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1. Wprowadzenie

Spdtka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z o. 0. zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze
Sadowym prowadzonym przez Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmiescia w Krakowie, Xl
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego w dniu 4 wrzeénia 2001 roku pod
numerem 0000036221.

2. Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowej

2.1 Powigzania organizacyjne i kapitatowe Grupy Kapitatowej
2.1.1 Stannadzien 31.12.2018 r.

Spotka posiada udziaty/wktady w 18 spétkach grupy kapitatowej, ktére przedstawiono w tabeli

ponizej.

Tabela 1 Spotki wehodzgee w sktad 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. o. 0000047879 | 27.09.2001 r. 16.145.000 zt
3. Geo Invest S.A. 0000099382 | 17.05.2002 . 1.500.000 zt
4, Geo Domator Sp. zo. o. 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. 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
10. | Geo Projekt 1 Sp.zo0.0.5p. k. 0000331225 | 16.06.2009 r. 100.000 zt

! Dotyczy spdtek komandytowych
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11. Geo Projekt 2 Sp. z 0. 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 Sp. z 0. 0. 0000385120 | 04.05.2011 r. 115.000 zt
14. CMC Geo Medical Sp. z 0. 0. Sp. k. 0000428520 | 03.08.2012r. | 13.742.757,70 z
15. CMC Geo Projekt 2 Sp. z 0. 0. Sp. k. 0000428405 | 31.07.2012r. | 12.345.259,33 zt
16. CMC Geo Projekt 3 Sp. z 0. 0. Sp. k. 0000428528 | 03.08.2012 . 9.895.000 zt
17. Ceglana Sp. z 0. o. 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 podmiotdw zaleznych od Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0. oraz udziaty w kapitale
podstawowym podmiotéw zaleznych na dzier 31 grudnia 2018 r. prezentuje schemat ponize;.

Rysunek 1 Struktura podmiotéw w Grupie Deweloperskiej Geo
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2.1.2 Zmiany w 2018 .
Spétka w okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie nabyta 5 udziatéw wtasnych o wartogci nominalnej
250 zt w celu ich umorzenia.

Wysoko$¢ kapitatu zaktadowego nie ulegta zmianie w okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie.
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2.2 Organy w Grupie Kapitatowej

Zgromadzenie wspdlnikdw/akcjonariuszy

Wspdlnikami sg: spétka kapitatowa z grupy kapitatowej i osoba fizyczna.

Katalog uprawnien Zgromadzenia Wspolnikow Spétki zostat poszerzony w stosunku do wynikajgcego
z Kodeksu Spotek Handlowych. Do uprawnien Zgromadzenia Wspdlnikéw Spétki naleza:

e rozpatrywanie zatwierdzanie sprawozdania, bilansu oraz rachunku zyskéw i strat za rok
obrotowy,

e  podziat zysku i pokrycie strat,

e powotywanie i odwotywanie cztonkéw Zarzadu,

e udzielanie absolutorium Zarzadowi z wykonywania obowiazkdw,

e zgoda na zbycie udziatow,

e  podwyzszenie lub obnizenie kapitatu zaktadowego,

e  zmiany umowy Spotki,

e tworzenie i likwidacja funduszy oraz okreslenie ich przeznaczenia,

e zbywanie i wydzierzawianie przedsigbiorstwa oraz ustanowienie na nim ograniczonych praw
rzeczowych,

e nabycie i zbycie nieruchomosci z wytgczeniem zbycia lokali stanowigcych odrebna wiasnoéé¢ wraz
z udziatami w gruncie lub prawie wieczystego uzytkowania zwigzanych z tym lokalem,

e rozwigzanie i likwidacja Spdtki,

e  wszelkie postanowienie dotyczace roszczen o naprawienie szkody wyrzadzonej przy zawigzaniu
spotki lub sprawowaniu zarzadu lub nadzoru,

e potgczenie Spotek,

e  rozpatrywanie i rozstrzyganie wnioskow przedstawionych przez Zarzad.

Rada Nadzorcza

Cztonkow Rady Nadzorczej w Spdtce powotuje i odwotuje Zgromadzenie Wspdinikdw.

