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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Grupy Deweloperskiej Geo w 2018 r.

1. Wprowadzenie

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-Srodmiescia w Krakowie, Xl
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 4 wrzesnia 2001 roku pod
numerem 0000036221.

2. Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowe]

2.1 Powigzania organizacyjne i kapitatowe Grupy Kapitatowej
2.1.1 Stannadzien 31.12.20187r.

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

wchodzgcych w sktad grupy kapitatowe] przedstawiono w tabeli ponizej.

Tabela 1 Spdtki wehodzqee w skfad 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. z 0. 0. 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. z 0. 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
Geo Projekt 1 Sp. z 0. 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 . 135.000 zt

! Dotyczy spdtek komandytowych
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10. Geo Projekt 1 Sp.z 0. 0. Sp. k. d000331225 16.06.2009 r. 100.000 zt
11. | Geo Projekt2 Sp.zo0.0.Sp. k. 0000331424 | 17.06.2009 r. | 5.805.623,76 zt
12. | Geo Projekt 3 Sp.z 0. 0.Sp. k. 0000356586 | 17.05.2010 . 5.000 zt
13. | Geo Medical S.p. z0.0. OUQ6385120_ 04.05.2011r. 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 31.07.2012r. | 12.345.259,33 zt
16. | CMC Geo Projekt 3 Sp.z 0. 0. Sp. k. 0000428528 | 03.08.2012r. 9.895.000 zt
17. Ceglana Sp.zo. o. 00006%}9£39 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 podmiotow zaleznych od Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0. oraz udziaty w kapitale
podstawowym podmiotéw zaleznych na dziert 31.12.2018 r. prezentuje schemat ponizej.

Rysunek 1 Struktura podmiotéw w Grupie Deweloperskiej Geo
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2.1.2 Zmiany w 2018 .

CMC Geo Medical Sp. z 0.0. Sp. k.

0,07%

Spaétka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. w okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie nabyta 5 udziatéw
wiasnych o wartosci nominalnej 250 zt w celu ich umorzenia.

Spotka Geo Developer Sp. z 0.0. w okresie, ktdrego dotyczy sprawozdanie nabyta 5 udziatéw

wiasnych o wartoéci nominalnej 250 zt w celu ich umorzenia.
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2.2 Organy w Grupie Kapitatowe]
Zgromadzenie wspdlnikdw/akcjonariuszy

Zgromadzenia wspdInikéw/akcjonariuszy spétek z Grupy Deweloperskiej Geo sktadajg sie ze spétek
wchodzacych w sktad grupy kapitatowej, ktorej struktura zostata przedstawiona na Rysunku 1.

Wyjatek stanowig:

1. Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0., ktdrej wspdlnikami poza podmiotami z grupy kapitatowej
jest osoba fizyczna,

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

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

4. Geo Medical Sp. z 0. 0., ktdrej wspdinikiem spoza grupy kapitatowej jest osoba fizyczna.

Poza  uprawnieniami  wynikajgcymi  z  Kodeksu  Spdtek  Handlowych  Zgromadzenia
wspolnikéw/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. wchodzg:

e Stawomir Sowicki,

e Andrzej Stypka,

e Sebastian Zaremba-Smietariski.

Rada Nadzorcza jest ustanowiona takze we spotkach z ograniczong odpowiedzialnoécia nalezgcych do
Grupy Deweloperskiej Geo.
Czfonkéw Rady Nadzorczej w spétkach z ograniczong odpowiedzialnoscia powotuje i odwotuje
Zgromadzenie Wspélnikow.

W skfad Rady Nadzorczej spétek z ograniczong odpowiedzialnoscig wehodza:

e Adam Zaremba-Smietafiski — byly Prezes Zarzadu spétek Grupy Deweloperskiej Geo, ktdry
petni funkcje Przewodniczacego Rady Nadzorczej, powotany uchwaty Zgromadzenia
Wspolnikdw z dnia 10 stycznia 2017 r.,

e Beata Zaremba-Smietaniska, powotana uchwatg Zgromadzenia Wspélnikéw z dnia 10 stycznia
2017r.,

e Sebastian Zaremba-Smietanski, powotany uchwata Zgromadzenia Wspdlnikéw z dnia 10
stycznia 2017 r.

W spotce Geo Projekt 2 Sp. z 0.0. Rada Nadzorcza zostata powotana z dniem 18.12.2018 r. W jej skfad
od dnia 01.04.2019 r. wchodza:
e Adam Zaremba-Smietariski — byty Prezes Zarzadu spotek Grupy Deweloperskiej Geo, ktéry
petni funkcje Przewodniczagcego Rady Nadzorczej
e Sebastian Zaremba-Smietaniski,

e Ewa Foltanska - Dubiel

i Grupa Deweloperska |stabi|ni i doswiadczeni | o0 1988
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W spétce Geo Medical Sp. z 0.0. od dnia 18.12.2018 r. W sktad Rady Nadzorczej wchodza:
e Adam Zaremba-Smietariski — byly Prezes Zarzadu spétek Grupy Deweloperskiej Geo, ktéry
petni funkcje Przewodniczacego Rady Nadzorczej
e Joanna Zaremba-Smietanska,

e Sebastian Zaremba — Smietariski

Poza uprawnieniami wynikajacymi z Kodeksu Spotek Handlowych, Rada Nadzorcza wydaje zgode na:

