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Spotka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze
Sadowym prowadzonym przez Sad Rejonowy dla Krakowa-Srédmiescia w Krakowie, XI
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 4 wrzeénia 2001 roku pod
numerem 0000036221,

2. Podstawowe informacje o Grupie Kapitatowej

2.1 Powigzania organizacyjne i kapitalowe Grupy Kapitatowej

2.1.1 Stan na dziern 30.06.2019 .

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

ponizej.

Tabela 1 Spofki wehodzqce w sktad grupy kapitatowe) - Grupa Deweloperska Geo

Lp. Firma KRS Data rejestracji | Kapitat

w KRS zaktadowy/ Suma

komandytowa®

1. Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0. 0000036221 04.09.2001 r. 327.050 zt
2. Geo Developer Sp. zo. 0. 0000047879 27.09.2001 r. 16.145.000 zt
3. Geo Invest S.A. 0000099382 17.05.2002 r. 1.500.000 zt
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. o. 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.z0.0.5p. k. 0000331225 16.06.2009 r. 100.000 zt
11. | Geo Projekt 2 Sp.z 0. 0. Sp. k. 0000331424 17.06.2009 r, 5.805.623,76 zt

i Dotyczy spotek komandytowych
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12. | Geo Projekt 3 Sp. z 0. 0. Sp. k. 0000356586 17.05.2010 . 5.000 zt

13. | SanGeoMedical Sp. z 0. 0. 0000781342 12.04.2019 r. 4.000.000 zt

14. | CM Geo Projekt 3 Sp. zo. 0. Sp. k. 0000428520 03.08.2012 . 13.742.757,70 zt
(uprzednio: CMC Geo Medical SP. z 0.0. Sp. k.)

15. | CMC Geo Projekt2 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 03.08.2012 r. 9.895.000 zt

17. | Ceglana Sp.z 0. 0. 0000699139 12.10.2017 r. 5.000 zt
Ceglana Sp. z 0. 0. Sp. k. 0000707782 07.12.2017 r. 5.000 zt

18

Informacja o powiazaniach organizacyjnych lub kapitatowych

Strukture podmiotdw zaleznych od Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0. oraz udziaty w kapitale

podstawowym podmiotow zaleznych na dzieri 30.06.2019 r. prezentuje schemat ponize;j.

Rysunek 1 Struktura podmiotdw w Grupie Deweloperskiej Geo
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2.2 Organy w Grupie Kapitatowe]

Zgromadzenie wspdinikow/akcjonariuszy

Wspdlnikami sa: spotka kapitatowa z grupy kapitatowej i osoba fizyczna

Katalog uprawnier Zgromadzenia Wspaélnikéw Spotki zostat poszerzony w stosunku do wynikajgcego
z Kodeksu Spotek Handlowych. Do uprawnier Zgromadzenia Wspdlnikéw Spotki naleza:
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e rozpatrywanie zatwierdzanie sprawozdania, bilansu oraz rachunku zyskéw i strat za rok
obrotowy,

e podziat zysku i pokrycie strat,

e  powotywanie i odwotywanie cztonkdw Zarzadu,

*  udzielanie absolutorium Zarzgdowi z wykonywania obowigzkéw,

e  zgoda na zbycie udziatéw,

°  podwyzszenie lub obnizenie kapitatu zaktadowego,

e zmiany umowy Spatki,

e tworzenie i likwidacja funduszy oraz okreélenie ich przeznaczenia,

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

*  nabycie i zbycie nieruchomosci z wytaczeniem zbycia lokali stanowiacych odrebna wiasnos¢ wraz
z udziatami w gruncie lub prawie wieczystego uzytkowania zwigzanych z tym lokalem,

e  rozwigzanie i likwidacja Spotki,

¢ wszelkie postanowienie dotyczace roszczer o naprawienie szkody wyrzgdzonej przy zawigzaniu
spotki lub sprawowaniu zarzadu lub nadzoru,

e  poiaczenie Spotek,

® rozpatrywanie i rozstrzyganie wnioskdw przedstawionych przez Zarzad.

