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1. ZASADY SPORZADZANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Prezentowane sprawozdanie finansowe zostatlo sporzadzone zgodnie z

° Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) w

mlrbud szczegblnosci w zgodnos$ci z MSR 27 ,Skonsolidowane i jednostkowe sprawozdania

GRUPA KAPITALOWA finansowe” i z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w

sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz

zgodnie z odpowiednimi standardami rachunkowosci majgcymi zastosowanie do S$rddrocznej

sprawozdawczosci finansowej przyjetymi przez Unie Europejska, opublikowanymi i obowigzujacymi w czasie
przygotowywania srddrocznego sprawozdania finansowego.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci

gospodarczej przez MIRBUD S.A., jak i przez spotki wchodzgce w sktad Grupy Kapitatowej w dajgcej sie

przewidzie¢ przysztosci. Na dzien

autoryzacji niniejszego  sprawozdania

mirbud. - MipGyA, finansowego nie stwierdza sie istnienia

okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci przez Spotki

JaM
DEVELOPMENT

wchodzgce w sktad Grupy.

S Sprawozdania finansowe zostaty
st o o 3 . .
AN s <\ sporzadzone w tysigcach ztotych (tys. zt) i

wszystkie wartosci, o ile nie jest to
wskazane inaczej, podane sg w tysigcach
ztotych. Ewentualne réznice pomiedzy kwotami ogétem, a sumg ich sktadnikéw wynikajg z zaokraglen.

Zasady rachunkowosci przyjete przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego szczegétowo zostaty
przestawione we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego za | pétrocze 2018 roku.

2. DZIAtALNOSC GRUPY KAPITALtOWEJ MIRBUD

2.1. Opis Grupy Kapitatowej i przedmiot dziatalnosci.

Grupa Kapitatowa MIRBUD zatrudnia ponad 800 pracownikdw, wsrdd ktérych znajduje sie wysoko
wykwalifikowana kadra inzynierska o réznorodnych specjalizacjach w branzy budowlanej. Atutem Spéfki jest
rowniez rozwiniety park maszynowy zapewniajgcy wykonywanie wiekszosci prac na bazie wtasnego zaplecza.

MIRBUD S.A. od 2008 roku sukcesywnie buduje stabilng Grupe Kapitatowa o zdywersyfikowanej dziatalnosci.
Zadania inwestycyjne w zakresie budownictwa mieszkaniowego w systemie deweloperskim przejeta
wydzielona ze struktur MIRBUD S.A. spdtka notowana na GPW —JHM Development S.A., a zakupione w 2010
roku udziaty w Przedsiebiorstwie Budowy Drég i Mostow Kobylarnia S.A. z Bydgoszczy pozwolity rozszerzy¢
zakres dziatania o roboty drogowe i mostowe oraz produkcje mas bitumicznych.

Ponadto do Grupy Kapitatowej MIRBUD nalezy Marywilska 44 Sp. z o.0., ktéra jest witascicielem i zarzadza
najwiekszym centrum handlowym w obrebie Warszawy, oraz Expo Mazury S.A. zarzadzajgca centrum
kongresowo-wystawienniczym w Ostrddzie.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | ZASADY SPORZADZANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
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W listopadzie 2017 roku Zarzad MIRBUD S.A. podjat decyzje dotyczaca zatozenia jednoosobowej spotki
kapitatowej pod nazwa: MIPEY[ Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig (nazwa skrécona: TOB « MIPBY/1»)
z siedzibg w Kijowie. Spdtka zostata zarejestrowana 25 stycznia 2018 r.

MIRBUD S.A. jest jednostka dominujacg i sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe, w sktad
ktérego wchodzg sprawozdania jednostki dominujgcej i jednostek zaleznych — Grupy Kapitatowej JHM
DEVELOPMENT, Spotki PBDiM KOBYLARNIA S.A., Spétki EXPO MAZURY S.A.

Podstawowe dane Spétki dominujacej

MIRBUD S.A. powstat w wyniku przeksztatcenia spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig pod firmg MIRBUD
Spoétka z 0.0. w spdtke akcyjng, w trybie art. 551 i nastepnych Kodeksu spétek handlowych. Spétka zostata
zarejestrowana przez Sad Rejonowy dla todzi-Srédmiescia w todzi XX Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000270385 w dniu 22 grudnia 2006 roku. Czas trwania Spoéfki jest
nieoznaczony.

AN

mirbud.

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

Forma prawna: spoétka akcyjna

Kraj siedziby: Polska

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

Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice
Telefon - centrala: +48 (46) 83398 65
Fax: +48 (46) 833 97 32
Poczta elektroniczna: sekretariat@mirbud.pl
Strona internetowa: www.mirbud.pl

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

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

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Opis Grupy Kapitatowej i przedmiot dziatalnosci. _
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JnVI

DEVELOPMENT

Petna nazwa jednostki:

JHM DEVELOPMENT S.A.

Siedziba jednostki:
Forma prawna:

Skierniewice
spotka akcyjna

NIP: 836-181-24-27

REGON: 100522155

Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice
tel/fax +48 (46) 833-61-28

Poczta elektroniczna: sekretariat@jhmdevelopment.pl

Strona internetowa: www. jhmdevelopment.pl

Kraj siedziby: Polska

Jednostka zalezna od MIRBUD S.A. - Przedsiebiorstwo Budowy Drog i Mostow KOBYLARNIA S.A.

W dniu 03.10.2011r. Sad Rejonowy w Bydgoszczy XllIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego
whpisat przeksztatcenie Przedsiebiorstwa Budowy Drég i Mostéw Spoétki z 0.0. — spétki zaleznej MIRBUD S.A.,
w Przedsiebiorstwa Budowy Drég i Mostéw KOBYLARNIA Spétka Akcyjna do rejestru przedsiebiorcow
Krajowego Rejestru Sagdowego, pod nr KRS 0000396760

KOBYLARNIA s.aA.

Pet ‘ednostki: Przedsiebiorstwo Budowy Drég i Mostow
etna nazwa jednostki: KOBYLARNIA S.A.

Siedziba jednostki: Kobylarnia

Forma prawna: spoétka akcyjna

NIP: 953-22-34-789

REGON: 091631706

Dane adresowe: Kobylarnia 8 86-051 Brzoza

tel/fax +48(52) 381-06-10

Poczta elektroniczna: pbdim@kobylarnia.pl

Strona internetowa: www.kobylarnia.pl

Kraj siedziby: Polska

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

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

Spétka prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza na terenie Ukrainy w zakresie m.in. budowy budynkéw
mieszkalnych i niemieszkalnych, budowy drég i kolei, wykonywania specjalistycznych robét budowlanych,
prac wykonczeniowych i architektonicznych.

Kapitat zaktadowy TOB «MIPBY/» wynosi 720.000,00 UAH ( wg kursu sredniego NBP z dnia 31.12.2018r
97.704,00 zt). Jedynym wspdlnikiem spétki jest MIRBUD S.A.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Opis Grupy Kapitatowej i przedmiot dziatalnosci.
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MipGya,

TOBAPUCTBO 3 OBMEXEHOIO

Petna nazwa jednostki: BIANOBIAANBHICTIO « MIPBYA» (MIRBUD sp. z
0.0.)

Siedziba jednostki: Kljow

Forma prawna: spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

NIP: 418873426552

REGON (Kod €4PNOY): 41887344

Dane adresowe: Bolsuniwska 13-15, pietro 8, pok. 812

Kraj siedziby: Ukraina

Jednostka zalezna od MIRBUD S.A. — EXPO MAZURY S.A. (dawniej EXPO ARENA S.A.)

Spoétka powstata w wyniku przeksztatcenia spétki ,,Demuth Alfa” spétki z ograniczong odpowiedzialnoscia

spotki komandytowo — akcyjnej z siedzibg w Gdansku w spotke EXPO ARENA Spotke Akcyjng z siedzibg w

Ostrdodzie na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia z dnia 12.05.2014r (akt notarialny REP. A.
6450/2014) i z dnia 20.05.2014r (akt notarialny REP. A 6840/2014).

Spoétka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla miasta

Olsztyna VII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000513712 w dniu

01.07.2014r.

W dniu 29 czerwca 2015 r. spotka dominujgca MIRBUD S.A. zawarta z firmg ,DEMUTH SIGMA” Spétka
Komandytowo-Akcyjng z siedzibg w Gdyni umowe zakupu akcji tej spotki.

Z dniem 14.01.2016r Spétka zmienita nazwe z EXPO ARENA S.A. na EXPO MAZURY S.A.

EXPO
MAZURY

Petna nazwa jednostki:

EXPO MAZURY S.A.

Siedziba jednostki:
Forma prawna:

NIP:

REGON:

Dane adresowe:
tel/fax

Poczta elektroniczna:
Strona internetowa:
Kraj siedziby:

Ostrdda

spoétka akcyjna

839-27-67-573

771485919

ul. Grunwaldzka 55, Ostrdoda

+48(89) 506-58-00 / +48(89) 647-78-77
sekretariat@expomazury.pl
www.expomazury.pl

Polska

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Opis Grupy Kapitatowej i przedmiot dziatalnosci. _


http://www.expomazury.pl/

A

mirbud

SPRAWOZDANE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD ZA IH 2019R

GRUPA KAPITALOWA

Jednostka zalezna od JHM DEVELOPMENT S.A. - MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.

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

23.06.2010r.

“ Wl(

{44);
E Nl

Petna nazwa jednostki:

MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.

Siedziba jednostki:
Forma prawna:

NIP:

REGON:

Dane adresowe:
tel/fax

Poczta elektroniczna:
Strona internetowa:
Kraj siedziby:

Warszawa

spotka z ograniczong odpowiedzialnosciag
524-271-14-28

142434636

ul. Marywilska 44, 03-042 Warszawa
+48(22) 423-10-00
sekretariat@marywilska44.waw.pl
www.marywilska44.waw.pl

Polska

Jednostka zalezna od JHM DEVELOPMENT S.A. - JHM 1 Sp. z o.0.

Spotka powstata 13.09.2011r na podstawie aktu notarialnego Repertorium ,,A” Nr4812/2011 . Spétka zostata
wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla todzi- Srédmiescia w
todzi XX Wydziat Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000396588 w dniu 20.09.2011r.

Petna nazwa jednostki:

JHM 1 Sp. z o0.0.

Siedziba jednostki:
Forma prawna:
NIP:

REGON:

Dane adresowe:
Kraj siedziby:
Tel/fax

Skierniewice

spotka z ograniczong odpowiedzialnosciag
836-185-59-68

101288135

ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice
Polska

+48 (46) 833 95 89

Jednostka zalezna od JHM DEVELOPMENT S.A. - JHM 2 Sp. z o.0.

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

Petna nazwa jednostki:

JHM 2 Sp. z o.0.

Siedziba jednostki:
Forma prawna:
NIP:

REGON:

Dane adresowe:
Kraj siedziby:
Tel/fax

Skierniewice

spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
836-185-64-65

101387140

ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice
Polska

+48 (46) 833 95 89

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Opis Grupy Kapitatowej i przedmiot dziatalnosci. _
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Schemat: Struktura Grupy Kapitatowej MIRBUD na dziert 30.06.2019r.
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MARYWILSKA 44

JHM 1 Sp. z 0.0. JHM 2 Sp. zo0.0. Sp.zo0.0.

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

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Opis Grupy Kapitatowej i przedmiot dziatalnosci.
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Tabela: Struktura udziatéw MIRBUD S.A. w podmiotach zaleznych na dzieri 30.06.2019r

. Kapitat zaktadowy Udziat MIRBUD S.A.
Nazwa podmiotu .
w tys. zi. w kapitale zaktadowym
JHM DEVELOPMENT S.A. 173 000 86,28%
PBDiM KOBYLARNIA S.A. 1000 100%
EXPO MAZURY S.A*. 132928 67,71%
TOB «MIPBY» 98 100%

*¥ gczny udziat bezposredni i posredni MIRBUD S.A. w kapitale zaktadowym 100%

JHM DEVELOPEMENT S.A.

W dniu 12 lipca 2019r w wyniku zawarcia i rozliczenia transakcji nabycia akcji spétki zaleznej Emitenta JHM
DEVELOPMENT S.A. (,Spotka Zalezna”), bedacych wynikiem przeprowadzonego przez Emitenta skupu akcji
Spotki Zaleznej, Emitent nabyt 1 939 926 (stownie: jeden milion dziewieéset trzydziesci dziewieé tysiecy
dziewiecéset dwadziescia sze$¢) akcji Spotki Zaleznej, stanowigcych okoto 2,80 procent wszystkich jej akcji.

PBDiM KOBYLARNIA S.A.

26 kwietnia 2019 r Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy PBDiM KOBYLARNIA S.A. uchwatg 17/2019
(Rep. A nr 3761/2019) podjeto uchwate o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego Spétki z kwoty 1.000.000,00
zt do kwoty 6.000.000,00 zt poprzez emisje 50.000.000 akcji imiennych serii C o wartosci nominalnej réwnej
cenie emisyjnej 0,10 zt kazda akcja. — kapitat zostat wptacony do dnia 20 maja 2019 r. W dniu 31.07.2019r.
Sad Rejestrowy w Bydgoszczy Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego dokonat wpisu
podwyzszenia kapitatu zaktadowego spétki do kwoty 6.000.000,00 zt.

17 czerwca 2019 r Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy uchwata 4/2019 (Repetytorium A nr
5323/2019) podjeto uchwate o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego Spétki z kwoty 6.000.000,00 zt do kwoty
11.000.000,00 zt poprzez emisje 50.000 akcji imiennych serii D o wartoSci nominalnej rdwnej cenie emisyjnej
0,10 zt kazda akcja. — kapitat zostat wptacony do dnia 05 sierpnia 2019 r. Do dnia publikacji sprawozdania Sad
Rejestrowy w Bydgoszczy Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego nie dokonat wpisu
podwyzszenia kapitatu zaktadowego do kwoty 11.000.000,00 zt

EXPO MAZURY S.A.

W dniu 10 sierpnia 2018r Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy EXPO MAZURY S.A. podjeto
uchwate, w sprawie zmiany Statutu Spoétki w zakresie przyznania Zarzadowi Spétki  upowaznienia do
podwyzszenia kapitatu zaktadowego w granicach kapitatu docelowego oraz prawa pozbawienia poboru
dotychczasowych akcjonariuszy w ramach podwyzszen kapitatu zaktadowego w granicach kapitatu
docelowego.

W dniu 31 pazdziernika 2018r Zarzad EXPO MAZURY S.A. podjat uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spdtki o kwote 7.000.000 zt w drodze emisji w ramach kapitatu docelowego nowych akgji
zwyktych imiennych serii ,,F” o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda, w ramach subskrypcji prywatnej i
wyfaczenia prawa poboru.

W dniu 22 stycznia 2019r EXPO MAZURY S.A. zawarty z MIRBUD S.A. umowe objecia 7.000.000 akcji serii ,,F”
w drodze subskrypcji prywatne;.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Opis Grupy Kapitatowej i przedmiot dziatalnosci.
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W dniu 16 maja 2019r. Sad Rejonowy w Olsztynie, VIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
zrejestrowat podwyzszenie kapitatu zaktadowego.

W dniu 26 kwietnia 2019 Aktem Notarialnym (Rep. A nr 3768/2019) Zarzad Spoétki pod firmg Expo Mazury
Spoétka Akcyjna podjat uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spoétki z kwoty 132.928.000,00
zt do kwoty 137.928.000,00 zt tj. o kwote 7.000.000,00 zt w drodze emisji w ramach kapitatu docelowego
5.000.000,00 zt nowych akcji zwyktych imiennych serii ,G” o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda akcja. Na dzien
30.06.2019r. ustalona kwota z podwyzszenia kapitatu nie zostata w petni wptacona. Podwyzszenie kapitatu
nie zostato zarejestrowany

TOB «MIPBYA»

Kapitat zaktadowy TOB «MIPBY» wynosi 1.900.000 UAH ( wg. kursu NBP z dnia 30.06.2019r 271.130 z).
Jedynym wspodlnikiem spdtki jest MIRBUD S.A. Na dziert 30.06.2019r warto$¢ wniesionego kapitatu wynosita
185.030,52 zt. Jednostka nie jest konsolidowana z uwagi na jej nieistotnosc.

Tabela: Struktura udziatow JHM DEVELOPMENT S.A. w podmiotach zaleznych i powigzanych na dzieri 30.06.2019r

Wartos$¢ nominalna Udziat JHM
Nazwa podmiotu Kapitat zaktadowy s . DEVELOPMENT S.A. w
udziatéw )
kapitale zaktadowym
MARYWILSKA 44 Spétka z o.0. 70000 66 990 100,0%
JHM 1 Spétka z o.0. 9 001 9 001 100,0%
JHM 2 Spoétka z o.0. 10300 10 300 100,0%

Tabela: Struktura udziatéw Marywilska 44 Sp. z 0.0. w podmiotach zaleznych i powigzanych na dzieri 30.06.2019r

Nazwa podmiotu Kapitat zaktadowy w tys. zt Udziat w kapitale zaktadowym

EXPO MAZURY S.A. 3500 2,63%

Tabela: Struktura udziatéw PBDiM Kobylarnia S.A. w podmiotach zaleznych i powigzanych na dzier 30.06.2019r

Nazwa podmiotu Kapitat zaktadowy w tys. zt Udziat w kapitale zaktadowym

EXPO MAZURY S.A. 39427,9 29,66%

Przedmiot dziatalnosci

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

Wizytéwka przedsiebiorstwa jest trzydziestoletnie doswiadczenie
oraz blisko 500 zakorczonych projektéw inwestycyjnych
nalezacych w zdecydowanej wiekszosci do prestizowych
kontraktéw budowlanych w zakresie budownictwa:

* przemystowego (budynki produkcyjne, handlowe i ustugowe);

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Opis Grupy Kapitatowej i przedmiot dziatalnosci.
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* uzytecznosci publicznej (hale sportowe, stadiony, szpitale, urzedy administracji publicznej);

* komercyjnego (centra handlowe, wielkopowierzchniowe sklepy, hale wystawienniczo-targowe)

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

* mieszkaniowego (budynki mieszkalne jednorodzinne, szeregowe oraz wielorodzinne).

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

* Budownictwo ogdlne i inzynieria lgdowa

* Towarowy transport drogowy

* Woynajem sprzetu budowlanego i burzgcego z obstugg operatorska
= Dziatalno$é reklamowo-wydawnicza

* Woynajem pomieszczen na wtasny rachunek

* Sprzedaz hurtowa materiatow dla budownictwa

Przedsiebiorstwo Budowy Drég i Mostow KOBYLARNIA S.A. to
spotka zalezna MIRBUD S.A., specjalizujgca sie w kompleksowym
wykonawstwie robdét drogowych i mostowych. Jest réwniez
producentem mas mineralno-bitumicznych i betonowych,
posiadajgcym nowoczesne wytwdrnie mas bitumicznych w:

- Kobylarni - wytwdrnia Teltomat o wydajnosci 240 Mg/h oraz
wytwadrnia Teltomat 120 o wydajnosci 160Mg/h,

- Bogustawicach — wytwdrnia Teltomat 160 o wydajnosci 200
Mg/h,.

- Miekini koto Wroctawia -wytwdérnia Amman Uniwersal o
wydajnosci 240 Mg/h

- w Lubinskim Lesie - wytwdrnia Ammann Uniglobe o wydajnosci
240 ton/h.

Swiadczy takze ustugi w zakresie wynajmu sprzetu budowlanego oraz specjalistycznych $rodkéw transportu.
Wizytdéwka firmy jest wieloletnie doswiadczenie oraz szereg zakoriczonych projektéw inzynierii drogowej.

PBDIM KOBYLARNIA S.A. zatrudnia ponad 200 pracownikéw, wsréd ktérych znajduje sie wykwalifikowana
kadra techniczna

Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci PBDiM Kobylarnia S.A. wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci jest:

* Wykonawstwo robét drogowych i mostowych
* Produkcja mas mineralno-bitumicznych i betonowych
*  Woynajem sprzetu budowlanego

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej TOB «MIPBYA». wedtug Polskiej Klasyfikacji
Dziatalnosci jest:

* Budownictwo ogdlne i inzynieria lgdowa

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Opis Grupy Kapitatowej i przedmiot dziatalnosci.



A

mlrbud SPRAWOZDANE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD ZA IH 2019R

GRUPA KAPITALOWA

Spotka zostata powotana w celu prowadzenia dziatalnos$ci na terenie Ukrainy. W chwili obecnej analizuje
potencjat rynku, uczestniczy w przetargach i rozpoznaje mozliwosci nawigzania wspétpracy z potencjalnymi
podwykonawcami i dostawcami materiatéw dla robét prowadzonych na terenie Polski i Ukrainy. Nie podlega
konsolidacji, poniewaz MIRBUD S.A. nie wywierat znaczgcego wptywu na dziatalnos¢ tej Spotki.

EXPO MAZURY S.A. (dawniej EXPO ARENA S.A.) to spodtka
zarzadzajgca centrum kongresowo-wystawienniczym w
Ostrédzie. To najwiekszy tego typu obiekt w pdtnocno-
wschodniej Polsce. Powierzchnia centrum wynosi obecnie
blisko 58 tys. mkw. (powierzchnia wystawiennicza ponad 40
tys. mkw), a powierzchnia konferencyjna ponad 2 tys. mkw.
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej
EXPO MAZURY S.A. (dawniej EXPO ARENA S.A.) wedtug
Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci jest:

* Dziatalnos$¢ zwigzana z organizacja targdw, wystaw i kongreséw
* Najem powierzchni krétko i dtugo terminowy

JHM DEVELOPMENT S.A. realizuje inwestycje w zakresie
budowy oraz sprzedazy budynkéw  mieszkalnych
jednorodzinnych i wielorodzinnych. Jej przedmiotem
dziatalnosci jest réwniez kupno i sprzedaz nieruchomosci na
wtlasny  rachunek oraz wynajem i  zarzadzanie
nieruchomosciami. Powstanie Spdétki w 2008 roku
zapoczatkowato proces budowy Grupy Kapitatowej MIRBUD.
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej
JHM DEVELOPMENT S.A. wedtug Polskiej Klasyfikacji

Dziatalnosci jest:

* realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw

* roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych
* kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

" wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Opis Grupy Kapitatowej i przedmiot dziatalnosci.
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Spotka Marywilska 44 sp. z 0.0., jako spdétka zalezna JHM DEVELOPMENT S.A. jest wtascicielem i zarzadza
najwiekszym centrum handlowym w obrebie m.st. Warszawy.
Powstanie Spétki w 2010 roku zapoczgtkowato proces
budowy Grupy Kapitatowej JHM DEVELOPMENT.

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

* Realizacja projektéow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw
* Woynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej JHM 1 Sp. z o.0. wedtug Polskiej Klasyfikacji
Dziatalnosci jest:

* Woynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej JHM 2 Sp. z o.0. wedtug Polskiej Klasyfikacji
Dziatalnosci jest:

* Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw
* Woynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi.

3. SYTUACIJA FINANSOWA GRUPY KAPITALtOWEJ MIRBUD

3.1. Oméwienie wybranych pozycji skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej MIRBUD wg stanu na 30.06.2019r i 31.12.2018r.

Tabela: Wybrane pozycje aktywdow Grupy wg stanu na dzieri 30 czerwca 2019 i 31 grudnia 2018 roku w tys. zt.
% udziat % udziat
Wyszczegdlnienie 30.06.2019  wcatosci 31.12.2018 w catosci
aktywow aktywow

521973 45% 515431 48% 6 542 1%
Aktywa trwate, w tym:
214932 19% 207 041 19% 7 891 4%
Rzeczowe aktywa trwate
) L. ) 253196 22% 254 064 24% - 868 0%
Nieruchomosci inwestycyjne
L. . 15877 1% 16 159 1% - 282 -2%
Wartosci niematerialne

Aktywa finansowe dtugoterminowe

( z wytgczeniem naleznosci

handlowych, aktyw6w wycenianych 402 0% 339 0% 63 0%
metoda praw wtasnosci oraz

Srodkow pienieznych i ich

ekwiwalentow)

Inwestycje wyceniane metodg praw 0 0% 0 0% - 0%
wiasnosci
Dtugoterminowe naleznosci 12672 1% 14 482 1% - 1810
handlowe i pozostate

0 0% 0 0% -

Zmianaw Zmiana
tys. zt w %

aktywa biologiczne

Grupa Kapitatowa MIRBUD | SYTUACJA FINANSOWA GRUPY KAPITALtOWEJ MIRBUD
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Aktywa z tytutu odroczonego 24 238 2% 22293 2% 1945 9%
podatku dochodowego

Inne aktywa trwate gdzieindziej 656

. ¥ 0% 1053 0% - 397 -38%
niesklasyfikowane ( w tym
rozliczenia miedzyokresowe
Aktywa obrotowe, w tym: 638 205 55% 564 127 52% 74 078 13%
Zapasy 263 150 23% 216 939 20% 46 211 21%
Biezgce naleznosci z tytutu podatku 0 0% 0 0% - 0%
dochodowego
Naleznosci handlowe i pozostate 319732 28% 279 303 26% 40429 14%
naleznosci
Aktywa finansowe
krétkoterminowe ( z wytaczeniem
naleznosci handlowych, aktywow
wycenianych metoda praw
wiasnosci oraz $rodkéw pienieznych 478 0% 478 0% 0 0%
i ich ekwiwalentéw)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 40977 4% 64 145 6% -23 168 -36%
Inne aktywa obrotowe gdzieindziej 13 868 1% 3262 0% 10 606 325%
niesklasyfikowane
aktywa trwate przeznaczone do - 0% - 0% 0
sprzedazy
Aktywarazem 1160178 100% 1079 558 100% 80 620 7%

Na dzien 30.06.2019r w porédwnaniu do korica roku 2018 wartos¢ sumy bilansowe] oraz struktura aktywoéw
Grupy MIRBUD ulegta znaczagcym zmianom.

Wartoscig dominujaca sg aktywa obrotowe, ktdre stanowig na dzie 30.06.2019r. 55% aktywdw Grupy
ogdtem (wzrost udziatu aktywow obrotowych w sumie bilansowej o 3 p.p. wzgledem korca roku 2018).

Znaczacymi pozycjami aktywoéw obrotowych nadal sg: naleznosci handlowe i pozostate naleznosci stanowigce
28% aktywow ogotem (wzrost udziatu w catosci aktywdw o 2 p.p. w stosunku do roku 2018) zapasy (gtéwnie
grunty i lokale mieszkalne w Spétce JHM DEVELOPMENT S.A.), ktérych udziat w aktywach ogétem wzrést o 3
p.p. w poréwnaniu z rokiem 2018 i stanowi 23% catos$ci aktywdw, oraz srodki pieniezne i ekwiwalenty
stanowigce 4% aktywow Grupy. Na dzien sprawozdawczy do 1% wzrdst udziat w sumie bilansowej pozycji
inne aktywa obrotowe gdzie indziej nie sklasyfikowane co wynikato z rozliczern miedzyokresowych kosztéw
poniesionych na ubezpieczenia i gwarancje dla nowozawartych kontraktéw budowlanych.

Aktywa trwate stanowig na dzied 30.06.2019r 45% catosci aktywow Grupy MIRBUD (spadek o 3 p.p. w
stosunku do korica 2018r).

Na aktywa trwate sktadajg sie przede wszystkim rzeczowe aktywa trwate stanowigce 19% aktywow (udziat
w sumie bilansowej bez zmian versus rok 2018) oraz nieruchomosci inwestycyjne (ktére stanowig gtéwnie
nieruchomosci Centrum Targowego Marywilska 44, marketu NOMI —JHM 1 sp z 0.0. i Galerii Handlowej wraz
Biedronkg w Rumi — JHM 2 sp z o0.0. i cze$¢ Hal EXPO MAZURY) stanowigce 22% aktywow ogétem (spadek
udziatu o 2 p.p. wzgledem roku 2018)

Zmiany w strukturze aktywow spowodowane byty gtéwnie:

* realizacjg kolejnych inwestycji deweloperskich JHM DEVELOPMENT S.A. w Rumi, Koninie,
Zakopanem, todzi, Zyrardowie ( wzrost pétproduktéw i produkcji w toku o ok.23 min zt)

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Oméwienie wybranych pozycji skonsolidowanego sprawozdania ks
finansowego Grupy Kapitatowej MIRBUD wg stanu na 30.06.2019r i 31.12.2018r.
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" znacznym zaawansowaniem realizacji
ekspresowej S-5), ktdre charakteryzujg sie wydtuzonym okresem odbioru poszczegdlnych etapéw
prac umozliwiajgcym fakturowanie,

* rozliczaniem otrzymanych przez MIRBUD S.A. w grudniu 2018r zaliczek na poczet robdt budowlanych

* otrzymaniem przez MIRBUD S.A. zaliczek na realizacje kontraktéw drogowych ( budowa fragmentu

autostrady A-1, budowa obwodnicy Olesna) w tacznej kwocie 12,4 min zt netto.

