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1. ZASADY SPORZADZANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Prezentowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z

. Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) w

mlrbud szczegodlnosci w zgodnosci z MSR 27 ,Skonsolidowane i jednostkowe

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

marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych

przez emitentéw papierow wartosciowych oraz zgodnie z odpowiednimi standardami rachunkowosci

majgcymi zastosowanie do $rédrocznej sprawozdawczosci finansowej przyjetymi przez Unie

Europejska, opublikowanymi i obowigzujacymi w czasie przygotowywania rocznego sprawozdania
finansowego.
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Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez MIRBUD S.A., jak i przez spoétki wechodzgce w sktad Grupy Kapitatowej
w dajgcej sie przewidzie¢ przyszitosci. Na dzieh autoryzacji niniejszego sprawozdania finansowego nie
stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez
Spotki wehodzgce w sktad Grupy. Wyjatkiem jest EXPO MAZURY S.A., ktéra to spdtka zostata
postawiona w stan likwidaciji.

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

Zasady rachunkowosci przyjete przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego szczegdtowo zostaty
przestawione we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego za okres od 01.01.2021 do 30.06.2021r.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | ZASADY SPORZADZANIA SPRAWOZDANIA W
FINANSOWEGO
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2. DZIALALNOSC GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD

2.1. Opis Grupy Kapitatlowej i przedmiot dziatalnosci

Grupa Kapitalowa MIRBUD zatrudnia 950 pracownikow, wsréd ktérych znajduje sie wysoko
wykwalifikowana kadra inzynierska o réznorodnych specjalizacjach w branzy budowlanej. Atutem Spofki
jest rowniez rozwiniety park maszynowy zapewniajgcy wykonywanie wiekszosci prac na bazie wtasnego
zaplecza.

MIRBUD S.A. od 2008 roku sukcesywnie buduje stabilng Grupe Kapitalowg o zdywersyfikowanej
dziatalnosci. Zadania inwestycyjne w zakresie budownictwa mieszkaniowego w systemie
deweloperskim przejeta wydzielona ze struktur MIRBUD S.A. spétka JHM Development S.A., a
zakupione w 2010 roku udziaty w Przedsiebiorstwie Budowy Drég i Mostéw 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 wlascicielem i
zarzgdza najwiekszym centrum handlowym w obrebie Warszawy, a takze Expo Mazury S.A. ,w
likwidacji”, ktéra do niedawna zarzadzata centrum kongresowo — logistycznym w Ostrédzie. Na skutek
prowadzonej w 2020 roku restrukturyzacji Grupy spotka Expo Mazury zostata postawiona w stan
likwidacji. Na bazie istniejgcego zaplecza infrastruktury magazynowej utworzono Park Logistyczno —
Magazynowy w Ostrédzie, ktérego wtascicielem i zarzadzajgcym jest Spétka Marywilska 44 sp. z o.0.

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

MIRBUD S.A. jest jednostkg dominujgcg i sporzgdza skonsolidowane sprawozdanie finansowe, w skfad
ktérego wchodzg sprawozdania jednostki dominujgcej i jednostek zaleznych — Grupy Kapitatowej JHM
DEVELOPMENT, spotki KOBYLARNIA S.A. oraz spotki Expo Mazury S.A. w likwidaciji.

Podstawowe dane spétki dominujacej

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

A

mirbud.

Nazwa emitenta: MIRBUD S.A.

Siedziba Emitenta: Skierniewice

Forma prawna: spotka akcyjna

Kraj siedziby: Polska

NIP: 836-170-22-07

REGON: 750772302

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

Grupa Kapitatowa MIRBUD | DZIALALNOSC GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD
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Telefon — centrala: + 48 (46) 833 98 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 27.05.2008 roku na podstawie aktu notarialnego Repertorium ,A” Nr 3299/2008, a
nastepnie zostata przeksztatcona w dniu 10.12.2010r w spoétke akcyjng. W rejestrze przedsiebiorcéw
Krajowego Rejestru Sgdowego, JHM DEVELOPMENT S.A. zostata zarejestrowana pod nr KRS
0000372753.

JnMl

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

Przedsigbiorstwo Budowy Drég i Mostéow KOBYLARNIA S.A.)

W dniu 03.10.2011r. Sad Rejonowy w Bydgoszczy Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego wpisat przeksztatcenie Przedsiebiorstwa Budowy Drég i Mostéw Spdtki z 0.0. — spotki
zaleznej MIRBUD S.A., w Przedsiebiorstwa Budowy Drog i Mostow KOBYLARNIA Spétka Akcyjna do
rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego, pod nr KRS 0000396760.

A

KOBYLARNIA s.a.

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

Forma prawna: spotka akcyjna

NIP: 953-22-34-789

REGON: 091631706

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

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

Kraj siedziby: Polska

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Opis Grupy Kapitatowej i przedmiot dziatalnosci _
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Jednostka zalezna od MIRBUD S.A. - TOB «MIPBY»

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

Spotka prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg na terenie Ukrainy w zakresie m.in. budowy budynkéw

mieszkalnych i niemieszkalnych, budowy drég, wykonywania specjalistycznych robét budowlanych,
prac wykonczeniowych i architektonicznych.

P o

MipGypa,

TOBAPUCTBO 3 OBMEXEHOIO

Pelna nazwa jednostki: BIANOBIAANBHICTIO «<MIPBYO» (MIRBUD
Sp.z0.0.)

Siedziba jednostki: Kljéw

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig

NIP: 418873426552

REGON (Kod €0PINOY): 41887344

Dane adresowe: ul. Oleny Telihy 6, budynek 8, pok. 302, 04112
Kyiv,

Kraj siedziby: Ukraina

Jednostka zalezna od MIRBUD S.A. - EXPO MAZURY S.A. w likwidacji

Spotka powstata w  wyniku przeksztalcenia spdtki ,Demuth Alfa” spdtki z ograniczong
odpowiedzialnoscig spotki komandytowo — akcyjnej z siedzibg w Gdansku w spotke EXPO ARENA
Spotke Akcyjng z siedzibg w Ostrodzie na podstawie uchwaly 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).

Spotka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla
miasta Olsztyna VIl 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” Spoétka
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.

Z dniu 1 lipca 2020 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate nr 3/2020
(Rep. A nr 6401/2020) w sprawie rozwigzania Spétki i postawienia jej w stan likwidacji. Na likwidatora
Spofki zostat powotany pan Wactaw Jankowski.

Od dnia 1 lipca 2020 r. spoétka funkcjonuje pod nazwg EXPO MAZURY S.A. w likwidacji i w dalszej
czesci niniejszego raportu bedzie nazywana zgodnie z aktualnym stanem prawnym.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Opis Grupy Kapitatowej i przedmiot dziatalnosci
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Pelna nazwa jednostki: EXPO MAZURY S.A. w likwidacji
Siedziba jednostki: Ostroda

Forma prawna: spotka akcyjna

NIP: 839-27-67-573

REGON: 771485919

Dane adresowe: ul. Grunwaldzka 55, Ostroda
tel/fax +48(89) 506-58-00 / +48(89) 647-78-77
Poczta elektroniczna: sekretariat@expomazury.pl
Strona internetowa: www.expomazury.pl

Kraj siedziby: Polska

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

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

Q'QWI(
s~--'0

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

Jednostka zalezna od JHM DEVELOPMENT S.A. - JHM 1 Sp. z 0.0.

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

Petna nazwa jednostki: JHM 1 Sp. z o.0.

Siedziba jednostki: Skierniewice

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

REGON: 101288135

Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18A, 96-100 Skierniewice

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Opis Grupy Kapitatowej i przedmiot dziatalnosci _
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Kraj siedziby: Polska
Tel/fax + 48 (46) 833 95 89

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

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

Petna nazwa jednostki: JHM 2 Sp. z 0.0.

Siedziba jednostki: Skierniewice

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
NIP: 836-185-64-65

REGON: 101387140

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

Tel/fax + 48 (46) 833 95 89

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Opis Grupy Kapitatowej i przedmiot dziatalnosci _
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Schemat: Struktura Grupy Kapitatowej MIRBUD na dzieri 30.06.2021 r.

mirbud.

MIRBUD S.A.

V|| JAM || [expo A
(]
MIPGYA DEVELOPMENT MAZURY KOBYLARNIA 5.4
JHM EXPO MAZURY S.A.
TOB «MIPEY/l» DEVELOPMENT S.A. (w likwidaci) KOBYLARNIA S.A.
\ J N J o\ J N J

JAMO || JAMO || (Mm%

MARYWILSKA 44

JHM 1 5p. z 0.0. JHM 2 Sp. z 0.0. Sp.z 0.0.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Opis Grupy Kapitatowej i przedmiot dziatalno$ci
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Spdtka MIRBUD S.A. nie jest powigzana z innymi podmiotami organizacyjnie lub kapitatowo.

Tabela: Struktura udziatow MIRBUD S.A. w podmiotach zaleznych na dzierr 30.06.2021 r.

Udziat MIRBUD S.A.

Nazwa podmiotu Kapitat zakladowy e R T T
JHM DEVELOPMENT S.A. 173000000zt 100%
KOBYLARNIA S.A. 30 000 000 zt 100%
EXPO MAZURY S.A w likwidacji*. 135 928 000 zt 99,99%
TOB «MIPBY[» 2377 752,81 UAH 100%

Dnia 02.12.2020r (akt notarialny Repertorium A nr 11976/2020) podjeta zostata uchwata
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spotki Marywilska 44 Sp. z 0.0. o podwyzszeniu
kapitatu zaktadowego Spotki o kwote 78 250 tys zt zwiekszajgc liczbe udziatéw o 1.565.000 szt. o
wartosci nominalnej po 50 zt. Udziaty w podwyzszonym kapitale zaktadowym pokryte w catosci zostang
wktadem pienieznym w kwocie 156 500 tys. zt. Udziat objgt ma MIRBUD S.A. z siedzibg w
Skierniewicach.

Srodki te zostaly przeznaczone na poczet zakupu nieruchomosci potozonych w Ostrodzie, przy
ul. Grunwaldzkiej 55. W ramach zakupionej nieruchomosci Spétka zamierza prowadzi¢ dziatalnosé
polegajacg na najmie powierzchni na cele magazynowe.

Podwyzszenie kapitatu zaktadowego zostato zarejestrowanie w Krajowym Rejestrze Sgdowym KRS
dnia 10.06.2021r w sposob nieprawidtowy, niezgodnie z wnioskiem Spofki i stanem faktycznym w
zakresie wysokosci kapitatu zaktadowego, wysokosci kapitatu wniesionego przez poszczegdlnych
wspolnikéw. Zarzad Spotki ztozyt stosowne wnioski o sprostowanie btedu jednak do dnia publikaciji
niniejszego sprawozdania nie zostaty one wykonane.

Po dokonaniu przez Sad sprostowania kapitat zaktadowy Spétki wyniesie 148.250.000,00 zt. Na tg
wartosc¢ skfada sie:

v/ 1565 000 udziatéw o wartosci nominalnej 50 PLN kazdy, co daje tgcznie 78 250 000 PLN —
udziaty bedace witasnosciag MIRBUD S.A. Udziat MIRBUD S.A. w kapitale zaktadowym Spofki
wyniesie: 52,79%.

v" 1 339 800 udziatéw o wartosci nominalnej 50 PLN kazdy, co daje tgcznie 66 990 000 zt —
udziaty bedace wlasnoscig JHM DEVELOPMENT S.A. Udziat JHM DEVELOPMENT S.A. w
kapitale zakladowym Spdétki wyniesie: 45,15%.

Réznica wartosci udziatdw wynika z umorzenia udziatbw o nominalnej wartosci w kwocie

3.010.000,00 zt.

Kapitat zaktadowy TOB «MIPBYO» wynosi 2.377.752,81 UAH (wg kursu S$redniego NBP z dnia
30.06.2021 r. wynosi 331.934,29 zi). Jedynym wspolnikiem spotki jest MIRBUD S.A. Na dzien
30.06.2021 r. warto$¢ wniesionego kapitatu wynosita 315.877,09 zt.

Jednostka nie jest konsolidowana z uwagi na jej nieistotnosc.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Opis Grupy Kapitatowej i przedmiot dziatalnosci
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Tabela: Struktura udziatbw JHM DEVELOPMENT S.A. w podmiotach zaleznych i powigzanych na dzien
30.06.2021r.

Wartos¢ Udziat
. Kapitat . JHM DEVELOPMENT
Nazwa podmiotu nominalna .
zaktadowy < . S.A. w kapitale
udziatéw
zaktadowym
MARYWILSKA 44 Spoétka z o.0. 70 000 *66 990 100,0%
JHM 1 Spdtka z o.o. 9 001 9 001 100,0%
JHM 2 Spdtka z o.o. 10 300 10 300 100,0%

* Réznica jest wynikiem umorzenia udziatéw o warto$ci nominalnej w kwocie 3.010 tys. PLN

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Opis Grupy Kapitatowej i przedmiot dziatalnosci
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Przedmiot dziatalnosci
MIRBUD S.A.

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

Wizytéwkg przedsigbiorstwa jest trzydziestoletnie doswiadczenie oraz ponad 500 zakonczonych
projektow inwestycyjnych nalezacych w zdecydowanej wiekszosci do prestizowych kontraktow
budowlanych w zakresie budownictwa:

* przemystowego (budynki produkcyjne, handlowe i ustugowe);

= uzytecznosci publicznej (hale sportowe, stadiony, szpitale, urzedy administracji publicznej);

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

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

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

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

* budownictwo ogdlne i inzynieria lgdowa,

= towarowy transport drogowy,

* wynajem sprzetu budowlanego i burzgcego z obstugg operatorska,
= dziatalno$¢ reklamowo-wydawnicza,

" wynajem pomieszczen na wtasny rachunek,

= sprzedaz hurtowa materiatéw dla budownictwa.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Opis Grupy Kapitatowej i przedmiot dziatalnosci
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KOBYLARNIA S.A.

<
)
<
z
©
q
]
o
1]
0
4

KOBYLARNIA S.A. (dawniej: Przedsigebiorstwo Budowy Drég i Mostow KOBYLARNIA S.A.) to
spotka zalezna od MIRBUD S.A., specjalizujgca sie w kompleksowym wykonawstwie robét drogowych
i mostowych. Jest rowniez producentem mas mineralno-bitumicznych i betonowych, posiadajgcym
nowoczesne wytwdérnie mas bitumicznych w:

* Kobylarni koto Bydgoszczy - wytwoérnia Teltomat o wydajnosci 240 Mg/h oraz wytwodrnia

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

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

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

= wykonawstwo robét drogowych i mostowych;

= produkcja mas mineralno-bitumicznych i betonowych;

* wynajem sprzetu budowlanego.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Opis Grupy Kapitatowej i przedmiot dziatalnosci
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JHM DEVELOPMENT S.A.

3

DEVELOPMENT

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

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

= realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw,

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

* wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Opis Grupy Kapitatowej i przedmiot dziatalnosci
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MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0.

Spotka Marywilska 44 Sp. z 0.0. jako spotka zalezna JHM DEVELOPMENT S.A. jest wiascicielem i
zarzadza najwigkszym centrum handlowym w obrebie m.st. Warszawy oraz Centrum hal magazynowo-
logistycznych o powierzchni blisko 58 tys. mkw. Potozonych w Ostrodzie w sgsiedztwie drogi
ekspresowej S-7

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej Marywilska 44 Sp. z 0.0. wedtug Polskiej
Klasyfikacji Dziatalnosci jest:

= realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkoéw,
* wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej JHM 1 Sp. z 0.0. wedtug Polskiej Klasyfikaciji
Dziatalnosci jest:

* wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej JHM 2 Sp. z 0.0. wedtug Polskiej Klasyfikaciji
Dziatalnosci jest:

* realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw,

* wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Opis Grupy Kapitatowej i przedmiot dziatalnosci
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EXPO MAZURY S.A. w likwidacji (dawnie] EXPO ARENA S.A.)

EXPO MAZURY S.A. w likwidacji w zwigzku ze zbyciem nieruchomosci na rzecz Marywilska 44
zaprzestata prowadzenia dziatalnosci w pierwszym potroczu 2021r.

TOB «MIPBY[»

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

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

llustracja: Struktura geograficzna Grupy Kapitatowej MIRBUD w Polsce
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Grupa Kapitatowa MIRBUD | Opis Grupy Kapitatowej i przedmiot dziatalnosci
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3. SYTUACJA FINANSOWA GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD

3.1. Omoéwienie wybranych pozycji skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowej MIRBUD wg stanu na 30.06.2021r, 31.12.2020r i 30.06.2020 r.

Tabela: Wybrane pozycje aktywow Grupy wg stanu na dzieri 30 czerwca 2021 i 31 grudnia 2020 roku w tys. zt.

% udziat % udziat

w calosci w catlosci Zmianaw Zmianaw
Aktywa trwate, w tym: 696 093 39% 677 902 44% 18 191 3%
Rzeczowe aktywa trwate 145 416 8% 216 996 14% -71 580 -33%
Nieruchomosci inwestycyjne 495 095 28% 422 346 27% 72749 0%
Wartosci niematerialne 6051 0% 6303 0% 252 -4%
Aktywa finansowe

dtugoterminowe (z wytgczeniem
naleznosci handlowych, aktywow
wycenianych metodag praw

wiasnosci ora Srodkow

pienieznych i ich ekwiwalentow) 562 0% 548 0% 14 3%%

Inwestycje wyceniane metodg

praw wtasnosci 0 0% 0 0% 0 0%
Dtugoterminowe naleznosci

handlowe i pozostate 7786 0% 9589 1% -1803 -19%

aktywa biologiczne 0 0% 0 0% 0 0%

Aktywa z tytutu odroczonego

podatku dochodowego 41161 2% 21829 1% 19 332 89%

Inne aktywa trwate gdzieindziej
niesklasyfikowane (w tym

rozliczenia miedzyokresowe) 22 0% 291 0% -269 -92%
Aktywa obrotowe, w tym: 1095014 61% 861 227 56% 233 787 27%
Zapasy 298 899 17% 282 823 18% 16 076 6%
Biezace naleznosci z tytutu

podatku dochodowego 0 0% 0 0% 0% 0%
Naleznosci handlowe i pozostate

naleznosci 570164 32% 287 503 19% 282662 100%
Aktywa finansowe

krétkoterminowe ( z wylgczeniem
naleznosci handlowych, aktywow
wycenianych metodag praw

wiasnosci ora Srodkow

pienieznych i ich ekwiwalentéw) 0 0% 0 0% 0 0%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 219708 12% 288997 19% -69289 -24%
Inne aktywa obrotowe gdzieindziej

niesklasyfikowane 6243 0% 1904 0% 4339 228%
aktywa trwate przeznaczone do

sprzedazy 0 0% 0 0% 0 0
Aktywarazem 1791107 100% 1539129 100% 251 978 16%

Grupa Kapitatowa MIRBUD | SYTUACJA FINANSOWA GRUPY KAPITALOWEJ
MIRBUD



®
mlrb“d SPRAWOZDANE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALtOWEJ MIRBUD ZA | POtROCZE 2021

GRUPA KAPITALOWA

Na dzien 30.06.2021r w poréwnaniu do konca roku 2020 wartos¢ sumy bilansowej oraz struktura
aktywéw Grupy MIRBUD ulegta zmianom.

Wartoscig dominujgca sg aktywa obrotowe, ktére stanowig na dzien 30.06.2021 r. 61% aktywéw Grupy
ogotem (wzrost udziatu aktywow obrotowych w sumie bilansowej o 5 p.p. wzgledem konca roku 2020).

Znaczacymi pozycjami aktywéw obrotowych nadal s3g: naleznosci handlowe i pozostate naleznosci
stanowigce 32% aktywow ogétem (wzrost udziatu w catosci aktywow o 13 p.p. w stosunku do roku
2020), zapasy (gtownie grunty i lokale mieszkalne w Spétce JHM DEVELOPMENT S.A.), ktérych udziat
w aktywach ogotem spadt o 1 p.p. w poréwnaniu z rokiem 2020 i stanowi 17% catosci aktywow, oraz
srodki pieniezne i ekwiwalenty stanowigce 12% aktywow Grupy. (spadek udziatu o 7 p.p. w aktywach

Grupy).

Aktywa trwate stanowig na dzien 30.06.2021 r. 39% cato$ci aktywow Grupy MIRBUD (spadek o 5 p.p.
w stosunku do konca 2020 r.).

Na aktywa trwate skfadajg sie przede wszystkim rzeczowe aktywa trwate stanowigce 8% aktywow
(spadek udziatu w sumie bilansowej o 6 p.p.) oraz nieruchomosci inwestycyjne (ktére stanowig gtéwnie
nieruchomosci Centrum Targowego Marywilska 44, marketu NOMI — JHM 1 sp z o0.0. i Galerii Handlowej
wraz Biedronkg w Rumi — JHM 2 sp z o.0. i hale magazynowo-logistyczne w Ostrédzie stanowigce 28%
aktywow ogoétem (wzrost udziatu o 1 p.p. wzgledem roku 2020)

Zmiany w strukturze aktywéw spowodowane byty gtéwnie:

= zakupem przez MIRBUD S.A. $rodkéw transportu i maszyn i urzadzen za kwote ponad
12 min zk;

= zakupem przez KOBYLARNIA S.A. srodkow trwatych finansowanych leasingiem (samochody
osobowe, samochody specjalne i maszyny) tgczna wartos¢ zakupdw w pierwszym poétroczu
wyniosta 4 min zi;

= transakcjg zakupu w lutym 2021r przez do Marywilskg 44 sp. z 0.0. od EXPO MAZURY S.A. w
likwidacji 2 czesci nieruchomosci potozonej w Ostrédzie; ujmowanej wczesniej jako srodek
trwaty a zakwalifikowanej z uwagi na przeznaczenie przez Marywilskg 44 sp. z o.o0. jako
nieruchomos¢ inwestycyjna (wzrost wartosci nieruchomo$ci inwestycyjnych o kwote 80 min zt)

= aktualizacjg wartosci nieruchomosci inwestycyjnych bedacych wiasnoscig Spétki Marywilska 44
sSp. z 0.0. na skutek obnizenia wartosci aktywéw uzytkowanych na podstawie umowy leasingu
(ujecie amortyzacji aktywow z tytutu leasingu) -obnizenie wartosci - 2 746 tys. zt

* wzrostem o 24,0 min zt zapasow spétki JHM DEVELOPMENT S.A. gtéwnie na skutek zakupu
nieruchomosci gruntowych pod przyszte inwestycje deweloperskie (m.in. dziatki w Poznaniu)

* wykorzystaniem przez MIRBUD S.A. i KOBYLARNIA S.A. czesci zaliczek otrzymanych na
realizacje kontraktéw drogowych, w tym: budowa fragmentu drogi ekspresowej S-1, tzw.
obejscie Wegierskiej Gorki, budowa fragmentu autostrady A-1; Budowa autostrady A18 odcinek
2, Budowa obwodnicy Poreby i Zawiercia, Zaprojektowanie drogi i budowa S11 Koszalin-
Szczecinek;

* Wzrostem naleznosci handlowych spowodowanego dwukrotnym wzrostem skali dziatalnosci w
segmencie budowlano — montazowym (przejscie duzych projektow drogowych w faze
zaawansowanej realizacji)

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Oméwienie wybranych pozycji skonsolidowanego k]
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej MIRBUD wg stanu na 30.06.2021r,
31.12.2020r i 30.06.2020 .
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Tabela: Wybrane pozycje pasywow wg stanu na dzieri 30 czerwca 2021 i 31 grudnia 2020 roku w tys. zt.

% udziat w % udziat
catosci w catosci Zmianaw Zmiana
Wyszczegodlnienie 30.06.2021 pasywow 31.12.2020 pasywow tys. zt w %

Kapitat wtasny 497 708 28% 461 609 30% 36 099 8%
Wyemitowany kapitat podstawowy 9174 1% 9174 1% 0 0%
Zyski (straty) przypadajgce
wiascicielom jednostki) 49 728 3% 58193 4% -8 465 -15%
Pozostate kapitaty 438 806 24% 394 242 26% 44 564 11%
Kapitat przypadajgcy na udziaty
niesprawujgce kontroli 0 0% 0 0% 0 0%
Diugoterminowe zobowigzania i
rezerwy na zobowigzania 648 859 36% 605 819 39% 43 040 7%
- Rezerwa z tytutu odroczonego
podatku dochodowego 27780 2% 24 307 2% 3473 14%
- pozostate rezerwy na zobowigzania
dtugoterminowe 4603 0% 4384 0% 219 5%
- dlugoterminowe zobowigzania
finansowe za zobowigzan
handlowych i pozostatych zobowigzan 290 402 16% 293 551 19% -3 149 -1%
- dlugoterminowe zobowigzania
handlowe i pozostate 326 074 18% 283 577 18% 42 497 15%
- inne zobowigzania i rezerwy
dtugoterminowe gdzie indziej nie
sklasyfikowane 0 0% 0 0% 0 0%
Krétkoterminowe zobowigzania i
rezerwy na zobowigzania 644 540 36% 471701 31% 172 839 37%
- Rezerwa na zobowigzania
krotkoterminowe 3602 0% 7390 0% -3788 -51%
- krétkoterminowe zobowigzania
finansowe za wyjatkiem rezerw,
zobowigzan handlowych i pozostatych
zobowigzan 83490 5% 79 244 5% 4246 5%
- zobowigzania handlowe i pozostate 533765 30% 359071 23% 174694 49%
- zobowigzania z tytutu podatku
dochodowego 23113 1% 16 142 1% 6971 43%
inne zobowigzania i rezerwy
dtugoterminowe gdzie indziej nie
sklasyfikowane 570 0% 9 854 1% -9284 0%
Zobowigzania zwigzane bezposrednio
z aktywami trwatymi klasyfikowanymi
jako przeznaczone do sprzedazy 0 0% 0 0% 0 0%
Pasywa razem 1791107 100% 1539129 100% 251978 16,4%

W pierwszym potroczu 2021r struktura pasywow nie ulegta znaczgcym zmianom. Dziatalnos¢ Grupy
Kapitatowej MIRBUD jest w 28% finansowana ze $rodkéw wtasnych, natomiast w 72% kapitatem
obcym. Udziat zobowigzanh dtugoterminowych w finansowaniu wyniést 36% (spadek udziatu w stosunku

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Oméwienie wybranych pozycji skonsolidowanego i)
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej MIRBUD wg stanu na 30.06.2021r,
31.12.2020r i 30.06.2020 .
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do 2020r. o 3 p.p.), natomiast udziat zobowigzan krétkoterminowych ulegt zwiekszeniu o 5 p.p.
wzgledem roku 2020 i ksztattowat sie na poziomie 36%.

