wzrastajgcej liczby osdb ktoére przeszty juz zakazenia wirusem SARS-CoV-2 oceniamy,
ze gdy Spdtka bedzie juz gotowa do zaoferowania lokali zaadaptowanych do prowadzenia dziatalnosci
rozrywkowej spotfeczenstwo powinno osiggngé¢ tzw. odpornos¢ zbiorowg totez perspektywa
podmiotéw zainteresowanych produktem bedzie juz odmienna. Konsumenci pozbawiani przez cate
miesigce rozrywki bedg poszukiwac nowych atrakcyjnych miejsc.

7. Perspektywy dalszej dziatalnosci Grupy Kapitatowe]

a. Przewidywany rozwoj Grupy Kapitatowej

Inwestycje zaplanowane na rok 2021 prezentuje tabela ponizej.

Grupa Deweloperska ‘ stabilni i doswiadczeni ‘ op1988

www.geogrupa.pl Strona 25 z 30



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. w 2020r.

Wroctaw Spoétka Geo, Mieszkanie i Dom sp. z 0.0. prowadzi rozmowy z Gming Wroctaw
Stabtowice dotyczace porozumienia w sprawie budowy drogi oznaczonej jako 12KD-D i
ul. tomnicka 2KDD/4 w rejonie ul. Gtéwnej, tj. realizacji drogi dojazdowej do Inwestycji przy

ul. tomnickiej we Wroctawiu. Réwnolegle trwajg rozmowy z potencjalnymi
Generalnymi Wykonawcami Inwestycji.
Start inwestycji planowany jest na wrzesien 2021 r.

Projekt przewiduje realizacje 96 mieszkan o tgcznej powierzchni 4.803 m2.

Katowice, W dniu 18.11.2020r. wchodzaca w sktad Geo Grupy Deweloperskiej podpisata

ul. Ztota umowe sprzedazy (Rep. A nr 10096/2020) zakupu nieruchomosci gruntowe;j
czesciowo zabudowanej potozonej w Katowicach przy ul. Ztotej/Debowej.
Szacowana mozliwa do zrealizowania powierzchnia uzytkowa mieszkan wynosi
ok. 3.500 m2.
W dniu 24.06.2020r. zostata utrzymana przez Wojewode Slgskiego Decyzja
Prezydenta Miasta Katowice o pozwoleniu na budowe nr RBDEC — 0138/2020 z
dnia 05.02.2020r. na ,Budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z
przebudowg i nadbudowsg istniejgcego budynku mieszkalnego, z infrastruktura
techniczng, garazem podziemnym, droga pozarowg oraz zagospodarowaniem
terenu przy ul. Debowej 82b / Ztotej w Katowicach (dziatki ewidencyjne nr 28,
29, 31 k.m. 16 obreb Dz. Srédmiescie-Zateze”
Decyzja jest ostateczna, ale nieprawomocna wobec jej zaskarzenia przez Strone
postepowania do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego w Katowicach. Na
posiedzeniu w sprawie, ktore odbyto sie w dniu 7.05.2021 roku, Wojewddzki

Sad Administracyjny w Gliwicach oddalit skarge Wspdlnoty.

Katowice, Il etap realizacji inwestycji przy ul. Ceglanej w Katowicach zaktada realizacje 2
ul. Ceglana Il budynkéw o tacznej powierzchni uzytkowej wynoszacej 9.668 m2. Planowany
etap termin rozpoczecia inwestycji w zakresie Budynku nr 3 to sierpien 2021 roku, w

zakresie Budynku nr 4 to wrzesien 2022 roku.
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Wroctaw, 17.01.2020 r. Spdtka wchodzaca w sktad Geo Grupy Deweloperskiej
ul. Szajnochy sfinalizowata zakup nieruchomosci gruntowej potozonej przy
ul. Szajnochy 10 we Wroctawiu zabudowanej zabytkowym budynkiem o
powierzchni uzytkowej ok. 4.000 m2. Zakoriczono wykonywanie ekspertyz,
badan i audytéw oraz inwentaryzacje obiektu. W przygotowaniu jest koncepcja
architektoniczna oraz program prac konserwatorskich wykonywane na

potrzeby uzgodnien z Miejskim Konserwatorem Zabytkow.

Tabela 4 Inwestycje planowane przez Grupe Deweloperskg Geo w 2021 roku

W opinii Zarzadu rynek mieszkaniowy catkiem dobrze poradzit sobie ze skutkami pandemii. Po
tymczasowym spowolnieniu aktywnosci deweloperéw w czasie pierwszego lockdownu w marcu i
kwietniu 2020r., nastgpito stosunkowe szybkie odbudowanie rynku i finalnie w 2020 roku w Polsce
przekazano do uzytkowania o 9% mieszkan wiecej niz rok wczesnie;j .

Obostrzenia administracyjne wynikajgce z pandemii w zwigzku z jednoczesnymi regulacjami
prawnymi wprowadzonymi do tarczy jednie spowolnity dziatania w branzy budowlanej nie
powodujgc znaczgcych problemdéw w realizacji projektéw budowlanych. Po drugie, popyt na nowe
mieszkania ostabt, ale tylko chwilowo, a klienci, ktorzy przed pandemiag podpisali umowy na zakup
mieszkania kontynuowali regulowanie swoich zobowigzan wobec deweloperow.

