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1. Wprowadzenie

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

2. Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowe]

2.1 Powigzania organizacyjne i kapitatfowe Grupy Kapitatowej

2.1.1 Stannadzien 31.12.2017 r.

Na Grupe Deweloperska Geo sktada sie obecnie holding 18 Spotek. Informacje o spétkach

wchodzgcych w sktad grupy kapitatowej przedstawiono w tabeli ponizej.

abela 1 Spotki wehedzgee w skiod grupy kapitatowef - Grupa Deweloperska Geo

Lp. Firma KRS Data Kapitat

rejestracjiw | zaktadowy/

KRS Suma

komandytowa®
1. Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. o. 0000036221 | 04.09.2001 r. 327.050 zt
2. Geo Developer Sp. z 0. o. 0000047879 | 27.09.2001 r. 16.145.000 zt
3. Geo Invest S.A. 0000099382 | 17.05.2002 r. 1.500.000 zt
4, Geo Domator Sp. zo. 0. 0000186870 | 12.01.2004 . 5.557.000 zt
5. Budland Sp. z 0. o. 0000294823 | 13.12.2007 . 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. z 0. 0. 0000314402 | 03.10.2008 r. 115.000 zt
! Dotyczy spotek komandytowych
| Grupa Deweloperska | stabilni i doswiadczeni | oo 1988
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8. Geo Projekt 2 Sp.z 0. 0. 0000316326 | 27.10.2008 r. 135.000 zt
S. Geo Projekt 3 Sp. z 0. 0. 0000314920 | 06.10.2008 r. 135.000 zt
10. | Geo Projekt 1Sp.zo. 0. Sp. k. 0000331225 | 16.06.2009 r. 100.000 zt
11. | Geo Projekt2 Sp.z 0. 0.5p. k. 0000331424 | 17.06.2009r. | 5.805.623,76 zt
12. | Geo Projekt 3 Sp.zo0.0.5p. k. 0000356586 | 17.05.2010 . 5.000 zt
13. Geo Medical Sp.z 0. 0. 0000385120 | 04.05.2011 . 115.000 zt
14. CMC Geo Medical 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 | 31.07.2012 r. | 12.345.259,33 zt
16. | CMC Geo Projekt 3 Sp.zo.0.Sp. k. 0000428528 | 03.08.2012 . 9.895.000 zt
17. | CeglanaSp.zo.o0. 0000699139 | 12.10.2017 r. 5.000 zt
18 Ceglana Sp. z 0. 0. Sp. k. 0000707782 | 07.12.2017 r. 5.000 zt

Informacja o powigzaniach organizacyjnych lub kapitatowych

Strukture podmiotéw zaleznych od Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0. oraz udziaty w kapitale
podstawowym podmiotow zaleznych na dzier 31 grudnia 2017 r. prezentuje schemat ponizej.
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Rysunek 1 Strukture podmiotow w Grupie Deweloperskiej Geo
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2.2 Organy w Grupie Kapitatowe]

Zgromadzenie wspdlnikdw/akcjonariuszy

Zgromadzenia wspéinikdw/akcjonariuszy spétek z Grupy Deweloperskiej Geo skiadajg sig ze spotek
wchodzacych w sktad grupy kapitatowej, ktérej struktura zostata przedstawiona na Rysunku 1.
Wyjatek stanowig:

1. Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0., ktérej wspdinikami poza podmiotami z grupy kapitatowej
s3: spotka kapitatowa oraz osoba fizyczna,

2. Geo Developer Sp. z 0. 0., ktérej wspdinikami poza podmiotami z grupy kapitatowej s3:
spotka kapitatowa oraz osoba fizyczna,

3. Geo Invest S.A., ktorej wspdlnikiem spoza grupy kapitatowej jest spotka kapitatowa,

4. Geo Medical Sp. z 0. 0., ktorej wspdlnikiem spoza grupy kapitatowej jest osoba fizyczna.

Poza uprawnieniami  wynikajgcymi z  Kodeksu  Spotek  Handlowych  Zgromadzenia
wspdlnikéw/akcjonariuszy posiadajg 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 kolejng kadencje na podstawie oswiadczenia spotki Geo
Developer Sp. z 0. 0. z dniem 28 kwietnia 2016 roku,
e Andrzej Stypka, powofany na kolejng kadencje Uchwatg nr 12 Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy z dnia 28 kwietnia 2016 roku,

e Sebastian Zaremba-Smietariski, ktéry peini funkcje Przewodniczacego Rady Nadzorczej,
powotany na kolejng kadencje Uchwatg nr 13 Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 28
kwietnia 2016 roku.

Rada Nadzorcza jest ustanowiona takze we spotkach z ograniczong ocdpowiedzialnoscig nalezgcych do
Grupy Deweloperskiej Geo. Wyjgtek stanowi spétka Geo Medical Sp. z 0. 0. oraz od dnia 11 listopada
2017 r. Geo Projekt 2 Sp. z 0. 0. Akty notarialne ustanawiajgce Rade Nadzorczg zostaty podpisane w
dniu 10 stycznia 2017 r.