e 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,

e 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 czynnosci o podobnych
skutkach na rzecz oséb prawnych i jednostek organizacyjnych nieposiadajacych osobowoéci
prawnej niepowigzanych kapitatowo lub osobowo ze Spdtka oraz oséb fizycznych,

e wybor biegtego rewidenta w celu badania sprawozdania finansowego Spatki,

e zatwierdzanie wewngtrznych budzetéw Grupy Deweloperskiej Geo, tj. budzetu dziatéw
administracji i HR oddziatow w Krakowie, Katowicach i Wroctawiu oraz dziatéw controllingu,
nieruchomosci, projektéw, ksiggowosci i marketingu, budzetu wynagrodzen — ktére to
budzety Zarzad jest obowigzany przedstawi¢ Radzie Nadzorczej do zatwierdzenia,

e udzielenie prokury.

Zarzad

Do 31 marca 2018 r. stanowisko Prezesa w spotkach z ograniczong odpowiedzialnoscig (za wyjatkiem
Geo Medical Sp. z 0.0. i Geo Projekt 2 Sp. z 0.0.) petnita Joanna Zaremba-Smietariska.

1 kwietnia 2018 r. nastgpita zmiana na stanowisku Prezesa i Wiceprezesa w spdtkach z ograniczong
odpowiedzialnoscig (za wyjgtkiem spétki Geo Medical Sp. z 0. 0. i Geo Projekt 2 Sp. z 0. 0.). Na
stanowisko Prezesa zostata powotana Ewa Foltariska — Dubiel, natomiast stanowisko Wiceprezesa
objat Maciej Komsta, wczesniej petnigcy funkcje Dyrektora Finansowego Spatki.

Zasadg jest, ze Prezes i Wiceprezes Zarzadu reprezentujg spétki tgcznie.

Ewa Foltariska-Dubiel objeta stanowisko Wiceprezesa Zarzgdu w spétkach Geo Medical Sp. z o. o.
oraz Geo Projekt 2 Sp. z 0.0. Funkcje tg petni 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.

Funkcje Prezesa Zarzgdu w Spotce Geo Projekt 2 Sp. z 0.0. petnit do dnia 17.12.2018 r. Adam
Zaremba-Smietanski., a od dnia 18.12.2018 r. na to stanowisko zostata powotfana Ewa Foltariska —
Dubiel. Funkcje Wiceprezesa objeta Renata Maslanka. Z dniem 01.04.2019 r. nastapita zmiana
Zarzagdu, funkcje Prezesa Zarzadu objat Wojciech Wotkowski, a Wiceprezesa Joanna Zaremba —
Smietariska. Z dniem 16.05.2019 r. Joanna Zaremba — Smietariska objeta funkcje Prezesa, od tego
dnia w spotce nie ma funkcji Wiceprezesa, a Prezes reprezentuje jg jednoosobowo.
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Funkcje Prezesa Zarzadu w Spdtce Geo Medical Sp. z 0.0. petnit do dnia 17.12.2018 r. Adam Zaremba
— Smietariski, a od dnia 18.12.2018 r. na to stanowisko zostata powotana Ewa Foltariska — Dubiel.
Funkcje Wiceprezesa objeta Mirostawa Dadak.

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

2.3 Siedziba i oddziaty Grupy Kapitatowe]

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

Grupa Deweloperska Geo posiada oddziat we Wroctawiu. Oddziat znajduje sie pod adresem przy al.
Kromera 51a, 51-163 Wroctaw.

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

3. Podstawowe skonsolidowane dane finansowo-ksiegowe

Podstawowe skonsolidowane dane finansowo-ksiggowe s3 ujawnione w sporzadzonych
sprawozdaniach finansowych. Wyciag z tych sprawozdan znajduje sie w Tabelach 2 i 3 ponizej.

Tabela 2 Podstawowe skonsolidowane dane finansowo-ksiegowe - Bilans

31.12.2018 r. 31.12.2017 r.

Aktywa razem

285 270 345,19 zt

333 315 050,23 zt

Aktywa trwate

218 181 718,57 zt

213 141 833,68 zt

Aktywa obrotowe

67 088 626,62 zt

120 173 216,55 z

Pasywa razem 285270345,19 zt | 333 315050,23 zt
Kapitat wtasny 218720479,80zt | 226523 174,11 zt
Zobowigzania dtugoterminowe 35940 835,57 zt 21 375 500,85 zt
Zobowigzania krétkoterminowe 19 191 194,42 zt 74 320 858,19 zt

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

31.12.2018 .

31.12.2017 r.

