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1. ZASADY SPORZADZANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Prezentowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z

° Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) w

mlrbud szczegoblnosci w zgodnosci z MSR 27 ,Skonsolidowane i jednostkowe

GRUPA KAPITALOWA sprawozdania finansowe” i z Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 29

marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych

przez emitentéw papierow wartosciowych oraz zgodnie z odpowiednimi standardami rachunkowosci

majgcymi zastosowanie do $rodrocznej sprawozdawczosci finansowej przyjetymi przez Unie

Europejskg, opublikowanymi i obowigzujgcymi w czasie przygotowywania srédrocznego rocznego
sprawozdania finansowego.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez MIRBUD S.A., jak i przez spoétki wchodzgce w sktad Grupy Kapitatowej
w dajgcej sie przewidzie¢ przyszitosci. Na dzieh autoryzacji niniejszego sprawozdania finansowego nie
stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez
Spotki wechodzace w skiad Grupy.

009

L nﬁr’fﬁi@ GRUPA KAPITALOWA

__________________ Y |

mirbud® ? : DEVELOPMENT

KOBYLARNIA s.aA.

Sprawozdania finansowe zostaty sporzgdzone w tysigcach ztotych (tys. zt) i wszystkie wartosci, o ile nie
jest to wskazane inaczej, podane sg w tysigcach ztotych. Ewentualne réznice pomiedzy kwotami
ogotem, a sumg ich sktadnikdow wynikajg z zaokraglen.

Zasady rachunkowosci przyjete przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego szczegoétowo zostaty
przedstawione we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego za okres od 01.01.2023r. do
30.06.2023r.
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2. DZIALALNOSC GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD

2.1. Opis Grupy Kapitatowej i przedmiot dziatalnosci

Grupa Kapitatowa MIRBUD zatrudnia ponad 1000 pracownikéw, wsrdd ktdrych znajduje sie wysoko
wykwalifikowana kadra inzynierska o réznorodnych specjalizacjach w branzy budowlanej. Atutem Spofki
jest rowniez rozwiniety park maszynowy zapewniajgcy wykonywanie wiekszosci prac na bazie wlasnego
zaplecza.

MIRBUD S.A. od 2008 roku sukcesywnie buduje stabilng Grupe Kapitalowg o zdywersyfikowanej
dziatalnosci. Zadania inwestycyjne w zakresie budownictwa mieszkaniowego w systemie
deweloperskim realizuje JHM DELOPMENT S.A., natomiast zlokalizowana w podbydgoskiej Kobylarni
spotka KOBYLARNIA S.A. rozszerza zakres dziatalnosci grupy o roboty drogowe i mostowe, a takze
produkcje mas bitumicznych.

Ponadto do Grupy Kapitatowej MIRBUD nalezy MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0., ktéra jest wlascicielem i
zarzgdza najwiekszym centrum handlowym w obrebie Warszawy. Poczagwszy od 2021 roku spoétka ta
jest rowniez wiascicielem i zarzgdcg Parku Magazynowo — Logistycznego w Ostrédzie oraz obiektow
handlowych w Starachowicach i Rumi. Spélce MARYWILSKA 44 Sp. z o.0. powierzono funkcje
zarzgdzajgcego wszystkimi nieruchomosciami komercyjnymi pozostajgcymi we wiasnosci Grupy
Kapitatowej MIRBUD.

W listopadzie 2017 roku Zarzgd MIRBUD S.A. podjat decyzje dotyczaca zatozenia jednoosobowej spotki
kapitatowej pod nazwg: MIPBY[] Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig (nazwa skrécona: TOB
«MIPBY[l») z siedzibg w Kijowie. Spotka zostata zarejestrowana 25 stycznia 2018 r. Aktualnie spotka
nie prowadzi dziatalnosci operacyjnej na terenie Ukrainy.

MIRBUD S.A. jest jednostkg dominujacg i sporzgdza skonsolidowane sprawozdanie finansowe, w skfad

ktérego wchodzg sprawozdania jednostki dominujgcej i jednostek zaleznych — JHM DEVELOPMENT
S.A., KOBYLARNIA S.A. oraz MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0.
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Podstawowe dane spétki dominujacej

MIRBUD S.A. powstat w wyniku przeksztatcenia spotki z ograniczong odpowiedzialno$cig pod firmg
MIRBUD Spoétka z 0.0. w spotke akcyjng, w trybie art. 551 i nastepnych Kodeksu spétek handlowych.
Spotka zostata zarejestrowana przez Sad Rejonowy dla todzi-Srédmiescia w todzi XX Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000270385 w dniu 22 grudnia 2006
roku. Czas trwania Spoiki jest nieoznaczony.

AN

mirbud.

Nazwa emitenta: MIRBUD S.A.
Siedziba Emitenta: Skierniewice

Forma prawna: spoétka akcyjna

Kraj siedziby: Polska

NIP: 836-170-22-07
REGON: 750772302

Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice
Telefon - centrala: + 48 (46) 833 98 65
Fax: + 48 (46) 833 97 32
Poczta elektroniczna: sekretariat@mirbud.pl
Strona internetowa: www.mirbud.pl

Strona 7 z 111



AN

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD W IH 2023 ROKumlrbud®

Jednostka zalezna od MIRBUD S.A. - KOBYLARNIA S.A. (dawniej: Przedsiebiorstwo
Budowy Drog i Mostow KOBYLARNIA S.A.)

W dniu 03.10.2011 r. Sad Rejonowy w Bydgoszczy Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego wpisat przeksztatcenie Przedsiebiorstwa Budowy Drég i Mostéw Spotki z 0.0. — spotki
zaleznej MIRBUD S.A., w Przedsiebiorstwa Budowy Drég i Mostéw KOBYLARNIA Spdétka Akcyjna do
rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sagdowego, pod nr KRS 0000396760. Dnia 01.07.2020 r.
nastgpita zmiana nazwy Spétki. Od tego dnia Spétka prowadzi dziatalnos$¢ pod firmg: Kobylarnia Spétka
Akcyjna.

A

KOBYLARNIA s.a.

Petna nazwa jednostki: KOBYLARNIA S.A.
Siedziba jednostki: Kobylarnia

Forma prawna: spotka akcyjna

NIP: 953-22-34-789

REGON: 091631706

Dane adresowe: ul. Zakole 1, 86-051 Brzoza
tel/fax +48(52) 381-06-10

Poczta elektroniczna: sekretariat@kobylarnia.pl
Strona internetowa: www.kobylarnia.pl

Kraj siedziby: Polska

Jednostka zalezna od MIRBUD S.A. - JHM DEVELOPMENT S.A.

Spotka powstata 27.05.2008 roku na podstawie aktu notarialnego Repertorium ,A” Nr 3299/2008, a
nastepnie zostata przeksztatcona w dniu 10.12.2010 r. w sp6tke akcyjng. W rejestrze przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sgdowego, JHM DEVELOPMENT S.A. zostata zarejestrowana pod nr KRS
0000372753.

JalVI

DEVELOPMENT
Petna nazwa jednostki: JHM DEVELOPMENT S.A.
Siedziba jednostki: Skierniewice
Forma prawna: spétka akcyjna
NIP: 836-181-24-27
REGON: 100522155
Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18A, 96-100 Skierniewice
tel/fax +48 (46) 833-61-28
Poczta elektroniczna: sekretariat@jhmdevelopment.pl
Strona internetowa: www.jhmdevelopment.pl
Kraj siedziby: Polska
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Jednostka zalezna od MIRBUD S.A. i JHM DEVELOPMENT S.A.-
MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.

Spotka powstata 15.06.2010 r. na podstawie aktu notarialnego Repertorium ,A” Nr 6480/2010. Spétka
zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonego przez Sgd Rejonowy dla miasta
stotecznego Warszawy Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS
0000359265 w dniu 23.06.2010 r.

W 2021 roku, w wyniku emisji przez MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. nowych udziatéw w ilosci 1 565 000
sztuk o wartosci nominalnej 78 250 tys. zt i ich objeciu przez spétke MIRBUD S.A. udziat JHM
DEVELOPMENT S.A. w kapitale zaktadowym MARYWILSKA 44 Sp. z 0. o. zmalat do 46,12%. Na
skutek powyzszego z dniem 01.07.2021 r. spotka JHM DEVELOPMENT S.A. utracita kontrole nad
spotkg MARYWILSKA 44, natomiast bezposrednig kontrole nad tym podmiotem przejeta spotka
MIRBUD S.A. Ustalono, iz dniem utraty bezposredniej kontroli JHM DEVELOPMENT S.A. nad
Marywilska 44 Sp. z o.0. jest dzieh 30 czerwca 2021 roku.

e:gWI(
{44k
s* . ‘O

Pelna nazwa jednostki: MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.
Siedziba jednostki: Warszawa
Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
NIP: 524-271-14-28
REGON: 142434636
Dane adresowe: ul. Marywilska 44, 03-042 Warszawa
tel/fax +48(22) 423-10-00
Poczta elektroniczna: sekretariat@marywilska44.coml
Strona internetowa: www.marywilska44.com
Kraj siedziby: Polska

Jednostka zalezna od JHM DEVELOPMENT S.A. - JHM 1 Sp. z o0.0. w likwidacji

Spotka powstata 13.09.2011 r. na podstawie aktu notarialnego Repertorium ,A” Nr 4812/2011. Spétka
zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla todzi-
Srédmiescia w todzi XX Wydziat Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000396588 w
dniu 20.09.2011 r. Z dniem 1 lipca 2022 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspodlnikow Spoitki podjeto
uchwate o postawieniu JHM 1 Sp. z 0.0. w stan likwidacji. Od tej daty spo6tka nosi nazwe JHM 1 Sp. z
0.0. ,w likwidacji”. Likwidacja spotki zaleznej JHM 1 Sp. z o0.0. nalezy do procesu reorganizacji Grupy
Kapitatowej MIRBUD, o ktérym MIRBUD S.A. informowat raportami biezgcymi nr 36/2020 oraz 41/2021.
Spotka na dzien bilansowy zostata wykreslona z Krajowego rejestru Sgdowego. Zarzgdzaniem nalezgcag
dotychczas do Spdtki nieruchomoscig komercyjng w Rumi zajmuje sie obecnie MARYWILSKA 44 Sp. z
0.0.
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Petna nazwa jednostki: JHM 1 Sp. z 0.0. w likwidacji

Siedziba jednostki: Skierniewice

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
NIP: 836-185-59-68

REGON: 101288135

Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice
Kraj siedziby: Polska

Tellfax + 48 (46) 833 95 89

Jednostka zalezna od MIRBUD S.A. - TOB «MIPBY»

Spotka TOB «MIPBY[l» zostata wpisana do Jednolitego Panstwowego Rejestru Przedsiebiorstw i
Organizacji Ukrainy w dniu 25 stycznia 2018 r. pod numerem 41887344.

Spotka prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg na terenie Ukrainy w zakresie m.in. budowy budynkéw
mieszkalnych i niemieszkalnych, budowy drég, wykonywania specjalistycznych robé6t budowlanych,

prac wykonczeniowych i architektonicznych. Aktualnie Spétka nie prowadzi aktywnej dziatalnosci
operacyjnej na terenie Ukrainy.

P 2

Mip6ya,

Petna nazwa jednostki:

TOBAPUCTBO 3 OBMEXEHOIO
BIANOBIOAJBHICTIO «MIPBY» (MIRBUD sp. z

0.0.)
Siedziba jednostki: Kijow
Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
NIP: 418873426552
REGON (Kod €PMNOY): 41887344
Dane adresowe: ul. Bratystawska 14B, 02156 Kijow
Kraj siedziby: Ukraina

W dniu 24.07.2021 r. spétka JHM DEVELOPMENT S.A. zakupita od Syndyka Masy Upadtosci spoétki
pod nazwg STAL-MET Nieczaj Sp. z 0.0. w upadtosci z siedzibg w Stupsku udziaty w spotce
HAKAMORE Sp. z 0. 0. w upadtosci z siedzibg w Warszawie (obecnie w Skierniewicach).

Z uwagi na fakt, ze Spétka HAKAMORE Sp. z 0. 0. jest obecnie w upadtosci, JHM DEVELOPMENT S.A.
na dzienh bilansowy nie sprawuje kontroli nad spétkg HAKAMORE. Kontrole nad sp6tkg sprawuje syndyk
masy upadfosci.
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Schemat: Struktura Grupy Kapitatowej MIRBUD na dzieri 30.06.2023 r.

'

[
mirbud.
MIRBUD S.A.
o
s ' N 4 ("
X ¢ as Vo A
KOBYLARNIA s.a. Q\QM % 5 MiPGYA

KOBYLARNIA S.A.

JHM
DEVELOPMENT S.A.

MARYWILSKA 44
Sp. zo.0.

TOB «MIPBYA»

t

J

Strona 11 z 111



A

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD W IH 2023 ROKumlrbud®

Spdtka MIRBUD S.A. nie jest powigzana z innymi podmiotami organizacyjnie lub kapitatowo.

Tabela: Struktura udziatow MIRBUD S.A. w podmiotach zaleznych na dzien 30.06.2023 r.

Nazwa podmiotu Kapitat zaktadowy ey

w kapitale zakladowym

JHM DEVELOPMENT S.A. 173 000 000 ' 100%
KOBYLARNIA S.A. 30000 000 zt 100%
MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. 157 500 000 zt 57,47%
TOB «MIPEYI» 2377 752,81 UAH 100%

Kapitat zakltadowy TOB «MIPBY[» wynosi 2.377.752,81 UAH (wg kursu $redniego NBP z dnia z dnia
30.06.2023 r. wynosit 265.94,99 zt wg kursu $redniego NBP 31.12.2022 r. wynosit 299.121,30 zt).
Jedynym wspdlnikiem spétki jest MIRBUD S.A. Na dzien 30.06.2023 r. warto$¢ wniesionego kapitatu
wynosita 315.877,09 zt.

Tabela: Struktura udziatbw JHM DEVELOPMENT S.A. w podmiotach zaleznych i powigzanych na dziers 30.06.2023 r.

Wartos¢ nominalna Udziat
udziatow JHM DEVELOPMENT S.A. w
kapitale zaktadowym

MARYWILSKA 44 Spétka z o.0. 157 500 000 zt 66 990 000 zt 42,53%

Nazwa podmiotu Kapitat zaktadowy
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Przedmiot dziatalnosci
MIRBUD S.A.

g

MIRBUD S.A. dziala przede wszystkim jako generalny wykonawca we wszystkich segmentach
budownictwa.

Wizytdwkg przedsiebiorstwa jest trzydziestoletnie doswiadczenie oraz ponad 500 zakorhiczonych
projektéw inwestycyjnych nalezgcych w zdecydowanej wigkszosci do prestizowych kontraktow
budowlanych w zakresie budownictwa:

przemystowego (budynki produkcyjne, handlowe i ustugowe);

uzytecznosci publicznej (hale sportowe, stadiony, szpitale, urzedy administracji publicznej);
komercyjnego (centra handlowe, wielkopowierzchniowe sklepy, hale wystawienniczo-
targowe);

inzynieryjno-drogowego (autostrady, drogi krajowe, wojewddzkie, powiatowe, elementy
miejskiej infrastruktury komunikacyjnej, mosty i bocznice kolejowe);

mieszkaniowego (budynki mieszkalne jednorodzinne, szeregowe oraz wielorodzinne).

MIRBUD S.A. gwarantuje najwyzszg jakos$¢ ustug, sprawng organizacje, szybkie tempo prac w oparciu
0 najwyzsze standardy oraz profesjonalng kadre techniczng. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci
jednostki zgodnym z jej statutem oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sadowego jest:

budownictwo ogdlne i inzynieria lgdowa,

towarowy transport drogowy,

wynajem sprzetu budowlanego i burzgcego z obstugg operatorska,
dziatalnos$¢ reklamowo-wydawnicza,

wynajem pomieszczeh na wiasny rachunek,

sprzedaz hurtowa materiatow dla budownictwa.
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KOBYLARNIA S.A.
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KOBYLARNIA S.A. (dawniej: Przedsiebiorstwo Budowy Drég i Mostéw KOBYLARNIA S.A.) to
spoétka zalezna od MIRBUD S.A., specjalizujgca sie w kompleksowym wykonawstwie robot drogowych
i mostowych. Jest rowniez producentem mas mineralno-bitumicznych i betonowych, posiadajgcym
nowoczesne wytwdrnie mas bitumicznych w:

* Kobylarni koto Bydgoszczy - wytwérnia Teltomat o wydajnosci 240 Mg/h oraz wytwdrnia

Teltomat 120 o wydajnosci 160 Mg/h;
= Bogustawicach koto Wioctawka — wytwornia Teltomat 160 o wydajnosci 200 Mg/h;
= Miekini koto Wroctawia -wytwoérnia Amman Uniwersal o wydajnosci 240 Mg/h.

Spotka Swiadczy takze ustugi w zakresie wynajmu sprzetu budowlanego oraz specjalistycznych
srodkow transportu.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci KOBYLARNIA S.A. wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci
jest:

= wykonawstwo robét drogowych i mostowych;

* produkcja mas mineralno-bitumicznych i betonowych;

* wynajem sprzetu budowlanego.

Strona 14 z 111



°
SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD W IH 2023 ROKumIrbud®

JHM DEVELOPMENT S.A.

JHM DEVELOPMENT S.A. realizuje inwestycje w zakresie budowy oraz sprzedazy budynkow
mieszkalnych jednorodzinnych i wielorodzinnych. Przedmiotem dziatalnosci Spofki jest rowniez kupno i
sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek oraz wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami. Powstanie
Spotki w 2008 roku zapoczgtkowato proces budowy Grupy Kapitatowej MIRBUD.

Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci jednostki zaleznej JHM DEVELOPMENT S.A. wedtug Polskiej
Klasyfikacji Dziatalno$ci jest:

* realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw,

* roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych,

* kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

* wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami.
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MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej Marywilska 44 Sp. z o.0. wedtug Polskiej
Klasyfikacji Dziatalnosci jest:

= realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow,

* wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi

TOB «MIPBY»

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej TOB «MIPBY[O». wedtug Polskiej
Klasyfikacji Dziatalnosci jest:
* budownictwo ogdlne i inzynieria lgdowa.

Spotka zostata powotana w celu prowadzenia dziatalnosci na terenie Ukrainy. Spotka analizowata
potencjat rynku, uczestniczyta w przetargach i rozpoznawata mozliwosci nawigzania wspotpracy z
potencjalnymi podwykonawcami i dostawcami materiatéw dla robét prowadzonych na terenie Polski i
Ukrainy W chwili obecnej z uwagi na konflikt zbrojny dziatalnos¢ Spotki jest zawieszona. Nie podlega
konsolidacji. W pierwszym pétroczu 2023 roku Spétka nie prowadzita aktywnej dziatalnosci na terenie
Ukrainy.
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llustracja: Struktura geograficzna Grupy Kapitatowej MIRBUD w Polsce.
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3. SYTUACJA FINANSOWA GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD

3.1. Omoéwienie wybranych pozycji skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowej MIRBUD wg stanu na 30.06.2023 r. i 31.12.2022r

Tabela: Wybrane pozycje aktywéw Grupy wg stanu na dzieri 30.06.2023 r. i 31 grudnia 2022 r. w tys. zt.

% udziat % udziat w
Wyszczegdlnienie 30.06.2023 wcatosci  31.12.2022 catosci Zmianawtys.zt Zmianaw %
aktywow aktywow
Aktywa trwate, w tym: 755 627 34,4% 729720 32,5% 25907 4%
Rzeczowe aktywa trwate 174 108 7,9% 170 466 7,6% 3642 2%
Nieruchomos$ci inwestycyjne 480 985 21,9% 489 014 21,8% - 8029 0%
Wartosci niematerialne 5056 0,2% 5261 0,2% - 205 -4%

Aktywa finansowe dtugoterminowe (z
wylgczeniem naleznosci handlowych,
aktywow wycenianych metodg praw
wiasnosci ora $rodkéw pienigeznych i

ich ekwiwalentow) 35061 1,6% 10 969 0,5% 24 092 220%
Inwestycje wyceniane metodg praw

wiasnosci 0 0,0% 0,0% - 0%
Dtugoterminowe naleznosci

handlowe i pozostate 2968 0,1% 3996 0,2% -1029 -26%
aktywa biologiczne 0,0% 0,0% - 0%

Aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego 57 450 2,6% 50014 2,2% 7436 15%

Inne aktywa trwate gdzieindziej
niesklasyfikowane (w tym rozliczenia

migdzyokresowe) 0,0% 0,0% - 0%
Aktywa obrotowe, w tym: 1442 267 65,6% 1518 326 67,5% -76 059 -5%
Zapasy 454 232 20,7% 3920911 17,5% 61321 16%

Biezace naleznosci z tytutu podatku
dochodowego 2444 0,1% 0,0% 2444 0%

Naleznosci handlowe i pozostate
naleznosci 747 741 34,0% 577 694 25,7% 170 047 29%

Aktywa finansowe krotkoterminowe
( z wytgczeniem naleznosci
handlowych, aktywéw wycenianych
metodg praw wiasnosci ora srodkow

pienieznych i ich ekwiwalentow) 40132 1,8% 40 161 1,8% -29 0%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 197 718 9,0% 507 560 22,6% -309 842 -61%
Inne aktywa obrotowe gdzieindziej

niesklasyfikowane 0,0% 0,0% 0 0%
aktywa trwate przeznaczone do

sprzedazy - 0,0% 0,0% 0
Aktywarazem 2197 894 100,0% 2 248 046 100,0% -50 152 -2%

Na dzien 30.06.2023 r. w poréwnaniu do konca roku 2022 warto$¢ sumy bilansowej oraz struktura
aktywoéw Grupy MIRBUD ulegta zmianom.

Warto$cig dominujaca sg aktywa obrotowe, ktére stanowig na dzieh 30.06.2023 r. 66% aktywow Grupy
ogotem (spadek udziatu aktywow obrotowych w sumie bilansowej o 2 p.p. wzgledem konca roku 2022).

Znaczacymi pozycjami aktywOw obrotowych nadal sa: naleznosci handlowe i pozostate naleznosci
stanowigce 34% aktywoéw ogdtem (wzrost udziatu w catosci aktywow o 8,3 p.p. w stosunku do roku
2022), zapasy (gtéwnie grunty i lokale mieszkalne gotowe i w budowie w Spétce JHM DEVELOPMENT
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S.A.), ktorych udziat w aktywach ogétem wzrost o 3,2 p.p. w poréwnaniu z rokiem 2022 i stanowi 20,7%
catosci aktywdw, oraz srodki pieniezne i ekwiwalenty stanowigce 9% aktywow Grupy. (spadek udziatu
0 13,2 p.p. w aktywach Grupy).

Aktywa trwate stanowig na dzien 30.06.2023 r. 34,4% catosci aktywéw Grupy MIRBUD (wzrost o ok.
2 p.p. w stosunku do konca 2022 r.).

Na aktywa trwate sktadajg sie przede wszystkim rzeczowe aktywa trwate stanowigce 7,9% aktywow
(udziat w sumie bilansowej bez znaczgcych zmiany) oraz nieruchomosci inwestycyjne (ktére stanowig
gtéwnie nieruchomosci Centrum Targowego Marywilska 44, marketu NOMI i Galerii Handlowej wraz
Biedronka w Rumi i hale magazynowo-logistyczne w Ostrodzie stanowigce 22% aktywoéw ogétem
(udziat w sumie bilansowej bez znaczacych zmiany).

Zmiany w strukturze aktywéw spowodowane byty gtéwnie:

= zakupem przez MIRBUD S.A. i KOBYLARNIA S.A. srodkéw transportu i maszyn i urzgdzen w
leasingu za kwote ponad 5,2 min z;

* znacznym wydluzeniem sie okresu rozliczenn kontraktébw w segmencie przemystowo-
magazynowym zawieranych ze Spoétkami z Grupy Panattoni.

= wzrostem o ok. 61,0 min zt zapasow gtéwnie na skutek postepu prac budowlanych na
realizowanych przez spotki JHM DEVELOPMENT S.A. inwestycjach deweloperskich (wzrost w
| potroczu 2023r wartosci: potproduktéw i produktow w toku o ponad 52 min zi),

* sukcesywnym rozliczaniem przez MIRBUD S.A. i KOBYLARNIA S.A. zaliczek otrzymanych na
realizacje kontraktéw drogowych, w tym: budowa fragmentu drogi ekspresowej S-1, tzw.
obejscie Wegierskiej Gorki, budowa fragmentu autostrady A-1; Budowa autostrady A18 odcinek
2, Budowa obwodnicy Poreby i Zawiercia, Zaprojektowanie drogi i budowa S11 Koszalin-
Szczecinek; (wartos¢ rozliczonych w | potroczu 2023 zaliczek na roboty budowlane drogowe 54
min zt , pozostato do rozliczenia 123 min z)

= zakupem akcji TORPOL S.A. za kwote 24 min zt
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Tabela: Wybrane pozycje pasywoéw wg stanu na dzier 30.06.2023 i 31 grudnia 2022 roku w tys. zt.

% udziat % udziat VA IETE]
Wyszczegolnienie 30.06.2023  wcatosci  31.12.2022 wcatosci w tys.zt Zmianaw %
pasywow pasywow
Kapitat wtasny 686 932 31% 681990 30% 4942 1%
Wyemitowany kapitat podstawowy 9174 0% 9174 0% 0 0%
Zyski (straty) przypadajace wiascicielom
jednostki) 28 796 1% 119195 5% -90 399 -76%
Pozostate kapitaty 648 962 30% 553621 25% 95 341 17%

Kapitat przypadajacy na udziaty
niesprawujgce kontroli 0 0% 0 0% 0 #DZIEL/O!

Dlugoterminowe zobowigzania i
rezerwy na zobowiagzania 562 333 26% 648 599 29% -86 266 -13%

- Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego 51136 2% 34 497 2% 16 639 48%

- pozostate rezerwy na zobowigzania
dtugoterminowe 7 820 0% 7433 0% 387 5%

- dlugoterminowe zobowigzania finansowe
za zobowigzan handlowych i pozostatych
zobowigzan 359390 16% 395325 18% -35935 -9%

- dlugoterminowe zobowigzania handlowe
i pozostate 143 987 7% 211344 9% -67 357 -32%

- inne zobowigzania i rezerwy
diugoterminowe gdzie indziej nie
sklasyfikowane 0% 0% 0 0%

Krétkoterminowe zobowiazania i
rezerwy na zobowigzania 948 629 43% 917 457 41% 31172 3%

- Rezerwa na zobowigzania
krétkoterminowe 7982 0% 4596 0% 3386 74%

- krétkoterminowe zobowigzania

finansowe za wyjgtkiem rezerw,

zobowigzan handlowych i pozostatych

zobowigzan 83817 4% 53012 2% 30 805 58%

- zobowigzania handlowe i pozostate 855 654 39% 847 200 38% 8454 1%

- zobowigzania z tytutu podatku
dochodowego 77 0% 11 629 1% -11 552 -99%

inne zobowigzania i rezerwy
dtugoterminowe gdzie indziej nie
sklasyfikowane 1099 0% 1020 0% 79 0%

Zobowigzania zwigzane bezposrednio z
aktywami trwatymi klasyfikowanymi jako
przeznaczone do sprzedazy 0 0% 0 0% 0 0%

Pasywa razem 2197 894 100% 2248 046 100% -50 152 -2,2%

W | pétroczu 2023 r. struktura pasywow nie ulegta znaczagcym zmianom. Dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej
MIRBUD jest w 31% finansowana ze $rodkéw wiasnych, natomiast w 69% kapitalem obcym. Udziat
zobowigzan dtugoterminowych w finansowaniu wyniést 26% (spadek udziatu w stosunku do 2022 r. o
3 p.p.), natomiast udziat zobowigzan krétkoterminowych ulegt zwigekszeniu o 2 p.p. wzgledem roku 2022
i ksztaltowat sie na poziomie 43%.
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Zmiana struktury pasywow wynikata gtdwnie z:
= czesciowej splaty pozostatych kredytéw diugoterminowych i pozyczki w ARP S.A.

= podwyzszeniem sald kredytow deweloperskich o 22 min zt w wyniku zaawansowania
realizowanych budéw deweloperskich i spowolnionej sprzedazy mieszkan ( zmniejszenie kwot
wptacania przez nabywcow zaliczek w trakcie trwania inwestycji budowlanych)

= zakupu w leasingu przez MIRBUD S.A. i KOBYLARNIA S.A. maszyn i urzadzen oraz srodkéw
transportu za tgczng kwote ok 5,2 min zt — wzrost dtugoterminowych i krotkoterminowych
zobowigzan finansowych;

= sukcesywnego rozliczania przez MIRBUD S.A. i KOBYLARNIA S.A zaliczek otrzymanych od
GDDKIA na realizacje kontraktow drogowych;(warto$¢ rozliczonych w | pétroczu 2023r. zaliczek
na roboty budowlane drogowe 54 min zt , pozostato do rozliczenia 123 min zi)

= utrzymaniem sie wysokiego poziomu zobowigzan handlowych spowodowanym skalg
dziatalnosci w segmencie budowlano — montazowym (przejscie duzych projektow drogowych w
faze zawansowanej realizacji);

= zapadalnos$ci kredytu MIRBUD S.A. w BOS w kwocie 35 min zt w pazdzierniku 2023 r. (Spotka
planuje rolowaé zobowigzanie okres 24 lub 36 m-czny

Tabela: Wybrane pozycje sprawozdania z catkowitych dochodéw Grupy za okres od 01.01.2023r do 30.06.2023r od 01.01.2022r
do 31.12.2022r w tys. zt

Wyszczegolnienie Okres od Rentownosé Okres od Rentownos¢ Zmiana w VAN E
01.01.2023 do 01.01.2022 do tys. zt w %
30.06.2023 30.06.2022
Przychody ze sprzedazy 1195181  —eemeeeeeeee 1351089 W —-memeeeee- -155 908 -12%
Zysk ze sprzedazy 100 112 8,38% 102 846 7,61% -2734 -3%
Zysk operacyjny EBIT 57 995 4,85% 65 432 4,84% -7 437 -11%
Zysk przed

opodatkowaniem 36 964 3,09% 54 437 4,03% -17 473 -32%
Zysk netto 28 796 2,41% 39 500 2,92% -10 704 -27%

W | pétroczu 2023 roku Grupa MIRBUD osiggneta przychody o 12% nizsze niz w analogicznym okresie
2022 roku, co wynikato gtéwnie z spadku przychodoéw ze sprzedazy z dziatalnosci budowlano —
montazowej w segmencie budynkoéw przemystowych i ustugowych oraz dziatalnosci deweloperskie;.
Rentownos¢ ze sprzedazy w tym okresie wzrosta o 0,77 p.p. w stosunku do roku 2022, natomiast
rentownosc¢ netto byta nizsza o 0,51 p.p.

Na poziom wyniku ze sprzedazy w latach 2022- 2023 wptyw miata réwniez zmiana ujecia przez
MARYWILSKA 44 sp. z o.0. rozliczania kosztéw dotyczgcych wieloletnich uméw dzierzawy gruntow
potozonych w Warszawie, przy ul. Marywilskiej. Od poczatku 2021 r. Spétka ujmuje koszty wynikajgce
z tych umoéw zgodnie z MSSF 16 Leasing. Tym samym od poczatku 2021 r. optaty wynikajgce z tych
umoéw kwalifikowane sg jako koszty pozostatej dziatalnosci operacyjnej (w czesci jakg stanowi wartosé
odpiséw aktualizujgcych nieruchomosci inwestycyjne — dzierzawione nieruchomosci kwalifikowane sg
jak nieruchomosci inwestycyjne) oraz jako koszty finansowe (w czesci dotyczacej czesci odsetkowej
raty leasingowej).
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Spoiki z Grupy osiggnety dodatni wynik finansowy wypracowany gtéwnie w oparciu o nowo realizowane
kontrakty budowlane.

Na poziom rentownos$ci spotek z Grupy w IH 2023 r. wptyw miaty:

= wazrost r/r rentownosci w kazdym segmencie dziatalnosci budowlano — montazowej, z uwagi na
wychtodzenie sie gospodarki, zwigzang z tym stabilizacje i spadki cen niektérych asortymentow
materiatéw i ustug budowlanych.

= brak uzyskania pozwolenia na uzytkowanie w planowanym terminie dla inwestycji w Zakopanym
dla ktérej zawarta 177 umoéw przedwstepnych/deweloperskich

= obnizenie przychodoéw ze sprzedazy w segmencie deweloperskim wynikajgce ostabionej
koniunktury oraz z harmonogramu realizowanych inwestycji deweloperskich oraz zmiany
koniunktury na rynku mieszkaniowym;

* wzrost kosztéw finansowych zwigzany z poziomem stop procentowych i zwigkszonym
wykorzystaniem kredytéw deweloperskich i obrotowych

3.2. Ocena zarzadzania zasobami finansowymi i ptynnoscia

Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy MIRBUD zaktada oparcie struktury finasowania o
dtugoterminowe Zzrodta finansowania. Spétki z Grupy finansujg prowadzong dziatalno$¢ w 69% w
oparciu o kapitat obcy poprzez:

= kredyty,
= pozyczki,
= zaliczki,
* leasing,
= factoring.

Spokki doktadajg staran by finansowanie kapitatem obcym byto zdywersyfikowane, zaréwno jezeli
chodzi o instytucje finansujgca jak i wykorzystywane produkty finansowe.

Za zarzadzanie ptynnoscig finansowg w Grupie odpowiada Zarzad Jednostki Dominujgce;.
Podstawowymi celami zarzgdzania zasobami finansowymi i ptynno$cig w Grupie sa:

= zapewnienie stabilnego i efektywnego finansowania dziatalnosci Grupy,

= ciggte monitorowanie poziomu zadtuzenia Grupy,

= efektywne zarzgdzanie kapitatem obrotowym,

* koordynowanie przez Jednostke Dominujgca procesoéw zarzgdzania ptynnoscig finansowg w
spoétkach Grupy.

Powyzsze cele sg realizowane w reakcji na zmieniajgce sie uwarunkowania ekonomiczne i gospodarcze
poprzez efektywne zarzgdzanie ryzykiem kredytowym, stopy procentowej i walutowym.

Strategia Grupy przewiduje w kolejnych latach, dalszg stopniowg zamiane diugu krétkoterminowego
finansujgcego pojedyncze kontrakty budowlane na finansowanie dtugoterminowe ze szczegdélnym
uwzglednieniem zaliczek od Zamawiajgcego przy kontraktach infrastrukturalnych oraz w
dtugoterminowej perspektywie - stopniowg redukcje zadtuzenia.

Monitorowanie efektywnosci zarzgdzania zasobami finansowymi odbywa sie m.in. przy wykorzystaniu
ponizszych wskaznikéw:
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Tabela: Wskazniki zadtuzenia Grupy MIRBUD
Wyszczegdlnienie 30.06.2023 31.12.2022

Wskaznik ogolnego zadtuzenia

Zobowigzania ogétem / Aktywa 0,69 0.70
Wskaznik zadtuzenia dlugoterminowego 026 029
Zobowiazania dfugoterminowe / Aktywa ’ ’
Wskaznik zadtuzenia krétkoterminowego 043 0.41
Zobowiazania krétkoterminowe / Aktywa ’ ’
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wiasnego 2.20 2.30

Zobowiazania / Kapitat wiasny

W raportowanym okresie poziom zadtuzenia spadt o 1%, zmianie ulegta réwniez jego struktura (spadt
0 3 p.p. udziat zadluzenia diugoterminowego a wzrést udziat zadtuzenia krétkoterminowego) co
wynikato z:

= utrzymania sie poziomu zobowigzan handlowych w wyniku utrzymania skali dziatalnosci
gtéwnie w segmencie budowlano — montazowym (przejscie duzych projektow drogowych w faze
zawansowanej realizacji);

= zapadalnosci kredytu w BOS S.A. w kwocie 35 min zt w pazdzierniku 2023 r. (Spétka planuje
rolowa¢ zobowigzanie okres 24 lub 36 m-czny);

= zmiany warunkow rynkowych dostawy materialdbw wymuszajgcych wczesniejszg ptatnosé lub
ptatnosci zaliczkowe, co miato wpltyw na zwiekszone wykorzystanie dostepnych kredytow
obrotowych;

= zakupu w leasingu przez MIRBUD S.A. i KOBYLARNIA S.A. maszyn i urzadzen oraz $rodkow
transportu za tgczng kwote ok 5,2 min zt — wzrost diugoterminowych i krétkoterminowych
zobowigzan finansowych.

Na poziom i strukture zadtuzenia Grupy w perspektywie roku 2023 wptyw bedzie miat termin
regulowania naleznos$ci przez Spotki z Grupy Panattoni, skala nowych inwestycji deweloperskich (np.
inwestycje w Bydgoszczy, todzi czy Poznaniu) oraz wdrazana strategia finasowania duzych kontraktéw
drogowych z zaliczek od Zamawiajgcego.

Tabela: Wskazniki ptynnosci Grupy

Wyszczegdlnienie 30.06.2023 31.12.2022

Wskaznik ptynnosci biezacej

i 1,52 1,65
Aktywa obrotowe /Zobowigzania krotkoterminowe
Wskaznik przyspieszonej plynnosci
(Aktywa obrotowe - Zapasy - Krétkoterminowe rozliczenia 1,04 1,23
miedzyokresowe) / Zobowigzania krotkoterminowe
Wskaznik ptynnosci srodkéw pienieznych

0,21 0,55

Srodki pieniezne / Zobowiazania krétkoterminowe

Ptynnos¢ Grupy Kapitatowej MIRBUD na dzien 30.06.2023roku w poréwnaniem 31.12.2022r ulegta
obnizeniu jednak nadal znajduje sie na dobrym poziomie.
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4. DZIALALNOSC GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD | PERSPEKTYWY
ROZWOJU

4.1. Charakterystyka rynku

Wedlug wstepnego szacunku GUS w | kwartale 2023 r. PKB Polski zwiekszyt sie o 3,8 proc.
w poréwnaniu z poprzednim, w skali roku natomiast miat miejsce spadek o 0,3 proc. Dane o aktywnosci
ekonomicznej za czerwiec wskazujg na kontynuacje hamowania polskiej gospodarki. W ujeciu realnym
wartos¢ produkciji sprzedanej przemystu zmalata o 1,4 proc. r/r (wobec spadku o 3,2 proc. r/r w maju),
a wartos¢ sprzedazy detalicznej skurczyta sie o 4,7 proc. (wobec spadku o 6,8 proc. w maju). Stabe
dane za kwiecien i maj wskazujg na oczekiwany staby odczyt dynamiki PKB za Il kw. 2023 r., ktory
podobnie jak w | kw. br. przyja¢é moze wartosci ujemne (-0,1 proc.). Prognozy dynamiki PKB na Il
potrocze zaktadajg natomiast stopniowg poprawe tempa rozwoju gospodarki. W ocenie GUS w 2023 r.
czeka nas niski wzrost PKB przy wysokim poziomie inflacji. Na koniec pierwszego pétrocza br.
konsensus prognoz dynamiki PKB utrzymat sie na poziomie 1 proc. Gtéwnymi przestankami
przemawiajgcymi za wiekszym optymizmem ekonomistow sa: lepsza od oczekiwan dynamika PKB w |
kw. br., wyrazna korekta cenowa na rynku surowcow energetycznych, poczatek ozywienia na rynku
kredytéw mieszkaniowych, koniecznos¢ zakonczenia do konca 2023 r. wydatkowania inwestyciji
unijnych z budzetu 2014-2020, a takze oczekiwany w Il pétroczu znaczacy spadek inflacji (nie tylko
konsumenckiej, ale szczegdlnie cen w przemysle).

