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1. ZASADY SPORZADZANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Prezentowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) w szczegdlnosci w zgodnosci z MSR 27
,Skonsolidowane i jednostkowe sprawozdania finansowe” oraz z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw
z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw
papierow wartosciowych oraz warunkdédw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim (Dz.U.2018.757 z dnia 2018.04.20), a
takze zgodnie z odpowiednimi standardami rachunkowosci majgcymi zastosowanie do Srédrocznej
sprawozdawczosci finansowej przyjetymi przez Unie Europejska, opublikowanymi i obowigzujacymi w
czasie przygotowywania potrocznego sprawozdania finansowego.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnos$ci gospodarczej przez spotke JHM DEVELOPMENT S.A. bedacg spdétkg dominujgcag Grupy
Kapitatowej w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien autoryzacji niniejszego sprawozdania
finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania
dziatalnosci przez Spoétki wchodzgce w sktad Grupy.

Sprawozdania finansowe zostaty sporzadzone w tysigcach ztotych (tys. zt) i wszystkie wartosci, o ile nie
jest to wskazane inaczej, podane sg w tysigcach ztotych. Ewentualne rdznice pomiedzy kwotami
ogodtem, a suma ich sktadnikéw wynikajg z zaokraglen.

2. DZIALALNOSC GRUPY JHM DEVELOPMENT

2.1. Opis Grupy i przedmiot dziatalnosci.

JHM DEVELOPMENT S.A. jest jednostkg dominujgcg i sporzadza skonsolidowane sprawozdanie
finansowe, w skfad ktérego wchodzg jednostkowe sprawozdania jednostki dominujgcej i jednostek
zaleznych — spétek: JHM 1 Sp. z 0.0., JHM 2 Sp. z 0.0. w likwidaciji.

Podstawowe dane Spétki dominujace;j

ST .. Nazwa jednostki: JHM DEVELOPMENT S.A.
R Siedziba jednostki: Skierniewice
. Forma prawna: spotka akcyjna

N [ © L ONIP: 836-181-24-27
: JnM . REGON: 100522155
\ Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18 A, 96-100 Skierniewice
1 tel/fax +48 (46) 833-97-32

S Poczta elektroniczna: sekretariat@jhmdevelopment.pl

Strona internetowa:  www. jhmdevelopment.pl

Spétka powstata 27.05.2008r jako spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia na podstawie aktu
notarialnego Repertorium ,A” Nr 3299/2008, a nastepnie zostata przeksztatcona w dniu 10.12.2010r w
spotke akcyjng. W rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego, JHM DEVELOPMENT S.A.
zostata zarejestrowana pod nr KRS 0000372753.

Poczgwszy od dnia 9 sierpnia 2011r. akcje JHM DEVELOPMENT S.A. byty notowane na rynku
regulowanym GPW w Warszawie S.A.
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Z dniem 28.07.2020r Spdtka utracita status spotki publicznej w rozumieniu ustawy z dnia 29 lipca 2005r
o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentow finansowych do zorganizowanego
systemu obrotu oraz o spétkach publicznych i przestata podlega¢ obowigzkom, w tym obowigzkom
informacyjnym, wtasciwym dla spétek publicznych.

Podmioty zalezne i metoda konsolidacji

Jednostka zalezna JHM 1 Sp. z o.0.

Petna nazwa jednostki: JHM 1 Sp. z o0.0.
RSN Siedziba jednostki: Skierniewice
. \“ NIP: 8361855968
:‘ PN Y REGON: 101288135
' JnM ' Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18 A, 96-100 Skierniewice
' . Telefon — centrala: +48 (46) 833 95 89
. Fax: +48 (46) 833 61 28

Spotka powstata 13.09.2011r. na podstawie aktu notarialnego Repertorium ,A” Nr 4812/2011 . Spétka
zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla todzi-
Srédmieécia w todzi XX Wydziat Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000396588 w dniu
20.09.2011r.

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw Spotki JHM 1 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z
siedzibg w Skierniewicach w uchwale nr 1 z dnia 1 lipca 2022 roku postanowito rozwigzac Spotke.
Uchwatg nr 2 z dnia 01 lipca 2022r. powota¢ na likwidatora Spétki Pana Wactawa Jankowskiego

Jednostka zalezna JHM 2 Sp. z o.0. w likwidacji

et T Petna nazwa jednostki: HM 2 Sp. z 0.0. w likwidacji
Re ‘ S Siedziba jednostki: Skierniewice
N % Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig w likwidacji
: JHM LN 8361856465
' . REGON: 101387140
', "' Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18 A, 96-100 Skierniewice
el Lt Telefon — centrala: +48 (46) 833 95 89
oo Fax: +48 (46) 833 61 28

Spotka zostata zatozona 16.02.2012r. na podstawie aktu notarialnego Repertorium , A” Nr 785/2012.
Spoétka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla
todzi-Srédmiescia w todzi XX Wydziat Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000415335
w dniu 22.03.2012r.

Na mocy uchwaty nr 1 z dnia 01.02.2022r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw JHM 2 Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Spétka zostata rozwigzana i postawiona w stan likwidacji z dniem 01
lutego 2022 roku.

Zgodnie z Uchwatg nr 1/2022 z dnia 14.07.2022r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow spétki
JHM 2 Sp. z 0.0. w likwidacji przyjeto, iz czynnosci likwidacyjne zostaty zakoriczone dnia 30.06.2022r.
Spdétka na dzien bilansowy nie zostata wykreslona z KRS

Przedmiot dziatalnosci

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki dominujgcej, czyli JHM DEVELOPMENT S.A.
zgodnym z jej statutem oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sgdowego jest:
o Realizacja projektéow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw
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o Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych i niemieszkalnych
o Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek
o Wynajem i zarzgdzanie nieruchomos$ciami wtasnymi lub dzierzawionymi

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej JHM 1 Sp. z o.0. wedtug Polskiej
Klasyfikacji Dziatalnosci jest:
o Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych

i niemieszkalnych
o Wynajem i zarzgdzanie nieruchomos$ciami wtasnymi lub dzierzawionymi.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej JHM 2 Sp. z o.0. w likwidacji zgodnym
z umowa spotki oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sgdowego byto:

o Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow

o Wynajem i zarzagdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi

Podmioty stowarzyszone i metoda konsolidacji

Nazwa jednostki MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.

Siedziba Warszawa

Forma prawna spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Kraj siedziby Polska

NIP 524-271-14-28

REGON 142434636

Dane adresowe ul. Marywilska 44, 03-042 Warszawa
Telefon +48(22) 423-10-00

Fax: +48(22) 423-10-00

Poczta elektroniczna sekretariat@marywilska44.waw.pl
Strona internetowa www. marywilskad44.waw.pl

Spoétka dziata w segmencie nieruchomosci inwestycyjnych. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci
jednostki stowarzyszonej MARYWILSKA 44 Sp. z o.0. wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci jest:

o Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw
o Wynajem i zarzagdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi.

Spétka Marywilska 44 Sp. z o0.0. do dnia 30.06.2021 posiadata status spotki zaleznej od JHM
DEVELOPMENT S.A. Z dniem 01.07.2021r. spotka JHM DEVELOPMENT S.A. utracifa kontrole nad spdtka
Marywilska 44 w wyniku emisji nowych udziatéw w ilosci 1 565 000 sztuk o wartosci nominalnej 78 250
tys. zt iich objeciu przez spétke MIRBUD S.A.

Dnia 05.04.2022r. w Krajowym Rejestrze Sagdowym zostato ujawnione podwyzszenie kapitatu spotki
Marywilska 44 Sp. z 0.0. do wysokosci 157 500tys.zt.

W podwyzszonym kapitale zaktadowym spotki Marywilska 44, JHM DEVELOPMENT S.A. posiada 1 339
800 udziatéw o facznej wysokosci 66 990tys.zt. co stanowi 42,53% nowego kapitatu zaktadowego
spotki.

Spétka MARYWILSKA 44 w Grupie Kapitatowej JHM DEVELOPMENT na dzien bilansowy posiada status spotki
stowarzyszonej i jest konsolidowana metoda praw wtasnosci.

Zasady przyjete przy sporzadzaniu niniejszego sprawozdania zostaty szczegétowo omodwione
w informacjach dodatkowych i objasniajacych do sprawozdania finansowego
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3. SYTUACJA FINANSOWA GRUPY JHM DEVELOPMENT

3.1. Omowienie wybranych pozycji skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy JHM DEVELOPMENT wg stanu na 30.06.2022
i31.12.2021.

Spotka JHM DEVELOPMENT w pierwszym péfroczu 2022 roku, podobnie jak cata branza deweloperska
dziatata w sytuacji znacznego ochtodzenia koniunktury na rynku sprzedazy mieszkan. Na obnizenie
koniunktury w tym segmencie rynku najwiekszy wptyw miat gwattowny wzrost stép procentowych, co
przetozyto sie z jednej strony na drastyczny wzrost rat kredytéw hipotecznych, a z drugiej strony na
obnizke zdolnosci kredytowej potencjalnych klientéw. Ta sytuacja spowodowana byta szybko rosngca
od kilku kwartatéw inflacja. Na poziom inflacji wptyw miaty zarédwno czynniki wewnetrzne jak i
zewnetrzne. Czynnikami proinflacyjnymi byty zardwno dziatania majace pobudzi¢ gospodarke po
pandemii COVID-19, jak i r6znorodne skutki wojny wywotanej przez Rosje w Ukrainie.

W raportowanym okresie poza zewnetrznymi czynnikami dotyczacymi catej branzy na osiggniete
wyniki z podstawowej dziatalnosci spotek z Grupy Kapitatowej JHM DEVELOPMENT miaty wptyw
nastepujace czynniki.

o Niski stan zapasu mieszkan gotowych, z jakim w rok 2022 weszta spétka JHM DEVELOPMENT S.A.
Zapas ten na 01.01.2022 wynosit 113 lokali mieszkalnych w poréwnaniu do 343 mieszkan
gotowych, jakimi dysponowata spétka w swojej ofercie na dzier 01.01.2021r. W efekcie sprzedano
i przekazano w | pétroczu 2022 roku 63 lokale mieszkalne i 42 garaze w poréwnaniu do sprzedazy
197 lokali mieszkalnych i 91 garazy w analogicznym okresie poprzedniego roku. Przychody ze
sprzedazy dotyczyty 31 lokali mieszkalnych, ktére przekazano w Osiedlu Diamentowym w Koninie,
17 lokali — w osiedlu Nowa Strefa w Zyrardowie i 12 doméw w Osiedlu Lesnym w todzi.

o Zahamowanie popytu na lokalnych rynkach mieszkaniowych, gdzie spétka oferuje swoje produkty,
co wynikato z gwattownego wzrostu kosztow kredytdw hipotecznych, spowodowanego wzrostem
inflacji i w konsekwencji szybkim wzrostem referencyjnej stawki WIBOR.

o Brak w raportowanym okresie zakoriczenia realizacji nowych inwestycji w ramach prowadzonych
przez Spoétke inwestycji deweloperskich, co mogtoby sie przetozy¢ na przekazania lokali w tym
okresie.

Jednoczesnie nalezy zaznaczy¢, ze realizowane sg przez Spétke inwestycje w 7 miastach:

- w Bydgoszczy — Osiedle ,,Aura Towers” i osiedle ,Nowe WyzZyny”,

- w Gdansku — osiedle ,,Skandinavia” — 1 i |l etap,

- w Zyrardowie ,,Osiedle Arystyczne”,

- w Zakopanem — ,Apartamenty Zakopianskie”,

- wtodzi — osiedle ,Helenow Park”,

- w Skierniewicach — osiedle ,Apartamenty Widok” — | etap,

- w Katowicach — osiedle ,,Apartamenty Mikusiriskiego”.
Zakonczenie realizacji inwestycji: ,Aura Towers”, | etapu osiedla ,Skandinavia” oraz ,Apartamenty
Zakopiarniskie” planowane jest na Il pétrocze 2022 roku.
W raportowanym okresie Spdtka podpisata 175 uméw deweloperskich/przedwstepnych.
W porédwnywalnym okresie poprzedniego roku podpisano 299 umdw.

Na dziern 30 czerwca 2022 Spoétka posiadata 507 zawartych umoéw przedwstepnych i deweloperskich
(umowy nieujete w przychodach). W poprzednim roku stan posiadania wynosit 269 umédw
przedwstepnych i deweloperskich.

Strona 10z 39



SPRAWOZDANE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI GRUPY JHM DEVELOPMENT JHM
ZA | POLROCZE 2022R DEVELOPMENT

Pozycje Bilansowe

Tabela: Wybrane pozycje aktywow Grupy wg stanu na dzien 30 czerwca 2022 i 31 grudnia 2021 roku

% udziat % udziat
AKTYWA 30.06.2022 | w catosci | 31.12.2021 | w catosci

Zmiana

w %

aktywow aktywow
Aktywa trwate, w tym: 183 945 26,7% 184 394 28,5% -449 -0,2%
Rzeczowe aktywa trwate 11652 1,7% 11 796 1,8% -144 -1,2%
Nieruchomosci inwestycyjne 18 895 2,7% 19454 3,0% -559 -2,9%
Wartosci niematerialne 413 0,1% 506 0,1% 93 -18,4%

Aktywa finansowe dtugoterminowe (z
wytgczeniem naleznosci handlowych,
aktywoéw wycenianych metoda praw 10 123 1,5% 10 123 1,6% 0 0,0%
wtasnosci oraz srodkéw pienieznych i ich
ekwiwalentow)

Inwestycje wyceniane metodg praw

whasnodci 137 616 0,0% 136 189 0,0% 0 0,0%
S:)l;ici:{r;mnowe naleznosci handlowe i 4447 0,6% 5 961 0,9% -1514 -254%
- w tym: rozliczenia miedzyokresowe 0 0,0% 0 0,0% 0 0,0%
Ak t k

dox"c‘)’:;vt‘;tg“o“ odroczonego podatku 799 0,1% 365 0,1% 434  0,0%
Aktywa obrotowe, w tym: 504 739 73,3% 462 745 71,5% 41994 9,1%
Zapasy 377 238 54,8% 301 254 46,6% 75984 25,2%
3?5353;;?;:0“1 2 tytutu podatku 1063 0,2% 0 0,0% 1063  0,0%
E;':ZZ:;’:CCI' handlowe i pozostate 19 601 2,8% 38 606 6,0% -19005 -49,2%
- w tym: rozliczenia miedzyokresowe 373 0,1% 207 0,0% 166 80,2%

Aktywa finansowe krétkoterminowe (z

wytgczeniem naleznosci handlowych,

aktywow wycenianych metodg praw 40 083 5,8% 40073 6,2% 10 0,0%
wtasnosci oraz Srodkéw pienieznych i ich

ekwiwalentow)

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 66 755 9,7% 82 813 12,8% -16058 -19,4%

Aktywa razem 688684  100,0% 647139 100,0% 41545 6,4%

Powyzsza tabela przedstawia wartosci, strukture oraz zmiany w poszczegélnych pozycjach bilansowych
aktywow Grupy. W pierwszym potroczu 2022 roku odnotowano wzrost wartosci aktywoéw Spotki
041,5 min zt.