Tabela: Wybrane pozycje pasywdéw wg stanu na dzien 30 czerwca 2019 i 31 grudnia 2018 roku w tys. zt.

Wyszczegoélnienie

- inne zobowiazania i rezerwy dtugoterminowe gdzie
indziej nie sklasyfikowane

- krétkoterminowe zobowigzania finansowe za
wyjatkiem rezerw, zobowigzan handlowych i
pozostatych zobowigzan

Inne zobowigzania i rezerwy diugoterminowe gdzie
indziej nie sklasyfikowane

Zobowiazania zwigzane bezposrednio z aktywami
trwatymi klasyfikowanymi jako przeznaczone do
sprzedazy

kapitatem obcym. Udziat zobowigzan dtugoterminowych w finansowaniu wyniést 25% (udziat bez zmian w
stosunku do 2018r.), natomiast udziat zobowigzan kréotkoterminowych ulegt podwyzszeniu o 2 p.p. wzgledem
roku 2018 i ksztattowat sie na poziomie 41%.

inwestycji drogowych dla GDDKiA (fragmentu drogi

% udziat % udziat Zmiana w Zmiana
30.06.2019 wcatosci  31.12.2018  w catosci
) ) tys. zt w %
pasywow pasywow
393178 34% 382 622 35% 10 556 3%
8249 1% 8249 1% 0 0%
9765 1% 24 644 2% -14 879 -60%
317 717 27% 293 073 27% 24 644 8%
57 447 5% 56 656 5% 791 1%
295 659 25% 274 641 25% 21018 8%
29 054 3% 30859 3% -1 805 -6%
2649 0% 2526 0% 123 5%
189 746 16% 170196 16% 19 550 11%
50870 4% 47720 4% 3150 7%
23 340 2% 23 340 2% 0 0%
471 341 41% 422 295 39% 49 046 12%
2976 0% 3267 0% -291 -9%
108 030 9% 66 889 6% 41141 62%
318 666 27% 322839 30% -4173 -1%
4707 0% 2709 0% 1998 74%
36 962 3% 26 591 2% 10371 0%
0 0% 0 0% 0 0%
100% 1079 558 100% 80620 7,5%

Pasywa razem

Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej MIRBUD jest w 34% finansowana ze Srodkéw wtasnych, natomiast w 66%

Zmiana struktury pasywow wynikata gtéwnie z:

= czeSciowej spfaty pozyczki w ARP S.A.,

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Omoéwienie wybranych pozycji skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej MIRBUD wg stanu na 30.06.2019r i 31.12.2018r.
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zwiekszenia wykorzystania dtugoterminowych kredytéw na inwestycje deweloperskie realizowane w
Katowicach, Zakopanem, Koninie i w Rumi

zwiekszenia wykorzystania przez PBDiM Kobylarnia kredytéw udzielonych na realizacje kontraktéow
drogowych

rozpoczecia w 2018r realizacji szeregu kontraktow budowlanych, ktére na dziert 30.06.2019 byty w
zawansowanej fazie realizacji powodujacej zwiekszone wykorzystywanie dostepnych kredytow
obrotowych

zmiany warunkéw rynkowych dostawy materiatdw wymuszajgcych wczesdniejszg ptatnosé lub
ptatnosci zaliczkowe, co miato wptyw na zwiekszone wykorzystanie dostepnych kredytow
obrotowych

w zwigzku z zaawansowaniem prac budowlanych przy projektach deweloperskich zwiekszenie kwoty
wptat nabywcow lokali mieszkalnych do JHM DEVELOPMENT S.A. z tytutu uméw deweloperskich

Tabela: Wybrane pozycje sprawozdania z catkowitych dochodéw Grupy za okres od 01.01.2019r do 30.06.2019r i 01.01.2018r do
30.06.2018r. w tys. zt

Okres od Okres od
P 01.01.2019 - 01.01.2018 > Zmiana Zmiana
Wyszczegdlnienie Rentownos¢ Rentownos¢
do do w tys. zt w %
30.06.2019 30.06.2018
. 404 464 - 483240 - -78 776 -16%
Przychody ze sprzedazy
. 43008 10,63% 43420 8,99% -412 -1%
Zysk ze sprzedazy
. 20532 5,08% 23320 4,83% -2788 -12%
Zysk operacyjny EBIT
X 13247 3,28% 13812 2,86% -565 -4%
Zysk przed opodatkowaniem
10557 2,61% 11 060 2,29% -503 -5%

Zysk netto

W pierwszym pétroczu 2019 roku Grupa MIRBUD osiggneta przychody o 16% nizsze niz w analogicznym

okresie roku 2018. Co wynikato gtdwnie z znacznego wzrostu przychoddéw ze spadku sprzedazy w segmencie

dziatalnos$ci budowlano - montazowej i dziatalnosci deweloperskiej. Rentownosc¢ ze sprzedazy w tym okresie

wzrosta 0 1,64 p.p. w stosunku do | pétrocza 2018 r, natomiast rentownos¢ netto byta wyzsza o 0,32 p.p niz

w analogicznym okresie 2018 roku.

Spoétki z Grupy osiggnety dodatni wynik finansowy wypracowany w oparciu o nowo realizowane kontrakty, a

takze zwiekszajgcy sie sprzedaz i rentowno$¢ z dziatalnosci deweloperskiej oraz wynajmu powierzchni

handlowych.

Na poziom rentownosci Spotek z Grupy w pierwszym pétroczu 2019r wptyw miata:

utrzymanie rentownosci Spotki JHM DEVELOPMENT S.A.
obnizenie rentownosci kontraktow drogowych realizowanych przez PBDiM KOBYLARNIA S.A.
utrzymanie wysokiej rentownosci Spétki MARYWILSKA 44 sp z o.0.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Omoéwienie wybranych pozycji skonsolidowanego sprawozdania [k

finansowego Grupy Kapitatowej MIRBUD wg stanu na 30.06.2019r i 31.12.2018r.
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3.2. Ocena zarzadzania zasobami finansowymi

W | pétroczu 2018 roku Spétki Grupy co do zasady terminowo regulowaty swoje zobowigzania. Dziatalnos¢
Grupy jest w 34% finansowana ze Srodkéw wtasnych. Finansowanie realizacji kontraktéw budowlanych, a
takze projektéw zaréwno deweloperskich jak i budowy obiektéw komercyjnych odbywa sie gtéwnie
kredytami i pozyczkami celowymi w duzej mierze takze dtugoterminowymi.

Podstawowe wskazniki dotyczgce zadtuzenia i ptynnosci przedstawiajg sie nastepujgco:

Tabela: Wskazniki zadtuzenia Spdtek Grupy
Wyszczegolnienie 30.06.2019 31.12.2018

Wskaznik ogolnego zadtuzenia 0,66 0,65
Zobowigzania ogétem / Aktywa

Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego 0,25 0,25
Zobowigzania dtugoterminowe / Aktywa

Wskaznik zadtuzenia krétkoterminowego 0,41 0,39
Zobowigzania krétkoterminowe / Aktywa

Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego 1,95 1,82
Zobowigzania / Kapitaf wtasny

W raportowanym okresie poziom zadtuzenia ulegt nieznacznemu podwyzszeniu co wynikato z:

* stopniowego wykorzystywania przez PBDiM Kobylarnia S.A. kredytéw udzielonych na sfinansowanie
realizacji kontraktow w sektorze inzynieryjno-drogowym

* stopniowego wykorzystywania przez JHM DEVELOPMENT S.A. kredytdw udzielonych na
sfinansowanie realizacji inwestycji deweloperskich

* zmiany warunkéw rynkowych dostawy materiatdw wymuszajgcych wczesniejszg ptatnos¢ lub
ptatnosci zaliczkowe, co miato wptyw na zwiekszone wykorzystanie dostepnych kredytow
obrotowych

Nieznacznej zmianie ulegta réwniez struktura zadtuzenia, poziom zadtuzenia ulegt podwyiszeniu w czesci
krétkoterminowej o 2 p.p..

Wptyw na to miata zapadalnos$¢ w 2019 czesci kredytéw dtugoterminowych udzielonych na realizacje
kontraktéw budowlanych.

Strategia Grupy przewiduje w kolejnych latach, dalszg stopniowg zamiane dtugu krétkoterminowego
finansujgcego pojedyncze kontrakty budowlane na finansowanie dtugoterminowe oraz w dtugoterminowej
perspektywie stopniowaq redukcje zadtuzenia.

Na poziom zadtuzenia Grupy w perspektywie roku 2019 wptyw bedzie miata skala realizowanych nowych
inwestycji deweloperskich (np. inwestycje w Katowicach, Bydgoszczy, Skierniewicach ul. Reymonta, todzi czy
Zakopanem) oraz wdrazana strategia finasowania duzych kontraktéw drogowych z zaliczek od
Zamawiajacego.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Ocena zarzgdzania zasobami finansowymi
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Tabela: Wskazniki ptynnosci Grupy

Wyszczegolnienie 30.06.2019 31.12.2018

Wskaznik ptynnosci biezacej 1,35 1,34
Aktywa obrotowe /Zobowigzania krétkoterminowe
Wskaznik przyspieszonej ptynnosci

0,80 0,82
(Aktywa obrotowe - Zapasy - Kréotkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe) / Zobowigzania krétkoterminowe
Wskaznik ptynnosci Srodkéw pienieznych 0,09 0,15

Srodki pieniezne / Zobowigzania krétkoterminowe

Grupa Kapitatowa MIRBUD na dzied 30.06.2019 roku utrzymata wysoki wskaznik ptynnosci biezacej.
Obnizenie wskaznika ptynnosci pienieznej wynikato z wykorzystywania uzyskiwanych zaliczek w pierwszej
fazie realizacji nowozawartych kontraktéw budowlanych.

4. DZIALALNOSC GRUPY MIRBUD S.A. | PERSPEKTYWY ROZWOJU
4.1. Charakterystyka rynku.

W pierwszej potowie br. polska gospodarka zaczeta tagodnie spowalniac - wzrost PKB w Il kwartale wynidst
4,4 proc., wobec 4,7 proc. w | kwartale i jest to najstabszy wynik od dwéch lat. Ponadto jak podaje GUS inflacja
znalazta sie na najwyzszym poziomie od pazdziernika 2012 r., do czego przyczynita sie m.in. drozejaca
zywnosé.

Koniunktura w budownictwie zamiast pig¢ sie w gére w petni sezonu budowlanego — spada. W tym roku
najwyzszy wskaznik koniunktury w budownictwie odnotowano w kwietniu (+8,9), od maja obserwujemy
spadki.

Wskazniki produkcji budowlano-montazowej za czerwiec 2019 opublikowane przez GUS, wskazujg na spadek
w pordéwnaniu z analogicznym okresem ubiegtego roku o 0,7%. Najwiekszy spadek w czerwcu zanotowaty
przedsiebiorstwa dziatajgce w zakresie budowy budynkéw. Zmniejszyta sie wartos¢ produkcji budowlano-
montazowej w przedsiebiorstwach zajmujacych sie robotami budowlanymi specjalistycznymi, sytuacja jest
stabilna dla firm zaangazowanych w budowe obiektéw inzynierii lgdowej.

W 2019r w dalszym ciggu wystepowat problem dostepnosci wykwalifikowanych pracownikéw w branzy
budowlane;.

Trudna sytuacja rynkowa przektada sie na istotne pogorszenie kondycji finansowej duzych podmiotéw, ktoére
realizujg najwieksze zlecenia, w duzej mierze bazujgc na ustugach podwykonawczych. Réwniez czes¢
generalnych wykonawcéw zaczyna sygnalizowac problemy z ptynnoscia finansowg, w szczegdlnosci te ktére
majg w swoim portfelu nierentowne kontrakty zawarte w latach 2015-2016.

A z uwagi na ponadnormatywny wzrost cen ustug i towardw w ostatnich latach, w pierwszym podtroczu
rozwigzane zostaty liczne kontrakty infrastrukturalne, m.in. na odcinki drég ekspresowych S5, S61, S7, S3 czy
na odcinek autostrady Al

Grupa Kapitatowa MIRBUD | DZIALALNOSC GRUPY MIRBUD S.A. | PERSPEKTYWY ROZWOJU
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4.2. Perspektywy rynku

Zgodnie z opublikowang w lutym ubiegtego roku prognoza Miedzynarodowego Funduszu Walutowego
dynamika PKB Polski bedzie stopniowo spowalniaé z 3,6 proc. w 2019 r. do 2,8 proc. w latach 2021-2023 r.
Na spowolnienie wzrostu gospodarczego wptyw bedg miaty ostabiajacy sie popyt zewnetrzny, waskie gardta
podazowe, i ograniczony potencjat dalszego wzrostu konsumpcji prywatnej. Dodatkowo jak podaje MFW "W
dtuzszej perspektywie zmniejszajgca sie populacja oséb w wieku produkcyjnym, sttumione inwestycje
prywatne i nizsza wydajnos¢ pracy obnizg wzrost gospodarczy do ok. 2,8 proc. w 2023 r."

W maju 2018 roku Komisja Europejska opublikowata propozycje podziatu funduszy europejskich na
poszczegdlne kraje cztonkowskie w ramach Polityki Spdjnosci w trakcie kolejnej perspektywy finansowej Unii
Europejskiej przypadajacej na lata 2021-2027. Proponowana warto$¢ srodkow zalokowanych do Polski jest
nizsza niz obecnej perspektywy finansowej i wynosi 73 miliardy euro w cenach biezgcych. Struktura podziatu
alokacji na poszczegélne dziatania jest w dalszym ciggu nieznana, jednak skala wsparcia w obszarze projektéw
infrastrukturalnych pozwoli najprawdopodobniej na utrzymanie znaczacej roli srodkédw unijnych w rozwoju
polskiego sektora budowlanego w najblizszych latach.

Cho¢ w najblizszych kwartatach aktywnos¢ w budownictwie pozostanie wysoka, eksperci prognozujg, ze
spadkowy trend dla rocznej dynamiki produkcji utrzyma sie. Bedzie to zwigzane gtéwnie z wygasaniem cyklu
w inwestycjach publicznych. Ponadto, wyniki badan koniunktury GUS w budownictwie wskazujg na
odnotowane juz w lipcu br. obnizenie wskaznikéw dla biezgcego i oczekiwanego portfela zamdwien
krajowych do pozioméw najnizszych od 2017 r.

Nie bez znaczenia pozostaje rdwniez ograniczona podaz pracownikdw w branzy oraz zmiany przepiséw prawa
pracy w Niemczech, ktére otwierajg rynek pracy dla oséb spoza Unii Europejskiej. Zmiany te mogg przyczynic
sie do jeszcze wiekszego ostabienia polskiego rynku pracy, ktéry w chwili obecnej znaczaco korzysta z
wsparcia pracownikéw zza wschodniej granicy Polski.

W lipcu ub.r. Rada Ministréw przyjeta przediozong przez Ministerstwo Infrastruktury i Budownictwa
aktualizacje Programu Budowy Drég Krajowych na lata 2014-2023 (z perspektywa do 2025 r.). Zmieniony
dokument dokonuje priorytetyzacji drogowych zadan inwestycyjnych, z uwzglednieniem nowego limitu
dostepnego na inwestycje realizowane na sieci drég krajowych. Program Budowy Drég Krajowych zaktada
powstanie w latach 2014-2023 (z perspektywg do 2025r) ok. 3900 km autostrad i drég ekspresowych. W
latach 2019-2020 nalezy spodziewac¢ sie kumulacji inwestycji w budownictwie drogowym. Zgodnie z listg
zamoéwien planowanych do ogtoszenia w roku 2019 opublikowang w styczniu 2019 roku, GDDKIiA ogtosi w
obecnym roku przetargi na roboty budowlane dla 17 odcinkéw o sumarycznej dtugosci 435 kilometrow, w
tym kilku odcinkéw planowanej drogi ekspresowej S19 o facznej dtugosci przekraczajgcej 170 kilometréw.

Zgodnie z uchwata Rady Ministrow z 20 czerwca 2017 r. limit finansowy Programu Budowy Drég Krajowych
zostat zwiekszony z 107 mld zt do 135 mld zt. Spadek wydatkéw ma nastgpi¢ od 2020 r., ale wraz z kolejng
perspektywa unijng od 2021 majg przyby¢ kolejne zrdédta finansowania drog

Na dzien dzisiejszy Spdtka nie prowadzi dziatalnosci w sektorze budownictwa kolejowego, drég wodnych i
budownictwa energetycznego dlatego planowane w tych obszarach znaczgce naktady w ramach ,Krajowego
Programu Kolejowego do roku 2023”, ,Zatozen do planéw rozwoju $rédlgdowych drég wodnych w latach
2016-2030” oraz planéw Ministerstwa Energii nie przetozg sie w perspektywie 2017 roku na osiggane przez
Spoétke wyniki finansowe.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Perspektywy rynku
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4.3.Opis dziatalnosci spétek z Grupy MIRBUD w IH 2019r.

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

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

* Podpisanie uméw na budowe Autostrady Al i obwodnicy Olesna na faczng kwote 1 mld 240 min zt
netto

* realizacje fragmentu drogi ekspresowej S-5, obwodnicy Bolkowa;

* wejscie na warszawski rynek generalnych wykonawcéw i budowe w stolicy dwdch obiektow
publicznych (szkoty oraz biurowca)

* utrzymanie wysokiego poziomu komercjalizacji CH MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. (ok 95%)

Do najwazniejszych niepowodzen Spoétek z Grupy Kapitatowej MIRBUD raportowanym okresie mozna
zaliczy¢:

* znaczne obnizenie rentownosci kontraktéw drogowych zawieranych przez PBDiM Kobylarnia S.A. w
latach 2015-2017.

Szczegdtowe informacje nt. dziatalnosci Spétek z Grupy MIRBUD w raportowanym okresie i perspektyw na
rok 2019 przedstawione zostaty w dalszej czesci niniejszego sprawozdania.

MIRBUD S.A.

W | potowie 2019r Spétka niezmiennie $Swiadczyta szeroko rozumiane ustugi budowlano—montazowe w
obszarze budownictwa przemystowego, kubaturowego, mieszkaniowego oraz inzynieryjno-drogowego
wykonywanych w systemie generalnego wykonawstwa, oraz w mniejszym zakresie prowadzita dziatalno$¢
transportowg, wynajmu maszyn, sprzetu budowlanego i taboru transportowego oraz dziatalnosé
wydawniczg. W zwigzku z dynamicznym rozwojem, znacznym rozszerzeniem obszaru dziatalnosci i w celu
usprawnienia procesu budowlanego w ramach struktury Spoétki zostaty wyodrebnione Regiony podlegte
dyrektorom technicznym. W chwili obecnej funkcjonujg Regiony Centralny, Pétnocno-zachodni, Potudniowy,
a w przysztosci zostanie rowniez utworzony Region Wschodni, ktdre korzystajg z doswiadczenia lokalnej
kadry inzynierskiej.

Dzieki stosowanej w minionych latach konsekwentnej polityce doboru krdtkoterminowych rentownych
kontraktéw i zabezpieczaniem cen kluczowych materiatéw spdtka w mniejszym stopniu odczuta trudna
sytuacje na rynku budowlanym, zwigzanej z ponadnormatywnym wzrostem cen materiatow i ustug.
Pomimo dajgcego sie zauwazy¢ spowolnienia na rynku inwestycji w hale magazynowe i logistyczne dzieki
kontraktom zawartym w 2018r nadal znaczgcym sktadnikiem przychoddw Spéfki | pétroczu 2019r pozostaty
przychody z segmentu hal magazynowych i przemystowych.

MIRBUD S.A. intensywnie rozwija wspotprace z miedzynarodowymi deweloperami powierzchni
magazynowych: Panattoni, MLP, ktére w pierwszej potowie 2019 roku zapewnity ok. 70% przychodu Spétki,
a dzieki krétkiemu czasowi ich realizacji ( do 6 m-cy) nie sg obarczone ryzykiem zmian cen materiatéow i ustug.

Do momentu publikacji niniejszego Sprawozdania podpisano umowy na realizacje 10 nowych inwestycji, a w
samych | pdtroczu 8 umédw. Wsrdd podpisanych umoéw wartosciowo dominuje obszar budownictwa
drogowego — w portfelu zamoéwien znalazty sie 2 umowy zawarte z GDDKIiA na budowe autostrady Al i
obwodnicy Olesna na tgczng kwote 1 mld 240 min zt netto. W stosunku do lat ubiegtych spadt udziat uméw

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Opis dziatalnosci spétek z Grupy MIRBUD w IH 2019r.
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na budowe hal magazynowych w portfelu nowych kontraktéw, natomiast wzrosta liczba umoéw na budowe
obiektéw publicznych — podpisano umowy na budowe 3 hal sportowe, a takze szkoty i biurowca.

taczna wartos¢ umow podpisanych w | pétroczu 2019r. wyniosta 1.569 min zt netto, a wartos¢ portfela
zamoéwien na dzien 30 czerwca 2019 r. wynidst ok. 1.800 mlIn zt, w tym do zafakturowania w 2019 r. prawie
700 min zt.

Ponadto Spdtka realizuje inwestycje mieszkaniowe dla spétki zaleznej JHM DEVELOPMENT S.A. w
Zakopanem, Skierniewicach i w todzi a takze kolejne etapy inwestycji w Koninie i Katowicach.

Wszystkie inwestycje prowadzone byty zgodnie z harmonogramem. Spétka przez wiekszo$é czasu
utrzymywata ilos¢ realizacji inwestycji na statym poziomie, ponad 20 realizowanych budow.

Ponizej prezentujemy podsumowanie prowadzonych inwestycji na koniec czerwca 2019 r.

LOKALIZACJA / OBIEKT / INWESTOR

Zakopane, Apartamenty Zakopiarnskie, JHM DEVELOPMENT S.A.
Watcz, Komenda Powiatowa Policji, KPP Watcz

Skierniewice, Apartamenty Reymonta, JHM DEVELOPMENT S.A.
Biatogard, Komenda Powiatowa Policji, KPP Biatogard
Swinoujscie, Przedszkole Miejskie, UM Swinoujscie

Czeladz k. Sosnowca, hala prod.mag. MLP Group S.A.

Pruszkdw, hala prod.mag. MLP Group

Konin, Osiedle Diamentowe - lIl i IV etap, JHM DEVELOPMENT

Gdansk Szadétki, hala prod. mag., Panattoni

Szczecin Zatom, hala prod. mag., Panattoni

Szczecin Trzebusz, hala prod.mag., Panattoni

Katowice, Os. Twoja Dolina Il etap, JHM DEVELOPMENT
Swinoujscie, Zaktad Opieki Dtugoterminowej

Bydgoszcz, PBDiM Kobylarnia S.A.

£ddz, Osiedle Lesne przy ul. Jugostowianskiej, JHM...

Gorzéw Wlkp., Komenda Wojewddzka Policji

Strykdéw k. todzi, hala prod.-mag., Il etap, Panattoni
Brodnica, szkota muzyczna

Swinoujécie, kompleks obiektéw sportowych CEZIT, UM...
Witoctawek, obiekt handlowo-ustugowy, Omega Investment
Zabrze, Panattoni, hala prod.-magazyn. (I etap)

Stalowa Wola, hala magazynowo-prod. ARP S.A.
Skarbimierz, hala produkcyjno-magazynowa, Zotrefoams plc
Lublin, hala widowiskowo-sportowa, Uniwersytet Medyczny
Skierniewice, siedziba JHM DEVELOPMENT S.A.

Siedlce, park handlowy, Stop Shop Poland

t6dz, stadion miejski £KS, Miasto £6dz

Autostrada A1, odc. Tuszyn-Piotrkdw Tryb.-Kamierisk, GDDKiA

Obwodnica Olesna, GDDKIiA o/Opole

Grupa Kapitatowa MIRBUD | MIRBUD S.A.
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W okresie od 01.01.2019r do 30.06.2019r. Spdtka na terenie Polski wzieta udziat w 60 postepowaniach
ofertowych niepublicznych i 29 przetargach publicznych, o tgcznej wartosci 6,7 mlid zt.

W okresie od 01.01.2019r do 30.06.2019r. Spodtka na terenie Ukrainy wzieta udziat w 7 postepowaniach

przetargowych, o tgcznej wartosci ok 64 min euro.

PBDiM KOBYLARNIA S.A.

W pierwszej potowie 2019 rok kontynuowane byto ozywienie na rynku infrastrukturalnym, co przetozyto sie
na ilos¢ rozstrzygnietych przetargéw

W | potowie 2019 r. spétka realizowata nastepujace zadania:

Zaprojektowanie i budowa drogi ekspresowej S-5 odcinek od granicy wojewddztwa wielkopolskiego
do wezta Jaroszewo — realizowane na zlecenie GDDKIA. Prace wykonywane sg zgodnie z zatozonym
harmonogramem. Kontrakt o wartosci: 421.818 tys. zt.

Zaprojektowanie i budowa Obwodnicy Inowroctawia, etap Il (tacznik) — realizowane na zlecenie
GDDKIA. Prace wykonywane sg zgodnie z zatozonym harmonogramem. Kontrakt o wartosci: 93.972
tys. zt.

Budowa obwodnicy Bolkowa. Prace wykonywane sg zgodnie z zatozonym harmonogramem Kontrakt
o wartosci: 73 451 tys. zt

Budowa Oginskiego. Kontrakt o wartosci: 27.800.tys. zt
Budowa Obwodnicy Gabina. Kontrakt o wartosci: 36.790 tys zt
Rozbudowa drogi woj. nr 255 Pakos$é-Strzelno Kontrakt o wartosci: 15.900 tys.zt

Realizacja kilkudziesieciu mniejszych zadan, co wigzato sie z koniecznoscig sukcesywnego zwiekszania
potencjatu kadrowo-sprzetowego. Pomimo znacznej ilosci zadan Spétka wywigzata sie ze wszystkich
zawartych umoéw. Na mniejszych kontraktach realizowane sg prace na wszystkich mozliwych
frontach, w zaleznosci od zaawansowania prowadzone byty roboty rozbiérkowe, ziemne, brukarskie
oraz branzowe.

Zaawansowanie prac na wazniejszych budowach na koniec czerwca 2019 r. przedstawia ponizszy wykres:

Pakos$¢-Strzelno, rozbudowa drogi woj. Nr 255

Inowroctaw, budowa obwodnicy - tacznik

lokalizacja / obiekt

Gabin, obwodnica miasta

Bydgoszcz, ul. Oginskiego - Il etap 939

Bolkéw, obwodnica

Droga ekspresowa S-5, odc. 7

Do konca czerwca 2019 roku Spoétka wzieta udziat w 112 przetargach, z czego 6 zakonczyty sie podpisaniem

umowy.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | PBDiM KOBYLARNIA S.A.
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EXPO MAZURY

Przedmiotem dziatalnosci Spdétki w 2019r podobnie jak w latach poprzednich byta organizacja imprez
targowych obejmujacych szeroki zakres branz jak rdéwniez dziatalno$¢ polegajgca na wynajmie
poszczegblnych czesci obiektu pod imprezy organizowane przez podmioty zewnetrzne. Do tych imprez
zaliczamy targi, kongresy i konferencje. Zmiana struktury przychodowe] zwigzana jest z nowym typem
dziatalnosci, a kolejnym segmentem przychodowym jest najem dtugoterminowy dla spotki IKEA.