Wykres: Dynamika polskiego PKB (%, r/r)

12,3%

8,6% 8.8%

6,6% 6,1%
3,0%
2,3% 2,5%
i =

-0,3% -0,1%

Ql Q2 03 Q04 Q1 Q2 Q3 Q04 Q1 Q02 Q3 Q04
2021 2021 2021 2021 2022 2022 2022 2022 2023 2023 2023 2023

Zrédto: Spectis na podstawie IHS Markit i GUS

Po pierwszych pieciu miesigcach br. realna dynamika produkcji budowlanej wyniosta 3,7 proc. z
perspektywg spadkow w dalszej czesci roku. Sytuacja w sektorze nie jest jednorodna, po 1,2 proc.
wzroscie w kwietniu, w maju odnotowano 0,7 proc. spadek produkcji budowlanej. Na majowg korekte
ztozyty sie: zwyzka o 9,1 proc. w gronie wykonawcow inzynieryjnych, wzrost o 0,9 proc. w segmencie
wykonawcéw specjalistycznych oraz az 12,2 proc. spadek wsrdd firm wznoszacych budynki.
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Potwierdzeniem pogarszajgcej sie sytuacji w budownictwie jest stabngca dynamika w obszarze
zamoéwien publicznych na roboty budowlane. Dane wskazujg na wzrosty liczby ogtoszonych (juz tylko o
0,5 proc. rok do roku) i rozstrzygnietych (4 proc. rok do roku) przetargow w Biuletynie Zaméwienh
Publicznych. W przypadku wiekszych przetargéw publikowanych w Dzienniku Urzedowym Unii
Europejskiej TED notowany jest 7 proc. spadek liczby ogtoszonych przetargéw oraz 6 proc. wzrost
liczby rozstrzygnietych przetargéw. Z najnowszych danych wynika wiec, ze dynamika rynku zamoéwien
publicznych stopniowo wyhamowuje.

Panujagca dekoniunktura sprawia, ze maleje liczba nowych zlecen, ktére zapewnityby stabilny strumien
pieniezny na pokrycie wysokich kosztow utrzymania. Powyzsze skutkuje spadkiem przychodoéw firm
budowlanych. Sytuacja ta prowadzi do ostrej konkurencji cenowej, co wptywa¢ moze negatywnie na
rentownos¢ prowadzonej dziatalnosci w najblizszych latach. Wedtug danych GUS w lipcu 2023 r.
wskaznik ogdlnego klimatu koniunktury znalazt sie na poziomie minus 7,9 (przed miesigcem minus 9,7),
co mogtoby wskazywa¢ na poprawie sytuacji w branzy. Mimo to, w branzy wcigz przewaza pesymizm,
co przektada sie na odktadanie w czasie decyzji inwestycyjnych.

W lipcu br. odsezonowany wskaznik koniunktury w budownictwie wzrdst do -12,4 pkt, co jest najlepszym
wynikiem od 18 miesiecy. W pierwszym potroczu odnotowano 331 upadtosci firm budowlanych, co
oznacza wzrost o blisko 160 proc. w odniesieniu do analogicznego okresu roku poprzedniego (w catej
gospodarce 142 proc.). Za tak znaczacy przyrost liczby upadtosci odpowiadajg przede wszystkim mate
podmioty.

Wykres: Wskaznik ogolnego klimatu koniunktury w budownictwie (pkt.), dane wyrdwnane sezonowo

30
VIl 2021 X 2021 X1 2021 2022 112022 V 2022 Vil 2022 X 2022 X12022 2023 11 2023 V2023 ViI 2023

Zrodto: Spectis na podstawie danych GUS

Zgodnie z prognozami w biezgcym roku w sektorze budowlanym nastgpita kumulacja wyzwan i
problemoéw, na ktére sktadajg sie: presja ptacowa, wysokie ceny energii i materiatbw budowlanych,
negatywne skutki wojny w Ukrainie, inflacja, stopy procentowe, czy niepewnos¢ i zapas¢ popytu sektora
mieszkaniowego. Sytuacja ta skutkuje spadkiem liczby zlecen, firmom coraz trudniej jest pozyskiwaé
zamoéwienia, a branza z niecierpliwoscig oczekuje na unijne srodki i publiczne budzety na kolejne
inwestycje.

Z badan przeprowadzonych przez CAS' wynika, iz w okresie od | kw. 2023 r. do Il kw. 2023 r.
rzeczywiste koszty realizacji projektéw budowlanych wzrosty dla budownictwa ogétem Srednio o 1,01
proc., w tym w szczegdlnosci dla: sektora infrastruktury drogowej o 1,94 proc., sektora infrastruktury
kolejowej -0,14 proc. i sektora budownictwa kubaturowego o 0,52 proc. W Il kw. 2023 r. rzeczywiste
koszty pozyskania czynnikéw produkcji ulegty nastepujgcym zmianom: robocizna - wzrost 0 2,67 proc.,
materiaty - wzrost o 0,44proc i sprzet - wzrost o 1,67 proc.

1 Customer Specific Article
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Przecietne wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw zwiekszyto sie w czerwcu br. o0 11,9 proc. (wobec
12,2 proc. w maju). Dynamika wynagrodzen w budownictwie pozostata wyraznie nizsza i wyniosta tylko
7,5 proc., co powodowane jest dekoniunkturg wsréd firm specjalizujgcych sie we wznoszeniu budynkow
(spadek wynagrodzen o 3,2 proc. rok do roku), podczas gdy wsréd firm inzynieryjnych
i specjalistycznych ptace rosng w tempie dwucyfrowym. Dynamika zatrudnienia w sektorze
przedsiebiorstw w maju br. spowolnita do 0,5 proc. W samym budownictwie zatrudnienie spadto o 1,1
proc. W najblizszych miesigcach oczekuje sie stabilizacji dynamiki zatrudnienia w tym sektorze. Na
koniec czerwca stopa bezrobocia rejestrowanego obnizyta sie 0 0,1 p.p. do 5 proc., co jest najnizszym
odczytem czerwcowym w historii [ll RP. Oznacza to, ze rynek pracy pozostaje odporny na spowolnienie
gospodarcze.

Na ogodlny spadek koniunktury w budownictwie wskazuje réwniez spadek produkcji podstawowych
materiatéw budowlanych. Po blisko 21 proc. spadku w kwietniu br. w czerwcu rynek cementu odnotowat
spadek produkcji o 18 proc. rok do roku, a o 19 proc. zmniejszyta sie produkcja masy betonowe;j.
Jednoczesnie nastgpita stabilizacja cen materiatéw strategicznych, mimo to ich poziom jest wcigz
wysoki. W Il kw. 2023 r. ceny materiatébw w poréwnaniu rok do roku pozostaty na bardzo zblizonym
poziomie, co wskazywaé moze na stabilizacje cen po bardzo dynamicznych zmianach, ktére miaty
miejsce w Il kw. 2022 r. i wynikaty przede wszystkim z sytuacji zwigzanej z wojng w Ukrainie. Jednakze
ceny i trendy dotyczgce poszczegdlnych materiatdw nadal wykazujg znaczng dynamike, co wskazuje,
ze rynek pozostaje nadal niestabilny. Wzrost cen wyrobéw budowlanych, moze by¢ wynikiem mozliwych
wzrostéw cen energii, emisji czy gazu. W lipcu obserwowaé mozemy rosngcy trend ceny ropy naftowe;j,
na koniec miesigca notowania ropy Brent na gietdzie w Londynie zblizyly sie do poziomu 85 USD.

W zwigzku z niestabilng sytuacja geopolityczng, w marcu 2022 ceny stali budowlanej osiggnety
rekordowg cene okoto 9500 zl/tone. Za prety zebrowane trzeba byto zaptaci¢ od 7700 zt do 8000 z
netto (od 9500 do ok. 9900 zt/t brutto). Poczgwszy od konca lutego 2023 r. zaobserwowaé mozna
stabilizacje i tylko nieznaczne wahania cen stali. Lipiec br. to kolejny miesigc bez znacznych wzrostéw
cen. W lipcu br. ceny tego materiatu utrzymywaty sie na zblizonym poziomie, za tone trzeba bylo
zapfacic¢ od 2770 do 2970 zt.

Sredni wzrost kosztéw pozyskania materiatow ogétem w Il kwartale 2023 r. byt prawie niezauwazalny,
wynoszac 0,44 proc., koszty pracy sprzetu wzrosty o 1,67 proc., zas koszty robocizny o 2,67 proc.
Wzrost kosztow pozyskania materiatdw byt odczuwalny w sektorze infrastruktury drogowej - $redni
wzrost 1,82 proc. W sektorze infrastruktury kolejowej koszt materiatéw spadt o 1,07 proc., natomiast w
budownictwie kubaturowym pozyskanie materiatow réwniez zaliczyto spadek o 0,42 proc.

Wykres: Zmiana kosztu RMS dla wszystkich sektorow ogotem wg analizy CAS w okresie | kw.
2020 r.— 1 kw. 2023 r. (wzgledem IV kw. 2019 )
150

145 Robocizna - ogétem 147,65 | | 147,82 | | 148,48
Materialy - ogdotem

140 .
Sprzet - ogdtem
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139,73 ]

138,38 |
126,91

2

125 122,39 130,30
120
121,53
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100
95

2020 2021 2022 2023
Zrédfo: Contract Advisory Servises ,Raport o kosztach w budownictwie”
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Nalezy zauwazy¢, ze w Il kw. 2023 r. ceny materiatéw budowlanych w poréwnaniu rok do roku, czyli do
| kw. 2022 r. pozostaty na bardzo zblizonym poziomie +0,99 proc. Moze to wskazywaé na trwaig
stabilizacje cen w materiatéw budowlanych po bardzo dynamicznych zmianach, ktére miaty miejsce w
Il kw. 2022 r. i wynikaty przede wszystkim z sytuacji zwigzanej z wojng w Ukrainie.

Wykres: Zmiana kosztow w sektorach wg analizy CAS w okresie | kw. 2020 — 11 kw. 2023
(wzgledem IV kw. 2019)

150 141,49 | 14537 | [ 146,13
Infrastruktura drogowa

wmpum nfrastruktura kolejowa

140 Budownictwo kubaturowe

140,93

135 OGOLNA ZMIANA 14008 | 142.80
119,85 136,97

130 . 138,38

[ 124,25
126,71 | | 126,54

139,79

2020 2021 2022 2023

Zrédfo: Contract Advisory Servises ,,Raport o kosztach w budownictwie”

W przypadku firm budujgcych drogi podstawowg barierg funkcjonowania réwniez stajg sie rosngce
koszty realizowanych inwestycji. Wedtug badan Polskiego Zwigzku Pracodawcéw Budownictwa i
Ogodlnopolskiej Izby Gospodarczej Drogownictwa podniesienie waloryzacji uméw na realizacje
kontraktéw drogowych dla GDDKIA z 5 do 10 procent jest juz niewystarczajgce. Okoto jedna trzecia firm
ponosi straty na niektérych tego rodzaju kontraktach. Wedtug szacunkow przedstawicieli branzy realny
wzrost kosztow wynosi pomiedzy 18 a 45 proc. zaleznie od kontraktu pozyskanego w latach 2020-
20222. Przyczyng tego stanu rzeczy sg zaréwno wzrost cen paliw i energii, jak réwniez rosnace koszty
pracy ifinansowania. Na drogach i kolei funkcjonujg bardzo nisko osadzone limity, po ktérych
przekroczeniu wzrost kosztéw "zjada" zatozong marze.

Ratunkiem przed zaistniatg sytuacjg i mozliwymi upadtosciami jest, wedtug PZPD i OIGD, podniesienie
limitu waloryzacji do 20 proc., co wymagatoby decyzji rzadu. Znacznie gorzej przedstawia sie sytuacja
firm realizujgcych projekty samorzadowe, gdzie zdecydowana wiekszo$¢ umow nie byta objeta
klauzulami waloryzacyjnymi.

2 PZPB ,Wybrane aspekty funkcjonowania segmentu budownictwa drogowego” (marzec 2023)
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Segment budowlano — montazowy

W czerwcu br. wyniki w budownictwie byty nieco stabsze od oczekiwan. Na koniec pierwszego potrocza
br. produkcja budowlano-montazowa wzrosta o 1,5 proc. rok do roku wobec spadku o 0,7 proc. rok do
roku w maju. Odnotowana poprawa wynikata gtownie jednak z niskiej bazy odniesienia, tj. spadku
produkcji w czerwcu 2022 r. W ujeciu miesiecznym produkcja budowlana po raz kolejny obnizyta sie,
zamykajgc spadkiem caty Il kw.

W samym czerwcu nieznacznie poprawity sie wyniki produkcji w firmach specjalizujacych sie
we wznoszeniu budynkoéw, cho¢ w tym przypadku poprawa oznacza ograniczenie skali rocznego
spadku produkgiji (-5,7 proc. rok do roku wobec -12,2 proc. w maju br.). W czerwcu br., po majowym
wzroscie ponownie lekko obnizyta sie z kolei dynamika produkcji w przedsiebiorstwach, dla ktérych
gtébwng formg dziatalnosci jest budowa obiektow inzynierii lgdowej i wodnej (tj. powigzanych z
inwestycjami infrastrukturalnymi), W tej grupie firm dynamika produkcji obnizyta sie do +5,9 proc. rok do
roku z 9,1 proc. rok do roku w maju br.

Ze wzgledu na etapowos¢ procesu i duzg skale inwestycji (szczegdlnie infrastrukturalnych) wysoka
zmiennoscig z miesigca na miesigc charakteryzuje sie produkcja budowlano-montazowa. Z tego tez
wzgledu, niezaleznie od stabszego wyniku produkciji w czerwcu br. prognozuje sie wzrost produkcji w Il
kw. w kierunku 5 proc. rok do roku oraz do 5 proc. — 10 proc. w IV kw. Przy zatozeniu stabilnych
wynikow produkcji w kolejnych miesigcach, silniejsza poprawa rocznej dynamiki bedzie w sporym
stopniu wynikata z nizszych baz odniesienia.

Wykres: Produkcja budowlano-montazowa
Budownictwo (PKD Sekcja F)
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Zrédto: Spectis na podstawie danych GUS

W branzy budowy budynkéw ma obecnie miejsce bardzo wyrazne ostabienie koniunktury —w | kw. 2023
r. produkcja budowlano-montazowa byta nizsza o 6,4 proc. rok do roku. Ostabienie aktywnosci
uwidocznito sie juz pod koniec 2022 r. W IV kw. 2022 r. dynamika produkcji budowlano-montazowej
obnizyta sie do 0,3 proc. rok do roku wobec $redniej dynamiki na poziomie 26 proc. rok do roku w
pierwszych trzech kwartatach roku. Ostabienie aktywnosci w tym obszarze byto przede wszystkim
wynikiem pogorszenia koniunktury w segmencie mieszkaniowym, gdzie w nastepstwie wzrostu stop
procentowych oraz zaostrzenia regulacji ostroznosciowych zmniejszyta sie dostepnos$é kredytow
hipotecznych i zatamata sie ich sprzedaz (45 mid zt w 2022 r. wobec 90 mid zt w 2021 r.). Wedtug
szacunkéw GUS na koniec maja 2023 r. w budowie, we wszystkich rodzajach budownictwa, byto niecate
809 tys. mieszkan — o 7,7 proc mniej niz w tym samym okresie poprzedniego roku. Liczba mieszkan w
budowie w ujeciu rok do roku zmniejsza sie od sierpnia 2022 r.
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Lepiej przedstawia sie sytuacja w segmencie budynkéw komercyjnych. W | kw. 2023 r. produkcja
budowlano-montazowa w segmencie budynkéw niemieszkalnych wzrosta o 7,6 proc. rok do roku
po spadku w IV kw. 2022 r. 0 6,5 proc. rok do roku. Sytuacja jest jednak zréznicowana w zaleznosci od
kategorii budynkéw. Najszybszy wzrost produkcji (ok. 40 proc. rok do roku) odnotowany zostat w
kategorii budynkéw hotelowych oraz budynkéw transportu i tgcznosci. Obie te kategorie w 2022 r.
zanotowaly jednak wyrazny 15-20-procentowy spadek produkcji. W | kw. wzrosta tez produkcja w
kategorii budynkéw handlowych oraz przemystowych i magazynowych — wzrosty w tych kategoriach
byty nieznaczne — wyraznie wolniejsze niz w | pot. 2022 r. Bardzo wyrazny regres utrzymuje sie
natomiast w segmencie biurowym, gdzie wartos¢ produkcji w | kw. 2023 r. zmniejszyta sie o 15 proc.
rok do roku. To juz szosty kwartat z rzedu, gdzie produkcja w ujeciu rok do roku spadta. Segment
biurowy wcigz silnie odczuwa efekty pandemicznego ograniczenia pracy biurowej, na ktéry natozyta sie
duza podaz nowej powierzchni przekazywana w latach wcze$niejszych.3

* Budownictwo inzynierii drogowej

Na tle spadku podazy nowych kontraktéw budownictwa kubaturowego pozytywnie wyrdzniajg sie
inwestycje drogowe — realizowane centralne przez Generalng Dyrekcje Drog Krajowych i Autostrad.
Budownictwo drogowe odpowiada za najwiekszg czes¢ budownictwa inzynieryjnego w Polsce, bo ok.
40 proc. Najwiekszym inwestorem jest tu oczywiscie GDDKIA. Wptyw na to ma niewatpliwie fakt,
ze inwestycje te sg finansowane z funduszu drogowego zasilanego z optat za uzytkowanie drég oraz z
emisji obligacji przez Bank Gospodarstwa Krajowego.

Whykres: Produkcja budowlano-montazowa wg PKOB Autostrady, drogi ekspresowe,
ulice i drogi pozostate (PKOB 211)
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Zrodto: Spectis na podstawie danych GUS

Inwestycje realizowane przez GDDKIA wpisujg sie w rozwoj europejskiej sieci TEN-T (Trans-European
Transport Networks), ktérej celem jest zapewnienie spojnosci terytorialnej UE i usprawnienie
swobodnego przeptywu oséb oraz towaréow. W sktad sieci TEN-T wchodzi kilkaset szlakow
komunikacyjnych na terenie Unii Europejskiej, gtdwnie ciggi komunikacji drogowej tgczace wszystkie
panstwa cztonkowskie. Rozbudowa sieci pozwala na utrzymanie ciggtosci rozbudowy najwazniejszych
drog w Polsce. W przypadku Polski, sie¢ TEN-T przebiega przez dwa gtéwne szlaki komunikacyjne:
korytarz Morze Battyckie — Morze Adriatyckie i korytarz Morze Battyckie — Morze Pdtnocne. Dtugosé
drog szybkiego ruchu w fazie budowy na koniec maja br. zwiekszyta sie do poziomu 1165 km, co
przektada sie na 1,5 proc. spadek w ujeciu rok do roku.

Generalna Dyrekcja Drég Krajowych i Autostrad od poczatku 2023 roku podpisata osiem uméw na
odcinki o fgcznej diugosci 94 km i wartosci ponad 3,5 mid zt. Ogtoszono przetargi na osiem zadan o
tacznej dtugosci blisko 142 km, a w toku jest jeszcze siedemnascie postepowanh przetargowych na

3 BOS Raport branzowy 27.06.2023 r.
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odcinki o tgcznej dtugosci ok. 230 km. Wedtug Tomasza Zuchowskiego, p.o. dyrektora GDDKIA, roczne
wydatki inwestycyjne Dyrekcji w ciggu ostatnich trzech lat utrzymywaly sie na poziomie okoto 15 mid zt.
W tym roku ma to by¢ 17,9 mid zt, w 2024 niemal 23,7 mld, a w 2025 - prawie 31,3 mid z.

=  Budownictwo kubaturowe

W | kw. 2023 r. produkcja budowlano-montazowa w segmencie budynkéw niemieszkalnych wzrosta o
7,6 proc. rok do roku po spadku w IV kw. 2022 r. o 6,5 proc. rok do roku. Sytuacja jest jednak
zréznicowana w zaleznosci od kategorii budynkéw. Najszybszy wzrost produkcji (ok. 40 proc. rok do
roku) odnotowany zostat w kategorii budynkéw hotelowych oraz budynkéw transportu i tgcznosci. W |
kw. br. wzrosta tez produkcja w kategorii budynkéw handlowych oraz przemystowych i magazynowych
— wzrosty w tych kategoriach byly nieznaczne, wyraznie wolniejsze niz w | pot. 2022 r. Bardzo wyrazny
regres utrzymuje sie natomiast w segmencie biurowym, gdzie wartos¢ produkcji w | kw. 2023 r.
zmniejszyta sie o 15 proc. rok do roku. To juz szosty kwartat z rzedu, gdzie produkcja w ujeciu rok do
roku spadta. Segment biurowy wcigz silnie odczuwa efekty pandemicznego ograniczenia pracy
biurowej, na ktéry natozyta sie duza podaz nowej powierzchni z lat wcze$niejszych.

Wykres: Produkcja budowlano-montazowa wg PKOB

Budynki biurowe (PKOB 122) Budynki handlowo-ustugowe (PKOB 123)
3,7 3.8 38 5 -
3,5 35 35 36 36 35 o5 100 103 og
o
7 73 g 13 33%
% 7%
9% i 8%
- © =, L]
[16%  -18% 20% -14%
Q2 2021 Q4 2021 Q2 2022 Q4 2022 Q2 2023 Q2 2021 Q4 2021 Q2 2022 Q4 2022 Q2 2023
Wartosc (mid zt) =e=7miana realna (%, r/r) Wartosc (mld zt) =#=7miana realna (%, r/r)
Budynki przemystowe i magazynowe (PKOB 125) Budynki uzytecznosci publicznej (PKOB 126)
R 10,0
g 177 185 192 194 o
: O: = 27 a7 3
s 13,9 14,8 15,9 . 70 6,9 31%
13,2 25% 279 61 62 64
13% . = 15% 13%
° 10% o
b a% 1% 3% o= =
15% -14% 11%
Q2 2021 Q42021 Q2 2022 Q4 2022 Q2 2023 Q22021 Q4 2021 Q2 2022 Q4 2022 Q2 2023
Wartosé (mid zi) == 7miana realna (%, r/r) Wartosc (mld zt) == miana realna (%, r/r)

Zrédfo: Spectis na podstawie danych GUS

= Budownictwo kolejowe

Sektor budownictwa kolejowego w Polsce pozostaje rynkiem umiarkowanie skoncentrowanym. Z grupy
80 analizowanych firm, pieciu najwiekszych wykonawcow posiada az 43 proc. rynku. Na przestrzeni
ostatniej dekady polski rynek budownictwa kolejowego byt rynkiem mato stabilnym, cechujgcym sie
duzg zmiennoscig wolumenu zamowien i mocno uzaleznionym od aktywnosci inwestycyjnej jednego
zamawiajgcego — spotki PKP PLK. Opdzniony start wykorzystania dostepnych dla Polski funduszy
unijnych w ramach budzetu na lata 2021-2027 stanowi coraz wieksze zagrozenie dla podtrzymania
koniunktury w tym segmencie.
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W zakresie realizacji Krajowego Programu Kolejowego, wedtug stanu na koniec maja 2023 r.,
ukonczono inwestycje o wartosci 33,5 mid zt, a w realizacji pozostajg projekty warte 42,6 mld zt (spadek
0 16 proc. rok do roku).

* Budownictwo energetyczne i hydrotechnika

W zakresie budownictwa hydrotechnicznego gtéwnym zleceniodawcyg - inwestorem jest Panstwowe
Gospodarstwo Wodne Wody Polskie. Aktualnie realizowanych jest 300 inwestycji o wartosci 20 mid zt.
Ich celem jest m.in. modernizacja $rodlgdowych drég transportowych oraz rozbudowa i wzmocnienie
sieci watow przeciwpowodziowych w kraju.

W sektorze budownictwa energetycznego w Polsce przygotowywane sg nowe inwestycje z
przeznaczeniem dostosowania sieci energetycznej do przesytu duzych mocy energii elektrycznej. W
ramach zapewnienia odbiorcom w catej Polsce bezpieczenstwa dostaw energii elektrycznej Polskie
Sieci Elektroenergetyczne S.A., jako Operator Systemu Przesylowego, majg za zadanie tworzyc
warunki dla przytgczania do sieci przesylowej oraz wyprowadzania mocy z nowych elektrowni i instalac;ji
OZE, a takze rozwija¢ potgczenia transgraniczne. Skuteczna realizacja tych zadan wymaga sprawnej i
dobrze rozwinigtej infrastruktury sieciowej — nowoczesnych linii i stacji elektroenergetycznych. Ten
obszar inwestycji zwigzany z infrastrukturg przesytowag jest uznawany za strategiczny dla kraju.
Realizujgc Polityke Energetyczng Polski, PSE ukierunkowujg dziatalno$¢ inwestycyjng gtéwnie na
rozwoj linii 400 kV, ktére charakteryzujg sie duzymi mozliwosciami przesytu przy niewielkich stratach
energii. Istniejgce sieci 220 kV sg tym samym stopniowo zastepowane konstrukcjami o napieciu 400
kV.

Segment deweloperski

W segmencie budynkow mieszkalnych w | kw. 2023 r. szacuje sie, ze realna wartos¢ produkciji
budowlano-montazowej zmniejszyta sie o 24 proc. rok do roku. Pogorszenie koniunktury rozpoczeto sie
wyraznie w Il pot. 2022 r., gdy tempo wzrostu produkcji zmniejszyto sie do 4 proc. do 5 proc. rok do
roku.

Wykres: Produkcja budowlano-montazowa wg PKOB, budynki
mieszkaniowe
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Zrédfo: Spectis na podstawie danych GUS

Na rynku deweloperskim w 2022 r. miato miejsce bardzo znaczgce wyhamowanie sprzedazy. Wedtug
danych firmy JLL, w 6 najwiekszych miastach (Warszawa, £6dz, Poznan, Wroctaw, Krakéw, Tréjmiasto)
deweloperzy sprzedali niecate 35 tys. mieszkan, co oznacza spadek o 50 proc. rok do roku. Gtéwnym
powodem zatamania popytu byto wspomniane pogorszenie dostepnosci kredytéw mieszkaniowych w
nastepstwie szybkiego i silnego wzrostu stép procentowych. Dodatkowo, w potgczeniu z wysokimi

Strona 31 z 111



AN

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD W [H 2023 ROKumIrbud®

cenami mieszkan, na ograniczenie sktonnosci do zakupdw mieszkan wptynety obnizajgce sie realne
dochody gospodarstw domowych. W czerwcu o 33 proc. zmniejszyta sie liczba mieszkan, ktdrych
rozpoczeto budowe, jednoczesnie o 40 proc. spadta liczba mieszkan, na budowe ktérych wydano
pozwolenia.

W | kw. 2023 r. pojawity sie symptomy poprawy popytu. Wedtug danych JLL sytuacja na rynku
mieszkaniowym lekko poprawita sie — deweloperzy na 6 najwiekszych rynkach sprzedali 11,4 tys.
mieszkan, co oznacza wzrost o 9,6 proc. rok do roku. Wzrost sprzedazy zwigzany jest najpewniej z
zapowiedzig wprowadzenia od lipca br. rzgdowego programu mieszkaniowego ,Bezpieczny Kredyt 2%”,
w ramach ktérego dla okreslonej grupy nabywcéw dostepny bedzie preferencyjny kredyt z doptatg do
oprocentowania. Prawdopodobnie kupujacy, ktérzy odktadali decyzje zakupu mieszkania, a ktérzy nie
bedg mogli skorzysta¢ z preferencyjnego kredytu, zdecydowali sie na zakup mieszkan obawiajgc sie,
ze spowoduje on wzrost cen mieszkan. Wzrostowi sprzedazy w | kw. br. pomogta réwniez decyzja KNF
obnizajgca minimalny bufor bezpieczenstwa przy ocenie przez banki zdolnosci kredytowej oséb
whnioskujgcych o kredyt hipoteczny o statym oprocentowaniu. W lutym 2023 r. bufor ten zostat obnizony
do 2,5 pkt. proc. z obowigzujacego od lutego 2022 r. poziomu 5 pkt. proc. Ztagodzenie zasad polityki
ostroznosciowej miato juz wptyw na poziom sprzedazy kredytéw hipotecznych w marcu i kwietniu, ktéry
wedtug danych NBP wyniost srednio prawie 3,3 mld zt wobec sredniej sprzedazy w okresie poprzednich
szesciu miesiecy na poziomie 2,2 mld zt. Jednocze$nie marcowa sprzedaz kredytéw hipotecznych nadal
pozostawata ponad dwukrotnie nizsza niz w marcu 2022 r.

Wykres: Kwartalny popyt i nowa podaz mieszkar w 6 miastach
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Zrodto: JLL

W przypadku budownictwa mieszkaniowego, jesli chodzi o aktywnos$¢ inwestoréw, w pierwszej potowie
br. miata miejsce kontynuacja trendu malejgcego. Odnotowano 37,3 proc. mniej pozwolen na budowe
liczone rok do roku (napedzany nieco mocniej przez segment deweloperéw — znizka o 44 proc. vs 27
proc. spadek wsrdd inwestoréw indywidualnych) oraz 26 proc. spadek liczby lokali, ktérych budowe
rozpoczeto (spadek o 15 proc. w segmencie inwestoréw indywidualnych oraz 34 proc. spadek wsrod
deweloperéw).

Pogorszeniu ulegty wskazniki rynkowe. Liczba mieszkan, na ktére wydano pozwolenia po maju br.
obnizyta sie do poziomu 252 tys. (spadek o 25 proc. rok do roku), liczba lokali rozpoczetych wyniosta
174 tys. (spadek o blisko 32 proc. rok do roku), natomiast liczba mieszkah oddanych do uzytkowania
wyniosta 241 tys. (zwyzka o ponad 1 proc. rok do roku).

Poczawszy od kwietnia br. obserwuje sie lekkie wyhamowanie tendencji spadkowej na rynku kredytow

mieszkaniowych (spadek o 23 proc. rok do roku, jesli chodzi o warto$¢ kredytéw oraz o 27 proc.
w przypadku liczby kredytow). W najblizszej perspektywie mozna spodziewa¢ sie dalszego
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wyhamowania tempa spadkéw (do okoto -10 proc.), na co wskazuje majowa poprawa indeksu popytu
na kredyty mieszkaniowe (+4 proc.). Na poprawe sytuacji w tym obszarze wptynie niewatpliwie
wchodzacy w zycie od lipca br. rzgdowy program ,Bezpieczny kredyt 2%". Przecietna dzienna sprzedaz
mieszkan w lipcu br. byta wyzsza niz w bardzo dobrym 2021 r.# W drugim kwartale br. wprowadzono do
sprzedazy ponad 10,4 tys. mieszkan, o jedng czwartg wiecej niz w pierwszy kwartale br. Mino to jest to
32 proc. mniej niz w tym samym okresie rok wczesniej. Wedtug danych GUS wystgpien o pozwolenia
na budowe rozpoczetych buddéw jest znacznie mniej niz w ubiegltym roku. Nalezy sie spodziewaé, ze
efektem rzgdowego programu bedzie gwattowny wzrost popytu, a wraz z nim wzrost cen mieszkan.

Segment najmu powierzchni komercyjnych

W przypadku rynku magazynowo-przemystowego w pierwszym kwartale 2023 r. deweloperzy oddali do
uzytku blisko 2 miIn2 powierzchni magazynowej, jednoczesnie na najemcow czeka prawie 2 min2
magazynow dostepnych od reki. W budowie pozostaje niewiele ponad 2 min2, natomiast wskaznik
pustostanow wzrést do poziomu niespotykanego w Polsce od ponad 2 lat.?

Catkowity wolumen powierzchni wynajetej w | kw. 2023 r. przekroczyt 1,2 min mkw., co oznacza spadek
0 prawie 22 proc. rok do roku i o0 20,6 proc. kwartat do kwartatu. Jest to jednoczesnie najnizszy poziom
aktywnosci najemcow odnotowany w Polsce od | kw. 2020 r. Z kolei popyt netto na powierzchnie
magazynowgq i przemystowg wyniost 661 800 mkw. i stanowit prawie 55 proc. catkowitego wolumenu
transakciji.

Utrzymujgca sie wysoka inflacja, wplywajgca na obnizenie sie sity nabywczej konsumentéw, powoduje
zmiany polityki odnosnie do gromadzenia zapaséw i organizacji tahcuchdéw dostaw, co sprawia, ze
najemcy obecnie ostrozniej podejmujg decyzje o wynajmie powierzchni magazynowej.

Po okresie wzmozonej aktywnosci deweloperskiej, ktéra w ostatnich kwartatach przekfadata sie na
rekordowg podaz powierzchni magazynowej, deweloperzy obecnie koncentrujg sie na zabezpieczaniu
gruntéw oraz planowaniu nowych inwestycji. Istotnymi barierami dla kolejnych inwestycji sg jednak
utrzymujace sie trudnosci z pozyskaniem finansowania na realizacje nowych projektéw, szczegdlnie o
charakterze spekulacyjnym oraz niestabilna sytuacja geopolityczna.

4 money.pl

5 Occupier Insight
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4.2. Perspektywy rynku

Segment budowlano - montazowy
= budownictwo inzynierii drogowej

Jednym z gtéwnych motoréw polskiego rynku budowlanego w kolejnych latach sg duze inwestycje
drogowe. W 2023 r. GDDKIA planuje ogtosi¢ przetargi na realizacje nowych inwestycji o wartosci
ok. 29 mid zt. Do 2030 r. w ramach sieci TENT w Polsce powstanie 3,8 tys. km drdg, wiecej niz
pierwotnie zaktadano. Catkowita dtugos¢ drogowej sieci TEN-T w Polsce wynosi ok. 7 700 km.
Inwestycje GDDKIA realizowane sg giéwne w oparciu o trzy programy:

* Rzgdowy Program Budowy Drég Krajowych do 2030 r. (z perspektywg do 2033 r.) - realizacja
inwestycji drogowych w ciggu drog krajowych, drég ekspresowych oraz autostrad o tgcznej
dtugosci ponad 6,1 tys. km z limitem kwotowym 294,4 mid zt,

* Program budowy 100 obwodnic na lata 2020-2030 - budowa obwodnic miast i poprawa
bezpieczenstwa ruchu drogowego, 100 zadan o tgcznej dtugosci ok. 820 km z limitem
kwotowym 28 mid zt,

= Program Wzmocnienia Krajowe]j Sieci Drogowej do 2030 r. - kompleksowe utrzymanie sieci
drog krajowych z limitem kwotowym 58,3 mid zt.

Tabela: Planowane wydatki GDDKIA na zadania inwestycyjne (w min zf)

2023 2024 2025
Rzadowy Program Budowy Drog Krajowych 15 570,8 18 111,6 239325
Program Budowy 100 Obwodnic 636,9 1362,3 2 086,6
Krajowy Fundusz Drogowy 16 207,7 19 473,9 26 019,1
Zadania inwestycyjne na istniejacej sieci 1506,7 37522 4 975,7
Proces przygotowawczy dla zadan z RPBDK, PBO100 179,6 469,7 289,5
Budzet 1686,3 42219 5265,2
Wydatki inwestycyjne 17 894,0 23 695,8 31284,3

Zrédto: GDDKiA

Jak wspomniano wczesniej w ramach inwestycji drogowych w 2023 r. GDDKIA podpisata 8 uméw na
94 km na ponad 3,5 mld zt, ogtoszono przetargi na 8 zadan o tgcznej dtugosci 141,8 km. Z przetargéw
w bedacych w toku: 5 zadan o dt. 62,2 km jest przed sktadaniem ofert, 10 zadan o dt. 166,1 km jest na
etapie badania i oceny ofert 1 zadanie jest po wyborze oferty, a 1 zadanie jest prowadzone w trybie
dialogu konkurencyjnego.

Plan przetargéw GDDKIA na drugg potowe 2023 r. to tgcznie 351 km, w tym RPBDK o tgcznej dtugosci
351 km i PB100 o dtugosci fgcznie 85,1 km. W ramach Programu Bezpiecznej Infrastruktury Drogowe;j
planuje sie ogtosi¢ 227 przetargdw na realizacje nowych inwestycji i zakonczy¢ 353 km aktualnie
realizowanych. Ogtoszonych ma zosta¢ rowniez 36 przetargdw zwigzanych z dostosowaniem drég do
11,5 t/0$ o dlugosci 283 km, a w ramach remontéw drég planowane jest ukonczenie remontéw o tgcznej
dtugosci ok. 255 km.
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=  Budownictwo kubaturowe

Dla budownictwa kubaturowego w |l pot. roku oczekuje sie utrzymania biezgcych tendenciji,
tj. stabej koniunktury w budownictwie mieszkaniowym i poprawy w realizacji inwestycji publicznych.
Gorsze wyniki produkcji budownictwa mieszkaniowego bedg efektem utrzymujgcego sie spadku liczby
mieszkan w budowie. Cho¢ liczba rozpoczynanych mieszkan stabilizuje sie po tgpnieciu w | pot. 2022
r., to ich wczesniejsze gwattowne obnizenie wptywa na wcigz mniejszg liczbe mieszkan w budowie w
poréwnaniu do sytuacji sprzed roku.

W przypadku budynkéw biurowych z uwagi na wysoka inflacje czy wzrost kosztow energii, duzym
wyzwaniem sg podwyzki kosztow utrzymania budynkéw. Co wigcej, z uwagi na trudne do oszacowania
koszty budowy i finansowania nowych projektéw, deweloperzy sg zmuszeni do przesuwania startu ich
realizacji. W celu zrbwnowazenia wysokich kosztéw wykonczenia powierzchni (wzrosty $rednio o ok. 30
proc.) oraz ograniczenia podwyzek czynszOw, coraz czesciej zawierane sg diuzsze, nawet 7-10-letnie
umowy. Obecnie w Warszawie w budowie znajduje sie az pie¢ razy mniej nowej powierzchni biurowej
niz jeszcze trzy lata temu, co zwiastuje ograniczenie oferty i luke podazowa w latach 2023-2024.

