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1. Wprowadzenie

Grupa Deweloperska Geo to Grupa Kapitatowa Spodtki Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z o.0.
Spotka zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sadowym prowadzonym przez Sad
Rejonowy dla Krakowa-Srédmiescia w Krakowie, XI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego w dniu 4 wrzeénia 2001 roku pod numerem 0000036221 i jest w niej jednostka
dominujaca.

2. Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowe]

2.1
2.1.1 Stan nadzien 30.06.2020 .

Powigzania organizacyjne i kapitatowe Grupy Kapitatowej

Na Grupe Deweloperskg Geo sktada sig obecnie holding 22 Spétek. Informacje o spétkach

wchodzgcych w sktad grupy kapitatlowej przedstawiono w tabeli ponizej.

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

Udz!al w Udziat w Iic;bie
Lp. Nazwa jednostki Siedziba/Adres Przedmiot dziafalnosci nm‘ﬂ;m 9‘:;:;’::?;?"’
% komandytowe)
1 | Geo, Mieszkanio iDom $p.z00. | oyoee. m’g“;“o uk ﬁ?&”ﬂf::’iﬂiﬂgﬁ"e 2 nld nid
2 | Geo Developer Sp. zo.0. e g;';“:‘o ul :f;fg:;”ﬁ;‘:‘;’;ﬁyﬁg;a“e | 99479 99.47%
3 | Geo Invest S.A gﬂ’ﬁiﬁg’f‘;"o W ;“f:gzt;"n‘fm’;’;zyﬁﬁa"e e 3999% 30,76%
4 | Geo Domator Sp. z 0.0. 36?0(3\?:0:;;2?\:0 ul :3:: giﬁ::igzzyzr\;\lr‘igiane 28 100% 100%
5 | Budland Sp. z 0.0. %?ﬁ;ﬁg";:‘o L ﬁ?&”ﬂﬁ:‘;ﬂﬁﬁg@m 2 0% 100%
e el ) IS
7 | Geo Projekt 1 Sp. zo.. gﬁ;ﬁgﬂo L :fz?g;;ﬁg‘:"m;ng"e 21 00% 100%
8 | Geo Projekt 2 Sp. z 00, g?ﬁ;&?‘fo . ﬁ:ff;‘;f;“{:‘iﬂiﬂgf"a 2| 0% 100%
9 | Geo Projekt 3 Sp. z 0.0, gﬁ;ﬁgﬂo it :f:{fg’sf;’n‘fg:'m;r‘;‘l’(‘g;a“e 2 q00% 100%
10 | Geo Projekt 1 Sp. z 0.0. Sp. kom.. gﬁi ﬁ;“g’f‘;’d“" ﬁ:ﬁg&"ﬂfﬁ'ﬁﬂﬁﬁgﬁa"e 2| g504% 95,24%
11 | Geo Projekt 2 Sp. z 0.0. Sp. kom. gﬁ;ﬁgﬂo L i Sl ;‘;‘22;3"3 2| 9991% 99,91%
12 | Geo Projekt 3 Sp. z 0.0. Sp. kom. g?ﬁ;gg?% o \r.vozbr:)cz:el;?:mli:?img;ane % 98% 98%
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14 Ecl:lr‘lnc Geo Projekt 2 Sp. z 0.0. Sp. %?:f:czem}_;?:o ul. x#(?s:eﬁglgﬂz ;:\I'(ig;ane ze 99,98% 66.91%
I Pl e I e
17 | Ceglana Sp. Z 0.0. Sp. korn. g c;;‘f;"‘d i L”zb:g:e‘;‘fgx'z’;gyzmﬁa“e | g990% 99,90%
18 | Tick Tack Sp. z 0.0. gﬁiﬁgﬂn ul E}“:r;;mgﬁ&'a'”“é 60% 60%
19 | Tick Tack Sp. z 0.0. Sp. kom 3(’3?03“25 CE;Z'S‘{'U o z"zzr;’\:tf;ffa'a'“"“ 99,85% 49%
20 | Tick Tack Sp. 200, Bis Sp. kom. | 3005 cﬁzﬁ’fd ul r"o";;’atf;‘;gz‘a*a'”"éc 99,90% 72%
21 | SanGeoMedical Sp. z 0.0. ?;?;3?: 052'26‘1"6“" ;‘;ﬁ;;‘f&:ma'""“ 49,00% 49,00%
22 | Antygrawitacja Sp. z 0.0. gﬁascgg?% ul ;:iza?zzlﬁl:zdezis?;';:;é 99,29% 99,29%

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Geo, Mieszkanie i Dom sp. z 0.0. nie obejmuje danych
nastepujacych podmiotéw wchodzacych w sktad Grupy kapitatowej Emitenta:

Antygrawitacja sp. 2 0.0. z siedzibg w Krakowie

Na dzieri sporzadzenia niniejszego raportu Emitent nie dokonuje konsolidacji wynikéw 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.

Poniisza tabela przedstawia dostepne wybrane dane finansowe spétki Antygrawitacja sp. z 0.0.

Tabela 2 Wybrane jednostkowe dane finansowe Antygrawitacja Sp. z o.0.

30.06.2019 30.06.2020

Wyszczegolnienie PLN PLN

Kapitat wtasny 1784 777,75 | 1784777,75
Aktywa trwate, w tym 0,00 0,00
Rzeczowe aktywa trwate 0,00 0,00
Inwestycje diugoterminowe 0,00 0,00
Aktywa obrotowe, w tym: 4777,75 4 777,75
Zapasy 0,00 0,00
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 90,13 90,13
Zobowiazania dlugoterminowe 0,00 0,00
Zobowigzania krétkoterminowe 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 Tick Tack Sp. z 0.0. Bis Sp. kom. z siedzibg w Krakowie:
Na dzied sporzgdzenia niniejszego raportu Emitent nie dokonuje konsolidacji wynikéw finansowych
spotki Tick Tack Sp. z o0.0. Bis Sp. kom Podstawga prawng dla zwolnienia z obowigzku konsolidacji
wynikéw finansowych spétki Tick Tack Sp. z o.0. Bis Sp. kom jest art. 58 ust. 1 ustawy o
rachunkowosci.

e Ponizsza tabela przedstawia dostepne wybrane dane finansowe spétki Tick Tack Sp. z 0.0. Bis
Sp. kom

Tabela 3 Wybrane jednostkowe dane finansowe Tick Tack Sp. z o.0. Bis Sp. kom.

30.06.2020

Wyszczegdlnienie PLN

Kapitat wtasny 1001 000,00
Aktywa trwate, w tym 0,00
Rzeczowe aktywa trwale 0,00
Inwestycje dtugoterminowe 0,00
Aktywa obrotowe, w tym: 1001 000,00
Zapasy 0,00
Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 0,00
Zobowigzania dtugoterminowe 0,00
Zobowigzania krétkoterminowe 0,00
Przychody netto ze sprzedazy 0,00
Zysk/strata netto na dziafalnosci operacyinej 0,00
Zysk/strata brutto 0,00
Zysk strata netto 0,00

Emitent nie przedstawia danych poréwnywalnych spétki Tick Tack Sp. z 0.0. Bis Sp. kom. za pierwsze
pétrocze 2019 r. z uwagi na fakt, iz spotka ta zostata zawiazana dopiero dniu 27 maja 2020 roku oraz
zarejestrowana w rejestrze przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 14 lipca 2020
roku.

e SanGeoMedical Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie:

Na dzieri sporzgdzenia niniejszego raportu Emitent nie dokonuje konsolidacji wynikéw finansowych
spotki SanGeoMedical Sp. z 0.0. Podstawg prawng dla zwolnienia z obowigzku konsolidacji wynikéw
finansowych spatki Tick Tack Sp. z 0.0. Bis Sp. kom jest art. 57 ust. 2 ustawy o rachunkowosci.

Informacja o powigzaniach organizacyjnych lub kapitatowych

Strukture podmiotow zaleznych od Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0. oraz udziaty w kapitale
podstawowym podmiotéw zaleinych na dzieri 30.06.2020 r. prezentuje schemat ponizej:

| Grupa Deweloperska |stabilni i doswiadczeni | 001988
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Rysunek 1 Struktura podmiotéw w Grupie Deweloperskiej Geo
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2.2 Siedziba i oddziaty Grupy Kapitatowej

Siedziba jednostki dominujacej, tj. Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. znajduje si¢ w Krakowie pod
adresem przy ul. Bartosza Gtowackiego 10, 30-085 Krakdw. Pozostate Spétki majg swoja siedzibe
rowniez pod wskazanym wczesniej adresem za wyjatkiem spotki Geo Medical Sp. z 0.0. w upadtosci i
SanGeoMedical sp. z 0.0., ktére maja siedzibe w Katowicach.

Emitent posiada réwniez dwa oddziaty:

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

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

Adresy siedziby i oddziatu nie bylty zmieniane w | pétroczu roku obrotowego, ktérego dotyczy
sprawozdanie.

3. Wybrane dane finansowe

Podstawowe skonsolidowane dane finansowo-ksiegowe sa ujawnione w sporzadzonych
sprawozdaniach finansowych. Wyciag z tych sprawozdan znajduje sie w Tabeli 2 poniizej.