Zysk/strata na sprzedazy

-14 691 654,70 zt

1485 104,84zt

Zysk/strata na dziatalnosci

operacyjnej

-3911 694,51z}

1023 335,99zt

Zysk/strata na dziatalnosci

-6 873 266,66 zt

-788 277,28z

gospodarczej
Zysk/strata brutto -6 873 266,66zt -788 277,28zt
Zysk/strata netto -8472 762,41z -2 820 717,24z

www.geogrupa.pl
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4. Pozostate istotne zdarzenia wptywajgce na dziatalnosé¢ Grupy
Kapitatowej, jakie nastapity w roku obrotowym oraz po jego

zakoriczeniu do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego

4.1 Istotne umowy zawarte w 2018 roku

Zmiany umow spétek

NAZWA SPOLKI NR AKTU DATA CZEGO DOTYCZY ZMIANA
ieszkanie i D .2 zmienia sie §18 ust. 2 pkt 2 - zmiana s bu
Geo, Mieszkanie 1 Domsp.2 | o A Nr603/2018  |27.03.2018r. 25 P Rase
0. 0. reprezentacji
zmienia sig §19 ust. 2 tej umowy dodaje sie pkt D -
< wktad pieniezny w kwocie 100.000zt, w § 19 ust. 3
CMC Geoc Projekt 3sp.zo. 0. , C "
w55 Rep. ANr7012/2018 |29.06.2018 tej umowy dodaje sie - ze wkiad pienieiny
P Ks okreslony w ppkt D zostanie wniesiony w terminie
do 31 lipca 2018r.
zmienia sie §16 ust. 2 pkt 2 - zmiana sposobu
Geo Domator sp. z 0. 0. Rep. A Nr 3557/2018 ¥ § i R
28.03.2018 reprezentacji
zmienia si¢ §17 ust. 2 pkt 2 - zmiana sposobu
reprezentacji, §18 ust. 3 otrzymuje n 4,618
GeoProjekt 2sp.z0.0.  |Rep. ANr1736/2018  |02.02.2018 p L § otrzymuje nimer 4, §
ust. 2dodaje sie nowy ust. 3 - okresla wzajemne
stosunki Czfonkéw Zarzqdu
) zmienia sig §19 ust. 2 pkt 2 - zmiana sposobu
Geo Projekt 1sp. zo. 0. Rep. A Nr 3560/2018 .
28.03.2018 reprezen tﬂ'Cﬂ
zmienia sig §19 ust. 2 pkt 2 - zmiana sposobu
Budlan .20.0. Rep. A Nr3551/2018
ueland:sp P f /20 28.03.2018 reprezentacji
. zmienia sie §19 ust. 2 pkt 2 - zmiana sposobu
P kt3sp.zo.o0. Rep. A Nr3563/2018 ;
GroFrojekt3sp. 20 P / 28.03.2018 reprezentacji
b eyl o Rep. A Nr 607/2018 zmienia sie §18 ust. 2 pkt 2 - zmiana sposobu
eoDevelopersp.20.0. - [Rep. ANT 27.03.2018 reprezentacji
zmienia sie §19 ust. 2 pkt 2 - zmiana sposobu
Property Profit sp. zo.0. Rep. A Nr3554/2018 |28.03.2018 reprezentacji
zmienia sie §19 ust. 2 pkt 2 - zmiana sposobu
Ceglanasp.zo.o0. Rep. A Nr3548/2018 [28.03.2018 reprezentacji

Akt notarialny Rep. A nr 4577/2018 z 23.04.2018 r. - umowa zakupu udziatéw w prawie wtasnoéci
nieruchomosci stanowigcej dz. nr 407 oraz 410, obr. 29 Krowodrza w Krakowie przez Geo, Mieszkanie

i Dom Sp. z 0.0.

Akt notarialny Rep. A nr 4621/2018 z 24.04.2018 r. — o$wiadczenie o nabyciu udziatu w prawie
wtasnosci nieruchomosci stanowigcej dz. nr 527, obr. 29 Krowodrza, w Krakowie przez Geo,
Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0.

Akt notarialny Rep. A nr 8425/2018 z 19.04.2018 r. - umowa sprzedazy prawa wiasnosci
nieruchomosci stanowigcych dz. nr 641/6, 642/6, 643/6, obr. 29 Krowodrza oraz udziatu w prawie

www.geogrupa.pl
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wtasnosci nieruchomosci stanowigcej dz. nr 616/4, obr. 29 Krowodrza w Krakowie przez Geo,
Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0.

Akt notarialny Rep. A nr 21335/2018 z 18.09.2018 r. — umowa nabycia udziatéw w prawie wiasnosci
nieruchomosci stanowigcej dz. nr 527, obr. 29 Krowodrza, w Krakowie przez Geo, Mieszkanie i Dom
Sp.zo.0.

Akt notarialny Rep. A nr 9205/2018 z 11.09.2018 r. - umowa nabycia udzialéw w prawie wtasnosci
nieruchomosci stanowiacej dz. nr 410, obr. 29 Krowodrza w Krakowie przez Geo, Mieszkanie i Dom
Sp. z 0.0.

Akt notarialny Rep. A nr 22305/2018 z 28.09.2018 r. — umowa sprzedazy udziatéw w prawie
wiasnosci nieruchomosci stanowigcej dz. nr 527, obr. 29 Krowodrza, w Krakowie przez Geo,
Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0.

Akt notarialny Rep. A nr 10185/2018 z 10.10.2018 r. - umowa nabycia udziatéw w prawie wiasnogci
nieruchomosci stanowigcej dz. nr 410, obr. 29 Krowodrza w Krakowie przez Geo, Mieszkanie i Dom
Sp.zo.0.

Akt notarialny Rep. A nr 11615/2018 z 19.11.2018 r. - umowa nabycia udziatléw w prawie wlasnoéci
nieruchomosci stanowigcej dz. nr 410, obr. 29 Krowodrza w Krakowie przez Geo, Mieszkanie i Dom
Sp.zo.0.

