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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Grupy Deweloperskiej Geo
w 1. pdiroczu 2017 r.

1. Wprowadzenie

Podmiotem dominujacym w grupie kapitatowej Grupa Deweloperska Geo jest spodtka Geo,
Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0. Sp6tka ta zostata zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym
prowadzonym przez Sgd Rejonowy dla Krakowa-Srédmiescia w Krakowie, X 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 Stan na dzien 30.06.2017r.

Na Grupe Deweloperska Geo sktada sie obecnie holding 16 Spétek. Informacje o spétkach wchodzacych

w skitad grupy kapitatowe]j przedstawiono w tabeli ponize;j.

Tabela 1 Spotki wehodzgce w skiad grupy kapitafowef - Grupa Deweloperska Geo

Lp. Firma KRS Data Kapitat

rejestracjiw | zaktadowy/

KRS Suma

komandytowa'

i Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0. 0000036221 | 04.09.2001 r. 327.050 zt
2. Geo DeveloperSp.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. 0. 0000294726 | 13.12.2007 r. 16.575.000 zt
7. Geo Projekt 1 Sp. z 0. 0. 0000314402 | 03.10.2008 . 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. o. 0000314920 | 06.10.2008 r. 135.000 z

! Dotyczy spétek komandytowych
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10. | Geo Projekt1Sp.zo.0.5Sp.k. 0000331225 | 16.06.2009 r. 100.000 zt
11. | Geo Projekt 2 Sp. z 0. 0. Sp. k. 0000331424 | 17.06.2009r. | 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 | 04.05.2011r. 115.000 zt
14. | CMC Geo Medical Sp. z 0. 0. Sp. k. 0000428520 | 03.08.2012 r. | 13.742.757,70 zt
15. | CMC Geo Projekt 2 Sp. z 0. 0. Sp. k. 0000428409 | 31.07.2012 r. | 12.345.259,33 z
16. | CMC Geo Projekt 3 Sp. z 0. 0. Sp. k. 0000428528 | 03.08.2012 r. 9.895.000 zt

W dniu 8.06.2017 r. zawarta zostata umowa spétki z ograniczona odpowiedzialnoscig — Ceglana Sp.
zo.0. Na dzieh sporzadzania sprawozdania spdtka ta nie zostata jeszcze wpisana do Krajowego

Rejestru Sgdowego.

Informacja o powiazaniach organizacyjnych lub kapitatowych

Strukture podmiotéw zaleznych od Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0. oraz udzialy w kapitale
podstawowym podmiotéw zaleznych na dzier 30 czerwca 2017 r. prezentuje schemat ponizej.

v %
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Rysunek 1 Struktura podmiotéw w Grupie Deweloperskiej Geo

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci

Grupy Deweloperskiej Geo
w 1. pétroczu 2017 r.
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07

2.1.2  Zmiany w 1. pdtroczu 2017 r. oraz po jego zakonczeniu, a przed dniem zatwierdzenia

sprawozdan finansowych

Zadna ze spétek Grupy Deweloperskiej Geo w okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie nie nabyta
udziatow wiasnych.

W lutym 2017 r. spétka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0. wniosta do spétki CMC Geo Projekt 2 Spdtka
z ograniczong odpowiedzialnoscia Spétka komandytowa wkiad pieniezny w kwocie 10.741.556,16 zi.

W
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2.2 Organy w Grupie Kapitatowe;j

Zgromadzenie wspoélnikdw/akcjonariuszy

Zgromadzenia wspdinikéw/akcjonariuszy spotek z Grupy Deweloperskiej Geo sktadaja sie ze spdétek
wchodzacych w sktad grupy kapitatowej, ktrej struktura zostata przedstawiona na Rysunku 1. Wyjgtek

stanowig:
1. Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0., ktérej wspdlnikami poza podmiotami z grupy kapitatowej
sg: spotka kapitatowa oraz osoba fizyczna,
2. Geo Developer Sp. z 0. 0., ktdre]j wspélnikami poza podmiotami z grupy kapitatowej sg: spétka
kapitatowa oraz osoba fizyczna,
3. Geo Invest S.A,, ktdrej wspdinikiem spoza grupy kapitatowej jest spétka kapitatowa,
4. Geo Medical Sp. z 0. 0., ktérej wspélnikiem spoza grupy kapitatowej jest osoba fizyczna.

