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1. Wprowadzenie

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosdci
Grupy Deweloperskiej Geo w 2019 r.

Podmiotem dominujacym w grupie kapitatowej Grupa Deweloperska Geo jest spétka Geo,
Mieszkanie i Dom Sp. z o. o. Spétka ta zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze
Sadowym prowadzonym przez Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmiescia w Krakowie, XI
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 4 wrzeénia 2001 roku pod
numerem 0000036221.

21
2.1.1 Stan nadzien 31.12.2019r.

2. Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowej

Powigzania organizacyjne i kapitatowe Grupy Kapitatowej

Na Grupg Deweloperska Geo sktada sig obecnie holding 21 Spétek. Informacje o spotkach

wchodzacych w sktad grupy kapitatowej przedstawiono w tabeli ponizej.

Tabela 1 Spotki wehodzgcee w skfod grupy kapitatowej - Grupa Deweloperska Geo

Lp. Firma KRS Data rejestracjiw | Kapitat zaktadowy/
KRS Suma komandytowa®
1; Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. o. 0000036221 | 04.09.2001r. 327.050 zt
2. Geo Developer Sp. z 0. 0. 0000047879 | 27.09.2001r. 16.145.000 zt
3: Geo Invest S.A. 0000099382 | 17.05.2002 . 1.500.000 zt
4, Geo Domator Sp. zo. 0. 0000186870 | 12.01.2004 . 5.557.000 zt
5. Budland Sp. z 0. 0. 0000294823 | 13.12.2007 r. 21.504.000 zt
6. Property Profit Sp. z 0. o. 0000294726 | 13.12.2007r. 16.575.000 zt
7. Geo Projekt 1 Sp. z 0. 0. 0000314402 | 03.10.2008r. 115.000 zt
8. Geo Projekt 2 Sp. z 0. 0. 0000316326 | 27.10.2008 r. 135.000 zt
9. Geo Projekt 3 Sp. z 0. 0. 0000314920 | 06.10.2008 . 135.000 zt
10. | Geo Projekt 1Sp. z 0. 0. Sp. k. 0000331225 | 16.06.2009 r. 100.000 zt
11. | Geo Projekt2 Sp.zo0.0.5p. k. 0000331424 | 17.06.2009 . 5.805.623,76 zt
12. | GeoProjekt 3 Sp. z 0. 0. Sp. k. 0000356586 | 17.05.2010r. 5.000 zt
13. | SanGeoMedical Sp. z 0. o. 0000781342 | 12.04.2019r. 4.000.000 zt
14. | CM Geo Projekt 3 Sp. z 0. 0. Sp. k. 0000428520 | 03.08.2012r. 13.742.757,70 zt
15. | CMC Geo Projekt 2 Sp. z 0. 0. Sp. k. | 0000428409 | 31.07.2012r. 12.345.259,33 zt

! Dotyczy spétek komandytowych
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci
Grupy Deweloperskiej Geo w 2019 r.

16. Developer Geo Projekt 3 Sp.zo.0. | 0000428528 | 03.08.2012r. 350.000 zt
Sp. k.

17. | CeglanaSp.zo.o0. 0000699139 | 12.10.2017 r. 5.000 zt

18. | CeglanaSp.zo0.0.Sp. k. 0000707782 | 07.12.2017 r. 5.000 zt

19. | Tick Tack Sp. z 0. 0. 0000804957 | 04.10.2019. 5.000 zt

20. Tick Tack Sp. z 0. 0. Sp. K. 0000812857 | 20.11.2019 100.000 zt?

21. | Geo Medical sp. z 0.0. w upadtosci | 0000385120 | 04.05.2011 12.899.000 zt

Informacja o powigzaniach organizacyjnych lub kapitatowych

Strukture podmiotow zaleznych od Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0. oraz udziaty w kapitale
podstawowym podmiotéw zaleznych na dziert 31.12.2019 r. prezentuje schemat ponizej:

2 Suma komandytowa Geo Mieszkanie i Dom sp. z 0.0.
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Rysunek 1 Struktura podmiotéw w Grupie Deweloperskiej Geo
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Grupy Deweloperskiej Geo w 2019 r.

2.2 Organy w Grupie Kapitatowej

Zgromadzenie wspdlnikoéw/akcjonariuszy

Zgromadzenia wspdlinikéw/akcjonariuszy spétek z Grupy Deweloperskiej Geo skiadaja sie ze spétek
wchodzgcych w skiad grupy kapitatowej, ktérej struktura zostata przedstawiona na Rysunku 1.
Wyijatek stanowia:

1. Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z o. 0., ktérej wspéInikami poza podmiotami z grupy kapitatowej
jest osoba fizyczna,

2. Geo Developer Sp. z 0. o., ktérej wspéinikami poza podmiotami z grupy kapitatowej jest
osoba fizyczna,

3. GeolInvest S.A,, ktérej wspolnikiem spoza grupy kapitatowej jest spotka kapitatowa,

4. SanGeoMedical Sp. z 0. 0., ktérej wspéinikiem spoza grupy kapitatowej jest osoba fizyczna
oraz spotka kapitatowa.

5. Tick Tack Sp. z 0.0. i Tick Tack Sp. z o. 0. Sp. k. ktérych wspdlnikami spoza grupy kapitatowej
sg osoby fizyczne

Poza  uprawnieniami  wynikajgcymi z Kodeksu Spétek Handlowych Zgromadzenia
wspdlnikéw/akcjonariuszy posiadaja dodatkowe uprawnienia uregulowanie odrebnie dla kazdej ze
spotek.

Rada Nadzorcza

Cztonkéw Rady Nadzorczej w Geo Invest S.A. powotuje i odwotuje Walne Zgromadzenie.

W sktad Rady Nadzorczej Geo Invest S.A. wchodza:

e Stawomir Sowicki, powotany na kolejna kadencje na podstawie o$wiadczenia spotki Geo
Developer Sp. z 0. 0. z dniem 28 kwietnia 2016 roku,

e Andrzej Stypka, powotany na kolejng kadencje Uchwata nr 12 Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy z dnia 28 kwietnia 2016 roku,

o Sebastian Zaremba-Smietanski, kt6ry petni funkcje Przewodniczgcego Rady Nadzorczej,
powoftany na kolejng kadencje Uchwatg nr 13 Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 28
kwietnia 2016 roku.

Rada Nadzorcza jest ustanowiona takze we spotkach z ograniczong odpowiedzialnoécia nalezgcych do
Grupy Deweloperskiej Geo. Wyjgtek stanowa: Tick Tack Sp. z 0. oraz od dnia 11 listopada 2017 r. Geo
Projekt 2 Sp. z 0. o. Akty notarialne ustanawiajace Rade Nadzorczg zostaly podpisane w dniu 10

stycznia 2017 r.
Cztonkow Rady Nadzorczej w spotkach z ograniczong odpowiedzialnoscia powotuje i odwotuje

Zgromadzenie Wspdlnikow.