W 1l pot. roku oczekuje sie utrzymania biezacej, rosngcej tendencji w budownictwie kubaturowym
inwestycji samorzagdowych i centralnych. Wzrost ten powinien nastgpi¢ na skutek kumulacji realizacji
programéw inwestycyjnych finansowanych z unijnej perspektywy finansowej na lata 2014-2020
(rozliczenie do konca br.). Oczekuje sie rowniez wyzszej aktywnosci inwestycyjnej czesci
przedsiebiorstw w sektorze energetycznym.

* Budownictwo kolejowe

Unijna polityka zréwnowazonego transportu sprzyja kazdej formie transportu szynowego, co powinno
przetozy¢ sie na wzrost liczby zawieranych kontraktow i realizowanych inwestycji kolejowych.
Szacunkowa warto$¢ 270 realizowanych i planowanych najwiekszych inwestycji kolejowych to 125 mid
zt, z czego 37 mid zt (30 proc. catosci) przypada na inwestycje w budowie a 88 mid zt na inwestycje
bedgce na etapie przetargu, planowania lub wstepnej koncepcji. Tak znaczgca dysproporcja pomiedzy
wartoscig inwestycji w realizacji a planowanymi swiadczy o duzym dtugoterminowym potencjale rozwoju
tego segmentu budownictwab®.

Na dtugoterminowe perspektywy dla budownictwa kolejowego istotny wptyw bedzie miata realizacja
tzw. komponentu  kolejowego towarzyszacego potencjalnej realizacji Centralnego Portu
Komunikacyjnego - potgczenie 120 miast z CPK w czasie podrézy ponizej 2,5 godziny. Zadania
dotyczagce czesci kolejowej majg by¢ realizowane do kohca 2034 r., co obejmuje dwie kolejne
perspektywy finansowe UE. W jego ramach planowanych do realizacji jest 1981 km linii kolejowych do
2034 r. Do 2023 r. przewidywane jest ukonczenie prac przygotowawczych na dtugosci 1600 km.
Pierwsze roboty budowlane majg rozpoczgé¢ sie w 2023 r.

Roéwniez w segmencie kolejowym widoczny jest brak nowych przetargéw. PKP PLK na ten moment nie
podajg oficjalnych planéw przetargowych na 2023 r.

* Budownictwo energetyczne i hydrotechnika
W zakresie sektora energetycznego potgczenie w 2022 r. Orlenu z Grupg Lotos i PGNIG skutkowa¢ ma

wydatkami inwestycyjnymi w 2023 r. w wysokosci 36 mld zt, co jest rekordowg kwotg w historii firmy.
Koncern przymierza sie do realizacji projektéw w technologii SMR (matych reaktoréw modutowych).

6 Spectis Raport ,,Budownictwo kolejowe w Polsce 2022-2027"
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Jeden z najwigkszych probleméw polskiej energetyki, ktory w dtuzszej perspektywie bedzie hamowat
jej transformacje to odmowy przytgczen do sieci. Tylko w 2021 r. wydano odmowy dla ponad 3,7 tys.
przytaczen otgcznej mocy 15 GW. Skala odméw siega obecnie nawet 60-80 proc. wszystkich
sktadanych wnioskéw. Gtéwng przyczyng jest brak technicznych mozliwosci przytgczenia, czyli brak
wolnych mocy przylgczeniowych sieci. W tej sytuacji potrzebne sg przede wszystkim inwestycje
w modernizacje i rozbudowe sieci dystrybucyjnych. Aktualnie trwajg prace nad zmiang tzw. specustawy
przesylowej poprzez objecie jej rezimem niektorych inwestycji dystrybucyjnych. Na inwestycje
w dystrybucje grupy energetyczne planujg wydaé tgcznie ok. 130 mid zt do roku 2030 (obecnie wydajg
ok. 8 mld zt rocznie). Sieci przesylowe réwniez wymagajg powaznych inwestycji. PSE do 2032 r.
na modernizacje i rozbudowe infrastruktury elektroenergetycznej planuje naktady w wysokosci 32 mid
zt.

Nieunikniona transformacja energetyczna (OZE, gaz, atom) sprawia, ze budownictwo energetyczne
w nadchodzacych latach bedzie atrakcyjng czescig rynku budowlanego, co bedzie ogromnym
wyzwaniem, ale i szansg na rozwdj dla wielu firm.

Kluczowe znaczenie dla finansowania inwestyc;ji infrastrukturalnych w Polsce ma obecnie Krajowy Plan
Odbudowy, w ramach ktérego Polska moze liczy¢ na 106,9 mid zt w postaci dotacji i 51,6 mid zt w formie
pozyczek. Jesli Polska otrzyma te srodki to efekt ich wplywu bedzie odczuwalny dopiero w latach 2024-
2025 r. W 2023 r. w ramach prefinansowania KPO realizowanego przez Polski Fundusz Rozwoju (PFR)
skala wydatkéw ma wynie$é ok. 20 mid zt. Srodki te majg kluczowe znaczenie dla branzy inzynieryjne;.
Brak srodkéw z KPO ogranicza w znacznym stopniu prace na kolei. Na koniec listopada 2022 r.
ogtoszonych byto 27 przetargéw o wartosci 3 mid zl, kiére ze wzgledu na brak srodkéw pozostawaty
bez rozstrzygniecia. Wcigz brakuje takze decyzji co do waloryzacji realizowanych obecnie kontraktow
w odpowiedniej dla potrzeb skali. Inflacja i idgce za nig wzrosty cen stawiajg firmy budowlane w trudnym
potozeniu i w skrajnym scenariuszu grozg paralizem inwestycji kolejowych.

Segment deweloperski

Przewiduje sie, ze sprzedaz mieszkan w kolejnych kwartatach bedzie rosng¢, jednak nadal pozostawaé
bedzie na stosunkowo niskim poziomie, znacznie ponizej $redniej sprzedazy z lat 2020-21.” Odbudowa
popytu na rynku mieszkaniowym sktaniata bedzie deweloperéw do uruchamiania nowych inwestycji w
II pot. 2023 r. (,odmrazania” projektow inwestycyjnych wstrzymanych w okresie dekoniunktury).
Zjawisko to bedzie jednak miato charakter stopniowy i nie wplynie na skokowy wzrost popytu na ustugi
budowlane w segmencie mieszkaniowym w biezgcym roku. Deweloperzy z wiekszoscig decyzji
inwestycyjnych czekajg bowiem na utrwalenie sie trendu wzrostu popytu.

Pobudzenie sprzedazy spodziewane jest m. in. na skutek uruchomienia w lipcu br. rzgdowego programu
.Bezpieczny Kredyt 2%” dla oséb do 45. roku zycia kupujacych pierwsze mieszkanie. Wediug
szacunkéw Ministerstwa Rozwoju i Technologii z programu rocznie skorzysta od 30 do 50 tys. oséb.
Wedtug ministra rozwoju i technologii Waldemara Budy, na dzieh 12 lipca br. ztozono juz ok. 4 tys.
whnioskow. Kredyt mozna bedzie wykorzystaé takze na rynku wtérnym oraz na zakup dziatki budowlanej,
co ograniczy jego wptyw na rynek deweloperski, a przez to na budownictwo. Tym niemniej uruchomienie
programu bedzie dodatkowym impulsem do uruchamiania nowych inwestycji przez deweloperdéw, ktorzy
bedg rozbudowywac swojg oferte pod katem oséb korzystajgcych z rzadowego wsparcia. Dodatkowo
czynnikami sprzyjajacymi inwestycjom beda: obnizajgca sie inflacja, skutkujgca wzrostem realnych
dochoddéw w sektorze gospodarstw domowych oraz spodziewane ztagodzenie polityki pienieznej w
2024 r.

7 BOS Analizy sektorowe 27.06.2023
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Segment najmu powierzchni komercyjnych

Przewiduje sie, ze w perspektywie lat 2023-24 aktywnos¢ deweloperska w zakresie powierzchni
komercyjnych pozostanie na niskim poziomie. Aktualnie w budowie znajduje sie rekordowo mato
powierzchni biurowych, a nowe inwestycje na duzg skale nie sg planowane. Podaz nowej powierzchni
biurowej wprowadzanej na rynek bedzie zatem w najblizszym czasie ograniczona, co bedzie
szczegdblnie widoczne na rynku warszawskim. Ponadto zaktada si¢, ze w tym okresie wolumen
niewykorzystanej powierzchni do wynajecia bedzie utrzymywat sie na wysokim poziomie — w skali
catego kraju wyraznie powyzej Sredniej z okresu przed epidemig. Cho¢ pustostany pozostawac¢ bedg
relatywnie wysokie, to oczekujemy, ze w Warszawie ich udziat bedzie sie¢ zmniejszat, czyli utrzyma sie
trend widoczny od pot. 2021 r. W 2023 r. moze utrzymaé sie wzrost stawek czynszowych,
ktéry w ubieglym roku swoje podtoze miat we wzroscie kosztow utrzymania budynkéw biurowych,
wzroscie kosztéw budowy oraz kosztéw finansowych.

Obserwowany wzrost popytu brutto (wolumenu transakcji najmu) oraz absorpcji powierzchni w 2022 r.
nie oznacza, zdaniem Analitykéw BOS Bank, trwatej poprawy sytuacji na rynku najmu powierzchni
biurowych. Dotychczasowy wysoki wolumen transakcji najmu byt czesciowo efektem kumulacji
odtozonych w okresie pandemii decyzji najemcow o wynajmie powierzchni. Tym samym zjawisko to
moze mie¢ charakter przejsciowy. Popyt na wynajem powierzchni biurowych, w perspektywie co
najmniej najblizszych dwdch lat, bedzie pod presjg negatywnych czynnikéw. Po pierwsze, oddziatywac
beda dotychczasowe czynniki strukturalne, {j.:

— mniejsze niz przed pandemig zapotrzebowanie na powierzchnie biurowg, z uwagi na utrwalenie
w wielu firmach modelu pracy hybrydowe;j,

— postepujgcy proces renegocjacji obowigzujgcych umow (czesto zawieranych jeszcze przed
pandemig) majgcy na celu ograniczenie powierzchni najmu, a takze uelastycznienie zasad
najmu,

— roshgce znaczenie podnajmu (coraz wiecej najemcoéw domaga sie takiej mozliwosci w
kontraktach), kiory staje sie coraz czesciej alternatywg w stosunku do tradycyjnego najmu
powierzchni.®

W najblizszej perspektywie aktywnosé deweloperska pozostawata bedzie raczej na niskim poziomie.
Jak zostato wskazane, aktualnie w budowie znajduje sie rekordowo mato powierzchni biurowych, a
nowe inwestycje na duzg skale nie sg planowane. Powodem utrzymywania sie niskiego poziomu
aktywnosci budowlanej nadal bedzie przede wszystkim niepewnos¢ co do ostatecznego ksztattu rynku
biurowego, w tym czas potrzebny na wypracowanie modeli pracy uwzgledniajagcych doswiadczenia
nabyte w czasie pandemii (perspektywa okoto 2-3 lat).

W ocenie analitykbw Avison Young rowniez sektor magazynowy stoi w obliczu spowolnienia
inwestycyjnego. Obecnie obserwuje sie wyrazng presje na obnizke cen sprzedazy nieruchomosci
magazynowych, co przektada sie na wyzsze stopy kapitalizacji. Roznica jest w pewnym stopniu
"rekompensowana" wiascicielom lub deweloperom podwyzkami podstawowych stawek czynszu.
Rozpoczecie nowych inwestycji komplikujg obecnie trudnosci w pozyskaniu finansowania projektéw i
jego wyzszy koszt, a takze mniejsza dostepnos¢ materiatow, sity roboczej czy tez spowolnienie
aktywnosci po stronie najemcéw. Spodziewac sie mozna, ze nowo wybudowane obiekty magazynowe
powinny w tym roku osiggng¢ pewng rownowage. Transakcje dotyczace nieco starszych nieruchomosci
magazynowych nadal bedg analizowane indywidualnie pod katem czynszu i ostatecznej wartosci za
metr kwadratowy.

8 BOS BANK Raport Branzowy 16.02.2023 .
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Eksperci firmy prognozuja, ze w najblizszym czasie czeka nas dalszy dynamiczny rozwdj parkéw
handlowych i centréw zakupéw codziennych. W budowie na koniec czerwca 2023 r. byto ok. 375 tys.
mkw., z czego ponad 227 tys. m2. planowane jest do oddania w drugim pétroczu 2023 roku. Nowa podaz
niezmiennie powstaje gtdéwnie w formacie parkéw handlowych. Rok 2023 r. powinien uptyng¢ pod
znakiem budowy kolejnych parkéw handlowych i obiektéw typu convenience, a rynek mocniej zwréci
sie takze w strone modernizacji istniejagcych obiektéw, zgodnie z trendem zréwnowazonego rozwoju.

Czynniki kosztowe

Waznym czynnikiem, ktéry od kilku miesiecy hamuje dynamike wzrostu kosztéw w sektorze
budowlanym pozostajg ceny materiatow budowlanych. Tym niemniej przewiduje sie, ze sytuacja pod
tym wzgledem w 2023 r. bedzie lepsza niz w latach 2021-22.

Ceny materiatéw budowlanych, obarczone sg ryzykiem zwigzanym ze wzrostem kosztéw energii
elektrycznej. Ryzyko to dotyczy w najwiekszym stopniu produkcji tych materiatébw budowlanych, w
przypadku ktérych udziat kosztéw zuzycia energii w kosztach ogdtem jest duzy. Przyktadem moze by¢
branza cementowa — uwzgledniajgc aktualny, niespetna 20-procentowy, udziat kosztow energii w
kosztach ogdtem cementowni, zaktadany wzrost cen pradu przetozytby sie na wzrost kosztow produkgiji
cementu z tytutu wzrostu cen prgdu o 13 proc. -15 proc. Wzrost cen pradu jest gtdwnym powodem, dla
ktérego ceny cementu rosng obecnie kilkukrotnie szybciej od sredniego wzrostu cen materiatow
budowlanych. Ceny cementu majg przetozenie na ceny wielu innych rodzajéw materiatéw budowlanych,
przede wszystkim betonu i réznego rodzaju wyrobéw z betonu, stgd ewentualny dalszy dynamiczny
wzrost cen cementu moze rozlewacé sie na inne grupy materiatéw budowlanych i ponownie generowac
problemy kosztowe w branzy budowy budynkow.

Perspektywa deficytu ropy naftowej w drugiej potowie tego roku coraz mocniej przektada sie na ceny
surowca. Dotychczasowa, niepewna sytuacja po stronie popytu na ten surowiec generuje problemy po
stronie podazy, wynikajgce géwnie z restrykcyjnej polityki wydobycia OPEC+. Wzrostom cen ropy
sprzyja¢ mogg zapowiadane dziatania wladz w Pekinie wspierajgce gospodarke oraz optymistycznie
sygnaty z USA, gdzie odczyt PKB za Il kw. br. wskazat na wzrost o 2,4 proc. (zaktadane 1,7 proc.).

W najblizszych kwartatach nalezy sie spodziewaé, ze wzrost kosztow pracy w sektorze budowlanym
bedzie nieco wolniejszy niz w 2022 r., podobnie jak srednio w gospodarce. Dodatkowo, w budownictwie
spowolnienie wzrostu ptac moze by¢ nieco bardziej widoczne z uwagi na nizszy poziom aktywnosci a
zatem mniejszy popyt na pracownikow.

Mimo, iz oczekuje sie, ze w 2023 r. presja kosztowa w branzy budowy budynkéw bedzie stabngg, to dla
firm wcigz pozostawacé ona bedzie istotnym wyzwaniem. Wedtug badan GUS prowadzonych wsrod firm
budowlanych (wyniki obejmujg caty sektor, a nie tylko budowe budynkéw) koszty zatrudnienia stanowig
obecnie istotng bariere prowadzenia dziatalnosci dla 70 proc. firm budowlanych (choé wyniki finansowe
firm wskazujg, ze wzrost kosztow wynagrodzen jest obecnie wolniejszy niz w latach poprzednich, to
przedsiebiorcy najpewniej w ocenie bariery kosztéw zatrudnienia uwzgledniajg takze dynamicznie
rosngce koszty podwykonawstwa), a koszty materiatéw dla 66 proc. firm.

Ukraina, szansa dla polskich firm budowlanych?

Jak podajg wtadze ukrainskie oraz Europejski Bank Inwestycyjny tgczny koszt projektdw powojenne;j
odbudowy Ukrainy wyniesie ponad 1 bln dol. Wedtug ostatnich szacunkéw w wyniku wojny zostato
zdewastowanych ponad 100 tys. km kw. Szczegdlnemu zniszczeniu ulegta infrastruktura cywilna i
energetyczna. Kijowska Szkota Ekonomii szacuje, ze tgczne straty infrastrukturalne wyniosty do tej pory
136 mid USD. Sytuacja ta daje polskim spétkom budowlanym ogromng szanse na zdobycie nowych
kontraktow. Niewatpliwie odbudowa wigze sie réwniez z licznymi zagrozeniami, jak m.in. zwiekszony
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popyt na ustugi budowlane, materiaty i surowce czy fachowcéw. Sprawi to, ze za kilka lat ceny na rynku
moga zndéw wzrosngc.

Niemniej jednak nie ma powodu, dla ktérego polskie firmy miatyby byé faworyzowane w procesie
odbudowy Ukrainy. Wprawdzie polskie podmioty tatwiej zaadaptujg sie do specyfiki ukrainskiego rynku
niz firmy zachodnie z uwagi na blisko$¢ kulturowg naszych krajow, to jednak wydaje sie, ze ukraihskie
firmy réowniez bedg gotowe do odbudowy swojej ojczyzny. Nalezy réwniez zwréci¢é uwage, iz obecne
prawodawstwo ukrainskie znaczaco utrudnia dostep do tamtejszego rynku firmom spoza Ukrainy. Dla
otwarcia tego rynku kluczowym czynnikiem bedzie wiec zmiana zapiséw prawa w tym kraju polegajgca
na ufatwieniu uzyskiwania decyzji administracyjnych i wydawania ich w sposéb przejrzysty i
ustrukturyzowany, nie zas uznaniowy.
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4.3. Opis dzialalnosci spétek z Grupy MIRBUD w | potowie 2023 r.

4.3.1 Opis istotnych dokonan lub niepowodzen Emitenta w okresie, ktérego dotyczy raport,
wraz z wykazem najwazniejszych zdarzen ich dotyczacych

Segment robét budowlano — montazowych

Budownictwo nalezy do strategicznych sektoréw polskiej gospodarki. Jest to rowniez swego rodzaju
barometr wyznaczajgcy z wyprzedzeniem cykl koniunktury gospodarczej. W | potowie 2023 roku coraz
bardziej odczuwalna byta stabngca koniunktura w budownictwie. Na rynku obserwuje sie wyrazny
spadek podazy nowych kontraktow, gtdéwnie budownictwa kubaturowego, natomiast wysoki stopien
zaangazowania generalnych wykonawcéw w budowe infrastruktury drogowej w kraju jest
podtrzymywany poprzez sprawng realizacje rzgdowych programoéw drogowych przez GDDKIA.

Na koniec czerwca 2023 roku przewazajgcg ekspozycije portfela zamowien Grupy Kapitatowej MIRBUD
stanowity wiasnie kontrakty budownictwa drogowego realizowane gtéwnie dla Generalnej Dyrekciji Drog
Krajowych i Autostrad. Ogétem wartos¢ portfela wyniosta 4,81 mld ztotych netto, z czego az 3,59 mid zt
(76%) to kontrakty infrastruktury drogowej do realizacji do 2026 roku, natomiast 1,25 mld zt to wartos¢
zakontraktowanych robét budownictwa kubaturowego (24%).

. e

30.06.2023

Do najwazniejszych dokonan Spétek z Grupy Kapitatowej MIRBUD w raportowanym okresie mozna
zaliczy¢:

= osiggniecie satysfakcjonujgcego wyniku finansowego z dziatalnosci w segmencie budowlano —
montazowym pomimo rosnacych cen surowcéw i materiatdw budowlanych;

= wypetnianie i utrzymanie wartosci portfela zaméwien Grupy Kapitatowej MIRBUD w wysokosci
okoto 5 mld zt na lata 2023-2026;

= uzgadnianie z Zamawiajgcymi poziomu waloryzacji dla kolejnych projektéw w segmencie
budynkéw uzytku publicznego

= rozwoj dziatalnosci budowlanej na rynku infrastruktury wojskowej;

Do najwazniejszych niepowodzen Spotek z Grupy Kapitatowej MIRBUD raportowanym okresie mozna
zaliczy¢:
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* brak uzyskania pozwolenia na uzytkowanie w planowanym terminie dla inwestycji w Zakopanym
dla ktérej zawarta 177 umdw przedwstepnych/deweloperskich;(pozwolenie na uzytkowanie
uzyskano 24.07.2023w, przeniesienie wtasno$ci tych lokali mieszkalnych nastapi w Il i IV
kwartale 2023r)

* spadek ilosci wartosci realizowanych kontraktéw budowlanych w segmencie budynkéw
przemystowych i magazynowych

Ponadto, zgodnie z przyjetg w 2020 roku Politykg Dywidendowa spdétka dominujgca w Grupie — MIRBUD
S.A. w 2023 wyplacita dywidende z zysku jednostkowego za 2022 rok w wysokosci 0,26 zt na akcje, co
stanowi wzrost wzgledem roku poprzedniego o 30%.

Budownictwo inzynierii drogowej

Kontrakty budownictwa infrastruktury drogowej w Grupie Kapitatowej MIRBUD realizuje konsorcjum, w
sktad ktérego niemal zawsze wchodzg dwie spoétki z Grupy, t. MIRBUD S.A. oraz spétka zalezna
KOBYLARNIA S.A. Ze wzgledu na mozliwosci logistyczne kontrakty zlokalizowane na podtnocy,
poétnocnym zachodzie oraz zachodzie kraju sg realizowane przez konsorcjum, ktérego liderem jest
KOBYLARNIA S.A. Spotka ta posiada wiasne wytwornie mas bitumicznych w Bydgoszczy, Migkini
k/Wroctawia oraz okolicach Wioctawka.

Kontrakty infrastruktury drogowej zlokalizowane w centralnej Polsce oraz na potudniu kraju realizuje
konsorcjum, firm, ktérego liderem jest MIRBUD S.A.

Do najwiekszych dokonan konsorcjum w | potowie 2023 roku mozna zaliczyé¢:
* podpisanie umowy na budowe zachodniego obejscia drogowego miasta Chojnice o wartosci
46,8 min ztotych netto;
* podpisanie umowy na budowe i przebudowe istniejgcych odcinkéw drég w ciggu potudniowego

obejscia Miasta Stupska o wartosci 104,6 min ztotych netto;

Zaawansowanie prac na budowach infrastruktury drogowej na koniec czerwca 2023 roku przedstawia
ponizszy wykres:
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Autostrada Al, odc. Tuszyn-Piotrkéw Tryb.-Kamierisk, GDDKIA
Obwodnica Olesna S11

Droga ekspresowa Sl (cbejscie Wegierskiej Gorki)

Droga ekspresowa S1 Kosztowy - Bielsko-Biata, odc. 3

Droga ekspresowa S74 Przelom/Mniéw - Kielce Zachéd
Autostrada A-18 Olszyna - Golnice, odc. 4

DW 548 Stolno - WabrzeZno, odc. 1

DW 548 Stolno - Wabrzezno, odc. 2

Obwodnica Porgby i Zawiercia

S-11, odc Koszalin Potudnie-Bobolice

S-5, odc 2 Dworzysko-Aleksandrowo

S-5, odc. 5 Biate Btota - Szubin

Autostrada A-18 Olszyna - Golnice, odc.2

Obwodnica Metropolii Tréjmiejskiej, odc. Zukowo - Gdarisk Pid.
Obwodnica m. Gostyn w Wielkopolsce

Obwodnica Krzeczyna Wielkiego w woj. delnoslgskim
Zbiorcza Droga Potudniowa w Legnicy

Droga ekspresowa S10 Bydgoszcz - Torun, odc. 3

Droga krajowa nr 91 Terespol - Stolno

Droga ekspresowa S6 Koszalin - Stupsk, odc. 1

Rozbudowa drogi wojewddzkiej nr 203 Dartowo - granica woj.
Budowa zachodniego obejécia Chojnic

Budowa potudniowego obejécia Miasta Stupska \ \ | \ \

1%
lider konsorcjum: MIRBUD S.A.
lider konsorcjum: KOBYLARNIA S.A.

Budownictwo kubaturowe

Zadania z zakresu budownictwa kubaturowego w Grupie realizuje wylgcznie MIRBUD S.A. Spétka
specjalizuje sie we wszystkich segmentach budownictwa kubaturowego: budynkdéw przemystowych,
uzytecznosci publicznej, a takze realizowanych wylgcznie na potrzeby spotki zaleznej JHM
DEVELOPMENT budynkéw mieszkalnych.

Do najwazniejszych dokonan MIRBUD S.A. w zakresie budownictwa kubaturowego w | potowie 2023
roku nalezy zaliczy¢:
= podpisanie umowy na budowe hal magazynowo-produkcyjno-ustugowych w Warszawie o
wartosci 17,9 min euro netto;
= podpisanie aneksu waloryzacyjnego do umowy na przebudowe i rozbudowe hali widowiskowo
— sportowej Urania w Olsztynie o wartosci 25 min ztotych netto;
= podpisanie umowy na budowe szkoty podstawowej w Gminie Grodzisk Mazowiecki o wartosci
31,6 min ztotych netto;
* podpisanie umowy na zaprojektowanie i budowe centrum logistycznego w Wielkopolsce o
wartosci 106,3 min ztotych netto.

Ponadto po uptywie okresu sprawozdawczego Spétka podpisata umowe na budowe zespotu budynkéw
handlowo — ustugowych w miejscowosci Mysiadto, powiat piaseczynski, woj. mazowieckie o wartosci
69,3 min ztotych netto, a takze umowe na zaprojektowanie i budowe obiektu handlowo — ustugowego
typu Retail Park w Ostrodzie o wartosci 78,7 min ztotych netto.

Wedtug stanu na koniec czerwca br. Spétka realizowata 29 kontraktéw budownictwa kubaturowego.
Stan zaawansowania prac na budowach przedstawia ponizszy wykres:

Strona 42 z 111



AN

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD W IH 2023 ROKumlrbud®

LOKALIZACJA / OBIEKT / INWESTOR

OBIEKTY UZYTECZNOSCI PUBLICZNE] |
Plock, stadion miejski Wisty Ptock, Miasto Plock
Gorzéw Wlkp., Centrum Edukacji i Biznesu, UM Gorzéw Wikp. ]
Szczecin, Wojewddzka Stacja Pogotowia Ratunkowego
Olsztyn, hala sportowa Urania
Zielona Géra, galeria handl., Stop Shop
Wroctaw, siedziba Sagdu Apelacyjnego
Warszawa Wesota, hala remont. dla czotgdw Leopard 2, Stoteczny Zarzad..._
Opole, stadion miegjski, Zaktad Komunalny
Krosno Odrzanskie, hala remont. dla czolgéw Regionalny Zarzad...
Gdynia, Akademia Marynarki Wojennej
Skierniewice, stadion miejski
Warszawa, Macro Cash an Carry, budynek biurowy
Lédz, Uniwersytet Medyczny, budynek CKD
Warszawa Bemowo, Zespét Szkolno - Przedszkolny
Krakéw, Krakowskie Centrum Muzyki

OBIEKTY MIESZKANIOWE |
Zakopane, Apartamenty Zakopianskie, JHM DEVELOPMENT S.A.

+6dz, ul. Smugowa "Helendéw Park", JHM DEVELOPMENT S.A.
Bydgoszcz, ul. Bohaterow Kragujewca, JHM DEVELOPMENT
Skierniewice, ul. Armii Krajowej, JHM DEVELOPMENT

OBIEKTY PRZEMYSLOWE
Jelenia Géra, hala mag. Panattoni |

Bolestawiec, hala mag. Panattoni
Gorzow WIkp, hala mag., Panattoni
Konin, hala mag., Panattoni
Krakéw Wezerdw, hala. mag. Panattoni
Pita, hala. mag., Panattoni
Warszawa/Kobytka, PIT-RADWAR
Warszawa, DCOne DM, ul. Rzeczna |
Wabrzezno, hala mag.,REFLEX |

TOB «MIPBY[»

Spotka zostata powotana w celu prowadzenia dziatalnosci na terenie Ukrainy. W chwili obecnej nie
prowadzi istotnych dziatalnosci na terenie tego kraju.

Segment deweloperski

W Grupie Kapitatowej MIRBUD zadania w segmencie deweloperskim realizuje spétka zalezna JHM
DEVELOPMENT. W pierwszym pétroczu 2023 roku, Spotka podobnie jak cata branza deweloperska
dziatata w sytuacji znacznego ochtodzenia koniunktury na rynku sprzedazy mieszkan. Na ostabienie
koniunktury w tym segmencie rynku najwiekszy wplyw miat gwattowny wzrost stép procentowych, co
przetozyto sie z jednej strony na drastyczny wzrost rat kredytow hipotecznych, a z drugiej strony na
obnizke zdolnosci kredytowej potencjalnych klientéw. Ta sytuacja spowodowana byta utrzymujgcg sie
od kilku kwartatdw wysokg inflacjg. Na poziom inflacji wptyw miaty zaréwno czynniki wewnetrzne jak
i zewnetrzne. Czynnikami proinflacyjnymi byty zaréwno dziatania majgce pobudzi¢ gospodarke po
pandemii COVID-19, jak i r6znorodne skutki wojny wywotanej przez Rosje w Ukrainie.

W raportowanym okresie poza zewnetrznymi czynnikami dotyczgcymi catej branzy na osiggniete wyniki
z podstawowej dziatalno$ci JHM DEVELOPMENT miaty wptyw nastepujgce czynniki:

= Zahamowanie popytu na lokalnych rynkach mieszkaniowych, gdzie spotka oferuje swoje
produkty, co wynikalo z gwaltownego wzrostu kosztéw kredytdéw hipotecznych,
spowodowanego wzrostem inflacji i w konsekwencji szybkim wzrostem referencyjnej stawki
WIBOR.
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= W drugim kwartale 2023 roku zakonczono realizacje inwestycji deweloperskiej Osiedle
Artystyczne potozonej w Zyrardowie, jednak do 30.06.2023 r. nie rozpoczeto sie przekazywanie
wiasnosci lokali i przychody z tej inwestycji zostang rozpoznane w kolejnym okresie
sprawozdawczym.

= Niski stan =zapasu mieszkan gotowych, z jakim w rok 2023 weszlta spotka
JHM DEVELOPMENT S.A. w wiekszosci lokalizacji zakonczonych inwestycji. Zapas ten na
01.01.2023 wynosit 208 lokali mieszkalnych, z tego 140 lokali w Bydgoszczy (inwestycja Aura
Towers) i 39 lokali w Gdansku — | etap osiedla Skandinavia.

Sprzedaz mieszkan gotowych prowadzona byta w inwestycjach zrealizowanych w poprzednich latach
gtébwnie w Bydgoszczy, Gdansku i todzi. W pozostatych lokalizacjach Spotka sprzedawata ostatnie
lokale w inwestycjach.

W efekcie w | potroczu 2023 roku rozpoznano przychody ze sprzedazy 30 lokali mieszkalnych (25
mieszkan i 5 domoéw jednorodzinnych) i 19 miejsc postojowych w poréwnaniu do 63 lokali mieszkalnych
i 42 garaze w analogicznym okresie poprzedniego roku. Przychody ze sprzedazy dotyczyty gtéwnie
lokali mieszkalnych, przekazanych w Aura Towers w Bydgoszczy (12 lokali) — w osiedlu Skandinavia w
Gdansku (10 lokali) i w Osiedlu Lesnym w todzi (5 domoéw).

W raportowanym okresie Spoétka podpisata 184 umowy deweloperskie/przedwstepne.
W poréwnywalnym okresie poprzedniego roku podpisano 175 umow.

Na dzien 30 czerwca 2023 Spétka posiadata 507 zawartych uméw przedwstepnych i deweloperskich
(umowy nieujete w przychodach). W poprzednim roku stan posiadania wynosit réwniez 507 uméw
przedwstepnych i deweloperskich.

Dziatalnos¢ deweloperska charakteryzuje sie duzym stopniem cyklicznosci produkcji o interwatach 2-
lub 3-letnich. Wysoka sprzedaz w Il i IV kwartale 2022 roku oraz niski poziom zapaséw gotowych lokali
na poczatku 2023 roku miaty bezposredni wptyw na liczbe lokali sprzedanych aktami notarialnymi
(sprzedaz rozpoznana w przychodach).

Ponizsze wykresy obrazujg zestawienie oferty lokali gotowych i w trakcie budowy
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rbud.

Inwestycje deweloperskie JHM DEVELOPMENT sg zlokalizowane zgodnie z zatozeniami
strategicznymi Spotki. Zatozenia te obejmujg dziatania w miastach duzych, liczgcych powyzej 300 tys.
mieszkancow oraz kontynuacje dziatalnosci w miastach sredniej wielkosci o duzym potencjale
sprzedazowym.

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.

Ponizej przedstawiono dane dotyczgce inwestycji deweloperskich bedgcych w trakcie realizacji na dzien
30.06.2023 r.

Tabela: Wykaz

Lokalizacja

projektow deweloperskich w trakcie realizacji na dziers 30.06.2023r

Powierzchnia

dziatki [ha]

Rodzaj zabudowy

PUM [m2]

Liczba

lokali

1 £ODZ ul. Zrédtowa 0,6916 wielorodzinna 9735 180
2 ZAKOPANE ul. Szymony 0,9860 mieszkaniowa i ustugowa 8 705 241
3 BYDGOSZCZ ul. Bohateréw Kragujewca 0,4137 wielorodzinna 6 426 119
4 GDANSK ul. Wielkopolska Etap I 0,9401 wielorodzinna 9642 188
5 KATOWICE, ul. Mikusinskiego 0,2968 wielorodzinna 2 466 43
6 SKIERNIEWICE ul. Armii Krajowej Etap | 0,4629 wielorodzinna 6733 144

RAZEM 3,791 43 707 915

Stan zaawansowania realizacji tych inwestycji na dzieh 30.06.2023 r. obrazuje ponizszy wykres:
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t6dz, ul. Zrédiowa

Zakopane, ul. Szymony

Bydgoszcz, ul. Bohaterow Kragujewca

Gdansk, ul. Wielkopolska - etap 2

Katowice, ul. Mikusinskiego

Skierniewice, ul. Armii Krajowej - etap 1

Poziom sprzedazy lokali (liczba podpisanych uméw przedwstepnych/deweloperskich) w aktualnie
realizowanych inwestycjach przedstawia ponizszy wykres.

£ 6dz, ul. Zrédtowa

Zakopane, ul. Szymony

Gdansk, ul. Wielkopolska - etap 1

Bydgoszcz, ul. Bohateréw Kragujewca

Gdansk, ul. Wielkopolska - etap 2
Katowice, ul. Mikusinskiego

Skierniewice, ul. Armii Krajowej - etap 1

Segment najmu powierzchni komercyjnych

Marywilska 44 Sp. z o0.0. to spotka dziatajgca w sektorze zarzgdzania i wynajmu powierzchni
komercyjnych. Spotka zarzgdza portfolio nieruchomosci inwestycyjnych obejmujgcym:

= Kompleks Handlowy MARYWILSKA 44, potozony w Warszawie (dzielnicy Biatoteka) przy
ul. Marywilska 44, w sktad ktérego wchodzg: Centrum Handlowe MARYWILSKA 44 o
powierzchni uzytkowej 62.126 m2 oraz Park Handlowy MARYWILSKA 44 o powierzchni
uzytkowej 12.084 m2. tgcznie powierzchnia uzytkowa kompleksu handlowego obejmuje
74.210m2 powierzchni uzytkowej oraz naziemne miejsca parkingowe.

= Zespot nieruchomosci o przeznaczeniu logistyczno-magazynowym potozonych w Ostrédzie,
ul. Grunwaldzkiej 55 bezposrednio przy zjezdzie z trasy S5 tgczacej Gdansk i Warszawe.
Powierzchnia uzytkowa nieruchomosci to 56 800 m2, a powierzchnia najmu 44 919 m?2.
Nieruchomos¢ nabyta zostata czesciowo na koniec 2020 r. i na poczgtku 2021 r. Celem nabycia
nieruchomosci byto rozszerzenie prowadzonej dziatalnosci o najem powierzchni magazynowo-
logistycznych.

= Nieruchomos¢ handlowg potozong w Starachowicach z przeznaczeniem pod wynajem dla
znanej sieci typu Dom i Ogrod. Lgczna wewnetrzna powierzchnia najmu nieruchomosci wynosi
4 071 m2. Obiekt obejmuje réwniez ogréd/sktad zewnetrzny o powierzchni 428 m? oraz parking
zewnetrzny. Nabycie nieruchomosci nastagpito w listopadzie 2021 r.
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= Nieruchomos$¢ stanowigcg park handlowy wraz z niezbedng infrastrukturg i parkingiem
potozong w Rumii. Obiekt obejmuje 6 lokali handlowo-ustugowych o tgcznej powierzchni najmu
2 982 m2. Nabycie nieruchomosci nastgpito w grudniu 2021 r.

* lokal komercyjny potozony w Skierniewicach — lokal wynajmowany jest na potrzeby redakgciji
gazety prowadzonej przez podmiot dominujgcy MIRBUD S.A.

Spotka w tym obszarze prowadzi najem dwoéch typdw powierzchni: powierzchni handlowo-ustugowej
oraz powierzchni magazynowo-logistyczne;.

Dziatalnos¢ Spoétki w segmencie najmu nieruchomosci handlowych.

Podstawowym obszarem dziatalnosci Spofki jest najem powierzchni w obiektach handlowo-ustugowych.
W skiad zarzgdzanych przez Spétke obiektéw wchodza:

= Centrum Handlowe MARYWILSKA 44 z 1348 lokalami handlowymi o pow. od 20 m? do 1.870
m2

Centrum Handlowe MARYWILSKA 44 funkcjonuje na mapie handlowej Warszawy blisko 13 lat.
Charakteryzuje sie duzg liczbg stosunkowo matych podmiotéw handlowych, w znacznej czesci z
bardzo wyspecjalizowana ofertg handlowg. Dzieki zlokalizowaniu wszystkich niewielkich podmiotéw
pod jednym dachem duzego centrum handlowego Spotka osigga efekt skali, ktéry pozwala na
zaangazowanie odpowiednich srodkéw nie tylko na utrzymanie obiektu, ale tez na wspdina reklame,
transport klientow itp. Obecnie w strukturze najemcéw CH MARYWILSKA 44 najwigkszg grupe
stanowig najemcy z branzy mody (64%), kolejne kategorie to: ustugi (9%), gastronomiczna (2,1%),
spozywcza (4%), wyposazenie wnetrz (2,8%), artykuty dla dzieci (5%), sportowo rekreacyjna (4%)

= Park Handlowy MARYWILSKA 44 z 17 lokalami handlowymi o pow. od 80 m? do 1.173 m?

