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1. Wprowadzenie

Grupa Deweloperska Geo to Grupa Kapitatowa Spétki Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. Spétka 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 Kapitatowej
2.1  Powigzania organizacyjne i kapitatowe Grupy Kapitatowej
2.1.1 Stan na dzieri 30.06.2021 r. r.

Na Grupe Deweloperskg Geo skiada si¢ obecnie holding 21 Spétek. Informacje o spétkach

wchodzacych w sktad grupy kapitatowej przedstawiono w tabeli ponizej.

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

Udziat w Udziat w liczbie
Lp. Nazwa jednostki Siedziba/Adres Przedmiot dziatalnosci za:g::?;;m g?;::;ﬁ":?;iw
% komandytowe)
1| Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. ?}?o?«iiz;ag?:vd ul. ﬁfﬁggﬁgx'gﬂmﬂg@ane o n/d nfd
2 | Geo Developer Sp. z 0.0. g?::fascggf% L ;ff;;gzt;ﬁsxlgﬂzﬁg;ane =® 99,47% 99,47%
4 Myste‘ry_Technology Sp.zo.0. 30-085 K.rakdw, ul. roboty buqowlane zwigzane ze 100% 100%
(dawniej Geo Domator Sp. z 0.0. Glowackiego 10 wznoszeniem budynkdw
5 | Budland Sp. 2 0.0. g?o‘fj:gfg'f‘f’o o ﬁfﬁg;‘;‘l’gﬂ%ﬁﬁﬁﬁane 21 0% 100%
6 | Property Profit Sp. 2 0.0. EG?OfvS:CL‘I;Z';°;”0 U | fobaly z‘;ﬁgﬁﬂ‘m“k‘gﬁf‘”e 2 o0% 100%
7| Geo Projekt 1 Sp. z 0.0. ?;?o?wiiﬁéﬁ?% [ obaly Zt:ﬁgm'zﬁ‘;;:ﬂg;ane 21 005 100%
8 | Geo Projekt 2 Sp. 2 0.0. g?offai::gﬂ‘o I ;‘f’fﬁggﬁgﬁ'iﬁ‘;ﬂgﬁa”e 21 0% 100%
9 | Geo Projekt 3 Sp. 2 0.0. g?offaf‘c L‘l;ag'g’;“o L :\?zb:ohfs Zt;‘ﬁsxfgz‘;ﬂgﬁa"e 2 00% 100%
10| Geo Projekt 1 Sp. z 0.0. Sp. kom.. g?o(\)vv?c;;ztofo ul ﬁgﬂ;ﬁgﬂgﬁ%ﬁmﬁa neze 95,24% 95,24%
11 | Geo Projekt 2 Sp. 2 0.0. Sp. kom. g?offascg?g?:"o i iff:g;”rﬁgmwmf“e % ggo1e 99,91%
12 [ Geo Projekt 3 Sp. z 0.0. Sp. kom, g?ffiﬁ%??o ik ::;? giﬁ:ﬁ;ﬁ;ﬂgﬁ ke 98% 98%
o R ot Sl e Tl I R
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a|ppocoromaasronse | ot u | oy mtmonrons |, | g
16 | Tick Tack Sp. 0., é‘:ﬂ&ﬁgg’f%”" ;’;Zr;’:t:{')‘;‘vg;‘ia*a'”"éé 60% 60%
17 | Tick Tack Sp. z 0.0. Sp. kom g?o‘ﬁgggfo Ul fozzr;’:‘lf:ugﬂa*a’“"éé 99,85% 49%
18 | Tick Tack Sp. z 0.0. Bis Sp. kom. g?o'?faig;zté%”" ::)ozzr;)atsivgziaialnoéé 99,90% 72%
19 | SanGeoMedical Sp. z 0.0, i Egﬂo ul ;"er;’;‘f;igﬂa'a'ms’é 49,00% 49,00%
20 | Antygrawitacia Sp. z 0.0, v L‘g‘g’;‘j‘fé“" :ﬁfﬁ‘;ﬂﬁfﬂ;‘gﬁé 99,20% 99,20%
o E—— el o] I

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Geo, Mieszkanie i Dom Sp. Z 0.0. nie obejmuje danych
nastgpujgcych podmiotéw wchodzgcych w sktad Grupy kapitatowej Emitenta:

° Antygrawitacja sp. z 0.0. z siedziba 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 spétki Antygrawitacja sp. z 0.0. jest art. 58 ust. 1 ustawy o rachunkowoéci.

Ponizsza tabela przedstawia dostepne wybrane dane finansowe spotki Antygrawitacja sp. z 0.0.

Tabela 2 Wybrane jednostkowe dane finansowe Antygrawitacja Sp. z 0.0.

Kapitat wtasny 1784777,75| 1784 777,75
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: 4 777,75 477775
Zapasy 0,00 0,00
Sradki pienigzne i inne aktywa pienieine 90,13 90,13
Zobowigzania dtugoterminowe 0,00 0,00
Zobowigzania krétkoterminowe 0,00 0,00
Przychody netto ze sprzedazy 0,00 0,00
Zysk/strata netto na dziatalnoZci operacyjnej 0,00 0,00
Zysk/strata brutto 0,00 0,00
Zysk strata netto 0,00 0,00
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° SanGeoMedical Sp.z 0.0.z siedzibg w Katowicach :

Na dzieri sporzadzenia niniejszego raportu Emitent nie dokonuje konsolidacji wynikéw finansowych
spotki SanGeoMedical Sp. z 0.0. Podstawg prawng dla zwolnienia z obowigzku konsolidacji wynikéw
finansowych spétki SanGeoMedical Sp.zo. 0. jestart. 57 ust. 2 ustawy o rachunkowoéci.

Spotka nie dysponuje danymi finansowymi dla SanGeoMedical Sp. z 0.0. . SanGeoMedical Sp. z 0.0.
nie posiada Zarzadu, obecnie reprezentuje jg kurator. W 2021r. nastgpita zmiana kuratora. Zadaniem
kuratora jest m.in. powotanie organdéw Spotki, do dnia sporzadzenia Sprawozdania kurator nie
doprowadzit do powotania Zarzadu,co na dzieri dzisiejszy uniemozliwia Spéice pozyskanie danych
finansowych tego podmiotu.

Informacja o powiazaniach organizacyjnych lub kapitatowych

Strukture podmiotéw zaleinych od Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. o. oraz udzialy w kapitale
podstawowym podmiotow zaleznych na dzier 30.06.2021 r. prezentuje schemat ponizej:

Rysunek 1 Struktura podmiotéw w Grupie Deweloperskiej Geo
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46,89%

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

0,09%

0,10%

¢

A47% 100%
Geo Developer Sp. z 0. o. 29475 L Mystery Technology Sp. z 0.0
39,99% 4
Geo Invest S.A. < i Budland Sp. z o. o.
i 100 % 100% .
Geo Projekt 1 Sp.zo.0. |« Geo Projekt 2 Sp. z 0. 0.
Geo Projekt 1 Sp. z 0.0. Sp.k. 4% L Geo Projekt 2 Sp. z 0.0. Sp. k. 0%
v
Geo Projekt 3 Sp. z 0. 0. je—20% | 99.98% CMC Geo Projekt2 Sp. z0.0. Sp. k. Q.02
Geo Projekt 3 Sp. z 0. 0. Spk. 22,910 A% SanGeoMedical Sp. z 0. o.
iekt 3 99,90% 4 ;
Developer Geo Projekt ‘ 99,93% CM Geo Projekt 3
Sp. Z 0.0. Sp.k. 0,07%
Sp. z 0.0. Sp.k. I’
Property Profit Sp. z 0. o. i
99,29% o
100% Antygrawitacja Sp. z 0. o.
Ceglana Sp. z 0.0.
bl » Tick Tack Sp. z 0. 0.
v 0,05%
iica Tick Tack Sp. z 0. 0. Sp. k. 4
0,05%
99,90% Tick Tack Sp. z 0. 0. BIS Sp. k. )

| Grupa Deweloperska | stabilni i doswiadczeni | op1988
www.geogrupa.pl

_ Strona 6233




Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci
Grupy Deweloperskiej Geo w | potroczu 2021r.

2.2 Siedziba i oddziaty Grupy Kapitatowej

Siedziba jednostki dominujacej, tj. Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. znajduje sie w Krakowie pod
adresem przy ul. Bartosza Gtowackiego 10, 30-085 Krakéw. Pozostate Spétki majg swojg siedzibe
réwniez pod wskazanym wyzej adresem za wyjatkiem spétki Geo Medical Sp. z 0.0. w upadtoéci 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 odpowiedzialnoscig Oddziat w Katowicach, ul.
Rolna 17b lok. 2, 40-555 Katowice.

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

2.3. Zarzad

SPOLKA PREZES (od /do) WICEPREZES (od/do) o0 REPREZENTACUI

1. W przypadku zarzadu

Geo, 01.12.2020 - 16.04.2021 01.12.2020 -

Mieszkanie i | Tomasz Rogoz 23.08.2021 Ewa jednoosobowego - prezes
Dom Sp. z 0.0. 26.04.202j - 23.08.2021 Adam | Foltanska-Dubiel zarzadu 2. W przypadku

23.08.2021 - aktualnie - Ewa - Anna Gniewek

rezes zarzadu wraz z
Foltanska-Dubiel B a

wiceprezesem zarzadu
lub dwoma prokurentami
lub wiceprezes wraz z
dwoma prokurentami, 3.
W przypadku zarzadu
Czteroosobowego - trzech
cztonkéw zarzadu
dziatajacych tacznie.

Geo Developer | 01.12.2020 - 16.04.2021 01.12.2020 - 1. W przypadku zarzadu

Spzo.o. Tomasz Rogoz 23.08.2021 Ewa jednoosobowego - prezes
26.04.2021 - 23.08.2021 Adam Foltariska-Dubiel zarzadu 2. W przypadku
Zaremba-Smietanski 23.08.2021 - aktualnie zarzadu dwuosobowego -
23.08.2021 - aktualnie - Ewa |- Anna Gniewek prezes zarzadu wraz z
Foltanska-Dubiel wiceprezesem zarzadu

lub dwoma prokurentami
lub wiceprezes wraz z
dwoma prokurentami, 3.
W przypadku zarzadu
czteroosobowego - trzech
cztonkéw zarzadu
dziatajacych tacznie.
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Ceglana Sp. z

01.12.2020 - 16.04.2021
Tomasz Rogoz

12.05.2021 - 23.08.2021 Adam
Zaremba-Smietaniski
23.08.2021 - aktualnie - Ewa
Foltanska-Dubiel
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01.12.2020 -
23.08.2021 Ewa
Foltanska-Dubiel
23.08.2021 - aktualnie
- Anna Gniewek

1. W przypadku zarzadu
jednoosobowego - prezes
zarzadu 2. W przypadku
zarzadu dwuosobowego -
prezes zarzadu wraz z
wiceprezesem zarzadu
lub dwoma prokurentami
lub wiceprezes wraz z
dwoma prokurentami, 3.
W przypadku zarzadu
czteroosobowego - trzech
cztonkéw zarzadu
dziatajgcych igcznie.

Budland Sp. z

01.12.2020 - 16.04.2021
Tomasz Rogdz

26.04.2021 - 23.08.2021 Adam
Zaremba-Smietarski
23.08.2021 - aktualnie - Ewa
Foltanska-Dubiel

01.12.2020 -
23.08.2021 Ewa
Foltanska-Dubiel
23.08.2021 - aktualnie
- Anna Gniewek

1. W przypadku zarzadu
jednoosobowego - prezes
zarzadu 2. W przypadku
zarzadu dwuosobowego -
prezes zarzadu wraz z
wiceprezesem zarzadu
lub dwoma prokurentami
lub wiceprezes wraz z
dwoma prokurentami, 3.
W przypadku zarzadu
czteroosobowego - trzech
czionkéw zarzgdu
dziatajgcych tacznie.