Zmiana struktury pasywow wynikata gtdéwnie z:

= wptat dokonanych przez MIRBUD S.A. do MARYWILSKA 44 sp. z 0. 0. na poczet podniesienia
kapitatu zaktadowego w wysokosci 80 min zi;

= wptlaty przez EXPO MAZURY S.A. w likwidacji do MIRBUD S.A. tytutem zwrotu akcjonariuszom
czesci wniesionego kapitatu kwoty 62 min zt;

= czesciowej spiaty pozyczki w ARP S.A. i kredytow dtugoterminowych

= catkowitej sptaty przez EXPO MAZURY w likwidacji S.A. kredytu dtugoterminowego w Alior
banku S.A. w kwocie 17,6 min z

= zakupu w leasingu przez MIRBUD S.A. i KOBYLARNIA S.A. maszyn i urzadzen oraz srodkéw
transportu za kwote ok 16 min zt — wzrost dtugoterminowych i krétkoterminowych zobowigzan
finansowych

* sukcesywnego rozliczania przez MIRBUD S.A. i KOBYLARNIA S.A zaliczek otrzymanych od
GDDKIA na realizacje kontraktéw drogowych

= wzrostu zobowigzan handlowych spowodowanego dwukrotnym wzrostem skali dziatalnosci w
segmencie budowlano — montazowym ( przejscie duzych projektéw drogowych w faze
zawansowanej realizacji)

* Zapadalnosci 30.06.2021 kredytu udzielonego MIRBUD S.A. mBank S.A. 15 min zt (na dzien
publikacji raportu Spotka zawarta z Bankiem aneks do kredytu przediuzajgcy okres
kredytowania do 30.06.2022r)

Tabela: Wybrane pozycje sprawozdania z catkowitych dochodéw Grupy za okres od 01.01.2021r do 31.12.2021r i 01.01.2020r
do 30.06.2020r. w tys. zt

Okres od Okres od
01.01.2021 01.01.2020
do do Zmianaw Zmiana
Wyszczegodlnienie 30.06.2021 Rentownos¢ 30.06.2020 Rentownos¢ tys. zt w %
Przychody ze sprzedazy 872561  -mmmmeeee- 434968  --mmmeeeee- 437593 101%
Zysk ze sprzedazy 89 229 10,23% 41 966 9,65% 47 263 113%
Zysk operacyjny EBIT 70192 8,04% 19 152 4,40% 51040 266%
Zysk przed
opodatkowaniem 61 005 6,99% 14 466 3,33% 46 539 322%
Zysk netto 49728 5,70% 10 699 2,46% 39 029 365%

W pierwszej potowie 2021 roku Grupa MIRBUD osiggneta przychody o 101% wyzsze niz w
analogicznym okresie 2019 roku, co wynikato gtéwnie z znacznego wzrostu przychodéw ze sprzedazy
z dziatalnosci budowlano — montazowej zwtaszcza w segmencie robét inzynieryjno-drogowych i
segmencie budynkéw uzytku publicznego. Rentownos$¢ ze sprzedazy w tym okresie wzrosta 0 0,58 p.p.
w stosunku do roku 2020, natomiast rentownos$¢ netto byta wyzsza o0 3,24 p.p niz w 2020 roku.

Na poziom wyniku ze sprzedazy znaczacy wptyw miata zmiana ujecia przez MARYWILSKA 44 sp. z
0.0. rozliczania kosztéw dotyczacych wieloletnich uméw dzierzawy gruntéw potozonych w Warszawie,

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Oméwienie wybranych pozycji skonsolidowanego [kl
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej MIRBUD wg stanu na 30.06.2021r,
31.12.2020r i 30.06.2020 .
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przy ul. Marywilskiej. Od poczatku 2021 r. Spétka ujmuje koszty wynikajgce z tych uméw zgodnie z
MSSF 16 Leasing. Tym samym do konca 2020 r. wszystkie optaty wynikajgce z tych umow (koszty
dzierzawy) ujmowane byly w kosztach podstawowej dziatalnosci operacyjnej. Od poczgtku 2021 r.
opfaty wynikajgce z tych umoéw kwalifikowane sg jako koszty pozostatej dziatalnosci operacyjnej (w
czesci jakg stanowi wartos¢ odpisow aktualizujgcych nieruchomosci inwestycyjne — dzierzawione
nieruchomosci kwalifikowane sg jak nieruchomosci inwestycyjne) oraz jako koszty finansowe (w czesci
dotyczacej czesci odsetkowej raty leasingowej). W zwigzku z powyzszym od pierwszego poétrocza
wydatki zwigzane z umowami dzierzawy nie obcigzajg wyniku ze sprzedazy, a wptywajg dopiero na
wynik operacyjny i nizsze pozycje rachunku wynikow.

Spdtki z Grupy osiggnety dodatni wynik finansowy wypracowany gtéwnie w oparciu o nowo realizowane
kontrakty, a takze zwiekszajgcg sie sprzedaz i rentownos$¢ z dziatalnosci deweloperskiej. Na poziom
rentownosci Grupy znaczny wptyw miata ujemna rentownos¢ w segmencie wynajmu powierzchni
handlowych

Na poziom rentownosci Spoétek z Grupy w pierwszym pétroczu 2021 r. wptyw miaty:

= Utrzymany wysoki poziom rentownosci kontraktéw drogowych;

= utrzymanie rentownosci Spotki JHM DEVELOPMENT S.A;;

= rozliczenie czesciowe dotacji otrzymanej na budowe obiektu w kwocie ok. 9,4 min zt;( w zwigzku
ze sprzedazg drugiej czesci nieruchomosci w Ostrodzie)

= spadek rentownosci Spétki MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0 spowodowany gtéwnie przez upusty
czynszowe dla najemcow Centrum Handlowego MARYWILSKA 44, dokonane odpisy na
przeterminowane naleznosci oraz wydatki poniesione na adaptacje nieruchomosci
inwestycyjnej w Ostrédzie na potrzeby najemcy, ktére obcigzyly wynik biezgcego okresu

* dotacje otrzymane przez Marywilska 44 Sp. z 0.0. w zwigzku z wystgpieniem pandemii COViD-
19 wynikajace z udzielonej obnizki czynszu dzierzawnego za najem nieruchomo$ci gruntowych
potozonej w Warszawie, przy ul. Marywilskiej;

3.2. Ocena zarzadzania zasobami finansowymi i ptynnoscia

Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy MIRBUD zakfada oparcie struktury finasowania o
diugoterminowe zrédta finansowania. Spétki z Grupy finansujg prowadzong dziatalnos¢ w 72% w
oparciu o kapitat obcy poprzez:

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

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

Za zarzgdzanie ptynnoscig finansowg w Grupie odpowiada Zarzad Jednostki Dominujgce;.
Podstawowymi celami zarzgdzania zasobami finansowymi i ptynnoscig w Grupie sa:

= zapewnienie stabilnego i efektywnego finansowania dziatalnosci Grupy,

= ciggte monitorowanie poziomu zadtuzenia Grupy,

= efektywne zarzgdzanie kapitatem obrotowym,

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

S3 one realizowane w reakcji na zmieniajgce sie uwarunkowania ekonomiczne i gospodarcze poprzez
efektywne zarzgdzanie ryzykiem kredytowym, stopy procentowej i walutowym.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Ocena zarzgdzania zasobami finansowymi i ptynnoscia
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Strategia Grupy przewiduje w kolejnych latach, dalszg stopniowg zamiane dtugu krétkoterminowego
finansujgcego pojedyncze kontrakty budowlane na finansowanie dtugoterminowe ze szczegdlnym
uwzglednieniem zaliczek od Zamawiajgcego przy kontraktach infrastrukturalnych oraz w
dtugoterminowej perspektywie stopniowg redukcje zadtuzenia.

Monitorowanie efektywnosci zarzgdzania zasobami finansowymi odbywa sie m.in. przy wykorzystaniu
ponizszych wskaznikow:

Tabela: Wskazniki zadtuzenia Grupy MIRBUD

Wyszczegodlnienie 30.06.2021 31.12.2020

Wskazr.uk og'olneqo zadtuzenia 0,72 0,70
Zobowigzania ogétem / Aktywa

Wskaznik zadtuzenia dlugoterminowego 036 039
Zobowiazania dfugoterminowe / Aktywa ' '
Wskaznik zadtuzenia krétkoterminowego 036 031
Zobowiazania krétkoterminowe / Aktywa ' '
Wskaznik zadluzenia kapitatu wiasnego 2.60 2.33

Zobowigzania / Kapitaf wlasny

W raportowanym okresie poziom zadtuzenia wzrést o 2%, zmianie ulegta réwniez jego struktura (spadt
0 3 p.p. udziat zadluzenia dlugoterminowego a wzrést udziat zadtuzenia krétkoterminowego) co
wynikato z:

= zakupu w leasingu przez MIRBUD S.A. i KOBYLARNIA S.A. maszyn i urzadzenh oraz srodkéw
transportu za kwote ok 16 min zt — wzrost dtugoterminowych i krétkoterminowych zobowigzania
finansowych

= sukcesywnego rozliczania przez MIRBUD S.A. i KOBYLARNIA S.A zaliczek otrzymanych od
GDDKIA na realizacje kontraktéw drogowych

= wzrostu zobowigzan handlowych spowodowanego dwukrotnym wzrostem skali dziatalnosci w
segmencie budowlano — montazowym (przejscie duzych projektow drogowych w faze
zawansowanej realizacji)

= zapadalnosci 30.06.2021 kredytu udzielonego MIRBUD S.A. mBank S.A. 15 min zt (na dzien
publikacji raportu Spoétka zawarta z Bankiem aneks do kredytu przediuzajgcy okres
kredytowania do 30.06.2022r)

= zmiany warunkoéw rynkowych dostawy materiatdbw wymuszajgcych wczedniejszg ptatnos¢ lub
ptatnosci zaliczkowe, co miato wptyw na zwiekszone wykorzystanie dostepnych kredytow
obrotowych.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze na dzierh 30.06.2021r uwzgledniajgc stan srodkéw pienieznych wskaznik
zadtuzenia netto grupy wyniést 25%, a zadtuzenie netto Emitenta nie przekraczato 1 min zt.

Na poziom i strukture zadtuzenia Grupy w perspektywie roku 2021 wptyw bedzie miata skala nowych
inwestycji deweloperskich (np. inwestycje w Gdanhsku, Bydgoszczy, todzi czy Zakopanem) oraz
wdrazana strategia finasowania duzych kontraktow drogowych z zaliczek od Zamawiajgcego.

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

Wyszczegolnienie 30.06.2021 31.12.2020

Wskaznik ptynnosci biezacej

Aktywa obrotowe /Zobowigzania krotkoterminowe

1,70 1,83
Wskaznik przyspieszonej plynnosci
(Aktywa obrotowe - Zapasy - Krotkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe) / Zobowigzania krotkoterminowe

1,24 1,20
Wskaznik ptynnosci srodkow pienieznych
Srodki pieniezne / Zobowiazania krétkoterminowe

0,34 0,61

Grupa Kapitatowa MIRBUD na dzieh 30.06.2021 roku utrzymata wysoki poziom ptynnosci biezgce;j.

4. DZIALALNOSC GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD | PERSPEKTYWY
ROZWOJU

4.1. Charakterystyka rynku

Pierwsze potrocze 2021 roku uptyneto pod znakiem stopniowego wychodzenia polskiej gospodarki z
zapasci spowodowanej wystgpieniem pandemii koronawirusa COViD-19 w roku ubiegtym. Choé
wskazniki w poroéwnaniu rok do roku wykazujg znaczne ozywienie w gospodarce, to jednak koniunktura
w budownictwie dla firm zatrudniajgcych powyzej 9 pracownikéw nadal ksztaltowata sie na poziomie
ujemnym wzgledem lat 2017, 2018 i 2019. Pomimo wystgpienia trzeciej fali pandemii w marcu br.
wartos¢ tego wskaznika rosta i wynosita odpowiednio: styczen 2021 — minus 18,7%, luty — minus 17,7%,
marzec — minus 15,5%, kwiecien — minus 13,7%, maj — minus 8,4%, czerwiec — minus 5,5%. Na niskg
wartos¢ wskaznika koniunktury w pierwszym kwartale br. miata rowniez wptyw bardziej sroga niz w
ostatnich latach tegoroczna zima.

Wykres: Koniunktura w budownictwie w Polsce (prognoza i diagnoza). Zrédto: GUS

BUDOWNICTWO

Produkcja

10
VAP

10 NN
' A

-60 !
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Po uptywie okresu sprawozdawczego znane sg juz nastroje w budownictwie w lipcu br., gdzie dynamika
wzrostu wskaznika koniunktury wyraznie wyhamowuje do poziomu minus 4,9%. Jako przyczyn spadku
optymizmu w branzy budowlanej analitycy wskazujg wzrosty kosztéw pracy oraz cen podstawowych
materiatow budowlanych.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | DZIALALNOSC GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD | 2t
PERSPEKTYWY ROZWOJU
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Rynek budowlany charakteryzuje sie tym, iz z opdznieniem reaguje na tendencje w gospodarce.
Dynamika produkcji budowlano — montazowej, podobnie jak koniunktura — réwniez spada, dlatego
kluczowe dla obserwacji dalszych zmian rynku bedg kolejne miesigce drugiego pétrocza 2021 roku, tym
bardziej w kontekscie zapowiedzi wystgpienia czwartej fali pandemii jesienig tego roku.

Powyzsze zagrozenia majg wplyw przede wszystkim na firmy $rednie i mate, ktére wystepujg w roli
podwykonawcow dla duzych podmiotow. 20 najwiekszych generalnych wykonawcow w Polsce, w tym
réwniez MIRBUD S.A., w pierwszym potroczu wypetnito portfele zaméwiehn na najblizsze lata. Duzy
udziat aktualnych portfeli zamowien stanowig inwestycje infrastrukturalne, ktérych obserwujemy ogdinie
duzg podaz ze strony Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i Autostrad. Zgodnie z wczesniejszymi
przewidywaniami w pierwszym poétroczu zaobserwowano spadek aktywnosci ze strony inwestorow
samorzgdowych w budownictwie kubaturowym, natomiast znacznemu ozywieniu ulegt rynek budowy
hal magazynowych w zwigzku z popandemicznym rozkwitem handlu e-commerce kosztem budowy
obiektéw handlowych.

Waznym segmentem budownictwa, ktéry miat decydujgcy wptyw na wypetnienie portfeli zamoéwien
najwiekszych generalnych wykonawcow w kraju jest budownictwo infrastruktury drogowej i kolejowej.
Wprawdzie liczba ofert w przetargach drogowych Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad w
pierwszym potroczu br. spadta do zera, jednakze dalsza realizacja wdrozonych i zapowiedzi nowych
programéw rozwoju infrastruktury sg istotnym sposobem na pobudzenie gospodarki po pandemii
COViD-19. Nalezy jednak zauwazyc¢, iz w pierwszym pétroczu coraz wiekszy wptyw ma zaostrzajgca
sie konkurencja wsréd generalnych wykonawcéw w tym segmencie oraz wzrosty kosztow pracy i cen
materiatbw budowlanych, ktére rosty szybciej niz wynoszg gwarantowane wskazniki waloryzaciji
kontraktéw.

Pierwsze pétrocze br. roku przyniosto natomiast dalszy wzrost koniunktury na rynku mieszkaniowym.
Wedtug danych GUS w okresie od stycznia do czerwca br. deweloperzy oddali do uzytkowania 105,4
tys. mieszkan, tj. o 8,6% wiecej niz w przed rokiem. W tym czasie wydano pozwolenia lub dokonano
zgtoszenia budowy dla 171,5 tys. nowych mieszkan, tj. 0 40,2% wiecej niz w analogicznym okresie 2020
roku. Geograficznie w tym zakresie najwiekszg aktywno$¢ wykazaty wojewddztwa kolejno:
mazowieckie, dolnoslaskie i wielkopolskie. Nastepnie najwigksze ozywienie na rynku mieszkaniowym
odnotowano w wojewoddztwach: matopolskim, pomorskim, slaskim, 16dzkim i kujawsko — pomorskim, w
ktorych aktywnie dziata rowniez spoétka z Grupy Kapitatowej MIRBUD — JHM DEVELOPMENT S.A.

Z koncem 2020 oraz poczgtkiem 2021 roku obserwujemy znaczny wzrost aktywnosci inwestycyjnej ze
strony deweloperdw powierzchni magazynowej. Pandemia koronawirusa COViD-19 przyczynita sie do
rozwoju rynku e-commerce w Polsce. Popyt na budowe wielkopowierzchniowych obiektow
magazynowych znalazt rowniez odzwierciedlenie w portfelu zaméwiern MIRBUD S.A. W pierwszym
potroczu 2021 roku Spotka podpisata umowy z takimi deweloperami powierzchni magazynowych jak
Panattoni, Accolade, VidaXL, Terg, Eurocol, 7R o tgcznej wartosci ponad 400 min ztotych.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Charakterystyka rynku
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4.2. Perspektywy rynku

Wystagpienie trzeciej fali koronawirusa w | kwartale 2021 roku i spodziewana czwarta fala zachorowan
w drugiej potowie 2021r zmusza do ostroznego szacowania perspektyw rynku budowlanego w Polsce.
Przy zatozeniu utrzymania ciggtosci funkcjonowania produkcji budowlano — montazowej w 2021 roku
rynek budowlany bedzie w dalszym ciggu napedzany wydatkami na inwestycje infrastrukturalne
realizowane przez najwiekszych zleceniodawcow, w tym przede wszystkim Generalng Dyrekcje Drog
Krajowych i Autostrad.

Jak wynika z raportu przygotowanego przez firme Spectis — dwucyfrowa korekta produkcji budowlano
— montazowej w pierwszym potroczu 2021 roku byta spodziewang kontynuacjg spadku wartosci rynku
zgodnie z zatozeniem, iz rynek budowlany z opdznieniem reaguje na spowolnienie gospodarcze.
Dodatnia dynamika portfela zaméwien 20 najwigkszych generalnych wykonawcéw w kraju wskazuje
jednak na to, ze spadek wartosci catego rynku budowlanego nie bedzie bardzo gteboki, a najwieksze
spadki sektor ten ma juz za sobg. Wedtug prognoz — w Il pétroczu rynek w dalszym ciggu bedzie odrabiat
zimowe zalegfosci, czego zapowiedzig sg dane o wysokosci wskaznika koniunktury i produkciji
budowlano — montazowej w lipcu.

Zapowiadana na jesien czwarta fala pandemii oraz zwigzana z nig niepewnos¢ na rynku budowlanym
nie sg juz gtdwna barierg w prowadzeniu dziatalnosci najwiekszych generalnych wykonawcéw w kraju,
bowiem budownictwo okazalo sie stosunkowo odporne na skutki spowolnienia gospodarczego
wywotanego wystgpieniem wirusa Sars-Cov-2. Zamiast niej na pierwszym miejscu obecnie plasujg sie
zagrozenia wynikajgce ze wzrostu kosztow pracy oraz cen materiatdw budowlanych. W najlepsze;j
sytuacji sg firmy budowlane z ekspozycjg portfela zaméwien na realizacje duzych kontraktow
infrastrukturalnych. Zapisy o waloryzacji kontraktéw oraz czesciowa kontraktacja cen zakupu
materiatdw budowlanych wprawdzie zmniejszajg ryzyko wystgpienia gwaltownych spadkéw
rentownosci posiadanych kontraktéow, ale panujgca w pierwszym poétroczu sytuacja na rynku nie
pozostanie bez znaczenia na osiggniete wyniki z realizacji tych kontraktow. Dalszy rozwdj rynku
budownictwa infrastrukturalnego w Polsce jest w uzalezniony przede wszystkim od realizacji programéw
drogowych w ramach nowej perspektywy unijnej na lata 2021 — 2027 oraz rzgdowego Funduszu
Odbudowy.

Ministerstwo Infrastruktury opracowato projekt nowego Rzgdowego Programu Budowy Drég Krajowych
do 2030 roku (z perspektywg do 2033 r.). Podstawowym Zrodtem finansowania inwestycji w ramach
tego programu jest Krajowy Fundusz Drogowy zasilany m.in. sSrodkami unijnymi z rozdania na lata 2021-
2027. Program ten okre$la cele polityki transportowej, w tym przede wszystkim stworzenie spéjnej sieci
drég krajowych zapewniajgcej efektywne funkcjonowanie drogowego transportu osobowego i
towarowego w ramach budowy europejskiej sieci drog TEN-T, ktérej podstawowym celem jest
zmniejszenie luki transportowej pomiedzy krajami tzw. starej unii a Polskg. Na realizacje inwestycji
ujetych w nowym programie przeznaczona zostanie kwota okoto 292 mld ziotych, w tym na nowe
zadania — ok. 187 mld z}, natomiast na zadania kontynuowane przeznaczonych zostanie 105 mid zt.

W opracowaniu jest réwniez Program Wzmochienia Krajowej Sieci Drogowej do 2030 roku. Jego zakres
dotyczy kompleksowego utrzymania lub przebudowy sieci drég krajowych znajdujgcych sie w zarzadzie
Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad. Program zaktada dostosowanie uktadu drég krajowych
do ruchu pojazdéw o nacisku pojedynczej osi do 11,5 t, utrzymanie wymaganego stanu technicznego
istniejgcej infrastruktury oraz intensyfikacje dziatarn zmniejszajgcych negatywny wptyw infrastruktury
drogowej na Srodowisko. Program przewiduje m.in. takze przebudowe skrzyzowanh i uzupetnienie
infrastruktury o niezbedne elementy stuzgce niechronionym uczestnikom ruchu. Na jego realizacje do
2030 roku przeznaczono okofo 64 mld ztotych.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Perspektywy rynku
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Utrzymanie ciggtosci realizacji rzadowych inwestycji infrastrukturalnych moze okazac sie szansg na
utrzymanie tempa rozwoju dla tych firm budowlanych, ktére, posiadajac komfortowy portfel zamoéwien
bedg mogty bez wiekszych zaktécen realizowaé kontrakty w oparciu o wtasne zaplecze materiatowo —
sprzetowe. Na dzien 30 czerwca 2021 roku MIRBUD S.A. oraz KOBYLARNIA S.A. posiadaly portfel
zamowien o tgcznej wartosci przekraczajgcej 5,54 mld zt netto do realizacji do roku 2025 w tym portfel
zamoéwien dla inwestycji infrastrukturalnych wynosit 4,65 mid ztotych.

W kolejnych miesigcach spodziewane jest utrzymanie sie dobrej koniunktury na rynku budownictwa
mieszkaniowego. Niskie oprocentowanie kredytéw hipotecznych oraz utrzymujgce sie wysokie tempo
wzrostu inflacji sktaniajg inwestoréw do lokowania kapitatu wtadnie w nieruchomosciach mieszkalnych,
€O znajduje potwierdzenie w wysokim tempie sprzedazy lokali przez spétke JHM DEVELOPMENT.
Gloéwng barierg dla rozwoju tej dziatalnosci jest utrudniony dostep do zakupu atrakcyjnych dziatek pod
przyszte inwestycje.

Dla rozwoju dziatalnosci w segmencie deweloperskim istotnym jest koncentracja dziatan w miastach o
sredniej i duzej wielkosci, w ktérych wystepuje duzy popyt na inwestycje mieszkaniowe, a zarazem
mozliwa jest realizacja marz na zadowalajgcym poziomie.

4.3. Opis dzialalnosci spétek z Grupy MIRBUD w pierwszym pétroczu 2021 r.

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

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

= wypetnianie i utrzymanie wartosci portfela zaméwieh Grupy Kapitatowej MIRBUD w wysokosci
okoto 5 500 min zt na lata 2020-2025;

= zdywersyfikowanie rodzajéw realizowanych inwestycji kubaturowych (rozszerzenie zakresu
realizacji o obiekty w ramach zaméwien publicznych, szkét, terminala lotniska, stadionéw

sportowych, obiektéw infrastruktury medycznej i innych);

* pozyskanie kontraktéw budownictwa przemystowego o tgcznej wartosci ok 500 min, w tym
przede wszystkim hal magazynowych w zwigzku z rozwojem rynku e-commerce w Polsce;

= systematyczne zwiekszanie skali dziatalnosci budowlanej;

= utrzymanie, pomimo stanu epidemicznego, komercjalizacji CH MARYWILSKA 44 sp. z 0.0 ha
poziomie ponad 95%;

= komercjalizacja centrum magazynowo-logistycznego w Ostrédzie powyzej 76%
= wzrost przychodow i zysku netto z dziatalnosci deweloperskiej;

* przeprowadzanie reorganizacji Grupy Kapitatowej MIRBUD w sektorze wynajmu nieruchomosci
komercyjnych.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Opis dziatalno$ci spotek z Grupy MIRBUD w pierwszym Rk
potroczu 2021 r.
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Wykres: Zmiana wielkoSci portfela zamowierr GK MIRBUD w latach 2018-2021
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Do najwazniejszych niepowodzen Spétek z Grupy Kapitatowej MIRBUD raportowanym okresie mozna
zaliczyc:

* spadek przychoddéw i rentownosci z najmu nieruchomosci komercyjnych spowodowany
wystgpieniem pandemii koronawirusa COViD-19.

W pierwszej potowie 2021 roku struktura portfela zaméwien Grupy Kapitatowej MIRBUD pozostawata z
silng ekspozycjg na kontrakty budownictwa inzynieryjnego, ktére w okresie kryzysu spowodowanego
pandemig COViD-19 okazaly sie kotem zamachowym dla polskiej gospodarki. Udziat kontraktow
budownictwa kubaturowego, w tym przede wszystkim — budynkdéw uzytecznosci publicznej oraz
przemystowych, stanowit 16 procent catoéci portfela zaméwien Grupy, jednakze nalezy zauwazy¢, ze
wiekszos¢ aktualnie realizowanych kontraktéw kubaturowych to obiekty referencyjne dla dalszej
dziatalnosci GK MIRBUD. W poprzednich latach MIRBUD S.A. byta spotkg rozpoznawalng przede
wszystkim na rynku generalnych wykonawcow realizujgcych inwestycje budownictwa przemystowego.
Od 2019 roku zakres dziatalnosci ulegt znacznemu rozszerzeniu nie tylko o prestizowe kontrakty
drogowe, ale réwniez publiczne obiekty kubaturowe o silnym oddziatywaniu na lokalne spotecznosci.
Terminowa i sprawna realizacja tych kontraktdw pozwala na postrzeganie MIRBUD S.A. przez
odbiorcow i inwestoréw jako rzetelnego partnera w biznesie, a takze sprawnego, polskiego generalnego
wykonawce najwazniejszych kontraktéw kubaturowych. W marcu br. Generalna Dyrekcja Drog
Krajowych i Autostrad poinformowata, ze Grupa Kapitatowa MIRBUD jest drugim najwiekszym
wykonawcg zaangazowanym w realizacje kontraktéw drogowych w Polsce.

W segmencie dziatalnosci deweloperskiej GK MIRBUD notuje w pierwszym poéfroczu istotny wzrost
przychodéw oraz zysku netto o odpowiednio: 57 i ponad 185 procent w stosunku do poréwnywalnego
okresu roku ubiegtego. Osiggniety wynik wypracowano dzieki przekazaniu aktami notarialnymi
przenoszacymi wiasnos¢ 197 lokali mieszkalnych i 91 garazy/miejsc postojowych. W analogicznym
okresie roku 2020 przekazano klientom 121 lokali mieszkalnych i 54 garaze/miejsca postojowe.

Szczegotowe informacje nt. dziatalno$ci spotek z Grupy Kapitatowej MIRBUD w raportowanym okresie
i perspektyw na rok 2021 przedstawione zostaty w dalszej czesci niniejszego sprawozdania.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Opis istotnych dokonah lub niepowodzen Emitenta w X
okresie, ktérego dotyczy raport, wraz z wykazem najwazniejszych zdarzen ich
dotyczacych
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MIRBUD S.A.

Spotka niezmiennie $wiadczy szeroko rozumiane ustugi budowlano — montazowe w obszarze
budownictwa przemystowego, kubaturowego, mieszkaniowego oraz inzynieryjno-drogowego,
wykonywane w systemie generalnego wykonawstwa. Ponadto marginalnym obszarem dziatalnosci
spotki jest dziatalno$¢ wydawnicza.

Do najwiekszych dokonar spotki w pierwszym potroczu 2021 roku mozna zaliczy¢ podpisanie umow na
realizacje nastepujacych inwestyciji:

= Podpisanie umowy na budowe siedziby Wojewddzkiej Stacji Pogotowia Ratunkowego w
Szczecinie o wartosci 32,84 min ztotych brutto.

= Podpisanie umowy przez konsorcjum firm, ktérego liderem jest MIRBUD S.A. na budowe
obwodnicy Metropolii Trojmiejskiej o wartosci 777,99 min ztotych brutto.

* Podpisanie umowy na budowe budynku mieszkalnego w Bydgoszczy o wartosci 27,84 min
ztotych netto.

* Podpisanie umowy przez konsorcjum, ktérego liderem jest MIRBUD S.A. na zaprojektowanie i
budowe obwodnicy miejscowosci Gostyh w Wielkopolsce o wartosci 246,83 min ztotych brutto.

* Podpisanie umowy na przebudowe i rozbudowe hali widowiskowo- sportowej Urania w
Olsztynie o wartosci 194,69 min ztotych brutto.