Otwarty w 2017 r. Park Handlowy MARYWILSKA 44 zdywersyfikowat istniejgcg oferte modowag
promujgc artykuty dla domu i ogrodu, a takze rozszerzyt istniejgca strefe rekreacyjno — sportowg.
W gronie najemcow sg m.in: JYSK, Media Expert, Black Red White, PRO Rowery, ROMAX Podtogi,
ROMAX tazienki, Zabka.

= Pawilon Handlowy w Starachowicach

Pawilon Handlowy w Starachowicach wynajmowany jest w cato$ci na rzecz najemcy
prowadzacego sklep pod markg BricoMarche. Na terenie obiektu prowadzony jest sklep z
artykutami typu Dom i Ogréd. Wewnetrzna Powierzchnia Najmu to 4 071 m2. Obiekt obejmuje
réwniez ogréd/sktad zewnetrzny o powierzchni 428 m2 oraz parking zewnetrzny. Spotke wigze z
najemca wieloletnia umowa najmu, ktéra zawiera rynkowe warunki najmu, a najemca terminowo
reguluje swoje zobowigzania. W ramach umowy najmu po stronie najemcy pozostaje biezgce
utrzymanie obiektu i koszty z tym zwigzane. W 2022 r. ze $rodkdw i na ryzyko najemcy wykonana
zostata instalacja fotowoltaiczna, dzieki ktérej w znaczgcy sposob ograniczone zostato zuzycie
energii elektrycznej przez obiekt, podnoszgc jego atrakcyjnos¢ pod wzgledem ekonomicznym i
ekologicznym. Obiekt nie wymaga podjecia innych dziatan inwestycyjnych.

W marcu 2022 r. wydana zostata decyzja o zezwoleniu na realizacje inwestycji drogowej
polegajgcej na rozbudowie drogi powiatowej nr 0617T Starachowice-Lubienia. Przedmiotowa
decyzja wywtaszcza Spoétke z czesci dziatki stanowigcej nieruchomosé w Starachowicach (czesé
parkingu i terenéw zielonych o fgcznej powierzchni 640 m2) w zwigzku z planowg przebudowg
drogi powiatowej. Wywlaszczenie nie wplynie negatywnie na funkcjonowanie sklepu, wptynie
jednak na sposdéb ruchu samochodowego na terenie nieruchomosci i moze wigzac¢ sie naktadami
koniecznymi do przebudowy parkingu. Realizacja inwestycji drogowej docelowo poprawi¢ ma

o0golne warunki komunikacyjne w obszarze potozenia nieruchomosci.
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* Park Handlowy w Rumii

Obiekt posiada statg strukture najemcéw i jest w petni skomercjalizowany. Gtéwnym najemcg
obiektu jest sie¢ handlowa nalezaca do Jeronimo Martins Polska S.A. prowadzgca na terenie parku
handlowego sklep po markg Biedronka. Pozostali najemcy na terenie parku prowadzg dziatalnosé
w obszarze sprzedazy detalicznej (apteka) oraz ustugowej (klub fitness, szkota jezykowa,
restauracja, ustugi beauty&SPA). Poza czynszem najemcy ponoszg biezgce koszty utrzymania
obiektu.

W pierwszym potroczu 2023r liczba oséb odwiedzajgcych Kompleks Handlowy ksztaltowata sie na
poziomie sprzed wybuchu pandemii. Na odwiedzalno$s¢ Kompleksu Handlowego wplyw majg przede
wszystkim takie czynniki jak:

= brak ograniczen covidowych i zwiekszona che¢ konsumentéw do dokonywania zakupéw na zywo, a
nie on-line,

* naptyw do Warszawy znaczacej liczby uchodzcéw z Ukrainy stanowigcych obecnie rosngcg grupe
klientow Kompleksu Handlowego,

= wysoki poziom inflacji przyczyniajacy sie¢ do poszukiwania przez konsumentéw towaréw i ustug w
nizszych cenach, niz w tradycyjnych galeriach handlowych.

Powyzsze czynniki spowodowaty, ze w | potroczu 2023r r. Spofce udato sie utrzymaé wysokie poziomy
komercjalizacji swoich obiektow handlowych, ktére na dzien 30.06.2023 r. wyniosty odpowiednio:

= poziom komercjalizacji CH Marywilska 44 wyniést 95%

= poziom komercjalizacji Parku Handlowego Marywilska 44 wyniost 86%

= poziom komercjalizacji Parku Handlowego w Rumi wyniést 100%,

= poziom komercjalizacji obiektu handlowego w Starachowicach wynosi 100%.

W | potowie 2023 r. Spéitce udato sie pozyska¢ nowych najemcoéw w branzach takich jak odziez i
tekstylia, obuwie, salony kosmetyczne.

Dziatalnos¢ Spotki w segmencie najmu nieruchomosci magazynowo - logistycznych.

Najem nieruchomosci na cele magazynowo-logistyczne stanowi stosunkowo nowy segment dziatalnosci
Spoiki. Rozszerzenie dziatalnosci o ten segment miato gtéwnie na celu poszerzenie zrédet przychodu o
strumienie odporne na sytuacje zwigzang z wirusem COVID-19. W rezultacie czesciowo w grudniu
2020r. i cze$ciowo w lutym 2021 r. Spotka nabyta od podmiotu z Grupy Kapitatowej MIRBUD kompleks
6 hal zlokalizowanych w Ostrédzie przy trasie S7 pomiedzy Warszawg a Gdanskiem.

tgczna powierzchnia nieruchomosci to 12,8 ha, za$ tgczna powierzchnia zabudowy obejmujgcej hale,
zaplecze konferencyjno-targowe oraz zaplecze techniczne to ponad 56 200 m? powierzchni uzytkowe;,
przy czym powierzchnia przeznaczona na wynajem wynosi 49 341 m2.

Nieruchomos¢ stanowi obiekt komercyjny najwyzszej klasy umozliwiajgcy adaptacje do wielu funkgciji.
Pierwotnie nieruchomos$¢ byla wykorzystywana dla celéw prowadzenia dziatalnosci targowo-
wystawienniczej — Spoétka podjeta dziatania w celu jego adaptacji na najem powierzchni magazynowych.
Na | poétrocza 2023 roku poziom komercjalizacji obiektu wyniost 86% (wzrost o 5 pp. w stosunku do
stanu na 31.12.2022r). Gidwnymi najemcami obiektu sg spotki dziatajgce w branzy meblarsko-
handlowej oraz podmioty dziatajgce w branzach rekreacyjnej i handlowe;.

4.4.Spoteczna Odpowiedzialnos¢ Biznesu

Grupa Kapitatowa MIRBUD realizuje strategie dotyczgcg ochrony Srodowiska, bezpieczenstwa i higieny
pracy oraz dziatan na rzecz spotecznosci lokalnych opisang w raporcie z dziatalnosci niefinansowej
opublikowanym z Raportem Rocznym za 2022 r. Strategia Grupy w tym zakresie jest dostepna na
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stronie internetowej: https://mirbud.pl/media/asset/8fb2334c5cc4ff348daae341d680b1c666e36df0e44
591229aac5395095169b5.pdf

4.5.Informacja o podstawowych produktach, ustugach lub towarach Grupy

Strukture przychodéw ze sprzedazy, oraz rentownos¢ wg segmentéw dziatalnosci dla Grupy
Kapitatowej MIRBUD w | potowie 2023 roku w poréwnaniu do | potowy 2022 przedstawiajg ponizsze
tabele:

Tabela: Sprzedaz realizowana przez Grupe Kapitatowg MIRBUD w okresach 01.06.2023-30.06.2023 i 01.01.2022 - 30.06.2022
wg segmentéw

Przychody ze Struktura Przychody ze Struktura
sprzedazy przychodow sprzedazy przychodow

Wyszczegdlnienie
01.01.2023 - e 01.01.2022 - e
30.06.2023 ° 30.06.2022 °

Sprzedaz ustug budowlano-montazowych: 1127 077 94,3% 1279 807 94,7%

241 645 21,4% 168 756 13,2%
182 874 16,2% 416 359 32,5%
702 559 62,3% 694 692 54,3%

szlalnos.c Z)quana z wynajmem nieruchomosci 30 225 2,5% 27 146 2,0%
inwestycyjnej

W | pétroczu 2023 roku Grupa MIRBUD osiggneta przychody o 12% nizsze niz w analogicznym okresie
2022 roku, co wynikato gtéwnie z spadku przychodéw ze sprzedazy z dziatalnosci budowlano —
montazowej w segmencie budynkéw przemystowych (spadek przychoddéw ze sprzedazy r/r o ok. 56% -
233 min zt r/r) i ustugowych oraz dziatalnosci deweloperskiej (spadek przychodéw ze sprzedazy ri/r
0 0k. 44%- 13 miIn zt r/r). W okresie sprawozdawczym wzrést natomiast poziom przychodow ze
sprzedazy ustug budowlano montazowych w segmencie budynkdéw uzytku publicznego (wzrost
przychodow ze sprzedazy r/r o ok. 43%-73 minzt) o

Whptyneto to réwniez na strukture sprzedazy Grupy, ktéra ulegta zmianom w stosunku do analogicznego
okresu roku poprzedniego. Nadal gtéwny udziat w strukturze sprzedazy Grupy stanowity ustugi
budowlano-montazowe - ok. 94,3% catosci sprzedazy (spadek udziatu w catosci przychodéw Grupy o
0,4 p.p.).

Wsrdd przychoddw z ustug budowlano-montazowych najwieksze przychody generowata sprzedaz ustug
w segmencie roboét inzynieryjno-drogowych stanowigca ok. 62,3% tych ustug (wzrost udzialu w
przychodach o 8 p.p.) oraz budynkéw w segmencie budynkéw uzytku publicznego generujgcych ok.
21,4% przychodow ze sprzedazy tych ustug (wzrost udziatu o ok. 8,2 p.p. rok do roku).

Udziat przychodéw z dziatalnosci deweloperskiej w przychodach ogétem ulegt obnizeniu o 0,8 p.p..

W | potroczu 2023 roku rozpoznano przychody ze sprzedazy 30 lokali mieszkalnych (25 mieszkan i 5
domow jednorodzinnych) i 19 miejsc postojowych w poréwnaniu do 63 lokali mieszkalnych i 42 garaze
w analogicznym okresie poprzedniego roku. Przychody ze sprzedazy dotyczyty gtdwnie lokali
mieszkalnych, przekazanych w Aura Towers w Bydgoszczy (12 lokali) — w osiedlu Skandinavia w
Gdansku (10 lokali ) i w Osiedlu LeSnym w todzi (5 domdw).

Obnizenie o przychodéw ze sprzedazy w segmencie deweloperskim wynikato z harmonogramu
realizowanych inwestycji deweloperskich oraz zmiany koniunktury na rynku mieszkaniowym.
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Pomimo zakonczenia inwestycji Spofce nie udato sie uzyskaé pozwolenia na uzytkowanie dla inwestyc;ji
Zlokalizowanej w Zakopanem, dla ktérej zawarta 177 umoéw przedwstepnych/deweloperskich.
(pozwolenie na uzytkowanie uzyskano 24.07.2023r, przeniesienie wtasnosci tych lokali mieszkalnych
nastapi w Il i IV kwartale 2023r);

Od 2022 r. dziatalno$¢ zwigzana z wynajmem nieruchomosci inwestycyjnej realizowana jest w catosci
przez Spotke Marywilska 44. Przychody Grupy z wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych w | pétroczu
2023 r. ulegly podwyzszeniu ok. 11%, a ich udziat w catosci przychodéw ze sprzedazy nie ulegt
znaczgcej zmianie. Zmiana ta nastgpita gtéwnie na skutek zapiséw umownych w umowach najmu dla
Centrum Handlowego Marywilska 44 o waloryzacji czynszoéw wskaznikiem inflacji oraz zwiekszonym
poziomem najmu powierzchni magazynowych w Ostrédzie.

Zmiana struktury sprzedazy w Grupie wynikata gtéwnie z:

* zaawansowanej fazy realizacji kontraktéw drogowych m.in. budowy fragmentu autostrady A-1,
fragmentu drogi ekspresowej S-1 (obejscie Wegierskiej Goérki), obwodnica Olesna;

* spadku dynamiki, ilosci i wartosci krotkoterminowych projektow hal magazynowych i
logistycznych (Spotka pozyskata w | potowie 2023 do realizacji w ww. segmencie 2 kontrakty o
tacznej wartosci ok. 191 min zt versus 6 kontrakitdow o tgcznej wartosci ok 500 min zt w
analogicznym okresie roku ubiegtego)

= poczatkowej fazy realizacji projektéw zwigzanych z obronnoscig Polski
= czasowego obnizenia sie popytu na lokale mieszkalne wskutek sytuacji gospodarcze;j

* nieuzyskania w | pétroczu 2023r pozwolenia na uzytkowanie dla budynku mieszkalnego
wielorodzinnego Zakopanym (pozwolenie zostato uzyskane 24.07.2023r sprzedaz 177 lokali na
ktére JHM DEVELOPEMENT posiada zawarte umowy deweloperskie, zostanie zrealizowana w
i IV kwartale 2023 r.)

* skoncentrowania sie MIRBUD S.A. na realizacji najbardziej rentownych, prestizowych
projektow.

Tabela: Rentownosc dla Grupy Kapitatowej MIRBUD w okresie 01.01.2023-30.06.2023 oraz 01.01.2022 - 30.06.2022 wg.
segmentow

Zysk/strata ze Zysk/strata ze
Rentownosé sprzedazy Rentownos¢é

daz 9 daz 0
01.01.2023 . | SPeIBYW®H | 1 010002 . | SPrREYAZY W%

30.06.2023 30.06.2022
6,7% 76 864

Wyszczegolnienie sprzedazy

Sprzedaz ustug budowlano-montazowych: 75901

D.Z|alalnosc ?v'{l.'flzana 4 W).lna!mem 18 268 60,4% 16 811 61,9%
nieruchomosci inwestycyjnej

SUMA 100 112 8,38% 102 846 7,6%

6,0%

Grupa osiggneta dodatni wynik finansowy na sprzedazy we wszystkich segmentach dziatalnosci.
Rentownosc¢ sprzedazy Grupy w | potroczu 2023 r. wzgledem | pétrocza 2022 r. ulegta podwyzszeniu
obnizeniu 0 0,78 p.p., co wynikato gtéwnie z podwyzszenia sie rentownosci w podstawowym segmencie
dziatalnosci Grupy, tj. ustugach budowlano — montazowych (wzrost poziomu rentownosci o 0,7 p.p.).

Strona 50 z 111



AN

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD W [H 2023 ROKumIrbud®

Na uwage zastuguje fakt, ze udato sie podwyzszyé poziom rentownosci we wszystkich segmentach
ustug budowlano — montazowych.

Pozytywny wptyw na wyniki Grupy w kolejnych okresach bedzie miata negocjowana z Zamawiajgcymi
publicznymi przy obiektach kubaturowych mozliwos¢ wprowadzenia do umoéw o roboty budowlane
klauzul waloryzacyjnych.

Stabilizowanie wynikow Grupy dziatajgcej gtéwnie na rynku budowlanym odbywa sie poprzez
dywersyfikacje jej dziatalnosci, a w szczegolnosci poprzez wysoka rentownosé sprzedazy w segmencie
dziatalnosci deweloperskiej i dziatalnosci zwigzanej z wynajmem nieruchomosci.

4.6. Informacje o rynkach zbytu i dostaw

4.6.1. Odbiorcy
MIRBUD S.A.

W okresie sprawozdawczym odbiorcami ustug Spotki byly podmioty krajowe. Odbiorcéw produktéw i
ustug oferowanych przez MIRBUD S.A. mozna podzieli¢ na dwie grupy:

= podmioty komercyjne,
* jednostki podlegajgce przepisom Prawo zaméwieh publicznych.

W I potroczu 2023 nadal dawato sie odczu¢ znaczng niestabilnos¢ rynku gtdwnie za sprawg konfliktu
na Ukrainie i wstrzymania wypfaty srodkéw z Unii Europejskiej w ramach Krajowego Planu Odbudowy.

Chociaz poziom cen materiatéow i ustug sie ustabilizowat to znaczgcy wzrost, agresywnej konkurencji
pomiedzy wykonawcami w perspektywie srednio i dlugookresowej moze negatywnie wplyngé na
rentownosc¢ kontraktow realizowanych w kolejnych latach.

Emitent dgzy do minimalizacji tego ryzyka poprzez dywersyfikacje portfela zamoéwien, m.in. Spdétka
realizuje rowniez krotkoterminowe, wysokomarzowe kontrakty budowy obiektéw magazynowych i
przemystowych oraz kontrakty w segmencie mieszkaniowych dla podmiotu zaleznego JHM
DEVELOPMENT S.A., przy jednoczesnym zabezpieczaniu cen materiatow i ustug na poczatkowym
etapie realizacji dtugoterminowych kontraktéw z jednostkami z sektora publicznego.

W dniu 15.03.2023 r. Emitent zawart aneks waloryzacyjny do umowy z Gming Olsztyn, zawartej w dn.
28 grudnia 2021 roku. Przedmiotem aneksu jest zwiekszenie wynagrodzenia Emitenta za realizacje
zadania pn. ,Przebudowa i rozbudowa hali widowiskowo-sportowej Urania w Olsztynie” z tytutu
przyznanej kwoty waloryzacji w wysokosci 30.750.000,00 zt brutto, co stanowi 15 procent pierwotnego
wynagrodzenia umownego. Zakonczenie robét budowlanych dla przedmiotowej inwestycji przewidziano
na 16 pazdziernika 2023 roku.

Spotka aktualnie negocjuje réwniez wprowadzenie zapisow waloryzacyjnych do umowy z kilkoma
Zamawiajgcymi publicznymi. Zarzgd ocenia szanse na uzyskanie waloryzacji kontraktéw publicznych
na budowe budynkéw uzytku publicznego jako wysokie

Zgodnie ze zdaniem Prokuratorii Generalnej RP z lipca 2022 r. ,gwaltowne, zdecydowanie
przewyzszajgce dotychczasowe trendy rynkowe i nieprzewidywalne zmiany cen materiatéw i robot
budowlanych obserwowane obecnie w Polsce w wyniku wojny w Ukrainie pozwalajg na dokonanie
zmiany umowy na podstawie art. 455 ust. 1 pkt 4 nPZP (art. 144 ust. 1 pkt 3 dPZP). (...)

(...) Zmiana umowy moze przybrac forme zmiany wysokosci wynagrodzenia wykonawcy, wprowadzenia
do umowy klauzuli waloryzacyjnej (okreslajgcej limit waloryzaciji), lub zmiany dotychczasowej klauzuli,
np. przez podwyzszenie wczesniej przyjetego limitu waloryzacji. Zmiana wynagrodzenia jest mozliwa
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réwniez wtedy, gdy zamawiajgcy przewidziat klauzule waloryzacyjng i jest ona niewystarczajgca do
zniwelowania niemozliwych do przewidzenia skutkéw spowodowanych zmiang okoliczno$ci realizacji
umowy”.

Wypetniony portfel zamoéwien, wysoki udziat kontraktéw publicznych, czesciowe zabezpieczenie cen
materiatéw i ustug oraz dtugoterminowy charakter powyzszych kontraktow sprawiajg, iz MIRBUD S.A.
znajduje sie w do$¢ bezpiecznym potozeniu w panujgcym burzliwym otoczeniu makroekonomicznym.

W | pétroczu 2023 r. Spotka zlozyta oferty w 63 postepowaniach niepublicznych i 24 przetargach
publicznych. Warto$¢ ztozonych ofert wyniosta 9 094 245 007,90 zt netto. W tym czasie podpisano 3
umowy na kwote 224 291 779,22 zt

Spotka osiggneta w | potroczu 2023r powyzej 10% przychoddéw ze sprzedazy z nastepujgcymi
odbiorcami: GDDKIA (46%) podmioty z Grupy Kapitatowej Panattoni Europe (tacznie ok. 14%),

KOBYLARNIA S.A.

W okresie sprawozdawczym odbiorcami ustug Spotki byly podmioty krajowe. Odbiorcow produktow i
ustug oferowanych przez KOBYLARNIA S.A. mozna podzieli¢ na dwie grupy:

= podmioty z sektora publicznego - podlegajgce przepisom ustawy Prawo zaméwieh publicznych,
= podmioty z sektora prywatnego.

Zdecydowana wiekszo$¢ przychodoéw Spétka osiggneta z tytutu ustug budowlanych realizowanych na
Zlecenie podmiotéw z sektora publicznego (gtéwnie Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad).

Na koniec okresu sprawozdawczego Kobylarnia S.A. posiada wypetniony portfel zaméwien na lata
2023-2026 o tgcznej wartosci powyzej 2,4 mid zt netto.
Do konca czerwca 2023 roku Spoétka wzieta udziat w 34 przetargach oraz podpisata 4 umowy.

JHM DEVELOPEMENT S.A.

Klientami JHM DEVELOPMENT S.A. sg nabywcy lokali mieszkalnych, ktérzy stanowig réznorodng
grupe niepowigzanych ze sobg podmiotdéw i os6b indywidualnych,

Ze wzgledu na duzg liczbe odbiorcéw nie wystepuje uzaleznienie od Zadnego z odbiorcéw ustug spotek
Grupy.

MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.

Segment najmu nieruchomosci na cele handlowe

W zakresie najmu na cele handlowo-ustugowe gtéwna dziatalnos¢ spoétki obejmowata zarzgdzanie
kompleksem handlowym MARYWILSKA 44 oraz mniejszymi obiektami handlowymi w Starachowicach
oraz Rumi.

Z uwagi na wielkos¢ obiektu w Warszawie w poréwnaniu do pozostatych nieruchomosci o
przeznaczeniu handlowym gtownym rynkiem dziatalno$ci spotki pozostaje teren Warszawy i okolic.
Strategia rozwoju Spotki przewiduje jednak wspétprace z podmiotami dziatajgcymi zaréwno na rynku
stotecznym, jak i w skali ogdlnopolskiej. Odbiorcéw ustug oferowanych przez Spétke, jakimi sg ustugi
najmu mozna podzieli¢ na dwie grupy:

= prowadzacych dziatalno$¢ matych podmiotéw gospodarczych
= podmioty prowadzace sie¢ handlowg, dziatajgce w skali kraju lub regionalnie
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Ze wzgledu na duzg liczbe potencjalnych najemcéw zaréwno na terenie Kompleksu Handlowego
MARYWILSKA 44, jak i parku handlowego w Rumi oraz r6znorodno$¢ oferowanych przez nich towaréw
i ustug nie wystepuje bezposrednie uzaleznienie Spétki od zadnego z odbiorcéw.

W przypadku pawilonu handlowego w Starachowicach najem skierowany jest wytgcznie do jednego
najemcy z branzy dom i ogrod. Jednakze w przypadku rozwigzania umowy z tym najemcom nie ma
przeszkéd do zawarcia umowy z inng duzg siecig handlowg dziatajgca w tej lub innej branzy (np. w
obszarze sprzedazy produktéw spozywczych lub elektronicznych).

Podsumowujac w ramach swojej oferty Spétka oferuje ustugi wynajmu lokali uzytkowych na dziatalnosé
handlowg, gastronomiczng, ustugowg oraz rozrywkowg. Celem Spofki jest skuteczne pozyskiwanie oraz
zaspokajanie rosngcych potrzeb potencjalnych klientow.

Rynek wynajmu powierzchni handlowej stat sie rynkiem bardzo konkurencyjnym i objetym duza
niepewnoscig co do perspektyw jego rozwoju. W obecnej sytuacji gospodarczej i otoczeniu prawnym
pozyskanie nowych najemcow i utrzymanie wysokiego wskaznika komercjalizacji stato sie szczegdlne
trudne i wymaga innowacyjnego podejscia — w tym proponowania elastycznych warunkéw umownych,
czy poszukiwania najemcéw z nowych segmentéw. Jednoczesnie potencjalni najemcy sg coraz bardziej
wymagajacy i Swiadomi swoich mozliwosci negocjacyjnych.

Spotka od poczatku swojej dziatalnosci dostrzega potrzeby najemcéw i stara sie realizowaé projekty
spetniajgce oczekiwania potencjalnego najemcy i klienta. Lokale handlowe na terenie kompleksu
handlowego MARYWILSKA 44 moga zmienia¢ swojg powierzchnie w zaleznosci od potrzeb najemcow.
Roéwniez na terenie parku handlowego w Rumi istnieje mozliwo$¢ faczenia lub dzielenia lokali
handlowych.

Spotka prowadzi staty monitoring w kierunku poszerzenia kregu swoich odbiorcéw gtéwnie na terenie
wojewodztwa mazowieckiego i 1ddzkiego (obiekty w Rumi, Starachowicach i Skierniewicach sg w petni
skomercjalizowane).

Utrzymanie wysokiego wskaznika wynajmu powierzchni handlowych w Kompleksie Handlowym
MARYWILSKA 44 w | potowie 2023 r. byto duzym wyzwaniem z uwagi na wybuch wojny w Ukrainie i
zwigzane z tym konsekwencje ekonomiczne. Spéitce udato sie jednak utrzymac wiekszos¢ obecnych
najemcow.

Segment najmu nieruchomosci na cele magazynowe

W zwigzku z nabyciem nieruchomosci o przeznaczeniu magazynowym potozonej w Ostrddzie, przy
drodze ekspresowej S7 od grudnia 2020 r. Spdtka stata sie uczestnikiem nowego rynku najmu
nieruchomosci magazynowych. Odbiorcami Spétki tym samym staty sie takie podmioty jak:

= podmioty gospodarcze prowadzace dziatalno$¢ przemystowg poszukujace przestrzeni dla
celéw magazynowych,

= podmioty Swiadczace ustugi logistyczne i transportowe poszukujgce powierzchni umozliwiajgce;j
realizacje swojej podstawowej dziatalnosci — sortowania, przechowywanie, magazynowanie,

* podmioty dziatajgce w branzy handlowej poszukujgce przestrzeni do przechowywania i
magazynowania towaru,

= inne podmiotu poszukujgce powierzchni m.in. na cele swiadczenia ustug w branzy rozrywki i
rekreacji, produkcji lekkiej i innych ustug.
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Marywilska 44. Sp. z 0. 0. prowadzi dziatania zmierzajgce do komercjalizacji pozostatej powierzchni w
ramach obiektu. Wiekszos¢ powierzchni nieruchomosci przeznaczona zostanie pod najem dla celdow
magazynowych, pozostate przestrzenie mogg zosta¢ wykorzystane dla celdw dziatalnosci rozrywkowe;j,
handlowej, produkcyjnej. Spotka dysponuje réwniez przestrzeniami biurowymi i rekreacyjnymi.

Dziatania Spotki doprowadzity zaréwno do wzrostu poziomoéw czynszéw generowanych w ramach
obiektu, jak i do poprawy wskaznika jego komercjalizacji — poziomu 81,38% w 2022 r. do poziomu 86%
na koniec | pétrocza 2023r.

Z uwagi na obecng sytuacje gospodarczg oraz niepewnos¢ co do rozwoju sytuacji zwigzanej z wptywem
wojny w Ukrainie pozyskanie nowych najemcow jest utrudnione. W zwigzku z tym Spédtka wykazuje
elastyczne podejscie w zakresie mozliwosci najmu wskazanych przestrzeni, dostosowania obiektu do
wymaganych parametréw technicznych lub co do warunkéw umownych. Celem Spoétki pozostaje
pozyskanie dtugoterminowych, rzetelnych najemcow dla catej powierzchni dostepnej w ramach obiektu
potozonego w Ostrédzie.

Pozostate Spoétki z Grupy MIRBUD

Nie wystepuje uzaleznienie od zadnego z odbiorcow ustug.

4.6.2. Dostawcy
MIRBUD S.A. i KOBYLARNIA S.A.

Spotka dziatajgc zgodnie z przyjetymi procedurami Systemu
Zarzadzania Jakoscig 1ISO 9001:2000 nawigzuje i utrzymuje
wspotprace z dostawcami, ktérzy po spetnieniu Scisle
WV@ okreslonych  wymogow, umieszczani sg na liscie
kwalifikowanych dostawcow. Na jej podstawie Dziat

C E RTYFIKAT Zaopatrzenia przeprowadza negocjacje handlowe na

L0 chc s - dostawy  materiatbw  budowlanych ~ do  realizacji
zadwiadcza, s crganizada poszczegolnych zadan. W celu dodatkowej kontroli kosztéw
o Lo na kluczowych projektach (docelowo na wszystkich) Zarzad
mirbud® - Puseraskemenee Spotki  powotuje tzw. Komisje Przetargowe, ktére we
T Ll o wspotpracy z  Kierownikiem Kontraktu i Kierownikow
oS Branzowych dokonujg wyboru najkorzystniejszej oferty.
T e ST SR Komisje Przetargowe odpowiadajg za identyfikacje,
St S e ity kwalifikacje i wybor podwykonawcéw ustug oraz dostawcow
s FN'EN'SOW:-;;;};;&:: 2 Joarom materiatow, w szczegolnosci za:

- poziom cen dostaw materiatéw/towaréw/ustug oraz
wynegocjowane terminy ptatnosci;

. ocene zdolnosci dostawcy do zrealizowania dostawy w
zakresie i terminie wymaganym w zapotrzebowaniu materiatowym;

= ocene zdolnosci podwykonawcy do zrealizowania ustugi w zakresie i terminie wymaganym
przez klienta;

= precyzyjne okreslenie wymagan dotyczgcych zamawianego materiatu/towaru/ustugi.

Spofki na kazdy istotny produkt (materiat, ustuge, wyrdb) posiada nie mniej niz trzech dostawcow. Takie
dziatanie daje gwarancje swiadczenia ustug z zachowaniem najwyzszych standardéw i zapewnienia
ciggtosci dostaw.
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Spotki w okresach korzystnych cen rynkowych zawierajg diugoterminowe umowy z kluczowymi
dostawcami materiatow (asfalt, stal, cement) zapewniajgcych dostawe materiatdw w korzystnych
cenach stalych lub z czesciowg partycypacjg w ich ewentualnym wzroscie dla najwazniejszych
kontraktow infrastrukturalnych.

Podobnie umowy z kluczowymi podwykonawcami zawierane sg na poczatkowym etapie realizac;ji
kontraktu przy utrzymaniu cen ofertowych uzyskanych w procesie wyceny i ofertowania kontraktu.

Wspotpraca zaréwno z wieloletnimi jak i nowymi dostawcami materiatdbw budowlanych i ustug w
prezentowanym okresie przebiegata bez zaktocen. Spétka nie miata istotnych probleméw w
zaopatrywaniu w materiaty budowlane i w ustugi na realizowanych inwestycjach takze w nowych
regionach.

W okresie sprawozdawczym dostawcy Spotek pochodzili gtéwnie z rynku krajowego. W analizowanym
okresie nie wystgpito uzaleznienie Spdtki od zadnego dostawcy materiatéw i ustug.

JHM DEVELOPMENT

Spotka nie posiada dostawcow w tradycyjnym rozumieniu tego stowa. Wspodtpracuje natomiast z
szeregiem podmiotéw na polskim rynku przy realizacji projektéw deweloperskich i komercyjnych. Sa to
banki udzielajgce finansowania projektowego, firmy budowlane wykonujgce 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.

W pierwszej potowie roku 2023 z 7 projektow deweloperskich realizowanych w ramach dziatalnosci

JHM DEVELOPMENT S.A. 4 projekty, na warunkach umowy o $wiadczenie ustugi generalnego
wykonawstwa, wykonywata spétka MIRBUD S.A., obecnie jedyny akcjonariusz Spotki.

MARYWILSKA 44 Sp. z o.o0.

Spotka w prowadzeniu swojej dziatalnosci korzysta z ustug zewnetrznych podmiotu do swiadczenia
ustug utrzymania posiadanych nieruchomosci tj. m.in.: ustug ochrony, sprzatania, obstugi techniczne;j i
serwisowej, ustug dodatkowych wspomagajgcych dziatania marketingowe oraz ustug budowlanych.
Dzieki wnikliwej analizie, przemy$lanej, sprawdzonej i konsekwentnej realizacji udato sie wypracowaé
solidng wspétprace z dostawcami o ugruntowanej pozycji na rynku, ktérzy spetniajg Scisle okreslone
wymogi stawiane przez Spétke.

Przy wyborze dostawcéw wyzej wymienionych ustug przedstawiciele Spoftki przeprowadzajg negocjacje
handlowe na dostawy poszczegdlnych ustug oraz zakupu materiatéw i ustug niezbednych do
prowadzenia dziatalnosci Spotki. Spotka wspotpracuje z szeregiem podmiotow na polskim rynku w
oparciu o dtugoterminowe umowy.

Natomiast gtéwni dostawcy medidw, w tym gazu oraz energii elektrycznej oceniani sg w szczegdlnosci
wg kryterium poziomu cen i terminu ptatnosci, zdolnosci dostawcy do realizowania wymaganych
zapotrzebowani (w tym dostepno$ci sieci).

W zwigzku ze znaczng konkurencjg na rynku polskim na ww. dostawcéw nie wystepuje uzaleznienie od
zadnego z nich. Na rynku polskim funkcjonuje znaczna konkurencja w ustugach, z ktérych korzysta
Spotka. W ocenie Zarzadu Spotki zaden z dostawcéw nie jest w stanie negatywnie wptyngc
bezposrednio i posrednio na realizacje rozwoju gospodarczego Spétki. Zapewnia to gwarancje realizacji
Swiadczonych ustug z zachowaniem najwyzszych standardow i zapewnienie ciggtosci dostaw.

Pozostale spotki z Grupy MIRBUD

Pozostate Spétki z Grupy Kapitatowej MIRBUD stosujg procedury wyboru dostawcéw w oparciu o
rozwigzania MIRBUD S.A. Dostawcy Spétek sg z rynku krajowego i nie wystepuje uzaleznienie od
zadnego z dostawcow.
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4.7.Perspektywy rozwoju dziatalnosci Grupy Kapitatowej MIRBUD

Segment budowlano — montazowy
MIRBUD S.A.

W poprzednich latach MIRBUD S.A. byta spoétkg rozpoznawalng przede wszystkim na rynku
generalnych wykonawcow realizujgcych inwestycje budownictwa przemystowego. Od 2019 roku zakres
dziatalnosci ulegt znacznemu rozszerzeniu. Spoétka, dziatajagc w konsorcjum ze spoétkg zalezng
KOBYLARNIA S.A. realizuje kontrakty budownictwa drogowego na terenie catego kraju. Wartosé
kontraktéw budownictwa drogowego pozostata do realizacji na dzieh 31 grudnia 2022 wyniosta 3,6 mid
ztotych a okres realizacji rozcigga sie do roku 2026. Zestawienie dominujgcego udziatu
dtugoterminowych kontraktéw drogowych, prestizowych kontraktéw kubaturowych budownictwa
uzytecznosci publicznej oraz krétkoterminowych, wysokorentownych kontraktéw budownictwa
przemystowego, zapewniajg Grupie Kapitatowej przychody i rentowno$¢ w kolejnych latach na
stabilnym, poréwnywalnym poziomie.

W | potroczu 2023r. Spotka ztozyta oferty w 63 postepowaniach niepublicznych i 24 przetargach
publicznych. Wartosé ztozonych ofert wyniosta 9 094 245 007,90 zt netto. W tym czasie podpisano
3 umowy na kwote 224 291 779,22 zt

W najblizszych latach Spotka nadal bedzie dziataé we wszystkich wazniejszych sektorach rynku
budowlanego na obszarze catego kraju. Na dzien sporzgdzania sprawozdania w portfelu MIRBUD S.A.
wartos¢ kontraktdw pozostajgcych do zrealizowania na rok 2023 i lata nastepne wynosi ok. 2,5 mid
ztotych.

KOBYLARNIA S.A.

Spotka dysponuje stabilnym i bezpiecznym portfelem zamoéwien na lata 2023-2026. Do chwili
sporzagdzenia raportu Kobylarnia S.A. posiada podpisane kontrakty budowlane, ktérych wartosé
pozostatej sprzedazy wynosi ponad 2,4 mid. zt. netto. W swoim portfelu Spétka posiada umowy na
realizacje kontraktow w formule buduj oraz projektuj i buduj na terenie catej Polski, dla ktérych giéwnym
zamawiajgcym jest Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad oraz Zarzad Drég Wojewddzkich.
Obecnie wiekszos¢ projektow jest w fazie realizacji.

Spotka réwniez aktywnie zabiega o nowe kontrakty, biorgc udziat w ogtaszanych przetargach.
W zrealizowaniu planowanej strategii i rozszerzeniu zakresu dziatalnosci oraz umacniania swojej pozycji
na rynku szczegoélnego znaczenia nabiera tworzenie konsorcjum firm ze spétkg dominujgcg w Grupie —
MIRBUD S.A. w celu uczestnictwa w przetargach na ustugi budowlano — montazowe. Do konca czerwca
2023 roku Spotka wzieta udziat w 34 przetargach oraz podpisata 4 umowy.

Czynnikami budowania warto$ci Spdtki bedzie wzrost efektywnosci realizowanych kontraktow
budowlanych oraz zdobywanie nowych kompetencji w perspektywicznych obszarach rynku
budowlanego. Oprécz dziatan rynkowych Spétka bedzie kontynuowata dziatania majgce na celu
ograniczenie kosztéw poprzez efektywne wykorzystanie zintegrowanego systemu zarzadzania.
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Segment deweloperski

JHM DEVELOPMENT S.A.

Podstawowym celem Spétki niezmiennie pozostaje rozwoj skali dziatalnosci przy zachowaniu
atrakcyjnych marz na poziomie zysku operacyjnego EBITDA i zysku netto. By osiggng¢ ten cel Spétka
planuje dalszy rozwdj skali dziatalnosci deweloperskiej poprzez skupienie sie na popularnym segmencie
rynku mieszkaniowego stopniowo przechodzgc z miast $redniej wielkosci z duzym potencjatem
rozwojowym do realizacji projektéw deweloperskich na rynkach wiekszych miast.

Dalszy rozwdj dziatalnosci deweloperskiej w miastach sredniej wielkosci, szczegdlnie tych, ktére sg
zlokalizowane w poblizu wiekszych aglomeracji miejskich, umozliwia Spéice korzystanie ze swojej
stabilnej pozyciji oraz doswiadczen na tych rynkach. Takie lokalizacje pozwalajg na zyskowng realizacje
projektéw deweloperskich przy zmniejszonym poziomie ryzyka. W miastach $redniej wielkosci ceny
gruntéw sg umiarkowane, a wiec Spoétka moze tatwiej zgromadzi¢ wktad wtasny na zakup gruntu
i rozpoczecie inwestycji. W takich lokalizacjach czesto wystepuje ograniczona konkurencja. Przykiadem
realizacji tej koncepciji sg zakonczone w poprzednim roku oraz trwajgce obecnie realizacje w miastach
takich jak Konin, Skierniewice czy Zyrarddw.

