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METROPOLIS

— GRUNT TO BIZNES —

Pétroczne Sprawozdanie z Dziatalnosci

GTB Metropolis Nieruchomosci Sp. z o.0.

za okres 6 miesiecy zakornczony 30 czerwca 2016 r.

Katowice, dnia 29 wrze$nia 2016 .



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci GTB METROPOLIS NIERUCHOMOSCI
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Katowicach za 01.01.2016 - 30.06.2016 .

1. Podstawowe dane

Nazwa: GTB METROPOLIS NIERUCHOMOSCI Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig

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

KRS: 0000529015

W dniu 27.10.2014 r. Spotka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego w Sgdzie Rejonowym
Katowice- Wschéd w Katowicach — Wydziat VIII Gospodarczy.

2. Kapitat zaktadowy i struktura wiasnosciowa
Kapitat zakltadowy wg stanu na dzien 30.06.2016 r. wynosi 100.000 zt i dzieli sie na 2.000
udziatéw po 50 zt kazdy. Strukture udziatowcow Spétki na dzien 30.06.2016 roku stanowig: osoba

fizyczna 1 udzial, osoba prawna 1999 udziatéw. Kapitat zostat w cato$ci optacony.

3. Zarzad
Na dzien 30.06.2016 r. w sktad Zarzadu Spétki wehodzili:
- Pan Marek Wollnik - Prezes Zarzadu
- Pan Sergiusz Géralczyk - Cztonek Zarzadu.

Na dzien podpisywania niniejszego sprawozdania nie zaszty zmiany w organach Spétki.

4, Powigzania kapitatowe

Emitent wchodzi w skitad Grupy Kapitalowej GTB Invest Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Spotka Komandytowa z siedzibg w Katowicach. W ramach tej Grupy Emitent jest
spotkg zalezng w stosunku do spétki GTB Metropolis Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig
z siedzibg w Katowicach. Drugi z udziatowcéw Emitenta to osoba fizyczna - Pan Maciej Kazimierczak.
Procentowy udziat w kapitale zaktadowym spétki — Emitenta, cho¢ rzeczywiscie jest prawie catkowity,
to jednak nie oddaje on w sposéb jednoznaczny wptywu Spotki matki na Spétke corke (Emitenta). Jak
wskazano w dokumencie informacyjnym, Spétka matka i jej przedstawiciele (Pan Marek Wollnik, jako
Prezes Zarzadu Spotki matki i Spotki corki), mimo wiekszosciowego udziatu w Spétce cérce, nie majg
zapewnionej swobody dziatania jak to ma miejsce w innych grupach spotek, a to ze wzgledu na
szczegolne uregulowania Umowy Spétki Emitenta.
Spotka Ventus Asset Management S.A. dziatajac w ochronie intereséw obligatariuszy, zastrzegta dla
swoich przedstawicieli bardzo mocne instrumenty ochronne. Pan Sergiusz Géralczyk wchodzi w skiad
dwuosobowego zarzadu, a w Spoéice obowigzuje wymdg reprezentacji tgcznej we wszystkich

sprawach. Oznacza to, ze Pan Marek Wollnik (jako przedstawiciel Spotki matki w zarzgdzie Spotki



corki), nie moze skutecznie samodzielnie reprezentowaé spoétki corki, ale wymagana jest wspétpraca
wiasdnie z Panem Sergiuszem Goralczyk. Tym samym przedstawiciel Ventus Asset Management S.A.
kontroluje spotke na ptaszczyznie zarzadcze;.

Z kolei Pan Maciej Kazmierczak, jako wspdlnik majgcy wprawdzie tylko jeden udziat w kapitale
zaktadowym Spoétki, swoim jednym glosem moze blokowaé wszystkie uchwaly zgromadzenia
wspoinikdw, albowiem w umowie Spétki wprowadzono wymdg jednomysinosci przy podejmowaniu
wszystkich uchwat.

Powyzsze uprawnienia kontrolne powodujg, ze wplyw przedstawicieli Ventus Asset

Management S.A. jest tak samo znaczacy, jak wplyw przedstawicieli GTB Metropolis Sp. o.0.