Tabela 4 Wybrane skonsolidowane dane finansowe

Wyszczegdlnienie 30.06.2019 PLN  30.06.2020 PLN  30.06.2019 EUR  30.06.2020 EUR

Kapitat wlasny 198 933 865,20 | 199 056 018,87 46 785 951,36 44 571 432,79
Aktywa trwate, w tym 194 483 163,01 | 192 483 685,09 45739 219,90 43 099 795,13
Rzeczowe aktywa trwate 26 704 634,04 24 222 977,95 6 280487,78 5423 864,30
Inwestycje diugoterminowe 166 688 727,25 | 167 528 332,72 39 202 428,80 37511 941,94
Aktywa obrotowe, w tym: 80499 376,58 | 137 124 817,22 18 932 120,55 30 704 168,65
Zapasy 49 803 646,46 95 106 823,03 11712 993,05 21295 750,79
Srodki pieniezne i inne aktywa pienieine 21 358 917,64 34 048 675,67 5023 263,79 7623975,74
Zobowigzania diugoterminowe 35679 510,38 34 745 450,93 8391 230,10 7779993,49
Zobowigzania krétkoterminowe 26 844 682,09 87 713 048,59 6313424,76 19 640 181,05
Przychody netto ze sprzedazy 22 599 304,66 17 532 501,20 5314 982,28 392577277
Zysk/strata netto na dziatalnosci operacyinej -13 598 729,68 -4 938 615,06 -3 198 196,07 -1 105 825,14
Zysk/strata brutto -26 907 424,54 -6 219 353,41 -6 328 180,75 -1392 600,41
Zysk strata netto -26 927 394,40 -4 818 564,41 -6 332 877,33 -1078944,11

Przyjety kurs EUR/PLN na dzien 30.06.2020: 4,466
Przyjety kurs EUR/PLN na dzien 30.06.2019: 4,252
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4. Pozostate istotne zdarzenia wptywajace na dziatalno$é¢ Grupy
Kapitatowej, jakie nastgpity w | pdtroczu roku obrotowego oraz
po jego zakonczeniu do dnia zatwierdzenia sprawozdania
finansowego

4.1 Istotne umowy zawarte w | péfroczu 2020 roku oraz po jego zakoriczeniu do
dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego

Zmiany uméw spdtek

NAZWA SPOLKI NUMER AKTU DATA AKTU ZMIANA

Geo, Mieszkanie i Rep. A Nr 27.05.2020 r. | w § 3 umowy spétki w zakresie PKD dodano
Dom Sp. z 0.0. 10087/2020 nowe tirety w brzmieniu:

- dziatalnos¢ rachunkowo-ksiegowa, doradztwo
podatkowe

- dziatalno$¢ ustugowa zwigzana z administracja
biura ,

- dziatalnos$¢ centréw telefonicznych (call center)
- pozostata dziatalnosé rozrywkowa

- pozostate pozaszkolne formy edukacji, gdzie
indziej niesklasyfikowane

- wypozyczanie i dzierzawa pozostatych
artykutéw uiytku osobistego i domowego

Tick Tack Sp. z 0.0. Rep. A Nr 27.05.2020r. | w § 6 umowy spotki w zakresie PKD po
sp. kom. 10094/2020 podpunkcie 8) dodano:

9) wypozyczanie i dzierzawa pozostatych
artykutéw uzytku osobistego i domowego
10) dziatalno$é muzedw

Tick Tack Sp. z 0.0. Rep. A Nr 27.05.2020 r. | w § 8 umowy dodano ustep 7

sp. kom. 10153/2020 w § 11 nowe brzmienie otrzymat ustep 1
Tick Tack Sp. zo.o. | Rep. ANr 27.05.2020r. | Zawarcie umowy spétki Komandytowej
BIS sp. kom. 10147/2020

Transakcje sprzedazy/zakupu nieruchomosci w | pétroczu 2020 roku:

Akt notarialny Rep. A nr 1197/2020 z 17.01.2020 r. — umowa przeniesienia prawa wtasnosci
nieruchomosci stanowigcej zabudowang dz. nr 32, obr. 1 Stare Miasto we Wroctawiu przez Geo,
Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0.

Warto$¢ kupowanej 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 wiasnoéci
nieruchomosci stanowiacej dz. nr 108/24, obr. 2 Bogucice-Zawodzie w Katowicach przez Geo,
Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0.

Warto$¢ sprzedawanej nieruchomosci to 12.673.700 zi netto.

Odstagpiono od przedwstepnej warunkowej umowy sprzedazy nieruchomosci zawartej 28.03.2019 r.
przez spotkg CMC ,Geo Projekt 2” spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia spétka komandytowa
(Rep. A nr 2799/2019) dotyczaca sprzedaiy prawa wiasnosci nieruchomosci zabudowanej
stanowigcej dziatki o numerach ewidencyjnych 108/21, 108/22, 108/25, 108/26 oraz 108/28 o tacznej
powierzchni 9.957 m” potozonych przy ul. Wita Stwosza 41 w Katowicach, zabudowanych budynkiem
szpitala wielospecjalistycznego za taczng cene w kwocie 136.180.000 zt netto (w tym budynek za
124.180.000 zt netto, dziatki za 12.000.000 zt netto).

Odstapiono od przedwstepnej warunkowej umowy sprzedazy nieruchomoéci zawartej 28.03.2019 r.
przez spotki CMC ,,Geo Medical” spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia spétka komandytowa (Rep.
A nr 2805/2019) dotyczaca sprzedazy prawa wiasnosci nieruchomosci stanowigcej dziatki
o numerach ewidencyjnych 108/27 oraz 108/29 o tacznej powierzchni 12.432 m* potozonych przy ul.
Wita Stwosza 39 w Katowicach za cene w kwocie 16.783.200 zt netto.

taczna cena sprzedazy nieruchomosci, ktorych umowy sprzedazy zawarto w | pétroczu 2020 roku
to 12.673.700 zt netto.

taczna cena zakupu nieruchomosci, ktérych umowy zakupu zawarto w | pétroczu 2020 roku to
14.700.000 zt netto.

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

W ramach zawartej umowy w 2019r. pomigdzy spétka ,Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z o.0., ktéra
zostata wniesiona aportem do spétki Ceglana Sp. z 0. o. Sp. K., a Spétka Inwestdom Sp. z 0.0. na
wykonanie: Etapu | i Etapu 1l inwestycji przy ul. Ceglanej
w Katowicach Spodtka kontynuuje prace budowalne rozpoczetej budowy przy ul. Ceglanej w
Katowicach.

W pierwszym poétroczu 2020 roku na budynku nr 1 zostaly zakoriczone prace zwigzane z finalizacja
stanu surowego zamknigtego, zostata wykonana elewacja, trwaja roboty wykorczeniowe
wewngtrzne, instalacyjne oraz roboty zwigzane z wykonaniem sieci zewnetrznych oraz przytaczy.

Na budynku nr 2 na ukoriczeniu sg prace zwigzane w wykonaniem stanu surowego otwartego oraz
rozpoczeto montaz instalacji wewnetrznych.

Trwajg prace zwigzane z przytgczeniem obu budynkéw do sieci cieptowniczej Tauron Ciepto oraz sieci
elektroenergetycznej Tauron Dystrybucja.

W zwigzku z ogtoszeniem pandemii COVID-19, wystepowaty opdinienia w dostawie niektorych
materiatow budowlanych, (gtéwnie materiatéw murowych i instalacyjnych) jak réwniez dysfunkcje w
pracy urzgdéw, co powodowato opéinienia w sprawnym uzyskiwaniu: odpowiedzi na

| Grupa Deweloperska | stabilni i doswiadczeni | oD1988

www.geogrupa.pl Strona 9229

My



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Grupy Deweloperskiej Geo w | p6troczu 2020r.

korespondencjeg, zatwierdzen i uzgodnien. Ostatecznie sytuacja pandemiczna nie wplyneta Znaczgyco
na postep robot budowlanych oraz oddania mieszkari klientom w uzgodnionych terminach nie s3
zagrozone.

W ramach Inwestycji Mazowiecka 72 na dzieri 30 wrzeénia 2020 roku osiagnieto ilo$¢ podpisanych
umow przeniesienia wiasnosci lokali na poziomie 96% .

4.2 Informacja o zaciggnietych i sptaconych zobowigzaniach finansowych

Kredyty

Grupa Deweloperska Geo w | pétroczu 2020 r. oraz po jego zakoficzeniu do dnia zatwierdzenia
sprawozdan finansowych zaciagneta kredyty w tacznej kwocie 44.200.790,03 ztote.

Kredyty zostaly zaciggniete na nastepujace cele:

- finansowanie zakupu nieruchomosci we Wroctawiu — zaciagniety kredyt w kwocie 13.515.000,00 zt
zostat sptacony w czgsci wynoszacej 10.221.000,00 zt do dnia daty bilansowej tj. 30.06.2020 r. Kredyt
zostat udzielony jednostkg dominujacej Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. Po dacie bilansowe;j kredyt
zostat sptacony w catosci.

- finansowanie projektow inwestycyjnych w Katowicach (przy ul. Ceglanej) — Grupa dnia 21.08.2019
r.uzyskata kredyt inwestycyjny w wysokosci 53.000.000,00 ztotych. Do daty bilansowej zaciggnieto
19.445.566,16 i sptacono w czesci wynoszacej 2.300.000,00. Kredyt zostat udzielony spétce Ceglana
Sp. z 0.0. Sp. K. na realizacjg inwestycji. Po dacie bilansowej Spétka dodatkowo zaciggneta
11.596.414,87 ztotych i sptacita cze$¢ wynoszgca 7.200.000,00.

Pozyczki

Spétka CMC Geo Projekt 2 Sp. z 0.0. Sp. k. w pierwszym p6troczu 2020 r. sptacita do MedFinance S.A.
893.491,93 zt kapitatu oraz 639.277,63 zt odsetek, tj. tgcznie 1.532.769,56 zt. W okresie kwiecieni
2020 — czerwiec 2020 Spodtka skorzystata z odroczenia rat kapitatowych w wyniku Covid-19
i odprowadzata do MedFinance wytacznie cze$¢ odsetkows raty pozyczki.

