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Sprawozdanie na temat informacji niefinansowych Grupy MIRBUD za rok 2017

Niniejsze sprawozdanie (dalej: raport), obejmuje informacje niefinansowe dotyczace Grupy
Kapitatowej MIRBUD za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia 2017 roku. Niniejsze sprawozdanie
jest pierwszym raportem na temat informacji niefinansowych publikowanym przez Grupe Kapitatowg
MIRBUD. Raport danych niefinansowych bedzie publikowany w cyklu rocznym.

Niniejszy raport zostat sporzadzony zgodnie z wytycznymi GRI ,in accordance” na poziomie
podstawowym , Core” i zawiera wskazniki ogélne oraz branzowe, znajdujgce sie w suplemencie
sektorowym dla branzy budowlanej tego standardu.

W proces powstawania Raportu zaangazowani byli pracownicy poszczegdlnych piondéw Spotek Grupy
Kapitatowej MIRBUD. W procesie weryfikacji raportu zrownowazonego rozwoju udziat wazieli
przedstawiciele Zarzadu oraz kadra wyzszego szczebla.
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KLUCZOWI INTERESARIUSZE

W kazdej ze spétek Grupy Kapitatowej MIRBUD w trakcie przygotowania raportu przeprowadzono

wewnetrzny audyt, na podstawie ktdrego wskazano stan obecny oraz obszary wymagajace poprawy i

usprawnien. Byto to rdwniez podstawa do opracowania strategii dziatarn CSR dla Grupy Kapitatowej na

lata 2018-2022. Opracowujac strategie dziatan uwzgledniono poszczegdlne grupy interesariuszy:

Pracownicy Grupy Kapitatowej - wszystkie osoby zatrudnione i wspodtpracujace ze
wszystkimi spotkami Grupy.

Dostawcy i podwykonawecy - wszystkie firmy oraz osoby wspoétpracujgce ze Spétkami Grupy
Kapitatowej w zakresie dostarczania materiatéw, towardéw i ustug.

Klienci prywatni i publiczni, zwani réwniez inwestorami - firmy zlecajgce ustuge budowy
obiektéw kubaturowych i drég.

Najemcy i wystawcy - grupa klientéw wspodtpracujgca z Marywilska 44 sp. z o.0., JHM
DEVELOPMENT S.A. oraz Expo Mazury S.A. w zakresie wynajmu powierzchni handlowej i
wystawienniczej.

Klienci indywidualni - w przypadku JHM DEVELOPMENT S.A. osoby kupujace mieszkanie,
MARYWILSKIEJ 44 sp. z 0.0. i Expo Mazury S.A. odwiedzajgce centrum handlowe i targi.
Akcjonariusze to instytucje i osoby posiadajgce akcje notowanych na Gietdzie Papieréw
Wartosciowych w Warszawie spétek MIRBUD S.A. i JHM DEVEOPMENT S.A. Wsrdod
akcjonariuszy, ktérzy posiadajg powyzej 5% udziatéw na dzier 27.04.2018r s3: Nationale-
Nederlanden PTE, Peter Gyllenhammar AB oraz Jerzy Mirgos, prezes Zarzagdu MIRBUD S.A..
Spotecznos¢ lokalna to mieszkaricy miast i gmin w ktérych dziatajg Spdtki Grupy
Kapitatowej MIRBUD: Skierniewice, Warszawa — Biatoteka, Ostrdda, Kobylarnia k.
Bydgoszczy, miejsca realizowania inwestycji developerskich przez JHM DEVELOPMENT
S.A., ale réwniez mieszkarncy miast, w ktérych prowadzone sg lub zostaty zrealizowane
prace budowlane.

ISTOTNOSC POSZCZEGOLNYCH ZAGADNIEN NIEFINANSOWYCH

W wyniku przeprowadzonego audytu, z uwagi na najwiekszy udziat w przychodach Grupy

Kapitatowej MIRBUD oraz zdefiniowane najwieksze ryzyka niezachowania zasad bezpieczenstwa i

higieny pracy, a takze negatywnego oddziatywania na srodowisko naturalne i spotecznos¢ lokalng,

ustalono ze strategia CSR bedzie oparta o dziatalnos¢ spoétek: MIRBUD S.A. i PBDiM Kobylarnia S.A.
oraz JHM DEVELOPMENT S.A

Zostata opracowana lista kluczowych zagadnien oraz oceniono poziom ich istotnosci w

dziatalnosci kazdej ze Spoétek. (Tabela 1).
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Tabelanr. 1

Nazwa podmiotu MIRBUD S.A. PBDIiM JHM Marywilska 44 EXPO MAZURY

KOBYLARNIA DEVELOPMENT sp. 2.0.0. S.A.
S.A. S.A.
Warunki, bezpieczenstwo i Wysoka
higiena pracy (BHP)

Wysoka Wysoka

Wptyw na lokalne otoczenie i RWACLLE) Wysoka Srednia Srednia Srednia
bioréznorodnos¢

Prewencja zachowan Wysoka Wysoka Wysoka Wysoka Wysoka
nieetycznych

Jakos¢ i bezpieczenstwo Wysoka Wysoka Wysoka Nie dotyczy Nie dotyczy
budowanych obiektéw

Racjonalne korzystanie z Wysoka Wysoka Srednia Niska Niska
zasobow i zanieczyszczenie
srodowiska
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OBSZAR ZARZADCZY
3.1 STRATEGIA GRUPY I MODEL BIZNESOWY

3.1.1. Dziatalno$¢ biznesowa

MIRBUD S.A. nalezy do najwiekszych przedsiebiorstw budowlanych w Polsce. Na rynku budowlanym
funkcjonuje od 1988 roku. Poczgwszy od 2002 roku Spétka realizuje kontrakty budowlane z zakresu
budownictwa przemystowego, budownictwa obiektéw uzytecznosci publicznej oraz mieszkaniowego -
wytgcznie jako Generalny Wykonawca. Od 2004 roku dziatalnos¢ Spotki zostata poszerzona o projekty
z zakresu infrastruktury drogowej. W 2006 roku Spétka zmienita forme prawng funkcjonowania,
kontynuujgc swojg dziatalno$¢ budowlang jako spdtka akcyjna. 28 grudnia 2008 roku (po 20 latach
dziatalnosci) Spdtka z sukcesem zadebiutowata na Warszawskiej Gietdzie Papieréw Wartosciowych.

Obecnie Spétka ma za sobg 30 letnie doswiadczenie oraz 500 zakonczonych projektédw inwestycyjnych
w zakresie budownictwa: przemystowego, komercyjnego, inzynieryjno-drogowego, mieszkaniowego
oraz uzytecznosci publicznej. Grupa Kapitatowa MIRBUD zatrudnia blisko 750 pracownikéow, wsrod
ktérych znajduje sie wysoko wykwalifikowana kadra inzynierska o réznorodnych specjalizacjach w
branzy budowlanej. Atutem Spdtki jest rdwniez nowoczesny park maszynowy zapewniajgcy
wykonywanie wiekszosci prac na bazie wtasnego zaplecza.

Od 2006 roku MIRBUD S.A. stoi na czele Grupy Kapitatowej, prowadzacej zdywersyfikowang
dziatalno$¢ biznesowa. Wydzielona Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. - zajmuje sie dziatalnoscia w
zakresie budownictwa mieszkaniowego, natomiast Przedsiebiorstwo Budowy Drég i Mostéw
KOBYLARNIA S.A. w Bydgoszczy - prowadzi dziatalnos¢ w zakresie realizacji robdot drogowych i
mostowych oraz produkcji mas bitumicznych. Ponadto w sktad Grupy Kapitatowe] wchodzi takze
MARYWILSKA 44 Sp. z o.0. - wiasciciel i zarzadca jednego z najwiekszych centréw handlowych w
Warszawie, a takze EXPO MAZURY S.A. — wtasciciel i operator centrum wystawienniczo-kongresowego
w Ostrédzie.

3.1.2. Strategia i kierunki dziatania z uwzglednieniem aspektéw srodowiskowych i
spotecznych

Spotki z Grupy Kapitatowej MIRBUD jako liderzy w obszarze swojej dziatalnosci dziatajg etycznie, dbaja
o Srodowisko i relacje ze spotecznosciami lokalnymi, a takze w oparciu o najwyzsze standardy
bezpieczenstwa.

Nasze cele osiggamy dzieki profesjonalizmowi bedgcemu odzwierciedleniem pasji dziatania, ktéra
opieramy na fundamentach wewnetrznych procedur (zgodnych z ISO 9001:2008) i obowigzujgcymi
regulacjami prawnymi, szerokiego doswiadczenia, wysokiej efektownosci dziatania oraz partnerskim
relacjom z dostawcami i podwykonawcami.

Naszg misje realizujemy poprzez:

/ oferowanie najwyzszej jakosci ustug,

/ inwestycje w nowoczesne zaplecze techniczne,

/ podnoszenie kwalifikacji przez nasza kadre,

/' przestrzeganie przepiséw prawa budowlanego, przepiséw dotyczacych ochrony
Srodowiska naturalnego oraz przepiséw BHP,
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/ ciagte doskonalenie skutecznosci wdrozonego Systemu Zarzadzania Jakoscig EN
ISO 9001:2008.

3.1.1 Strategia CSR

Strategia dziatarn CSR w Spétkach Grupy Kapitatowej MIRBUD zaktada:

1.

State podnoszenie jakosci $wiadczonych ustug, przy jednoczesnym ograniczaniu
oddziatywania na srodowisko i udoskonalaniu standardéw bezpieczeristwa i higieny pracy.
Bycie partnerem, go$ciem i dobrym sgsiadem dla spotecznosci lokalnych, poprzez wsparcie
ich rozwoju i zmniejszenie oddziatywania na otoczenie sSrodowiskowe.

Utrzymanie braku zachowan nieetycznych i eliminacja ryzyk wptywajacych na ich powstanie
Zapewnienie systemu monitorowania i mechanizméw kontroli nad spotecznymi i
Srodowiskowymi aspektami w systemie taricucha dostaw.

Zapewnianie réwnych szans rozwoju zawodowego wszystkim grupom spotecznym.

Szczegbtowe cele CSR na lata 2018 — 2022

BHP

7/
7/

Przeprowadzenie dziatan szkoleniowo komunikacyjnych w zakresie dobrych praktyk BHP na
wszystkich budowach realizowanych poczawszy od 2018 roku.

Wdrozenie programu ,,Bezpieczna budowa” zaktadajgce obecnos¢ dedykowanych
koordynatordw bhp na wszystkich budowach, wprowadzenie jednolitego systemu oznaczen
BHP.

Wprowadzenie jednolitego standardu organizacji i wyposazenia zaplecza higieniczno—
sanitarnego na wszystkich budowach, ktdrych realizacja rozpocznie sie poczawszy od 11Q
2018 roku.

Wdrozenie jednolitego standardu wyposazenia pracownikow i oséb wykonujgcych prace na
terenie budowy w podstawowe srodki ochrony indywidualnej tj. kask, obuwie ochronne,
odziez odblaskowa (2 kl. odblaskowosci) lub kamizelke odblaskowg — 100% buddw.
Rozszerzenie szkolert BHP o osoby zatrudnione na podstawie uméw cywilno-prawnych
Monitorowanie przestrzegania zasad BHP oraz kwartalne kontrole zgodnie z ustalonym
planem kontroli na terenach budéw

Ochrona srodowiska

y 4

y 4
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Utworzenie ilosciowej i jakosciowej ewidencji materiatdw ponownie wykorzystanych
pochodzacych z rozbidrek, demontazu, robdt ziemnych.

Dokonanie przegladu proceséw produkcyjnych w celu ich optymalizacji w zakresie zuzycia
paliw i zwigzanego z tym zanieczyszczenia Srodowiska, przygotowanie planu dziatan i
rozpoczecie jego realizacji.

Dokonanie przegladu proceséw produkcyjnych w celu ich optymalizacji w zakresie zuzycia
energii elektrycznej i zwigzanego z tym zanieczyszczenia Srodowiska, przygotowanie planu
dziatan i rozpoczecie jego realizacji.




4/ Wyposazenie buddéw w apteczki srodowiskowe — 100% buddw, ktérych realizacja rozpocznie
sie poczawszy od 2020 roku.

tancuch Dostaw

/' Audyt przestrzegania polityki srodowiskowej, bhp, praw pracowniczych i zasad etyki
biznesowej w tancuchu dostaw, wdrozenie karty zobowigzan dla podwykonawcow i
dostawcdéw do korica 2020 roku.

/ Weryfikacja standardowych Umdéw obowiazujacych w Spétkach Grupy i rozszerzenie zapiséw

w nich zawartych o dotyczacych spraw pracowniczych, BHP i ochrony srodowiska.

Wprowadzenie systemu oficjalnych skarg w tancuchu dostaw.

NN

Wprowadzenie zmian w procedurze wyboru dostawcéw i podwykonawcédw — rozszerzenie
kryteriéw wyboru o kryteria srodowiskowe.

Spotecznosci lokalne

/ Rozszerzenie dziatalnosci w zakresie wspoétpracy ze stowarzyszeniami i fundacjami
zajmujgcymi sie ochrong srodowiska.

/  Zwiekszenie zaangazowania w spoteczno$é lokalng na terenach gmin na ktérych prowadzone
sg budow.

Pracownicy

/7 Wprowadzenie szkolenia wstepnego dla pracownikéw z zakresu misji, wizji i wartoéci Spotek
Grupy.
/ Budowanie $wiadomosci dot. zdrowia i higieny pracy.

3.1.3. Model warto$ci

Majgc Swiadomos¢ znacznego wpltywu zakupdw materiatdw oraz ustug na jakos¢ i koszty
realizowanych inwestycji spoétki z Grupy Kapitatowej MIRBUD wprowadzajg odpowiednie wymagania
dla zapewnienia wysokiej efektywnosci dziatan w tym zakresie. Zréwnowazony taricuch dostaw to
system powigzanych czynnosci biznesowych obejmujgcych caty cykl zycia produktu. Pozwala on na
wzrost dobrobytu spotecznego i poprawe stanu srodowiska przy jednoczesnym zapewnieniu sukcesu
komercyjnego. W mysl zarzadzania odpowiedzialnoscig w taricuchu dostaw i zgodnie ze strategig CSR
w budowaniu relacji z dostawcami bedg brane pod uwage:

1. Kryteria ekonomiczne — takie jak uczciwe warunki kontraktow, terminowe regulacje naleznosci,
niewykorzystywanie przewagi ekonomicznej do negocjowania nieadekwatnych warunkéw umoéw,
transparentno$é w nawigzywaniu kontaktdw biznesowych, zapobieganie korupcji.