Przy obnizeniu poziomu naleznosci handlowych (o 19,0 min zt) i srodkdw pienieznych (o 16,1 min zt),
na wzrost ten wptynat wzrost o 76,0 min zt zapaséw spotki JHM DEVELOPMENT.

W pozycji bilansowej Zapasy w poréwnaniu do stanu na koniec 2021 roku — wartos¢ kategorii Towary
(obejmujgcej wartos¢ gruntéw i udziatdw w gruntach) wzrosta z 95,6 min zt do 103,9 min zt — co
Swiadczy o powiekszeniu banku ziemi Spotki pod przyszte inwestycje deweloperskie. W kategorii
Produkty deweloperskie (obejmujgcej wartos¢ gotowych lokali) nastgpito obnizenie poziomu z 36,5 min
zt do 18,0 min zt. Kategoria zapasdw Pdfprodukty i produkty w toku odnotowata istotny wzrost z
poziomu 169,1 min zt do 255,3 miIn zt, a zwigzane to jest z dalszym wzrostem wartosci inwestycji w
fazie realizacji, co odzwierciedla utrzymanie w | pétroczu 2022 roku tempa akcji inwestycyjnej
prowadzonej przez Spotke oraz dalszej dywersyfikacji geograficznej oferty Spoéfki.
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Pozostate kategorie aktywdw trwatych podlegaty niewielkim zmianom wartosci, pozostajac na
podobnym poziomie jak na koniec poprzedniego roku.

Tabela: Wybrane pozycje pasywow wg stanu na dzien 30 czerwca 2022 i 31 grudnia 2021 roku.

% udziat % udziat | Zmiana Zmiana

w %

Wyszczegolnienie 30.06.2022 | w catosci | 31.12.2021 | w catosci | w tys.
pasywow pasywow zt

Kapitat wtasny 396 897 57,6% 399 065 61,7% -2168 -0,5%

Dtugoterminowe zobowigzania i
rezerwy na zobowigzania

110112 16,0% 125170 19,3% -15058 -12,0%

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Pozostate rezerwy na zobowigzania
dtugoterminowe

Dtugoterminowe zobowigzania
finansowe za wyjgtkiem rezerw,
zobowigzan handlowych i pozostatych
zobowigzan

Dtugoterminowe zobowigzania
handlowe i pozostate, w tym:

103 0,0% 126 0,0% -23  -18,3%

0 0,0% 0 0,0% 0 0,0%

101 707 14,8% 119 227 18,4% -17520 -14,7%

8302 1,2% 5818 0,9% 2485 42,7%

rozliczenia miedzyokresowe 0 0,0% 0 0,0% 0 -

Krétkoterminowe zobowigzania i
rezerwy na zobowigzania
Rezerwy na zobowigzania

181 675 26,4% 122 904 19,0% 58771 47,8%

. . 248 0,0% 250 0,0% -2 -0,8%
krotkoterminowe
Krétkoterminowe zobowigzania
finansowe za wyjatkiem rezerw, 335  0,0% 1604  02% -1269 -79,1%
zobowigzan handlowych i pozostatych
zobowigzan
tifnl?ow'aza"'a eI B e, 0 181093  26,3% 118910  184% 62183  52,3%
rozliczenia miedzyokresowe 0 0,0% 0 0,0% 0 -
Zobowigzania z tytutu podatku 0 0,0% 5141 03% -2141 -100,0%
dochodowego
Zobowigzania zwigzane bezposrednio z
aktywami trwatymi klasyfikowanymi jako 0 0,0% 0 0,0% 0 -
przeznaczone do sprzedazy
Razem zobowigzania 291 787 42,4% 248 074 38,3% 43713 17,6%
PASYWA razem 688684  100,0% 647139 100,0% 41545 6,4%

Dziatalnos¢ Spétki w duzym stopniu byta finansowana kapitatem wtasnym. Jego udziat na 30.06.2022r
wynosit 57,6% wartosci Pasywow razem.

Przy podobnej strukturze pasywdéw w pierwszym potroczu 2022 roku najwiekszg zmiane odnotowano
w kategorii Zobowigzania handlowe. Zmiana jest spowodowana gtdwnie wzrostem kategorii Zaliczki
otrzymane — zaliczek, ktére wptynety od klientéw z przeznaczeniem na finansowanie aktualnie
prowadzonych i niezakorczonych inwestycji deweloperskich. Wptaty te po zwolnieniu przez bank
srodkéw z otwartych rachunkéw powierniczych przeznaczane sg na koszty prowadzonych prac
budowlanych lub na czesciowe sptaty kredytéw deweloperskich udzielonych Spotce.

Sptaty powyisze pozwolity na obnizenie sald kredytéw deweloperskich o 17,5 min zt (w czesci
dtugoterminowej) i 1,2 min zta (w czesci krotkoterminowej).
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Pozycje Rachunku Wynikow

Tabela: Wybrane pozycje sprawozdania z catkowitych dochoddéw Spotek Grupy za | pétrocze 2022r i 2021r

el Okres 01.01 Rentownf)é(: Okres 01.01 Rentown?éé Zmiana
-30.06.2022 | sprzedazy | -30.06.2021 sprzedazy w %

Przychody ze sprzedazy 30118 - 81078 - -50960 -62,9%

Zysk na sprzedazy 8764 29,1% 22 684 28,0% -13920 -61,4%

Zysk operacyjny EBIT 3433 11,4% 13 230 16,3% 9797 -74,1%

Zysk przed opodatkowaniem 2631 8,7% 7 755 9,6% -5124 -66,1%

Zysk netto 2675 8,9% 6 327 7,8%  -3652 -57,7%

W pierwszym potroczu 2022 roku Grupa Kapitatowa odnotowata obnizenie przychodéw ze sprzedazy w
stosunku do poréwnywalnego okresu poprzedniego roku. Spadek o 62,9% przychoddw ze sprzedazy
jest, jak juz wspomniano powyzej, spowodowany z jednej strony niskim stanem zapasu mieszkan
gotowych, z jakim w rok 2022 weszta spétka JHM DEVELOPMENT S.A., a z drugiej strony zmiang
koniunktury na rynku mieszkaniowym. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze niski w poréwnaniu do
poprzednich lat poziom zapasu mieszkan gotowych na poczatku roku spowodowany byt bardzo duzym
wzrostem sprzedazy mieszkan w czwartym kwartale 2021 roku.

Pomimo wyzszej marzy na sprzedazy, przy nizszym wolumenie sprzedazy, w | pdtroczu 2022 roku
Grupa Kapitatowa wypracowata zysk operacyjny w wysokosci 3,4 min zt, w poréwnaniu do 13,2 min zt
w poprzednim roku — spadek o 74,1%. Zysk netto wynidst 2,7 min zt w roku 2022, a 6,3 min zt w roku
2021 — spadek 0 57,7%.

3.2. Ocena zarzadzania zasobami finansowymi.

W | potowie 2022 roku spétki Grupy Kapitatowej terminowo regulowaty swoje zobowigzania.
Dziatalnos¢ Grupy jest w 57,6% finansowana ze S$rodkéw witasnych. Finansowanie projektow
deweloperskich odbywa sie gtdwnie z wykorzystaniem $rodkéw pochodzgcych z kredytédw bankowych.

Wplywy ze sprzedazy w oparciu o zrealizowane inwestycje deweloperskie i komercyjne zapewniajg
spotkom Grupy niezbedng ptynnos¢ finansowa.

Podstawowe wskazniki dotyczace zadtuzenia i ptynnosci Spétek przedstawiajg sie nastepujaco:

Tabela: Wskazniki zadtuzenia spétek grupy JHM DEVELOPMENT

Wyszczegdlnienie 30.06.2022 31.12.2021

Wskaznik ogdlnego zadtuzenia

0,42 0,38
Zobowiqzania ogdtem / Aktywa
Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego
0,16 0,19
Zobowiqzania dtugoterminowe / Aktywa
Wskaznik zadtuzenia kréotkoterminowego
0,26 0,19
Zobowiqgzania krétkoterminowe / Aktywa
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego
0,74 0,62

Zobowigzania / Kapitat wtasny
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Wskazniki zadtuzenia Grupy na koniec | pétrocza 2022 w pordwnaniu do poprzedniego roku ulegty
niewielkim zmianom i pozostawaty na niskim, bezpiecznym poziomie.

Tabela: Wskazniki ptynnosci spotek grupy JHM DEVELOPMENT

Wyszczegdlnienie 30.06.2022 31.12.2021

Wskaznik ptynnosci biezacej
2,78 3,77
Aktywa obrotowe /Zobowiqzania krétkoterminowe
Wskaznik przyspieszonej ptynnosci
Aktywa obrotowe - Zapasy - Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe / 0,70 1,32
Zobowiqgzania krétkoterminowe
Wskaznik ptynnosci srodkow pienieznych

3 0,37 0,68
Srodki pieniezne / Zobowiqzania krétkoterminowe

Grupa kapitatowa ma wysoki wskaznik ptynnosci biezgcej ze wzgledu na wielkos¢ zapasow, ktére
stanowig gtdwnie towary, produkty gotowe i produkty w toku zwigzane z dziatalnoscig deweloperska,
co jest charakterystyczne dla tej branzy. Wskaznik ten ulegt niewielkiemu obnizaniu, pozostajgc na
wysokim, bezpiecznym poziomie.

Pozostate wskazniki ptynnosci rowniez ulegty zmianom w poréwnaniu do okresu poréwnywalnego, ze
wzgledu na wzrost Zobowigzan krotkoterminowych, ktérych gtéwnym elementem sg zobowigzania
handlowe wobec klientéw, ktére bedg rozliczane przy przekazywaniu lokali po zakonczeniu realizacji
inwestycji.

4. DZIAtALNOSC GRUPY JHM DEVELOPMENT | PERSPEKTYWY ROZWOJU
4.1. Dziatalnosc¢ spoétki JHM DEVELOPMENT S.A.

Spo6tka JHM DEVELOPMENT S.A. realizuje przede wszystkim obiekty o przeznaczeniu mieszkaniowym.
Dziatalnos¢ deweloperska Spoétki w | pétroczu 2022 roku skupiata sie gtdéwnie na realizacji inwestycji
deweloperskich w nastepujgcych lokalizacjach: Bydgoszczy, Gdansku, Zyrardowie, Zakopanem, todzi,
Skierniewicach i Katowicach. W pierwszym pétroczu nie zakoriczono realizacji zadnej nowej inwestycji.

Sprzedaz mieszkan gotowych prowadzona byta w inwestycjach zrealizowanych w poprzednich latach
w Koninie, Zyrardowie, todzi oraz w Katowicach i Skierniewicach.

Spoétka od poczatku swojej dziatalnosci dziatata w sredniej wielkosci miastach Polski centralnej,
znajdujacych sie w sasiedztwie duzych aglomeracji miejskich oraz wybiérczo w innych rejonach o
duzym potencjale gdzie mozliwa jest realizacja atrakcyjnych marz.

Nie rezygnujac ze swoich dotychczasowych rynkéw, od kilku lat JHM DEVELOPMENT realizuje
zmodyfikowang strategie rozwoju, stawiajgc na inwestycje deweloperskie lokalizowane w duzych
miastach liczagcych ponad 300 tys. mieszkanncow. Rynkami takich miast, na ktérych spétka zdobywata
doswiadczenie byty Katowice, gdzie zrealizowano osiedle Twoja Dolina obejmujace 324 lokale oraz
tédz gdzie zrealizowano Osiedle Lesne obejmujgce 81 doméw jednorodzinnych. Zdobyte na tych
rynkach doswiadczenie wykorzystywane jest w dziataniach w kolejnych aglomeracjach: Gdanska,
Bydgoszczy, todzi i Katowic.
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Przy wyborze lokalizacji dla nowych inwestycji kluczowe czynniki dla Spotki to:

o duzy popyt,

o mozliwosci finansowe mieszkaiicéw danego miasta,

o dostepnos¢ gruntéw budowlanych.
Projekty realizowane sg etapami w miare osiggania odpowiedniego poziomu sprzedazy. Realizacja
kolejnych budynkéw w prowadzonych inwestycjach rozpoczyna sie po osiggnieciu min. 60% poziomu
sprzedazy lokali mieszkalnych.

4.2. Dziatalnos¢ spoétki JHM 1 Sp. z o.0.

W ramach dywersyfikacji dziatalnosci podstawowej w Grupie JHM DEVELOPMENT do realizacji
projektéw inwestycyjnych w segmencie rynkowym wynajmu nieruchomosci komercyjnych powotana
zostata spotka celowa JHM 1 Sp. z o. o. Pierwszym projektem inwestycyjnym zrealizowanym przez
Spotke byt pawilon handlowo-ustugowy branzy ,,Dom i Ogréd” w Starachowicach. Obiekt zostat
przekazany do uzytkowania najemcy pod koniec 2012r. Pierwszym najemcg byta sie¢ handlowa NOMI.
Na poczatku roku 2017 nastgpita zmiana najemcy i od lutego 2017 r. nowym najemca jest siec
handlowa BRICOMARCHE.