W sktad Rady Nadzorczej spotek z ograniczong odpowiedzialno$cig wchodza:
e Adam Zaremba-Smietariski — byly Prezes Zarzadu spotek Grupy Deweloperskiej Geo, ktéry
petni funkcje Przewodniczagcego Rady Nadzorczej, powofany uchwaty Zgromadzenia
Wspdlnikéw z dnia 10 stycznia 2017 r.,
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnogci
Grupy Deweloperskiej Geo w 2019 r.

Beata Zaremba-Smietanska, powotana uchwata Zgromadzenia Wspdlnikéw z dnia 10 stycznia
2017 r,,

Sebastian Zaremba-Smietariski, powotany uchwaty Zgromadzenia Wspdlnikéw z dnia 10
stycznia 2017 r.

Poza uprawnieniami wynikajgcymi z Kodeksu Spétek Handlowych, Rada Nadzorcza wydaje zgode na:

Zarzad

nabycie lub zbycie nieruchomosci, jesli wartos¢ transakcji przekracza kwote 100.000 zt (sto
tysigcy ztotych), za wyjatkiem przeniesienia wtasnosci lokali mieszkalnych i o przeznaczeniu
innym niz mieszkalne wraz ze zwigzanymi z nimi prawami w inwestycjach realizowanych
przez Grupe,

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

udzielanie pozyczek, dokonywania darowizn lub dokonywanie innych czynnosci o podobnych
skutkach na rzecz oséb prawnych i jednostek organizacyjnych nieposiadajacych osobowosci
prawnej niepowigzanych kapitatowo lub osobowo ze Spotka oraz oséb fizycznych,

wybor biegtego rewidenta w celu badania sprawozdania finansowego Spétki,

zatwierdzanie wewnetrznych budietéow Grupy Deweloperskiej Geo, tj. budzetu dziatéw
administracji i HR oddziatéw w Krakowie, Katowicach i Wroctawiu oraz dziatéw controllingu,
nieruchomosci, projektow, ksiegowosci i marketingu, budietu wynagrodzeri — ktére to
budzety Zarzad jest obowigzany przedstawi¢ Radzie Nadzorczej do zatwierdzenia,

udzielenie prokury.

Funkcjg Prezesa w spotkach (z wyjgtkiem Geo Medical Sp. z 0.0. w upadtosci, Geo Projekt 2 Sp. z 0.0.
oraz Tick Tack Sp. z 0.0.) petni:

do 30.09.2019 - Ewa Foltanska-Dubiel
0d 01.10.2019 do 25.05.2020 - Maciej Borkowski
od 26.05.2020 - Ewa Foltarnska-Dubiel

Funkcje Wiceprezesa w spotkach (z wyjatkiem Geo Invest S.A., Geo Medical Sp. z 0.0. w upadtodci,
Geo Projekt 2 Sp. z 0.0. oraz Tick Tack Sp. z 0.0.) petni:

do 16.05.2019 - Wojciech Wotkowski

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

od 01.10.2019 do 25.05.2020 - Ewa Foltariska-Dubiel

od 26.05.2020 — Joanna Zaremba-Smietariska

W spétce Geo Projekt 2 Sp. z 0.0. funkcje Prezesa petni:

do 31.03.2019 - Ewa Foltanska-Dubiel

od 01.04.2019 do 16.05.2019 - Wojciech Wotkowski

od 16.05.2019 do 30.09.2019 - Joanna Zaremba-Smietariska
od 01.10.2019 do 30.10.2019 - Maciej Borkowski

od 31.10.2019 - Joanna Zaremba-Smietariska
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci
Grupy Deweloperskiej Geo w 2019 r.

a Wiceprezesa:

do 31.03.2019 — Renata Maslanka

od 01.04.2019 do 16.05.2019 - Joanna Zaremba-Smietariska

od 09.09.2019 do 30. 09.2019 - Maciej Borkowski

od 01.10.2019 do 30.10.2019 - Joanna Zaremba-Smietariska .

Zasada jest (z wyjatkiem spotek Geo Invest i Geo Projekt 2 Sp. z 0.0.), Ze Prezes i Wiceprezes Zarzadu
reprezentuja spotkifgcznie.

SanGeoMedical sp.z 0.0.:

Z chwilg powotania Spétki do zarzadu zostali powotani: Pani Ewa Foltariska-Dubiel — na stanowisko
Prezesa Zarzadu i Pan Michat Gawron — na stanowisko Wiceprezesa Zarzadu.

Z dniem 26.09.2019r. Ewa Foltanska-Dubiel ztozyta rezygnacje z funkcji Prezesa Zarzadu.

W dniu 2 paidziernika 2019 rezygnacje z funkcji Wiceprezesa Zarzadu ztoiyt Michat Gawron. Na
Zgromadzeniu Wspblnikéw nie wybrano Zarzadu, i w zwigzku z tym zostat ztozony wniosek
o0 ustanowienie kuratora. Kurator zostat ustanowiony 13.02.2020 r.

Geo Medical sp. z 0. 0. w upadtosci:

Do 5.06. 2019r. w spéice Geo Medical Sp. z o. 0. funkcje Prezesa Zarzadu pefnita Pani Ewa Foltariska-
Dubiel, funkcje Wiceprezesa Zarzadu Pani Mirostawa Dadak.

Z dniem 05.06.2019r. odwotano ze stanowiska Wiceprezesa Zarzadu Panig Mirostawe Dadak
i powotano na to stanowisko Pana Michata Gawrona.

Z dniem 12.07.2019r. Michat Gawron zloiyt rezygnacje z petnienia funkcji Wiceprezesa Zarzgdu.
Z dniem 29.07.2019r. Ewa Foltariska-Dubiel ztozyta rezygnacje z petnienia funkcji Prezesa Zarzadu.

Dnia 21.10.2019 r. zostalo wydane postanowienie w przedmiocie otwarcia postepowania
upadtosciowego oraz powotania syndyka.

Tick Tack Sp. z 0.0.:

Z chwily powotania spétki funkcje cztonkdw zarzadu petnili Jerzy Wojtas i Sebastian Zaremba-
Smietanski.