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

W skiad Rady Nadzorczej spétek z ograniczong odpowiedzialnoscig wchodza:

e Adam Zaremba-Smietaniski — byly Prezes Zarzadu spétek Grupy Deweloperskiej Geo, ktdry
petni  funkcje Przewodniczacego Rady Nadzorczej, powofany uchwatg Zgromadzenia
Wspdlnikow z dnia 10 stycznia 2017 r.,

e Beata Zaremba-Smietariska, powotana uchwatg Zgromadzenia Wspdinikdw z dnia 10 stycznia
2017 r.,

e Sebastian Zaremba-Smietaniski, powofany uchwalg Zgromadzenia Wspélnikéw z dnia 10
stycznia 2017 r.

| Grupa Deweloperska ]stabiini i doswiadczeni | 001988
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Poza uprawnieniami wynikajacymi z Kodeksu Spétek Handlowych, Rada Nadzorcza wydaje zgode na:
® nabycie lub zbycie nieruchomosci, jesli wartoéé transakeji przekracza kwote 100.000 zt (sto
tysigcy ztotych), za wyjatkiem przeniesienia wtasnogci 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, szczegétowego zakresu prac i technologii realizacji prac,

e udzielanie pozyczek, dokonywania darowizn lub dokonywanie innych czynnoéci o podobnych
skutkach na rzecz oséb prawnych i jednostek organizacyjnych nieposiadajacych osobowoéci
prawnej niepowigzanych kapitatowo lub osobowo ze Spétka oraz oséb fizycznych,

* wybdr biegtego rewidenta w celu badania sprawozdania finansowego Spétki,

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

e udzielenie prokury.

W dniu 10 listopada 2017 r. odwotana zostata Rada Nadzorcza w spoice Geo Projekt 2 Sp. z 0. o.

Zarzad

W 2017 roku funkcje Prezesa Zarzadu w spétkach z ograniczong odpowiedzialnoscig (za wyjgtkiem
spotki Geo Medical Sp. z 0. 0. i Geo Projekt 2 Sp. z 0. 0.) petnita Joanna Zaremba-$Smietariska.

1 lutego 2017 r. nastgpita zmiana na stanowisku Wiceprezesa spétek z ograniczong
odpowiedzialnoscig (za wyjatkiem spotki Geo Medical Sp. z 0. 0.) Na miejsce Wojciecha
Wotkowskiego petnigcego te funkcje do 31 stycznia 2017 roku, powotana zostata Ewa Foltariska-
Dubiel.

Zasadq jest, ze Prezes i Wiceprezes Zarzadu reprezentujg spatki tacznie.

Od 1 marca 2017 roku Joanna Zaremba-$Smietanska zostata takze Prezesem Zarzadu spétki Geo Invest
S.A., w ktdrej uprawniona jest do samodzielnej reprezentacji.

Funkcje Prezesa Zarzgdu w Spdtce Geo Medical 5p. z 0. 0. petni Adam Zaremba-Smietariski.

Prezes Zarzadu Joanna Zaremba-Smietafska i Wiceprezes Zarzadu Ewa Foltariska-Dubiel zostaty
zdniem 30 listopada 2017 r. odwotane ze stanowisk w spofce Geo Projekt 2 Sp. z o. o. Funkcje
Prezesa Zarzadu w spdtce Geo Projekt 2 Sp. z 0. 0. od dnia 1 grudnia 2017 r. objat ponownie Adam
Zaremba-Smietariski.

Po zakoriczeniu roku obrotowego, ktdrego dotyczy sprawozdanie, jednak przed zatwierdzeniem
sprawozdan finansowych Ewa Foltariska-Dubiel objefa stanowisko Wiceprezesa Zarzadu w spoétkach
Geo Medical Sp. z 0. 0. oraz Geo Projekt 2 Sp. z 0.0. Funkcje te peti od dnia 12 stycznia 2018 r. w
Geo Medical Sp. z 0.0. i od 2 lutego 2018 r. w Geo Projekt 2 Sp. z 0. 0.

- Grupa Deweloperska | stabilni i doswiadczeni | op1988
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1 kwietnia 2018 r. nastapita zmiana na stanowisku Prezesa i Wiceprezesa w spétkach z ograniczong
odpowiedzialnoécia (za wyjgtkiem spdtki Geo Medical Sp. z 0. o. i Geo Projekt 2 Sp. z 0. 0.). Na

stanowisko Prezesa zostata powotana Ewa Foltaniska — Dubiel, natomiast stanowisko Wiceprezesa
objat Maciej Komsta, wczesniej petnigcy funkcje Dyrektora Finansowego Spotki.

0Od 1 kwietnia 2018 roku Ewa Foltariska - Dubiel zostata takie Prezesem Zarzadu spotki Geo Invest
S.A., w ktdrej uprawniona jest do samodzielnej reprezentacji.

2.3 Siedziba i oddziaty Grupy Kapitatowej

Siedziba Grupy Deweloperskiej Geo znajduje sie¢ w Krakowie pod adresem przy ul. Glowackiego 10,
30-085 Krakow.

Grupa Deweloperska Geo 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. Roinej 17b/2, 40-555 Katowice.