Property Profit

01.12.2020 - 16.04.2021
Tomasz Rogéz

26.04.2021 - 23.08.2021 Adam
Zaremba-Smietanski
23.08.2021 - aktualnie - Ewa
Foltanska-Dubiel

01.12.2020 -
23.08.2021 Ewa
Foltanska-Dubiel
23.08.2021 - aktualnie
- Anna Gniewek

1. W przypadku zarzadu
jednoosobowego - prezes
zarzadu 2. W przypadku
zarzadu dwuosobowego -
prezes zarzadu wraz z
wiceprezesem zarzadu
lub dwoma prokurentami
lub wiceprezes wraz z
dwoma prokurentami, 3.
W przypadku zarzadu
czteroosobowego - trzech
czlonkéw zarzadu
dziatajgcych tacznie.

Geo Projekt 1

01.12.2020 - 16.04.2021
Tomasz Rogoz

26.04.2021 - 23.08.2021 Adam
Zaremba-Smietanski
23.08.2021 - aktualnie - Ewa
Foltanska-Dubiel

01.12.2020 -
23.08.2021 Ewa
Foltariska-Dubiel
23.08.2021 - aktualnie
- Anna Gniewek

1. W przypadku zarzadu
jednoosobowego - prezes
zarzadu 2. W przypadku
zarzadu dwuosobowego -
prezes zarzadu wraz z
wiceprezesem zarzadu
lub dwoma prokurentami
lub wiceprezes wraz z
dwoma prokurentami, 3.
W przypadku zarzadu
czteroosobowego - trzech
cztonkéw zarzadu
dziatajacych tacznie.

Geo Projekt 2

01.12.2020 - 16.04.2021
Tomasz Rogéz
14.05.2021 - 23.08.2021 Adam

01.12.2020 -
23.08.2021 Rafat
Besowski

1 w przypadku Zarzadu
jednoosobowego prezes
zarzadu 2 w przypadku
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Zaremba-Smietanski 23.08.2021 - aktualnie
23.08.2021 - aktualnie - Ewa |- Anna Gniewek
Foltariska-Dubiel

Geo w | pdtroczu 2021r,

zarzadu dwuosobowego
prezes zarzadu wraz z
wiceprezesem zarzgdu
lub dwoma prokurentami
lub wiceprezes wraz z
dwoma prokurentami, 3 w
przypadku zarzadu
trzyosobowego prezes
zarzadu wraz z
wiceprezesem zarzadu
lub dwoma prokurentami
lub wiceprezes zarzadu
wraz z dwoma
prokurentami, 4 w
przypadku zarzadu
czteroosobowego trzech
cztonkéw zarzadu
dziatajacych tacznie.

Geo Projekt 3
Sp. z o.0.

01.12.2020 - 16.04.2021 01.12.2020 -

Tomasz Rogoz 23.08.2021 Ewa
26.04.2021 - 23.08.2021 Adam | Foltariska-Dubiel
Zaremba-Smietanski 23.08.2021 - aktualnie
23.08.2021 - aktualnie - Ewa |- Anna Gniewek
Foltanska-Dubiel

1. W przypadku zarzadu
jednoosobowego - prezes
zarzadu 2. W przypadku
zarzgdu dwuosobowego -
prezes zarzadu wraz z
wiceprezesem zarzadu
lub dwoma prokurentami
lub wiceprezes wraz z
dwoma prokurentami, 3.
W przypadku zarzadu
czteroosobowego - trzech
cztonkéw zarzadu
dziatajacych tacznie.

Geo Invest
S.A.

01.12.2020 - 16.04.2021
Tomasz Rogoz

19.04.2021 - aktualnie - Ewa
Foltanska-Dubiel

brak

W przypadku gdy
powotany zostat zarzad
jednoosobowy do
skfadania oswiadczen i
podpisywania
dokumentow w imieniu
spotki uprawniony jest
prezes zarzadu spotki. W
przypadku gdy powotano
zarzgd wieloosobowy do
skiadania o$wiadczen i
podpisywania
dokumentow wymagane
jest wspdtdziatanie dwéch
czionkow zarzadu lub
jednego cztonka zarzadu
tgcznie z prokurentem.

Mystery
Technology
Sp.z o.0.
dawniej Geo
Domator Sp z
0.0.

01.12.2020 - 04.01.2021 26.05.2020 -

Tomasz Rogoz 04.01.2021 Joanna
04.01.2021 - aktualnie - Ewa Zaremba-Smietanska
Foltanska-Dubiel 04.01.2021 - aktualnie
- Sebastian Zaremba-
Smietanski

Spotke reprezentuje w
przypadku zarzadu
jednoosobowego prezes
zarzadu, w przypadku
zarzadu dwuosobowego
prezes zarzadu wraz z
wiceprezesem zarzgdu
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lub dwoma prokurentami
lub wiceprezes wraz z
dwoma prokurentami, w
przypadku zarzadu
czteroosobowego trzech
cztonkow zarzgdu
dziatajacych tgcznie.

Tick Tack Sp. z
0.0.

03.12.2020 - aktualnie - Ewa
Foltanska-Dubiel

23.10.2019 — aktualnie
—_Sebastian Zaremba-
Smietanski

Spotke reprezentuje
dwoch cztonkéw zarzgdu
dziatajacych tgcznie.

Antygrawitacja
Sp.zo.0.

Jolanta Broda — Prezes
Zarzadu

tukasz Nitka- Czlonek
Zarzadu

Do skiadania o$wiadczen
woli, podpisywania
dokumentéw skutkujgcych
zaciagnieciem
zobowigzan w imieniu i na
rzecz spotki wymagane
jest wspotdziatanie
prezesa zarzadu i jednego
cztonka zarzadu.

3. Wybrane dane finansowe

Podstawowe skonsolidowane dane

finansowo-ksiegowe

S§ ujawnione w

sporzgdzonych

sprawozdaniach finansowych. Wyciag z tych sprawozdar znajduje sig w Tabeli 2 ponize;.

Tabela 3 Wybrane skonsolidowane dane finansowe

Kapitat wtasny

0.06.20 P

0.06.2020 R

199 056 018,87 | 200 456 545,47 44 571 432,80 44 340 945,29
Aktywa trwate, w tym 192 483 685,09 | 183 400 239,05 43 099 795,14 40 568 093,93
Rzeczowe aktywa trwate 24 222 977,95 22412 270,44 5423 864,30 4957 589,46
Inwestycje dtugoterminowe 167 528 332,72 | 160 588 589,23 37511941,94 35522 161,84
Aktywa obrotowe, w tym: 137 124 817,22 | 115 762 047,08 30704 168,66 25 606 540,23
Zapasy 95106 823,03 77 096 938,67 21 295 750,79 17 053 826,46
Srodki pienieine i inne aktywa pieniezne 34048 675,67 31423677,49 7623975,74 6950910,79
Zobowigzania diugoterminowe 3474545093 | 42547 457,92 7 779 993,49 9411 488,66
Zobowigzania krétkoterminowe 87713 048,59 49 488 801,98 19 640 181,05 10946 912,49
Przychody netto ze sprzedazy 17 532 501,20 19 682 999,17 3925772,77 4353 875,24
Zysk/strata netto na dziatalnosci operacyjnej -4 893 431,64 777 858,97 -1 0895 707,94 172 062,24
Zysk/strata brutto -6 174 169,99 31 366,04 -1382483,20 6 938,16
Zysk strata netto -4 773 380,99 166 437,94 -1 068 826,91 36 816,04

Przyjety kurs EUR/PLN na dzier 30.06.2021: 4,5208
Przyjgty kurs EUR/PLN na dzieri 30.06.2020: 4,4660
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4. Pozostate istotne zdarzenia wptywajace na dziatalnogé Grupy
Kapitatowej, jakie nastgpity w roku obrotowym oraz po jego
zakonczeniu do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego

a. Istotne umowy zawarte w | potroczu 2021 roku oraz po jego zakoriczeniu do

dnia zatwierdzenia sprawozdania fina NSOwWego
Zmiany umodw spotek

NAZWA SPOEKI NUMER AKTU DATA AKTU ZMIANA
REP A nr
Geo, Mieszkanie i
Dom Sp. z 0.0. 2096/2021 08.02.2021r. | zmiana § 16 umowy spotki
10063/2021 26.04.2021r. | zmiana § 13 umowy spétki
Budland Sp. z 0.0. 2080/2021 08.02.2021r. | zmiana § 17 umowy spotki
10102/2021 26.04.2021r. | zmiana § 12 umowy sp&tki
Property Profit 2088/2021 08.02.2021r. | zmiana § 17 umowy spéiki
Sp.z o.0.
10090/2021 26.04.2021r. | zmiana § 12 umowy spotki
Geo Projekt 1 2100/2021 08.02.2021r. | zmiana § 17 umowy spétki
Sp.zo.0.
10085/2021 26.04.2021r. | zmiana § 12 umowy spétki
Geo Projekt 3 Rep. A Nr
Sp.zo.0. 2092/2021 08.02.2021 r. | zmiana § 17 umowy spotki
10107/2021 26.04.2021r | zmiana § 12 umowy spotki
Mystery Technology | 2112/2021 08.02.2021r. | zmiana § 14 umowy spotki
Sp.z o.0.
(dawniej Geo Domator
Sp.zo.0.)

Transakcije sprzedazy/zakupu nieruchomosci w 2021 roku:

Akt notarialny Rep. A nr 3883/2021 z 24.06.2021 r. — umowa sprzedazy prawa wiasnosci
nieruchomosci stanowiacej dz. nr 29 i 31, obr. 1 Srédmiescie-Zateze w Katowicach przez Geo,
Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0.

Wartos¢ sprzedanej nieruchomosci to 4.350.000 zt netto.
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Akt notarialny Rep. A nr 4481/2021 z 30.07.2021 r. — umowa sprzedazy prawa wiasnoéci
nieruchomosci stanowigcej dz. nr 108/33, 108/34 i 108/35, obr. 2 Bogucice-Zawodzie w Katowicach
przez Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. .

Wartosc sprzedanej nieruchomosci to 15.250.000 zt netto.

Akt notarialny Rep. A nr 22291/2021 z 31.08.2021 r. — przedwstepna umowa sprzedazy przez ZNTK
Nieruchomosci Sp. z 0.0. w upadtosci prawa uzytkowania wieczystego dziatek o nr: 5/45, 5/47, 5/18,
22/1, 22/2, 22/3, 22/4, 22/5, 22/6, 22/7, 22/8, 22/9, 22/10, 22/11, 22/12, 22/13, 22/14, 22/15,
22/16, 22/17, 22/18, 22/19, 22/20, 22/21, 22/22,22/23, 22/24,22/25, 22/26,5/34, 5/35, 5/36, 5/37,
5/38, 5/39, 5/41, 5/50, 5/49, 5/43, 5/44, 5/46, 5/42, 5/29, obr. 0061 Wilda w Poznaniu wraz z
wiasnoscig posadowionych na nich budynkéw, budowl i urzadzen. Kupujgcy Ceglana Sp. z 0.o.

Warto$¢ nabywanej nieruchomosci to 204.218.582,66 zt brutto lub netto w przypadku skorzystania
przez strony transakcji z uprawnienia do rezygnacji ze zwolnienia z podatku VAT.

Akt notarialny Rep. A nr 22306/2021 z 31.08.2021 r. — przedwstgpna umowa sprzedazy przez ZNTK
Nieruchomosci Sp. z 0.0. w upadtoéci prawa uzytkowania wieczystego niezabudowanych dziatek o nr:
5/53, 8/4, 5/56, 8/5, 5/54, obr. 0061 Wilda w Poznaniu. Kupujacy Ceglana Sp. z 0.0.

Warto$¢ nabywanej nieruchomosci to 1.892.417,34 7t netto.

Akt notarialny Rep. A nr 23331/2021 z 16.09.2021 — przedwstepna umowa sprzedazy przez Geo,
Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0, prawa wiasnosci dziatek o numerach 49/4 oraz 28/3, obreb nr 0045
Stabtowice we Wroctawiu wraz z pozwoleniem na budowe oraz prawem do dokumentac;ji
projektowej.