Katalog uprawnien zgromadzeri wspéinikdw w spdtkach z ograniczong odpowiedzialnoscig zostat
poszerzony w stosunku do wynikajgcego z Kodeksu Spétek Handlowych. Odrebne ustalenia dotycza
kazdej ze spotek.

Do uprawniert Walnego Zgromadzenia w Geo Invest S.A. naleia:

rozpatrzenie i zatwierdzanie sprawozdania, bilansu oraz rachunku zyskéw i strat za rok ubiegty,
wybor i odwotanie czfonkdw Rady Nadzorczej,

zmiany w statucie Spotki,

powigkszenie lub obnizenie kapitatu akcyjnego, a takze emisja obligacji,

potaczenie spotek, rozwiazanie lub likwidacja spotki oraz zbycie, dzierzawa, czy inna tego
rodzaju dyspozycja aktywami spotki,

rozstrzyganie we wszelkich sprawach dotyczacych roszczen o naprawienie szkody wyrzadzonej
przy zawigzaniu Spétki lub sprawowaniu zarzadu albo nadzoru, a takie ustalenie rocznej
dywidendy.

Rada Nadzorcza

Cztonkéw Rady Nadzorczej w Geo Invest S.A. powotuje i odwotuje Walne Zgromadzenie.

W skfad Rady Nadzorczej Geo Invest S.A. wchodza:

Stawomir Sowicki, powotany na kolejng kadencje na podstawie oéwiadczenia spétki Geo
Developer Sp. z 0. 0. z dniem 28 kwietnia 2016 roku,

Andrzej Stypka, powotany na kolejng kadencje Uchwata nr 12 Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy z dnia 28 kwietnia 2016 roku,

Sebastian Zaremba-Smietariski, kt6ry petni funkcje Przewodniczacego Rady Nadzorczej,
powotany na kolejng kadencje Uchwatg nr 13 Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 28
kwietnia 2016 roku.
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Rada Nadzorcza zostatfa takie ustanowiona dla wszystkich spétek z ograniczona odpowiedzialnoicia
Grupy Deweloperskiej Geo. Wyjatek stanowi spétka Geo Medical Sp. z 0. o.

Cztonkéw Rady Nadzorczej w spotkach z ograniczong odpowiedzialnoscig powotuje i odwotuje
Zgromadzenie Wspodlnikow.

W sktad Rady Nadzorczej spétek z ograniczong odpowiedzialnoscig wchodza:

e Adam Zaremba-Smietanski — byly Prezes Zarzadu spotek Grupy Deweloperskiej Geo, ktéry
petni funkcje Przewodniczacego Rady Nadzorczej, powotany uchwata Zgromadzenia
Wspdinikéw z dnia 10 stycznia 2017 r.,

e Beata Zaremba-Smietariska, powotana uchwata Zgromadzenia Wspdlnikdw z dnia 10 stycznia
2017 r,,

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

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

* nabycie lub zbycie nieruchomodci, jesli wartos¢ transakeji przekracza kwote 100.000 zt (sto
tysigcy ztotych), za wyjgtkiem 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,

* udzielanie pozyczek, dokonywania darowizn lub dokonywanie innych czynnoéci o podobnych
skutkach na rzecz oséb prawnych i jednostek organizacyjnych nieposiadajacych osobowoéci
prawnej niepowigzanych kapitatowo lub osobowo ze Spdtka oraz oséb fizycznych,

® wybor biegtego rewidenta w celu badania sprawozdania finansowego Spétki,

e zatwierdzanie wewnetrznych budietéw Grupy Deweloperskiej Geo, tj. budietu dziatéw
administracji i HR oddziatéw w Krakowie, Katowicach i Wroctawiu oraz dziatéw controllingu,
nieruchomosci, projektéw, ksiegowosci i marketingu, budzetu wynagrodzeri — ktdre to budzety
Zarzad jest obowigzany przedstawi¢ Radzie Nadzorczej do zatwierdzenia,

e udzielenie prokury.

Zarzad

Stanowisko Prezesa Zarzadu w spétkach z ograniczong odpowiedzialnoscia (za wyjatkiem spétki Geo
Medical Sp. z 0. 0.) objeta Joanna Zaremba-Smietariska, a stanowisko Wiceprezesa Zarzgdu Ewa
Foltanska-Dubiel.

Zasadq jest, ze Prezes i Wiceprezes Zarzadu reprezentujg spétki tacznie.

