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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci GTB METROPOLIS NIERUCHOMOSCI
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedziba w Katowicach 01.01.2016 r. - 31.12.2016r.

1. Podstawowe dane

Nazwa: GTB METROPOLIS NIERUCHOMOSCI Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Adres: Al. Korfantego 141A, 40-154 Katowice

KRS: 0000529015

W dniu 27.10.2014 r. Spétka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego w Sadzie Rejonowym Katowice-
Wschéd w Katowicach — Wydziat VIII Gospodarczy.

2, Kapitat zakladowy i struktura wiasnosciowa

Kapitat zaktadowy wg stanu na dzieri 31.12.2016 r. wynosi 100.000 zt i dzieli si¢ na 2.000 udziatéw po 50 zt
kazdy. Strukture udziatowcéw Spdéiki na dziert 31.12.2016 roku stanowig: osoba fizyczna 1 udziat, osoba prawna
1999 udziatow. Kapitat zostat w catosci optacony.

3. Zarzad

Na dzien 31.12.2016 r. w skitad Zarzgdu Spétki wechodzili:
- Pan Marek Wollnik - Prezes Zarzgdu
- Pan Sergiusz Goralczyk - Czionek Zarzadu.

4, Przedmiot dziatalno$ci

GTB Metropolis Nieruchomosci sp. z 0.0. jest spolkg w 99,95% nalezacg do GTB Metropolis Sp. z o.0.
Spoétka matka - GTB Metropolis sp. z 0.0. dziata od poczgtku 2010 r. na rynku nieruchomosci gruntowych, zajmuje sie
inwestycjami w projekty nieruchomosciowe i prowadzi dziatania w celu zwigkszania ich warto$ci. Po dostosowaniach
do potrzeb nabywcow GTB Metropolis Sp. z 0.0. sprzedaje wydzielone dziatki pod tereny przemysiowe, magazynowe,
ustugowe i mieszkaniowe. Dziatalnos¢ Spoiki jest tozsama z dziataino$cig Spétki matki.

Spotka zalezna — GTB Metropolis Nieruchomosci sp. z 0.0. powstata w celu pozyskania $rodkéw z emisji obligacji
oraz przeprowadzenia zaplanowanych projektow inwestycyjnych: Siemianowicki Park Biznesowy w Siemianowicach
Slaskich, projekt w Gliwicach przy ul. Wyczotkowskiego oraz projekt w Rudzie Slaskiej przy ul. Zabrzanskiej.

Podstawowymi dziataniami podejmowanymi przez Spdtke w ramach realizacji projektéw jest zrealizowanie
prac, zmierzajgcych do przeobrazenia gruntu z zamiarem znalezienia nabywcy. W ramach czynnoséci podejmowanych
przez Spétke przy realizacji poszczeg6inych projektéw, jest miedzy innymi dokonywanie podziatéw nieruchomosci,
uzbrojenie dziatek oraz budowa infrastruktury, aby zwigkszy¢ atrakcyjno$é gruntéw. Tak przygotowane nieruchomosci
oferowane sg do sprzedazy.

Podjete przez Spoétke dzialania podnosza wartos¢ nieruchomosci oraz dostosowujg je do zidentyfikowanych
potrzeb potencjalnych nabywcow. W ocenie Spotki podjete przez nig dziatania powinny wptyngé w kolejnych okresach
na wzrost poziomu sprzedazy oraz pozwoli€ pozyskane ze sprzedazy nieruchomos$ci Srodki w . ramach
poszczeg6lnych projektéw przeznaczy¢ na czesciowy wykup obligacji — zgodnie z warunkami emis;ji.
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5. Rynki zbytu

Spotka koncentruje dziatalno$¢ na terenie Aglomeracji Gérnoslaskiej, gdzie w poréwnaniu z innymi regionami
podaz gruntéw o dobrych parametrach inwestycyjnych jest do$¢ niska. Atrakcyjnosé aglomeracji determinuje
strategiczna lokalizacja (obszar technologiczny CEE). Gérny Sigsk jest drugim co do wielkoéci rynkiem w Polsce (po
Warszawie).

6. Organizacja

Celem powstania Spdiki bylo dokonanie transakcji nabycia nieruchomosci ze srodkéw z emisji obligacji oraz ich
odseparowanie od majgtku spétki matki tym samym ograniczajac ryzyko finansowe dla spéiki i finansujgcego.

Czynnosci komercjalizacji w imieniu GTB Metropolis Nieruchomosci Sp. z 0.0. prowadzi GTB Metropolis
Sp. z 0.0. - spbtka matka.

Struktura organizacyjna Spétki nie ulegta zmianie w 2016 roku. Spdtka w okresie od 01.01.2016 r. do
31.12.2016 r. ani w roku poprzednim nie zatrudniata pracownikéw.

Spdtka nie posiada spélek zaleznych. Spélka nie nabyla i nie posiada udziatéw wtasnych.

7. Finansowanie dziatalno$ci

Zrédtem finansowania dziatalnosci Spoiki sg zrealizowane emisje obligacji serii A i B w kwotach kolejno:
8.075.000 zt i 1.687.000 zt.