Rada Nadzorcza

Cztonkéw Rady Nadzorczej w Spétce powotuje i odwotuje Zgromadzenie Wspéinikdw.

W skfad Rady Nadzorczej Spétki wehodza:

e Adam Zaremba-Smietariski — byty Prezes Zarzadu spotek Grupy Deweloperskiej Geo, ktory
petni funkcje Przewodniczacego Rady Nadzorczej, powotany uchwatg Zgromadzenia
Wspdinikéw z dnia 10 stycznia 2017 r,,

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

o Sebastian Zaremba-Smietaniski, powotany uchwatg Zgromadzenia Wsp6lnikow z dnia 10
stycznia 2017 r.

Poza uprawnieniami wynikajgcymi z Kodeksu Spdtek Handlowych, Rada Nadzorcza wydaje zgode na:

° nabycie lub zbycie nieruchomodci, jesli wartos¢ transakcji przekracza kwote 100.000 zt (sto
tysiecy ztotych), za wyjatkiem przeniesienia wiasnoséci 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, szczegblowego zakresu prac i technologii realizacji prac,

* udzielanie pozyczek, dokonywania darowizn lub dokonywanie innych czynnosci o podobnych
skutkach na rzecz oséb prawnych i jednostek organizacyjnych nieposiadajgcych osobowosci
prawnej niepowigzanych kapitatowo lub osobowo ze Spétkg oraz 0s6b fizycznych,

* wybdr biegtego rewidenta w celu badania sprawozdania finansowego Spétki,
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e zatwierdzanie wewngtrznych budizetéw Grupy Deweloperskiej Geo, tj. budietu dziatéw
administracji i HR oddziatéw w Krakowie, Katowicach i Wroctawiu oraz dziatéw controllingu,
nieruchomosci, projektéw, ksiggowosci i marketingu, budzetu wynagrodzeri — ktére to
budzety Zarzad jest obowigzany przedstawi¢ Radzie Nadzorczej do zatwierdzenia,

e udzielenie prokury.

Zarzad

Stanowisko Prezesa Zarzadu petni Ewa Foltariska-Dubiel

Do 16 maja 2019 r. stanowisko Wiceprezesa Zarzadu petnit Wojciech Wotkowski. Z dniem 16 maja
2019 r. odwotano ze stanowiska Wiceprezesa Zarzadu Pana Wojciecha Wotkowskiego oraz powotano
na to stanowisko Panig Joanne Zaremba-Smietariskg

09 wrzesnia 2019 r., odwotano ze stanowiska Wiceprezesa Panig Joanne Zaremba — Smietariska, a 10
wrzesnia 2019 r. na stanowisko Wiceprezesa zostat powotany Pan Maciej Borkowski.

Od 01 paZdziernika 2019 r. nastapi zmiana funkcji w Zarzadzie Spétki: Pani Ewa Foltariska — Dubiel
obejmie stanowisko Wiceprezesa natomiast Pan Maciej Borkowski zostanie powotany na Prezesa
Zarzadu.

2.3 Siedziba i oddziaty Grupy Kapitatowe;j

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

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

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

3. Podstawowe skonsolidowane dane finansowo-ksiegowe

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

Tabela 2 Podstawowe skonsolidowane dane finansowo-ksiegowe - Bilans

30.06.2019. 30.06.2018 r.
Aktywa razem 258 504 479,48 zt 260 188 691,59 zt
Aktywa trwate 190 921 558,87 zt 192 866 772,00 zt
Aktywa obrotowe 67 582 920,61 zt 67 321 919,59 zt
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Pasywa razem 258 504 479,48 zt 260 188 691,59 zt
Kapitat wtasny 178 406 076,98 zt 185 482 614,42 zt
Zobowigzania 21367 807,29 zt 20 900 000,00 zt

dtugoterminowe

Zobowigzania 49 169 983,21 zt 46 456 443,17 zt
krétkoterminowe

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

30.06.2019r. 30.06.2018 r.