Od 1 marca 2017 roku Joanna Zaremba-Smietariska zostata takze Prezesem Zarzadu spotki Geo Invest
S.A., w ktdrej uprawniona jest do samodzielnej reprezentaciji.

Funkcje Prezesa Zarzadu w Spdtce Geo Medical Sp. z 0. 0. petni Adam Zaremba-Smietariski.
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2.3 Siedziba i oddziaty Grupy Kapitatowej

Siedziba Grupy Deweloperskiej Geo znajduije sie w Krakowie pod adresem przy ul. Gtowackiego 10, 30-
085 Krakow.

Grupa Deweloperska Geo posiada dwa oddziaty —we Wroctawiu i w Katowicach. Oddziat we Wroctawiu
znajduje si¢ pod adresem przy al. Kromera 51a, 51-163 Wroctaw. Oddziat w Katowicach znajduje sie
pod adresem przy ul. Rolnej 17b/2, 40-555 Katowice.

Adresy siedziby i oddziatéw nie byty zmieniane w okresie, ktorego dotyczy sprawozdanie.

2.4 Oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego

W 1. péitroczu 2017 r. Grupa Deweloperska Geo nie byta emitentem papierow wartosciowych
dopuszczonych do obrotu na rynku regulowanym, w zwigzku z tym nie ma zastosowania obowigzek
wynikajacy z art. z art. 60 rozporzqdzenia w sprawie informacji moggcych naruszy¢ interes emitenta i
informacji emitentéw ust. 2 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach
wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach
publicznych.

3. Podstawowe skonsolidowane dane finansowo-ksiegowe

Podstawowe skonsolidowane dane finansowo-ksiegowe sa ujawnione w sporzadzonych
sprawozdaniach finansowych. Wyciag z tych sprawozdar znajduje sie w Tabelach 2 i 3 ponizej.

Tabela 2 Podstawowe skonsolidowane dane finansewo-ksiegowe - Bilans

30.06.2017 r. 30.06.2016r.
Aktywa razem 312.603.442,41 # 372.303.488,72 zt
Aktywa trwate 201.606.765,65 zt 213.453.111,97#
Aktywa obrotowe 110.996.676,76 zt | 158.850.376,75 zt
Pasywa razem 312.603.442,41 zt 372.303.488,72z
Kapitat wtasny 233.206.869,80zt | 235.738.837,85 zt
Zobowigzania dtugoterminowe 21.034.495,30 zt 37.860.062,57zt
Zobowigzania krétkoterminowe 48.031.748,36 zt 82.267.582,49 zt
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Tabela 3 Podstawowe skonsolidowane dane finansowo-ksiegowe - Rachunek Zyskdow i Strat

30.06.2017 r.

30.06.2016r.

Zysk/strata na sprzedazy

5.348.788,79 z 2.560.845,25 zt

Zysk/strata na dziatalnosci
operacyjnej

5.457.823,13 zt 2.572.755,12 zt

Zysk/strata na dziatalnosci
gospodarczej

4,377.042,37 z 863.982,31 z¢

Zysk/strata brutto

4.377.042,37 zt 863.982,31 zf

Zysk/strata netto

3.141.688,69 zt 816.361,27 zt

4. Pozostate istotne zdarzenia wptywajgce na dziatalno$é Grupy

Kapitatowej, jakie

nastgpity w okresie,

ktérego dotyczy

sprawozdanie oraz po jego zakorniczeniu do dnia zatwierdzenia
sprawozdania finansowego

4.1 Istotne umowy zawarte w 1. pdtroczu 2017 roku oraz po jego zakoriczeniu do
dnia zatwierdzenia sprawozdania finansowego