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

2.4 Oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego

W roku 2017 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 naruszy¢ interes emitenta i
emitentéw ust. 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych.

3. Podstawowe skonsolidowane dane finansowo-ksiegowe

Podstawowe skonsolidowane dane finansowo-ksiegowe sg ujawnione w sporzadzonych
sprawozdaniach finansowych. Wyciag z tych sprawozdan znajduje sie w Tabelach 2 i 3 ponizej.

Tabela 2 Podstawowe skonsolidowane dane finanscwe-ksiegowe - Bilans

31.12.2017 r. 31.12.2016r,
Aktywa razem 333315050,23 zt | 325491 023,83 zt
Aktywa trwate 213141 833,68zt | 185911 157,05 zt
Aktywa obrotowe 120173 216,55zt | 139578 866,78 zt
Pasywa razem 333315050,23 zt | 325491 023,83 zt
Kapitat wtasny 226523174,11zt | 230228 900,95 zt
Zobowigzania dtugoterminowe 21 375 500,85 zt 25412 989,32 7t
Zobowigzania krétkoterminowe 74 320 858,19 zt 59 387 451,04 z
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bela 3 Pod owe skonsolidowane dane finansowo-ksiegowe - Rachunek Zyskow i Strat
31.12.2017 r. 31.12.2016.

Zysk/strata na sprzedazy 1485 104,84 zt 10926 658,67 zt
Zysk/strata na dzafalnosci 1023335992 |  -2873229,15 2t
operacyjnej

Ayslysiala Da daotalne -788277,282t | - 6201 622,87 zt
gospodarczej

Zysk/strata brutto -788 277,28 zt -6201622,87 zt
Zysk/strata netto -2820717,24 zt -5132 037,74 z

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

4.1 Istotne umowy zawarte w 2017 roku oraz po jego zakonczeniu do dnia
zatwierdzenia sprawozdania finansowego

Zmiany umow spdtek

Data Nr aktu notarialnego | Przedmiot zmiany Spotka

10.01.2017 r. | Rep. Anr 163/2017 Utworzenie Rady Nadzorczej Budland Sp. z 0.0.
i przyznanie jej dodatkowych
uprawnien, zmiana sposobu
reprezentacji Spotki

10.01.2017 r. | Rep. Anr178/2017 Utworzenie Rady Nadzorczej Geo Developer Sp. z 0. 0.
i przyznanie jej dodatkowych
uprawnien, zmiana sposobu
reprezentacji Spotki

10.01.2017 r. | Rep. Anr 166/2017 Utworzenie Rady Nadzorczej Geo Domator Sp. z 0. 0.
i przyznanie jej dodatkowych
uprawnien, zmiana sposobu
reprezentacji Spatki

10.01.2017 r. | Rep A. nr 181/2017 Utworzenie Rady Nadzorczej Geo, Mieszkanie i Dom
i przyznanie jej dodatkowych Sp.zo.o.

uprawnien, zmiana sposobu
reprezentacji Spotki

10.01.2017 r. | Rep. A nr 169/2017 Utworzenie Rady Nadzorczej Geo Projekt 1 Sp. z 0. 0.
i przyznanie jej dodatkowych
uprawnien, zmiana sposobu
reprezentacji Spotki
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10.01.2017 r. | Rep. Anr 172/2017 Utworzenie Rady Nadzorczej Geo Projekt 2 Sp. z 0. 0.
i przyznanie jej dodatkowych
uprawnien, zmiana sposobu
reprezentacji Spotki

10.01.2017 r. | Rep. A nr 175/2017 Utworzenie Rady Nadzorczej Geo Projekt 3 Sp. z 0. 0.
i przyznanie jej dodatkowych
uprawnien, zmiana sposobu
reprezentacji Spotki

10.01.2017 r. | Rep. A nr 160/2017 Utworzenie Rady Nadzorczej Property Profit Sp. z 0. 0.
i przyznanie jej dodatkowych
uprawnien, zmiana sposobu
reprezentacji Spotki

08.06.2017 r. | Rep. Anr7320/2017 | Umowa spotki z ograniczong Ceglana Sp.zo.o.
odpowiedzialnoscig -
zatozenie spotki Ceglana Sp. z

0. 0.
08.11.2017r. | Rep.Anr Umowa spétki komandytowej | Ceglana Sp. z 0. 0. Sp. k.
13165/2017 - zatozenie spétki Ceglana Sp. z
0.0.5p. k.
10.11.2017r. | Rep.Anr Likwidacja Rady Nadzorczej Geo Projekt 2 Sp. z 0. 0.
13307/2017 i
02.02.2018r. | Rep. Anr1736/2018 | Zmiana sposobu reprezentacji | Geo Projekt 2 Sp.zo. 0.
spotki

Zakup/sprzedaz nieruchomos$ci (z wyltaczeniem przeniesienia wtasnoéci  lokali mieszkalnych
i o przeznaczeniu innym niZz mieszkalne wraz ze zwigzanymi z nimi prawami w inwestycjach

realizowanych przez Grupe)

Akt notarialny Rep. A nr 101/2017 z dnia 5.01.2017 r. - umowa zakupu udziatu w nieruchomosci
stanowigcej dz. nr 527, obr. 29 Krowodrza w Krakowie przez Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0.