Zysk/strata na sprzedazy -1 296 510,62 zt -2372 864,23 z

PR
LysK/strata ha dziatalpesr -11363359,182t | -2 729 205,81 2t
operacyjnej

PR
Zyskystatd na dziatalnase -7 680 550,90 74 8 052 557,43 74
gospodarczej
Zysk/strata brutto -7 680 550,90 zt 8 052 557,43 z
Zysk/strata netto -7 756 822,90 zt 8041941,43 z

4. Pozostate istotne zdarzenia wptywajace na dziatalnoéé Grupy
Kapitatowej, jakie nastapity w roku obrotowym oraz po jego
zakonczeniu do dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego

4.1 Istotne umowy zawarte w | pofroczu 2019 roku oraz po jego zakoriczeniu do dnia
zatwierdzenia sprawozdania finansowego

Akt notarialny Rep. A nr 7355/2019 z 17.04.2019 r. — umowa sprzedazy prawa wiasnodci
nieruchomosci stanowigcych dz. nr 400/1, 400/4, 401/1, 401/3, 407, 408, 409/1, 409/4 oraz 410 obr.
29 Krowodrza w Krakowie

Akt notarialny Rep. A nr 9555/2019 z 23.05.2019 r. — przedwstepna warunkowa umowa nabycia
prawa wtasnosci nieruchomosci stanowigcej zabudowang dz. nr 32, obr. 1 Stare Miasto we
Wroctawiu

Akt notarialny Rep. A nr 12410/2019 z 17.06.2019 r. — przedwstepna warunkowa umowa sprzedazy
prawa wiasnosci nieruchomosci stanowigcej dz. nr 108/24, obr. 2 Bogucice-Zawodzie w Katowicach.
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W drugiej potowie 2019 r. planowane jest przez:

- spofki Property Profit Sp. z 0.0., Budland Sp. z 0.0. oraz Geo, Mieszkanie i Dom zawarcie
przedwstgpnych umow sprzedazy prawa wtasnosci nieruchomosci gruntowych potozonych
w Krakowie w rejonie ulicy Pekowickiej o szacowanej powierzchni 40.698 m*;

- spotke Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. zawarcie umowy sprzedazy prawa wiasnoéci nieruchomodci
gruntowych potozonych w Krakowie w rejonie ulicy Pekowickiej o powierzchni 8.638 m? w wykonaniu
przedwstepnej sprzedazy Rep. A nr 30605/2016 z 14.12.2019 r.

Umowy o roboty budowlane z generalnymi wykonawcami

Umowa nr 18/UI/Kat./2019 2z 07.05.2019 r. pomiedzy spétka ,Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0,
a Spdtkg Inwestdom Sp. z 0.0. na wykonanie: Etapu | i Etapu Il inwestycji przy ul. Ceglanej
w Katowicach pod nazwg: ,Budowa zespotu czterech budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych
usytuowanych przy ul. Ceglanej w Katowicach wraz z garazami podziemnymi, zagospodarowaniem
terenu oraz wewngtrzng infrastrukturg drogowg” realizowang na podstawie decyzji Prezydenta
Miasta Katowice nr 1457/17 2 23.11.2017 r.)

Aneks nr 1 o numerze 25/UI/KAT/2019 do Umowy nr 18/UI/Kat/2019 z 07.05.2019 pomigdzy spotkg
»Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0.”, a spétkg , Inwestdom Sp. z 0.0.” oraz spotka »Ceglana Sp. z o.0.
Sp. k” na wejscie spotki ,Ceglana Sp. z 0.0. Sp. k” w prawa i obowigzki Zamawiajacego w miejsce
spotki ,,Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0.”,

Aneks nr 2 o numerze 29/UI/KAT/2019 do Umowy nr 18/Ul/Kat/2019 z 07.05.2019 pomiedzy spotka
»,Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0.”, a spétka ,Inwestdom Sp. z0.0.” oraz spétka ,Ceglana Sp.zo.0. Sp.
k” zmieniajgcy |1 zastepujacy dotychczasowy harmonogram rzeczowo-finansowy nowym
harmonogramem rzeczowo-finansowym oraz ustalajgcy zmienione ceny umowy.