Zmiany uméw spdtek

Data Nr aktu notarialnego Przedmiot zmiany Spotka
10.01.2017 r. | Rep. A nr 163/2017 Utworzenie Rady Nadzorczej Budland Sp. z
i przyznanie jej dodatkowych 0.0.
uprawnien, zmiana sposobu
reprezentacji Spotki
10.01.2017 r. | Rep. A nr 178/2017 Utworzenie Rady Nadzorczej | Geo Developer
i przyznanie jej dodatkowych | Sp.z 0. o.
uprawnien, zmiana sposobu
reprezentacji Spotki
10.01.2017 r. | Rep. A nr 166/2017 Utworzenie Rady Nadzorczej | Geo Domator
i przyznanie jej dodatkowych | Sp.z 0. o.
uprawnien, zmiana sposobu
reprezentacji Spotki
10.01.2017 r. | Rep A. nr 181/2017 Utworzenie Rady Nadzorczej | Geo, Mieszkanie
i przyznanie iej dodatkowych | i Dom Sp. z 0. 0.
uprawnien, zmiana sposcbu
reprezentac]i Spotki
10.01.2017 r. | Rep. A nr 169/2017 Utworzenie Rady Nadzorczej | Geo Projekt 1
i przyznanie jej dodatkowych | Sp. z 0. o.
uprawnief, zZmiana sposobu
reprezentacji Spotki
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10.01.2017 r. | Rep. A nr 172/2017 Utworzenie Rady Nadzorczej | Geo Projekt 2
i przyznanie iej dodatkowych | Sp.zo. 0.
uprawnien, zmiana sposobu
reprezentacji Spotki
10.01.2017 r. | Rep. A nr 175/2017 Utworzenie Rady Nadzorczej | Geo Projekt 3
i przyznanie iej dodatkowych | Sp. z 0. 0.
uprawnien, Zmiana sposobu
reprezentacji Spotki
10.01.2017 r. | Rep. A nr 160/2017 Utworzenie Rady Nadzorczej | Property Profit
i przyznanie jej dodatkowych | Sp. z 0. o.
uprawnien, zZmiana sposobu
reprezentacji Spotki
01.09.2017 r. | Rep. A nr 7320/2017 Utworzenie spétki z ograniczona | Ceglana
odpowiedzialnoscig {na dzieri | Sp.zo. 0.
sporzagdzania sprawozdania spétka nie
zostata zarejestrowana w KRS)

Zakup/sprzedaz nieruchomosci (z wylaczeniem przeniesienia _wtasnoéci lokali  mieszkalnych
i 0 przeznaczeniu innym niz_mieszkalne wraz ze zwigzanymi z nimi prawami w_inwestycjach
realizowanych przez Grupe)

Tabela 4 Umowy przenoszqce wiasnosc/prawo uzytkowania wieczystego

Data Nr aktu notarialnego Zakup/ Przedmiot umowy Spotka
Sprzedaz
05.01.2017 101/2017 Zakup Udziat w dz. nr 527, obr. 29 | Geo, Mieszkanie
Krowodrza, Krakow iDom Sp.zo0.0.
16.05.2017 4275/2017 Sprzedaz | Dz. nr 51/9, AM-5, obr. 45 | Geo, Mieszkanie
Stabtowice, ul. Gtdwna, | iDom Sp.zo0.0.
Wroctaw

taczna cena sprzedazy nieruchomosci to 949.000,- zi netto.

taczna cena zakupu nieruchomodci to 1.510,86 zt netto.

W 1. pdtroczu 2017 r. spétki z Grupy Deweloperskiej Geo nie zawieraty uméw przedwstepnych
sprzedazy/zakupu nieruchomosci.

Umowy o roboty budowlane z generalnymi wykonawcami

Umowa nr 7/UI/KR/2017 z dnia 30.01.2017 r. zawarta przez Budland Sp. z 0.0. z Buma Contractor
Sp. z 0.0. Sp. komandytowa Przedmiotem umowy jest realizacja inwestycji p.n. ,Budowa budynkéw
wielorodzinnych ,D1, D2” z garazami podziemnymi i instalacjami wewnetrznymi (c.0., c.c.w., wod.-
kan., wentylacji mechanicznej, instalacjami elektrycznymi) przy ulicy Pekowickiej w Krakowie wraz z
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drogg wewnetrzng, oswietleniem i odwodnieniem drogi, zagospodarowaniem terenu, matg
architekturg i infrastrukturg techniczng oraz likwidacja nieczynnego kabla teletechniki
i ogrodzeniem na dziatkach nr 341/3, 341/6, 341/7 obr. 31 Krowodrza”.

4.2 Informacja o zaciagnietych i sptaconych zobowigzaniach finansowych

Kredyty

Grupa Deweloperska Geo w 1. Pétroczu 2017 r. oraz po jego zakoficzeniu do dnia zatwierdzenia
sprawozdan finansowych zaciggneta kredyty w tacznej kwocie 12.756.935,20 zt.

Kredyty zostaty zaciggnigte na nastepujace cele: finansowanie projektéw inwestycyjnych w Krakowie
(przy ul. Pgkowickiej, Wroctawskiej) i Wroctawiu (przy ul. Giéwnej i Rakowieckiej)

Grupa Deweloperska Geo w 1. pdtroczu 2017 r. oraz po jego zakoriczeniu do dnia zatwierdzenia
sprawozdari finansowych sptacita kredyty w facznej kwocie 21.432.753,36 zt.