Akt notarialny Rep. A nr 4275/2017 z dnia 16.05.2017 r. - umowa sprzedazy nieruchomosci
stanowiacej dz. nr 51/9, AM-5, obr. 45 Stabtowice, ul. Gtéwna we Wroctawiu przez Geo, Mieszkanie i
Dom Sp. z0.0.

Akt notarialny Rep. A nr 17098/2017 z dnia 18.10.2017 r. - umowa sprzedazy prawa uzytkowania
wieczystego nieruchomoéci dziatek nr 4/44, 4/45, 4/49, 4/50, 4/63, obreb 2 Bogucice-Zawodzie w
Katowicach przez Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0.

Akt notarialny Rep. A nr 15099/2017 z dnia 19.12.2017 r. - umowa zakupu udziatu w nieruchomojci
stanowigcej dz. nr 527, obr. 29 Krowodrza w Krakowie przez Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0.

taczna cena sprzedazy nieruchomosci to 6.699.000,00- zt netto.

tgczna cena zakupu nieruchomosci to 36.196,63 zt netto.
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Umowy o roboty budowlane z generalnymi wykonawcami

Umowa nr 7/UI/KR/2017 z dnia 30.01.2017 pomiedzy Budland Sp. z 0.0. a Buma Contractor Sp. z 0.0,
ktorej przedmiotem jest budowa budynkéw wielorodzinnych ,D1, D2” z garazami podziemnymi
iinstalacjami wewnetrznymi (c.o., c.cw. wod.-kan., wentylacji mechanicznej, instalacjami
elektrycznymi) przy ul. Pekowickiej w Krakowie wraz z drogq wewnetrzng, oswietleniem
i odwodnieniem drogi, zagospodarowaniem terenu, matq architekturq i infrastrukturg techniczng
oraz likwidacja nieczynnego kabla teletechniki i ogrodzeniem na dziatkach nr 341/3, 341/6,
341/7 obr. 31 Krowodrza”

Umowa nr 72/UI/KR/2017 z dnia 30.11.2017 pomiedzy sp6tka Geo Mieszkanie i Dom Sp.z0.0. a
Spdtka Przedsigbiorstwo Budowlane Budomax Sp. z 0.0. na wykonanie robét rozbidrkowych budynku
gospodarczego, murowanego komina, zlokalizowanych na dz. nr 86, 87/2, wraz ze wzmocnieniem
budynku gospodarczego na dziafce nr 85/1 obr. 46 Krowodrza przy ul. Mazowieckiej w Krakowie”

4.2 Informacja o zaciggnietych i sptaconych zobowigzaniach finansowych

Kredyty

Grupa Deweloperska Geo w roku 2017 oraz po jego zakoriczeniu do dnia zatwierdzenia sprawozdar
finansowych zaciggneta kredyty w tagcznej kwocie 25 864 612,74 zt.

Kredyty zostaty zaciggnigte na nastepujgce cele: finansowanie projektdw inwestycyjnych w Krakowie
(przy ul. Pekowickiej, Wroctawskiej) i Wroctawiu (przy ul. Gtéwnej i Rakowieckiej)

Grupa Deweloperska Geo w roku 2017 oraz po jego zakoriczeniu do dnia zatwierdzenia sprawozdan
finansowych sptacita kredyty w tacznej kwocie 33 308 120,61 zt.

Sptaty dotyczyty kredytéw zaciagnietych na nastepujace cele: prowadzenie biezacej dziatalnosci
deweloperskiej oraz finansowanie projektéw inwestycyjnych w Krakowie (przy ul. Pekowickiej
i Wroctawskiej) i Wroctawiu (przy ul. Gtéwnej i Rakowieckiej).

Pozyczki

Spotka CMC Geo Projekt 2 Sp. z 0.0. SP. k. w roku 2017 oraz po jego zakoiiczeniu do dnia
zatwierdzenia sprawozdan finansowych uruchomita pozyczke w kwocie 21 257 623,58 7t oraz sptacita
ja zgodnie z harmonogramem w kwaocie 1 012 267,84 zt.

W okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie zostata udzielona jedna pozyczka na rzecz podmiotu spoza
grupy kapitatowej na kwote 29 000,00 zt.

Pozyczki udzielane w grupie kapitatowej oprocentowane byty wedtug stawek rynkowych.
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Obligacje

Spétka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. w dniu 5.04.2018 r. wyemitowata obligacje serii L o wartosci
nominalnej 20 000 000,00 z. Obligacje wyemitowane zostaly w celu finansowania podstawowej
dziatalnosci Emitenta i spotek powigzanych oraz na refinansowanie istniejgcych obligacji Emitenta.

Spotka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. w dniu 05.03.2018 r. dokonata wykupu obligacji serii | w
kwocie 8 620 000,00 zt.

Spétka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. w dniach 13.03.2017 r. i 12.03.2018 r. dokonata czes$ciowego
wykupu obligacji serii ] w tgcznej kwocie 944 200,00 zi.