2. Kryteria spoteczne — czyli uczciwe praktyki pracownicze (przestrzeganie prawa pracy i praw
cztowieka, godziwe wynagradzanie pracownikéw, przestrzeganie zasad réwnouprawnienia,
troska o zasady BHP), a takze praktyki nastawione na wspotprace ze spotecznosciami lokalnymi.
3. Kryteria sSrodowiskowe — czyli aspekty zwigzane z oddziatywaniem na $rodowisko naturalne,
ktére odnoszone sg do catego cyklu zycia produktéw (projektowanie, transport materiatéw,
wykorzystywanie surowcéw do produkcji, utylizacja)
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Kryteria te sg jednym z celéw CSR na lata 2018 — 2022. Bedg one sukcesywnie wdrazane. W chwili
obecnej w MIRBUD S.A. obowigzujg wymagania dotyczace pozyskiwania, oceny i kryteriow wyboru
dostawcéw i podwykonawcéw, ktére sg one opisane w PROCEDURZE JAKOSCI PJ-7.4/06 ,,Procedura
Zakupu”.

3.1.3.1 Model wartosci w tanicuchu dostaw

Spotki z Grupy Kapitatowej MIRBUD, a w szczegdlnosci MIRBUD S.A., PBDiM KOBYLARNIA oraz w
mniejszym stopniu  JHM DEVELOPMENT opierajg swojg dziatalnos¢ o sie¢ podwykonawcow i
dostawcow. Dbatos¢ o wspodtprace z podwykonawcami jest nadrzedng wartoscig w Grupie, majaca
wptyw na budowanie pozytywnego wizerunku spétek z Grupy Kapitatowej MIRBUD.

Polityka oparta na duzej grupie zaufanych podwykonawcéw oraz dostawcéw, pozwala reagowaé w
odpowiedni sposéb na zachowanie rynku budowlanego. Umiejetnos¢ doboru oraz odpowiednie relacje
z podwykonawcami i dostawcami, sg jednym z czynnikéw sukceséw MIRBUD S.A. Dzieki szerokiej
gamie dostawcéw oraz podwykonawcéw, mozemy w optymalny sposéb zabezpieczad realizacje
poszczegdblnych projektow.

Zakupy materiatéw, towardw i ustug dokonywane sg przez Kierownikéw Jednostek Organizacyjnych
zgodnie z Procedurg Zakupu. Dotychczas podstawowymi kryteriami wyboru dostawy materiatu,
towaru lub ustugi zgodnie z Procedurg Zakupu jest:

- Lista kwalifikowanych dostawcéw/podwykonawcéw

- Cena materiatu/towaru/ustugi;

- Warunki ptatnosci;

- Termin dostawy, realizacji wykonania ustugi;

- Monopolista na rynku;

- Ocena oferowanych materiatéw/towardéw/ustug;

- Doswiadczenie

- Posiadane certyfikaty i aprobaty techniczne;

- Inne specyficzne parametry dla zamawianego materiatu/towaru/ustugi.

Grupa MIRBUD zgodnie przyjeta strategig CSR planuje rozszerzy¢ kryteria wyboru dostaw materiatéw,

towardéw i ustug o wymienione w rozdziale ,Model wartosci” kryteria: ekonomiczne, spoteczne i
Srodowiskowe.

Wiecej informacji na temat taricucha dostaw znajduje sie w czesci niniejszego raportu ,Zarzgdzanie
ryzykiem tancuchem dostaw”.

3.1.3.2 Wktad w rozwdj infrastruktury

Segment budowlany, ktéry stanowi blisko 90% przychodéw Grupy Kapitatowej MIRBUD w sposdb
znaczny  oddziatuje na S$rodowisko naturalne i otoczenie zewnetrzne. Budowa obiektéw
kubaturowych, a w szczegdlnosci hal przemystowych, budynkéw uzytecznosci publicznej, a takze drég
oraz budynkéw mieszkalnych z jednej strony poprawia jakos¢ zycia mieszkancow, z drugiej strony
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jednak oddziatuje negatywnie na przyrode i zanieczyszczenie srodowiska. Realizowane przez Spotki z
Grupy MIRBUD inwestycje sg prowadzone w sposéb
srodowiskowych przy jednoczesnej poprawie warunkdéw zycia mieszkancéw, np. poprzez roztadowanie

natezenia ruchu w miastach dzieki budowie Obwodnic.

Spodtka realizuje szereg kontraktéw budowlanych polegajgcych na budowie obiektéw uzytecznosci

publicznie, spotecznie potrzebnych i oczekiwanych majacych wptyw na:

- bezpieczenstwo, czas i ucigzliwo$¢ dla otoczenia transportu towaréw (uktad drég ekspresowych i

obwodnic),.

- dostepnos¢ i jakos¢ edukacji dzieci w wieku od przedszkolnego do szkdét srednich (budynki

przedszkolne, szkolne)

- poprawe warunkéw bytowych spoteczenstwa (inwestycje w budownictwo mieszkaniowe)

- poziom kultury fizycznej i mozliwosci pielegnowania wiezi rodzinnych poprzez wspdlne uczestnictwo

w imprezach masowych (hale widowiskowo-sportowe)

Przyktadowe inwestycje budowlane spotecznie potrzebne przedstawia ponizsza tabela:

GDDKIA O/ZIELONA GORA

GMINA MIEKINIA
Port Lotniczy Gdansk sp. z 0.0.
JHM DEVELOPMENT

JHM DEVELOPMENT

JHM DEVELOPMENT
JHM DEVELOPMENT

GDDKIiA O/Wroctaw

JHM DEVELOPMENT S.A.

Komenda Wojewddzka Policji w
Szczecinie
Gmina Swinoujscie

Powiat Wrzesinski

Komenda Wojewddzka Policji w
Szczecinie
Gmina Swinoujicie

Miasto Skierniewice
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Budowa budynku zespotu szkolno-przedszkolnego
w Lutyni

Budowa budynku magazynowego z funkcjg
administracyjng oraz uktadu drogowego

Budowa trzech budynkéw mieszkalnych w
Brzezinach

Budowa budynkéw mieszkalnych Katowice Il etap

Budowa budynku mieszkalnego Skierniewice, ul.
Reymonta

Budowa budynkdéw mieszkalnych Konin, Osiedle
Diamentowe

Budowa obwodnicy Bolkowa w ciggu drogi 3i 5

Budynek mieszkalny wielorodzinny towicz ul.
Medyczna 10
KPP Watcz

Budowa Przedszkola

Budowa Centrum Badan i Rozwoju Nowoczesnych
Technologii
KPP Biatogard

Zaktad Opieki Dtugoterminowej

Budowa Przedszkola Miejskiego w Skierniewicach

rownowazacy zachowanie waloréw




Takze pozostate realizowane przez Spdtke inwestycje budowlane (hale przemystowe, obiekty
magazynowe, obiekty handlowe) mozna uzna¢ za spotecznie potrzebne, z uwagi na wptyw tychze
inwestycji na rozwdj miast i regiondw, w ktorych s realizowane, choéby przez utworzenie nowych
miejsc pracy czy mozliwosci rozwoju lokalnego biznesu w oparciu o wspoétprace.

Otrzymane nagrody i wyrdznienia

/ 8 lutego 2018 r. podczas gali wienczacej IX edycje konferencji ,Infrastruktura Polska &
Budownictwo” odbyto sie uroczyste wreczenie prestizowych nagrdd ,,Diamenty Infrastruktury
i Budownictwa”, wsréd laureatéw znalazt sie MIRBUD S.A. , ktéry otrzymat nagrode w
kategorii ,Realizacja Roku” w dziedzinie Budownictwo kubaturowe, za projekt Hali w Gliwicach

/W listopadzie 2017 roku Pomorsko-Kujawska lzba Budownictwa juz po raz 20 wyrdznita
najlepsze realizacje firm z wojewddztwa kujawsko — pomorskiego, w organizowanym corocznie
konkursie na "Budowa na medal". W tym roku wsréd laureatow plebiscytu znalazto sie
konsorcjum MIRBUD S.A. i PBDiM KOBYLARNIA za budowe obwodnicy Inowroctawia w ciggu
krajowej nr 15i 25, Etap | od DK 15 do DK 25.

3.1.3.3 Sytuacja rynkowa w 2017 roku i perspektywy na 2018

Juz w | pétroczu 2017 r. w podstawowych obszarach gospodarki obserwowano tendencje wzrostowe.
Wg. szacunkéw GUS, Produkt Krajowy Brutto w IV kwartale 2017 r. wzrést o0 4,6 %. ROdwniez produkcja
budowlano-montazowa, po gtebokim spadku w 2016 r., w | pdtroczu 2017r zwiekszyta sie w stosunku
do analogicznego okresu ubiegtego roku o 7,6 %, aby na koniec grudnia osiggng¢ wzrost o0 12,7%. W
pierwszych miesigcach biezgcego roku rynek nadal napedzato budownictwo kubaturowe, zwtaszcza
mieszkaniowe, biurowe i magazynowe. Ta tendencja utrzymata sie takze w Il pétroczu 2017r. Pod
wzgledem dynamiki zaméwien byt to najlepszy czas dla sektora budowlanego od 2011 roku. Zgodnie z
raportem rynku powierzchni magazynowych i przemystowych przygotowanym przez Jones Lang
LaSalle w 2017 roku oddano do uzytku prawie 2,3 min m2, a w budowie jest kolejne 1,17 min m2
powierzchni.

Jeszcze lepszg koniunkturg cieszyto sie budownictwo mieszkaniowe. Z danych GUS wynika, ze od
stycznia do korica wrzesnia 2017 oddano juz ponad 60 tysiecy mieszkan na sprzedaz. Wzgledem tego
samego okresu z roku 2016 podaz wzrosta o blisko 15 proc. Firmy rozpoczety budowe blisko 80 tysiecy
mieszkan, co stanowi liczbe az 0 26 proc. wyzszg niz w tym samym okresie rok wczesniej. Jesli chodzi o
liczbe pozwolen na budowe — ta wyniosta ponad 98 tysiecy i jest blisko o 30 proc. wyzsza niz rok
wczesniej.

Jednak wraz ze wzrostem zamoéwien zaréwno w sektorze prywatnym jak i publicznym wzrastaty ceny
ustug i materiatéw, co przektadato sie na uzyskiwane marze. .

Na uwage zastuguje fakt, ze réwniez w segmencie budownictwa drogowego nastgpito dtugo
oczekiwane ozywienie za sprawg ilosci rozstrzyganych w drugiej potowie 2017r przetargdéw, czego
efekt bedzie odczuwalny poczawszy od drugiej potowy 2018r. W 2017 r. GDDKIA podpisata 28 umow,
w tym 25 umowy na budowe drdg klasy A i S o dtugosci 252,7 km. Ogtosita postepowanie przetargowe
dla 24 odcinkéw drég, w tym 17 odcinkdéw drdég klasy Ai S o dtugosci 254,6 km.
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Wedtug szacunkowych danych firmy badawczej Spectis zaprezentowanych w raporcie ,Rynek
budowlany w Polsce 2018-2025”, w 2017 r. catkowita produkcja budowlano-montazowa podmiotéw
budowlanych i niebudowlanych wzrosta realnie o ok. 8 proc., osiggajac poziom 193 mld zt. Rdwniez
perspektywy dla 2018 r. pozostajg bardzo obiecujgce. Rynek budowlany w Polsce po raz pierwszy
przekroczy poziom 200 mld zt, co odpowiadaé bedzie nieco powyzej 10 proc. wartosci PKB. Zgodnie z
wypowiedzig Ministra Inwestycji i Rozwoju z 2 lutego 2018 roku, wzrost gospodarczy PKB rok do roku
powinien przekroczy¢ 3,8%, tj. poziom zatozony w ustawie budzetowej na rok 2018.

Rynek budowlany w 2018 roku bedzie napedzany rosngcymi wydatkami inwestycyjnymi realizowanymi
przez najwiekszych inwestorow publicznych w obszarze infrastruktury. Wejscie wielu projektéw
infrastrukturalnych w faze budowy (po zakonczonej fazie projektowania) powinno mie¢ przetozenie na
dalszy wzrost produkcji budowlano - montazowej. Jednoczesnie, rosngce przychody przedsiebiorstw
budowlanych znajda sie najprawdopodobniej pod duzg presjg kosztowa ze wzgledu na kontynuacje
trendu wzrostu kosztéw materiatéw i robocizny.

Zdaniem Spotki przetomowe pod tym wzgledem bedzie najblizsze 6 miesiecy, ktére pokazg w jakim
kierunku zmierza caty rynek budowlany i czy ta skala inwestycji w dalszym ciggu bedzie napedzata
wzrost kosztdw. Trudno jest jednoznacznie oceni¢ w jakim kierunku sytuacja sie rozwinie. Wyzsze ceny
materiatow i robocizny generujg wyzsze koszty wytworzenia co powoduje, ze cze$¢ przetargdow
obecnie nie rozstrzyga sie ze wzgledu na zanizone budzety inwestorskie. Cze$¢ zamawiajgcych moze
zwiekszac srodki na inwestycje, ale czes¢ odsunie inwestycje w czasie lub z nich zrezygnuje. W dtuzszej
perspektywie inwestorzy nie wytrzymajg tak szybkiego wzrostu kosztow i musi nastgpi¢ schtodzenie
nastrojéw, a tym samym spadek cen. Jezeli natomiast tendencja wzrostowa bedzie dalej sie
utrzymywata, to nie tylko firmy budowlane beda miaty problem. W takiej sytuacji, przy braku
stabilnosci i przewidywalnosci cen, firmy bedg zmuszone do renegocjowania uméw z inwestorami
publicznymi i prywatnymi. Przy tak duzym wzroscie kosztdw wytworzenia i finalnego produktu czes¢
inwestorow bedzie musiata sie wycofac z realizacji projektdw co samoczynnie spowoduje schtodzenie
rynku i ponadnormatywny wzrost cen cofnie sie. Podobna sytuacja miata miejsce w 2012 roku, gdzie
po dynamicznych wzrostach, ceny cofnety sie do poprzedniego poziomu.