Akt notarialny Rep. A nr 10473/2018 z 29.10.2018 r. — umowa sprzedazy prawa wtasnosci
nieruchomosci stanowigcych dz. nr 7/2 oraz 7/5, obr. 26 Wojszyce we Wroctawiu przez Geo,
Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0.

taczna cena sprzedazy nieruchomaosci to 14.835.354,30 zt netto.

tgczna cena zakupu nieruchomosci to 349.576,80 zt netto.

Umowy o roboty budowlane z generalnymi wykonawcami

Umowa nr 59/UI/KR/2018 z dnia 11.07.2018 r. pomiedzy spotka ,Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0,
a Spotka INZYNIERIA Zbigniew Witkowski na wykonanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z
garazem podziemnym, wewngtrznymi instalacjami wod-kan, elektrycznymi, teletechnicznymi, c.o,
c.c.w.u, wentylacji, parkingami naziemnymi i drogami wewnetrznymi przy ul. Mazowieckiej w
Krakowie — wraz z zagospodarowaniem terenu, infrastrukturg techniczng, komunikacjg i mata
architekturg na dziatkach nr 86, 87/2, 89/1, 89/2, 90, 91 obr. 46 Krowodrza, ul. Mazowiecka,
Krakdw.
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4.2 Informacja o zaciggnigtych i sptaconych zobowiazaniach finansowych

Kredyty

Grupa Deweloperska Geo w 2018 r. oraz po jego zakoriczeniu do dnia zatwierdzenia sprawozdan
finansowych zaciggneta kredyty w facznej kwocie 9.382.446,10 zt.

Kredyty zostaty zaciggnigte na nastepujace cele: finansowanie projektéw inwestycyjnych w Krakowie
(przy ul. Pekowickiej, Wroctawskiej, Mazowieckiej).

Grupa Deweloperska Geo w 2018 r. oraz po jego zakoriczeniu do dnia zatwierdzenia sprawozdan
finansowych spfacita kredyty w tacznej kwocie 15.846.906,72 zt.

Sptaty dotyczyty kredytéw zaciggnigtych na finansowanie projektéw inwestycyjnych w Krakowie (przy
ul. Pekowickiej, Wroctawskiej i Mazowieckiej) i Wroctawiu (przy ul. Gtdwnej).

Pozyczki

Spoétka CMC Geo Projekt 2 Sp. z 0.0. SP. k. w 1. Pétroczu 2018 r. oraz po jego zakonczeniu do dnia
zatwierdzenia sprawozdar finansowych uruchomita pozyczke w kwocie 5.983.586,99 zt oraz sptacita
ja zgodnie z harmonogramem w kwocie 4.107.649,66 zt.

W okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie zostaly udzielone dwie pozyczki na rzecz podmiotédw spoza
grupy kapitatowej na kwote 59.000,00 zt.

Pozyczki udzielane w grupie kapitatowej oprocentowane byty wedtug stawek rynkowych.

Obligacje

Spdtka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. w dniu 5.04.2018 r. wyemitowata obligacje serii L o wartoéci
nominalnej 20.000.000,00 zt. Obligacje wyemitowane zostaly w celu finansowania podstawowe;j
dziatalnosci Emitenta i spétek powigzanych oraz na refinansowanie istniejgcych obligacji Emitenta.

Spétka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. w dniu 05.03.2018 r. dokonata catkowitego wykupu obligacji
serii | w kwocie 8.620.000,00 zt.

Spotka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. do dnia 12.09.2018 r. dokonata catkowitego wykupu
obligacji serii J w fgcznej kwocie 1.643.700,00 zt.

Spoétka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. do dnia 02.10.2018 r. dokonata catkowitego wykupu obligacji
serii K w tgcznej kwocie 7.500.000,00 zt.

Poreczenia

W 2018 r. oraz po jego zakoriczeniu do dnia zatwierdzenia sprawozdan finansowych zadna ze Spétek
Grupy Deweloperskiej Geo nie udzielita poreczen.
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4.3 |stotne postepowania administracyjne i sgdowe

Decyzje o pozwoleniu na budowe

Decyzja nr 204/2018 zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajgca pozwolenia na budowe
obejmujgca: budowe zespotu dwoch budynkéw wielorodzinnych z dwoma parkingami podziemnymi,
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 0 pozwoleniu na uzytkowanie

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 A1l wg oznaczenia budowlanego) wydana przez Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego dla miasta Wroctawia w dniu 15.01.2018 r.

Decyzja nr 549/2018 znak: ROIK 1.5121.59.2018.KRZ z dnia 14.05.2018, udzielajagca pozwolenie na
uzytkowanie dwoch budynkow mieszkalnych, wielorodzinnych ze wspdlnym garazem podziemnym
przy ul. Pgkowickiej 37F, 37G w Krakowie, dziatka nr 341/7 obr.31 Krowodrza, zrealizowanych na
podstawie ostatecznej decyzji Prezydenta Miasta Krakowa nr 1995/2014 z dnia 13.08.2014,
znak: AU-01-1.6740.1.1126.2014.KBU, zatwierdzajgcy projekt i udzielajgcy pozwolenia na
uzytkowanie. Decyzja jest ostateczna i prawomocna.