Sptaty dotyczyly kredytéw zaciggnietych na nastepujace cele: prowadzenie biezacej dziatalnoéci
deweloperskiej oraz finansowanie projektéw inwestycyjnych w Krakowie (przy ul. Pekowickiej
i Wroctawskiej) i Wroctawiu (przy ul. Gtéwnej i Rakowieckiej).

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

21 marca 2017 roku spétka CMC Geo Projekt 2 Sp. z 0. o. Sp. k. zawarta umowe pozyczki w kwocie
22.000.000 zt na zakup sprzetu medycznego.

Obligacie

Zadna ze spétek Grupy Deweloperskiej Geo nie wyemitowata nowych obligacji w okresie ktérego
dotyczy sprawozdanie.

Spétka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0. 0. w dniach 13.03.2017 r. i 3.04.2017 r. wykupita odpowiednio
czes$¢ obligacji serii J w kwocie 539.900 zt oraz czesé obligacji serii K w kwocie 2.500.000 zt.

Poreczenia

W dniu 09.02.2017 r. spétka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. porgczyta za zobowigzanie spétki Budland
Sp. z 0.0. do kwoty 9.600.000,00 zt. Za udzielone poreczenie spétce przystugiwato wynagrodzenie
wedfug stawek rynkowych.

21 marca 2017 roku spotka Geo, Mieszkanie i Dom Sp. z 0.0. poreczyta za zobowigzanie spotki CMC
Geo Projekt 2 Sp. z 0. 0. Sp. k. do kwoty 33.000.000,00 zt.
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4.3 Istotne postepowania administracyjne i sgdowe

Decyzie o pozwoleniu na hudow

Grupa Deweloperska Geo nie otrzymata nowych decyzji o pozwoleniu na budowe w okresie ktérego
dotyczy sprawozdanie.

Decyzje 0 pozwoleniu na uzytkowanie

Decyzja nr 303/2017 z dnia 28.02.2017 r. udzielajaca pozwolenia na uzytkowanie inwestycji p.n.
»Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego o numerze D 2z garazem podziemnym
wielostanowiskowym wraz z instalacjami wewnetrznymi: wod- kan, elektryczng, c.0., c.w.u., wentylacji
mechanicznej na dziatce nr 304 obr. 45 Krowodrza w Krakowie.” Decyzja jest ostateczna.

Decyzja nr 1395/2017 z dnia 01.06.2017 r. udzielajgca pozwolenia na uiytkowanie dla ,dwdch
budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych potaczonych garazem podziemnym wraz z infrastrukturg
techniczng przy ul. Rakowieckiej 19, 21 we Wroctawiu (dziatka nr 3/1, AM-2, obreb Rakowiec). Decyzja
jest ostateczna.

Decyzje ustalajgce odszkodowanie

Zostat wydany prawomocny Wyrok Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego we Wroctawiu
222.02.2017 r. uchylajacy Decyzje Wojewody Dolnoélaskiego z 14.07.2016 r. oraz poprzedzajacy
Decyzje Starosty Strzelifiskiego z 22.10.2015 r. o odmowie ustalenia odszkodowania za dziatke nr 10/3,
AM-18, obreb Potudnie we Wroctawiu.

Istotne” wszczete postepowania sadowe
Brak

Istotne® zakoriczone postepowania sgdowe

Brak

2 |stotne — mogace powodowac skutki finansowa-majgtkowe przekraczajgce kwote 30.000.000 zt (tj. okoto 10%
sumy bilansowej)
2w,
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5. Kluczowe wskazniki efektywnosci

5.1 Finansowe

WskaZniki ptynnosci
Wskaznik ptynnosci gotéwkowej
Wskaznik ogdlne] ptynnosci

Wskazniki zadtuzenia

Wskaznik ogdlnego zadtuzenia

Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego
Wskaznika zadtuzenia kapitatéw wtasnych

5.2 Niefinansowe

llo$¢ sprzedanych mieszkan, w tym:
w Krakowie

we Wroctawiu

w Katowicach

5.3 Informacje dotyczace zagadnieri pracowniczych

Liczba pracownikdw (stan na 30 czerwca), w tym:

w Krakowie
we Wroctawiu
w Katowicach

5.4 Informacje dotyczace Srodowiska naturalnego

Zuzycie energii elektrycznej, w tym:
w Krakowie

we Wroctawiu

w Katowicach

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci

Grupy Deweloperskiej Geo
w 1. pétroczu 2017 r.