Wedtug analitykdw i miedzynarodowych agencji ratingowych spodziewany jest dalszy wzrost
gospodarczy Polski, bedacy wynikiem ciagtej poprawy na rynku pracy oraz mocniejszego popytu
zewnetrznego. Oprdcz mocniejszej konsumpcji prywatnej, pobudzonej przez poprawe na rynku pracy,
oczekuje sie rowniez, ze poziom inwestycji zwiekszy sie z uwagi na wyzsze wykorzystanie Srodkéw
unijnych. Wedtug szacunkowych danych agencji ratingowej MOODy’s naptyw srodkéw UE netto
wyniesie 6,9 mld euro (1,5 proc. PKB).

Podtrzymywane sg dobre perspektywy i dalszy rozwdj budownictwa kubaturowego, zwtaszcza
mieszkaniowego i magazynowego. Kondycja rynku nieruchomosci magazynowych w Polsce nadal jest
bardzo dobra. Polski rynek wcigz nie jest nasycony i ma potencjat do dalszego rozwoju. Wzrost
gospodarczy napedza tez dynamiczny rozwdj sektoréw, w ktorych potrzebne sg zaplecza magazynowe
i logistyczne.

W lipcu ub.r. Rada Ministréw przyjeta przedtozong przez Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa
aktualizacje Programu Budowy Drdg Krajowych na lata 2014-2023 (z perspektywg do 2025 r.).
Zmieniony dokument dokonuje priorytetyzacji drogowych zadan inwestycyjnych, z uwzglednieniem
nowego limitu dostepnego na inwestycje realizowane na sieci drég krajowych.

Zgodnie z uchwatg Rady Ministrow z 20 czerwca 2017 r. limit finansowy Programu Budowy Drdg

Krajowych zostat zwiekszony z 107 mld zt do 135 mld zt. Spadek wydatkéw ma nastgpié¢ od 2020 r., ale
wraz z kolejng perspektywg unijng od 2021 majg przyby¢ kolejne Zrédta finansowania drog
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Na dzien dzisiejszy Spodtka nie prowadzi dziatalnosci w sektorze budownictwa kolejowego, drog
wodnych i budownictwa energetycznego dlatego planowane w tych obszarach znaczace nakfady w
ramach , Krajowego Programu Kolejowego do roku 2023”, , Zatozen do plandw rozwoju srédlgdowych
drég wodnych w latach 2016-2030” oraz plandw Ministerstwa Energii nie przetozg sie w perspektywie
2017 roku na osiggane przez Spétke wyniki finansowe.

Dynamiczny rozwdj spdtek z Grupy MIRBUD umozliwit Grupie wejscie po raz pierwszy do rankingu
,Najwiekszych spétek budowlanych w Polsce pod wzgledem przychodéw w roku 2016.”
Przygotowywanego corocznie przez Delloite. Jest to $wiadectwo stabilnej sytuacji spotki oraz
sukcesywnego rozwoju catej Grupy.

W najblizszych latach Grupa Kapitatowa MIRBUD nadal bedzie dziata¢ we wszystkich wazniejszych
sektorach rynku budowlanego na obszarze catego kraju. W portfelu Grupy wartos¢ kontraktéw
pozostajacych do zrealizowania wynosi ponad 1,4 mld zt w tym na rok 2018 przypada ok. 1 mld zt. W
2017r dominujgcy w przychodach Spétki byt segment ustug budowlano-montazowych generujgcy
81,5% przychoddéw oraz segment deweloperski, ktéry generowat ponad 11% przychododw.

Spotki z Grupy stowarzyszone sg w réznych organizacjach pracodawcéw lub gremiach branzowych,
m.in.:

/ Ogélnopolska Izba Gospodarcza Drogownictwa;

Z Skierniewicka Izba Gospodarcza;

/ Prezes Jerzy Mirgos jest cztonkiem Konwentu Panstwowej Wyzszej Szkoty Zawodowe] w
Skierniewicach.

3.2 LAD ZARZADCZY / KULTURA ZARZADZANIA

We wszystkich Spotkach z Grupy Kapitatowej, zgodnie z § 29 Statutu Zarzad sktada sie z 1 (jednego) do
5 (pieciu) cztonkow. Liczbe cztonkéw Zarzadu okresla Rada Nadzorcza Spotki odrebng uchwata. Liczbe
cztonkdéw pierwszego Zarzadu okresla uchwata o przeksztatceniu Spotki. Cztonkéw Zarzgdu lub caty
Zarzad powotuje Rada Nadzorcza. Cztonkowie pierwszego Zarzadu powotani zostajg uchwaty o
przeksztatceniu Spoétki. Cztonkowie Zarzgdu powotywani sg na indywidualng kadencje, trwajgca pieé
lat od daty powotania. Zgodnie z § 31 Statutu Zarzad Spétki prowadzi sprawy Spétki i reprezentuje
Spétke. Regulamin Zarzgdu okresla szczegdtowo tryb dziatania Zarzadu.

Regulamin uchwala Zarzad, a zatwierdza uchwatg Rada Nadzorcza. Prezes Zarzadu ma glos
rozstrzygajacy we wszystkich przypadkach, gdy oddano réwng liczbe gtoséw za i przeciw danej
uchwale. Uchwaty Zarzagdu wymagajg sprawy przekraczajgce zwykty zarzad, w szczegdlnosci:

1) wprowadzenie regulaminu organizacyjnego, okreslajgcego organizacje przedsiebiorstwa
Spotki,

2) ustanawianie prokury,

3) zaciagganie kredytow i pozyczek,

4) udzielanie gwarancji kredytowych i porecze majgtkowych,

5) zbywanie i nabywanie majatku trwatego o wartosci przekraczajacej wartos¢ 5% kapitatow

wtasnych Spétki za ostatni zbadany rok obrotowy.
Podjecie decyzji przez Zarzad w sprawach wymienionych w pkt 3, 4 i 5 o wartosci przekraczajgcych 5%

kapitatéw wiasnych Spétki za ostatni zbadany rok obrotowy, wymaga uzyskania wczes$niej akceptacji
Rady Nadzorczej.
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Wczesniejszej akceptacji Rady Nadzorczej wymaga takze decyzja Zarzadu w sprawie:

1) zaprzestania lub istotnego ograniczenia jakiejkolwiek dziatalnosci Spoétki przewidzianej
w Statucie,

2) uchwalenia lub zmiany planu strategicznego Spoéfki,

3) wypfaty akcjonariuszom Spétki zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy.

Zgodnie z § 32 Statutu jezeli Zarzad jest jednoosobowy do skfadania oswiadczen i podpisywania
w imieniu Spoétki uprawniony jest Prezes Zarzagdu jednoosobowo, zas jezeli Zarzad jest wieloosobowy,
wymagane jest wspétdziatanie dwdch cztonkdw Zarzadu,. W umowie miedzy Spdétkg a cztonkiem
Zarzadu, jak rowniez w sporze z nim Spétke reprezentuje Rada Nadzorcza.

3.2.1 Sktad Zarzadu i Rady Nadzorczej
W okresie od 01.01.2017r do 31.12.2017r Zarzagd MIRBUD S.A. byt czteroosobowy i nie ulegt zmianie.
Petnit obowigzki w nastepujgcym sktadzie:

Tabela: Sktad Zarzgdu MIRBUD S.A. w okresie 01.01.2017-31.12.2017

Imie i nazwisko Stanowisko
Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu
Stawomir Nowak Wiceprezes Zarzadu
Pawet Korzeniowski Cztonek Zarzadu
Tomasz Satata Cztonek Zarzadu

Jerzy Mirgos — Prezes Zarzadu

Doswiadczenie w zarzadzaniu firmami dziatajgcymi w sektorze budownictwa zdobywat juz od 1985
roku, pracujagc m.in. na kierowniczych stanowiskach w przedsiebiorstwach i spétkach prawa
handlowego. Od 2002 roku jego kariera zawodowa zwigzana jest ze spdtkg Emitenta, w ktérej w
ostatnich latach zajmowat stanowisko Dyrektora Generalnego, odpowiadajgcego m.in. za strategie
dziatania i dalszy rozwdj. W 2008 roku zatozyt spoétke JHM DEVELOPMENT S.A., w ktérej jest
Wiceprezesem Zarzadu, oraz w sposéb posredni akcjonariuszem wiekszosciowym. Jako najwiekszy
swoj sukces zawodowy uwaza stworzenie preznie dziatajgcej Grupy Kapitalowej MIRBUD oraz
wprowadzenie dwdch spoétek; MIRBUD S.A. i JHM DEVELOPMENT S.A. na parkiet Warszawskiej Gietdy
Papieréw Wartosciowych. Z dniem 23 czerwca 2012 roku pan Jerzy Mirgos objagt funkcje Prezesa
Zarzadu MIRBUD S.A. W dniu 27 kwietnia 2017 r. Rada Nadzorcza Emitenta powotata z dniem 27
kwietnia 2017 roku Pana Jerzego Tomasza Mirgos w skfad Zarzadu MIRBUD S.A. i powierzyta mu
petnienie funkcji Prezesa Zarzgdu MIRBUD S.A. na kolejng indywidualna piecioletnig kadencje.

Stawomir Nowak — Wiceprezes Zarzadu

Wyksztatcenie wyisze — absolwent Politechniki Warszawskiej, Wydziat Elektryczny — specjalnos¢
Automatyzacja Proceséw Technologicznych. W 1999 roku Rada Wydziatu Elektrycznego nadata mu
tytut Doktora Nauk Technicznych. W swojej karierze zawodowej pracowat na stanowiskach
kierowniczych w sektorach edukacji oraz budownictwa.

W strukturze MIRBUD S.A. zajmowat dotychczas stanowisko Zastepcy Dyrektora Generalnego MIRBUD
S.A. oraz Dyrektora Kontraktu budowy hotelu Hilton w Warszawie.

Od 25 maja 2012r. uchwatg Rady Nadzorczej zostat powotany na stanowisko Wiceprezesa Zarzadu
MIRBUD S.A. W dniu 27 kwietnia 2017 r. Rada Nadzorcza Emitenta powotata z dniem 27 kwietnia 2017
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r. Pana Stawomira Nowaka w sktad Zarzgdu MIRBUD S.A. i powierzyta mu petnienie funkcji Wiceprezesa
Zarzadu MIRBUD S.A. na kolejng indywidualng piecioletnig kadencje.

Pawet Korzeniowski — Cztonek Zarzadu

Posiada wyksztatcenie wyzsze. Ukonczyt Uniwersytet £édzki — Wydziat Ekonomiczno —Socjologiczny, na
kierunku Ekonomia, specjalnosé¢ Ekonomia Przemystu gdzie w latach 2001-2005 odbywat studia
doktoranckie. Przez ponad 10 lat pracowat w bankowosci, ukoriczyt liczne kursy i szkolenia z zakresu
finanséw, matematyki bankowej, analizy finansowej. Obecnie zasiada takze w Radzie Nadzorczej
Centrum Hal Targowych MARYWILSKA 44 sp z 0.0. oraz PBDiM KOBYLARNIA S.A.

Tomasz Satata — Cztonek Zarzadu

W firmie pracuje od 2010 r. jako dyrektor techniczny. Pracowat tez jako dyrektor ds. produkcji
budowlanej w Rex-Budzie (2009-2010), dyrektor ds. produkcji w Variteksie (2001-2009), dyrektor
tédzkiego oddziatu Energoexportu oraz dyrektor ds. produkcji i cztonek zarzgdu spétki Budmatpol. Jest
absolwentem Wydziatu Budownictwa i Architektury Politechniki todzkiej.

Sktad Rady Nadzorczej Emitenta w okresie 01.01.2017r — 31.12.2017 roku nie ulegt zmianie i

przedstawiat sie nastepujgco:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej MIRBUD S.A. w okresie 01.01.2017 —31.12.2017

Imie i nazwisko

Stanowisko

Dariusz Jankowski
Waldemar Borzykowski
Agnieszka Bujnowska
Hubert Bojdo

Andrzej Zakrzewski

Krystyna Lachowicz

Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Z-ca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej
Sekretarz Rady Nadzorczej

Cztonek Rady Nadzorczej

Cztonek Rady Nadzorczej

Cztonek Rady Nadzorczej

JHM DEVELOPMENT S.A.

Zarzad JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie od 01.01.2017 do 31.12.2017 nie ulegt zmianie i petnit

obowigzki w nastepujgcym sktadzie:

Tabela: Sktad Zarzqdu JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2017—- 31.12.2017

Imie i nazwisko

Stanowisko

Regina Biskupska
Jerzy Mirgos

Stawomir Siedlarski

Prezes Zarzadu
Wiceprezes Zarzadu

Cztonek Zarzadu

Sktad i zmiany w Radzie Nadzorczej Spétki w okresie 0d 01.01.2017 do 31.12.2017 przedstawia ponizsza

tabela:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2017 — 31.12.2017

Imie i nazwisko

Stanowisko

Dariusz Jankowski
Waldemar Borzykowski
Agnieszka Bujnowska

Agnieszka Mazur

Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Z-ca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
Sekretarz Rady Nadzorczej

Cztonek Rady Nadzorczej
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Andrzej Zakrzewski Cztonek Rady Nadzorczej
Wiestaw Kosondg Cztonek Rady Nadzorczej (od 20.10.2017)
Radostaw Niewiadomski Cztonek Rady Nadzorczej (od 20.10.2017)

PBDiM KOBYLARNIA S.A.

W okresie od 01.01.2017r do 31.12.2017r Zarzad PBDiM KOBYLARNIA S.A. ulegt zmianie i petnit
obowigzki w nastepujgcym skfadzie:

Tabela: Sktad Zarzqdu PBDiM KOBYLARNIA S.A. w okresie od 01.01.2017r do 31.12.2017r.

Imie i nazwisko Stanowisko
Jerzy tuczak Prezes Zarzadu (do 31.01.2017)
Andrzej tadynski Wiceprezes Zarzagdu(od 01.02.2017r Prezes Zarzadu)
Michat Niemyt Cztonek Zarzadu (od 01.02.2017r Wiceprezes Zarzadu)
Zdzistaw Stoinski Cztonek Zarzadu
Tomasz Jaskiewicz Cztonek Zarzadu (od 01.02.2017r)

Sktad Rady Nadzorczej Spétki w okresie od 01.01.2017 do 31.12.2017 nie ulegt zmianie i przedstawiat
sie nastepujaco:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej PBDiM KOBYLARNIA S.A. w okresie od 01.01.2016r do 31.12.2016r.