5.  Przedmiot dziatalno$ci

GTB Metropolis Nieruchomosci sp. z o0.0. jest spotkg w 99,95% nalezacg do GTB Metropolis
Sp. zo.0.

Spotka matka - GTB Metropolis sp. z 0.0. dziata od poczatku 2010 r. na rynku nieruchomosci
gruntowych, zajmuje sie inwestycjami w projekty nieruchomosciowe i prowadzi dziatania w celu
zwigkszania ich warto$ci. Po dostosowaniach do potrzeb nabywcéw GTB Metropolis Sp. z o.o.
sprzedaje wydzielone dziatki pod tereny przemystowe, magazynowe, ustugowe i mieszkaniowe.
Dziatalno$¢ Spditki jest tozsama z dziatalnoscig Spotki matki.

Spotka zalezna — GTB Metropolis Nieruchomosci sp. z 0.0. powstata w celu pozyskania srodkéw
z emisji obligacji oraz przeprowadzenia projektdw inwestycyjnych: Siemianowicki Park Biznesu
w Siemianowicach Slgskich, projekt w Gliwicach przy ul. Wyczétkowskiego oraz projekt w Rudzie
Slaskiej przy ul. Zabrzanskiej.

Podstawowymi dziataniami podejmowanymi przez Spoétke w ramach realizacji projektow jest
zrealizowanie prac, zmierzajacych do przeobrazenia gruntu z zamiarem znalezienia nabywcy. W
ramach czynnosci podejmowanych przez Spoétke przy realizacji poszczegdlnych projektow, jest
miedzy innymi dokonywanie podziatéw nieruchomosci, uzbrojenie dziatek oraz budowa infrastruktury

aby zwigkszyC atrakcyjnos¢ gruntéw. Tak przygotowane nieruchomosci oferowane sg do sprzedazy.

Podjete przez Spoétke dziatania podnoszg warto$¢ nieruchomosci oraz dostosowujg je do
zidentyfikowanych potrzeb potencjalnych nabywcéw. W ocenie Spétki podjete przez nig dziatania
powinny wplyngé w kolejnych okresach na wzrost poziomu sprzedazy oraz pozwoli¢ pozyskane ze
sprzedazy nieruchomosci $rodki w ramach poszczegdlnych projektdw przeznaczyé na czesciowy

wykup obligacji — zgodnie z warunkami emisji.

6. Rynki zbytu

Spotka koncentruje dziatalno$¢ na terenie Aglomeracji Gornoslaskiej, gdzie w poréwnaniu
z innymi regionami podaz gruntdw o dobrych parametrach inwestycyjnych jest dos$¢ niska.
Atrakcyjnos¢ aglomeracji determinuje strategiczna lokalizacja (obszar technologiczny CEE). Gdrny

Slask jest drugim co do wielko$ci rynkiem w Polsce (po Warszawie).



7. Organizacja

Celem powstania Spoétki bylo dokonanie transakcji nabycia nieruchomosci ze $rodkow z emis;ji
obligacji oraz ich odseparowanie od majatku spotki matki tym samym ograniczajac ryzyko finansowe
dla spdiki i finansujgcego.

Struktura organizacyjna Spétki nie ulegta zmianie w prezentowanym okresie. Spétka w okresie
od 01.01.2016 r. do 30.06.2016 r. ani w roku poprzednim nie zatrudniata pracownikéw.

Spdtka nie posiada spotek zaleznych. Spotka nie nabyta i nie posiada udziatéw wiasnych.

8. Finansowanie dziatalnosci
Zrédiem finansowania dziatalnosci Spotki sg zrealizowane emisje obligacji serii A i B w kwotach

kolejno: 8.075.000 zti 1.687.000 zt. z przeznaczeniem na zakup nieruchomosci inwestycyjnych.

Po przeprowadzeniu wczesniejszego wykupu fgczna liczba obligacii serii A ulegta zmniejszeniu
z dotychczasowej liczby 8.075 do liczby 4.271.