* Podpisanie umowy na budowe centrum magazynowo — logistycznego we Wrzesni w woj.
wielkopolskim o wartosci 139,97 min ztotych netto.

Ponadto po uptywie okresu sprawozdawczego Spoétka podpisata umowe na budowe budynku Sadu
Apelacyjnego we Wroctawiu o wartosci 73,7 min ztotych brutto.

Na dzien 30.06.2021r Spodtka realizowata w sumie 34 kontrakty budownictwa kubaturowego i 6
drogowego samodzielnie, badz jako lider konsorcjum ze spotkg zalezng KOBYLARNIA S.A.
Zaawansowanie prac na budowach na koniec czerwca 2021 r. przedstawia ponizszy wykres:

Grupa Kapitatowa MIRBUD | MIRBUD S.A.
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LOKALIZACIA / OBIEKT / INWESTOR

Zakopane, Apartamenty Zakopianskie, JHM DEVE LOPMENT 5.4
Konin, Osiedle Diamentowe, JHM DEVELOBMENT

Swinoujicie, Zaklad Opieki Dl gotermnin cwej
LidE, Osiedle Lesne pray ul Jugostowianskie), JHM DEVELOPMENT S,
Lublin, hala widowis kowo-sportowa, Uniwersytet Medyczny
Bydgoszcz, ul. Fordoriska, JHM DEVELOPMENT S

LidZ stadion miejski LKS, Miasto tadZ

pédi, ul. Srmugowa "Helendw Park®, JHM DEVELOPMENT 5.4
Opde, hala sportowa, MOSR Opole

Warsrawa, zespét szholno-przedszkolny, Praga Phd.

Warszawa, budynek biuroswy EQLIBRIURM I, Eglibirium 11 Sp.z oo
Blzck, stadion miejski Wisky Plock, Miaste Block

Gorzdw Wlkp., Centrum Edukacji i Bimesu, UM Gorzdw Wikp.
Warszawa, Szkola podstawowa na Wali, UM st Warszawy
Olszyn Tomaszkowe, hala mag., Panattoni, InPost

Radorn, Terminallotniska, PPL

tadE, hala mag- prod, TR

Radzymin, hala mag., Panatteni
Wrzednia, hala mag.prod., Vida XL

Warszawa, budynek produkcyjno- biurowy, PCO Sa

&z, zakitad produkicyjny, EurcEcel

Skawina, cbiekt magazynowy, TERS 5.4

‘Warszawa, ul. Chedrnzyriska, halamag. Panattan

Wiypedy, hala mag. Panattoni

Lédi, ul. Dostaweza, hala mag., Panatteni

Dobrzykowice, hala mag. Panattoni

Choroszez, hala mag. Panatteni

Szezecin, Wojewddzka Stacja Pogotowia Ratunkowego
Bydgoszez, ul. Bohaterdw Kragujewca, THM DEVELOBME NT
Golenidw, ACCOLADE PLXVI

Swadzim [Poznar), Panatton
Zabrze, Panattoni

Dlsztyn, hala spertowa Urania
Zizlona Gdra, Stop Shop

Autostrada Al ode. Tuszyn-Pictricdw Tryb.-Kamierisk, GODKiA
Obwod nica Olesma 511, GO DKIA a/Opole

Droga ekspresowa 51 [obejScie Wegierskiej Garki)

Droga ekspresowa 51 (Kosztowy - Bielsko-Biata)

Olbwod nica Metropolii Tréjmisjskie), ode. Zukowo - Gdari sk Pid,
Obwodnica m_Gostyriw Wielkopolsce

Zgodnie z przyjetg w 2020 roku Politykg Dywidendowg Spdtka w 2021 wyptacita dywidende od zysku
jednostkowego za 2020 rok w wysokosci 0,08 zt na akcje, co stanowi wzrost wzgledem roku
poprzedniego o 400%. W tym roku réwniez po raz drugi Spétka zostata objeta programem wsparcia
pokrycia analitycznego GPW, w ramach ktérego w 2021 roku Dom Maklerski IPOPEMA Securities S.A.
wydaje rekomendacje i analizy dla MIRBUD S.A., a takze prowadzi spotkania z inwestorami
instytucjonalnymi zainteresowanymi udziatem w akcjonariacie Spotki.

W pierwszym poétroczu Spotka przeprowadzita szereg dziatan polegajgcych na dostosowaniu jej zasad
tadu korporacyjnego do aktualnego Zbioru Dobrych Praktyk Spétek Notowanych 2021, ktére Gietda
Papieréow Warto$ciowych w Warszawie opublikowata w lipcu br. Zgodnie z nowymi zasadami w Spoice
wprowadzono szereg regulacji i procedur dostosowujgcych jej kulture organizacyjng w zakresie
governance i compiance. W celu zwiekszenia atrakcyjnosci w postrzeganiu Spotki przez inwestorow
instytucjonalnych i indywidualnych dokonano réwniez zmian w polityce komunikacyjnej MIRBUD S.A.,
zgodnie z ktérg poczgwszy od 2022 roku wraz z publikacjg raportdw okresowych Spoétka bedzie
organizowaé otwarte spotkania poswiecone przedstawieniu wynikéw finansowych za dany okres
obrachunkowy. Dodatkowo niezwiocznie po zakonczeniu okresu obrachunkowego beda publikowane
szacunkowe dane finansowe za dany okres.

MIRBUD S.A. coraz wigekszg uwage przyktada rowniez do projektéw ogtaszanych w formule PPP
(partnerstwo publiczno-prywatne). W Spétce powstata komodrka organizacyjna do uczestnictwa w tych
postepowaniach, w efekcie firma wzieta udziat w testach rynku dla 11 postepowan dotyczacych
budownictwa m.in. drog, przedszkoli, szkot, obiektéw sportowych, przychodni, urzedéw i mieszkan.
Szacowana wartosci projektow to ponad 580 milionéw ztotych. Dodatkowo Spoétka zostata dopuszczona
do dialogu konkurencyjnego w 4 postepowaniach, ktére dotyczga budowy: siedmiu przedszkoli w

Grupa Kapitatowa MIRBUD | MIRBUD S.A.
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Warszawie, urzedu miasta w Rumii, drég osiedlowych w miescie Watcz oraz budowy 500 mieszkan na
wynajem w todzi. Szacowana wartos¢ tych projektéw to ponad 220 milionéw ztotych.

W raportowanym okresie Spoétka zakornczyta budowe 6 obiektéw uzytecznosci publicznej (3 obiekty
sportowe, 1 obiekt biurowy, 1 zakiad opieki diugoterminowej), 2 obiektéw produkcyjnych i
magazynowych, a takze 2 budynkéw mieszkalnych oraz 18 doméw jednorodzinnych).

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2021 r. Spétka na terenie Polski wzieta udziat w 46
postepowaniach ofertowych niepublicznych i 33 przetargach publicznych o tgcznej wartosci 8,39 mid zt.
15 z nich zakonczylo sie wyborem oferty Emitenta.

KOBYLARNIA S.A.

Pomimo, iz w pierwszej potowie 2021 roku znacznie spadta liczba przetargéw ogtaszanych na realizacje
inwestycji drogowych Generalnej Dyrekciji Drég Krajowych i Autostrad, to KOBYLARNIA S.A. dysponuje
wypetnionym portfelem zamoéwien o niespotykanej dotychczas wartosci 1,66 mld ztotych. W tym czasie
Spotka realizowata nastepujace kontrakty, wystepujac jako lider w konsorcjum z MIRBUD S.A.:

* Budowa autostrady A18 Olszyna-Golnice (przebudowa jezdni potudniowej), odcinek 2: od km
11+860 do km 33+760 na zlecenie GDDKIiA. Warto$¢ kontraktu: 206,62 min zt netto.

* Budowa obwodnicy Poreby i Zawiercia w ciggu drogi krajowej nr 78 odc. Siewierz — Poreba —
Zawiercie (Kromotow) — od km 105+836 do km 122+500 na zlecenie GDDKIiA. Wartos¢
kontraktu: 337,16 min zt netto;

= Kontynuacja projektowania i budowy drogi ekspresowej S-5 na odcinku od wezta ,Dworzysko
(bez wezta) — do wezta Aleksandrowo (z weztem) o diugo$ci okoto 22,4 km na zlecenie
GDDKIA. Wartosc¢ kontraktu: 474,29 min zt netto;

= Kontynuacja projektowania i budowy drogi ekspresowej S-5 na odcinku od wezta ,Biate Btota”
(bez wezta) do wezta ,Szubin” (bez wezta) o dlugosci okoto 9,7 km na zlecenie GDDKIA.
Wartos$¢ kontraktu: 292,22 min zt netto.

= Zaprojektowanie i budowa drogi ekspresowej S-11 Koszalin - Szczecinek, odc. w. Koszalin
Zachdd (bez wezta) - w. Bobolice. Odcinek 3. Wezet Koszalin Potudnie (bez wezta) — wezet
Bobolice (z weztem) na zlecenie GDDKIiA. Warto$¢ kontraktu: 365,85 min zt netto.

* Budowa drogi wojewddzkiej od drogi wojewddzkiej nr 455 do drogi krajowej nr 98 — w formule
,zaprojektuj i wybuduj” we Wroctawiu na zlecenie Zarzadu Drég Wojewoddzkich we Wroctawiu.
Wartos¢ kontraktu: 133,9 min zt netto.

* Rozbudowa drogi wojewddzkiej nr 548 Stolno - Wabrzezno km 0+005 do km 29+619 z
wytgczeniem wezta autostradowego w m. Lisewo od km 14+144 do km 15+146 czes¢ 2 - etap
Il od km 15+146 do km 29+619 na zlecenie Zarzadu Drog Wojewddzkich w Bydgoszczy.
Wartos¢ kontraktu: 55,94 min zt netto.

*= Rozbudowa drogi wojewdédzkiej nr 548 Stolno - Wabrzezno km 0+005 do km 29+619 z
wytgczeniem wezta autostradowego w m. Lisewo od km 14+144 do km 15+146 czes¢ 1 - etap

Grupa Kapitatowa MIRBUD | W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2021 r. Spotka na ekl
terenie Polski wzieta udziat w 46 postepowaniach ofertowych niepublicznych i 33
przetargach publicznych o tacznej wartosci 8,39 mid zt. 15 z nich zakohczyto sie
wyborem oferty Emitenta.
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i od km 0+005 do km 14+14 na zlecenie Zarzgdu Drég Wojewodzkich w Bydgoszczy. Warto$é
kontraktu: 55,94 min zt netto.

* Budowa autostrady A18 Olszyna — Golnice (przebudowa jezdni potudniowej) odcinek 4 od km
50+000 do km 71+533 na zlecenie GDDKIA. Wartos¢ kontraktu: 210,32 min zt netto.

Zaawansowanie prac na wazniejszych budowach na koniec czerwca 2021 roku przedstawia ponizszy
wykres:

lokalizacja / obiekt
Autostrada A-18 Qlszyna - Golnice, odc. 4
DWW 548 Stolno - Wabrzeinoe, ode. 1
DWW 548 Stolno - Wabrzeino, ode. 2
Obwodnica Zawiercia

5-11, ode Koszalin Poludnie-Bobolice

5-5, odc 2 Dworzysko-Aleksandrowo

5-5, ode. 5 Biale Blota - Szubin

Autostrada A-18 Olszyna - Golnice, ode.2

DWW 455 - wechodnia obwodnica Wroclawia

Z braku podazy nowych kontraktéw drogowych w pierwszym potroczu 2021 roku nie nalezy wnioskowaé
o spowolnieniu realizacji rzgdowych programoéw infrastrukturalnych zasilanych w gtéwnej mierze
srodkami unijnymi. Szczegdtowo perspektywy tego rynku opisano w rozdziale 4.2 niniejszego raportu.
KOBYLARNIA S.A., wystepujac gtéwnie w konsorcjum z MIRBUD SA., w kolejnych miesigcach bedzie
w dalszym ciggu skfada¢ oferty na realizacje nowych zadah z uwzglednieniem takich ich lokalizacji,
ktére sg najkorzystniejsze dla zapewnienia zaplecza produkcyjnego dla realizacji tych kontraktéw.

W pierwszym pétroczu 2021 roku Spotka wzieta udziat w 24 przetargach o tacznej wartosci netto 1,72
mid zt, z czego do dnia sporzadzenia sprawozdania 3 zakonczyto sie zawarciem umow o fgcznej
wartosci 0,466 mid zt netto.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | KOBYLARNIA S.A.
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EXPO MAZURY w likwidacji

Uchwatg Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 1 lipca br. (nr 3/2020 (Rep. A nr 6401/2020) w
Expo Mazury S.A. rozpoczat sie proces likwidacji Spétki. To drugi etap reorganizacji Grupy Kapitatowej
MIRBUD. Celem reorganizacji jest wzmocnienie Grupy poprzez koncentracje podmiotéw dziatajgcych
w jej obrebie wokot spotki dominujgcej, jaka jest MIRBUD S.A. Konsekwencjg prowadzonej reorganizacii
bedzie uproszczenie struktury Grupy, usprawnienie procesow biznesowych w Grupie oraz
optymalizacja kosztow funkcjonowania spotek z Grupy, w szczegdélnosci podmiotéw dziatajgcych na
zblizonych obszarach rynku. W praktyce oznaczato to przeniesienie jej majatku do spotki MARYWILSKA
44 Sp. z 0.0. przy zatozeniu zawarcia nowych uméw najmu z dotychczasowymi najemcami powierzchni
komercyjnej

W dniu grudnia 2020 roku i lutym 2021 r. w zwigzku z uzyskaniem zgody Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy EXPO MAZURY S.A. w likwidacji na sprzedaz majatku Spotki z wolnej
reki, likwidator dokonat sprzedazy nieruchomosci Spotki na rzecz MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. w
Warszawie (podmiot z Grupy Kapitatowej MIRBUD).

Zakonczenie reorganizacji przewidziane jest na koniec wrzesnia 2021 roku.

TOB «MIPBY[O»

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

JHM DEVELOPMENT S.A.

Spotka JHM DEVELOPMENT S.A. realizuje przede wszystkim obiekty o przeznaczeniu
mieszkaniowym. Dziatalnos¢ deweloperska Spotki w | pétroczu 2021 roku skupiata sie gtéwnie na
realizacji inwestycji deweloperskich w nastepujgcych lokalizacjach: Osiedle Lesne w todzi, Aura Towers
w Bydgoszczy, Osiedle Diamentowe w Koninie, Apartamenty Zeromskiego w Sochaczewie i
Apartamenty Zakopianskie w Zakopanem. W pierwszym kwartale br. do oferty sprzedazy trafita
pierwsza inwestycja Spdétki Osiedla Skandinavia w Gdansku.

Sprzedaz mieszkah gotowych w 2021r prowadzona byta w inwestycjach zrealizowanych w poprzednich
latach w: Brzezinach k/t.odzi, Helu, Katowicach, Koninie, Rumii, Skierniewicach i Zyrardowie. Natomiast
sprzedaz doméw odbywata sie w oddanym w br. Osiedlu Lesnym (I etap) w todzi.

Spotka od poczatku swojej dziatalnosci dziatata w $redniej wielkosci miastach Polski centralne;,
znajdujacych sie w sasiedztwie duzych aglomeracji miejskich oraz wybidrczo w innych rejonach o
duzym potencjale, gdzie mozliwa jest realizacja atrakcyjnych marz.

Nie rezygnujgc ze swoich dotychczasowych rynkéw, od kilku lat JHM DEVELOPMENT realizuje
zmodyfikowang strategie rozwoju, stawiajgc na inwestycje deweloperskie lokalizowane w duzych
miastach. Pierwszym takim projektem byta budowa | i Il etapu Osiedla Twoja Dolina w Katowicach -
miescie liczgcym ponad 300 tys. mieszkancéw, wchodzacym w skiad aglomeracji goérnosigskiej.
Zdobyte na tym rynku doswiadczenie wykorzystywane jest w dziataniach w kolejnych aglomeracjach:
Gdanska, todzi i Bydgoszczy.

Przy wyborze lokalizacji dla nowych inwestycji kluczowe czynniki dla Spofki to:

Grupa Kapitatowa MIRBUD | EXPO MAZURY w likwidacji
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* duzy popyt,
* mozliwosci finansowe mieszkancow danego miasta,
* dostepnos¢ gruntéw budowlanych.

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

Na dzien 30.06.2021r sprzedaz gotowych lokali mieszkalnych prowadzona byta w 8 lokalizacjach,
obejmujgcych 13 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i 28 doméw jednorodzinnych (tgcznie 186
lokali o powierzchni uzytkowej 13,0 tys. m2 PUM).

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

Szczegotowe zestawienie przedstawiono w tabeli ponizej. Tabela obejmuje wszystkie projekty

inwestycyjne zrealizowane do dnia 30.06.2021 r.

Tabela. Wykaz projektow deweloperskich zrealizowanych przez JHM DEVELOPMENT S.A. na dzien 30.06.2021

. Rodzaj Po_wierzch Liczb_a Licz_ba
Lokalizacja inwestycji nia PUM lokali lokali dq

[m2] sprzedana sprzedania
1 BRZEZINY ul. Gtowackiego Wielorodzinne 128 6 933 128 0
2 ZYRARDOW ul. Hulki Laskowskiego Wielorodzinne 83 4 409 83 0
3 RUMIA ul. Debogorska Etap | Wielorodzinne 244 12 987 242 2
4 SKIERNIEWICE ul. Trzcinska Wielorodzinne 159 8 552 159 0
5 RAWA MAZOWIECKA ul. Solidarnosci Wielorodzinne 32 1790 32 0
6 RAWA MAZOWIECKA ul. Kazimierza WIk Wielorodzinne 34 1858 34 0
7 HEL ul. Steyera Apartamenty 106 3496 104 2
8 BELCHATOW ul. Hubala Wielorodzinne 125 6 550 125 0
9 SKIERNIEWICE ul. Rawska Wielorodzinne 172 9034 172 0
10 RAWA MAZOWIECKA ul. Katowicka Ezg‘g’m P 73 10 503 73 0
11  RUMIA ul. Jagietty/Bony Eg’:“gm drinne 3 486 3 0
12 ZYRARDOW ul. Okrzei | Etap Wielorodzinne 88 4 316 88 0
13 KONIN ul. Berylowa Etap | Wielorodzinne 144 7384 143 1
14 £OWICZ ul. Medyczna 12 Wielorodzinne 25 1383 25 0
15 KONIN ul. Berylowa Etap Il Wielorodzinne 144 7 389 144 0
16 KATOWICE, ul. Putaskiego Etap | Wielorodzinne 208 11 116 206 2
17 LOWICZ ul. Bonifraterska Wielorodzinne 25 1398 25 0
18 RUMIA ul. Debogérska Etap I Wielorodzinne 237 11 987 233 4
19 SKIERNIEWICE ul. Kopernika Wielorodzinne 34 1787 34 0
20 BRZEZINY ul. Kard. St. Wyszynskiego 2 Wielorodzinne 56 2838 56 0
21  ZYRARDOW ul. Okrzei Il Etap Wielorodzinne 34 1933 34 0
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22 tOWICZ ul. Medyczna 10 Wielorodzinne 30 1406 30 0
23 ZYRARDOW ul. Okrzei Ill Etap Wielorodzinne 70 3977 69 1
24 BRZEZINY ul. Kard. St. Wyszynskiego 4/6 Wielorodzinne 72 4129 71 1
25 SKIERNIEWICE, ul. Reymonta Wielorodzinne 212 11 748 200 12
26 RUMIA, ul. Debogérska Etap IlI Wielorodzinne 74 3541 63 11
27 KONIN, ul. Berylowa, Etap llI Wielorodzinne 122 5998 109 13
28 KATOWICE, ul. Putaskiego Etap Il Wielorodzinne 116 7081 107 9
29 ZYRARDOW ul. Ks. J. Popietuszki Wielorodzinne 98 4838 54 44
30 KONIN ul. Berylowa Etap IV Wielorodzinne 122 5998 66 56
31 tODZ ul. Jugostowiariska Etap I i Il E‘ég‘gm drinne 40 6 750 12 28
RAZEM 3110 173 595 2924 186

Spotka w pierwszym potroczu 2021 roku sprzedata aktami notarialnymi przeniesienia wtasnosci 197
lokali mieszkalnych i domoéw jednorodzinnych.

Na dzien 30.06.2021 r. JHM DEVELOPMENT S.A. posiada do sprzedazy 186 gotowych lokali
mieszkalnych — 158 mieszkan w budynkach wielorodzinnych i 28 doméw jednorodzinnych. Z koricem
pierwszego pétrocza 2021 roku Spodtka, posiadajgc umowy rezerwacyjne, zakonczyta oferowanie
apartamentow turystycznych zlokalizowanych w obiekcie ,Foka” potozonym w miejscowosci Hel na
Potwyspie Helskim.

W ofercie Spdtki, w inwestycjach bedacych aktualnie na etapie realizacji, znajdowato sie rowniez 861
lokali w budownictwie wielorodzinnym oraz 41 doméw jednorodzinnych, o tgcznej powierzchni
uzytkowej mieszkalnej 47,3 tys. m? PUM.

Ponizej przedstawiono dane dotyczgce inwestycji deweloperskich bedgcych w trakcie realizacji na dzien
30.06.2021 r.

Tabela: Wykaz projektow deweloperskich w trakcie realizacji na dzien 30.06.2021r

Powierzchnia

Lokalizacja dziatki [ha] Rodzaj zabudowy PUM [m2]
1 KONIN ul. Berylowa Etap V 0,4001 wielorodzinna 2829 55
2 ZAKOPANE ul. Szymony 0,9860 mieszkaniowa i ust 8 705 241
3 £ODZ ul. Jugostowianska Etap Il 6,8560  domy jednorodzinne 6617 41
4 SOCHACZEW ul. Zeromskiego 0,1198 wielorodzinna 1499 27
5 BYDGOSZCZ ul. Fordonska 0,7958 mieszkaniowa i ust 15 493 311
6 GDANSK ul. Wielkopolska Etap | 0,6825 wielorodzinna 5 756 108
7 BYDGOSZCZ ul. Bohateréw Kragujewca 0,4137 wielorodzinna 6 426 119

RAZEM 10,2539 47 325 902
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Stan zaawansowania realizacji tych inwestycji na dzier 30.06.2021 r. obrazuje ponizszy wykres.

Konin, "Os. Diamentowe" - etap ¥V, bud.® [J| 94%
tad#, ul Jugostowianska 44 - etap I, Il
tédi, ul Srmugowa

Bydgoszcz, ul. Fordorska

Sochaczew, ul. Zeromskiego

Zakopane, ul. Szymony

Gdansk, ul. Wielkopolska - etap 1

Bydgoszcz, ul. Bohaterdw Kragujewca

Marywilska 44 Sp. z o.0.

Marywilska 44 Sp. z o.0. to spdtka dziatajgca na polskim rynku w sektorze zarzadzania i wynajmu
powierzchni komercyjnych. Spoétka zarzgdza Kompleksem Handlowym MARYWILSKA 44, potozonym
w Warszawie przy ul. Marywilskiej 44 (dzielnica Biatoteka), w sktad ktérego wchodza: Centrum
Handlowe MARYWILSKA 44 o powierzchni uzytkowej 62 126 m? oraz Park Handlowy MARYWILSKA
44 o powierzchni uzytkowej 12 084 m?2. tgcznie powierzchnia uzytkowa kompleksu handlowego
obejmuje 74 210 m? powierzchni uzytkowej oraz naziemne miejsca parkingowe.

W grudniu 2020r i lutym 2021r Spotka zakupita nieruchomos¢é potozong w Ostrodzie przy
ul. Grunwaldzkiej 55 bezposrednio przy zjezdzie z trasy S5 tgczacej Gdansk i Warszawe. Powierzchnia
uzytkowa nabytych nieruchomosci to 56 800 m?, a powierzchnia najmu 44 919 m2. Celem nabycia
nieruchomosci byto rozszerzenie prowadzonej dziatalnosci o najem powierzchni magazynowo -
logistycznych.

Dziatalnos¢ Spétki w segmencie najmu nieruchomosci handlowych.

Spoétka zarzadza kompleksem handlowym potozonym w Warszawie przy ul. Marywilskiej, w skfad
ktérego wchodza:

= Centrum Handlowe MARYWILSKA 44 z 1 348 lokalami handlowymi o pow. od 20 m? do 1.870
m2

Centrum Handlowe MARYWILSKA 44 to projekt, ktory funkcjonuje na mapie handlowej Warszawy
od 11 lat. Charakteryzuje sie duzg liczbg stosunkowo matych podmiotéw handlowych, w znacznej
czesci z bardzo wyspecjalizowang ofertg handlowg. Dzieki zlokalizowaniu wszystkich niewielkich
podmiotéw pod jednym dachem duzego centrum handlowego Spoétka osigga efekt skali, ktéry
pozwala na zaangazowanie odpowiednich srodkéw nie tylko na utrzymanie obiektu, ale tez na
wspoing reklame, transport klientéw itp. Obecnie w strukturze najemcéw CH MARYWILSKA 44
najwiekszg grupe stanowig najemcy z branzy mody (65%), kolejne kategorie to: ustugi (8%),
gastronomiczna (11%), spozywcza (9%), wyposazenie wnetrz (3%), rekreacja (4%).
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=  Park Handlowy MARYWILSKA 44 z 17 lokalami handlowymi o pow. od 80 m? do 2.268 m?

Otwarty w 2017 roku Park Handlowy MARYWILSKA 44 zdywersyfikowat istniejgcg oferte modowg
promujgc artykuty dla domu i ogrodu, a takze rozszerzyt istniejgca strefe rekreacyjno — sportowa
mozliwos$¢ realizacji r6znego rodzaju hobby. W gronie najemcéw sg m.in. PSB Mréwka, JYSK,
DYWANELLA, AT Oswietlenie, JETA tazienki, MK Meble, Galeria Dobrych Mebli, JUMP ARENA
Park Trampolin, LONIA Papugarnia , BIKE MOTO CENTER, PRESTIZOWY DOM.

Spotka od 11 lat buduje swojg pozycje na warszawskiej mapie nieruchomosci handlowych, poszerzajgc
grono klientéw i odwiedzajgcych. Spotka kazdego roku odnotowywata rosngcg liczbe odwiedzajgcych
kompleks handlowy, co przekfadato sie na bardzo dobre wyniki finansowe.

Rynek najmu nieruchomosci handlowych, na ktérym dziata Spotka, w ubiegtym i biezgcym roku zostat
jednak silnie dotkniety wybuchem pandemii wirusa COVID-19 —w okresach od dnia 14 marca do 3 maja
2020 r., od 7 listopada do 28 listopada 2020 r., od 28 grudnia 2020r. do 31 stycznia 2021r. oraz od 15
marca do 28 maja 2021r. wiekszo$¢ najemcéw w obiektach handlowych powyzej 2 000 m2 nie mogta
prowadzi¢ dziatalnosci, a wynajmujgcy nie mieli prawa do pobierania czynszu w tym okresie.

W pozostatych okresach, gdy wigkszosé sklepéw w galeriach handlowych zostata ponownie otwarta
ruch w centrach handlowych byt zdecydowanie mniejszy niz przed wybuchem pandemii. Wptyw na
spadek liczby odwiedzajgcych centra handlowe majg przede wszystkim takie czynniki jak obawy przed
zarazeniem wirusem COVID-19 oraz ograniczenie wydatkow na odziez i dodatki z zwigzku z mniejszg
mobilnoscig ludnosci oraz pogorszeniem nastrojow konsumenckich

Znaczacy spadek liczby odwiedzajgcych w ciggu roku odnotowata réwniez Marywilska 44 Sp. z o.0..
Spadek liczby odwiedzajgcych przekiada sie na przychody ze sprzedazy osiggane przez najemcéw
Spoétki co w dlugiej perspektywie przetozy sie wysokos¢ osigganych czynszéw oraz na poziom
komercjalizacji zarzgdzanych obiektow. W zwigzku z tym w ciggu ubiegtego roku oraz w pierwszym
pétroczu 2021 roku Spotka prowadzita dwa rodzaje dziatan:

* dziatania majgce na celu maksymalizacje przychodéw ze sprzedazy przy jednoczesnym
ksztattowaniu poziomu czynszoéw najmu lokalu na poziomie umozliwiajgcym najemcom
kontynuacje prowadzonej dziatalnosci,

* dziatania zmierzajgce do utrzymania atrakcyjnosci centrum dla odwiedzajgcych i przyciagniecie
odwiedzajgcych.

