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1. Wprowadzenie

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Grupy Deweloperskiej Geo w 2016 r.

Spotka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z o. o. Spétka ta zostata zarejestrowana w Krajowym

Rejestrze Sgdowym prowadzonym przez Sad Rejonowy dla Krakowa-Srodmieécia w Krakowie

7

Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 4 wrzesnia 2001 roku pod
numerem 0000036221.

2. Podstawowe informacje o Spétce

2.1 Powigzania organizacyjne i kapitatowe

2.1.1 Stannadzien31.12.2016r.

Spotka posiada udziaty/wkfady w 15 spétkach grupy kapitatowej, ktére przedstawiono w tabeli ponizej.

Tabela 1 Spdfki wehodzgee w sklad grupy kapitatowej - Grupa Deweloperska Geo

Lp. Firma KRS Data Kapitat

rejestracjiw | zaktadowy/

KRS Suma

komandytowa®
1. Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0. 0000036221 | 04.09.2001 r. 327.050 zt
2. Geo Developer Sp.zo. 0. 0000047879 | 27.09.2001 r. 16.145.000 zt
3. Geo Invest S.A. 0000099382 | 17.05.2002 r. 1.500.000 zt
Geo Domator Sp. zo0. 0. 0000186870 | 12.01.2004 r. 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. 0. 0000294726 | 13.12.2007 r. 16.575.000 zt
7. Geo Projekt 1 Sp.zo0. 0. 0000314402 | 03.10.2008 r. 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 r. 135.000 zt
10. | Geo Projekt 1Sp.zo0.0.Sp. k. 0000331225 | 16.06.2009 r. 100.000 zt
11. | Geo Projekt 2 Sp.z 0. 0. 5p. k. 0000331424 | 17.06.2009r. | 5.805.623,76 zt

! Dotyczy spétek komandytowaych
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12. Geo Projekt 3 Sp.zo0.0.5p. k. 0000356586 | 17.05.20107r. 5.000 zt
13. Geo Medical Sp. z 0. 0. 0000385120 | 04.05.2011 . 115.000 zt
14. CMC Geo Medical Sp. zo. 0. Sp. k. 0000428520 | 03.08.2012 r. | 13.742.757,70 z
15. | CMC Geo Projekt 2 Sp. z 0. 0. Sp. k. 0000428409 | 31.07.2012 r. | 12.345.259,33 7
16. CMC Geo Projekt 3 Sp. z 0. 0. Sp. k. 0000428528 | 03.08.2012 r. 9.895.000 zt

Informacija o powigzaniach organizacyjnych lub kapitatowych

Strukturg podmiotéw zaleznych od Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0. oraz udziaty w kapitale
podstawowym podmiotéw zaleznych na dzieri 31 grudnia 2016 r. prezentuje schemat ponizej.

Rysunek 1 Struktura podmiotéw w Grupie Deweloperskiej Geo

46,89% ,
P

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

Geo Domator Sp. z 0. o.

Budland Sp. z 0. o.
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Geo Projekt 2 Sp. z 0.0. Sp. k.

CMC Geo Projekt 2 Sp. z 0.0. Sp. k.
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2.1.2 Zmiany w 2016 r. oraz po jego zakoniczeniu, a przed dniem zatwierdzenia

sprawozdan finansowych

Spéta w okresie, ktdrego dotyczy sprawozdanie nie nabyta udziatow wtasnych.

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

2.2 Organy

Zgromadzenie wspdlnikow

Zgromadzenia wspolnikow

Wspdlnikami sg: spotka kapitatowa z grupy kapitatowe]j oraz spotka kapitatowa i osoba fizyczna,

Katalog uprawnieri zgromadzen wspdlnikéw w spotkach z ograniczona odpowiedzialnoscig zostat
poszerzony w stosunku do wynikajacego z Kodeksu Spotek Handlowych. Odrgbne ustalenia dotyczg
kazdej ze spotek.

Po zakorczeniu roku obrotowego, ktérego dotyczy sprawozdanie, jednak przed dniem zatwierdzenia
sprawozdania finansowego zostata ustanowiona Rada Nadzorcza. Akt notarialny ustanawiajgcy Rade
Nadzorczg zostat podpisany w dniu 10 stycznia 2017 r.