Spotka w miesigcu czerwcu 2016 r. dokonata czesciowego wykupu obligacji Spétki w zwigzku
ze spetnieniem sig warunkéw wczeéniejszego Czesciowego Wykupu Obligacji na okaziciela serii A
Spotki nieposiadajgcych formy dokumentu wyemitowanych w ramach oferty niepublicznej na
podstawie Uchwaly nr 1 Zarzadu GTB Metropolis Nieruchomosci Sp. z 0.0. z dnia 20.11.2014r. o
wartosci nominalnej 1.000,00 zt kazda, zarejestrowanych w KDPW pod kodem ISIN PLGTBMNO00019
o terminie wykupu 24.11.2017r, notowanych w ASO GPW Catalyst pod nazwg skrécong GTB1117.
Czesciowy Wykup 925 Obligacji zgodnie z Uchwatg Zarzadu GTB Metropolis Nieruchomosci Sp. z
0.0. z dnia 06.06.2016 r. zostat dokonany zgodnie z zasadami okreslonymi w punkcie 19 Warunkéw
Emisji Obligacji A- okresu Amortyzacji nr 6, oraz zgodnie z postanowieniami § 123 Szczegdtowych
Zasad Dziatania KDPW. t.gczna kwota do wyptaty dla Obligatariuszy to 1.066.229 zt tj. 1.152,68 zt za
kazdg Obligacje objetg Wcze$niejszym Wykupem.

W miesigcu wrzesniu 2016 r. dokonany zostat przez Spotke kolejny przedterminowy wykup obligac;ji
serii A, zarejestrowanych w KDPW pod kodem ISIN PLGTBMNO00019. Czeséciowy Wykup 1.668
Obligacji zgodnie z Uchwatg Zarzgdu GTB Metropolis Sp. z 0.0. z dnia 02.09.2016 zostat dokonany
zgodnie z zasadami okreslonymi w punkcie 19 Warunkéw Emisji Obligacji A- okresu Amortyzacji nr 7,
oraz zgodnie z postanowieniami § 123 Szczegdlowych Zasad Dziatania KDPW. taczna kwota do
wyptaty dla Obligatariuszy to 1.962.168,48 zt tj. 1.176,36 zt za kazdg Obligacje objetg Wczesniejszym
Wykupem.

W dniu 12.09.2016r. dokonany zostat przez Spotke przedterminowy cato$ciowy wykup obligacji
serii. B oznaczonych kodem ISIN PLGTBMN00027, w liczbie 1.687 (jeden tysigc szes$éset
osiemdziesigt siedem) obligacji o warto$ci nominalnej 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych kazda, ktdre

notowane byty w ASO Catalyst pod nazwg skrocong GTB0617.



W zwigzku z realizacjg wykupu obligacji Spétki serii B, Zarzad Spétki zwrécit sie do Zarzadu GPW

S.A. o wykluczenie obligacji serii B z obrotu na ASO Catalyst.

Obligacje zabezpieczone sg na pierwszym miejscu na gruntach inwestycyjnych posiadanych przez
Spdtke, wartos¢ ustanowionego zabezpieczenia wynosi min. 150% warto$ci diugu wobec

obligatariuszy.

9. Sytuacja finansowa

Spotka w okresie dziatalnosci 01.01.2016 r. — 30.06.2016r. osiggneta przychody netto ze
sprzedazy w wysokosci 1.774.209,25 zt. Na warto$¢ te wplynely transakcje sprzedazy nieruchomosci

gruntowych w ramach Siemianowickiego Parku Biznesu.

Przychody finansowe osiggnely poziom 3.836,99 zi. Na warto$¢ te sktadajg sie przychody z
tytutu odsetek od lokat.

Koszty dziatalnosci operacyjnej wyniosty 1.598.287,60 zt. Najwiekszg pozycje kosztowg w
kosztach dziatalno$ci operacyjnej stanowig ustugi obce na kwote 832.368,80 zt oraz wartosé

sprzedanych towaréw w wysokosci 759.294,34 zt.