0d 4.10.2019 r. w skfad zarzadu wchodza:

Adam Zaremba-Smietaniski — Prezes Zarzgdu

Jerzy Wojtas — Wiceprezes Zarzadu
Sebastian Zaremba-Smietanski — Cztonek Zarzadu
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
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2.3 Siedziba i oddziaty Grupy Kapitatowe;

Siedziba Grupy Deweloperskiej Geo znajduje sie w Krakowie pod adresem przy ul. Gtowackiego 10,
30-085 Krakéw, za wyjgtkiem spotki SanGeoMedical sp. z 0.0., ktéra ma siedzibe w Katowicach.

Grupa Deweloperska Geo posiada oddziaty we Wroctawiu i w Katowicach

Adresy siedziby i oddziatu nie byty zmieniane w roku obrotowym, ktérego dotyczy sprawozdanie.
2.4 Oswiadczenie o stosowaniu fadu korporacyjnego

W 2019 r. Grupa Deweloperska Geo nie byta emitentem papieréw wartosciowych dopuszczonych do
obrotu na rynku regulowanym, w zwigzku z tym nie ma zastosowania obowigzek wynikajacy z art. 60
rozporzqdzenia w sprawie informacji moggcych naruszyé interes emitenta i emitentdw ust. 2 ustawy z
dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych.

3. Podstawowe skonsolidowane dane finansowo-ksiegowe

Podstawowe skonsolidowane dane finansowo-ksiggowe sg ujawnione w sporzadzonych

sprawozdaniach finansowych. Wyciag z tych sprawozdan znajduje sie w Tabelach 2i 3 ponizej.

Tabela 2 Podstawowe skonsolidewane dane finansowo-ksiegowe - Bilans

31.12.2018r. 31.12.2019 .

Aktywa razem

285 270 345,19 zt

300 183 820,53 z

Aktywa trwate 218 181 718,57 zt 205 551 804,98 zt
Aktywa 67 088 626,62 zt 94 632 015,55 zt
obrotowe

Pasywa razem 285 270 345,19 z 300 183 820,53 z
Kapitat wiasny 218 720 479,80 zt 203 82 9399,86 zt

Zobowigzania
dtugoterminowe

359540 835,57 zt

25 510 608,10 zt

Zobowigzania
krotkoterminowe

19191 194,42 zt

60 980 692,63zt

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

31.12.2018 r. 31.12.2019r.
Zysk/strata na sprzedazy -14 691 654,70 zt -10 414 038,63zt
Zysk/strata na dziatalnosci 3911 694,51zt 11612 231,01 2t

operacyjnej

Zysk/strata na dziatalnosci
gospodarczej

-6 873 266,66 z1

-26 852 590,64 zt

Zysk/strata brutto

-6 873 266,06zt

-26 852 590,64 zt

Zysk/strata netto

-8472762,41zt

-23 561 639,91
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Grupy Deweloperskiej Geo w 2019 r.

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

4.1 Istotne umowy zawarte w 2019 roku oraz po jego zakonhczeniu do dnia

zatwierdzenia sprawozdania finansowego

Zmiany umow spdtek

NAZWA SPOLKI NUMER AKTU DATA AKTU ZMIANA

Ceglana Sp.zo.0. Rep. A Nr 28.06.2019 r. | Whniesienie naktadéw zwigzanych z przygotowaniem i

sp. k. 5841/2019 rozpoczeciem realizacji budowy budynku
wielorodzinnego z garazem podziemnym (zmiana
jeszcze nie zgtoszona)

Ceglana Sp. z 0.0. Rep. A Nr 18.06.2019 r. | Wniesienie wktadu niepienieznego w postaci

sp. k. 5339/2019 wtasnosci nieruchomosci potoionych w Katowicach
(zmiana jeszcze nie zgtoszona)

CMC Geo Medical Rep. A Nr 17.05.2019r. | §3 zmiana nazwy spétki na CM Geo Projekt 3 Sp. z

Sp.z 0.0. sp. k. 4034/2019 0.0. sp. kom.
§8 UST. 112 wniesienie wkfadu pienieznego w kwocie
10.000zt
§9 UST. 3 wniesienie wktadu w wys. 500000 zt nastapi
do 31.12.2025r,
§13 UST. 1 LIT. A wysokos¢ udziatu Geo Projekt 3 Sp. z
0.0. wyn. 0,1%
§14 UST. 1 komplementariusz reprezentuje spétke
samodzielnie.

CMC Geo Projekt 3 Rep. A Nr 10.06.2019 r. | zmiana nazwy spétki na Developer Geo Projekt 3 Sp. z

Sp.z0.0.5p. k. 4768/2019 0.0. sp.k., przyjecie nowego tekstu jednolitego

Tick Tack sp. z 0.0. n/d 13.09.2019 r. | Zatoienie nowej spotki

Tick Tack Sp. z o0.0. Rep. A nr 23.10.2019r. | Zmiana umowy spotki

22578/2019

Tick Tack Sp. z 0.0. Rep. Anr 23.10.2019r. | Zatozenie spdtki komandytowej

Sp. k. 22583/2019

SanGeoMedical Sp. z | Rep. Anr 28.03.2019r. | Zatozenie nowej spotki

0.0. 2756/2019

Geo Medical Sp. z Rep. A nr 05.06.2019r. | Zmiana umowy spotki

0.0. 4576/2019

Geo Medical Sp. z Rep. Anr 16.05.2019r. | Warunkowa umowa sprzedazy udziatéw spétce

0.0. 4012/2019 SanGeoMedical
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Transakcje sprzedazy/zakupu nieruchomosci w 2019 roku:

Akt notarialny Rep. A nr 7355/2019 z 17.04.2019 r. - umowa sprzedaizy prawa wtasnosci
nieruchomosci stanowigcych dz. nr 400/1, 400/4, 401/1, 401/3, 407, 408, 409/1, 409/4 oraz 410 obr.
29 Krowodrza w Krakowie przez Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z o.0. Cena sprzedazy wyniosta
7.038.763,84 zt netto.

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

Do tej transakcji zawarto akt notarialny Rep. A nr 24036/2019 z 07.11.2019 r. — warunkowa umowa
sprzedazy prawa wiasnosci nieruchomosci zabudowanej. Zawarcie umowy przeniesienia wiasnoéci
nastapifo 17.01.2020 r. Warto$¢ kupowanej nieruchomosci to 14.700.000 2t netto.

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

Akt notarialny Rep. A nr 8325/2019 z 23.12.2019 r. — przedwstepna warunkowa umowa sprzedazy
zawarta przez spotki Property Profit Sp. z 0.0., Budland Sp. z 0.0. oraz Geo, Mieszkanie i Dom
dotyczaca nieruchomosci gruntowych niezabudowanych stanowigcych kompleks dziatek w rejonie
ul. Pekowickiej i Piaszczystej o facznej powierzchni 85 tys. m2. Finalizacja umowy przewidziana jestw
2021/2022 roku po uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Wartosé
wyjsciowa nieruchomosci przed indeksacjg ceny wynosi 59.000.000 zt netto.