Imie i nazwisko Stanowisko
Pawet Korzeniowski Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej
Andrzej Podemski Cztonek Rady Nadzorczej

EXPO MAZURY S.A. (dawniej EXPO ARENA S.A.)

W okresie od 01.01.2017r. do 31.12.2017r. Zarzad EXPO MAZURY S.A. ulegt zmianie i petnit obowigzki
w nastepujgcym skfadzie:

Tabela: Sktad Zarzqdu EXPO MAZURY S.A. w okresie 01.01.2017 —31.12.2017r

Imie i nazwisko Stanowisko
Mariusz Dziuda Prezes Zarzadu
Beata Maly-Kaczanowska Wiceprezes Zarzadu
Anna Piotrowska Cztonek Zarzadu (od 01.04.2016 do 30.06.2017r.)

Sktad Rady Nadzorczej Spotki w okresie 01.01.2017r —31.12.2017 roku nie ulegt zmianie i przedstawiat
sie nastepujaco:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej EXPO MAZURY S.A. w okresie 01.01.2017 — 31.12.2017r.

Imie i nazwisko Stanowisko
Andrzej tadynski Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Maciej Fingas Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej
Matgorzata Konarska Cztonek Rady Nadzorczej

Marywilska 44 Sp. z o.0.
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W okresie od 01.01.2017r do 31.12.2017r Zarzad MARYWILSKA 44 sp. z 0.0. nie ulegt zmianie i petnit
obowigzki w nastepujgcym skfadzie:

Tabela: Sktad Zarzqgdu Marywilska 44 Sp. z o.0. w okresie 01.01.2017 —31.12.2017

Imie i nazwisko Stanowisko
Matgorzata Konarska Prezes Zarzadu
Danuta Siwiak Cztonek Zarzadu
Piotr Taras Cztonek Zarzadu

Sktad Rady Nadzorczej Spoétki w okresie od 01.01.2017r do 31.12.2017r nie ulegt zmianie i przedstawiat
sie nastepujaco:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej Marywilska 44 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2017 — 31.12.2017

Imie i nazwisko Stanowisko
Dariusz Jankowski Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej
Pawet Korzeniowski Cztonek Rady Nadzorczej

JHM 1 Sp. z o.0.

W okresie od 01.01.2017r do 31.12.2017r Zarzad JHM 1 Sp. z 0.0. petnit obowigzki w niezmienionym,
jednoosobowym skfadzie: Pan Stawomir Siedlarski - Prezes Zarzadu. Zgodnie z umowg Spotki rady
nadzorczej nie powotywano.

JHM 2 Sp. z o.0.

W okresie od 01.01.2017r do 31.12.2017r Zarzad JHM 2 Sp. z 0.0. petnit obowigzki w niezmienionym,
jednoosobowym skitadzie: Pani Regina Biskupska - Prezes Zarzadu. Zgodnie z umowaq Spétki rady
nadzorczej nie powotywano.

JHM 3 Sp. z 0.0. w likwidacji

W okresie od 01.01.2017r do 30.06.2017r Zarzad JHM 3 Sp. z 0.0. petnit obowigzki w niezmienionym,
jednoosobowym sktadzie: Pani Dorota Grzeczynska - Prezes Zarzadu. Zgodnie z umowg Spotki rady
nadzorczej nie powotywano.

3.2.2 Podejscie zarzadcze

Spotki w Grupie Kapitatowej MIRBUD dziatajg zgodnie z najwyzszymi standardami zarzagdczymi, a
wdrozone systemy zarzgdzania dziatajg w oparciu o transparentne procesy decyzyjne. Spétka
posiada certyfikat dla Systemu Zarzgdzania wg EN I1SO 9001 : 2009 wydany przez TUV CERT o
stosowaniu systemu zarzgdzania zgodnie z powyzszg norma w zakresie:

/ budownictwo ogdlne, inzynieria lgdowa, budowa drég i autostrad, budowa obiektéw
przemystowych;

/ roboty instalacyjne;

/ wynajem maszyn sprzetu budowlanego i taboru transportowego.

Numer rejestracyjny certyfikatu AC090 100/0820/2329/2014. Certyfikat jest rokrocznie aktualizowany
a obecnie wydany jest wazny do 2018-09-14. Ponadto w Spdtkach z Grupy dziatajgcych w segmencie
budowlanym (MIRBUD S.A., JHM DEVELOPMENT S.A. oraz PBDiM KOBYLARNIA S.A.) zostat wdrozony i
jest na biezgco rozwijany system zintegrowanego zarzgdzania w oparciu o program SAP.
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W przypadku wykrycia nieprawidtowosci niezwtocznie podejmowane sg dziatania naprawcze. Kluczowi
interesariusze Spotki i wszystkie zainteresowane strony otrzymujg istotne dla siebie informacje w
sposoéb rzetelny i terminowy.

W celu wyeliminowania ryzyk w obszarze zarzgdczym, MIRBUD S.A. oraz JHM DEVELOPMENT S.A. jako
dwie spoétki notowane na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie stosujg sie do wytycznych,
jakim jest zbidér zasad fadu korporacyjnego ,Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW 2016”.
Szczegdtowe informacje nt. stosowania Dobrych Praktyk znajduja sie w Sprawozdaniu Zarzadu z
dziatalnosci Grupy Kapitatowej MIRBUD na stronie 84 pkt. 13.1.

W 2017 roku i w latach poprzednich wobec spétek z Grupy MIRBUD nie zostaty natozone kary i sankcje
pozafinansowe z tytutu niezgodnosci z prawem i regulacjami.

3.2.3 Zarzadzanie ryzykiem
Spétki z Grupy na podstawie badania istotnych obszaréw prowadzonej dziatalnosci i ich wptywu na
otoczenie zdefiniowaty nastepujgce obszary ryzyka.

Ryzyko zmiany stép procentowych

Spétki z Grupy dla finansowania dziatalnosci inwestycyjnej w duzym stopniu wykorzystujg kredyty
bankowe. Na koszty odsetek od kredytéw ma wptyw wysokos$¢ stopy bazowej WIBOR dla kredytow
zacigganych w ztotych polskich i EURIBOR dla kredytéw w walucie EURO. Wzrost wartosci indekséw
WIBOR/EURIBOR poprzez wzrost odsetek od kredytéw moze miec¢ niekorzystny wplyw na sytuacje
finansowg Spotki. W przypadku stwierdzenia ryzyka zmiany stép procentowych. Zarzady Spétek w
przypadku finansowania dtugoterminowego kazdorazowo rozpatrujg mozliwos¢ zawarcia transakcji
zabezpieczajacych stope procentowq (transakcje zamiany stép procentowych — strategia IRS, CIRS)

Ryzyko przeptywow pienieznych Ryzyko wartosci godziwej

Pozycje narazone na zmianeg stup

procentOWYCh ““““
31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016

Zobowigzania z tytutu pozyczek i kredytow 221292 241 041

Pozyczki udzielone 2978 3500

Inne aktywa finansowe

Inne zobowigzania finansowe

Razem 224 270 244 541

Ryzyko zmiany kurséw walut

W 2017r Spoétka MIRBUD S.A. generowata ponad 37% przychoddw w walucie euro i byta narazona na
ryzyko kursowe, co mogto obnizy¢ efektywnos¢ realizowanych kontraktéw budowlanych i moze miec
wplyw na wielkos$¢ przychoddw i zyskdw. Chcgc zminimalizowad ryzyko kursowe Spétka zabezpiecza
poziom kursu walutowego zawierajgc transakcje typu FORWARD.
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Pozycje e zmiane S “m“mmm
31.12.2017 m 31.12.2017 31.12.2016 | 31.12.2017 | 31.12.2016

Zobowigzania z tytutu pozyczek i kredytow

Pozyczki udzielone

Naleznosci handlowe i pozostate 57303 18 843
Zobowigzania handlowe i pozostate

Srodki pieniezne 8510 3352

Inne aktywa finansowe

Razem 65813 22195

Ryzyko zwigzane z ogdlng sytuacjg makroekonomiczng i koniunkturg gospodarcza w Polsce

Przychody Spdtek z Grupy MIRBUD w catosci uzyskiwane sg z tytutu prowadzenia dziatalnosci na rynku
polskim. Dlatego tez osiggane wyniki finansowe sg uzaleznione od czynnikéw takich jak stabilnos¢
sytuacji makroekonomicznej Polski i ogdlna koniunktura gospodarcza w kraju w danym okresie. W
szczegoblnosci ksztattowanie sie nastepujgcych wskaznikdw makroekonomicznych i gospodarczych ma
lub moze mie¢ wptyw na wyniki finansowe osiggane przez Spétki 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,
wysokos¢ referencyjnych stép procentowych oraz ksztattowanie sie kurséw wymiany walut oraz
deficytu budzetowego.

Ewentualne negatywne zmiany w stabilnosci sytuacji makroekonomicznej i ogdlnej koniunktury
gospodarczej Polski mogg mieé¢ niekorzystny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa lub
perspektywy rozwoju Spétek z Grupy.

Ryzyko zwigzane z koniunkturg w branzy budowlanej

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

Zarzad zaobserwowat stopniowe zwiekszanie sie ilosci inwestycji w segmencie budynkéw
przemystowych i kubaturowych oraz drogowym.

Ryzyko zwigzane z konkurencjg w branzy budowlanej
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Stagnacja i spowolnienie wzrostu gospodarczego w wielu krajach Unii Europejskiej powodujg wzrost
ilosci konkurujgcych podmiotéw na Polskim rynku, co przy spowolnieniu polskiego wzrostu
gospodarczego i ilosci realizowanych w kraju inwestycji przekfada sie na wzrost konkurencji i presji do
obnizania marz na kontraktach budowlanych.

Dalsze nasilenie sie konkurencji na rynkach, na ktorych Spétki prowadza dziatalno$é moze miec istotny
niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowa lub perspektywy jej rozwoju

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

Ryzyko zwigzane z koniunkturg w branzy deweloperskiej

Sytuacja panujaca na rynku deweloperéw w Polsce w okresie, ktérego dotyczy to sprawozdanie ma
wplyw na dziatalnos¢ i wyniki finansowe osiggane przez JHM DEVELOPMENT S.A., przy czym nalezy
pamietad, ze koniunktura branzy deweloperskiej charakteryzuje sie cyklicznoscig. Na obecnie niskg
koniunkture naktadajg sie dodatkowo stosunkowo wysokie i rosngce bezrobocie, powodujace, ze wiele
0sOb nie ma zdolnosci kredytowej oraz bedace nastepstwem kryzysu finansowego z lat ubiegtych
zaostrzenie polityki wielu bankéw w zakresie udzielania kredytow hipotecznych. W efekcie wielu
potencjalnych klientéw deweloperéw, ktdrzy nie utracili swego zatrudnienia, rowniez nie byto w stanie
uzyskac potrzebnego kredytu na zakup mieszkania na akceptowalnych warunkach.

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

Ryzyko zwigzane z koniunktura w braniy zarzadzania halami handlowymi i wynajmu
powierzchni komercyjnej

Obok dziatalnosci budowlanej i deweloperskiej, waznym obszarem dziatalnosci Grupy jest zarzadzanie
halami handlowymi i wynajem powierzchni komercyjnej. Dziatalnos¢ ta jest realizowana przez
podmioty zalezne — spotke Marywilska 44 oraz JHM 1 i JHM 2. Poziom aktywnosci handlowej i popyt
na wynajmem powierzchni komercyjnej w danych halach handlowych jest uwarunkowany ogdlng
sytuacjg makroekonomiczng na danym rynku, poziomem konkurencji oraz poziomem konsumpcji, a w
szczegolnosci popytem na artykuty z segmentu popularnego na danym rynku.

Wystgpienie w przysztosci czynnikéw negatywnie wptywajgcych na koniunkture w branzy zarzadzania
halami handlowymi i wynajmu powierzchni komercyjnej moze mieé istotny, negatywny wptyw na
dziatalnos$¢, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyko zwigzane z konkurencjg w branzy deweloperskiej

Regiony, w ktérych dziata Grupa JHM DEVELOPMENT cechuje wysoki stopiei konkurencji w branzy
deweloperskiej. JHM DEVELOPMENT S.A. bierze pod uwage intensywnos$¢ konkurencji na rynkach
lokalnych na ktdrych rozwazane jest rozpoczecie dziatalnosci deweloperskiej lub realizacja kolejnych
projektéw. Z reguty Spdtka koncentruje sie na lokalizacjach gdzie konkurencja jest ograniczona.
Wystepowanie ograniczonej konkurencji w czasie gdy rozwazane jest rozpoczecie inwestycji nie
oznacza jednak, ze konkurencyjne podmioty nie podejmg inwestycji na tym samym co Spétka lokalnym
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rynku w nieodlegtej przysztosci po rozpoczeciu przygotowan badz prac przez Spotke. Ze Spotka
konkurujg zaréwno stosunkowo niewielkie firmy lokalne jak i wieksze podmioty deweloperskie mogace
kompleksowo realizowaé duze projekty. Nasilenie sie konkurencji moze przetozy¢ sie na zwiekszenie
podazy gotowych mieszkan oferowanych na lokalnym rynku, co moze oznaczac presje cenowgq przy
sprzedazy lokali, obnizke stawek czynszu wynajmu lokali jak i wydtuzenie okresu ich sprzedazy.

Wystepowanie lub intensyfikacja konkurencji na rynkach, na ktérych Spotki prowadzg dziatalnosé moze
przetozy¢ sie réwniez na utrudnienia w pozyskaniu atrakcyjnych dziatek pod nowe projekty
deweloperskie i komercyjne w zatozonych cenach. Nasilenie sie konkurencji na rynkach, na ktérych
Spoétki prowadzg dziatalnosé moze miec istotny niekorzystny wptyw na dziatalno$é¢, wyniki, sytuacje
finansowg lub perspektywy ich rozwoju.