Decyzja nr 490/2018 znak: ROIK 1.5121.52.2018.AST z dnia 30.04.2018, udzielajaca pozwolenia na
uzytkowanie obiektu pn.: ,ETAP IV inwestycji pod nazwg -Budowa budynku mieszkalnego
wielorodzinnego C z ustugami komercyjnymi, z garazem podziemnym wielostanowiskowym wraz z
instalacjami wewnetrznymi: wodno-kanalizacyjng, elektryczng, centralnego ogrzewania, centrainej
wody uzytkowej, wentylacji mechanicznej na dzialce nr 306/4, obr. 45 Krowodrza (cze$¢ dawnej
dziatki nr 306/1) przy ul. Wroctawskiej — tokietka w Krakowie. Decyzja jest ostateczna i prawomocna.

Decyzje ustalajgce odszkodowanie

W okresie sprawozdawczym nie uzyskano decyzji o odszkodowaniach

Istotne® wszczete postepowania sadowe

Brak

Istotne® zakoriczone postepowania sgdowe

Brak

? Istotne — mogace powodowac skutki finansowo-majatkowe przekraczajgce kwote 30.000.000,00 zt
3w,
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5. Kluczowe wskazniki efektywnosci

5.1 Finansowe

2018 r. 2017 r.
WskaZzniki rentownosci
Rentownos$¢ sprzedazy brutto -12,04% -1,87 %
Rentownosc sprzedazy netto -14,85 % -6,53 %
Rentownosé majgtku -2,97 % -1,01%
Rentownos¢ kapitatu -3,87 % -1,48 %
Wskazniki ptynnosci
Wskaznik ptynnosci gotéwkowe;j 1,33 0,37
Wskaznik ptynnosci szybkiej 1,41 0,41
Wskaznik ogdlnej ptynnosci 3,50 1,61
WskaZniki zadtuzenia
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia 0,23 0,31
Wskaznik zadtuzenia dfugoterminowego 0,16 0,09
Wskaznika zadtuzenia kapitatow wtasnych 0,30 0,45
5.2 Informacje dotyczgce zagadnien pracowniczych

2018 r 2017 r

Liczba pracownikdw (stan na 31 grudnia), w tym: 93 64
w Krakowie 29 28
we Wroctawiu 3 4
w Katowicach 0 4
w Katowicach-SZPITAL 61 28

5.3 Osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

W 2018 roku Grupa Deweloperska Geo nie odnotowata osiggnig¢ w zakresie badar i rozwoju.
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6. Czynniki istotne dla rozwoju Grupy Kapitatowej

Podaz lokali mieszkalnych

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego w | pétroczu 2018 roku oddano do uzytkowania
82 957 mieszkan o tacznej powierzchni uzytkowej 7 791,7 tys. m? (odpowiednio o 6,0% i 3,4% wigcej
niz w analogicznym okresie roku poprzedniego). Przecietna powierzchnia uzytkowa 1 mieszkania
oddanego do uzytkowania w tym okresie wyniosta 93,9 m? i byta 0 2,3 m? mniejsza niz w roku
poprzednim. Wzrosty, w poréwnaniu z | pdtroczem 2017 roku, odnotowano réwniez dla liczby
mieszkan, ktérych budowe rozpoczgto (113 666 mieszkari, wzrost o 7,2%) oraz liczby mieszkan na
budowe, ktorych wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym (132 221
mieszkan, wzrost o 0,7%). Biorac pod uwage okresy pierwszego pétrocza z ostatnich pieciu lat, w
2018 roku zanotowano najwyzsze wartosci dla wszystkich wyzej wymienionych zmiennych z zakresu
budownictwa mieszkaniowego®.

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego w 2018 r. odnotowano wzrost liczby oraz powierzchni
uzytkowej mieszkan, a takze niewielki spadek liczby i powierzchni uzytkowej budynkéw niemieszkalnych
oddanych do uzytkowania w stosunku do roku poprzedniego.

W 2018 roku oddano do uzytkowania 185 170 mieszkari o facznej powierzchni uzytkowej 16 708,7 tys.
m? oraz liczbie izb réwnej 713 552. W poréwnaniu z poprzednim rokiem odnotowano wzrosty: liczby
mieszkari o 6828 (3,8%), powierzchni— o 168,4 tys. m? (1,0%) oraz liczby izb — 0 16 495 (2,4%).

Przecigtna powierzchnia uzytkowa wybudowanego mieszkania wyniosta 90,2 m? i w poréwnaniu do roku
2017 zmniejszyfa sie o 2,5 m2. Srednia powierzchnia mieszkania w nowych budynkach jednorodzinnych
wyniosta 136,0 m?, natomiast w nowych budynkach wielorodzinnych — 53,0 mZ, Rozpatrujgc przecietng
powierzchnie mieszkania wedtug form budownictwa, najwieksze mieszkania odnotowano w
budownictwie indywidualnym (144,2 m?), najmniejsze w komunalnym (40,7 m?).

Poréwnanie danych dla poszczegélnych wojewddztw w ujeciu bezwzglednym wskazuje, ze najwiecej
nowych mieszkari wybudowano: w mazowieckim (22,2% wartosci krajowej), wielkopolskim (10,7%) i
dolnoslgskim (10,0%). Analizujgc wskainik nasilenia budownictwa mieszkaniowego wyrazony liczba
mieszkann oddanych do uzytkowania w przeliczeniu na 1tys. mieszkaficéw, najwieksze wartosci
odnotowano w wojewddztwach: mazowieckim (7,6), pomorskim (7,2) i dolnoslaskim (6,4); najmniejsze: w
opolskim (2,4), swigtokrzyskim (2,6) i slaskim (2,7)**

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego w pierwszym kwartale 2019 roku oddano do
uzytkowania wigcej mieszkan niz przed rokiem. Wzrosta réwniez liczba mieszkan, ktérych budowe
rozpoczgto, natomiast spadta liczba mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia z projektem budowlanym.