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

Subwencja finansowa PFR

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

Spotka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. w dniu 06.04.2020 r. dokonata obowigzkowej amortyzacji
5.000 sztuk obligacji serii L o facznej wartosci nominalnej 5.000.000,00 zt. Do daty bilansowej Spétka
nie wyemitowata nowych serii Obligacji. Po dacie bilansowej Spétka wyemitowata Obligacje Serii N o
tacznej wartosci nominalnej 10.000.000,00 1zt Obligacje wyemitowane zostaly w celu
przedterminowego refinansowania Obligacji serii L.

Poreczenia

w | potroczu 2020 r. oraz do dnia sporzadzenia sprawozdania Zadna ze Spétek Grupy Deweloperskiej
Geo nie udzielita poreczer spétkom z grupy oraz spoza grupy kapitatowej.

4.3 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 przytaczy wody i kanalizacji
sanitarnej, przytaczy i zewnetrznej instalacji kanalizacji deszczowej oraz zewnetrznych instalagji
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. obrgb: Dz. Bogucice-Zawodzie, w ktérej udzielono dla
Inwestora: Geo Mieszkanie i Dom Sp. z o0.0. z siedzibg w Krakowie pozwolenia na budowe sieci i
przytaczy wody i kanalizacji sanitarnej, przyfaczy i zewnetrznej instalacji kanalizacji deszczowej oraz
zewnegtrznych 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.,,

Decyzje ustalajace: warunki zabudowy, przeznaczenie dziatek w MPZP

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
warunkow 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. Klosowskiego w Krakowie.
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Whioskodawcy postepowania w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy dla powyiszej inwestycji
byta Spétka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0.

Umorzenie postgpowania w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy nastapito w wyniku uchwalenia
przez Radg Miasta Krakowa miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
+CZYZYNY - OS. DYWIZJONU 303 | 2 PULKU 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

1. Toczy sig postgpowanie upadtosciowe Geo Medical Sp. z 0.0. wszczete Postanowieniem Sadu
Rejonowego Katowice Wschéd w Katowicach Wydziat X Gospodarczy z dnia 21.10.2019 .

2. Wobec rezygnacji z petnienia funkcji przez Zarzad SanGeoMedical, ztoiono wniosek
o ustanowienie kuratora. 13.02.2020r. zostat ustanowiony Kurator, ktéry 28.04.2020 r. ztoiyt
przyrzeczenie.

Istotne zakoriczone postepowania sadowe

Brak

5. Kluczowe wskazniki efektywnosci

5. Finansowe
H1 2019 r. H1 2020 r.

Wskazniki rentownosci

Rentownos¢ sprzedazy brutto -119,06% -35,47%
Rentownosc¢ sprzedazy netto -119,15% -27,48%
Rentownosé majatku -9,79% -1,46%
Rentownosé¢ kapitatu -13,54% -2,42%

Wskazniki ptynnosci

WskaZnik ptynnosci gotéwkowej 0,80 0,39
Wskaznik ptynnosci szybkiej 1,00 0,46
Wskainik ogdlnej ptynnosci 3,00 1,56

Wskazniki zadtuzenia
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia 0,27 0,39
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Wskaznik zadtuzenia diugoterminowego
Wskaznika zadtuzenia kapitatéw wtasnych

5.2 Niefinansowe

llo$¢ sprzedanych mieszkar, w tym:
w Krakowie

we Wroctawiu

w Katowicach

5.3 Informacje dotyczace zagadnien pracowniczych

Liczba pracownikéw (stan na 30 czerwca), w tym:
w Krakowie

we Wroctawiu

w Katowicach

w Zabrzu

w Chrzanowie

5.4 Informacje dotyczgce Srodowiska naturalnego

Brak istotnych informacji.

5.5 Osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

0,18 0,17
0,37 0,64
H12019r. H12020r.
12 54

7 19

5 0

0 35
H12019r. H12020r.
38 48

29 21

0 2

6 5

0 14

0 6

W | potowie 2020 roku Grupa Deweloperska Geo nie odnotowata osiggniec w zakresie badan i

rozwoju.

6. Czynniki istotne dla rozwoju Grupy Kapitatowej

Poda? lokali mieszkalnych:

Wedtug wstepnych danych, w okresie styczen-czerwiec 2020 r. oddano do uzytkowania 97,0 tys.
mieszkari, tj. 02,7% wiecej niz przed rokiem. Deweloperzy przekazali do eksploatacji 62,4 tys.
mieszkari (6,1% wigcej niz w analogicznym okresie 2019 r.), natomiast inwestorzy indywidualni — 32,8
tys. mieszkan, tj. o 0,9% mniej niz w 2019 r. W ramach tych form budownictwa wybudowano tacznie
98,1% ogdtu mieszkan oddanych do uzytkowania (odpowiednio 64,3% i 33,8%). Mniej mieszkan niz
przed rokiem oddano do uzytkowania w budownictwie spétdzielczym (661 wobec 954);
w pozostatych formach (komunalne, spoteczne czynszowe i zaktadowe) tgcznie oddano 1179

mieszkan (wobec 1 655 w ub. roku).
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Powierzchnia uzytkowa mieszkan oddanych w okresie styczeri-czerwiec 2020 r. wyniosta 8,7 min m?,
czylio 2,1% wiecej niz w analogicznym okresie roku 2019. W poréwnaniu do okresu styczei-czerwiec
20189 r. przecigtna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania zmalata o 0,6m?, osiggajac wartosé 89,5 m?.

W pierwszych szesciu miesigcach 2020 r. wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia budowy 122,3
tys. mieszkan, tj. o 5,5% mniej niz w analogicznym okresie roku 2019. Pozwolenia na budowe
najwigkszej liczby mieszkan otrzymali deweloperzy (74,2 tys.) oraz inwestorzy indywidualni
(46,9 tys.), ktérzy wzgledem ubiegtego roku odnotowali spadek odpowiednio o 5,8% i 3,2%.

W okresie styczeri-czerwiec 2020 r. rozpoczeto budowe 100,0 tys. mieszkar, tj. 0 13,4% mniej niz
w analogicznym okresie roku 2019.1

Wedtug wstepnych danych w marcu br. oddano do uzytkowania 16,1 tys. mieszkan, tj. 0 0,1% wiecej
niz przed miesigcem (po spadku obserwowanym w dwéch poprzednich miesigcach). Wzrosta liczba
mieszkar zrealizowanych w budownictwie przeznaczonym na sprzedaz lub wynajem (o 11,1% do 10,4
tys.).2

W opinii Zarzadu obecna sytuacja makroekonomiczna wywotana pandemia i jej wptyw na podaz
mieszkan jest trudny do przewidzenia. Na niektérych rynkach (Krakéw) mimo zmniejszonej podazy i
popytu ceny rosty, a na innych (Wroctaw, Katowice) odwrotnie — spadaty. Mozna przypuszczac, ze
spadek podazy bedzie miat rézne przefozenie na sytuacje finansowa spétki Geo Mieszkanie i Dom, w
zaleznosci od rynku, na ktorym Spétka prowadzi dziatalnosé.

Popvt na lokale mieszkalne:

Z raportow firmy doradczej JLL wynika, Zze sprzedai nowych mieszkan na szeéciu najwiekszych
rynkach mieszkaniowych w kraju zmniejszyta sie w Il kwartale 2020 r. 0 64%. Doé¢ dobrze wyglada na
tym tle relatywnie niewielki spadek nowej podaiy, ktéry liczony kwartat do kwartatu wyniost
zaledwie 19%. Choé¢ w wigkszosci analizowanych miast liczba mieszkar wprowadzonych do sprzedazy
w minionym kwartale wyraZnie przekroczyta sprzedaz, to biorac pod uwage zakladane jeszcze na
poczatku kwietnia scenariusze, wyniki takie mozna przywitaé z optymizmem.

Trudno w obecnej sytuacji wnioskowaé o relacji popytu i podazy w oparciu o stosowany zazwyczaj
wskaZnik poréwnujacy wielkosé biezacej oferty ze sprzedaia z ostatnich czterech kwartatéw. Nie
mozina oczekiwac, e sprzedai wrdci szybko do rekordowych liczb. Ale tez trudno zaktadaé, ze w
drugiej potowie biezgcego roku utrzyma sie na bardzo niskim poziomie z »Covidowego” drugiego

' Budownictwo mieszkaniowe w okresie styczeni-czerwiec 2020 roku [online] https://stat.gov.pl/obszary-
tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/budownictwo-mieszkaniowe-w-okresje-
styczen-czerwiec-2020-roku,5,104.html, [dostep 11.09.2020]

2S],:i‘um:jar spofeczno—gospodarcza  w  kraju w  pierwszym  kwartale 2020  roku, [online]
https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/inne-opracowania/informacje-o-sytuacji-spoleczno-
gospodarczei/svtuacja—spoleczno-gospodarcza-kraiu-w-pierwszvm-kwartale-2020-r~,1,95.html, [dostep
11.09.2020]
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kwartatu. 6,9 tys. mieszkar sprzedanych, 10,5 tys. wprowadzonych do oferty i ostrozny optymizm na
druga potowe roku®.

Ceny mieszkarn:

Wedtug danych publikowanych przez Narodowy Bank Polski, w pierwszej potowie 2020 roku w
najwigkszych aglomeracjach ceny ofertowe i transakcyjne mieszkan na rynku pierwotnym wzrosty w
stosunku do ostatniego kwartatu roku 2019, i wynosity odpowiednio 9305 zt oraz 8.377 zt brutto/1
m2 powierzchni uzytkowej mieszkania. Ceny mieszkan rosty podobnie jak w 2019 roku.

W Katowicach ceny transakcyjne niewiele, ale spadly z 6.880zt z m2 w ostatnim kwartale 2019 do
6.829 zt brutto m2, w Krakowie wzrosty odpowiednio z 8.237zt do 8.661 zt brutto. Srednie ceny
ofertowe w obu miastach wzrosty i wyniosty 9.737 zt brutto w Krakowie a w Katowicach obnizyty
sie 0 2.4% w stosunku do | kwartatu 2020.