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

Akt notarialny Rep. A nr 2799/2019 z 28.03.2019 r. — przedwstepna warunkowa umowa sprzedazy
nieruchomosci zawarta przez spétke CMC ,Geo Projekt 2” spétka z ograniczona odpowiedzialnosciag
spdtka komandytowa dotyczaca sprzedazy 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 ceng w kwocie 136.180.000 zt netto (w tym budynek za
124.180.000 zt netto, dziatki za 12.000.000 zt netto). Od umowy odstapiono w 2020 r.

Akt notarialny Rep. A nr 2805/2019 z 28.03.2019 r. — przedwstepna warunkowa umowa sprzedazy
nieruchomosci zawarta przez spétki CMC ,Geo Medical” spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
spotka komandytowa dotyczgca sprzedazy prawa wiasnosci nieruchomodci stanowigce] dziatki
o numerach ewidencyjnych 108/27 oraz 108/29 o tacznej powierzchni 12.432 m? potozonych przy ul.
Wita Stwosza 39 w Katowicach za ceng w kwocie 16.783.200 zt netto. Od umowy odstapiono
w2020 .
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taczna cena sprzedazy nieruchomosci, ktérych umowy sprzedaiy zawarto w 2019 roku
to 8.886.049 zt netto.

Umowy o roboty budowlane z generalnymi wykonawcami

Umowa nr 18/Ul/Kat./2019 z 07.05.2019 r. pomiedzy spétkg ,Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z o.0.
a Spotka Inwestdom Sp. z o.0. na wykonanie: Etapu | i Etapu Il inwestycji przy ul. Ceglanej
w Katowicach realizowanej na podstawie decyzji Prezydenta Miasta Katowice nr 1457/17
z 23.11.2017 r. o zatwierdzeniu projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na budowe zespotu
czterech  budynkéw  mieszkalnych  wielorodzinnych  usytuowanych  przy  ul. Ceglanej
w Katowicach wraz z garaiami podziemnymi, zagospodarowaniem terenu oraz wewnetrzng
infrastrukturg drogows.

Aneks nr 1 o numerze 25/UI/KAT/2019 do Umowy nr 18/UI/Kat/2019 z 07.05.2019 pomiedzy spdtkg
»Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0.”, a spétka ,Inwestdom Sp. z 0.0.” oraz spétka »Ceglana Sp. z 0.0,
Sp. k” na wejscie spétki ,Ceglana Sp. z 0.0. Sp. k” w prawa i obowigzki Zamawiajgcego w miejsce
spotki ,Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0.”,

Aneks nr 2 o numerze 29/UI/KAT/2019 do Umowy nr 18/U1/Kat/2019 z 07.05.2019 pomigdzy spdtka
»Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0.”, a spétka , Inwestdom Sp. z 0.0.” oraz spétkg »Ceglana Sp. z o.0.
Sp.k” zmieniajgcy i zastepujacy dotychczasowy harmonogram rzeczowo-finansowy nowym
harmonogramem rzeczowo-finansowym oraz ustalajacy zmienione ceny umowy.

4.2 Informacja o zaciggnigtych i sptaconych zobowigzaniach finansowych

Kredyty

Grupa Deweloperska Geo w 2019 r. oraz po jego zakoriczeniu do dnia zatwierdzenia sprawozdan
finansowych zaciggneta kredyty w tacznej kwocie 43.162.308,77z.

Kredyty zostaly zaciagniete na nastepujace cele:

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

- finansowanie zakupu nieruchomosci we Wroctawiu — zaciagniety po dacie bilansowej w kwocie
13.515.000,00 sptacony w czeéci wynoszacej 10.221.000,00. Do sptaty pozostato 3.294.000,00.
Termin catkowitej sptaty kredytu przypada na 20.06.2021 rok,

- finansowanie projektéw inwestycyjnych w Katowicach (przy ul. Ceglanej) — Grupa dnia 21.08.2019
r.uzyskata kredyt inwestycyjny w wysokosci 53.000.000,00 ztotych. Zaciggnieto 19.445.566,16
i sptacono w czesci wynoszacej 2.300.000,00.
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Pozyczki

Spotka CMC Geo Projekt 2 Sp. z 0.0. SP. k. w 2019 r. sptacita do MedFinance S.A. 3 397 227,47 z
kapitatu oraz 1 573 880,46 zf odsetek, tj. tacznie 4 971 107,93 zt.

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

Pozyczki udzielane w grupie kapitalowej oprocentowane bylty wedtug stawek z obwieszczenia
Ministra Finanséw z dnia 21 grudnia 2018 r. w sprawie ogtoszenia rodzaju bazowej stopy
procentowej i marzy dla potrzeb cen transferowych w zakresie podatku dochodowego od oséb
fizycznych i podatku dochodowego od o0séb prawnych.

Obligacje

Spotka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. w dniu 22.10.2019 r. wyemitowata obligacje serii
M o wartosci nominalnej 5.934.000,00 zt. Obligacje wyemitowane zostaty w celu finansowania
biezgce] dziatalnosci Emitenta i spétek powigzanych.

Poreczenia

w 2019 r. oraz po jego zakoriczeniu do dnia zatwierdzenia sprawozdan finansowych zadna ze Spétek
Grupy Deweloperskiej Geo nie udzielita poreczeri Spétka spoza grupy kapitatowe;j.

4.3 Istotne postgpowania administracyjne i sgdowe

Decyzje o pozwoleniu na budowe

Decyzja z dnia 15.07.2019 przenoszaca Decyzje Prezydenta Miasta Katowice nr 1457 z dnia
17.11.2017 o pozwoleniu na budowe obejmujacg budowe czterech budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z garazami podziemnymi, zagospodarowaniem terenu oraz wewnetrzng
infrastrukturg drogowa przy ulicy Ceglanej w Katowicach na dziatkach nr 109/16, 108/23 (obecnie po
podziale dz.nr 108/32, 108/33, 108/34, 108,35, 108/36, 10/37) km 66, obreb Dz. Bogucice-Zawodzie,
na Spotke CEGLANA Sp. Z 0.0. S.K. z siedzibg w Krakowie, przy ulicy Gtowackiego 10.