W dniu 12.09.2016r. dokonany zostat przez Spoélke przedterminowy catoSciowy wykup obligacji serii B
oznaczonych kodem ISIN PLGTBMNO0027, w liczbie 1.687 obligacji o warto$ci nominainej 1.000,00 ziotych kazda,
ktore notowane byly w ASO Catalyst pod nazwg skrécong GTB0617.

W roku 2016 wczesniejszemu wykupowi podlegaly réwniez obligacie serii A tgcznie 3.168 obligacji. Po
przeprowadzeniu wczesniejszego wykupu tgczna liczba obligacji serii A ulegla zmniejszeniu z dotychczasowe;j liczby
6.864 do 3.696 obligaciji.

Obligacje zabezpieczone sg na pierwszym miejscu na gruntach inwestycyjnych, warto$¢ zabezpieczenia
wynosi min. 150% wartosci dtugu wobec obligatariuszy.

8. Sytuacja finansowa

Spotka zostata zawigzana w IV kwartale 2014 r. w celu sfinansowania przedsiewzigcia charakteryzujgcego sig
tym, ze Zrédlem splaty zacigganego przez spétke diugu sg jedynie przeplywy pienigzne generowane przez sam
projekt, przy czym gléwnym zabezpieczeniem diugu jest majgtek realizowanych projektéw. Spétka zamierza
przeznaczaé co najmniej 60% Srodkéw uzyskanych ze sprzedazy netto na spiate obligacii.

Spotka w okresie dziatalnosci 01.01.2016 r. — 31.12.2016r. osiggneta przychody netto ze sprzedazy
w wysokosci 9.731.904,76 zt. Na wartos¢ te wplynely ngwhie transakcje sprzedazy nieruchomo$ci gruntowych
w ramach Siemianowickiego Parku Biznesu oraz Gliwice Wyczétkowskiego.
Przychody finansowe osiggnely poziom 7.185,70 zt. Na warto$¢ t¢ skladajg sie przychody z tytutu odsetek od lokat.
Koszty dziatalno$ci operacyjnej wynioslty 9.142.443,21 zi. Najwiekszg pozycje kosztowg w kosztach dziatalnoéci
operacyjnej stanowig warto$é¢ sprzedanych towaréw w wysokosci 5.166.630,15 zt oraz uslugi obce na kwotg
3.960.049,07 zt.
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Wg stanu na dzien 31.12.2016 r. koszty finansowe wyniosty nominalnie 303.608,47 zt. Na kwote te skladaja sie
gtéwnie odsetki od obligacji w wysokosci 193.009,91 zt oraz koszty pozyskania finansowania w wysokoSci
108.697,33 zt.

Spéika zakorczyta 2016 rok z zyskiem netto na poziomie 237.877,08 zi.

Gléwna pozycje w strukturze aktywdw stanowig aktywa obrotowe ich udziat w aktywach ogblem wyniést 99,98%.
W strukturze aktywow towary stanowig 85,89% natomiast $rodki pienigzne stanowily 3,4% aktywow.

W pasywach ogétem gtéwng pozycje stanowig zobowigzania krotkoterminowe, ktére na dzieh bilansowy wyniosty
80,83%, natomiast kapitaly wiasne 18,24%.

Cechg charakterystyczng Spélki, podobnie jak w formule project finance jest duzy udziat kapitatu obcego
w finansowaniu dziatalno$ci.

W roku 2016 nie wystapily zdarzenia o nietypowym charakterze majace wplyw na osiggnie wyniki finansowe.

9, Plany rozwoju

W miesigcu grudniu 2014 r. roku Spétka nabyta nieruchomos$ci gruntowe niezabudowane za kwote 8,5 min zt oraz
roku 2015 za kwote 1,1 min zt w celu dalszej odsprzedazy. Gtéwnym zadaniem Spétki na rok 2017 jest sprzedaz
nabytych nieruchomosci indywidualnym inwestorom.

10. Ryzyko prowadzonej dziatalnos$ci

Przedstawione nizej czynniki ryzyka obejmujg gtéwne, potencjalne zrédta zagrozer dia Spotki i prowadzonej
przez nig dzialalnosci. Nie stanowig one jednak zamknigtej listy i nie powinny byé w ten sposéb postrzegane. Nalezy
mie¢ na uwadze fakt wystepowania zmienno$ci warunkéw prowadzenia dziataino$ci gospodarczej i zwigzanej z tym
mozliwo$ci wystgpienia innych, nieujetych w niniejszym dokumencie czynnikéw ryzyka.

Ziszczenie sie ktoregokolwiek z ryzyk moze w negatywny sposéb wplywaé na efekty prowadzonej przez Spétke
dziatalnosci.

Ryzyko jako$ci nieruchomosci

Realizacja projektu nieruchomo$ciowego wigze sie¢ z ryzykiem popeinienia bledéw na etapie przygotowywania
projektu. Ewentualne ujawnienie si¢ tych bledéw na etapie realizacji projektu moze spowodowac wstrzymanie lub
znaczgce opodznienie dalszej jego realizacji, co w konsekwencji moze wplyngé negatywnie na osiggane wyniki
finansowe Spdtki.