Ryzyko zwigzane z dziatalnoscig zarzadzania halami handlowymi i wynajmu powierzchni
komercyjnej

Hale handlowe zarzadzane przez spétke 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. artykutéw w segmencie popularnym majg do wyboru caty szereg podmiotéw
oferujgcych wynajem powierzchni komercyjnej w Warszawie i jej okolicach, w tym duze hale handlowe
zlokalizowane w okolicach Nadarzyna i w Wolce Kosowskiej. Dodatkowo, nie mozna wykluczyé¢, iz w
przysztosci inne podmioty nie zbuduja 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 dziatalnos$¢ spoétek zaleznych JHM 1 Sp. z 0.0. i JHM 2 Sp. z 0.0. Nasilenie sie konkurencji
na rynkach, na ktérych Grupa prowadzi dziatalno$¢ moze miec istotny niekorzystny wptyw na
dziatalnos$¢, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyko zwigzane z nabywaniem gruntéw pod nowe projekty deweloperskie oraz projekty
inwestycji pod wynajem powierzchni komercyjnej

Dalszy pomysiny rozwéj 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 pozadane parametry projektowe, Spotki nie mogg zagwarantowad, iz w przysztosci
bedzie mozliwy zakup odpowiedniej liczby atrakcyjnych dziatek by zrealizowa¢ zatozone plany rozwoju.
Ponadto mozliwo$¢ nabycia atrakcyjnych dziatek pod nowe projekty deweloperskie i projekty
handlowo-ustugowe jest uwarunkowana szeregiem czynnikéw, takich jak:

/ istnienie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
/ zdolno$é sfinansowania zakupu dziatek i rozpoczecia procesu inwestycji,

/ moiliwoéé uzyskania wymaganych pozwoled administracyjnych by rozpoczaé realizacje
projektéw (warunki zabudowy, zatwierdzenie projektu architektonicznego),
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Z mozliwosé zapewnienia wymaganego wktadu wtasnego i uzyskania finansowania bankowego
na realizacje projektow.

Wyzej wymienione czynniki s3 w duzej mierze uzaleznione od ogdlnej sytuacji panujgcej na rynku
nieruchomosci w Polsce i na rynkach lokalnych oraz od ogdlnej koniunktury gospodarczej kraju.

Ryzyko nagtych zmian cen mieszkan

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

Woystgpienie jakichkolwiek czynnikéw, ktére spowodujg spadek cen mieszkan lub doméw na rynkach
gdzie Spétka realizuje projekty, moze mieé istotny niekorzystny wptyw jej na dziatalno$é, sytuacje
finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyko zwigzane ze zmianami przepiséw prawa, w szczegdlnosci prawa podatkowego

Polski system prawny charakteryzuje sie znacznym stopniem zmiennosci oraz niejednoznacznosci
przepiséw, co w szczegdlnosci dotyczy prawa podatkowego. W praktyce czesto wystepujg problemy
interpretacyjne, ma miejsce niekonsekwentne orzecznictwo sgdéw, 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
przepisébw prawa, w tym dotyczacych ochrony $rodowiska, prawa pracy, prawa ubezpieczen
spotecznych, prawa handlowego, a w szczegdlnosci prawa podatkowego moze miec niekorzystny
wplyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Spétek z Grupy.

Ryzyko zwigzane z brakiem spetniania wymogéw prawnych przewidzianych do rozpoczecia
inwestycji oraz ze stanem prawnym nieruchomosci

Realizacja kazdego z projektéw inwestycyjnych przez Spétke wymaga spetniania wymogow
okreslonych w prawie. W wiekszosci przypadkéw Spdtka jest zobowigzana do uzyskania réznego
rodzaju pozwolen, ktére s3 wydawane przez organy administracji publicznej. Uzyskanie tych aktow
administracyjnych jest koniecznym warunkiem rozpoczecia procesu inwestycyjnego. Nalezy zauwazyg¢,
iz uzyskanie wszystkich pozwolen i zgdd wymaga znacznego wysitku i jest czasochtonne. Organy
administracji publicznej wydajace 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
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nieprawidtowosci, bgdz po stronie Spétki, badz w aktach administracyjnych, a w szczegdlnosci istnienie
jakichkolwiek sprzecznosci pomiedzy nimi moze prowadzi¢ do opdznienia rozpoczecia realizacji
procesu inwestycyjnego. Nalezy takze liczy¢ sie z ryzykiem wzruszenia juz prawomocnych decyzji
administracyjnych przez wznowienie postepowania, badz stwierdzenie niewaznosci decyzji. Decyzje
administracyjne mogg takze zostac zaskarzone w catosci lub w czesci i w konsekwencji istnieje ryzyko
ich uchylenia. Na obszarach gdzie nie przyjeto miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, powstaje dodatkowo ryzyko braku mozliwosci realizacji zamierzen Spétek z uwagi na
utrudnienia zwigzane z mozliwoscig uzyskania decyzji o warunkach zabudowy.

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

Ryzyko zwigzane z realizacjqg strategii rozwoju

Rynek polski i sytuacja na rynkach lokalnych, na ktérych dziata Grupa, podlegajg ciggtym zmianom,
ktoérych kierunek i natezenie zalezne sg od szeregu czynnikdw. Dlatego przyszte wyniki finansowe,
rozwéj i pozycja rynkowa Spodtek sg uzaleznione od zdolnosci do wypracowania i wdrozenia
dtugoterminowej strategii w niepewnych i zmieniajgcych sie warunkach otoczenia rynkowego.

W szczegdlnosci realizacja zatozonej przez Grupe strategii jest uzalezniona od wystgpienia szeregu
czynnikéw, ktdrych wystgpienie jest czesto niezalezne od decyzji organdw Spodtek i ktore nie zawsze
moga by¢ przewidziane.

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

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

Z radykalne i nagte zmiany przepiséw prawnych badz sposobdw ich interpretacji (np. majacych
wplyw na wydawane warunkéw zabudowy),

/ kleski zywiotowe na terenach gdzie Spétka prowadzi dziatalnosé.
a takze szereg czynnikéw o charakterze szczegélnym, takich jak:

/ ograniczenia mozliwosci nabywania przez Spétke JHM DEVELOPMENT dziatek w atrakcyjnych
lokalizacjach pod budownictwo mieszkaniowe,

/ obnizona dostepnoé¢ finansowania bankowego umozliwiajacego realizacje projektow
deweloperskich i komercyjnych,

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

/ zmiany programéw rzgdowych wspomagajacych nabywanie lokali mieszkalnych przez osoby o
przecietnych i ponizej przecietnych dochodach (np. program ,, Rodzina na swoim”, ,,Mieszkanie
plus”),

/ inne ryzyka operacyjne opisane w niniejszym sprawozdaniu.

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

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

Ryzyko zwigzane z infrastrukturg budowlang

Zakonczenie realizacji projektu jest uzaleznione od zapewnienia wymaganej przepisami infrastruktury
takiej jak dostep do drég publicznych, dostep do medidow, wyznaczenie odpowiednich drég
wewnetrznych, itd. Bywajg sytuacje, ze zapewnienie niezbednej infrastruktury jest uzaleznione od
czynnikéw bedacych poza kontrolg Spétki. Czesto zapewnienie dostepu do wtasciwej drogi badz
medidw jest uzaleznione od decyzji stosownego urzedu miejskiego badz gminnego. W niektérych
przypadkach status drdég, ktdre sg potrzebne do realizacji inwestycji, moze by¢ nieuregulowany, badz
w trakcie realizacji projektu mogg pojawié sie nieprzewidziane komplikacje przektadajgce sie na
opdznienia i dodatkowe koszty. Moze sie takze zdarzy¢, ze wtasciwe organy administracji zazgdajg od
Spétki wykonania dodatkowych prac dotyczacych infrastruktury w ramach prac zwigzanych z realizacjg
inwestycji. Organy administracji moga takze oczekiwac lub nawet zazgda¢, aby inwestor wykonat prace
zwigzane z infrastrukturg, ktére nie sg niezbedne z perspektywy realizacji danego projektu, ale ktérych
wykonanie moze by¢ oczekiwane przez te organy jako wktad inwestora w rozwéj spotecznosci lokalnej
w zwigzku z realizowang inwestycja.

Wystgpienie ktdregokolwiek z powyzszych czynnikow przektadajacych sie na opdznienie realizowanych
projektéw lub dodatkowe koszty projektu moze mieé istotny niekorzystny wptyw na dziatalnosé,
sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyko zwigzane z ograniczeniami w polityce kredytowej bankow, w szczegdlnosci w
zakresie udzielania kredytéw inwestycyjnych i hipotecznych

Obecnie banki w Polsce dziatajgc w oparciu o dyrektywy Unii Europejskiej zaostrzyty polityke
kredytowg zaréwno wobec firm dziatajgcych w sektorze deweloperskim, wynajmu powierzchni
komercyjnych, jak i wobec oséb starajgcych sie o pozyskanie kredytow hipotecznych.

Polityka Spotek w zakresie korzystania z kredytéw bankowych jest konserwatywna i Spotki starajg sie
by¢ przygotowane na sytuacje, kiedy na polskim rynku pojawiajg sie ograniczenia w dostepnosci
kredytéw dla inwestorow. Wprowadzenie jakichkolwiek ograniczen w dostepnosci kredytéw moze
miec istotny negatywny wptyw na funkcjonowanie Grupy, jej sytuacje finansowg i perspektywy
rozwoju.

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig za naruszenie przepiséw ochrony srodowiska

Na podstawie obowigzujgcych przepiséw dotyczacych ochrony srodowiska podmioty, ktdre sg
wiascicielami, badZ uzytkownikami dziatek, na ktérych wystepuja niebezpieczne substancje, albo na
ktérych doszto do niekorzystnego przeksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu mogg zostaé
zobowigzane do ich usuniecia, bgdZ ponies¢ koszt rekultywacji terenu lub zaptaty kary pienieznej. W
celu zminimalizowania ryzyka naruszenia przepiséw ochrony srodowiska Spétki przeprowadzg analizy
techniczne przysztych projektéw pod katem ryzyka zwigzanego z odpowiedzialnoscig za naruszenie
przepiséw ochrony srodowiska. Do dnia sporzgdzenia sprawozdania Spétki nie byty zobowigzane do
ponoszenia kosztow rekultywacji terenu, bgdz zaptaty jakichkolwiek kar administracyjnych z tego
tytutu. Niemniej nie mozna wykluczy¢, iz w przysztosci Spétki z Grupy bedg zobowigzane do poniesienia
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kosztow rekultywacji terenu, zaptaty kary pienieznej z tytutu naruszenia przepisow ochrony
srodowiska, bgdz odszkodowan.

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

Ryzyko zwigzane z karami za niewykonanie lub nieterminowe wykonanie zlecen

Jednostki w umowach z inwestorami wystepujg jako generalny wykonawca. Podpisane i realizowane
umowy nakfadajg na Spoétki szereg zobowigzan oraz okreslajg konsekwencje nie wywigzywania sie z
przyjetych na siebie obowigzkéw. Umowy takie przede wszystkim bardzo doktadnie okreslajg terminy
— zaréwno wykonania zleconych prac, jak i dokonania innych czynnosci, np. usuniecia ewentualnych
usterek i wad w okresie gwarancyjnym. W przypadku niedotrzymania tych termindéw Spétki mogg byé
zagrozone ryzykiem ptacenia kar umownych.

W celu ograniczenia ryzyka wystgpienia przez inwestoréw z roszczeniem zaptaty za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zlecen Spétki podjety nastepujgce dziatania:

/ objety ochrong ubezpieczeniowa kontrakty, w tym takze dziatania podwykonawcéw,
/ wdrozyly i stosujg Systemu Zarzadzania wg EN ISO 9001:2000 zakresie:

a) budownictwo ogdlne, inzynieria lgdowa, budowa drég i autostrad,

b) budowa obiektéw przemystowych,

c) roboty instalacyjne.

/ przenoszg ryzyka do uméw o wspdipracy zawieranych przez Spétki z producentami,
dostawcami i podwykonawcami (odpowiedzialno$¢ za produkt, odpowiedzialnos$¢ za ustugi,
réznice miedzy zaméwionym a dostarczonym asortymentem, podwyzki cenowe itp.).

Niezaleznie od powyzszego zaptata nieprzewidzianych kar umownych, czy tez odszkodowan moze mie¢
negatywny wptyw na wyniki finansowe Spétek. Nalezy jednak zaznaczy¢, iz w latach 2005-2016 z tytutu
ryzyka zwigzanego z karami za niewykonanie, nienalezyte wykonanie, lub nieterminowe wykonanie
zlecenia Spétki nie poniosty znaczacych obcigzen.

Ryzyko zwigzane z roszczeniami wobec Spotek z tytutu budowy mieszkan i obiektow
handlowo-ustugowych, sprzedazy lokali oraz z udzieleniem gwarancji zaptaty za roboty
budowlane

Dziatalnos¢ deweloperska polega na kompleksowej realizacji projektdw budowy budynkéw
mieszkalnych i domdéw oraz sprzedazy lokali mieszkalnych i domdéw. W celu realizacji licznych inwestycji
Spotka zawierata i bedzie zawierata umowy o budowe z wykonawcami prac budowlanych i
wykonczeniowych. Nalezy zauwazy¢, iz zaciggniete przez wykonawcéw zobowigzania w zwigzku z
realizacjg inwestycji (np. w stosunku do podwykonawcéw) mogg w konsekwenc;ji, z uwagi na solidarng
odpowiedzialnos¢ inwestora i wykonawcy za zaptate wynagrodzenia, wigzac sie z powstaniem roszczen
wobec Spoétek co moze odbié sie na terminowosci realizacji inwestycji. W konsekwencji Spotka, ktéra
jest odpowiedzialna wzgledem swoich klientdw, moze ponies¢ znaczne koszty niewykonania umowy
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lub jej nienalezytego wykonania. Nie mozna réwniez wykluczyé, iz w przysztosci klienci i partnerzy
handlowi Spdétek nie wystgpig rowniez do nich z roszczeniami z tytutu ukrytych wad budynku
powstatych na etapie robdt budowlanych bgdz wykonczeniowych, choé wedtug zawartych przez Spoétki
standardowych umoéw koszty napraw tego typu usterek sg pokrywane przez wykonawce lub jego
podwykonawcow. Spotki ponoszg takze odpowiedzialno$¢ wobec nabywcdw lokali z tytutu rekojmi za
wady fizyczne i prawne budynkow. Okres objety tymi roszczeniami wynosi 3 lata.