Spdtka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z o.0. w dniach 03.04.2017 r., 03.04.2018 r. i 15.05.2018 r.
dokonata czesciowego wykupu obligacji serii K w tgcznej kwocie 5 186 300,00 zt.

Poreczenia

W dniu 09.02.2017 r. Spétka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. poreczyta za zobowigzanie spoftki
Budland Sp. z 0.0. do kwoty 9 600 000,00 zt.

21 marca 2017 roku Spétka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. poreczyta za zobowigzanie spotki CMC
Geo Projekt 2 Sp. z 0.0. Sp. k. do kwoty 33.000.000,00 zt.

Za udzielone poreczenia spoéice przystugiwato wynagrodzenie wedtug stawek rynkowych.

4.3 |stotne postepowania administracyjne i sgdowe

Decyzje o pozwoleniu na budowe

Decyzja nr 1435/17 z dnia 17.11.2017 roku (B-111.6740.1560.2017.MT, BIII.KW-08091/17) wydana
przez Prezydenta Miasta Katowice zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajgca pozwolenia na
budowe sieci i przytagcza wody, kanalizacji sanitarnej i deszczowej oraz zewnetrznych instalacji
elektrycznych dla potrzeb zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych usytuowanych przy ul.
Ceglanej w Katowicach - dla Inwestora Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. Decyzja ta zostata ostateczna
w dniu 12.12.2017 roku.

Decyzja nr 1457/17 z dnia 23.11.2017 roku (B-II.6740.1461.2017.MT, B-I1l.KW-08234/17) wydana
przez Prezydenta Miasta Katowice zatwierdzajgca projekt budowlany i udzielajgca pozwolenia na
budowe zespotu czterech budynkow mieszkalnych wielorodzinnych usytuowanych przy ul. Ceglanej
w Katowicach wraz z garazami podziemnymi, zagospodarowaniem terenu oraz wewnetrzna
infrastrukturg drogowa - dla Inwestora Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. Decyzja ta zostata ostateczng
w dniu 04.01.2018 roku.

Decyzja pozwolenia na budowe nr 1996/6740.1/2017, znak: AU-01-1.6740.1.1661.2017.PMA z dnia
23.10.2017, wydana przez Prezydenta Miasta Krakowa- prawomocnos$¢ uzyskana decyzjg znak WI-
1.7840.2.126.2017 KL z dnia 20.12.2017 wydana przez Wojewode Matopolskiego na budowe budynku
mieszkalnego, wielorodzinnego z garaiem podziemnym, wewnetrznymi instalaciami, wod. — kan.,
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elektrycznymi, teletechnicznymi, c.o., c.c.w.u., wentylacji, parkingami naziemnymi i drogami
wewnegtrznymi, zagospodarowaniem terenu, oSwietleniem zewnetrznym, matq architekturg, zielenig,
przytqczami/sieciami:  elektroenergetycznym, kanalizacyjnym, wodociggowym, cieptowniczym,
rozbiérkq fundamentdéw po budynku gospodarczym, rozbidrkq komory podziemnej oraz pozostatosci
po kanatach instalacyjnych i podwalin pod budynki szklarniowe przy ul. Mazowieckiej dz. nr 86, 87/2,
89/1, 89/2, 90, 91 obr. 46 Krowodrza w Krakowie”,

Decyzja nr 204/2018 zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajgca pozwolenia na budowe
obejmujaca: budowg zespotu dwdch budynkéw wielorodzinnych z dwoma parkingami podziem nymi,
infrastrukturg techniczng i drogowa w rejonie ul. tomnickiej we Wroctawiu (dz. nr 28/3, 49/4,53/9
AM 5 obreb Stabtowice) wydana przez Prezydenta Wroctawia w dniu 12.01.2018 r.

Decyzje o pozwoleniu na uzytkowanie

Decyzja nr 1395/2017 pozwolenie na uzytkowanie dwdch budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
potaczonych garazem podziemnym wraz z infrastrukturg techniczng przy ul. Rakowieckiej 19, 21 we
Wroctawiu wydana przez Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroctawia w
dniu 1.06.2017 r. Decyzja ta jest ostateczna.

Decyzja nr 92/2018 pozwolenie na uzytkowanie budynku wielorodzinnego z garazem podziemnym
przy ul. tomnickiej 12, 14, 16 we Wroctawiu wraz z elementami zagospodarowania terenu, dz. nr
51/8, AM-5, obr. Stabtowice (budynek Al wg oznaczenia budowlanego) wydana przez Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroctawia w dniu 15.01.2018 r.

Decyzja nr SI/41/17 z dnia 09.06.2017, znak SI-7353.2/53/13 udzielajgca pozwolenia na uzytkowanie
czgsci Szpitala CMC Ceglana w Katowicach. Decyzja jest ostateczna.

Decyzja nr SI/40/17 z dnia 09.06.2017, znak SI-7353.2/490/12 udzielajgca pozwolenia na uzytkowanie
czgsci Inwestycji- Centrum Diagnostyczno - Terapeutyczne CMC Ceglana w Katowicach. Decyzja jest
ostateczna.