Spotka zaktada, ze sprzedaz mieszkan w 2021 r. uksztattuje sie co najmniej na poziomie zblizonym do
poziomu z 2020 r., co oznacza stabilizacje sytuacji rynkowej.

Znaczaco obnizone stopy procentowe i perspektywa ich utrzymania na niskim poziomie oraz
ztagodzenie polityki kredytowej przez banki w odniesieniu do kredytdw hipotecznych (po jej
okresowym zaostrzeniu na poczatku pandemii) bedg pozytywnie oddziatywaty na mozliwosci
zakupowe na rynku mieszkaniowym. Ponadto, niskie stopy procentowe pozostang waznym
czynnikiem skfaniajgcym nabywcéw do lokowania srodkéw finansowych na rynku mieszkaniowym. W
krétkim okresie (zapewne do jesieni br.), w warunkach wyraznie ograniczonego popytu na rynku
najmu mieszkan (utrzymujace sie niektdre ograniczenia, np. zdalna nauka na uczelniach wyzszych do
wakacji), gtéwnym celem zakupdw pozostawaé bedzie lokata (zabezpieczenie) kapitatu oraz chec
poprawy warunkéw mieszkaniowych i lepszego dostosowania ich do realiow pandemicznych. Jednak
wraz z przyblizaniem sie perspektywy powrotu do normalnosci jawne uzyskiwania wysokich
dochoddw z najmu mieszkania (w relacji do niskich stop procentowych), moze stawac sie coraz
silniejszym czynnikiem oddziatujgcym na popyt na rynku mieszkaniowym (prawdopodobnie koniec
2021r./2022r.).

Spétka przewiduje, iz w roku 2021 dojedzie do kilkuprocentowego wzrostu cen mieszkan. Przemawia
za tym utrzymujacy sie wzglednie wysoki popyt oraz nizsza niz przed pandemig podaz mieszkan na
rynku pierwotnym. Dodatkowo wptyw na wzrost cen mieszkan bedg miaty réwniez wzrost cen
materiatdow budowlanych, koniecznos¢ dostosowania sie przez deweloperéw do zaostrzonych,
obowigzujgcych od 1 stycznia 2021r. wymogdéw energetycznych dla budynkéw mieszkalnych oraz
wprowadzenie deweloperskiego funduszu gwarancyjnego.

Priorytetowym zadaniem dla Zarzadu stato sie przygotowanie przez Spétki nowych inwestycji.
Podjete w tym kierunku kroki w pierwszej potowie 2021 roku to przede wszystkim:
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e zapewnienie Spoétce odpowiednich Zrédet oraz odpowiedniej struktury finansowania zaréwno
pod katem obecnych jak i przysztych projektéw deweloperskich, z zachowaniem nalezytej
ostroznosci z punktu widzenia Spoétki oraz ich klientow,

e dalsza wspdtpraca z bankami poprzez zewnetrzy podmiot majgca na celu pomoc klientom w
uzyskiwaniu kredytow bankowych na zakup mieszkan,

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

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

e ciggte budowanie i umacnianie zaufania Klientéw do marki Geo Grupa Deweloperska,

e restrukturyzacja i ograniczenie kosztow biezgcego funkcjonowania.

Poza wymienionymi wyzej dziataniami Zarzadu ktére sg kontynuowane Spétka w okresie najblizszych
dwunastu miesiecy bedzie przede wszystkim zmierzata do zwiekszenia wolumenu sprzedazy w
porownaniu do poprzedniego okresu oraz zwiekszania udziatu w rynku, réwniez poprzez
uruchamianie inwestycji w nowych miastach. Bedzie to mozliwe dzieki:

e posiadaniu ugruntowanej pozycji na rynku mieszkaniowym,

e posiadanemu potencjatowi kadry menedzerskiej Spoéfki,

e ciggtej pracy i ulepszania know-how w sferze operacyjnej realizacji projektow
deweloperskich,

e zakumulowanemu doswiadczeniu w sprzedazy i finansowaniu projektéw deweloperskich,

e posiadanym zasobom gruntéw pod inwestycje (dotyczy to zaréwno projektéw rozpoczetych
jak i przysztych projektow).

W najblizszym okresie kilku miesiecy planuje sie réwniez:

e dalszg koncentracje dziatalnosci operacyjnej na segmencie oferowanego standardu i
utrzymanie aktywnosci w pozostatych segmentach w oferowanym asortymencie sprzedazy,

e badanie rynku poprzez poszukiwanie nowych mozliwosci rozwoju i ekspansji poprzez
projekty realizowane w ramach wspdlnych przedsiewzie¢ z osobami fizycznymi i podmiotami
gospodarczymi posiadajgcymi grunty w atrakcyjnych lokalizacjach.