Ponadto na podstawie art. 6491 — 649s Kodeksu cywilnego na zgdanie wykonawcy Spétka dziatajgca
jako inwestor (generalny wykonawca) jest zobowigzana do udzielenia gwarancji zaptaty wykonawcy
(generalnemu wykonawcy) za roboty budowlane w postaci gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej,
a takze akredytywy bankowej lub poreczenia banku udzielonego na zlecenie inwestora. Wystgpienie
ktéregokolwiek ze wskazanych powyzej czynnikéw przektadajgcych sie na powstanie roszczen wobec
Spétek, moze miec niekorzystny wptyw na dziatalnosé, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju
Grupy.

Ryzyko zwigzane z finansowaniem rozwoju kredytami bankowymi

Spotki z Grupy finansujg swdj rozwéj oraz biezgcg dziatalnos¢ przy wykorzystaniu kredytow bankowych
i leasingu. Spotki rowniez w przysztosci zamierzajg wykorzystywac 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 dziatalnos$ci Spétek lub
rynkach finansowych, lub w wyniku zmiany podejscia bankéw do oceny ryzyka kredytowego, bedg one
miaty utrudniony dostep do finansowania przy wykorzystaniu kredytow, ich koszt bedzie wyzszy od
obecnego lub bedg zmuszone do wczesniejszej sptaty lub refinansowania na gorszych warunkach
dotychczasowego zadtuzenia. Moze to przyczynié sie do wolniejszego od planowanego tempa rozwoju
i pogorszenia uzyskiwanych wynikéw finansowych.

Zarzad uwaza obecny poziom zadtuzenia za bezpieczny i nie widzi obecnie zagrozen dla jego
terminowej obstugi. Mimo dobrej kondycji finansowej wiekszosci Spétek z Grupy, nie mozna
wykluczyé, ze w przysztosci na skutek niekorzystnych proceséw rynkowych bedg one w stanie wywigzac
sie ze wszystkich zobowigzan wynikajgcych z zawartych umoéw kredytowych oraz pozyczek. W
przypadku wystgpienia sytuacji, w ktérej Spétka z Grupy nie bedzie w stanie na biezgco regulowac
swoich dtugéw z tytutu umow kredytowych i pozyczek, sptaty mogg stac sie natychmiast wymagalne.
W konsekwencji, aby zaspokoi¢ wierzycieli Spétka bedzie zmuszona do zbycia czesci swoich aktywow.
Strategie Spoétek przewidujg, stopniowg zamiane dtugu krotkoterminowego na finansowanie
dtugoterminowe oraz, ze nowo pozyskiwane finansowanie kredytami bedzie celowe dla potrzeb
realizacji konkretnych uméw o roboty budowlane iinwestycji deweloperskich.

Wystgpienie wyzej wymienionych czynnikdw moze mieé niekorzystny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje
finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy. W celu ograniczenia ryzyka Spdétka na biezgco dokonuje
analizy stanu zadtuzenia oraz mozliwosci regulowania zobowigzan.

Ryzyko zwigzane z procesem produkcyjnym

Umowy dotyczace realizacji kontraktéw budowlanych zawierajg szereg klauzul odnosnie nalezytego i
terminowego wykonania kontraktu, wtasciwego usuniecia wad i usterek, z czym zwigzane jest
whniesienie kaucji gwarancyjnej lub zabezpieczenia kontraktu gwarancjg ubezpieczeniowg lub
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bankowa. Zabezpieczenie zwykle wnoszone jest w postaci gwarancji ubezpieczeniowej, bankowej lub
kaucji pienieznej w okreslonym terminie po podpisaniu kontraktu i rozliczane po zakonczeniu realizacji
kontraktu. Wysokosé zabezpieczenia uzalezniona jest od rodzaju kontraktu. Zwykle jego wysoko$é
ksztattuje sie na poziomie 5-10% ceny kontraktowe;.

Poniewaz konieczno$¢ wnoszenia zabezpieczenia w formie kaucji moze wptywac na ograniczenie
ptynnosci finansowej Spétki preferuje wnoszenie zabezpieczenia w postaci gwarancji
ubezpieczeniowej. W przypadku ograniczenia dostepu do gwarancji ubezpieczeniowych lub
bankowych oraz zwiekszenia kosztdw ich pozyskania Spdtka ponosi ryzyko zwiekszenia kosztéw,
zamrozenia srodkdéw finansowych, co w konsekwencji moze doprowadzi¢ do obnizenia rentownosci
lub ptynnosci finansowej Spoéfki.

Spoétki 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.

3.2.3.1. Zarzqdzanie jakosciq

Najistotniejszymi produktami Spétek z Grupy Kapitatowej sg inwestycje budowlane, kubaturowe oraz
drogowe i infrastrukturalne w zakresie drogownictwa, w szczegdlnosci dotyczace budowy obiektéw
przemystowych, uzytecznosci publicznej, centrow handlowych, budynkéw mieszkalnych, przebudowy
i remontéw: drég, mostéw, obiektéw inzynierskich oraz produkcja mas bitumicznych, jak réwniez
sprzedaz tych mas oraz kruszyw. Odpowiedzialnos$¢ za bezpieczenstwo rozpoczyna sie juz na etapie
projektu (a w przypadku mas i kruszywa w pierwszym etapie produkgcji), a nastepnie w trakcie realizacji
danej inwestycji i biezgcego uzytkowania poszczegdlnych produktéow. Podpisane umowy
z profesjonalnymi, wyspecjalizowanymi podwykonawcami, dostawcami i ustugodawcami, ktérzy
wykonujg roboty budowlane dla Spétek, zapewniajg bezpieczeristwo dla uzytkownikéw budowanych,
przebudowywanych i remontowanych obiektéw. Inwestycje Spoétki oraz produkty produkowane i
sprzedawane przez Spotke sg zgodne z przepisami prawa, sztukg budowlang i obowigzujgcymi
normami. Wybudowane budynki uzytecznosci publicznej, przemystowej, mieszkaniowej, drogi, mosty,
obiekty inzynierskie oraz urzadzenia towarzyszace sg przed wydaniem kompleksowo sprawdzane pod
wzgledem zachowania obowigzujagcych norm i przepisdw. Wszystkie dziatania na terenie
uzytkowanych obiektdw sg zgodne z najlepszg praktyka, co umozliwia wdrazanie innowacyjnych
rozwigzan.

Jednolite procedury dotyczace jakosci obowigzujg na wszystkich realizowanych przez Spétki z Grupy
Kapitatowe]j kontraktach, ale rdwniez w pozostatych obszarach prowadzonej dziatalnosci.

W 2017 roku nie odnotowalismy incydentdéw z winy Spdétek z Grupy Kapitatowej MIRBUD mogacych
skutkowac zagrozeniami dla zdrowia i zycia interesariuszy ani katastrof budowlanych. W 2017 roku
nie natozono kary z tytutu niezgodnosci z prawem i regulacjami dotyczagcymi dostawy i uzytkowania
produktdéw i ustug. Nie miaty tez miejsca przypadki niezgodnosci z wszelkimi regulacjami dotyczgcymi
oznakowania informacji o produktach i ustugach.

3.2.3.2 Zarzqdzanie ryzykiem w taricuchu dostaw

Spétka dziatajac zgodnie z przyjetymi procedurami Systemu Zarzgdzania Jakoscig 1SO 9001:2000
nawigzuje i utrzymuje wspodtprace z dostawcami, ktérzy po spetnieniu scisle okreslonych wymogow,
umieszczani sg na liscie kwalifikowanych dostawcédw. Na jej podstawie Dziat Zaopatrzenia
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przeprowadza negocjacje handlowe na dostawy materiatéw budowlanych do realizacji poszczegolnych
zadan. W celu dodatkowej kontroli kosztéw na kluczowych projektach (docelowo na wszystkich) Zarzad
Spotki powotuje tzw. Komisje Przetargowe, ktére we wspodtpracy z Kierownikiem Kontraktu i
Kierownikéw Branzowych dokonujg wyboru najkorzystniejszej oferty.

Komisje Przetargowe odpowiadajg za identyfikacje, kwalifikacje i wybér podwykonawcdéw ustug oraz
dostawcow materiatdw, w szczegdlnosci za:

/4 poziom cen dostaw materiatdw/towaréw/ustug oraz wynegocjowane terminy
ptatnosci;

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

/4 ocene zdolnosci podwykonawcy do zrealizowania ustugi w zakresie i terminie
wymaganym przez klienta;

/ precyzyjne okreslenie wymagan dotyczacych zamawianego materiatu/towaru/ustugi.
Spotki na kazdy istotny produkt (materiat, ustuge, wyrdb) posiadajg nie mniej niz trzech dostawcow.
Takie dziatanie daje gwarancje Swiadczenia ustug z zachowaniem najwyziszych standardéw i
zapewnienia ciggtosci dostaw. Baza kontrahentéw Grupy Kapitatowej MIRBUD obejmuje tysigce
dostawcow i podwykonawcédw. Wspdtpraca zaréowno z wieloletnimi jak i nowymi dostawcami
materiatéw budowlanych i ustug w prezentowanym okresie przebiegata bez zaktécen. Spotki nie miata
istotnych problemdéw w zaopatrywaniu w materiaty budowlane i w ustugi na realizowanych
inwestycjach takze w nowych regionach.

W ramach faincucha dostaw zostaty zidentyfikowane nastepujgce ryzyka:

/' Bezpieczenstwo i higiena praca;

4/ Warunki zatrudnienia;

/ Ochrona $rodowiska;

/ Terminowo$é i jako$é wykonywanych prac;
/ Ryzyka finansowe.

W ramach usprawnienia zarzadzania ryzykiem w faficuchu dostaw, zostanie opracowana i wdrozona
karta kontrahenta. Ponadto od Il potowy 2018 roku kazdy dostawca i podwykonawca naszej Spoétki
przed rozpoczeciem wspoétpracy bedzie musiat pisemnie oswiadczyé, ze przy wykonywaniu umowy
zawartej z naszg Spotka nie bedzie w znaczacy sposdb negatywnie wptywat na Srodowisko, bedzie
przestrzegat przepiséw BHP, stwarzat godne warunki pracy oraz dziatat zgodnie z zasadami etyki. W
badanym okresie nie zidentyfikowano w tancuchu dostaw znaczgcego rzeczywistego i potencjalnie
negatywnego wptywu na srodowisko oraz nie odnotowano zadnej skargi. Wszyscy dostawcy, z ktérymi
Spotki z Grupy wspotpracowaty w 2017 r. spetniali kryteria Srodowiskowe.

3.2.4 Zarzadzanie etyka

W 2009 roku Zarzad MIRBUD S.A dazgc do ciggtego doskonalenia jakosci funkcjonowania oraz
podnoszenia prestizu spétki, opracowat i przyjat Kodeks Etyki Zawodowej Pracownika. Kodeks ten
zostat adaptowany i obowigzuje obecnie we wszystkich Spdétkach z Grupy.

Kodeks wyznacza normy i wartosci etyczne wyrazajgce standardy postepowania pracownikéw na rzecz
wypetniania misji Spotki oraz realizacji jej strategii. Kazdy pracownik Grupy Kapitatowej jest
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zobowigzany do przestrzegania wymogdéw Kodeksu Etyki, niezaleznie od zajmowanego stanowiska w
strukturze organizacyjnej Spotki.

Celem Kodeksu jest wyznaczenie witasciwego kierunku rozwoju kultury organizacyjnej Spotki zaréwno
w relacjach miedzypracowniczych, jak réwniez w relacjach zewnetrznych z interesariuszami Firmy.
State przestrzeganie zasad i wartosci etycznych jest podstawowym zrédtem sukcesu kazdej firmy,
umozliwiajgcym z jednej strony budowe jej pozytywnego wizerunku na rynku, a z drugiej —
wzmocnienie identyfikacji pracownikdw ze Spdtka Firmg, dzieki czemu wzrasta efektywnosé
wykonywanej przez nich pracy.

Wszystkie spotki w Grupie kierujg sie nastepujacymi zasadami zarzadzania: odpowiedzialnos¢ i
uczciwo$é, otwarta komunikacja, szczeros¢, dzielenie sie umiejetnosciami, partnerska wspoétpraca
oraz inicjatywa.

Fundamentalng zasadg, ktérej hotdujg Spotki z Grupy jest szacunek dla ludziiich prawa do prywatnosci.
Opowiada sie rdwniez za tolerancjg niezaleznie od pochodzenia, koloru skdry, rasy, ptci, kultury,
niepetnosprawnosci, wieku lub stanu cywilnego, przekonan religijnych, politycznych lub tez
przynaleznosci do organizacji zwigzkowych.

Spotki z Grupy ubiegajac sie o zamowienia przestrzegajg ustalonych zasad, a w szczegdlnosci: nie
wplywajg na osoby podejmujace decyzje poprzez obiecywanie im korzysci lub dawanie gratyfikacji
finansowych, okreslajg w swojej ofercie warunki merytoryczne, ktére sg w stanie faktycznie spetnig,
ustalajg realne terminy z podaniem ceny zapewniajacej pokrycie kosztow oraz stosownej marzy,
rzetelnie prezentujg w swojej ofercie dotychczasowe osiggniecia i doswiadczenia oraz nie stosujg
metod dyskryminacji konkurentéw.

Grupa Kapitatowa dazy do budowania dtugotrwatych relacji z dostawcami, ustugodawcami oraz
podwykonawcami, w celu zapewnienia najwyzszego poziomu ustug swiadczonych Kontrahentom.
Dostawcéw, ustugodawcéw oraz podwykonawcéw wybiera sie starannie i na podstawie kryteriow
merytorycznych, oczekujgc od nich przy tym dziatania w zgodzie z wymogami etyki. Kadra kierownicza
i Pracownicy dbaja o przestrzeganie zasad lojalnosci, bezstronnosci i uczciwosci w relacjach z
kontrahentami, dostawcami, ustugodawcami i podwykonawcami.

Wszyscy pracownicy kierujg sie zasadg uczciwej konkurenc;ji - jako kluczowego czynnika rozwoju i
innowacji - co oznacza postepowanie fair i wygrywanie z konkurencjg poprzez wysoka jakos¢
oferowanych ustug.