Decyzja nr 303/2017 znak: ROIK 1.5121.17.2017.AST z dnia 28.02.2017 w sprawie udzielenia
pozwolenia na uzytkowanie obiektu budowlanego pn. ,Budowa budynku mieszkainego
wielorodzinnego o numerze D z garazem podziemnym wielostanowiskowym wraz z instalacjami
wewnetrznymi: wodno-kanalizacyjng, elektryczng centralnego ogrzewania, centralnej wody
uzytkowej, wentylacji mechanicznej na dziatce nr 304 (powstatej z dziatki nr 88/1, 88/2 w wyniku
geodezyjnych zmian gruntowych) obr. 45 Krowodrza przy ul. Wroctawskiej — tokietka w Krakowie jako
ETAP Il inwestycji pn.: Budowa zespotu trzech budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z ustugami
komercyjnymi, garazami podziemnymi wielostanowiskowymi wraz z instalacjami wewnetrznymi:
wodno-kanalizacyjng, elektryczng, centralnego ogrzewania, centralnej wody uZytkowej, wentylacji
mechanicznej, instalacjg zewnetrzna oswietlenia terenu, infrastrukturg
komunikacyjng, zagospodarowaniem terenu i matg architekturq na dziatkach nr 88/1, 88/2 (po
podziale 88/4, 88/11, 88/7, 304, 305, 306/1) obr. 45 Krowodrza w Krakowie”. Decyzja jest ostateczna.
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Decyzje ustalajgce odszkodowanie

Zostat wydany Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu z 22.02.2017 r.
uchylajacy Decyzje Wojewody Dolno$lgskiego z 14.07.2016 r. oraz poprzedzajaca Decyzjg Starosty
Strzeliriskiego z 22.10.2015 r. 0 odmowie ustalenia odszkodowania za dziatke nr 10/3, AM-18, obreb
Potudnie we Wroctawiu. Wyrok prawomocny.

Wydana zostata Decyzja Starosty Powiatowego w Strzelinie z 23 lutego 2018 r. ustalajaca
odszkodowanie za dziatke nr 10/3, AM-18, obreb Potudnie we Wroctawiu. Spétka odwotata sie od tej

decyzji.

Istotne? wszczete postepowania sgdowe

brak

Istotne? zakoriczone postepowania sgdowe

brak

5. Kluczowe wskazniki efektywnosci

5.1 Finansowe

2017 r. 2016 r.
Wskazniki rentownosci
Rentownos¢ sprzedazy brutto -1,87% -9,33%
Rentownos¢ sprzedazy netto -6,53% -7,80%
Rentownos$é majatku -1,01% -1,59 %
Rentownos¢ kapitatu -1,48 % -2,25%
Wskazniki ptynnosci
Wskaznik ptynnosci gotéwkowej 0,37 0,25
Wskaznik ptynnosci szybkiej 0,41 0,46
Wskaznik ogélnej ptynnosci 1,61 2,35
Wskazniki zadtuzenia
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia 0,31 0,28
Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego 0,09 0,11
WskaiZnika zadtuzenia kapitatéw wtasnych 0,45 0,40

2 |stotne — moggce powodowad skutki finansowo-majatkowe przekraczajgce kwote 30.000.000,00 zt.
3w,
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5.2 Niefinansowe

llo$¢ sprzedanych mieszkar, w tym:
w Krakowie

we Wroctawiu

w Katowicach

Liczba zgtoszonych usterek, w tym:
w Krakowie

we Wroctawiu

w Katowicach

5.3 Informacje dotyczace zagadnien pracowniczych

Liczba pracownikdw (stan na 31 grudnia), w tym:
w Krakowie

we Wroctawiu

w Katowicach

w Katowicach-SZPITAL

5.4 Informacje dotyczace srodowiska naturalnego

Zuzycie energii elektrycznej, w tym:
w Krakowie

we Wroctawiu

w Katowicach

Zuzycie wody, w tym:

w Krakowie

we Wroctawiu

w Katowicach

Zamowiony papier A4, w tym:
w Krakowie

we Wroctawiu

w Katowicach

2017 r.

212
114
88
10
277
204
48
25

2017 r.

38219 kWh
30379 kWh
6329 kWh
1511 kWh
266,45 m3
209,50 m3
34,45 m3
22,5m?
571ryz
498 ryz

59 ryz

14 ryz

| Grupa Deweloperska | stabilni i doswiadczeni | 001988

www.geogrupa.pl

UL

A

Grupy Deweloperskiej Geo w 2017 r.

217
94
104
19
316
162
113
41

2016 r.

43559 kWh
35349 kWh
6932 kWh
1278 kWh
365,93 m3
306,23 m?
40,97 m3
18,73 m?
570 ryz
477 ryz

67 ryz

26 ryz
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5.5 Osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

W 2017 roku Grupa Deweloperska Geo nie odnotowata osiggnieé w zakresie badan i rozwoju.

6. Czynniki istotne dla rozwoju Grupy Kapitatowe;j

Podaz lokali mieszkalnych

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego w 2017 roku rozpoczeto budowe 205.990
mieszkan, czyli o 18,4% wiecej niz w roku 2016. W tym samym okresie oddano do uzytkowania
178.460 mieszkan, czyli 0 9,3% wiecej niz w 2016 r. Wedtug Gtéwnego Urzedu Statystycznego szacuje
sie, 7e na koniec grudnia 2017 r. w budowie byto okoto 758.700 mieszkan, czyli o 3,8% wiecej niz na
koniec grudnia 2016 roku®.