Jednoczesnie Spétka ma na celu realizacje projektow deweloperskich w miastach duzych, liczacych
powyzej 300 000 mieszkancow, ktore charakteryzujg sie wyzszym popytem oraz wyzszymi
jednostkowymi cenami sprzedazy powierzchni mieszkalnej. Projekty realizowane w miastach duzych
stwarzajg dla Spotki najwiekszy potencjat wzrostu skali dziatalnosci. Projekty tego typu zostaly juz
zrealizowane w Katowicach, Bydgoszczy, Gdansku oraz w todzi. Obecnie realizowane sg projekty
w Bydgoszczy, Ltodzi, Gdansku i Bydgoszczy.

W ofercie Spoitki, w inwestycjach bedacych na koniec okresu sprawozdawczego na etapie realizaciji,
znajdowato sie 915 lokali w budownictwie wielorodzinnym, o tgcznej powierzchni uzytkowej mieszkalnej
43,7 tys. m2 PUM. Na dzien 30.06.2023r w tych inwestycjach Spétka posiadata podpisane i aktywne
489 umow deweloperskich.

Na dzien 30.06.2023 r. bank ziemi bedacy w posiadaniu Spotki obejmuje ponad 40,2 ha terendw,
przeznaczonych pod zabudowe wielorodzinng oraz komercyjng. W celu uzupetnienia banku ziemi
Spotka systematycznie poszukuje nowych terendéw pod zabudowe wielorodzinng w lokalizacjach
zgodnych z wieloletnig strategig rozwoju.

Na lata 2023 — 2025 w oparciu o posiadany i ciggle rozbudowywany bank ziemi, Spétka planuje
rozpoczecie realizacji kolejnych 11 projektéw inwestycyjnych obejmujgcych zabudowe mieszkaniowg
wielorodzinng i o charakterze apartamentowym, w sumie 1 976 lokali o powierzchni uzytkowej 95,3 tys.
m2 PUM.

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

Szczegotowe dane dotyczgce inwestycji uruchamianych w najblizszych latach zamieszczono w tabeli
ponize;j.
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Tabela: Wykaz projektéw deweloperskich planowanych do realizacji na lata 2023-2025

Powierzchnia
dziatki [ha]

Lokalizacja Rodzaj zabudowy PUM [m2]

1 JASTRZEBIA GORA, ul. Jantarowa Etap | 0,8726 apartamenty 6 365 164
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 I 0,4416 apartamenty 2 249 83
5 SKIERNIEWICE ul. Armii Krajowej Etap Il 0,7624 wielorodzinna 7 600 165
6 KATOWICE, ul. Piaskowa 1,1438 wielorodzinna 15 000 320
7 SKIERNIEWICE, ul. Sobieskiego 0,2071 wielorodzinna 6 971 117
8 tODZ, ul. Harcerska 0,8537 wielorodzinna 8 300 173
9 MSZCZONOW, ul. Dworcowa 0,7366 wielorodzinna 7 833 167
10 LODZ, Al. Politechniki Etap | 1,8335 wielorodzinna 12 506 250
11 POZNAN, ul. Smoluchowskiego Etap I 0,4364 wielorodzinna 6 320 121

RAZEM 9,4593 95 315 1976

Spotka obserwujgc 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 zakonczonych inwestycji gotowych do sprzedazy, odpowiedniej liczby
inwestycji w trakcie realizacji oraz gruntéw pozwalajgcych na uruchomienie nowych projektow na
kolejnym etapie rozwoju.

Segment najmu powierzchni komercyjnych
MARYWILSKA 44 sp. z o.0.

W ocenie Zarzadu Spdtki do gtdwnych czynnikéw zewnetrznych, ktdre bedg miaty wptyw na rozwd;j
dziatalnosci i osiggane wyniki w latach 2023-2024 i w kolejnych latach to:

* Rozwdj konfliktu zbrojnego w Ukrainie. Dalszy rozwdj konfliktiu moze przetozy¢ sie na
negatywne nastroje konsumentdéw i ograniczenie wydatkéw. Jednoczesnie trwajgcy konflikt
wptywa na podniesienie cen wielu débr i ustug,

= Poziom inflacji w Polsce wplywajgcy na dochdd realny konsumentéw i poziom wydatkéw —
dalszy wzrost poziomu inflacji moze wptyngé negatywnie na poziom wydatkéw na dobra i ustugi
realizowane w ramach centrow handlowych. Jednoczeénie wysoka inflacja przektada sie na
poziom cen towardw i ustug niezbednych do utrzymania nieruchomosci, ktérymi zarzadza
Spotka,

* Poziom stdp procentowych NBP - obecne wysokie oprocentowanie kredytow i obligaciji wptywa
negatywnie na poziom wydatkéw inwestycyjnych oraz ogranicza site nabywcza (wyzsze procent
wydatkow przeznaczany jest na sptate zobowigzan finansowych),

= Zachowania konsumentéw — potencjalna zmiana trendéw zakupowych poprzez ograniczenie
czasu spedzanego w galeriach handlowych, sytuacja gospodarcza na rynku polskim — w tym
koniunktura w sektorze wynajmu powierzchni handlowych i magazynowych,

= Poziom produkcji przemystowej i aktywnosci ekonomicznej ludnosci przedktadajacy sie na
popyt ha powierzchnie magazynows.

* Naptyw imigrantéw z Ukrainy oraz z pozostatych krajéow wschodnich przede wszystkim do
Warszawy i okolic, przekladajgcy sie na wyzszg liczbe osob odwiedzajgcych kompleks
handlowy MARYWILSKA 44.
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Natomiast do gtéwnych czynnikédw wewnetrznych, ktére bedg miaty wptyw na rozwdj dziatalno$ci i
osiggane wyniki w latach 2023-2024 i w kolejnych zaliczy¢ nalezy:

* Utrzymanie wysokiego wskaznika komercjalizacji kompleksu handlowego Marywilska 44 w
Warszawie,

= Efektywna dalsza komercjalizacja centrum magazynowego w Ostrédzie,

= Utrzymanie 100-procentowych wskaznikbw komercjalizacji nieruchomosci w Rumi,
Starachowicach i Skierniewicach,

= Inwestycje ograniczajgce poziom kosztéw utrzymania obiektéw zarzadzanych przez Spétke.

Strategia Spdtki na najblizsze lata zaklada utrzymanie wysokiego poziomu komercjalizacji kompleksu
handlowego oraz dbanie o zachowanie struktury najemcéw zapewniajgcych jak najszerszg baze
towaréw i ustug dostepnych na terenie kompleksu, a takze dazenie do zwiekszenia przychodéw z
czynszow i optat eksploatacyjnych, przede wszystkim poprzez zastosowanie klauzul waloryzacyjnych.
Koniecznym z perspektywy Zarzgdu wydaje sie jednak wiasciwe stosowanie tych klauzul jako
nadrzedny cel zachowujagc utrzymanie wszystkich najemcow (unikniecie sytuacji, w ktérej najemcy
rezygnujg z najmu z uwagi na zbyt wysoki czynsz).

W obszarze segmentu dziatalnosci obejmujgcego najem powierzchni na cele magazynowe gtéwnym
celem Spdiki pozostaje dalsza komercjalizacja nieruchomosci potozonej w Ostrodzie, przy trasie S7.
Spotka poszukuje najemcow gtdwnie z branzy magazynowej, jednak dopuszcza wynajem powierzchni
na inne cele.

Spoétka bedzie nadal aktywnie zarzgdza¢ swoim biezgcym i przysztym portfelem nieruchomosci
komercyjnych generujgcych przychody z najmu w celu zmaksymalizowania wydajnosci i efektywnosci
operacyjnej, dywersyfikacji ryzyka najemcéw i zwiekszenia przychodéw z najmu. Spoétka zamierza
zwiekszy¢ wartosé portfela nieruchomosci poprzez zarzgdzanie swoimi aktywami.

Dziatania te obejmujg m.in.:

= utrzymanie i poprawe wskaznikéw powierzchni wynajetych w kompleksie handlowym
MARYWILSKA 44, przy zachowaniu najlepszych mozliwych do uzyskania na rynku warunkow
najmu;

* utrzymanie 100% wskaznikow komercjalizacji nieruchomosci w Rumi, Starachowicach i
Skierniewicach

* doprowadzenie do wyzszej, a docelowo petnej komercjalizacji zakupionego obiektu
magazynowego, potozonego w Ostrodzie, przy trasie S7,

= poprawe $ciggalnosci naleznosci poprzez utrzymanie dobrych relacji z najemcami i wspotprace
z nimi w celu poprawy ich wynikéw;

= podejmowanie staran w celu zapewnienia niskich i efektywnych kosztéw poprzez zastosowanie
energooszczednych technologii i optymalizacje kosztéw napraw i konserwacji nieruchomosci;

= optymalizacje kosztéw administracyjnych, jezeli tyko bedzie to mozliwe;

* optymalizacje kosztéow finansowania poprzez zmniejszenie skali zadluzenia i jego
refinansowanie, jezeli bedzie to tylko mozliwe,

* systematyczne prowadzenie dziatan promocyjno-reklamowych zgodnych z wewnetrznym
planem marketingowym, ktérego gtéwnym celem jest wspieranie wynajmu lokali handlowych
oraz utrzymanie wysokiego wskaznika odpowiedzialnosci klientéw,

= umocnienie pozycji lidera na warszawskim rynku nieruchomosci handlowych.

Zarzad uwaza, ze dlugoterminowe aktywne zarzgdzanie nieruchomosciami stanowi niezwykle wazny

element strategii Spotki. Spotka bedzie rowniez wykorzystywata inne mozliwosci zwiekszania warto$ci
swojego biznesu, wraz z pojawianiem sie takich mozliwosci. Spotka finansuje swoj rozwdj oraz biezgca
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dziatalnos¢ przy wykorzystaniu srodkéw wtasnych oraz kredytow bankowych. Wysoko$¢ pozyskanych
srodkow finansowych jest wystarczajgca na realizacje postawionych i planowanych celéw Spoiki oraz
zapewnia bezpieczenstwa finansowego Spotki w najblizszej przysztosci.

Z uwagi na duzg niepewnos¢ odnosnie do sytuacji gospodarczej w najblizszych dwdch latach
spowodowang gtéwnie wybuchem konfliktu zbrojnego w Ukrainie oraz bardzo wysoka inflacjg plany
inwestycyjne Spotki zostaly przyjete przy zatozeniu, ze priorytetem pozostaje zastosowanie
energooszczednych technologii oraz zwigkszenie bezpieczehstwa w zarzgdzanych obiektach oraz
dalsze dostosowywanie obiektéw do wymagan najemcéw w celu poprawy wskaznikéw komercjalizaciji.
Taka polityka ma na celu ostrozne dysponowanie posiadanym kapitatem na wypadek pogorszenia
sytuacji ekonomicznej w Polsce. W zwigzku z powyzszym Spoétka realizuje i bedzie realizowata nizej
wymienione zadania inwestycyjne:

4.8. Okreslenie gtéwnych inwestycji Emitenta krajowych i zagranicznych

Informacje na temat inwestycji Emitenta, w tym kapitatowych w jednostki powigzane znajduje sie w
Notach od 2 do 4 do Sprawozdania Skonsolidowanego Grupy Kapitatowej MIRBUD za okres od
01.01.2023-30.06.2023 r.

4.9. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Dziatalnos¢ budowlano-montazowa

Zarzad Spotki na biezgco analizuje i aktualizuje strukture finansowania, tak aby zapewni¢ optymalny i
bezpieczny model wykorzystania zasobow finansowych. W ramach dostepnych zrédet finansowania
wykorzystywane sg zaréwno witasne srodki jak i kredyty bankowe, leasing i pozyczki.

W pierwszym poétroczu 2023 Emitent rozpoczat inwestycje polegajgca na rozbudowie siedziby Spotki
szacowany koszt ok. 13 min zt, termin zakonczenia inwestycji pierwszy kwartat 2024r.

W 2023r i latach kolejnych MIRBUD S.A. i KOBYLARNIA S.A. nadal realizowa¢ beda projekty
inwestycyjne majace na celu jej rozwdj i wzrost wartosci. Najblizsze zamierzenia inwestycyjne wigzg sie
ze wzmochieniem zaplecza dziatalnosci i konkurencyjnosci Spétek w segmencie drogowym co pozwoli
osiggnac¢ im wigksza rentownos¢ w najblizszych latach. Spotki planujg w ramach zwiekszenia potencjatu
sprzetowego odnowienie parku maszynowego oraz $rodkow transportu, kiére znaczgcg poprawig
efektywno$c¢ i zakres Swiadczonych ustug we wszystkich lokalizacjach. KOBYLARNIA S.A. W planach
inwestycyjnych Spofki jest rowniez zakup nowej wytwdrni mas bitumicznych, ktéra zlokalizowana bedzie
w miejscowosci Kobylarnia. Szacowany koszt tej inwestycji to ok. 25 min ziotych. MIRBUD S.A.
systematycznie analizuje szanse rynkowe na rozwdj Grupy poprzez akwizycje podmiotu z branzy
(budownictwo kolejowe, hydrotechniczne, energetyczne), ktéra umozliwi znaczgce rozszerzenie
zakresu swiadczonych ustug budowlano — montazowych lub znaczaco zwiekszy ich rentownos¢.

W czerwcu br. spotka dominujgca w Grupie Kapitatowej MIRBUD — MIRBUD S.A. ujawnita stan
posiadania i przekroczenia 5 procent ogodlnej liczby akcji kolejowej spdtki Torpol S.A.. Tym samym
MIRBUD S.A. przekroczyta stan posiadania 5% gtoséw z akcji Torpol S.A. Zamiar zakupu akcji jednej z
kolejowych spétek w Polsce Zarzagd MIRBUD S.A. komunikowat na poczatku biezgcego roku. Zakupy
akcji Torpol S.A. Zarzad traktuje jako inwestycje w potencjalny rozwéj Grupy w kierunku stworzenia
komplementarnej oferty realizacji robét budowlano — montazowych, zaréwno budownictwa
kubaturowego (dworce kolejowe, wiadukty), jak réwniez infrastruktury kolejowej — w partnerstwie ze
spotka, ktorej udziaty posiada, lub innymi spotkami.
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Dziatalno$¢ deweloperska

W latach 2023 — 2025 Spotka JHM DEVELOPMENT S.A. bedzie kontynuowata rozpoczete inwestycje
i uruchomi realizacje nowych inwestycji deweloperskich zlokalizowanych na posiadanym w banku ziemi
gruncie (w tym inwestycji w Bydgoszczy, Poznaniu, Gdansku, todzi, Katowicach, Skierniewicach,
Mszczonowie), a nastepnie na zakupionych w roku 2022 i w poprzednich latach dziatkach potozonych
w: todzi, Poznaniu, Katowicach i Koninie, dla ktérych to lokalizacji obecnie odbywa sie przygotowanie
dokumentacji niezbednej dla uruchomienia realizacji projektu deweloperskiego, a takze inwestyc;ji
o charakterze apartamentowym w Jastrzebiej Gorze.

Termin rozpoczecia nowych inwestycji uzalezniony jest od oceny sytuacji rynkowej w segmencie
deweloperskim, terminéw wydania decyzji administracyjnych, w tym pozwolenn na budowe oraz
dostepnosci finansowania realizacji tych inwestycji kredytami bankowymi lub innymi formami
finansowania zewnetrznego. Zamierzenia inwestycyjne Spoétki zgodnie z przyjetg strategig prowadzone
sg w wielu lokalizacjach. Pozwala to na dywersyfikacje ryzyka, dostep do réznych segmentéw rynku
oraz dalszy rozwdj skali dziatalnosci.

Dziatalno$¢ wynajmu powierzchni komercyjnych

Z uwagi na trudng sytuacje gospodarczg spowodowang wysokimi stopami procentowymi oraz wysokg
inflacjg oraz duzg niepewnos$é co do rozwoju rynku najmu nieruchomosci komercyjnych dziatania
inwestycyjne zaplanowane na kolejne lata ograniczone zostalty do. Spoétka dopuszcza réwniez
przeprowadzenie prac zwigzanych z dostosowaniem obiektow lub poszczegdlnych lokali handlowych
do potrzeb najemcdéw w celu podnoszenia wskaznika komercjalizacji oraz wysokosci stawek czynszu.

Dobra sytuacja finansowa Spotki na koniec | potrocza 2023r, wysokie wskazniki komercjalizacji w
zarzgdzanych obiektach i stata wysoka $ciggalno$¢ naleznosci handlowych powodujg, ze Spoétka
rozwaza mozliwos¢ zakupu kolejnych nieruchomosci inwestycyjnych lub udziatdbw w podmiocie
posiadajgcych takie nieruchomosci. Spétka ponadto planuje wykonanie prac majgcych na celu poprawe
bezpieczenstwa, wykorzystanie energooszczednych technologii oraz biezgce prace remontowe i
modernizacyjne, ktore jest w stanie finansowac prace kapitatem wtasnym bez koniecznosci korzystania
z kredytoéw bankowych, badz pozyczek. Realizacja prac przebiegac¢ bedzie etapowo w ciggu roku, co
spowoduje, ze pfatnosci za poszczegdlne roboty beda roztozone w czasie. Tym samym realizacja
kompletu wyzej wymienionych zamierzen inwestycyjnych nie wptynie negatywie na sytuacje finansowg
Spokki, w tym przede wszystkim na ptynno$é finansowg. W przypadku inwestycji w dodatkowe
nieruchomosci lub udziaty Spétka bedzie korzystac z finansowania zewnetrznego. .
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Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym w Ukrainie

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, zgodnie z najlepszg wiedzg Zarzadu, nie jest mozliwe
precyzyjne okreslenie skutkow wptywu konfliktu zbrojnego na Ukrainie na dziatalnos¢ Spotki w
perspektywie srednio - i dtugoterminowe;j.

W perspektywie krotkoterminowej mozliwe jest wystgpienie dalszego trwania badz rozprzestrzeniania
sie konfliktu, co moze sie przetozy¢ na wyniki finansowe Grupy.

* w obszarze ustug budowlano — montazowych nie wystepujg opdznienia w realizacji kontraktow
budowlanych ze wzgledu na konflikt. Nie jest jednak wykluczone, iz w przypadku dalszego
utrzymywania sie tego stanu moze doj$¢ do pogorszenia sie wyniku finansowego realizowanych
kontraktéw oraz opdznien w realizacji kontraktéw spowodowanych tzw. ,sitg wyzszg”, w tym
zwigzanych z:

o ograniczeniem dostepnosci i wzrostem cen materiatdw budowlanych, paliw, ustug,
urzadzen;

o przerwaniem tancuchéw dostaw;
dynamicznym wzrostem cen kluczowych nos$nikow energetycznych tj. ropy naftowej,
gazu ziemnego;

o opoOznieniami ze strony podwykonawcow zatrudniajgcych pracownikéw z Ukrainy i
Biatorusi;

o nadzwyczajnym spadkiem wartosci PLN — wzrost cen materiatéw i ustug w walutach
obcych.

W perspektywie roku 2023 r. Zarzad Emitenta nie przewiduje znaczgcego wptywu tego ryzyka na wynik
finansowy nie przewiduje wptywu na kapitat wtasny Emitenta.

* W obszarze dziatalnosci deweloperskiej nie wystepujg opdznienia w realizacji kontraktéw,
spotka zauwaza znaczny spadek dynamiki sprzedazy lokali. W przypadku dalszego
utrzymywania sie stanu konfliktu mozliwe jest wystgpienie negatywnych skutkow finansowych,
spowodowanych:

o spadkiem popytu na lokale zwigzane z niestabilng sytuacjg gospodarcza,
o zakiéceniami w finansowaniu inwestycji,
o opdznieniami generalnych wykonawcow i podwykonawcow.

W perspektywie obecnego okresu rozliczeniowego Zarzad Emitenta nie przewiduje mozliwego wptywu
tego ryzyka na wynik finansowy i kapitat wlasny Emitenta.
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= W obszarze wynajmu powierzchni komercyjnych na dzien sporzadzenia sprawozdania nie
wystepujg znaczace, niekorzystne skutki konfliktu w Ukrainie, ktére maja wptyw na osiggane
wyniki finansowe MARYWILSKA 44 Sp. z o0.0.

W perspektywie obecnego okresu rozliczeniowego Zarzgd Emitenta nie przewiduje mozliwego
negatywnego wptywu tego ryzyka na wynik finansowy i kapitat wtasny Emitenta.

Emitent informuje, iz dziatalno$¢ operacyjna jest prowadzona co do zasady w trybie nadzoru ciggtego.
Wedlug najlepszej wiedzy Zarzgdu Emitenta, na podstawie prowadzonych analiz, sytuacja finansowa
Emitenta oraz Grupy jest stabilna.

Zarzad Spotki na biezgco monitoruje sytuacje gospodarczg w Polsce i na $wiecie, a takze ryzyka
zwigzane z dziatalnoscig Emitenta i poszczegdlnych spoétek z Grupy. Emitent wskazuje, ze w zakresie
wymaganym przez przepisy prawa bedzie informowat o nowych uwarunkowaniach majgcych istotny
wplyw na dziatalno$¢ operacyjng, wyniki finansowe oraz perspektywy Emitenta i grupy kapitatowej
Emitenta.

Ryzyko epidemiologiczne

Na dzieh publikacji niniejszego raportu, zgodnie z najlepszg wiedzg Zarzgdu Emitenta, nie jest mozliwe
precyzyjne okreslenie skutkéw wptywu epidemii koronawirusa lub innych epidemii na dziatalnosc
Emitenta i grupy kapitatowej Emitenta w perspektywie srednio - i dlugoterminowej

Na dzien publikacji raportu w Polsce zniesiony zostat stan epidemii oraz wiekszo$¢ ograniczen
covidowych w tym obowigzkowa kwarantanna. Poziom wyszczepienia spoteczenstwa, niska liczba
zachorowan oraz niska liczba zachorowan konczgcych sie hospitalizacjg pozwalajg przewidywac, ze
ograniczenia pandemiczne oraz zaktdcenia w funkcjonowaniu gospodarki w dajacej sie przewidzie¢
krotkoterminowej przysziosci sie nie powtérza. Jednakze w przypadku powrotu i dalszego
rozprzestrzeniania sie epidemii koronawirusa lub innej epidemii mozliwe jest wystgpienie negatywnego
wplywu na wyniki finansowe Emitenta i Grupy ze wzgledu na nastepujgce okolicznosci:

* W obszarze ustug budowlano — montazowych nie wystepujg opdznienia w realizacji kontraktow
budowlanych ze wzgledu na wystgpienie stanu epidemicznego. Nie jest jednak wykluczone, iz
w przypadku dalszego utrzymywania sie tego stanu moze dojs¢ do opdznien w realizaciji
kontraktéw spowodowanych tzw. ,sitg wyzszg”, w tym zwigzanych z:

o brakiem zachowania ciggtosci w tancuchach dostaw dla budéw,

zaktoceniami w ciggtosci finansowania inwestyciji,

absencjg pracownikéw,

opdznieniami ze strony podwykonawcow,

ograniczeniami w funkcjonowaniu wtadzy publicznej,

decyzjami Zamawiajgcego lub administracji panstwowej o zawieszeniu prac,

innymi, trudnymi do przewidzenia zdarzeniami.

O O O 0O O O

W perspektywie obecnego okresu rozliczeniowego Zarzad nie przewiduje znaczacego wplywu tego
ryzyka na wynik finansowy i kapitat wtasny Emitenta.

* W obszarze dziatalnosci deweloperskiej nie wystepujg opdznienia w realizacji kontraktow, ani
tez znaczny spadek dynamiki sprzedazy lokali. Jednakze w przypadku dalszego utrzymywania
sie stanu epidemicznego mozliwe jest wystgpienie negatywnych skutkéw finansowych,
spowodowanych:

o spadkiem popytu na lokale,
o zakiéceniami w finansowaniu inwestycji,
o opdznieniami generalnych wykonawcow i podwykonawcow.
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W perspektywie obecnhego okresu rozliczeniowego Zarzad Emitenta nie przewiduje mozliwego wptywu
tego ryzyka na wynik finansowy i kapitat wiasny Emitenta.

* W obszarze wynajmu powierzchni komercyjnych na dzien sporzadzenia sprawozdania nie
wystepujg znaczgce, niekorzystne skutki stanu epidemicznego, ktére majg wptyw na osiggane
wyniki finansowe MARYWILSKA 44 Sp. z o0.0.

W perspektywie obecnego okresu rozliczeniowego Zarzad Emitenta nie przewiduje wptywu tego ryzyka
na wynik finansowy i na kapitat wlasny Emitenta.

Emitent informuje, iz dziatalnos¢ operacyjna we wszystkich segmentach jest prowadzona co do zasady
w trybie nadzoru ciggtego. Wedtug najlepszej wiedzy Zarzadu Emitenta, na podstawie prowadzonych
analiz, sytuacja finansowa Emitenta oraz Grupy jest stabilna.

Zarzad Emitenta na biezgco monitoruje sytuacje gospodarczg w Polsce i na swiecie, a takze ryzyka
zwigzane z dziatalnoscig Emitenta i poszczegodlnych spoétek z Grupy. Emitent wskazuje, ze w zakresie
wymaganym przez przepisy prawa bedzie informowat o nowych uwarunkowaniach majgcych istotny
wplyw na dziatalno$¢ operacyjng, wyniki finansowe oraz perspektywy Emitenta i grupy kapitatowej
Emitenta.

Zarzadzanie ryzykiem ptynnosci

Za zarzadzanie ptynnoscig finansowg w Grupie odpowiada Zarzad Jednostki Dominujacej.
Podstawowymi celami zarzgdzania zasobami finansowymi i ptynnoscig w Grupie sa:

= zapewnienie stabilnego i efektywnego finansowania dziatalnosci Grupy,

= ciggte monitorowanie poziomu zadtuzenia Grupy,

= efektywne zarzgdzanie kapitatem obrotowym,

* koordynowanie przez Jednostke Dominujgca procesoéw zarzgdzania ptynnoscig finansowg w
spoétkach Grupy.

Spotka zarzadza ryzykiem utraty ptynnosci przez utrzymywanie wystarczajgcych srodkéw pienieznych,
mozliwos¢ finansowania kredytami bankowymi i utrzymywanie linii kredytowych wystarczajgcych do
sptacenia zobowigzan z chwila ich wymagalnosci.

Zarzadzanie ptynnoscig przez Spoétke obejmuje projekcje przeptywdw pienieznych dla wszystkich walut
i analizowanie, jaki pozom aktywéw ptynnych jest potrzebny do spfaty zobowigzah.

Nota nr 14. zawiera analize zobowigzan Spétki (Grupy), w odpowiednich przedziatach wiekowych na
podstawie okreslonego do umownego terminu wymagalnosci.

Monitorowanie efektywnosci zarzgdzania ptynnoscig odbywa sie m.in. przy wykorzystaniu wskaznikow:

Wskaznik ptynnosci biezgcej = Aktywa obrotowe /Zobowigzania krotkoterminowe

Wskaznik przyspieszonej plynnosci = (Aktywa obrotowe - Zapasy - Krotkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe) / Zobowigzania krotkoterminowe

Wskaznik ptynnosci srodkéw pienieznych = Srodki pienigzne / Zobowigzania krétkoterminowe
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Ryzyko zmiany stép procentowych

Spdtki z Grupy dla finansowania dziatalno$ci inwestycyjnej w duzym stopniu wykorzystujg kredyty
bankowe. Na koszty odsetek od kredytéw ma wptyw wysokos$é stopy bazowej WIBOR dla kredytéw
zacigganych w ztotych polskich i EURIBOR dla kredytéw w walucie EURO. Wzrost warto$ci indeksow
WIBOR/EURIBOR poprzez wzrost odsetek od kredytow moze mie¢ niekorzystny wplyw na sytuacje
finansowg Spotki. W przypadku stwierdzenia ryzyka zmiany stép procentowych. Zarzady Spétek w
przypadku finansowania dtugoterminowego kazdorazowo rozpatrujg mozliwosé zawarcia transakc;ji
zabezpieczajgcych stope procentowg (transakcje zamiany stép procentowych — strategia IRS, CIRS).

Na dzieh 30.06.2023 r. w Grupie Kapitatowej MIRBUD transakcje zabezpieczajgce stope procentowg
dla dtugoterminowych kredytow ztotéwkowych zawarta Spétka Kobylarnia S.A.
Zabezpieczony poziom stopy WIBOR ksztattuje sie na poziomie 1,80 p. p.

Ryzyko przeptywow pienieznych Ryzyko wartosci godziwe;j
Pozycje narazone na zmiane stép

30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022

kredytow 192 999 191 223
Pozyczki udzielone 88 60

Zobowigzania z tytutu pozyczek i

Inne aktywa finansowe

Inne zobowigzania finansowe 194 921 189 064

Razem 388 008 380 346

Ryzyko zmiany stoép procentowych - wrazliwos¢ na zmiany

W celu przeprowadzenia analizy wrazliwosci na zmiany stép procentowych, na podstawie historycznych
zmian wartosci oraz na podstawie wiedzy i do$wiadczenia Spotki w zakresie rynkow finansowych,
racjonalnie mozliwych zmiany stép procentowych, oszacowane zostaty na dzien 30 czerwca 2023 roku
i 31 grudnia 2022 roku na poziomie — 1,0/+1,0 punktu dla ztotego i euro.

Ponizej podano wptyw zmiany stép procentowych na wynik netto i sume bilansowg wedtug stanu na
dzien 30 czerwca 2023 roku oraz 31 grudnia 2022 roku.

Analiza wrazliwosci pozyciji _ Wplyw na zysk/(strate netto) Wplyw na sume bilansowg

narazonych na zmiane stép . . . .
procentowych e wzrost 0 1% spadek 0 1% wzrost 0 1% spadek 0 1%

Zobowigzania z tytutu pozyczek i
kredytow 192 999 -1 563 1563 1930 -1 930

Pozyczki udzielone 88 1 -1

Inne aktywa finansowe
Inne zobowigzania finansowe 194 921 -1 579 1579 1949 -1 949
Razem 388 008 -3 141 3141 3879 -3 879
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Analiza wrazliwosci pozyciji _ Whptyw na zysk/(strate netto) Wptyw na sume bilansowa

narazonych na zmiane stép 0 o 0 o
procentowych 31 e wzrost 0 1% spadek 0 1% wzrost 0 1% spadek 0 1%

Zobowigzania z tytutu pozyczek i
kredytow 191 223 -1 549 1549 1912 -1912

Pozyczki udzielone

Inne aktywa finansowe
Inne zobowigzania finansowe 189 064 -1 531 1531 1891 -1 891
Razem 380 286 -3 080 3080 3803 -3 803

Ryzyko zmiany kurséw walut

W Grupie MIRBUD jedynie MIRBUD S.A. generuje przychody w walucie obcej. W | potowie roku 2023
Spotka MIRBUD S.A. generowata ponad 17% przychodéw w walucie euro i byta narazona na ryzyko
kursowe, co mogto obnizy¢ efektywnosé realizowanych kontraktéw budowlanych i moze mie¢ wplyw na
wielkos¢ przychodéw i zyskéw. Chcgc zminimalizowaé ryzyko kursowe Spoétka zabezpiecza poziom
kursu walutowego zawierajgc transakcje typu FORWARD. W pierwszej potowie 2023 r. Emitent nie
zawierat transakcji zabezpieczajgcych dla kursu walutowego.

kurséw walut
30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022

Zobowigzania z tytutu
pozyczek i kredytow 1173 1258

Pozyczki udzielone

Naleznosci handlowe i

pozostate 53 112 75 308
Zobowigzania handlowe i

pozostate

Srodki pieniezne 5913 20 408
Inne aktywa finansowe

Razem 60 198 96 974

Ryzyko zmiany kurséw walut — wrazliwosé na zmiany

W celu przeprowadzenia analizy wrazliwosci na zmiany kurséw walut, na podstawie historycznych
zmian wartosci oraz na podstawie wiedzy i doswiadczenia Spotki w zakresie rynkéw finansowych,
zmiany kursow walut, ktore sg ,realnie mozliwe”, oszacowane zostaty na poziomie -10%/+10% na
dzien 30 czerwca 2023 roku oraz 31 grudnia 2022 roku.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ wyniku finansowego netto na racjonalnie mozliwe zmiany
kurséw walutowych przy zatozeniu niezmiennych innych czynnikéw.

A”"f"iza wrazliwoéci pozycj’i - Wplyw na zysk/(strate netto) Wplyw na sume bilansowg

narazonych na zmiane kurséw Stan na:
walut (euro) wzrost 0 10% spadek o 10% wzrost o 10% spadek o0 10%
30 06.2023

Zobowigzania z tytutu pozyczek i

kredytéw 1173 95 -95 117 -117
Pozyczki udzielone
Naleznosci handlowe i pozostate 53112 4 302 -4 302 5 311 -5 311
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Zobowigzania handlowe i

pozostate

Srodki pienigzne 5913 479 -479 591 -591
Inne aktywa finansowe

Razem 60 198 4876 -4 876 6 020 -6 020

Analiza wrazliwo$ci pozycji - Wptyw na zysk/(strate netto) Wptyw na sume bilansowg
narazonych na zmiane kurséw Stan na
walut (euro) wzrost o 10% spadek 0 10% wzrost 0 10% spadek 0 10%
31.12.2022

Zobowigzania z tytutu pozyczek i

kredytow 1258 -102 -126
Pozyczki udzielone

Naleznosci handlowe i pozostate 75 308 6 100 -6 100 7 531 -7 531
Zobowigzania handlowe i

pozostate

Srodki pienigzne 20 408 1653 -1 653 2041 -2 041
Inne aktywa finansowe

Razem 96 974 7855 =7 855 9 697 -9 697

Zarzad Emitenta szacuje, ze w 2023 r udziat przychodéw w walucie euro obnizy sie o ok. 40% (bedzie
ulegat stopniowemu obnizeniu w drugiej potowie 2023 r.) Na dzieh 30.06.2023 r. Emitent nie posiadat
zawartych transakcji zabezpieczajgcych przed ryzykiem kursowym.

- zwigzane z ograniczeniami w polityce kredytowej bankéw, w szczegélnosci w zakresie
udzielania kredytéw inwestycyjnych i hipotecznych

Obecnie banki w Polsce utrzymujg zaostrzong polityke kredytowg zaréwno wobec firm dziatajgcych w
sektorze budowlanym, jak i wobec oséb starajgcych sie o uzyskanie kredytéw hipotecznych.

Z uwagi na niestabilng sytuacje gospodarczg konfliktu w Ukrainie instytucje finansowe dodatkowo
zaostrzajg polityke kredytows.

Spotki Grupy Kapitatowej planujgc kolejne projekty starajg sie bra¢ pod uwage sytuacje rynkowa
poprzez dostosowanie swojej oferty do przewidywanych mozliwosci finansowych i kredytowych
potencjalnych klientéw.

Wprowadzenie jakichkolwiek ograniczerh w dostepnosci kredytéw moze mie¢ istotny negatywny wptyw
na funkcjonowanie Spodtek, ich sytuacje finansowg i perspektywy rozwoju.

Ryzyka zwigzane z koniunktura:

- zmiana sytuacji makroekonomicznej i koniunktury gospodarczej w Polsce

Przychody Spoétek z Grupy MIRBUD w cato$ci uzyskiwane sg z tytutu prowadzenia dziatalnosci na rynku
polskim. Dlatego tez osiggane wyniki finansowe sg uzaleznione od czynnikow takich jak stabilnosé
sytuacji makroekonomicznej Polski i ogdélna koniunktura gospodarcza w kraju w danym okresie. W
szczegolnosci ksztattowanie sie nastepujgcych wskaznikdw makroekonomicznych i gospodarczych ma
lub moze mie¢ wptyw na wyniki finansowe osiggane przez Spotki z Grupy i catg branze deweloperska:
poziom stopy wzrostu PKB, poziom stopy bezrobocia, poziom stopy inflacji, poziom realnej stopy
wzrostu wynagrodzen, poziom inwestycji, poziom zmiany dochodéw gospodarstw domowych, wysokosc¢
referencyjnych stép procentowych oraz ksztaltowanie sie kurséw wymiany walut oraz deficytu
budzetowego.
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Ewentualne negatywne zmiany w stabilnosci sytuacji makroekonomicznej i ogdlnej koniunktury
gospodarczej Polski mogg mie¢ niekorzystny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacje finansowg lub perspektywy
rozwoju Spoétek z Grupy.

- w branzy budowlanej

Dziatalnos¢ Spotek z Grupy jest Scisle skorelowana z ogding sytuacjg gospodarczg Polski. Na wyniki
finansowe osiggane przez Spoétke najwiekszy wptyw wywiera poziom inwestycji w przedsiebiorstwach,
tempo wzrostu PKB, poziom inflacji, warto$¢ produkcji budowlano — montazowej, polityka podatkowa
czy wzrost stop procentowych. Istnieje ryzyko, ze negatywne zmiany wyzej wymienionych wskaznikow,
szczegolnie obnizenie sie tempa rozwoju gospodarczego, wzrost poziomu inflacji spowodowany
wzrostem cen materiatdbw czy tez wzrost stop procentowych, mogg mie¢ negatywny wplyw na
dziatalno$¢ oraz wyniki Spotek z Grupy.

Aby minimalizowa¢ wahania koniunktury Emitent zawiera dtugoterminowe kontrakty budowlane z
Zamawiajgcymi publicznymi w zapewniajgce stabilne zrédta przychodu w okresie 2-3 lat.

- w branzy deweloperskiej

Sytuacja panujgca na rynku deweloperéw w Polsce w okresie, ktérego dotyczy to sprawozdanie ma
wplyw na dziatalno$¢ i wyniki finansowe osiggane przez Grupe, przy czym nalezy pamietaé, ze
koniunktura branzy deweloperskiej charakteryzuje sie cyklicznoscia.

Na bardzo dobrg koniunkture w branzy deweloperskiej w kilku poprzednich latach miaty wptyw niskie
stopy procentowe kredytow hipotecznych. Sytuacja zmienita sie w ostatnim kwartale 2021 roku, kiedy
stopy procentowe gwattownie wzrastaly i pozostaty na bardzo wysokim poziomie w roku 2022.
Towarzyszyto temu zaostrzenie polityki bankédw w zakresie udzielania kredytow hipotecznych,
uwzgledniajgcych wymogi Rekomendacji S 2022 wydanej przez Komisje Nadzoru Finansowego.
Rekomendacja zwiekszata bufor na zmiang wskaznika WIBOR, skracata maksymalny okres
kredytowania z 35 lat do 25 lat oraz zaostrzata wymogi dotyczgce stosunku obcigzen kredytowych do
catkowitego rocznego dochodu klienta detalicznego. Spowodowato to drastyczne ograniczenie
zdolnosci kredytowej klientéw. W efekcie takiego podejscia wielu potencjalnych klientéw deweloperéw
nie jest w stanie uzyskac¢ kredytu hipotecznego na zakup mieszkania na rozsgdnych warunkach
finansowych.