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

Decyzja nr 1846/2019, znak: ROIK 1.5121.214.2019.JJA, z dnia 19.12.2019 r., udzielajaca pozwolenia
na uzytkowanie: budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem podziemnym, z instalacjami
wewngtrznymi (wod.-kan., elektryczng, c.0., teletechniczna, wentylacja mechaniczng) oraz
infrastruktura techniczna, zlokalizowanego na dziatkach nr 86, 87/2, 91 obr. 46 Krowodrza przy ul.
Mazowieckiej 72 w Krakowie.

Decyzje ustalajgce: warunki zabudowy, przeznaczenie dziatek w MPZP

Istotne zdarzenie, ktore zaistniato po dniu bilansowym:

Decyzja nr AU-2/6730.2/130/2020, znak: AU-02-3.6730.2.908.2017.tOK, wydana przez Prezydenta
Miasta Krakowa dnia 24.02.2020 r., dotyczaca umorzenia postepowania w sprawie ustalenia
warunkéw zabudowy dla inwestycji p.n.: ,Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garaiem
podziemnym, wewngtrznym ukfadem 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.

Umorzenie postepowania w sprawie ustalenia warunkéw zabudowy nastapito w wyniku uchwalenia
przez Radg Miasta Krakowa miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego obszaru
,CZYZYNY - OS. DYWIZJONU 303 | 2 PUKU LOTNICZEGO" (UCHWAEA NR XXXIV/868/20 Rady Miasta
Krakowa z dnia 22 stycznia 2020 r.).

Plan obowigzuje od dnia 20 lutego 2020 r.

Decyzje ustalajace odszkodowanie

W okresie sprawozdawczym uzyskano nastepujgce decyzje, zarzadzenia ustalajace odszkodowania:

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

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

Zarzadzenie nr 2829/2019 Prezydenta Miasta Krakowa z 25.10.2019 r. w sprawie wyplaty
odszkodowania z tytulu przejScia z mocy prawa na rzecz Gminy Miejskiej Krakéw wiasnosci
nieruchomosci oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr 401/2 obr. 29 jedn. ewid. Krakéw —
Krowodrza. Zarzadzenie wyraza zgode na wyptate odszkodowania w wysokogci 113.774 zt.

Zarzadzenie nr 2768/2019 Prezydenta Miasta Krakowa z 22.10.2019 r. w sprawie wyptaty
odszkodowania z tytutu przejScia z mocy prawa na rzecz Gminy Miejskiej Krakéw wiasnoéci
nieruchomosci oznaczonej jako dziatki ewidencyjne nr 400/3 i 409/3 obr. 29 jedn. ewid. Krakéw —
Krowodrza. Zarzadzenie wyraia zgode na wyptate odszkodowania w wysokoéci 264.620 zt.
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Zarzagdzenie nr 2879/2019 Prezydenta Miasta Krakowa z 29.10.2019 r. w sprawie wyptaty
odszkodowania z tytutu przejcia z mocy prawa na rzecz Gminy Miejskiej Krakéw wiasnogci
nieruchomosci oznaczonej jako dziatka ewidencyjna nr 519/21 obr. 29 jedn. ewid. Krakéw -
Krowodrza. Zarzadzenie wyraza zgode na wypfate odszkodowania w wysokosci 13.210 zf.

Istotne wszczete postepowania sadowe

1. W paidzierniku 2019 r. rozpoczeto postepowanie upadioéciowe Geo Medical Sp.zo0.0.
2. Wobec rezygnacji z petnienia funkcji przez Zarzad SanGeoMedical, ztozono wniosek o
ustanowienie kuratora. Kurator zostat ustanowiony 13.02.2020 r.

Istotne zakoficzone postepowania sadowe

Brak

5. Kluczowe wskazniki efektywnosci

5 Finansowe

Wskazniki rentownaosci
Rentownos¢ sprzedazy brutto
Rentownos¢ sprzedaiy netto
Rentownos¢ majatku
Rentownos¢ kapitatu

Wskazniki ptynnosci

Wskaznik ptynnosci gotéwkowej
Wskaznik ptynnosci szybkiej
Wskainik ogdlnej plynnosci

Wska#niki zadtuzenia

Wskainik ogdlnego zadtuzenia

Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego
Wskainika zadtuzenia kapitatéw wtasnych

5.2 Niefinansowe

Ilo$¢ sprzedanych mieszkan, w tym:
w Krakowie

we Wroctawiu

w Katowicach
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0,23 0,30
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5.3 Informacje dotyczgce zagadnieri pracowniczych

2018 r. 2019 r.
Liczba pracownikdw (stan na 31 grudnia), w tym: 32 38
w Krakowie 29 29
we Wroctawiu 3 3
w Katowicach 0 6

5.4 Osiagniecia w dziedzinie badan i rozwoju

W 2019 roku Grupa Deweloperska Geo nie odnotowata osiagniec¢ w zakresie badar i rozwoju.

6. Czynniki istotne dla rozwoju Grupy Kapitatowej

Podaz lokali mieszkalnych:

W okresie styczeri-grudzieri 2019 r. oddano do uzytkowania 207,2 tys. mieszkan, tj. o 12,0% wiecej
niz przed rokiem. Deweloperzy przekazali do eksploatacji 130,9 tys. mieszkan (16,6% wiecej niz w
analogicznym okresie 2018 r.), natomiast inwestorzy indywidualni — 69,6 tys. mieszkan, tj. o 5,1%
wigcej niz w 2018 r. W ramach tych form budownictwa wybudowano facznie 96,8% ogétu mieszkari
oddanych do uzytkowania. Mniej mieszkad niz przed rokiem oddano do uzytkowania w
budownictwie spétdzielczym (2115 wobec 3024); w pozostatych formach (komunalne, spoteczne
czynszowe

i zaktadowe) facznie oddano 4575 mieszkari, tj. o 30,6% wiecej.

Powierzchnia uzytkowa mieszkari oddanych w okresie I-XIl 2019 r. wyniosta 18,4 min m?, czyli o
10,1% wiecej niz w analogicznym okresie roku 2018.3

W 2019 r. wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym dla 268,5 tys.
mieszkan, tj. o 4,4% wiecej niz przed rokiem. W grudniu 2019 r. liczba mieszkan, na ktérych budowe
wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym wyniosta 20,1 tys. i byta o
4,0% wyisza niz rok wczesniej. W 2019 r. rozpoczeto budowe 237,3 tys. mieszkan, tj. 0 6,9% wiecej
niz w 2018 r. (w tym w grudniu — 15,9 tys. mieszkar, tj. o 43,0% wiecej niz rok wczesniej). Szacuje sie,
Ze

w koricu grudnia 2019 r. w budowie pozostawato 825,8 tys. mieszkar, tj. o0 3,8% wiecej niz w koricu
2018 r. Wzrosta liczba mieszkan oddanych w budownictwie przeznaczonym na sprzedaz lub wynajem
{0 16,6% do 130,9 tys.).*