Spétka JHM 1 Sp. z o.0. do dnia sprzedazy nieruchomosci, ktéra nastgpita w dniu 30.11.2021r,
zarzadzata obiektem w oparciu o umowe dtugoterminowego wynajmu tej nieruchomosci.

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw Spétki JHM 1 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia z
siedzibg w Skierniewicach w uchwale nr 1 z dnia 1 lipca 2022 roku postanowito rozwigzac¢ Spétke,
ktdra zostata postawiona w stan likwidacji.

4.3. Dziatalnosc¢ spétki JHM 2 Sp. z o.0. w likwidacji

W przypadku spétki JHM 2 Sp. z o.0. jej gtdéwnym obszarem dziatalnosci byto zarzadzanie obiektami
gdzie gtdbwnym najemcy jest sie¢ handlowa ,Biedronka” bedgca witasnoscig spotki Jeronimo Martins
Polska S.A. z siedzibg w Kostrzynie.

Projektami inwestycyjnymi zrealizowanymi przez Spétke byt zakup pawilondw handlowych potozonych
w Bielsku-Biatej, Istebnej i Zabrzu oraz budowa w Rumi niewielkiego centrum handlowego o
charakterze retail park pod nazwg Centrum Janowo.

Obiekty handlowe w Bielsku-Biatej, Istebnej i Zabrzu zostaty sprzedane w latach poprzednich, a obiekt
w Rumi —w roku 2021.

Na mocy uchwaty nr 1 z dnia 01.02.2022 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw JHM 2 Sp. z o.0.
Spotka zostata rozwigzana i postawiona w stan likwidacji z dniem 01 lutego 2022 roku. Zgodnie z
Uchwata nr 1/2022 z dnia 14.07.2022r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow spétki JHM 2 Sp. z
o.0. w likwidacji przyjeto, iz czynnosci likwidacyjne zostaty zakoriczone dnia 30.06.2022r.

4.4. Informacja o podstawowych produktach, ustugach lub towarach Grupy

Strukture przychoddéw ze sprzedazy oraz rentownosé¢ wg segmentdéw dziatalnosci dla Spétek Grupy
w | potowie 2022 roku w pordwnaniu do analogicznego okresu poprzedniego roku przedstawiajg
ponizsze tabele:
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Tabela. Struktura przychodow spotek Grupy Kapitatowej JHM DEVELOPMENT w ujeciu asortymentowym

e s Wartosc sprzedazy | Struktura Wartos¢ sprzedazy Struktura
Wyszczegdlnienie

01.01- 30.06.2022 | sprzedazy 01.01- 30.06.2021 sprzedazy

Dziatalnos¢ deweloperska 29 881 99,0% 64 047 78,9%
D-Z|a’ralnosc zlw-lz.slzana z na.Jm(-em 575 0,9% 17 039 21,0%
nieruchomosci inwestycyjnej

RAZEM 30 156 100,0% 81085 100,0%

W | pétroczu 2022 roku spétki Grupy JHM DEVELOPMENT wypracowaty przychody ze sprzedazy w
wysokosci 30,1 min zt.

Struktura sprzedazy realizowanej przez Grupe ogranicza sie obecnie niemal wytgcznie do dziatalnosci
deweloperskiej. W strukturze sprzedazy spétek Grupy Kapitatowej w | potowie 2022 roku dziatalnosé
deweloperska wraz z powigzang z nig sprzedazg materiatdow i towardéw, stanowigcg wartos¢ gruntow i
udziatdw w gruncie zwigzanych ze sprzedawanym lokalem, wygenerowata 99,0% catkowitych
przychoddéw Grupy, co stanowi istotng zmiane w stosunku do poprzedniego roku i wynika z realizacji
planu specjalizacji spétek w ramach grupy MIRBUD.

Tabela. Wynik na sprzedazy spotek Grupy JHM DEVELOPMENT w ujeciu asortymentowym
Zysk/Strata na Zysk/Strata na

Wyszczegdlnienie sprzedazy 01.01- R:n:zc:ev;:;)sc sprzedazy 01.01- R:n:zoev;l:;)sc
30.06.2022 P v 30.06.2021 P ¥
Dziatalnos¢ deweloperska 8 602 28,8% 15378 24,0%
Dziatalnosc zwigzana z najmem 200 72,8% 7313 43,0%
nieruchomosci inwestycyjnej
RAZEM 8 802 29,2% 22 691 28,0%

Jak wynika z powyzszego zestawienia wypracowany w pierwszym poétroczu 2022 catkowity zysk na
sprzedazy wyniést z 8,8 min zt w poréwnaniu do 22,7 min zt w roku poprzednim.

Niemal w catosci wynik na sprzedazy dotyczy podstawowej dziatalnosci spotki JHM DEVELOPMENT.

Obydwa segmenty dziatalnosci zanotowaty takze wzrost rentownosci na sprzedazy — w dziatalnosci
deweloperskiej z 24,0% do 28,8%, a w dziatalnosci wynajmu z 43,0% do 72,8%. Sumaryczna
rentownos¢ dziatalnosci wzrosta z 28,0% do 29,2%.

JHM DEVELOPMENT S.A.

Na dzien 30.06.2022r sprzedaz gotowych lokali mieszkalnych prowadzona byta w 6 lokalizacjach,
obejmujacych 7 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i 17 doméw jednorodzinnych (tacznie 50
lokali o powierzchni uzytkowej 4,6 tys. m? PUM).

Osiedle domdéw jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej i wolnostojgcych -Osiedle Lesne Etap | to
inwestycja w todzi oddania do uzytkowania w roku 2021. Pozostate inwestycje to obiekty zakoriczone
w latach ubiegtych.

Szczegbétowe zestawienie jest przedstawione w tabeli ponizej. Tabela obejmuje wszystkie projekty
inwestycyjne zrealizowane do dnia 30.06.2022r.
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Tabela. Wykaz projektow deweloperskich zrealizowanych przez JHM DEVELOPMENT S.A. na dzien 30.06.2022

Liczba Powierzchnia Liczba Liczba
Lokalizacja Rodzaj inwestycji | lokali w PUM [m2] lokali do.
budynku sprzedana | sprzedania
1 BRZEZINY ul. Gtowackiego Wielorodzinne 128 6933 128 0
2 ZYRARDOW ul. Hulki Laskowskiego Wielorodzinne 83 4409 83 0
3 RUMIA ul. Debogorska Etap | Wielorodzinne 244 12 987 244 0
4 SKIERNIEWICE ul. Trzciriska Wielorodzinne 159 8552 159 0
5 EngaArm':i:)WIECKA ul. Wielorodzinne 32 1790 32 0
6 EQZVQQSQZV?IYZIECKA ul. Wielorodzinne 34 1858 34 0
HEL ul. Steyera Apartamenty 106 3496 106
BELCHATOW ul. Hubala Wielorodzinne 125 6550 125
SKIERNIEWICE ul. Rawska Wielorodzinne 172 9034 172
10 E:XQI&?ZOWIECKA . Ee?jrgrodzinne 3 10503 3 0
11 RUMIA ul. Jagietty/Bony Eezrgrodzmne 3 486 3 0
12 ZYRARDOW ul. Okrzei | Etap Wielorodzinne 88 4316 88 0
13 KONIN ul. Berylowa Etap | Wielorodzinne 144 7 384 143 1
14 tOWICZ ul. Medyczna 12 Wielorodzinne 25 1383 25 0
15 KONIN ul. Berylowa Etap I Wielorodzinne 144 7 389 144 0
16 KATOWICE, ul. Putaskiego Etap | Wielorodzinne 208 11116 208 0
17 tOWICZ ul. Bonifraterska Wielorodzinne 25 1398 25 0
18 RUMIA ul. Debogdrska Etap Il Wielorodzinne 237 11987 236 1
19 SKIERNIEWICE ul. Kopernika Wielorodzinne 34 1787 34 0
20 Sﬁéii'r?sli‘;'g':zrd‘ St Wielorodzinne 56 2838 56 0
21 ZYRARDOW ul. Okrzei Il Etap Wielorodzinne 34 1933 34 0
22 tOWICZ ul. Medyczna 10 Wielorodzinne 30 1406 30 0
23 ZYRARDOW ul. Okrzei Ill Etap Wielorodzinne 70 3977 69
24 \%{;Ezilrili:;;?trfé >t Wielorodzinne 72 4129 72 0
25 SKIERNIEWICE, ul. Reymonta Wielorodzinne 212 11748 212 0
26 RUMIA, ul. Debogdrska Etap Il Wielorodzinne 74 3541 74 0
27 KONIN, ul. Berylowa, Etap IlI Wielorodzinne 122 5998 122 0
28 KATOWICE, ul. Putaskiego Etap Il ~ Wielorodzinne 116 7 081 114 2
29 ZYRARDOW ul. Ks. J. Popietuszki Wielorodzinne 98 4 838 94 4
30 KONIN ul. Berylowa Etap IV Wielorodzinne 122 5998 118 4
31 £ODZ ul. Jugostowiarska Etap I Il E;Tg’rodzmne 40 6750 36 4
32 £ODZ ul. Jugostowiarska Etap Ill E;’:Zmdzinne 41 6617 28 13
33 KONIN ul. Berylowa Etap V Wielorodzinne 55 2 829 35 20
34 SOCHACZEW ul. Zeromskiego Wielorodzinne 27 1499 27 0
RAZEM 3233 184 540 3183 50
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Spétka w pierwszym pétroczu 2022 roku sprzedata aktami notarialnymi przeniesienia wtasnosci 63
lokale mieszkalne i domy jednorodzinne.

Na dziert 30.06.2022r Spoétka posiada do sprzedazy 50 gotowych lokali mieszkalnych — 33 mieszkania
w budynkach wielorodzinnych i 17 doméw jednorodzinnych.

4.5. Informacje o rynkach zbytu i dostaw

4.5.1. Odbiorcy

Ze wzgledu na rdéine obszary dziatania spétek Grupy JHM DEVELOPMENT mozna moéwié o duzym
zréznicowaniu ich klientéw. | tak w zakresie nabywcow lokali mieszkalnych, klienci stanowig
réoznorodng grupe niepowigzanych ze sobg podmiotéw i oséb indywidualnych, w zakresie ustug
wynajmu powierzchni handlowych klienci sg rowniez zréznicowani zaréwno co do wielkosci firm
handlowych jak i asortymentu oferowanych przez nich towaréw i ustug.

Ze wzgledu na duzg liczbe klientéw zarédwno w jednym jak i w drugim obszarze dziatalnosci nie
wystepuje uzaleznienie od zadnego z odbiorcéw ustug Spotek Grupy.

4,5.2. Dostawcy

Grupa nie posiada dostawcow w tradycyjnym rozumieniu tego stowa. Grupa wspdtpracuje natomiast z
szeregiem podmiotdw na polskim rynku przy realizacji projektéw deweloperskich. Sg to banki
udzielajgce finansowania projektowego, firmy budowlane wykonujace prace budowlane
i wykonczeniowe czy firmy architektoniczne oraz podmioty wykonujgce ustugi dodatkowe np.
marketingowe. W kazdej z ww. dziatalnosci funkcjonuje na polskim rynku znaczna konkurencja.

4.6. Perspektywy rozwoju dziatalnosci Grupy JHM DEVELOPMENT w latach
2022-2024

Podstawowym celem Grupy niezmiennie pozostaje rozwdj skali dziatalnosci, przy zachowaniu
atrakcyjnych marz na poziomie zysku operacyjnego EBITDA i zysku netto. By osiggnaé ten cel grupa
kapitatowa JHM DEVELOPMENT planuje dalsze rozszerzanie skali dziatalnosci deweloperskiej oraz nie
wyklucza w przysztosci budowy i wynajmu obiektéw handlowo-ustugowych.

JHM DEVELOPMENT S.A.

Cele rozwojowe Spdtka zamierza osiggaé poprzez dalsze zwiekszanie skali dziatalnosci deweloperskiej -
dalszy rozwdj dziatalnosci deweloperskiej w miastach sredniej wielkosci, szczegdlnie tych, ktére sa
zlokalizowane w poblizu wiekszych aglomeracji miejskich, co umozliwia Spoétce korzystanie ze swojej
stabilnej pozycji oraz doswiadczen na tych rynkach. Takie lokalizacje pozwalajg na zyskowng realizacje
projektéw deweloperskich przy zmniejszonym poziomie ryzyka. W miastach sredniej wielkosci ceny
gruntéw sg umiarkowane, a wiec Spétka moze tatwiej zgromadzi¢ wktad wtasny na zakup gruntu
i rozpoczecie inwestycji. W takich lokalizacjach czesto wystepuje ograniczona konkurencja. Przyktadem
realizacji tej koncepcji sg zakoriczone w poprzednim roku oraz trwajgce obecnie realizacje w miastach
takich jak Konin, Skierniewice czy Zyrardéw.

Jednoczesnie Spdétka ma na celu realizacje projektéw deweloperskich w miastach duzych, liczacych
powyzej 300000 mieszkaicow, ktére charakteryzujg sie wyiszym popytem oraz wyzszymi
jednostkowymi cenami sprzedazy powierzchni mieszkalnej. Projekty realizowane w miastach duzych
stwarzajg dla Spotki najwiekszy potencjat wzrostu skali dziatalnosci. Projekty tego typu zostaty juz
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zrealizowane w Katowicach — dwa etapy Osiedla Twoja Dolina oraz w todzi — osiedle doméw
jednorodzinnych Osiedle Lesne. Obecnie realizowane sg projekty w Bydgoszczy, todzi, Gdansku i
Katowicach.

W ofercie Spétki, w inwestycjach bedacych aktualnie na etapie realizacji, znajdowato sie rowniez 1 513
lokali w budownictwie wielorodzinnym, o tgcznej powierzchni uzytkowej mieszkalnej 74,2 tys. m?2
PUM.

Na dzien 30.06.2022r w tych inwestycjach Spdétka posiadata aktywne 496 umow
deweloperskich.

Ponizej przedstawiono dane dotyczace inwestycji deweloperskich bedacych w trakcie realizacji na
dzierh 30.06.2022r.