Cztonkdéw Rady Nadzorczej w spétkach z ograniczong odpowiedzialnoscia powotuje i odwotuje
Zgromadzenie Wspdlnikow.

W sktad Rady Nadzorczej spotek z ograniczong odpowiedzialnoscig wchodza:

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

Beata Zaremba-Smietanska, powotana uchwatg Zgromadzenia Wspdlnikdw z dnia 10 stycznia
2017 r.,,

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

Poza uprawnieniami wynikajacymi z Kodeksu Spoétek Handlowych, Rada Nadzorcza wydaje zgodg na:

nabycie lub zbycie nieruchomosci, jesli wartos¢ transakcji przekracza kwote 100.000 zt (sto
tysiecy zfotych), za wyjgtkiem 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, szczeg6towego zakresu prac i technologii realizacji prac,
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e udzielanie pozyczek, dokonywania darowizn lub dokonywanie innych czynnosci o podobnych
skutkach na rzecz oséb prawnych i jednostek organizacyjnych nieposiadajgcych osobowosci
prawnej niepowigzanych kapitatowo lub osobowo ze Spétka oraz oséb fizycznych,

e  wybhor biegtego rewidenta w celu badania sprawozdania finansowego Spoéfki,

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

e udzielenie prokury.

Zarzad

Do 30 listopada 2016 roku Prezesem Zarzadu uprawnionym do jednoosobowej reprezentacji byt Adam
Zaremba-Smietariski, ktéry zarzadzat zatoiong przez siebie spdtka kapitalowa od poczatku jej
dziatalnosci.

Od dnia 1 grudnia 2016 roku stanowisko Prezesa Zarzadu objeta Joanna Zaremba-Smietariska.

Zmiana na stanowisku Prezesa Zarzgdu podyktowana byfa podziatem obowigzkéw, koniecznym
w zwigzku z dywersyfikacjg dziatalnosci grupy kapitatowej na dziatalno$¢ deweloperskg i dziatalnosé
medyczng.

Ponadto po zakoriczeniu roku obrotowego, ktérego dotyczy sprawozdanie, jednak przez dniem
zatwierdzenia sprawozdania finansowego nastgpita zmiana na stanowisku Wiceprezesa. Na miejsce
Wojciecha Wotkowskiego petnigcego te funkcje do 31 stycznia 2017 roku powotana zostata Ewa
Foltanska-Dubiel.

Zmianie ulegt takze sposob reprezentacji. Zasadg jest, ze Prezes i Wiceprezes Zarzadu reprezentujg
spotki tacznie.

2.3 Siedziba i oddziaty

Siedziba Spdtki Geo, Mieszkanie i Dom znajduje sie w Krakowie pod adresem przy ul. Gtowackiego 10,
30-085 Krakdw.

Spotka posiada dwa oddziaty — we Wroctawiu i w Katowicach. Oddziat we Wroctawiu znajduje sie pod
adresem przy al. Kromera 51a, 51-163 Wroctaw. Oddziat w Katowicach znajduje sie pod adresem przy
ul. Rolnej 17b/2, 40-555 Katowice.

Adresy siedziby i oddziatéw nie byly zmieniane w roku obrotowym, ktdrego dotyczy sprawozdanie.
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2.4 Oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego

W roku 2016 r. Spétka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0. nie byta emitentem papieréw wartosciowych
dopuszczonych do obrotu na rynku regulowanym, w zwigzku z tym nie ma zastosowania obowiazek
wynikajacy z art. z art. 60 rozporzqdzenia w sprawie informacji mogqcych naruszy¢ interes emitenta
iinformacji emitentéw ust. 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentow finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach
publicznych

3. Podstawowe skonsolidowane dane finansowo-ksiegowe

Podstawowe skonsolidowane dane finansowo-ksiegowe s3 ujawnione w sporzadzonych

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

Tabela 2 Podstawowe dane finansowo-ksiegowe — Bilans

31.12.2016 . 31.12.2015.
Aktywa razem 243 784 999,03 zt 286 458 000,32 zt
Aktywa trwate 184 238 388,40 zt 215 380 505,86 zt