Dziatania majgce na celu maksymalizacje przychoddéw, przy utrzymaniu pozioméw czynszéw
zapewniajgcych najemcom mozliwos$¢ kontynuacji dziatalnosci obejmowaly przede wszystkim:

* udzielenie okresowych obnizek w czynszach najmu w zwigzku ze spadkiem odwiedzalnosci
kompleksu handlowego,

= efektywne odzyskiwanie naleznosci handlowych poprzez udzielanie rabatéw wytagcznie dla
najemcow nieposiadajgcych zalegtosci ptatniczych wobec Spoiki,

* negocjacje z najemcami w zakresie przedtuzenia umow najmu, ktére wygasaty w ciggu roku,

= poszukiwanie nowych najemcéw, dziatajgcych w branzach mniej podatnych na sytuacje
zwigzang z wybuchem pandemii.

Jako efekt tych dziatan wskazac¢ nalezy, Zze na dzien 30.06.2021. wskaznik poziomu wynajmu
powierzchni handlowych w CH Marywilska wynosi 92,06 % (wzrost o 2% w stosunku do 31.12.2020 r.).
Natomiast wskaznik wynajmu powierzchni na terenie Parku Handlowego wynidst na dzien 30.06.2021.
98,98% (wzrost o 3,54% w stosunku do 31.12.2020 r.) W okresach nieobjetych lock-downem
zdecydowana wiekszo$¢ sklepow na terenie centrum pozostawata otwarta, jednoczesnie wygasajgce
w trakcie pierwszego poéfrocza umowy zostaty przediuzone, a najemcy regularnie optacajg optaty
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czynszowe. W trakcie pierwszych 6 miesiecy 2021 r. Spofce udato sie pozyskaé nowych najemcéw w
branzach takich jak m.in. odziez i tekstylia, gospodarstwo domowe, RTV i AGD — sie¢ MEDIAEXPERT,
artykuty spozywcze, w tym piekarnia sieci Grzybek oraz sklep sieci Zabka. Réwnoczesnie Spotka
podjeta szereg dziatan zmierzajgcych do obnizenia kosztéw biezgcego utrzymania centrum (ochrona,
sprzgtanie, obstuga techniczna, materiaty eksploatacyjne), obnizenia kosztéw sprzedazy i reklamy oraz
obnizenia lub odroczenie ptatnosci zwigzanych z dzierzawg gruntu oraz podatku od nieruchomosci i
zobowigzan podatkowych. Powyzsze umozliwito utrzymac dobrg pozycje gotdwkowg i petng zdolnosc
do regulowania wszelkich zobowigzan.

Dziatalnos$¢ Spotki w segmencie najmu nieruchomosci magazynowo - logistycznych.

W zwigzku z pandemig wirusa COVID-19 i znaczgcych ograniczeniach w zakresie mozliwosSci
prowadzenia dziatalnosci handlowej w obiektach wielkopowierzchniowych Spoétka poszukiwata nowych
mozliwosci w zakresie osiggania przychoddéw i generowania zyskéw. Segmentem rynku nieruchomosci,
ktéry okazat sie wzglednie odporny na zmiany gospodarcze spowodowane pandemig wirusa COVID-
19 byt segment nieruchomosci magazynowych.

W oparciu o powyzsze zatozenia zarzgd Spétki podjgt decyzje o rozszerzeniu dziatalnosci o najem
powierzchni magazynowej i o nabyciu od spoétki EXPO MAZURY S.A. w likwidacji nieruchomosci
zlokalizowanych w Ostrédzie. Obiekt byt wiasnoscig nalezacej do Grupy Kapitatowej MIRBUD S.A.
spotki EXPO MAZURY S.A. W ubieglych latach podstawowg funkcjg obiektu stanowita dziatalnos¢
wystawienniczo - eventowa. Z uwagi na pandemie wirusa COVID-19 i brak mozliwosci prowadzenia
tego typu dziatalnosci w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci zarzad spétki EXPO MAZURY S.A.
zdecydowat o zaniechaniu tego rodzaju dziatalnosci.

Wymienione wyzej nieruchomosci stanowig kompleks szesciu wysokiej klasy hal magazynowo -
wystawienniczych zlokalizowany w Ostrodzie, bezposrednio przy drodze ekspresowej S7. taczna
powierzchnia nieruchomosci to 12,8 ha, za$ fgczna powierzchnia zabudowy obejmujgcej hale, zaplecze
konferencyjno-targowe oraz zaplecze techniczne to ponad 56 700 m? powierzchni uzytkowej. Na terenie
hal mozliwe jest prowadzenie dziatalnoSci magazynowej, produkcyjnej, wystawienniczej oraz
konferencyjnej.

Gtéwne korzysci zwigzane z zakupem nieruchomosci w Ostrodzie to:

= pozyskanie przez Spotke wartosciowej nieruchomosci stanowigcej nowe Zrédio pozyskiwania
dochoddw, niezalezne od obecnie prowadzonej dziatalnosci;

* zdywersyfikowanie zrddet pozyskiwania przychodéw — nabywane hale wynajmowane beda
przede wszystkim na potrzeby magazynowe;

* poprawe osigganych wynikéw finansowych;

= pozyskanie nieruchomosci mogacej stanowi¢ zabezpieczenie hipoteczne;

= synergie umozliwiajgce pozyskiwanych nowych najemcéw dla obu rodzajéw prowadzonej
dziatalnosci,

= synergie kosztowe (jeden dziat ksiegowosci, sprzedazy, obstugi technicznej, marketingu).

Po przejeciu catego obiektu w pierwszym pétroczu 2021 r. Spotka poczynita inwestycje majgce na celu
jego przeksztalcenie w sposdb umozliwiajgcy czerpanie przychodéw z najmu powierzchni
magazynowych, ale réwniez z wynajmu powierzchni biurowych, socjalnych oraz rekreacyjnych. W ciagu
pierwszych 6 miesiecy 2021 r. Spotka dokonata zmian i poniosta wydatki zwigzane z dostosowaniem
technicznej infrastruktury obiektu do nowych funkciji, tj. obejmujgce m.in.:

* wprowadzenie zmian w istniejgcych instalacjach przeciwpozarowych, w tym tryskaczowych,
hydrantowych i instalacjach oddymiania;
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= zapewnienie infrastruktury umozliwiajacej dostawy towaréw na teren magazynéw — w tym
wykonanie tzw. dokdw roztadunkowych oraz zwigzana z tym przebudowa infrastruktury
drogowej;

= zapewnienie dodatkowych kamer i instalacji monitoringu.

Powyzsze zmiany wykonane zostaty w oparciu o wymagania najemcédw powierzchni na terenie obiektu.
Jednoczes$nie Spétka prowadzita dziatania zmierzajgce do komercjalizacji obiektu.

W grudniu 2020 r. podpisane zostaly pierwsze umowy najmu, a w lutym zawarta zostata umowa z
najwiekszym najemca obiektu, dziatajgcym w branzy meblarskiej — przedmiotowa umowa obejmuje
najem tgcznie 31 000 m?2 powierzchni. Na dzien 30.06.2021 r. komercjalizacja obiektu wyniosta 76,1 %.
Spotka obecnie prowadzi intensywne dziatania celem pozyskania nowych najemcoéw dla obiektu w
Ostrédzie. Jednoczes$nie podjete zostaly prace majgce na celu optymalizacje kosztéw dziatania obiektu
w Ostrédzie, rowniez w kontekscie jego przeksztatcenia na obiekt magazynowy.

W roku 2021 podobnie, jak w latach ubiegtych spoétka koncentrowata swojg dziatalnos¢ na wynajmie
powierzchni handlowych i zarzadzaniu kompleksem handlowym MARYWILSKA 44. Rynek najmu
powierzchni handlowych, na ktérym dziata Spotka obejmuje teren Warszawy i okolic. Zatozony plan
strategii rozwoju przewiduje zwiekszenie obecnosci Spotki w skali ogélnopolskiej. Odbiorcéw produktu
ustug oferowanych przez Spétke mozna podzieli¢ na dwie grupy:

* mate podmioty prowadzgce dziatalno$¢ gospodarcza,
= podmioty prowadzace sie¢ handlowa.

Ze wzgledu na duzg liczbe potencjalnych najemcoéw na terenie Kompleksu Handlowego MARYWILSKA
44 oraz roznorodnosé oferowanych przez nich towardw i ustug nie wystepuje bezposrednie uzaleznienie
Spotki od zadnego z odbiorcéw. W ramach swojej oferty Spétka oferuje ustugi wynajmu lokali
uzytkowych na dziatalno$¢ handlowg, gastronomiczng, ustugows.

W zwigzku z nabyciem w grudniu 2020 r. nieruchomos$ci o charakterze magazynowo — logistycznym
potozonej w Ostrodzie, Spoétka stata sie uczestnikiem nowego rynku najmu nieruchomosci
magazynowych. Odbiorcami Spotki tym samym staty sie takie podmioty jak:

* podmioty gospodarcze prowadzace dziatalno$¢ przemystowg poszukujgce przestrzeni dla
celéw magazynowych,

* podmioty $wiadczace ustugi logistyczne i transportowe poszukujgce powierzchni umozliwiajgce;j
realizacje swojej podstawowej dziatalnosci: sortowania, przechowywanie, magazynowanie,

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

= inne podmioty poszukujgce powierzchni m.in. na cele swiadczenia ustug w branzy rozrywki i
rekreacji, produkcji lekkiej i innych ustug.

Obecnie gtdwnym najemca nieruchomosci w Ostrédzie jest Spétka dziatajgca w branzy produkcji mebli
i wyposazenia wnetrze. Przedmiotowa spotka wykorzystuje wynajetg przestrzen na cele
magazynowania swoich produktow.

Wiekszos¢ dostepnej powierzchni nieruchomos$ci przeznaczona zostanie pod najem dla celéw
magazynowych, pozostata cze$¢ moze zosta¢ wykorzystana dla celéw dziatalnosci rozrywkowej,
handlowej badz produkcyjnej. Spotka wykazuje elastyczne podejscie w zakresie mozliwosci najmu
wskazanych przestrzeni i dostosowania obiektu do wymaganych parametrow technicznych oraz co do
warunkow umownych z nowymi najemcami. Nieruchomos¢ potozona jest w regionie o niskim nasyceniu
powierzchniag magazynowa wysokiej jakosci, co przetozy sie na mozliwos¢ pozyskania najemcéw na
korzystnych warunkach.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | JHM DEVELOPMENT S.A.
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JHM 1 Sp. zo.0.

W ramach dywersyfikacji dziatalnosci podstawowej w Grupie JHM DEVELOPMENT do realizacji
projektéw inwestycyjnych w segmencie rynkowym wynajmu nieruchomosci komercyjnych powotana
zostala spétka celowa JHM 1 Sp. z o. o. Pierwszym projektem inwestycyjnym zrealizowanym przez
Spotke byt pawilon handlowo-ustugowy branzy ,Dom i Ogréd” w Starachowicach. Obiekt zostat
przekazany do uzytkowania najemcy pod koniec 2012r. Pierwszym 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 o.0.

W przypadku spotki JHM 2 Sp. z o.0. jej gtdbwnym obszarem dziatalnosci jest zarzgdzanie obiektami,
gdzie gtéwnym najemcsy jest sie¢ handlowa BIEDRONKA bedgca wiasnoscig spotki Jeronimo Martins
Polska S.A. z siedzibg w Kostrzynie.

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

Obecnie obiekt handlowy skomercjalizowany jest w ponad 100%. Poza gtéwnym najemca jakim jest
sie¢ handlowa BIEDRONKA, dziatajg tu najemcy z nastepujgcych branz: farmaceutycznej,
gastronomicznej, rekreacyjno-sportowej (o$rodek fitness) oraz beauty - w tym fryzjerstwo, kosmetologia
i solarium.

4.4.Spoteczna Odpowiedzialnos¢ Biznesu

Grupa Kapitatowa MIRBUD realizuje strategie dotyczgcg ochrony srodowiska, bezpieczenstwa i higieny
pracy oraz dziatan na rzecz spotecznosci lokalnych opisang w raporcie z dziatalnosci niefinansowej
opublikowanym z Raportem Rocznym za 2020 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 za pierwsze potrocze 2021 roku w poréwnaniu do pierwszego pétrocza
roku 2020 przedstawiajg ponizsze tabele:

Tabela: Sprzedaz realizowana przez Grupe Kapitatowg MIRBUD w okresach 01.01.2021 - 30.06.2021 oraz 01.01.2020-
30.06.2020 wg segmentéow

Przychody ze Struktura Przychody ze Struktura
sprzedazy przychodow sprzedazy przychodow

Wyszczegolnienie
01.01.2021 -

30.06.2021 e

Sprzedaz ustug budowlano-montazowych: 772 821 379 891

161 677 20,9% 70 330 11,31%
144 424 18,7% 105 683 38,99%
466 721 60,4% 203 878 49,70%

17 039 2,0% 15835 4,91%

88,6% 84,28%

Dziatalnos¢ zwigzana z wynajmem
nieruchomosci inwestycyjnej

Dziatalnos¢ wystawowo targowa * 0,0% 2759 0,85%

SUMA 872 561 100% 434 968 100%

Grupa Kapitatowa MIRBUD | JHM 1 Sp. z o.0.
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Wartos¢ przychoddw Grupy w pierwszej potowie 2021 roku wzgledem pierwszego potrocza 2020 roku
ulegta podwyzszeniu o ok. 100%. Wynikato to gtdéwnie z faktu osiagniecia przez Grupe znacznie
wyzszych przychodéw ze sprzedazy ustug budowlano — montazowych (wzrost o 103% r/r) gtéwnie w
segmencie budynkow uzytku publicznego (wzrost 0 129% r/r) i rob6t inzynieryjno — drogowych (wzrost
przychodow ze sprzedazy o ok. 130% t/r).

Whptyneto to réwniez na strukture sprzedazy Grupy, ktéra ulegta zmianom w stosunku do analogicznego
okresu roku poprzedniego. Nadal gtoéwny udziat w strukturze sprzedazy Grupy stanowity ustugi
budowlano-montazowe - ok. 89% catosci sprzedazy (wzrost udziatu w catosci przychodéw Grupy o 4,3
p.p.).

Wsréd przychodéw z ustug budowlano-montazowych najwieksze przychody generowata sprzedaz ustug
w segmencie robét inzynieryjno-drogowych stanowigca ok. 60% tych ustug (wzrost udziatu w
przychodach o ponad 10 p.p.) oraz budynkéw uzytku publicznego generujacych ok. 21% przychodow
ze sprzedazy tych ustug (wzrost udziatu o ok. 10 p.p. rok do roku).

Przychody z dziatalnosci deweloperskiej ulegty zwiekszeniu o 80%, jednak z uwagi na wzrost skali
dziatalnosci Grupy udziat przychodoéw ich w przychodach ogoétem ulegt obnizeniu o ok. 2,5 p.p..
Przychdd z dziatalnosci deweloperskiej wynikat ze sprzedazy 197 lokali mieszkalnych i domow.

Przychody Grupy z wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych w pierwszej potowie 2021 r. ulegly
obnizeniu o ok. 8%, spadt réwniez udziat tych przychodoéw w catosci przychodéw (spadek o prawie 3

p.p.rir).

Rynek najmu nieruchomosci handlowych, na ktérym dziata Spotka, w ubiegtym i biezgcym roku zostat
silnie dotkniety wybuchem pandemii wirusa COVID-19 — w okresach od dnia 14 marca do 3 maja 2020
r., od 7 listopada do 28 listopada 2020 r., od 28 grudnia 2020 r. do 31 stycznia 2021 r. oraz od 15 marca
do 28 maja 2021 r. wiekszo$¢ najemcédw w obiektach handlowych powyzej 2 000 m? nie mogta
prowadzi¢ dziatalnosci, a wynajmujacy nie mieli prawa do pobierania czynszu w tym okresie.

W pozostatych okresach, gdy wiekszo$¢ sklepoéw w galeriach handlowych zostata ponownie otwarta,
ruch w centrach handlowych byt zdecydowanie mniejszy niz przed wybuchem pandemii. Wplyw na
spadek liczby odwiedzajgcych centra handlowe majg przede wszystkim takie czynniki jak obawy przed
zarazeniem wirusem COVID-19 oraz ograniczenie wydatkow na odziez i dodatki z zwigzku z mniejszg
mobilnoscig ludnosci oraz pogorszeniem nastrojow konsumenckich

Znaczgcy spadek liczby odwiedzajgcych w ciggu roku odnotowata réwniez Marywilska 44 Sp. z o.0..
Spadek liczby odwiedzajgcych przekifada sie na przychody ze sprzedazy osiggane przez najemcow
Spokki, co w diugiej perspektywie przetozy sie wysokos¢ osigganych czynszéw oraz na poziom
komercjalizacji zarzgdzanych obiektow.

Zmiana struktury sprzedazy w Grupie wynikata gtéwnie z:

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

= realizacji znaczgcych kontraktéw na budynki uzytku publicznego (m.in. stadion miejski w todzi,
stadion miejski w Ptocku, terminal lotniska w Radomiu);

* pandemii COVID-19 powodujgcej obnizenie przychodéw w segmentach wynajmu
nieruchomosci inwestycyjnej;

* realizacji przez MIRBUD S.A. na zlecenie JHM DEVELOPEMENT S.A. nowych inwestycji
developerskich w Katowicach, Koninie, todzi (przychody ok. 37 min zt podlegajg wytgczeniu
konsolidacyjnemu);

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Informacja o podstawowych produktach, ustugach lub Rkl
towarach Grupy
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* wykazania po raz pierwszy w segmencie pozostatej sprzedazy materiatéw (w tym masy
bitumicznej);

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

Tabela: Rentownos$c¢ dla Grupy Kapitatowej MIRBUD w okresie 01.01.2021 - 30.06.2021 oraz 01.01.2020 - 30.06.2020 wg.
segmentéw

Zysk/strata ze Zysk/strata
sprzedaiy Rentownos¢ ze sprzedaiy Rentownos¢

Wyszczegolnienie sprzedazy w sprzedazy w
01.01.2021 - % 01.01.2020 - %
30.06.2021 30.06.2020

Sprzedaz ustug budowlano-montazowych: 8,6% 8,03%

- budynki mieszkalne
- budynki uzytku publicznego 13 269 8,2% 5162 7,34%

- budynki produkcyjne, ustugowe 19 825 13,7% 12313 11,65%
- roboty inzynieryjno-drogowe 33325 7,1% 13 045 6,40%
Dziatalnos¢ deweloperska 15 372 24,0% 8174 22,82%

7314 42,9% 2495 15,76%

Dziatalnos$¢ zwigzana z wynajmem nieruchomosci

inwestycyjne|

Dziatalnos¢ wystawowo targowa 0 0,0% 1323 47,95%

SUMA 89 229 10,23% 41 966 9,65%

Grupa osiggneta dodatni wynik finansowy na sprzedazy we wszystkich podstawowych segmentach
dziatalnosci. Rentownos¢ sprzedazy Grupy w pierwszej potowie 2021 r. pierwszych 6 miesiecy
wzgledem 2020 r. ulegta podwyzszeniu o 0,58 p.p., co wynikato gtéwnie z podwyzszenia rentownosci
w segmencie dziatalnosci wynajmu nieruchomosci inwestycyjnej (wzrost o 24 p.p.), deweloperskim
(wzrost poziomu rentownosci o 1 p.p.) i ustug budowlano — montazowych (podwyzszenie poziomu
rentownosci o prawie 0,5 p.p.).

Na poziom wyniku ze sprzedazy znaczacy wptyw miata zmiana ujecia przez MARYWILSKA 44 sp. z
0.0. rozliczania kosztéw dotyczacych wieloletnich umoéw dzierzawy gruntéw potozonych w Warszawie,
przy ul. Marywilskiej. Od poczatku 2021 r. Spdtka ujmuje koszty wynikajgce z tych uméw zgodnie z
MSSF 16 Leasing. Tym samym do korica 2020 r. wszystkie optaty wynikajgce z tych uméw (koszty
dzierzawy) ujmowane byly w kosztach podstawowej dziatalnosci operacyjnej. Od poczatku 2021 r.
opfaty wynikajgce z tych umoéw kwalifikowane sg jako koszty pozostatej dziatalnosci operacyjnej (w
czesci jakg stanowi wartos¢ odpiséw aktualizujgcych nieruchomosci inwestycyjne — dzierzawione
nieruchomosci kwalifikowane sg jak nieruchomosci inwestycyjne) oraz jako koszty finansowe (w czesci
dotyczacej czesci odsetkowej raty leasingowej). W zwigzku z tym od pierwszego pétrocza wydatki
zwigzane z umowami dzierzawy nie obcigzajg wyniku ze sprzedazy, a wptywajg dopiero na wynik
operacyjny i nizsze pozycje rachunku wynikéw.

Przyjmujac metodyke wyliczenia rentownosci zastosowang dla okresu poprzedzajgcego catkowita
rentownos¢ ze sprzedazy Grupy kapitatowej MIRBUD w okresie pierwszego poétrocza 2021 r.
ksztattowataby sie na zblizonym poziomie do okresu analogicznego 2020 r.

Na uwage zastuguje fakt stabilizowania wynikéw Grupy dziatajgcej gtéwnie na rynku budowlanym
poprzez dywersyfikacje jej dziatalnosci, a w szczegdlnosci poprzez wysokag rentownos¢ sprzedazy w
segmencie dziatalnosci deweloperskie;.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Informacja o podstawowych produktach, ustugach lub i)
towarach Grupy
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4.6. Informacje o rynkach zbytu i dostaw

4.6.1. Odbiorcy
MIRBUD S.A.

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

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

Ze wzgledu na stan pandemii COViD-19 sytuacja na rynku budowlanym w pierwszej potowie 2021 roku
byta trudna dla przedsiebiorstw budowlanych. Cho¢ przypadki zachorowan i kwarantanny nie wptynety
znaczgco na terminowos¢ realizowania inwestycji jednak obserwowane spowolnienie gospodarcze
wptywa negatywnie na liczbe rozpoczynanych inwestycji budowlanych. Inwestorzy prywatni wstrzymuijg
sie z rozpoczeciem realizacji inwestycji z uwagi na niepewng sytuacje gospodarczg i epidemiologiczna,
niestabilny poziom cen materiatéw, a takze utrudniony dostep do kapitatu.

Niestabilny poziom cen materiatéw i ustug, a takze wzrost agresywnej konkurencji pomiedzy
Wykonawcami w perspektywie srednio i dlugookresowej moze negatywnie wptyng¢ na rentownosc¢
kontraktéw realizowanych w 2021 roku i latach pdzniejszych, a zawieranych w oparciu o poziom cen
nieuwzgledniajgcy wzrostéw kosztow realizacji.

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

Realizowane umowy na budowe obiektdw uzytecznosci publicznej i drog charakteryzujg sie diugim
terminem realizacji, a marze dla tych kontraktow zostaty skalkulowane przed okresem wystgpienia
pandemii COVID-19 i Spétka réwniez wtedy zawarta umowy z kluczowymi podwykonawcami i
dostawcami materiatow.

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

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2021 r. Spotka na terenie Polski wzieta udziat w 46
postepowaniach ofertowych niepublicznych i 33 przetargach publicznych o fgcznej wartosci 8,39 mid zt.
15 z nich zakonczyto sie wyborem oferty Emitenta.

Spotka osiggneta w | potowie 2021r powyzej 10% przychodow ze sprzedazy z nastepujgcymi
odbiorcami: GDDKIA (41%) podmioty z Grupy Kapitatowej Panattoni Europe (fgcznie ok. 11%), vidaXL
(11%) oraz od podmiotu zaleznego JHM DEVELOPMENT (6%).

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Informacje o rynkach zbytu i dostaw
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KOBYLARNIA S.A.

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

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

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

Na koniec okresu sprawozdawczego Kobylarnia S.A. posiada wypetniony portfel zamoéwien na lata
2021-2025 o tgcznej wartosci blisko 1,66 mld zt netto. W pierwszym potroczu 2021 r. Spétka wzieta
udziat w 24 przetargach oraz podpisata 5 uméw.

EXPO MAZURY S.A. w likwidacji

Uchwatg Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 1 lipca br. (nr 3/2020 (Rep. A nr 6401/2020) w
Expo Mazury S.A. rozpoczat si¢ proces likwidacji. To drugi etap reorganizacji Grupy Kapitatowej
MIRBUD. Celem reorganizaciji jest wzmocnienie Grupy poprzez koncentracje podmiotéw dziatajgcych
w jej obrebie wokot spotki dominujgcej, jakg jest MIRBUD S.A. Konsekwencjg prowadzonej reorganizacii
bedzie uproszczenie struktury Grupy, usprawnienie procesdw biznesowych w Grupie oraz
optymalizacja kosztow funkcjonowania spétek z Grupy, w szczegoélnosci podmiotéw dziatajgcych na
zblizonych obszarach rynku. W praktyce oznacza to przeniesienie wszystkich nieruchomosci
komercyjnych do spo6tki MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. przy zatozeniu zawarcia nhowych umow najmu z
dotychczasowymi najemcami powierzchni komercyjnej. Zakonczenie reorganizacji przewidziane jest na
koniec wrzesnia 2021 roku.

W zwigzku ze zbyciem nieruchomosci na rzecz Marywilska 44 sp. z 0.0. na dzien 30.06.2021r Spétka
nie prowadzita dziatalnosci i nie wystepowali odbiorcy jej ustug.

Pozostate Spoétki z Grupy MIRBUD

Nie wystepuje uzaleznienie od Zadnego z odbiorcéw ustug.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Uchwatg Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 1 ¥
lipca br. (nr 3/2020 (Rep. A nr 6401/2020) w Expo Mazury S.A. rozpoczat sie proces
likwidacji. To drugi etap reorganizacji Grupy Kapitatowej MIRBUD. Celem reorganizaciji
jest wzmocnienie Grupy poprzez konc
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4.6.2. Dostawcy
MIRBUD S.A.

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

CERTYFIKAT Zaopatrzenia przeprowadza negocjacje handlowe na dostawy
TOV NORD Poisks Sp. 3 o0 materiatéw budowlanych do realizacji poszczegéinych zadan.
TR W celu dodatkowej kontroli kosztow na kluczowych projektach
A P (docelowo na wszystkich) Zarzad Spotki powotuje tzw. Komisje

Przetargowe, ktére we wspétpracy z Kierownikiem Kontraktu i
Kierownikéw Branzowych dokonujg wyboru najkorzystniejszej

wprowadzita i stosuje
system zarzadzania jakosciq w zakresie:

b e e oferty.
Wynajmem maszyn, sprzetu budowlanego | taboru transportowego.
Na podataid praspronidzonsgo s Komisje  Przetargowe odpowiadajg za identyfikacje,
potwierdza sig speinienie wymagar nomy g . . g z 4
PN.EN 150 9001 : 2009 kwalifikacje i wybor podwykonawcow ustug oraz dostawcow
ooy o materiatéw, w szczegoélnosci za:

- poziom cen dostaw materiatdéw/towaréw/ustug oraz

wynegocjowane terminy ptatnosci;

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

= ocene zdolnosci podwykonawcy do zrealizowania ustugi w zakresie i terminie wymaganym
przez Kklienta,

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

Spotka na kazdy istotny produkt (materiat, ustuge, wyréb) posiada nie mniej niz trzech dostawcow. Takie
dziatanie daje gwarancje swiadczenia ustug z zachowaniem najwyzszych standardéw i zapewnienia
ciggtosci dostaw.