Srednie ceny mieszkari na rynku pierwotnym w li kwartale 2020 wyniosty:
Krakéw — 8 661zt,

Wroctaw — 8 041z,

Katowice — 6 829zt.

Zatem na obu rynkach na ktérych Spétki wchodzace w sktad GEO Grupy Kapitatowe] prowadzity
dziatalno$¢ zwigzang z realizacjq inwestycji mieszkaniowych odnotowano wzrosty cen ofertowych i
niewielki spadek cen transakcyjnych w Katowicach®

Do gtéwnych czynnikéw wplywajacych na ksztaftowanie sie cen na pierwotnym rynku
mieszkaniowym w pierwszej potowie roku 2020 r. zaliczyé¢ nalezy:

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

e zmniejszajacy sig ,bank ziemi” deweloperéw a takie mata podaz dziatek pod przysztg zabudowe,
co powoduje wzrost cen gruntéw pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne,

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

e brak nowych regulacji prawnych przyspieszajacych proces rozpoczecia nowych inwestycji.

Popyt na gry zespotowe i edukacyjne — dotyczy Spétek Tick Tack Sp. z 0.0., Tick Tack Sp. z 0.0. Sp. K,
Tick Tack Sp. z 0.0. BIS Sp. K.

. Rynek mieszkaniowy w Polsce — Il kw. 2020, [online] https://www.jll.pl/pl/trendy-i-analizy/badanie/rynek-
mieszkaniowy-w-polsce, [dostep 11.09.2020]

* Raport NBP, Baza cen nieruchomosci mieszkaniowych [online]

https://www.nbp.pl/publikacje/rynek nieruchomosci/ceny mieszkan 03 2020.pdf [dostep 11.09.2020]

l Grupa Deweloperska | stabilni i doswiadczeni | oo 1988

www.geogrupa.pl Strona 15229



Sprawozdanie Zarzgdu z dziatalnosci
Grupy Deweloperskiej Geo w | pétroczu 2020r.

W spoteczerstwach konsumpcyjnych srodki pienieine (...) bardzo chetnie przeznaczane sg na
réznego rodzaju przyjemnosci i coraz bardziej wyszukane formy wypoczynku. Odpowiedzia na
rosnacy popyt na atrakcyjne sposoby rekreacji jest coraz szybszy rozwdj tzw. przemystu czasu
wolnego. Przemiany ustrojowe lat 90. XX w. wiaczyly Polske w nurt $wiatowe] gospodarki
wolnorynkowej i sprawily, Ze obecnie wszystkie wazniejsze zjawiska globalizacji majg swoje
odzwierciedlenie réwniez na polskim rynku. Dotyczy to oczywigcie réwniez rynku czasu wolnego (...).
Aktualny dynamiczny rozwoj sektora rekreacji w Polsce opiera sie m.in. na:

e wprowadzeniu na polski rynek atrakcji znanych na Zachodzie od lat, ale z réznych powodéw
nieobecnych w naszym kraju, np. sitownie, kluby fitness, kregielnie, centra handlowe, parki
tematyczne, centra nauki i techniki;

® pojawieniu sig nowej oferty przemystu czasu wolnego, np. $cianki wspinaczkowe, parki linowe,
rozgrywki militarne (paintball, laser game, archery battle, airsoft gun).

Jednym z najnowszych zjawisk na rynku ustug rekreacyjnych nie tylko w Polsce, ale i na éwiecie sg
m.in. escape rooms, laser game, archery battle, airsoft gun. Staty sie one prawdziwym fenomenem
drugiej dekady XXI w., a liczba ich zwolennikéw roénie w postepie geometrycznym?®,

Dziatalnos¢ medyczna

W dniu 5 czerwca 2019r. nastapita warunkowa sprzedaz ponad 99% udziatéw w Spotce Geo Medical
Sp. z 0.0. Warunek sprzedazy udziatéw przewidziany w umowie spetnit sie w dniu 28 czerwca 2019r.
Wigkszosciowym udziatowcem w Spéice zostata Spétka SanGeoMedical Sp.zo0.0.

W dniu 26 lipca 2019r. Spétka Geo Medical Sp. z 0.0. zostat ztozony do Wojewody wniosek o czasowe
zawieszenie udzielania $wiadczen medycznych, na co Wojewoda wyrazit zgode.

Przeprowadzono wnikliwg analize sytuacji finansowej Spétki i podjeto decyzje o zaprzestaniu
dziatalnosci oraz ztozeniu w dniu 5 sierpnia 2019r. wniosku o ogtoszenie upadtosci. Ztozenie wniosku
0 upadto$¢ spétki Geo Medical sp. z o0.0. w upadioéci miato kilka przyczyn, zaréwno natury
instytucjonalnej, jak i biznesowej.

Pierwsza z nich jest przyjecie w 2017 roku ustawy o tzw. ,sieci szpitali” z 2017 roku (nowelizacja
ustawy o $wiadczeniach opieki zdrowotnej finansowanych ze $rodkéw publicznych), ktéra zamkneta
Spotce droge do sieci placéwek kontraktowanych przez NFZ na zasadzie ryczattu, w praktyce
uniemotzliwiajgc pacjentom korzystanie z ustug nowych szpitali w ramach publicznego systemu stuzby
zdrowia. Pomimo bardzo nie sprzyjajacych okolicznosci Spétka przez caly czas prowadzita dziatalno$¢,
podejmujac dziatania majace na celu pozyskanie kontraktéw na wykonywanie S$wiadczer
zdrowotnych w zakresach w ktérych Szpital byt przygotowany pod wzgledem kadrowym oraz
sprzgtowym przystepujac do oglaszanych przez NFZ konkurséw. Zawarli$my umowy z NFZ od
01.04.2018r. w zakresie hospitalizacji planowej w zakresie chirurgii plastycznej, hospitalizacji w
zakresie urologii, kolejny od 01.07.2019r. w zakresie ambulatoryjnych $wiadczeri diagnostycznych
kosztochtonnych w zakresie badari endoskopowych przewodu pokarmowego - gastroskopii

2 https://www.researchgate.net/publication/313367487 Escape rooms - nowa oferta sektora rekreacji w Polsce
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i kolonoskopii. Pracowaliémy tez nad rozwojem dziatalnosci komercyjnej, a widzac zbudowany
potencjat i mozliwosci w realizacji $wiadczen zdrowotnych na najwyiszym poziomie, nasza Spétka
podjeta dziatania majgce na celu pozyskanie inwestora, ktéry swa wiedzg, doswiadczeniem oraz
poprzez wsparcie kapitatowe wskaza¢ miat sposoby optymalizacji dziatalnosci, tak aby dziatalnoéé ta
stata sig rentowna. Inwestor nie spetnit zapewnien oraz zobowigzan umownych.

W zwigzku z powyiszymi faktami Geo Medical sp. z 0.0. nie mogta dalej prowadzi¢ dziatalnogci
medycznej i zmuszona byta do ztozenia wniosku o upadtosci spétki. Wobec faktu, iz byta to prywatny
szpital Spétka nie mogta liczy¢ na wsparcie Gminy, Skarbu Panstwa analogicznego jak w chwili
obecnej otrzymujg zaréwno paristwowe szpitale, ktére w wyniku stosowania regut z ustawy o ,sieci
szpitali” popadty w dramatyczne zadtuzenie i s3 na skraju bankructwa.

Budynek Szpitala jak i sprzet do prowadzenia dziatalno$ci medycznej jest wiasnoscig Spétki CMC Geo
Projekt 2 Sp. z o.0. Spdétka Komandytowa i postepowanie upadioiciowe Geo Medical
Sp. z 0.0. w upadtosci nie bedzie miato zadnego wptywu na ten majatek. Wiasciciel budynku szpitala
rozwaza roine warianty dalszego wykorzystania tego budynku, a w tym migdzy innymi jego
dzierzawg. W dniu 14 paZdziernika 2019 r. zawart umowe dzierzawy czeéci budynku z podmiotem
trzecim, ktéry prowadzi tam dziatalno$¢ medyczna. W pazdzierniku 2019 r. Spétka podpisata umowe
dzierzawy jednego oddziatu ze Szpitalem Zakonu Bonifratréw w Katowicach z perspektywg
poszerzenia wspotpracy o dzierzawe kolejnych powierzchni. Nawigzano takie wspétprace z nowymi
dzierzawcami oraz potencjalnymi dzierzawcami.

Ryzvko 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
Grupg Deweloperskg Geo mieszkania i ustugi, co moze bezposrednio przetozy¢ sie na zdolnoé¢ do
osiggania zyskow przez grupe kapitatowa.

Ryzyko zmian prawnych

Dynamicznie zmieniajgca sig sytuacja prawna w Polsce powoduje istnienie duzego ryzyka. Szybkie i
czeste zmiany w przepisach regulujacych 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 niemoiliwoéé zagospodarowania
posiadanych 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. Grupa jest takie czlonkiem Polskiego Zwigzku Firm
Deweloperskich oraz Ogélnopolskiego Stowarzyszenia Szpitali Prywatnych, ktdre aktywnie
uczestnicza w konsultacjach zmian prawnych.

Ryzvko zwigzane z ptynnoscia

Wielomiesigczny proces budowy inwestycji oraz brak mozliwosci dowolnego dysponowania ¢rodkami
z wpfat klientow, ktére to srodki zgodnie z ustawa deweloperska muszg byé zdeponowane na
rachunku powierniczym pojawia sie ryzyko utrat ptynnoéci w okresach realizacji inwestycji. Aby
wyeliminowa¢ ryzyko utraty ptynnosci Grupa Deweloperska Geo finansuje swojg dziatalnosé¢ z
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roinych Zrédef, tj. ze srodkéw wiasnych, z kredytéw inwestycyjnych i obrotowych oraz z emisji
obligacji. Ryzyko to zwigzane jest réwniez z inwestowaniem $rodkéw finansowych w funkcjonowanie
szpitala, ktory na dzied sporzadzania sprawozdania nie osigga jeszcze zyskow. Aby zminimalizowaé
konieczno$¢ inwestowania srodkéw wiasnych w to przedsiewziecie pozyskane zostato finansowanie
na zakup sprzetu medycznego.