Czynnikiem, ktéry moze zwigkszy¢ podaz mieszkan jest program Mieszkanie Plus, jednak mieszkania
oferowane w ramach tego programu bedg kierowane do innej grupy docelowej niz klienci Grupy
Deweloperskiej Geo.

Popyt na lokale mieszkalne

Z raportu REAS Rynek mieszkaniowy w Polsce IV kwartat 2017 r. wynika, ze popyt na lokale
mieszkalne stale wzrasta. W 2017 roku sprzedano okoto 72.700 mieszkan, czyli o ponad 17% wiecej
niz w roku 2016, co sprawito, ze rok 2017 moina uznaé za rekordowy dla branzy. Pierwszy raz od
2013 roku podaz mieszkan nie jest w stanie zaspokoi¢ popytu, co pomimo wzrostu ilosci budowanych
mieszkari powoduje spadek mieszkar dostepnych w ofertach®.

Podaz nieruchomosci pod inwestycje mieszkaniowe wielorodzinne

W 2017 roku na rynku mozna byto zaobserwowac niskg podaz oraz szybki wzrost cen gruntow
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne. Zjawisko to wspétistnieje z wcigz
wysokim popytem na grunty, co pozwala przypuszcza¢, ze trend ten bedzie sie utrzymywac®.

Podaz/popyt ustug medycznych

Obecnie pacjenci coraz czesciej zwracajg uwage na jakosc sprzetu medycznego, nowoczesne zaplecza
diagnostyczno-terapeutyczne i dlatego coraz chetniej podejmujg decyzje o wyborze prywatnych a nie
panstwowych placéwek medycznych. Szpital GeoMedical to nowoczesny, zaawansowany
technologicznie i architektonicznie kompleks medyczny mieszczacy sie w sercu Wojewddztwa
Slaskiego - w Katowicach. W naszym nowoczesnym obiekcie znajduje sie ponad 20 poradni

4 Budownictwo mieszkaniowe I-1V kwartaf 2017 roku [online] http://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-
budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/budownictwo-mieszkaniowe-i-iv-kwartal-2017-roku,4,32.html

[dostep: 13.03.2018 r.]

5 Rynek mieszkaniowy w Polsce IV kwartat 2017 r., REAS, http://www.reas.pl/publikacje [dostep: 13.03.2018 r.]
& Rynek gruntéw inwestycyjnych w Polsce Raport 2017 r.[online], JLL, http://www.jll.com/poland/pl-
pl/Research/Rynek%20grunt%C3%B3w%20inwestycyjnych%20w%20Polsce%20-%202018.pdf [dostep:

13.03.2018r.]
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specjalistycznych, Zakfad Diagnostyki Obrazowej, blok operacyjny z 4 salami zabiegowymi
wyposazonymi w najwyzszej klasy sprzet medyczny i wygodnie wyposazone oddziaty szpitalne.
Wszystko to sprawa, ze

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, finansowanie szpitali oraz uchwalanie i zmiany
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w branzy deweloperskiej oraz medycznej,
ktére s3 mato elastyczna moze spowodowaé wazrost kosztéw, a nawet niemozliwosc
zagospodarowania posiadanych nieruchomosci. Aby ograniczy¢ ryzyko zmian prawnych Grupa
Deweloperska Geo na biezgco $ledzi procesy legislacyjne, a takze 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 uczestnicza w konsultacjach zmian prawnych.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscig — wielomiesieczny proces budowy inwestycji oraz brak mozliwosci
dowolnego dysponowania $rodkami z wpfat klientéw, ktére to érodki zgodnie z ustawa deweloperska
muszg by¢ zdeponowane na rachunku powierniczym pojawia sie ryzyko utrat ptynnosci w okresach
realizacji inwestycji. Aby wyeliminowa¢ ryzyko utraty ptynnosci Grupa Deweloperska Geo finansuje
swoja dziatalno$¢ z réznych zrédet, tj. ze srodkéw wiasnych, z kredytow inwestycyjnych i obrotowych
oraz z emisji obligacji. Ryzyko to zwigzane jest réwniez z inwestowaniem érodkéw finansowych w
funkcjonowanie szpitala, ktéry na dzien sporzadzania sprawozdania nie osigga jeszcze zyskow. Aby
zminimalizowac konieczno$¢ inwestowania $rodkéw wiasnych w to przedsiewzigcie pozyskane
zostato finansowanie na zakup sprzetu medycznego.

Ryzyko zwigzane z realizacjg inwestycji — realizacja inwestycji mieszkaniowych jest ztozonym
i dtugotrwatym procesem, na ktéry moga wpltywaé: odmowne lub niewydane w terminie decyzje
administracyjne, odwotania i zaskarzenia decyzj administracyjnych, a w zwigzku z tym diugotrwate
procesy sadowe, zmiany przepiséw, warunki atmosferyczne, zmiany cen materiatéw, rzetelnoéé
i sytuacja finansowa podwykonawcéw. Grupa Deweloperska Geo posiada dtugoletnie doswiadczenie,
pozwalajgce na wczesne wykrywanie potencjalnych zagrozer terminowej realizacji inwestycji.