Spotka zawiera dtugoterminowe umowy z kluczowymi dostawcami materiatéw (asfalt, stal, cement)
zapewniajgcych dostawe materiatéw w korzystnych cenach statych lub z czesciowg partycypacjg w ich
ewentualnym wzroécie dla najwazniejszych kontraktéw infrastrukturalnych.

Podobnie umowy z kluczowymi podwykonawcami zawierane sg na poczgtkowym etapie realizacji
kontraktu przy utrzymaniu cen ofertowych uzyskanych w procesie wyceny i ofertowania kontraktu.

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

W okresie sprawozdawczym dostawcy Spoétki pochodzili z rynku krajowego.

W analizowanym okresie nie wystgpito uzaleznienie Spoétki od zadnego dostawcy materiatéw i ustug.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Dostawcy
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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. Sa to
banki udzielajgce finansowania projektowego, firmy budowlane wykonujgce prace budowlane i
wykonczeniowe czy firmy architektoniczne oraz podmioty wykonujgce ustugi dodatkowe np.
marketingowe. W kazdej z ww. dziatalnosci funkcjonuje na polskim rynku znaczna konkurencja.

W | potowie roku 2021 wiekszos$¢ projektéw deweloperskich JHM DEVELOPMENT S.A. na warunkach
umowy o sSwiadczenie ustugi generalnego wykonawstwa wykonywata spétka MIRBUD S.A., obecnie
jedyny akcjonariusz Spotki. Warto$¢ robdt budowlano-montazowych wykonywanych w raportowanym
okresie przez MIRBUD S.A. na rzecz JHM DEVELOPEMENT S.A. wyniosta 36,91 min zt netto.

Pozostate spoétki z Grupy MIRBUD

Pozostate Spoétki z Grupy Kapitatowej MIRBUD tzn. KOBYLARNIA S.A., TOB «MIPBY[», Marywilska
44 sp. z 0.0., EXPO MAZURY S.A. w likwidacji stosujg procedury wyboru dostawcéw w oparciu o
rozwigzania MIRBUD S.A. Dostawcy Spétek sg z rynku krajowego i nie wystepuje uzaleznienie od
zadnego z dostawcow.

4.7.Wptyw pandemii COViD-19 na dziatalnos¢ spoétek Grupy Kapitatlowej
MIRBUD

MIRBUD S.A. i KOBYLARNIA S.A.

Wystgpienie pandemii koronawirusa COViD-19 nie wptyneto znaczaco na dziatalnos¢ spotek MIRBUD
S.A. oraz KOBYLARNIA S.A. Pomimo spowolnienia gospodarczego w sektorze przemystu i ustug
rzgdzacy nie zdecydowali sie na wprowadzenie rygorystycznych ograniczen w budownictwie, ktore
charakteryzuje sie mniejszym ryzykiem przenoszenia wirusa przez pracownikéw budowlanych
wykonujgcych prace na zewnatrz. Zatamanie gospodarcze bedace nastepstwem wprowadzenia
restrykcji sprawito, iz to wiasnie sektor budownictwa zostat uznany za te gatgz gospodarki, ktéra
pozostaje kotem zamachowym niwelujgcym skutki kryzysu.

W wyniku wystgpienia stanu pandemii obie spétki zanotowaty wprawdzie nieznaczne opéznienia w
tancuchu dostaw na niektorych budowach, jednakze nie wptynety one na przesuniecia terminéw
okreslonych w harmonogramach prac.

JHM DEVELOPMENT S.A.

Wprowadzenie stanu epidemii w pierwszym kwartale nie spowodowato koniecznosci zawieszenia
dziatalnosci JHM DEVELOPMENT S.A., jednak wptyneto na dziatalnos¢ Spétki i zachowania klientéw,
w tym przede wszystkim na sprzedaz produktéw znajdujgcych sie w jej ofercie. Po zniesieniu restrykcji
spowodowanych pierwszg falg pandemii Spotka odnotowata znaczgcy wzrost popytu na nieruchomosci
mieszkaniowe. Trend ten, pomimo kolejnych restrykcji spowodowanych drugg i trzecig falg pandemii,
utrzymuje sie nadal.

Na dzien sporzgdzenia sprawozdania nie jest zauwazalne bezposrednie zagrozenie dla dziatalnosci

JHM DEVELOPMENT S.A., a wplyw posredni jest obecnie bardzo trudny do oceny. Zarzad Spétki na
biezgco monitoruje i analizuje sytuacje rynkowa, dostosowujgc strategie dziatania do uwarunkowan

zewnetrznych.
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Powyzsze nie dotyczy wplywu pandemii koronawirusa na dziatalnos¢ wynajmu powierzchni
komercyjnych, w obszarze ktérych dziata Spétka oraz nalezgca do niejf MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.
Wptyw pandemii koronawirusa na dziatalnos¢ wynajmu powierzchni komercyjnych zostat szczegétowo
opisany w dalszej czesci niniejszego sprawozdania.

Marywilska 44 Sp. z 0.0.

Rok 2020 i pierwsza potowa 2021r byly okresami szczegélnym w historii dziatalnosci tej spotki, z uwagi
na rozwoj pandemii wirusa COVID-19 i zwigzane z nig ograniczenia w dzialalnosci gospodarczej.
Sytuacja prawna i gospodarcza wywarta znaczacy wptyw na podstawowa dziatalnos¢ i wyniki Spotki, a
takze przyczynila si¢ do decyzji strategicznej w postaci rozszerzenia dziatalnosci o prowadzenie najmu
na cele magazynowo - logistyczne.

Rynek najmu nieruchomosci handlowych, na ktérym dziata Spotka, w ubiegtym i biezgcym roku zostat
silnie dotkniety wybuchem pandemii wirusa COVID-19 — w okresach od dnia 14 marca do 3 maja 2020
r., od 7 listopada do 28 listopada 2020 r., od 28 grudnia 2020 r. do 31 stycznia 2021 r. oraz od 15 marca
do 28 maja 2021 r. wiekszo$¢ najemcéw w obiektach handlowych powyzej 2 000 m?2 nie mogta
prowadzi¢ dziatalnosci, a wynajmujgcy nie mieli prawa do pobierania czynszu w tym okresie.

W pozostatych okresach, gdy wiekszos¢ sklepéw w galeriach handlowych zostata ponownie otwarta
ruch w centrach handlowych byt zdecydowanie mniejszy niz przed wybuchem pandemii. Wptyw na
spadek liczby odwiedzajgcych centra handlowe majg przede wszystkim takie czynniki jak obawy przed
zarazeniem wirusem COVID-19 oraz ograniczenie wydatkow na odziez i dodatki z zwigzku z mniejszg
mobilnoscig ludnosci oraz pogorszeniem nastrojow konsumenckich

Znaczacy spadek liczby odwiedzajagcych w ciggu roku odnotowata réwniez Spoétka. Spadek liczby
odwiedzajacych przektada sie na przychody ze sprzedazy osiggane przez najemcow spotki co w diugiej
perspektywie przetozy sie wysokos¢ osigganych czynszéw oraz na poziom komercjalizacji
zarzgdzanych obiektéw. W zwigzku z powyzszym w ciggu ubiegtego roku oraz w pierwszym pétroczu
2021 roku Spétka prowadzita dwa rodzaje dziatan:

= Dziatania majgce na celu maksymalizacje przychodéw ze sprzedazy przy jednoczesnym
ksztattowaniu poziomu czynszéw najmu lokalu na poziomie umozliwiajgcym najemcom
kontynuacje prowadzonej dziatalnosci,

= Dziatania zmierzajgce do utrzymania atrakcyjnosci centrum dla odwiedzajgcych i przyciagniecie
odwiedzajacych.
Dziatania majgce na celu maksymalizacje przychoddéw, przy utrzymaniu pozioméw czynszéw
zapewniajgcych najemcom mozliwos¢ kontynuacji dziatalnosci obejmowaty przede wszystkim:

* Udzielenie okresowych obnizek w czynszach najmu w zwigzku ze spadkiem odwiedzalnosci
kompleksu handlowego,

= Efektywne odzyskiwanie naleznosci handlowych poprzez udzielanie rabatéw wytgcznie dla
najemcow nieposiadajgcych zalegtosci ptatniczych wobec spdiki,
* Negocjacje z najemcami w zakresie przedtuzenia umoéw najmu, ktére wygasaty w ciggu roku,

= Poszukiwanie nowych najemcow, dziatajgcych w branzach mniej podatnych na sytuacje
zwigzana z wybuchem pandemii.

Jako efekt tych dziatan wskaza¢ nalezy, ze na dzien 30.06.2021 r. wskaznik poziomu wynajmu
powierzchni handlowych w CH Marywilska wynosi 92,06 % (wzrost 0 2% w stosunku do 31.12.2020 r.).
Natomiast wskaznik wynajmu powierzchni na terenie Parku Handlowego wyniést na dzierh 30.06.2021
r. - 98,98% (wzrost o 3,54% w stosunku do 31.12.2020 r.) Warto réwniez wskazaé, w okresach
nieobjetych lock-downem zdecydowana wiekszos¢ sklepéw na terenie centrum pozostawata otwarta,
jednoczesnie wygasajgce w trakcie pierwszego pétrocza umowy zostaty przedtuzone, a najemcy
regularnie optacajg optaty czynszowe. W trakcie pierwszych 6 miesiecy 2021 r. Spétce udato sie
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pozyskac¢ nowych najemcédw w branzach takich jak m.in. odziez i tekstylia, gospodarstwo domowe, RTV
i AGD - sie¢ MEDIAEXPERT, artykuly spozywcze, w tym piekarnia sieci Grzybek oraz sklep sieci
Zabka.

Réwnoczesnie Spétka podjeta szereg dziatan zmierzajagcych do obnizenie kosztéw biezgcego
utrzymania centrum (ochrona, sprzgtanie, obstuga techniczna, materialy eksploatacyjne), obnizenia
kosztéw sprzedazy i reklamy oraz obnizenia lub odroczenie ptatnosci zwigzanych z dzierzawg gruntu
oraz podatku od nieruchomosci i zobowigzan podatkowych. Powyzsze umozliwito utrzymaé dobrg
pozycje gotowkowa i petng zdolnosé do regulowania wszelkich zobowigzah

Spotka podjeta szereg dziatan zmierzajgcych do zapewnienia bezpieczenstwa sanitarno-
epidemiologicznego i komfortu na terenie Kompleksu Handlowego zaréwno dla najemcow jak rowniez
klientow. Systematycznie prowadzona jest pogtebiona analiza footfallu co pozwala diagnozowaé
dynamike odwiedzalnosci, jak rowniez czas przebywania w obiekcie.

JHM 1 Sp. zo.0.

Spotka JHM 1 Sp. z o0.0. zarzadza nieruchomoscig potozong w Starachowicach przy ul.
Radomskiej, wynajmowang jednemu najemcy, ktory pod marka BRICOMARCHE prowadzi
dziatalnos¢ handlowg w branzy budowlanej. Branza handlu materiatami budowlanymi, w ktorej
dziata Najemca. nie podlegata dotychczas dtugotrwatym zakazom prowadzenia dziatalnosci ze wzgledu
na pandemie COVID-19. Nie odbito sie to wigc istotnie na poziomie przychodéw ze sprzedazy spoiki.
W okresie sprawozdawczym czynsze najmu fakturowane byty zgodnie z umowg i regulowane byly bez
wiekszych zaktécen.

JHM 2 Sp. z o.0.

W obiekcie Centrum Janowo ograniczenia mozliwosci prowadzenie dziatalnosci gospodarczej w
zwigzku z pandemig COVID-19 dotknety najemcéw w réznym stopniu. Branza spozywcza, w ktorej
dziata sie¢ handlowa BIEDRONKA, nie podlegata Zadnym ograniczeniom dziatalnosci.

Wprowadzane w zwigzku z epidemig COVID-19 na terenie Polski zakazy prowadzenia dziatalno$ci
objety kilku najemcéw prowadzgcych w Centrum Janowo dziatalno$¢ gospodarczg w tym fitness,
solarium i kosmetologie.

Na dzieh sporzadzenia sprawozdania zaréwno fitness jak i solarium nie podlegajg zakazowi
prowadzenia dziatalnosci. W okresie zakazu prowadzenia dziatalnosci, w odniesieniu do najemcow z
tych branz czynsz najmu i optaty eksploatacyjne nie byty naliczane. Z chwilg zniesienia ograniczen
uzgodniono z tymi najemcami warunki czasowego obnizenia czynszow, pozwalajgce im na utrzymanie
ptynnosci i zdolnosci ptacenia czynszéw w okresie dochodzenia do oczekiwanego poziomu dziatalnosci.

Pozostali najemcy Centrum w okresie sprawozdawczym mogli prowadzi¢ dziatalno$¢ niemal
nieprzerwanie.

EXPO MAZURY S.A. w likwidacji

Uchwatg Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 1 lipca br. (nr 3/2020 (Rep. A nr 6401/2020) w
Expo Mazury S.A. rozpoczat sie proces likwidacji. To drugi etap reorganizacji Grupy Kapitatowej
MIRBUD. Celem reorganizacji jest wzmochienie Grupy poprzez koncentracje podmiotéw dziatajgcych
w jej obrebie wokot spotki dominujgcej, jaka jest MIRBUD S.A. Konsekwencjg prowadzonej reorganizaciji
bedzie uproszczenie struktury Grupy, usprawnienie procesow biznesowych w Grupie oraz
optymalizacja kosztow funkcjonowania spétek z Grupy, w szczegdlnosci podmiotéw dziatajgcych na
zblizonych obszarach rynku. W praktyce oznacza to przeniesienie nieruchomosci komercyjnych do
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spotki MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. przy zatozeniu zawarcia nowych uméw najmu z dotychczasowymi
najemcami powierzchni komercyjnej

Zakonczenie reorganizacji przewidziane jest na koniec wrzesnia 2021 roku.

4.8.Perspektywy rozwoju dziatalnosci Grupy MIRBUD

Podstawowym celem Grupy niezmiennie pozostaje rozwoj 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¢ kontraktéw pozostajgcych do zrealizowania na rok 2021 i lata nastepne wynosi ponad 3,85 mid
ztotych, w tym na rok 2021 ok. 1,75 mid zt. Na dzien sporzadzenia niniejszego raportu Spétka oczekuje
na podpisanie kolejnych umow, ktérych jej oferta zostata wybrana jako najkorzystniejsza.

W pierwszej potowie 2021 roku dominujgcym w przychodach Spétki byt segment robét inzynieryjno —
drogowych generujgcy ok. 50% przychodéw. Znaczny wzrost wzgledem 2020 roku odnotowano w
strukturze przychoddéw po stronie budownictwa przemystowego i magazynowego (ok. 39%), a takze
dziatalnosci deweloperskiej (ok. 10%).

Pod wzgledem posiadanego portfela zaméwien dla Grupy Kapitatowej MIRBUD nadaj dominujgcym jest
obszar budowy drég i mostéw, w nastepnej kolejnosci: budynkéw uzytecznosci publicznej, magazynowo
— produkcyjnych oraz mieszkaniowych.

Wykres: Zmiana struktury portfela zamoéwienn GK MIRBUD w latach 2018-2021
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Wzrost kosztéw pracy oraz cen materiatéw budowlanych dajg podstawe do zachowania ostroznosci w
prognozowaniu sytuacji rynkowej MIRBUD S.A. Z drugiej jednak strony szeroko zakrojone programy
inwestycyjne na szczeblu rzgdowym oraz dajgca sie zaobserwowac¢ wzmozona aktywnosé inwestycyjna
samorzadéw i inwestoréw prywatnych (w tym przede wszystkim - deweloperéw powierzchni
magazynowych) dajg powody do umiarkowanego optymizmu w prognozowaniu sytuacji MIRBUD S. A.
Wypetniony portfel zaméwien do roku 2025 pozwala zaktadag¢, iz w kolejnych latach przychody MIRBUD
S.A. beda zbliza¢ sie do niespotykanych wczesniej poziomoéw 1,5 mld ztotych rocznie. Najwazniejszym
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wyzwaniem dla Spoétki bedzie dalszy wzrost skali dziatalnosci przy jednoczesnym utrzymaniu
rentownosci posiadanych juz kontraktéw

JHM DEVELOPMENT S.A.

Cele rozwojowe Spotka zamierza osiggac poprzez dalsze zwiekszanie skali dziatalnosci deweloperskiej
- dalszy rozwdj dziatalnosci deweloperskiej w miastach sredniej wielkosci, szczegdlnie tych, ktére sg
zlokalizowane w poblizu wigkszych aglomeracji miejskich, co umozliwia Spofce korzystanie ze swojej
stabilnej pozycji oraz doswiadczen na tych rynkach. Takie lokalizacje pozwalajg na zyskowng realizacje
projektow deweloperskich przy zmniejszonym poziomie ryzyka. W miastach $redniej wielkosci ceny
gruntdow sg umiarkowane, a wiec Spotka moze tatwiej zgromadzi¢ wktad witasny na zakup gruntu
i rozpoczecie inwestycji. W takich lokalizacjach czesto wystepuje ograniczona konkurencja. Przykltadem
realizacji tej koncepciji sg zakonczone w poprzednim roku oraz trwajgce obecnie realizacje w miastach
takich jak Konin, Skierniewice czy Zyrardow.

Jednoczesnie Spétka ma na celu realizacje projektéw deweloperskich w miastach duzych, liczacych
powyzej 300 000 mieszkancéw, ktére charakteryzujg sie wyzszym popytem oraz wyzszymi
jednostkowymi cenami sprzedazy powierzchni mieszkalnej. Projekty realizowane w miastach duzych
stwarzajg dla Spotki najwiekszy potencjat wzrostu skali dziatalnosci. Projekty tego typu zostaly juz
zrealizowane w Katowicach — dwa etapy Osiedla Twoja Dolina Obecnie realizowane sg projekty
w Bydgoszczy, todzi oraz w Gdansku. Realizacja projektu w Gdansku rozpoczeta sie na poczatku 2021
r.

W ofercie Spdtki, w inwestycjach bedacych aktualnie na etapie realizacji, znajdowato sie rowniez 861
lokali w budownictwie wielorodzinnym oraz 41 domdw jednorodzinnych, o tgcznej powierzchni
uzytkowej mieszkalnej 47,3 tys. m2 PUM.

Ponizej przedstawiono dane dotyczgce inwestycji deweloperskich bedgcych w trakcie realizacji na dzien
30.06.2021 r.

Tabela: Wykaz projektow deweloperskich w trakcie realizacji na dzien 30.06.2021r

Powierzchnia

Lokalizacja dziatki [ha] Rodzaj zabudowy PUM [m2]
1 KONIN ul. Berylowa Etap V 0,4001 wielorodzinna 2829 55
2 ZAKOPANE ul. Szymony 0,9860 mieszkaniowa i ust 8 705 241
3 tODZ ul. Jugostowianska Etap Il 6,8560 domy jednorodzinne 6617 41
4 SOCHACZEW ul. Zeromskiego 0,1198 wielorodzinna 1499 27
5 BYDGOSZCZ ul. Fordonska 0,7958 mieszkaniowa i ust 15 493 311
6 GDANSK ul. Wielkopolska Etap | 0,6825 wielorodzinna 5 756 108
7 BYDGOSZCZ ul. Bohateréw Kragujewca 0,4137 wielorodzinna 6 426 119

RAZEM 10,2539 47 325 902

Na dzien 30.06.2021 r. Spoétka posiada bank ziemi obejmujgcy 37,15 ha przeznaczone pod zabudowe
mieszkaniowg (jedno- i wielorodzinng) oraz komercyjna.

Pozwala to zrealizowa¢ planowane na lata 2021- 2023 inwestycje deweloperskie obejmujgce 1 656
lokali mieszkalnych o powierzchni ponad 81,0 tys. m? PUM.

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

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Perspektywy rozwoju dziatalnosci Grupy MIRBUD



®
mlrb“d SPRAWOZDANE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALtOWEJ MIRBUD ZA | POtROCZE 2021

GRUPA KAPITALOWA

Na najblizsze lata, w oparciu o posiadany bank ziemi, Spétka planuje realizacje kolejnych 12 projektow
inwestycyjnych. Szczegétowe dane zamieszczono w ponizszej tabeli.

Tabela: Wykaz projektéw deweloperskich planowanych do realizacji na lata 2021-2023
Powierzchnia

Lokalizacja dziatki Rodzaj zabudowy PUM [m2]
1 ZYRARDOW ul. Legionéw Polskich 0,5476 wielorodzinna 9237 179
2 tODZ ul. Zrédtowa 0,6760 wielorodzinna 9734 170
3 KATOWICE, ul. Mikusinskiego 0,2968 wielorodzinna 2500 50
4 JASTRZEBIA GORA, ul.Jantarowa Etap | 0,6119 apartamenty 4 046 115
5 SKIERNIEWICE ul. Armii Krajowej Etap | 0,6127 wielorodzinna 7 600 165
6 GDANSK ul. Wielkopolska Etap I 1,0238 wielorodzinna 9 659 188
7 JASTRZEBIA GORA, ul.Jantarowa Etap II 0,7023 apartamenty 4 568 132
8 SKIERNIEWICE ul. Nowobielanska 0,3142 wielorodzinna 4500 90
9 SKIERNIEWICE ul. Armii Krajowej Etap Il 0,6127 wielorodzinna 7 600 165
10 tODZ ul. Harcerska 0,8537 wielorodzinna 9702 187
11 SKIERNIEWICE ul. Sobieskiego 0,2071 wielorodzinna 6971 126
12 POZNAN ul. Smoluchowskiego Etap | 0,2557 wielorodzinna 4910 89

RAZEM 6,7144 81 027 1656

Spotka obserwujgc zachowania klientéw oraz dziatania konkurencji elastycznie dostosowuje sposoby
sprzedazy do oczekiwan rynku. Posiada w ofercie szerokg palete juz zakonczonych inwestycji gotowych
do sprzedazy, inwestycji w trakcie realizacji oraz inwestycji planowanych do uruchomienia w najblizszym
czasie, jak rowniez wynajmowanych apartamentéw turystycznych, ktére sg takze przeznaczone do
sprzedazy.

Zarzad Spétki uwaza, ze jednym z jego priorytetow przektadajgcym sie na generowanie znacznej
wartosci jest optymalizacja operacyjna. Celem Spofki 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 zarzgdzac realizowanymi
projektami. Temu celowi stuzyt takze zrealizowany projekt wdrozenia w Spofce nowoczesnego systemu
informatycznego SAP. Podjete dziatania pozwalajg na minimalizacje kosztow statych i przektadajg sie
na optymalizacje rentownosci operacyjnej Spotki.

KOBYLARNIA S.A.
Spotka dysponuje stabilnym i bezpiecznym portfelem zamoéwien na lata 2021-2025. Od 2020 roku do
chwili sporzadzenia raportu Kobylarnia S.A. podpisata kontrakty budowlane o fgcznej wartoSci
2 141 mld. zt. netto. W swoim portfelu posiada umowy na realizacje kontraktéw w formule buduj oraz
projektuj i buduj na terenie catej Polski, ktérym gtéwnym zamawiajgcym jest Generalna Dyrekcja Drog
Krajowych i Autostrad.

W pierwszej potowie 2021 r. Ministerstwo Infrastruktury opublikowato projekt nowego Rzadowego
Programu Budowy Drég Krajowych do 2030 roku (z perspektywg do 2033 r.). Podstawowym Zrodiem
finansowania inwestycji w ramach tego programu jest Krajowy Fundusz Drogowy zasilany m.in.
Srodkami unijnymi z rozdania na lata 2021-2027. Program ten okresla cele polityki transportowej, w tym
przede wszystkim stworzenie spdjnej sieci drég krajowych zapewniajgcej efektywne funkcjonowanie
drogowego transportu osobowego i towarowego w ramach budowy europejskiej sieci drog TEN-T, ktorej
podstawowym celem jest zmniejszenie luki transportowej pomiedzy krajami tzw. starej unii a Polska. Na
realizacje inwestycji ujetych w nowym programie przeznaczona zostanie kwota okoto 292 mid ziotych,
w tym na nowe zadania — ok. 187 mld zt, natomiast na zadania kontynuowane przeznaczonych zostanie
105 mid zt.
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W opracowaniu jest rowniez Program Wzmocnienia Krajowej Sieci Drogowej do 2030 roku. Jego zakres
dotyczy kompleksowego utrzymania lub przebudowy sieci drég krajowych znajdujgcych sie w zarzadzie
Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad. Program zaktada dostosowanie uktadu drég krajowych
do ruchu pojazdéw o nacisku pojedynczej osi do 11,5 t, utrzymanie wymaganego stanu technicznego
istniejgcej infrastruktury oraz intensyfikacje dziatan zmniejszajgcych negatywny wplyw infrastruktury
drogowej na srodowisko. Program przewiduje m.in. takze przebudowe skrzyzowan i uzupetnienie
infrastruktury o niezbedne elementy stuzgce niechronionym uczestnikom ruchu. Na jego realizacje do
2030 roku przeznaczono okoto 64 mid ziotych.

Spdtka rowniez aktywnie zabiega o nowe kontrakty, biorgc udziat w ogtaszanych przetargach.
W zrealizowaniu planowanej strategii i rozszerzeniu zakresu dziatalno$ci oraz umacniania swojej
pozycji na rynku szczegélnego znaczenia nabiera tworzenie konsorcjum firm w celu uczestnictwa w
przetargach na ustugi budowlano — montazowe.

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

EXPO MAZURY S.A. w likwidacji

Z uwagi na prowadzony proces likwidacji Spétka nie posiada perspektyw rozwoju. Zgodnie z opisang w
niniejszym opracowaniu strategig Grupy Kapitalowej MIRBUD po zakonczeniu likwidacji EXPO
MAZURY S.A. dziatalno$¢ wynajmu powierzchni komercyjnej bedzie kontynuowana przez Marywilskg
44 sp. z 0.0. — spotke z Grupy kapitatowej MIRBUD.

MARYWILSKA 44 sp. z 0.0.

W ocenie Zarzadu Spdétki do gtéwnych czynnikéw, ktére bedg miaty wplyw na rozwdj dziatalnosci i
osiggane wyniki w latach 2021- 2023 i w kolejnych latach to:
* Przebieg pandemii wirusa COVID-19 w Polsce i na Swiecie,

= Wprowadzone obostrzenia w zakresie prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej przez najemcow
centrum na skutek pandemii COVID,

= Zachowania konsumentéw — potencjalna zmiana trendéw zakupowych poprzez ograniczenie
czasu spedzanego w galeriach handlowych,

* Utrzymanie wysokiego wskaznika komercjalizacji kompleksu handlowego MARYWILSKA 44,

= Efektywna komercjalizacja centrum magazynowego nabytego przez Spétke w grudniu 2020r. i
lutym 2021r.

= Sytuacja gospodarcza na rynku polskim — w tym koniunktura w sektorze wynajmu powierzchni
handlowych i magazynowych,

* Poziom produkcji przemystowej i aktywnosci ekonomicznej ludnosci przedktadajgcy sie na
popyt na powierzchnie magazynowa,

Strategia Spétki na najblizszy rok zaktada utrzymanie wysokiego poziomu komercjalizacji kompleksu
handlowego przy stopniowym ograniczaniu rabatéw przyznawanych najemcom, co zapewni stopniowy
powrot do poziomu przychoddw i rentownosci realizowanych w roku 2019.

W obszarze nowego segmentu dziatalnosci obejmujgcego najem powierzchni na cele magazynowe
celem Spotki pozostaje petna komercjalizacja obiektu i zwigzane z tym jego petne dostosowanie do
wymagan najemcow.