Ryzyko zwigzane z procesem pozyskiwania nowych klientéw

Istnieje ryzyko, ze w kolejnych latach Spélka moze nie byé w stanie pozyskaé takiej liczby klientéw, ktéra
gwarantowalaby poziom sprzedazy zblizony do prognozowanego, co moze negatywnie wplyngé na dziatalnos¢,
wyniki, sytuacje finansowa, a takze na mozliwo$¢ wypelnienia zobowigzan z obligaciji.

Ryzyko zwigzane z decyzjami organéw administracji paristwowej

W przypadku dziatalnosci Spéiki istnieje ryzyko zwigzane z decyzjami podejmowanymi przez organy administracii
panstwowej. Liczne zawile i skomplikowane regulacjie obowigzujgce w polskim systemie prawnym sprawiajg bowiem,
iz organy administracji mogg wyda¢ decyzje administracyjne, ktére z kolei mogg zosta¢ zaskarzone przez osoby
trzecie. Zaskarzenie takich decyzji moze skutkowaé wstrzymaniem Ilub znaczacym opdznieniem procesu
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inwestycyjnego projektu, co wigze sie z ryzykiem pogorszenia wynikéw finansowych Spétki, a w konsekwenciji
mozliwo$ciami regulowania zobowiagzan z obligaciji.

Ryzyko zwigzane z koniunktura i konkurencja na rynku

Pogorszenie sig koniunktury na rynku nieruchomos$ci oraz nasilenie presji konkurencyjnej moze przyczyni¢ sie
w przyszto$ci do spadku popytu na nieruchomoéci lub do spadku ich cen, co z kolei moze negatywnie wplynaé na
wyniki finansowe Spétki.

Ryzyko rynkowe

Koniunktura na rynku nieruchomosci jest bardzo silnie powigzana z sytuacjg na rynku finansowym, w szczegéino$ci
z tendencjami na rynku stop procentowych czy dostgpem do kredytow bankowych. Ewentualny wzrost stop
procentowych przyczyni¢ si¢ moze w sposéb bezposredni do pogorszenia wynikéw finansowych Emitenta.

Ryzyko ograniczonej plynno$ci nieruchomos$ci

Nieruchomos$ci nalezg do aktywdéw o niskiej plynnoéci, dlatego tez Spétka narazona jest na ryzyko zwigzane
2 trudno$ciami w uptynnieniu posiadanych aktywéw, co moze wplywaé na zobowigzania wzgledem obligatariuszy.
Ryzyko wad prawnych nieruchomosci

Nieruchomoéci bedace przedmiotem inwestycji Spétki mogg byé obarczone wadami prawnymi. Ujawnienie sie
jakichkolwiek wad prawnych po nabyciu nieruchomosci moze skutkowaé istotnym spadkiem warto$ci nieruchomosci,
a w skrajnym przypadku moze prowadzi¢ do utraty wtasnosci takiej nieruchomosci.

Ryzyko zwigzane z kompetencjami podwykonawcéw

Spotka, w ramach realizacji projektéw nieruchomosciowych, powierzy prowadzenie prac budowlanych (np. budowa
drég, uzbrojenia) wyspecjalizowanym podmiotom. Tym samym jest narazona na ryzyko nienalezytego wykonania
prac przez te podmioty. Opbznienie w $wiadczeniu ustug lub wykonywanie tych ustug w sposéb niezgodny
z wymogami moze niekorzystnie wptynaé na dziatalnosé Spétki, w tym moze mieé negatywny wptyw na postrzeganie
Spoiki na rynku.

Ryzyko dokonywania wykupéw Obligacji

Obligacje sg amortyzowane i nie przypadajg do jednorazowego wykupu w okreslonej dacie wykupu. Istnieje jednak
ryzyko, iz Spolce nie uda sie gromadzi¢ $rodkéw potrzebnych do dokonania amortyzacji zgodnie z pierwotnym
zamiarem, w zwigzku z czym moze wystapi¢ konieczno$§¢ zgromadzenia wysokiej sumy gotéwki w dacie
ostatecznego wykupu. Biorgc pod uwage specyfike dziatalno$ci Spdtki i posiadanie aktywow w postaci nieruchomosci,
moze to generowad ryzyko braku posiadania $rodkéw na wykup.

Uwzglednienie mozliwosci wystgpienia ww. ryzyk powoduje podjecie dziatai zmierzajgcych do ich
minimalizacji. Zasadniczym wydaje sig, iz nabywane nieruchomoéci sg portfelem zdywersyfikowanym pod kgtem
roznorodnosci produktéw. Roznorodnosé nieruchomosci w portfelu inwestycyjnym pozwala na stworzenie sytuacii,
w ktorej caly czas bedg utrzymywane produkty, zapewniajgce doplyw $rodkéw pienigznych zapewniajgcych
bezpieczenstwo Spolki i jej Obligatariuszy.

Zarzad Spoiki

Katowice, dnia 18 maja 2017 roku