W pierwszej potowie 2019 odbyto sie facznie 5 imprez targowych, ktére zgromadzity 280 wystawcéw i 30
tysiecy zwiedzajgcych.

e Auto Moto Arena — szdésta edycja popularnych targéw motoryzacyjnych potaczona z pokazami
dynamicznymi i wystawg pojazdéw zabytkowych Auto Moto Classic.

o Targi Twdj Dom Twdj Ogrdd oraz Kiermasz Ogrodniczy Zielona Arena. Gwiazdg tegorocznych targéw
TDTO byt Dariusz Wardowski;

e Kiermasz Wielkanocny — druga edycja wydarzenia, w tym roku zrealizowana jednoczesnie z Targami
Twdéj Dom Twéj Ogrod

e Mazury HoReCa — czwarta edycja wydarzenia branzowego, w formule $cisle biznesowej z udziatem
Hosted Buyers oraz wykorzystaniem systemu meetingowego i aplikacji mobilnej dedykowanej
wystawcom i zwiedzajgcym. Targom towarzyszyty zewnetrzne konferencje organizowane min. przez
Nocowanie.pl czy Makro.

Odbywajace sie w pierwszych dniach czerwca Targi byty niewatpliwym sukcesem catego zespotu Expo
Mazury.

W pierwszej potowie 2019 roku, w wyniku zmian dokonanych w 2018 roku zredukowata liczbe wydarzen
targowych wtasnych, na rzecz najmu krétko i dtugoterminowego, a takze organizacji eventéw na zlecenie
klienta w siedzibie Expo Mazury. W pierwszej potowie 2019 roku odbyto sie 10 wydarzen, w ktérych wzieto
udziat tgcznie 59 000 oséb. najwazniejsze z nich to:

e Betlejem na Warmii i Mazurach — koncert koled z catego swiata z wykonywanych przez gwiazdy
polskiej muzyki takiej jak Kamil Bednarek, Grazyna tobaszewska czy Dawid Kwiatkowski.

e Mazurskie Agro Show — tragi maszyn i urzgdzen rolniczych, ktére zgromadzity ponad 300 wystawcow
i 42 tysigce odwiedzajacych.

e Konferencja Twenty One dla 2500 tysigca stuchaczy z catej Polski.

e Samorzadowy Dzien Sottysa, spotkanie 1800 sottyséw, udziat w spotkaniu wzigt Marszatek
Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego Gustaw Marek Brzezin, ktdry wreczyt wyrdznienia sottysom
angazujgcym sie w aktywizowanie spotecznosci lokalnych; spotkanie uswietnit wystep Zenka
Martyniuka.

e Samorzadowy Dzien Strazaka

e Arena Festival Film & Music — realizacja zewnetrzna Centrum Edukacji i Inicjatyw Kulturalnych w
Olsztynie, 4500 stuchaczy 3 dniowy festiwal muzyki filmowej w wykonaniu orkiestry symfonicznej z
Filharmonii Warminsko-Mazurskiej im. Feliksa Nowowiejskiego z Olsztyna.

o Piknik Firmowy Ostrdda Yacht — ponad 2500 uczestnikéw

W lutym 2019 roku Spdétka wynajeta 20 tys. metrow kwadratowych powierzchni magazynowej lkea Industry
Lubawa. Umowa podpisana zostata na dwa lata z mozliwoscig przedtuzenia.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | EXPO MAZURY
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TOB «MIPBY»

Spotka zostata powotana w celu prowadzenia dziatalnosci na terenie Ukrainy. W chwili obecnej analizuje
potencjat rynku, tworzy strukture pozwalajacg na uczestniczenie w przetargach publicznych, nabiera
doswiadczenia i rozpoznaje mozliwosci nawigzania wspdtpracy z potencjalnymi podwykonawcami i
dostawcami materiatéw dla robét prowadzonych na terenie Polski i Ukrainy.

JHM DEVELOPMENT S.A.

Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. realizuje przede wszystkim obiekty o przeznaczeniu mieszkaniowym.
Dziatalnos¢ deweloperska Spétki w | potroczu 2019 roku skupiata sie gtdwnie na kontynuacji realizacji nowych
inwestycji deweloperskich w nastepujacych lokalizacjach: Skierniewice, Konin, Rumia, Katowice, tédz,
Zakopane, Zyrardow.
Inwestycje Spotki zlokalizowane sg zgodnie z dotychczasowymi doswiadczeniami Spétki, ktéra dziatata w
mniejszych i sredniej wielkosci miastach Polski centralnej, znajdujgcych sie w sgsiedztwie duzych aglomeracji
miejskich oraz wybidrczo w innych rejonach o duzym potencjale gdzie mozliwa jest realizacja atrakcyjnych
marz.
Realizowany obecnie drugi etap Osiedla Twoja Dolina w Katowicach to pierwsza inwestycja Spotki
realizowana w miescie liczgcym ponad 300 tys. mieszkarncdw, wchodzgcym w sktad aglomeracji gérnoslaskiej.
Przy wyborze lokalizacji dla nowych inwestycji kluczowe czynniki dla Spotki to:

o duzy popyt,

o ograniczona konkurencja,

o mozliwosci finansowe mieszkancéw danego miasta.
Projekty realizowane sg etapami w miare osiggania odpowiedniego poziomu sprzedazy. Realizacja kolejnych
budynkéw w prowadzonych inwestycjach rozpoczyna sie po osiggnieciu min. 60% poziomu sprzedazy lokali
mieszkalnych.

Zaréwno w przypadku inwestycji w Koninie, Rumi, i Katowicach sg to kolejne etapy osiedli — Ill etap Osiedla
Diamentowego w Koninie, Il etap Osiedla Krélewskiego w Rumi, Il etap Osiedla Twoja Dolina w Katowicach.

Poza tymi inwestycjami w pierwszym pétroczu 2019 roku dziatalno$¢ handlowa JHM DEVELOPMENT S.A.
prowadzona byta rowniez w oparciu o inwestycje zrealizowane w poprzednich okresach i znajdujgce sie w
aktualnej ofercie Spétki.

Na dzierh 30.06.2019r Spotka JHM DEVELOPMENT S.A. zakonczyta realizacje 24 inwestycji deweloperskich
obejmujacych 34 budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych oraz 76 domy jednorodzinne.

Inwestycje zrealizowane przez JHM DEVELOPMENT S.A. obejmowaty tacznie 2 326 lokali i ponad 127 641 m?
PUM. Lokale powstaty w ramach projektow deweloperskich prowadzonych i oddanych do uzytkowania w
roku 2019 oraz w latach poprzednich.

Projekty te zlokalizowane sg gtéwnie w miastach sredniej wielkosci, gtdwnie w centralnej Polsce, na Pomorzu
oraz w Katowicach. Szczegdtowe zestawienie wszystkich inwestycji zrealizowanych dotychczas przez JHM
DEVELOPMENT S.A. jest przedstawione w tabeli ponizej.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | JHM DEVELOPMENT S.A.
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Tabela: Wykaz zrealizowanych projektow deweloperskich oraz liczba lokali sprzedanych na dzien 30.06.2019r

Liczba . . Liczba  Liczba lokali
. . .. . Powierzchnia )
Lokalizacja Rodzaj inwestycji  lokali w lokali do
PUM w m2 .
budynku sprzedana sprzedania
1 BRZEZINY ul. Gtowackiego Wielorodzinne 128 6933 127 1
o ZYRARDOW ul. Hulki Wielorodzinne 83 4409 83 0
Laskowskiego
RUMIA ul. Debogdrska Etap | Wielorodzinne 244 12 987 241
4 SKIERNIEWICE ul. Trzcifska Wielorodzinne 159 8 552 159 0
5 RAWAMAZOWIECKA ul. Wielorodzinne 32 1790 32 0
Solidarnosci
6 RAWA. MAZOWIECKA ul Wielorodzinne 34 1858 34 0
Kazimierza Wik
HEL ul. Steyera Apartamenty 106 3496 68 38
BELCHATOW ul. Hubala Wielorodzinne 125 6550 125
SKIERNIEWICE ul. Rawska Wielorodzinne 172 9034 172
10 RAWA.MAZOWIECKA ul. !Domy . 73 10 503 73 0
Katowicka jednorodzinne
. Domy
11 RUMIA ul. Jagietty/Bony jednorodzinne 3 486 3 0
12 ZYRARDOW ul. Okrzei | Etap Wielorodzinne 88 4316 88 0
13 KONIN ul. Berylowa Etap | Wielorodzinne 144 7 384 143 1
14 tOWICZ ul. Medyczna 12 Wielorodzinne 25 1383 25 0
15 KONIN ul. Berylowa Etap Il Wielorodzinne 144 7 389 140 4
16 KATOWICE, ul. Putaskiego Etap | Wielorodzinne 208 11116 195 13
17 tOWICZ ul. Bonifraterska Wielorodzinne 25 1398 25 0
18 RUMIA ul. Debogdrska Etap Il Wielorodzinne 237 11987 205 32
19 SKIERNIEWICE ul. Kopernika Wielorodzinne 34 1787 34 0
20 BRZEZINY ul. Kard. St. Wielorodzinne 56 2838 51 5
Wyszyniskiego 2
21 ZYRARDOW ul. Okrzei Il Etap Wielorodzinne 34 1933 34
22 tOWICZ ul. Medyczna 10 Wielorodzinne 30 1406 30
23 ZYRARDOW ul. Okrzei lll Etap Wielorodzinne 70 3977 37 33
BRZEZINY ul. Kard. St. . .
24 Wyszytiskiego 4/6 Wielorodzinne 72 4129 7 65
RAZEM 2326 127 641 2131 195

Na dzienn 30.06.2019r Spdtka JHM DEVELOPMENT S.A. posiadata w sprzedazy lokale mieszkalne w 11
zakonczonych inwestycjach, obejmujgcych 13 budynkédw mieszkalnych. Stanowi to oferte facznie 195
gotowych lokali w budynkach wielorodzinnych.

Na dzien 30.06.2019 JHM DEVELOPMENT S.A. przy udziale touroperatora Sun&Snow sp. z 0. 0. z siedzibg w
Warszawie wynajmuje 33 apartamenty turystyczne zlokalizowane w obiekcie ,Foka” potozonym w
miejscowosci Hel na Pétwyspie Helskim. Przychody generowane w ramach tej dziatalnosci ujete sg w kategorii
Sprzedaz ustug wynajmu.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | JHM DEVELOPMENT S.A.
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Marywilska 44 Sp. z o.0.

Spétka Marywilska 44 czerpie przychody z wynajmu powierzchni komercyjnej na rzecz podmiotéw
zajmujgcych sie dziatalnoscig handlowa, w zarzadzanych przez siebie obiektach Centrum Handlowego
MARYWILSKA 44 oraz Wodnego Parku Handlowego MARYWILSKA 44, zlokalizowanych w Warszawie, w
dzielnicy Biatoteka, przy ul. Marywilskie;j.

Kolejnym zrédtem przychoddw jest takze sprzedaz energii elektrycznej wspomnianym podmiotom. W matym
stopniu Spdtka generuje rdwniez przychody z dziatalnosci reklamowej i wynajmu powierzchni magazynowej.

Szacuje sig, ze w zasiegu 10 minut drogi od kompleksu handlowego MARYWILSKA 44 mieszka dzisiaj ponad 1
mlin osdb, co okresla ogromny potencjat kompleksu. W bezposrednim sgsiedztwie powstajg obecnie kolejne
duze osiedla mieszkaniowe, co wptywa na dobre perspektywy rozwoju dziatalnosci na przysztosc.

Dziatalnos¢ Spétki polega na zarzadzaniu obiektem Centrum Handlowe MARYWILSKA 44 o tjcznej
powierzchni najmu 68 000 m2 GLA, obejmujgce 1 360 lokali handlowych o powierzchniach od 20 do 1.870
m2, ktére mogg by¢ niezaleznymi jednostkami lub po pofaczeniu, stanowié wieksze obiekty handlowe
wykorzystywane przez jednego najemce.

Podmioty stanowigce baze najemcéw Spétki posiadajg wieloletnie doswiadczenie rynkowe oraz w duzej
mierze statych klientéw, zaréwno mieszkancéw Warszawy i okolic oraz innych czesci Polski jak i
cudzoziemcéw. Atutem sg oferowane ceny i réznorodnosé asortymentowa w wielu branzach.

Obecnie w strukturze najemcéw najwiekszg grupe stanowig najemcy z nastepujacych branz: moda (65%),
gastronomia (11%), spozywcza (9%), rekreacja (4%), wyposazenie wnetrz (3%).

Na terenie oddanej do uzytkowania na koniec 2017 roku inwestycji o nazwie Wodny Park Handlowy
MARYWILSKA 44 o powierzchni najmu 12.000 m2 GLA znajduje sie 15 lokali handlowych o powierzchni od 80
m2 do 2.268 m2. Obiekt ten dziata wg innej formuty niz Centrum Handlowe i nie konkuruje z Centrum. W
gronie najemcéw dominujg sklepy oferujgce artykuty dla domu i ogrodu, ale takze jest tu strefa rekreacyjno
- sportowa i jest mozliwos¢ realizacji réznorodnych hobby. Znajdujg sie tam sklepy sieciowe oferujace
artykuty wyposazenia domu, ogrodu, materiaty budowlane, sprzet RTV i AGD oraz meble. W gronie najemcéw
znajdujg sie: PSB Mréwka, JYSK, ABRA Meble, DYWANELLA, AT Oswietlenie, Jeta tazinki, Outletmedia RTV
AGD, MK Meble, STOKKI HOME, Galeria Dobrych Mebli, ROMAX, Indian Meble oraz Park Trampolin JUMP
ARENA.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania nowy obiekt zostat w petni skomercjalizowany.

Dzieki szeroko zakrojonej reklamie w Warszawie oraz na terenie catego kraju CH MARYWILSKA 44 posiada
istotng pozycje na mapie obiektéw handlowych.

W okresie sprawozdawczym Centrum odwiedzato Srednio 384.000 oséb w miesigcu, co daje w skali roku
liczbe ponad 4,6 min klientéw.

W omawianym okresie realizowane byty przedsiewziecia majgce na celu ograniczenie kosztéow
funkcjonowania Centrum. Przyktadowo zrealizowano w hali F, roztozong na etapy wymiane oswietlenia
Centrum Handlowego na oswietlenie LED.

Kontynuowano réwniez prace remontowe polegajagce na wymianie posadzek oraz malowaniu $cian w
czesSciach wspdlnych i remoncie toalet w hali A. Wykonano remont i naprawe czesci urzadzen
klimatyzacyjnych w Centrum Handlowym. Wykonano aranzacje czesci wspdlnych Wodnego Parku
Handlowego. Wykonano nowe oznakowanie poziome parkingu, zagospodarowano nowopowstate tereny
zielone.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | JHM DEVELOPMENT S.A.
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JHM 1 Sp. z 0.0.

W ramach dywersyfikacji dziatalnosci podstawowej w Grupie JHM DEVELOPMENT do realizacji projektéw
inwestycyjnych w segmencie rynkowym wynajmu nieruchomosci komercyjnych powotana zostata spétka
celowa JHM 1 Sp. z 0. o. Pierwszym projektem inwestycyjnym zrealizowanym przez Spétke byt pawilon
handlowo-ustugowy branzy ,Dom i Ogréd” w Starachowicach. Obiekt zostat przekazany do uzytkowania
najemcy pod koniec 2012r. Pierwszym najemca byta sie¢ handlowa NOMI. Na poczatku roku 2017 nastgpita
zmiana najemcy i od lutego 2017 r. nowym najemca jest sie¢ handlowa BRICOMARCHE, z ktérym zostata
podpisana umowa najmu na okres 10 lat z opcjg przedtuzenia o kolejne 10 lat oraz o nastepne 10 lat.

JHM 2 Sp. z o0.0.

W przypadku spotki JHM 2 Sp. z o.0. jej gtdwnym obszarem dziatalnosci jest zarzadzanie obiektami gdzie
gtéwnym najemca jest sie¢ handlowa BIEDRONKA bedgca wtasnoscig spotki Jeronimo Martins Polska S.A. z
siedzibg w Kostrzynie.

Centrum handlowe w Rumi o nazwie Centrum Janowo zlokalizowane jest w bezposrednim sasiedztwie
inwestycji deweloperskiej JHM DEVELOPMENT S.A. - Osiedle Krélewskie.

Obecnie obiekt handlowy skomercjalizowany jest w ponad 90%. Poza gtéwnym najemcg jakim jest sieé
handlowa BIEDRONKA, dziatajg tu najemcy z nastepujacych branz: farmaceutycznej, kosmetologii, edukacja
(nauka jezykéw obcych) oraz rekreacyjno-sportowe] (osrodek fitness).

4.4.Spoteczna Odpowiedzialnos¢ Biznesu

Grupa Kapitatowa MIRBUD realizuje strategie dotyczacy ochrony Srodowiska, bezpieczenstwa i higieny pracy
oraz dziatan na rzecz spotecznosci lokalnych opisang w raporcie z dziatalnosci niefinansowej opublikowanym
z Raportem Rocznym za 2018 r.

4.5.Informacja o podstawowych produktach, ustugach lub towarach Grupy

Strukture przychoddw ze sprzedazy, kosztéw sprzedazy oraz rentowno$é wg segmentéw dziatalnosci dla
Grupy Kapitatowej MIRBUD w | potowie 2019 roku w pordéwnaniu do | potowy roku 2018 przedstawiajg
ponizsze tabele:

Tabela: Sprzedaz realizowana przez Grupe Kapitatowg MIRBUD w okresach 01.01.2019 - 30.06.2019 oraz 01.01.2018-
31.06.2018 wg segmentow

Przychody ze Przychody ze
sprzedazy Struktura sprzedazy Struktura
Wyszczegdlnienie przychodow przychodow

01.01.2019 - W% 01.01.2018 - W%
30.06.2019 30.06.2018

Sprzedaz ustug budowlano-montazowych: 352315 87,11 398211 82,4

150 800 42,80 194 929 48,7
166 075 47,14 176 617 44,4

Dziatalno$¢ zwigzana z wynajmem 23 259 5,75 22 340 4,6

Grupa Kapitatowa MIRBUD | JHM 1 Sp. z o0.0.
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Dziatalnos¢ wystawowo targowa 4304 1,06 3577 0,7

Pozostate 893 0,22 912 0,20

404 464 100,00 483 240 100,00

Wartos¢ przychoddéw Grupy w | potowie 2019 roku wzgledem 2018 roku ulegta obnizeniu o ok. 16%. Wynikato
to gtéwnie z faktu osiagniecia przez Grupe znacznie wiekszych przychoddéw z dziatalnosci deweloperskiej o
59% i sprzedazy ustug budowlano — montazowych w segmencie budynkéw produkcyjnych, handlowych,
robot inzynieryjno —drogowych o ok. 5%.

Wptyneto to réwniez na strukture sprzedazy Grupy, ktéra ulegta zmianom w stosunku do analogicznego
okresu roku poprzedniego. Nadal gtéwny udziat w strukturze sprzedazy Grupy stanowity ustugi budowlano-
montazowe ok. 87% catosci sprzedazy (wzrost udziatu w catosci przychoddw Grupy o ok. 5 p.p.).

Wsréd przychoddw z ustug budowlano-montazowych najwieksze przychody generowata sprzedaz ustug w
segmencie robot inzynieryjno-drogowych stanowigca ok. 47% tych ustug (obnizenie udziatu o ok. 3 p.p.
wzgledem roku ubiegtego), oraz budynkoéw, ustugowych i handlowych generujacy ok. 43% przychoddéw ze
sprzedazy tych ustug (spadek udziatu o ok. 3 p.p. rok do roku). Wiekszy udziat w sprzedazy miaty ustugi w
segmencie budynkdéw uzytku publicznego, ktére stanowity ok. 10% sprzedazy (wzrost udziatu w sprzedazy o
3 p.p. ) oraz przychody z wynajmu nieruchomosci inwestycyjnej o ok. 1 p.p.

W okresie sprawozdawczym obnizeniu ulegt udziat przychoddw z dziatalnosci deweloperskiej w catosci
sprzedazy o 6 p.p. .

W raportowanym okresie znacznemu utrzymat sie udziat w przychodach ze sprzedazy przychodéw z
dziatalnos$ci wystawowo targowej na poziomie ok. 1%.

Zmiana struktury sprzedazy w Grupie wynikata gtéwnie z:

* realizacji kontraktow drogowych budowy obwodnicy Inowroctawia, fragmentu drogi ekspresowej S-
5, obwodnicy Bolkowa,

* zakonczenia realizacji realizowanych projektéw magazynowo — logistycznych realizowanych na
zlecenie miedzynarodowych operatoréw Panattoni, MLP (budowy w Pruszkowie, Gliwicach,
Gdansku, Radomsku, Szczecinie kontrakty o tgcznej wartosci ponad 370 min zt) przy dajgcym sie
zauwazy¢ spowolnieniu w branzy magazynowo-logistycznej;

" przesunieciu termindw zakonczenia inwestycji deweloperskich w Skierniewicach i Koninie na lll i IV
kwartat br. Co spowoduje kumulacje przychodu ze sprzedazy w spétce JHM DEVELOPMENT S.A. w
drugiej potowie 2019r

* realizacji przez MIRBUD S.A. na zlecenie JHM DEVELOPEMENT S.A. nowych inwestycji developerskich
w Katowicach, Koninie, Skierniewicach, Rumii, Zakopanem (przychody ok 38 miIn zt podlegajg
wytgczeniu konsolidacyjnemu);

* podwyzszenia poziomu sprzedazy ustug wynajmu nieruchomosci; ( m.in. z uwagi na wynajecie czesci
hal EXPO MAZURY S.A. dla IKEA)

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

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Informacja o podstawowych produktach, ustugach lub towarach
Grupy
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Tabela: Rentownosc dla Grupy Kapitatowej MIRBUD w okresie 01.01.2019 - 30.06.2019 oraz 01.01.2018 - 30.06.2018 wg
segmentow

Zysk/strata Rentownosé Zysk/strata ze Rentownos¢

ze sprzedazy sprzedazy w % sprzedazy sprzedazy w %
Wyszczegolnienie
01.01.2019 - 01.01.2018 -
30.06.2019 30.06.2018

Sprzedaz ustug budowlano-montazowych: 26 091 7,41 25275 6,30

Dziatalno$¢ zwigzana z wynajmem 8936 38,42 8 827 39,5
nieruchomosci inwestycyjnej

Dziatalno$¢ wystawowo targowa 2024 47,03 -329 -9,2

Grupa osiggneta dodatni wynik finansowy we wszystkich podstawowych segmentach dziatalnosci.

Rentownosé sprzedazy Grupy w | potowie 2019r wzgledem | pétrocza 2018r ulegta podwyzszeniuo 1,63 p.p..
Co wynikato gtéwnie z podwyzszenia rentownosci w segmencie ustug budowlano — montazowych (obnizenie
poziomu rentownosci o 1,11 p.p.).

Na uwage zastuguje fakt stabilizowania wynikdw Grupy dziatajacej gtéwnie na rynku budowlanym poprzez
dywersyfikacje jej dziatalnosSci a w szczegdlnosci poprzez wysokg rentownosé sprzedazy w segmencie
dziaftalnos$ci deweloperskiej oraz wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych, ktére generowaty prawie 40%
wyniku na sprzedazy brutto.

4.6. Informacje o rynkach zbytu i dostaw

4.6.1. Odbiorcy

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

* podmioty komercyjne

* jednostki podlegajgce przepisom Prawo zamoéwien publicznych

Mimo duzego ozywienia w segmencie budowlanym w pierwszej potowie 2019 roku sytuacja na rynku
budowlanym byta w dalszym ciggu trudna dla przedsiebiorstw budowlanych, z uwagi na wystepujaca duza
presje cenowg i trudny do oszacowania wzrost cen materiatéw i ustug podwykonawczych obnizajgce marze,
w szczegblnosci w kontraktach objetych zamoéwieniami publicznymi.

Mimo panujgcej na rynku duzej konkurencji MIRBUD S.A. stopniowo zwiekszat efektywnos¢ negocjacji
handlowych z podmiotami komercyjnymi w segmencie budownictwa publicznego, ktére zaowocowaty w
2019r zawartymi umowami na ustugi budowlane.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Informacje o rynkach zbytu i dostaw
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Na podkreslenie zastuguje fakt, ze Spétka MIRBUD S.A. z uwagi na szeroki zakres oferowanych ustug
budowlanych, ich jako$¢ i terminowos¢, poparte wieloletnim doswiadczeniem znajduje odbiorcéw swoich
ustug w kazdym sektorze gospodarki. Bardzo czesto wtasnie te czynniki, w $lad za ktérymi idzie pozytywna
opinia o jakosci swiadczonych ustug decydujg o mozliwosci negocjacji pomiedzy inwestorem a wykonawcg i
skutkujg podpisaniem umowy korzystnej dla obu stron.

Spoétka osiggneta w | potowie 2019r powyzej 10% przychoddw ze sprzedazy z nastepujgcymi odbiorcami:
podmioty z Grupy kapitatowej Panattoni Europe (tgcznie ok. 39% ), JHM DEVELOPMENT (15%), ZOTEFOAMS
plc (14%).

PBDiM KOBYLARNIA S.A.

W okresie sprawozdawczym odbiorcow ustug Spétki stanowity podmioty krajowe. Odbiorcéw produktéw i
ustug oferowanych przez PBDiM KOBYLARNIA S.A. w Kobylarni mozna podzieli¢ na dwie grupy:

* podmioty z sektora publicznego - podlegajgce przepisom ustawy Prawo zamdwien publicznych,

* podmioty z sektora prywatnego,

Zdecydowana wiekszos¢ przychoddw Spétka osiggneta z tytutu ustug budowlanych realizowanych na zlecenie
GDDKiA i MIRBUD S.A., ktérych koricowym odbiorcg byty podmioty z sektora publicznego (gtéwnie GDDKIA).

Do korica czerwca 2019 roku Spétka wzieta udziat w 112 przetargach, z czego 6 zakonczyty sie podpisaniem
umowy.

EXPO MAZURY S.A.

Pierwsza potowa 2019 roku nie przyniosta poprawy sytuacji Centrow Targowych. Nadal istniata duza
konkurencja i presja cenowa obnizajgca marze. Przyktadem jest agresywna polityka Centrum Ptak Expo i
Targdw Poznanskich. Pomimo nowoczesnych i funkcjonalnych powierzchni wystawienniczych z uwagi na
lokalizacje Expo Mazury S.A. ( Ostrdoda) Spotce trudno jest konkurowaé z osrodkami Targowymi o
ugruntowanej pozycji na rynku zlokalizowanymi w duzych osrodkach miejskich.

Na podkreslenie zastuguje fakt, ze Spétka EXPO MAZURY S.A. z uwagi na szeroki zakres oferowanych ustug
oraz ich jakos¢, poparte wieloletnim doswiadczeniem znajduje odbiorcéow swoich ustug w kazdym sektorze
gospodarki. Bardzo czesto witasnie te czynniki, poparte pozytywng opinig o jakosci swiadczonych ustug
decydujg o mozliwosci negocjacji pomiedzy nami a klientem i skutkujg podpisaniem umowy korzystnej dla
obu stron.

W Spétce ok. 30% przychododw ze sprzedazy wygenerowanych w | pétroczu 2019r pochodzito ze sprzedazy do
Ikea Industry Lubawa.

Pozostate Spétki z Grupy MIRBUD

Nie wystepuje uzaleznienie od zadnego z odbiorcow ustug.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Odbiorcy
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4.6.2. Dostawcy

MIRBUD S.A.
Spétka dziatajgc zgodnie z przyjetymi procedurami Systemu
Zarzadzania Jakos$cig 1SO 9001:2000 nawigzuje i utrzymuje
q wspotprace z dostawcami, ktdrzy po spetnieniu scisle okreslonych
TUVNORD : wymogoéw, umieszczani sg na liscie kwalifikowanych dostawcéw. Na
CERTYFIKAT jej podstawie Dziat Zaopatrzenia przeprowadza negocjacje handlowe
TOV NORD Poteka Sp. 3 a.. na dostawy materiatéw budowlanych do realizacji poszczegélnych
it zadan. W celu dodatkowej kontroli kosztéw na kluczowych
n{}b/ltrd st i Eropie 10 projektach (docelowo na wszystkich) Zarzad Spétki powotuje tzw.

wprowadiza  stosuie Komisje Przetargowe, ktére we wspotpracy z Kierownikiem

system zarzadzania jakosciq w zakresie:

Kontraktu i Kierownikbw Branzowych dokonujg wyboru

najkorzystniejszej oferty.