3 Budownictwo mieszkaniowe w okresie styczed-grudzien 2019 roku [online] https://stat.gov.pl/obszary-
tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/budownictwo-mieszkaniowe-w-okresje-
styczen-grudzien-2019-roku,5,98.html [dostep 29.06.2020]

“Sytuacja spofeczno — gospodarcza w kraju w | pofowie 2019 roku [online]  https://stat.gov.pl/obszary-
tematyczne/inne-opracowania/informacie-o—svtuacii-spoleczno-gospodarczei/svtuacja-spoleczno-gospodarcza-
kraju-w-2019-r-,1,92.html [dostep 29.06.2020]
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Popyt na lokale mieszkalne:

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

Do gtéwnych czynnikéw stymulujacych popyt w 2019 r. zaliczyé nalezy:

® poprawa sytuacji gospodarczej i materialnej w Polsce (wzrost $redniego wynagrodzenia),

e tani kredyt hipoteczny wynikajacy z niskich stép oprocentowania kredytow,

e inwestycja w nieruchomosci postrzegana jest jako jedno z pewniejszych Zrédet inwestowania,
szczegdlnie w sytuacji wzrastajacej inflacji

¢ utrzymujace sig na wysokim poziomie zapotrzebowanie na lokale mieszkalne, dodatkowo
wzmacniane przez naptyw obywateli takich krajéw jak Ukraina, Rosja.

Ceny mieszkarn:

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

W Katowicach ceny transakcyjne wzrosty o ok. 18%, w Krakowie o 15%. S$rednie ceny
transakcyjne m2 powierzchni mieszkania wyniosty odpowiednio 6.880 zt i 8.243 zt brutto.6

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

Do gtéwnych czynnikéw stymulujacych wzrost ceny na pierwotnym rynku mieszkaniowym w 2019 r.
zaliczy€ nalezy:

e wysoki popyt na mieszkania (popyt rozumiany jako zdolnoéé finansowa potencjalnego
nabywcy do jego zakupu a nie jako potrzeba posiadania nowego mieszkania),

e wazrastajgce ceny realizacji inwestycji mieszkaniowych (wzrost kosztéw budowy to efekt
wzrostu zaréwno cen materiatéw budowlanych jak i robocizny),

® zmniejszajacy sig ,bank ziemi” deweloperéw a takie mata podaz dziatek pod przysztg
zabudowg, co powoduje wzrost cen gruntdw pod budownictwo mieszkaniowe
wielorodzinne,

e brak nowych regulacji prawnych przyspieszajacych proces rozpoczgcia nowych inwestycji.

® Podsumowanie 2019 roku na rynku nowych mieszkari w Polsce [online] https://www.jll.pl/pl/trendy-i-
analizy/inwestor/podsumowanie-2019-roku-na-rynku-nowych-mieszkan-w-polsce

€ Raport NBP, Baza cen nieruchomosci mieszkaniowych [online)
https://www.nbp.pl/home.aspx?f=/publikacie/rynek nieruchomosci/index2.html
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Popvyt na gry zespotowe i edukacyjne

W spoteczeristwach konsumpcyjnych $rodki pienigine (..) bardzo chetnie przeznaczane sg nha
roznego rodzaju przyjemnosci i coraz bardziej wyszukane formy wypoczynku. Odpowiedzig na
rosngcy popyt na atrakcyjne sposoby rekreacji jest coraz szybszy rozwéj tzw. przemystu czasu
wolnego. Przemiany ustrojowe lat 90. XX w. wiaczyly Polske w nurt $wiatowej gospodarki
wolnorynkowej i sprawily, ze obecnie wszystkie wazniejsze zjawiska globalizacji majg swoje
odzwierciedlenie réwniez na polskim rynku. Dotyczy to oczywiscie réwniez rynku czasu wolnego (...).
Aktualny dynamiczny rozwéj 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 ¢wiecie 53
m.in. escape rooms, laser game, archery battle, airsoft gun. Staly sie one prawdziwym fenomenem
drugiej dekady XXI w., a liczba ich zwolennikéw rosnie w postepie geometrycznym’.

Dziatalnos$¢ medyczna

W dniu 5 czerwca 2019r. nastapita warunkowa sprzedaz ponad 99% udziatéw w Spétce Geo Medical
Sp. z 0.0. Warunek sprzedazy udziatéw przewidziany w umowie spetnit sie w dniu 28 czerwca 20109r.
Wigkszosciowym udziatowcem w Spétce zostata Spétka SanGeoMedical Sp. z 0.0.

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

Przeprowadzono wnikliwg analizg sytuacji finansowej Spétki i podjeto decyzje o zaprzestaniu
dziatalnosci oraz zfozeniu w dniu 5 sierpnia 2019r. wniosku o ogtoszenie upadtoéci. Ztozenie wniosku
o upadios¢ spétki Geo Medical sp. z o.0. w upadtoéci 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 swiadczeniach opieki zdrowotnej finansowanych ze $rodkéw publicznych), ktéra zamkneta
Spotce droge do sieci placéwek kontraktowanych przez NFZ na zasadzie ryczaftu, w praktyce
uniemotliwiajgc pacjentom korzystanie z ustug nowych szpitali w ramach publicznego systemu stuzby
zdrowia. Pomimo bardzo nie sprzyjajacych okolicznosci Spétka przez caly czas prowadzita dziatalnosé,
podejmujac dziatania majgce na celu pozyskanie kontraktéw na wykonywanie $wiadczen
zdrowotnych w zakresach w ktérych Szpital byt przygotowany pod wzgledem kadrowym oraz
sprzgtowym przystepujac do ogtaszanych przez NFZ konkurséw. Zawarlismy 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 $wiadczen diagnostycznych
kosztochtonnych w zakresie badafi endoskopowych przewodu pokarmowego - gastroskopii

’ https://www.researchgate.net/publication/313367487 Escape rooms - nowa oferta sektora rekreacii w Polsce
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Grupy Deweloperskiej Geo w 2019 .

i kolonoskopii. Pracowaliémy tei nad rozwojem dziatalnosci komercyjnej, a widzac zbudowany
potencjat i mozliwosci w realizacji $wiadczeri zdrowotnych na najwyiszym poziomie, nasza Spotka
podjeta dziatania majace na celu pozyskanie inwestora, ktéry swa wiedza, doswiadczeniem oraz
poprzez wsparcie kapitatowe wskaza¢ miat sposoby optymalizacji dziatalno$ci, tak aby dziatalnosé ta
stata sig rentowna. Inwestor nie spetnit zapewnieri oraz zobowigzari umownych.