Pracownicy sg réwniez zobowigzani do przestrzegania zasad i potepiania jakakolwiek formy zachowan
nieetycznych, a w szczegdlnosci przeciwdziatajgc korupcji. Wartosci etyczne, jakim Spoétki hotdujg i
jakich chcag przestrzega¢ stanowia dla pracownikéw wzorzec postepowania w stosunku do
wspotpracownikéw, przetozonych oraz klientéw, partneréw i spotecznosci lokalnych, zaréwno w
relacjach biznesowych, jak i okotobiznesowych.

Spoétki zapewniajg tez pracownikom godne warunki zatrudnienia i tworzg $rodowisko, ktdore daje
mozliwos¢ rozwoju zawodowego i awansu oraz doktadajg wszelkich staran, aby przestrzegaé rownego
traktowania.
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Wszyscy Pracownicy, zaréwno juz zatrudnieni, jak tez nowo przyjeci, przechodzg regularne szkolenia,
w tym zakresie jak réwniez majg obowigzek regularnie sie z nimi zapoznawac.

Oprdcz obowigzujgcego we wszystkich spétkach Grupy Kodeksu Etyki, we wszystkich Spotkach Grupy
Kapitatowej MIRBUD nie sg akceptowane uznaniowe operacje gotdwkowe, za wyjatkiem dziatalnosci
wydawniczej, stanowigcej marginalny udziat w przychodach Grupy Kapitatowej MIRBUD (lokalne
gazety).

3.2.4.1 Zgtaszanie naruszen Kodeksu Etyki

Informacje o naruszeniach zasad majg sprecyzowang S$ciezke zgtaszania irozpatrywania, ktorej
przebieg uzalezniony jest od skali problemu, stopnia skomplikowania sprawy izaufania
zaangazowanych stron.

Podejrzenie naruszenia obowigzujagcych w ktérejkolwiek ze Spodtek wartoscilub wyjasnienie
dylematéw etycznych mozna zgtosi¢ do: bezposredniego przetozonego lub przetozonego wyzszego
szczebla.

W spdtkach z Grupy nie stwierdzono przypadkdw korupcji, nie zgtoszono zadnych skarg ani nie
odnotowano innych przypadkéw naruszenia Kodeksu Etyki.

KWESTIE SRODOWISKOWE

Przy podejmowaniu dziatalnosci, ktérej negatywne oddziatywanie na srodowisko nie jest w petni
rozpoznane (ze wzgledu na niedostatki w wiedzy, deficyt informacji, brak petnych danych
statystycznych, niemoznos¢ wykonania analiz, niemozno$¢ wykonania symulacji, rozbieznos¢
stanowisk, zwtaszcza stanowisk ekspertow), Spotki z Grupy Kapitatowej MIRBUD kierujg sie zasadg
przezornosci i podejmujg wszelkie mozliwe srodki zapobiegawcze.

MIRBUD S.A. i PBDIM KOBYLARNIA S.A. w procesie budowlanym wystepuja w roli Generalnego
Wykonawcy projektéw, najczesciej ustugi Swiadczone sg w systemie ,,buduj" na podstawie pozwolenia
na budowe uzyskanego wczeséniej przez Inwestora, przy wydawaniu ktérego Organ miejscowy
dokonuje oceny oddziatywania projektu na srodowisko.

Czes¢ umow o ustuge budowlang realizowanych jest w systemie” zaprojektuj i zbuduj” co dodatkowo
zobowigzuje Spotki do przygotowania dokumentacji wykazujgcej wptyw inwestycji na srodowisko.
Spoétki przy realizacji kazdej inwestycji stawiajg na pierwszym miejscu interesy otoczenia
przyrodniczego zachowujgc najwyzszg starannos$é w sposobie organizowania terenu placéw buddw i
ich zaplecza. Oszczednie z nich korzystajg nie dopuszczajgc do ich trwatego przeksztatcenia. W
zaleznosci od lokalizacji i rozmiaru inwestycji rézna jest skala potencjalnego wptywu dziatalnosci
budowlanej na srodowisko naturalne. Przyktadowo zdecydowanie wiekszy wptyw na otoczenie maja
inwestycje drogowe, przebiegajgce w s3siedztwie terendw odznaczajgcych sie wysokg wrazliwoscig
ekologiczng, a mniejszy inwestycje realizowane na terenach zurbanizowanych, jak na przyktad budowa
blokéw mieszkalnych. JHM DEVELOPMENT S.A. przystepujac do procedury zwigzanej z pozyskaniem
nieruchomosci na cele deweloperskie ocenia nieruchomos$¢ pod katem wystgpienia przestanek
wymagajacych zastosowania ,,zasady przezornosci”. Najistotniejszym ograniczeniem majgcym wptyw
na ich wystgpienie sg zatozenia ekspansji dziatalnosci deweloperskiej JHM DEVELOPMENT S.A.
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Opierajg sie one na ograniczeniu dziatalnosci deweloperskiej tylko do terenéw w granicach
administracyjnych miast, silnie zurbanizowanych i jednoznacznie przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa wielorodzinng, potwierdzong obowigzujgcymi Miejscowymi Planami Zagospodarowania
Przestrzennego lub Warunkami Zabudowy. Powyzsze zatozenia eliminujg na kazdym etapie realizacji
inwestycji prawdopodobienstwo wystgpienia negatywnych skutkéw dla sSrodowiska, ktére wymagaja z
zatozenia zastosowania ,zasady przezornosci” i interpretowania jej zawsze na korzy$é srodowiska
przyrodniczego, w szczegdlnosci traktowania prawdopodobienstwo wystgpienia negatywnych
skutkow, jak pewnos¢ ich wystgpienia. Praktycznie na etapie ocen sSrodowiskowych stosowanie zasady
przezornosci konczy sie odmowa wyrazenia zgody na realizacje dziatan, a tym samym uniemozliwienia
prowadzenia projektéw mieszkaniowych.

Do ryzyk w zakresie kwestii sSrodowiskowych nalezg przede wszystkim:

/ Ryzyka finansowo-prawne: opdznienia w wydaniu decyzji srodowiskowych, protesty
spotecznosci lokalnych i konflikty lokalne, ktére mogtyby przyczynic sie do opdznien lub
wstrzymania budow;

/ Ryzyka biznesowe: brak stabilnoéci operacyjnej, przestoje i opdznienia;

/ Ryzyka $rodowiskowe: awarie i szkody srodowiskowe, ingerencja w naturalny cykl

przyrodniczy ekosystemoéw;

/ Ryzyka reputacyjne: brak realizacji inwestycji w terminie, utrata zaufania inwestoréw.

W raportowanym okresie w Spétkach Grupy Kapitatowej MIRBUD nie miaty miejsca zadne zdarzenia
wynikajgce z ww ryzyk. W szczegdélnosci w 2017 r. nie zanotowano zadnych istotnych wyciekéw, a
Spotki z Grupy Kapitatowej nie odnotowaty skarg dotyczgcych wptywu na srodowisko i nie natozono na
nie kar i sankcji pozafinansowych z tytutu nieprzestrzegania prawa i regulacji dotyczacych ochrony
srodowiska.

Grupa Kapitatowa MIRBUD publikuje Raport Niefinansowy po raz pierwszy i w zwigzku z tym nie
badano stopnia zmniejszenia oddziatywania na srodowisko

4.1. Polityka Ochrony Srodowiska

W MIRBUD S.A. wdrozony zostat System Zarzadzania Jakoscig, ktdry spetnia wymagania zawarte w
normie PN-EN ISO 9001:2008. Dokumentami operacyjnymi, zawierajgcymi szczegdétowe wytyczne
postepowania sg Procedury Jakosci. Polityka firmy w zakresie Ochrony Srodowiska prowadzona jest
zgodnie z Procedura Jakosci PJ-6.4/04 ,Procedura Nadzoru nad Srodowiskiem Pracy”. Procedura
jakosci MIRBUD S.A. wdraza i uporzagdkowuje szereg standardéw dotyczgcych zapewnienia Ochrony
Srodowiska, wyznacza réwniez standard dziatan w ramach pozostatych Spétek z Grupy.

4.1.1. Bior6znorodnos¢

Na szczegdlnie wrazliwych z punktu widzenia ochrony przyrody zatrudniani sg zewnetrzni eksperci,
ktorzy przeprowadzajg identyfikacje stanowisk, siedlisk, szlakow migracji na terenie budowy i w jej
poblizu odbywata sie na podstawie szczegétowych Rozporzadzern Ministra Srodowiska w sprawie
ochrony gatunkowej roslin, zwierzat, ptakow, grzybdéw, siedlisk przyrodniczych , obszaréw Natura
2000. Celem prowadzonych nadzoréw przyrodniczych jest czuwanie nad tym, by prace wykonywane
byty zgodnie z przepisami prawa, postanowieniami i decyzjami administracyjnymi, co przyczynito sie
do zmniejszenia wptywu realizacji inwestycji na srodowisko naturalne. Eksperci w ramach swoich
obowigzkdw przeprowadzajg inspekcje podczas ktdrych brane sg pod uwage: harmonogram prac, ich
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aktualne zaawansowanie i fenologia poszczegdlnych gatunkdw chronionych. Po zakonczeniu projektu
powstaje raport na temat jego wptywu na srodowisko. W 2017 roku Spodtki z Grupy Kapitatowej
MIRBUD nie prowadzity inwestycji w sgsiedztwie terenéw Natura 2000.

4.1.2. Zarzadzanie ochrong sSrodowiska w tancuchu dostaw

Spétki z Grupy MIRBUD dochowujg wszelkiej starannosci, aby podczas realizacji inwestycji
minimalizowaé wptyw na $rodowisko naturalne. Jednym z wazniejszych dziatan w tym zakresie jest
odpowiednie zorganizowanie placdw buddéw i ich zaplecza. Zgodnie z obowigzujgcym prawem, dla
wszystkich inwestycji, o potencjalnie mozliwym znacznym oddziatywaniu na s$rodowisko,
opracowywany jest raport oddziatywania srodowiskowego.

Do konca 2020 r. Spétki planujg wdrozy¢ Karte Kontrahenta, ktory bedzie w szczegétowy sposdb
okreslata wymogi Srodowiskowe i zobowigzywata podwykonawcéw do uwzgledniania standardéw
Spétki w tym obszarze wraz z respektowaniem wymogow prawnych i decyzji Srodowiskowej na terenie
danej inwestycji.

Gospodarowanie odpadami na budowach reguluje Plan Gospodarowania Odpadami, dodatkowo dla
kazdej budowy jest sporzadzany Plan BIOZ.

Place budowy i poszczegdlne inwestycje przygotowane sg zawsze na potencjalne incydenty
Srodowiskowe i sytuacje awaryjne. Kazda inwestycja, na ktérej wystepuje ryzyko wycieku wyposazana
jest w tzw. apteczke ekologiczng, zestaw do szybkiego ograniczenia i skutecznej neutralizacji wyciekéw
- olejéw, substancji ropopochodnych (m.in. sorbent, rekaw sorpcyjny, maty sorpcyjne oraz srodki
ochrony indywidualnej) itp. Apteczki ekologiczne zlokalizowane sg w miejscach potencjalnych
zagrozen, np. w miejscach tankowania pojazdéw i maszyn. Zgodnie z zasadg ostroznosci ewentualne
skazenia traktuje sie jako zagrazajgce srodowisku, az do chwili ustalenia ich rodzaju i zrédta.

Spoétki z Grupy Kapitatowe] nie odnotowaty skarg na podwykonawcédw dotyczacych wptywu na
Srodowisko i nie ma informacji o natozonych na nie karach i sankcjach pozafinansowych z tytutu
nieprzestrzegania prawa i regulacji dotyczacych ochrony srodowiska.

4.2 Materiaty i surowce

Specyfika branzy budowlanej, wigze sie z tym, ze znakomita wiekszos¢ surowcow i materiatéw jest
nieodnawialna. Masy bitumiczne s3 produktem przerébki ropy naftowej, a wiec surowca
nieodnawialnego. Cement, beton, maczka wapienna i wszelkie kruszywa sg produktami przetworzenia
surowcow mineralnych, ze swojej natury nieodnawialnych. Stal, rdwniez jako produkt przerdbki rudy
zelaza, jest materiatem nieodnawialnym. Trudno stwierdzi¢ w jakim stopniu zostata ona wytworzona z
wykorzystaniem surowcow wtornych (ztomu). Trudno moéwi¢ rowniez o recyklingu obiektéw
budowlanych, bedacych produktami branzy. Cykl Zzycia obiektéw np. infrastrukturalnych jest
niezmiernie dtugi, a tym samym nie mozna stwierdzi¢ na ile dzi$ budowane obiekty zostang w
przysztosci wykorzystane. Sg tu oczywiscie pewne wyjatki — np.: nawierzchnia bitumiczna jest
wymieniana relatywnie czesto na etapie okresowych remontéw i wdwczas najczesciej jest
granulowana i powtdrnie wykorzystywana. Podczas prac rozbiérkowych, ktdre towarzyszg realizacji
inwestycji, odzyskuje sie wiele materiatow z wczesniej wybudowanych obiektéw (np. metal ,drewno
czy szkto). Powtdrnie wykorzystuje sie tez rdznego rodzaju gruz, czy np. ttuczen.
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4.2.1 Odpady i recykling

Spétki z Grupy wytwarzajg odpady inne niz niebezpieczne. Na kazdej inwestycji organizacja zawierajg
umowe z odpowiednim przedsiebiorstwami, ktére zajmuja sie usuwaniem, utylizacjg i wywozem
wszystkich odpaddw budowlanych oraz komunalnych. Odpady sg utylizowane na wysypisku $mieci.
Przekazanie odpadu zawsze potwierdzane jest na karcie przekazania odpadu. Prowadzona jest
ewidencja rodzajow oraz ilosci wytworzonych odpadéw w tonach.

Spotki z Grupy Kapitatowej MIRBUD ograniczajg ilosci wytworzonych odpaddw oraz ich negatywne
oddziatywanie na srodowisko poprzez Sciste stosowanie sie do ustawy o odpadach i ustawy Prawo
ochrony Srodowiska.