W skfad Rady Nadzorczej Spotki wehodzg:

e Adam Zaremba-Smietariski — byty Prezes Zarzadu spétek Grupy Deweloperskiej Geo, ktory
petni funkcje Przewodniczacego Rady Nadzorczej, powotany uchwaty Zgromadzenia
Wspdlnikéw z dnia 10 stycznia 2017 r.,

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

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

Poza uprawnieniami wynikajgcymi z Kodeksu Spotek Handlowych, Rada Nadzorcza wydaje zgode na:
e nabycie lub zbycie nieruchomosci, jedli wartos¢ transakcji przekracza kwote 100.000 zt (sto
tysiecy ztotych), za wyjgtkiem przeniesienia wtasnosci lokali mieszkalnych i o przeznaczeniu
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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 czynnoéci o podobnych
skutkach na rzecz osob prawnych i jednostek organizacyjnych nieposiadajgcych osobowosci
prawnej niepowigzanych kapitatowo lub osobowo ze Spétkg oraz oséb fizycznych,

e wybor biegtego rewidenta w celu badania sprawozdania finansowego Spétki,

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

e udzielenie prokury.

Zarzad

1. odwotano ze stanowiska Prezesa Zarzadu Joanne Zaremba - Smietariska, a ze stanowiska
Wiceprezesa Zarzgdu Ewg Foltariskg - Dubiel (ze skutkiem na koniec 31.03.2018 r.); powotano do
Zarzadu jako Prezesa Ewe Foltariskg - Dubiel, a jako Wiceprezesa Zarzadu Macieja Komste (ich
kadencja rozpoczeta sig 1.04.2018 r.);

2. odwotano z funkcji Wiceprezesa Macieja Komste z dniem 26.11.2018 r. i z tym dniem na to
stanowisko powotano Wojciecha Wotkowskiego

3. odwotano z funkcji Wiceprezesa Wojciecha Wotkowskiego z dniem 16.05.2019 r. i z tym dniem na
to stanowisko powotano Joanne Zaremba - Smietariska

Zasadg jest, ze Prezes i Wiceprezes Zarzadu reprezentujg spdtki tacznie.

2.3 Siedziba i oddziaty Grupy Kapitatowe;

Siedziba Spétki znajduje sie w Krakowie pod adresem przy ul. Glowackiego 10, 30-085 Krakéw.

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.
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3. Podstawowe dane finansowo-ksiegowe

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

Tabela 2 Padstawowe skonsolidowane dane finansowo-ksiegowe - Bilans

31.12.2018 r.

31.12.2017 r.

Aktywa razem

257 588 347,52 zt

235450 132,46 z¢

Aktywa trwate

207 372 857,09 zt

193 959 295,10 zt

Aktywa obrotowe

50 215 490,43 zt

41490 837,36 zt

Pasywa razem

257 588 347,52 zt

235450 132,46 zt

Kapitat witasny

186 162 899,88 zt

177 440 672,99 zt

Zobowigzania dtugoterminowe

20 000 000 zt

7115 600,00 zt

Zobowiazania krotkoterminowe

41 864 835,64 zt

43 544 225,47 zt

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

31.12.2018 r.

31.12.2017 r.

Zysk/strata na sprzedazy

-8 540 800,42 zt

-5497 727,97

Zysk/strata na dziatalnosci

2410 316,42 z

- -4915 023,40 zt

operacyjnej

ayskystrata nig deretalns el 10731348352t | 5505 377,08 zt
gospodarczej

Zysk/strata brutto 10 731 348,35 z¢ 5505 377,08 zt

Zysk/strata netto

8727 158,35 zt

5522 446,08 zt

4. Pozostate istotne zdarzenia wptywajgce na dziatalnos$¢ Grupy
Kapitatowej, jakie nastapity w roku obrotowym oraz po jego

zakonczeniu do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego

4.1 Istotne umowy zawarte w 2018 roku oraz po jego zakonczeniu do dnia
zatwierdzenia sprawozdania finansowego

Zmiany umowy spéftki

Akt notarialny Rep. A 603/2018 z 27.03.2018 r. — zmiana sposobu reprezentac;ji

. Grupa Deweloperska ‘ stabilni i doéwiadczenil oD 1988
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Pozostate umowy

Akt notarialny Rep. A nr 4577/2018 z 23.04.2018 r. - umowa zakupu udziatéw wprawie wiasnosci
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. — oéwiadczenie i nabyciu udziatu w prawie
wtasnoéci  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
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 wtasnosci
nieruchomosci stanowigcej dz. nr 527, obr. 29 Krowodrza, w Krakowie przez Geo, Mieszkanie i Dom
Sp.zo.o.

Akt notarialny Rep. A nr 9205/2018 z 11.09.2018 r. - umowa nabycia udziatéw w prawie wtasnoéci
nieruchomosci stanowigcej dz. nr 410, obr. 29 Krowodrza w Krakowie przez Geo, Mieszkanie i Dom
Sp. z0.0.