Wedtug wstgpnych danych, w okresie styczen-marzec 2019 r. oddano do uzytkowania 47,4 tys.
mieszkan, tj. o 5,8% wigcej niz przed rokiem. Deweloperzy przekazali do eksploatacji 28,6 tys.
mieszkari  (11,5% wigce] niz w analogicznym okresie ubiegtego roku), natomiast
inwestorzy indywidualni - 17,4 tys. mieszkan, tj. o 3,7% mniej niz w 2018r. W ramach tych form
budownictwa wybudowano tacznie 97,2% og6tu mieszkann oddanych do uzytkowania. Wiecej

* Budownictwo mieszkaniowe I-Il kwartat 2018 roku [online] http://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-
budownictwo-srodki-trwale/budo wnr'ctwo/budownfctwo—mfeszkanf'owe-r'-ii—kwarml—.?Ul8—roku,4,34.html
[dostep: 25.09.2018 r.]
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mieszkan niz przed rokiem oddano do uzytkowania w budownictwie spétdzielczym (612 wobec 491
mieszkan). W pozostatych formach budownictwa (komunalne, spoteczne czynszowe i zakfadowe)
tacznie oddano do uzytkowania 731 mieszkan, tj. 0 31,5% wiecej niz przed rokiem*2.

Popyt na lokale mieszkalne

Z raportow REAS Rynek mieszkaniowy w Polsce | kwartat 2018 r. i Rynek mieszkaniowy w Polsce I
kwartat 2018 r. wynika, ze popyt na lokale mieszkalne systematycznie spada przy wyraznie wyiszych
cenach, wraca do poziomu z roku 2016. Sytuacja taka jest pochodng takich czynnikdw jak wzrost cen
gruntow i wykonawstwa. W Il kwartale 2018 r. liczba transakcji liczona tacznie wyniosta 15.6 tys. czyli
0 15,2% mniej niz w poprzednim kwartale i 0 17,4% mniej niz w rekordowym ostatnim kwartale 2017
r., od lipca 2017 do czerwca 2018 sprzedanych zostato 70,3 tys. mieszkan®.

Z raportow REAS Rynek mieszkaniowy w Polsce Il kwartat 2018 r. i Rynek mieszkaniowy w Poisce IV
kwartat 2018 r. wynika, ze popyt na lokale mieszkalne jeszcze w Il kwartale spadat, by w IV kwartale
zanotowac wzrost (z wyjgtkiem Krakowa liczgc gtéwne rynki). Niemniej w catym 2018 roku sprzedano
mniej mieszkan niz przed rokiem. W Il kwartale 2018 r. liczba transakcji liczona tacznie wyniosta 14,2
tys., czyli o 8,9% mniej niz w poprzednim kwartale i o prawie 25% mniej niz w rekordowym ostatnim
kwartale 2017 r. W IV kwartale 2018 r. liczba transakcji liczona tacznie wyniosta 16,5 tys., czyli o
15,7% wiecej niz w Il kwartale i 0 13% mniej niz w rekordowym ostatnim kwartale 2017 r. W sumie w
catym 2018 r. sprzedanych zostato 64,8 tys. mieszkan (o 8,0 tys. mniej niz przed rokiem).>!

Podaz nieruchomosci pod inwestycje mieszkaniowe wielorodzinne

W 2018 roku na rynku mozna byfo zaobserwowa¢ mniejszg dostepno$¢ atrakcyjnych terenéw
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne szczegdlnie w centrach miast co
przetozyto sig na wzrost cen gruntdw. Zjawisko to wspétistnieje z wcigz wysokim popytem na grunty,
co pozwala przypuszczaé, ze trend ten bedzie sie utrzymywac®.

Podaz/popyt_ustug medycznych

Obecnie pacjenci coraz czgsciej zwracajg uwage na jakosc sprzetu medycznego, nowoczesne zaplecza
diagnostyczno-terapeutyczne i dlatego coraz chetniej podejmujg decyzje o wyborze prywatnych a nie
paristwowych placéwek medycznych. Szpital GeoMedical to nowoczesny, zaawansowany

*1Budownictwo w 2018 r. [online] https.//stat.gov.pl/obszary-tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-
trwale/budownictwo/budownictwo-w-2018-r-,13,1.htm/ {dostep: 16.05.2019 r.]

2 Budownictwo mieszkaniowe w okresie styczeri-marzec 2019 oku. [online] https://stat.gov.pl/obszary-
tematyczne/przemysl-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/budownictwo-mieszkaniowe-w-okresie-
styczen-marzec-2019-roku,5,89.html [dostep: 16.05.2019 r.]

® Rynek mieszkaniowy w Polsce | kwartat 2018 r. REAS http.//www.reas.pl/publikacje [dostep: 25.09.2018 r. ]
Rynek mieszkaniowy w Polsce Il kwartaf 2018 r. REAS http.//www.reas.pl/publikacje [dostep: 25.09.2018 r.]