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

Budynek Szpitala jak i sprzet do prowadzenia dziatalnosci medycznej jest wtasnoécia Spétki CMC Geo
Projekt 2 Sp. z o.0. Spétka Komandytowa i postepowanie upadioéciowe Geo Medical
Sp. z 0.0. w upadtosci nie bedzie miato zadnego wplywu na ten majatek. Wiasciciel budynku szpitala
rozwaza rozne warianty dalszego wykorzystania tego budynku, a w tym miedzy innymi jego
dzierzawe. W dniu 14 paidziernika 2019 r. zawart umowe dzierzawy czesci budynku z poedmiotem
trzecim, ktéry prowadzi tam dziatalno$¢ medyczng. W paZdzierniku 2019 r. Spétka podpisata umowe
dzierzawy jednego oddziatu ze Szpitalem Zakonu Bonifratréw w Katowicach z perspektywa
poszerzenia wspdtpracy o dzierzawe kolejnych powierzchni.

Czynniki ryzyka:

Ryzyko koniunkturalne — z uwagi na COVID - 19 realizowany w 2019 roku wzrost gospodarczy zostat
zatrzymany w 2020 roku. Wzrost bezrobocia oznacza istnienie potencjalnej mozliwosci spadku
popytu na oferowane przez Grupg Deweloperskg Geo mieszkania i ustugi, co moze bezposrednio
przetozyc sig na zdolno$¢ do osiagania zyskow przez grupe kapitatowa.

Ryzyko zmian prawnych — dynamicznie zmieniajaca sie sytuacja prawna w Polsce powoduje istnienie
duZego ryzyka. Szybkie i czeste zmiany w przepisach regulujgcych m.in. podatki, prawo budowlane,
obrot gruntami, prawo uzytkowania wieczystego, finansowanie szpitali oraz uchwalanie i zmiany
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego w branzy deweloperskiej oraz medycznej,
ktore sg mato elastyczna moze spowodowaé wazrost kosztéw, a nawet niemozliwoéé
zagospodarowania posiadanych nieruchomosci. Aby ograniczyé 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 takze cztonkiem Polskiego
Zwigzku Firm Deweloperskich oraz Ogdlnopolskiego Stowarzyszenia Szpitali Prywatnych, ktére
aktywnie uczestniczg w konsultacjach zmian prawnych.

Ryzyko zwigzane z ptynnoicia — wielomiesigczny proces budowy inwestycji oraz brak mozliwosci
dowolnego dysponowania srodkami z wptat klientéw, ktére to $rodki zgodnie z ustawa deweloperskg
muszg by¢ zdeponowane na rachunku powierniczym pojawia sig ryzyko utrat ptynnoéci w okresach
realizacji inwestycji. Aby wyeliminowac ryzyko utraty ptynnosci Grupa Deweloperska Geo finansuje
swoja dziatalnos¢ z roznych Zrédet, tj. ze $rodkow wtasnych, z kredytéw inwestycyjnych i obrotowych
oraz z emisji obligacji. Ryzyko to zwiazane jest réwniei z inwestowaniem érodkéw finansowych w
funkcjonowanie szpitala, ktory na dzief sporzadzania sprawozdania nie osigga jeszcze zyskéw, Aby
zminimalizowac koniecznos¢ inwestowania srodkéw wtasnych w to przedsiewziecie pozyskane
zostato finansowanie na zakup sprzetu medycznego.
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Ryzyko zwigzane z realizacja inwestycji — realizacja inwestycji mieszkaniowych jest ztozonym
i dfugotrwatym procesem, na ktéry moga wplywaé: odmowne lub niewydane w terminie decyzje
administracyjne, odwofania i zaskarzenia decyzji administracyjnych, a w zwiazku z tym diugotrwate
procesy sadowe, zmiany przepiséw, warunki atmosferyczne, zmiany cen materiatéw, rzetelnoéé
i sytuacja finansowa podwykonawcéw. Grupa Deweloperska Geo posiada diugoletnie doswiadczenie,
pozwalajace na wezesne wykrywanie potencjalnych zagrozeri terminowej realizacji inwestycji.

Ryzyko kredytowe — duza czgs¢ Klientéw Grupy dokonuje zakupéw finansowanych z kredytéw
bankowych. Aby zminimalizowaé ryzyko zwigzane z uzyskaniem finansowania przez Klientéw
wlasnosc lokali jest przenoszona dopiero po uzyskaniu przez nabywcéw pozytywnej decyzji
kredytowej. Na skutek wprowadzonego stanu epidemicznego banki mocno zaostrzyly kryteria
przyznawania kredytéw hipotecznych (zwiekszenie wktadu wtasnego, utrudnienia w uzyskaniu
kredytéw hipotecznych dla osdb prowadzacych dziatalnoéci gospodarcze).

Ryzyko zwigzane z wplywem wirusa SARS-CoV-2 - rozprzestrzenianie sie wirusa SARS-CoV-2 na
terenie Rzeczypospolitej Polskiej stanu zagrozenia epidemicznego moie negatywnie wplynaé na
wyniki finansowe i dziatalno$¢ operacyjng Spétki. Utrzymywanie sie obecnej sytuacji moie
spowodowac czasowe braki mozliwosci swiadczenia ustug przez czeéé spotek z Grupy oraz znaczace
opoznienia w realizacji prac budowlanych, zmniejszanie sie popytu na mieszkania oraz spadek cen na
rynku nieruchomosci. Ponadto konsekwencja wyzej wymienionego ryzyka, moie byé¢ utrudniony
dostep do finansowania nowych inwestycji przez instytucje bankowe. Wspomniane wyzej czynniki,
mogg spowodowac pogorszenie sie kondycji finansowej Emitenta. Celem ograniczenia ryzyka Zarzad
Emitenta  prowadzi intensywne  dziatania dostosowawcze do nowego  otoczenia
makroekonomicznego, aby mie¢ mozliwos¢ szybkiego dostosowania sie do ewentuainych zmian na
rynku.
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7. Perspektywy dalszej dziatalnosci Grupy Kapitatowej

7.3 Przewidywany rozwdj Grupy Kapitatowe;

Inwestycje zaplanowane na rok 2020-2021 prezentuje tabela ponizej.