Aktywa obrotowe

55546 610,63 zt

71077 494,46 zt

Pasywa razem

243 784 999,03 zt

286 458 000,32 zi

Kapitat wlasny

171918 226,91 zt

185 691 183,25 zt

Zobowigzania dlugoterminowe

29468 817,12 z

45 900 000,00 zt

Zobowigzania krotkoterminowe 35167 251,00 zt 41474 614,07 zt
Tabela 3 Podstawowe dane finansowo-ksiegowe - Rachunek Zyskdw i Strat
31.12.2016 . 31.12.2015r.

Zysk/strata na sprzedazy

4111 425,22 7t

-4974 111,94 zt

Zysk/strata na dziatalnosci
operacyjnej

-23 687 161,93 zt

8 067 416,20 zt

Zysk/strata na dziatalnosci
gospodarczej

-19 870 757,34 zt

9 562 005,35 zt

Zysk/strata brutto

-19870757,34 7

9 562 005,39 zt

Zysk/strata netto

-13 772 956,34 zt

7270708,39 zi
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3.1 Istotne umowy zawarte w 2016 roku oraz po jego zakoriczeniu do dnia
zatwierdzenia sprawozdania finansowego

Zmiany umowy spotki

Data Nr aktu notarialnego Przedmiot zmiany
Utworzenie Rady Nadzorczej
10.01.2017 r. Rep A. nr 181/2017 iprengme  ([5)]  dopplowgcn
uprawnien, zmiana sposobu

reprezentacji Spotki

Tabela 4 Umowy przenoszgce wfasnosc/prawo uzytkowania wieczystego

Zakup/ _
Data Nr aktu notarialnego ) Przedmiot umowy
Sprzedaz

17.03.2016 r. |Rep. Anr 2237/2016

10.05.2016 r. |Rep. A nr 4068/2016

31.08.2016 r. |Rep. A nr 8896/2016

02.10.2016 r. |Rep. A nr11051/2016

14.11.2016 r. |Rep. Anr 11143/2016

18.11.2016 r. |Rep. A nr 11660/2016 Zahn Udziaiywldzia{ce nr 527 na Gorce Narodowej
w Krakowie

29.11.2016r. |Rep. Anr 12282/2016

30.11.2016 r. |Rep. A nr 12478/2016

06.12.2016 r. |Rep. A nr12861/2016

29.12.2016 r. |Rep. A nr 14120/2016

05.01.2017 r. |Rep. A nr101/2017

04.04.2016 r. |Rep. A nr 2763/2016 Zakup E:;ii‘:vie“r 24y R o Havpdge) w
Dziatki nr 525/4, 526/5, 528/5, 529/5, 531/5,
532/8, 833/10, 533/12, 790/2, 525/10,
526/11, 528/7, 529/7, 531/7 oraz dziatki nr

19.09.2016 r. |Rep. A nr 23006/2016 Sprzedaz |519/7, 521/11, 522/6, 523/7, 524/7, 532/10,
533/14, 534/3, 535/10, 538/8, 541/8, 541/9,
541/10, 542/5, 543/5, 544/5,790/3, 790/4 na
Gdrce Narodowej w Krakowie

22.09.2016 r |Rep. A nr 11780/2016 Sprzedai E;Zt?caz; 15/18 przy ul. Radockiego w
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taczna cena sprzedazy nieruchomosci to 22.017.419,63 zi netto.

taczna cena zakupu nieruchomosci to 1.217.049,98 zt netto.