>1 Rynek mieszkaniowy w Polsce Il kwartat 2018 r. REAS https.//pprn.pl/wp-content/uploads/2018/10/reas-
rynek-mieszkaniowy-w-polsce-q32018.pdf [dostep: 16.05.2019 r.]

Rynek mieszkaniowy w Polsce |V kwartaf 2018 r. REAS https.//pprn.pl/wp-content/uploads/2019/01/reas-
rynek-mieszkaniowy-w-polsce-q42018.pdf [dostep: 16.05.2019 r.

® Rynek gruntdw inwestycyjnych w Polsce Podsumowanie 2018 / Trendy 2019 [online], JLL,
https://www.jll.pl/pl/trendy-i-analizy/badanie/rynek-gruntow-inwestycyjnych-w-polsce-2019-new. pdf

[dostep: 16.05.2019 r.]
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technologicznie i architektonicznie kompleks medyczny mieszczacy sie w sercu Wojewddztwa
Slaskiego — w Katowicach. W naszym nowoczesnym obiekcie znajduje sie ponad 20 poradni
specjalistycznych. Zaktad Diagnostyki Obrazowej, blok operacyjny z 4 salami zabiegowymi
wyposazonymi w najwyzszej klasy sprzet medyczny i wygodnie wyposazone oddziaty szpitalne.

Dodatkowo w ramach struktur szpitala funkcjonuje w petni wyposazona pracownia endoskopowa
specjalizujgca sig w leczeniu i diagnostyce choréb gérnego i dolnego odcinka przewodu
pokarmowego, jak réwniez pracownia Hipertermii- stuzgca do komplementarnej metody leczenia
migdzy innymi chordb nowotworowych, przy zastosowaniu hipertermii catego ciata jak i hipertermii
regionalnej.

W | kwartale r. Szpital GeoMedical wygrat dwa konkursy ogtoszone przez NFZ na realizacje $wiadczen
medycznych z zakresu lecznictwa szpitalnego w nastepujgcych zakresach:

- urologia — hospitalizacja (kontrakt miesieczny: 419 538,98 zt)
- chirurgia plastyczna — hospitalizacja planowa (kontrakt miesieczny: 74 602,50 zt).
Umowa w powyiszych zakresach zostata podpisana przez Szpital z NFZ do 2022 roku.

Jednoczesnie w IV kwartale 2018r. Szpital GeoMedical zamierza przystapi¢ do konkurséw na kolejne
specjalizacje oraz ambulatoryjng opieke.

Stale rozwijane sg tez ustugi prowadzonej poradni. Nawigzano wspdtprace z Medicover, Allianz,
Falck, Emc Silesia nie tylko w zakresie poradni specjalistycznych, ale tez Zaktadu Diagnostyki
Obrazowej. Obecnie finalizowana jest umowa z Centrum Medycznym Silmedic Sp. z 0.0. na
podwykonawstwo w Zaktadzie Diagnostyki Obrazowej w ramach realizowanych przez ten podmiot
badan klinicznych oraz z klubami sportowymi.

Dodatkowo caty czas jest utrzymywana wspotpraca z portalem Znany Lekarz, dzieki ktéremu Pacjenci
drogg internetowg moga w sposob ciggly zapisywac sie do lekarzy wspéipracujacych z GeoMedical.

W ramach oddziatow Szpitala GeoMedical wykonywane s3 procedury medyczne o duzym
zaawansowaniu technologicznym, przy zastosowaniu nowoczesnego sprzetu medycznego. Pacjent w
czasie leczenia ma zapewnione indywidualne i kompleksowe podejécie polegajace m.in. na
wykonywaniu nie tylko standardowych procedur, ale réwniez procedur z wykorzystaniem
najnowoczes$niejszych metod i technik operacyjnych. Wszedzie tam, gdzie jest to mozliwe
rezygnujemy z klasycznych zabiegéw operacyjnych na rzecz technik laparoskopowych, przy
wykorzystaniu ktérych leczone sg nie tylko standardowe schorzenia, ale réwniez wady wrodzone.

Stale prowadzone sg dziatania stuzace do rozwoju pracowni radiologii szpitala GeoMedical
dysponujgcej nowoczesnym angiografem marki Philips — sprzet wykorzystywany do obrazowania
naczyn krwionosnych i wykonywania zabiegdw wewngtrznaczyniowych. Rozwijane sg ustugi
komercyjne w zakresie hospitalizacji (urologia, ortopedia, chirurgia plastyczna, ginekologia). Jako
jeden z nielicznych podmiotéw w Polsce, a jedyny na Slasku Szpital GeoMedical wykonuje
komercyjne zabiegi enukleacji gruczotu krokowego.

{ Grupa Deweloperska | stabilni i doswiadczeni | 001988

www.geogrupa.pl Strona 16 z 19



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Grupy Deweloperskiej Geo w 2018 r.