Ryzyko zwigzane z realizacjg inwestycji

Realizacja inwestycji mieszkaniowych jest ztozonym idiugotrwatym procesem, na ktory moga
wplywac: odmowne lub niewydane w terminie decyzje administracyjne, odwofania i zaskarienia
decyzji administracyjnych, a w zwiazku z tym diugotrwate procesy sadowe, zmiany przepisow,
warunki atmosferyczne, zmiany cen materiatow, rzetelnosé i sytuacja finansowa podwykonawcdw.
Grupa Deweloperska Geo posiada diugoletnie doswiadczenie, pozwalajace na wczesne wykrywanie
potencjalnych zagrozeri terminowej realizacji inwestycji.

Ryzyko kredytowe

Duza czes¢ Klientéw Grupy dokonuje zakupéw finansowanych z kredytéw bankowych. Aby
zminimalizowac ryzyko zwigzane z uzyskaniem finansowania przez Klientéw wiasnoéé lokali jest
przenoszona dopiero po uzyskaniu przez nabywcoéw pozytywnej decyzji kredytowej. Na skutek
wprowadzonego stanu epidemicznego banki mocno zaostrzylty kryteria przyznawania kredytéw
hipotecznych (zwigkszenie wktadu wtasnego, utrudnienia w uzyskaniu kredytéw hipotecznych dla
osob prowadzacych dziatalnosci gospodarcze).

Ryzyko stop procentowych

Spotka czes¢ swojej dziatalnosci moze finansowaé przy pomocy diugoterminowych kredytow
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
instrumentdéw finansowych lub zawartych uméw kredytowych. Przeciwny ruch stép procentowych w
stosunku do oczekiwan Emitenta moze prowadzi¢ do zwiekszenia kosztéw finansowych dziatalnoéci
Spotki.

Aktualnemu wzrostowi sprzedazy mieszkan sprzyja przede wszystkim najnizszy w historii poziom stép
procentowych w Polsce. Nalezy zwrdci¢ uwage, iz obecne oprocentowanie kredytu mieszkaniowego
jest obecnie jednym z najnizszych w historii. W takim otoczeniu érodki pieniezne transferowane sgz
lokat na inwestycyjny zakup nieruchomosci, ktérych wynajem moze dawaé obecnie rentownogé
wyzszg niz depozyt. Istotny wzrost stép procentowych w przysztoéci moze mieé negatywny wptyw na
dziatalnos¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy Emitenta.

W skrajnych przypadkach podwyika stép procentowych moze doprowadzi¢ do utraty zdolnosci spfat
kredytow przez nabywcéw i w konsekwencji do nadpodazy na wtérnym rynku mieszkan. Z tego
wzgledu wzrost stép procentowych w Polsce jak i za granica moze mieé istotny, negatywny wptyw na
dziatalno$¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta.

Ryzyko zwigzane z infrastrukturg
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Realizacja projektu deweloperskiego nie jest moiliwa bez zapewnienia odpowiedniej technicznej
infrastruktury takiej jak: media czy drogi dojazdowe. Spétka w kazdym przypadku bada prawne i
techniczne motzliwosci dokonania przytaczy i okreéla jego koszty. Pomimo dotoienia najwyiszej
starannosci nie da sig wykluczy¢ iz Emitent nie uzyska stosownych pozwoleri, uzyska je w terminie
poiniejszym od zakfadanego lub bedzie zmuszony do poniesienia wyiszych niz pierwotnie zakfadat
kosztow w zwigzku z budowa infrastruktury. Nie da sig réwniez wykluczyé, iz organy wydajace
pozwolenie na realizacje inwestycji — majac na uwadze dobro przysztej spotecznogci lokalnej — nie
beda wymagaly od inwestora poniesienia dodatkowych kosztéw zwiazanych z infrastruktura
otoczenia, nie przewidzianych pierwotnie w projekcie. Biorac pod uwage powyisze proces Zwigzany z
ksztaftowaniem wifasciwej infrastruktury moze istotnie wptynaé na czas trwania inwestycji oraz
poziom ponoszonych kosztéw co moze miec istotny, negatywny wplyw na dziatalnosé, sytuacje
finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta. Emitent prowadzi bardzo szczegbtowe
analizy: finansowe, prawne i inwestycyjne przed zakupem gruntu. Pozwala to do minimum
wyeliminowa¢ ryzyko zwigzane z ewentualnymi pézniejszymi problemami z nabytymi gruntami.

Ryzyko zwigzane z zastosowaniem niewtasciwej technologii budowlanej

Ogolne koszty realizacji inwestycji deweloperskiej zaleig przede wszystkim od zastosowane;j
technologii  budowlanej oraz przyjetych rozwigzan  organizacyjno-logistycznych procesu
inwestycyjnego. Obecnie na rynku dostepnych jest wiele technologii o réznych parametrach i ciggle
powstajg nowe. Wybdr niewtasciwej technologii moze skutkowaé zwiekszeniem kosztéw realizacji
inwestycji oraz wplywaé niekorzystnie na tempo realizowanych prac. W szczegdlnogci wybor
technologii bardziej pracochtonnej lub materiatochtonnej od przyjetej przez konkurentéw wplywa na
ofertg i konkurencyjno$¢ Emitenta. Tym samym obrana technologia wptywaé moie negatywnie na
dziatalnos¢, sytuacje finansowq, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta. Emitent przy kazdym
realizowanym projekcie deweloperskim dochowuje wszelkich starar, aby zminimalizowaé to ryzyko
do minimum poprzez dobdr sprawdzonych i renomowanych generalnych wykonawcow,
uszczegétowienie technologii wykonania robét i wpisanie jej do zakresu umowy z generalnym
wykonawca, szczegbétowy nadzér i kontrole w trakcie realizowania wykonania robét budowalnych.

Ryzyko niekorzystnych warunkéw atmosferycznych w trakcie realizacji inwestvcii

Na znaczng czg$¢ prac prowadzonych przez dewelopera wplyw 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 diuzszy okres czasu, nadmierne opady czy
wichury moga spowodowac istotne opéinienia w realizacji prac budowlanych. Tym samym
niekorzystne warunki atmosferyczne moga doprowadzi¢ do istotnych opéinien w realizacji projektéw
co moze niekorzystnie wptywac na dziatalnos¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju
Emitenta. Wyiej wymienione ryzyko jest ograniczane przez emitenta po przez podpisywanie
kontraktéw 2z Generalnym Wykonawcg oraz uméw klientami zawierajacymi odpowiedni bufor
czasowy na wypadek ewentualnych nieoczekiwanych zdarzeri losowych jak niekorzystne warunki
atmosferyczne.

Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem od wykonawcéw robét budowlanych
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Roboty budowlane w ramach poszczegélnych projektow deweloperskich s3 wykonywane przez
wyspecjalizowane firmy budowlane w formule generalnego wykonawcy, a czasami w zakresie
wyodrgbnionych technologicznie czesci procesu inwestycyjnego. Spotka petni biezgcy nadzér nad
realizacja rob6t budowlanych, ale nie jest w stanie w kazdym przypadku zapewnié, ze zlecone prace
zostang wykonane bez opdinien i w uzgodnionych terminach. Wykryte nieprawidfowosci w
wykonywaniu zleconych prac jak réwniez opdZnienia ich realizacji przez wykonawce przyczyniaé sie
mogq do wzrostu kosztéw projektu jak réwniez skutkowaé moga przesunieciem terminu zakoriczenia
projektu i perturbacjami natury rynkowej. W przypadku powaznych zaktécer w
realizacji projektu — opéZnieri czy nieprawidtowej realizacji prac — Spétka ma prawo wypowiedzenia
umowy o wykonanie robét budowlanych i zastapienia podwykonawcy, ktéry wykonat swoje prace
nierzetelnie lub dopuszcza do znacznych opéinien. Nalezy jednak zawsze pamietaé iz zmiana
wykonawcy prowadzi do wzrostu kosztéw oraz znacznych opdiniei w realizacji budowy.
Podniesienie kosztow kazdego realizowanego projektu deweloperskiego z przyczyn lezacych po
stronie podwykonawcy moze miec istotny, negatywny wplyw na dziatalnosé, sytuacje finansowa,
wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta. Emitent przy kaidym projekcie deweloperskim
zabezpiecza sig jednak przed opdinieniami w zakoriczeniu robét przez generalnego wykonawce
stosownymi zapisami dotyczacymi kar za przekroczenie terminu zakoriczenia budowy, stale
nadzoruje i kontroluje postep prac na budowie, minimum raz w tygodniu odbywa narady na budowie
z generalnym wykonawca celem $cistej wspétpracy i ustalenia prawidfowego i
terminowego przebiegu budowy.

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

Spotka nie ponosi bezposredniej odpowiedzialnosci za wypadki przy pracy na placach budowy
realizowanych inwestycji. Niemniej jednak wystgpienie takiego zdarzenia u ktéregosé z
podwykonawcow robét budowlanych skutkowaé moze istotnym opéznieniem w realizacji prac, a tym
samym powodowac wzrost kosztéw inwestycji. Tym samym zdarzenia takie mogg mie¢ istotny,
negatywny wplyw na dziatalnos¢, 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 wykonawcy celem scistej wspéipracy i ustalenia prawidtowego i zgodnego
z przepisami przebiegu budowy.