Tabela: Wykaz projektow deweloperskich w trakcie realizacji na dzier 30.06.2022r

Powierzchnia Rodzai zabudow Liczba
dziatki [ha] . v lokali

Lokalizacja

1 BYDGOSZCZ ul. Fordonska 0,9519 mieszkaniowa i ust 15493 311
2 ZAKOPANE ul. Szymony 0,9860 mieszkaniowa i ust 8705 241
3 GDANSK ul. Wielkopolska Etap | 0,7649 wielorodzinna 5756 108
4 BYDGOSZCZ ul. Bohateréw Kragujewca 0,4137 wielorodzinna 6426 119
5 ZYRARDOW ul. Legionéw Polskich 0,5476 wielorodzinna 9282 179
6 +ODZ ul.Zrédtowa 0,6916 wielorodzinna 9735 180
7 GDANSK ul. Wielkopolska Etap Il 0,9401 wielorodzinna 9642 188
8 KATOWICE, ul. Mikusinskiego 0,2968 wielorodzinna 2 466 43
9 SKIERNIEWICE ul. Armii Krajowej Etap | 0,4629 wielorodzinna 6733 144

RAZEM 6,0555 74 238 1513

Na dzien 30.06.2022 r. bank ziemi bedacy w posiadaniu Spétki obejmuje ponad 58,1 ha terendw,
przeznaczonych pod zabudowe wielorodzinng oraz komercyjna.

W celu uzupetnienia banku ziemi Spétka systematycznie poszukuje nowych terenéw pod zabudowe
wielorodzinng w lokalizacjach zgodnych z wieloletnig strategig rozwoju.

Na lata 2022 — 2024 w oparciu o posiadany i ciggle rozbudowywany bank ziemi, Spétka planuje
rozpoczecie realizacji kolejnych 12 projektéw inwestycyjnych obejmujacych zabudowe mieszkaniowa
wielorodzinng i o charakterze apartamentowym, w sumie 2 201 lokali o powierzchni uzytkowej 107,1
tys. m? PUM.

Kontynuacja kolejnych etapéw osiedli na rynkach, na ktérych deweloper jest obecny od lat oraz
uruchomienie dziatan w nowych lokalizacjach, w tym na rynkach duzych miast, pozwoli w kolejnych
latach stopniowo zwiekszaé poziom sprzedazy lokali.

Szczegdtowe dane dotyczace inwestycji uruchamianych w najblizszych latach zamieszczono w tabeli
ponizej.
Na najblizsze lata, w oparciu o posiadany bank ziemi, Spoétka planuje realizacje kolejnych 12 projektéw

inwestycyjnych. Szczegdétowe dane zamieszczono w ponizszej tabeli.
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Tabela: Wykaz projektow deweloperskich planowanych do realizacji na lata 2022-2024

Powierzchnia Llczba
I Lokalizacja dziatki [ha] Rodzaj zabudowy m

JASTRZEBIA GORA, ul. Jantarowa Etap | 0,8726 apartamenty 6 365

2 KONIN, ul. Nefrytowa 0,8497 wielorodzinna 7 800 158
3 POZNAN, ul. Smoluchowskiego Etap | 1,3219 wielorodzinna 14 371 258
4 JASTRZEBIA GORA, ul. Jantarowa Etap Il 0,4416 apartamenty 2249 83
5 SKIERNIEWICE ul. Armii Krajowej Etap I 0,7624 wielorodzinna 7 600 165
6 KATOWICE, ul. Piaskowa 1,1438 wielorodzinna 15 000 320
7 SKIERNIEWICE, ul. Sobieskiego 0,2071 wielorodzinna 6971 117
8 +tODZ, ul. Harcerska 0,8537 wielorodzinna 8300 173
9 SKIERNIEWICE ul. Nowobielanska 0,3803 wielorodzinna 4 500 90
10 tODZ, Al. Politechniki Etap | 1,8335 wielorodzinna 12 506 250
11 POZNAN, ul. Smoluchowskiego Etap Il 0,4364 wielorodzinna 6320 121
12 tODZ, Al. Politechniki Etap Il 2,2144 wielorodzinna 15 104 302

RAZEM 11,3174 107 086 2201

Spoétka obserwujac zachowania klientéw oraz dziatania konkurencji elastycznie dostosowuje sposoby
sprzedazy do oczekiwan rynku. Przy planowaniu realizacji nowych inwestycji zaktada sie posiadanie w
ofercie szerokiej palety juz zakorczonych inwestycji gotowych do sprzedazy, odpowiedniej liczby
inwestycji w trakcie realizacji oraz gruntéw pozwalajgcych na uruchomienie nowych projektéw na
kolejnym etapie rozwoju.

Zarzad Spotki uwaza, ze jednym z jego priorytetow przektadajgcym sie na generowanie znacznej
wartosci jest optymalizacja operacyjna. Celem Spétki jest minimalizacja statego poziomu zatrudnienia i
ograniczenie go gtéwnie do doswiadczonej kadry pracownikéw, w szczegdlnosci wyzszego szczebla,
ktdra w oparciu o nowoczesne systemy informatyczne jest w stanie sprawnie zarzadzaé realizowanymi
projektami. Temu celowi stuzyt takze zrealizowany projekt wdrozenia w Spétce nowoczesnego systemu
informatycznego SAP dostosowanego do wspomagania proceséw biznesowych dewelopera. Podjete
dziatania pozwalajg na minimalizacje kosztow statych i przektadajg sie na optymalizacje rentownosci
operacyjnej Spofki.

4.7. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Zarzady spotek Grupy JHM DEVELOPMENT na biezgco analizujg i aktualizujg strukture finansowania,
tak aby zapewni¢ optymalny i bezpieczny model wykorzystania zasobéw finansowych. W ramach
dostepnych Zrédet finansowania wykorzystywane sg zaréwno wfasne srodki jak i kredyty bankowe
oraz pozyczki.

W latach 2022 — 2024 spétka dominujgca Grupy bedzie kontynuowata rozpoczete i uruchomi realizacje
nowych inwestycji deweloperskich zlokalizowanych na posiadanym w banku ziemi gruncie (w tym
inwestycji w Bydgoszczy, Zakopanem, Gdansku, Zyrardowie, todzi, Katowicach, Skierniewicach,
Jastrzebiej Gérze, a takze na zakupionych w roku 2022 i w poprzednich latach dziatkach potozonych w:
todzi, Poznaniu, Katowicach, dla ktdérych to lokalizacji obecnie odbywa sie przygotowanie
dokumentacji niezbednej dla uruchomienia realizacji projektu deweloperskiego.

Termin rozpoczecia nowych inwestycji uzalezniony jest zawsze od oceny sytuacji rynkowej w
segmencie deweloperskim oraz dostepnosci finansowania realizacji tych inwestycji kredytami
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bankowymi lub pozyczkami. Sg to zamierzenia prowadzone zgodnie z przyjety strategiag w wielu
lokalizacjach, ktére pozwolg na uzupetnianie atrakcyjnej oferty rynkowej Spétki i dadzg mozliwosc
dalszego wzrostu poziomu sprzedazy.

W kolejnym okresie sprawozdawczym bedg prowadzone dalsze dziatania zmierzajgce do zapewnienia
Spoétce optymalnych zrédet finansowania umozliwiajgcych wykonanie zatozonych planéw rozwoju w
najblizszym czasie.

4.8. Czynniki ryzyka

Tabela: Ocena mozliwosci wystgpienia i wptywu rodzajow ryzyka dla spotek z grupy JHM DEVELOPMENT

Wptyw ryzyka za | Wptyw ryzyka

Mozliwos¢ i )
Grupa ryzyka .. wynik na kapitat
wystgpienia X
finansowy witasny
Zmiany stop procentowych wysokie Sredni Sredni
Zmiany kursow walut wysokie brak brak

Zewnetrzne ryzyka

. Zwigzane z ograniczeniami w polityce
finansowe

kredytowej bankéw, w zakresie udzielania wysokie Sredni Sredni
kredytéw inwestycyjnych i hipotecznych

Zmiana sytuacji makroekonomicznej i . . i .
Ryzyka zwiqzane z . ) wysokie wysokie Sredni
. koniunktury gospodarczej w Polsce
koniunkturg

Koniunktury w branzy deweloperskiej wysokie wysokie Sredni
Zmiany przepisOw prawa, w szczegdlnosci ) . ) . , .
Sredni Sredni Sredni
prawa podatkowego
Zewnetrzne ryzyka  Zwigzane z brakiem spetniania wymogow
prawne prawnych przewidzianych do rozpoczecia o . 3 .
. . niskie wysokie Sredni
inwestycji oraz ze stanem prawnym
nieruchomosci
Zwigzane z realizacjg strategii rozwoju Srednie Srednie Srednie
Zwigzane z finansowaniem rozwoju kredytami . 3 . .
. wysokie Srednie wysokie
bankowymi
Ryzyka zwiqzane z  Zwigzane z dziatalno$cig wynajmu . . . .
. . .. . . o wysokie wysokie srednie
biezqcq dziafalnosciqg powierzchni komercyjnej
Zwigzane z nabywaniem gruntéw srednie srednie niskie
Zwigzane z odpowiedzialnoscig za naruszenie L 3 . .
niskie Srednie niskie

przepiséw ochrony srodowiska

4.8.1. Ryzyko zwigzane z ogoblng sytuacjag makroekonomiczng i koniunkturg gospodarczg w
Polsce

Przychody grupy JHM DEVELOPMENT w catosci uzyskiwane sg z tytutu prowadzenia dziatalnosci na
rynku polskim. Dlatego osiggane wyniki finansowe sg uzaleznione od czynnikéw takich jak stabilnos¢
sytuacji makroekonomicznej Polski i ogdlna koniunktura gospodarcza w kraju w danym okresie. W
szczegoblnosci ksztattowanie sie nastepujgcych wskaznikéw makroekonomicznych i gospodarczych ma
lub moze mie¢ wptyw na wyniki finansowe osiggane przez Spétke i catg branze dewelopersky: poziom
stopy wzrostu PKB, poziom stopy bezrobocia, poziom stopy inflacji, poziom realnej stopy wzrostu
wynagrodzen, poziom inwestycji, poziom zmiany dochodéw gospodarstw domowych, wysokosc¢
referencyjnych stép procentowych oraz ksztattowanie sie kurséw wymiany walut oraz deficytu
budzetowego.
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Ewentualne negatywne zmiany w stabilnosci sytuacji makroekonomicznej i ogdlnej koniunktury
gospodarczej Polski mogg mie¢ niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa Ilub
perspektywy rozwoju Grupy.

4.8.2. Ryzyko zwigzane z koniunkturg w branzy deweloperskiej

Sytuacja panujaca na rynku deweloperéw w Polsce w okresie, ktérego dotyczy to sprawozdanie ma
wpltyw na dziatalnos¢ i wyniki finansowe osiggane przez JHM DEVELOPMENT S.A., przy czym nalezy
pamieta¢, ze koniunktura branzy deweloperskiej charakteryzuje sie cyklicznosciag. Na obecnie stabg
koniunkture naktada sie zaostrzenie polityki wielu bankdw dotyczace kredytobiorcéw, bedace
nastepstwem kryzysu finansowego z lat ubiegtych. Rosngce wymagania bankéw w zakresie udzielania
kredytéow hipotecznych powoduja, ze wiele oséb nie ma zdolnosci kredytowej. W efekcie takiego
podejscia wielu potencjalnych klientéw deweloperéw nie jest w stanie uzyskac¢ potrzebnego kredytu
na zakup mieszkania na rozsgdnych warunkach.

Na poziom koniunktury w branzy deweloperskiej wptyw majg koszty materiatéw i pracy w branzy
budowlanej. Notowany w od jakiego$ czasu wzrost cen materiatéw oraz kosztéw ustugi generalnego
wykonawstwa moze przetozy¢ sie na taki poziom wzrostu cen mieszkan, ze spowoduje to ochtodzenie
koniunktury na rynku pierwotnym.

Wystgpienie w przysztosci kryzyséw finansowych, gospodarczych, recesji czy okreséw spowolnienia
gospodarczego lub innych czynnikdw negatywnie wptywajacych na branze deweloperskg moze mieé
istotny, negatywny wptyw na dziatalnosé, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.8.3. Ryzyko zwigzane z konkurencjg - deweloperzy

Regiony kraju, w ktérych dziata Grupa — tj. Polska centralna - cechuje wysoki stopien konkurencji w
branzy deweloperskiej. JHM DEVELOPMENT S.A. bierze pod uwage intensywno$é¢ konkurencji na
rynkach lokalnych na ktérych rozwazane jest rozpoczecie dziatalnosci deweloperskiej lub realizacja
kolejnych projektéw. Z reguty Spdtka koncentruje sie na lokalizacjach gdzie konkurencja jest
ograniczona. Wystepowanie ograniczonej konkurencji w czasie gdy rozwazane jest rozpoczecie
inwestycji nie oznacza jednak, ze konkurencyjne podmioty nie podejmg inwestycji na tym samym co
Spétka lokalnym rynku w nieodlegtej przysztosci po rozpoczeciu przygotowan badz prac przez Spétke.
Ze Spotka konkurujg zarédwno stosunkowo niewielkie firmy lokalne jak i wieksze podmioty
deweloperskie moggce kompleksowo realizowa¢ duze projekty.

Zgodne z przyjeta strategig Spotki, stopniowe wchodzenie na rynki mieszkaniowe duzych miast wigze
sie z walka z duzo silniejszg konkurencjg dziatajgca na tych rynkach.

Nasilenie sie konkurencji moze przetozyc¢ sie na zwiekszenie podazy gotowych mieszkan oferowanych
na lokalnym rynku, co moze oznaczac presje cenowg przy sprzedazy lokali, obnizke stawek czynszu
wynajmu lokali jak i wydtuzenie okresu ich sprzedazy..

Wystepowanie lub intensyfikacja konkurencji na rynkach, na ktérych Spétki prowadzg dziatalnosé moze
przetozy¢ sie rédwniez na utrudnienia w pozyskaniu atrakcyjnych dziatek pod nowe projekty
deweloperskie i komercyjne w zatozonych cenach.