Na podstawie przeprowadzonego auditu
potwierdza sie spetnienie wymagar nomy

PN-EN ISO 9001 ; 2009

e A e v s roen Komisje Przetargowe odpowiadajg za identyfikacje, kwalifikacje i
wybér podwykonawcéw ustug oraz dostawcow materiatow,
w szczegoblnosci za:

= poziom cen dostaw materiatéw/towardow/ustug oraz wynegocjowane terminy ptatnosci;

* ocene zdolnosci dostawcy do zrealizowania dostawy w zakresie i terminie wymaganym w
zapotrzebowaniu materiatowym;
* ocene zdolnosci podwykonawcy do zrealizowania ustugi w zakresie i terminie wymaganym przez

klienta;
= precyzyjne okreslenie wymagan dotyczacych zamawianego materiatu/towaru/ustugi.
Spotka na kazdy istotny produkt (materiat, ustuge, wyrdb) posiada nie mniej niz trzech dostawcow. Takie

dziatanie daje gwarancje swiadczenia ustug z zachowaniem najwyzszych standardéw i zapewnienia ciggtosci
dostaw.

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

W okresie sprawozdawczym dostawcy Spotki pochodzili z rynku krajowego.
W analizowanym okresie nie wystgpito uzaleznienie Spétki od zadnego dostawcy materiatéw i ustug.

JHM DEVELOPMENT

Grupa nie posiada dostawcéw w tradycyjnym rozumieniu tego stowa. Grupa wspotpracuje natomiast z
szeregiem podmiotéw na polskim rynku przy realizacji projektéw deweloperskich i komercyjnych. Sg to banki
udzielajgce finansowania projektowego, firmy budowlane (w tym takze MIRBUD S.A.) wykonujgce prace
budowlane i wykonczeniowe czy firmy architektoniczne oraz podmioty wykonujgce ustugi dodatkowe np.
marketingowe. W kazdej z ww. dziatalnosci funkcjonuje na polskim rynku znaczna konkurencja.

Nie wystepuje uzaleznienie od zadnego z dostawcéw

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Dostawcy
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Pozostate spétki z Grupy MIRBUD

Pozostate Spotki z Grupy Kapitatowej MIRBUD tzn. PBDiM KOBYLARNIA S.A., TOB «MIPEY», Marywilska 44
sp. z 0.0., EXPO MAZURY S.A. stosujg procedury wyboru dostawcdw w oparciu o rozwigzania MIRBUD S.A.
Nie wystepuje uzaleznienie od zadnego z dostawcow.

4.7.Perspektywy rozwoju dziatalno$ci Grupy MIRBUD

Podstawowym celem Grupy niezmiennie pozostaje rozwdj skali dziatalnosci, przy zachowaniu atrakcyjnych
marz na poziomie zysku operacyjnego EBITDA i zysku netto.

MIRBUD S.A.

W najblizszych latach Spétka nadal bedzie dziataé¢ we wszystkich wazniejszych sektorach rynku budowlanego
na obszarze catego kraju. Na dzien sporzgdzania sprawozdania w portfelu MIRBUD S.A. wartos¢ kontraktow
pozostajgcych do zrealizowania na rok 2019 i lata nastepne wynosi ok 1 mld 800 min zt netto, w tym na rok
2019 ok. 700 min zt. W | pdtroczu 2019r dominujgcy w przychodach Spétki byt segment budynkéw
produkcyjnych, ustugowych i handlowych generujgcy ok. 70% przychoddw. Pozostate segmenty dziatalnosci
generowaty pomiedzy 8-12% przychoddéw kazdy.

W najblizszych latach struktura sprzedazy ulegnie z mianie z uwagi na zawarte kontrakty w segmencie
budownictwa drogowego i budynkéw uzytecznosci publicznej. Nadal dominujgcym segmentem sprzedazy
bedzie segment budynkdéw produkcyjnych, ustugowych i handlowych jednak znaczace przychody Spétka
bedzie generowata w segmencie inzynieryjno - drogowym ( ok. 30%-40% przychodow) i segmencie budynkdéw
uzytecznosci publicznej ok 20%-30% przychoddéw)

W 2019 r. planowane jest zakoriczenie i oddanie 14 inwestycji na tgczng kwote ponad 434 min zt netto, w
tym 8 hal magazynowych i 3 obiektéw uzytecznosci publiczne;j.

Wzrost inflacji oraz oczekiwane spowolnienie gospodarcze dajg podstawe do zachowania ostroznosci w
prognozowaniu sytuacji rynkowej MIRBUD S.A. Mimo, ze eksperci prognozujg, ze spadkowy trend dla rocznej
dynamiki produkcji utrzyma sie, a wyniki badan koniunktury GUS w budownictwie wskazujg na odnotowane
juz w lipcu br. obnizenie wskaznikéw dla biezgcego i oczekiwanego portfela zaméwien krajowych do
pozioméw najnizszych od 2017r. to nalezy pamietad, ze spotka podpisata dtugoterminowe kontrakty na
budowe drég (A-1, obwodnica Olesna), i na budowe budynkéw uzytecznosci publicznej (m.in. rozbudowa
stadionu miejskiego w todzi, budowa Hali Sportowej, hala sportowa Uniwersytetu Medycznego w Lublinie,
zespot szkolno - przedszkolny w Warszawie), a sytuacja cen na rynku dostawcow i materiatow budowlanych
powoli sie stabilizuje.

Wazne dla perspektywy rozwoju MIRBUD S.A. jest wejscie na warszawski rynek generalnych wykonawcéw i
budowe w stolicy dwdch obiektéw publicznych (szkoty oraz biurowca).

Ponadto pomimo lekkiego schtodzenia koniunktury w sektorze i spadku zainteresowania najemcéw nowymi
powierzchniami magazynowymi MIRBUD S.A. bedzie w dalszym ciggu intensywnie rozwijat wspdtprace z
miedzynarodowymi deweloperami powierzchni magazynowej: Panattoni, MLP, Goodman, Prologis.

Zgodnie z uchwata Rady Ministrow z 20 czerwca 2017 r. limit finansowy Programu Budowy Drég Krajowych
zostat zwiekszony z 107 mld zt do 135 mld zt. Spadek wydatkédw prognozowany jest od 2020 r., ale wraz z
kolejng perspektywa unijng od 2021 majg przyby¢ kolejne zrédta finansowania drég.

Spoétka finansuje swdéj rozwéj oraz biezacy dziatalnosé przy wykorzystaniu kredytéw bankowych, leasingu i
faktoringu. Wartos¢ dostepnych srodkédw finansowych jest wystarczajgca do realizacji kontraktéw
budowlanych przy utrzymaniu aktualnej skali dziatalnosci Spotki. W celu zmniejszenia ryzyka uzaleznienia
mozliwosci finansowania od polityki kredytowej Bankéw oraz zmiany struktury finansowania Strategia Spotki
przewiduje, dalszg zamiane dtugu krétkoterminowego na finansowanie dtugoterminowe oraz, ze nowo

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Perspektywy rozwoju dziatalnosci Grupy MIRBUD
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pozyskiwane finansowanie kredytami bedzie celowe dla potrzeb realizacji konkretnych uméw o roboty
budowlane.

Czynnikami budowania wartosci Spétki w dalszym ciggu bedzie wzrost efektywnosci realizowanych
kontraktéw budowlanych oraz zdobywanie nowych kompetencji w perspektywicznych obszarach rynku
budowlanego. Oprécz dziatan rynkowych Spdtka bedzie kontynuowata dziatania majgce na celu ograniczenie
kosztow poprzez wykorzystanie zintegrowanego systemu zarzgdzania w oparciu o system SAP we wszystkich
spotkach Grupy Kapitatowe;j.

Podstawowym celem Spoétki niezmiennie pozostaje rozwdj skali dziatalnosci, przy zachowaniu atrakcyjnych
marz na poziomie zysku operacyjnego EBITDA i zysku netto.

JHM DEVELOPMENT S.A.

Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. zamierza uczestniczyé w rozwoju polskiego rynku mieszkaniowego poprzez
kontynuowanie strategii rozwoju dziatalnosci deweloperskiej i wynajmu powierzchni handlowych w oparciu
o nastepujace cele:

- Dalszy rozwdj dziatalnosci deweloperskiej w miastach mniejszych i Sredniej wielkosci, szczegdlnie tych, ktore
sg zlokalizowane w poblizu wiekszych aglomeracji miejskich. Takie lokalizacje pozwalajg na zyskowna
realizacje projektdw deweloperskich przy zmniejszonym poziomie ryzyka. W miastach mniejszych i sredniej
wielkosci ceny gruntdw sg umiarkowane, a wiec fatwiej zgromadzi¢ wkfad wtasny na zakup gruntu i
rozpoczecie inwestycji. W takich lokalizacjach czesto wystepuje ograniczona konkurencja, a koszt ustug i
materiatdw budowlanych jest nieco nizszy niz w najwiekszych aglomeracjach Polski. Przyktadem realizacji tej
koncepcji sg projekty zakoriczone w miastach takich jak Betchatéw, Brzeziny, towicz, Konin, Rawa
Mazowiecka, Rumia, Skierniewice czy Zyrardéw.

Na dzierh 30.06.2019r Spotka posiada bank ziemi obejmujgcy ponad 44,03 ha przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowa (jedno- i wielorodzinng) oraz komercyjna.

Pozwala to zrealizowa¢ w przysztosci inwestycje deweloperskie obejmujgce 1 831 lokali mieszkalnych o
powierzchni ponad 100,8 tys. m? PUM.

Spoétka kontynuujgc projekty w mniejszych i $redniej wielkosci miastach Polski rozpoczefa realizacje
projektéw w duzych miastach. Pierwszym takim projektem jest zakonczona w marcu 2017r realizacja
inwestycji w Katowicach.

W czesci planowanych projektéw beda to kolejne etapy, z powodzeniem zrealizowanych wczesniej inwestycji
deweloperskich. Ponadto JHM DEVELOMENT S.A. realizuje projekty deweloperskie w miejscowosciach o
duzym potencjale turystycznym, takich jak Zakopane.

Ponizej przedstawiono dane dotyczace inwestycji deweloperskich bedgcych w trakcie realizacji na dzien
30.06.2019r.

Tabela: Wykaz projektow deweloperskich w trakcie realizacji na dziert 30.06.2019r

Lokalizacja P:z\;vaiﬁ(riz:vh:;a Rodzaj zabudowy Pl::\g W I;::I::I?
1 SKIERNIEWICE ul. Reymonta 0,8593 wielorodzinna 11748 212
2 KONIN ul. Berylowa Etap lll 0,6771 wielorodzinna 5998 122
3 RUMIA ul. Debogérska Etap Il 0,3000 wielorodzinna 3541 74
4 KATOWICE, ul. Putaskiego Etap Il 0,5016 wielorodzinna 7 081 116
5 ZAKOPANE ul. Szymony 0,9860 m'i‘c;z{':g;'\;’l‘;"a i 8705 241
6 +tODZ ul. Jugostowiarska Etap | 3,3927 domy jednorodzinne 2845 18
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RAZEM 6,7167 39918 783

Na najblizsze lata, w oparciu o posiadany bank ziemi, Spétka planuje realizacje kolejnych 8 projektéw
inwestycyjnych. Szczegétowe dane zamieszczono w ponizszej tabeli.

Tabela: Wykaz projektow deweloperskich planowanych do realizacji na lata 2019-2021
Powierzchnia

Lokalizacja dziatki w ha Rodzaj zabudowy @ PUMw m2 Liczba lokali
1 ZYRARDOW ul. Ks. J. Popietuszki 0,3139 wielorodzinna 4 838 98
2 SOCHACZEW ul. Zeromskiego 0,1198 wielorodzinna 1750 32
3 BYDGOSZCZ ul. Fordoriska 08094 Mieszkaniowal 14330 304
ustugowa
4  KONIN ul. Berylowa Etap IViV 1,0125 wielorodzinna 8 827 177
5 +tODZ ul. Zrédtowa 0,6627  wielorodzinna 9 408 180
6 BYDGOSZCZ ul. Bohateréw Kragujewca 0,4137 wielorodzinna 6 554 119
7 GDANSK ul. Wielkopolska 1,7063  wielorodzinna 15 220 300
8  +ODZ ul. Jugostowiariska 92075 . domv 10519 63
jednorodzinne
RAZEM 14,3358 71 446 1273

Spétka obserwujgc zachowania klientdéw oraz dziatania konkurencji elastycznie dostosowuje sposoby
sprzedazy do oczekiwan rynku. Posiada w ofercie szeroka palete juz zakoriczonych inwestycji gotowych do
sprzedazy, inwestycji w trakcie realizacji oraz inwestycji planowanych do uruchomienia w najblizszym czasie,
jak rowniez wynajmowanych apartamentdw turystycznych, ktdre sg takze przeznaczone do sprzedazy.

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

PBDiM Kobylarnia S.A.

Generalna Dyrekcja Drég Krajowych i Autostrad planuje ogtosi¢ do korica tego roku przetargi na realizacje 11
zadan o tacznej dtugosci ok. 250 km., ktérych koszt szacowany jest na blisko 12 mld. zt W roku 2019 oraz w
latach kolejnych nadal rozwijana bedzie przez PBDiM KOBYLARNIA S.A. dziatalno$¢ w segmencie drogowym.
Spoétka aktywnie zabiega o kontrakty, biorgc udziat w ogtaszanych przetargach. W zrealizowaniu planowanej
strategii i rozszerzeniu zakresu dziatalnosci oraz umacniania swojej pozycji na rynku szczegdlnego znaczenia
nabiera tworzenie konsorcjum firm w celu uczestnictwa w przetargach na ustugi budowlano — montazowe.
Czynnikami budowania wartosci Spétki bedzie wzrost efektywnosci realizowanych kontraktéw budowlanych
oraz zdobywanie nowych kompetencji w perspektywicznych obszarach rynku budowlanego. Oprécz dziatan
rynkowych Spétka bedzie kontynuowata dziatania majgce na celu ograniczenie kosztéw poprzez efektywne
wykorzystanie zintegrowanego systemu zarzgdzania.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Perspektywy rozwoju dziatalnosci Grupy MIRBUD



A

mlrbud SPRAWOZDANE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD ZA IH 2019R

GRUPA KAPITALOWA

EXPO MAZURY S.A.

Strategia rozwoju EXPO MAZURY opiera sie na czterech gtéwnych filarach, ktérymi sa: Targi, Eventy, Wynajmy
i Kongresy oraz ustugi zwigzane z organizacjg i zabudowa stoisk na wydarzeniach zewnetrznych.

W roku 2019 Spodtka planuje umocnic¢ i rozbudowac istniejgce imprezy targowe oraz potozy¢ znaczny nacisk
na dynamiczny rozwéj we wszystkich segmentach dziatalnosci.

Ponadto bedzie kontynuowana dziatalnos¢ zwigzana z realizacjg eventdéw, ktérg ma realizowac powotany w
2016 roku Dziat Eventéw. Imprezy te, w odréznieniu od , klasycznych” targéw, majg oprzedé sie finansowo na
zyskach ze sprzedazy biletéw oraz by¢ wydarzeniami w zatozeniach rozrywkowymi.

W 2019 Expo Mazury bedzie takze realizowac wydarzenia na terenie obiektu jako ich strategiczny partner lub
wspotrealizator, co pozwoli nie tylko zréznicowaé wizerunek miejsca, ale takze wykorzystaé wszystkie jego
mozliwosci techniczne i technologiczne oraz ograniczy¢ koszty produkcji.

Wynajmy — bardzo wazna, wysokomarzowa, wymagajgca mniejszego zaangazowania sit wiasnych, czes¢
naszej dziatalnosci. Powotanie w 2016 Centrum Kongresowo-Konferencyjnego zapoczgtkowato wzmozenie
aktywnych dziatan w zakresie sprzedawania obiektu jako miejsca dla organizacji eventéw zewnetrznych
podmiotéw. Kluczowe dla efektywnosci tych dziatan bedzie zwiekszenie naktadéw na promocje Expo Mazury
jako miejsca idealnego dla produkcji imprez przez agencje eventowe oraz organizatorow konferencji i
kongreséw. Spoétka bedzie dgzyc¢ takze do zwiekszenia liczby umoéw dtugoterminowych, ktére bedg gwarancja
statych wptywow z najméw statych (jak jest w przypadku Pétnocnej Grupy Narzedziowej) lub cyklicznych (w
przypadku np. Polskiej Izby Gospodarki Maszyn i Urzadzen Rolniczych).

W lutym 2019 roku Spodtka wynajeta 20 tys. metréw kwadratowych powierzchni lkea Industry Lubawa.
Umowa podpisana zostata na dwa lata.

Marywilska 44 Sp. z o.0.

Spétka Marywilska 44 czerpie przychody z wynajmu powierzchni komercyjnej na rzecz podmiotow
zajmujgcych sie dziatalnoscig handlowa, w zarzgdzanych przez siebie obiektach Centrum Handlowego
MARYWILSKA 44 oraz Parku Handlowego MARYWILSKA 44, zlokalizowanych w Warszawie, w dzielnicy
Biatoteka, przy ul. Marywilskiej i tworzgcych Kompleks Handlowy MARYWILSKA 44..

Na terenie kompleksu handlowego MARYWILSKA 44 potozonego w Warszawie (dzielnicy Biatoteka ) w sktad
ktorego wchodza: Centrum Handlowe MARYWILSKA 44 o powierzchni uzytkowej 62.126 m2 oraz Park
Handlowy MARYWILSKA 44 o powierzchni uzytkowej 12.084 m2, tgcznie powierzchnia uzytkowa kompleksu
handlowego obejmuje 74.210 m2 powierzchni uzytkowej oraz naziemne miejsca parkingowe.

Szacuje sig, ze w zasiegu 10 minut drogi od kompleksu handlowego MARYWILSKA 44 mieszka dzisiaj ponad 1
mln 0sdb, co okresla ogromny potencjat kompleksu. W bezposrednim sgsiedztwie powstajg obecnie kolejne
duze osiedla mieszkaniowe, co wptywa na dobre perspektywy rozwoju dziatalnosci na przysztosc.

Dziatalnos¢ Spétki polega na zarzadzaniu obiektem Centrum Handlowe MARYWILSKA 44 obejmujgce 1 348
lokali handlowych o powierzchniach od 20 m? do 1.870 m?, ktdére mogg by¢ niezaleznymi jednostkami lub po
potaczeniu, stanowic¢ wieksze obiekty handlowe wykorzystywane przez jednego najemce.

Podmioty stanowigce baze najemcdédw Spétki posiadajg wieloletnie doswiadczenie rynkowe oraz w duzej
mierze statych klientéw, zaréowno mieszkancéw Warszawy i okolic oraz innych czesci Polski jak i
cudzoziemcéw. Atutem sg oferowane ceny i réznorodnosé asortymentowa w wielu branzach.
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Obecnie w strukturze najemcéw najwiekszg grupe stanowig najemcy z nastepujgcych branz: moda (65%),
gastronomia (11%), spozywcza (9%), rekreacja (4%), wyposazenie wnetrz (3%).

Na terenie oddanej do uzytkowania na koniec 2017 roku inwestycji o nazwie Park Handlowy MARYWILSKA
44 znajduje sie 15 lokali handlowych o powierzchni od 80 m? do 2.268 m?. Obiekt ten dziata wg innej formuty
niz Centrum Handlowe i nie konkuruje z Centrum. W gronie najemcéw dominujg sklepy oferujace artykuty
dla domu i ogrodu, ale takze jest tu strefa rekreacyjno- sportowa i jest mozliwos¢ realizacji réznorodnych
hobby. Znajdujg sie tam sklepy sieciowe oferujgce artykuly wyposazenia domu, ogrodu, materiaty
budowlane, sprzet RTV i AGD oraz meble. W gronie najemcdw znajduja sie: PSB Mréwka, JYSK, ABRA Meble,
DYWANELLA, AT Oswietlenie, JETA tazienki, Outletmedia RTV AGD, MK Meble, STOKKI HOME, Galeria
Dobrych Mebli, ROMAX, Indian Meble oraz Park Trampolin JUMP ARENA i PAPUGARNIA CARMEN.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania nowy obiekt zostat niemal w petni skomercjalizowany.

Dzieki szeroko zakrojonej reklamie w Warszawie oraz na terenie catego kraju CH MARYWILSKA 44 posiada
istotng pozycje na mapie obiektéw handlowych.

W okresie sprawozdawczym Centrum odwiedzato Srednio 415.000 oséb w miesigcu, co daje w skali roku
liczbe niemal 5 min klientow.

W omawianym okresie realizowane byty przedsiewziecia o charakterze modernizacyjno-remontowym na
terenie kompleksu handlowego MARYWILSKA 44.:

o kolejny etap prac remontowych na terenie obiektu Centrum Handlowego MARYWILSKA 44
polegajgcy na wymianie posadzek i malowaniu $cian w czesciach wspdlnych oraz remoncie
sanitariatow;

o naprawe odwodnien liniowych na parkingu na terenie kompleksu handlowego Marywilska44

o remont i naprawe czesci urzadzen klimatyzacyjnych w Centrum Handlowym MARYWILSKA 44

o nowe oznakowanie dla Parku Handlowego Marywilska 44

o rozbudowe strefy gastronomicznej wraz z wyposazeniem w Centrum Handlowym MARYWILSKA 44.
o naterenie zewnetrznym wykonano fontanne wraz ze strefg wypoczynku

o chodnik od strony ulicy Kaczorowe;j.

o zmiane organizacji ruchu samochodowego na terenie parkingu przy Parku Handlowym
Spotki celowe JHM 1 Sp. z 0.0., JHM 2 Sp. z 0.0.

Udziat Grupy JHM DEVELOPMENT w segmencie wynajmu nieruchomosci komercyjnych w ramach spoétek
celowych, takich jak JHM 1 czy JHM 2 jest rozszerzany i stanowi dodatkowy, w stosunku do dziatalnosci
deweloperskiej, strumien stabilnych przychodéw Grupy. Podstawowym zadaniem spotek celowych
powotanych do zarzadzania wynajmowanymi obiektami z przeznaczeniem pod wynajem dla duzych sieci
handlowych jak BIEDRONKA i BRICOMARCHE jest rozwdj skali dziatalnosci, przy zachowaniu atrakcyjnych
marz na poziomie zysku operacyjnego EBITDA i zysku netto. Aby osiggnac ten cel Zarzady Spdtek planujg
dalszy rozwdj skali dziatalnosci oraz nie wykluczajg budowy kolejnych obiektéw handlowo-ustugowych z
przeznaczeniem ich pod wynajem dla duzych sieci handlowych. Realizacja tych planéw odbywac sie moze w
przysztosci zarébwno w oparciu o nowo pozyskiwane tereny pod budowe takich pawilonéw handlowych w
atrakcyjnych lokalizacjach, jak réwniez w oparciu o wtasny bank ziemi.
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4.8. Okreslenie gtownych inwestycji Emitenta krajowych i zagranicznych

Informacje na temat inwestycji Emitenta, w tym kapitatowych w jednostki powigzane znajduje sie w Notach
od 2 do 4 do Sprawozdania Skonsolidowanego Grupy Kapitalowej MIRBUD za okres od 01.01.2019-
30.06.2019r.

4.9. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Zarzady spdtek Grupy na biezgco analizujg i aktualizujg strukture finansowania, tak aby zapewni¢ optymalny
i bezpieczny model wykorzystania zasobdéw finansowych. W ramach dostepnych Zrddet finansowania
wykorzystywane sg zaréwno wiasne srodki jak i kredyty bankowe, leasing i pozyczki.

W 2019r i latach kolejnych Grupa MIRBUD nadal realizowac bedzie projekty inwestycyjne majace na celu jej
rozwdj i wzrost wartosci. Najblizsze zamierzenia inwestycyjne wigzg sie ze wzmocnieniem zaplecza
dziatalnosci i konkurencyjnosci Spétki w segmencie drogowym co pozwoli Spétce osiggngé wieksza
rentownos$¢ w najblizszych latach. Spotki z grupy Swiadczgce ustugi budowlano montazowe planujg w ramach
zwiekszenia potencjatu sprzetowego odnowienie parku maszynowego oraz Srodkdow transportu, ktére
znaczacg poprawiag efektywnosc¢ i zakres Swiadczonych ustug we wszystkich lokalizacjach.

Spoétki z Grupy JHM DEVELOPMENT zaktadajg w najblizszych latach realizacje nastepujgcych zamierzen
inwestycyjnych:

W latach 2019 — 2021 spétka dominujgca Grupy bedzie kontynuowata rozpoczete i uruchomi realizacje
nowych inwestycji deweloperskich zlokalizowanych na posiadanym w banku ziemi gruncie (w tym inwestycji
w Koninie, Skierniewicach, Zyrardowie i Zakopanem, a takze na zakupionych w roku 2017 i 2018 dziatkach
potozonych w todzi, Bydgoszczy, Sochaczewie oraz Gdansku, dla ktdrych to lokalizacji obecnie odbywa sie
przygotowanie dokumentacji dla projektu deweloperskiego.

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

Spoétka Marywilska 44 Sp. z 0.0. na zrealizowang rozbudowe kompleksu handlowego MARYWILSKA 44
pozyskata finansowanie zewnetrzne w postaci dtugoterminowego kredytu bankowego. Spodtka jest
postrzegana na rynku jako wiarygodny partner biznesowy. Budowa Wodnego Parku Handlowego zakonczyta
dotychczasowe plany inwestycyjne Spotki zwigzane z rozbudowg kompleksu handlowego.

Obecnie Spdtka bedzie sie skupiata na projektach dotyczacych funkcjonowania kompleksu handlowego i
optymalizacji kosztowej dziatan.

4.10. Czynniki ryzyka

Tabela: MozZliwos¢ wystgpienia ryzyk i ich znaczenie dla dziatalnosci Grupy

Znaczenie dla

Grupa ryzyk Ryzyko Mozliwos¢ wystapienia dziatalnosci Grupy

zmiany stop procentowych niskie Srednie

Zewnetrz
ne ryzyka
finansow

zmiany kurséw walut wysokie wysokie
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zwigzane z ograniczeniami w polityce kredytowej Srednie Srednie
bankéw, w szczegélnosci w zakresie udzielania
kredytow inwestycyjnych i hipotecznych
b zmiana sytuacji makroekonomicznej i koniunktury Srednie wysokie
Sse gospodarczej w Polsce
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g g w branzy budowlanej wysokie wysokie
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® zmiany przepiséw prawa, w szczegdlnosci prawa srednie Srednie
g § podatkowego
S8
> S
§ S zwigzane z brakiem spetniania wymogéw niskie wysokie
N i prawnych  przewidzianych do  rozpoczecia
= inwestycji oraz ze stanem prawnym nieruchomosci

zwigzane z realizacjq strategii rozwoju niskie wysokie
zwigzane z finansowaniem rozwoju kredytami niskie wysokie
bankowymi

zwigzane z infrastrukturg budowlang niskie Srednie
zwigzane z odpowiedzialnoscia za naruszenie niskie Srednie

przepiséw ochrony srodowiska

zwigzane z karami za niewykonanie lub niskie Srednie
nieterminowe wykonanie zlecen

zwigzane z roszczeniami wobec Spoétek z tytutu niskie Srednie
budowy mieszkan i obiektéw handlowo-

ustugowych, sprzedazy lokali oraz z udzieleniem

gwarancji zaptaty za roboty budowlane

Ryzyka zwigzane z biezgcq dziatalnoscig

zwigzane z procesem produkcyjnym niskie wysokie

Zewnetrzne ryzyka finansowe

- zmiany stop procentowych

Spotki z Grupy dla finansowania dziatalnosci inwestycyjnej w duzym stopniu wykorzystujg kredyty bankowe.
Na koszty odsetek od kredytéw ma wptyw wysokosé stopy bazowej WIBOR dla kredytéow zacigganych w
ztotych polskich i EURIBOR dla kredytéw w walucie EURO. Wzrost wartos$ci indekséw WIBOR/EURIBOR
poprzez wzrost odsetek od kredytéw moze miec niekorzystny wptyw na sytuacje finansowg Spoétki. W
przypadku stwierdzenia ryzyka zmiany stop procentowych. Zarzady Spotek w przypadku finansowania
dtugoterminowego kazdorazowo rozpatrujg mozliwosé zawarcia transakcji zabezpieczajgcych stope
procentowa (transakcje zamiany stdép procentowych — strategia IRS, CIRS)
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Ryzyko przeptywow Pienieznach Ryzyko wartosci godziwe;j

Pozycje narazone na zmiane stép

procentowych Stan na: Stan na: Stan na:

30.06.2019 31.12. 30.06. 31.12.2017

Zobowigzania z tytutu pozyczek i kredytow 264 905 201 420

Pozyczki udzielone 478 478

Inne aktywa finansowe

Inne zobowigzania finansowe

Razem 265 383 201 898

- zmiany kurséw walut

W | pétroczu 2019r Spétka MIRBUD S.A. generowata ponad 10% przychoddéw w walucie euro i byta narazona
na ryzyko kursowe, co mogto obnizy¢ efektywnosé realizowanych kontraktéw budowlanych i moze miec
wptyw na wielkos¢ przychoddw i zyskédw. Chcac zminimalizowad ryzyko kursowe Spétka zabezpiecza poziom
kursu walutowego zawierajgc transakcje typu FORWARD.

i WaIUty
Pozycje rerener Zmiane e

30.06.2019 31.12.20 30.06.2019 31.12.2017

Zobowigzania z tytutu pozyczek i kredytow

Pozyczki udzielone

Naleznosci handlowe i pozostate 11 657 24 403
Zobowiazania handlowe i pozostate

Srodki pieniezne 78 3722

Inne aktywa finansowe

Razem 11735 28125

- zwigzane z ograniczeniami w polityce kredytowej bankéw, w szczegdlnosci w zakresie udzielania
kredytow inwestycyjnych i hipotecznych

Obecnie banki w Polsce dziatajagc w oparciu o dyrektywy Unii Europejskiej utrzymujg zaostrzong polityke
kredytowg zaréwno wobec firm dziatajgcych w sektorze deweloperskim, jak i wobec osdb starajgcych sie o
uzyskanie kredytéw hipotecznych.