Tabela 5 Warunkowe/przedwstepne umowy przeniesienia wiasnosci/prawa uzytkowania wieczystego

. Zakup/ :
Data Nr aktu notarialnego . | Przedmiot umowy
Sprzedaz
19.09.2016 r. |Rep. A nr 23065/2016 Sprzeday | D7 nr401, 407, 408, 409, 410ma Gérce
Narodowej w Krakowie
11.10.2016 r. |Rep. A nr 12945/2016 Sprradey || DZRILIOrA/AA, 4105.4/45,4/50, 4/68 vl
Granicznej w Katowicach
; Dziatk 51/9 . Gto j
03.11.2016 . |Rep. A nr 6238/2016 Sorosdall | oare R SI pedf Ol GiBWNe W
Wroctawiu
ki
14.12.2016 . |Rep. A nr 30605/2016 gprzegas | DARINNrS19(6,S18/5,41405, 334/1, 330 va
Gorce Narodowej w Krakowie

Podpisane umowy przedwstepne na fgczng cene sprzedazy 15.091.560,47 zt netto.

Umowy o roboty budowlane z generalnymi wykonawcami

Umowa nr 92/UI/KAT/2016 z dnia 22.12.2016 r. zawarta przez Geo, Mieszkanie i Dom
Sp.z 0. 0.z Erbud S.A. Przedmiotem umowy jest realizacja inwestycji p.n.: ,Budowa sieci kanalizacji
sanitarnej od dziatki nr 108/19 do kanalizacji odbiorczej @ 300 —ETAP 1" oraz ,,Budowa sieci kanalizacji
sanitarnej od studni $29 do studni S35 na kanalizacji odbiorczej @ 400 w ul. Plebiscytowej — ETAP 2”

3.2 Informacja o zaciggnietych i sptaconych zobowigzaniach finansowych

Kredyty

Spétka Geo, Mieszkanie i Dom SP. z 0.0. w roku 2016 oraz po jego zakoriczeniu do dnia zatwierdzenia
sprawozdan finansowych nie zaciggneta zadnych kredytow.

Spotka Geo, Mieszkanie i Dom SP. z 0.0. w roku 2016 oraz po jego zakoriczeniu do dnia zatwierdzenia
sprawozdan finansowych spfacita kredyty w facznej kwocie 10.150.075,15 zt.

Spfaty dotyczyly kredytéw zaciggnietych na nastepujgce cele: prowadzenie biezgcej dziatalnosci
deweloperskiej.
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Pozyczki

W 2016 roku zostata udzielona jedna pozyczka na rzecz podmiotu spoza grupy kapitatowej na kwote
10.000 zt.

Obligacje

Spoétka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. nie wyemitowata nowych obligacji w okresie, ktorego dotyczy
sprawozdanie.

Spétka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. w dniu 07.09.2016 r. dokonata czg$ciowego wykupu obligacji
serii | w kwocie 5.000.000,00 zi, zaciggnietych w celu realizacji przez spotke zaleing od Emitenta
projektu inwestycyjnego polegajacego na budowie budynku umozliwiajgcego prowadzenie ustug
szpitalnych.

Na poczet wczesniejszej sptaty obligacji serii | zostata takze zaliczona kwota 1.380.000 zt stanowigca
odszkodowanie za dziatki przejete przez Gmine Krakéw, ktére w chwili przejgcia stanowity
zabezpieczenie w/w obligacji.

Spodtka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. w dniu 05.02.2016 r. dokonata czesciowego wykupu obligacji
serii J w kwocie 300.000,00 zt, zaciggnietych na finansowanie dziatalnosci deweloperskiej

Spotka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. w dniach 18-28.11.2016 r. dokonata czgesciowego wykupu
obligacji serii J w kwocie 4.539.300,00 zt, zaciagnietych na finansowanie dziatalnosci deweloperskiej.

Ponadto spétka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0. w dniu 13.03.2017 r. wykupita czes¢ obligacji serii J
w kwocie 539.900 zt.
Poreczenia

W dniu 03.02.2016 r. spétka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. porgczyta za zobowigzanie spotki CMC
Geo Projekt 2 Sp. z 0.0. Sp. komandytowa do kwoty 15.000.000,00 zt.

W dniu 27.07.2016 r. sp6tka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. poreczyfa za zobowigzanie spotki Geo
Developer Sp. z 0.0. do kwoty 6.750.000,00 zt.

W dniu 21.10.2016 r. spétka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. poreczyta za zobowigzanie spotki Geo
Developer Sp. z 0.0. do kwoty 12.600.000,00 zi.