Ryzyko niewyptacalnosci wykonawcy w trakcie realizacji kontraktu

Emitent w celu jak najlepszego zabezpieczenia swoich intereséw dokonuje zaptaty za prowadzone
prace budowlane po zakoficzeniu konkretnego etapu, zdefiniowanego technologicznie oraz éciéle
okreslonego pod wzgledem parametréw finansowych. Z kolei w czasie realizacji kontraktu
wykonawca jest zmuszony systematycznie dokonywac zaptaty za dostarczony materiat, wykonane
przez firmy zewnetrzne ustugi oraz prace zrealizowane przez osoby u niego zatrudnione. Jednym z
powainiejszych lecz relatywnie rzadkich zagrozeri prowadzacych do koniecznodci zmiany
podwykonawcy jest utrata ptynnosci finansowej przez podwykonawce. Zdarzenie takie moze wptyna¢
na jakosc i terminowos¢ wykonywanych przez niego prac.

Ryzyko zwigzane z dostepem potencjalnych klientéw do finansowania
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Zmiany sytuacji na rynku bankowym, ksztattowanie sie parametréw sity nabywczej potencjalnych
klientow Spotki, zmniejszanie si¢ popytu na cele zwigzane z zaspokajaniem potrzeb mieszkaniowych,
ostabienie kursu zlotego w poréwnaniu z walutami takimi jak: frank szwajcarski, euro czy dolar
amerykanski moze negatywnie wptynac na sprzedaz mieszkaR, gdyi ograniczona zostanie zdolnogé
kredytowa potencjalnych nabywcéw do zaciagnigcia kredytéw walutowych. Istotne znaczenie w tym
zakresie, ograniczajagce dostep klientéw Spétki do finansowania kredytowego ma réwniei:
bezposrednio i posrednio - wptyw odpowiednich rekomendacji KNF w przedmiocie
aktywnosci kredytowej bankéw w sferze kredytéw hipotecznych na cele mieszkaniowe, procedury i
metodologie oceny ryzyka kredytowego, ksztattowanie sie palety ofertowej bankéw i instytucji
finansowych dedykowanych klientom rynku hipotecznego. W celu minimalizacji tego ryzyka spotka
stara sig dywersyfikowaé swojg oferte mieszkaniowg poprzez posiadanie réinorodnej palety
metrazowej i cenowej umozliwiajgc nabycie mieszkari klientom 0 roznej pozycji
majatkowej.

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 przedsigwzigcia dokonuje wielostronnej analizy lokalnego rynku nieruchomosci, oraz
mozliwosci realizacji inwestycji na danym terenie. Wtedy takze Emitent ocenia najbardziej
prawdopodobne scenariusze i warianty cenowo - kosztowe uprawdopodabniajace szybka
i skuteczng sprzedai realizowanych mieszkan, tym niemniej wykluczyé nie moina, iz w kolejnych,
nowych projektach, zwtaszcza tych podejmowanych w nowych lokalizacjach poza miastami,
w ktorych dotychczas Spétka byta obecna (Krakéw, Wroctaw, aglomeracja $laska) moga zaistnie¢
btedy decyzyjne wplywajace na czas ekspozycji mieszkari na rynku. Taki obrét sprawy moze
prowadzi¢ iz moment inkasowania przychodéw ze sprzedazy oraz poziom zrealizowanej marzy brutto
moze byc¢ inny niz pierwotnie planowano. Podobny skutek moie zostaé wywotany koniecznoscia
potencjalnych korekt cenowych w trakcie procesu sprzedazy jak i wystgpienia nieprzewidzianych
kosztéw technicznych w trakcie procesu inwestycyjnego, miedzy innymi réwniez dotyczacych
koniecznego podwyiszenia standardu mieszkar przy jednoczesnym utrzymaniu cen jednostkowych
sprzedazy. Nadmieni¢ réwniez nalezy, iz przeprowadzenie przez rozpoczeciem procesu
inwestycyjnego pogtebionych analiz rynkowych oraz weryfikacji atrybutéw nieruchomoéci bedzie
generowac dodatkowe koszty ponoszone we wstepnych fazach projektéw.

Ryzvko rekompensaty Klientom opdZnienia realizacji inwestycji

Wigkszos¢ czynnikéw ryzyka zwiazanych z prowadzong dziatalnoscia operacyjna, opisanych w
niniejszym rozdziale, prowadzi¢ moie do opéinien w realizacji projektéw deweloperskich.
Opdinienia prac na budowach i zwigzane z tym opéinienia w odbiorze budynkéw nie tylko
zwigkszajg koszty projektéw deweloperskich ale takie mogg prowadzi¢ do istotnego naruszenia
harmonograméw w  zakresie odbioru inwestycji w ramach ktérych zostaty juz podpisane
przedwstepne umowy sprzedazy. W pewnych okolicznosciach deweloper moze zostaé zmuszony do
zrekompensowania swoim Klientom powstatych opéZnieri. Ewentualne rabaty, kary umowne lub inne
$wiadczenia liczone od ceny sprzedazy moga miec istotny, negatywny wplyw na dziatalnoé¢, sytuacje
finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta. Nalezy jednak nadmieni¢, iz Emitent stosuje
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w umowach z generalnym wykonawcy zapisy nakfadajgce na wykonawce kary umowne na
niezrealizowanie budowy w terminie.

Ryzyko zaleznosci od kadry zarzadzajacej oraz pracownikdéw

Dziatalnos¢ Spétki zalezna jest bezposrednio od oséb nig zarzadzajacych. Zgodnie z umowg spétki
oraz odpisem z KRS Spétka reprezentowana jest na zewnatrz przez osoby wskazane w tych aktach.
Wiedza, doswiadczenie i umiejetnosci os6b kluczowych dla Spétki sa unikalne i trudne do zastgpienia.
W zwiazku z tym ryzyko odejécia najwyzszej kadry kierowniczej moze wigzaé sie z
uszczerbkiem dla dziatalno$ci Spétki. Niekorzystnie na dziatalnosci Spétki moze sie odbic takie utrata
kluczowych pracownikéw petnigcych stanowiska kierownicze. Moze ona doprowadzi¢ do pewnych
zaktécert w dziatalnosci operacyjnej spétki. Spétka jak kazdy inny pracodawca ponosi réwniez ryzyko
nielojalnosci swoich pracownikéw oraz ryzyko defraudacji przez nich érodkéw pienieznych. Wszystkie
opisane powyzej czynniki zwigzane z personalnym obszarem zarzadzania dziatalnoéci Emitenta
stanowig zagrozenia mogace negatywnie wplynaé na dziatalnosé, sytuacje finansowg, wyniki oraz
perspektywy rozwoju Emitenta. Spétka ograniczyta znacznie wyiej wymienione ryzyko poprzez
ustanowienie prokurentéw i funkcjonujacy system pisemnych petnomocnictw stosownych dla kazdej
z grup pracownikéw.

Ryzyko zwigzane z awarig systemu informatycznego

Dziatalnos¢ operacyjna Spétki jest w ograniczony sposéb uzalezniona od systeméw informatycznych.
Pomimo przyjetych zabezpieczeri nie mozna jednak catkowicie wykluczyé, ze mozliwa awaria sprzetu
komputerowego, systemu przekazywania danych czy programéw komputerowych zwigzanych z ich
przetwarzaniem nie doprowadzi do zakiécen w pracy spétki, lub nie narazi jej na dodatkowe koszty.
Niemniej jednak Emitent na bazie systeméw informatycznych prowadzi ewidencje ksiegowa,
sprzedazowq oraz biznesowa, z tego wzgledu przyjgt wewnetrzng polityke bezpieczenstwa oraz
systematycznie tworzy kopie bezpieczeristwa w celu tatwego odtworzenia istotnych z punktu
widzenia dziatalnosci przedsiebiorstwa danych.

Ryzyko zwigzane z zawieraniem transakcji z podmiotami powiazanymi

Spotka zawiera transakcje z podmiotami powigzanymi z nig kapitalowo na zasadach rynkowych.
Transakcje takie przyczyniaja sie do efektywnego prowadzenia dziatalnoéci gospodarczej, wtasciwej
identyfikacji naktadéw na poszczegdine 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 warunkow
cenowych, terminéw pfatnosci, klauzul umownych moize mieé negatywny wplyw na dziatalnoéé,
sytuacjg finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta.

Rvzyko odpowiedzialnosci solidarnej za zaptate wynagrodzenia naleznego podwykonawcom

Wprowadzone do Kodeksu cywilnego przepisy umoizliwiajace podwykonawcy dochodzenie
wynagrodzenia solidarnie od inwestora i generalnego wykonawcy miaty rozwigzaé¢ jeden
z najwazniejszych probleméw praktyki budowlanej: niewyptacalnosé podmiotéw zatrudniajacych
podwykonawcow. Miaty one zapobiega¢ nieregulowaniu przez wykonawcéw inwestycji zaptaty za
prace wykonane przez podwykonawcéw, zwlaszcza bedacych matymi i $rednimi firmami.
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W uproszczeniu mozna powiedzie¢, ie dzieki tym przepisom przedsiebiorca bedacy generalnym
wykonawca, zawierajgc umowe z podwykonawca, ponosi wraz z inwestorem solidarng
odpowiedzialno$¢ za zaptate wynagrodzenia za roboty budowlane wykonane przez podwykonawce.
Sytuacje takie generujg potencjalne ryzyko Emitenta zwigzane z koniecznoscia partycypagji
w zobowigzaniach generalnego wykonawcy wobec podwykonawcéw, aczkolwiek stosowane
rozwigzania umowne i ochrona ubezpieczeniowa zabezpieczajg Spotke w zdecydowanej wiekszoéci
przypadkow przed powstaniem bezposredniego ryzyka koniecznosici zagwarantowania frodkéw
ptynnych za zaptate tego rodzaju nieplanowanych zobowiazan. Spétka ograniczyla wyzej wymienione
ryzyko poprzez niezwykle wnikliwe analizowanie zapiséw w umowach, ktére generalni wykonawcy
zawierajq ze swoimi podwykonawcami. Spétka wprowadzita dodatkowo taki system ptatnoéci dla
generalnych wykonawcéw, w ktérych ptatnosé dla nich jest uzaleiniona od ich terminowego
rozliczania ze zgtoszonymi podwykonawcami (kaidorazowo nastepuje weryfikacja pisemnych
oswiadczen od zgtoszonych podwykonawcéw o niezaleganiu z ptatnosciami).