Wartos¢ sprzedanej nieruchomoéci wraz z pozwoleniem na budowe oraz prawem do dokumentacji
projektowej to 3.000.000 zt netto.

Aneksy:

Akt notarialny Rep. A nr 6129/2021 z 29.06.2021 r. - zmiana warunkowych przedwstepnych uméw
przedwstepnych warunkowych uméw sprzedazy oraz przedwstepnych warunkowych umdw
sprzedazy, aktéw poddania sig egzekucji, oéwiadczenia o ustanowieniu hipoteki oraz umowy
przewtaszczenia nieruchomosci na zabezpieczenie sptaty wierzytelnosci, akt poddania sie egzekucji,
zmiana umowy hipoteki oraz umowy poreczenia.

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

W ramach zawartej umowy w 2019 r. pomiedzy spétkg ,Geo, Mieszkanie | Dom Sp. z0.0., aSpotkg
Inwestdom Sp. z 0.0. na wykonanie: Etapu | i Etapu Il inwestycji przy ul. Ceglanej w Katowicach
Spétka zakoriczyta prace budowlane Etapu | oraz Etapu Il Inwestycji Zdrowe Stylove przy ul. Ceglanej
w Katowicach.

W dniu 1.04.2021 roku Ceglana Sp. z o. o. Sp. K., uzyskata ,Zaswiadczenie o braku podstaw do
whniesienia 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 nieruchomoéci potozonej w Katowicach
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przy ul. Ceglanej nr 65, dz. Nr 109/16, 108/23, ark. 66, obrgb Bogucice — Zawodzie) wydane na
podstawie ,Ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegollnych 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 0. 0. Sp. K., uzyskata zaéwiadczenie »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 zakoficzeniu | etapu budowy obiektu
budowlanego w zakresie sieci i przylaczy wody i kanalizagji sanitarnej, przytacza i zewnetrznej
instalacji kanalizacji deszczowej oraz zewnetrznych instalacji elektrycznych dla potrzeb budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych, zrealizowanych na podstawie decyzji Prezydenta Miasta Katowice nr
RBDEC-0360/2020 wydanej dnia 24.03.2020 roku.

W dniu 27.07.2021 r. Geo, Mieszkanie i Dom sp. z 0.0. zawiadomita Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego w Katowicach, Rynek 13, 40 — 003 Katowice o zakofczeniu budowy obiektu
budowlanego Il etapu budowy obiektu budowlanego w zakresie sieci i przytaczy wody i kanalizacji
sanitarnej, przytacza i zewngtrznej instalacji kanalizacji deszczowej oraz zewngtrznych instalacji
elektrycznych dla potrzeb budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, zrealizowanych na podstawie
decyzji Prezydenta Miasta Katowice nr RBDEC-0360/2020 wydanej dnia 24.03.2020 roku.

W dniu 27.09.2021 roku Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0. uzyskata ,,Zaéwiadczenie o braku podstaw
do wniesienia sprzeciwu w zakresie zamiaru przystapienia do uzytkowania” dla inwestycji pn. :
»Budowa etapu Il zespotu czterech budynkéw wielorodzinnych — budynek nr 59 wraz z garazami
podziemnymi, zagospodarowaniem terenu oraz infrastruktura drogows (na nieruchomoéci potozone;j
w Katowicach przy ul. Ceglane] nr 59, dz. Nr 109/16, 108/23, ark. 66, obreb Bogucice — Zawodzie)
wydane na podstawie ,Ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegolnych rozwigzaniach zwigzanych z
zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakainych 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 27.09.2021 roku Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0. uzyskata zaéwiadczenie »0 przyjeciu bez
sprzeciwu”, wydane przez Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowla nego w Katowicach, Rynek 13, 40
— 003 Katowice, zawiadomienia o zakoriczeniu budowy Il etapu sieci i przytaczy wody i kanalizacji
sanitarnej, przytacza i zewnetrznej instalacji kanalizacji deszczowej oraz zewnetrznych instalacji
elektrycznych dla potrzeb budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, zrealizowanych na podstawie
decyzji pozwolenia na budowe nr 1435/17 z dnia 17.11.2017 oraz w oparciu o decyzje zmieniajaca
pozwolenie na budowe nr RBDEC-0360/2020 z dnia 24.03.2020 roku wydanych przez Prezydenta
Miasta Katowice.

Pismem z dnia 29.01.2021 r. Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0. potwierdzita wole wypowiedzenia
umowy spotki Tick Tack spétka z ograniczong odpowiedzialnoécig spétka komandytowa przesytajac
jednoczesnie oswiadczenie z dnia 29.01.2021 o wypowiedzeniu umowy spotki komandytowe;.

| Grupa Deweloperska | stabilni i doswiadczeni | o0 1988

www.geogrupa.pl Strona 13 z 33

hg



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci
Grupy Deweloperskiej Geo w | pétroczu 2021r.

Pismem z dnia 29.01.2021 r. Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0. potwierdzita wole wypowiedzenia
umowy spotki Tick Tack spdtka z ograniczona odpowiedzialnoécig BIS spétka komandytowa
przesytajgc

Mystery Technology Sp. z 0. 0. kontynuowata dziatania polegajace na dokoriczeniu prac rozpoczetych
w Katowicach i Krakowie. We wrzeéniu 2021 stan zaawansowania prac w lokalu w Katowicach
umozliwit podnajgcie ukoriczonych pomieszczen podmiotowi trzeciemu celem prowadzenia
dziatalnosci rozrywkowe;j.

b. Informacja o zaciggnietych i sptaconych zobowigzaniach finansowych

Kredyty

Grupa Deweloperska Geo na dzien 30.06.2021r. posiadata kredyt zaciggniety na finansowanie
projektu inwestycyjnego w Katowicach przy ul. Ceglane;j. Kredyt zostat udzielony spétce celowe; tj.
Ceglana Sp. z 0.0. Sp. K. w dniu 21.08.2019r. w wysokosci 53.000.000,00 ztotych,. Na dzien bilansowy
saldo kredytu wyniosto 15.585.952,21 ziotych. Po dacie bilansowej, w dniu 16.07.2021r. Spétka
sptacita kredyt w catosci.

Pozyczki

Spotka CMC Geo Projekt 2 Sp. z 0.0. Sp. k. w |-V 2021 r. spfacita do MedFinance S.A. 1.269.202,26 zt
kapitatu oraz 421.721,75 zt odsetek, tj. tacznie 1.690.924,01 zt. Dodatkowo Spotka zaciggneta
pozyczki ze spétek wchodzacych w sktad Grupy.

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

Subwencja finansowa PFR

Spotka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z o0.0. otrzymata w ramach Programu Rzadowego , Tarcza
Finansowa Polskiego Funduszu Rozwoju dla Matych i Srednich Firm” realizowanego w zwiazku ze
skutkami COVID-15 subwencje finansowa w wysokosci 3.500.000,00 ztotych. Decyzjg PFR S.A. z dnia
14.06.2021r. subwencja zostata umorzona w 50%. Pozostatg kwote Spdtka sptaci w ratach w okresie
24 miesiecy.

Obligacje

Spotka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. na dzieh 30.06.2021r. pozostaje emitentem dwdch serii
obligacji: serii M o tacznej wartosci nominalnej 5,934 min zt oraz serii N o tacznej wartosci nominalnej
10,00 min zt. Do daty bilansowej Spétka nie wyemitowata nowych serii Obligacji.

Zarzad Spdtki Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. w dniu 10.09.2021 r. podjat uchwate o
przedterminowym wykupie obligacji serii M o tgcznej wartoéci nominalne;j 5,934 min zt.

Wezesniejszy wykup Obligacji nastapi w dniu 30 wrzeénia 2021 roku, tj. w dniu ptatnosci odsetek za
VIl okres odsetkowy poprzez zaptate za kaidg Obligacje kwoty pienigznej w wysokosci wartoéci
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nominalnej jednej Obligacji tj. 1000 zt (stownie: tysigc ztotych) powigkszonej o nalezng kwote odsetek
narostych do dnia wczesniejszego wykupu.

Przedterminowy wykup Obligacji realizowany bedzie za posrednictwem KDPW. Jednoczesnie Zarzad
wskazuje, iz podstawe przedterminowego wykupu Obligacji na zadanie Emitenta stanowi pkt. 12
Warunkéw Emisji Obligacji.

Komunikat w sprawie przedterminowego wykupu obligacji zostat opublikowany na Catalyst w dniu
10.09.2021 r.

Poreczenia

Na dzieri bilansowy oraz do dnia sporzadzenia sprawozdania zadna ze Spdtek Grupy Deweloperskiej
Geo nie udzielita poreczer spétkom z grupy oraz spoza grupy kapitatowe;j.

C. Istotne postgpowania administracyjne i sadowe

Decyzje o pozwoleniu na budowe

Decyzje zamienne dla inwestycji przy ul. Ceglanej w Katowicach:

Decyzja znak AB-11.6740.1297.2021.A51 z dnia 20.09.2021 r. przenoszaca decyzje Prezydenta Miasta
Katowice nr 1457/2017 z dnia 17.11.2017 r. (B.111.6740.1461.2017.MT) o zatwierdzeniu projektu
budowlanego i udzieleniu inwestorowi: Geo, Mieszkanie i Dom sp. z 0.0. 30 — 085 Krakéw, ul.
Gtowackiego 10 pozwolenia na budowe, nastepnie przeniesiona decyzja Prezydenta Miasta Katowice
z dnia 15.07.2019 r. (B.111.6740.1159.2019.A51) na rzecz Ceglana Sp. z 0. 0. Sp. K. 30 ~ 085 Krakéw, ul.
Gtowackiego 10, obejmujaca budowe zespotu czterech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
wraz z garazami podziemnymi, zagospodarowaniem terenu oraz infrastrukturg drogowg przy ul.
Ceglanej w Katowicach, na dziatkach nr 109/16, 108/23 (obecnie po podziale dz. Nr 108/32, 108/33,
108/34, 108/35, 108/36 108/37) km. 66, obreb: Dz. Bogucice — Zawodzie) w zakresie dotyczagcym
Etapu I, Etapu Ill oraz Etapu IV Osiedla Mieszkaniowego - tj. budynkéw nr 2, nr 3 oraz nr 4 wraz z
towarzyszgcg im infrastrukturg — obiektéw na potozonych w Katowicach przy ul. Ceglanej dziatkach nr
108/37, 108/32, 108/33, 108/34 i 108/35, ktore powstaly z przeksztatcen dziatek nr 108/23 i 109/16.

Decyzje zamienne dla inwestycji przy ul. Debowej 82 / Ztotej w Katowicach:

W dniu 05.02.2021r. zostata wydana decyzja nr RBDEC — 0138/2020 o pozwoleniu na budowe
~Budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z przebudows i nadbudowg istniejgcego
budynku mieszkalnego, z infrastruktura techniczng, garazem podziemnym, droga pozarowa 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,
ktory Decyzja z dnia 24.06.2020r. utrzymat decyzje nr RBDEC—0138/2020 w mocy.

W dniu 23.08.2021 r. zostata wydana decyzja znak AB.I1.6740.990.2021.ADL przenoszaca decyzje nr
RBDEC —-0138/2020 o pozwoleniu na budowe ,,Budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz
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z przebudowg i nadbudowg istniejacego budynku mieszkalnego, z infrastruktura techniczng, garazem
podziemnym, droga pozarowg oraz zagospodarowaniem terenu przy ul. Debowej 82b / Ziotej w
Katowicach (dziatki ewidencyjne nr 28, 29, 31 k.m. 16 obreb Dz. S'rédmies’.cie-Zafe;ie” na rzecz Geo,
Mieszkanie i Dom sp. z 0.0.W dniu 06.09.2021 r. zostala wydana decyzja znak
B.I11.6743.2.406.2021.ADL przenoszacy ,prawa i obowigzki wynikajgce ze zgtoszenia budowy
przytacza kanalizacji deszczowej, na dziatkach nr 27, 28 k.m. 16, obreb Srédmieécie — Zateie w
zwigzku z budowg budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z przebudowa i nadbudowg
istniejagcego  budynku mieszkalnego, z infrastruktura techniczng, garazem podziemnym, droga
pozarowg oraz zagospodarowaniem terenu przy ul. Debowej 82b / Ztotej w Katowicach, wobec
ktérego  Prezydent Miasta Katowice nie wniost  sprzeciwu  (sprawa  #rédiowa:
B.111.6743.2.757.2019.ADL)".