Nasilenie sie konkurencji na rynkach, na ktdérych Spétki prowadza dziatalno$¢ moze miec istotny
niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy ich rozwoju.
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4.8.4. Ryzyko zwigzane ze zmianami przepisOw prawa, w szczegélnosci prawa
podatkowego

Polski system prawny charakteryzuje sie znacznym stopniem zmiennosci oraz niejednoznacznosci
przepisdw, co w szczegdblnosci dotyczy prawa podatkowego. W praktyce czesto wystepujg problemy
interpretacyjne, a takze rozbieznosci w orzecznictwie sgdowym, jak rowniez zdarzajg sie sytuacje, gdy
organy administracji publicznej przyjmujg niekorzystne dla podatnika interpretacje przepiséw prawa
podatkowego, odmienne od poprzednio przyjmowanych interpretacji. Wystepowanie zmian przepisow
prawa, a w szczegélnosci dotyczacych ochrony sSrodowiska, prawa pracy, prawa ubezpieczen
spotecznych, prawa handlowego, a w szczegdlnosci prawa podatkowego moze mieé niekorzystny
wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.8.5. Ryzyko zwigzane z brakiem spetniania wymogoéw prawnych przewidzianych do
rozpoczecia inwestycji oraz ze stanem prawnym nieruchomosci

Realizacja kazdego z projektow inwestycyjnych przez Spétki wymaga spetniania wymogdw okreslonych
w prawie. W wiekszosci przypadkéw Spétki sg zobowigzane do uzyskania réznego rodzaju pozwolen,
ktdre sg wydawane przez organy administracji publicznej. Uzyskanie tych aktéw administracyjnych jest
koniecznym warunkiem rozpoczecia procesu inwestycyjnego. Nalezy zauwazyg, iz uzyskanie wszystkich
pozwolen i zgdd wymaga znacznego wysitku i jest czasochfonne. Organy administracji publicznej
wydajgce pozwolenia i zgody dziatajg na podstawie przepisow kodeksu postepowania
administracyjnego i ustaw szczegdlnych. W tych postepowaniach bierze sie przede wszystkim pod
uwage interes spotecznosci lokalnych i szereg zagadnien planistycznych, ktére podlegajg szerokiej
konsultacji spotecznej (np. kwestie ochrony srodowiska). Dodatkowo brak chocby czesci dokumentacji
uniemozliwia rozpoczecie procesu inwestycyjnego. Ponadto stwierdzenie jakichkolwiek
nieprawidtowosci, badz po stronie Spétek, badz w aktach administracyjnych, a w szczegdlnosci
istnienie jakichkolwiek sprzecznosci pomiedzy nimi moze prowadzi¢ do opdznienia rozpoczecia
realizacji procesu inwestycyjnego. Nalezy takze liczy¢ sie z ryzykiem wzruszenia juz prawomocnych
decyzji administracyjnych przez wznowienie postepowania, bgdZ stwierdzenie niewaznosci decyzji.
Decyzje administracyjne mogg takze zostaé zaskarzone w catosci lub czesci i w konsekwencji istnieje
ryzyko ich uchylenia. Na obszarach gdzie nie przyjeto miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, powstaje dodatkowo ryzyko braku mozliwosci realizacji zamierzen Spotek z uwagi na
utrudnienia zwigzane z mozliwoscig uzyskania decyzji o warunkach zabudowy.

Wystgpienie ktdéregokolwiek z wyzej wymienionych czynnikdw moze miec¢ niekorzystny wptyw na
dziatalnosé¢, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.8.6. Ryzyko zwigzane z realizacja strategii rozwoju.

Rynek polski i sytuacja na rynkach lokalnych, na ktérych dziata Grupa, podlegajg ciggtym zmianom,
ktorych kierunek i natezenie zalezne sg od szeregu czynnikéw. Dlatego przyszte wyniki finansowe,
rozwdj i pozycja rynkowa Spotek sg uzaleznione od zdolnosci do wypracowania i wdrozenia
dtugoterminowe;j strategii w niepewnych i zmieniajgcych sie warunkach otoczenia rynkowego.

W szczegdlnosci realizacja zatozonej przez Grupe strategii jest uzalezniona od szeregu czynnikéw,
ktérych wystgpienie jest czesto niezalezne od decyzji organéw Spétek i ktére nie zawsze mogg byc
przewidziane.

Do takich czynnikéw nalezg zaréwno czynniki o charakterze ogélnym, takie jak:

Strona 23z 39



SPRAWOZDANE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI GRUPY JHM DEVELOPMENT JHM
ZA | POLROCZE 2022R DEVELOPMENT

o nieprzewidywalne zdarzenia rynkowe, takie jak wystgpienie kryzysu gospodarczego lub recesji
w Polsce lub innych krajach Unii Europejskiej,

o radykalne i nagte zmiany przepiséw prawnych badz sposobdw ich interpretacji (np. majacych
wptyw na wydawanie warunkow zabudowy),

o kleski zywiotowe na terenach gdzie Spotka prowadzi dziatalnosé.

a takze szereg czynnikéw o charakterze szczegdlnym, takich jak:
o ograniczenia mozliwosci nabywania przez Spétke JHM DEVELOPMENT S.A. dziatek w
atrakcyjnych lokalizacjach pod budownictwo mieszkaniowe,

o obnizona dostepnos¢ finansowania bankowego umozliwiajgcego realizacje projektow
deweloperskich i komercyjnych,

o niepowodzenia realizacji projektéw deweloperskich i projektéw handlowo-ustugowych zgodnie
z zatozonym harmonogramem i kosztorysem,

o uruchamianie programow rzgdowych wspomagajgcych nabywanie lokali mieszkalnych przez
osoby o przecietnych i ponizej przecietnych, jak réwniez uruchamianie programéw majacych
charakter konkurencyjny do dziatalnosci,

o inne ryzyka operacyjne opisane w niniejszym sprawozdaniu.

JHM DEVELOPMENT S.A. dokfada wszelkich staran, by zatozona strategia byta realizowana i stara sie na
biezgco analizowa¢ wszystkie czynniki rynkowe i branzowe majace i mogace mie¢ wptyw na realizacje
strategii.

Opisane powyzej czynniki mogg spowodowac, ze Spdtka nie bedzie w stanie zrealizowaé zaktadanej
strategii rozwoju, w tym planowanych projektdw deweloperskich, a przez to czynniki te mogg mieé
istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢ Spétki, jej sytuacje finansowg, wyniki lub perspektywy
rozwoju.

4.8.7. Ryzyko zwigzane z nabywaniem gruntéow pod nowe projekty deweloperskie oraz
projekty inwestycji pod wynajem powierzchni komercyjne;j

Dalszy pomysiny rozwdj dziatalnosci deweloperskiej oraz budowy i wynajmu obiektéw handlowych
zalezy od mozliwosci nabywania dziatek w atrakcyjnych lokalizacjach i w cenach umozliwiajgcych
realizacje zadawalajacych marz. Ze wzgledu na ograniczong liczbe dostepnych atrakcyjnych dziatek
posiadajgcych pozadane parametry projektowe, Spotki nie mogg zagwarantowad, iz w przysztosci
bedzie mozliwy zakup odpowiedniej liczby atrakcyjnych dziatek by zrealizowaé zatozone plany rozwoju.

Ponadto mozliwo$¢ nabycia atrakcyjnych dziatek pod nowe projekty deweloperskie i projekty
handlowo-ustugowe jest uwarunkowana szeregiem czynnikéw, takich jak:
o istnienie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,

o zdolnos¢ sfinansowania zakupu dziatek i rozpoczecia procesu inwestycji,

o mozliwos¢ uzyskania wymaganych pozwolern administracyjnych by rozpoczgé realizacje
projektéw (warunki zabudowy, zatwierdzenie projektu architektonicznego, pozwolenie na
budowe),

o mozliwos¢ zapewnienia wymaganego wkfadu wtasnego i uzyskania finansowania bankowego
na realizacje projektow.

Wyzej wymienione czynniki sg w duzej mierze uzaleznione od ogdlnej sytuacji panujgcej na rynku
nieruchomosci w Polsce i na rynkach lokalnych oraz od koniunktury gospodarczej kraju.
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4.8.8. Ryzyko zwigzane z realizacja projektow inwestycyjnych

Realizacja projektéw inwestycyjnych to skomplikowany, czesto trwajgcy wiele lat proces, ktdrego
sukces jest uzalezniony od szeregu czynnikdéw, wséréd ktérych znaczna czesc jest niezalezna od dziatan
Grupy. Nastepujace czynniki bezposrednio przekfadajg sie na powodzenie realizowanego projektu
deweloperskiego:
o uzyskanie wymaganych pozwolen administracyjnych na rozpoczecie inwestycji z zatozong
powierzchnig PUM i w zatozonym okresie,

O sprawne przygotowanie procesu inwestycji, brak protestéw ze strony sgsiadéw nieruchomosci
oraz brak wystepowania innych roszczen, ktére mogtyby sie przetozy¢ na opdznienia w
realizacji projektu,

o zapewnienie ustug generalnego wykonawstwa na poziomie cen odpowiednim do cen
sprzedazy lokali akceptowanych przez lokalny rynek,

o zapewnienie wymaganego wkfadu wilasnego na rozpoczecie inwestycji i pozyskanie
finansowania zewnetrznego na akceptowalnych warunkach,

o zapewnienie atrakcyjnego projektu dla inwestycji,

o sprawna realizacja projektu przez podmioty wykonujgce prace budowlane zgodnie z zatozonym
harmonogramem (obecnie zagrozeniem moze by¢ odptyw pracownikéw z Ukrainy na skutek
powszechnej mobilizacji — zagrozenie dotyczy zaréwno pracownikéw generalnych
wykonawcéw jak i ich podwykonawcow),

o realizacja projektu w ramach zatozonych kosztow,

o niewystgpienie komplikacji powodujgcych konieczno$¢ wprowadzenia istotnych zmian do
realizowanego projektu,

o ograniczona liczba usterek i wad w okresie gwarancji oraz wad wykrytych po tym okresie -
ktdre Spétka musi usungc na wtasny koszt,

o stabilnos¢ przepiséw regulujgcych wykorzystanie gruntéw i realizacje projektéw budowlanych.

Brak mozliwosci zapewnienia ktéregokolwiek z powyzszych czynnikdw moze miec istotny niekorzystny
wplyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.8.9. Ryzyko zwigzane z infrastrukturg budowlang

Zakonczenie realizacji projektu jest uzaleznione od zapewnienia wymaganej przepisami infrastruktury
takiej jak na przyktad dostep do drdg publicznych, dostep do mediéw, wyznaczenie odpowiednich drog
wewnetrznych. Wystepujg sytuacje, ze zapewnienie niezbednej infrastruktury jest uzaleznione od
czynnikéw bedacych poza kontrolg Spdtek. Czesto zapewnienie dostepu do witasciwej drogi badz
mediéw jest uzaleznione od decyzji wtasciwego urzedu miejskiego badz gminnego. W niektdrych
przypadkach status drég, ktdre sg potrzebne do realizacji inwestycji, moze by¢ nieuregulowany, badz w
trakcie realizacji projektu mogg pojawi¢ sie nieprzewidziane komplikacje przektadajace sie na
opo6znienia i dodatkowe koszty. Moze sie takze zdarzyé, ze wtasciwe organy administracji zazgdajg od
Spétek wykonania dodatkowych prac dotyczacych infrastruktury w ramach prac zwigzanych z realizacjg
inwestycji. Organy administracji moga takze oczekiwac lub nawet zazgdaé, aby inwestor wykonat prace
zwigzane z infrastrukturg, ktére nie sg niezbedne z perspektywy realizacji danego projektu, ale ktérych
wykonanie moze by¢ oczekiwane przez te organy jako wktad inwestora w rozwéj spotecznosci lokalnej
w zwigzku z realizowang inwestycjg.
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Wystgpienie ktdregokolwiek z powyzszych czynnikdw przektadajgcych sie na opdznienie realizowanych
projektéw lub dodatkowe koszty projektu moze mieé istotny niekorzystny wptyw na dziatalnosé,
sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Spétki.

4.8.10. Ryzyko nagtych zmian cen mieszkan

Przychody z dziatalnosci deweloperskiej Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. czerpie ze sprzedazy mieszkan
i doméw jednorodzinnych. Ze wzgledu na fakt, iz inwestycje deweloperskie s3 prowadzone w dtuzszej
perspektywie i nierzadko z kilkuletnim wyprzedzeniem trzeba zaktadaé ceny sprzedazy wybudowanych
nieruchomosci, istnieje ryzyko, ze podczas realizacji projektu nastgpig istotne zmiany cen mieszkan i
doméw na danym rynku, w tym istotne spadki cen lokali mieszkalnych i doméw. Ceny nieruchomosci
na danym rynku zalezg od szeregu czynnikow takich jak m.in. ogdlna sytuacja gospodarcza rejonu,
poziom stopy bezrobocia, ilo$¢ lokali mieszkalnych dostepnych do sprzedazy przez innych
deweloperéw na danym rynku, dostepnos¢ kredytdw hipotecznych dla potencjalnych klientéw itd. W
przypadku istotnego spadku cen nieruchomosci Spétka moze nie by¢ w stanie sprzeda¢ wybudowanych
mieszkan i domdw po zaplanowanych cenach w okreslonym czasie.

Woystgpienie jakichkolwiek czynnikdéw, ktére spowodujg spadek cen mieszkan lub doméw na rynkach
gdzie Spotka realizuje projekty, moze miec istotny niekorzystny wptyw jej na dziatalno$é, sytuacje
finansowag lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.8.11. Ryzyko zwigzane z ograniczeniami w polityce kredytowej bankéw, w szczegolnosci
w zakresie udzielania kredytéw dla kupujacych lokale mieszkalne i dla deweloperéow

Obecnie banki w Polsce dziatajgc w oparciu o dyrektywy Unii Europejskiej utrzymujg zaostrzona
polityke kredytowg zaréwno wobec firm dziatajgcych w sektorze deweloperskim, jak i wobec osdéb
starajgcych sie o uzyskanie kredytow hipotecznych.