4.2 Informacja o zaciggnietych i sptaconych zobowigzaniach finansowych

Kredyty

Spotka w | potroczu 2019 r. oraz po jego zakoriczeniu do dnia zatwierdzenia sprawozdan finansowych
zaciggneta kredyty w tacznej kwocie 6.353.644,71 zi.

Kredyty zostaly zaciggnigte na nastepujgce cele: finansowanie projektéw inwestycyjnych w Krakowie
(przy ul. Mazowieckiej).

Spotka w | pétroczu 2019 r. oraz po jego zakoriczeniu do dnia zatwierdzenia sprawozdan finansowych
sptacita kredyty w tacznej kwocie 7.631.122,49 zt.

Spfaty dotyczyty kredytow zaciggnigtych na finansowanie projektéw inwestycyjnych w Krakowie (przy
Mazowieckiej).
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Pozyczki

W okresie, ktorego dotyczy sprawozdanie nie zostaty udzielone pozyczki na rzecz podmiotéw spoza
grupy kapitatowej

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

Spotka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. w dniu 4.09.2019 r. wyemitowata obligacje serii M o wartoéci
nominalnej do 10.000.000,00 zt. Obligacje wyemitowane zostaty w celu finansowania biezgcej
dziatalnosci Emitenta i spotek powigzanych. Do 21.10.2019 r. trwa proces przyjmowania zapiséw na
Obligacje.

Poreczenia

Spdtka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. w | pStroczu 2019 r. oraz po jego zakoriczeniu do dnia
zatwierdzenia sprawozdan finansowych nie udzielita poreczen.

4.3 Istotne postepowania administracyjne i sgdowe

Decyzje o pozwoleniu na budowe

Spotka nie otrzymata decyzji o pozwoleniu na budowe w okresie, ktdrego dotyczy sprawozdanie.

Decyzje ustalajgce odszkodowanie

W okresie sprawozdawczym nie uzyskano decyzji o odszkodowaniach

Istotne” wszczete postepowania sadowe

Brak

Istotne® zakoriczone postepowania sgdowe

Brak

? Istotne — moggce powodowac skutki finansowo-majatkowe przekraczajgce kwote 30.000.000,00 zt
2 jow.
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5. Kluczowe wskazniki efektywnosci

5.1 Finansowe

06.2019 . 06.2018 .
Wskazniki rentownosci
Rentowno$é brutto 42,22 % 14,83 %
Rentownos¢ netto -42,64 % 14,83 %
Rentownosc¢ majatku -3,00 % 0,33 %
Rentownos¢ kapitatu -4,35 % 0,47 %
Wskazniki ptynnosci
Wskaznik ptynnosci gotdwkowej 0,32 0,32
Wskaznik ptynnosci szybkiej 0,73 0,44
Wskaznik ogdlne]j ptynnosci 1,37 1,32
Wskazniki zadtuzenia
Wskaznik ogdélnego zadtuzenia 0,31 0,30
Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego 0,12 0,12
Wskaznika zadfuzenia kapitatow wtasnych 0,45 0,42

5.2 Informacje dotyczace zagadnier pracowniczych

[ pot. 2019 r. 1pét 2018 r.