Lokalizacja

Mozliwos¢ realizacji inwestycji

Wroctaw Spétka rozpoczeta proces wyboru Generalnego Wykonawcy. Prognozowany
Stabtowice termin wyboru niniejszego podmiotu oraz start inwestycji planowany jest na '
ul. tomnicka przetomie paZdziernika i listopada 2020 r .
Projekt przewiduje realizacje 96 mieszkan o tacznej powierzchni 4.803 m2.
Katowice, 16.01.2020 r. Spétka wchodzaca w skiad Geo Grupy Deweloperskiej podpisata |
ul. Ztota przedwstgpng warunkowa umowe sprzedazy (Rep. A nr 544/2020) zakupu
nieruchomosci gruntowej czgsciowo zabudowanej potozonej w Katowicach przy |
ul. Ztotej/Degbowej. Szacowana mozliwa do zrealizowania powierzchnia ,
uzytkowa mieszkat wynosi ok. 3.500 m2. Finalizacji zakupu nieruchomoéci
nastapi po uzyskaniu przez strone sprzedajaca prawomocnego i ostatecznego
pozwolenia na budowe. Planowany start inwestycji to Il kw. 2021 r.

. Katowice, Il etap realizacji inwestycji przy ul. Ceglanej w Katowicach zakfada realizécje 2 1|
ul. Ceglana Il = budynkow o tacznej powierzchni uizytkowej wynoszacej 9.668 m2. Planowany
etap termin rozpoczecia inwestycji to 1l kw. 2021 r. ‘
Wroctaw, 17.01.2020 r. Spétka wchodzaca w sktad Geo Grupy Deweloperskiej |
ul. Szajnochy sfinalizowata zakup nieruchomosci gruntowej potozonej przy

ul. Szajnochy 10 we Wroctawiu zabudowanej zabytkowym budynkiem o
powierzchni uzytkowej ok. 4.000 m2. W chwili obecnej trwaja prace !
inwentaryzacyjne i konserwatorskie. }

Pomimo tymczasowej niepewnosci zwigzanej ze skutkami stanu epidemicznego (COVID 19) Geo
Grupa Deweloperska nadal intensywnie poszukuje nowych terenéw pod budownictwo mieszkaniowe
wielorodzinne, szczegdlnie w takich miastach jak Krakéw, Katowice oraz Wroctaw.
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Po okresie ,lockdownu” w miesigcach marcu i kwietniu, maj przyniést wzrost zainteresowania
oferowanymi przez Spotki Geo Grupy Deweloperskiej mieszkaniami zaréwno w Krakowie (gdzie
sprzedawany jest produkt dla bardziej wymagajacego klienta) jak i w Katowicach (inwestycja o
nizszym standardzie ale réwniez o bardzo dobrej lokalizacji).

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

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

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

® wraz z zmniejszajacy si¢ podaia gruntow pod przyszte inwestycje ich ceny nadal beda
wzrastac,

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

* na podobnym, wysokim poziomie pozostana koszty wykonawstwa inwestycji (mniejsza podaz
pracownikéw budowlanych na rynku),

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

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

* zapewnienie Grupie odpowiednich Zrédet oraz odpowiedniej struktury finansowania zaréwno
pod katem obecnych jak i przyszlych projektéw deweloperskich, z zachowaniem nalezytej
ostroznosci z punktu widzenia Grupy oraz ich klientow;

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

o dostosowanie oferty do potrzeb rynku,

* prognoza wydatkéw na zakup ziemi do istniejacych oraz przewidywanych na dalsze lata
potrzeb Grupy (w perspektywie kilkunastu miesiecznej budowa rentownego banku ziemi),

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

® wzmocnienie aktywnosci pro i okoto - sprzedazowych oraz zwigkszenie ich wydajnosci,

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

e restrukturyzacja i ograniczenie kosztow biezgcego funkcjonowania.
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Poza wymienionymi wyzej dziataniami Zarzadu ktére sg kontynuowane Spétka w okresie najblizszych
dwunastu miesigcy bedzie przede wszystkim zmierzata do zwiekszenia wolumenu sprzedaizy
w poréwnaniu do poprzedniego okresu oraz zwigkszania udziatu w rynku, réwniez poprzez
uruchamianie inwestycji w nowych miastach. Bedzie to mozliwe dzieki:

e posiadaniu ugruntowanej pozycji na rynku mieszkaniowym,

e posiadanemu potencjatowi kadry menedzerskiej Spétki,

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

¢ zakumulowanemu doswiadczeniu w sprzedazy i finansowaniu projektéw deweloperskich,

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

W najblizszym okresie kilku miesiecy planuje sie réwniez:

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

* badanie rynku poprzez poszukiwanie nowych motiliwosci rozwoju i ekspansji poprzez
projekty realizowane w ramach wspélnych przedsiewzieé z osobami fizycznymi i podmiotami
gospodarczymi posiadajacymi grunty w atrakcyjnych lokalizacjach.

Tick Tack Spotka z o.0. Spétka komandytowa rozpoczyna funkcjonowanie na rynku oferowania ustug
m.in. Escape Room. Jest to dziatalno$¢ polegajaca na udostepnianiu inteligentnych gier i zabaw dla
odbiorcow w roznym wieku, zaréwno os6b dorostych jak i dzieci powyzej 10 roku zycia.

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

Przy tworzeniu lokali wspétpracujemy z naszymi partnerami biznesowymi, doswiadczonymi
w prowadzeniu i rozwijaniu wifasnie takiej dziatalnosci pod firma GEM Jerzy Wojtas, Wojciech
Geppart s.c. i markg Tick Tack nasi wspélnicy prowadzili (i nadal prowadza) lokale w Gliwicach. Ich
pokoje zajmowaty pierwsze miejsca na portalu LockMe i $ciggaty klientéw z catej Polski, a takie
Z zagranicy.

7.2 Przewidywana sytuacja finansowa

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

Grupa osigga wyniki sprzedaiowe na zakladanym poziomie oraz prowadzi aktywne dziatania
zmierzajgce do zwigkszenia istniejgcego banku ziemi w celu realizacji nowych inwestycji.
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Grupy Deweloperskiej Geo w 2019 r.

8. Informacje dotyczace podmiotu badajgcego sprawozdania
finansowe

Spotka zawarta z Kancelaria Biegtego Rewidenta ,Profin” Anna Borowiec-Rogalska, podmiotem
uprawnionym do badar sprawozdan finansowych, umowe o badanie sprawozdania finansowego za
rok 2019 . Wynagrodzenie za badanie sprawozdania finansowego sporzadzonego za rok obrotowy
zakoriczony dnia 31.12.2019 ustalone zostato na kwote 12.000,00 zt.

9. Podsumowanie

Grupa Deweloperska Geo od kilkudziesigciu lat z powodzeniem dziata w branzy deweloperskiej.
Grupa posiada niezbedne doswiadczenie, wiedze i umiejetnosci, a takie zasoby, ktére pozwola na
prowadzenie dalszej dziatalnosci oraz jej rozwdj.
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