Spotka bedzie nadal aktywnie zarzgdzaé swoim biezgcym i przysziym portfelem nieruchomosci
komercyjnych generujacych przychody z najmu w celu zmaksymalizowania wydajno$ci i efektywno$ci

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Perspektywy rozwoju dziatalnosci Grupy MIRBUD




®
mlrb“d SPRAWOZDANE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALtOWEJ MIRBUD ZA | POtROCZE 2021

GRUPA KAPITALOWA

operacyjnej, dywersyfikacji ryzyka najemcéw i zwigkszenia przychodéw z najmu. Spoétka zamierza
zwiekszy¢ wartos¢ portfela nieruchomosci poprzez zarzgdzanie swoimi aktywami
Dziatania te obejmujg m.in.:

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

= doprowadzenie do komercjalizacji zakupionego obiektu magazynowego, potozonego w
Ostrodzie, przy trasie S7,

* poprawe Sciggalnosci naleznosci poprzez utrzymanie dobrych relacji z najemcami i wspotprace
z nimi w celu poprawy ich wynikéw;

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

= optymalizacje kosztow administracyjnych, jezeli tyko bedzie to mozliwe;
* optymalizacje kosztéw finansowania poprzez zmniejszenie skali zadluzenia i jego
refinansowanie, jezeli bedzie to tylko mozliwe,

* systematyczne prowadzenie dziatann promocyjno-reklamowych zgodnych z wewnetrznym
planem marketingowym, ktérego gtéwnym celem jest wspieranie wynajmu lokali handlowych
oraz utrzymanie dobrego poziomu komercjalizacji obiektéw handlowych i utrzymanie wysokiego
wskaznika odwiedzalnosci klientow,

= umocnienie pozyciji lidera na rynku nieruchomosci.

Zarzad uwaza, ze diugoterminowe aktywne zarzadzanie nieruchomosciami stanowi niezwykle wazny
element strategii Spoétki. Spotka bedzie rowniez wykorzystywata inne mozliwosci zwiekszania wartosci
swojego biznesu, wraz z pojawianiem sie takich mozliwosci. Spétka finansuje swoéj rozwoj oraz biezacg
dziatalnos¢ ze $rodkéw wiasnych oraz przy wykorzystaniu kredytow bankowych. Wysokos$é
pozyskanych srodkow finansowych jest wystarczajgca na realizacje postawionych i planowanych celéw
Spotki oraz zapewnia bezpieczenstwa finansowego Spétki w najblizszej przysztosci.

Z uwagi na wprowadzony stan epidemiologiczny plany inwestycyjne Spotki zostaty roztozone na dtuzszy
okres umozliwiajgcy ich realizacje bez nadmiernych obcigzeh finansowych. Spdtka zgodnie z przyjeta
strategig rozwoju realizuje i bedzie realizowata nastepujgce zadania inwestycyjne:

= kontynuacje wymiany dotychczasowego os$wietlenia wewnetrznego w budynku CH
MARYWILSKA 44 na oswietlenie LED

= kontynuacja remontéw biezgcych w czesciach wspolinych Centrum Handlowego MARYWILSKA
44 (wymiana posadzek, malowanie),

= kontynuacja remontu membrany dachowej,

= kontynuacje naprawy odwodnien liniowych na parkingu na terenie kompleksu handlowego
MARYWILSKA 44,

* remont i naprawe czesci urzgdzen klimatyzacyjnych
* modernizacja oswietlenia awaryjnego na terenie CH MARYWILSKA 44,
* modernizacja systemu monitoringu wizyjnego CCTV

* zapewnienie urzadzen i oznakowani oraz srodkéw ochrony osobistej zgodnie z wytycznymi
Gtéwnego Inspektora Sanitarnego
Pomimo pandemii Zarzad Spétki realizuje przyjetg strategie rozwoju Spotki. Strategig Zarzadu jest
zapewnienie trwatego wzrostu wartosci Spotki przez dalszy rozwdj dziatalnosci, zwiekszenie udziatu w
rynku i umacnianie pozycji rynkowej przy jednoczesnej koncentracji na efektywnosci procesow
finansowych.

Zarzad realizowat oraz okreslit gltéwne cele strategiczne Spétki na lata nastepne :
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* dazenie do maksymalizacji wskaznika komercjalizacji centrum przy utrzymaniu atrakcyjnych
stawek czynszowych,

* umocnienie pozycji na warszawskim rynku nieruchomosci
= wzrost rentownosci Spotki MARYWILSKA 44
* kontynuacja budowy wartosci wtasnych marek na bazie zdobytych doswiadczen

Spoétki celowe JHM 1 Sp. z 0.0., JHM 2 Sp. z o0.0.

Udziat Grupy JHM DEVELOPMENT w segmencie wynajmu nieruchomosci komercyjnych w ramach
spotek 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 zarzgdzania wynajmowanymi obiektami z przeznaczeniem pod wynajem dla
duzych sieci handlowych jak BIEDRONKA i BRICOMARCHE jest rozw¢j skali dziatalnosci, przy
zachowaniu atrakcyjnych marz na poziomie zysku operacyjnego EBITDA i zysku netto. Aby osiagngé
ten cel Zarzady Spétek planujg dalszy rozwoj skali dziatalnosci oraz nie wykluczajg budowy kolejnych
obiektow handlowo-ustugowych z przeznaczeniem ich pod wynajem dla duzych sieci handlowych.
Realizacja tych planéw odbywac sie moze w przysztosci zardwno w oparciu 0 nowo pozyskiwane tereny
pod budowe takich pawilonéw handlowych w atrakcyjnych lokalizacjach, jak rowniez w oparciu o wiasny
bank ziemi.

W okresie sprawozdawczym w grupie Kapitatowej MIRBUD nadal trwa drugi etap reorganizacji. Celem
reorganizacji jest wzmocnienie Grupy poprzez koncentracje podmiotéw dziatajgcych w jej obrebie wokét
spotki dominujacej, jaka jest MIRBUD S.A. Konsekwencjg prowadzonej reorganizacji bedzie
uproszczenie struktury Grupy, usprawnienie proceséw biznesowych w Grupie oraz optymalizacja
kosztow funkcjonowania spétek z Grupy, w szczegdlnosci podmiotdw dziatajgcych na zblizonych
obszarach rynku. W praktyce oznacza to planowane przeniesienie wszystkich nieruchomosci
komercyjnych do spotki MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. przy zatozeniu zawarcia nowych umow najmu z
dotychczasowymi najemcami powierzchni komercyjnej. Zakoriczenie reorganizacji przewidziane jest na
koniec wrzeénia 2021 roku.

4.9. Okreslenie gtéwnych inwestycji Emitenta krajowych i zagranicznych

Informacje na temat inwestycji Emitenta, w tym kapitatowych w jednostki powigzane znajduje sie w
Notach od 2 do 4 do Sprawozdania Skonsolidowanego Grupy Kapitatowej MIRBUD za okres od
01.01.2021-30.06.2021 r.

4.10. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Dziatalnos¢ budowlano-montazowa

Zarzad Spotki na biezgco analizujg i aktualizujg strukture finansowania, tak aby zapewnié¢ optymalny i
bezpieczny model wykorzystania zasobow finansowych. W ramach dostepnych zrodet finansowania
wykorzystywane sg zarowno wiasne srodki jak i kredyty bankowe, leasing i pozyczki.

W 2021r i latach kolejnych MIRBUD S.A. nadal realizowac¢ bedzie projekty inwestycyjne majgce na celu
jej rozwadj i wzrost wartosci. Najblizsze zamierzenia inwestycyjne wigzg sie ze wzmocnieniem zaplecza
dziatalnosci i konkurencyjnosci Spotki w segmencie drogowym co pozwoli Spofce osiggngcé wiekszg
rentownos¢ w najblizszych latach. Spétki z grupy swiadczgce ustugi budowlano montazowe planujg w
ramach zwiekszenia potencjatu sprzetowego odnowienie parku maszynowego oraz srodkéw transportu,
ktére znaczgcg poprawig efektywnosé i zakres swiadczonych ustug we wszystkich lokalizacjach.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Okreslenie gtéwnych inwestycji Emitenta krajowych i Bfil
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Dziatalnos¢ deweloperska

W latach 2021 — 2022 spotka JHM DEVELOPMENT S.A. bedzie kontynuowata rozpoczete i uruchomi
realizacje nowych inwestycji deweloperskich zlokalizowanych na posiadanym w banku ziemi gruncie (w
tym inwestycji w Katowicach, todzi, Gdansku, Koninie, Zyrardowie, Sochaczewie, Bydgoszczy i
Zakopanem, a takze na zakupionych w roku 2021 i w poprzednich latach dziatkach potozonych w:
Gdansku, Zyrardowie, a nastepnie w Skierniewicach, Katowicach i Poznaniu, dla ktérych to lokalizacji
obecnie odbywa sie przygotowanie dokumentacji niezbednej dla uruchomienia realizacji projektu
deweloperskiego.

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

Dziatalnosé wynajmu powierzchni komercyjnych

Z uwagi na wprowadzony stan epidemiologiczny plany inwestycyjne Spétki dotyczgce modernizacji
kompleksu handlowego MARYWILSKA zostaty roztozone na dtuzszy okres umozliwiajacy ich realizacje
bez nadmiernych obcigzen finansowych. Spétka zgodnie z przyjetg strategia rozwoju realizuje i bedzie
realizowata nastepujgce zadania inwestycyjne:
= kontynuacje wymiany dotychczasowego os$wietlenia wewnetrznego w budynku CH
MARYWILSKA44 na o$wietlenie LED

= kontynuacja remontéw biezgcych w czesciach wspdélnych Centrum Handlowego
MARYWILSKA 44 (wymiana posadzek, malowanie),

= kontynuacja remontu membrany dachowej,
= kontynuacje naprawy odwodnien liniowych na parkingu na terenie kompleksu handlowego
MARYWILSKA 44,
= remont i naprawe czeéci urzadzen klimatyzacyjnych
* modernizacja oswietlenia awaryjnego na terenie CH Marywilska 44,
= modernizacja systemu monitoringu wizyjnego CCTV
* zapewnienie urzadzen i oznakowani oraz srodkéw ochrony osobistej zgodnie z wytycznymi
Gtéwnego Inspektora Sanitarnego
Nabycie nieruchomosci w Ostrodzie z przeznaczeniem pod najem powierzchni magazynowej wigze sie
z koniecznoscig zaadaptowania do tej funkcji. Obiekt jest wysokiej klasy, w bardzo dobrym stanie
technicznym, jednak jego podstawowe i pierwotne przeznaczenie bylo pod prowadzenie dziatalnosci
targowo-wystawienniczej. W zwigzku z powyzszym w pierwszym poétroczu 2021 r. Spotka poniosta
wydatki zwigzane z adaptacjg obiektu do celéw magazynowych.

Pozostate naktady na poczet dostosowania zakupionych nieruchomosci do dziatalno$ci polegajgcej na
magazynowaniu nie sg juz tak wysokie i bedg pokrywane z przychodéw pochodzgcych z najmu
powierzchni w ramach nieruchomosci potozonej w Ostrédzie. Obecnie Spétka bedzie sie skupiata na
projektach dotyczacych funkcjonowania kompleksu handlowego i optymalizacji kosztowej dziatan.
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4.11 Czynniki ryzyka
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tytutu budowy mieszkan i obiektéw
handlowo-ustugowych, sprzedazy lokali

Ryzyka zwigzane z biezgcg dziatalnoscia
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oraz z udzieleniem gwarancji zaptaty za
roboty budowlane

zwigzane z procesem produkcyjnym niskie wysokie Srednie niskie

Ryzyko zwigzane z pandemiag koronawirusa

Na dzien publikacji niniejszego raportu, zgodnie z najlepszg wiedzg Zarzadu Emitenta, nie jest mozliwe
precyzyjne okreslenie skutkdw wptywu epidemii koronawirusa na dziatalnos¢ Emitenta i grupy
kapitatowej Emitenta w perspektywie srednio - i dtugoterminowe;.

W  perspektywie krotkoterminowej mozliwe jest wystgpienie negatywnego wplywu dalszego
rozprzestrzeniania sie epidemii koronawirusa na wyniki finansowe Emitenta i Grupy ze wzgledu na
nastepujgce okolicznosci:

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

o brakiem zachowania ciggtosci w tahncuchach dostaw dla budow,

zakiéceniami w ciggtosci finansowania inwestycji,

absencjg pracownikéw,

opdznieniami ze strony podwykonawcow,

ograniczeniami w funkcjonowaniu wiadzy publicznej,

decyzjami Zamawiajgcego lub administracji panstwowej o zawieszeniu prac,

innymi, trudnymi do przewidzenia zdarzeniami.

0O O O O O O

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

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

o spadkiem popytu na lokale,
o zakiéceniami w finansowaniu inwestycji,
o opOznieniami generalnych wykonawcow i podwykonawcow.

W perspektywie obecnego okresu rozliczeniowego Zarzad Emitenta przewiduje mozliwy wptyw tego
ryzyka na wynik finansowy - obnizenie o ok. 10%, nie przewiduje wptywu na kapitat wlasny Emitenta.

= W obszarze wynajmu powierzchni komercyjnych wystepujg znaczace, niekorzystne skutki stanu
epidemicznego, ktére majg wptyw na osiggane wyniki finansowe MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.

W perspektywie obecnego okresu rozliczeniowego Zarzad Emitenta przewiduje mozliwy wplywu tego
ryzyka na wynik finansowy - obnizenie o ok. 40%, nie przewiduje wplywu na kapitat wtasny Emitenta.

Emitent informuje, iz dziatalnos$¢ operacyjna we wszystkich segmentach jest prowadzona co do zasady
w trybie nadzoru ciggtego. Wedtug najlepszej wiedzy Zarzgdu Emitenta, na podstawie prowadzonych
analiz, sytuacja finansowa Emitenta oraz Grupy jest stabilna.
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Zarzad Emitenta na biezgco monitoruje sytuacje gospodarczg w Polsce i na Swiecie, a takze ryzyka
zwigzane z dziatalnoscig Emitenta i poszczegdlnych spotek z Grupy. Emitent wskazuje, ze w zakresie
wymaganym przez przepisy prawa bedzie informowat o nowych uwarunkowaniach majacych istotny
wplyw na dziatalno$¢ operacyjng, wyniki finansowe oraz perspektywy Emitenta i grupy kapitatowej
Emitenta.

Zewnetrzne ryzyka finansowe

Zarzadzanie ryzykiem finansowym

Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy zaklada oparcie struktury finasowania Grupy o
dilugoterminowe zrédta finansowania. Spétki z Grupy finansujg prowadzong dziatalno$¢ w 72% w
oparciu o kapitat obcy poprzez:

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

Spotki doktadajg staran by finansowanie kapitatem obcym byto zdywersyfikowane, zaréwno jezeli
chodzi o instytucje finansujaca jak i wykorzystywane produkty finansowe. Strategia Grupy przewiduje w
kolejnych latach, dalszg stopniowg zamiane dlugu krétkoterminowego finansujgcego pojedyncze
kontrakty budowlane na finansowanie dtugoterminowe oraz w dtugoterminowej perspektywie stopniowag
redukcje zadtuzenia.

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

Wskaznik ogolnego zadluzenia = Zobowigzania ogoftem / Aktywa
Wskaznik zadluzenia dtugoterminowego = Zobowigzania diugoterminowe / Aktywa
Wskaznik zadtuzenia krotkoterminowego =Zobowiagzania kréotkoterminowe / Aktywa

Wskaznik zadluzenia kapitalu wtasnego = Zobowigzania / Kapitaf witasny

Grupa, prowadzac dziatalno$¢ gospodarczg, narazona jest na nastepujgce ryzyka: ryzyko kredytowe,
ryzyko walutowe, ryzyko stdp procentowych, ryzyko utraty ptynnosci.

Zarzadzanie ryzykiem kredytowym

Ryzyko kredytowe wynika z sald naleznosci handlowych pozyczek oraz $rodkdéw pienieznych i ich
ekwiwalentow. Odbiorcami ustug Spdtki sg podmioty krajowe. Odbiorcéw produktdow i ustug
oferowanych przez MIRBUD S.A. mozna podzieli¢ na dwie grupy:

= podmioty komercyjne,

= jednostki podlegajgce przepisom Prawo zaméwieh publicznych.

W odniesieniu do klientéw komercyjnych Spdétka zarzadza ryzykiem kredytowym i analizuje je dla
kazdego nowego klienta przed zawarciem umowy min. wykorzystujgc raporty z wywiadowni
gospodarczych i dokumentowanie przez kontrahenta zrédta finansowania kontraktu budowlanego.

W odniesieniu do jednostek podlegajgcych przepisom prawa zaméwien publicznych (m.in. GDDKIA,
Samorzady) z uwagi na obowigzek wczesniejszego zabudzetowania przez te jednostki kosztow
zawieranej umowy o roboty budowlane ryzyko kredytowe zdaniem Zarzadu jest znikome.
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Spdtka utrzymuje lokaty — depozyty w instytucjach finansowych, ktére posiadajg wysoki ranking
kredytowy.

Zarzadzanie ryzykiem ptynnosci

Za zarzgdzanie ptynnoscig finansowg w Grupie odpowiada Zarzad Jednostki Dominujgce;.
Podstawowymi celami zarzadzania zasobami finansowymi i ptynnoscig w Grupie sa:

= zapewnienie stabilnego i efektywnego finansowania dziatalnosci Grupy,

= ciggte monitorowanie poziomu zadtuzenia Grupy,

= efektywne zarzgdzanie kapitalem obrotowym,

= koordynowanie przez Jednostke Dominujaca procesoéw zarzadzania ptynnoscig finansowg w
spoétkach Grupy.

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

Zarzadzanie ptynno$cig przez Spotke obejmuje projekcje przeptywdw pienieznych dla wszystkich walut
i analizowanie, jaki pozom aktywow ptynnych jest potrzebny do sptaty zobowigzan.

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

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

Wskaznik ptynnosci biezgcej = Aktywa obrotowe /Zobowigzania kréotkoterminowe

Wskaznik przyspieszonej plynnosci = (Aktywa obrotowe - Zapasy - Kréotkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe) / Zobowiagzania krétkoterminowe

Wskaznik ptynnosci srodkéw pienieznych = Srodki pienigzne / Zobowigzania krétkoterminowe

Ryzyko zmiany stép procentowych

Spokki z Grupy dla finansowania dziatalnosci inwestycyjnej w duzym stopniu wykorzystujg kredyty
bankowe. Na koszty odsetek od kredytow ma wptyw wysokosé stopy bazowej WIBOR dla kredytéw
zacigganych w ztotych polskich i EURIBOR dla kredytéw w walucie EURO. Wzrost wartosci indeksow
WIBOR/EURIBOR poprzez wzrost odsetek od kredytdw moze mie¢ niekorzystny wplyw na sytuacje
finansowg Spotki. W przypadku stwierdzenia ryzyka zmiany stép procentowych. Zarzady Spétek w
przypadku finansowania dtugoterminowego kazdorazowo rozpatrujg mozliwos¢é zawarcia transakciji
zabezpieczajgcych stope procentowg (transakcje zamiany stop procentowych — strategia IRS, CIRS).

Na dzieh 30.06.2021 r. w Grupie Kapitatowej MIRBUD transakcje zabezpieczajgce stope procentowg
dla dtugoterminowych kredytow ziotéwkowych zawarty Spotki JHM2 sp. z o.0. i Kobylarnia S.A.
Zabezpieczony poziom stopy WIBOR ksztattuje sie w przedziale od 1,80 p. p do 2,05 p. p.

Pozycje narazone na zmiane stop Ryzyko przeptywéw Pienigznach Ryzyko wartosci godziwe;j

Grupa Kapitatowa MIRBUD | 4.11 Czynniki ryzyka

procentowych

Stan na: Stan na:




®
mlrb“d SPRAWOZDANE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALtOWEJ MIRBUD ZA | POtROCZE 2021

GRUPA KAPITALOWA

_ 30.06.2021 31.12.2020 30.06.2021 31.12.2020

Zobowigzania z tytutu pozyczek i
kredytow 373892 372795

Pozyczki udzielone

Inne aktywa finansowe
Inne zobowigzania finansowe 15 160 13 256
Razem 389 052 386 051

Ryzyko zmiany stép procentowych - wrazliwosé¢ na zmiany

W celu przeprowadzenia analizy wrazliwosci na zmiany stop procentowych, na podstawie historycznych
zmian wartosci oraz na podstawie wiedzy i doswiadczenia Spétki w zakresie rynkéw finansowych,
racjonalnie mozliwych zmiany stép procentowych, oszacowane zostaty na dzien 30 czerwca 2021 roku
i 31 grudnia 2020 roku na poziomie — 1,0/+1,0 punktu procentowego (na dziehn 31 grudnia 2019 roku na
tym samym poziomie) dla ztotego i euro.

Ponizej podano wptyw zmiany stop procentowych na wynik netto i sume bilansowg wedtug stanu na
dzien 30 czerwca 2021 roku oraz 31 grudnia 2020 roku.

- Woptyw na zysk/(strate netto) Wptyw na sume bilansowa

30.06.2021

Analiza wrazliwosci pozycji narazonych
na zmiane stop procentowych wzrosto 1 p.p. | spadek o 1 p.p. spadek o 1p.p.

Zobowigzania z tytutu pozyczek i
kredytow 373892 -3 029 3029 3739 -3739

Pozyczki udzielone
Inne aktywa finansowe

Inne zobowigzania finansowe

Razem 373 892 -3 029 3 029 3739 -3 739

Wptyw na zysk/(strate netto) Wptyw na sume bilansowa

Analiza wrazliwosci pozycji narazonych Stan na:
na zmiang stop procentowych wzrost 0 1% spadek 0 1% wzrost 0 1% spadek 0 1%
31.12.2020

Zobowigzania z tytutu pozyczek i
kredytow 372 795 -3019 3019 3728 -3728

Pozyczki udzielone
Inne aktywa finansowe

Inne zobowigzania finansowe

Razem 372 975 -3 019 3019 3728 -3728

Ryzyko zmiany kurséw walut

W Grupie MIRBUD jedynie MIRBUD S.A. generuje przychody w walucie obcej. W pierwszej potowie
2021r Spoétka MIRBUD S.A. generowata ponad 16% przychodéw w walucie euro i byta narazona na
ryzyko kursowe, co mogto obnizyé¢ efektywnos$¢ realizowanych kontraktéw budowlanych i moze mieé
wplyw na wielkos¢ przychodow i zyskdw. Chcgce zminimalizowaé ryzyko kursowe Spétka zabezpiecza
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poziom kursu walutowego zawierajgc transakcje typu FORWARD. W pierwszej potowie 2021 Emitent
zabezpieczat srednio ok. 70% przychodu walutowego transakcjami terminowymi sprzedazy walut.

uUsb

Ewr e
30.06.2021 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019

Zobowigzania z tytutu pozyczek i kredytow 1450 1528

Pozyczki udzielone
Naleznosci handlowe i pozostate 23304 6 248
Zobowigzania handlowe i pozostate

Srodki pieniezne 1288 3127
Inne aktywa finansowe
Razem 26 042 10 903

Ryzyko zmiany kurséw walut - wrazliwo$é na zmiany

W celu przeprowadzenia analizy wrazliwosci na zmiany kurséw walut, na podstawie historycznych
zmian wartosci oraz na podstawie wiedzy i doswiadczenia Spotki w zakresie rynkéw finansowych,
zmiany kurséw walut, ktére sg ,realnie mozliwe”, oszacowane zostaty na poziomie -10%/+10% na dzien
30 czerwca 2021 roku oraz na dzieh 31 grudnia 2020 roku.

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

Whplyw na zysk/(strate netto) | Wptyw na sume bilansowg

Analiza wrazliwosci pozyciji

narazonych na zmiane kursow wzrost 0 10% spadek o wzrost 0 10% spadek o
walut (euro) 30.06.2021 10% 10%

Zobowigzania z tytutu pozyczek i
kredytow 1450 117 -117 145 -145

Pozyczki udzielone

Naleznosci handlowe i pozostate 23304 1888 -1 888 2330 -2 330

Zobowigzania handlowe i pozostate

Srodki pienigzne 1288 104 -104 129 -129
Inne aktywa finansowe

Razem 26 042 2109 -2 109 2604 -2 604

Analiza wrazliwo$ci pozyciji Wptyw na zysk/(strate netto) | Wptyw na sume bilansowg
narazonych na zmiane kurséw walut
’ (euro)e s Wi | RO | || SO
31 12.2020 10% 10%
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Zobowigzania z tytutu pozyczek i
kredytow

Pozyczki udzielone
Naleznosci handlowe i pozostate 6 248 506 -506 625 -625
Zobowigzania handlowe i pozostate

Srodki pienigzne 3127 253 -253 312 -312
Inne aktywa finansowe

Razem 9375 759 -2 096 937 -937

Zarzad Emitenta szacuje, ze drugiej potowie w 2021r udziat przychodéw w walucie euro nie ulegnie
zmianie. Na dzien 30.06.2021r Emitent miat zabezpieczone przed ryzykiem kursowym ok. 5%
szacowanego przychodu walutowego.

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

Obecnie banki w Polsce dziatajgc w oparciu o dyrektywy Unii Europejskiej utrzymujg zaostrzong polityke
kredytowg zaréwno wobec firm dziatajgcych w sektorze deweloperskim, jak i wobec oséb starajgcych
sie 0 uzyskanie kredytow hipotecznych.

Z uwagi na niestabilng sytuacje gospodarczg bedgcag skutkiem pandemii wirusa COVID-19, instytucje
finansowe dodatkowo zaostrzajg polityke kredytowa.

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

Wprowadzenie jakichkolwiek ograniczen w dostepnosci kredytow moze miec istotny negatywny wptyw
na funkcjonowanie Spotek, ich sytuacje finansowa i perspektywy rozwoju.

Ryzyka zwigzane z koniunktura:

- zmiana sytuacji makroekonomicznej i koniunktury gospodarczej w Polsce

Przychody Spoétek z Grupy MIRBUD w cato$ci uzyskiwane sg z tytutu prowadzenia dziatalnosci na rynku
polskim. Dlatego tez osiggane wyniki finansowe sg uzaleznione od czynnikdw takich jak stabilno$é
sytuacji makroekonomicznej Polski i ogdlna koniunktura gospodarcza w kraju w danym okresie. W
szczegolnosci ksztattowanie sie nastepujgcych wskaznikow makroekonomicznych i gospodarczych ma
lub moze mie¢ wptyw na wyniki finansowe osiggane przez Spotki z Grupy i catg branze deweloperska:
poziom stopy wzrostu PKB, poziom stopy bezrobocia, poziom stopy inflacji, poziom realnej stopy
wzrostu wynagrodzen, poziom inwestycji, poziom zmiany dochodéw gospodarstw domowych, wysokos$¢é
referencyjnych stép procentowych oraz ksztaltowanie sie kurséw wymiany walut oraz deficytu
budzZetowego.

Ewentualne negatywne zmiany w stabilnosci sytuacji makroekonomicznej i ogdlnej koniunktury
gospodarczej Polski mogg mie¢ niekorzystny wptyw na dziatalnos$é, sytuacje finansowg lub perspektywy
rozwoju Spétek z Grupy.

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

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

- w branzy deweloperskiej

Sytuacja panujgca na rynku deweloperow w Polsce w okresie, ktérego dotyczy to sprawozdanie ma
wplyw na dziatalno$¢ i wyniki finansowe osiggane przez Grupe, przy czym nalezy pamietaé, ze
koniunktura branzy deweloperskiej charakteryzuje sie cyklicznoscig. Na obecng koniunkture w branzy
deweloperskiej wptyw majg niskie stopy procentowe kredytdéw hipotecznych, ktérym jednak towarzyszy
utrzymywanie zaostrzonej polityki wielu bankéw w zakresie udzielania kredytéw hipotecznych. W
efekcie takiego podejscia wielu potencjalnych klientéw deweloperéw nie jest w stanie uzyskac
potrzebnego kredytu na zakup mieszkania na rozsgdnych warunkach.