W dniu 09.02.2017 r. spétka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. porgczyta za zobowigzanie spotki Budland
Sp. z 0.0. do kwoty 9.600.000,00 zt. Za udzielone poreczenie spoice przystugiwato wynagrodzenie
wedtug stawek rynkowych.

Grupa Deweloperska | stabilni i doswiadczeni | 001988

www.geogrupa.p! Strona 10z 16

Wy



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Grupy Deweloperskiej Geo w 2016 r.

geo

[P 1988

3.3 Istotne postepowania administracyjne i sagdowe

Decyzje o pozwoleniu na budowe

Spétka nie otrzymata nowych decyzji o pozwoleniu na budowe w okresie ktdrego dotyczy
sprawozdanie.

Decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie

Spoétka nie otrzymata pozwolenia na uzytkowanie w okresie sprawozdawczym

Decyzje ustalajgce odszkodowanie

Decyzja Wojewody Matopolskiego z 29.06.2016 r. znak WS-VI.7570.1.233.2015.AC ustalajgca
odszkodowanie za dziatke nr 616/8, obreb 29 Krowodrza w Krakowie.

Decyzja Starosty Wielickiego z 29.07.2016 r. znak BGN-GN.683.3.140.2014 ustalajgca odszkodowanie
za dziatke nr 414/4, obreb 29 Krowodrza w Krakowie.

Decyzja Starosty Wielickiego z 29.07.2016 r. znak BGN-GN.683.3.143.2014 ustalajgca odszkodowanie
za dziatke nr 518/4, obreb 29 Krowodrza w Krakowie.

Decyzja Starosty Wielickiego z 29.07.2016 r. znak BGN-GN.683.3.144.2014 ustalajgca odszkodowanie
za dziatke nr 519/5, obreb 29 Krowodrza w Krakowie.

Decyzja Starosty Wielickiego z 29.07.2016 r. znak BGN-GN.683.3.145.2014 ustalajgca odszkodowanie
za dziatki nr 521/9 i nr 521/10, obreb 29 Krowodrza w Krakowie.

Decyzja Starosty Wielickiego z 29.07.2016 r. znak BGN-GN.683.3.146.2014 ustalajgca odszkodowanie
za dziatke nr 522/5, obreb 29 Krowodrza w Krakowie.

Decyzja Starosty Wielickiego z 29.07.2016 r. znak BGN-GN.683.3.147.2014 ustalajgca odszkodowanie
za dziatke nr 523/6, obreb 29 Krowodrza w Krakowie.

Wszystkie decyzje wymienione powyiej sg ostateczne. tgczna kwota przyznanych odszkodowan to
1.840.308,35 z1, z czego kwota 1.124.443 zt zostata przelana na rachunek wierzyciela hipotecznego.

Ponadtow dniu 13.12.2016 r. zawarto porozumienie nr 51/5798/16 dotyczace zaptaty odszkodowania
za przejete przez Gming Wroctaw dziatki nr 7/1, 7/3 i 7/4, AM-17, obreb Wojszyce, Wroctaw.

Zostat takze wydany Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 22.02.2017 r.
uchylajacy Decyzje Wojewody Dolnoslgskiego z 14.07.2016 r. oraz poprzedzajgcy Decyzjg Starosty
Strzelifiskiego z 22.10.2015 r. 0 odmowie ustalenia odszkodowania za dziatke nr 10/3, AM-18, obreb
Potudnie we Wroctawiu. Wyrok nie jest prawomocny.
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Istotne? wszczete postepowania sgdowe