Na koniunkture w branzy deweloperskiej znaczacy wptyw majg programy rzgdowe utatwiajgce dostep
do wlasnego mieszkania. W chwili obecnej rynek deweloperski wigze duze nadzieje z wprowadzeniem
przez rzad programu ,, Bezpieczny kredyt 2%”

Na poziom koniunktury w branzy deweloperskiej wptyw majg koszty materiatéw i pracy w branzy
budowlanej. Notowany w ostatnim czasie wzrost cen materiatdbw 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 czynnikdéw negatywnie wpltywajacych na branze deweloperskg moze mie¢
istotny, negatywny wptyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

- nabywanie gruntéw pod nowe projekty deweloperskie oraz projekty inwestycji
pod wynajem powierzchni komercyjnej

Dalszy pomysiny rozwdj dziatalnosci deweloperskiej oraz budowy i wynajmu obiektéw handlowych
zalezy od mozliwosci nabywania dziatek w atrakcyjnych lokalizacjach i w cenach umozliwiajgcych
realizacje zadawalajgcych marz. Ze wzgledu na ograniczong liczbe dostepnych atrakcyjnych dziatek
posiadajgcych pozgdane parametry projektowe, Spoétki nie mogg zagwarantowaé, iz w przysztosci
bedzie mozliwy zakup odpowiedniej liczby atrakcyjnych dziatek by zrealizowa¢ zatozone plany rozwoju.
Ponadto mozliwos$¢ nabycia atrakcyjnych dziatek pod nowe projekty deweloperskie i projekty
handlowo-ustugowe jest uwarunkowana szeregiem czynnikéw, takich jak:
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= istnienie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,

= zdolnos¢ sfinansowania zakupu dziatek i rozpoczecia procesu inwestycji,

* mozliwos¢ uzyskania wymaganych pozwolerh administracyjnych by rozpoczaé realizacje
projektéw (warunki zabudowy, zatwierdzenie projektu architektonicznego),

* mozliwos¢ zapewnienia wymaganego wktadu 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 ogdlnej koniunktury gospodarczej kraju.

- nagte zmiany cen mieszkan

Przychody z dziatalnosci deweloperskiej Spoétka JHM DEVELOPMENT S.A. czerpie ze sprzedazy
mieszkan i domow jednorodzinnych. Ze wzgledu na fakt, iz inwestycje deweloperskie sg prowadzone w
dtuzszej perspektywie i nierzadko z kilkuletnim wyprzedzeniem trzeba zaktada¢ 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 czynnikéw takich jak m.in. ogdlna sytuacja
gospodarcza rejonu, poziom stopy bezrobocia, ilo$¢ lokali mieszkalnych dostepnych do sprzedazy
przez innych deweloperéw na danym rynku, dostepnos¢ kredytéw hipotecznych dla potencjalnych
klientow itd. W przypadku istotnego spadku cen nieruchomosci Spétka moze nie by¢ w stanie sprzedac
wybudowanych mieszkan i domoéw po zaplanowanych cenach w okreslonym czasie.

Wystgpienie jakichkolwiek czynnikdéw, ktére spowodujg spadek cen mieszkan lub domoéw na rynkach,
gdzie Spoétki realizujg projekty, moze mie¢ istotny niekorzystny wplyw na jej dziatalnos$¢, sytuacje
finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

- w branzy zarzadzania halami handlowymi i wynajmu powierzchni komercyjnej

Obok dziatalnosci deweloperskiej, waznym dodatkowym obszarem dziatalnosci Grupy jest zarzgdzanie
halami handlowymi i wynajem powierzchni komercyjnej. Dziatalnos$¢ ta jest realizowana przez podmiot
zalezny — spoétke Marywilska 44 Poziom aktywnosci handlowej i popyt na wynajmem powierzchni
komercyjnej w danych halach handlowych jest uwarunkowany ogoélng sytuacjg makroekonomiczng na
danym rynku, poziomem konkurencji oraz poziomem konsumpcji, a w szczegolnosci popytem na
artykuty z segmentu popularnego na danym rynku.

Wystgpienie w przysziosci czynnikdw negatywnie wptywajgcych na koniunkture w branzy zarzgdzania
halami handlowymi i wynajmu powierzchni komercyjnej moze miec istotny, negatywny wptyw na
dziatalnos$é, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyka zwigzane z konkurencja:

- w branzy budowlanej

Sytuacja gospodarcza w Polsce, konflikt w Ukrainie oraz znaczne ograniczenie liczby ogtaszanych
przetargdw na roboty budowlane i dalsze pogitebianie recesji w Polsce wzmaga konkurowanie poprzez
oferowanie najdogodniejszych cen i wydtuzanie okreséw gwarancyjnych.

Dalsze nasilenie sie konkurencji na rynkach, na ktérych Spétki prowadzg dziatalno$é moze mie¢ istotny
niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowa lub perspektywy jej rozwoju.

Zarzady Spétek w oparciu o dtugoletnie doswiadczenie starajg sie budowac portfel kontraktow
umozliwiajgcy realizacje odpowiedniego wyniku finansowego.

- w branzy deweloperskiej
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Regiony kraju, w ktérych dziata Grupa - cechuje wysoki stopien konkurencji w branzy deweloperskiej.
JHM DEVELOPMENT S.A. bierze pod uwage intensywnos¢ konkurencji na rynkach lokalnych na
ktorych rozwazane jest rozpoczecie dziatalnosci deweloperskiej lub realizacja kolejnych projektow. Z
reguly Spoétka 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 Spoétka lokalnym rynku w nieodlegtej
przyszto$ci po rozpoczeciu przygotowan badz prac przez Spoétke. Ze Spoétkg konkurujg zaréwno
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 walkg z duzo silniejszg konkurencjg dziatajgca na tych rynkach.

Nasilenie sie konkurencji moze przetozy¢ 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 Spoétki prowadzg dziatalno$¢ moze
przetozy¢ sie rowniez na utrudnienia w pozyskaniu atrakcyjnych dziatek pod nowe projekty
deweloperskie i komercyjne w zatozonych cenach.

Nasilenie sie konkurencji na rynkach, na ktérych Spétki prowadzg dziatalno$¢ moze mie¢ istotny
niekorzystny wptyw na dziatalnosé, wyniki, sytuacje finansowa lub perspektywy ich rozwoju.

- dla dziatalnosci zarzagdzanych hal handlowych i wynajmu powierzchni
komercyjnej

Hale handlowe zarzgdzane przez spotke zalezng Marywilska 44 sg jednym z najwiekszych komplekséw
hal handlowych w Polsce i najwiekszym w ramach miasta stotecznego Warszawy.

Podstawowym asortymentem oferowanym klientom w halach handlowych przy ul. Marywilska 44 jest
odziez, obuwie, galanteria skérzana i zabawki w segmencie popularnym. Handlowcy specjalizujgcy sie
w sprzedazy ww. artykutdbw w segmencie popularnym majg do wyboru caty szereg podmiotow
oferujgcych wynajem powierzchni komercyjnej w Warszawie i jej okolicach, w tym duze hale handlowe
zlokalizowane w okolicach Nadarzyna i w Wélce Kosowskiej. Dodatkowo, nie mozna wykluczyé, iz w
przysztoéci inne podmioty nie zbudujg duzych komplekséw hal handlowych, ktére bedg bezposrednio
konkurowac z halami przy ul. Marywilskiej 44 w obrebie m.st. Warszawy.

Na takie samo ryzyko narazona jest dziatalno$¢ Marywilska 44 w zakresie zarzadzania obiektami
handlowymi w Rumi i Starachowicach kupionymi w 2021 od JHM 1 Sp. z0.0.i JHM 2 Sp. z 0.0.

Ryzyko dziatalnosci wynajmu powierzchni komercyjnych w zakresie hal magazynowo i logistycznych
potozonych w Ostrédzie zarzgdzanych przez spotke Marywilska 44 zalezy od w stabilnosci sytuacji

makroekonomicznej i ogélnej koniunktury gospodarczej Polski a takze konkurencji w branzy.

Nasilenie sie konkurencji na rynkach, na ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢ moze mie¢ istotny
niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Grupy.

Zewnetrzne ryzyka prawne
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- zmiany przepisow prawa, w szczegolnosci prawa podatkowego

Polski system prawny charakteryzuje si¢ znacznym stopniem zmienno$ci oraz niejednoznaczno$ci
przepisdw, co w szczegolnosci dotyczy prawa podatkowego. W praktyce czesto wystepujg problemy
interpretacyjne, ma miejsce niekonsekwentne orzecznictwo sadéw, jak réwniez zdarzajg sie sytuacje,
gdy organy administracji publicznej przyjmujg niekorzystne dla podatnika interpretacje przepiséw prawa,
odmienne od poprzednio przyjmowanych interpretacji przez te organy.

Wystgpienie zmian przepiséw prawa, w tym dotyczacych ochrony srodowiska, prawa pracy, prawa
ubezpieczen spotecznych, prawa handlowego, a w szczegdlnosci prawa podatkowego moze miec
niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Spotek z Grupy.

- zwigzane z brakiem spetniania wymogoéw prawnych przewidzianych do
rozpoczecia inwestycji oraz ze stanem prawnym nieruchomosci

Realizacja kazdego z projektéw inwestycyjnych przez Spoétke wymaga spetniania wymogow
okreslonych w prawie. W wiekszosci przypadkow Spoétka jest zobowigzana do uzyskania réznego
rodzaju pozwolen, ktére sg wydawane przez organy administracji publicznej. Uzyskanie tych aktow
administracyjnych jest koniecznym warunkiem rozpoczecia procesu inwestycyjnego. Nalezy zauwazy¢,
iz uzyskanie wszystkich pozwolen i zgéd wymaga znacznego wysitku i jest czasochtonne. 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 podlega
szerokiej konsultacji spotecznej (np. kwestie ochrony srodowiska). Dodatkowo brak chocby czesci
dokumentacji uniemozliwia rozpoczecie procesu inwestycyjnego. Ponadto stwierdzenie jakichkolwiek
nieprawidtowosci badz po stronie Spotki, bgdz w aktach administracyjnych, a w szczegélnosci 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 badz stwierdzenie niewaznosci decyzji. Decyzje
administracyjne mogq takze zostaé zaskarzone w catosci lub w czeéci i w konsekwenciji 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 ktoregokolwiek z wyzej wymienionych czynnikéw moze mie¢ niekorzystny wptyw na
dziatalnosé, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyka zwigzane z biezaca dziatalnoscia
- ryzyko zwigzane z realizacjq strategii rozwoju

Rynek polski i sytuacja na rynkach lokalnych, na ktérych dziata Grupa, podlegajg ciagtym zmianom,
ktorych kierunek i natezenie zalezne sg od szeregu czynnikow. Dlatego przyszte wyniki finansowe,
rozwdj i pozycja rynkowa Spétek sg uzaleznione od zdolnodci do wypracowania i wdrozenia
dtugoterminowej strategii w niepewnych i zmieniajgcych sie warunkach otoczenia rynkowego.

W szczegodlnosci realizacja zatozonej przez Grupe strategii jest uzalezniona od wystgpienia szeregu
czynnikow, ktorych wystapienie jest czesto niezalezne od decyzji organdw Spotek i ktore nie zawsze
moga by¢ przewidziane.

Do takich czynnikéw naleza:
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= nieprzewidywalne zdarzenia rynkowe, takie jak wystgpienie kryzysu gospodarczego lub recesiji
w Polsce lub innych krajach Unii Europejskiej,

* radykalne i nagte zmiany przepiséw prawnych bgdz sposobéw ich interpretacji (np. majgcych
wplyw na wydawane warunkéw zabudowy),

= kleski zywiotowe, epidemie na terenach, gdzie Spétka prowadzi dziatalnos¢, a takze szereg
czynnikoéw o charakterze szczegdlnym, takich jak:

= ograniczenia mozliwosci nabywania przez Spotke JHM DEVELOPMENT dziatek w atrakcyjnych
lokalizacjach pod budownictwo mieszkaniowe,

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

* niepowodzenia realizacji projektow deweloperskich i projektow handlowo-ustugowych zgodnie
z zatozonym harmonogramem i kosztorysem,

* zmiany programéw rzgdowych wspomagajacych nabywanie lokali mieszkalnych przez osoby o
przecietnych i ponizej przecietnych dochodach

* inne ryzyka operacyjne opisane w niniejszym sprawozdaniu.

Spokki z Grupy doktadajg wszelkich staran, by zatozona strategia byta realizowana i starajg sie na
biezgco analizowaé wszystkie czynniki rynkowe i branzowe majgce i moggce mie¢ wptyw na realizacje
strategii,

Opisane powyzej czynniki mogg spowodowaé, ze Grupa nie bedzie w stanie zrealizowac zaktadanej
strategii rozwoju, w tym planowanych projektéw deweloperskich, a przez to czynniki te mogg mie¢
istotny negatywny wplyw na dziatalno$¢ Spotek, jej sytuacje finansowa, wyniki lub perspektywy rozwoju.

- zwigzane z finansowaniem rozwoju kredytami bankowymi

Spoiki z Grupy finansujg swoéj rozwoj oraz biezaca dziatalnosé przy wykorzystaniu kredytéw bankowych
i leasingu. Spotki rowniez w przysztosci zamierzajg wykorzystywaé kredyty bankowe do finansowania
zapotrzebowania na kapitat obrotowy zwigzany ze wzrostem skali dziatalnosci. Istnieje jednak ryzyko,
iz w przysztosci, w przypadku wystgpienia niekorzystnych zmian na rynkach dziatalnosci Spétek lub
rynkach finansowych, lub w wyniku zmiany podejscia bankéw do oceny ryzyka kredytowego, bedg one
miaty utrudniony dostep do finansowania przy wykorzystaniu kredytéw, ich koszt bedzie wyzszy od
obecnego lub bedg zmuszone do wczesniejszej sptaty lub refinansowania na gorszych warunkach
dotychczasowego zadtuzenia. Moze to przyczyni¢ sie do wolniejszego od planowanego tempa rozwoju
i pogorszenia uzyskiwanych wynikéw finansowych.

Zarzad uwaza obecny poziom zadiuzenia za bezpieczny i nie widzi obecnie zagrozen dla jego
terminowej obstugi. Mimo dobrej kondycji finansowej wiekszosci Spoétek z Grupy, nie mozna wykluczy¢,
ze w przysziosci na skutek niekorzystnych proceséw rynkowych bedg one w stanie wywigzaé sie ze
wszystkich zobowigzan wynikajgcych z zawartych uméw kredytowych oraz pozyczek. W przypadku
wystgpienia sytuacji, w ktorej Spétka z Grupy nie bedzie w stanie na biezgco regulowaé swoich diugéw
z tytutu uméw kredytowych i pozyczek, sptaty mogg sta¢ sie natychmiast wymagalne. W konsekwencji,
aby zaspokoi¢ wierzycieli Spétka bedzie zmuszona do zbycia czesci swoich aktywow. Strategie Spotek
przewiduja, stopniowg zamiane dtugu krotkoterminowego na finansowanie dtugoterminowe oraz ze
nowo pozyskiwane finansowanie kredytami bedzie celowe dla potrzeb realizacji konkretnych uméw o
roboty budowlane i inwestycji deweloperskich.

Wystgpienie wyzej wymienionych czynnikbw moze mie¢ niekorzystny wplyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy. W celu ograniczenia ryzyka Spétka na biezgco dokonuje
analizy stanu zadtuzenia oraz mozliwosci regulowania zobowigzan.

- zwigzane z infrastrukturg budowlang
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Zakonczenie realizacji projektu jest uzaleznione od zapewnienia wymaganej przepisami infrastruktury
takiej jak dostep do drég publicznych, dostep do mediéw, wyznaczenie odpowiednich drég
wewnetrznych, itd. Bywajg sytuacje, ze zapewnienie niezbednej infrastruktury jest uzaleznione od
czynnikdbw bedacych poza kontrolg Spoétki. Czesto zapewnienie dostepu do wiasciwej drogi badz
mediow jest uzaleznione od decyzji stosownego urzedu miejskiego bgdz gminnego. W niektérych
przypadkach status drdg, ktoére sg potrzebne do realizacji inwestycji, moze by¢ nieuregulowany, badz w
trakcie realizacji projektu mogag pojawi¢ sie nieprzewidziane komplikacje przektadajgce sie na
opoéznienia i dodatkowe koszty. Moze sie takze zdarzy¢, ze wtasciwe organy administracji zazgdajg od
Spotki wykonania dodatkowych prac dotyczgcych infrastruktury w ramach prac zwigzanych z realizacjg
inwestycji. Organy administracji moga takze oczekiwac lub nawet zazgdag¢, 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 rozwdj spotecznosci lokalnej
w zwigzku z realizowang inwestycja.

Wystgpienie ktéregokolwiek z powyzszych czynnikéw przektadajgcych sie na opdznienie realizowanych
projektow lub dodatkowe koszty projektu moze miec istotny niekorzystny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje
finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

- zwigzane z odpowiedzialnoscig za naruszenie przepiséw ochrony srodowiska

Na podstawie obowigzujgcych przepiséw dotyczgcych ochrony srodowiska podmioty, ktdre sg
wtascicielami, bgdz uzytkownikami dziatek, na ktérych wystepujg niebezpieczne substancje, albo na
ktérych doszio do niekorzystnego przeksztatcenia naturalnego uksztaltowania terenu mogag zostaé
zobowigzane do ich usuniecia, bgdz ponies¢ koszt rekultywacji terenu lub zaptaty kary pienieznej. W
celu zminimalizowania ryzyka naruszenia przepiséw ochrony srodowiska Spotki przeprowadzg analizy
techniczne przysztych projektéw pod katem ryzyka zwigzanego z odpowiedzialnoscig za naruszenie
przepisdw ochrony srodowiska. Do dnia sporzadzenia sprawozdania Spétki nie byty zobowigzane do
ponoszenia kosztow rekultywacji terenu bgdz zaptaty jakichkolwiek kar administracyjnych z tego tytutu.
Niemniej nie mozna wykluczy¢, iz w przyszitosci Spétki z Grupy beda zobowigzane do poniesienia
kosztéw rekultywaciji terenu, zaptaty kary pienieznej z tytutu naruszenia przepiséw ochrony srodowiska
badz odszkodowan.

W celu ograniczenia ryzyka zwigzanego z odpowiedzialnoscig za naruszenie przepiséw ochrony
Srodowiska Emitent podjat nastepujace dziatania:

= wdrozyt i stosuje Strategie Zrownowazonego Rozwoju na lata 2022-2026

*  wdrozyt i stosuje Systemu Zarzgdzania Srodowiskowego wg EN ISO 14001:2015 w zakresie
budownictwo o0godlne, inzynieria lagdowa, budowa drég i autostrad, budowa obiektéw
przemystowych

Wystgpienie ktoregokolwiek z opisanych wyzej czynnikdw moze mieé¢ niekorzystny wptyw na
dziatalnosé, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Grupy.

- zwigzane z karami za niewykonanie lub nieterminowe wykonanie zlecen

Jednostki w umowach z inwestorami wystepujg jako generalny wykonawca. Podpisane i realizowane
umowy naktadajg na Spoétki szereg zobowigzah oraz okre$lajg konsekwencje niewywigzywania sie z
przyjetych na siebie obowigzkéw. Umowy takie przede wszystkim bardzo doktadnie okre$lajg terminy —
zaréwno wykonania zleconych prac, jak i dokonania innych czynnosci, np. usuniecia ewentualnych
usterek i wad w okresie gwarancyjnym. W przypadku niedotrzymania tych terminéw Spétki mogg by¢
zagrozone ryzykiem ptacenia kar umownych.

W celu ograniczenia ryzyka wystgpienia przez inwestoréw z roszczeniem zaptaty za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zleceh Spétki podjety nastepujgce dziatania:
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Ryzyko zwigzane z roszczeniami wobec Spétki z tytutu budowy mieszkan i
obiektow handlowo-ustugowych, oraz z udzieleniem gwarancji zaptaty za
roboty budowlane

W celu realizacji licznych inwestycji Spotka zawierata i bedzie zawierata umowy o budowe z
wykonawcami prac budowlanych i wykohczeniowych. Nalezy zauwazyé, iz zaciggniete przez
wykonawcéw zobowigzania w zwigzku z realizacjg inwestycji (np. w stosunku do podwykonawcow)
mogg w konsekwenciji, z uwagi na solidarng odpowiedzialnos¢ inwestora i wykonawcy za zapfate
wynagrodzenia, wigzaé sie z powstaniem roszczehn wobec Spotek co moze odbi¢ sie na terminowosci
realizacji inwestycji. W konsekwencji Spotka, ktéra jest odpowiedzialna wzgledem swoich klientéw,
moze ponies¢ znaczne koszty niewykonania umowy lub jej nienalezytego wykonania. Nie mozna
réwniez wykluczy¢, iz w przysztosci klienci i partnerzy handlowi Spétek nie wystgpig réwniez do nich z
roszczeniami z tytutu ukrytych wad budynku powstatych na etapie robo6t budowlanych badz
wykonczeniowych, cho¢ wedtug zawartych przez Spotki standardowych uméw koszty napraw tego typu
usterek sg pokrywane przez wykonawce lub jego podwykonawcéw. Spotki ponoszg takze
odpowiedzialno$¢ wobec nabywcdw lokali z tytutu rekojmi za wady fizyczne i prawne budynkow. Okres
objety tymi roszczeniami wynosi 5 lat.

Ponadto na podstawie art. 649 1 — 649 5 Kodeksu cywilnego na zgdanie wykonawcy Spétka dziatajgca
jako inwestor jest zobowigzana do udzielenia gwaranciji 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 ktoregokolwiek ze wskazanych powyzej czynnikdw przektadajgcych sie na powstanie
roszczenn wobec Spoétek, moze miec niekorzystny wpltyw na dziatalno$é, sytuacje finansowg lub
perspektywy rozwoju Spoiki.

- zwigzane z procesem produkcyjnym

Umowy dotyczgce realizacji kontraktéw budowlanych zawierajg szereg klauzul odno$nie nalezytego i
terminowego wykonania kontraktu, wiasciwego usuniecia wad i usterek, z czym zwigzane jest
whniesienie kaucji gwarancyjnej lub zabezpieczenia kontraktu gwarancjg ubezpieczeniowa lub bankowsa.
Zabezpieczenie zwykle wnoszone jest w postaci gwarancji ubezpieczeniowej, bankowej lub kaucji
pienieznej w okreslonym terminie po podpisaniu kontraktu i rozliczane po zakonczeniu realizaciji
kontraktu. Wysokos$¢ zabezpieczenia uzalezniona jest od rodzaju kontraktu. Zwykle jego wysokosé
ksztattuje sie na poziomie 5-10% ceny kontraktowe;.

Poniewaz konieczno$¢ wnoszenia zabezpieczenia w formie kaucji moze wplywac¢ na ograniczenie
ptynnosci finansowej Spotki preferuje wnoszenie zabezpieczenia w postaci gwarancji ubezpieczeniowej.
W przypadku ograniczenia dostepu do gwarancji ubezpieczeniowych lub bankowych oraz zwiekszenia
kosztéw ich pozyskania Spétka ponosi ryzyko zwiekszenia kosztow, zamrozenia srodkow finansowych,
co w konsekwencji moze doprowadzi¢ do obnizenia rentownosci lub ptynnoéci finansowej Spofki.

Spotki w celu zminimalizowania ryzyka umowy z podwykonawcami zobowigzujg podwykonawcéw do
zabezpieczenia prawidtowej realizacji umowy w postaci gwarancji ubezpieczeniowej, bankowej lub
kaucji pienieznej oraz zawierajg kary umowne za przekroczenie terminéw umownych.

Zarzadzanie ryzykiem kapitalowym
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Celem w zarzgdzaniu ryzykiem kapitatowym jest ochrona zdolnosci do kontynuowania dziatalnosci tak,
aby mozliwe byto realizowanie zwrotu dla akcjonariuszy oraz korzysci dla innych zainteresowanych
stron, a takze utrzymanie optymalnej struktury kapitatu w celu obnizenia jego kosztu.

Narzedziami stuzgcymi do utrzymania i korygowania strukture kapitatu moga byc:

* zmiana kwoty deklarowanych dywidend do wyptacenia;
= zwrot kapitatu akcjonariuszom;

= emisja akcji i innych instrumentéw kapitatowych;

= sprzedaz aktywdw w celu obnizenia zadtuzenia.

Monitorowanie kapitatu odbywa sie za pomocg wskaznika zadtuzenia. Wskaznik ten oblicza sie jako
stosunek zadtuzenia netto do tgcznej wartosci kapitatu. Zadtuzenie netto oblicza sie jako sume
zadtuzenia finansowego (obejmujgcych biezgce i dilugoterminowe kredyty i pozyczki oraz inne
zadtuzenie finansowe wykazane w skonsolidowanym bilansie) pomniejszong o srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty. taczng warto$¢ kapitatu oblicza sie jako kapitat wlasny wykazany w skonsolidowanym
bilansie wraz z zadtuzeniem netto.

w tys. PLN
Wyliczenie wskaznika zadtuzenia Stan na: Stan na:
30.06.2023 31.12.2022
Kredyty ogotem 443 207 448 337
Srodki pieniezne i ekwiwalenty 197 718 -507 560
Zadtuzenie netto 245 489 -59 224
Kapitat wtasny 686 932 681 989
Kapitat ogotem 932 421 622 765
Wskaznik zadtuzenia 26% -10%
w tys. PLN
Wskazniki zabezpieczenia ptynnosci finansowej Stan na: Stan na:
30.06.2023 31.12.2022
Diug netto 245 489
EBITDA 184 543 194 438
Kapitat wiasny 686 932 681989
Aktywa razem 2197 894 2 248 046
dtug netto/EBITDA 1,3 0,0
kapitat wlasny/aktywa ogétem 0,3 0,3

4.10. Informacje o kredytach, pozyczkach, poreczeniach i
gwarancjach

4.10.1. Kredyty i pozyczki

Szczegotowe informacje o kredytach i pozyczkach zaciggnietych przez Spotki z Grupy w pierwszym
potroczu 2023 roku i w latach poprzednich zawarte sg w tabeli ponize;.
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Tabela: Zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek MIRBUD S.A. wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2023 roku. w tys. zt.

Kwota kredytu, Kwota pozostata do Kwota pozostata do
pozyczki wg Waluta splaty - czes¢ splaty - czes¢
umowy dtugoterminowa krétkoterminowa

Warunki
oprocentowania

Podmiot

Nazwa jednostki Termin sptaty Zabezpieczenia

zobowigzany

WIBOR hipoteka kaucyjna na

PKO BP SA. MIRBUD S A. 15 000 PLN R 24.06.2024 FoEE eralEn
MBANK S A. MIRBUD S.A. 15 200 PLN 15 200 WIBOR 27.06.2025 Cesia wierzytenosci
1M+marza gospodarczej
PEKAO SA. MIRBUD S.A. 10 000 PLN 9 650 WLEOL 31102024  cesiawierzytenosci
1M+marza gospodarczej
Agencja Rozwoju Przemystu  \;ppp g A 40 000 PLN 16 200 12 000 WIBOR 29.12.2025 __hipoteki na
S.A. 1M+marza nieruchomosciach
BOS SA. MIRBUD S.A. 20 000 PLN 20 000 EEH 03.08.2024 ertzltigal G
1M+marza zastaw rejestrowy
BOS SA. MIRBUD S A. 35 000 PLN 34 762 WIBOR 17102023 cesiawierzytelnosci
1M+marza gospodarczej, hipoteka

Razem kredyty i pozyczki 61 050 46 762 107 811
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Tabela: Zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek Spétek z Grupy MIRBUD wedtug stanu na dzieri 30 czerwca 2023 roku. w tys. zt

Kwota kredytu, Kwota pozostata do Kwota pozostata do

. . Podmiot . . " > WWELTIN . . .
Nazwa jednostki zobowigzany pozyczki wg Waluta sptaty - czesc s,p{aty - cZ@s¢ oprocentowania Termin sptaty Zabezpieczenia
umowy dtugoterminowa krétkoterminowa
JHM WIBOR hipoteka na
Bank Spotdzielczy Development 8 823 PLN 6 797 363 . 31.12.2034 _hip o
SA 3M+marza nieruchomosciach
Bank Polskiej Spotdzielczosci ALY WIBOR hipoteka na
Development 28 445 PLN 17 345 . 30.06.2025 . P
SA. SA 3M+marza nieruchomosciach
, JHM WIBOR hipoteki na
Bank Ochrony Srodowiska S.A. Development 31900 PLN 7 949 M+ . 30.06.2024 . o
SA. marza nieruchomosciach
SANTANDERBANK POLSKA e WIBOR hipoteki na
Development 39 095 PLN 15 820 . 31.03.2025 . .
SA. SA 1M+marza nieruchomosciach
WARSZAWSKI BANK Development 13110 PLN 5614 WIBOR 30.12.2024 hipoteki na
SPOLDZIELCZY S K 3M+marza T nieruchomosciach
Bank Ochrony $rodowiska S.A Dev:Ingent 23 000 PLN 1144 IO 30.12.2025 ifz2ed T
y o S K 1M+marza T nieruchomosciach
kaucja pieniezna, cesja
wierzytelnosci, zastaw
SANTANDERBANK POLSKA — MARYWILSKA 33000 PLN 13 364 3486 WIBOR 02.05.2028  rejestrowy rachunku
S.A. 44 sp.zo. 0. 3M+marza
bankowego,
poreczenie, hipoteka
cesja wierzytelnosci,
SANTANDERBANK POLSKA MARYWILSKA EURIBOR zastaw rejestrowy
S.A. 44 sp.zo. 0. 1 e =R & e Qg 3M+marza B rachunku bankowego,
hipoteka
) WIBOR hipoteka, poreczenie
BGK Kobylarnia S.A. 6212 PLN 3520 621 IM+marza 31.12.2029 MIRBUD
Razem kredyty i pozyczki 68 106 13 136 81242
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Podmiot

Kwota kredytu,

Kwota
pozostata do

Tabela: Zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek MIRBUD S.A. wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2022 roku. w tys. zt.

Kwota

pozostata do

WWELTIN

Nazwa jednostki . pozyczki wg Waluta o s . Termin sptaty Zabezpieczenia
zobowigzany sptaty - czesé sptaty - czes¢ oprocentowania
umowy . ) .
dtugoterminowa krétkoterminowa
PKO BP SA. MIRBUD S.A. 15000 PLN 10 669 WIBOR 1M+marza  24.06.2024 hipoteka kaucyjna na
nieruchomosciach

. hipoteka zwykta oraz hipoteka

PKO BP S.A. MIRBUD S.A. 21000 PLN 366 WIBOR 1M+marza 01.03.2023 . . o
kaucyjna na nieruchomosci

MBANK S.A. MIRBUD S.A. 15 200 PLN 15 200 WIBOR 1M+marza 27.06.2025 cesja wierzytelnosci gospodarczej
PEKAO S.A. MIRBUD S.A. 10 000 PLN 10 000 WIBOR 1M+marza 31.10.2024 cesja wierzytelnosci gospodarczej
g‘g:”qa Rozwoju Przemystu D S A. 40 000 PLN 19 800 14 400 WIBOR 1M+marza  29.12.2025 hipoteki na nieruchomosciach
BOS S.A. MIRBUD S.A. 20 000 PLN 20 000 WIBOR 1M+marza 03.08.2024 gwarancja BGK, zastaw rejestrowy
BOS SA. MIRBUD S.A. 35 000 PLN 33 821 WIBOR 1M+marza  17.10.2023 % W'erzytﬁ'i:zf;'(agospOdarczeJ'
Razem kredyty i pozyczki 99 490 24766 124 256
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Tabela: Zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek Spotek z Grupy MIRBUD wedtug stanu na dzieri 31 grudnia 2022 roku. w tys. zt

Kwota Kwota Kwota
Nazwa jednostki Podmiot zobowigzany krejdytu,. Waluta pozostata d?, pozostata dg Warunki . Termin sptaty Zabezpieczenia
pozyczki sptaty - czesé sptaty - czes¢ oprocentowania
wg umowy diugoterminowa krétkoterminowa
EARIECRESIE JHM Development S.A. 48 291 PLN 38 762 WIBOR 1M+marza 04.11.2023 hipoteka na nieruchomosciach
POLSKA S.A.
Bank Spotdzielczy JHM Development S.A. 8823 PLN 7470 401 WIBOR 3M+marza 31.12.2034 hipoteka na nieruchomosciach
SANTANDERBANK JHM Development S.A. 2000 PLN 388 WIBOR 1M+marza 04.11.2023 hipoteka na nieruchomosciach
POLSKA S.A.
21”" Polskiej Spotdzielczosel vt pevelopment SA. 19580 PLN 3288 WIBOR 3M+marza  30.12.2023 hipoteka na nieruchomosciach
EAREERERI JHM 1 Sp. z 0.0. 2 350 EUR 0 6 384 EURIBOR+marza 31.10.2030 hipoteka, poreczenia MIRBUD
POLSKA S.A.
ga:k Ochrony Srodowiska ;1 hevelopment SA. 31900 PLN 319 WIBOR 3M+marza  30.06.2024 hipoteki na nieruchomosciach
Warszawski Bank JHM Development SA. 7800 PLN 1790 WIBOR 3M+marza  30.06.2023 hipoteka na nieruchomosciach
Spétdzielczy
kaucja pienigzna, cesja
SANTANDERBANK MARYWILSKA 44 sp. z 33 000 PLN 18 593 3486 WIBOR 3M+marsa 02.05.2028 wierzytelnosci, zastaw reJestrovyy
POLSKA S.A. 0. o0. rachunku bankowego, poreczenie,
hipoteka
SANTANDERBANK MARYWILSKA 44 sp. z . cesja wierzytelnosci, zastaw
POLSKA S.A. 0. 0. 1400 PLN WIBOR 1M+marza 30.12.2022 rejestrowy rachunku bankowego
BGK Kobylarnia S.A. 105 000 PLN WIBOR 3M+marza 30.11.2023 hipoteka, poreczenie MIRBUD
BGK Kobylarnia S.A. 6212 PLN 4 348 621 WIBOR 1M+marza 31.12.2029 hipoteka, poreczenie MIRBUD
Razem kredyty i pozyczki 74 958 10 892 85 850
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W okresie objetym sprawozdaniem nie zdarzyly sie przypadki wypowiedzenia pozyczek czy umow
kredytowych ani naruszen ich warunkéw, ktére spowodowatyby zaktécenie finansowania dziatalnosci Spotek
z Grupy MIRBUD.

Na dzien 30.06.2023 r. spétki z Grupy MIRBUD nie wykazywaty zadtuzenia z tytutu zaciggnietych pozyczek z
wyjgtkiem pozyczek wskazanych w powyzszych tabelach.

4.10.2. Dilugoterminowe zobowigzania finansowe z tytutu emisji obligaciji
Obligacje serii Ci D

Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. dokonata przedterminowego wykupu wszystkich obligacji serii C i D,
co zostato potwierdzone w Komunikacie Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia 04 lipca
2023r. informujgcym o zakonczenie obrotu tymi obligacjami w alternatywnym systemie obrotu na Catalyst.

Obligacje serii E

W dniu 26 listopada 2021 roku Zarzgdu 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 sposéb okreslony w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, tj. w trybie oferty
publicznej, z ktorej przeprowadzeniem nie wigze sie obowigzek sporzgdzenia prospektu emisyjnego zgodnie
z art. 1 ust. 4 pkt a Rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017
r. w sprawie prospektu, ktdry ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papierow wartosciowych lub
dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE (oferta
skierowana byta wytgcznie do inwestorow 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 bezposrednio
doprowadzi¢ do nabycia przez Emitenta prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonych w todzi
jak i prawa wtasnosci nieruchomosci potozonej w todzi, w tym w szczegdlnoéci polegajgce na:

a) nabyciu udziatow w spétce Hakamore sp. z 0.0. w upadtosci

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

c) doprowadzeniu do umorzenia prowadzonego wobec spotki Hakamore postepowania upadfo$ciowego; a
nastepnie polegajgce na

d) zawarciu ze spoétkg Hakamore po zakonczeniu postepowania upadifosciowego umowy sprzedazy
nieruchomosci, stosownie do ktérej cena sprzedazy lub czes$¢ ceny sprzedazy nieruchomosci moze zostaé
rozliczona na skutek umownego potrgcenia: wierzytelnosci Emitenta przystugujgcych w stosunku do
Hakamore, a nabytych od poprzednich wierzycieli z wierzytelnoscig HKM wobec Emitenta o zaptate ceny
sprzedazy nieruchomosci.

Oprocentowanie obligacji jest zmienne, oparte na stawce WIBOR 6M powiekszonej o marze. Odsetki bedg
ptatne w okresach potrocznych. 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.
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4.10.3. Pozyczki udzielone

Na dzien 30 czerwca 2023r Spétki z Grupy MIRBUD nie posiadata naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek.

4.10.4. Poreczenia i gwarancje

MIRBUD S.A.

W Grupie Kapitatowej MIRBUD podmiotem wiodgcym jest spétka dominujgca MIRBUD S.A. i w razie potrzeby
to ona udzielita poreczen za jednostki zalezne, ktére przede wszystkim stanowig zabezpieczenie kredytow
zaciggnietych przez:

= JHM DEVELOPMENT lub powigzane Spdtki celowe - na realizacji inwestycji deweloperskich
= Marywilska 44 Sp. z 0.0. na refinansowania naktadéw inwestycyjnych
= Kobylarnia S.A. na realizacje kontraktow budowlanych

Na dzieh 30.06.2023 r. stan poreczen przedstawia ponizsza tabela:
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Tabela: Poreczenia udzielone przez MIRBUD S.A. wg stanu na 30.06.2023 r.

Wartos$¢ poreczenia tys. PLN Wartos$¢ zobowigzania tys. PLN
Wykaz udzielonych poreczen dla Tvtut poreczenia Tat
wygasniecia
30.06.2023 31.12.2022 30.06.2023 31.12.2022 poreczenia

Wobec jednostek powigzanych

MARYWILSKA 44 Sp.zo. 0 Zabezpieczenie kredytu SANTANDER BANK S.A. 49 500 49 500 16 850 18 883 02.05.2028
KOBYLARNIA S.A. Zabezpieczenie kredytu BGK S.A 15 000 15 000 0 0 30.11.2023
KOBYLARNIA S.A. Zabezpieczenie kredytu BGK S.A 9318 9318 4348 4 348 31.12.2029
JHM Development S.A. Zabezpieczenie emisji obligacji seria E 55 000 55 000 50 000 50 000 31.12.2026

Wobec pozostatych jednostek

Razem
128 818 128 818 73 231 73 231
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JHM DEVELOPMENT

Zestawienie zobowigzan warunkowych spétek z grupy JHM DEVELOPMENT na dzien 30.06.2023
przedstawia ponizsza tabela.