Spoétki przesytajg do Urzedu Marszatkowskiego roczne raport: ,Zbiorcze zestawienie danych o
rodzajach i ilosci odpaddow, o sposobach gospodarowania nimi oraz o instalacjach i urzadzeniach
stuzgcych do odzysku lub unieszkodliwiania odpadéw” zgodnie z art. 37 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001
r. o odpadach (tj. Dz. U. 22010 r. Nr 185, poz. 1243 i Nr 203, poz. 1351)

Wedtug informacji dostarczanych przez wykonawcéw ustug utylizacji odpaddéw, wytwarzane przez.
odpady poddawane sg nastepujgcym metodom odzysku:

1. Zmieszane odpady budowlane :

— okoto 70% tych odpaddéw stanowi gruz, ktéry zostaje wykorzystany do rekultywacji wyrobiska
pokopalnianego.

- okoto 15% to surowce wtérne: papier, folia, ztom — s one przekazane do dalszego wykorzystania na
skupy surowcéw wtdrnych.

- okoto 15% to odpady nienadajace sie do ponownego przetworzenia. Trafiajg one na dziatajgce na
podstawie wszelkich wymaganych decyzji Srodowiskowych wysypiska $mieci.

Odpady budowlane zmieszane, ktére odbierajg wykonawcy ustug utylizacji odpaddw przetwarzane sg
metodg odzysku r-12 na podstawie aktualnej decyzji wydanej przez regionalny dyrektora ochrony
srodowiska.

2. Gruz:
— w 100 % zostaje wykorzystany do rekultywacji np. wyrobisk pokopalnianych.

Warunkiem dokonywania wyboru podmiotédw swiadczgcych ustugi w zakresie zbierania, transportu i
utylizacji na rzecz Spoétek z Grupy Kapitatowej MIRBUD jest posiadanie przez te podmioty aktualnej
decyzji na transport odpaddéw oraz aktualnej decyzji na zbieranie odpaddw, ktére wydane zostaty
przez Panstwowe Instytucje Ochrony Srodowiska.

Spétki z Grupy Kapitatowej MIRBUD ograniczajg ilosci wytworzonych odpaddw oraz ich negatywne
oddziatywanie na $rodowisko poprzez stosowanie sie do ustawy o odpadach i ustawy Prawo Ochrony
Srodowiska.

Odpady z podziatem na metode Mg Catkowita objetosc

utylizacji
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tacznie w GK MIRBUD

Bezpiecznych Niebezpiecznych Razem
- powtdrne wykorzystanie 108,458 108,458 108,458
- przetwarzanie 43,440 43,440 43,440
- kompostowanie 17,772 17,772 17,772
- odzysk, w tym odzysk energii 111,316 111,316 111,316
- spalanie (spalanie masy)
- wprowadzanie do gtebokich
studni
- sktadowanie na sktadowiskach 1.506,76 10,860 10,860

odpadow

- przechowywanie na terenie
zakfadu

- pozostate (nalezy okresli¢,
jakie).

Stosowane Stosowane

materiaty/surowce materiaty/surowce

nieodnawialne odnawialne
Catkowita masa lub objetos¢ 680824,00Mg, w tym:
materiatow/surowcow, ktére e 156284 mg to
sg wykorzystywane do
produkcji oraz pakowania
podstawowych produktow i e 524240 to materiaty
ustug organizacji w okresie
objetym raportowaniem w
podziale na:

materiat gotowy

grzewcze

a. Paliwa, energia i emisja CO2

Zuzycie energii pochodzacej ze zrddet nieodnawialnych

Rodzaj paliwa
paliwo KOBYLARNIA EXPO

destylowane z Benzyna: 70 040,613 GJ Zuzywane przez 0 139,59 GJ
ropy naftowej 3810,24 GJ samochody jest Pb95
(np. benzyna, Olej rozliczane przez 475,51 GJ
olej napedowy: MIRBUD, ktory je ON
napedowy, 33165,22 GJ nam wynajmuje

paliwo lotnicze,  [OIlIRe]e 11}

paliwo lekki: 537,3

opatowe); GJ

ey EgWALEION Gaz ziemny: - 395aGlJ 0 0

jak' sprezony gaz Py mIxcl

ziemny (CNG),

ciekty gaz

ziemny (LNG));
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paliwo
ekstrahowane w

Nie dotyczy - Nie 0
wykorzystywane

5415,19
GJ LPG

procesach
oczyszczania
gazu
ziemnego i

benzyny (np.
butan, propan,
gazol (LPG));

Nie dotyczy - jw 0 0
Nie dotyczy - jw 0 0

energia
atomowa

Spotki nie korzystajg z energii pochodzacej ze zrédet odnawialnych

Zuzytej
energii do
chtodzenia
4.067,32

Zuzytej energii
cieplnej

Zuzytej energii
elektrycznej

GK MIRBUD 22.898,2 GJ

sprzedanej
energii energii energii do
elektrycznej cieplnej chtodzenia

6.937.506 GJ 0 0 0

20.877,35 Gl 47.842,87 GJ

sprzedanej sprzedanej

pary

sprzedanej

Sprzedaz energii 6.937.506 GJ

i pary

MARYWILSKA

Pozostate spoétki nie prowadzg sprzedazy energii i pary.

MIRBUD
39982,92 GJ 0aGlJ 3877,76 GJ 43.860,68 GJ 0aGJ 43.860,68 GJ
KOBYLARNIA
70 040,61 GJ 0aGlJ 7 601,07 GJ 77.641,68 GJ 0aGJ 77.641,68 GJ
JHM
395,00 GJ nd 1.697,00 GJ 2.092,00 GJ nd 2.092,00 GJ
MARYWILSKA
0 0 24.204 GJ 24.204GJ 6.937,5G)]
EXPO
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6.030,29 GJ 0,00 GJ 10.463,11 GJ 16.493,34 GJ 0aGJ 16.493,34 GJ

Podane dane wynikaja ze wskazan uktadéw pomiarowych i stanowig sume z poszczegdlnych okreséw
rozliczeniowych roku 2017. Do wyliczenia poszczegdlnych danych uzyto wzory, kalkulatory
jednostek/wielkosci dostepne w zrédtach internetowych

Wspdtczynniki intensywnosci przy MARYWILSKA
uwzglednieniu:

intensywnos$¢ w odniesieniu do produktu

(energie zuzyta

na wyprodukowang jednostke);

intensywnos$¢ w odniesieniu do ustugi (energie K vrfi]
zuzyty
na wykonanie funkcji lub ustugi);
intensywnos$¢ w odniesieniu do sprzedazy
(energie zuzyta
na jednostke pieniezng sprzedazy).
Miernikiem wybranym do okreslenia poszczegdlnych wspdétczynnikdw intensywnosci jest:

- Powierzchnia zabudowy w m2 — dla wspétczynnika intensywnosci w odniesieniu do produktu,
- Powierzchnia zabudowy w m2 — dla wspétczynnika intensywnosci w odniesieniu do ustugi,

- Powierzchnia ustugowa przeznaczona na wynajem w m2 — dla wspétczynnika intensywnosci w
odniesieniu do sprzedazy

Emisja CO2 (G4-EN15, G4-EN16, G4-EN18)

Zestawienie wielkosci emisja CO2 w roku 2017 wygenerowana bezposrednio ze spalania paliw:

Rodzaj paliwa T lednosta | lloit
e/rok 153,680
e/rok 134.220

Olej napedowy kg/rok 1.317.601

Wielko$¢ emisji zostata wyliczona w oparciu o Wartosci opatowe (WO) i wskazniki emisji CO2 (WE) w
roku 2014 do raportowania w ramach Systemu Handlu Uprawnieniami do Emisji za rok 2017.
Wartosci dostepne sg na stronie internetowej Krajowej bazy o emisjach gazéw cieplarnianych i
innych substancji: www.kobize.pl Wartos$ci wskaznikdw emisji oparte sg na domysinych wskaznikach
emisji CO2 podawanych w wytycznych IPCC (2006 IPCC Guidelines for National Greenhouse Gas
Inventories).

Wielkos¢ brutto posrednich emisji gazéw cieplarnianych w tonach metrycznych ekwiwalentu

CO2 niezaleznie od transakcji handlowych GHG takich jak kupno, sprzedaz, transfery
kompensatow czy transfery.
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Posrednie emisje
gazow
cieplarnianych
powstajgce podczas
produkcji energii
elektrycznej,
cieplnej,

chtodzacej i pary,

Wielkos¢ innych
posrednich emisji
gazow
cieplarnianych
(zakres 3), ktdre sg
uwzglednione we
Wskazniku
G4-EN17.

Wielkos¢ emisje gazow
cieplarnianych
pochodzace z
transakcji handlowych,
zakupu, sprzedazy,
transferéow
kompensatow czy
zwolnien.

Wielkos$¢ brutto
posrednich emisji gazéw
cieplarnianych
powstajacych podczas
produkcji kupowanej
energii elektrycznej,
cieplnej, chtodzacej i pary
po pomniejszeniu o

ktéra jest kupowana
lub pozyskiwana

na uzytek wtasny
organizacji.

wielkosci wykazane w kol.
2i3.
(4=1-(2+3)

MARYWILSKA

492 120

Miernik dla obliczenia Zakres 2 (G4-EN16)
| miernik | wspotczynnik |
- jednostki produkcji;
- objetos¢ produkcji (tona metryczna,
litr, megawatogodzina);
- rozmiar (m2 przestrzeni);

78 538,28

- liczba pracownikéw zatrudnionych na
petny etat

- jednostki pieniezne (przychody,

sprzedaz)

Emisja zanieczyszczen do powietrza najwazniejsze zrodta (w kg/rok) (G4-EN21)

Nazwa substancji Jednostka llosci w kilogramach lub ich wielkosciach
GK MIRBUD
e/rok

2.713,9104
kg/rok
- pyt catkowity kg/rok 803,91

Tlenek wegla (CO) 16 695,19401
°
R
- niebezpieczne 0
zanieczyszczenia powietrza

kg
kg
g

- trwate zanieczyszczenia
organiczne (TZO)

- lotne zwigzki organiczne
(W4e)

- pyt zawieszony (PM); 0,246

- inne standardowe 147,636

kategorie emisji do

powietrza zidentyfikowane
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w majacych zastosowanie
przepisach

Wielkos¢ emisji w/w substancji podano w oparciu o raport za 2017 rok sporzgdzony do Krajowej bazy
0 emisji gazéw cieplarnianych i innych substancji zgodnie z Ustawg z dnia 17 lipca 2009 r. o systemie
zarzadzania emisjami gazéw cieplarnianych i innych substancji (Dz. U. z 2015 r. poz. 2273, z pézn.
zm.),

KWESTIE SPOLECZNE I PRACOWNICZE

W 2017 roku Wojewoda toédzki Zbigniew Rau w imieniu prezydenta Rzeczypospolitej Polskiej Andrzeja
Dudy odznaczyt szczegdlnie zastuzonych mieszkarncéw wojewddztwa tédzkiego. Wsréd oséb, ktérych
wktad w pomoc dla najbardziej potrzebujgcych zostata doceniona i uznana znalazt sie Jerzy Mirgos,
prezes Zarzgdu MIRBUD S.A., ktory za dotychczasowa dziatalnos¢ charytatywng zostat odznaczony
Srebrnym Krzyzem Zastugi.

5.1. Pracownicy

Branza budowlana charakteryzuje sie duzg sezonowoscig zatrudnienia u podwykonawcow. W spétkach
z Grupy Kapitalowej MIRBUD, w obszarach budownictwa, poziom zatrudnienia jest stabilny i
przewazajg pracownicy z dtugoletnim stazem. Wiekszo$¢ zatrudnionych stanowig pracownicy z
wyksztatceniem wyzszym technicznym lub wykwalikowani operatorzy sprzetu, w zwigzku z tym nie
wystepuje sezonowosc zatrudnienia. Z uwagi na projektowy charakter pracy, pracownikom przystuguja
dodatki, np. za roztgke w przypadku dtugotrwatych delegacji.

Do ryzyk w zakresie kwestii

- Ryzyko zasobodw ludzkich i utraty kompetencji - wysoka rotacja pracownikéw, utrata zdrowia lub
zycia pracownikow, odptyw wykwalifikowanych pracownikéw do konkurencji;

- Ryzyka finansowe - koszty rekrutacji pracownikéw, spadek wydajnosci pracy, procesy sagdowe i
wyptata odszkodowan;

- Ryzyka biznesowe - niecheé¢ inwestoréw do wspdtpracy

Zatrudnienie w Grupie Kapitatowej w przeliczeniu na petne etaty

252,66 254,66

17,88 16,47
235 277
52,14 46,93
12 12
569,68 607,06

Catkowita liczba pracownikéw w podziale na typ zatrudnienia i pte¢ na koniec 2017 roku.

w
(6]

471 506
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Kobiety Mezczyzni Razem
55 164 216
19 73 11

33 182 1

23 9 1
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135 77,19
179 100,00

Dosolt s 36,22
[B1=500at | ss 49,16
Powyejsola 2 1,52
TRazem ] 178 100

MIRBUD

Wojewédztwo tédzkie 32

- Wojewédztwo wielkopolskie 3 1,67
Wojewédztwo élaskie 3 1,67
- Wojewddztwo zachodnio-pomorskie 2 1,11
Wojewédztwo dolnoslaskie 50 27,9
Wojewédztwo Swigtokrzyskie 2 1,11
Wojewédztwo lubuskie 5 2,79
Wojewédztwo lubelskie 1 0,55
Wojewédztwo mazowieckie 5 2,79
- Wojewédztwo kujawsko-pomorskie 56 31,28
Wojewédztwo podiaskie 1 0,55
Wojewédztwo pomorskie 1 0,55
Wojewédztwo matopolskie 1 0,55
- Wojewédztwo warmirisko-mazurskie 17 9,61
[Razem . 100

Odejscia pracownikow (G4-LA1)
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Kby g 26,53
IMezeayani 7 73,07
IRazemi e 105 100

GK MIRBUD
o0l a 28,57
31500 7 53,06
Powyeisolt 2 18,37
TRazem s 100
Wolewsdawotoddie 25 17,24
‘Wolewsdztwo wielkopolskie 3 2,07
‘Wolewsdztwosiasie s 345
‘Wojlewsdztwo dolnogiasie 40 27,59
‘Wojlewsdztwo swietokrzyskie 1 069
‘Wolewsdztwo lubuskie 1 069
‘Wolewsdztwopodkarpackie 2 1,38
‘Wolewsdztwo mazowiecde 3 2,07
‘Wolewsdztwomalopolskie 3 2,07
‘Wolewsdzwopodlase 1 069
‘Wolewsdzwopomorske 3 2,07
‘Wojewsdztw