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

Wystgpienie w przysziosci kryzyséw finansowych, gospodarczych, recesji czy okreséw spowolnienia
gospodarczego lub innych czynnikbw negatywnie wptywajgcych na branze deweloperskg 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 rozwdj dziatalnosci deweloperskiej oraz budowy i wynajmu obiektéw handlowych
zalezy od mozliwosci nabywania dziatek w atrakcyjnych lokalizacjach i w cenach umozliwiajgcych
realizacje zadawalajgcych marz. Ze wzgledu na ograniczong liczbe dostepnych atrakcyjnych dziatek
posiadajgcych pozgdane parametry projektowe, Spdtki nie mogg zagwarantowaé, iz w przysztosci
bedzie mozliwy zakup odpowiedniej liczby atrakcyjnych dziatek by zrealizowa¢ zatozone plany rozwoju.
Ponadto mozliwo$¢ nabycia atrakcyjnych dziatek pod nowe projekty deweloperskie i projekty handlowo-
ustugowe jest uwarunkowana szeregiem czynnikéw, takich jak:
* istnienie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
* zdolnos¢ sfinansowania zakupu dziatek i rozpoczecia procesu inwestycji,
* mozliwos¢ uzyskania wymaganych pozwolen administracyjnych by rozpoczaé realizacje
projektow (warunki zabudowy, zatwierdzenie projektu architektonicznego),
= mozliwos¢ zapewnienia wymaganego wktadu wtasnego i uzyskania finansowania bankowego
na realizacje projektéw.

Wyzej wymienione czynniki sg w duzej mierze uzaleznione od ogdlnej sytuacji panujgcej na rynku
nieruchomosci w Polsce i na rynkach lokalnych oraz od ogélnej koniunktury gospodarczej kraju.
- nagte zmiany cen mieszkan

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

Wystgpienie jakichkolwiek czynnikéw, ktére spowodujg spadek cen mieszkan lub doméw na rynkach,
gdzie Spoiki realizujg projekty, moze mie¢ istotny niekorzystny wplyw na jej dziatalnosé¢, sytuacje
finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

- w branzy zarzadzania halami handlowymi i wynajmu powierzchni komercyjnej

Obok dziatalnosci deweloperskiej, waznym obszarem dziatalnosci Grupy jest zarzadzanie halami
handlowymi i wynajem powierzchni komercyjnej. Dziatalno$¢ ta jest realizowana przez podmioty
zalezne — spotke Marywilska 44 oraz spotki JHM 1 Sp. z 0.0. i JHM 2 Sp. z o0.0. Poziom aktywnosci
handlowej i popyt na wynajmem powierzchni komercyjnej w danych halach handlowych jest
uwarunkowany ogolng sytuacjg makroekonomiczng na danym rynku, poziomem konkurencji oraz
poziomem konsumpcji, a w szczegoélnosci popytem na artykuty z segmentu popularnego na danym
rynku.

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

Ryzyka zwigzane z konkurencja:
- w branzy budowlanej

Wzrost gospodarczy w Polsce i kumulacja realizacji w tym samym czasie wielu inwestycji budowlanych
zaréwno infrastrukturalnych jak i kubaturowych przektada sie na ograniczona dostepnos¢ materiatéw i
ustug podwykonawcow co powoduje wzrost cen a takze wzmaga konkurowanie poprzez oferowanie
najdogodniejszych terminy ptatnosci dla dostawcow i podwykonawcéw.

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

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

- w branzy deweloperskiej

Regiony kraju, w ktérych dziata Grupa - cechuje wysoki stopieh 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 projektéw. Z
regulty 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 podejmg inwestycji na tym samym co Spotka lokalnym rynku w nieodlegte;
przysztosci po rozpoczeciu przygotowan badz prac przez Spoétke. Ze Spdétkag konkurujg zaréwno
stosunkowo niewielkie firmy lokalne jak i wieksze podmioty deweloperskie mogace kompleksowo
realizowac¢ duze projekty.

Zgodne z przyjeta strategig Spotki, stopniowe wchodzenie na rynki mieszkaniowe duzych miast wigze
sie z walkg z duzo silniejszg konkurencjg dziatajgca na tych rynkach.
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Nasilenie sie konkurencji moze przetozy¢ sie na zwiekszenie podazy gotowych mieszkan oferowanych
na lokalnym rynku, co moze oznacza¢ presje cenowg przy sprzedazy lokali, obnizke stawek czynszu
wynajmu lokali jak i wydtuzenie okresu ich sprzedazy.

Wystepowanie lub intensyfikacja konkurencji na rynkach, na ktérych Spotki prowadzg dziatalno$¢ moze
przetozy¢ sie roéwniez na utrudnienia w pozyskaniu atrakcyjnych dziatek pod nowe projekty
deweloperskie i komercyjne w zatozonych cenach.

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

- dla dziatalnos$ci zarzadzanych hal handlowych i wynajmu powierzchni komercyjnej

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

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

Na takie samo ryzyko narazona jest dziatalno$¢ spotek zaleznych JHM 1 Sp. z 0.0. i JHM 2 Sp. z 0.0.

Ryzyko dziatalnosci wynajmu powierzchni komercyjnych w zakresie hal magazynowo i logistycznych
potozonych w Ostrédzie zarzgdzanych przez spotke Marywilska 44 zalezy od w stabilnosci sytuacji
makroekonomicznej i ogélnej koniunktury gospodarczej Polski a takze konkurencji w branzy.

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

Zewnetrzne ryzyka prawne

- zmiany przepiséw prawa, w szczegoélnosci prawa podatkowego

Polski system prawny charakteryzuje si¢ znacznym stopniem zmiennosci oraz niejednoznacznosci
przepiséw, co w szczegodlnosci dotyczy prawa podatkowego. W praktyce czesto wystepujg problemy
interpretacyjne, ma miejsce niekonsekwentne orzecznictwo sadéw, jak réwniez zdarzajg sie sytuacje,
gdy organy administracji publicznej przyjmujg niekorzystne dla podatnika interpretacje przepiséw prawa,
odmienne od poprzednio przyjmowanych interpretacji przez te organy. Wystgpienie zmian przepisow
prawa, w tym dotyczgcych ochrony srodowiska, prawa pracy, prawa ubezpieczen spotecznych, prawa
handlowego, a w szczegdlnosci prawa podatkowego moze mieé niekorzystny wplyw na dziatalnosc¢,
sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Spotek z Grupy.

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

Realizacja kazdego z projektdw inwestycyjnych przez Spoétke wymaga spetniania wymogéw
okreslonych w prawie. W wiekszosci przypadkéw Spoétka jest zobowigzana do uzyskania réznego
rodzaju pozwolen, ktére sg wydawane przez organy administracji publicznej. Uzyskanie tych aktow
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administracyjnych jest koniecznym warunkiem rozpoczecia procesu inwestycyjnego. Nalezy zauwazyc,
iz uzyskanie wszystkich pozwolen i zgéd wymaga znacznego wysitku i jest czasochtonne. Organy
administracji publicznej wydajgce pozwolenia i zgody dziatajg na podstawie przepiséw 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 choc¢by czesci
dokumentacji uniemozliwia rozpoczecie procesu inwestycyjnego. Ponadto stwierdzenie jakichkolwiek
nieprawidtowosci badz po stronie Spétki, bgdz w aktach administracyjnych, a w szczegolnosci istnienie
jakichkolwiek sprzecznosci pomiedzy nimi moze prowadzi¢ do opdznienia rozpoczecia realizacji
procesu inwestycyjnego. Nalezy takze liczy¢ sie z ryzykiem wzruszenia juz prawomocnych decyzji
administracyjnych przez wznowienie postepowania bgdz stwierdzenie niewaznosci decyzji. Decyzje
administracyjne mogg takze 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 Spotek z uwagi na
utrudnienia zwigzane z mozliwoscig uzyskania decyzji o warunkach zabudowy.

Wystgpienie ktoregokolwiek z wyzej wymienionych czynnikdbw moze mieé niekorzystny wpltyw na
dziatalnosé, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Grupy.

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

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

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

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

= nieprzewidywalne zdarzenia rynkowe, takie jak wystgpienie kryzysu gospodarczego lub reces;ji
w Polsce lub innych krajach Unii Europejskiej,

* radykalne i nagte zmiany przepisdéw prawnych bgdz sposobdw ich interpretacji (np. majgcych
wplyw na wydawane warunkow zabudowy),

= kleski zywiotowe, epidemie na terenach, gdzie Spoétka prowadzi dziatalnosé,a takze szereg
czynnikow o charakterze szczegdlnym, takich jak:

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

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

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

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

* inne ryzyka operacyjne opisane w niniejszym sprawozdaniu.
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Spotki z Grupy doktadajg wszelkich staran, by zatozona strategia byta realizowana i starajg sie na
biezaco analizowa¢ wszystkie czynniki rynkowe i branzowe majgce i mogace mieé¢ wplyw na realizacje
strategii,

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

- zwigzane z finansowaniem rozwoju kredytami bankowymi

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

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

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

- zwigzane z infrastrukturg budowlanag

Zakonczenie realizacji projektu jest uzaleznione od zapewnienia wymaganej przepisami infrastruktury
takiej jak dostep do drég publicznych, dostep do medidw, wyznaczenie odpowiednich drég
wewnetrznych, itd. Bywajg sytuacje, ze zapewnienie niezbednej infrastruktury jest uzaleznione od
czynnikédw bedgcych poza kontrolg Spoétki. Czesto zapewnienie dostepu do wiasciwej drogi bgdz
medidw jest uzaleznione od decyzji stosownego urzedu miejskiego badz gminnego. W niektorych
przypadkach status drdg, ktére sg potrzebne do realizacji inwestycji, moze by¢ nieuregulowany, badz w
trakcie realizacji projektu mogg pojawi¢ sie nieprzewidziane komplikacje przekfadajgce sie na
opoOznienia i dodatkowe koszty. Moze sie takze zdarzy¢, ze wtasciwe organy administracji zazgdajg od
Spotki wykonania dodatkowych prac dotyczacych infrastruktury w ramach prac zwigzanych z realizacjg
inwestycji. Organy administracji moga takze oczekiwac lub nawet zazgdac¢, aby inwestor wykonat prace
zwigzane z infrastrukturg, ktére nie sg niezbedne z perspektywy realizacji danego projektu, ale ktérych
wykonanie moze by¢ oczekiwane przez te organy jako wktad inwestora w rozwdj spotecznosci lokalne;j
w zwigzku z realizowang inwestycja.

Wystgpienie ktéregokolwiek z powyzszych czynnikéw przektadajgcych sie na opdznienie realizowanych
projektow lub dodatkowe koszty projektu moze miec istotny niekorzystny wpltyw na dziatalnosé¢, sytuacje
finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.
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- zwigzane z odpowiedzialnoscig za naruszenie przepisow ochrony srodowiska

Na podstawie obowigzujgcych przepiséw dotyczgcych ochrony srodowiska podmioty, ktére sg
wtascicielami, bgdz uzytkownikami dziatek, na ktérych wystepujg niebezpieczne substancje, albo na
ktérych doszio do niekorzystnego przeksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu mogg zostac
zobowigzane do ich usuniecia, bgdz ponies¢ koszt rekultywacji terenu lub zaptaty kary pienieznej. W
celu zminimalizowania ryzyka naruszenia przepiséw ochrony srodowiska Spotki przeprowadzg analizy
techniczne przysztych projektéw pod katem ryzyka zwigzanego z odpowiedzialno$cig za naruszenie
przepisow ochrony srodowiska. Do dnia sporzgdzenia sprawozdania Spétki nie byty zobowigzane do
ponoszenia kosztow rekultywacji terenu badz zaptaty jakichkolwiek kar administracyjnych z tego tytutu.
Niemniej nie mozna wykluczy¢, iz w przysziosci Spotki z Grupy bedg zobowigzane do poniesienia
kosztéw rekultywaciji terenu, zaptaty kary pienieznej z tytutu naruszenia przepiséw ochrony srodowiska
badz odszkodowan.

Wystgpienie ktdregokolwiek z opisanych wyzej czynnikbw moze mie¢ niekorzystny wplyw na
dziatalnosé, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Grupy.

- zwigzane z karami za niewykonanie lub nieterminowe wykonanie zlecen

Jednostki w umowach z inwestorami wystepujg jako generalny wykonawca. Podpisane i realizowane
umowy naktadajg na Spoétki szereg zobowigzan oraz okreslajg konsekwencje niewywigzywania 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 terminéw Spétki mogg byé
zagrozone ryzykiem ptacenia kar umownych.

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

* objely ochrong ubezpieczeniowg kontrakty, w tym takze dziatania podwykonawcéw,
= wdrozyly i stosujg Systemu Zarzgdzania wg EN ISO 9001:2000 zakresie:

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

= przenoszg ryzyka do umow o wspltpracy zawieranych przez Spotki z producentami,
dostawcami i podwykonawcami (odpowiedzialno$¢ za produkt, odpowiedzialnos¢ za ustugi,
réznice miedzy zamowionym a dostarczonym asortymentem, podwyzki cenowe itp.).

Niezaleznie od powyzszego zaptata nieprzewidzianych kar umownych, czy tez odszkodowan moze
mie¢ negatywny wptyw na wyniki finansowe Spotek. Nalezy jednak zaznaczy¢, iz w latach 2005-2020 z
tytutlu ryzyka zwigzanego z karami za niewykonanie, nienalezyte wykonanie, lub nieterminowe
wykonanie zlecenia Spétki nie poniosty znaczgcych obcigzen.

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

Dziatalno$¢ deweloperska polega na kompleksowej realizacji projektéw budowy budynkow
mieszkalnych i doméw oraz sprzedazy lokali mieszkalnych i doméw. W celu realizacji licznych inwestycji
Spotka zawierata i bedzie zawierata umowy o budowe z wykonawcami prac budowlanych i
wykonczeniowych. Nalezy zauwazyé, iz zaciggniete przez wykonawcoéw zobowigzania w zwigzku z
realizacjg inwestycji (np. w stosunku do podwykonawcéw) mogg w konsekwencji, z uwagi na solidarng
odpowiedzialnos$¢ inwestora i wykonawcy za zaptate wynagrodzenia, wigza¢ sie z powstaniem roszczen
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wobec Spotek co moze odbi¢ sie na terminowosci realizacji inwestycji. W konsekwencji Spotka, ktéra
jest odpowiedzialna wzgledem swoich klientéw, moze ponies¢ znaczne koszty niewykonania umowy
lub jej nienalezytego wykonania. Nie mozna réwniez wykluczyé¢, iz w przysziosci klienci i partnerzy
handlowi Spotek nie wystgpig rowniez do nich z roszczeniami z tytutu ukrytych wad budynku powstatych
na etapie robot budowlanych badz wykonczeniowych, cho¢ wedtug zawartych przez Spoiki
standardowych umow koszty napraw tego typu usterek sg pokrywane przez wykonawce lub jego
podwykonawcéw. Spoétki ponoszg takze odpowiedzialnosé wobec nabywcow lokali z tytutu rekojmi za
wady fizyczne i prawne budynkéw. Okres objety tymi roszczeniami wynosi 3 lata.

Ponadto na podstawie art. 6491 — 6495 Kodeksu cywilnego na zadanie wykonawcy Spoétka dziatajgca
jako inwestor (generalny wykonawca) jest zobowigzana do udzielenia gwarancji zaptaty wykonawcy
(generalnemu wykonawcy) za roboty budowlane w postaci gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej,
a takze akredytywy bankowej lub poreczenia banku udzielonego na zlecenie inwestora. Wystgpienie
ktéregokolwiek ze wskazanych powyzej czynnikdw przektadajgcych sie na powstanie roszczen wobec
Spotek, moze mie¢ niekorzystny wptyw na dziatalno$é¢, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju
Grupy.

- zwigzane z procesem produkcyjnym

Umowy dotyczgce realizacji kontraktéw budowlanych zawierajg szereg klauzul odnosnie nalezytego i
terminowego wykonania kontraktu, wilasciwego usuniecia wad i usterek, z czym zwigzane jest
whniesienie 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 realizaciji
kontraktu. Wysokos$¢ zabezpieczenia uzalezniona jest od rodzaju kontraktu. Zwykle jego wysokos¢
ksztattuje sie na poziomie 5-10% ceny kontraktowe;j.

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

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

Zarzadzanie ryzykiem kapitalowym

Celem w zarzadzaniu ryzykiem kapitalowym jest ochrona zdolnosci do kontynuowania dziatalno$ci tak,
aby mozliwe byto realizowanie zwrotu dla akcjonariuszy oraz korzysci dla innych zainteresowanych
stron, a takze utrzymanie optymalnej struktury kapitatu w celu obnizenia jego kosztu.
Narzedziami stuzacymi do utrzymania i korygowania strukture kapitatu mogg byc¢:

= zmiana kwoty deklarowanych dywidend do wyptacenia;

= zwrot kapitatu akcjonariuszom;

= emisja akgji i innych instrumentéw kapitatowych;

= sprzedaz aktywdw w celu obnizenia zadtuzenia.

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

w tys. PLN
Wyliczenie wskaznika zadtuzenia Stan na: Stan na:
30.06.2021 31.12.2020
Kredyty ogdtem 373 892 372795
Srodki pieniezne i ekwiwalenty -219 708 -288 997
Zadltuzenie netto 154 184 83798
Kapitat wtasny 497 709 461 610
Kapitat ogétem 651 893 545 407
Wskaznik zadluzenia 24% 15%

w tys. PLN
Wskazniki zabezpieczenia ptynnosci finansowe;j Stan na: Stan na:
30.06.2021 31.12.2020
Dtug netto 154 184 83 798
EBITDA ( za okres ostatnich 12 m-cy) 186 498 98 406
Kapitat wtasny 497 709 461 610
Aktywa razem 1791 107 1539 129
dtug netto/EBITDA 0,8 0,9
kapital wlasny/aktywa ogoétem 0,3 0,3

4.11. Informacje o kredytach, pozyczkach, poreczeniach i
gwarancjach

411.1. Kredyty i pozyczki

Szczegotowe informacije o kredytach i pozyczkach zaciggnietych przez Spétki z Grupy w 2020 roku i w
latach poprzednich zawarte sg w tabeli ponizej.

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



Tabela: Zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek MIRBUD S.A. wedtug stanu na dzieri 30 czerwca 2021 roku. w tys zt.

Kwota kredytu N N
. . Podmiot . LR pozostata do pozostata do Warunki . . .
Nazwa jednostki . pozyczki wg y i . Termin sptaty Zabezpieczenia
zobowigzany sptaty - czesc sptaty - czesc¢ oprocentowania
umowy . b )
dtugoterminowa krétkoterminowa
PKO BP S.A. MIRBUD S.A. 10 000 PLN WIBOR 1M+marza 22.06.2022 hipoteka kaucyjna na nieruchomosciach
PKO BP S.A. MIRBUD S.A. 5000 PLN 5 000 WIBOR 1M+marza 22.06.2022 hipoteka kaucyjna na nieruchomosciach

hipoteka zwykta oraz hipoteka kaucyjna

PKO BP S.A. MIRBUD S.A. 21 000 PLN 1098 1464 WIBOR 1M+marza 01.03.2023 . .

na nieruchomosci
MBANK S.A. MIRBUD S.A. 20 000 PLN 15 200 WIBOR 1M+marza 30.06.2022 cesja wierzytelnosci gospodarczej
PEKAO S.A. MIRBUD S.A. 10 000 PLN 6 298 WIBOR 1M+marza 31.10.2022 cesja wierzytelnosci gospodarczej
Agencja Rozwoju MIRBUD S.A. 40 000 PLN 5500 9 000 WIBOR 1M+marza  28.02.2023 hipoteki na nieruchomosciach
Przemystu S.A.
BOS S.A. MIRBUD S.A. 20 000 PLN 19 998 WIBOR 1M+marza 25.08.2022 gwarancja BGK, zastaw rejestrowy
BOS S.A. MIRBUD S.A. 35 000 PLN 34 634 WIBOR 1M+marza  31.07.2021 cesja W'erzytﬁ'iggfecl'(gmpOdarczeJ'
KUKE Finanse MIRBUD S.A. 5 000 PLN

Razem kredyty i pozyczki 32894 65 298 98 192
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Tabela: Zobowigzania z tytutu kredytow i pozyczek Spotek z Grupy MIRBUD wedtug stanu na dzieri 30 czerwca 2021 roku. w tys zt

Kwota kredytu, Kwota pozostata do Kwota pozostata do

. . Podmiot . . ) " Warunki . . .
Nazwa jednostki zobowiazany pozyczki wg Waluta spfaty - czesé s’p’faty - czgsc oprocentowania Termin sptaty Zabezpieczenia
umowy dtugoterminowa krétkoterminowa
JHM .
SANITANRERBANK PRI | 5 48 291 PLN 29 096 MIZely 04.11.2023 . hipoteka na
S.A. SA 1M+marza nieruchomosciach
JHM WIBOR hipoteka na
Bank Spétdzielczy Development 8823 PLN 7 326 497 . 31.12.2034 _p s
SA 3M+marza nieruchomosciach
SANTANDERBANK POLSKA i WIBOR hipoteka na
Development 2 000 PLN 567 . 14.01.2024 _hip o
S.A. SA 1M+marza nieruchomosciach
Bank Polskiej JHM WIBOR hipoteka na
e . Development 15 950 PLN 1525 . 31.12.2022 . o
Spotdzielczosci S.A. SA 3M+marza nieruchomosciach
SANTANDERBANK POLSKA JHM 1 Sp. z 2350 EUR 5952 641 EURIBOR+marza 31.10.2030 hipoteka, poreczenia
S.A. 0.0. MIRBUD
Bank Ochrony Srodowiska JHM WIBOR hipoteki na
Development 32 157 PLN 3891 44 . 22.12.2022 . "
S.A. SA 3M+marza nieruchomosciach
Warszawski Bank Ll WIBOR hipoteka na
2 n Development 7 800 PLN 6 026 5 30.06.2023 . .
Spoldzielczy SA 3M+marza nieruchomosciach
hipoteka na
BNP Paribas Polska S.A. JHM 2 sp. 2 4200 PLN 2 857 426 WIBOR 10.08.2024  Meruchomosci, zastaw
0.0. 3M+marza rejestrowy na
udziatach
kaucja pienigzna, cesja
wierzytelnosci, zastaw
SLAOTEANDIREAN S POLSS | RN 33000 PLN 20 336 3 486 e 02.05.2028  rejestrowy rachunku
S.A. 44 sp. z 0. 0. 3M+marza
bankowego,
poreczenie, hipoteka
cesja wierzytelnosci,
g’;NTANDERBANK POLSKA '\’ﬁzw\gtsf“ 3000 PLN 1681 “m'?ngga 30.12.2022 zastaw rejestrowy
o p.z0.0. rachunku bankowego
. WIBOR hipoteka, poreczenie
BGK Kobylarnia S.A. 10 000 PLN 3M+marza 30.11.2021 MIRBUD
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. WIBOR hipoteka, poreczenie
BGK Kobylarnia S.A. 6212 PLN 4763 621 AM+marza 31.12.2029 MIRBUD
Razem kredyty i pozyczki 82 339 7 396 89 735

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Kredyty i pozyczki



W dniu 23 lutego 2021 r. Expo Mazury S.A. w likwidacji dokonata catkowitej sptaty kredytu zaciggnietego w
ALIOR BANKU S.A.

W okresie objetym sprawozdaniem nie zdarzyly sie przypadki wypowiedzenia pozyczek czy umow
kredytowych, ani naruszen ich warunkéw, ktére spowodowatyby zaktécenie finansowania dziatalnosci Spoétek
z Grupy MIRBUD.

Na dzieh 30.06.2021 r. spotki z Grupy MIRBUD nie wykazywaty zadluzenia z tytutu zaciggnietych pozyczek
za wyjatkiem pozyczek wskazanych w powyzszych tabelach.

4.11.2. Dilugoterminowe zobowiagzania finansowe z tytutu emisji obligacji
Obligacje serii B

Spotka JHM DEVELOPMENT S.A. dokonata przedterminowego wykupu wszystkich obligacji serii B,
co zostalo potwierdzone w Komunikacie Gieldy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. z dnia
17.02.2021r. informujgcym o zakonczenie obrotu tymi obligacjami w alternatywnym systemie obrotu na
Catalyst.

Obligacje serii C

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

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

Obligacje serii D

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

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

4.11.3. Pozyczki udzielone

MIRBUD S.A.

W dniu 06.07.2020 r. MIRBUD S.A. udzielit pozyczki podmiotowi zaleznemu EXPO MAZURY S.A. w kwocie
4 min zt na biezgca dziatalnosc¢ spotki z terminem sptaty do 31.08.2021 r. Pozyczka zostata w catosci sptacona.

Na dzien 30 czerwca 2021r Spétki z Grupy MIRBUD nie posiadata naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek.

4.11.4. Poreczenia i gwarancje

MIRBUD S.A.

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

= JHM DEVELOPMENT lub powigzane Spdtki celowe - na realizacji inwestycji deweloperskich
* Marywilska 44 Sp. z 0.0. na refinansowania naktadéw inwestycyjnych

= Kobylarnia S.A. na realizacje kontraktow budowlanych

= EXPO MAZURY (wczesniej EXPO ARENA S.A.) na realizacje inwestycji

Na dzieh 30.06.2021 r. stan poreczen przedstawia ponizsza tabela:

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Pozyczki udzielone



Tabela: Poreczenia udzielone przez MIRBUD S.A. wg stanu na 30.06.2021 r.

Wartos¢ poreczenia tys. PLN Wartos¢ zobowigzania tys. PLN

Wykaz udzielonych poreczen dia Tytut poreczena data
innych podmiotéw wg jednostek wygasniecia
30.06.2021 31.12.2020 30.06.2021 31.12.2020 boreczenia

Wobec jednostek powigzanych

MARYWILSKA 44 Sp. zo. 0 Zabezpieczenie kredytu SANTANDER BANK POLSKA S.A.

P2 S 4500 4500 1681 30.09.2022
JHM 1 Sp.zo.o0. Zabezpieczenie kredytu SANTANDER BANK POLSKA S.A. 10 604 10 595 6593 7053 30.09.2031
KOBYLARNIA S.A. Zabezpieczenie kredytu BGK S.A 15 000 15 000 30.11.2021
KOBYLARNIA S.A. Zabezpieczenie gwarancji bankowej BANK S.A 24 150 15.02.2022
KOBYLARNIA S.A. Zabezpieczenie kredytu BGK S.A 9318 9318 5384 5591 31.12.2029
KOBYLARNIA S.A. Zabezpieczenie kredytu BGK S.A 22 500 31.12.2020

Wobec pozostatych jednostek

Razem - - 88 922 135 563 37 480 38 209




W dniu 23 lutego 2021r Expo Mazury S.A. w likwidacji dokonata catkowitej sptaty kredytu zaciggnietego w
ALIOR BANKU S.A. w zwigzku z powyzszym wygasto poreczenie udzielone przez MIRBUD S.A.

Grupa JHM DEVELOPMENT
Zestawienie zobowigzan warunkowych spotek z grupy JHM DEVELOPMENT na dzien 30.06.2021

przedstawia ponizsza tabela.
Tabela: Zobowigzania warunkowe na dzien 30.06.2021 r
Zobowiazanie Zobowiazanie ‘2 . . . T
. . . . Wartos¢ zobowigzania Termin wygasniecia
Lp. | udzielone przez | udzielone narzecz Tytut zobowiazania . -
. L na 30.06.2021r zobowiazania
spotke spotki

Poreczenie za

JHM zobowigzania spoftki
1 DEVELOPMENT Marywilska 44 MaryW|IsI_<a 44 z tytuh_J 650 05.07.2033
umowy najmu zawartej z
Jysk Sp. z 0.0.
JHM Poreczenie majatkowe -
2 MIRBUD S.A. zabezpieczenie kredytu w 57 750 24.06.2022
DEVELOPMENT banku PKO BP
Zabezpieczenie majgtkowe
3 Marywilska 44 MIRBUD S.A. pozyczki Agencja Rozwoju 60 000 28.02.2023

Przemystu S.A.

Pozostate spétki grupy JHM DEVELOPMENT nie udzielaly poreczen i gwarancji.

KOBYLARNIA S.A.
Na dzien 30.06.2021 r. Kobylarnia S.A. udzielita nastepujgcych poreczen.