06.2017r.  06.2016r.
0,28 0,12

2,39 1,93

0,24 0,36

0,10 0,16

0,33 0,57
06.2017r.  06.2016r.
129 116

66 41

55 63

8 12
06.2017r.  06.2016r.
81 66

72 59

5 4

4 3
06.2017r.  06.2016r.
19,537 kWh 13,389 kwh
15,449 kWh 9,367 kWh
3433kWh  3,361kWh
0,655kWh 0,661 kWh
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Zuzycie wody, w tym: 127,81 m3 133,389 m?
w Krakowie 103,58 m3 94,758 m?
we Wroctawiu 12,23 m? 26,631 m?
w Katowicach 12 md 12 m3
Zamdwiony papier A4, w tym;: 319 ryz 191 ryz
w Krakowie 285 ryz 146 ryz
we Wroctawiu 30ryz 37 ryz
w Katowicach 4ryz 8ryz

5.5 Osiggnigcia w dziedzinie badan i rozwoju

W 1. pétroczu 2017 roku Grupa Deweloperska Geo nie odnotowata osiagnieé¢ w zakresie badar
i rozwoju.

6. Czynniki istotne dla rozwoju Grupy Kapitatowej

Podaz lokali mieszkalnych

Wedtug danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego w pierwszej potowie (do lipca) 2017 roku rozpoczeto
budowe 124.319 mieszkan, tj. 0 22,7% wiecej niz w tym samym okresie roku 2016. W tym samym
okresie oddano do uzytkowania 93.427 mieszkan, tj. o 7,9% wiecej niz w tym samym okresie 2016 r*.

Czynnikiem, ktéry moze zwigkszy¢ podaz mieszkar jest program Mieszkanie Plus, jednak mieszkania
oferowane w ramach tego programu beda kierowane do innej grupy docelowej niz klienci Grupy
Deweloperskiej Geo.

Popyta na lokale mieszkalne

Z raportu REAS Rynek mieszkaniowy w Polsce Il kwartaf 2017 r. wynika, ze popyt na lokale mieszkalne
nadal utrzymuje sie na wysokim poziomie przy réwnoczesnym niewielkim wzroécie cen. Wysoki popyt
jest w duzej czesci spowodowany ujemnymi realnymi stopami procentowymi, co powoduje wysoki
poziom popytu o charakterze inwestycyjnym. Koniec programu MdM powoduje jednak mniejsze
zainteresowanie najtafiszymi lokalami®. Grupa Deweloperska Geo ukierunkowana jest jednak na inny
segment klientow.

Podaz nieruchomosci pod inwestycje mieszkaniowe wielorodzinne

Na rynku moina zaobserwowaé przewage popytu nad podaza nieruchomoéci przeznaczonych pod
inwestycje mieszkaniowe. Ponadto podaz gruntéw pod inwestycje mieszkaniowe wielorodzinne
maleje, szczegdlnie w najwiekszych miastach.

“ http://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/prze mys|-budownictwo-srodki-trwale/budownictwo/budownictwo-

mieszkaniowe-lipiec-2017,5,69.htm! [dostep: 01.09.2017 r.]

® Rynek mieszkaniowy w Polsce Il kwartaf 2017 r., REAS, http://www.reas.pl/publikacje [dostep: 01.09.2017 r.]
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Podaz ustug medycznych

Na rynku polskim mamy do czynienia z niedoborem podazy ustug medycznych oferowanych przez
podmioty publiczne®. W aglomeracji élaskiej wiekszoéé¢ infrastruktury szpitalnej jest przestarzata i nie
spetnia wspétczesnych wymagari jakie stawiajg pacjenci.

Popyt na ustugi medyczne

Zroku na rok zwigksza sie popyt na prywatne ustugi medyczne. Postrzegane s3 one jako wyzszej jakosci,
bardziej profesjonalne oraz bardziej komfortowe. Wydaje sig, ze pogorszenie dostepnoéci do
panstwowej stuzby zdrowia opartej o NFZ, ktéry nastapi po wprowadzeniu Sieci Szpitali spowoduje
wieksze zapotrzebowanie na ustugi z sektora prywatnego.