Ryzvko zwigzane z pozyskiwaniem $rodkéw finansowych dtuznych

Z uwagi na wysoky kapitatochlonnos¢ dziatalnosci, Emitent moze napotkaé trudnogci
w pozyskiwaniu Srodkéw finansowych na biezgcq dziatalno$é co moze stanowié bariere w jego
rozwoju. Tym samym trudnosci w pozyskiwaniu $rodkéw finansowych moze negatywnie wplynaé na
dziatalnos¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta.

Dodatkowym czynnikiem ryzyka zwigzanego z koniecznym pozyskiwaniem s$rodkéw tytutem
finansowania diuznego jest ryzyko zwigzane z klauzulami i kowenantami uméw kredytowych
zawieranych z bankami. Niekorzystne ksztaftowanie sie wynikéw finansowych Emitenta, nawet
majace charakter przejsciowy, niedostosowanie obowiazujacych w systemie bankowym metodyk
oceny standingu finansowego podmiotéw gospodarczych braniy deweloperskiej do realiow
memoriatowej wyceny wynikéw finansowych osigganych przez te podmioty w trakcie realizacji
procesow inwestycyjnych, moze powodowaé konsekwencje w postaci ograniczenia pewnych swobdd
dysponowania srodkami pienigznymi, zwiekszeniem poziomu mari ryzyka kredytowego, a
takze zmiang strukturyzacji finansowania kredytowego.

Ryzyko generowania przez Emitenta ujemnych wynikéw finansowych na poziomie zysku netto

Dziatalnos¢ operacyjna Emitenta i Grupy kapitalowej Emitenta cechuje sie wysoka cyklicznoicia
przychoddw. Emitent oraz spotki zalezne od Emitenta wchodzace w skiad Grupy kapitatowej
Emitenta prowadza projekty deweloperskie, ktére sy na réinym etapie realizacji. Przychody ze
sprzedazy nieruchomosci rozpoznawane s3 w momencie przekazania na finalnego odbiorce wiasnosci
nieruchomosci, co ma okresowo wptyw na wyniki Emitenta i Grupy kapitatowej Emitenta.

Ponadto Emitent i spétki zalezne od emitenta posiadaja nieruchomogéci gruntowe, ktérych wartogé
uzalezniona jest od szeregu czynnikéw zewnetrznych. W zwiazku z powyiZszym w sytuacji zmiany
wartosci godziwej ww. nieruchomosci moga wystapié zyski lub straty spowodowane zZmiang wartosci
godziwej tych aktywéw. Wspomniane zmiany ujmowane s3 w wyniku w pozycji pozostatych
przychoddéw lub kosztéw operacyjnych w okresie, w ktérym wystapita aktualizacja wartosci godziwej.

Ryzyko zwigzane z wptywem wirusa SARS-CoV-2
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Rozprzestrzenianie sie wirusa SARS-CoV-2 na terenie Rzeczypospolitej Polskiej stanu zagrozenia
epidemicznego moze negatywnie wplynaé na wyniki finansowe i dziatalnosé operacyjng Spotki.
Utrzymywanie si¢ obecnej sytuacji moze spowodowaé czasowe braki mozliwosci $wiadczenia ustug
przez czes¢ spotek z Grupy oraz znaczace opéznienia w realizacji prac budowlanych, zmniejszanie sie
popytu na mieszkania oraz spadek cen na rynku nieruchomoéci. Ponadto konsekwencja wyzej
wymienionego ryzyka, moze byé utrudniony dostep do finansowania nowych inwestycji przez
instytucje bankowe. Wspomniane wyzej czynniki, mogg spowodowal pogorszenie sie kondycji

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnogci

Grupy Deweloperskiej Geo w | pétroczu 2020r.

finansowej Emitenta.

/. Perspektywy dalszej dziatalnosci Grupy Kapitatowej

7.1 Przewidywany rozwdj Grupy Kapitatowej

Inwestycje zaplanowane na rok 2021 prezentuje tabela ponizej.

Lokalizacja

Wroctaw

Motzliwos¢ realizacji inwestycji

Spotka Geo, Mieszkanie i Dom sp. z 0.0. prowadzi zaawansowane rozmowy z

ul. Szajnochy

Stabtowice oferentami, negocjujac ostateczny ksztatt oraz wartoéé umowy na Generalne

ul. tomnicka Wykonawstwo Inwestycji. Prognozowany termin wyboru niniejszego podmiotu
oraz start inwestycji planowany jest na | kwartat 2021 r .
Projekt przewiduje realizacje 96 mieszkari o tacznej powierzchni 4.803 m2.

‘_Katowice, 16.01.2020 r. Spétka wchodzaca w sktad Geo Grupy Deweloperskiej podpisata

ul. Ztota przedwstgpna warunkowa umowe sprzedazy (Rep. A nr 544/2020) zakupu
nieruchomosci gruntowej czesciowo zabudowanej pofozonej w Katowicach przy
ul. Zfotej/Debowej. Szacowana moiliwa do zrealizowania powierzchnia
uzytkowa mieszkan wynosi ok. 3.500 m2. Finalizacji zakupu nieruchomosci
nastgpi po uzyskaniu przez strone sprzedajaca prawomocnego i ostatecznego
pozwolenia na budowe.

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 to Il kw, 2021 r.

Wroctaw, 17.01.2020 r. Spétka wchodzaca w sktad Geo Grupy Deweloperskiej

sfinalizowata zakup nieruchomosci gruntowej
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{7 : “"- Szajnochy 10 we Wroctawiu zabudowanej zabytkowym budynkiem o |
|
|

powierzchni uzytkowej ok. 4.000 m2. W chwili obecnej trwaja prace.‘
inwentaryzacyjne i konserwatorskie. !
\

Tabela 5 Inwestycje planowane przez Grupg Deweloperska Geo w 2021 roku

Pomimo tymczasowej niepewnosci zwigzanej ze skutkami stanu epidemicznego (COVID 19) Geo
Grupa Deweloperska nadal intensywnie poszukuje nowych terenéw pod budownictwo mieszkaniowe
wielorodzinne, szczeg6lnie w takich miastach jak Krakéw, Katowice oraz Wroctaw.,

Po okresie ,lockdownu” w miesigcach marcu i kwietniu, maj przyniést wzrost zainteresowania
oferowanymi przez Spétki Geo Grupy Deweloperskiej mieszkaniami zaréwno w Krakowie (gdzie w
ostatnim okresie zostat sprzedany produkt dla bardziej wymagajacego klienta) jak i w Katowicach
(inwestycja o nizszym standardzie ale réwniez o bardzo dobrej lokalizacji).

Odnotowac nalezy wzrost zainteresowania potencjalnych nabywcédw mieszkaniami o wiekszej
powierzchni, ilosci pokoi, nabywanych na zaspokojenie wlasnych potrzeb mieszkaniowych,
W mniejszym za$ stopniu lokalami mieszkalnymi nabywanymi pod wynajem.

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

W diuiszej perspektywie czasu (1 - 3 lat) prognozujemy dalszy wzrost cen, poniewaz:

® wraz z zmniejszajacy sie podaig gruntéw pod przyszie inwestycje ich ceny nadal beda
wzrastac,

® obecna niepewnos¢ co do dalszego rozwoju stanu epidemicznego spowoduje chwilowe
wstrzymanie planowanych inwestycji przez deweloperéw, co przetozy sie w diuzszej
perspektywie na zmniejszong podaz mieszkar,

® na podobnym, wysokim poziomie pozostang koszty wykonawstwa inwestycji (mniejsza podaz
pracownikéw budowlanych na rynku),

® wzro$nie popyt na mieszkania finansowany przez tzw. , klientow gotoéwkowych”. Niskie stopy
procentowe, brak innych bezpiecznych moiliwoéci inwestowania posiadanych s$rodkéw
finansowych sprzyjaja inwestycjom w lokale mieszkalne. Dodatkowo banki udzielajace
kredyty hipoteczne réwniez po ustabilizowaniu sie sytuacji zwigzanej z COVID — 19 powrdcg
do bardziej liberalnej polityki przyznawania kredytéw mieszkaniowych.