Czynniki ryzyka

Ryzyko zmian prawnych — dynamicznie zmieniajaca sig 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 malo elastyczna moze spowodowalé wzrost kosztéw, a nawet niemozliwoéc
zagospodarowania posiadanych nieruchomosci. Aby ograniczy¢ ryzyko zmian prawnych Grupa
Deweloperska Geo na biezgco $ledzi procesy legislacyjne, a takze posiada wysoko wykwalifikowany
Dziat Prawny, ktéry 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 ptynnoscig — wielomiesieczny proces budowy inwestycji oraz brak mozliwosci
dowolnego dysponowania $rodkami z wptat klientdw, ktére to srodki zgodnie z ustawg deweloperska
muszg by¢ zdeponowane na rachunku powierniczym pojawia sie ryzyko utrat ptynnoéci w okresach
realizacji inwestycji. Aby wyeliminowa¢ ryzyko utraty ptynnosci Grupa Deweloperska Geo finansuje
swojg dziatalnosc z réznych Zrédet, tj. ze Srodkéw wiasnych, z kredytéw inwestycyjnych i obrotowych
oraz z emisji obligacji. Ryzyko to zwigzane jest réwniez z inwestowaniem $rodkéw finansowych w
funkcjonowanie szpitala, ktory na dzieri sporzadzania sprawozdania nie osigga jeszcze zyskéw. Aby
zminimalizowac koniecznos¢ inwestowania Srodkéw wiasnych w to przedsiewziecie pozyskane
zostato finansowanie na zakup sprzetu medycznego.

Ryzyko zwigzane z realizacja inwestycji — realizacja inwestycji mieszkaniowych jest ztozonym
i dtugotrwatym procesem, na ktéry mogg wplywac: odmowne lub niewydane w terminie decyzje
administracyjne, odwotania i zaskarzenia decyzji administracyjnych, a w zwigzku z tym dtugotrwate
procesy sadowe, zmiany przepisdw, warunki atmosferyczne, zmiany cen materiatdw, rzetelnoéé
i sytuacja finansowa podwykonawcéw. Grupa Deweloperska Geo posiada diugoletnie doswiadczenie,
pozwalajgce na wczesne wykrywanie potencjalnych zagrozeri terminowej realizacji inwestycji.

Ryzyko koniunkturalne — obecnie w Polsce trwa okres ozywienia gospodarczego, jednak z uwagi na
mozliwo$¢ zmiany fazy cyklu koniunkturalnego istnieje ryzyko spowolnienia tempa rozwoju
gospodarczego, co moze przetozy¢ sie na wysokos¢ realnych wynagrodzen brutto, a zatem takze na
zdoIno$¢ nabywcoéw do finansowania zakupu mieszkan. Oznacza to istnienie potencjalnej mozliwoéci
spadku popytu na oferowane przez Grupg Deweloperskg Geo, co moze bezposrednio przetozy¢ sie na
zdolnos¢ do osiggania zyskéw przez grupe kapitatowa.

Ryzyko kredytowe — duza czgs¢ Klientéw Grupy dokonuje zakupow finansowanych z kredytéow
bankowych. Aby zminimalizowac ryzyko zwigzane z uzyskaniem finansowania przez Klientow
wtasnos¢ lokali jest przenoszona dopiero po uzyskaniu przez nabywcéw pozytywnej decyzji
kredytowej. Mozliwy jest jednak spadek popytu na mieszkania, w przypadku gdyby instytucje
finansujgce znaczgco zwiekszyty wymagania dla kredytobiorcdw i ograniczyly akcje kredytows. Z
uwagi na aktualng sytuacje ekonomiczng ryzyko to na chwile obecng jest niewielkie.
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7. Perspektywy dalszej dziatalnosci Grupy Kapitatowej

7.1 Przewidywany rozwoj Grupy Kapitatowej

Grupa Deweloperska Geo nadal posiada duzy bank ziemi przeznaczony pod realizacje inwestycji. W
2019 r. Spotka planuje rozpoczegcie inwestycji w Katowicach przy ul. Ceglanej. | etap realizacji tej
inwestycji obejmuje wybudowanie 2 budynkéw o tgcznej powierzchni ponad 12 tys. m 2 PUM, na
ktére sktadajg sie 233 lokale mieszkalne i 4 lokale ustugowe.

Pomimo dysponowania nieruchomoéciami pod realizacje inwestycji w kolejnych latach, Grupa
Deweloperska Geo planuje dokonaé¢ w 2019 r. zakupu nowych dziatek.

Dalsze inwestowanie w budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne jest uzasadnione korzystnag
sytuacjg na rynku mieszkaniowym, ktora nie powinna ulec zmianie w 2019 roku.

7.2 Przewidywana sytuacja finansowa

W opinii Zarzgdu Grupy Deweloperskiej Geo sytuacja finansowa firmy powinna ulega¢ poprawie.

Grupa prowadzi aktywne dziatania zmierzajace do zwiekszenia istniejgcego banku ziemi w celu
realizacji nowych inwestycji.

8. Informacje dotyczace podmiotu badajgcego sprawozdania
finansowe

W dniu 27 kwietnia 2018 r. Spotka zawarta z Kancelarig Bieglego Rewidenta ,Profin” Anna Borowiec-
Rogalska, podmiotem uprawnionym do badan sprawozdan finansowych, umowe o badanie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za lata 2017 i 2018. Wynagrodzenie za badanie
sprawozdania finansowego sporzgdzonego za rok obrotowy zakoriczony dnia 31.12.2018 r. 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 umiejetnodci, a takze zasoby, ktére pozwola na
prowadzenie dalszej dziatalnodci oraz jej rozwdj. Przyczynig sie do tego takie korzystne warunki
rynkowe.
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