Wg stanu na dzien 30.06.2016 r. koszty finansowe wyniosty nominalnie 122.806,90 zt. Na kwote
te skladajg si¢ odsetki od obligacji 71.320,67 zt oraz koszty pozyskania finansowania w wysokosci
49.681,36 zt.

Poziom kosztoéw finansowych uwzglednia zmiany dokonane w polityce rachunkowosci Spotki,
ktdre miaty zastosowanie po raz pierwszy do sprawozdania finansowego sporzgdzonego za 2015 r.

Dotychczas Spotka koszty odsetek od obligacji odnosita bezposrednio w ciezar wyniku
finansowego co w znaczacy sposéb go obcigzato. Po zmianie koszty te zgodnie z art. 28 ust. 4
zwiekszajg koszty wytworzenia towaréw (nieruchomosci).

Powyzsze zmiany szerzej zostaly opisane w skréconym Sprawozdaniu Finansowym.

Spotka zakonczyta | pétrocze roku 2016 r. zyskiem netto na poziomie 45.712,76 zt.

Gtdéwna pozycje w strukturze aktywéw stanowig aktywa obrotowe ich udziat w aktywach ogétem
wyniost 99,52%. W strukturze aktywéw towary stanowig 93,20% natomiast $érodki pieniezne stanowity
6,14% aktywow .

W pasywach ogdétem gtéwng pozycje stanowig zobowigzania dtugoterminowe, ktdre na dzien
bilansowy wyniosty 84,13%, natomiast kapitaty wtasne 9,67% .
Cechg charakterystyczng Spotki, podobnie jak w formule project finance jest duzy udziat

kapitatu obcego w finansowaniu dziatalno$ci.



10.  Plany rozwoju

W miesigcu grudniu 2014 r. roku Spoétka nabyta nieruchomosci gruntowe niezabudowane za
kwotg 8,5 min zt oraz roku 2015 za kwoteg 1,1 min zt w celu dalszej odsprzedazy. Gtéwnym zadaniem

Spotki w okresie najblizszych 2 lat jest sprzedaz nabytych nieruchomosci indywidualnym inwestorom.

11.  Ryzyko prowadzonej dziatalno$ci

Przedstawione nizej czynniki ryzyka obejmujg giéwne, potencjalne zrodta zagrozen dla Spotki
i prowadzonej przez nig dziatalno$ci. Nie stanowig one jednak zamknigte;j listy i nie powinny by¢ w ten
sposob postrzegane. Nalezy mie¢ na uwadze fakt wystepowania zmiennosci warunkéw prowadzenia
dziatalnosci gospodarcze;j i zwigzanej z tym mozliwosci wystgpienia innych, nieujetych w niniejszym
dokumencie czynnikéw ryzyka.

Ziszczenie si¢ ktoregokolwiek z ryzyk moze w negatywny sposéb wptywaé na efekty

prowadzonej przez Emitenta dziatalnosci.

Ryzyko jakosci nieruchomosci ,

Realizacja projektu nieruchomosciowego wiaze sie z ryzykiem popetnienia bledéw na etapie
przygotowywania projektu. Ewentualne ujawnienie sig tych bledéw na etapie realizacji projektu moze
spowodowac wstrzymanie lub znaczace opéznienie dalszej jego realizacji, co w konsekwenciji moze
wptyngé negatywnie na osiggane wyniki finansowe Spétki.