Liczba pracownikdw (stan na 30 czerwca), w tym: 19 22
w Krakowie 15 18
we Wroctawiu 2 2
w Katowicach 2 2

5.3 Osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju

W pierwszym potroczu 2019 roku Spétka nie odnotowata osiggnieé w zakresie badan i rozwoju.
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6. Czynniki istotne dla rozwoju Grupy Kapitatowej

Podaz lokali mieszkalnych (dane ogdlnopolskie):

Wedtug wstegpnych danych Giéwnego Urzedu Statystycznego w pierwszej pofowie 2019 roku oddano
do uzytkowania 94,7 tys. mieszkan, tj. o ponad 14 5 wiecej niz w analogicznym okresie roku
poprzedniego. O 22 % zwigkszyta sig liczba mieszkart oddanych do eksploatacji w budownictwie
przeznaczonym na sprzedaz lub wynajem.

Liczba mieszkart na ktore wydano pozwolenia na budowe lub dokonano zgtoszenia z projektem
budowalnym na budowg wynosita 128,7 tys. i byla 0 2,5% mniejsza niz w takim samym okresie roku
poprzedniego. Dla mieszkar\ przeznaczonych pod sprzedaz i wynajem liczba ta wynosi 66,5 tys. sztuk i
jest taka sama jak dla analogicznego okresu 2018 roku.* ®

Pierwotny rynek mieszkan w 6 kluczowych aglomeracjach, (Warszawa, Krakow, Wroctaw,
Tréjmiasto, Poznan, £6di):

Z raportow firmy doradczej REAS wynika, iz o ile sprzedaz nowych mieszkari w najwiekszych
aglomeracjach w | kw. 2019 roku byta na zblizonym poziomie w stosunku do sprzedazy kw.
poprzedniego (wolumen transakcji wynosit 16,5 tys. mieszkari), o tyle w Il kw. 2019 roku wykazuje
trend spadkowy (- 8% Il kw./I kw. 2019 roku). W ujgciu rocznym sg to juz jednak spadki o 10% (I kw.
2019/1 kw. 2018) oraz o 3,4% (Il kw. 2019/I kw. 2018). Na trend spadkowy sprzedazy wptyw ma
przede wszystkim spadajaca podaz lokali mieszkalnych (w | kw. 2019 wprowadzono na rynek 16,9 tys.
mieszkan — spadek o 12,5%w ujeciu kwartalnym, w Il kw. 2019 wprowadzono na rynek 14,9 tys.
mieszkan — spadek 0 11,5 % w ujeciu kwartalnym). *

Trend spadkowy nie jest tak samo odczuwalny we wszystkich miastach, np. Wroctaw - w Il kw. 2019
roku trafito do sprzedazy ok. 4 tys. nowych mieszkan, co zaowocowato wzrostem sprzedazy o ok.
20%._Odmienng sytuacje zanotowano w Krakowie, gdzie przy braku wzrostu mieszkarh w ofercie
liczba transakcji spadta w Il kw. o ok. 21%. Krakéw jest rynkiem o najwigkszym niedoborze podazy.

Liczba sprzedawanych mieszkan zréwnuje sie z liczba wprowadzanych mieszkann do sprzedazy w
danym okresie (kwartale), co moze $wiadczy¢ o rownowadze rynku i spadku iloéci mieszkari w
inwestycjach gotowych.

* Sytuacja spoteczno — gospodarcza w kraju w | pofowie 2019 roku [online] https://stat.gov. pl/obszary-
tematyczne/inne-opracowania/informacje-o-sytuacii-spoleczno-gospodarczej/sytuacja-spoleczno- gospodarcza-
kraju -w-pierwszym-polroczu-2018-r-,1,85.html [dostep 11.09.2019]

® Sytuacja spoteczno — gospodarcza w kraju w | pofowie 2018 roku [online], https://stat. gov.pl/obszary-
tematyczne/inne-opracowania/informacje-o-sytuacji-spoleczno-gospodarczej/informacja-o- sytuacji-spoleczno-
gospodarczel kraju-w-pierwszym-polroczu-2018-r-,1,74.html, [dostep 11.09.2019]

Rynek mieszkaniowy w Polsce 1Q 2019 r., REAS, [online], https://www.reas.pl/publikacje [dostep 11.09.2019]