Brak

Istotne® zakoriczone postepowania sagdowe

Brak

4. Kluczowe wskazniki efektywnosci

4.1 Finansowe

2016 r. 2015 r
Wskazniki ptynnosci
Wskaznik ptynnosci gotéwkowej 0,14 0,43
WskazZnik ogblnej ptynnosci 1,69 1,71
Wskazniki zadtuzenia
Wskainik ogdlnego zadfuzenia 0,29 0,35
Wskaznik zadtuzenia diugoterminowego 0,17 0,25
Wskaznika zadtuzenia kapitatow wtasnych 0,42 0,54
4.2 Informacje dotyczace zagadnien pracowniczych
2016 r. 2015 r.
Liczba pracownikow (stan na 31 grudnia), w tym: 32 35
w Krakowie 29 32
we Wroctawiu 2 2
w Katowicach 1 1
4.3 Informacje dotyczace srodowiska naturalnego
2016r. 2015 r.
Zuzycie energii elektrycznej, w tym*: 27,04 kWh 27,466 kWh
w Krakowie 18,734 kWh 18,860 kWh
we Wroctawiu 7,028 kWh 6,896 kWh

2 |stotne — mogace powodowad skutki finansawo-majatkowe przekraczajgce kwote 30.000.000 zt (t]. okoto 10%
sumy bilansowej)
3w,
% Obliczone na podstawie udziatu Spotki w powierzchni lokali wynajmowanych przez Grupe Deweloperskg Geo.
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w Katowicach 1,278 kWh 1,710 kWh
Zuzycie wody, w tym®: 204,617 m3 171,478 m3
w Krakowie 189,57 m3 150,157 m3
we Wroctawiu 10,365 m3 16,294 m?
w Katowicach 4,682 m? 5,027 m?
Zamdwiony papier A4, w tym®: 315ryz 402 ryz
w Krakowie 291 ryz 379 ryz
we Wroctawiu 17 ryz 16 ryz
w Katowicach 7 ryz 7 ryz

4.4 Osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

W 2016 roku Spétka nie odnotowata osiggniec¢ w zakresie badan i rozwoju.

5. Czynniki istotne dla rozwoju Spotki

Podaz lokali mieszkalnych

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego w 2016 roku rozpoczeto budoweg 173.932 mieszkan,
tj. 0 3,3% wiecej niz w roku 2015. W tym samym okresie oddano do uzytkowania 162.727 mieszkan, tj.
o 10,2% wiecej niz w 2015 r. Z danych prezentowanych przez Gtdwny Urzad Statystyczny wynika
jednak, ze ilo$¢ rozpoczetych buddw i mieszkari oddanych do uzytkowania w styczniu 2017 r. jest nizsza
niz w analogicznym okresie roku poprzedniego’.

Czynnikiem, ktdry moze zwiekszyé podaz mieszkan jest program Mieszkanie Plus, jednak mieszkania
oferowane w ramach tego programu bedg kierowane do innej grupy docelowej niz klienci Spotki.

Popyta na lokale mieszkalne

Z raportu REAS Rynek mieszkaniowy w Polsce I\ kwartaf 2016 r. wynika, ze popyt na lokale mieszkalne
stale wzrasta. W 2016 roku sprzedano prawie 62.000 mieszkan, czyli o 20% wiecej niz w roku 2015,
w tym w rekordowym w historii polskiego rynku mieszkaniowego IV kwartale 2016 r. - ponad 18.000
mieszkari. Duzy wzrost sprzedazy czesciowo mdgt by¢é wynikiem checi skorzystania z Programu
Mieszkanie Dla Mtodych, z ktérego érodki niedtugo ulegng wyczerpaniu®.

Podaz nieruchomoici pod inwestycje mieszkaniowe wielorodzinne

Na rynku mozna zaobserwowac przewage popytu nad podazg nieruchomosci przeznaczonych pod
inwestycje mieszkaniowe. Ponadto podaz gruntéw pod inwestycje mieszkaniowe wielorodzinne
maleje, szczegdlnie w najwiekszych miastach. Sytuacje tg pogtebita zmiana zasad sprzedazy gruntow

°> Obliczone na podstawie udziatu liczby pracownikdw zatrudnionych w Spaétce w liczbie pracownikdw
zatrudnianych przez Grupe Deweloperskg Geo.

®Jw.

7 http://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/budownictwo-
mieszkaniowe-styczen-2017,5,62.htm! [dostep: 06.03.2017 r.]