Ryzyko zwigzane z procesem pozyskiwania nowych klientéw

Istnieje ryzyko, ze w kolejnych latach Spétka moze nie by¢ w stanie pozyskaé takiej liczby klientow,
ktora gwarantowataby poziom sprzedazy zblizony do prognozowanego, co moze negatywnie wptyngé
na dziatalno$¢, wyniki, sytuacje finansowg, a takze na mozliwo$¢ wypetnienia zobowigzan z obligaciji.
Ryzyko zwigzane z decyzjami organéw administracji pafnstwowej

W przypadku dziatalno$ci Spoétki istnieje ryzyko zwigzane z decyzjami podejmowanymi przez organy
administracji panstwowej. Liczne zawite i skomplikowane regulacje obowigzujgce w polskim systemie
prawnym sprawiajg bowiem, iz organy administracji mogg wyda¢ decyzje administracyjne, ktére z
kolei mogg zosta¢ zaskarzone przez osoby trzecie. Zaskarzenie takich decyzji moze skutkowad
wstrzymaniem lub znaczgcym opdznieniem procesu inwestycyjnego projektu, co wigze sie z ryzykiem
pogorszenia wynikow finansowych Spétki, a w konsekwencji mozliwos$ciami regulowania zobowigzan z
obligaciji.

Ryzyko zwigzane z koniunkturg i konkurencjg na rynku

Pogorszenie sie koniunktury na rynku nieruchomos$ci oraz nasilenie presji konkurencyjnej moze
przyczyni¢ sig w przysztoéci do spadku popytu na nieruchomosci lub do spadku ich cen, co z kolei
moze negatywnie wptyng¢ na wyniki finansowe Spotki.

Ryzyko rynkowe

Koniunktura na rynku nieruchomosci jest bardzo silnie powigzana z sytuacjg na rynku finansowym,

w szczegolnosci z tendencjami na rynku stép procentowych czy dostepem do kredytéw bankowych.



Ewentualny wzrost stop procentowych przyczyni¢ sie moze w sposéb bezposredni do pogorszenia
wynikéw finansowych Emitenta.

Ryzyko ograniczonej ptynnos$ci nieruchomosci

Nieruchomosci nalezg do aktywoéw o niskiej ptynnosci, dlatego tez Spétka narazony jest na ryzyko
zwigzane z trudnosciami w upltynnieniu posiadanych aktywéw, co moze wplywaé na zobowigzania
wzgledem obligatariuszy.

Ryzyko wad prawnych nieruchomosci

Nieruchomosci bedgce przedmiotem inwestycji Spétki moga byé obarczone wadami prawnymi.
Ujawnienie sie jakichkolwiek wad prawnych po nabyciu nieruchomosci moze skutkowad istotnym
spadkiem wartosci nieruchomosci, a w skrajnym przypadku moze prowadzi¢ do utraty wiasnosci takiej
nieruchomosci.

Ryzyko zwigzane z kompetencjami podwykonawcéw

Spodtka, w ramach realizacji projektéw nieruchomos$ciowych, powierzy prowadzenie prac budowlanych
(np. budowa drog, uzbrojenia) wyspecjalizowanym podmiotom. Tym samym jest narazona na ryzyko
nienalezytego wykonania prac przez te podmioty. Opdznienie w $wiadczeniu ustug lub wykonywanie
tych ustug w sposob niezgodny z wymogami moze niekorzystnie wptyna¢ na dziatalno$é Spétki, w tym
moze mie¢ negatywny wptyw na postrzeganie Spétki na rynku.

Ryzyko dokonywania wykupéw Obligaciji

Obligacje sg amortyzowane i nie przypadajg do jednorazowego wykupu w okreélonej dacie wykupu.
Istnieje jednak ryzyko, iz Spoélce nie uda sig¢ gromadzi¢ $rodkéw potrzebnych do dokonania
amortyzacji zgodnie z pierwotnym zamiarem, w zwigzku z czym moze wystgpié koniecznosé
zgromadzenia wysokiej sumy gotéwki w dacie ostatecznego wykupu. Biorgc pod uwage specyfike
dziatalnosci Spotki i posiadanie aktywéw w postaci nieruchomosci, moze to generowaé ryzyko braku

posiadania srodkéw na wykup.
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Prezes Zarzadu

AS{giusz Goralczyk — Czionek Zarzgdu Marek Wollnik — Prezes Zarzadu
Katowice, dnia 29 wrzesnia 2016 roku GTB Metropalis Mieruchomadel 5p. 20.0,

Al. Korfantego 141A
40-154 Katowice
NIP: 6342832088, RE=W: 243702044