Spotka dominujaca planujac kolejne projekty stara sie braé¢ pod uwage sytuacje rynkowg poprzez
dostosowanie swojej oferty do przewidywanych mozliwosci finansowych i kredytowych potencjalnych
klientow.

Wprowadzenie jakichkolwiek ogranicze w dostepnosci kredytéw moze miec istotny negatywny wptyw
na funkcjonowanie Spétek, ich sytuacje finansowg i perspektywy rozwoju.

4.8.12. Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnosScia za naruszenie przepisGw ochrony
srodowiska

Na podstawie obowigzujacych przepisdéw dotyczacych ochrony srodowiska podmioty, ktére s3
wiascicielami badz uzytkownikami dziatek, na ktérych wystepujg niebezpieczne substancje, albo na
ktorych doszto do niekorzystnego przeksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu mogg zostac
zobowigzane do ich usuniecia, badZ ponies¢ koszt rekultywacji terenu lub zaptaty kary pienieznej. W
celu zminimalizowania ryzyka naruszenia przepisdw ochrony srodowiska Spotki przeprowadzajg analizy
techniczne przysztych projektéw pod katem ryzyka zwigzanego z odpowiedzialnoscig za naruszenie
przepiséw ochrony $rodowiska. Do dnia sporzgdzenia sprawozdania Spotka dominujgca nie byita
zobowigzana do ponoszenia kosztdw rekultywacji terenu, lub zaptaty jakichkolwiek kar
administracyjnych z tego tytutu. Niemniej nie mozna wykluczyé, iz w przysztosci Spotka bedzie
zobowigzana do poniesienia kosztéw rekultywacji terenu, zaptaty kary pienieznej z tytutu naruszenia
przepiséw ochrony sSrodowiska, bgdz odszkodowan.
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Wystgpienie ktéregokolwiek z opisanych wyzej czynnikbw moze miec¢ niekorzystny wptyw na
dziatalnosé¢, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.8.13. Ryzyko zwigzane z roszczeniami wobec Spoétek z tytutu budowy mieszkan i obiektéw
handlowo-ustugowych, sprzedazy lokali oraz z udzieleniem gwarancji zaptfaty za
roboty budowlane

Dziatalnos¢ deweloperska polega na kompleksowej realizacji projektéw budowy budynkéw
mieszkalnych i domoéw oraz sprzedazy lokali mieszkalnych i doméw. W celu realizacji licznych
inwestycji Spotka zawierata i bedzie zawierata umowy o budowe z wykonawcami prac budowlanych i
wykonczeniowych. Nalezy zauwazyé, iz zaciggniete przez generalnego wykonawce zobowigzania w
zwigzku z realizacjg inwestycji (np. w stosunku do podwykonawcéw) mogg w konsekwencji, z uwagi na
solidarng odpowiedzialnos¢ inwestora i wykonawcy za zaptate wynagrodzenia, wigzaé sie z
powstaniem roszczenn wobec Spétek co moze odbi¢ sie na terminowosci realizacji inwestycji. W
konsekwencji Spotka, ktdra jest odpowiedzialna wzgledem swoich klientdw, moze ponie$¢ znaczne
koszty niewykonania umowy lub jej nienalezytego wykonania. Nie mozna réwniez wykluczy¢, iz w
przysztosci klienci i partnerzy handlowi Spétek nie wystgpig rowniez do nich z roszczeniami z tytutu
ukrytych wad budynku powstatych na etapie robét budowlanych badz wykoniczeniowych, choé wedtug
zawartych przez Spétki standardowych umoéw koszty napraw tego typu usterek sg pokrywane przez
wykonawece lub jego podwykonawcéw. Spotki ponoszg takze odpowiedzialnos¢ wobec nabywcow lokali
z tytutu rekojmi za wady fizyczne i prawne budynkow. Okres objety tymi roszczeniami wynosi 5 lat.

Ponadto na podstawie art. 649 ! — 649 > Kodeksu cywilnego na zadanie wykonawcy Spétka dziatajaca
jako inwestor jest zobowigzana do udzielenia gwarancji zaptaty wykonawcy (generalnemu wykonawcy)
za roboty budowlane w postaci gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej, a takze akredytywy
bankowej lub poreczenia banku udzielonego na zlecenie inwestora.

Wystgpienie ktéregokolwiek ze wskazanych powyzej czynnikdw przektadajgcych sie na powstanie
roszczen wobec Spétek, moze miec niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub
perspektywy rozwoju Spoéfki.

4.8.14. Ryzyko zwigzane z finansowaniem rozwoju kredytami bankowymi

W celu sfinansowania swojej dziatalnosci Spétka zacigga kredyty inwestycyjne. Mimo dobrej kondycji
finansowej Spotki, nie jest ona w stanie zagwarantowad, iz bedzie w przysztosci w stanie wywigzac sie
ze wszystkich zobowigzan wynikajacych z zawartych uméw kredytowych. W przypadku wystgpienia
sytuacji, w ktérej Spétka nie bedzie w stanie na biezaco regulowac swoich dtugéw z tytutu uméw
kredytowych, sptaty mogg staé sie natychmiast wymagalne. W konsekwencji, aby zaspokoi¢ wierzycieli
Spotka bedzie zmuszona do zbycia czesci swoich aktywow.

Wystgpienie wyzej wymienionych czynnikdw moze mie¢ niekorzystny wptyw na dziatalnosé¢, sytuacje
finansowa lub perspektywy rozwoju Spotki. W celu ograniczenia ryzyka Spotka na biezgco dokonuje
analizy stanu zadtuzenia oraz mozliwosci regulowania zobowigzan.

4.8.15. Ryzyko zwigzane z wahaniami kurséw walut i zmianami stopy procentowej
kredytow

Spoétki Grupy dla finansowania dziatalnosci inwestycyjnej w duzym stopniu wykorzystujg kredyty
bankowe. Na koszty odsetek od kredytéw ma wptyw wysokosé stopy bazowej WIBOR dla kredytéw

Strona 27 z 39



SPRAWOZDANE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY JHM DEVELOPMENT JHM
ZA | POLROCZE 2022R DEVELOPMENT

zacigganych w ztotych polskich i EURIBOR dla kredytéw w walucie EURO. Wzrost wartosci indeksow
WIBOR/EURIBOR powodujgcy wzrost odsetek od kredytow moze mieé niekorzystny wptyw na sytuacje
finansowg Spétek. Obserwowane ostatnio turbulencje gospodarcze zwigzane z inflacjg oraz niepewng
sytuacjg w regionie spowodowane wojng na Ukrainie powodujg zwiekszone ryzyko wzrostu stéop
procentowych oraz ostabienie kursu PLN wobec EUR i USD

Spoétki Grupy w celu ograniczenia ryzyka zmian kurséow walut obcych zaciggajg kredyty w tych
walutach, w ktérych osiggane sg przychody. Dla ograniczenia ryzyka zmiany stép procentowych Spotka
przewiduje podpisywanie, powigzanych z umowami kredytowymi, uméw zamiany odsetek (transakcje
zamiany stép procentowych — strategia IRS. Umowy takie podpisywane sg z tymi bankami, ktére
akceptujg takie formy eliminacji ryzyka wahan stopy bazowej kredytu..

4.8.16. Ryzyko zwigzane z wptywem pandemii na wyniki osiggane przez Grupe

Ryzyko zwigzane z wptywem pandemii koronawirusa COVID-19 na dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej byto
analizowane przez Zarzagd JHM DEVELOPMENT S.A.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania nie jest zauwazalne bezposrednie zagrozenie dla dziatalnosci
spotki dominujacej Grupy, a wptyw posredni jest obecnie bardzo trudny do oceny.

Wystgpienie i utrzymywanie sie w diuzszym okresie wymienionego powyzej czynnika moze miec
negatywny wptyw na kondycje catej gospodarki i w konsekwencji przetozyé sie na perspektywy
rozwoju dziatalnosci spotek Grupy.

4.9. Informacje o kredytach, pozyczkach, poreczeniach i gwarancjach

4.9.1. Kredyty i pozyczki

W | potowie 2022 roku spoétki grupy JHM DEVELOPMENT korzystaty z finansowania kredytami
inwestycyjnymi i obrotowymi. Realizowane w tym okresie inwestycje deweloperskie posiadaty
zapewnione finansowanie naktadéw w oparciu o podpisane poprzednio umowy kredytowe.

Spotki z Grupy Kapitatowej nie zaciggaty w tym okresie nowych kredytéw ani pozyczek. Kredyty
zaciggniete na wspotfinansowanie obiektow komercyjnych zarzgdzane przez spétki z Grupy Kapitatowej
spfacane byty z przychodéw pochodzacych z prowadzonej dziatalnosci.

W zwigzku ze sprzedazg przez spotke JHM 1 Sp. z o. o. nieruchomosci komercyjnej Centrum Janowo w
Rumi, w raportowanym okresie nastgpita catkowita sptata kredytu zaciggnietego przez te spdtke w
2016 roku banku Deutsche Bank (obecnie Santander Bank Polska).

Szczegbétowe informacje o zaciggnietych kredytach i stanie ich wykorzystania na dzien bilansowy
zawarte sg w tabeli ponizej.

Tabela: Zobowiqzania z tytutu kredytow spotek Grupy wg stanu na dzier 30.06.2022r

Kwota Kwota do splaty PLN

T
Nazwa jednostki Oprocentowanie kredytu / ser{r;m czesc dtugo- | czesc krotko-
waluta A terminowa terminowa

BS SKIERNIEWICE Stopa ref + marza banku 8823 PLN 31.12.2034 7 155
SANTANDER BANK WIBOR 3M + marza banku 48 291 PLN 04.11.2023 11796 -
POLSKA
SANTANDER BANK WIBOR 3M + marza banku 2000 PLN 04.11.2023 - -
POLSKA
BANK BPS WIBOR 3M + marza banku 19580 PLN 31.12.2023 4693 -
BOS Bank WIBOR 1M + marza banku 31900 PLN 30.06.2024 3219 -
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BANK BPS WIBOR 3M + marza banku 19580 PLN 31.12.2023 9452 =

RAZEM 36 315 334

W okresie objetym sprawozdaniem nie zdarzyty sie przypadki naruszen warunkéw umoéw kredytowych,
ktére spowodowatyby zaktécenie finansowania dziatalnosci Spoétek.

POZYCZKI UDZIELONE

W okresie objetym sprawozdaniem spétka dominujaca nie udzielita pozyczek zaréwno spétkom z grupy
kapitatowej jak i podmiotom spoza grupy.

4.9.2. Poreczenia i gwarancje

Zestawienie zobowigzan warunkowych spétek z grupy JHM DEVELOPMENT na dzien 30.06.2022
przedstawia ponizsza tabela..

Tabela: Zobowigzania warunkowe na dzieri 30.06.2022r

. . . . Wartos¢ .
Zobowigzanie | Zobowigzanie Termin

gopeiiaganla wygasniecia Tytut poreczenia

na zobowigzania
30.06.2022r 3

udzielone przez | udzielone na
spotke rzecz spotki

JHM Poreczenie za zobowigzania spotki
1 DEVELOPMENT Marywilska 44 650 05.07.2033 MaryW|I'ska 44 z tytutu umowy najmu
zawartej z Jysk Sp. z o.0.
Poreczenie majatkowe -
MIRBUD S.A. 90 000 22.06.2023  zabezpieczenie kredytu w banku PKO
BP

JHM
DEVELOPMENT

Pozostate spotki grupy JHM DEVELOPMENT nie udzielaty poreczen i gwarancji.

4.10. Wykorzystanie przez Spétke wptywow z emisji

W okresie objetym sprawozdaniem spétki Grupy nie emitowaty akcji lub udziatow.

4.11. Objasnienie roznic pomiedzy wynikami finansowymi a wczesniej
publikowanymi prognozami wynikdéw.

W okresie objetym sprawozdaniem spotki Grupy Kapitatowej nie publikowaty prognoz, a wskazany

okres nie byt objety prognozami publikowanymi w poprzednich okresach.

4.11.1.Zarzgdzanie zasobami finansowymi

W | potowie 2022 roku Spétki Grupy terminowo regulowaty swoje zobowigzania. Dziatalnos¢ Grupy
Spotek jest w 57,6% finansowana ze srodkéw witasnych. Finansowanie projektéw deweloperskich
odbywa sie przy wsparciu gtdwnie kredytami bankowymi.

Utrzymanie stabilnych wptywdéw ze sprzedazy w oparciu o zrealizowane inwestycje deweloperskie,
finansowanie poszczegélnych projektéw deweloperskich kredytami i pozyczkami celowymi oraz
utrzymanie ilosci zawieranych umoéw przedwstepnych sprzedazy w trakcie realizacji inwestycji
deweloperskich na dotychczasowym poziomie gwarantuje Spdtce dominujacej niezbedng ptynnosé
finansowa.
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5. ZNACZACE UMOWY

5.1. Umowy ubezpieczenia

Spotki grupy kapitatowej JHM DEVELOPMENT wchodzace wraz ze spdtkg dominujgcg do grupy MIRBUD

korzystaja z umowy ramowej podpisanej z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczerh Ergo-Hestia S.A.

zawartej w dniu 21.03.2022 ,Umowa Kompleksowego Ubezpieczenia Grupy Przedsiebiorstwa od
wszystkich ryzyk nr 16/MIRBUD/2022"”. Ubezpieczenie obejmuje okres od 01.04.2022 do 31.03.2023.
Na warunkach ww. Umowy Kompleksowego Ubezpieczenia, spétka JHM DEVELOPMENT S.A. oraz jej

spotki zalezne: JHM 1 Sp. z 0. 0. i JHM 2Sp. z 0. o. w likwidacji zawierajg szczegdétowe umowy

ubezpieczenia, ktére bezposrednio dotyczg ich dziatalnosci.

5.2. Znaczace umowy o roboty budowlane i inne znaczagce umowy

W okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie spdtka dominujgca Grupy - JHM DEVELOPMENT S.A. zawarta

nastepujgce znaczgce umowy na roboty budowlane i inne znaczgce umowy:

O

W dniu 23.04.2022 r. spétka JHM DEVELOPMENT S.A. podpisata umowe z MIRBUD S.A. z siedzibg
w Skierniewicach przy ul. Unii Europejskiej 18.