Czynniki ryzyka

Ryzyko zmian prawnych — dynamicznie zmieniajaca sie sytuacja prawna w Polsce powoduje istnienie
duzego ryzyka. Szybkie i czgste zmiany w przepisach regulujgcych m.in. podatki, prawo budowlane,
obrot gruntami, prawo uizytkowania wieczystego, finansowanie szpitali oraz uchwalanie i zmiany
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego w branzy deweloperskiej oraz medycznej,
ktére s mato elastyczna moze spowodowac wzrost kosztéw, a nawet niemozliwoéé zagospodarowania
posiadanych nieruchomosci. Aby ograniczyé ryzyko zmian prawnych Grupa Deweloperska Geo na
biezaco $ledzi procesy legislacyjne, a takie 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 uczestniczg
w konsultacjach zmian prawnych.

Ryzyko zwigzane z ptynnoscia — wielomiesigczny proces budowy inwestycji oraz brak mozliwoéci
dowolnego dysponowania $rodkami z wptat klientéw, ktére to &rodki zgodnie z ustawg deweloperska
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 réznych Zrédet, tj. ze Srodkéw wiasnych, z kredytéw inwestycyjnych i obrotowych
oraz z emisji obligacji. Ryzyko to zwigzane jest réwniez z zainwestowaniem ¢rodkdw finansowych
w budoweg i otwarcie szpitala, ktéry na dzied sporzadzania sprawozdania nie osigga przychoddw. Aby
zminimalizowac koniecznoé¢ inwestowania srodkéw wiasnych w to przedsiewziecie pozyskana zostata
pozyczka na zakup sprzetu medycznego.

Ryzyko zwigzane z realizacjg inwestycji — realizacja inwestycji mieszkaniowych jest ztozonym
i dlugotrwatym procesem, na ktéry moga wptywaé: odmowne lub niewydane w terminie decyzje
administracyjne, odwotania i zaskarzenia decyzji administracyjnych, a w zwigzku z tym diugotrwate
procesy sgdowe, zmiany przepisdw, warunki atmosferyczne, zmiany cen materiatéw, rzetelnosé
i sytuacja finansowa podwykonawcéw. Grupa Deweloperska Geo posiada diugoletnie doswiadczenie,
pozwalajgce na wczesne wykrywanie potencjalnych zagrozeri terminowe;j 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

® Prywatna opieka medyczna: stabilny rozwdj, Skonieczna A., http://www.egospodarka.pl/132156,Prywatna-
opieka-medyczna-stabilny-rozwoj,2,39,1.html [dostep: 06.03.2017 r.]
[ Grupa Deweloperska lstabilni i dos’wiadczeni| oD 1988

www.geogrupa.pl Strona 15z 18

W 4



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnoéci
Grupy Deweloperskiej Geo

g eo w 1. pdtroczu 2017 r.
|

l301988

gospodarczego, co moze przetozy¢ sig na wysokoé¢ realnych wynagrodzen brutto oraz realnych stép
procentowych, a zatem takze na zdolnosé i cheé nabywcéw do finansowania zakupu mieszkan. Oznacza
to istnienie potencjalnej mozliwosci spadku popytu na oferte Grupy Deweloperskiej Geo, co moze
bezposdrednio przetozy¢ sig na zdolnos¢ do osiggania zyskéw przez grupe kapitatows.

Ryzyko kredytowe — duza czes¢ Klientéw Grupy dokonuje zakupéw finansowanych z kredytéw
bankowych. Aby zminimalizowaé ryzyko zwiazane z uzyskaniem finansowania przez Klientdw wlasnosé
lokali jest przenoszona dopiero po uzyskaniu przez nabywcéw pozytywnej decyzji kredytowej. Mozliwy
jest jednak spadek popytu na mieszkania, w przypadku gdyby instytucje finansujace znaczaco
zwigkszyty wymagania dla kredytobiorcéw i ograniczyty akcje kredytowq. Z uwagi na aktualng sytuacje
ekonomiczng ryzyko to na chwile obecna jest niewielkie.

Ryzyko nieuzyskania kontraktu — szpital GeoMedical nie zostat wigczony do sieci szpitali. Pomimo tego
Spotka Geo Medical Sp. z 0. 0. zamierza startowa¢ w konkursach i uzyskac kontrakt.