Zostata wydana decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej nr 14/6740.4/2020 oraz o
wydaniu postanowienia o nadaniu ww. decyzji rygoru natychmiastowej wykonalnoéci. Dotyczy
dziatek Spotki ,Geo, Mieszkanie i Dom” Sp.z 0. 0.0 nr: 400/2, 409/2, 535/17, 535/4, 538/26, 541/24,
548/34, 549/36, 551/30 oraz dziatki nalezacej do ,Geo Invest” S.A. o nr 546/26.

Decyzje o0 pozwoleniu na uzytkowanie, zamiarze przystapienia do uzytkowania:

W dniu 1.04.2021 roku Ceglana Sp. z 0. 0. Sp. K., uzyskata ,Za¢wiadczenie o braku podstaw do
wniesienia sprzeciwu w zakresie zamiaru przystapienia do uzytkowania” dla inwestycji pn. : ,Budowa
etapu | zespotu czterech budynkéw wielorodzinnych — budynek nr 65 wraz z garazami podziemnymi,
zagospodarowaniem terenu oraz infrastrukturg drogowa (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 szczegolnych rozwigzaniach Zwigzanych z
zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych chordb zakainych 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 0. 0. 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 zakohczeniu | etapu budowy obiektu
budowlanego w zakresie sieci i przytaczy wody i kanalizacji sanitarnej, przytacza i zewngtrznej
instalacji kanalizacji deszczowej oraz zewnetrznych instalacji elektrycznych dla potrzeb budynkow
mieszkalnych wielorodzinnych, zrealizowanych na podstawie decyzji Prezydenta Miasta Katowice nr
RBDEC-0360/2020 wydanej dnia 24.03.2020 roku.

W dniu 27.07.2021 r. Geo, Mieszkanie i Dom P z 0.0. zawiadomita Powiatowego Inspektora
Nadzoru Budowlanego w Katowicach, Rynek 13, 40 — 003 Katowice o zakoriczeniu budowy obiektu
budowlanego Il etapu budowy obiektu budowlanego w zakresie sieci i przytaczy wody i kanalizacji
sanitarnej, przylacza i zewnetrznej instalacji kanalizacji deszczowej oraz zewngtrznych instalacji
elektrycznych dla potrzeb budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, zrealizowanych na podstawie
decyzji Prezydenta Miasta Katowice nr RBDEC-0360/2020 wydanej dnia 24.03.2020 roku.
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W dniu 27.09.2021 roku Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0. uzyskata ,Zaswiadczenie o braku podstaw
do wniesienia sprzeciwu w zakresie zamiaru przystapienia do uzytkowania” dla inwestycji pn. :
»Budowa etapu Il zespotu czterech budynkéw wielorodzinnych — budynek nr 59 wraz z garazami
podziemnymi, zagospodarowaniem terenu oraz infrastrukturg drogowa (na nieruchomoéci potozonej
w Katowicach przy ul. Ceglanej nr 59, dz. Nr 109/16, 108/23, ark. 66, obreb Bogucice — Zawodzie)
wydane na podstawie ,Ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegblnych rozwiazaniach 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 27.09.2021 roku Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0. uzyskata zaswiadczenie ,0 przyjeciu bez
sprzeciwu”, wydane przez Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w Katowicach, Rynek 13, 40
— 003 Katowice, zawiadomienia o zakoriczeniu budowy |l etapu sieci i przyfgczy wody i kanalizacji
sanitarnej, przytacza i zewnetrznej instalacji kanalizacji deszczowej oraz zewngtrznych instalacji
elektrycznych dla potrzeb budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych, zrealizowanych na podstawie
decyzji pozwolenia na budowe nr 1435/17 z dnia 17.11.2017 oraz w oparciu o decyzje zmieniajacg
pozwolenie na budowe nr RBDEC-0360/2020 z dnia 24.03.2020 roku wydanych przez Prezydenta
Miasta Katowice.

Decyzje ustalajgce: warunki zabudowy, przeznaczenie dziatek w MPZP

UCHWALA NR XXXI/673/21 RADY MIASTA KATOWICE z dnia 4 lutego 2021 r. w sprawie uchwalenia
miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru potozonego w rejonie ulicy Ceglane;j
w Katowicach.

Decyzje ustalajgce odszkodowanie

Brak.

Istotne wszczete postepowania sgdowe

1. Sad Rejonowy Katowice Wschdd w Katowicach Wydziat X Gospodarczy — toczy sie
postgpowanie upadiosciowe Geo Medical Sp. z 0.0.
2. Sad Rejonowy Katowice Wschéd w Katowicach Wydziat VIIl Gospodarczy Krajowego Rejestru

Sgdowego - zmiana kuratora wraz z rozszerzeniem zakresu czynnosci powierzonych przez Sad
kuratorowi — sygn. K.A.K.A.VIIl.Ns-Rej.KRS 8095/21/467.

3. Sad Rejonowy Katowice Wschéd w Katowicach Wydziat Cywilny — sprawa z wniosku CMC
"GEO PROJEKT 2 Sp. z 0. o. Sp. k. p-ko SanGeoMedical Sp. z o. o. usunigcie niezgodnosci miedzy
stanem prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej numer KA1K/00115566/6 prowadzonej przez Sad
Rejonowy Katowice — Wschéd w Katowicach, XI Wydziat Ksiagg Wieczystych, a rzeczywistym stanem
prawnym, poprzez wykreslenie w dziale Il| powyzszej ksiggi wieczystej numer KA1K/00115566/6
roszczenia o zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy nieruchomosci — Wpis numer 9, zastrzezonego
na rzecz pozwanego, z powodu wygasniecia tego roszczenia, sygn.akt I C 1070/21.

4, Sgd Rejonowy Katowice Wschéd w Katowicach Wydziat Cywilny — sprawa z wniosku CM "GEO
PROJEKT 3 Sp. z 0. 0. Sp. k. p-ko SanGeoMedical Sp. z 0. 0. usuniecie niezgodnosci miedzy stanem
prawnym ujawnionym w ksiedze wieczystej numer KA1K/00135982/4 i KA1K/00124297/5
prowadzonej przez Sad Rejonowy Katowice — Wschéd w Katowicach, XI Wydziat Ksigg Wieczystych, a
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rzeczywistym stanem prawnym, poprzez wykreélenie w dziale 11| powyzszej ksiggi wieczystej numer
KA1K/00135982/4 i KA1K/00124297/5 roszczenia o zawarcie przyrzeczonej umowy sprzedazy
nieruchomosdci — wpis numer 9, zastrzezonego na rzecz pozwanego, z powodu wygasniecia tego
roszczenia, sygn.akt|C 898/21

5. Sad Arbitrazowy przy Polskiej Konfederacji Pracodawcéw Prywatnych Lewiatan Spétka - CMC
Geo Projekt 2 Sp. z 0.0. sp. kom. wystgpita p-ko Erbud S.A. 0 zobowigzanie do usunigcia wad budynku
szpitala lub zapfate kwoty 3.915.682,20zt . Postgpowanie zawieszone do czasu pozyskania przez
strony biegtego/instytutu ktéry sporzadzi opinie w sprawie sygn.akt SA/455/XI11/2020.

Istotne zakoriczone postepowania sadowe

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

Geo, Mieszkanie i Dom Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Krakowie jako spotka
przejmujaca potaczyta sie z Ceglana spétka z ograniczong odpowiedzialnocig Spétka komandytowa z
siedzibg w Krakowie jako spotka przejmowang w trybie art. 492 § 1 pkt 1) kodeksu spotek
handlowych to jest poprzez przeniesienie catego majatku Spétki pod firmg: Ceglana spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia spé6tka komandytowa z siedzibg w Krakowie na Spotke pod firmg:
Geo, Mieszkanie i Dom spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Krakowie, zgodnie z
zasadami okreslonymi w planie pofaczenia uzgodnionym i podpisanym w dniu 01.04.2021 roku;
potaczenie nastgpito z dniem 21 kwietnia 2021 roku, a Spétka pod firma: Geo, Mieszkanie i Dom
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoécig z dniem potaczenia wstapita we wszystkie prawa i
obowigzki Spétki pod firma: Ceglana spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spétka koma ndytowa z
siedzibg w Krakowie.

5. Kluczowe wskazniki efektywnogci

a. Finansowe
1H 2020 1H2021

Wskazniki rentownosci
Rentownos¢ sprzedazy brutto -35,47% 0,16%
Rentownos¢ sprzedazy netto -27,23% 0,85%
Rentownos$¢ majatku -1,45% 0,06%
Rentownos¢ kapitatu -2,40% 0,08%
Wskazniki ptynnosci
Wskaznik ptynnosci gotéwkowe; 0,39 0,64
Wskaznik ptynnosci szybkiej 0,46 0,75
Wskaznik ogdlnej ptynnosci 1,56 2,34
Wskazniki zadtuzenia
Wskaznik ogdinego zadtuzenia 0,39 0,33
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Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego 0,17 0,21
WskaZnika zadtuzenia kapitatéw witasnych 0,64 0,48

b. Niefinansowe
1H 2020 1H 2021 r.

llos¢ sprzedanych mieszkari, w tym: 54 34
w Krakowie 19 0
we Wroctawiu 0 0
w Katowicach 35 34

c. Informacje dotyczace zagadnier; pracowniczych

1H 2020. 1H 2021 r.
Liczba pracownikéw (stan na 30 czerwca), w tym: 48 31
w Krakowie 21 23
we Wroctawiu 2 1
w Katowicach 5 6
w Zabrzu 14 1
w Chrzanowie 6 0

d. Informacje dotyczace érodowiska naturalnego

Brak istotnych informaciji.

e. Osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

W pierwszym pétroczu 2021 roku Grupa Deweloperska Geo nie odnotowata osiggnie¢ w zakresie
badan i rozwoju.

6. Czynniki istotne dla rozwoju Grupy Kapitatowej

Podaz lokali mieszkalnych:

W okresie I-VI 2021 roku oddano do uzytkowania wiecej mieszkan niz przed rokiem. Wzrosta réwniez
liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowlanym oraz liczba mieszkar, ktérych budowe rozpoczeto.

Wedtug wstepnych danych, w | potroczu 2021 r. oddano do uzytkowania 123,5 tys. mieszkan, tj. o
2,3% wigcej niz przed rokiem. Deweloperzy przekazali do eksploatacji 71,1 tys. mieszkan — o 5,5%
mniej niz w analogicznym okresie 2020 r., natomiast inwestorzy indywidualni — 49,6 tys. mieszkan, tj.
0 23,3% wiecej. W ramach tych form budownictwa wybudowano tgcznie 97,8 % ogbtu nowo
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oddanych mieszkan. W pozostatych formach budownictwa, tj. spotdzielczej, komunalnej, spoteczne;j
czynszowej i zaktadowej, oddano do uzytkowania tgcznie 2 750 mieszkar (1913 przed rokiem).

Powierzchnia uzytkowa mieszkan oddanych w | pétroczu 2021 r. wyniosta 11,8 min m2, czyli 0 10,2%
wigcej niz przed rokiem, a przecigtna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania osiggneta warto$é 95,3
m2.

W okresie I-VI 2021 r. rozpoczeto budowe 170,5 tys. mieszkan, tj. 0 40,1% wiecej niz przed rokiem.
Deweloperzy rozpoczeli budowe 102,7 tys. mieszkan (o 56,0% wigcej), a inwestorzy indywidualni 64,7
tys. (0 20,8% wigcej). tgcznie udziat tych form budownictwa wynidst 98,2% ogdlnej liczby mieszkan.
W pozostatych formach budownictwa rozpoczeto budowe 3 028 mieszkar (wobec 2 230 w roku
poprzednim).