Spoétki Grupy Kapitatowej planujgc kolejne projekty starajg sie bra¢ pod uwage sytuacje rynkowg poprzez
dostosowanie swojej oferty do przewidywanych mozliwosci finansowych i kredytowych potencjalnych
klientéw.
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Wprowadzenie jakichkolwiek ograniczen w dostepnosci kredytow moze miec istotny negatywny wptyw na
funkcjonowanie Spotek, ich sytuacje finansowg i perspektywy rozwoju.

Ryzyka zwigzane z koniunktura:

- zmiana sytuacji makroekonomicznej i koniunktury gospodarczej w Polsce

Przychody Spétek 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$¢ sytuacji
makroekonomicznej Polski i ogdlna koniunktura gospodarcza w kraju w danym okresie. W szczegdlnosci
ksztattowanie sie nastepujacych wskaznikow makroekonomicznych i gospodarczych ma lub moze miec
wptyw na wyniki finansowe osiggane przez Spétki z Grupy i catg branze dewelopersky: poziom stopy wzrostu
PKB, poziom stopy bezrobocia, poziom stopy inflacji, poziom realnej stopy wzrostu wynagrodzen, poziom
inwestycji, poziom zmiany dochoddéw gospodarstw domowych, wysokos$é 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 miec niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Spétek z
Grupy.

- w branzy budowlanej

Dziatalnosc Spétek 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, warto$¢ produkcji budowlano — montazowej, polityka podatkowa czy wzrost stop
procentowych. Istnieje ryzyko, ze negatywne zmiany wyzej wymienionych wskaznikéw, szczegélnie obnizenie
sie tempa rozwoju gospodarczego, wzrost poziomu inflacji spowodowany wzrostem cen materiatéw czy tez
wzrost stép procentowych, mogg mieé negatywny wptyw na dziatalnos¢ oraz wyniki Spétek z Grupy.

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

- w branzy deweloperskiej

Sytuacja panujgca na rynku deweloperéw w Polsce w okresie, ktorego dotyczy to sprawozdanie ma wptyw
na dziatalnos¢ i wyniki finansowe osiggane przez Grupe, przy czym nalezy pamietaé, ze koniunktura branzy
deweloperskiej charakteryzuje sie cyklicznoscia. Na obecnie bardzo dobrg koniunkture w branzy
deweloperskiej wptyw majg niskie stopy procentowe kredytéw hipotecznych, ktérym jednak towarzyszy
utrzymywanie zaostrzonej polityki wielu bankéw w zakresie udzielania kredytéw hipotecznych. W efekcie
takiego podejscia wielu potencjalnych klientéw deweloperdw nie jest w stanie uzyskaé potrzebnego kredytu
na zakup mieszkania na rozsgdnych warunkach.

Na poziom koniunktury w branzy deweloperskiej wptyw majg koszty materiatow i pracy w branzy
budowlanej. Notowany w ostatnim czasie wzrost cen materiatdw oraz kosztéw ustugi generalnego
wykonawstwa moze przetozy¢ sie na taki poziom wzrostu cen mieszkan, ze spowoduje to ochtodzenie
koniunktury na rynku pierwotnym.
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Wystgpienie w przysztosci kryzyséw finansowych, gospodarczych, recesji czy okreséw spowolnienia
gospodarczego lub innych czynnikéw negatywnie wptywajgcych na branze deweloperska moze miec istotny,
negatywny wptyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

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

Dalszy pomysiny 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
pozgdane parametry projektowe, Spotki nie mogg zagwarantowaé, iz w przysztosci bedzie mozliwy zakup
odpowiedniej liczby atrakcyjnych dziatek by zrealizowaé zatozone plany rozwoju.

Ponadto mozliwos¢ nabycia atrakcyjnych dziatek pod nowe projekty deweloperskie i projekty handlowo-
ustugowe jest uwarunkowana szeregiem czynnikéw, takich jak:

* istnienie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,

* zdolnos¢ sfinansowania zakupu dziatek i rozpoczecia procesu inwestycji,

* mozliwo$é uzyskania wymaganych pozwolen administracyjnych by rozpoczac realizacje projektéow
(warunki zabudowy, zatwierdzenie projektu architektonicznego),

* mozliwosé zapewnienia wymaganego wkiadu wtasnego i uzyskania finansowania bankowego na
realizacje projektow.

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

- nagte zmiany cen mieszkan

Przychody z dziatalno$ci deweloperskiej Spotka JHM DEVELOPMENT S.A. czerpie ze sprzedazy mieszkan i
doméw jednorodzinnych. Ze wzgledu na fakt, iz inwestycje deweloperskie sg prowadzone w dtuiszej
perspektywie i nierzadko z kilkuletnim wyprzedzeniem trzeba zaktada¢ ceny sprzedazy wybudowanych
nieruchomosci, istnieje ryzyko, ze podczas realizacji projektu nastgpia istotne zmiany cen mieszkarn i doméw
na danym rynku, w tym istotne spadki cen lokali mieszkalnych i doméw. Ceny nieruchomosci na danym rynku
zalezg od szeregu czynnikow takich jak m.in. ogdlna sytuacja gospodarcza rejonu, poziom stopy bezrobocia,
ilos¢ lokali mieszkalnych dostepnych do sprzedazy przez innych deweloperdw na danym rynku, dostepnos¢
kredytow hipotecznych dla potencjalnych klientéw itd. W przypadku istotnego spadku cen nieruchomosci
Spétka moze nie byé w stanie sprzedaé¢ wybudowanych mieszkan i doméw po zaplanowanych cenach w
okreslonym czasie.

Woystapienie jakichkolwiek czynnikéw, ktdre spowodujg spadek cen mieszkan lub domdéw na rynkach gdzie
Spoiki realizujg projekty, moze miec istotny niekorzystny wptyw na jej dziatalno$¢, sytuacje finansowa lub
perspektywy rozwoju Grupy.

- w branzy zarzadzania halami handlowymi i wynajmu powierzchni komercyjnej

Obok dziatalnosci deweloperskiej, waznym obszarem dziatalnosci Grupy jest zarzgdzanie halami handlowymi
i wynajem powierzchni komercyjnej. Dziatalno$¢ ta jest realizowana przez podmioty zalezne — spoétke
Marywilska 44 oraz spotki JHM 1 Sp. z 0.0. i JHM 2 Sp. z 0.0. Poziom aktywnosci handlowej i popyt na
wynajmem powierzchni komercyjnej w danych halach handlowych jest uwarunkowany ogdlng sytuacja
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makroekonomiczng na danym rynku, poziomem konkurencji oraz poziomem konsumpcji, a w szczegélnosci
popytem na artykuty z segmentu popularnego na danym rynku.

Wystgpienie w przysztosci czynnikéw negatywnie wptywajgcych na koniunkture w branzy zarzgdzania halami
handlowymi i wynajmu powierzchni komercyjnej moze miec istotny, negatywny wptyw na dziatalnosc,
wyniki, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyka zwigzane z konkurencja:

- w branzy budowlanej

Wzrost gospodarczy w Polsce i skumulowanie sie realizacji w tym samym czasie wielu inwestycji
budowlanych zaréwno infrastrukturalnych jak i kubaturowych przekfada sie na ograniczona dostepnosc
materiatow i ustug podwykonawcdw co powoduje wzrost cen a takze wzmaga konkurowanie poprzez
oferowanie najdogodniejszych terminy ptatnosci dla dostawcow i podwykonawcow.

Dalsze nasilenie sie konkurencji na rynkach, na ktérych Spotki prowadza dziatalnos¢ moze miec istotny
niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowa lub perspektywy jej rozwoju

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

- w branzy deweloperskiej

Regiony kraju, w ktérych dziata Grupa - cechuje wysoki stopien konkurencji w branzy deweloperskiej. JHM
DEVELOPMENT S.A. bierze pod uwage intensywnos¢ konkurencji na rynkach lokalnych na ktérych rozwazane
jest rozpoczecie dziatalnosci deweloperskiej lub realizacja kolejnych projektow. Z reguty Spétka 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 podejma
inwestycji na tym samym co Spétka lokalnym rynku w nieodlegtej przysztosci po rozpoczeciu przygotowan
badZ prac przez Spétke. Ze Spdtka konkurujg zaréwno stosunkowo niewielkie firmy lokalne jak i wieksze
podmioty deweloperskie moggce kompleksowo realizowad duze projekty.

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

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

Wystepowanie lub intensyfikacja konkurencji na rynkach na ktdrych Spétki prowadzg dziatalno$¢ moze
przetozy¢ sie rdwniez na utrudnienia w pozyskaniu atrakcyjnych dziatek pod nowe projekty deweloperskie i
komercyjne w zatozonych cenach.

Nasilenie sie konkurencji na rynkach, na ktérych Spétki prowadzg dziatalnos¢ moze mied istotny niekorzystny
wptyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowa lub perspektywy ich rozwoju.

- dla dziatalnosci zarzagdzanych hal handlowych i wynajmu powierzchni komercyjne;j

Hale handlowe zarzgdzane przez spotke zalezng Marywilska 44 sg jednym z najwiekszych komplekséw hal
handlowych w Polsce i najwiekszym w ramach miasta stotecznego Warszawy.
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Podstawowym asortymentem oferowanym klientom w halach handlowych przy ul. Marywilska 44 jest odziez,
obuwie, galanteria skdrzana 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 Wélce Kosowskiej. Dodatkowo, nie mozna wykluczy¢, iz w przysztosci inne podmioty nie
zbudujg duzych komplekséw hal handlowych, ktére bedg bezposrednio konkurowaé z halami przy
ul. Marywilskiej 44 w obrebie m.st. Warszawy.

Na takie samo ryzyko narazona jest dziatalnos¢ spétek zaleznych JHM 1 Sp. z 0.0.iJHM 2 Sp. z 0.0.

Nasilenie sie konkurencji na rynkach, na ktérych Grupa prowadzi dziatalno$é moze mieé istotny niekorzystny
wptyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

Zewnetrzne ryzyka prawne

- Zmiany przepisow prawa, w szczegolnosci prawa podatkowego

Polski system prawny charakteryzuje sie znacznym stopniem zmiennosci oraz niejednoznacznosci przepisow,
co w szczegblnosci dotyczy prawa podatkowego. W praktyce czesto wystepujg problemy interpretacyjne, ma
miejsce niekonsekwentne orzecznictwo sgdow, jak rowniez zdarzajg sie sytuacje, gdy organy administracji
publicznej przyjmujg niekorzystne dla podatnika interpretacje przepiséw prawa, odmienne od poprzednio
przyjmowanych interpretacji przez te organy. Wystgpienie zmian przepiséw prawa, w tym dotyczacych
ochrony Srodowiska, prawa pracy, prawa ubezpieczen spotecznych, prawa handlowego, a w szczegdlnosci
prawa podatkowego moze miec niekorzystny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowa lub perspektywy
rozwoju Spétek z Grupy.

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

Realizacja kazdego z projektdw inwestycyjnych przez Spétke wymaga spetniania wymogow okreslonych w
prawie. W wiekszosci przypadkéw Spdtka jest zobowigzana do uzyskania réznego rodzaju pozwolen, ktore s
wydawane przez organy administracji publicznej. Uzyskanie tych aktéw administracyjnych jest koniecznym
warunkiem rozpoczecia procesu inwestycyjnego. Nalezy zauwazyé, iz uzyskanie wszystkich pozwolen i zgéd
wymaga znacznego wysitku i jest czasochtonne. Organy administracji publicznej wydajgce pozwolenia i zgody
dziatajg na podstawie przepisdw kodeksu postepowania administracyjnego i ustaw szczegdlnych. W tych
postepowaniach bierze sie przede wszystkim pod uwage interes spotecznosci lokalnych i szereg zagadnien
planistycznych podlega szerokiej konsultacji spotecznej (np. kwestie ochrony srodowiska). Dodatkowo brak
chocby czesci dokumentacji uniemozliwia rozpoczecie procesu inwestycyjnego. Ponadto stwierdzenie
jakichkolwiek nieprawidtowosci, badz po stronie Spoétki, bgdz w aktach administracyjnych, a w szczegdélnosci
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 zosta¢ 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 Spoétek z uwagi na utrudnienia zwigzane z
mozliwoscig uzyskania decyzji o warunkach zabudowy.
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Woystgpienie ktéregokolwiek z wyzej wymienionych czynnikdw moze mieé niekorzystny wptyw na dziatalnosé,
sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyka zwigzane z biezacg dziatalnoscia
- Ryzyko zwiazane z realizacjq strategii rozwoju

Rynek polski i sytuacja na rynkach lokalnych, na ktérych dziata Grupa, podlegajg ciggtym zmianom, ktérych
kierunek i natezenie zalezne sg od szeregu czynnikdw. Dlatego przyszte wyniki finansowe, rozwdj i pozycja
rynkowa Spoétek 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,
ktorych wystgpienie jest czesto niezalezne od decyzji organdw Spodtek i ktore nie zawsze mogg byc
przewidziane.

Do takich czynnikdéw 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,

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

* kleski zywiotowe na terenach gdzie Spdtka prowadzi dziatalnosé.
a takze szereg czynnikédw o charakterze szczegdlnym, takich jak:

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

" obnizona dostepnos¢ finansowania bankowego umozliwiajgcego realizacje projektéw
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 (,,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

analizowac wszystkie czynniki rynkowe i branzowe majgce i mogace mie¢ wptyw na realizacje strategii,

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

- zwigzane z finansowaniem rozwoju kredytami bankowymi

Spoétki z Grupy finansujg swoéj rozwéj oraz biezgca dziatalno$é przy wykorzystaniu kredytéw bankowych i
leasingu. Spotki réwniez w przysztosci zamierzajg wykorzystywaé kredyty bankowe do finansowania
zapotrzebowania na kapitat obrotowy zwigzany ze wzrostem skali dziatalnosci. Istnieje jednak ryzyko, iz w
przysztosci, w przypadku wystgpienia niekorzystnych zmian na rynkach dziatalnosci Spétek lub rynkach
finansowych, lub w wyniku zmiany podejscia bankdéw do oceny ryzyka kredytowego, bedg one miaty
utrudniony dostep do finansowania przy wykorzystaniu kredytéw, ich koszt bedzie wyzszy od obecnego lub
beda zmuszone do wczesniejszej sptaty lub refinansowania na gorszych warunkach dotychczasowego
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zadtuzenia. Moze to przyczyni¢ 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 wywigzaé sie ze wszystkich zobowigzan
wynikajgcych z zawartych uméw kredytowych oraz pozyczek. W przypadku wystgpienia sytuacji, w ktérej
Spotka z Grupy nie bedzie w stanie na biezgco regulowac swoich dtugéw z tytutu umoéw kredytowych i
pozyczek, sptaty mogg stac sie natychmiast wymagalne. W konsekwencji, aby zaspokoi¢ wierzycieli Spdtka
bedzie zmuszona do zbycia czesci swoich aktywodw. Strategie Spotek przewidujg, stopniowa zamiane dtugu
krétkoterminowego 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 miec¢ niekorzystny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacje
finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy. W celu ograniczenia ryzyka Spétka na biezgco dokonuje analizy
stanu zadtuzenia oraz mozliwosci regulowania zobowigzan.

- zwigzane z infrastrukturg budowlang

Zakonczenie realizacji projektu jest uzaleznione od zapewnienia wymaganej przepisami infrastruktury takiej
jak dostep do drdg publicznych, dostep do mediéw, wyznaczenie odpowiednich drég wewnetrznych, itd.
Bywajg sytuacje, ze zapewnienie niezbednej infrastruktury jest uzaleznione od czynnikéw bedacych poza
kontrolg Spétki. Czesto zapewnienie dostepu do wiasciwej drogi badz medidéw jest uzaleznione od decyzji
stosownego urzedu miejskiego badz gminnego. W niektérych przypadkach status drdg, ktdére sg potrzebne
do realizacji inwestycji, moze by¢ nieuregulowany, badz w trakcie realizacji projektu mogg pojawié sie
nieprzewidziane komplikacje przektadajace 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 mogg takze oczekiwa¢ lub nawet
zazadaé, aby inwestor wykonat prace zwigzane z infrastrukturg, ktére nie sg niezbedne z perspektywy
realizacji danego projektu, ale ktorych wykonanie moze by¢ oczekiwane przez te organy jako wktad inwestora
w rozwoj spotecznosci lokalnej w zwigzku z realizowang inwestycja.

Wystagpienie ktéregokolwiek z powyzszych czynnikéw przektadajacych sie na opdinienie realizowanych
projektéw lub dodatkowe koszty projektu moze miec istotny niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

- zwigzane z odpowiedzialnoscia za naruszenie przepiséw ochrony srodowiska

Na podstawie obowigzujgcych przepisdow dotyczacych ochrony srodowiska podmioty, ktére sg whascicielami,
badz uzytkownikami dziatek, na ktérych wystepujg niebezpieczne substancje, albo na ktérych doszto do
niekorzystnego przeksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu mogg zosta¢ zobowigzane do ich
usuniecia, badZ ponies¢ koszt rekultywacji terenu lub zaptaty kary pienieznej. W celu zminimalizowania
ryzyka naruszenia przepiséw ochrony Srodowiska Spdtki przeprowadzg analizy techniczne przysztych
projektéw pod katem ryzyka zwigzanego z odpowiedzialnoscig za naruszenie przepiséw ochrony srodowiska.
Do dnia sporzadzenia sprawozdania Spotki nie byty zobowigzane do ponoszenia kosztéw rekultywacji terenu,
badz zaptfaty jakichkolwiek kar administracyjnych z tego tytutu. Niemniej nie mozna wykluczy¢, iz w
przysztosci Spoétki z Grupy bedg zobowigzane do poniesienia kosztéw rekultywacji terenu, zaptaty kary
pienieznej z tytutu naruszenia przepisow ochrony srodowiska, bgdz odszkodowan.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Czynniki ryzyka




A

mlrbud SPRAWOZDANE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD ZA IH 2019R

GRUPA KAPITALOWA

Woystgpienie ktéregokolwiek z opisanych wyzej czynnikdw moze mieé niekorzystny wptyw na dziatalnosé,
sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Grupy.

- zwigzane z karami za niewykonanie lub nieterminowe wykonanie zlecen

Jednostki w umowach z inwestorami wystepuja jako generalny wykonawca. Podpisane i realizowane umowy
naktadajg na Spétki 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 Spoétki mogg by¢ zagrozone ryzykiem
ptacenia kar umownych.

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

* objety ochrong ubezpieczeniowg kontrakty, w tym takze dziatania podwykonawcow,
* wdrozyly i stosujg Systemu Zarzgdzania wg EN 1SO 9001:2000 zakresie:

a) budownictwo ogdlne, inzynieria lgdowa, budowa drég i autostrad,
b) budowa obiektow przemystowych,
c) roboty instalacyjne.

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

Niezaleznie od powyziszego zaptata nieprzewidzianych kar umownych, czy tez odszkodowan moze mieé
negatywny wptyw na wyniki finansowe Spétek. Nalezy jednak zaznaczy¢, iz w latach 2005-2018 z tytutu ryzyka
zwigzanego z karami za niewykonanie, nienalezyte wykonanie, lub nieterminowe wykonanie zlecenia Spétki
nie poniosty znaczgcych obcigzen.

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

Dziatalnos¢ deweloperska polega na kompleksowej realizacji projektéw budowy budynkéw mieszkalnych i
domow 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 zauwazyg,
iz zaciggniete przez wykonawcéw zobowigzania w zwigzku z realizacjg inwestycji (np. w stosunku do
podwykonawcéw) mogg w konsekwencji, z uwagi na solidarng odpowiedzialno$¢ inwestora i wykonawcy za
zaptate wynagrodzenia, wigzac sie z powstaniem roszczen wobec Spétek co moze odbié sie na terminowosci
realizacji inwestycji. W konsekwencji Spétka, ktora jest odpowiedzialna wzgledem swoich klientéw, moze
ponies¢ znaczne koszty niewykonania umowy lub jej nienalezytego wykonania. Nie mozna réwniez
wykluczy¢, iz w przysztosci klienci i partnerzy handlowi Spétek nie wystgpig rowniez do nich z roszczeniami z
tytutu ukrytych wad budynku powstatych na etapie robot budowlanych bgdz wykonczeniowych, choé wedtug
zawartych przez Spoétki standardowych umoéw koszty napraw tego typu usterek sg pokrywane przez
wykonawce lub jego podwykonawcdéw. Spotki ponosza takze odpowiedzialnos¢ wobec nabywcow lokali z
tytutu rekojmi za wady fizyczne i prawne budynkoéw. Okres objety tymi roszczeniami wynosi 3 lata.

Ponadto na podstawie art. 6491 — 649s Kodeksu cywilnego na zgdanie wykonawcy Spoétka dziatajgca jako
inwestor (generalny wykonawca) jest zobowigzana do udzielenia gwarancji zaptaty wykonawcy

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Czynniki ryzyka [E
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(generalnemu wykonawcy) za roboty budowlane w postaci gwarancji bankowe] lub ubezpieczeniowej, a
takze akredytywy bankowej lub poreczenia banku udzielonego na zlecenie inwestora. Wystgpienie
ktoregokolwiek ze wskazanych powyzej czynnikéw przektadajgcych sie na powstanie roszczen wobec Spétek,
moze mieé niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Grupy.

- zwigzane z procesem produkcyjnym

Umowy dotyczgce realizacji kontraktéw budowlanych zawierajg szereg klauzul odnos$nie nalezytego i
terminowego wykonania kontraktu, wfasciwego usuniecia wad i usterek, z czym zwigzane jest wniesienie
kaucji gwarancyjnej lub zabezpieczenia kontraktu gwarancjg ubezpieczeniowg lub bankowa. Zabezpieczenie
zwykle wnoszone jest w postaci gwarancji ubezpieczeniowej, bankowej lub kaucji pienieznej w okreslonym
terminie po podpisaniu kontraktu i rozliczane po zakonczeniu realizacji kontraktu. Wysokos¢ zabezpieczenia
uzalezniona jest od rodzaju kontraktu. Zwykle jego wysokos$¢ ksztattuje sie na poziomie 5-10% ceny
kontraktowej.

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

Spétki 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.

4.11. Informacje o kredytach, pozyczkach, poreczeniach i gwarancjach

4.11.1. Kredyty i pozyczki

Szczegdtowe informacje o kredytach i pozyczkach zaciggnietych przez Spoétki z Grupy w pierwszej potowie
2019 roku i w latach poprzednich zawarte sg w tabeli ponizej.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Informacje o kredytach, pozyczkach, poreczeniach i gwarancjach



Tabela: Zobowigzania z tytutu kredytow i pozyczek MIRBUD S.A. wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2019 roku. w tys zt.

Kwota
Kwota pozostata | Kwota pozostata do .
) 5 kredytu, .. L. Warunki X ) X
Nazwa jednostki Jednostka . . EITE] do sptaty — czes¢ sptaty — czes¢ . Termin sptaty Zabezpieczenia
pozyczki wg . , . oprocentowania
dtugoterminowa krotkoterminowa

umowy
PKO BP S.A. MIRBUD S.A. 10 000 PLN 8 882 WIBOR 1M+marza 25.06.2020 hipoteka kaucyjna na nieruchomosciach
PKO BP S.A. MIRBUD S.A. 5000 PLN 5000 WIBOR 1M+marza 25.06.2020 hipoteka kaucyjna na nieruchomosciach

MIRBUD S.A. . hipoteka zwykta oraz hipoteka kaucyjna na
PKO BP S.A. 21 000 PLN 4026 1464 WIBOR 1M+marza 01.03.2023 . L.
nieruchomosci

MBANK MIRBUD S.A. 20 000 PLN 17 500 WIBOR 1M+marza 30.06.2021 cesja wierzytelnosci gospodarczej
PEKAO S.A. MIRBUD S.A. 10 000 PLN 9444 WIBOR 1M+marza 30.11.2019 cesja wierzytelnosci gospodarczej
BGK MIRBUD S.A. 15 000 PLN 14 825 WIBOR 1M+marza 31.03.2020 cesja wierzytelnosci gospodarczej
Agencja Rozwoju MIRBUD S.A. . . . . -

40 000 PLN 24 250 9 000 WIBOR 1M+marza 28.02.2023 hipoteki na nieruchomosciach
Przemystu
Mercedes-Benz MIRBUD S.A. 635 PLN 28 134 5% 31.07.2020 cesja z polisy ubezpieczeniowej
BOS BANK MIRBUD S.A. 30000 PLN 29 995 WIBOR 1M+marza 31.07.2021 cesja wierzytelnosci gospodarczej, hipoteka
MFACTORING MIRBUD S.A. 10 000 PLN 2 WIBOR 1M+marza 14.03.2020 cesja wierzytelnosci gospodarczej,
KUKE FINANCE MIRBUD S.A. 5000 PLN 88 WIBOR 1M+marza nieokreslony cesja wierzytelnosci gospodarczej

Razem kredyty i pozyczki 90 624 38926 129 550




mirbud
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Tabela: Zobowigzania z tytutu kredytow i pozyczek Spotki z Grupy MIRBUD wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2019 roku.