Priorytetowym zadaniem dla Zarzadu stato sie przygotowanie przez Spotki nowych inwestycji.
Podjete w tym kierunku kroki w pierwszej potowie 2020 roku to przede wszystkim:

° zapewnienie Spotce odpowiednich irédet oraz odpowiedniej struktury finansowania zaréwno
pod katem obecnych jak i przysztych projektéw deweloperskich, z zachowaniem nalezyte;
ostroznosci z punktu widzenia Spétki oraz ich klientéw,

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

® prognoza wydatkéw na zakup ziemi do istniejgcych oraz przewidywanych na dalsze lata
potrzeb Spotki (w perspektywie kilkunastu miesiecznej budowa rentownego banku ziemi),
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® zmiana i dostosowanie struktury organizacyjnej i zatrudnienia do przewidywanego poziomu
aktywnosci operacyjnej majaca na celu optymalizacje kosztéw i stabilno$¢ funkcjonowania
podmiotu w strategii dtugoterminowe;j,
e ciagte budowanie i umacnianie zaufania Klientéw do marki Geo Gru pa Deweloperska,
e restrukturyzacja i ograniczenie kosztéw biezacego funkcjonowania.
Poza wymienionymi wyzej dziataniami Zarzadu ktére s kontynuowane Spétka w okresie najblizszych
dwunastu miesiecy bedzie przede wszystkim zmierzata do zwigkszenia wolumenu sprzedazy
w poréwnaniu do poprzedniego okresu oraz zwiekszania udziatu w rynku, réwniei poprzez
uruchamianie inwestycji w nowych miastach. Bedzie to moiliwe dzieki:

e posiadaniu ugruntowanej pozycji na rynku mieszkaniowym,

® posiadanemu potencjatowi kadry menedzerskiej Spétki,

e cigglej pracy i ulepszania know-how w sferze operacyjnej realizacji projektéw
deweloperskich,

e zakumulowanemu doswiadczeniu w sprzedazy i finansowaniu projektéw deweloperskich,

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

W najblizszym okresie kilku miesigcy planuje sie réwniez:

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

* badanie rynku poprzez poszukiwanie nowych mozliwoéci rozwoju i ekspansji poprzez
projekty realizowane w ramach wspélnych przedsigwzigé z osobami fizycznymi i podmiotami
gospodarczymi posiadajgcymi grunty w atra keyjnych lokalizacjach,

® na podstawie analizy optacalnoséci utworzenia spétki budowlanej, bedacej czescia grupy
kapitatowej, ktéra bedzie realizowata inwestycje Grupy Deweloperskiej GEO oraz Swiadczyla
ustugi budowlane dla pomiotéw prywatnych oraz publicznych — podjecie decyzji o
utworzeniu spétki budowlane;j

Tick Tack Spétka z 0.0. Spétka komandytowa w niedalekiej przysztosci rozpocznie funkcjonowanie na
rynku oferowania ustug m.in. Escape Room. Jest to dziatalnogé polegajaca na udostepnianiu
inteligentnych gier i zabaw dla odbiorcéw w réznym wieku, zaréwno oséb dorostych jak i dzieci
powyzej 10 roku zycia.

Firma rozpocznie swojg dziatalno$¢ operacyjng w ostatnim kwartale 2020 roku w Katowicach. Jest to
pierwsza lokalizacja z 2 — 3 lokalizacji, ktére chcemy w pierwszym etapie otworzy¢ na terenie Polski.
Po osiggnigciu pozytywnych wynikéw zamierzamy otwierac takze nowe lokale zagranica.

Tick Tack spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig BIS Spétka komandytowa w niedalekiej przysztosci
rozpocznie funkcjonowanie na rynku oferowania ustug polegajacych na dostarczaniu mobilnych gier
typu escape room do doméw klientow. Jest to inteligentna gra polegajgca rozwigzywaniu
tamigtowek, ktére w atrakcyjnej i innowacyjnej formie dostarczane 53 w miejsca wskazane przez
klientéw.

Firma rozpocznie swoja dziatalnoéé operacyjng w IV kwartale 2020 roku. W pierwszej kolejnosci
ustugi swiadczone bedg na terenie Katowic, a nastepnie bedziemy rozszerzaé dziatalnoéé¢ na inne
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miasta na terenie Polski. Po osiggnieciu pozytywnych wynikéw zamierzamy prowadzié¢ dziatalnoéé
réwniez zagranica.

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

Grupa osigga wyniki sprzedazowe na zaktadanym poziomie oraz prowadzi aktywne dziatania
zmierzajgce do zwigkszenia istniejacego banku ziemi w celu realizagji nowych inwestyciji.

8. Informacje dotyczace podmiotu badajacego sprawozdania
finansowe

Sprawozdanie za | pétrocze 2020 r. nie podlega badaniu

9. Komentarz Emitenta na temat okolicznosci i zdarzen istotnie
wptywajgcych na dziatalnos¢ emitenta, jego sytuacje finansowaq i
wyniki osiggniete w danym pdtroczu

Przekazujemy Paristwu skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Deweloperskiej Geo, gdzie
jednostka dominujacy jest spétka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0., za pierwsze pétrocze roku
obrotowego 2020, a takze osiagnigte wyniki finansowe. W tym okresie Spotka wykazata strate w
wysokosci 4.818.564,41 zt netto. Jednakze, pragniemy zaznaczyc¢, ze wygenerowana strata pochodzi
gtoéwnie z dziatalnosci medycznej, ktéra generuje spore koszty utrzymania szpitala i obecnego w nim
sprzgtu oraz z dziatalnosci rozrywkowej. Chcielibyémy réwniez zaznaczyé, Ze strata w dziatalnoéci
rozrywkowej w ocenie Zarzadu jest tymczasowa. Wynika ona z poczatkowego stadium rozwoju
Spétek Tick Tack Sp. z 0.0., Tick Tack Sp. z 0.0. Sp. K, Tick Tack Sp. z 0.0. BIS Sp. K. Na ten moment
spdtka ponosi nakfady inwestycyjne na rozwéj tej branzy, ale spodziewa sie w najblizszym okresie
pozyskiwaniu przychodéw réwniez w tej gatezi grupy.

Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. od 2018 roku realizowata swéj flagowy projekt — inwestycje
»Mazowiecka 72”. Pod koniec ubiegtego roku zostato uzyskane pozwolenie na uzytkowanie
inwestycji. Po dacie bilansowej spétka sfinalizowata umowy sprzedazy z Klientami, co spowoduje, w
ocenie Zarzadu, na koniec 2020 r. znaczng poprawe wyniku finansowego.

W minionym roku rozpoczeliSmy realizacje inwestycji znajdujacej sie w Katowicach przy ulicy
Ceglanej w dzielnicy Brynéw o tacznej powierzchni uzytkowej 12.234,24 m2, na ktérej realizacje
pozyskaliémy kredyt inwestycyjny. Inwestycja realizowana jest etapowo. Aktualnie trwa budowa
dwoch pierwszych budynkéw. Osiedle ,Zdrowe Stylove” cechuje sie bliskoscia centrum miasta,
a zarazem otoczone jest terenami zielonymi. W bliskim sgsiedztwie znajduje sie najwigkszy park
w Katowicach - Park Kosciuszki. Na terenie obiektu pojawia sie udogodnienia wspierajace aktywny
wypoczynek takie jak boiska do koszykéwki, stoty do ping ponga, sitownia zewnetrzna, teinie
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solankowe czy plac zabaw dla dzieci. Poza osiedlem powstang scieiki rowerowe jako inwestycja
miejska. W planach do realizacji s3 dwa kolejne budynki stanowigce integralng czes¢ inwestycji.

W pierwszym pétroczu roku obrotowego 2020 spétka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. o. sfinalizowata
zakup Patacu Wallenberg-Pachalych zlokalizowanego niedaleko rynku we Wroctawiu. Na potrzeby
sfinansowania tego zakupu Spétka pozyskata finansowanie, ktére w bardzo krétkim okresie czasu
udato sie sptacié w catoici. Na ten moment Spétka prowadzi prace inwentaryzacyjno-
konserwatorskie, ktére dadza peten obraz mozliwosci wykorzystania budynku w przysztodci.

Spétka aktywnie uczestniczy na rynku obligacji Catalyst. Dzigki swoim dziataniom Spétka 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 dziatalnos¢ i rozwéj Emitenta.
Ponadto Spétka z sukcesem uplasowata na rynku Catalyst wyemitowane pod koniec 2019 roku
obligacje serii M.

Ukoriczenie inwestycji Mazowiecka 72, realizacja osiedla ,Zdrowe Stylove” w Katowicach, korzystne
dziatania na rynku kapitatowym, posiadane doswiadczenie w realizacji inwestycji deweloperskich oraz
aktywne poszukiwanie nowych dziatek do zabudowy pozwalajg pozytywnie patrze¢ w przyszfosé
zarbwno pod wzgledem poziomu sprzedazy jak i wynikéw finansowych. Celem spétki Geo,
Mieszkanie i Dom Sp. z o.0. stojacej na czele Grupy Deweloperskiej Geo jest dalszy rozwéj, tworzenie
najlepszych inwestycji dostosowanych do indywidualnych potrzeb i wymagan klientéw oraz
obejmujacych zmieniajace si¢ upodobania i preferencje.

Doswiadczenie w realizacji inwestycji deweloperskich oraz aktywne poszukiwanie nowych dziatek do
zabudowy pozwalajg pozytywnie patrzeé¢ w przysztoéé zaréwno pod wzgledem poziomu sprzedazy jak
i wynikéw finansowych. Celem Grupy Deweloperskiej Geo jest dalszy rozwéj, zapewnienie nowych
miejsc pracy, tworzenia najlepszych inwestycji dostosowanych do indywidualnych potrzeb i wymagan
klientéw, obejmujacych zmieniajgce sie upodobania i preferencje.

10. Oswiadczenie Zarzadu w sprawie rzetelnoéci sporzagdzenia
sprawozdania finansowego

Dziatajagc w imieniu Grupy Deweloperskiej Geo, ktérej jednostka dominujgcy jest Geo, Mieszkanie i
Dom Sp. z o.0. z siedzibg w Krakowie oéwiadczamy, ze wedle naszej najlepszej wiedzy, pétroczne
skonsolidowane sprawozdanie finansowe za pierwsze szeé¢ miesiecy roku obrotowego 2020 i dane
poréwnywalne, sporzadzone zostaly zgodnie z zasadami rachunkowosci oraz e dane te
odzwierciedlaja w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowg i finansowa Grupy oraz jej
wynik finansowy. Ponadto o$wiadczamy, ze sprawozdanie z dziatalnosci Grupy za pierwsze szeéé
miesigcy roku obrotowego 2020 zawiera prawdziwy obraz jej sytuacji, w tym opis podstawowych
zagrozen i ryzyk.
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci
Grupy Deweloperskiej Geo w | pétroczu 2020r.
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