W I pétroczu 2021 r. oddano do uzytkowania 105,6 tys. mieszkan, ti. o 8,8% wiecej niz w
analogicznym okresie 2020 r. (przed rokiem wzrost o 2,7%). Wzrost wystapit w 12 wojewddztwach,
najwigkszy w opolskim (o 40,5%), a wysoki réwniez w: podlaskim (0 37,0%), podkarpackim (o 21,2%),
dolnoslaskim (o 20,2%) i wielkopolskim (o 17,9%). Najmniejszy wzrost zanotowano w matopolskim (o
1,5%) i mazowieckim (o 4,4%)?

Popyt i sprzedaz lokali mieszkalnych:

W opinii Zarzadu rynek mieszkaniowy catkiem dobrze poradzit sobie ze skutkami pandemii. Po
tymczasowym spowolnieniu aktywnoéci deweloperéw w czasie pierwszego lockdownu w marcu i
kwietniu 2020r., nastapito stosunkowe szybkie odbudowanie rynku i finalnie w 2021 roku nastapity
wzrosty sprzedazy

Spodtka zaktada, ze sprzedaz mieszkari w 2021 r. uksztattuje sig co najmniej na poziomie zblizonym do
poziomu z 2020 r., co oznacza stabilizacje sytuacji rynkowe;j.

Znaczgco obnizone stopy procentowe i perspektywa ich podwyzki ale nadal utrzymania na niskim
poziomie oraz ztagodzenie polityki kredytowej przez banki w odniesieniu do kredytéw hipotecznych
beda pozytywnie oddziatywaty na mozliwosci zakupowe na rynku mieszkaniowym. Ponadto, niskie
stopy procentowe pozostang waznym czynnikiem sktaniajgcym nabywcéw do lokowania érodkéw
finansowych na rynku mieszkaniowym. W krétkim okresie (zapewne do jesieni br.), w warunkach
wyraznie ograniczonego popytu na rynku najmu mieszkan, gtéwnym celem zakupéw pozostawaé
bedzie lokata (zabezpieczenie) kapitatu oraz che¢ poprawy warunkéw mieszkaniowych i lepszego
dostosowania ich do realiéw pandemicznych. Jednak wraz z przyblizaniem sie perspektywy powrotu

! Budownictwo mieszkaniowe w okresie styczen-lipiec 202 1roku [online] https://stat.gov.pl/obszary-
tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo, budownictwo-mieszkaniowe-w-okresie-
styczen-lipiec-2021-roku,5,117.html,_[dostep 08.09.2021

? Sytuacja spoteczno—gospodarcza wojewddztw 2021., [online],https://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/inne-
op racowania/informacie—o-svtuacji-spoleczno~gospodarcze]/svtuacia-spoIeczno-gospodarcza—woiewodztw-nr—
22021,3,42.html, [dostep 08.09.2021]

| Grupa Deweloperska \ stabilni i doswiadczeni } ob1988
www.geogrupa.pl ;} Strona 20 2 33

7

=

J



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci
Grupy Deweloperskiej Geo w | pétroczu 2021r.

do normalnoéci 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 2021 r. F2022 .}

Bardzo wysoky sprzedai coraz trudniej ttumaczy¢ odreagowywaniem pandemii i realizacjg
zakumulowanego rok temu popytu. Nie ulega watpliwosci, ze mamy do czynienia z rosngcym
naptywem na rynek mieszkaniowy zaréwno oszczednosci jak i $rodkdow pochodzacych z kredytow.,
Poniewaz w najblizszych miesigcach stopy procentowe pozostang najprawdopodobniej na tym
samym poziomie lub wzrosng nieznacznie, zaé inflacja utrzyma sie na poziomie ok. 4%,
mozna spodziewal sie takie utrzymania skali Popytu o charakterze tezauryzacyjnym.
Prawdopodobnie zwiekszy sie tez skala zjawiska zakupéw spekulacyjnych.

Sprzedaz zrealizowana w m.in. Katowicach, Krakowie, Wroctawiu, w drugim kwartale roku utrzymata
sig na rekordowym poziomie 19,5 tys., co w catym pofroczu dato wynik 39 tys. mieszkan. Bylo to tym
samym najlepsze pierwsze pétrocze w historii rynku pierwotnego w Polsce. Wobec wyraZznej
przewagi sprzedazy nad nowg podazg liczba mieszkar dostgpnych w ofercie deweloperéw na koniec
czerwca 2021 r. zmalata do 37,8 tys. Jest to najnizszy poziom oferty od Ill kw. 2010 ., potwierdzajgcy
duze problemy deweloperéw z zaspokojeniem popytu.

Rynek mieszkaniowy w polskich metropoliach jest wcigz przedmiotem zainteresowania inwestorow,
zardwno polskich jak i zagranicznych. Jedni 53 gotowi dostarczy¢ kapitat na ekspansje dziatalnoéci
deweloperskiej, inni chetnie kupig budynki lub cate portfele budynkéw pod wynajem.

W I potowie 2021 r. wolumen inwestycyjny w polskim sektorze living osiagnat nienotowany
wczesniej na polskim rynku poziom. W ciaggu pierwszych 6 miesigcy roku w segmencie mieszkan na
wynajem i prywatnych akademikéw zakupiono nieruchomoéci o wartosci ok. 564 min euro (cze$é
transakgji zrealizowanych w | pétroczu wcigz moze byc jeszcze nieujawniona). Tym samym wolumen
ulokowanego kapitatu w | pétroczu 2021 r. przekroczyt roczny wolumen dotychczas rekordowego
roku 2019 o ponad 70%, a wolumen 2020 r. 0 prawie 120%3

Ceny mieszkan:

W | kwartale 2021 r. powrdcita wysoka aktywnos¢ na rynku mieszkaniowym, po przejsciowym
spowolnieniu w 2020 r. wywotanym skutkami pandemii. Liczba sprzedanych kontraktéw na budowe
mieszkan na najwiekszych rynkach pierwotnych byta istotnie wyisza od wielkoéci z poprzedniego
kwartatu, jednak roczna sprzedaz nadal jest nizsza od notowanej w latach 2017-2019. Koszty budowy
mieszkari (materiaty i robocizna) rosty w nieco wolniejszym tempie niz w poprzednich kwartatach.
Ceny ziemi kontynuowaty wzrost, co byto zwigzane z uzupetnianiem «bankéw ziemi” przez
deweloperéw. W | kw. 2021 r. kolejny raz oddano do uzytkowania rekordowg liczbe mieszkan, co
byto efektem aktywnosci deweloperéw z ubiegtych lat. Obserwowano wzrost r/r érednich cen
transakcyjnych mkw. mieszkan na rynku pierwotnym i wtérnym analizowanych miast.

3 Rynek mieszkaniowy w Polsce — Il kw. 2021, [online] https://www.jll.pl/pl/trendy-i-a nalizy/
inwestor/najlepsze-pierwszepolrocze-w-historii-rynku—pierwotnego, [dostep 08.09.2021])
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Srednie ceny mieszkari na rynku pierwotnym w pierwszej potowie roku 2021 wyniosty:
Krakow — ofertowa 10 148zt, transakcyjna 9 446z,
Wroctaw — ofertowa 9 387zt , transakcyjna 8 57821,
Katowice — ofertowa 8 249t, transakcyjna 7 839zt,.

Zatem na rynkach na ktérych Spétki wchodzace w sktad GEO Grupy Kapitatowej prowadzity
dziatalno$¢ zwigzang z realizacjg inwestycji mieszkaniowych odnotowano wzrosty cen ofertowych i
cen transakcyjnych szczegélnie wysoki w Katowicach?.

Do gtéwnych czynnikéw wplywajacych na ksztattowanie sie cen na pierwotnym rynku
mieszkaniowym w pierwszej potowie 2021r. zaliczyé nalezy:

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

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

e brak nowych regulacji prawnych przyspieszajacych proces rozpoczecia nowych inwestycji.

Popyt na gotowe obiekty umozliwiajace prowadzenie dziatalnosci rozrywkowej— dotyczy Spotki
Mystery Technology Sp. z 0. 0.

Kompleksowa adaptacja powierzchni uzytkowych do dziatalnoéci rozrywkowej to przedsiewziecie
wymagajace specjalistycznej wiedzy prawnej, doswiadczenia w zakresie realizacji przedsiewziet
budowlano-montazowych, dysponowania Srodkami finansowymi oraz czasu niezbednego do
pozyskania prawem wymaganej dokumentacji oraz realizacji catego projektu. Doprowadzenie lokalu
do stanu umozliwiajacego jego otwarcie wymaga wspotpracy, zaréwno z podmiotami z branzy
budowlanej, jak i twdrcami odpowiedzialnymi za aranzacje poszczegéinych pomieszczen oraz historie
ktdrych uczestnikami stang sie klienci.

Mystery Technology Sp. z 0. 0. zawarta umowe na podnajem lokalu w Katowicach. Po zakoficzeniu
procesu inwestycyjnego lokalu w Krakowie zamierza oferowac na rynku kolejny produkt gotowy
umozliwiajacy wydzierzawiajgcemu prowadzenie dziatalnosci z dnia na dzien. Produkt bedzie miat
gotowe unikatowe pokoje zagadek, ale réwniez zaaranzowane lobby oraz inne przewidziane dla
danego projektu pomieszczenia. Takiego produktu nie oferuje na rynku zaden inny podmiot.

Lokal w Katowicach zostat podnajety przed zakoriczeniem procesu inwestycyjnego, co potwierdza
oceng Zarzadu Spotki, na temat duzego popyt na ten produkt. Klient z dnia na dzier uzyskat produkt,

* Raport NBP, Baza cen nieruchomosci mieszkaniowych [online]
https://www.nbp.pl/puinkacje/rynek_nieruchomosci/ceny_mieszkan_03_“2021.pdf [dostep 08.09.2021]
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ktory umozliwia uzyskiwanie przychodu z prowadzonej dziatalnosci. Zarzad Spotki prognozuje, ze
umowa na podnajem lokalu w Krakowie, réwniez zostanie zawarta jeszcze przed zakonczeniem
procesu inwestycyjnego.

Z przeprowadzonych analiz wynika, ze w spofeczeristwach konsumpcyjnych $rodki pieniezne (...)
bardzo chetnie przeznaczane sa na réinego rodzaju przyjemnoéci i coraz bardziej wyszukane formy
wypoczynku. Odpowiedzig na rosnacy popyt na atrakcyjne sposoby rekreacji jest coraz szybszy
rozwdj tzw. przemystu 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 powoddw
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 $wiecie sa
m.in. escape rooms, laser game, archery battle, airsoft gun. Staty sie one prawdziwym fenomenem
drugiej dekady XXI w., a liczba ich zwolennikéw rosnie w postepie geometrycznym.

Dziatalno$¢ medyczna

Grupa nie prowadzi dziatalnosci medyczne;.

Ryzyko koniunkturalne

COVID — 19 spowodowat zatrzymanie wzrostu gospodarczego w niektérych branzach. W
poczatkowym okresie zauwazy¢ mozina bylo wzrost bezrobocia, co budzito obawy zaistnienia
potencjainej mozliwosci spadku popytu na oferowane przez Grupe Deweloperska Geo mieszkania i
ustugi oraz mogto bezposrednio przetozy¢ sig na zdolnoé¢ do osiggania zyskéw przez Grupe.

Negatywny wptyw pandemii koronawirusa byt ograniczony i stabszy niz powszechnie obawiano sie w
pierwszych miesigcach epidemii. Jak pokazujg dane (w tym réwniez Spotki) na dzied pisania
sprawozdania przez Polske przechodzi czwarta fala epidemii, a negatywne skutki nie dotykajg branzy
budowlanej i deweloperskie;.