7.2 Przewidywana sytuacja finansowa
W opinii Zarzadu sytuacja finansowa firmy powinna ulegaé poprawie.

Spotka osigga wyniki sprzedazowe na zaktadanym poziomie oraz prowadzi aktywne dziatania
zmierzajgce do zwiekszenia istniejgcego banku ziemi w celu realizacji nowych inwestycji.

8. Informacje dotyczgce podmiotu badajgcego sprawozdania
finansowe

Spétka zawarta z Kancelarig Biegtego Rewidenta ,Profin” Anna Borowiec-Rogalska, podmiotem
uprawnionym do badan sprawozdan finansowych, umowe o badanie sprawozdania finansowego za
rok 2020. Wynagrodzenie za badanie sprawozdania finansowego sporzadzonego za rok obrotowy
zakonczony dnia 31.12.2020 r. ustalone zostato na kwote 12.000,00 zt.
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9. Komentarz Emitenta na temat okolicznosci i zdarzen istotnie
wptywajgcych na dziatalnos¢ emitenta, jego sytuacje finansowg i
wyniki osiggniete w 2020 r.

Przekazujemy Panstwu sprawozdanie finansowe spotki Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z o.0., za rok
obrotowy 2020, a takze osiggniete wyniki finansowe.

W tym okresie Spoétka osiggneta zysk netto 13 362 490,20 zi.

Kontynuowana jest rozpoczeta w 2019 roku realizacja inwestycji znajdujacej sie w Katowicach przy
ulicy Ceglanej w dzielnicy Brynédw o tacznej powierzchni uzytkowej 12.234,24 m? Inwestycja
realizowana jest etapowo. Aktualnie zakonczono budowe pierwszego budynku, a zakorczenie
budowy drugiego budynku zaplanowane jest na czerwiec 2021 r. Osiedle ,Zdrowe Stylove” cechuje
sie bliskoscig centrum miasta, a zarazem otoczone jest terenami zielonymi. W bliskim sgsiedztwie
znajduje sie najwiekszy park w Katowicach - Park Kosciuszki. Naterenie obiektu pojawig sie
udogodnienia wspierajgce aktywny wypoczynek takie jak boiska do koszykdéwki, stoty do ping ponga,
sitownia zewnetrzna, teznie solankowe czy plac zabaw dla dzieci. Poza osiedlem powstang Sciezki
rowerowe jako inwestycja miejska. W planach do realizacji s dwa kolejne budynki (etap Il i etap IV)
stanowigce integralng czes¢ inwestycji.

Spétka Geo, Mieszkanie i Dom sp. z o.0. prowadzi rozmowy z Gming Wroctaw dotyczgce
porozumienia w sprawie budowy drogi oznaczonej jako 12KD-D i 2KDD/4 w rejonie ul. Gtéwnej, tj.
realizacji drogi dojazdowej do Inwestycji przy ul. tomnickiej we Wroctawiu. Réwnolegle trwajg
rozmowy z potencjalnymi Generalnymi Wykonawcami Inwestycji. Start inwestycji planowany jest na
wrzesien 2021 r. Projekt przewiduje realizacje 96 mieszkan o fgcznej powierzchni 4.803 m2.

W pierwszym pdtroczu roku obrotowego 2020 spotka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. o. sfinalizowata
zakup Patacu Wallenberg-Pachalych zlokalizowanego niedaleko rynku we Wroctawiu. Na potrzeby
sfinansowania tego zakupu Spodtka pozyskata finansowanie, ktére w bardzo krétkim okresie czasu
udato sie sptacic w catosci. Na ten moment Spdtka prowadzi prace inwentaryzacyjno-
konserwatorskie, ktére dadzg peten obraz mozliwosci wykorzystania budynku w przysztosci.

Spodtka aktywnie uczestniczy na rynku obligacji Catalyst. Dzieki swoim dziataniom Spdétka w dniu
21.07.2020 roku dokonata emisji nowej serii obligacji oznaczonej numerem N w wysokosci
10.000.000,00 ztotych, co wptynie bardzo pozytywnie na dalszg dziatalnosé i rozwdj Emitenta.

Doswiadczenie w realizacji inwestycji deweloperskich oraz aktywne poszukiwanie nowych dziatek do
zabudowy pozwalajg pozytywnie patrzeé w przysztos¢ zaréwno pod wzgledem poziomu sprzedazy jak
i wynikdw finansowych. Celem Spdtki jest dalszy rozwdj, zapewnienie nowych miejsc pracy,
tworzenia najlepszych inwestycji dostosowanych do indywidualnych potrzeb i wymagan klientéw,
obejmujacych zmieniajgce sie upodobania i preferencje.
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10. Oswiadczenie Zarzagdu w sprawie rzetelnosci sporzadzenia
sprawozdania finansowego

Dziatajgc w imieniu Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie oswiadczam, ze wedle
naszej najlepszej wiedzy, roczne jednostkowe sprawozdanie finansowe za rok obrotowy 2020 i dane
porownywalne, sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi Spdtke zasadami rachunkowosci oraz
ze dane te odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowg i finansowg
Spétki oraz jej wynik finansowy oraz ze sprawozdanie z dziatalnosci Spétki za rok obrotowy 2020
zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Spoétki, w tym opis podstawowych
zagrozen i ryzyk.
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