Przedmiotem Umowy jest budowa czterech budynkéw mieszkalnych, wielorodzinnych wraz z
niezbedng infrastrukturg przy ul. Armii Krajowej w Skierniewicach oraz uzyskanie ostatecznej i
bezwarunkowej decyzji o pozwoleniu na jego uzytkowanie. Inwestycja dotyczy dwdch etapéw
osiedla Apartamenty Widok.

Wartos¢ Umowy dla | etapu Osiedla: 33.694 tys. zt netto.

Wartos¢ Umowy dla Il etapu Osiedla: 46.454 tys. zt netto.

Termin zakonczenia prac wymienionych w umowie: 31.05.2024r

W dniu 30.05.2022 r. spétka JHM DEVELOPMENT S.A. podpisata umowe z INWESTDOM Sp. z 0. o.
z siedzibg w Katowicach przy ul. Krakowskiej 203.

Przedmiotem Umowy jest budowa budynku mieszkalnego, wielorodzinnego wraz z infrastruktura
techniczng wewnetrzng i zewnetrzng w Katowicach przy ul. Prof. Jana Mikusinskiego oraz
uzyskanie ostatecznej i bezwarunkowej decyzji o pozwoleniu na jego uzytkowanie. Inwestycja
dotyczy dwdch etapdw osiedla Apartamenty Mikusiriskiego.

Wartos¢ Umowy: 13.180 tys. zt netto.

Termin zakonczenia prac wymienionych w umowie: 15.10.2023r

W dniu 14.06.2022 r. spotka JHM DEVELOPMENT S.A. podpisata umowe z WAMA Construction Sp.
z 0.0. z siedzibg w Gdansku przy ul. Kaprow 3A lok.37.

Przedmiotem Umowy jest budowa czterech budynkow zakwaterowania turystycznego z garazem
podziemnym oraz zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg techniczng zlokalizowang w
Jastrzebiej Gorze przy ulicy Jantarowej 3 oraz uzyskanie ostatecznej i bezwarunkowej decyzji o
pozwoleniu na ich uzytkowanie. Inwestycja dotyczy dwdch etapéw osiedla Apartamenty Baftyk.
Warto$¢ Umowy dla | etapu inwestycji: 46.587 tys. zt netto.

Wartos¢ Umowy dla Il etapu inwestycji: 30.653 tys. zt netto.

Termin zakonczenia prac wymienionych w umowie dla etapu | : 30.04.2024 r

Termin zakoniczenia prac wymienionych w umowie dla etapu Il — zostanie uzgodniony po decyzji o
rozpoczeciu realizacji.

Szczegdtowe warunki przedmiotowych uméw nie odbiegajg od warunkdédw powszechnie stosowanych

dla tego typu umow.
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W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem pozostate spdtki z Grupy Kapitatowej JHM
DEVELOPMENT S.A. nie prowadzity robdt inwestycyjnych i nie zawieraty nowych uméw o roboty
budowlane.

5.3. Zdarzenia i umowy zawarte po dniu na ktdry sporzadzono sprawozdanie
finansowe, mogace w znaczacy sposdb wplyngé¢ na przyszte wyniki
finansowe

Spéta nie zawarta znaczacych uméw po dniu, na ktéry sporzadzono sprawozdanie finansowe

6. ISTOTNE TRANSAKCIE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI NA WARUNKACH
INNYCH NIZ RYNKOWE

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity istotne transakcje z podmiotami powigzanymi zawierane na
innych warunkach niz rynkowe przez spétke lub jednostke od niej zalezna.

7. OPIS GLOWNYCH CECH STOSOWANYCH SYSTEMOW KONTROLI
WEWNETRZNEJ | ZARZADZANIA RYZYKIEM W ODNIESIENIU DO PROCESU
SPORZADZANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Zarzad Spoétki JHM DEVELOPMENT S.A., jako jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za
sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowe]. Odpowiada réwniez za
system kontroli wewnetrznej i jego skutecznos¢ w procesie sporzadzania skonsolidowanych
sprawozdan finansowych, ktére sg przygotowywane i publikowane przez jednostke dominujaca,
zgodnie z zasadami Rozporzadzenia Ministra Finansdéw z dnia z dnia 29 marca 2018r. w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz
warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego

panstwem cztonkowskim (Dz.U.2018.757 z dnia 2018.04.20).

Zatozeniem efektywnego systemu kontroli wewnetrznej w sprawozdawczosci finansowej jest
zapewnienie adekwatnosci i poprawnosci informacji finansowych zawartych w sprawozdaniach
finansowych i raportach okresowych. Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Kapitatowej
sporzadzane sg przez Gtdwnego Ksiegowego. W procesie sporzadzania skonsolidowanych sprawozdan
finansowych Grupy Kapitatowej jednym z podstawowych elementéw kontroli jest badanie rocznego
sprawozdania finansowego i przeglad potrocznego sprawozdania finansowego przez niezaleznego
biegtego rewidenta celem wyrazenia przez niego w opinii i raporcie, czy sprawozdanie finansowe jest
prawidtowe oraz czy rzetelnie i jasno przedstawia sytuacje majgtkowg i finansowg Grupy Kapitatowej,
jak tez jej wynik finansowy. Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej z
opinig biegtego rewidenta przedstawiane jest Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy do zatwierdzenia.

Za przygotowanie skonsolidowanych sprawozdan finansowych, okresowej sprawozdawczosci
finansowej Grupy Kapitatowej odpowiedzialny jest pion finansowo-ksiegowy wraz z Dyrektorem ds.
Ekonomiczno — Finansowych. Przygotowywanie skonsolidowanych sprawozdan finansowych
i gietdowych raportéw okresowych rozpoczyna sie po akceptacji okresowych sprawozdan Spétek przez
Gtéwnego Ksiegowego i Zarzad Spoéfki.

Grupa Kapitatowa zarzadza ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzgdzania sprawozdan finansowych
rowniez poprzez sledzenie na biezgco zmian wymaganych przez przepisy i regulacje zewnetrzne
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odnoszacych sie do wymogdéw sprawozdawczych spétek gietdowych i przygotowywanie sie do ich
wprowadzenia ze znacznym wyprzedzeniem czasowym.

Zarzad Spotki stwierdza, ze na dzient 30.06.2022 roku nie istniaty i w chwili obecnej nie istniejg czynniki
mogace wptywaé na rzetelno$¢ i poprawno$é sporzadzanych skonsolidowanych sprawozdan
finansowych.

W dniu 18.12.2009r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikdw JHM DEVELOPMENT Sp. z 0.0. Uchwatg
8/2009 przyjeto Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci (MSR) za podstawe sporzgdzenia
sprawozdania finansowego Spétki jako nalezacej do grupy kapitatowej MIRBUD od dnia 01.01.2010r.

8. INFORMACIE UZUPELNIAJACE

8.1. Akcjonariat

8.1.1. Informacja o dywidendzie wyptaconej w okresie od 01.01.2022 do 30.06.2022

Uchwatg nr XXVII/2021 z dnia 20 grudnia 2021r.Zarzad Spotki JHM DEVELOPMENT S.A. na podstawie
§ 31 ust.2 w zw. z § 31 ust.8 lit. c) Statutu Spodtki, po uzyskaniu zgody Rady Nadzorczej wyrazonej
w Uchwale nr XXII/2021 z dnia 20 grudnia 2021r. postanowit wypfaci¢ zaliczke na poczet
przewidywanej dywidendy za rok obrotowy 2021 w wysokosci 3 460 tys. zt tj. 0,05 zt na jedng akcje.
Woyptata zaliczki zostata zrealizowana dnia 21 stycznia 2022r.

Uchwatg nr 4/2022 z dnia 12.05.2022r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy spétki JHM
DEVELOPMENT S.A. postanowito przyjac i zatwierdzi¢ sprawozdanie finansowe spétki.

Uchwatg nr 9/2022 Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy postanowito z zysku netto za rok
obrotowy 2021 wyptaci¢ dywidende w wysokosci 4 844 tys. zt tj. 0,07 zt na jedng akcje.

Uwzgledniajgc wyptacong dnia 21 stycznia 2022r. zgodnie z Uchwatg nr XXVI1/2021 zaliczke na poczet
przewidywanej dywidendy za rok obrotowy 2021, Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy
ustalito, ze pozostata do wyptaty dywidenda stanowi kwote 1384 tys. zt zostanie wyptacona dnia
26.05.2022r. Wyptata pozostatej czesci dywidendy zostata zrealizowana dnia 26.05.2022r.

8.1.2. Informacje o nabyciu i sprzedazy udziatow lub akcji wiasnych

W omawianym okresie wspomniane zdarzenia nie wystgpity.
8.1.3. Akcje i udziaty Spotek Grupy

JHM DEVELOPMENT S.A.

Kapitat zaktadowy JHM DEVELOPMENT S.A. na dziern 30.06.2022 roku wynosit 173 000 000 zt (sto
siedemdziesiat trzy miliony ztotych) i dzielit sie na 69 200 000 akcji o wartosci nominalnej 2,50 zt kazda.

Tabela: Struktura kapitatu akcyjnego JHM DEVELOPMENT S.A. na dzieri 30.06.2022 r.

Cena nominalna Kapitat
[PLN] zarejestrowany [PLN]

Data rejestracji | Sposob pokrycia

Liczba akcji

1 Al 27 497 500 2,50 68 743 750 21.11.2014 gotéwka
2 A2 41702 500 2,50 104 256 250 21.11.2014 gotéwka
RAZEM 69 200 000 173 000 000
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Kapitat zaktadowy w spétce akcyjne;j

Wysokos¢ kapitatu zaktadowego w okresie, ktdrego dotyczy sprawozdanie nie ulegta zmianie.

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego na dzieri 30.06.2022 r.

Struktura kapitatu akcyjnego MIRBUD S.A.

Stan na 31-12-2021
Posiadane akcje zwykte 69 200 000

Posiadane akcje uprzywilejowane

Udziat w kapitale 100,00%
Udziat w zysku 100,00%
Udziat w gtosach 100,00%

Stan na 30-06-2022
Posiadane akcje zwykte 69 200 000

Posiadane akcje uprzywilejowane

Udziat w kapitale 100,00%
Udziat w zysku 100,00%
Udziat w gtosach 100,00%

Stan na dzien zatwierdzenia sprawozdania do publikacji
Posiadane akcje zwykte 69 200 000

Posiadane akcje uprzywilejowane

Udziat w kapitale 100,00%
Udziat w zysku 100,00%
Udziat w gtosach 100,00%

JHM 1 Sp. z o0.0.

Na dzien 30.06.2022 kapitat podstawowy Spoétki JHM 1 Sp. z o0.0. wynosit 9 000 650 zt (dziewiec
miliondw szescset piecdziesigt ztotych) i dzielit sie na 180 013 udziatéw o wartosci nominalnej 50,- zt
kazdy. Udziaty te zostaty w catosci pokryte gotowka.

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego JHM 1 Sp. z 0.0. na dzieri 30.06.2022r

Liczba udziatéw Udziat w kapitale zakladowym

JHM DEVELOPMENT S.A. 180013 100,0%

Razem 180 013 100,0%
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Jednostka stowarzyszona MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.

Tabela: Struktura kapitatu akcyjnego spoétki Marywilska 44 Sp. z o.o.

JHM DEVELOPMENT SA MIRBUD S.A.

stan na dzien 31-12-2021

Posiadane udziaty 1339 800 1 565 000

Udziat w kapitale 46,12% 53,88%
Udziat w zysku 46,12% 53,88%
Udziat w gtosach 46,12% 53,88%

stan na dzient 30-06-2022

Posiadane udziaty 1339 800 1810200

Udziat w kapitale 42,53% 57,47%
Udziat w zysku 42,53% 57,47%
Udziat w gtosach 42,53% 57,47%

Stan na dzien zatwierdzenia sprawozdania do publikacji

Posiadane udziaty 1339 800 1810200

Udziat w kapitale 42,53% 57,47%
Udziat w zysku 42,53% 57,47%
Udziat w gtosach 42,53% 57,47%

HAKAMORE Sp. z 0.0. w upadtosci - JHM DEVELOPMENT S.A. na dzien publikacji sprawozdania posiada
100% udziatéw, ale nie sprawuje kontroli nad spétka.

8.1.4. Zobowigzania finansowe z tytutu emisji obligacji
Obligacje serii C

W dniu 30 czerwca 2020 roku Zarzadu spotki JHM DEVELOPMENT S.A. z siedzibg w Skierniewicach
uchwatg nr X/2020 w sprawie dokonania przydziatu 7 000 obligacji kuponowych niezabezpieczonych na
okaziciela serii C o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda i tacznej wartosci nominalnej 7,0 min zt. Cena
emisyjna Obligacji jest rowna wartosci nominalnej. Dniem emisji byt dzieri 30.06.2020r.

Emisja obligacji nastgpita w trybie oferty prowadzonej na podstawie art. 1 ust. 4 lit. a) i b)
Rozporzadzenia 2017/1129 poprzez kierowanie Propozycji Nabycia do inwestoréw kwalifikowanych oraz
nie wiecej niz 149 oznaczonych adresatéw bedacych osobami fizycznymi lub prawnymi innymi niz
inwestorzy kwalifikowani w rozumieniu at. 2 lit. e) Rozporzadzenia 2017/1129, tj. w sposdb, ktéry
stanowi publiczng oferte papieréw wartosciowych w rozumieniu art. 2 lit. d) Rozporzadzenia 2017/1129,
dla ktérej nie ma obowigzku opublikowania prospektu. Srodki pozyskane przez Emitenta z emisji
Obligacji, pomniejszone o koszty i opfaty zwigzane z przygotowaniem i przeprowadzeniem emisji
Obligacji, zostaty przeznaczone na finansowanie prowadzonych oraz planowanych projektéw
deweloperskich Emitenta, w tym takze finansowanie zakupu gruntéw pod nowe projekty deweloperskie
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Emitenta. Oprocentowanie obligacji jest zmienne, oparte na stawce WIBOR 3M powiekszonej o maze.
Odsetki bedg ptatne w okresach kwartalnych. W dniach pfatnosci odsetek przypadajgcych na 11, 12i 13
okres odsetkowy Emitent bedzie zobowigzany do bezwarunkowego czesciowego wykupu 25% tgcznej
liczby wyemitowanych Obligacji. Termin ostatecznego wykupu okreslono na 30.12.2023r. Zbywalnos¢
obligacji nie podlega zadnym ograniczeniom.