Wedtug ekspertéw cyt.: ,szybsze szczepienia, elastycznosé polskiej gospodarki oraz "wysyp" nowych
szczepionek po Il kw. 2021 r. powinien przyczynié sig od mocnego ozywienia w drugiej potowie roku”.
Oczywiscie nadal istnieje ryzyko, iz kolejne fale lub mutacje COVID-19 spowodujg, iz niezbednym
bgda kolejne restrykcyjne obostrzenia i zamykanie poszczegdlnych sektoréw gospodarki, co
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 pofaczeniu z faktem, Ze znaczna czedc
spoteczenstwa posiada odporno$¢ wynikajaca z przechorowania zakazenia, pozwala na
optymistyczne spojrzenie na kolejne miesigce 2021.
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Covid-19 oraz kolejne fale epidemii miaty bezposredni wptyw na dziatalnoéé rozrywkowg 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 Spotke dziatalnoéé w Krakowie i Katowicach — w roku 2020 spotka zajmujaca
si¢ przygotowaniem tych dwdch lokalizacji do dziatalnoici prowadzita prace koncepcyjne,
projektowe, budowlane i wykoriczeniowe.

Ryzyko zmian prawnych

Dynamicznie zmieniajgca sie sytuacja prawna w Polsce powoduje istnienie duzego ryzyka. Szybkie i
czgste zmiany w przepisach regulujacych m.in. podatki, prawo budowlane, obrét gruntami, prawo
uzytkowania wieczystego, finansowanie szpitali oraz uchwalanie i zmiany miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego w branzy deweloperskiej oraz medycznej, ktére sg mato
elastyczna moze spowodowaé wzrost kosztdw, a nawet niemozliwoéé zagospodarowania
posiadanych nieruchomosci. Aby ograniczy¢ ryzyko zmian prawnych Grupa Deweloperska Geo na
biezgco Sledzi procesy legislacyjne, a takze posiada wysoko wykwalifikowany Dziat Prawny, ktéry
analizuje skutki projektowanych zmian. Grupa jest takie cztonkiem Polskiego Zwigzku Firm
Deweloperskich oraz Ogélnopolskiego Stowarzyszenia Szpitali Prywatnych, ktore aktywnie
uczestniczg w konsultacjach zmian prawnych.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Wielomiesigczny proces budowy inwestycji oraz brak mozliwosci dowolnego dysponowania $rodkami
z wptat klientow, ktére to $rodki zgodnie z ustawg deweloperska muszg by¢ zdeponowane na
rachunku powierniczym pojawia sie ryzyko utrat ptynnoéci w okresach realizacji inwestycji. Aby
wyeliminowac ryzyko utraty ptynnosci Grupa Deweloperska Geo finansuje swojg dziatalnoéé z
roinych Zrédet, tj. ze $rodkéw wiasnych, z kredytéw inwestycyjnych i obrotowych oraz z emisji
obligacji.

Ryzyko zwigzane z realizacja inwestycji

Realizacja inwestycji mieszkaniowych jest ztozonym i dtugotrwatym procesem, na ktéry moga
wptywac: odmowne lub niewydane w terminie decyzje administracyjne, odwotania i zaskarzenia
decyzji administracyjnych, a w zwigzku z tym dhugotrwate procesy sgdowe, zmiany przepiséw,
warunki atmosferyczne, zmiany cen materiatéw, rzetelnoséé i sytuacja finansowa podwykonawcéw.
Grupa Deweloperska Geo posiada dtugoletnie doswiadczenie, pozwalajace na wczesne wykrywanie
potencjalnych zagrozer terminowej realizacji inwestycji.

Ryzyko kredytowe

Duza czg$¢ Klientow Grupy dokonuje zakupéw finansowanych z kredytéw bankowych. Aby
zminimalizowac ryzyko zwigzane z uzyskaniem finansowania przez Klientéw wiasnoéé lokali jest
przenoszona dopiero po uzyskaniu przez nabywcéw pozytywnej decyzji kredytowej.

Ryzyko stop procentowych

Spoétka czgs¢ swojej dziatalno$ci moze finansowaé przy pomocy dtugoterminowych kredytow
I obligacji o zmiennej stopie procentowej lub stopie statej. Z tego wzgledu Emitent jest
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wyeksponowany na ryzyko wzrostu jaki i spadku stép procentowych w zaleznoéci od specyfikacji
instrumentéw finansowych lub zawartych uméw kredytowych. Przeciwny ruch stop procentowych w
stosunku do oczekiwan Emitenta moze prowadzi¢ do zwigkszenia kosztdw finansowych dziatalnoéci
Spotki.

Aktualnemu wzrostowi sprzedazy mieszkari sprzyja przede wszystkim najnizszy w historii poziom st6p
procentowych w Polsce. Nalezy zwrdci¢ uwage, iz obecne oprocentowanie kredytu mieszkaniowego
Jest obecnie jednym z najnizszych w historii. W takim otoczeniu érodki pienigzne transferowane s3 z
lokat na inwestycyjny zakup nieruchomosci, ktérych wynajem moze dawaé obecnie rentownodé
wyzszg niz depozyt. Istotny wzrost stép procentowych w przysztosci moze mie¢ negatywny wplyw na
dziatalno$¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Grupy Emitenta.

W skrajnych przypadkach podwyika stép procentowych moze doprowadzi¢ do utraty zdolnosci sptat
kredytéw przez nabywcow i w konsekwencji do nadpodazy na wtérnym rynku mieszkar. Z tego
wzglgdu wzrost stép procentowych w Polsce jak i za granicg moze miec istotny, negatywny wptyw na
dziatalnos¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta.

Ryzyko zwigzane z infrastruktura

Realizacja projektu deweloperskiego nie jest mozliwa bez zapewnienia odpowiedniej technicznej
infrastruktury takiej jak: media czy drogi dojazdowe. Spétka w kazdym przypadku bada prawne i
techniczne mozliwoéci dokonania przytaczy i okreéla jego koszty. Pomimo dotozenia najwyiszej
starannosci nie da sie wykluczy¢ iz Emitent nie uzyska stosownych pozwoler, uzyska je w terminie
pdiniejszym od zaktadanego lub bedzie zmuszony do poniesienia wyzszych niz pierwotnie zaktadat
kosztow w zwigzku z budowg infrastruktury. Nie da sig rdwniez wykluczy¢, iz organy wydajace
pozwolenie na realizacje inwestycji — majac na uwadze dobro przysztej spotecznosci lokalnej — nie
beda wymagaly od inwestora poniesienia dodatkowych kosztéw zwigzanych z infrastruktura
otoczenia, nie przewidzianych pierwotnie w projekcie. Biorgc pod uwage powyisze proces zwigzany z
ksztaftowaniem wiasciwej infrastruktury moze istotnie wptyna¢ na czas trwania inwestycji oraz
poziom ponoszonych kosztéw co moie mieé istotny, negatywny wplyw na dziatalnoé, sytuacje
finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta. Emitent prowadzi bardzo szczegétowe
analizy: finansowe, prawne i inwestycyjne przed zakupem gruntu. Pozwala to do minimum
wyeliminowac ryzyko zwigzane z ewentualnymi péiniejszymi problemami z nabytymi gruntami.

Ryzyko zwigzane z zastosowaniem niewtasciwej technologii budowlanej

Ogodlne koszty realizacji inwestycji deweloperskiej zalezg przede wszystkim od zastosowanej
technologii  budowlanej oraz przyjetych rozwigzan  organizacyjno-logistycznych procesu
inwestycyjnego. Obecnie na rynku dostepnych jest wiele technologii o rdznych parametrach i ciggle
powstajg nowe. Wybdr niewtasciwej technologii moze skutkowacé zwigkszeniem kosztéw realizacji
inwestycji oraz wptywa¢ niekorzystnie na tempo realizowanych prac. W szczegblnoici wybdr
technologii bardziej pracochtonnej lub materiatochtonnej od przyjetej przez konkurentéw wptywa na
ofertg i konkurencyjnoé¢ Emitenta. Tym samym obrana technologia wptywa¢ moze negatywnie na
dziatalno$¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta. Emitent przy kazdym
realizowanym projekcie deweloperskim dochowuje wszelkich staran, aby zminimalizowa¢ to ryzyko
do minimum poprzez dobdér sprawdzonych i renomowanych generalnych wykonawcéw,
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uszczegétowienie technologii wykonania robét i wpisanie jej do zakresu umowy z generalnym
wykonawcg, szczegétowy nadzér i kontrolg w trakcie realizowania wykonania robét budowalnych.

Ryzyko niekorzystnych warunkéw atmosferycznych w trakcie realizacji inwestycji

Na znaczng cze$é 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 diuiszy okres czasu, nadmierne opady czy
wichury mogg spowodowaé istotne opdinienia w realizacji prac budowlanych. Tym samym
niekorzystne warunki atmosferyczne mogq doprowadzi¢ do istotnych opéznier w realizacji projektow
co moze niekorzystnie wptywaé na dziatalnog¢, sytuacje finansowg, wyniki oraz perspektywy rozwoju
Emitenta. Wyzej wymienione ryzyko jest ograniczane przez emitenta po przez podpisywanie
kontraktéw z Generalnym Wykonawcg oraz uméw klientami zawierajgcymi odpowiedni bufor
Czasowy na wypadek ewentualnych nieoczekiwanych zdarzeri losowych jak niekorzystne warunki
atmosferyczne.

Ryzyko zwigzane z uzaleznieniem od wykonawcéw robét budowlanych

Roboty budowlane w ramach poszczegolnych projektéw deweloperskich s3 wykonywane przez
wyspecjalizowane firmy budowlane w formule generalnego wykonawcy, a czasami w zakresie
wyodrgbnionych technologicznie Czgsci procesu inwestycyjnego. Spotka petni biezacy nadzér nad
realizacjg robdt budowlanych, ale nie jest w stanie w kazdym przypadku zapewni¢, ze zlecone prace
zostang wykonane bez opéiniert i w uzgodnionych terminach. Wykryte nieprawidtowoéci w
wykonywaniu zleconych prac jak réwniez opoznienia ich realizacji przez wykonawce przyczyniaé sie
moga do wzrostu kosztéw projektu jak réwniez skutkowaé mMog3a przesunieciem terminu zakoriczenia
projektu i perturbacjami natury rynkowej. W przypadku powaznych zaktéceri w realizacji projektu —
opdZnien czy nieprawidtowej realizacji prac — Spétka ma prawo wypowiedzenia umowy o wykonanie
robot budowlanych i zastapienia podwykonawcy, ktéry wykonat swoje prace nierzetelnie lub
dopuszcza do znacznych opdinien. Nalezy jednak zawsze pamietad, iz zmiana wykonawcy prowadzi
do wzrostu kosztéw oraz znacznych opoznien w realizacji budowy. Podniesienie kosztéw kazdego
realizowanego projektu deweloperskiego z przyczyn lezacych po stronie podwykonawcy moze mieé
istotny, negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju
Emitenta. Emitent przy kazdym projekcie deweloperskim zabezpiecza sie jednak przed opéznieniami
w zakonczeniu robdt przez generalnego wykonawce stosownymi zapisami dotyczacymi kar za
przekroczenie terminu zakonczenia budowy, stale nadzoruje i kontroluje postep prac na budowie,
minimum raz w tygodniu odbywa narady na budowie z generalnym wykonawca celem §ciste]
wspotpracy i ustalenia prawidtowego i terminowego przebiegu budowy.

Ryzyko 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 wu ktérego$ z
podwykonawcéw robét budowlanych skutkowaé moze istotnym opdZnieniem w realizacji prac, a tym
samym powodowacé wzrost kosztéw inwestycji. Tym samym zdarzenia takie mogg mie¢ istotny,
negatywny wplyw na dziatalnoé¢, sytuacje finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta.
Celem wyeliminowania tego ryzyka Emitent stale nadzoruje i kontroluje prace na budowie (w tym
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przestrzeganie zasad BHP), minimum raz W tygodniu odbywa narady na budowie
Z generalnym wykonawcy celem scistej wspétpracy i ustalenia prawidtowego i zgodnego
Z przepisami przebiegu budowy.