Ryzyko koniunkturalne — obecnie w Polsce trwa okres ozywienia gospodarczego, jednak z uwagi na
mozliwos¢ zmiany fazy cyklu koniunkturalnego istnieje ryzyko spowolnienia tempa rozwoju
gospodarczego, co moze przetozy¢ sig na wysokos¢ realnych wynagrodzen brutto, a zatem takze na
zdoIno$¢ nabywcéw do finansowania zakupu mieszkar. Oznacza to istnienie potencjalnej mozliwosci
spadku popytu na oferowane przez Grupe Deweloperska Geo, co moze bezposrednio przetozyé sie na
zdolno$¢ do osiggania zyskéw przez grupe kapitatows.

Ryzyko kredytowe — duza cze$¢ Klientéw Grupy dokonuje zakupéw finansowanych z kredytow
bankowych. Aby zminimalizowaé ryzyko zwigzane z uzyskaniem finansowania przez Klientéw
witasnos¢ lokali jest przenoszona dopiero po uzyskaniu przez nabywcéw pozytywnej decyz;ji
kredytowej. Moiliwy jest jednak spadek popytu na mieszkania, w przypadku gdyby instytucje
finansujace znaczaco zwiekszyty wymagania dla kredytobiorcéw i ograniczyty akcje kredytows. Z
uwagi na aktualng sytuacje ekonomiczng ryzyko to na chwile obecng jest niewielkie.
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7. Perspektywy dalszej dziatalnosci Grupy Kapitatowe]

7.1 Przewidywany rozwdj Grupy Kapitatowe;j

Grupa Deweloperska Geo nadal posiada duzy bank ziemi przeznaczony pod realizacje inwestycji.
Inwestycje zaplanowane na rok 2018 prezentuje tabela ponizej.

Tabela 4 Inwestycje planowane przez Grupe Deweloperskg Geo w 2017 roku

Mozliwosé realizacji inwestycji =~ _
regana Przewidywany termin rozpoczqia budo to 2. kwartat 2018 roku.

Mazowiecka Przewidywany termin rozpoczgcia budowy to 2. kwartat 2018 roku.

Stablowice Przewidywany termin rozpoczgcia budowy to 2 kwartat 2018 roku.

Pekowicka Z uwagi na rozmiar inwestycja realizowana bedzie etapowo. Decyzja WZ
dla kolejnych etapéw zostanie uzyskana w 4. kwartale 2018 roku. Po jej

uzyskaniu ztozony zostanie wniosek o wydanie decyzji PnB.

Pomimo dysponowania nieruchomosciami pod realizacje inwestycji w kolejnych latach, Grupa
. Deweloperska Geo planuje dokonaé¢ w 2018 r. zakupu nowych dziatek.

Dalsze inwestowanie w budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne jest uzasadnione korzystng
sytuacjg na rynku mieszkaniowym, ktéra nie powinna ulec zmianie w 2018 roku.

W 2018 r. konieczne nadal bedzie ponoszenie kosztéw funkcjonowania szpitala (do czasu, gdy szpital
bedzie osiggat przychody niezbedne do pokrywania kosztéw). Planowany termin uzyskania
samodzielnoéci finansowej przez szpital to koniec 2018 roku.

7.2 Przewidywana sytuacja finansowa

Grupa osigga dobre wyniki sprzedazowe oraz aktywnie poszukuje nieruchomosci pozwalajacych na
realizacje nowych inwestycji.

Ponadto w 2017 roku Grupa zakonczyta budowe kapitatochtonnej inwestycji szpitainej, a juz w 2018
roku zamierza osiggac z niej zyski.
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8. Informacje dotyczace podmiotu badajgcego sprawozdania
finansowe

W dniu 27 kwietnia 2018 r. r. Spotka zawarta z Kancelarig Biegltego Rewidenta ,Profin” Anna
Borowiec-Rogalska, podmiotem uprawnionym do badar sprawozdan finansowych, umowe o badanie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2017. Wynagrodzenie za badanie sprawozdania
finansowego sporzgdzonego za rok obrotowy za koriczony dnia 31.12.2017 ustalone zostato na kwote
12.000,00 zt.

S. Podsumowanie

Grupa Deweloperska Geo od kilkudziesieciu lat z powodzeniem dziata w branzy deweloperskiej.
Grupa posiada niezbgdne do$wiadczenie, wiedze i umiejetnoéci, a takze zasoby, ktére pozwolg na
prowadzenie dalszej dziafalnosci oraz jej rozwdj. Przyczynig sig do tego takze korzystne warunki
rynkowe.

W zwigzku z zakoriczeniem budowy oraz otwarciem szpitala we wrzeéniu 2017 r., W opinii Zarzgdu
Grupy, réwniez w obszarze dziatalnosci medyczne; perspektywy rozwojowe sg dobre.
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