Akt notarialny Rep. A nr 22305/2018 z 28.09.2018 r. — umowa sprzedazy udziatéw 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 10185/2018 z 10.10.2018 r. - umowa nabycia udziatéw w prawie wiasnosci
nieruchomosci stanowigcej dz. nr 410, obr. 29 Krowodrza w Krakowie przez Geo, Mieszkanie i Dom
Sp. z 0.0.

Akt notarialny Rep. A nr 11615/2018 z 19.11.2018 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 10473/2018 z 29.10.2018 r. — umowa sprzedazy prawa wiasnosci
nieruchomosci stanowiagcych dz. nr 7/2 oraz 7/5, obr. 26 Wojszyce we Wroctawiu przez Geo,
Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0.

taczna cena sprzedazy nieruchomosci to 14.835.354,30 zt netto.

taczna 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 spétkg ,Geo,Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0,
a Spotka INZYNIERIA Zbigniew Witkowski na wykonanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z
garazem podziemnym, wewnetrznymi instalacjami wod-kan, elektrycznymi, teletechnicznymi, c.o,
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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,
Krakow.

4.2 Informacja o zaciggnietych i sptaconych zobowigzaniach finansowych

Kredyty

Spdtka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. w roku 2018 oraz po jego zakoniczeniu do dnia zatwierdzenia
sprawozdar finansowych zaciggneta kredyt w tacznej kwocie 5.206.634,30 zt

Kredyt zostat zaciggniety na finansowanie projektu inwestycyjnego w Krakowie przy ul. Mazowieckiej.

Spétka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. w roku 2018 oraz po jego zakonczeniu do dnia zatwierdzenia
sprawozdan finansowych spfacata ten kredyt w tgcznej kwocie 2.801.619,90 zt zt.

Pozyczki

W okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie zostata udzielona jedna pozyczka na rzecz podmiotu spoza
grupy kapitatowej na kwote 30.000,00 zt. Pozyczki udzielane w grupie kapitatowej oprocentowane
byty wedtug stawek rynkowych.

Obligacje

Spotka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. w dniu 5.04.2018 r. wyemitowata obligacje serii L o wartodci
nominalnej 20.000.000,00 zt. Obligacje wyemitowane zostaty w celu finansowania podstawowej
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.

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

Spotka 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 sprawozdar finansowych zadna ze spétek
Grupy Deweloperskiej Geo nie udzielita poreczen.

Grupa Deweloperska | stabilni i doswiadczeni | c01988
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4.3 Istotne postgpowania administracyjne i sgdowe

Decyzje o pozwoleniu na budowe

Decyzja nr 204/2018 zatwierdzajaca projekt budowlany i udzielajaca pozwolenia na budowe
obejmujgca: budowg zespotu dwéch budynkéw wielorodzinnych z dwoma parkingami podziemnymi
infrastruktura 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

Spotka nie otrzymata decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie w okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie.

Decyzje ustalajgce odszkodowanie

Wydana zostafa 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. 2018 .
Wskazniki rentownosci
Rentownos¢ sprzedazy brutto 26,20 % 22,38%
Rentownos¢ sprzedazy netto 26,29 % 18,20 %
Rentownos¢ majgtku 2,35% 3,39%
Rentownos¢ kapitatu 3,11% 4,69 %
Wskazniki ptynnosci
Wskaznik ptynnosci gotowkowej 0,02 0,36
Wskaznik ptynnosci szybkiej 0,07 0,59
Wskaznik ogdlnej ptynnosci 0,95 1,20

? Istotne — mogace powodowadé skutki finansowo-majatkowe przekraczajgce kwote 30.000.000,00 zt
3w,
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Wskazniki zadtuzenia

Wskaznik ogélnego zadtuzenia 0,25 0,28
WskaZnik zadtuzenia dtugoterminowego 0,04 0,11
Wskaznika zadtuzenia kapitatéow wtasnych 0,33 0,38

5.2 Informacje dotyczace zagadnien pracowniczych

2017 r 2018 r
Liczba pracownikdw (stan na 31 grudnia), w tym: 26 23
w Krakowie 22 22
we Wroctawiu 2 1
w Katowicach 2 0

5.3 Osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

W 2018 roku Spétka nie odnotowata osiggnie¢ w zakresie badar i rozwoju.