Kwota kredytu, Kwota pozostata | Kwota pozostata

Warunki

oprocentowania

Termin

Nazwa jednostki pozyczki wg waluta

umowy

do sptaty —czes¢ | do sptaty — czes¢

krétkoterminowa

Zabezpieczenia
sptaty

dtugoterminowa

Bank Spétdzielczy JHM DEVELOPMENT 8 000 PLN stopa referencyjna + | 31.12.2034 | hipoteka
S.A. marza
Bank Spétdzielczy JHM DEVELOPEMENT 2700 PLN 975 975 stopa referencyjna + | 30.07.2021 | hipoteka
S.A. marza
ALIOR BANK JHM 2 Sp. zo.0. 8500 PLN 1504 324 WIBOR 3M+marza 31.12.2024 | hipoteka, poreczenie JHM Development
ALIOR BANK JHM DEVELOPMENT 44 956 PLN WIBOR 3M+marza 31.05.2023 | Poreczenie MIRBUD, przelew wierzytelnosci
S.A.
Bank Polskiej JHM DEVELOPMENT 35725 PLN 12 398 0 WIBOR 3M+marza 30.09.2021 | hipoteka, poreczenie MIRBUD
Spétdzielczosci S.A.
Bank Polskiej JHM DEVELOPMENT 300 PLN 144 0 WIBOR 3M+marza 31.12.2021 | hipoteka, poreczenie MIRBUD
Spétdzielczosci S.A.
Bank Polskiej JHM Development S.A. 17 800 PLN 7 867 0 WIBOR 3M+marza 31.12.2021 | hipoteka na nieruchomosciach
Spétdzielczosci
Bank Polskiej JHM Development S.A. 700 PLN 365 0 WIBOR 3M+marza 30.09.2021 | hipoteka, poreczenie MIRBUD
Spétdzielczosci
Bank Ochrony Srodowiska | JHM Development S.A. 28 920 PLN 0 3641 WIBOR 3M+marza 31.12.2021 | hipoteka na nieruchomosciach
Bank Ochrony Srodowiska | JHM Development S.A. 570 PLN 0 315 WIBOR 3M+marza 31.05.2020 | hipoteka na nieruchomosciach
SANTANDER BANK Marywilska 44 Sp. z 33000 PLN 25909 3273 WIBOR 3M+marza 02.05.2028 | Poreczenie MIRBUD, depozyt 1 800 tys. zt
POLSKA S.A. 0.0.
SANTANDER BANK Marywilska 44 Sp. z 5000 PLN 0 1548 WIBOR 1M+marza 30.12.2019 | Poreczenie MIRBUD, przelew wierzytelnosci
POLSKA S.A. 0.0.
SANTANDER BANK JHM 1 Sp. zo.0. 2350 EUR 7 885 656 EURIBOR +marza 30.09.2031 | hipoteka, poreczenie MIRBUD
POLSKA S.A.
ALIOR BANK Expo Mazury S.A. 37 500 PLN 17 732 3368 WIBOR 3M+marza 27.03.2026 | Hipoteka kaucyjna na nieruchomosciach
BGK PBDiM Kobylarnia S.A. 30 000 PLN 24 977 WIBOR 1M+marza 30.11.2019 | hipoteka, poreczenie MIRBUD
BGK PBDiM Kobylarnia S.A. 30 000 PLN 13348 WIBOR 1M+marza 06.06.2020 | hipoteka, poreczenie MIRBUD
BGK PBDiM Kobylarnia S.A. 15 000 PLN 8151 WIBOR 3M+marza 30.09.2019 | hipoteka, poreczenie MIRBUD
Razem kredyty i pozyczki spoétki zalezne 74779 60576
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W okresie objetym sprawozdaniem nie zdarzyly sie przypadki wypowiedzenia pozyczek czy umoéw
kredytowych, ani naruszen ich warunkéw, ktére spowodowatyby zaktécenie finansowania dziatalnosci
Spétek z Grupy MIRBUD.

Na dzient 30.06.2019r spotki z Grupy MIRBUD nie wykazywaty zadtuzenia z tytutu zaciggnietych pozyczek
za wyjatkiem pozyczek wskazanych w powyzszych tabelach.

4.11.2. Pozyczki udzielone.

MIRBUD S.A.

Na dzient 30 czerwca 2019r MIRBUD S.A. posiadata nastepujgce naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek.

Pozyczkobiorca Kwota pozyczki Waluta Kwota pozostata  Oprocentowanie Termin Przeznaczenie
Wg umowy do spfaty sptaty
Progress XXIX Sp. z 0.0. 1000 PLN 478 WIBOR 3M+2% 31.12.2019 Dziatalnos$¢
biezaca
Razem 478

Grupa JHM DEVELOPMENT S.A.

Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. udzielita pozyczki spotce zaleznej JHM 2 Sp. z 0.0. z przeznaczeniem na
dziatalnos$¢ biezgcg. Warunki pozyczki przedstawiono w tabeli ponize;j.
Tabela: Informacje o pozyczkach udzielonych przez JHM DEVELOPMENT S.A. na dzien 30.06.2019r

Pozyczkobiorca Kwota Waluta Kwota Oprocentowanie Termin Przeznaczenie
pozyczki pozostata sptaty

wg umowy do sptaty

JHM 2 Sp. z 0.0. 2 500 PLN 2 300 WIBOR 1M+marza 31.12.2019 Dziatalnos$¢ inwestycyjna

Pozostate Spétki z Grupy nie udzielaty pozyczek.

4.11.3. Poreczenia i gwarancje

MIRBUD S.A.

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

* JHM DEVELOPMENT lub powigzane Spoétki celowe - na realizacji inwestycji deweloperskich

* Marywilska 44 Sp. z 0.0. na refinansowania naktadéw inwestycyjnych

* PRDiM Kobylarnia S.A. na realizacje kontraktéw budowlanych

* EXPO MAZURY ( wczesniej EXPO ARENA S.A.) na realizacje inwestycji
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Na dziert 30.06.2019r stan poreczen przedstawia ponizsza tabela:

Tabela: Poreczenia udzielone przez MIRBUD S.A. wg stanu na 30.06.2019r.

Wartos¢ Wartos¢

poreczenia tys. zobowiazania tys.
PLN data wygasniecia

Wykaz udzielonych przez emitenta PLN oreczenia
poreczen wzajemnych w ramach grupy Tytut poreczenia Sl

31.12.2018 31.12.2018 m

Wobec jednostek powigzanych

Zabezpieczenie kredytu
SANTANDER BANKO 49 500 29 182 02.05.2028
POLSKA S.A.
Zabezpieczenie kredytu
SANTANDER BANKO 10 500 1548 30.12.2019
POLSKA S.A.
Zabezpieczenie kredytu
ALIOR BANK S.A 89912 0 31.05.2023

MARYWILSKA 44 Sp. zo. 0

MARYWILSKA 44 Sp. z 0. 0

JHM Development S.A.

Zabezpieczenie kredytu
JHM Development S.A.
BPSS.A 1050 365 30.09.2021
Zabezpieczenie kredytu
JHM Development S.A.
BPSS.A 44 587 12 998 30.09.2021
Zabezpieczenie kredytu
JHM Development S.A.
BPSS.A 9 000 0 30.09.2021
Zabezpieczenie kredytu
JHM 1Sp.zo.o.
DEUTSCHE BANK S.A. 9992 8541 30.09.2031
Zabezpieczenie kredytu
BGK S.A 30000 8151 30.09.2019

PBDiM KOBYLARNIA S.A.

Zabezpieczenie kredytu
BGK S.A 60 000 24977 30.11.2019

PBDiM KOBYLARNIA S.A.

Zabezpieczenie kredytu
ALIOR BANK S.A 75 000 21100 27.03.2029

EXPO MAZURY S.A.

. Zabezpieczenie gwarancji
PBDiM KOBYLARNIA S.A. .
bankowej BGK S.A 7 440 0 15.02.2020
Zabezpieczenie gwarancji
bankowej BGK S.A 11970 0 15.02.2020

PBDiM KOBYLARNIA S.A.

Zabezpieczenie kredytu
BGK S.A 22 500 13348 06.06.2020

PBDiM KOBYLARNIA S.A.

Zabezpieczenie kredytu
SANTANDER BANKO 49 500 29182 02.05.2028
POLSKA S.A.

MARYWILSKA 44 Sp. z 0. 0

Wobec pozostatych jednostek

Razem 420951 120 210

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Poreczenia i gwarancje
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Grupa JHM DEVELOPMENT

Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. udzielita poreczenia na rzecz spétki zaleznej JHM 2 Sp. z 0.0. dotyczacego
kredytu zaciggnietego na dziatalnos$¢ inwestycyjna.

Tabela: Poreczenia i gwarancje udzielone przez JHM DEVELOPMENT S.A. dla spotek Grupy stan na 31.12.2018r.
L. Wartos¢ . Gt
Wartos¢ . . Termin wygasniecia
zobowigzania na zobowiazania
30.06.2019r b
1 JHM 2 Sp. z0.0. Poreczenie kredytu na rzecz 8500 1.828 31.12.2024

ALIOR BANK SA

Na czyja rzecz

zabezpieczenia

Spétka zalezna Marywilska 44 Sp. z 0.0. udzielita gwarancji bankowych na zabezpieczenie zaptaty czynszu
dla Miejskiego Przedsiebiorstwa Realizacji Inwestycji Sp. z o.0. oraz dla Zarzadu Gospodarowani
Nieruchomosciami Dzielnicy Biatoteka m. St. Warszawy na zabezpieczenie nalezytego wykonania
zobowigzan wynikajacych z umowy dzierzawy.

Tabela: Poreczenia i gwarancje udzielone przez Marywilska 44 Sp. z o.0. stan na 30.06.2019r

Podmiot, za ktéry udzielono Wartos¢ Termin wygasniecia

. . . . . Tytut
poreczenia zabezpieczenia zobowiazania

Miejskie Przedsiebiorstwo Robdt
1 Ogrodniczych S. z 0.0. oraz ZGN 1800 01.07.2020
Dzielnicy Biatoteka

Zabezpieczenia naleznego wykonania ptatnosci
czynszu do umowy dzierzawy

Miasto Stoteczne Warszawa Zaktad
2 Gospodarowania Nieruchomosciami 2150 20.06.2020
Warszawa ul.Marywilska44

Zabezpieczenia naleznego wykonania ptatnosci
czynszu do umowy dzierzawy

Pozostate spoétki grupy JHM DEVELOPMENT nie udzielaty poreczen i gwarancji.
PBDiM KOBYLARNIA S.A.

Na dziert 30.06.2019r. PBDiM Kobylarnia S.A. udzielita nastepujacych poreczen.

Tabela: Poreczenia udzielone przez PBDiM Kobylarnia S.A. stan na 30.06.2019r w tys. zt
Podmiot, za

; ) Tytut, z jakiego udzielono Wartosé Wartos¢ zobowigzania na Termin wygasniecia
ktory udzielono ) ) R .
) poreczenia poreczenia dzien 31.12.2018r. poreczenia
poreczenia
1 MIRBUD S.A. Linia gwarancyjna 30000 - 12.02.2021r.
2 MIRBUD S.A. Kredyt obrotowy w linii 15 000 14 825 31.03.2020r.

odnawialnej BGK

Emitent wraz z pozostatymi Spétkami z Grupy Kapitatowej MIRBUD 29 grudnia 2012 roku zawart umowe
o Swiadczenie ustug, ktérej przedmiotem jest poreczenie, gwarancja obcigzenie hipoteki (dalej:
,Zabezpieczanie”) zobowigzan kredytowych wobec instytucji finansowych i ubezpieczeniowych za
wynagrodzeniem. Umowa ma celu zwiekszenie bezpieczedstwa finansowego poszczegdlnych spotek
Grupy, jak i zwiekszenie ich zdolnosci kredytowe;j.

Zgodnie z warunkami umowy:

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

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Poreczenia i gwarancje
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- wynagrodzenie ptatne w terminie 30 dni po uptywie kazdego kwartatu,

- w przypadku zaptaty kwoty zadtuzenia wzgledem wierzyciela spotki, spotce udzielajgcej Zabezpieczenia
przystuguje prawo zwrotu réwnowartosci kwoty zaptaconej w terminie 7 dni od daty wezwania do zwrotu,

- po uptywie 7 dni od daty wezwania spdtce udzielajgcej Zabezpieczenia przystugiwaé bedg odsetki
ustawowe od kwot niezwrdconych w terminie

- umowa zostata zawarta na czas nieokreslony.

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

Zobowigzania warunkowe z tytutu poreczen i gwarancji na rzecz innych jednostek to przede wszystkim
gwarancje wystawione przez towarzystwa ubezpieczeniowe i banki na rzecz kontrahentéw Spoétki na
zabezpieczenie ich roszczen w stosunku do Spétki, gtdwnie z tytutu umoéow budowlanych. Towarzystwom
ubezpieczeniowym i bankom przystuguje roszczenie zwrotne z tego tytutu wobec Spotki.

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

Zobowigzania warunkowe z tytutu gwarancji usuniecia wad i usterek udzielone przez Spoétki z Grupy
MIRBUD inwestorom, powstate, trwajace w okresie od 01.01.2019r — do 30.06.2019r przedstawiajg sie
nastepujaco:

w tys. PLN ‘

rerese ZObOWiqzania warnions ““‘

30.06.2019 31.12.2018 ‘

| Ztytutu gwarangji nalezytego wykonania | 240377 194 667
Z tytutu usuniecia wad i usterek 82980 82980
Z tytutu zaptaty wierzytelnosci 16 873
Razem 340230 277 647

4.12. Wykorzystania przez Spétke wptywow z emisji

W zwigzku z planowanym przejeciem petnej kontroli przez spétke MIRBUD S.A. (,,Spétka”) i uzyskaniem
statusu jedynego akcjonariusza w spétce zaleznej JHM DEVELOPMENT S.A. siedzibg w Skierniewicach, co
ma umozliwi¢ nastepnie zniesienie dematerializacji akcji JHM DEVELOPMENT S.A. i wycofanie ich z obrotu
na Gietdzie Papierow Warto$ciowych w Warszawie S.A. o czym Emitent informowat raportem biezgcym
nr 10/2019 w dniu 17.05.2019r NWZA MIRBUD S.A. podjeto uchwaty nr 4/2019 w sprawie: emisji przez
spotke MIRBUD S.A. 7.684.760 imiennych warrantow subskrypcyjnych serii F oraz 6.377.778 imiennych
warrantéw subskrypcyjnych serii G z wytgczeniem prawa poboru uprawniajgcych ich posiadaczy do

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Wykorzystania przez Spétke wptywow z emisji
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objecia akcji Spotki z wytgczeniem prawa poboru oraz nr 5/2019 w sprawie warunkowego podwyzszenia
kapitatu zaktadowego spdtki MIRBUD S.A. w drodze emisji akcji serii J oraz serii K z wyftagczeniem prawa
poboru i zmiany statutu spétki oraz upowaznienia Rady Nadzorczej MIRBUD S.A. do przyjecia tekstu
jednolitego statutu.

W oparciu o obie uchwaty wyemitowane bedg warranty subskrypcyjne Spétki serii F i G (,Warranty”) i
akcje Spotki serii J i K (,Akcje”) zostaty zaoferowane do objecia akcjonariuszom mniejszosciowym JHM
DEVELOPMENT S.A. (innym niz Spétka), ktdrzy ztozg na rzecz Spétki wazng oferte sprzedazy akcji JHM
DEVELOPMENT S.A. w odpowiedzi na ogtoszone przez Spdtke zaproszenie do sktadania ofert sprzedazy
akcji JHM DEVELOPMENT S.A..

W dniu 05.07.2019r Emitent zakonczyt skup akcji Spotki JHM DEVELOPMENT S.A. ( raport 33/2019).W
odpowiedzi na ogtoszenie o Skupie ztozono oferty sprzedazy akcji Spotki Zaleznej opiewajgce tacznie na
1.939.926 akcji Spoétki Zaleznej, stanowigcych okoto 2,80 procent wszystkich akcji Spotki Zaleznej.

W dniu 10.07.2019r Emitent zakonczyt emisje publiczng akcji serii J.( raport 34/2019). W wyniku
wykonania praw z warrantdw subskrypcyjnych serii F Spétki objetych zostato 2.873.947 Akcji Serii J, ktore
zostang wydane akcjonariuszom poprzez ich zapisanie na rachunkach papieréw wartosciowych.

W zwigzku z zarejestrowaniem przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych w dniu 12 lipca 2019 r. 2
873 947 akcji serii J Emitenta (,,Akcje Serii J”) nastgpito ich wydanie osobom, ktére objety Akcje Serii J w
ramach warunkowego podwyzszenia kapitatu poprzez ich zapisanie na rachunkach papieréw
wartosciowych lub rachunkach zbiorczych. W zwigzku z wydaniem Akcji Serii J, kapitat zaktadowy Emitenta
zostat podwyzszony z kwoty 8 249 250,00 zt do kwoty 8 536 644,70 zt, tj. o kwote 287 394,70 zt . Z uwagi
na specyficzny charakter emisji wptywy z emisji 2 873 947 akcji w wysokosci 3 103 862,76 zt w catosci
zostaty wydatkowane na skupione akcje Spotki JHM DEVELOPMENT S.A..

PBDiM KOBYLARNIA S.A.

26 kwietnia 2019 r Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy PBDiM KOBYLARNIA S.A. uchwatg
17/2019 (Rep. A nr 3761/2019) podjeto uchwate o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego Spoétki z kwoty
1.000.000,00 zt do kwoty 6.000.000,00 zt poprzez emisje 50.000.000 akcji imiennych serii C o wartosci
nominalnej réwnej cenie emisyjnej 0,10 zt kazda akcja. —kapitat zostat wptacony do dnia 20 maja 2019 r.
W dniu 31.07.2019 r. Sad Rejestrowy w Bydgoszczy Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego dokonat wpisu podwyzszenia kapitatu zaktadowego spétki do kwoty 6.000.000,00 zt.

17 czerwca 2019 r Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy uchwatg 4/2019 (Repetytorium A nr
5323/2019) podjeto uchwate o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego Spétki z kwoty 6.000.000,00 zt do
kwoty 11.000.000,00 zt poprzez emisje 50.000.000 akcji imiennych serii D o wartosci nominalnej réwnej
cenie emisyjnej 0,10 zt kazda akcja. — kapitat zostat wptacony do dnia 05 sierpnia 2019 r. Do dnia publikacji
sprawozdania Sad Rejestrowy w Bydgoszczy Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego nie
dokonat wpisu podwyzszenia kapitatu zaktadowego do kwoty 11.000.000,00 zt.

Wplywy z podwyzszenia kapitatu zostang przeznaczone na sfinansowanie wktadu wtasnego w realizowana
inwestycje budowy siedziby Spotki i kontraktow budowlanych w sektorze inzynieryjno drogowym.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Wykorzystania przez Spétke wptywow z emisji



A

mlrbud SPRAWOZDANE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD ZA IH 2019R

GRUPA KAPITALOWA

EXPO MAZURY S.A.

W dniu 10 sierpnia 2018r Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy EXPO MAZURY S.A. podjeto
uchwate, w sprawie zmiany Statutu Spotki w zakresie przyznania Zarzadowi Spétki upowaznienia do
podwyzszenia kapitatu zaktadowego w granicach kapitatu docelowego oraz prawa pozbawienia poboru
dotychczasowych akcjonariuszy w ramach podwyzszen kapitatu zaktadowego w granicach kapitatu
zaktadowego.

W dniu 31 pazdziernika 2018r Zarzad EXPO MAZURY S.A. podjat uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spétki o kwote 7.000.000 zt w drodze emisji w ramach kapitatu docelowego nowych akcji
zwyktych imiennych serii ,F” o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda, w ramach subskrypcji prywatnej i
wytgczenia prawa poboru.

W dniu 22 stycznia 2019r EXPO MAZURY S.A. zawarty z MIRBUD S.A. umowe objecia 7.000.000 akgji serii
,F’ w drodze subskrypcji prywatnej.

W dniu 16 maja 2019r. Sad Rejonowy w Olsztynie, VIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego kapitat zostat zrejestrowany zarejestrowat podwyzszenie kapitatu.

W dniu 26 kwietnia 2019 Aktem Notarialnym (Rep. A nr 3768/2019) Zarzad Spétki pod firmg Expo Mazury
Spotka Akcyjna podjat uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spoétki z kwoty
132.928.000,00 zt do kwoty 137.928.000,00 zt tj. o kwote 7.000.000,00 zt w drodze emisji w ramach
kapitatu docelowego 5.000.000,00 zt nowych akcji zwyktych imiennych serii ,,G” o warto$ci nominalnej
1,00 zt kazda Akcja. Na dzier 30.06.2019r. ustalona kwota z podwyzszenia kapitatu nie zostata w petni
wptacona. Kapitat nie zostat zarejestrowany.

Pozyskane z emisji srodki zostaty przeznaczone na przystosowanie hali wystawienniczej pdla potrzeb
wynajmu IKEA INDUSTRY i sfinansowanie biezacej dziatalnos¢ Spotki

TOB «MIPBY»

Kapitat zaktadowy TOB «MIPBY/» ustalony zostat w wysokosci 1.900.000 UAH ( wg. kursu NBP z dnia
30.06.2019r 271.130 zt). Jedynym wspdinikiem spotki jest MIRBUD S.A. Na dziert 30.06.2019r wartos¢
whiesionego kapitatu wynosita 185.030,52 zt. Wptywy z podwyzszenia kapitatu zostaty wykorzystane na
sfinansowanie biezgcej dziatalnosci spéfki.

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

4.13. Stanowisko Zarzagdu odnosnie mozliwosci zrealizowania wczes$niej publikowanych
prognoz wynikéw na dany rok, w swietle wynikdw zaprezentowanych w raporcie za
poprzedni okres w stosunku do wynikéw prognozowanych.

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

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Stanowisko Zarzgdu odnosnie mozliwosci zrealizowania ¥
wczesniej publikowanych prognoz wynikéw na dany rok, w swietle wynikéw
zaprezentowanych w raporcie za poprzedni okres w stosunku do wynikédw prognozowanych.
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5. NAJWAZNIEJSZE UMOWY

5.1. Umowy ubezpieczenia

Od dnia 01.04.2018r roku do dnia 31.03.2019r MIRBUD S.A. objeta byta ochrong ubezpieczeniowa na
podstawie umowy ramowej podpisanej z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczen Ergo-Hestia S.A. zawartej
w dniu 27.03.2018 ,,Umowa Kompleksowego Ubezpieczenia Grupy Przedsiebiorstwa od wszystkich ryzyk
nr 12/MIRBUD/2018”

Od dnia 01.04.2019r roku do dnia 31.03.2020r MIRBUD S.A. objeta jest ochrong ubezpieczeniowg na
podstawie umowy ramowej podpisanej z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczen Ergo-Hestia S.A. zawartej
w dniu 22.03.2019 ,,Umowa Kompleksowego Ubezpieczenia Grupy Przedsiebiorstwa od wszystkich ryzyk
nr 13/MIRBUD/2017”

Na warunkach ww. Kompleksowej Umowy Ubezpieczenia, spétka MIRBUD S.A.; PBDiM KOBYLARNIA S.A;
JHM DEVELOPMENT S.A. oraz jej spotki zalezne: JHM 1 Sp. z 0.0., JHM 2 Sp. z 0.0. i EXPO MAZURY S.A.
zawierajg szczegétowe umowy ubezpieczenia, ktére bezposrednio dotyczg ich dziatalnosci.

Spdétka Marywilska 44 Sp. z 0.0. zawarta umowe ubezpieczenia od wszelkich ryzyk z AVIVA Towarzystwo
Ubezpieczen Ogdlnych S.A. na okres od 06.09.2018 do 05.09.2019.

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

MIRBUD S.A.

Tabela: Najwazniejsze umowy zawarte przez MIRBUD S.A. w okresie od 01.01.2018r. do 31.12.2018. w tys. zt

Data zawarcia umowy Warto$¢ umowy Kontrahent Przedmiot umowy
(netto) w tys. zt

2019-01-17 44.550 Uniwersytet Medyczny w Budowa hali widowiskowo - sportowej Uniwersytetu
Lublinie Medycznego w Lublinie wraz z zewnetrznymi boiskami
2019-02-26 27.670 CHROMAVIS SERVICE Sp. z Budowa hali magazynowej wraz z czeSciami socjalno-
0.0. biurowymi
2019-03-07 51.440 Stop Shop Poland sp. z 0.0. Budowa obiektu handlowego pn. ,Park Handlowy Stop
Shop” - Etap | i Il w Biatkach k/Siedlec.
2019-04-18 696.748 Skarb Panstwa - Generalna ,Projekt i budowa autostrady A-1 Tuszyn (bez wezta) — gr.
Dyrekcja Droég Krajowych i woj. todzkiego/slaskiego od km 335+937,65 do km
Autostrad z siedzibg w 399+742,51. Odcinek B - wezet Betchatéw (bez wezta) —
Warszawie wezet Kamiensk (z weztem) od km 351+800,00 do km
376+000,00”
2019-05-08 49.296 Zotefoams plc Budowa hali produkcyjno-magazynowej zlokalizowanej w

Skarbimierzu wraz z niezbedng infrastrukturg

2019-05-21 542.839 Skarb Panstwa - Generalna Zaprojektowanie i budowa obwodnicy Olesna w ciggu drogi
Dyrekcja Drog Krajowych i krajowej nr 11 (S11)
Autostrad z siedzibg w
Warszawie
2019-05-22 Hala ,,A” (I etap): Panattoni Development Budowa Centrum Produkcyjno-Logistyczno-Magazynowego
7.612.441,22 EUR Europe Sp. z 0.0.

netto

Grupa Kapitatowa MIRBUD | NAJWAZNIEJSZE UMOWY
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Hala ,B” (Il etap):
5.600.000,00 EUR

netto.

129.000 brutto

PBDiM KOBYLARNIA S.A.

Miasto tédz

Rozbudowa stadionu miejskiego przy al. Unii Lubelskiej 2 w
todzi w trybie ‘zaprojektuj i wybuduj’

Tabela: Najwazniejsze umowy o roboty budowlane zawarte przez PBDiM KOBYLARNIA S.A. w okresie 01.01.2019-30.06.2019r.

Kontrahent Przedmiot umowy

Data zawarcia umowy

2019-03-01

2019-03-07

2019-03-18

2019-04-29

2019-03-30

Wartos¢ umowy
(netto) w tys. zt

6 625,00

2 436,00

14 624,00

15 106,00

25 684,00

Gmina Nowa Sél — Miasto ul.
Marszatka Jozefa
Pitsudskiego 12 67 — 100
Nowa Sol

Powiat Sredzki Ul.
Wroctawska 2 55-300 Sroda
Slaska

Skarb Panstwa — Generalny
Dyrektor Drég Krajowych i
Autostrad

Wojewddztwo Kujawsko —
Pomorskie Plac Teatralny 2
87-100 Torun w imieniu
ktérego dziata Zarzad Drég
Wojewddzkich w Bydgoszczy
ul. Dworcowa 80, 85-010
Bydgoszcz

Konsorcjum Firm: 1)
Przedsiebiorstwo Ustug
Technicznych INTERCOR” Sp.
2 0.0. z siedzibg przy ul.
Okolnej 10, 42-400
Zawiercie - Lider
Konsorcjum 2) Trakcja PRKil
S.A. z siedzibg w Warszawie,
ul. Ztota 59 XVIIl p., 00-120
Warszawa (Partner
Konsorcjum),
reprezentowany przez
Lidera Konsorcjum

Rozbudowa drogi gminnej nr 102402F ul. A. Fredry w Nowej
Soli.

Przebudowa i modernizacji drogi powiatowej nr 2091D od
Udanina do Konar wraz z chodnikami i $ciezkg bitumiczng
Udanin-Piekary (etap 1)

Remont jezdni potudniowej autostrady A4 na odc. Wezet
Krapkowice — Wezet Kedzierzyn-Kozle od km 256+740 do
km 264+035

1. Rozbudowa odcinka drogi wojewddzkiej nr 223 — ulicy
Szubinskiej w Biatych Btotach na odcinku od km 3+200 do
km 3+900 (w tym budowa ronda w ciggu drogi
wojewddzkiej stanowigcego potgczenie komunikacyjne
drogi powiatowej nr 1537C relacji Trzciniec — Ciele -Kruszyn
Krajenski oraz drogi gminnej na Miedzyn) wraz z jego
odwodnieniem i o$wietleniem oraz przebudowa
pozostatych sieci kolidujacych z ww. inwestycja — ZADANIE 1
(zadanie wtasne Wojewddztwa Kujawsko — Pomorskiego) 2.
Budowa drogi gminnej relacji Biate Btota — osiedle Miedzyn
w Bydgoszczy od km 0+060,15 do km 0+523,75 oraz drogi
gminnej relacji Biate Btota — droga powiatowa 1537C do
Trzcirica w Biatych Btotach — od km 0+021,65 do km
0+551,40 — ZADANIE 2 (zadanie wtasne Gminy Biate Btota)

Projekt i budowa drogi ekspresowej S-5 na odcinku Nowe
Marzy- Bydgoszcz — granica wojewddztwa kujawsko —
pomorskiego i wielkopolskiego z podziatem na 4 czesci.
Czes¢ 1 - Projekt i budowa drogi ekspresowej S-5 na
odcinku od wezta Aleksandrowo (z weztem) do wezta
Tryszczyn (z weztem) o dtugosci okoto 14,7 km - utozenie
masy bitumicznej S5 odc.3

Ponadto spdtka wykonuje wiele kontraktdw o wartosci ponizej 2 min. zt. netto

JHM DEVELOPMENT S.A.

W okresie, ktéry obejmuje sprawozdanie spétka nie zawarta znaczgcych umow.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Najwazniejsze umowy o roboty budowlane i inne dotyczace BeE!

dziatalnosci operacyjnej zawarte przez Spotki Grupy Kapitatowej



A

mlrbud SPRAWOZDANE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD ZA IH 2019R

GRUPA KAPITALOWA
EXPO MAZURY S.A.