Obligacje serii D

W dniu 14 pazdziernika 2020 roku Zarzadu spétki JHM DEVELOPMENT S.A. z siedzibg w Skierniewicach
uchwatg nr XIV/2020 w sprawie dokonania przydziatu 5 070 obligacji kuponowych niezabezpieczonych
na okaziciela serii D o warto$ci nominalnej 1 000 zt kazda i facznej wartosci nominalnej 5,07 min zt. Cena
emisyjna Obligacji jest réwna wartosci nominalnej. Dniem emisji byt dziert 16.10.2020r.

Emisja obligacji nastgpita w trybie oferty prowadzonej na podstawie art. 1 ust. 4 lit. a) i b)
Rozporzadzenia 2017/1129 poprzez kierowanie Propozycji Nabycia do inwestoréw kwalifikowanych oraz
nie wiecej niz 149 oznaczonych adresatéw bedgcych osobami fizycznymi lub prawnymi innymi niz
inwestorzy kwalifikowani w rozumieniu at. 2 lit. e) Rozporzadzenia 2017/1129, tj. w sposdb, ktéry
stanowi publiczng oferte papieréw wartosciowych w rozumieniu art. 2 lit. d) Rozporzadzenia 2017/1129,
dla ktérej nie ma obowigzku opublikowania prospektu. Srodki pozyskane przez Emitenta z emisji
Obligacji, pomniejszone o koszty i opfaty zwigzane z przygotowaniem i przeprowadzeniem emisji
Obligacji, zostaty przeznaczone na finansowanie prowadzonych oraz planowanych projektéw
deweloperskich Emitenta, w tym takze finansowanie zakupu gruntéw pod nowe projekty deweloperskie
Emitenta. Oprocentowanie obligacji jest zmienne, oparte na stawce WIBOR 3M powiekszonej o maze.
Odsetki bedg ptatne w okresach kwartalnych. W dniach ptatnosci odsetek przypadajgcych na 10, 11i 12
okres odsetkowy Emitent bedzie zobowigzany do bezwarunkowego czesciowego wykupu kazdorazowo
25% tacznej liczby wyemitowanych Obligacji. Termin ostatecznego wykupu okreslono na 30.12.2023r.
Zbywalnos¢ obligacji nie podlega zadnym ograniczeniom.

Obligacje serii E

W dniu 26 listopada 2021 roku Zarzadu spotki JHM DEVELOPMENT S.A. z siedzibg w Skierniewicach
uchwatg nr XXV/2021 w sprawie dokonania przydziatu 50.000 obligacji kuponowych zabezpieczonych
na okaziciela serii E o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej 50,0 min zt
dokonat warunkowego przydziatu obligacji serii E. Warunkiem skutecznego przydziatu Obligacji
inwestorom byto dokonanie rozliczenia i rozrachunku transakcji nabycia Obligacji przez Krajowy
Depozyt Papierow Wartosciowych w trybie delivery versus payment. Cena emisyjna Obligacji jest
rowna wartosci nominalnej. Dniem emisji jest dzien 17.12.2021r.

Obligacje zostaty zaoferowane w sposdb okreslony w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, tj. w trybie
oferty publicznej, z ktérej przeprowadzeniem nie wigze sie obowigzek sporzadzenia prospektu
emisyjnego zgodnie z art. 1 ust. 4 pkt a Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie prospektu, ktory ma byé publikowany w zwigzku z
ofertg publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym
oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE (oferta skierowana byta wytacznie do inwestoréw
kwalifikowanych).

Srodki z emisji zostang przeznaczone na realizacje nowych projektéw mieszkaniowych, w tym na zakup
gruntéw oraz na finansowanie i/lub refinansowanie Dozwolonej Transakcji, gdzie Dozwolona
Transakcja oznacza czynnosci faktyczne i prawne podejmowane przez Emitenta majgce posrednio lub
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bezposrednio doprowadzié¢ do nabycia przez Emitenta prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
potozonych w todzi jak i prawa witasnosci nieruchomosci potozonej w todzi, w tym w szczegélnosci
polegajgce na:

a) nabyciu udziatéw w spdtce Hakamore sp. z 0.0. w upadtosci

b) zakupie od wierzycieli spotki Hakamore przystugujacych tym wierzycielom w stosunku do spétki
wierzytelnosci, w tym obligacji lub doprowadzeniu do udostepnienia spétce Hakamore $rodkéw
niezbednych do zaspokojenia wszystkich wierzycieli; oraz

c) doprowadzeniu do umorzenia prowadzonego wobec spétki Hakamore postepowania
upadtosciowego; a nastepnie polegajgce na

d) zawarciu ze spétka Hakamore po zakonczeniu postepowania upadfosciowego umowy sprzedazy
nieruchomosci, stosownie do ktdrej cena sprzedazy lub cze$¢ ceny sprzedazy nieruchomosci moze
zosta¢ rozliczona na skutek umownego potracenia: wierzytelnosci Emitenta przystugujgcych w
stosunku do Hakamore, a nabytych od poprzednich wierzycieli z wierzytelnosciag HKM wobec Emitenta
o zaptate ceny sprzedazy nieruchomosci.

Oprocentowanie obligacji jest zmienne, oparte na stawce WIBOR 6M powiekszonej o maze. Odsetki
beda ptatne w okresach pétrocznych. W dniach ptatnosci odsetek przypadajgcych na 17.12.2024r oraz
17.06.2025r, Emitent bedzie zobowigzany do bezwarunkowego czesciowego wykupu kazdorazowo
10% tacznej liczby wyemitowanych Obligacji. Termin ostatecznego wykupu okreslono na 17.12.2025r.
Zbywalnos¢ obligacji nie podlega zadnym ograniczeniom.

8.2. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem

W okresie sprawozdawczym nie nastgpity znaczgce zmiany w zasadach zarzgdzania spotkami Grupy.

8.3. Zarzagd i Rada Nadzorcza oraz zmiany w organach nadzorujacych
i zarzadzajacych w Spotkach Grupy

JHM DEVELOPMENT S.A.

Sktad Zarzadu JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie od 01.01.2022 do 30.06.2022 przedstawiat sie
nastepujaco:
Tabela: Sktad Zarzqgdu JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2022 — 30.06.2022

Regina Biskupska Prezes Zarzadu
Jerzy Mirgos Wiceprezes Zarzadu
Stawomir Siedlarski Cztonek Zarzadu
Kaja Mirgos Cztonek Zarzadu

Sktad Rady Nadzorczej Spétki w okresie od 01.01.2022 do 30.06.2022 nie ulegt zmianie i przedstawiat
sie nastepujaco:
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Tabela: Sktad Rady Nadzorczej JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2022r — 30.06.2022r

Rada Nadzorcza

Kosonog Wiestaw Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Niewiadomski Radostaw Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Bujnowska Agnieszka Sekretarz Rady Nadzorczej
Zakrzewski Andrzej Cztonek Rady Nadzorczej

JHM 1 Sp. z o0.0.

Zarzad Spotki zaleznej JHM 1 Sp. z 0.0. w okresie od 01.01.2022 — 30.06.2022 byt jednoosobowy, a
funkcje Prezesa Zarzadu petnit pan Stawomir Siedlarski.
Zgodnie z umowa Spétki rady nadzorczej nie powotywano.

JHM 2 Sp. z 0.0. w likwidacji

Zarzad w spodice zaleznej JHM 2 Sp. z o.0. w likwidacji w okresie od 01.01 — 31.01.2022 byt
jednoosobowy, a funkcje Prezes Zarzadu petnita pani Regina Biskupska.

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspodlnikdw Spotki JHM 2 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig od
dnia 01.02.2022r podjeto uchwate o rozwigzaniu spétki i postawieniu jej w stan likwidacji z dniem 01
lutego 2022 roku. Na likwidatora Spotki powotano pana Wactawa Jankowskiego.

Zgodnie z umowa Spotki rady nadzorczej nie powotywano.

8.4. Informacja o osobistych, faktycznych i organizacyjnych powigzaniach cztonkéw Zarzadu
i Rady Nadzorczej z okreslonymi akcjonariuszami posiadajgcymi co najmniej 5% gtosow
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy JHM DEVELOPMENT S.A.

W raportowanym okresie zdarzenia nie wystgpity.

8.5. Wynagrodzenia os6b zarzgdzajacy i nadzorujacych

Wartos¢ wynagrodzenia oséb zarzadzajgcych w JHM DEVELOPMENT S.A. uzyskanego w okresie
01.01.2022 —30.06.2022 przedstawia ponizsza tabela

Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzqdzajgcych i nadzorujgcych JHM DEVELOPMENT SA w okresie 01.01-30.06.2022

Wynagrodzenia

Wynagrodzenia kluczowego personelu
01.01.-30.06.2022 | 01.01.-30.06.2021

Zarzad 795 795
Rada Nadzorcza 36 43
RAZEM 831 838

W spétce celowej JHM 1 Sp. z o.0. w okresie 01.01.2022 - 30.06.2022 Zarzad nie pobierat
wynagrodzenia.
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W spétce celowej JHM 2 Sp. z o.0. w okresie 01.01.2022 - 31.01.2022 Zarzad nie pobierat
wynagrodzenia.

8.6. Umowy zawarte pomiedzy spotka a osobami zarzadzajacymi

Spotki z Grupy nie zawieraty z osobami zarzadzajgcymi umoéw przewidujacych rekompensate w
przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich
odwotanie jest lub zwolnienie nastepuje z powodu potgczenia Spoétki przez przejecie.

8.7. Informacje o akcjach pracowniczych i ograniczeniach przenoszenia prawa wtasnosci
papierow wartosciowych JHM DEVELOPMENT S.A.

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.
8.8. Wszelkie ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa witasnosci papieréw

wartosciowych Spétki oraz wszelkie ograniczenia w zakresie wykonywania prawa
gtosu przypadajace na akcje Spotki

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.

8.9. Pracownicy

Wielko$¢ zatrudnienia w Spdtkach Grupy JHM DEVELOPMENT na dzien 30.06.2022r przedstawia
ponizsza tabela.
Tabela: Zatrudnienie w Spdtkach Grupy JHM DEVELOPMENT

W przeliczeniu na petfne etaty
Struktura zatrudnienia 01.01.- 01.01.- 01.01.-
30.06.2022 31.12.2021 30.06.2021

Pracownicy nieprodukcyjni 32 30 40
Pracownicy produkcyjni 0 0 0
Osoby wspétpracujgce na umowach kontraktowych 15 16 15

Razem 47 46 55

W Spétkach Grupy nie dziatajg zwigzki zawodowe i nie obowigzujg w niej zaktadowe uktady zbiorowe
pracy.

W Spodtkach Grupy w okresie od 01.01.2022 do dnia 30.06.2022 nie zanotowano i nie prowadzi sie
aktualnie spraw zwigzanych z roszczeniami odszkodowawczymi z tytutu niezdolnosci do pracy,
rozwigzania umowy o prace, naruszenia obowigzkéw ustawowych lub z tytutu odpowiedzialnosci za
cudze czyny. Spétki wypetniajg wszelkie przewidziane przez przepisy prawa pracy obowigzki
pracodawcy wobec zatrudnionych pracownikow.

8.10. Informacje dotyczace uméw z podmiotami uprawnionymi do badania
sprawozdan finansowych

W dniu 24 marca 2020 roku Rada Nadzorcza Emitenta, po uprzednim zapoznaniu sie z rekomendacjg
Komitetu Audytu, dziatajgc na podstawie § 27 ust. 2 lit. g) Statutu Spotki podjeta uchwate nr 1V/2020 w
sprawie przedfuzenia umowy z firmg audytorska na badanie i przeglad sprawozdan finansowych
Emitenta sporzadzanych za kolejne lata obrotowe 2020, 2021, 2022.
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Zgodnie z przedtuzong umowag badan oraz przeglagdéw sprawozdan finansowych Emitenta
(jednostkowych i skonsolidowanych) bedzie dokonywaé firma audytorska Polaudit Sp. z 0.0. z siedzibg
w Warszawie przy ul. J. Fickowskiego 15, 01-747 Warszawa, wpisana na liste firm audytorskich
prowadzong przez KRBR pod numerem 552.

8.11. Informacje o postepowaniach toczacych sie przed Sadem, organem
wiasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji
publicznej

Wobec zadnej ze Spétek Grupy Kapitatowej nie toczy sie postepowanie dotyczace zobowigzan albo
wierzytelnosci, ktérego wartos¢ stanowitaby 10% kapitatéw wtasnych.

Wobec Spétek Grupy Kapitatowej nie toczg sie rowniez dwa lub wiecej postepowania dotyczgce
zobowigzan oraz wierzytelnosci, ktérych tgczna wartos¢ stanowitaby odpowiednio co najmniej 10%
kapitatéw wtasnych Spétki.

9. ZATWIERDZENIE DO PUBLIKACII

Sprawozdanie finansowe zostato podpisane przez Zarzad oraz zatwierdzone do publikacji dnia
18.08.2022r.

Elektronicznie

i zez Elektroniczni El kt i i
A A G SLAWOMIR miemes  JERZY podpioany pr Betonicare
MIRGOS- R G SLAWOMIR SIEDLARSKI podpisany przez REGINA podpisany przez
KWIATKOWSKA Data: 2022.08.18 SIEDLARSKI gsaaag:égzzégslsgof} M I RG OS JERZY MIRGOS BISKUPSKA REGINA BISKUPSKA
09:14:37 +02'00" :49:02 +
Data: 2022.08.18 Data: 2022.08.18
09:48:45 +02'00' 09:04:40 +02'00
Kaja Mirgos Stawomir Siedlarski Jerzy Mirgos Regina Biskupska
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Prezes Zarzadu
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