Rynek mieszkaniowy w Polsce 11Q 2019 r., [online], REAS, https://www. ill.pl/content/dam/jll-
com/documents/pdf/research/pl-pl-research-rynek-mieszkaniowy-w-polsce-q2-2019.pdf [dostep 11.09.2019]
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Ceny mieszkari — na wszystkich 6 najwiekszych rynkach w Polsce odnotowano wzrost cen w | kw.
2019 0 1,6%, w Il kw. 0 2% w ujeciu kwartalnym. W Krakowie w | kw. 2019 roku ceny sie nie zmienity,
w Il kw. 2019 roku odnotowany ponad 5% ich wzrost.

W ujeciu rocznym odnotowano wzrosty odpowiednio: 0 9,4 % dla mieszkan sprzedanych i 12 % dla
mieszkan bedacych w ofercie (I kw. 2019/1 kw. 2018) oraz 0 8,2% dla mieszkar sprzedanych i 9,7% dla
mieszkan bgdgcych w ofercie (I kw. 2019/11 kw. 2018).

Dla Krakowa powyisze wzrosty wynoszg po 10 % w okresie | kw. 2019/1 kw. 2018 oraz o 5,8% dla
mieszkan sprzedanych i 11,1% dla mieszkari bedgcych w ofercie (11 kw. 2019/11 kw. 2018).%

Wedtug komentatoréw firmy JLL ,wyniki pierwszego poétrocza wskazujg na realizowanie sie
najkorzystniejszego dla branizy deweloperskiej scenariusza doéé tagodnego spowolnienia, przy
zachowaniu réwnowagi pomiedzy liczbg mieszkan wprowadzanych do sprzedazy i sprzedawanych.
Rownowage te zaburzy¢ moze odplyw nabywcéw inwestycyjnych spowodowany pogorszeniem
rentownosci inwestowania w mieszkania na wynajem. W dodatku zagrozeniem dla tego sektora sg
ewentualne restrykcje lub nowe regulacje dotyczgce najmu krétkoterminowego. “*°

Podaz nieruchomosci pod inwestycje mieszkaniowe wielorodzinne

Utrzymujacy sig wysoki popyt przy ograniczonej podazy gruntéw budowlanych powoduje wzrost cen
gruntéw pod budownictwo deweloperskie, zawtaszcza w dobrze potozonych dzielnicach
(komunikacja) i z dobrym zapleczem ustugowyms"*

Czynniki ryzyka

Ryzyko zmian prawnych — dynamicznie zmieniajgca 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,
ktore s mato elastyczne mogg spowodowaé wzrost kosztéw, a nawet niemozliwosé
zagospodarowania posiadanych nieruchomosci. Aby ograniczy¢ ryzyko zmian prawnych Grupa-
Deweloperska Geo na biezgco sledzi procesy legislacyjne, a takze posiada wysoko wykwalifikowany
Dziat Prawny, ktory analizuje skutki projektowanych zmian. Grupa jest takze cztonkiem Polskiego

® Rynek mieszkaniowy w Polsce IQ 2019 r., REAS, [online], https://www.reas.pl/publikacje [dostep 11.09.2019]
? Rynek mieszkaniowy w Polsce 11Q 2019 r., [online], REAS, https://www.jll.pl/content/dam/jlI-
com/documents/pdf/research/pl-pl-research-rynek-mieszkaniowy-w-polsce-q2-2019.pdf [dostep 11.09.2019]