W okresie, ktéry obejmuje sprawozdanie spoétka nie zawarta znaczacych uméw.

5.3. Zdarzenia i umowy zawarte po dniu na ktdre sporzadzono sprawozdanie
finansowe, mogace w znaczacy sposdb wpltyngé na przyszte wyniki
finansowe

MIRBUD S.A.
Po dniu, na ktéry sporzadzono sprawozdanie finansowe MIRBUD S.A. zawart nastepujgce znaczace umowy

Tabela: Istotne umowy zawarte przez MIRBUD S.A. po dniu sporzqdzenia sprawozdania finansowego

m PrzedmiOt .
umow netto) w tys. zt

2019-07-03 49.693 Miasto Stoteczne Budowa zespotu szkolno-przedszkolego w rejonie ul.
Warszawa, Dzielnica Nowaka-Jezioranskiego
Praga Potudnie

2019-07-05 30.528 Miasto Opole Budowa obiektu hali sportowej wraz z urzagdzeniami
towarzyszacymi i zagospodarowaniem terendw
przylegtych na cele sportowe oraz rozbidrka
istniejgcego budynku hali ,,CIEPLAK” w Opolu

2019-07-26 21.459 EQlibrium Il Sp. z 0.0 Budowa budynku biurowego EQlibrium Il z lokalami
ustugowymi w czesci parteru, garazem podziemnym
oraz niezbedng infrastrukturg komunikacyjng przy ul.
Wschowskiej 8 w Warszawie.

PBDIM KOBYLARNIA S.A.

Po dniu na ktdére sporzgdzono sprawozdanie finansowe nie wystgpity zdarzenia i umowy zawarte, moggce
W znaczacy sposob wptynac na przyszte wyniki finansowe.

JHM DEVELOPMENT S.A.

Data zawarcia Wartos¢ umowy i
Przedmiot umowy
umowy (netto) w tys. zt
01.07.2019 28920 WAMA Polska Sp. z0.0.z Budowa budynku mieszkalnego, wielorodzinnego z
siedziba w Sopocie, ul. Jézefa kondygnacja podziemng o funkcji parkingu wraz z
Czyzewskiego 8-10/1B, 81- instalacjami wewnetrznymi i infrastrukturg zewnetrzng w
706 Sopot Zyrardowie przy ul. Ks. Jerzego Popietuszki.

Szczegdtowe warunki powyzszych uméw nie odbiegajg od warunkdw powszechnie stosowanych na rynku.

EXPO MAZURY S.A.

Po dniu na ktdére sporzgdzono sprawozdanie finansowe nie wystgpity zdarzenia i umowy zawarte, mogace
W znaczacy sposob wptynac na przyszte wyniki finansowe.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Zdarzenia i umowy zawarte po dniu na ktére sporzagdzono
sprawozdanie finansowe, mogace w znaczacy sposdb wptynac na przyszte wyniki finansowe
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6. INFORMACIE O ZAWARCIU PRZEZ EMITENTA LUB JEDNOSTKE OD NIEGO
ZALEZNA JEDNEJ LUB WIELU TRANSAKCIJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI
JEZELI ZOSTALY ZAWARTE NA WARUNKACH INNYCH NIZ RYNKOWE

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

7. OSIAGNIETE | PROGNOZOWANE WYNIKI FINANSOWE

Spétki z Grupy Kapitatowej MIRBUD nie publikowat prognoz wynikéw finansowych dotyczgcych roku 2019.

8. CHARAKTERYSTYKA ZEWNETRZNYCH | WEWNETRZNYCH CZYNNIKOW
ISTOTNYCH DLA ROZWOJU EMITENTA ORAZ OPIS PERSPEKTYW DZIALALNOSCI
EMITENTA W PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ JEDNEGO KWARTAtU

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

Najwazniejszym czynnikiem wptywajacym na rozwdj jest koniunktura w krajowym sektorze budowlanym, ktéra
w bezposredni sposdb jest uzalezniona od stopy wzrostu PKB, poziomu inwestycji krajowych, czy pozycji
konkurencyjnej Spoétek z Grupy MIRBUD okreslajgcej ich zdolnos¢ do pozyskiwania kontraktéw i klientéw. Ta z
kolei w ocenie Zarzadu jednostki dominujacej zaleze¢ bedzie przede wszystkim od:

Czynnikdw zewnetrznych
* dalszej realizacji inwestycji ze Srodkéw pochodzacych z funduszy unijnych,
* sytuacji gospodarczej w panstwach Unii Europejskiej,
* polityki rzgdowej dotyczacej budownictwa, w tym szczegdlnie mieszkaniowego,
* polityki monetarnej (polityka stép procentowych i jej wptyw na koszt kredytéw),
" sytuacji na rynkach finansowych,
* dostepnosci i koszty kredytéw bankowych i gwarancji,
" trenddw w zakresie preferencji potencjalnych nabywcéw mieszkan,
" poziomu i warunkéw konkurencji,
" tempa wzrostu inwestycji w obszarze sektora publicznego (w szczegdlnosci inwestycji w
budownictwie drogowym),
= ksztattowania sie poziomu cen materiatéw budowlanych jak i ustug budowlanych,
* dostepnosci na rynku wykwalifikowanej kadry pracownikéw i poziomu ich pfac,
"  popytu w budownictwie mieszkaniowym,
" rozwoju rynku wystawienniczego i targowego.

Czynnikéw wewnetrznych
* dobrej kondycji finansowej Spoétek z Grupy w szczegdlnosci MIRBUD S.A,,

* ugruntowanej pozycji w sektorze budownictwa kubaturowego przemystowego,

= systematycznego rozwoju Grupy w branzy inzynieryjno-drogowej,

" systematycznego wypetniania portfela zamdwien na lata 2019 — 2022,

* zdywersyfikowanego portfela zamdwien na lata 2019 — 2022,

* dalszego rozwijania dziatalnosci deweloperskiej poprzez realizacje projektow w Katowicach,
Rumii, Koninie, Bydgoszczy, todzi, Zakopanem,

Grupa Kapitatowa MIRBUD | INFORMACIE O ZAWARCIU PRZEZ EMITENTA LUB JEDNOSTKE OD [GEE
NIEGO ZALEZNA JEDNEJ LUB WIELU TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI JEZELI
ZOSTALY ZAWARTE NA WARUNKACH INNYCH NIZ RYNKOWE



A

mlrbud SPRAWOZDANE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD ZA IH 2019R

GRUPA KAPITALOWA

* dalszego systematycznego rozwoju spotki MARYWILSKA 44 sp. z 0.0. oraz utrzymania poziomu
komercjalizacji

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

* ustabilizowania sie na wysokim poziomie sprzedazy jednostek mieszkalnych w realizowanych
inwestycjach deweloperskich,

= dalszych inwestycji w nowoczesny park maszynowy,

= osiggania zgodnych z planowanymi wynikow finansowych przez spétki zalezne w Grupie

Na wynik finansowy Emitenta w perspektywie co najmniej jednego kwartatu moze wptynaé¢ mozliwosc
odzyskania naleznosci przeterminowanych powyzej 365 dni. Na dziert 30.06.2019 roku na naleznosci te
sktadaja sie naleznosci od nastepujgcych podmiotow:

" Fabryka Biznesu Sp. z 0.0. na kwote 9 103 tys. zt. Spdtka prowadzi procedure egzekwowania
naleznosci, ktéra zdaniem Emitenta doprowadzi do sSciggniecia catej naleznosci

= RADMAX P Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spdtka Komandytowo Akcyjna w kwocie
2 681 tys.zt. Emitent zlecit egzekwowanie naleznosci Komornikowi Sgdowemu.

* F-Grup Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Spétka Komandytowo Akcyjna w kwocie 8 934
tys. zt. Dtuznik jest w upadtosci. W dniu 09.11.2018r Syndyk masy upadtosciowej ztozyt w Sadzie
liste uznanych wierzytelnosci F-Group w tgcznej kwocie 33.152 tys. zt. w tym wierzytelnosci
MIRBUD S.A. wobec upadtego zostaty uznane w tgcznej kwocie 8.934 tys. zt . Opierajac sie na
wczesniejszych wyliczeniach Zarzadcy Przymusowego , warto$¢ masy upadtosciowej Spétki F-
Group Sp. z 0.0. sp. k.a szacowana jest w przypadku sprzedazy wymuszonej na kwote nie nizszg
niz 58.100.000,00 zt, co pozwoli sptaci¢ wszystkich wierzycieli. Postanowieniem z dnia 13.03.2019r
Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, X Wydziat Gospodarczy dla spraw upadtosciowych uznat
czynno$¢ przeniesienia wtasnosci ww. nieruchomosci za bezskuteczng i nakazat zwrot
nieruchomosci do masy upadtosciowej, postanowienie jest prawomocne.

Zarzad w celu oceny skutecznosci $ciggalnosci naleznosci przeterminowanych powyzej 365 dni i oszacowania ryzyka
dokonat analizy ww. zakresie w oparciu o dane za lata 2015-2017. W wyniku analizy ustalono, ze w badanym okresie
Emitent odzyskat wszystkie naleznosci z tego przedziatu wiekowego.

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

9. ZMIANY w PODSTAWOWYCH ZASADACH ZARZADZANIA
PRZEDSIEBIORSTWEM EMITENTA | JEGO GRUPA KAPITALOWA

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

Grupa Kapitatowa MIRBUD | ZMIANY W PODSTAWOWYCH ZASADACH ZARZADZANIA Ny
PRZEDSIEBIORSTWEM EMITENTA | JEGO GRUPA KAPITALOWA
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10. OPIS GtOWNYCH CECH STOSOWANYCH SYSTEMOW KONTROLI
WEWNETRZNEJ | ZARZADZANIA RYZYKIEM W ODNIESIENIU DO PROCESU
SPORZADZANIA SPRAWOZDAN FINASOWYCH

Zarzad Spétki MIRBUD S.A., jako jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej. Odpowiada réwniez za system kontroli
wewnetrznej i jego skutecznos¢ w procesie sporzadzania skonsolidowanych sprawozdan finansowych,
ktére sg przygotowywane i publikowane przez jednostke dominujgcy, zgodnie z zasadami
Rozporzadzeniem Ministra Finansdw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych i
okresowych przekazywanych przez emitentdéw papieréw wartosciowych oraz warunkdw uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim.

Zatozeniem efektywnego systemu kontroli wewnetrznej w sprawozdawczosci finansowe] jest
zapewnienie adekwatnos$ci i poprawnosci informacji finansowych zawartych w sprawozdaniach
finansowych i raportach okresowych. Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Kapitatowej
sporzadzane s3g przez Gtéwnego Ksiegowego. W procesie sporzgdzania skonsolidowanych sprawozdan
finansowych Grupy Kapitatowej jednym z podstawowych elementéw kontroli jest badanie rocznego
sprawozdania finansowego i przeglad podtrocznego sprawozdania finansowego przez niezaleznego
biegtego rewidenta celem wyrazenia przez niego opinii i raporcie, czy sprawozdanie finansowe jest
prawidtowe oraz czy rzetelnie i jasno przedstawia sytuacje majatkowsg i finansowg Grupy Kapitatowej, jak
jej wynik finansowy. Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej z opinig
biegtego rewidenta przedstawiane jest Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy do zatwierdzenia.

Za przygotowanie skonsolidowanych sprawozdan finansowych, okresowej sprawozdawczosci finansowej
Grupy Kapitatowej odpowiedzialny jest pion finansowo-ksiegowy kierowany przez Dyrektora ds.
Ekonomiczno — Finansowych. Przygotowywanie skonsolidowanych sprawozdan finansowych i raportéw
okresowych rozpoczyna sie po akceptacji okresowych sprawozdan Spotek przez Gtéwnego Ksiegowego i
Zarzad Spotki.

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

Zarzad Spoftki stwierdza, ze na dzier 31 grudnia 2018 roku nie istniaty i w chwili obecnej nie istniejg czynniki
mogace wptywacd na rzetelnos$¢ i poprawnos¢ sporzgdzanych skonsolidowanych sprawozdan finansowych.

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

W dniu 21.12.2009r Zarzad Spotki podjgt uchwate nr XIl w sprawie przyjecia nowych Zasad (Polityki)
Rachunkowosci dla Grupy Kapitatowej MIRBUD.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | OPIS GEOWNYCH CECH STOSOWANYCH SYSTEMOW KONTROLI [GE}
WEWNETRZNEJ | ZARZADZANIA RYZYKIEM W ODNIESIENIU DO PROCESU SPORZADZANIA
SPRAWOZDAN FINASOWYCH
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11.INFORMACIE UZUPELNIAJACE

11.1. Akcjonariat
11.1.1. Informacja o dywidendzie wyptaconej w okresie od 01.01.2019r do 30.06.2019r.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy MIRBUD S.A. na mocy Uchwaty nr 9/2019 z dnia
31.05.2019r. postanowito wytgczy¢ od podziatu zysk za rok 2018 w kwocie 6.271.131,48 zt i przeznaczy¢
w catfosci na kapitat zapasowy Spétki.

W okresie 01.01-30.06.2019 spétka JHM DEVELOPMENT S.A. nie dokonywata wypfat zwigzanych z
dywidenda.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy JHM DEVELOPMENT S.A. w dniu 31.05.2019 r., podjeto
uchwate nr 9A/2019 w sprawie podziatu zysku netto za rok obrotowy 2018 i postanowito zysk netto w
kwocie 10.636.124,84 zt osiggnietego w roku obrotowym obejmujgcym okres od 01.01.2018 r. do
31.12.2018 r. wytaczy¢ od podziatu i przeznaczy¢ w catosci na zwiekszenie kapitatu zapasowego Spétki.
Na dzien zatwierdzenia sprawozdania finansowego Spotka JHM DEVELOPEMENT S.A. uzyskata informacje
0 whniesieniu przez akcjonariuszy mniejszosciowych pozwu o uchylenie uchwaty Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy o czym Spoétka poinformowata w raporcie biezgcym nr 10/2019 z dnia
12.07.2019 r. Dnia 20.08.2019r. Spodtka ztozyta odpowiedZ na pozew z wnioskiem o jego oddalenie w
catosci.

11.1.2. Informacje o nabyciu i sprzedazy akcji witasnych

W omawianym okresie MIRBUD S.A. nie dokonywat nabycia ani sprzedazy akcji wtasnych.

11.1.3. Akcje i udziaty Spétek Grupy
MIRBUD S.A.

Na dzien 30.06.2019r Kapitat zaktadowy podzielony jest na 82 492 500 akcji na okaziciela w petni
optaconych o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda.

Tabela: Struktura kapitatu akcyjnego

Wartos¢ Kapitat zaktadowy Sposdb
Seria akcji Liczba akcji ominging zarejestrowany w pokrycia Data rejestracji

jednej akcji tys zt kapitatu
1 A 19 500 000 0,10 zt 1950 gotdwka 22.12.2006r.
2 B 14 625 000 0,10 zt 1462 gotdwka 22.12.2006r.
3 C 2 264 000 0,10 zt 226 gotéwka 22.12.2006r.
4 D 3611000 0,10 zt 361 gotéwka 22.12.2006r.
5 E 5000 000 0,10 zt 5000 gotéwka 11.12.2000r.
6 F 10 000 000 0,10 zt 1000 gotdwka 03.03.2010r.
7 G 10 000 000 0,10 zt 1000 gotdwka 19.05.2010r.
8 H 10 000 000 0,10 zt 1000 gotdwka 18.08.2010r.
9 | 7 492 500 0,10 zt 749 gotéwka 26.05.2014

Razem 82 492 500 8249

Grupa Kapitatowa MIRBUD | INFORMACIJE UZUPE£NIAJACE m
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W zwigzku z planowanym przejeciem petnej kontroli przez spétke MIRBUD S.A. (,,Spdtka”) i uzyskaniem
statusu jedynego akcjonariusza w spoétce zaleznej JHM DEVELOPMENT S.A. siedzibg w Skierniewicach, co
ma umozliwi¢ nastepnie zniesienie dematerializacji akcji JHM DEVELOPMENT S.A. i wycofanie ich z obrotu
na Gietdzie Papieréow Warto$ciowych w Warszawie S.A. o czym Emitent informowat raportem biezgcym
nr 10/2019 NWZA MIRBUD S.A. w dniu 17.05.2019r podjeto uchwaty nr 4 w sprawie: emisji przez spétke
MIRBUD S.A. 7.684.760 imiennych warrantdw subskrypcyjnych serii F oraz 6.377.778 imiennych
warrantéw subskrypcyjnych serii G z wytgczeniem prawa poboru uprawniajgcych ich posiadaczy do
objecia akcji Spétki z wytagczeniem prawa poboru oraz nr 5 w sprawie warunkowego podwyzszenia kapitatu
zaktadowego spotki MIRBUD S.A. w drodze emisji akcji serii J oraz serii K z wytgczeniem prawa poboru i
zmiany statutu spétki oraz upowaznienia Rady Nadzorczej MIRBUD S.A. do przyjecia tekstu jednolitego
statutu.

W oparciu o obie uchwaty wyemitowane warranty subskrypcyjne Spétki serii F i G (,Warranty”) i akcje
Spotki serii J i K (,Akcje”) bedg zaoferowane do objecia akcjonariuszom mniejszosciowym JHM
DEVELOPMENT S.A. (innym niz Spoétka), ktorzy ztozg na rzecz Spoétki wazng oferte sprzedazy akcji JHM
DEVELOPMENT S.A. w odpowiedzi na ogtoszone przez Spétke zaproszenie do sktadania ofert sprzedazy
akcji JHM DEVELOPMENT S.A..

W dniu 10 czerwca 2019 roku dostarczono do Emitenta Postanowienie o rejestracji w dniu 07 czerwca
2019 r. przez Sad Rejonowy dla todzi-Srédmiescia w todzi Sad Gospodarczy XX Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego zmiany Statutu Spoétki przyjetej przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
Spotki w dniu 17 maja 2019 roku uchwatg nr 5/2019, w zakresie zmiany dotychczasowej tresci §10a
Statutu Spétki, ktéry otrzymat nowe, nastepujgce brzmienie:

»Kapitat zaktadowy Spétki zostat warunkowo podwyzszony o kwote nie nizszg niz 0,10 ztotych i nie wyzszg
niz 1.406.253,80 ztotych poprzez emisje:

a) nie wiecej niz 7.684.760 akcji zwyktych na okaziciela serii J o wartosci nominalnej 0,10 ztotych kazda,
w celu przyznania prawa do objecia akcji serii J posiadaczom warrantow subskrypcyjnych Spétki serii F
wyemitowanych na podstawie uchwaty Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki nr 4/2019 z dnia
17 maja 2019 roku, oraz

b) nie wiecej niz 6.377.778 akcji zwyktych na okaziciela serii K o wartosci nominalnej 0,10 ztotych kazda,
w celu przyznania prawa do objecia akcji serii K posiadaczom warrantéw subskrypcyjnych Spétki serii G,
wyemitowanych na podstawie uchwaty Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spétki nr 4/2019 z dnia
17 maja 2019 roku.”

W dniu 13 czerwca 2019 Emitent opublikowat memorandum informacyjne o czym poinformowat
raportem biezgcym nr 26/2019 ,,Publikacja memorandum informacyjnego, rozpoczecie oferty akcji serii J
Spotki oraz skupu akcji spotki zaleznej JHM DEVELOPMENT S.A. z siedzibg w Skierniewicach”,

W dniu 05 lipca 2019r Emitent zakonczyt skup akcji Spotki JHM DEVELOPMENT S.A. (informacja w raporcie
biezgcym 33/2019).W odpowiedzi na ogtoszenie o Skupie ztozono oferty sprzedazy akcji Spotki Zaleznej
opiewajgce tgcznie na 1.939.926 akcji Spotki Zaleznej, stanowigcych okoto 2,80 procent wszystkich akcji
Spétki Zaleznej.

W dniu 10 lipca 2019r Emitent zakonczyt emisje publiczng akgcji serii J.( informacja w raporcie biezgcym
34/2019). W wyniku wykonania praw z warrantow subskrypcyjnych serii F Spotki objetych zostato

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Akcje i udziaty Spotek Grupy
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2.873.947 Akcji Serii J, ktére zostang wydane akcjonariuszom poprzez ich zapisanie na rachunkach
papieréw wartosciowych.

W zwigzku z zarejestrowaniem przez Krajowy Depozyt Papierdw Wartosciowych w dniu 12 lipca 2019 r. 2
873 947 akcji serii J Emitenta (,,Akcje Serii J”) nastgpito ich wydanie osobom, ktére objety Akcje Serii J w
ramach warunkowego podwyiszenia kapitatu poprzez ich zapisanie na rachunkach papieréow
wartosciowych lub rachunkach zbiorczych. W zwigzku z wydaniem Akcji Serii J, kapitat zaktadowy Emitenta
zostat podwyzszony z kwoty 8 249 250,00 zt do kwoty 8 536 644,70 z1, tj. o kwote 287 394,70 zt .

Po wydaniu Akcji Serii J kapitat zaktadowy Emitenta dzieli sie na 85 366 447 akcji zwyktych na okaziciela o
wartosci nominalnej 0,10 zt kazda, dajgcych tgcznie prawo do 85 366 447 gtoséw na walnym zgromadzeniu
Emitenta.

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego na 30.06.2019 roku

Liczba Udziat w % udziat akcji w
Akcjonariusz posiadanych kapitale Liczba gtosow ogolnej liczbie
akcji zaktadowym glosow
Jerzy Mirgos 34 189 333 41,45% 34189333 41,45%
Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz 10 193 049 12,36% 10 193 049 12,36%
Emerytalny
Pozostali akcjonariusze 38110118 46,19% 38110118 46,19%
Razem 82 492 500 100,00% 82 492 500 100,00%

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego na dzieri zatwierdzenia sprawozdania do publikacji

Liczba posiadanych Udziat w % udziat akcji w
Akcjonariusz akaji kapitale Liczba gtosow ogdlnej liczbie
zaktadowym glosow

Jerzy Mirgos 34189333 40,05% 34189333 40,05%
Nationale-Nederlanden Otwarty 10193 049 11,94% 10193 049 11,94%
Fundusz Emerytalny
Pozostali akcjonariusze 40 984 065 48,01% 40 984 065 48,01%

Razem 85 366 447 100,00% 85 366 447 100,00%

PBDiM KOBYLARNIA S.A.

26 kwietnia 2019 r Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy PBDiM KOBYLARNIA S.A. uchwatg
17/2019 (Rep. A nr 3761/2019) podjeto uchwate o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego Spétki z kwoty
1.000.000,00 zt do kwoty 6.000.000,00 zt poprzez emisje 50.000.000 akcji imiennych serii C o wartosci
nominalnej réwnej cenie emisyjnej 0,10 zt kazda akcja. — kapitat zostat wptacony do dnia 20 maja 2019 r.
W dniu 31.07.2019 r. Sad Rejestrowy w Bydgoszczy Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego dokonat wpisu podwyzszenia kapitatu zaktadowego spétki do kwoty 6.000.000,00 zt.

17 czerwca 2019 r Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy uchwatg 4/2019 (Repetytorium A nr
5323/2019) podjeto uchwate o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego Spétki z kwoty 6.000.000,00 zt do
kwoty 11.000.000,00 zt poprzez emisje 50.000.000 akcji imiennych serii D o wartosci nominalnej réwnej
cenie emisyjnej 0,10 zt kazda akcja. — kapitat zostat wptacony do dnia 05 sierpnia 2019 r. Do dnia publikacji
sprawozdania Sad Rejestrowy w Bydgoszczy Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego nie
dokonat wpisu podwyzszenia kapitatu zaktadowego do kwoty 11.000.000,00 zt

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Akcje i udziaty Spotek Grupy m
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Tabela: Struktura posiadanych akcji na 30 czerwca 2019 roku.

Nazwa jednostki llos¢ posiadanych akcji Udziat w kapitale zaktadowym PBDiM
KOBYLARNIA S.A.
10 000 000 100%
MIRBUD
Razem 10 000 000 100%

JHM DEVELOPMENT S.A.

Kapitat zaktadowy JHM DEVELOPMENT S.A. na dzien 30 czerwca 2019 roku wynosit 173 000 000 zt ( sto
siedemdziesigt trzy miliony ztotych) i dzielit sie na 69 200 000 akcji o wartosci nominalnej 2,50 zt kazda.

Tabela: Struktura kapitatu akcyjnego JHM DEVELOPMENT S.A. na dzieri 30.06.2019 r.

Serla Cena nominalna Kapitat zarejestrowany
. Liczba akcji [PLN] [PLN] Data rejestracji Sposdb pokrycia

27 497 500 68 743 750 21.11.2014 gotéwka
2 A2 41702 500 2,50 104 256 250 21.11.2014 gotéwka
RAZEM 69 200 000 173 000 000

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

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego na dzieri 30.06.2019 r.

MIRBUD S.A. 59 707 787 86,28%
Jerzy Mirgos 4305 000 6,22%
Pozostali akcjonariusze 5187213 7,50%
Razem 69 200 000 100,00%

W dniu 9 lipca 2019 r. raportem biezgcym nr 33/2019 Emitent poinformowat o ,,Zakoriczeniu skupu akgcji
spotki JHM DEVELOPMENT S.A.”. W wyniku zawarcia i rozliczenia transakcji nabycia akcji spoétki zaleznej
Emitenta JHM DEVELOPMENT S.A. (,Spotka Zalezna”), bedacych wynikiem przeprowadzonego przez
Emitenta skupu akcji Spotki Zaleznej, w dniu 12 lipca 2019 r. Emitent nabyt 1 939 926 (stownie: jeden
milion dziewiedéset trzydziesci dziewiel tysiecy dziewieéset dwadziesScia sze$¢) akcji Spotki Zaleznej,
stanowigcych okoto 2,80 procent wszystkich jej akcji

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego na dzien zatwierdzenia sprawozdania

“ yeziatw kapitale

MIRBUD S.A. 61647713 89,09%
Jerzy Mirgos 4 305 000 6,22%
Pozostali akcjonariusze 3247287 4,69%
Razem 69 200 000 100,00%

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Akcje i udziaty Spotek Grupy
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Marywilska 44 Sp. z o.0.

Na kapitat zaktadowy spétki Marywilska 44 Sp. z o.0. sktada sie 1 339 800 udziatéw. Wysokos¢ kapitatu
zaktadowego Spotki na dziert 30.06.2019r wynosita 70 000 tys. zt, a jedynym udziatowcem jest Spoétka
JHM DEVELOPMENT S.A.

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego Marywilska Sp. z 0.0. na dzien 30 czerwca 2019 roku

Nazwa Liczba udziatow Udziat w kapitale zaktadowym
JHM DEVELOPMENT S.A. 1339 800 100,00%
Razem 1339800 100,00%

JHM 1 Sp. z 0.0.

Na dzien 30.06.2019r. kapitat podstawowy Spoétki JHM 1 Sp. z o0.0. wynosit 9 000,65 tys. zt (dziewiec
miliondw szes$cédziesigt piec tysiecy ztotych) i dzielit sie na 180 013 udziatéw o wartosci nominalnej 50,- zt
kazdy. Udziaty te zostaty w catosci pokryte gotédwka.

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego JHM 1 Sp. z 0.0. na dzienri 30 czerwca 2019 roku

Nazwa Liczba udziatow Udziat w kapitale zakladowym
JHM DEVELOPMENT S.A. 180013 100,00%
Razem 180013 100,00%

JHM 2 Sp. z o.0.

Na dzient 30.06.2019r. kapitat podstawowy Spotki JHM 2 wynosit 10 300 tys. zt (dziesie¢ miliondw trzysta
tysiecy ztotych) i dzielit sie na 206 000 udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy. Udziaty te zostaty w
catosci pokryte gotowka.

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego JHM 2 Sp. z 0.0. na dzien 30 czerwca 2019 roku

Nazwa Liczba udziatow Udziat w kapitale zaktadowym
JHM DEVELOPMENT S.A. 206 000 100,00%
Razem 206 000 100,00%

EXPO MAZURY S.A.