6. Czynniki istotne dla rozwoju Grupy Kapitatowej

Podaz lokali mieszkalnych

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 mieszkan o tacznej powierzchni uzytkowej 16 708,7 tys.
m? oraz liczbie izb réwnej 713 552. W poréwnaniu z poprzednim rokiem odnotowano wzrosty: liczby
mieszkar) 0 6828 (3,8%), powierzchni — 0 168,4 tys. m? (1,0%) oraz liczby izb — 0 16 495 (2,4%).

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

Poréwnanie danych dla *poszczegolnych wojewddztw w ujeciu bezwzglednym wskazuje, ze najwiecej
nowych mieszkah wybudowano: w mazowieckim (22,2% wartosci krajowej), wielkopolskim (10,7%) i
dolnoslaskim (10,0%). Analizujac wskaznik nasilenia budownictwa mieszkaniowego wyrazony liczbg
mieszkan oddanych do uzytkowania w przeliczeniu na 1 tys. mieszkaficow, najwieksze wartoéci
odnotowano w wojewodztwach: mazowieckim (7,6), pomorskim (7,2) i dolnoslaskim (6,4); najmniejsze: w
opolskim (2,4), $wigtokrzyskim (2,6) i $laskim (2,7)*.
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Popyt na lokale mieszkalne

Z raportéw REAS Rynek mieszkaniowy w Polsce Ill kwartaf 2018 r. i Rynek mieszkaniowy w Polsce IV
kwartaf 2018 r. wynika, ze popyt na lokale mieszkalne jeszcze w 11l kwartale spadat, by w IV kwartale
zanotowac wzrost (z wyjgtkiem Krakowa liczac gtéwne rynki). Niemniej w catym 2018 roku sprzedano
mniej mieszkan niz przed rokiem. W IIl kwartale 2018 r. liczba transakji liczona tacznie wyniosta 14,2
tys., czyli 0 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% wigcej 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 moina byto zaobserwowaé mniejsza dostepnoéé atrakcyjnych terenéw
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne szczegélnie w centrach miast co
przetozyto sig na wzrost cen gruntéw. Zjawisko to wspétistnieje z wcigz wysokim popytem na grunty,
co pozwala przypuszczag, ze trend ten bedzie sie utrzymywac®.

Czynniki ryzyka

Ryzyko zmian prawnych — dynamicznie zmieniajaca sie sytuacja prawna w Polsce powoduje istnienie
duzego ryzyka. Szybkie i czgste zmiany w przepisach regulujacych m.in. podatki, prawo budowlane,
obrét gruntami, prawo uizytkowania wieczystego, finansowanie szpitali oraz uchwalanie i zmiany
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w branzy deweloperskiej oraz medycznej,
ktére s3 mato elastyczna moze spowodowad wzrost kosztéw, a nawet niemozliwosé
zagospodarowania posiadanych nieruchomosci. Aby ograniczy¢ ryzyko zmian prawnych Grupa
Deweloperska Geo na biezaco $ledzi procesy legislacyjne, a takze posiada wysoko wykwalifikowany
Dziat Prawny, ktéry analizuje skutki projektowanych zmian. Grupa jest takie cztonkiem Polskiego
Zwigzku Firm Deweloperskich oraz Ogélnopolskiego Stowarzyszenia Szpitali Prywatnych, 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 ustawg deweloperska
muszg by¢ zdeponowane na rachunku powierniczym pojawia sie ryzyko utrat ptynnosci w okresach
realizacji inwestycji. Aby wyeliminowac¢ ryzyko utraty ptynnoéci Grupa Deweloperska Geo finansuje

5 Rynek mieszkaniowy w Polsce Il kwartaf 2018 r. REAS https://pprn.pl/wp-content/uploads/2018/10/reqas-
rynek-mieszkaniowy-w-polsce-g32018.pdf [dostep: 16.05.2019 r.]
Rynek mieszkaniowy w Polsce IV kwartat 2018 r. REAS https://pprn.pl/wp-content/uploads/2019/01/reas-
rynek-mieszkaniowy-w-polsce-g42018.pdf [dostep: 16.05.2019 r.]
® Rynek gruntdw inwestycyjnych w Polsce Podsumowanie 2018 / Trendy 2019[online], JLL,
https://www.]II.pl/pl/trendv—ivanalizv/badanie/rvnek-gruntow-inwestvcv]nvch-w—poisce-2019fnew.ndf [dostep:
16.05.2019 r.] '
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swojg dziatalno$c z roznych Zrodet, tj. ze sSrodkéw wtasnych, z kredytéw inwestycyjnych i obrotowych
oraz z emisji obligacji. Ryzyko to zwigzane jest réwniez z inwestowaniem srodkéw finansowych w
funkcjonowanie szpitala, ktéry na dzien sporzgdzania sprawozdania nie osigga jeszcze zyskéw. Aby
zminimalizowac koniecznos¢ inwestowania $rodkéw wtasnych w to przedsiewziecie pozyskane
zostato finansowanie na zakup sprzetu medycznego.