/. Perspektywy dalszej dziatalnosci Grupy Kapitatowej]

7.1 Przewidywany rozwdj Grupy Kapitatowej

Grupa Deweloperska Geo nadal posiada duzy bank ziemi przeznaczony pod realizacje inwestycji.
Inwestycje zaplanowane na rok 2017 prezentuje tabela ponizej.

Tabela 5 Inwestycje planowane przez Grupe Deweloperskg Geo w 2017 roku

Lokalizacja Mozliwosé  realizacji Przewidywana Grupa docelowa klientow

inwestycji powierzchnia
uzytkowa

mieszkan

. Ceglana Przewidywany termin 21.734 m2pu  Klienci érednio zamozni, o dobrym
- rozpoczecia budowy to  statusie spotecznym i materialnym.
- 4. kwartat 2017 roku. | Najczesciej matzeristwa z dzieé¢mi

' nabywajgce mieszkania docelowe, lub na

- dtuzszy okres czasu. Cenigcy dobra

' lokalizacje i przyzwoity standard

- wykonczenia. W grupie docelowe;j,
znajdujq sie réwniez inwestorzy lokujacy |
kapitat w mieszkaniach przeznaczonych

(L A e S e G R Y D ST o
Mazowiecka Przewidywany termin ' 4.434 m2pu ' Klienci  majetni. Klienci nabywajacy
- rozpoczecia budowy to | - mieszkania w celach inwestycyjnych oraz |

4. kwartat 2017 roku. | | dla_ whasnych dzieci studiujacych w |

S0
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B o n Krakowie. Ponaato‘,ﬁu klrenm nabyu:fajqcy
1 : mieszkania w celach wtasnych, ceniacy '
\ \ sobie bliskos¢ centrum miasta.

ngowické iR uwagi na rozmiar 63.032 frn_zbu | Matzenistwa w érednim Wieku,‘szUkéjqcy

inwestycja realizowana mieszkania docelowego (3-4 pokoje).
bedzie etapowo. Single nabywajace swoje pierwsze
Realizacja budynku D mieszkanie. Cena jest bardzo waznym
rozpoczeta sie w lutym | czynnikiem, mogacym zniwelowat inne
- 2017 roku. Decyzja WZ potencjalnie niekorzystne cechy.

dla kolejnych etapdow
zostanie uzyskana w 4.
kwartale 2017 roku. Po
jej uzyskaniu ztozony
zostanie wniosek o
wydanie decyzji PnB.

Pomimo dysponowania nieruchomosciami pod realizacje inwestycji w kolejnych latach, Grupa
Deweloperska Geo planuje dokonaé w 2017 r. zakupu nowych dziatek.

Dalsze inwestowanie w budownictwo mieszkaniowe wielorodzinne jest uzasadnione korzystna
sytuacjg na rynku mieszkaniowym, ktéra nie powinna ulec zmianie do kofica 2017 roku.

W 2017 roku, w zwigzku z zakoriczeniem budowy, Grupa Deweloperska Geo przestanie ponosic¢
wydatki na realizacje budynku szpitala. Konieczne jednak bedzie ponoszenie kosztéw funkcjonowania
szpitala w poczgtkowym okresie (do czasu, gdy szpital bedzie osiggatl przychody niezbedne do
pokrywania kosztéw). Planowany termin uzyskania samodzielnoéci finansowej przez szpital to 2018
rok.

7.2 Przewidywana sytuacja finansowa

W opinii Zarzadu Grupy Deweloperskiej Geo sytuacja finansowa firmy powinna ulegac poprawie.

Grupa osiaga dobre wyniki sprzedazowe oraz aktywnie poszukuje nieruchomoégci pozwalajgcych na
realizacje nowych inwestycji.

Ponadto w 2017 roku Grupa zakoriczyta budowe kapitatochtonnej inwestycji szpitalnej, a juz w 2018
roku zamierza osiggac z niej zyski.

8. Informacje dotyczgce podmiotu badajacego sprawozdania
finansowe

Sprawozdania pétroczne nie podlegajg badaniu przez biegtego rewidenta.
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9. Podsumowanie

Grupa Deweloperska Geo od kilkudziesieciu 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 rozwéj. Przyczynia sie do tego takie korzystne warunki
rynkowe.

W zwigzku z otwarciem w dniu 11 wrzesnia 2017 r. szpitala GeoMedical, w opinii Zarzadu Grupy,
réwniez w obszarze dziatalnosci medycznej perspektywy rozwojowe 53 dobre.

10. Spis tabel i rysunkow
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