Ryzyko niewyptacalnoéci wykonawcy w trakcie realizacii kontraktu

Emitent w celu jak najlepszego zabezpieczenia swoich intereséw dokonuje zapfaty za prowadzone
prace budowlane po zakoKczeniu konkretnego etapu, zdefiniowanego technologicznie oraz ciéle
okreélonego 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. lednym z
powazniejszych lecz relatywnie rzadkich zagrozen prowadzacych do koniecznosci Zmiany
podwykonawcy jest utrata ptynnosci finansowej przez podwykonawce. Zdarzenie takie moze wplyngé
na jakos¢ i terminowogé wykonywanych przez niego prac.

Ryzyko zwigzane z dostepem potencialnych klientéw do fina nsowania

Zmiany sytuacji na rynku bankowym, ksztattowanie si¢ parametréw sity nabywczej potencjalnych
klientéw Spétki, 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 wptyna¢ na sprzedaz mieszkan, gdyz ograniczona zostanie zdolnoé¢
kredytowa potencjalnych nabywcéw do zaciagniecia kredytéw walutowych. Istotne Znaczenie w tym
zakresie, ograniczajace dostep klientéw Spétki do finansowania kredytowego ma réwnies:
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 sig palety ofertowej bankdéw i instytucji finansowych
dedykowanych klientom rynku hipotecznego.

Ryzyko zwigzane z lokalizacja nieruchomosci

Kluczowym czynnikiem powodzenia sprzedazy produktéw danego projektu deweloperskiego jest
lokalizacja nieruchomoséci oraz atrybuty z nig zwigzane. Wprawdzie Emitent podejmujac sie realizacji
danego przedsigwziecia dokonuje wielostronnej analizy lokalnego rynku nieruchomosci, oraz
mozliwosci realizacji inwestycji na danym terenie. Wtedy takie Emitent ocenia najbardziej
prawdopodobne scenariusze j warianty cenowo - kosztowe uprawdopodabniajace szybka
i skuteczng sprzedaz realizowanych mieszkarn, tym niemniej wykluczy¢ nie mozna, iz w kolejnych,
nowych projektach, zwtaszcza tych podejmowanych w nowych lokalizacjach poza miastami,
w ktorych dotychczas Spétka byta obecna (Krakéw, Wroctaw, aglomeracja $lgska) mogg zaistnied
btedy decyzyjne wplywajgce na czas ekspozycji mieszkari na rynku. Taki obrét sprawy moie
prowadzi¢ iz moment inkasowania przychoddéw ze sprzedazy oraz poziom zrealizowanej ma rzy brutto
moze by¢ inny niz pierwotnie planowano. Podobny skutek moze zosta¢ wywotany konieczno$cig
potencjalnych korekt cenowych w trakcie procesu sprzedazy jak i wystapienia nieprzewidzianych
kosztéw technicznych w trakcie procesu inwestycyjnego, miedzy innymi réwniez dotyczacych
koniecznego podwyzszenia standardu mieszkan przy jednoczesnym utrzymaniu cen jednostkowych
sprzedazy. Nadmieni¢ réwnies nalezy, iz przeprowadzenie przed rozpoczeciem procesu
inwestycyjnego pogtebionych analiz rynkowych oraz weryfikacji atrybutéw nieruchomosci bedzie
generowac dodatkowe koszty ponoszone we wstepnych fazach projektéw.
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Ryzyko rekompensaty Klientom opdinienia realizaciji inwestycji

Wigkszos$¢ czynnikéw ryzyka zwigzanych z prowadzong dziatalnoscia operacyjng, opisanych w
niniejszym rozdziale, prowadzi¢ moize do opoinien w realizacji projektéw deweloperskich.
Opdinienia prac na budowach i zwigzane z tym opdznienia w odbiorze budynkéw nie tylko
zwigkszajg koszty projektéw deweloperskich ale takze Moga prowadzi¢ do istotnego naruszenia
harmonograméw w zakresie odbioru inwestycji w ramach ktorych zostaty juz podpisane
przedwstgpne umowy sprzedazy. W pewnych okolicznosciach deweloper moze zostaé zmuszony do
zrekompensowania swoim Klientom powstatych opéZnien. Ewentualne rabaty, kary umowne lub inne
Swiadczenia liczone od ceny sprzedazy mogg mie¢ istotny, negatywny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowa, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta. Nalezy jednak nadmienié, iz Emitent stosuje
W umowach z generalnym wykonawcy zapisy nakfadajgce na wykonawce kary umowne na
niezrealizowanie budowy w terminie.

Ryzyko zaleznoéci od kadry zarzadzajgcej oraz pracownikdw

Dziatalno$¢ Spotki zalezna jest bezposrednio od oséb nig zarzgdzajacych. Zgodnie z umowg spotki
oraz odpisem z KRS Spétka reprezentowana jest na zewnatrz przez osoby wskazane w tych aktach.
Wiedza, doswiadczenie i umiejetnoéci oséb kluczowych dla Spétki sg unikalne i trudne do zastgpienia.
W zwigzku z tym ryzyko odejécia najwyzszej kadry kierowniczej moze wigza¢ sie z uszczerbkiem dla
dziatalnosci Spotki. Niekorzystnie na dziatalnogci Spotki moze sie odbi¢ takze utrata kluczowych
pracownikéw petnigcych stanowiska kierownicze. Moze ona doprowadzi¢ do pewnych zaktécen w
dziatalnosci operacyjnej spotki. Spotka jak kazdy inny pracodawca ponosi réwniez ryzyko nielojalnosci
swoich pracownikdw oraz ryzyko defraudacji przez nich érodkéw pienigeznych. Wszystkie opisane
powyzej czynniki zwigzane z personalnym obszarem zarzadzania dziafalnosci Emitenta stanowig
zagrozenia moggce negatywnie wptynac na dziatalnoéé, sytuacje fina nsowgq, wyniki oraz perspektywy
rozwoju Emitenta. Spdtka ograniczyla znacznie wyzej wymienione ryzyko poprzez ustanowienie
prokurentéw i funkcjonujacy system pisemnych petnomocnictw stosownych dla kazdej z grup
pracownikow.

Ryzyko zwigzane z awarig systemu informatycznego

Dziatalnos¢ operacyjna Spétki jest w ograniczony sposéb uzalezniona od systemow informatycznych,
Pomimo przyjetych zabezpieczeri nie moina jednak catkowicie wykluczy¢, ze mozliwa awaria sprzetu
komputerowego, systemu przekazywania danych czy programéw komputerowych zwigzanych z ich
przetwarzaniem nie doprowadzi do zaktécen w pracy spétki, lub nie narazi jej na dodatkowe koszty.
Niemniej jednak Emitent na bazie systemow informatycznych prowadzi ewidencje ksiegows,
sprzedazowg oraz biznesows, z tego wzgledu przyjat wewnetrzng polityke bezpieczeristwa oraz
systematycznie tworzy kopie bezpieczeristwa w celu fatwego odtworzenia istotnych z punktu
widzenia dziatalnosci przedsiebiorstwa danych.

Ryzyko zwigzane 7 zawieraniem transakcji z podmiotami powigzanymi

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 poszczegblne rodzaje dziatalnoéci oraz prowadzi do dywersyfikacji ryzyka
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dziatalnosci. Aby ograniczy¢ ryzyko zwiazane z Zawieraniem transakgji z podmiotami powigzanymi,
Grupa korzysta przy kazdej transakcji z opinii niezaleznych doradcow.

Ryzyko odpowiedzialnoéci solidarnej za zaptate wynagrodzenia naleinego podwykonawcom

Wprowadzone do Kodeksu Cywilnego przepisy umotzliwiajgce podwykonawcy dochodzenie
wynagrodzenia solidarnie od inwestora i generalnego wykonawcy miaty rozwigzaé¢ jeden
z najwazniejszych probleméw praktyki budowlanej: niewyptacalnos¢ podmiotéw zatrudniajacych
podwykonawcow. Miaty one zapobiega¢ nieregulowaniu przez wykonawcéw inwestycji zaptaty za
prace wykonane przez podwykonawcdw, zwiaszcza bedacych matymi i érednimi firmami.
W uproszczeniu moina powiedzie¢, ze dzieki tym przepisom przedsiebiorca bedacy generalnym
wykonawcg, zawierajgc umowe z podwykonawca, ponosi wraz 7z inwestorem solidarng
odpowiedzialnoé¢ za zaptate wynagrodzenia za roboty budowlane wykonane przez podwykonawce.
Sytuacje takie generuja potencjalne ryzyko Emitenta Zwigzane z koniecznoscia partycypacji
W zobowigzaniach generalnego wykonawcy wobec podwykonawcéw, aczkolwiek stosowane
rozwigzania umowne i ochrona ubezpieczeniowa zabezpieczajg Spotke w zdecydowanej wiekszogci
przypadkéw przed powstaniem bezposredniego ryzyka koniecznogci Zagwarantowania érodkdw
ptynnych za zaptate tego rodzaju nieplanowanych zobowigzan. Spétka ograniczyta wyzej wymienione
ryzyko poprzez niezwykle wnikliwe analizowanie zapiséw w umowach, ktére generalni wykonawcy
zawierajg ze swoimi podwykonawcami. Spotka wprowadzita dodatkowo taki system ptatnoéci dia
generalnych wykonawcéw, w ktérych ptatnoé¢ dla nich jest uzalezniona od ich terminowego
rozliczania ze zgtoszonymi podwykonawcami (kazdorazowo nastgpuje weryfikacja pisemnych
oswiadczen od zgtoszonych podwykonawcéw o niezaleganiu z ptatnosciami).

Ryzyko zwigzane z pozyskiwaniem $rodkdw finansowych dtuznych

Z uwagi na wysokg kapitatochtonnoé¢ dziatalnosci, Emitent moze napotka¢ trudnoéci
w pozyskiwaniu $rodkéw finansowych na biezacg dziatalno$¢ co moze stanowic¢ bariere w jego
rozwoju. Tym samym trudnoéci w pozyskiwaniu $rodkéw finansowych moze negatywnie wptynaé na
dziatalnos¢, sytuacje finansowg, wyniki oraz perspektywy rozwoju Emitenta.

Dodatkowym czynnikiem ryzyka zwigzanego z koniecznym pozyskiwaniem $rodkéw tytutem
finansowania dtuznego jest ryzyko zwigzane z klauzulami i kowenantami uméw kredytowych
zawieranych z bankami. Niekorzystne ksztattowanie sie wynikow finansowych Emitenta, nawet
majgce charakter przejéciowy, niedostosowanie obowigzujgcych w systemie bankowym metodyk
oceny standingu finansowego podmiotéw gospodarczych branzy deweloperskiej do realigw
memoriatowej wyceny wynikéw finansowych osigganych przez te podmioty w trakcie realizacji
procesow inwestycyjnych, moze powodowac konsekwencje w postaci ograniczenia pewnych swobéd
dysponowania $rodkami pienieznymi, zwiekszeniem poziomu marz ryzyka kredytowego, a takie
Zmiane strukturyzacji finansowania kredytowego.

Ryzyko generowania przez Emitenta ujemnych wynikéw finansowych na poziomie zysku netto

Dziatalnoé¢ operacyjna Emitenta i Grupy kapitatowe] Emitenta cechuje sie wysokg cyklicznoscig
przychodéw. Emitent oraz spotki zalezne od Emitenta wchodzace w sktad Grupy kapitatowe;j
Emitenta prowadza projekty deweloperskie, ktére $§ na réznym etapie realizacji. Przychody ze
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sprzedazy nieruchomosci rozpoznawane sg w momencie przekazania na finalnego odbiorce wiasnosci
nieruchomosci, co ma okresowo wptyw na wyniki Emitenta i Grupy kapitatowej Emitenta.

Ponadto Emitent i spotki zalezne od emitenta posiadajg nieruchomosci gruntowe, ktorych wartosé
uzalezniona jest od szeregu czynnikéw zewngtrznych. W zwigzku z powyiszym w sytuacji zmiany
wartosci godziwej ww. nieruchomosci mogg wystapic zyski lub straty spowodowane Zmiang wartosci
godziwej tych aktywéw. Wspomniane zmiany ujmowane s3 w wyniku w pozycji pozostatych
przychod6w lub kosztéw operacyjnych w okresie, w ktérym wystapita aktualizacja wartosci godziwe;j.