10 Sprzedai mieszkari spada ale rynek pozostaje w réwnowadze, [online], https://www.reas.pl/komentarze,
[dostep 11.09.2019]

u Informacja o cenach mieszkari i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych w Polsce w |
kw. 2019 [online], https://www.nbp.pl/publikacje/rynek nieruchomosci/ceny mieszkan 03 2019.pdf [dostep
11.09.2019]
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Zwigzku Firm Deweloperskich oraz Ogodlnopolskiego Stowarzyszenia Szpitali Prywatnych, ktére
aktywnie uczestniczg w konsultacjach zmian prawnych.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscig — wielomiesieczny proces budowy inwestycji oraz brak mozliwoéci
dowolnego dysponowania $rodkami z wptat klientéw, ktére to érodki zgodnie z ustawg deweloperskg
muszg by¢ zdeponowane na rachunku powierniczym pojawia sie ryzyko utrat ptynnosci w okresach
realizacji inwestycji. Aby wyeliminowa¢ ryzyko utraty ptynnosci Grupa Deweloperska Geo finansuje
swojg dziatalnos¢ z roznych zrédet, tj. ze $rodkéw wiasnych, z kredytéw inwestycyjnych i obrotowych
oraz z emisji obligacji. Ryzyko to zwigzane jest réwniez z inwestowaniem $rodkdw finansowych w
funkcjonowanie szpitala, ktdry na dzieri sporzadzania sprawozdania nie osigga jeszcze zyskow. Aby
zminimalizowac¢ konieczno$¢ inwestowania $rodkéw wiasnych w to przedsiewzigcie pozyskane
zostato finansowanie na zakup sprzetu medycznego.

Ryzyko zwigzane z realizacjg ihwestycji — realizacja inwestycji mieszkaniowych jest ztozonym
i dtugotrwatym procesem, na ktdry mogg wplywaé: 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 materialdw, rzetelnoéé
i sytuacja finansowa podwykonawcéw. Grupa Deweloperska Geo posiada diugoletnie do$wiadczenie,
pozwalajgce na wczesne wykrywanie potencjalnych zagrozen 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
zdolnos¢ nabywcéw do finansowania zakupu mieszkari. Oznacza to istnienie potencjalnej mozliwosci
spadku popytu na oferowane przez Grupe Deweloperska Geo, co moze bezposrednio przetozyé sie na
zdolnos¢ do osiggania zyskdw przez grupe kapitatowa.

Ryzyko kredytowe — duza cze$¢ Klientdw Grupy dokonuje zakupdw finansowanych z kredytéw
bankowych. Aby zminimalizowa¢ 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 kredytobiorcow 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 Spoétki

Spotka nadal posiada bank ziemi przeznaczony pod realizacje inwestycji. Inwestycje zaplanowane na
rok 2019 prezentuje tabela ponizej.
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Tabela 4 Inwestycje planowane przez Grupe Deweloperskg Geo w 2019 roku

Lokalizacja Mozliwosc realizacji inwestycji

Katowice ul . Ceglana Obecnie trwa proces inwestycyjno — budowlany budynku pierwszego
i drugiego (etap 0). Jednoczeénie zgodnie z zatozonymi
harmonogramem rzeczowo ~ finansowym Spétka realizuje sprzedaz

| inwestycji. Proces sprzedazy tji. uméw rezerwacyjnych i

przedwstepnych odbywa sie na zaktadanym, stabilnym i

satysfakcjonujgcym poziomie.

Wroctaw Stablowice ~ Spétka rozpoczefa proces wyboru Generalnego Wykonawcy.

. Prognozowany termin wyboru niniejszego podmiotu planowany jest
ul. tomnicka

na przetomie listopada i grudnia 2019 r. : |

Pomimo dysponowania nieruchomosciami 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, ktdéra nie powinna ulec zmianie w 2019 roku.

Na rynku cen mieszkari nadal mamy do czynienia z tendencjg zwyzkows i analizujgc czynniki
makroekonomiczne prognozujemy, ze trend ten bedzie utrzymywat sie w perspektywie najblizszego
czasu. Na przestrzeni ostatniego kwartatu ceny mieszkarh odnotowaly kilkuprocentowe zwyzki.
Wplyw na taki stan maja stale rosnace ceny materiatéw budowlanych i ustug oraz ograniczony dostep
do atrakcyjnych gruntéw inwestycyjnych.