Tabela: Zobowigzania warunkowe na dzier 30.06.2023 r.
Zobowigzanie
udzielone na rzecz Tytut zobowigzania
spotki

Wartos¢ poreczenia Wartos¢ zobowigzania Termin wygasniecia

na 30.06.2023r na 30.06.2023r zobowigzania

Poreczenie za
zobowigzania spofki

1 Marywilska 44 Marywilska 44 z tytutu 650 650 05.07.2033
umowy najmu zawartej z
Jysk Sp. z o.0.
Poreczenie majatkowe -
2 MIRBUD S.A. zabezpieczenie kredytu w 90 000 60 000 22.06.2024

banku PKO BP

Tabela: Zobowigzania warunkowe na dzien 31.12.2022 r.
Zobowigzanie
udzielone na rzecz Tytut zobowigzania
spotki

Wartos$¢ poreczenia Warto$¢ zobowigzania Termin wygasniecia

na 31.12.2022r na 31.12.2022r zobowigzania

Poreczenie za
zobowigzania spotki
1 Marywilska 44 Marywilska 44 z tytutu 650 650 05.07.2033
umowy najmu zawartej z
Jysk Sp. z 0.0.

Marywilska 44 Sp. z o.o.

Zestawienie zobowigzan warunkowych Marywilska 44 sp. z 0.0. na dzien 30.06.2023r i 31.12.2022 r.
przedstawiajg ponizsze tabele.

Tabela: Zobowigzania warunkowe na dzieri 30.06.2023 r
Zobowigzanie Wartos¢

) . . . Wartos¢ zobowigzania na Termin wygasniecia
udzielone na rzecz Tytut zobowigzania poreczenia na 30.06.2023r oboWinzAnia
spotki 30.06.2023r R
Zabezpieczenie majgtkowe
1 MIRBUD S.A. pozyczki Agencja Rozwoju 60 000 28 200 29.12.2023

Przemystu S.A.
Zabezpieczenie majgtkowe

JHM hipoteka na rzecz
2 DEVELOPMENT administratora 55 000 50 000 31.12.2025
S.A. zabezpieczeh obligacji serii
E

Tabela: Zobowigzania warunkowe na dzien 31.12.2022 r
Zobowigzanie Wartos¢

) . . . Warto$¢ zobowigzania na Termin wygasniecia
udzielone na rzecz Tytut zobowigzania poreczenia na 31.12.2022r zobowigzania
spotki 31.12.2022r N
Zabezpieczenie majgtkowe
1 MIRBUD S.A. pozyczki Agencja Rozwoju 60 000 34 200 29.12.2023

Przemystu S.A.
Zabezpieczenie majgtkowe

JHM hipoteka na rzecz
2 DEVELOPMENT administratora 55 000 50 000 31.12.2025
S.A. zabezpieczenh obligacji serii
E
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KOBYLARNIA S.A.
Na dzien 30.06.2023 r. i 31.12.2022r Kobylarnia S.A. udzielita nastepujgcych poreczeh.

Tabela: Poreczenia udzielone przez Kobylarnia S.A. stan na 30.06.2023 r. w tys. zt

Podmiot, za . . Wartosc
5 \ Tytut, z jakiego udzielono .

Lp ktory udzielono oreczenia poreczenia na
poreczenia pore 30.06.2023

MIRBUD S.A.  Linia gwarancyjna 30.11.2023

Wartos¢ zobowigzania Termin wygasniecia
na dzien 30.06.2023 r. poreczenia

Tabela: Poreczenia udzielone przez Kobylarnia S.A. stan na 31.12.2022 r. w tys. zt

Podmiot, za . . Wartosc

3 . Tytut, z jakiego udzielono .
Lp ktory udzielono oreczenia poreczenia na
pore 31.12.2022

Warto$¢ zobowigzania Termin wygasniecia
na dzien 30.06.2021 r. poreczenia

poreczenia
1 MIRBUD S.A.  Linia gwarancyjna 50 000 - 30.11.2023

Emitent wraz z pozostatymi Spétkami z Grupy Kapitatowej MIRBUD 29 grudnia 2012 roku zawart umowe o
swiadczenie ustug, ktorej przedmiotem jest wzajemne poreczanie, gwarancje, obcigzenie hipoteki (dalej:
.Zabezpieczanie”) zobowigzan kredytowych wobec instytucji finansowych i ubezpieczeniowych za
wynagrodzeniem. Umowa ma celu zwiekszenie bezpieczenstwa finansowego poszczegdlnych spoétek Grupy,
jak i zwiekszenie ich zdolnosci kredytowe;j.

Zgodnie z warunkami umowy:

= wynagrodzenie i tytut udzielonego Zabezpieczenia zostato ustalone na poziomie cen rynkowych
stosowanych pomiedzy podmiotami powigzanymi w wysokosci 0,9% kwoty udzielonego
Zabezpieczenia sptaty w stosunku rocznym, bez wzgledu na sposob zabezpieczenia,

* wynagrodzenie ptatne w terminie 30 dni po uptywie kazdego kwartatu,

* w przypadku zaptaty kwoty zadtuzenia wzgledem wierzyciela spofki, spétce udzielajacej
Zabezpieczenia przystuguje prawo zwrotu rownowartosci kwoty zaptaconej w terminie 7 dni od daty
wezwania do zwrotu,

= po uptywie 7 dni od daty wezwania spétce udzielajgcej Zabezpieczenia przystugiwac¢ bedg odsetki
ustawowe od kwot niezwréconych w terminie,

= umowa zostata zawarta na czas nieokre$lony.

Realizowanie inwestycji budowlanych wigze sie z koniecznoscig uiszczenia kaucji gwarancyjnych lub
skladania gwarancji bankowych czy ubezpieczeniowych, stanowigcych zabezpieczenie dla jakosci
wykonywanych robét budowlanych.

Zobowigzania warunkowe z tytutu poreczen i gwarancji na rzecz innych jednostek to przede wszystkim
gwarancje wystawione przez towarzystwa ubezpieczeniowe i banki na rzecz kontrahentéw Spotki na
zabezpieczenie ich roszczeh w stosunku do Spdtki, gtéwnie z tytulu umdéw budowlanych. Towarzystwom
ubezpieczeniowym i bankom przystuguje roszczenie zwrotne z tego tytutu wobec Spoiki.

Zmiany w zakresie gwarancji w okresie od zakohczenia poprzedniego roku obrotowego wynikajg z
zakonczenia prac rozpoczetych w poprzednich latach. W ocenie Zarzadu Spoéfki, z uwagi na charakter
potencjalnego zobowigzania oraz dotychczasowag historie obcigzen z tego tytutu (sporadyczne przypadki na
przestrzeni kilku lat), nie istnieje mozliwos¢ wiarygodnego wartosciowego oszacowania zobowigzan
warunkowych z tego tytutu. Tym nie mniej Zarzad jest swiadomy istnienia takiego ryzyka, dlatego tez jest
tworzona rezerwa na naprawy gwarancyjne.

Zobowigzania warunkowe z tytutu gwarancji usuniecia wad i usterek udzielone przez Spétki z Grupy MIRBUD
inwestorom, powstate, trwajgce w okresie od 01.01.2023r — do 30.06.2023r przedstawiajg sie nastepujgco:
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w tys. PLN

Pozostate zobowigzania warunkowe Stan na: Stan na:

30.06.2023 31.12.2022

Z tytutu gwarancji nalezytego wykonania
A S 648 148 667 223
Z tytutu usuniecia wad i usterek
295 185 260 087
Z tytutu zaptaty wierzytelnosci
g i A 129 822 192 717
Razem
1066 155 1120 028

4.11.Wykorzystania przez Spotke wplywoéw z emisji
W raportowanym okresie Emitent nie przeprowadzat emisji akcji.

W okresie objetym sprawozdaniem pozostate spotki Grupy nie emitowaty akcji lub udziatow.

4.12.Stanowisko Zarzadu odnosnie mozliwosci zrealizowania wczesniej
publikowanych prognoz wynikébw na dany rok, w sSwietle wynikow
zaprezentowanych w raporcie za poprzedni okres w stosunku do wynikéw
prognozowanych.

W okresie objetym sprawozdaniem spotki Grupy Kapitatowej nie publikowaty prognoz, a wskazany okres nie
byt objety prognozami publikowanymi w poprzednich okresach.

5. NAJWAZNIEJSZE UMOWY

5.1. Umowy ubezpieczenia

Od dnia 01.04.2022 r. roku do dnia 31.03.2023 r. MIRBUD S.A. objeta jest ochrong ubezpieczeniowg na
podstawie umowy ramowej podpisanej z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczen Ergo-Hestia S.A. zawartej w
dniu 21.03.2022 ,Umowa Kompleksowego Ubezpieczenia Grupy Przedsigbiorstwa od wszystkich ryzyk
nr 16/MIRBUD/2022”.

Na warunkach ww. Kompleksowej Umowy Ubezpieczenia w 2022 roku , spotka MIRBUD S.A.; KOBYLARNIA
S.A.; Marywilska 44 sp. z o.0. (zakresie majgtku zlokalizowanego w Ostrédzie, Starachowicach i Rumi),
JHM DEVELOPMENT S.A. oraz jej spofki zalezne: JHM 1 Sp. z 0.0., JHM 2 Sp. z 0.0. w likwidacji zawieraty
szczegobtowe umowy ubezpieczenia, ktére bezposrednio dotyczg ich dziatalnosci.

W celu ochrony posiadanego majgtku Marywilska 44 sp. z o0.0. zlokalizowanego w Warszawie ul. Marywilska
44 Spotka zawarta ponizsze umowy ubezpieczeniowe: polisa nr 350011915494842) od wszystkich ryzyk oraz
ubezpieczenia utraty zysku brutto w rezultacie przerwy lub zakiécenia dziatalnosci, bedacej wynikiem
ubezpieczonej szkody majgtkowej, polisa ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej z tytutu prowadzonej
dziatalnosci obowigzujgce od 05.09.2022 r. do 04.09.2023 r.

Od dnia 01.04.2023 r. roku do dnia 31.03.2024 r. MIRBUD S.A. objeta jest ochrong ubezpieczeniowg na
podstawie umowy ramowej podpisanej z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczen Ergo-Hestia S.A. zawartej
w dniu 30.03.2023 ,Umowa Kompleksowego Ubezpieczenia Grupy Przedsiebiorstwa od wszystkich ryzyk
nr 17/MIRBUD/2022
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Na warunkach ww. Kompleksowej Umowy Ubezpieczenia w 2023 roku , spétka MIRBUD S.A.; KOBYLARNIA
S.A.; Marywilska 44 sp. z 0.0. (zakresie majgtku zlokalizowanego w Ostrédzie), JHM DEVELOPMENT S.A.
zawieraly szczegétowe umowy ubezpieczenia, ktére bezposrednio dotyczg ich dziatalnosci.

5.2.Najwazniejsze umowy o roboty budowlane i inne dotyczace dziatalnosci
operacyjnej zawarte przez Spotki Grupy Kapitatowej

MIRBUD S.A.

Tabela: Najwazniejsze umowy zawarte przez MIRBUD S.A. w okresie od 01.01.2023 r. do 30.06.2023 r. w tys. zt

Data zawarcia Warto$¢ umowy Kontrahent Przedmiot umowy
umowy (netto) w tys. zt
12.01.2023 57.607 Wojewddztwo Pomorskie Budowa zachodniego obejscia drogowego miasta
— Zarzadem Drdg Chojnice. Konsorcjum firm w skfadzie:

Wojewddzkich w Gdansku

e KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni
(Lider Konsorcjum),

e MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach
(Partner Konsorcjum)

06.03.2023 84.726 Development Concept budowa dwoéch budynkéw magazynowo-produkcyjno-
One DM Sp. z o.0. ustugowych z zapleczem socjalno- biurowym, o
wiodacej funkcji zakladu produkcyjnego, budynkami
towarzyszacymi w zakresie oraz infrastrukturg
techniczng towarzyszaca, a takze wraz z inwestycjg
drogowg niezbedng z skomunikowania inwestycji z
drogami  publicznymi.  Obiekt budowy bedzie
zlokalizowany przy ul. Rzecznej 6 w Warszawie
(dzielnica Targoéwek).

15.03.2023 30.750 Gmina Olsztyn zwiekszenie wynagrodzenia Emitenta za realizacje
zadania pn. ,Przebudowa i rozbudowa hali
widowiskowo-sportowej Urania w Olsztynie” z tytutu
przyznanej  kwoty  waloryzacji w  wysokosci
30.750.000,00 =zt brutto, co stanowi 15 procent
pierwotnego wynagrodzenia umownego. Zakonczenie
rob6ét budowlanych dla przedmiotowej inwestycji
przewidziano na 16 pazdziernika 2023 roku.

18.04.2023 31.596 Gmina Grodzisk wykonanie zadania inwestycyjnego pn. ,Budowa szkoty
Mazowiecki podstawowej z oddziatami przedszkolnymi we wsi
Szczesne, Gmina Grodzisk Mazowiecki — ETAP II”.
30.05.2023 106.300 Centrum Wynajmu zaprojektowanie,  wykonanie oraz  przekazanie
(otrzymanie Nieruchomosci 4 Spoétka Zamawiajacemu centrum logistycznego, potozonego w
zwrotnie Akcyjna m. Bolewicko, gm. Miedzichowo, powiat nowotomyski
podpisanej wraz z zagospodarowaniem terenu oraz niezbedng
infrastrukturg wewnetrzng i zewnetrzng
umowy)
27.06.2023 104.700 Miasto Stupsk Kontynuacja budowy ,Ringu Miejskiego” w Stupsku”,

realizowanych na podstawie dokumentacji projektowe;j
pn. ,Budowa nowego potgczenia drogi krajowej nr 21 z
drogg wojewodzkg nr 210 (w ciagu ulic Stonecznej,
Rybackiej oraz Lesnej). Konsorcjum firm w sktadzie:

e KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni
(Lider Konsorcjum),

e MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach
(Partner Konsorcjum)
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W dniu 17.05.2023 r. Emitent, w imieniu Konsorcjum firm:

e MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach, ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice;

e KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni, ul. Zakole 1, 86-061 Brzoza;

e PRYWATNA SPOLKA AKCYJNA ,,ZRZESZENIE BUDOWLANE INTERBUDMONTAZ” z siedzibg
w Kijowie, ul. T. Strokacza budynek 1, 03148 Kijow, Ukraina

zawart ze Skarbem Panstwa — Generalnym Dyrektorem Drog Krajowych i Autostrad w Warszawie aneks do
umowy z dn. 19 pazdziernika 2019 roku pn. ,Budowa drogi ekspresowej S1 (dawniej S69) Bielsko-Biata-
Zywiec-Zwardon, odcinek Przybedza-Mildwka (obejscie Wegierskiej Gorki)”. Przedmiotem zawartych
aneksow jest przesuniecie terminu realizacji umowy o 171 dni, tj. do dn. 28 maja 2024 roku.

KOBYLARNIA S.A.

Tabela: Najwazniejsze umowy o roboty budowlane zawarte przez KOBYLARNIA S.A. w okresie 01.01.2023-30.06.2023.

Data zawarcia Warto$¢ umowy Kontrahent Przedmiot umowy
umowy (netto) w tys. zt
12.01.2023 57.607 Wojewddztwo Pomorskie Budowa zachodniego obejscia drogowego miasta
— Zarzadem Drdg Chojnice. Konsorcjum firm w skfadzie:

Wojewddzkich w Gdansku
e KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni
(Lider Konsorcjum),

e MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach
(Partner Konsorcjum)

27.06.2023 104.700 Miasto Stupsk Kontynuacja budowy ,Ringu Miejskiego” w Stupsku”,
realizowanych na podstawie dokumentacji projektowe;j
pn. ,Budowa nowego potgczenia drogi krajowej nr 21 z
drogg wojewddzkg nr 210 (w ciggu ulic Stoneczne;j,
Rybackiej oraz Lesnej). Konsorcjum firm w skfadzie:

e KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni
(Lider Konsorcjum),

e MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach
(Partner Konsorcjum)

Szczegotowe warunki powyzszych uméw nie odbiegajg od warunkéw powszechnie stosowanych na rynku.

JHM DEVELOPMENT

W okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie spotka JHM DEVELOPMENT S.A. nie zawierata znaczgcych umoéw
na roboty budowlane lub innych znaczgcych umow.

Strona 88 z 111



SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD W IH 2023 ROKU mirbud
®

5.3. Zdarzenia i umowy zawarte po dniu, na ktére sporzadzono sprawozdanie
finansowe, mogace w znaczacy sposob wpltynaé na przyszte wyniki finansowe

MIRBUD S.A. i KOBYLARNIA S.A.

Tabela: Najwazniejsze umowy zawarte przez MIRBUD S.A. i KOBYLARNIA S.A. po dniu sporzadzenia sprawozdania finansowego

Data zawarcia Warto$¢ umowy Kontrahent Przedmiot umowy

umowy (netto) w tys. zt

03.08.2023 69.300 ED SAN Il SANCAK Sp. K budowa zespotu budynkéw handlowo — ustugowych
wraz z niezbednymi instalacjami wewnetrznymi,
pylonem reklamowym i zagospodarowaniem terenu
wraz z uktadem komunikacyjnym i miejscami
postojowymi  oraz infrastrukturg techniczng w
miejscowosci Mysiadto, powiat piaseczynski,
wojewodztwo mazowieckie.)

18.08.2023 78.772 ACE 10 Sp. z 0.0 zaprojektowanie i budowa obiektu handlowo —
ustugowego typu Retail Park wraz z niezbedng
infrastrukturg techniczng i zagospodarowaniem terenu
w Ostrédzie, woj. warminsko — mazurskie

POZOSTALE SPOLKI W GRUPIE

Po dniu, na ktory sporzadzono sprawozdanie finansowe w pozostatych Spoétkach z Grupy nie wystagpity
zdarzenia i umowy zawarte, mogace w znaczgcy sposob wpltyngc na przyszte wyniki finansowe

6. INFORMACJE O ZAWARCIU PRZEZ EMITENTA LUB JEDNOSTKE OD
NIEGO ZALEZNA JEDNEJ LUB WIELU TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI
POWIAZANYMI JEZELI ZOSTALY ZAWARTE NA WARUNKACH INNYCH
NIZ RYNKOWE

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

7. SKUTKIZMIAN W STRUKTURZE JEDNOSTKI GOSPODARCZEJ, W TYM
W WYNIKU POLACZENIA JEDNOSTEK, UZYSKANIA LUB UTRATY
KONTROLI NAD JEDNOSTKAMI ZALEZNYMI ORAZ INWESTYCJAMI
DLUGOTERMINOWYMI, A TAKZE PODZIALU, RESTRUKTURYZACJI
LUB ZANIECHANIA DZIALALNOSCI ORAZ WSKAZANIE JEDNOSTEK
PODLEGAJACYCH KONSOLIDACJI

W raportowanym okresie nie nastgpity zmiany w strukturze jednostki gospodarczej.

Emitent sporzgdza skonsolidowane sprawozdanie finansowe. Jednostki podlegajgcych konsolidacji Emitent
wskazat w niniejszym raporcie w punkcie ,Podmioty zalezne i metody konsolidac;ji”.

Uchwatg Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 1 lipca 2020 r. (nr 3/2020 (Rep. A nr 6401/2020) w
Expo Mazury S.A. rozpoczat sie proces likwidacji. To drugi etap reorganizacji Grupy Kapitatowej MIRBUD.
Celem reorganizacji jest wzmocnienie Grupy poprzez koncentracje podmiotéw dziatajgcych w jej obrebie
wokot spotki dominujgcej, jaka jest MIRBUD S.A. Konsekwencjg prowadzonej reorganizacji bedzie
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uproszczenie struktury Grupy, usprawnienie proceséw biznesowych w Grupie oraz optymalizacja kosztéw
funkcjonowania spotek z Grupy, w szczegoélnosci podmiotéw dziatajgcych na zblizonych obszarach rynku. W
praktyce oznacza to planowane przeniesienie majgtku spotek dziatajgcych w obszarze wynajmu komercyjnego
do spotki MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.

Z dniem 1 lipca 2022 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow Spétki podjeto uchwate o postawieniu JHM
1 Sp. z 0.0. w stan likwidacji. Od tej daty spotka nosi nazwe JHM 1 Sp. z 0.0. ,w likwidacji”. Likwidacja spotki
zaleznej JHM 1 Sp. z o0.0. nalezy do procesu reorganizacji Grupy Kapitatowej MIRBUD, o ktérym MIRBUD
S.A. informowat raportami biezgcymi nr 36/2020 oraz 41/2021. Spétka na dzien bilansowy zostata wykre$lona
z Krajowego rejestru Sgdowego. Zarzgdzaniem nalezgcg dotychczas do Spotki nieruchomoscig komercyjng
w Rumii zajmuje sie obecnie MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.

Emitent sporzgdza skonsolidowane sprawozdanie finansowe. Jednostki podlegajgcych konsolidacji Emitent
wskazat w niniejszym raporcie w punkcie ,Podmioty zalezne i metody konsolidaciji.

8. OSIAGNIETE | PROGNOZOWANE WYNIKI FINANSOWE

Spotki z Grupy Kapitatowej MIRBUD nie publikowat prognoz wynikéw finansowych dotyczacych roku 2023.

9. CHARAKTERYSTYKA  ZEWNETRZNYCH I WEWNETRZNYCH
CZYNNIKOW ISTOTNYCH DLA ROZWOJU EMITENTA ORAZ OPIS
PERSPEKTYW DZIALALNOSCI EMITENTA W PERSPEKTYWIE CO
NAJMNIEJ JEDNEGO KWARTALU

Przychody Grupy MIRBUD w catosci uzyskiwane sg z tytutu prowadzenia dziatalnosci na rynku polskim.
Dlatego osiggane wyniki finansowe sg uzaleznione od czynnikow takich jak stabilnos¢ sytuacii
makroekonomicznej Polski i ogdlna koniunktura gospodarcza w kraju w danym okresie.

Najwazniejszym czynnikiem wplywajgcym na rozwdj jest koniunktura w krajowym sektorze budowlanym, ktéra
w bezposredni sposob jest uzalezniona od stopy wzrostu PKB, poziomu inwestycji krajowych, czy pozyciji
konkurencyjnej Spotek z Grupy MIRBUD okreslajacej ich zdolno$¢ do pozyskiwania kontraktow i klientéw. Ta
z kolei w ocenie Zarzadu jednostki dominujgcej zaleze¢ bedzie przede wszystkim od:

Czynnikéw zewnetrznych
= dalszej realizacji inwestycji ze srodkéw pochodzgcych z funduszy unijnych,
= sytuacji gospodarczej w panstwach Unii Europejskiej,
= polityki rzgdowej dotyczgcej budownictwa, w tym szczegdlnie mieszkaniowego,
= polityki monetarnej (polityka stop procentowych i jej wptyw na koszt kredytéw),
= sytuacji na rynkach finansowych,
= dostepnosci i koszty kredytéw bankowych i gwarancji,
= trenddéw w zakresie preferencji potencjalnych nabywcow mieszkan,
= poziomu i warunkéw konkurencji,

= tempa wzrostu inwestycji w obszarze sektora publicznego (w szczegdlnosci inwestycji w
budownictwie drogowym),

* ksztattowania sie poziomu cen materiatéw budowlanych jak i ustug budowlanych,
= dostepnosci na rynku wykwalifikowanej kadry pracownikéw i poziomu ich pfac,
* popytu w budownictwie mieszkaniowym,
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= dalszego przebiegu pandemii korona wirusa i zwigzanych z tym skutkow gospodarczych w
tym spowolnienia gospodarki, wzrostu bezrobocia, wzrostu inflacji, wptywu na branze
handlowa,

* przebiegu i konsekwencji konfliktu zbrojnego w Ukrainie.
Czynnikéw wewnetrznych:

= kondyciji finansowej Spotek z Grupy w szczegdlnosci MIRBUD S.A.,

= ugruntowanej pozycji w sektorze budownictwa kubaturowego przemystowego,

= systematycznego rozwoju Grupy w branzy inzynieryjno-drogowe;j,

= systematycznego wypetniania portfela zaméwien na lata 2023 — 2026,

= zdywersyfikowanego portfela zamoéwien na lata 2023 — 2026,

= dalszego rozwijania dziatalnosci deweloperskiej poprzez realizacje projektéw w todzi,
Poznaniu, Gdansku, Bydgoszczy, Jastrzebiej Gorze,

* komercjalizacji i Sciggalnosci czynszow w CH MARYWILSKA 44 sp. z 0.0. po okresie
wstrzymania handlu w zwigzku z pandemig korona wirusa,

* wysoko$ci poziomu marzy na realizacji kontraktéw osigganego poprzez optymalizacje
kosztéw produkcji oraz ulepszanie rozwigzan technicznych realizacji budowy, takze dzieki
realizacji procesu opracowania i wdrazania informatycznego systemu zarzgdzania
(nowoczesny system zarzadzania w opinii Emitenta wptynie na poprawe kontroli nad
dziatalnoscig operacyjng dzieki szczegétowym biezgcym analizom poszczegdlnych
projektow, usprawni ewidencje finanséw, wplynie pozytywnie na efektywnos$¢ pracy i
ograniczy ryzyko dziatalnosci podstawowej),

= poziomu sprzedazy jednostek mieszkalnych w realizowanych inwestycjach deweloperskich,

* dalszych inwestycji w nowoczesny park maszynowy,

* osiggania zgodnych z planowanymi wynikéw finansowych przez spétki zalezne w Grupie.

Perspektywy rozwoju dziatalnosci Emitenta zostaty przedstawione w punkcie 4.4 niniejszego sprawozdania.

10. ZMIANY W  PODSTAWOWYCH ZASADACH ZARZADZANIA
PRZEDSIEBIORSTWEM EMITENTA | JEGO GRUPA KAPITALOWA

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

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

Zarzad MIRBUD S.A., jako jednostki dominujacej, jest odpowiedzialny za sporzgdzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej. Odpowiada réwniez za system kontroli wewnetrznej i jego
skuteczno$¢ w procesie sporzgdzania skonsolidowanych sprawozdan finansowych, ktére sg przygotowywane
i publikowane przez jednostke dominujgca, zgodnie z zasadami Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia
29 marca 2018 roku w sprawie informac;ji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedgcego panstwem cztonkowskim.

Zatozeniem efektywnego systemu kontroli wewnetrznej w sprawozdawczosci finansowe] jest zapewnienie
adekwatnosci i poprawnosci informacji finansowych zawartych w sprawozdaniach finansowych i raportach
okresowych.

System kontroli wewnetrznej w zakresie sprawozdawczosci finansowej w Grupie Kapitalowej MIRBUD
realizowany jest poprzez:
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= stosowanie w Grupie jednolitych zasad rachunkowosci w zakresie wyceny, ujecia i ujawnien zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej,

= kontrole i staty monitoring jakosci danych wejsciowych, wspierane przez systemy finansowe, w ktérych
zdefiniowano reguty poprawnosci danych (Przygotowanie danych w systemach zrédtowych podlega
sformalizowanym procedurom operacyjnym i akceptacyjnym, ktére okreslajg zakres kompetencji
poszczegdlnych oséb.)

= stosowanie wewnetrznych mechanizméw kontrolnych, w tym: rozdziat obowigzkéw, przynajmniej
dwustopniowa autoryzacja danych, weryfikacja poprawnosci otrzymanych danych,

= zdefiniowanie kompetencji oraz sformalizowanie procesu sporzgdzania sprawozdania finansowego,
(Proces sprawozdawczy realizujg wykwalifikowani pracownicy dysponujgcy stosowng wiedzg i
doswiadczeniem. Pod nadzorem Cztonka Zarzadu- Dyrektora Pionu)

= zdefiniowanie zasad ikontroli przestrzegania obiegu dokumentéw finansowo-ksiegowych
oraz weryfikacje w zakresie merytorycznym, formalnym i rachunkowym,

= prowadzenie ewidencji zdarzen gospodarczych w zintegrowanym systemie finansowo-ksiegowym,
ktérego konfiguracja odpowiada obowigzujgcym w Spétkach Grupy zasadom rachunkowosci
oraz zawiera instrukcje i mechanizmy kontrolne zapewniajgce spojnosc i integralnosé danych,

* mapping danych z systeméw zrédlowych na sprawozdania finansowe wspomagajacy prawidtowg
prezentacje danych;

* niezalezng ocene sprawozdania finansowego dokonywang przez niezaleznego audytora
zewnetrznego.

Proces raportowania finansowego podlega biezgcej weryfikaciji. Istotng role w procesie kontrolnym w zakresie
rachunkowos$ci i sprawozdawczosci finansowej petni  zintegrowany system finansowo-ksiegowy.
Nie tylko umozliwia on kontrole prawidtowosci zaewidencjonowanych operacji, ale takze pozwala
na identyfikacje oso6b wprowadzajgcych i akceptujgcych poszczegdlne transakcje. Dostep do danych
finansowych jest ograniczony przez system uprawnien. Uprawnienia dostepu do systemu sg nadawane
w zakresie zaleznym od przypisanej roli i zakresu odpowiedzialnosci danej osoby i podlegaja Scistej kontroli.

Za przygotowanie sprawozdan finansowych, okresowej sprawozdawczosci finansowej Spétki i Grupy
Kapitatowej odpowiedzialny jest pion finansowo-ksiegowy kierowany przez Dyrektora ds. Ekonomiczno —
Finansowych.

Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Kapitatowej. sporzgdzane sg przez Gtéwnego Ksiegowego.
Sporzadzone roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe sg przekazywane do wstepnej weryfikacji
dyrektorowi ekonomiczno -finansowemu, a nastepnie catemu Zarzgdowi do ostatecznej weryfikacji i
autoryzaciji.

Proces skonsolidowanej sprawozdawczosci finansowej jest regulowany zasadami polityki rachunkowosci
przyjete w Grupie. Podlega ponadto szczegdétowym harmonogramom obejmujgcym kluczowe czynnosci i
punkty kontrolne wraz z przypisaniem odpowiedzialnosci za ich terminowe i poprawne wykonanie.
Sporzadzanie skonsolidowanych sprawozdan finansowych jest dokonywany na podstawie jednolitych
pakietéw konsolidacyjnych przygotowanych w formie elektronicznej przez poszczegdlne Spdétki z Grupy..
Pakiety konsolidacyjne przekazywane przez spoétki zalezne sg poddawane:

e procedurom weryfikacyjnym przez biegtego rewidenta badajgcego skonsolidowane sprawozdania
finansowe Grupy;
e przegladom analitycznym przez Dyrektora Finansowego i Gtéwng Ksiegowg MIRBUD S.A.

W procesie sporzgdzania sprawozdan finansowych Spotki jednym z podstawowych elementéw kontroli jest
badanie rocznego sprawozdania finansowego i przeglad pétrocznego sprawozdania finansowego przez
niezaleznego biegtego rewidenta celem wyrazenia przez niego opinii i raporcie czy sprawozdanie finansowe
jest prawidtowe oraz czy rzetelnie i jasno przedstawia sytuacje majatkowg i finansowg MIRBUD S.A,, jak i jej
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wynik finansowy. Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej z opinig biegtego
rewidenta przedstawiane jest Radzie nadzorczej do zaopiniowania i Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy
do zatwierdzenia.

Dodatkowo zwiekszeniu efektywnosci wykonywanych przez Rade Nadzorczg czynnosci nadzorczych w
zakresie monitorowania procesu sprawozdawczosci finansowej stuzy powotanie Komitet Audytu.

Do zadan Komitetu w zakresie monitorowania procesu sprawozdawczosci finansowej oraz doradztwa i
czynnosci opiniodawczych nalezy w szczegdlnosci:

e wstepna ocena sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci Spétki oraz rocznego sprawozdania
finansowego Spofki;

e wstepna ocena sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci grupy kapitatowej Spotki oraz rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy kapitatowej Spofki,

e wstepna ocena wszelkich dokumentéw finansowych przedktadanych Radzie Nadzorczej,

e opiniowanie podstawowych zasad istniejgcego w Spétce systemu sprawozdawczosci finansowej oraz
rachunkowosci, w tym kryteriow konsolidacji wynikéw poszczegodlnych podmiotéw z grupy kapitatowej
Spoiki;

e przedstawianie Radzie Nadzorczej wnioskéw i rekomendacji dotyczgcych zasadnosci zmiany systemu
sprawozdawczosci finansowej istniejgcego w Spoice i grupie kapitatowej Spofki, a takze informowanie
Rady Nadzorczej o istotnych, znanych Komitetowi nieprawidtowosciach takiego systemu lub ryzykach
zwigzanych z jego organizacjg i funkcjonowaniem.

Grupa Kapitatowa zarzadza ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzgdzania sprawozdan finansowych
rébwniez poprzez S$ledzenie na biezaco zmian wymaganych przez przepisy i regulacje zewnetrzne
odnoszgcych sie do wymogdéw sprawozdawczych spotek gietdowych i przygotowywanie sie do ich
wprowadzenia ze znacznym wyprzedzeniem czasowym.

Zarzad Spotki stwierdza, ze na dzien 31 grudnia 2022 roku nie istniaty i w chwili obecnej nie istniejg czynniki
mogace wptywaé na rzetelnos¢ i poprawnos¢ sporzgdzanych skonsolidowanych sprawozdan finansowych.

W dniu 23 pazdziernika 2009 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy MIRBUD S.A. podjeto
uchwate nr 24/2009 przyjmujgcg Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci (MSR) za podstawe
sporzagdzenia sprawozdania finansowego Spétki i skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy
kapitatowej MIRBUD S.A. za rok 2010, oraz sprawozdan finansowych odpowiednio za kolejne okresy
sprawozdawcze. Uchwata weszta w zycie z dniem pojecia i wywiera skutki od dnia 01.01.2010 r.

Zarzad Spotki stwierdza, ze na dzien 31 grudnia 2022 roku nie istniaty i w chwili obecnej nie istniejg czynniki
mogace wptywaé na rzetelnos¢ i poprawnos¢ sporzgdzanych skonsolidowanych sprawozdan finansowych.

W dniu 23 pazdziernika 2009 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy MIRBUD S.A. podjeto
uchwate nr 24/2009 przyjmujagcg Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci (MSR) za podstawe
sporzgdzenia sprawozdania finansowego Spétki i skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy
kapitatowej MIRBUD S.A. za rok 2010, oraz sprawozdan finansowych odpowiednio za kolejne okresy
sprawozdawcze. Uchwata weszta w zycie z dniem pojecia i wywiera skutki od dnia 01.01.2010 r.
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12. INFORMACJE UZUPELNIAJACE

12.1. Akcjonariat

12.1.1. Informacja o dywidendzie wyptaconej w okresie od 01.01.2023r. do
30.06.2023r.

W okresie 01.01-30.06.2023 r. MIRBUD S.A. nie dokonywata wyptaty dywidendy.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy MIRBUD S.A. w dniu 19 czerwca 2023 roku podjeto uchwate
nr 10/2023 dotyczgcg wyptaty dywidendy dla akcjonariuszy Emitenta. Zgodnie z podjetg uchwatg Walne
Zgromadzenie postanowito przeznaczy¢ czes¢ zysku za rok obrotowy 2022 w kwocie 23.853.492,00 zt na
wypfate dywidendy akcjonariuszom Emitenta, tj. 0,26 zt brutto na jedng akcje. Liczba akcji objetych dywidendag
wynosi 91 744 200. Dniem dywidendy jest 26 czerwca 2023 roku. Dniem wyptaty dywidendy jest 21 lipca 2023
roku. Dywidenda zostata wyptacona w wyznaczonym terminie.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy KOBYLARNIA S.A. w dniu 26.05.2023 r. uchwatg nr 5/2023
postanowito zysk netto Spotki osiggniety w roku obrotowym obejmujgcym okres od 01.01.2022 do
31.12.2022 w kwocie 13.413.361,86 zt przeznaczyc¢:
o kwote 10.000.000, - zt. na wyptate dywidendy, ustalajgc dzien wyptaty dywidendy na
31.05.2023r.
o kwote 3.413.361,86 zt. na kapitat zapasowy Spotki.
Dywidenda zostata wyptacona w wyznaczonym uchwatg terminie.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy JHM DEVELOPMENT S.A. w dniu 18.05.2023r, podjeto
uchwate nr 9/2023 w sprawie podziatu zysku netto za rok obrotowy 2022 i postanowito zysk netto w kwocie
14 982 978,35 zt osiggniety w roku obrotowym obejmujgcym okres od 01.01.2022r. do 31.12.2022r. wytgczy¢
od podziatu i przeznaczy¢ w catosci na zwigkszenie kapitatu zapasowego Spétki.

12.1.2. Informacje o nabyciu i sprzedazy akcji wtasnych

W omawianym okresie MIRBUD S.A. nie dokonywat nabycia ani sprzedazy akcji wtasnych.
12.1.3. Akcje i udzialy Spoétek Grupy

MIRBUD S.A.

Na dzien 30.06.2023 r. Kapitat zaktadowy podzielony jest na 91 744 200 akcji na okaziciela w petni optaconych
o warto$ci nominalnej 0,10 zt kazda.

Tabela: Struktura kapitatu akcyjnego

Wartos¢ Kapitat zaktadowy 3 .
. " . " . . Sposob pokrycia ) "
l.p. Seria akgcji Liczba akgcji nominalna zarejestrowany w . Data rejestraciji
. . .. kapitatu
jednej akgji tys zt
A 19 500 000 gotowka 22.12.2006r.
2 B 14 625 000 0,10 zt 1462 gotéwka 22.12.2006r.
3 C 2264 000 0,10 zt 226 gotéwka 22.12.2006r.
4 D 3611000 0,10 zt 361 gotowka 22.12.2006r.
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5 E 5000 000 0,10 zt 500 0 gotéwka 11.12.2009r.
6 F 10 000 000 0,10 zt 1000 gotoéwka 03.03.2010r.
7 G 10 000 000 0,10 zt 1000 gotéwka 19.05.2010r.
8 H 10 000 000 0,10 zt 1000 gotéwka 18.08.2010r.
9 | 7492 500 0,10 zt 749 gotéwka 26.05.2014r.
10 J 2873947 0,10 zt 287 gotowka 11.09.2019r.
11 K 6377 753 0,10 zt 638 gotoéwka 30.09.2019r.
Razem 91 744 200 9174

Tabela: Struktura wiasno$ci kapitatu zaktadowego na 30.06.2023 roku

Liczba . . % udziat akcji w
. . . Udziat w kapitale . . i g
Akcjonariusz posiadanych Liczba gtosow ogolnej liczbie
. zaktadowym X
akgji gtosow
Jerzy Mirgos 41 600 000 45,34% 41 600 000 45,34%
Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz 9221 837 10,05% 9221 837 10,05%
Emerytalny

Pozostali akcjonariusze 40 922 363 44,60% 40 922 363 44,60%
Razem 91 744 200 100,00% 91 744 200 100,00%

Tabela: Struktura wiasnosci kapitatu zaktadowego na 31.12.2022 roku

Liczba . . % udziat akcji w
. . . Udziat w kapitale . . i g
Akcjonariusz posiadanych Liczba gtosow ogodlnej liczbie
.. zaktadowym X
akgeiji gtosow
Jerzy Mirgos 41 600 000 45,34% 41 600 000 45,34%
Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz 9171 837 9,99% 9171 837 9,99%
Emerytalny

Pozostali akcjonariusze 40 973 200 44,66% 40973 200 44,66%
Razem 91 744 200 100,00% 91 744 200 100,00%

Tabela: Struktura wiasnosci kapitatu zaktadowego na dzien zatwierdzenia sprawozdania do publikacji

Liczba . . % udziat akcji w
. . . Udziat w kapitale . . PR
Akcjonariusz posiadanych Liczba gtosow ogodlnej liczbie
M zaktadowym X
akgji gtosow

Jerzy Mirgos 41 600 000 45,34% 41 600 000 45,34%
Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz 9221 837 10,05% 99221 837 10,05%
Emerytalny
Pozostali akcjonariusze 40 922 363 44,60% 40 922 363 44,60%

Razem 91 744 200 100,00% 91 744 200 100,00%
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KOBYLARNIA S.A.