Ryzyko zwigzane z wptywem wirusa SARS-CoV-2

Ograniczenia w zakresie prowadzenia dziatalnoéci gospodarczej wprowadzane na podstawie
rozporzadzer wydawanych na podstawie art. 46a i art. 46b pkt 1-6 i 8-13 ustawy z dnia 5 grudnia
2008 r. o zapobieganiu oraz zwalczaniu zakazeri i chor6b zakaznych u ludzi (Dz. U.z 2020 r. poz. 1845,
2112 i 2401 oraz z 2021 r. poz. 159, 180 i 255) mogg utrudniaé pozyskanie podmiotéw
wydzierzawiajacego lokale od Mystery Technology Sp. z o. 0., przy czym w zwigzku z zakrojong na
szeroky skale akcjg szczepien, coraz wiekszej dostgpnosci tych szczepieri, przy jednoczesnym
uwzglednieniu wzrastajgcej liczby osob ktére przeszty juz zakazenia wirusem SARS-CoV-2 oceniamy,
ze gdy Spétka bedzie juz gotowa do zaoferowania lokali zaadaptowanych do prowadzenia dziatalnosci
rozrywkowej spoleczenistwo powinno osiagnaé tzw. odporno$é zbiorowg totez perspektywa
podmiotow zainteresowanych produktem bedzie juz odmienna. Konsumenci pozbawiani przez cate
miesigce rozrywki bgdg poszukiwaé nowych atrakcyjnych miejsc.

/. Perspektywy dalszej dziatalno$ci Grupy Kapitatowe;

Inwestycje zaplanowane na rok 2021 prezentuje tabela ponizej.

Lokalizacja Mozliwos¢ realizacji inwestycji

Poznan ul. | Aktem notarialnym Rep. A nr 22291/2021 z 31.08.2021 r. oraz Rep. A nr
22306/2021 z 31.08.2021 r. — zostafa podpisana przedwstepna umowa
sprzedazy przez ZNTK Nieruchomosci Sp. z 0.0. w upadtoéci prawa uzytkowania
wieczystego 20 ha terenu znajdujacego sie w obrebie Wilda w Poznaniu na
rzecz Ceglana sp. z 0.0.

Dokonana przed zakupem analiza potencjatu terenu wykazata mozliwoéé
uzyskania przynajmniej 250.000 m2 PUM/GLA.

Dwadziecia hektaréw terenu w centrum miasta Poznania. Dwadzieicia
hektarow terenu znajdujgcego sie posrod historycznej zabudowy, duzej
wartosci architektoniczne] i urbanistycznej to nie tylko wyzwanie, ale przede
wszystkim szansa. Szansa by nawigzujac do najlepszych poznarskich i
europejskich tradycji architektoniczno — urbanistycznych, ten jakie znaczacy dla
Poznania obszar ,Wolnych Toréw” stat sie nowa $rédmiejsky dzielnica,
pozwalajaca Poznaniakom zamieszka¢, pracowac i odpoczywac w obrebie kilku
tworzacych jedng dzielnice funkcjonalnych kwartatéw miasta.

W 2021 r. planowane s prace koncepcyjne i projektowe. Whnioski o wydanie
warunkéw zabudowy powinny byé ztozone w 2022 r.

Wroctaw Aktem notarialnym Rep. A nr 23331/2021 z 16.09.2021 - zostata podpisana
[ przedwstepna umowa sprzedazy przez Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0., prawa
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| Stabtowice

wtasnosci dziatek o numerach 49/4 oraz 28/3, obreb nr 0045 Stabtowice we |
Wroctawiu wraz z pozwoleniem na budowe oraz prawem do dokumentacji
projektowe;j.
W przypadku gdyby nie doszto do podpisania umowy przeniesienia wtasnosci
spotka nie wyklucza mozliwoéci realizacji Inwestycji.
Projekt przewiduje realizacje 96 mieszkari o tgcznej powierzchni 4.803 m2.
Wroctaw, 17.01.2020 r. Spotka wchodzaca w skiad Geo Grupy Deweloperskiej
sfinalizowata zakup nieruchomosci gruntowe;j potozonej przy
ul. Szajnochy 10 we Wroctawiu zabudowanej zabytkowym budynkiem o
powierzchni uzytkowej ok. 4.000 m2. Zakorczono wykonywanie ekspertyz,
badar i audytéw oraz inwentaryzacje obiektu. Na ukoriczeniu s3 jest koncepcja
architektoniczna oraz program prac konserwatorskich wykonywane na
L potrzeby uzgodnien z Miejskim Konserwatorem Zabytkow. e
Tabela 4 Inwestycje planowane przez Grupg Deweloperskg Geo w 2021 roku

ul. tomnicka

ul. Szajnochy

Priorytetowym zadaniem dla Zarzadu stato si¢ przygotowanie realizacji inwestycji w Poznaniu.
Podjete w tym kierunku kroki w pierwszej potowie 2021 roku to przede wszystkim:

® Analiza rynku nieruchomosci w Poznaniu,

® Analiza nieruchomosci oferowanych przez ZNTK Nieruchomoéci Sp. z 0.0. w upadtosci pod
wzgledem ich chtonnoéci, zanieczyszczen i innych parametréw niezbednych dla uruchomienia
inwestycji w jak najkrétszym czasie,

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

® dalsza wspdtpraca z bankami poprzez zewngtrzy podmiot majgca na celu pomoc klientom w
uzyskiwaniu kredytéw bankowych na zakup mieszka i,

® zmiana i dostosowanie struktury organizacyjnej i zatrudnienia do przewidywanego poziomu
aktywnosci operacyjnej majgca na celu optymalizacje kosztéw i stabilnos¢ funkcjonowania
podmiotu w strategii diugoterminowe;j,

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

e restrukturyzacja i ograniczenie kosztéw biezgcego funkcjonowania.

® prognoza wydatkéw na zakup ziemi do istniejacych oraz przewidywanych na dalsze lata
potrzeb Spétki (w perspektywie kilkunastu miesigcznej budowa rentownego banku ziemi),

Po wypowiedzeniu Umowy inwestycyjnej oraz umowy Sp6tki Tick Tack Sp. z 0. 0. Sp. k. oraz Trck Tack
Sp. z 0.0. Bis Sp. k. Grupa zmuszona zostata do zmiany modelu dziatania w branzy rozrywkowe;.
Grupa poprzez Spétke Mystery Tachnology Sp. z 0. 0. zajmuje sie kompleksowym przygotowaniem
powierzchni uzytkowych pod dziatalnogé rozrywkowa. Spoétka obecnie czyni naktady inwestycyjne,
ktore w przysztodci zostang zrekompensowane uzyskiwanym czynszem dzierzawnym.

Mystery Technology we wrzesniu br. podnajeta w Katowicach lokal przed zakoriczeniem procesu
inwestycyjnego. Jest to pierwsza lokalizacja z 2 — 3 lokalizacji, ktére chcemy w pierwszym etapie
otworzy¢ na terenie Polski. Po osiggnieciu pozytywnych wynikéw zamierzamy otwiera¢ takze nowe
lokale zagranica.
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Zarzad Tick Tack Sp. z o. o. Sp. k. poszukuje intensywnie lokalizacji w ktorych Spétka mogtaby
prowadzi¢ dziatalnoéé rozrywkows. Analizowanych jest szereg ofert sposréd ktérych zostanie
wybrana lokalizacja.

/.2 Przewidywana sytuacja finansowa

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

8. Informacje dotyczagce podmiotu badajgcego sprawozdania
finansowe

Sprawozdanie za | pétrocze 2021 r. nie podlega badaniu

9. Komentarz Emitenta na temat okolicznoéci i zdarzen istotnie
wptywajacych na dziatalnogé emitenta, jego sytuacje finansowg i
wyniki osiggniete w pierwszym pdtroczu 2021 r.

Przekazujemy Panstwu skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Deweloperskiej Geo., za
pierwsze pétrocze 2021, gdzie jednostka dominujaca jest spétka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0.,

W tym okresie Spotka osiggneta skonsolidowany zysk netto 166.437,94 z.

1.04.2021r. Spoétka uzyskata zaéwiadczenie o braku podstaw sprzeciwu w zakresie Zamiaru
przystapienia do uzytkowania dla etapu | inwestycji w Katowicach Zdrowe Stylove. Réwniez w |
péiroczu 2021r. Spébtka zakoniczyta budowe || etapu tej inwestycji i otrzymano 27.09.2021 r.
pozwolenie na uzytkowanie. Osiedle »Zdrowe Stylove” cechuje sie bliskoscia centrum miasta,
d zarazem otoczone jest terenami zielonymi. W bliskim sgsiedztwie znajduje sie najwiekszy park
w Katowicach - Park Kosciuszki. Na terenie obiektu pojawity sie udogodnienia wspierajgce aktywny
wypoczynek takie jak boiska do koszykéwki, stoty do ping ponga, sitownia zewnetrzna, teznie
solankowe czy plac zabaw dla dzieci. Poza osiedlem powstang $ciezki rowerowe jako inwestycja
miejska. Trwa sprzedaz lokali w etapie | i Il tej inwestycji.

Po wielu latach realizacji inwestycji w Katowicach, Krakowie i Wroctawiu w wyniku dokonanej analizy
dostegpnosci atrakcyjnych nieruchomoéci do realizacji na nich przedsiewzie¢ gospodarczych okazato
sig, Ze w chwili obecnej rynek ten Jest bardzo ograniczony, a ceny m2 nieruchomosci bardzo wysokie,
co w przypadku zatamania sie wzrostowej tendencji ceny m2 lokali mieszkalnych i uzytkowych moze
nie zapewnic rentownoéci.

Wobec powzigcia wiedzy w przedmiocie mozliwosci zakupu nieruchomosci w centrum Poznania w
atrakcyjnej cenie, nieruchomoéci zapewniajgcej mozliwoéé uzyskania przynajmniej 250.000 m?2
PUM/GLA oraz osiggniecia zysku z realizacji projektu Zarzgd postanowit zlozy¢ oferte zakupu
nieruchomosdci przez jedng ze Spétek Grupy tj. Ceglana Sp. z 0. 0. . Ziozenie oferty musiato zosta¢
poprzedzone zgromadzeniem $rodkéw na wadium w wysokosci 20 000 000,00 PLN.

A
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Oferta Cegalna Sp. z 0. 0. zostata wybrana jako najkorzystniejsza. 31.08.2021r. zostata zawarta
przedwstepna umowa sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego (ktdrej przedmiotem byta
wigkszo$¢ dziatek objetych ofertg) oraz przedwstepna warunkowa umowa sprzedazy prawa
uzytkowania wieczystego ( dla dziatek, co do ktérych z uwagi na okolicznoéé, ze nie sg zabudowane,
przystuguje prawo pierwokupu miastu Poznan i3

Wobec wskazanej powyzej skali projektu oraz jego rentownodci Zarzad za zgoda pozostatych wiadz
Spotki podjat decyzje o sprzedazy posiadanych nieruchomosci, przy Czym co istotne kazdg z nich ze
znacznym zyskiem.

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

18, Oswiadczenie Zarzadu w sprawie rzetelnodci sporzadzenia
sprawozdania finansowego

Dziatajac w imieniu Grupy Deweloperskiej Geo, ktorej jednostka dominujacy jest Geo, Mieszkanie i
Dom Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie oswiadczamy, ze wedle naszej najlepszej wiedzy, sprawozdanie
skonsolidowane sprawozdanie finansowe za | potrocze 2021 r. i dane pordwnywalne, sporzadzone
zostaly zgodnie z zasadami rachunkowosici oraz 7e dane te odzwierciedlajg w sposéhb prawdziwy,
rzetelny i jasny sytuacje majgtkowg i finansowa Grupy oraz jej wynik finansowy. Ponadto
oswiadczamy, e sprawozdanie z dziatalnoéci Grupy za | pétrocze 2021 r. zawiera prawdziwy obraz jej
sytuacji, w tym opis podstawowych zagrozen i ryzyk.
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