W ocenie Zarzadu rynek mieszkaniowy jest stabilny; nadal mamy do czynienia z sytuacjg, w ktérej
podaz jest wysoka, niemniej jednak popyt na mieszkania jest wyzszy.

Priorytetowym zadaniem dla Zarzgdu stato sie przygotowanie Spétki na nowe inwestycje. Podjete w
tym kierunku kroki w drugiej potowie 2019 roku to przede wszystkim:

- zapewnienie Spofce odpowiednich zrédet oraz odpowiedniej struktury finansowania zaréwno pod
katem obecnych jak i przysztych projektéw deweloperskich, z zachowaniem nalezytej ostroznosci z
punktu widzenia Spétki oraz ich klientow;

- dalsza wspétpraca z bankami poprzez zewnetrzny podmiot majgca na celu pomoc klientom w
uzyskiwaniu kredytéw bankowych na zakup mieszkan,

- dostosowanie oferty do potrzeb rynku,
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- prognoza wydatkdw na zakup ziemi do istniejacych oraz przewidywanych na dalsze lata potrzeb
Spotki (w perspektywie kilkunastu miesigcznej budowa rentownego banku ziemi),

- zmiana i dostosowanie struktury organizacyjnej i zatrudnienia do przewidywanego poziomu
aktywnosci operacyjnej majaca na celu optymalizacje kosztéw i stabilnoéé funkcjonowania podmiotu
w strategii dfugoterminowej,

- maksymalnie najlepsze wykorzystanie istniejacych zasobéw w odpowiednim czasie,

- wzmocnienie aktywnosci pro i okoto - sprzedazowych oraz zwigkszenie ich wydajnoéci,
- ciggte budowanie i umacnianie zaufania Klientéw do marki Geo Grupa Deweloperska,
- restrukturyzacja i ograniczenie kosztow biezgcego funkcjonowania.

Poza wymienionymi wyzej dziataniami Zarzadu, ktére sg kontynuowane, Spotka w okresie
najblizszych dwunastu miesigcy bedzie przede wszystkim zmierzata do zwiekszenia wolumenu
sprzedazy w pordwnaniu do poprzedniego okresu oraz zwigkszania udziatu w rynku, réwniez poprzez
uruchamianie inwestycji w nowych miastach. Bedzie to mozliwe dzieki:

- posiadaniu ugruntowanej pozycji na rynku mieszkaniowym,

- posiadanemu potencjatowi kadry menedzerskiej Spétki,

- ciggtej pracy i ulepszania know-how w sferze operacyjnej realizacji projektow deweloperskich,
- zakumulowanemu doswiadczeniu w sprzedazy i finansowaniu projektéw deweloperskich,

- posiadanym zasobom gruntéw pod inwestycje (dotyczy to zaréwno projektéw rozpoczetych jak i
przysztych projektow).

W najblizszym okresie kilku miesiecy planuje sie réwniez:

- dalszg koncentracjg dziatalnoéci operacyjnej na segmencie oferowanego standardu i utrzymanie
aktywnosci w pozostatych segmentach w oferowanym asortymencie sprzedazy,

- badanie rynku poprzez poszukiwanie nowych mozliwosci rozwoju i ekspansji poprzez projekty
realizowane w ramach wspélnych przedsiewzie¢ z osobami fizycznymi i podmiotami gospodarczymi
posiadajgcymi grunty w atrakcyjnych lokalizacjach.

7.2 Przewidywana sytuacja finansowa

W opinii Zarzadu Spétki Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. sytuacja finansowa firmy powinna ulegaé
poprawie.

Grupa osigga wyniki sprzedazowe na zaktadanym poziomie oraz prowadzi aktywne dziatania
zmierzajgce do zwigkszenia istniejgcego banku ziemi w celu realizacji nowych inwestycji.
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8. Informacje dotyczgce podmiotu badajgcego sprawozdania
finansowe

Sprawozdanie za | pétrocze 2019 r. nie podlega badaniu

9. Podsumowanie

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