Kapitat zaktadowy KOBYLARNIA S.A. na dzien 30 czerwca 2023 roku wynosit 30 000 000 zt (trzydziesci
milionéw ztotych) i dzielit sie na 300 000 000 akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda.

Tabela: Struktura kapitatu akcyjnego KOBYLARNIA S.A. na dzien 31.12.2022 r.

SENERAN]] llos¢ posieldanych Wartoéé"nominalna zarej(fs?fc::;l;ny " Data rejestraciji SpOSé.b

akgji akcji PLN PLN pokrycia
1. A 2002 000,00 0,1 200 200,00 03.10.2011r. gotowka
2. B 7 998 000,00 0,1 799 800,00 26.06.2014 . gotowka
3. C 50 000 000,00 0,1 5000 000,00 31.07.2019r. gotéwka
4. D 50 000 000,00 0,1 5000 000,00 27.08.2019r. gotowka
5. E 50 000 000,00 0,1 5000 000,00 11.10.2019 r. gotowka
6. F 50 000 000,00 0,1 5000 000,00 20.12.2019r. gotéwka
7. G 40 000 000,00 0,1 4000 000,00 19.02.2020 r. gotowka
8. H 50 000 000,00 0,1 5000 000,00 02.04.2020 r. gotowka

Razem 300 000 000,00 0,1 30 000 000,00

Tabela: Struktura posiadanych akcji na 30 czerwca 2023 roku.

Akcjonariusz llo$¢ posiadanych Udziat w kapitale zaktadowym Liczba gtoséw % udziat akcji w
akgiji A ogolnej liczbie
300 000 000 100% 300 000 000 100%
MIRBUD
Razem 300 000 000 100% 300 000 000 100%

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

JHM DEVELOPMENT S.A.

Kapitat zaktadowy JHM DEVELOPMENT S.A. na dzieh 30 czerwca 2023 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 dzierr 30.06.2023 r.

. .. . . Cena nominalna Kapitat zarejestrowany . . . .
LP | Seria akgcji Liczba akgji [PLN] [PLN] Data rejestrac;ji Sposoéb pokrycia
1 A1 27 497 500 2,50 68 743 750 21.11.2014 gotéwka
2 A2 41 702 500 2,50 104 256 250 21.11.2014 gotéwka
RAZEM 69 200 000 173 000 000

Wysokos¢ kapitatu zakladowego w okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie nie ulegta zmianie.

Tabela: Struktura wiasno$ci kapitatu zaktadowego na dzierr 30.06.2023 r.

Akcjonariusz Liczba Udziat w kapitale Liczba gtosow % udziat akcji w ogolnej
posiadanych zaktadowym JHM liczbie gtosow
akgiji DEVELOPMENT
T ——A
69 200 000 100% 69 200 000 100%
MIRBUD
Razem 69 200 000 100% 69 200 000 100%

Na dzien zatwierdzenia sprawozdania struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego nie ulegta zmianie.
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Marywilska 44 Sp. z o.0.

Na kapitat zakladowy spotki Marywilska 44 Sp. z 0.0. sktada sie 3.150.000 udziatéw. Wysokos¢ kapitatu
zaktadowego Spotki na dzien 30.06.2023 r. wynosita 157.500 tys. zt, a struktura udziatowcéw przedstawiata
sie nastepujgco

Tabela: Struktura wiasno$ci kapitatu podstawowego Marywilska Sp. z 0.0. na dzieri 30.06.2023r.

Liczba Cena . Kapita . . Sposoéb
Nazwa i . zarejestrowany w Data rejestraciji .
udziatow nominalna tys. PLN pokrycia

MIRBUD S.A. 1810 200 50,00 zt 90 510 05.04.2022 gotoéwka
JHM DEVELOPMENT S.A. 1339 800 50,00 zt 66 900 24.11.2014 gotéwka
Razem 3150 000 157 500

Akcjonariusz Liczba posiadanych Udziat w kapitale zaktadowym. Liczba gtosow % udziat w ogdlnej
udziatéw liczbie gtosow
' 1810200 57,47% ' 1810200 | 57,47%
MIRBUD
1 42,539 1 42,539
JHM DEVELOPMENT S.A. 339 800 ,53% 339 800 ,53%
Razem 3150 000 100% 3150 000 100%

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego Marywilska Sp. z 0.0. na dzien 31.12.2022r.

Liczba Cena Kapitat S Sposeb
INEVAVE] ., . zarejestrowany w Data rejestrac;ji .
udziatéow nominalna tys. PLN pokrycia

MIRBUD S.A. 1810 200 50,00 zt 90 510 05.04.2022 gotowka
JHM DEVELOPMENT S.A. 1339 800 50,00 zt 66 900 24.11.2014 gotowka
Razem 3150 000 157 500

Akcjonariusz Liczba posiadanych Udziat w kapitale zaktadowym. Liczba gtosow % udziat w ogdlnej
udziatow liczbie gtoséw

18102 7,479 18102 7,479
MIRBUD 810 200 57,47% 810 200 57,47%

1 42,539 1 42,539
JHM DEVELOPMENT S.A. 339 800 ,53% 339 800 ,53%
Razem 3150 000 100% 3150 000 100%

Na dzien zatwierdzenia sprawozdania struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego nie ulegta zmianie.
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HAKAMORE Sp. z o0.0. w upadtosci

JHM DEVELOPMENT S.A. na dzien publikacji sprawozdania posiada 100% udziatéw w Spétce, ale z uwagi
na upadtos¢ Spotki nie sprawuje nad nig kontroli.

Postanowieniem z dnia 1 lipca 2022 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XVIII Wydziat
Gospodarczy dla spraw Upadtosciowych i Restrukturyzacyjnych, wydanym w postepowaniu o sygnaturze akt
XVIII GUp 168/20, umorzyt postepowanie upadtosciowe Hakamore spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig
w upadtosci z siedzibg w Skierniewicach (numer KRS 0000643506). Postanowienie nie jest prawomocne.

TOB «MIPBY»

Kapitat zaktadowy TOB «MIPBY[» wynosi 2.377.752,81 UAH (wg kursu $redniego NBP z dnia z dnia
30.06.2023 r. wynosit 265.94,99 zt wg kursu $redniego NBP 31.12.2022 r. wynosit 299.121,30 zt). Jedynym
wspolnikiem spotki jest MIRBUD S.A. Na dzien 30.06.2023 r. warto$¢ wniesionego kapitatu wynosita
315.877,09 zi.

Jednostka nie jest konsolidowana z uwagi na jej nieistotnosc¢.

12.1.4. Zestawienie stanu posiadania akcji emitenta lub uprawnien do nich przez
osoby zarzgdzajgce i nadzorujgce emitenta

MIRBUD S.A.

taczna liczba akcji MIRBUD S.A. bedgca w posiadaniu os6b zarzgdzajgcych i nadzorujgcych na dzien
30.06.2023 roku, 31.12.2022 roku, i na dzien sporzadzenia raportu przedstawia sie nastepujgco:

Tabela. Akcje Spotki w posiadaniu cztonkéw organéw zarzadzajgcych i nadzorujgcych na dzien zatwierdzenia sprawozdania

Liczba posiadanych akcji

Imie i nazwisko Funkcja w Spotce Liczba posiadanych akcji (w szt.) W %
(o]
Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu 41 600 000 akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt 45,34%
kazda akcja o tgcznej wartosci 4 160 000 zt
RAZEM 41 600 000 akcji 45,34%

Tabela. Akcje Spotki w posiadaniu cztonkéw organéw zarzgdzajgcych i nadzorujgcych na dzien 30.06.2023r

Imie i nazwisko Funkcja w Spotce Liczba posiadanych akcji (w szt.) Liczba posiadanych akcji

w %
Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu 41 600 000 akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt 45,34%
kazda akcja o tgcznej wartosci 4 160 000 zt
RAZEM 41 600 000 akciji 45,34%

Tabela. Akcje Spotki w posiadaniu cztonkéw organéw zarzgdzajgcych i nadzorujgcych na dzien 31.12.2022r

Liczba posiadanych akcji

Imie i nazwisko Funkcja w Spotce Liczba posiadanych akcji (w szt.) W %
0
Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu 41 600 000 akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt 45,34%
kazda akcja o tgcznej wartosci 4 160 000 zt
RAZEM 41 600 000 akciji 45,34%
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Zaden z cztonkéw Zarzadu oraz Rady Nadzorczej nie posiada opcji na akcje Spotki.

W pozostatych Spétkach z Grupy Kapitatowej cztonkowie Zarzgdu oraz Rady Nadzorczej nie posiadajg akc;ji
oraz opcji na akcje Spotek.

12.1.5. Informacje o znanych emitentowi umowach, w tym zawartych po dniu
bilansowym, w wyniku ktérych moga w przysziosci nastgpi¢ zmiany w
proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy i
obligatariuszy

Na dzien 30.06.2023r oraz po dniu bilansowych do dnia sporzadzenia sprawozdania poza informacjami

ujawnionymi w niniejszym sprawozdaniu i raportach biezgcych emitent nie miat informacji o umowach, w

wyniku ktoérych w przysztosci mogg nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych
akcjonariuszy Emitenta.

12.1.6. Informacje o systemie kontroli programoéw akcji pracowniczych

W Spéice programy akcji pracowniczych nie wystepuja.

12.2. Wpltyw czynnikéw i nietypowych zdarzeh na wynik finansowy za | pétrocze
2023 r.

W | pétroczu 2023 roku nie wystgpity czynniki ani zdarzenia nietypowe z punktu widzenia specyfiki dziatalnosci
gospodarczej Spétek majgce wptyw na wynik finansowy poza czynnikami wynikajgcymi z konfliktu zbrojnego
na Ukrainie, ktére zostaly opisane w niniejszym sprawozdaniu.

12.3. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem

W okresie sprawozdawczym nie nastgpily znaczgce zmiany w zasadach zarzgdzania spétkami Grupy.

12.4. Zarzad i Rada Nadzorcza oraz zmiany w organach nadzorujacych
i zarzagdzajacych w Spoétkach Grupy
MIRBUD S.A.

W okresie od 01.01.2023 r. do 30.06.2023 r. Zarzgd MIRBUD S.A. nie ulegt zmianie i petnit obowigzki
w nastepujgcym sktadzie:

Tabela: Sktad Zarzagdu MIRBUD S.A. w okresie 01.01.2023—- 30.06.2023

Imie i nazwisko Stanowisko

Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu
Stawomir Nowak Wiceprezes Zarzgdu
Pawel Korzeniowski Cztonek Zarzadu
Tomasz Salata Cztonek Zarzadu

W dniu 19 maja 2023 roku Rada Nadzorcza Emitenta, w zwigzku z koriczacy sie kadencjg Czionka Zarzadu
Spotki MIRBUD S.A. powotata do skladu Zarzgdu pana Tomasza Saftate na kolejng piecioletnig kadencje,
powierzajgc mu funkcje Cztonka Zarzgdu Spofki.
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W dniu 19 maja 2023 roku Rada Nadzorcza Emitenta, w zwigzku z konczaca sie kadencjg Czionka Zarzgdu
Spotki MIRBUD S.A. powotata do sktadu Zarzadu pana Pawta Korzeniowskiego na kolejng piecioletnig
kadencje, powierzajgc mu funkcje Czionka Zarzadu Spoiki.

Na dzien sporzgdzania sprawozdania sklad Zarzgdu MIRBUD S.A. nie ulegt zmianie.

Sktad Rady Nadzorczej Emitenta w okresie 01.01.2023r — 30.06.2023 roku ulegt zmianie. W dniu 30 stycznia
2023 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy MIRBUD S.A. podjeto uchwate nr 4/2023 oraz
uchwate nr 5/2023 w sprawie powotania do sktadu Rady Nadzorczej MIRBUD S.A.:

= Pana Stanistawa Lipca,
= Pana Jacka Tucharza

W dniu 19 czerwca 2023 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy MIRBUD S.A. podjeto uchwate
nr 23/2023 oraz uchwate nr 24/2023 w sprawie powotania do sktadu Rady Nadzorczej MIRBUD S.A na kolejna
kadencje:

* Pani Agnieszki Bujnowskiej (Zgodnie z uchwatg Rady Nadzorczej nr X111/2023 z dn. 19 czerwca
2023 roku Pani Agnieszka Bujnowska petni funkcje Sekretarza Rady Nadzorczej MIRBUD S.A.)

* Pana Wiestawa Kosonég ( Zgodnie z uchwatg Rady Nadzorczej nr Xl1/2023 z dn. 19 czerwca 2023
roku Pan Wiestaw Kosondg petni funkcje Przewodniczacego Rady Nadzorczej MIRBUD S.A.)

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej MIRBUD S.A. w okresie 01.01.2023 — 30.06.2023r.

Imie i nazwisko Stanowisko
Wiestaw Kosonég Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Radostaw Niewiadomski Cztonek Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej
Artur Socinski Cztonek Rady Nadzorczej
Stanistaw Lipiec Czionek Rady Nadzorczej ( od 30.01.2023)
Jacek Tucharz Cztonek Rady Nadzorczej ( od 30.01.2023)

Na dzien sporzadzania sprawozdania sktad Rady Nadzorczej MIRBUD S.A. nie ulegt zmianie.

JHM DEVELOPMENT S.A.

Zarzad JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie od 01.01.2023 do 30.06.2023 nie ulegt zmianie i petnit obowigzki
w nastepujgcym sktadzie:

Tabela: Skiad Zarzgdu JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2023 — 30.06.2023 r.

Regina Biskupska Prezes Zarzadu
Jerzy Mirgos Wiceprezes Zarzadu
Stawomir Siedlarski Czionek Zarzadu
Kaja Mirgos-Kwiatkowska Cztonek Zarzadu

Na dzien sporzgdzania sprawozdania sktad Zarzagdu JHM DEVELOPEMENT S.A. nie ulegt zmianie.
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Sktad Rady Nadzorczej Spoétki przedstawia ponizsza tabela:
Tabela: Sktad Rady Nadzorczej JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2023 — 30.06.2023 r.

Rada Nadzorcza

Wiestaw Kosondg Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Radostaw Niewiadomski Zastepca przewodniczgcego Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej

Na dzien sporzgdzania sprawozdania sktad Rady Nadzorczej JHM DEVELOPEMENT S.A. nie ulegt zmianie.

KOBYLARNIA S.A.

Sktad Zarzadu Spoétki w okresie od 01.01.2023 r. do 30.06.2023 r. przedstawiat sie nastepujgco:
Tabela: Sktad Zarzadu KOBYLARNIA S.A. w okresie 01.01.2023 — 30.06.2023 r.

Michat Niemyt Wiceprezes Zarzgdu
Jerzy Mirgos Czionek Zarzadu
Karolina Lewandowska Czilonek Zarzadu
Stawomir Nowak Cztonek Zarzadu

Na dzien sporzgdzania sprawozdania sktad Zarzgdu KOBYLARNIA S.A. nie ulegt zmianie.
Sktad Rady Nadzorczej Spétki w okresie od 01.01.2023 r. do 30.06.2023 r. przedstawiat sie nastepujaco:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej KOBYLARNIA S.A. w okresie 01.01.2023 — 30.06.2023 r.

Rada Nadzorcza

Pawet Korzeniowski Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Anna Wiezowska Cztonek Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej

Na dzien sporzadzania sprawozdania sktad Rady Nadzorczej KOBYLARNIA S.A. nie ulegt zmianie.

Marywilska 44 Sp. z o.0.

Sktad Zarzadu spétki zaleznej Marywilska 44 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2023 — 30.06.2023 nie ulegt zmianie.
Tabela: Sktad Zarzagdu Marywilska 44 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2023 — 30.06.2023 r.

Matgorzata Konarska Prezes Zarzadu

Kaja Mirgos-Kwiatkowska Czionek Zarzadu
Beata Maly-Kaczanowska Czionek Zarzadu
Piotr Taras Czionek Zarzadu
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Na dzien sporzgdzania sprawozdania sklad Zarzgdu Marywilskiej 44 Sp. z 0.0. nie ulegt zmianie.

Sktad oraz zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej spdtki zaleznej Marywilska 44 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2023-
30.06.2023r przedstawiono ponizej:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej Marywilska 44 Sp. z o0.0. w okresie 01.01.2023 — 30.06.2023 r.

Rada Nadzorcza

Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej
Pawet Korzeniowski Przewodniczgcy Rady Nadzorcze;j
Anna Wiezowska Czionek Rady Nadzorczej

Na dzien sporzgdzania sprawozdania skltad Rady Nadzorczej Marywilskiej 44 Sp. z 0.0. nie ulegt zmianie.

JHM 1 Sp. z o0.0. w likwidacji

Zarzad JHM 1 Sp. z 0.0. pehnit obowigzki w niezmienionym, jednoosobowym sktadzie: Pan Stawomir Siedlarski
- Prezes Zarzadu.

Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw Spétki JHM 1 Sp. z 0.0. w Uchwale nr 1 z dnia 01 lipca 2022 roku
postanowito rozwigza¢ Spotke oraz Uchwatg nr 2 z dnia 01 lipca 2022 r. powota¢ na likwidatora Spétki Pana
Wactawa Jankowskiego. W okresie od 01.01.2023r do zakonczenia likwidacji (wykreslenie z KRS) osoba
likwidatora nie ulegta zmianie.

Z dniem 29 czerwca 2023 roku przez Sad Rejonowy dla todzi-Srédmiescia w odzi, XX Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego postanowit o wykresleniu z Krajowego Rejestru Sgdowego spétki zaleznej JHM
1 Sp. z 0.0. w likwidacji z siedzibg w Skierniewicach.

12.5. Informacja o osobistych, faktycznych i organizacyjnych powigzaniach
cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej z okreslonymi akcjonariuszami
posiadajacymi co najmniej 5% gloséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy
MIRBUD S.A.

Pani Kaja Mirgos-Kwiatkowska petnigca od dnia 02.01.2020 r. obowigzki czfonka zarzadu JHM
DEVELOPMENT S.A oraz od dnia 01.08.2020 r. obowigzki cztonka zarzagdu Marywilska 44 sp. z 0.0. jest corka
Pana Jerzego Mirgos Prezesa Zarzadu MIRBUD S.A. posiadajgcego na dzieh 30.06.2023r 45,34% akcji
Emitenta.
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12.6. Wynagrodzenia oséb zarzadzajacych i nadzorujacych
MIRBUD S.A.

Tabela: Wynagrodzenia osob zarzgdzajgcych i nadzorujgcych w jednostce dominujgcej w okresie 01.01.2023r—30.06.2023r

Swiadczenia z

Krétkoterminowe Swiadczenia po Pozostale tytutu . Z tytutu Wynagrodzenie
. s . - - . . . Ptatnosci w . . .
Nazwa organu Stanowisko swiadczenia okresie swiadczenia rozwiazania . .. udzielonych w jednostkach tacznie
. L. . formie akcji . .
pracownicze zatrudnienia  ditugoterminowe stosunku poreczen zaleznych
pracy
Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu 669 0 0 0 0 0 450 1119
Stawomir Nowak Wiceprezes Zarzadu 600 0 0 0 0 0 270 870
Pawet Korzeniowski Cztonek Zarzadu 620 0 0 0 0 0 26 646
Tomasz Satata Cztonek Zarzadu 600 0 0 0 0 0 0 600
Agnieszka Bujnowska  Sekretarz Rady Nadzorczej 33 0 0 0 0 0 30 63
Artur Socinski Cztonek Rady Nadzorczej 27 0 0 0 0 0 0 27
Wiestaw Kosonég Przewodniczacy Rady 39 0 0 0 0 0 9 48
nadzorczej

Radostaw Zastepca Przewodniczacego 33 9 42
Niewiadomski Rady Nadzorczej

Stanistaw Lipiec Czionek Rady Nadzorczej 20 0 0 0 0 0 0 20
Jacek Tucharz Cztonek Rady Nadzorczej 18 0 0 0 0 0 0 18

RAZEM 2 659 - - - - - 794 3453
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Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych w jednostce dominujgcej w okresie 01.01.2022r-30.06.2022r

Krétkoterminowe  Swiadczenia FEHEER D Swiadczenia z Z tytutu LT EREE 2
. P y . swiadczenia . . Platnosci w formie . iew .
Nazwa organu Stanowisko swiadczenia po okresie A tytutu rozwigzania o~ udzielonych . tacznie
- .~ . dilugoterminow akcji . jednostkach
pracownicze zatrudnienia stosunku pracy poreczen :
e zaleznych
Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu 819 0 0 0 0 425 1244
Stawomir Nowak Wiceprezes Zarzadu 750 0 0 0 0 225 975
Pawet Korzeniowski Cztonek Zarzadu 710 0 0 0 0 25 735
Tomasz Satata Cztonek Zarzadu 690 0 0 0 0 0 690
Hubert Bojdo Cztonek Rady Nadzorczej 21 0 0 0 0 0 21
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej 24 0 0 0 0 30 54
Andrzej Zakrzewski Cztonek Rady Nadzorczej 21 0 0 0 0 8 29
Waldemar Borzykowski Cztonek Rady Nadzorczej - 0 0 0 0 0 0
Artur Socinski Cztonek Rady Nadzorczej 21 0 0 0 0 0 21
Wiestaw Kosondg Przewodniczacy Rady 24 0 0 0 0 11 35
nadzorczej

Radostaw Zastepca Przewodniczacego 24 8 32
Niewiadomski Rady Nadzorczej j

Wiktoria Braun Cztonek Rady Nadzorczej 22 0 0 0 0 0 22
RAZEM 3126 - - - - 753 3858
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W okresie od 01.01.2023-30.06.2023 r. czlonkowie organéw zarzgdzajgcych, nadzorujgcych i organow
administrujgcych Emitenta nie otrzymywali z tytutu petnionej funkcji, nagréd lub korzysci z wyjatkiem
wynagrodzen wskazanych w tabeli powyze;.

JHM DEVELOPMENT S.A.

Warto$¢ wynagrodzenia oséb zarzgdzajgcych w JHM DEVELOPMENT S.A. uzyskanego w okresie
01.01.2023 — 30.06.2022 r i 01.01.2022 — 30.06.2022 r. przedstawiajg ponizsze tabele.

Tabela: Wynagrodzenia 0séb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01-30.06.2023r

Krétkoterm Swiadczenia Pozostate Swiadczenia z tytutu

i . . - . . . Ptatnosci w .
Nazwa organu Swiadczenia po okresie Swiadczenia rozwigzania stosunku . . tacznie
. o formie akcji
pracownicze zatrudnienia dtugoterm pracy
Zarzad 824 0 0 0 0 824
Rada Nadzorcza 27 0 0 0 0 27
tacznie 851 0 0 0 0 851

Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01-30.06.2022r

Krotkoterm Swiadczenia Pozostate Swiadczenia z tytutu

- . . - . . . Ptatnosci w .
Nazwa organu Swiadczenia po okresie Swiadczenia rozwigzania stosunku . - tacznie
. o formie akgcji

pracownicze zatrudnienia dtugoterm pracy
Zarzad 795 0 0 0 0 795
Rada Nadzorcza 36 0 0 0 0 36
Lacznie 831 0 0 0 0 831

KOBYLARNIA S.A.

Wartos¢ wynagrodzenia osob zarzadzajgcych w KOBYLARNIA S.A. uzyskanego w okresie
01.01.2023 — 30.06.2023 i 01.01.2022 — 30.06.2022 przedstawiajg ponizsze tabele.

Tabela: Wynagrodzenia 0séb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych KOBYLARNIA S.A. w okresie 01.01-30.06.2023r

Krétkoterm Swiadczenia Pozostate Swiadczenia z tytutu

- . . - . . . Ptatnosci w .
Nazwa organu Swiadczenia po okresie Swiadczenia rozwigzania stosunku . .. tacznie
. . formie akcji
pracownicze zatrudnienia dtugoterm pracy
Zarzad 1313 0 0 0 0 1313
Rada Nadzorcza 100 0 0 0 0 100
tacznie 1413 0 0 0 0 1413

Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzadzajgcych i nadzorujgcych KOBYLARNIA S.A. w okresie 01.01.—30.06.2022r

Krétkoterm Swiadczenia Pozostate Swiadczenia z tytutu .
- . . . i R . Ptatnosci w .
Nazwa organu swiadczenia po okresie swiadczenia rozwigzania . . tacznie
. L formie akcji

pracownicze zatrudnienia diugoterm stosunku pracy
Zarzad 1190 0 0 0 0 1190
Rada Nadzorcza 58 0 0 0 0 58
tacznie 1248 0 0 0 0 1248
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MARYWILSKA Sp. z o.0.

Warto$¢ wynagrodzenia oséb zarzgdzajgcych w Marywilska 44 Sp. z 0.0. uzyskanego w okresie i
01.01.2023 - 30.06.2023 i 01.01.2022 — 30.06.2022 przedstawiajg ponizsze tabele.

Tabela: Wynagrodzenia 0oséb zarzadzajgcych i nadzorujgcych Marywilska Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2023-30.06.2023 r.

Krétkoterm Swiadczenia Pozostate Swiadczenia z tytutu

i . . - . . . Ptatnosci w .
Nazwa organu Swiadczenia po okresie Swiadczenia rozwigzania stosunku . " tacznie
. . formie akcji
pracownicze zatrudnienia dtugoterm pracy
Zarzad 904 0 0 0 0 904
Rada Nadzorcza 40 0 0 0 0 40
tacznie 944 0 0 0 0 944

Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych Marywilska Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2022-30.06.2022 r.

Krotkoterm Swiadczenia Pozostate Swiadczenia z tytutu

- . . - . . . Ptatnosci w .
Nazwa organu Swiadczenia po okresie Swiadczenia rozwigzania stosunku . . tacznie
. . formie akgcji
pracownicze zatrudnienia dtugoterm pracy
Zarzad 804 0 0 0 0 804
Rada Nadzorcza 40 0 0 0 0 40
tacznie 844 0 0 0 0 844

POZOSTALE SPOLKI Z GRUPY

W spétce celowej JHM 1 Sp. z o0.0. w okresie 01.01.2023 - 30.06.2023 r. Zarzad nie pobierat
wynagrodzenia.

12.6.1. Umowy zawarte miedzy emitentem a osobami zarzadzajgcymi,
przewidujace rekompensate w przypadku ich rezygnaciji lub zwolnienia
z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich
odwotanie lub zwolnienie nastepuje z powodu polgczenia emitenta
przez przejecie;

Spotki z Grupy nie zawieraly z osobami zarzadzajgcymi umow przewidujgcych rekompensate w
przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich
odwotanie jest lub zwolnienie nastepuje z powodu potgczenia Spétki przez przejecie.

12.6.2. Informacje o wszelkich zobowigzaniach wynikajagcych z emerytur i
swiadczen o podobnym charakterze dla bytych oséb zarzadzajacych,
nadzorujacych albo bytych cztonkéw organéw administrujgcych oraz o
zobowigzaniach zaciagnietych w zwigzku z tymi emeryturami,

Na 30.06.2023 r. Spdétki z Grupy nie posiadaly zobowigzan wynikajgcych z emerytur i Swiadczen o

podobnym charakterze dla bylych cztonkéw organdw zarzadzajgcych, nadzorujgcych i organow
administrujgcych oraz zobowigzan zwigzanych z tymi emeryturami.
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12.7.Informacje o akcjach pracowniczych i ograniczeniach przenoszenia prawa
wilasnosci papieréw wartosciowych MIRBUD S.A.

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.

12.8.Wszelkie ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wiasnosci papierow
wartosciowych Spoétki oraz wszelkie ograniczenia w zakresie wykonywania
prawa gtosu przypadajgce na akcje Spotki

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.

12.9. Pracownicy

Wielkos¢ zatrudnienia w Spotkach Grupy MIRBUD na dzien 30.06.2023r.i 31.12.2022r. przedstawiajg
ponizsze tabele.

Tabela: Zatrudnienie w Spotkach Grupy MIRBUD na dzien 30.06.2023 r.

Pracownicy zatrudnieni na podstawie

umowy o prace

Pracownicy zatrudnieni na
podstawie innych uméw

MIRBUD S.A. 440 161
KOBYLARNIA S.A. 363 85
JHM DEVELOPMENT S.A. 31 15
Marywilska 44 Sp. z 0.0. 12 -

TOB «MIPBY»

Tabela: Zatrudnienie w Spotkach Grupy MIRBUD na dzien 31.12.2022 r.
Pracownicy zatrudnieni na podstawie

Pracownicy zatrudnieni na

umowy o prace

podstawie innych umoéw

MIRBUD S.A. 436 171
KOBYLARNIA S.A. 352 76
JHM DEVELOPMENT S.A. 32 15
Marywilska 44 Sp. z 0.0. 12 -
JHM 1 Sp. z 0.0. 1 -
TOB «MIPBY[» - -

W Spotkach Grupy nie dziatajg zwigzki zawodowe i nie obowigzujg w niej zaktadowe ukfady zbiorowe
pracy.

12.10. Polityka ré6znorodnosci

W dniu 01.07.2021 r. Grupa przyjeta polityke roznorodnosci. Polityka réznorodnosci dostepna jest na
stronie internetowej Spoétki pod adresem https://mirbud.pl/strony/kodeks-etyki-zawodowej-2

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

W dniu 11.07.2022 r. Spotka MIRBUD S.A. zawarta z BGGM AUDYT spdétkg z ograniczong
odpowiedzialnoscig w Warszawie, adres: 03-450 Warszawa, ul. Ratuszowa 11zarejestrowang pod
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numerem KRS 0000327377 w Krajowym Rejestrze Sadowym - Rejestrze Przedsiebiorcéw,
prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego oraz wpisang pod numerem 3489 na liste podmiotéw uprawnionych do
badania sprawozdan finansowych prowadzong przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw umowy na
przeprowadzenie:

= przeglgdu s$roédrocznego sprawozdania finansowego MIRBUD S.A. za okres 01.01.2022 -
30.06.2022 r. — kwota wynagrodzenia 12,5 tys. zt netto;

= przegladu sroédrocznego sprawozdania finansowego MIRBUD S.A. za okres 01.01.2023 —
30.06.2023 r. — kwota wynagrodzenia 13,75 tys. zt netto;

* przegladu $rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
MIRBUD za okres 01.01.2022 — 30.06.2022 r. — kwota wynagrodzenia 12,5 tys. zt netto;

= przeglgdu s$rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
MIRBUD za okres 01.01.2023 — 30.06.2023 r. — kwota wynagrodzenia 13,75 tys. zt netto;

W dniu 29.12.2022r. Spétka MIRBUD S.A. zawarta z BGGM AUDYT spotkg z ograniczong
odpowiedzialnoscig w Warszawie, adres: 03-450 Warszawa, ul. Ratuszowa 11 zarejestrowang pod
numerem KRS 0000327377 w Krajowym Rejestrze Sadowym - Rejestrze Przedsiebiorcow,
prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego oraz wpisang pod numerem 3489 na liste podmiotéw uprawnionych do
badania sprawozdan finansowych prowadzong przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw umowy na
przeprowadzenie:

* badania rocznego sprawozdania finansowego MIRBUD S.A. za okres 01.01.2022 — 31.12.2022 r.
— kwota wynagrodzenia 20,0 tys. zt netto;

= badania rocznego sprawozdania finansowego MIRBUD S.A. za okres 01.01.2023 — 31.12.2023 r.
— kwota wynagrodzenia 22,0 tys. zt netto;

= badania skonsolidowanego rocznego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej MIRBUD za
okres 01.01.2022 — 31.12.2022 r. — kwota wynagrodzenia 20,0 tys. zt netto;

* badania skonsolidowanego rocznego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej MIRBUD za
okres 01.01.2023 — 31.12.2023 r. — kwota wynagrodzenia 22,0 tys. zt netto.

W dniu 29.12.2022r. Spétka MIRBUD S.A. zawarta z BGGM AUDYT spoétkg z ograniczong
odpowiedzialnoscig w Warszawie, adres: 03-450 Warszawa, ul. Ratuszowa 11 zarejestrowang pod
numerem KRS 0000327377 w Krajowym Rejestrze Sgdowym - Rejestrze Przedsiebiorcéw,
prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego oraz wpisang pod numerem 3489 na liste podmiotéw uprawnionych do
badania sprawozdan finansowych prowadzong przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw umowy na
ustuge polegajaca na ocenie sprawozdania o wynagrodzeniach w okresie od 01.01.2022 do 31.12.2022
roku — wynagrodzenie 5,0 tys zt netto

Wyboru firmy audytorskiej sposrod firm zarekomendowanych przez komitet audytu dokonata Rada
Nadzorcza na podstawie uchwaty XII1/2020 z dnia 11 maja czerwca 2022 r.

W okresie 01.01.2023-30.06.2023 r. wynagrodzenie wyptacone przez Spotki z Grupy MIRBUD biegtym
rewidentom wyniosto 110 tys. z.

W okresie 01.01.2023-30.06.2023r Podmiot uprawniony do badania sprawozdania finansowego nie
Swiadczyt innych niedozwolonych ustug na rzecz Spéiki.
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12.12. Informacje o istotnych postepowaniach toczacych sie przed Sadem,
organem wilasciwym dla postepowania arbitrazowego Ilub organem
administracji publicznej dotyczacych zobowigzan oraz wierzytelnosci
emitenta lub jego jednostki

W okresie objetym niniejszym raportem nie toczyty sie zadne istotne postepowania dotyczgce
zobowigzan albo wierzytelnosci Emitenta.

W okresie objetym niniejszym raportem nie toczyty sie zadne istotne postepowania dotyczgce
zobowigzan albo wierzytelnosci Emitenta.

Na dzien 30.06.2023 r. toczyly sie sprawy sadowe dotyczgce zobowigzan przeciwko Emitentowi, na
tgczng wartosc przedmiotu sporu 4.212 tys. zt.

Rezerwy na przyszie zobowigzania, ktére moga powstaé z toczacych sie postepowan sgdowych
tworzone sg w drodze szczegodtowej analizy ryzyka ich powstania.

Na dzien 30.06.2023 r. toczyly sie sprawy sgdowe dotyczgce wierzytelnosci z powédztwa Emitenta,
na tgczng wartos¢ przedmiotu sporu 1.140 tys. zt.

W okresie objetym niniejszym raportem toczyly sie istotne postepowania dotyczgce wierzytelnosci
Kobylarnia S.A. - spoétka zalezna Emitenta.

W dniu 25.02.2020 r. KOBYLARNIA S.A. jako lider konsorcjum wniosta pozew przeciwko GDDKIA o
wartosci przedmiotu sporu 67 422 tys. zt obejmujacy roszczenie o waloryzacje wynagrodzenia
Konsorcjum w zwigzku z realizacjg zadan inwestycyjnych: obwodnica Inowroctawia (fgcznik),
obwodnica Bolkowa, budowa fragmentu drogi ekspresowej S-5. £gczna warto$¢ sporow KOBYLARNIA
S.A. z GDDKIA na dzieh 31.12.2022r wyniosta 71.820 tys. zt.

W dniu 22.02.2023 r. Spoétka podpisata porozumienie ze Skarbem Panstwa Generalnym Dyrektorem
Drog Krajowych i Autostrad o wartodci 1 031 227,49 brutto plus potowa odsetek ustawowych od
wskazanej kwoty liczonych za okres od 31.03.2020 r. do dnia zaptaty — porozumienie dotyczy
odszkodowania z tytutu poniesionych kosztow w zwigzku z dostawg materiatéw po wydtuzonych trasach
i oraz kosztow z tytutu realizacji prac na wezle Jaroszewo nieobjetych umowa. "Projekt i budowa drogi
ekspresowej S-5 na odcinku od wezta Jaroszewo (bez wezta) do granicy wojewddztwa o dlugosci okoto
25,1 km." (S-5 odc. 7).

Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci tworzone sg w drodze szczegotowej analizy ryzyka sptaty
naleznosci.
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13. OSWIADCZENIE GRUPY KAPITALOWEJ NA TEMAT
INFORMACJI NIEFINANSOWYCH

Grupa Kapitatowa MIRBUD sporzadzita odrebne sprawozdanie na temat informacji niefinansowych
opublikowane tgcznie ze sprawozdaniem finansowym za rok 2022.

14. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU tADU KORPORACYJNEGO
SPOLKI MIRBUD S.A.

14.1.Zbioér zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega MIRBUD S.A.

W okresie sprawozdawczym od 01.01.2023 r. do 30.06.2023 r. Spétka MIRBUD S.A. podlegata zbiorowi
zasad fadu korporacyjnego pod nazwg Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW 2021” (Dobre
Praktyki 2021, DPSN2021), ktére zostaly przyjete Uchwatg Nr 13/1834/2021 Rady Gieldy Papierow
Wartosciowych z dnia 29 marca 2021 r.

https://www.gpw.pl/dobre-praktyki2021

Spotka MIRBUD S.A. poinformowata o stosowaniu poszczegdlnych zasad tadu korporacyjnego
Raportem z dnia 28.07.2021 r. przekazanym przez system EBI. Os$wiadczenie o stosowaniu
poszczegolnych zasad tadu korporacyjnego dla spétek notowanych na Gtéwnym Rynku GPW — ,Dobre
Praktyki Spoétek Notowanych na GPW 2021” MIRBUD S.A zamiescita takze na stronie
www.https://relacje.mirbud.pl/lad-korporacyjny.

14.2.Wskazanie zasad tadu korporacyjnego, ktére nie byly przez Spoétke
stosowane, wraz ze wskazaniem jakie byly okolicznosci i przyczyny nie
zastosowania danej zasady

Spotka w okresie od 01.01.2023 r. do 30.06.2023r. stosowata zasady tadu korporacyjnego spétek
notowanych na Gtéwnym Rynku GPW — ,Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW 2021” (Dobre
Praktyki 2021, DPSN2021) z odstepstwami o ktérych Emitent poinformowat w raporcie z dnia
28.07.2021 r. przekazanym przez system EBI.
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