8 Rynek mieszkaniowy w Polsce IV kwartat 2016 r., REAS, http://www.reas.pl/publikacje [dostep: 06.03.2017 r.]
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rolnych, ktéra dodatkowo wykluczyta cze$¢ nieruchomosci z obrotu. Pomimo tego ceny gruntéw
utrzymuja sie na stabilnym poziomie®.

Czynniki ryzyka

Ryzyko zmian prawnych — dynamicznie zmieniajaca sie sytuacja prawna w Polsce powoduje istnienie
duzego ryzyka. Szybkie i czeste zmiany w przepisach regulujgcych m.in. podatki, prawo budowlane,
obrét gruntami, prawo uzytkowania wieczystego oraz uchwalanie i zmiany miejscowych plandw
zagospodarowania przestrzennego w branizy deweloperskiej, ktore s3 mato elastyczne moze
spowodowaé wzrost kosztéw, a nawet niemozliwos¢ zagospodarowania posiadanych nieruchomosci.
Aby ograniczy¢ ryzyko zmian prawnych Spétka na biezaco sledzi procesy legislacyjne, a takze posiada
wysoko wykwalifikowany Dziat Prawny, ktory analizuje skutki projektowanych zmian. Spotka jest takze
cztonkiem Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich, ktory aktywnie uczestniczy w konsultacjach zmian
prawnych.

Ryzyko zwigzane z piynnoscig — wielomiesigczny proces budowy inwestycji oraz brak mozliwosci
dowolnego dysponowania srodkami z wptat klientéw, ktdre to srodki zgodnie z ustawg deweloperska
musza byé zdeponowane na rachunku powierniczym pojawia sig ryzyko utrat ptynnosci w okresach
realizacji inwestycji. Aby wyeliminowac ryzyko utraty ptynnosci Spotka finansuje swojg dziatalnosc z
réznych irddet, tj. ze $rodkéw wiasnych, z kredytéw inwestycyjnych i obrotowych oraz z emisji
obligacji.

Ryzyko zwiazane z realizacja inwestycji — realizacja inwestycji mieszkaniowych jest ztozonym
i diugotrwalym procesem, na ktéry moga wptywac: odmowne lub niewydane w terminie decyzje
administracyjne, odwotania i zaskarzenia decyzji administracyjnych, a w zwigzku z tym dtugotrwate
procesy sadowe, zmiany przepiséw, warunki atmosferyczne, zmiany cen materiatéw, rzetelnosc
i sytuacja finansowa podwykonawcéw. Spétka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0. posiada dfugoletnie
doéwiadczenie, pozwalajgce na wczesne wykrywanie potencjalnych zagrozeri terminowej realizacji
inwestycji.

Ryzyko koniunkturalne — obecnie w Polsce trwa okres ozywienia gospodarczego, jednak z uwagi na
mozliwoé¢ zmiany fazy cyklu koniunkturalnego istnieje ryzyko spowolnienia tempa rozwoju
gospodarczego, co moze przetozy¢ sie na wysokos¢ realnych wynagrodzen brutto, a zatem takze na
zdolnoéé nabywcéw do finansowania zakupu mieszkan. Oznacza to istnienie potencjalnej mozliwosci
spadku popytu na oferte Spétki, co moze bezposérednio przetozyc sig na zdolnos¢ do osiggania zyskow
przez Spétke.

Ryzyko kredytowe — duza cze$¢ Klientéw Spétki dokonuje zakupow finansowanych z kredytow
bankowych. Aby zminimalizowaé ryzyko zwigzane z uzyskaniem finansowania przez Klientéw wtasnosc
lokali jest przenoszona dopiero po uzyskaniu przez nabywcéw pozytywnej decyzji kredytowej. Mozliwy
jest jednak spadek popytu na mieszkania, w przypadku gdyby instytucje finansujgce znaczaco
zwiekszyly wymagania dla kredytobiorcéw i ograniczyly akcje kredytowa. Z uwagi na aktualng sytuacje
ekonomiczna ryzyko to na chwile obecng jest niewielkie.