Ryzyko zwigzane z realizacjg inwestycji — realizacja inwestycji mieszkaniowych jest ztozonym
i dtugotrwatym procesem, na ktéry moga wptywac: odmowne lub niewydane w terminie decyzje
administracyjne, odwotania i zaskarzenia decyzji administracyjnych, a w zwigzku z tym dtugotrwate
procesy sadowe, zmiany przepiséw, warunki atmosferyczne, zmiany cen materiatdw, rzetelnoéé
i sytuacja finansowa podwykonawcow. Grupa Deweloperska Geo posiada dtugoletnie do$wiadczenie,
pozwalajace na wczesne wykrywanie potencjalnych zagrozen 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 przetozyc sie na wysokos¢ realnych wynagrodzen brutto, a zatem takze na
zdolnos¢ nabywcéw do finansowania zakupu mieszkari. Oznacza to istnienie potencjalnej mozliwosci
spadku popytu na oferowane przez Grupg Deweloperska Geo lokale, co moze bezposrednio przetozyé
sie na zdolnos$¢ do osiggania zyskdw przez grupe kapitatowa.

Ryzyko kredytowe — duza czgs¢ Klientow Grupy dokonuje zakupéw finansowanych z kredytéw
bankowych. Aby zminimalizowaé ryzyko zwigzane z uzyskaniem finansowania przez Klientéw
witasnos¢ lokali jest przenoszona dopiero po uzyskaniu przez nabywcéw pozytywnej decyzji
kredytowej. Mozliwy jest jednak spadek popytu na mieszkania w przypadku, gdyby instytucje
finansujace znaczgco zwigkszyly wymagania dla kredytobiorcéw i ograniczyty akcje kredytowa. Z
uwagi na aktualng sytuacje ekonomiczng ryzyko to na chwile obecng jest niewielkie.

7. Perspektywy dalszej dziatalnosci Spotki
7.1 Przewidywany rozwoj Spotki

Spotka nadal posiada duzy bank ziemi przeznaczony pod realizacje inwestycji. W 2019 r. Spétka
planuje rozpoczecie inwestycji w Katowicach przy ul. Ceglanej. | etap realizacji tej inwestycji obejmuje
wybudowanie 2 budynkéw o tacznej 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 dokona¢ w 2019 r. zakupu nowych dziatek.

Dalsze inwestowanie w budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne jest uzasadnione korzystng
sytuacjg na rynku mieszkaniowym, ktéra nie powinna ulec zmianie w 2019 roku.
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7.2 Przewidywana sytuacja finansowa

W opinii Zarzgdu Spotki Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. sytuacja finansowa firmy powinna ulega¢
poprawie.

Grupa Deweloperska Geo, kt6rej spotka dominujaca jest Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. osiaga
dobre wyniki sprzedazowe oraz aktywnie poszukuje nieruchomosci pozwalajacych na realizacje
nowych inwestycji.

8. Informacje dotyczace podmiotu badajgcego sprawozdania
finansowe

W dniu 27 kwietnia 2018 r. Spdtka zawarta z Kancelarig Biegtego Rewidenta ,Profin” Anna Borowiec-
Rogalska, podmiotem uprawnionym do badan sprawozdan finansowych, umowe o badanie
sprawozdania finansowego za lata 2017 i 2018 . Wynagrodzenie za badanie sprawozdania
finansowego sporzadzonego za rok obrotowy zakoriczony dnia 31.12.2018 ustalone zostato na kwote
12.000,00 zt.

9. Podsumowanie

Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. wraz ze spétkami zaleznymi tworzacymi Grupe Deweloperskg Geo
od kilkudziesigciu lat z powodzeniem dziata w branzy deweloperskiej. Grupa posiada niezbedne
doswiadczenie, wiedze i umiejetnosci, a takze zasoby, ktére pozwolg na prowadzenie dalszej
dziatalnosci oraz jej rozwdj. Przyczynig sig takze do tego korzystne warunki rynkowe.

10. Spis tabel i rysunkéw

Rysunek 1 Struktura podmiotéw w Grupie Deweloperskiej GO ........o.veveeeveereeeeeeeeeeeeeeee oo 4
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