Tabela: Struktura kapitatu akcyjnego

Wartos¢ Kapitat zaktadowy P .
. . . .. . . Sposadb pokrycia . "
Seria akgcji Liczba akcji nominalna zarejestrowany w tys . Data rejestracji
. L kapitatu
jednej akcji zt
1 A

21428 000 1,00 zt 21428 000 gotéwka 17.04.2014r.
2 B 64 000 000 1,00 zt 64 000 000 gotéwka 25.11.2015r..
3 C 11 500 000 1,00 zt 11 500 000 gotéwka 03.10.2016r.
4 D 20 000 000 1,00 zt 20 000 000 gotéwka 26.05.2017r.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Akcje i udziaty Spotek Grupy m
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5 E 9 000 000 1,00 zt 9 000 000 gotéwka 07.09.2018r.
6 F 7 000 000 1,00 zt 7 000 000 gotéwka 06.05.2019r.
Razem 132 928 000 132 928 000

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego na 30 czerwca 2019 roku byta nastepujgca:

Ll Liczba gtoséw na
Struktura akcjonariatu Liczba akcji w kapitale & % gtoséow na WZA
WZA
zakltadowym

MIRBUD S.A. 90 000 000 67,71% 90 000 000 67,71%
GMINA MIEJSKA OSTRODA 100 0,00% 100 0,00%
PBDiM KOBYLARNIA S.A. 39427 900 29,66% 39427 900 29,66%
MARYWILSKA 44 SP. Z 0.0. 3500 000 2,63% 3500 000 2,63%
RAZEM 132 928 000 100,00 % 132 928 000 100,00 %

W dniu 10 sierpnia 2018r Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy EXPO MAZURY S.A. podjeto
uchwate, w sprawie zmiany Statutu Spotki w zakresie przyznania Zarzadowi Spétki upowaznienia do
podwyzszenia kapitatu zaktadowego w granicach kapitatu docelowego oraz prawa pozbawienia poboru
dotychczasowych akcjonariuszy w ramach podwyzszen kapitatu zaktadowego w granicach kapitatu
zaktadowego.

W dniu 31 pazdziernika 2018r Zarzad EXPO MAZURY S.A. podjat uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spétki o kwote 7.000.000 zt w drodze emisji w ramach kapitatu docelowego nowych akcji
zwyktych imiennych serii ,,F” o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda, w ramach subskrypcji prywatne;j i
wytaczenia prawa poboru.

W dniu 22 stycznia 2019r EXPO MAZURY S.A. zawarty z MIRBUD S.A. umowe objecia 7.000.000 akcji serii
,F’ w drodze subskrypcji prywatnej.

W dniu 16 maja 2019r. Sgdu Rejonowego w Olsztynie, VIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego kapitat zostat zrejestrowany zarejestrowat podwyzszenie kapitatu.

W dniu 26 kwietnia 2019 Aktem Notarialnym (Rep. A nr 3768/2019) Zarzad Spétki pod firmg Expo Mazury
Spétka Akcyjna podjat uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki z kwoty
132.928.000,00 zt do kwoty 137.928.000,00 zt tj. o kwote 7.000.000,00 zt w drodze emisji w ramach
kapitatu docelowego 5.000.000,00 zt nowych akcji zwyktych imiennych serii ,G” o wartosci nominalnej
1,00 zt kazda Akcja. Na dziern 30.06.2019r. ustalona kwota z podwyzszenia kapitatu nie zostata w petni
wptacona. Kapitat nie zostat zarejestrowany

Na dzier 30.06.2019r. Kapitat zaktadowy podzielony jest na 132 928 000 akcji imiennych zwyktych w petni
optaconych o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda.

TOB «MIPBY»

Kapitat zaktadowy TOB «MIPEY/» wynosi 1.900.000 UAH ( wg. kursu NBP z dnia 30.06.2019r 271.130 z1).
Jedynym wspdlnikiem spoétki jest MIRBUD S.A. Na dzien 30.06.2019r wartos¢ wniesionego kapitatu
wynosita 185.030,52 zt. Jednostka nie jest konsolidowana z uwagi na jej nieistotnosc.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Akcje i udziaty Spotek Grupy m
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11.1.4.Zestawienie stanu posiadania akcji emitenta lub uprawnien do nich przez osoby
zarzadzajace i nadzorujgce emitenta

MIRBUD S.A.

taczna liczba akcji MIRBUD S.A. bedaca w posiadaniu osdb zarzadzajacych i nadzorujgcych na dzien
30.06.2019 roku i na dzien sporzadzenia raportu przedstawia sie nastepujgco:

Tabela. Akcje Spotki w posiadaniu cztonkdw organdw zarzqdzajgcych i nadzorujgcych na dzier 30.06.2019r

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

Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu 34 189 333 akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda 41,45%
akcja o tacznej wartosci 3 418 933,3zt

RAZEM 34 189 333 akcji 41,45%

Tabela. Akcje Spotki w posiadaniu cztonkdw organdw zarzqdzajqcych i nadzorujqcych na dzien zatwierdzenia sprawozdania

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

Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu 34 189 333 akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda 40,05%
akcja o tacznej wartosci 3 415 933,3zt

RAZEM 34 189 333 akdji 40,41%
Zaden z czfonkdw Zarzadu oraz Rady Nadzorczej nie posiada opcji na akcje Spotki.

JHM DEVELOPMENT S.A.

taczna liczba akcji JHM DEVELOPMENT S.A. bedgca w posiadaniu 0séb zarzadzajacych i nadzorujacych na
dzien 30.06.2019 roku przedstawia sie nastepujgco:

Tabela: tgczna liczba akcji JHM DEVELOPMENT S.A. bedgca w posiadaniu osob zarzgdzajgcych i nadzorujgcych na
dzien 30.06.2019

Liczba

Imie i nazwisko Funkcja w Spétce Liczba posiadanych akcji (w szt.) [LHELE
akcjiw %

Jerzy Mirgos Wiceprezes Zarzadu 4305 000 akcji o wartosci nominalnej 2,50 zt kazda 6,2%
akcja o tacznej wartosci 11 012 500 zt

Regina Biskupska Prezes Zarzadu 4 000 akcji o wartosci nominalnej 2,50 zt kazda akcja o 0,01%
tacznej wartosci 10 000 zt

Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej 8 000 akcji o wartosci nominalnej 2,50 zt kazda akcja o 0,01%
tacznej wartosci 20 000 zt

RAZEM 4317 000 6,22%

Zaden z cztonkéw Zarzgdu oraz Rady Nadzorczej nie posiada opcji na akcje Spotki.

W pozostatych Spétkach z Grupy Kapitatowe]j cztonkowie Zarzadu oraz Rady Nadzorczej nie posiadajg akcji
oraz opcji na akcje Spoétek.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | WA
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11.1.5. Informacje o znanych emitentowi umowach, w tym zawartych po dniu bilansowym, w
wyniku ktédrych moga w przysztosci nastapi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akgji

przez dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy

Na dzien 30.06.2019r oraz po dniu bilansowych do dnia sporzadzenia sprawozdania poza informacjami
ujawnionymi w raportach biezagcych i zwigzanymi z wykupem akcji JHM DEVELOPEMENT S.A. emitent nie
miat informacji o umowach, w wyniku ktérych w przysztosci moga nastgpi¢ zmiany w proporcjach
posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy emitenta.

11.1.6. Informacje o systemie kontroli programoéw akcji pracowniczych

W Spétce programy akcji pracowniczych nie wystepujg

11.2. Wplyw czynnikow i nietypowych zdarzen na wynik finansowy za IH 2019r.

W pierwszej potowie 2019 roku nie wystgpity czynniki ani zdarzenia nietypowe z punktu widzenia specyfiki
dziatalnosci gospodarczej Spoétek.

11.3. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem

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

11.4. Zarzad i Rada Nadzorcza oraz zmiany w organach nadzorujgcych i zarzadzajgcych w
Spétkach Grupy

MIRBUD S.A.

W okresie od 01.01.2019r do 30.06.2019r Zarzad MIRBUD S.A. nie ulegt zmianie i petnit obowigzki
w nastepujgcym skfadzie:

Tabela: Sktad Zarzgdu MIRBUD S.A. w okresie 01.01.2019—- 30.06.2019

Imie i nazwisko Stanowisko

Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu
Stawomir Nowak Wiceprezes Zarzadu
Pawet Korzeniowski Cztonek Zarzadu
Tomasz Satata Cztonek Zarzadu

Sktad Rady Nadzorczej Emitenta w okresie 01.01.2019r — 30.06.2019 roku ulegt zmianie i przedstawiat sie
nastepujaco:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej MIRBUD S.A. w okresie 01.01.2019 — 30.06.2019

Imie i nazwisko Stanowisko
Dariusz Jankowski Przewodniczacy Rady Nadzorczej ( do 31 maja 2019r)
Wiestaw Kosondg Przewodniczacy Rady Nadzorczej ( od 31 maja 2019r)
Waldemar Borzykowski Z-ca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej
Hubert Bojdo Cztonek Rady Nadzorczej
Andrzej Zakrzewski Cztonek Rady Nadzorczej
Krystyna Lachowicz Cztonek Rady Nadzorczej (do 24 czerwca 2019r)
Wiktoria Braun Cztonek Rady Nadzorczej (od 31 maja 2019r.)

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Informacje o znanych emitentowi umowach, w tym zawartych &S
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W dniu 31 maja 2019 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy MIRBUD S.A. podjeto
nastepujgce uchwaty:

* Uchwate nr 20/2019 w sprawie powotania do sktadu Rady Nadzorczej Spotki Pani Agnieszki
Bujnowskiej,

* Uchwate nr 21/2019 w sprawie powotania do sktadu Rady Nadzorczej Spétki Pana Andrzeja
Zakrzewskiego,

= Uchwate nr 22/2019 w sprawie powotania do sktadu Rady Nadzorczej Spotki Pana Waldemara
Borzykowskiego,

= Uchwate nr 23/2019 w sprawie powotania do sktadu Rady Nadzorczej Spétki Pana Wiestawa
Krzysztofa Kosonoga,

= Uchwate nr 24/2019 w sprawie powotania do sktadu Rady Nadzorczej Spétki Pani Wiktorii Braun.

JHM DEVELOPMENT S.A.

Zarzad JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie od 01.01.2019 do 30.06.2019 nie ulegt zmianie i petnit
obowigzki w nastepujgcym skfadzie:

Tabela: Sktad Zarzqdu JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2019- 30.06.2019

. ReginaBiskpska ~ Prezeszarzadu
Jerzy Mirgos Wiceprezes Zarzadu
Stawomir Siedlarski Cztonek Zarzadu

Skfad i zmiany w Radzie Nadzorczej Spotki w okresie od 01.01.2019 do 30.06.2019 przedstawia ponizsza
tabela:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2019 — 30.06.2019

Dariusz Jankowski Przewodniczacy Rady Nadzorczej (do 31.05.2019)
Wiestaw Kosondg Przewodniczacy Rady Nadzorczej (od 31.05.2019)
Waldemar Borzykowski Z-ca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej

Andrzej Zakrzewski Cztonek Rady Nadzorczej

Radostaw Niewiadomski Cztonek Rady Nadzorczej

PBDiM KOBYLARNIA S.A.
W okresie od 01.01.2019r do 30.06.2019r Zarzagd PBDiM KOBYLARNIA S.A. nie ulegt zmianie i petnit

obowigzki w nastepujgcym sktadzie:

Tabela: Sktad Zarzqdu PBDiM KOBYLARNIA S.A. w okresie od 01.01.2019r do 30.06.2019r.

Imie i nazwisko Stanowisko
Andrzej tadynski Prezes Zarzadu
Michat Niemyt Wiceprezes Zarzadu
Tomasz Jaskiewicz Cztonek Zarzadu

Sktad Rady Nadzorczej Spotki w okresie od 01.01.2019 do 30.06.2019 ulegt zmianie i przedstawiat sie
nastepujaco:

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Zarzad i Rada Nadzorcza oraz zmiany w organach nadzorujgcych i [
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Tabela: Sktad Rady Nadzorczej PBDiM KOBYLARNIA S.A. w okresie od 01.01.2019r do 30.06.2019r.

Imie i nazwisko Stanowisko
Pawet Korzeniowski - Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej
Andrzej Podemski Cztonek Rady Nadzorczej (do 26.04.2019)
Anna Maria Wiezowska Cztonek Rady Nadzorczej (od 26.04.2019)
EXPO MAZURY S.A.

W okresie od 01.01.2019r. do 30.06.2019. Zarzad EXPO MAZURY S.A. ulegt zmianie i przedstawiat sie
nastepujaco:

Tabela: Sktad Zarzqgdu EXPO MAZURY S.A. w okresie 01.01.2019 — 30.06.2019r

Imie i nazwisko Stanowisko
Beata Maly-Kaczanowska Prezes Zarzadu
Katarzyna Jursza Cztonek Zarzadu (do 31.03.2019)

Sktad Rady Nadzorczej Spotki w okresie 01.01.2019r —30.06.2019 roku nie ulegt zmianie i przedstawiat sie
nastepujaco:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej EXPO MAZURY S.A. w okresie 01.01.2019 — 30.06.2019r.

 Andrzejtadydiski Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Maciej Fingas Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej
Matgorzata Konarska Cztonek Rady Nadzorczej

Marywilska 44 Sp. z o.0.

W okresie od 01.01.2019r do 30.06.2019r Zarzad MARYWILSKA 44 sp. z 0.0. nie ulegt zmianie i petnit
obowigzki w nastepujgcym sktadzie:

Tabela: Sktad Zarzqgdu Marywilska 44 Sp. z o0.0. w okresie 01.01.2019 — 30.06.2019

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

Sktad Rady Nadzorczej Spoétki w okresie od 01.01.2019r do 30.06.2019r nie ulegt zmianie i przedstawiat sie
nastepujaco:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej Marywilska 44 Sp. z o0.0. w okresie 01.01.2019 — 30.06.2019

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

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Zarzad i Rada Nadzorcza oraz zmiany w organach nadzorujgcych i &S
zarzadzajgcych w Spétkach Grupy
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JHM 1 Sp. z o.0.

W okresie od 01.01.2019r do 30.06.2019r Zarzad JHM 1 Sp. z 0.0. petnit obowigzki w niezmienionym,
jednoosobowym sktadzie: Pan Stawomir Siedlarski - Prezes Zarzadu. Zgodnie z umowgq Spoétki rady
nadzorczej nie powotywano.

JHM 2 Sp. z o.0.

W okresie od 01.01.2018r do 30.06.2019r Zarzad JHM 2 Sp. z 0.0. petnit obowigzki w niezmienionym,
jednoosobowym skfadzie: Pani Regina Biskupska - Prezes Zarzadu. Zgodnie z umowg Spétki rady
nadzorczej nie powotywano.

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

W raportowanym okresie zdarzenia nie wystgpity.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Informacja o osobistych, faktycznych i organizacyjnych B!
powigzaniach cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej z okreslonymi akcjonariuszami
posiadajgcymi co najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy MIRBUD S.A.



11.6. Wynagrodzenia oséb zarzadzajacych i nadzorujacych

MIRBUD S.A.

Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzqdzajgcych i nadzorujgcych w jednostce dominujgcej w okresie 01.01.2019r-30.06.2019r

Wynagrodzenie w

Krétkoterminowe Swiadczenia po Pozostate Swiadczenia z Platnosci w z tytutu .
Nazwa organu Stanowisko Swiadczenia okresie Swiadczenia tytutu rozwigzania . .. udzielonych jednostkach
! = X formie akcji . zaleznych
pracownicze zatrudnienia dtugoterminowe stosunku pracy poreczen
Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu 581 0 0 0 221 372 1174
X Wiceprezes
Stawomir Nowak 515 0 0 0 0 515
Zarzadu
Pawet
. X Cztonek Zarzadu 340 0 0 0 0 22 362
Korzeniowski
Tomasz Satata Cztonek Zarzadu 340 0 0 0 0 340
Ewa Przybyt Prokurent 157 0 0 0 0 157
. Cztonek Rady
Hubert Bojdo . 15 0 0 0 0 15
Nadzorczej
Agnieszka Sekretarz Rady
) ) 18 0 0 0 0 38 56
Bujnowska Nadzorczej
Andrzej Cztonek Rady
) ) 15 0 0 0 0 8 23
Zakrzewski Nadzorczej
Waldemar Cztonek Rady
) ) 18 0 0 0 0 9 27
Borzykowski Nadzorczej
. . Przewodniczacy
Dariusz Jankowski . 28 0 0 0 0 25 53
Rady Nadzorczej
Kryst Cztonek Rad
Vs ynz.a zlonek ha .y 15 0 0 0 0 15
Lachowicz Nadzorczej
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. 3 Przewodniczacy
Wiestaw Kosondg . 4 4
Rady nadzorczej
. X Cztonek Rady
Wiktoria Braun . 3 3
Nadzorczej
RAZEM 2049 221 474 2744

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Wynagrodzenia osdb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych
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W okresie od 01.01.2019-30.06.2019r cztonkowie organdw zarzadzajgcych, nadzorujgcych i organéw

administrujgcych Emitenta nie otrzymywali z tytutu petnionej funkcji, nagréd lub korzysci za wyjatkiem

wynagrodzen wskazanych w tabeli powyzej.

JHM DEVELOPMENT S.A.

Warto$¢ wynagrodzenia osdb zarzadzajgcych w JHM DEVELOPMENT S.A. uzyskanego w okresie

01.01.2019 — 30.06.2019 przedstawia ponizsza tabela .
Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzqdzajgcych i nadzorujqcych Spétki dominujqcej w okresie 01.01.2019r-30.06.2019r

tacznie

Krétkoterm Swiadczenia Pozostate Swiadczenia z tytutu , .
P X . P . . . Ptatnosci w
Nazwa organu Swiadczenia po okresie Swiadczenia rozwigzania stosunku . ..
N . formie akgji
pracownicze zatrudnienia ditugoterm pracy
Zarzad 569 0 0 0 0
Rada Nadzorcza 53 0 0 0 0
tacznie 622 0 0 0 0

569

53

622

PBDiM KOBYLARNIA S.A.

Wartos$¢ wynagrodzenia oséb zarzadzajgcych w PBDiIM KOBYLARNIA S.A. uzyskanego w okresie

01.01.2019 — 30.06.2019 przedstawia ponizsza tabela
Tabela: Wynagrodzenia os6b zarzgdzajacych i nadzorujgcych PBDiM KOBYLARNIA S.A. w okresie 01.01.2019-30.06.2019r

tacznie

Swiadczenia . . . Swiadczenia z
Swiadczenia po Pozostate -
z tytutu . P . tytutu Ptatnosci w
Nazwa organu . okresie Swiadczenia . . . "
powotania i L rozwiagzania formie akgji
L zatrudnienia dtugoterm.
zatrudnienia stosunku pracy
Zarzad 592 0 0 0 0
Rada Nadzorcza 28 0 0 0 0
Razem 620 0 0 0 0

592

28

620

MARYWILSKA sp. z o0.0.

Warto$¢ wynagrodzenia osdb zarzgdzajgcych w Marywilska 44 Sp. z 0.0. uzyskanego w okresie 01.01.2019

—30.06.2019 przedstawia ponizsza tabela.
Tabela: Wynagrodzenia 0séb zarzqdzajgcych i nadzorujgcych Marywilska Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2019-30.06.2019r

tacznie

Krétkoterm Swiadczenia po Pozostate Swiadczenia z tytutu .
P X . - . . R Ptatnosci w
Nazwa organu Swiadczenia okresie Swiadczenia rozwigzania stosunku P
pracownicze zatrudnienia dtugoterm pracy ]
Zarzad 460 0 0 0 0
Rada Nad 0 0 0 0
ada Nadzorcza 40
tacznie 500 0 0 0 0

460

40
500

EXPO MAZURY S.A.

Warto$¢ wynagrodzenia oséb zarzgdzajgcych w EXPO MAZURY S.A. uzyskanego w okresie 01.01.2019 —

30.06.2019 przedstawia ponizsza tabela

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Wynagrodzenia osdb zarzadzajgcych i nadzorujgcych
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Tabela: Wynagrodzenia 0séb zarzqdzajgcych i nadzorujgcych EXPO MAZURY S.A. w okresie 01.01.2019-30.06.2019r

Swiadczenia z

Swiadczeniaz  Swiadczenia po Pozostate -
. L. A tytutu Ptatnosci w .,
Nazwa organu tytutu okresie Swiadczenia . . . . tacznie
. . rozwigzania formie akcji
powotania zatrudnienia dtugoterm
stosunku pracy
Zarzad 102 0 0 0 0 102
Rada Nadzorcza 31 0 0 0 0 31
tacznie 133 0 0 0 0 133

POZOSTALE SPOLKI Z GRUPY

W spétce celowej JHM 1 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2019 - 30.06.2019 Zarzad nie pobierat wynagrodzenia.
W spétce celowej JHM 2 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2019 - 30.06.2019 Zarzad nie pobierat wynagrodzenia.

11.6.1.Umowy zawarte miedzy emitentem a osobami zarzadzajagcymi, przewidujgce
rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska
bez wainej przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie nastepuje z powodu
potaczenia emitenta przez przejecie;

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

11.6.2.Informacje o wszelkich zobowigzaniach wynikajacych z emerytur i $Swiadczen o
podobnym charakterze dla bylych osdéb zarzadzajacych, nadzorujacych albo bytych
cztonkow organéw administrujacych oraz o zobowigzaniach zaciggnietych w zwiagzku z
tymi emeryturami,

Na 30.06.2019r Spotki z Grupy nie posiadaty zobowigzan wynikajgcych z emerytur i Swiadczen o
podobnym charakterze dla bytych cztonkédw organéw zarzadzajacych, nadzorujacych i organéw
administrujgcych oraz zobowigzan zwigzanych z tymi emeryturami.

11.7. Informacje o akcjach pracowniczych i ograniczeniach przenoszenia prawa witasnosci
papieréw wartosciowych MIRBUD S.A.

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.
11.8. Wszelkie ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wtasnosci papieréw wartosciowych

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

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.

11.9. Pracownicy

Wielko$¢ zatrudnienia w Spdtkach Grupy MIRBUD na dziert 30.06.2019r przedstawia ponizsza tabela

Grupa Kapitatowa MIRBUD | W spétce celowej JHM 1 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2019 - W4
30.06.2019 Zarzad nie pobierat wynagrodzenia.
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Tabela: Zatrudnienie w Spoétkach Grupy MIRBUD

Pracownicy zatrudnieni na podstawie Pracownicy zatrudnieni na podstawie
umowy o prace innych uméw

MIRBUD S.A. 288 87

PBDiM KOBYLARNIA S.A. 295 46

JHM DEVELOPMENT S.A. 23 13

Marywilska 44 Sp. z o0.0. 13 1
JHM 1 Sp. z0.0. 1
JHM 2 Sp. z 0.0. 1

EXPO MAZURY S.A. 22 11

TOB «MIPBY» 0 0

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

W Spoétkach Grupy w okresie od 01.01.2019r do dnia 30.06.2019r nie zanotowano i nie prowadzi sie
aktualnie spraw zwigzanych z roszczeniami odszkodowawczymi z tytutu niezdolnosci do pracy,
rozwigzania umowy o prace, naruszenia obowigzkéw ustawowych lub z tytutu odpowiedzialnosci za cudze
czyny. Spoétki wypetniajg wszelkie przewidziane przez przepisy prawa pracy obowigzki pracodawcy wobec
zatrudnionych pracownikow.

11.10. Polityka réznorodnosci

Grupa Kapitatowa MIRBUD nie posiada opracowanej polityki réznorodnosci. Spoétka zatrudnia osoby
posiadajgce odpowiednie kwalifikacje oraz doswiadczenie zawodowe nie réznicujgc wieku lub ptci. Wybor
kadr zalezy w zupetnosci od osiagnieé, skutecznosci oraz profesjonalizmu poszczegdlnych kandydatow.
Szczegdtowe dane dotyczgce zatrudnienia wg pfci i wieku, a takie osdéb pochodzacych z lokalnej
spotecznosci znajdujg sie w raporcie niefinansowym

11.11. Informacje dotyczagce uméw z podmiotami uprawnionymi do badania sprawozdan
finansowych

W dniu 09.07.2018r. Sp6tka MIRBUD S.A. zawarta z POLAUDIT spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig z
siedzibg w Warszawie ul. J. Ficowskiego 15 zarejestrowang w Krajowym Rejestrze Sagdowym przez Sad
Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy, w Warszawie XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod nr 0000020996 oraz wpisana pod nr 552 na liste podmiotéw uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych prowadzong przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentow umowe na
przeprowadzenie:

- przegladu srédrocznego sprawozdania finansowego MIRBUD S.A. za okres 01.01.2018 — 30.06.2018r. —
kwota wynagrodzenia — 9 tys. zt netto

- przegladu srédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej MIRBUD za
okres 01.01.2018 — 30.06.2018r. — kwota wynagrodzenia 10 tys. zt netto

- badania rocznego sprawozdania finansowego MIRBUD S.A. za okres 01.01.2018 — 31.12.2018r. — kwota
wynagrodzenia 15 tys. zt netto

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Polityka réznorodnosci
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- badania skonsolidowanego rocznego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej MIRBUD za okres
01.01.2018 —31.12.2018r. — kwota wynagrodzenia 16 tys. zt netto

- przegladu srédrocznego sprawozdania finansowego MIRBUD S.A. za okres 01.01.2019 — 30.06.2019r. —
kwota wynagrodzenia 9 tys. zt netto

- przegladu srédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej MIRBUD za
okres 01.01.2019 — 30.06.2019r. — kwota wynagrodzenia 10 tys. zt netto

- badania rocznego sprawozdania finansowego MIRBUD S.A. za okres 01.01.2019 — 31.12.2019r. — kwota
wynagrodzenia 15 tys. zt netto

- badania skonsolidowanego rocznego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej MIRBUD za okres
01.01.2019 —31.12.2019r. — kwota wynagrodzenia 16 tys. zt netto.

Dodatkowe informacje nt. wynagrodzenia biegtego rewidenta znajdujg sie w nocie nr 27 do
jednostkowego sprawozdania finansowego MIRBUD S.A. za okres od 01.01.2018 do 31.12.2018r

Przed zawarciem ww. umowy Emitent nie korzystat z ustug firmy audytorskiej POLAUDIT sp. z 0.0.. Wyboru
firmy audytorskiej z posrdd firm zarekomendowanych przez komitet audytu dokonata rada nadzorca na
podstawie uchwaty X/2018 z dnia 11 maja 2018r.

Podmiot uprawniony do badania sprawozdania finansowego nie swiadczyt innych ustug na rzecz Spoétki.

11.12. Informacje o istotnych postepowaniach toczgcych sie przed Sadem, organem
witasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej
dotyczacych zobowigzan oraz wierzytelnosci emitenta lub jego jednostki

W okresie objetym niniejszym raportem nie toczyly sie Zadne istotne postepowania dotyczace
zobowigzan albo wierzytelnos$ci Emitenta lub jednostki od niego zaleznej.

Na dziert 30.06.2019r toczyty sie sprawy sadowe dotyczgce zobowigzan przeciwko Emitentowi, na tgczna
wartos$¢ przedmiotu sporu 22.179 tys. zt.

Rezerwy na przyszte zobowigzania, ktére mogg powstac z toczacych sie postepowan sgdowych tworzone
sg w drodze szczegdtowej analizy ryzyka ich powstania.

Na dzied 30.06.2019r toczyly sie sprawy sgdowe dotyczgce wierzytelnosci z powddztwa Emitenta
sprawozdanie, na tgczng warto$¢é przedmiotu sporu 20.620 tys zt.

Odpisy aktualizujgce warto$é naleznosci tworzone sg w drodze szczegdtowej analizy ryzyka sptaty
naleznosci.

12. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU tADU KORPORACYJNEGO SPOtKI
MIRBUD S.A.

Oswiadczenie o stosowaniu w spétce MIRBUD S.A. zasad tadu korporacyjnego w roku 2019 zostato
sporzadzone zgodnie z trescig § 70 ust. 6 pkt. 5) Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Informacje o istotnych postepowaniach toczacych sie przed
Sadem, organem witasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji
publicznej dotyczgcych zobowigzan oraz wierzytelnosci emitenta lub jego jednostki
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roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréow
wartosciowych oraz warunkdw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim i opublikowane jako element Sprawozdania Zarzadu z
dziatalnosci Grupy Kapitatowej MIRBUD za rok 2018

Signature I\g_(}t\ /erified Signature Not Verified
Dokument podpisagy przez Dokument podpisag¥ przez
JERZY MIRG Stawomir Nowa
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Jerzy Mirgos Stawomir Nowak
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Pawet Korzeniowski Tomasz Satata
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