® Rynek gruntéw inwestycyjnych w Polsce Podsumowanie 2016 r., ILL, http://www.jll.pl/poland/pl-
pl/Research/Podsumowanie%20rynku%20grunt%C3%B3w%20inwestycyjnych%20w%202016%20r._raport%20)

LL.pdf [dostep: 06.03.2017 r.]
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6. Perspektywy dalszej dziatalnosci Spotki

6.1 Przewidywany rozwdj Spotki

Spétka nadal posiada duzy bank ziemi przeznaczony pod realizacje inwestycji. Inwestycje zaplanowane
na rok 2017 prezentuje tabela ponizej.

Tabela 6 Inwestycje planowane przez Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0. w 2017 roku

Lokalizacja Mozliwosé realizacji Przewidywana Grupa docelowa klientow
inwestycji powierzchnia
uzytkowa
mieszkan
| Ceglana Przewidywany termin 21.734m2pu  Klienci srednio zamozni, o dobrym
rozpoczecia budowy to statusie spotecznym i materialnym.
4. kwartat 2017 roku. | Najczeéciej matzeristwa z dzieémi

, nabywajgce mieszkania docelowe, lub na
‘ ‘ ' diuzszy okres czasu. Ceniacy dobra
_ ! lokalizacje i przyzwoity standard
' | - wykonczenia. W grupie docelowej,
' - znajdujg sie réwniez inwestorzy lokujacy
. kapitat w mieszkaniach przeznaczonych

' na wynajem.
Mazowiecka Przewidywa'hy termin  4.434 MZpu ~ Kliendi m-é-jt_:-tni.  Klienci naBywajqcy
\ rozpoczecia budowy to mieszkania w celach inwestycyjnych oraz
1 3. kwartat 2017 roku. ' dla wifasnych dzieci studiujgcych w

| i Krakowie. Ponadto, klienci nabywajgcy
mieszkania w celach wtasnych, cenigcy
sobie bliskos¢ centrum miasta.

Pomimo dysponowania nieruchomosciami pod realizacje inwestycji w kolejnych latach, Spétka planuje
dokonac¢ w 2017 r. zakupu nowych dziatek.

Dalsze inwestowanie w budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne jest uzasadnione korzystng
sytuacjg na rynku mieszkaniowym, ktéra nie powinna ulec zmianie w 2017 roku.

6.2 Przewidywana sytuacja finansowa

W opinii Zarzgdu Spétki sytuacja finansowa firmy powinna ulegac¢ poprawie.
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Spotka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. o. planuje jeszcze w roku 2017 rozpoczgc dwie inwestycje
w atrakcyjnych lokalizacjach w Krakowie i w Katowicach oraz zakupi¢ nowg dziatke pod kolejng
inwestycje co pozwoli na jej dalszy rozwaj.

7. Informacje dotyczace podmiotu badajgcego sprawozdania
finansowe

W dniu 14.04.2017 r. spétka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. o. zawarta z Kancelarig Biegtych
Rewidentdw KRAK-AUDYT s.c. podmiotem uprawnionym do badan sprawozdan finansowych, umowe
o badanie skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2016. Wynagrodzenie za badanie
sprawozdania finansowego sporzgdzonego za rok obrotowy zakoriczony dnia 31.12.2016 ustalone
zostato na kwote 11.000 zt.

W dniu 14.04.2017 r. spotka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. o. zawarta z Kancelarig Biegtych
Rewidentdw KRAK-AUDYT s.c. podmiotem uprawnionym do badan sprawozdan finansowych, umowe
o badanie sprawozdania finansowego za rok 2016. Wynagrodzenie za badanie sprawozdania
finansowego sporzadzonego za rok obrotowy zakoriczony dnia 31.12.2016 ustalone zostato na kwote
7.000 zi.

8. Podsumowanie

Grupa Deweloperska Geo, ktorej spétka dominujgcy jest spotka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0. od
kilkudziesieciu lat z powodzeniem dziata w branzy deweloperskiej. Grupa posiada niezbedne
doswiadczenie, wiedze i umiejetnosci, a takie zasoby, ktére pozwolg na prowadzenie dalszej
dziatalnosci oraz jej rozwdj. Przyczynia sie do tego takze korzystne warunki rynkowe.
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