Tabela: Poreczenia udzielone przez Kobylarnia S.A. stan na 30.06.2021 r. w tys. zt
Podmiot, za

L ktory Tytul, z jakiego udzielono Wartos¢ Wartos¢ zobowiazania Termin wygasniecia
P udzielono poreczenia poreczenia na dzien 30.06.2021 r. poreczenia
poreczenia
1 MIRBUD S.A. Linia gwarancyjna 50 000 - 31.05.2022 r.
2 MIRBUD S.A. Gwarancja 77 130 31.12.2022
BGK/190427/DGL

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

Zgodnie z warunkami umowy:

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

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

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

= po uplywie 7 dni od daty wezwania spétce udzielajgcej Zabezpieczenia przystugiwaé beda odsetki
ustawowe od kwot niezwréconych w terminie,

= umowa zostata zawarta na czas nieokre$lony.
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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 tytulu poreczen i gwarancji na rzecz innych jednostek to przede wszystkim
gwarancje wystawione przez towarzystwa ubezpieczeniowe i banki na rzecz kontrahentéw Spdtki na
zabezpieczenie ich roszczeh w stosunku do Spdtki, gtéwnie z tytutu umoéw budowlanych. Towarzystwom
ubezpieczeniowym i bankom przystuguje roszczenie zwrotne z tego tytutu wobec Spotki.

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

Zobowigzania warunkowe z tytutu gwarancji usuniecia wad i usterek udzielone przez Spétki z Grupy MIRBUD
inwestorom, powstate, trwajgce w okresie od 01.01.2021r — do 30.06.2021r przedstawiajg sie nastepujgco:

w tys. PLN

Pozostate zobowigzania warunkowe Stan na: Stan na:

30.06.2021 31.12.2020

Z tytutu gwarancji nalezytego wykonania
ty 4 ! SIS 418 108 332 537
Z tytutu usuniecia wad i usterek
259 841 177 919
Z tytutu zaptaty wierzytelnosci
J Y o 152 524 201 210
Razem
830 473 711 666

4.12.Wykorzystania przez Spotke wplywow z emisji
W raportowanym okresie Emitent nie przeprowadzat emisji akciji.

TOB «MIPBY[O»

Kapitat zaktadowy TOB «MIPBY[» wynosi 2.377.752,81 UAH (wg kursu sredniego NBP z dnia 30.06.2021 r.
wynosi 331.934,29 zt). Jedynym wspdlnikiem spotki jest MIRBUD S.A. Na dzien 30.06.2021 r. wartosé
wniesionego kapitatu wynosita 315.877,09 zi.

MARYWILSKA 44 sp. z o.0.

Dnia 02.12.2020 r. (akt notarialny Repertorium A nr 11976/2020) podjeta zostata uchwata Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Wspolnikow Spétki Marywilska 44 Sp. z 0.0. o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego
Spotki o kwote 78 250 tys zt zwiekszajgc liczbe udziatéw o 1.565.000 szt. o wartosci nominalnej po 50 zi.
Udzialy w podwyzszonym kapitale zakladowym pokryte w catosci zostang wkfadem pienieznym w kwocie
156 500 tys. zt. Udziaty objgt MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach.

Srodki te zostaly przeznaczone na poczet zakupu nieruchomo$ci potozonych w Ostrédzie, przy
ul. Grunwaldzkiej 55. W ramach zakupionej nieruchomosci Spotka zamierza prowadzi¢ dziatalnos¢ polegajaca
na najmie powierzchni na cele magazynowe.

Podwyzszenie kapitatu zaktadowego zostato zarejestrowanie w Krajowym Rejestrze Sadowym KRS dnia
10.06.2021r w sposéb nieprawidtowy, niezgodnie z wnioskiem Spofki i stanem faktycznym m.in. w zakresie
wysokosci kapitatu zaktadowego, wysokosci kapitatu wniesionego przez poszczegdlnych wspdlnikéw. Zarzad

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Wykorzystania przez Spotke wpltywow z emisiji
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Spoiki ztozyt stosowne wnioski o sprostowanie btedu jednak do dnia publikacji niniejszego sprawozdania nie
zostaty one wykonane.

Po dokonaniu przez Sad sprostowania kapitat zaktadowy Spétki wyniesie 148.250.000,00 zt. Na tg wartosé
sktada sie:

* 1 565 000 udzialéw o wartosci nominalnej 50 PLN kazdy, co daje tgcznie 78 250 000 zt — udziaty
bedace witasnoscia MIRBUD S.A. Udziat MIRBUD S.A. w kapitale zaktadowym Spotki wyniesie:
52,79%.

= 1 339 800 udzialow o wartosci nominalnej 50 PLN kazdy, co daje tgcznie 66 990 000 zt — udziaty
bedace wiasnoscia JHM DEVELOPMENT S.A. Udziat JHM DEVELOPMENT S.A. w kapitale
zaktadowym Spotki wyniesie: 45,19%.

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

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

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

5. NAJWAZNIEJSZE UMOWY

5.1. Umowy ubezpieczenia

Od dnia 01.04.2020r roku do dnia 31.03.2021r MIRBUD S.A. objeta jest ochrong ubezpieczeniowg na
podstawie umowy ramowej podpisanej z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczeh Ergo-Hestia S.A. zawartej w
dniu 30.03.2020 ,Umowa Kompleksowego Ubezpieczenia Grupy Przedsiebiorstwa od wszystkich ryzyk
nr 14/MIRBUD/2020".

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

Spotka Marywilska 44 Sp. z 0.0. zawarta umowe ubezpieczenia od wszelkich ryzyk z AVIVA Towarzystwo
Ubezpieczen Ogdlnych S.A. na okres od 05.09.2020r do 04.09.2021r potwierdzong nastepujgcymi polisami:
= Polisa nr 320000267582 od wszystkich ryzyk utraty lub uszkodzenia mienia Spofki,
* Polisa nr 320000267597 na ubezpieczenie odpowiedzialnosci cywilnej,

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Stanowisko Zarzadu odno$nie mozliwosci zrealizowania
wczesniej publikowanych prognoz wynikéw na dany rok, w Swietle wynikéw
zaprezentowanych w raporcie za poprzedni okres w stosunku do wynikéw
prognozowanych.
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5.2.Najwazniejsze umowy o roboty budowlane i inne dotyczace dziatalnosci
operacyjnej zawarte przez Spoétki Grupy Kapitatowej

MIRBUD S.A.
Tabela: Najwazniejsze umowy zawarte przez MIRBUD S.A. w okresie od 01.01.2021 r. do 30.06.2021. w tys. zt

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

04.01.2021 27.579 G&M Sp. z o0.0. Kompleksowe wykonanie prefabrykaciji zbrojen i
prefabrykacji deskowan dla realizacji estakady EST-1
w zwigzku z realizacjg inwestycji pod nazwg ,Budowa
drogi ekspresowej S1 (dawniej S69) Bielsko-Biata —
Zywiec — Zwardon, odcinek Przybedza — Miléwka
(obejscie Wegierskiej Gorki)

19.01.2021 55.946 Wojewddztwo Kujawsko—  Rozbudowa drogi wojewddzkiej nr 548 Stolno —
Pomorskim - Zarzad Drog ~ Wabrzezno km 0+005 do km 29+619 z wytgczeniem
Wojewodzkich w wezia autostradowego w m. Lisewo od km 14+144 do
Bydgoszczy km 15+146. Cze$¢ 1 — etap | od km 0+005 do km
14+144”.

o KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni - spétka
z Grupy Kapitatowej Emitenta (Lider Konsorcjum),

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

20.01.2021 26.174 Robert Biatdyga Dostawa mieszanek kruszyw w zwigzku z realizacjg
Przedsiebiorstwo inwestycji pod nazwa ,Zaprojektowanie i budowa
Handlowo — Ustugowe obwodnicy Olesna w ciggu drogi krajowej nr 11 (S11)”.
TRANSKOM
27.01.2021 209.897 GDDKIA Budowa autostrady A18 Olszyna — Golnice

(przebudowa jezdni potudniowej) odcinek 4 od km
50+000 do km 71+533)

° KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni -
spotka z Grupy Kapitatowej Emitenta (lider
Konsorcjum);

. MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach
(partner Konsorcjum);

BUDPOL Sp. z 0.0. z siedzibg w Czestochowie, ul.
Kopalniana 12J, 42-271 Czestochowa (partner
Konsorcjum)
03.02.2021 21.215 BAUME Sp. z 0.0 Wykonanie rob6t ziemnych w zwiazku z realizacja
inwestycji pod nazwg ,,Zaprojektowanie i budowa
obwodnicy Olesna w ciagu drogi krajowej nr 11 (S11)”.

09.03.2021 27.843 JHM DEVELOPMENT Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz
S.A. z niezbedng infrastrukturg przy ul. Bohateréow
Kragujewca 8A w Bydgoszczy
12.03.2021 26.700 Wojewddzka Stac;ji Budowa Wojewddzkiej Stacji Pogotowia Ratunkowego
Pogotowia Ratunkowego przy ulicy Twardowskiego w Szczecinie.

w Szczecinie.

16.04.2021 631 707 GDDKIA Budowa Obwodnicy Metropolii Tréjmiejskiej z
podziatem na 2 czesci, cze$é 2: Budowa Obwodnicy
Metropolii Tréjmiejskiej zadanie 2: wezet Zukowo
(z weztem) — wezet Gdansk Potudnie (z weztem),

. MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach (Lider
Konsorcjum),

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Najwazniejsze umowy o roboty budowlane i inne dotyczgce
dziatalnosci operacyjnej zawarte przez Spétki Grupy Kapitatowej
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. KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni
(Partner Konsorcjum).
07.05.2021 139 970 vidaXL International sp. z Budowa centrum magazynowo-logistycznego wraz z
0.0. infrastrukturg towarzyszacg we Wrzesni w
wojewodztwie wielkopolskim
14.05.2021 72 370 Konsorcjum firm w Kompleksowe wykonanie wyposazenia tuneli,
sktadzie: systemoéw sterowania i zarzgdzania tunelami w
budynkach technicznych oraz OUD w zwigzku z
»  WASKO S.A. z siedzibg realizacjg inwestycj.i pod nazv@ ,,Bud9wa drc_)gi '
w Gliwicach (Lider ekspresong S1 ('dawnlej S 69) BIe|S|.((?-BIana - ZXW.IeC
Konsorcjum) — Zwardon, odm\r/\\(/ak I.:’rzykb.e.dza' —k 'I\{Ellowka (obejscie
» Voltar System Sp. z 0.0 egierskiej Gorki)
z siedzibg w Tychach
24.06.2021 158 293 Gmina Olsztyn Przebudowa i rozbudowa hali widowiskowo-sportowe;j
Urania w Olsztynie
30.06.2021 200 677 GDDKIA Zaprojektowanie i budowa obwodnicy miejscowosci

Gostyn w ciaggu drogi krajowej nr 12

. MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach (Lider
Konsorcjum),

o KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni
(Partner Konsorcjum).

Emitent w dniu 25 czerwca 2021 r. powzigt informacje od Zamawiajgcego — Skarbu Panstwa -Sadu
Apelacyjnego we Wroctawiu, ze w postepowaniu przetargowym, prowadzonym w trybie przetargu
nieograniczonego p.n.. ,Budowa budynku Sadu Apelacyjnego we Wroctawiu przy ul. Zielinskiego,
Pitsudskiego, Kolejowej, wraz z przebudowg uktadu drogowego w rejonie ul. Kolejowej i ul. Zielinskiego” jako
najkorzystniejsza zostata wybrana oferta Emitenta. Wartos¢ oferty: 59.919 tys. zt netto.

Szczegodtowe warunki powyzszych umow nie odbiegajg od warunkéw powszechnie stosowanych na rynku.

KOBYLARNIA S.A.

Tabela: Najwazniejsze umowy o roboty budowlane zawarte przez KOBYLARNIA S.A. w okresie 01.01.2021-30.06.2021.

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

04.01.2021 27.579 G&M Sp. z o.0. Kompleksowe wykonanie prefabrykaciji zbrojen i
prefabrykaciji deskowan dla realizacji estakady EST-1
w zwigzku z realizacjg inwestycji pod nazwa ,Budowa
drogi ekspresowej S1 (dawniej S69) Bielsko-Biata —
Zywiec — Zwardon, odcinek Przybedza — Miléwka
(obejscie Wegierskiej Gorki)

19.01.2021 55.946 Wojewddztwo Kujawsko—  Rozbudowa drogi wojewddzkiej nr 548 Stolno —
Pomorskim - Zarzad Drég  Wabrzezno km 0+005 do km 29+619 z wytgczeniem
Wojewddzkich w wezta autostradowego w m. Lisewo od km 14+144 do
Bydgoszczy km 15+146. Czes$¢ 1 — etap | od km 0+005 do km
14+144”,

e KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni -
spotka z Grupy Kapitalowej Emitenta (Lider
Konsorcjum),

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

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Najwazniejsze umowy o roboty budowlane i inne dotyczace B:jk
dziatalnosci operacyjnej zawarte przez Spétki Grupy Kapitatowej
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20.01.2021 26.174 Robert Biatdyga Dostawa mieszanek kruszyw w zwigzku z realizacjg
Przedsigbiorstwo inwestycji pod nazwa ,Zaprojektowanie i budowa
Handlowo — Ustugowe obwodnicy Olesna w ciggu drogi krajowej nr 11
TRANSKOM (S11)".
27.01.2021 209.897 GDDKIA Budowa autostrady A18 Olszyna — Golnice

(przebudowa jezdni potudniowej) odcinek 4 od km
50+000 do km 71+533)

. KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni -
spotka z Grupy Kapitatowej Emitenta (lider
Konsorcjum);

. MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach
(partner Konsorcjum);

BUDPOL Sp. z 0.0. z siedzibg w Czestochowie, ul.
Kopalniana 12J, 42-271 Czestochowa (partner
Konsorcjum)

03.02.2021 21.215 BAUME Sp. z 0.0 Wykonanie robdt ziemnych w zwigzku z realizacjg
inwestycji pod nazwg ,Zaprojektowanie i budowa
obwodnicy Olesna w ciggu drogi krajowej nr 11 (S11)”.

16.04.2021 631 707 GDDKIA Budowa Obwodnicy Metropolii  Tréjmiejskiej z
podziatem na 2 czesci, cze$¢ 2: Budowa Obwodnicy
Metropolii Tréjmiejskiej zadanie 2: wezet Zukowo
(z weztem) — wezet Gdansk Potudnie (z weztem),

. MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach
(Lider Konsorcjum),

. KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni
(Partner Konsorcjum).

14.05.2021 72 370 Konsorcjum firm w Kompleksowe wykonanie wyposazenia tuneli,
sktadzie: systemow sterowania i zarzgdzania tunelami w
budynkach technicznych oraz OUD w zwigzku z
realizacjg inwestycji pod nazwg ,Budowa drogi
ekspresowej S1( dawniej S 69) Bielsko-Biata — Zywiec
— Zwardon, odcinek Przybedza — Miléwka ( obej$cie
Wegierskiej Gorki)”

» WASKOSA.z
siedzibg w Gliwicach (
Lider Konsorcjum)

» Voltar System Sp. z 0.0
z siedzibg w Tychach

30.06.2021 200 677 GDDKIA Zaprojektowanie i budowa obwodnicy miejscowosci
Gostyn w ciggu drogi krajowej nr 12

. MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach
(Lider Konsorcjum),

o KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni
(Partner Konsorcjum).

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

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Najwazniejsze umowy o roboty budowlane i inne dotyczace ¥’
dziatalnosci operacyjnej zawarte przez Spétki Grupy Kapitatowej
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Grupa JHM DEVELOPMENT
W okresie, ktéry obejmuje sprawozdanie spotka zawarta nastepujgce znaczgcych umowy:

Tabela: Najwazniejsze umowy o roboty budowlane zawarte przez JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2021-
30.06.2021 r.

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

09.03.2021 27.843 JHM DEVELOPMENT Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz
S.A. z niezbedng infrastrukturg przy ul. Bohateréw
Kragujewca 8A w Bydgoszczy

07.06.2021 38 035 WAMA Construction Sp. Budowa dwdéch budynkéw wielorodzinnych wraz z

Z 0.0. z siedzibg w niezbedng infrastrukturg oraz uzyskaniem ostatecznej

Gdansku i bezwarunkowej decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie w Zyrardowie, przy ulicy Legionéw
Polskich.

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

EXPO MAZURY S.A. w likwidacji

W okresie, ktéry obejmuje sprawozdanie spotka nie zawarta znaczgcych umoéw.

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

MIRBUD S.A.

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

Data zawarcia | Wartosé umowy Kontrahent Przedmiot umowy
umow netto) w tys. zf

11.08.2021 59.919 Skarb Panstwa - Sad Budowa budynku Sadu Apelacyjnego we
Apelacyjny we Wroctawiu przy ul. Zielinskiego, Pitsudskiego,
Wroctawiu Kolejowej, wraz z przebudowg uktadu drogowego

w rejonie ul. Kolejowej i ul. Zielinskiego.
PBDIM KOBYLARNIA S.A.

Po dniu, na ktéry sporzgdzono sprawozdanie finansowe nie wystapity zdarzenia i umowy zawarte, moggce w
znaczacy sposob wptyngc na przyszie wyniki finansowe.

GRUPA JHM DEVELOPMENT

Po dniu, na ktéry sporzgdzono sprawozdanie finansowe nie wystgpity zdarzenia i umowy zawarte, mogace w
znaczacy sposob wptynaé na przyszte wyniki finansowe.

EXPO MAZURY S.A.

Po dniu, na ktéry sporzgdzono sprawozdanie finansowe nie wystapity zdarzenia i umowy zawarte, moggce w
znaczacy sposob wptynaé na przyszte wyniki finansowe

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Zdarzenia i umowy zawarte po dniu, na ktére sporzgdzono REE]
sprawozdanie finansowe, moggce w znaczacy sposéb wptyngé na przyszte wyniki
finansowe
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6. INFORMACJE O ZAWARCIU PRZEZ EMITENTA LUB JEDNOSTKE OD
NIEGO ZALEZNA JEDNEJ LUB WIELU TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI
POWIAZANYMI JEZELI ZOSTALY ZAWARTE NA WARUNKACH INNYCH
NIZ RYNKOWE

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

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

W raportowanym okresie nie nastgpity zmiany w strukturze organizacyjnej Grupy Kapitatowej.

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

Uchwaly Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 1 lipca br. (nr 3/2020 (Rep. A nr 6401/2020) w Expo
Mazury S.A. rozpoczat sie proces likwidacji. To drugi etap reorganizacji Grupy Kapitatowej MIRBUD. Celem
reorganizacji jest wzmochnienie Grupy poprzez koncentracje podmiotéw dziatajgcych w jej obrebie wokét spétki
dominujacej, jakg jest MIRBUD S.A. Konsekwencjg prowadzonej reorganizacji bedzie uproszczenie struktury
Grupy, usprawnienie proceséw biznesowych w Grupie oraz optymalizacja kosztéw funkcjonowania spétek z
Grupy, w szczegodlnosci podmiotéw dziatajgcych na zblizonych obszarach rynku. W praktyce oznacza to
planowane przeniesienie majgtku spotek dziatajgcych w obszarze wynajmu komercyjnego do spotki
MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. Zakonczenie reorganizacji przewidziane jest na koniec wrzesnia 2021 roku.

8. OSIAGNIETE | PROGNOZOWANE WYNIKI FINANSOWE

Spotki z Grupy Kapitatowej MIRBUD nie publikowat prognoz wynikéw finansowych dotyczgcych roku 2021.

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

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

Najwazniejszym czynnikiem wplywajgcym na rozwdj jest koniunktura w krajowym sektorze budowlanym, ktéra
w bezposredni sposob jest uzalezniona od stopy wzrostu PKB, poziomu inwestycji krajowych, czy pozycji

Grupa Kapitatowa MIRBUD | INFORMACJE O ZAWARCIU PRZEZ EMITENTA LUB BV
JEDNOSTKE OD NIEGO ZALEZNA JEDNEJ LUB WIELU TRANSAKCJI Z
PODMIOTAMI POWIAZANYMI JEZELI ZOSTALY ZAWARTE NA WARUNKACH
INNYCH NIZ RYNKOWE
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konkurencyjnej Spotek z Grupy MIRBUD okreslajagcej ich zdolnosé do pozyskiwania kontraktéw i klientéw. Ta
z kolei w ocenie Zarzadu jednostki dominujgcej zaleze¢ bedzie przede wszystkim od:

Czynnikéw zewnetrznych
= dalszej realizacji inwestycji ze srodkéw pochodzgcych z funduszy unijnych,
= sytuacji gospodarczej w panstwach Unii Europejskiej,
= polityki rzgdowej dotyczacej budownictwa, w tym szczegdlnie mieszkaniowego,
= polityki monetarnej (polityka stop procentowych i jej wptyw na koszt kredytéw),
= sytuacji na rynkach finansowych,
* dostepnoéci i koszty kredytéw bankowych i gwaranciji,
= trendéw w zakresie preferencji potencjalnych nabywcéw mieszkan,
* poziomu i warunkow 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 ptac,
* popytu w budownictwie mieszkaniowym,

= dalszego przebiegu pandemii korona wirusa i zwigzanych z tym skutkéw gospodarczych w
tym spowolnienia gospodarki, wzrostu bezrobocia, wzrostu inflacji, wptywu na branze
handlowa.

Czynnikow wewnetrznych

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

= ugruntowanej pozycji w sektorze budownictwa kubaturowego przemystowego,

= systematycznego rozwoju Grupy w branzy inzynieryjno-drogowej,

= systematycznego wypetniania portfela zaméwien na lata 2021 — 2025,

= zdywersyfikowanego portfela zamoéwien na lata 2021 — 2025,

= dalszego rozwijania dziatalnoSci deweloperskiej poprzez realizacje projektéw w todzi,
Poznaniu, Koninie, Bydgoszczy, Zakopanem,

= komercjalizacji i sciggalnosci czynszéw w CH MARYWILASKA 44 sp. z 0.0. po okresie
wstrzymania handlu w zwigzku z pandemig korona wirusa,

= wysokosci poziomu marzy na realizacji kontraktéw osigganego poprzez optymalizacje
kosztdéw produkcji oraz ulepszanie rozwigzan technicznych realizacji budowy, takze dzigki
realizacji procesu opracowania i wdrazania informatycznego systemu zarzadzania
(nowoczesny system zarzadzania w opinii Emitenta wptynie na poprawe kontroli nad
dziatalno$cig operacyjng dzieki szczegdélowym biezgcym analizom poszczegdlnych
projektow, usprawni ewidencje finanséw, wplynie pozytywnie na efektywnos$é pracy i
ograniczy ryzyko dziatalnosci podstawowej),

= poziomu sprzedazy jednostek mieszkalnych w realizowanych inwestycjach deweloperskich,

= dalszych inwestycji w nowoczesny park maszynowy,

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

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

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

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

Grupa Kapitatowa MIRBUD | ZMIANY W PODSTAWOWYCH ZASADACH [E§
ZARZADZANIA PRZEDSIEBIORSTWEM EMITENTA | JEGO GRUPA KAPITALOWA
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11. OPIS GLOWNYCH CECH STOSOWANYCH SYSTEMOW KONTROLI
WEWNETRZNEJ | ZARZADZANIA RYZYKIEM W ODNIESIENIU DO
PROCESU SPORZADZANIA SPRAWOZDAN FINASOWYCH

Zarzad Spoétki 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 sporzgdzania skonsolidowanych sprawozdan finansowych, ktére
sg przygotowywane i publikowane przez jednostke dominujgca, zgodnie z zasadami Rozporzgdzeniem
Ministra Finansow z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informac;ji biezgcych i okresowych przekazywanych
przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem czionkowskim.

Zatozeniem efektywnego systemu kontroli wewnetrznej w sprawozdawczosci finansowe] jest zapewnienie
adekwatnosci i poprawnosci informacji finansowych zawartych w sprawozdaniach finansowych i raportach
okresowych. Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Kapitatowej sporzgdzane sg przez Gtéwnego
Ksiegowego. W procesie sporzgdzania skonsolidowanych sprawozdan finansowych Grupy Kapitatowej
jednym z podstawowych elementéw kontroli jest badanie rocznego sprawozdania finansowego i przeglad
potrocznego sprawozdania finansowego przez niezaleznego biegtego rewidenta celem wyrazenia przez niego
opinii i raporcie czy sprawozdanie finansowe jest prawidtowe oraz czy rzetelnie i jasno przedstawia sytuacje
majatkowa i finansowg Grupy Kapitatowej, jak i jej wynik finansowy. Roczne skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy Kapitatlowej 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 Giéwnego Ksiegowego i Zarzad Spotki.

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

Zarzad Spétki stwierdza, ze na dzien 30 czerwca 2021 roku nie istniaty i w chwili obecnej nie istniejg czynniki
mogace wptywaé 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 Rachunkowo$ci (MSR) za podstawe
sporzgdzenia sprawozdania finansowego Spétki i skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy
kapitatowej MIRBUD S.A. za rok 2010, oraz sprawozdan finansowych odpowiednio za kolejne okresy
sprawozdawcze. Uchwata weszta w zycie z dniem pojecia i wywiera skutki od dnia 01.01.2010 .

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

Grupa Kapitatowa MIRBUD | OPIS GLOWNYCH CECH STOSOWANYCH SYSTEMOW
KONTROLI WEWNETRZNEJ | ZARZADZANIA RYZYKIEM W ODNIESIENIU DO
PROCESU SPORZADZANIA SPRAWOZDAN FINASOWYCH
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12. INFORMACJE UZUPELNIAJACE

12.1. Akcjonariat

12.1.1. Informacja o dywidendzie wyptaconej w okresie od 01.01.2021r do
30.06.2021r.

W okresie 01.01-30.06.2021 MIRBUD S.A. nie dokonywata wyptat zwigzanych z dywidenda.

W dniu 24 czerwca 2021 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy MIRBUD S.A., dziatajac na
podstawie art. 395 § 2 pkt 2 Kodeksu spoétek handlowych, po uprzednim rozpatrzeniu postanawia z zysku netto
w kwocie 19.425.131,66 zt osiggnietego w roku obrotowym obejmujgcym okres od 01.01.2020r. do
31.12.2020r. przeznaczy¢ na wyptate dywidendy kwote w wysokosci 7.339.536,00 zt, tj. 0,08 zt brutto (stownie:
osiem groszy) na jedng akcje oraz wytgczy¢ od podziatu pozostatg czesé zysku w kwocie 12.085.595,66 zt i
przeznaczy¢ jg na kapitat zapasowy Spotki

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy MIRBUD S.A., dziatajac na podstawie art. 348 § 3 i § 4
Kodeksu spoétek handlowych, w zwigzku z podjeciem Uchwaly nr 9/2021 z dnia 24 czerwca 2021 roku w
sprawie podziatu zysku netto Spétki za rok 2020 i przeznaczeniem z tego zysku na wyptate dywidendy kwoty
w wysokosci 7.339.536,00 zt (stownie: siedem milionéw trzysta trzydziesci dziewie¢ tysiecy pieéset trzydziesci
sze$¢ ztotych 00/100), tj. 0,08 zt brutto (stownie: osiem groszy) na jedng akcje, postanawia ustali¢:

— dzien dywidendy (D) na dzieh 01 lipca 2021 roku,
— dzien wyptaty dywidendy (W) na dzieh 16 sierpnia 2021 roku
Dywidenda zostata wyptacona w wyznaczonym uchwatg terminie.

W okresie 01.01-30.06.2021 spétka JHM DEVELOPMENT S.A. nie dokonywala wyptat zwigzanych z
dywidenda.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy JHM DEVELOPMENT S.A. w dniu 26.05.2021r, podjeto
uchwate nr 9/2021 w sprawie podziatu zysku netto za rok obrotowy 2020 i postanowito zysk netto w kwocie
14 568 468,72 zt osiggniety w roku obrotowym obejmujgcym okres od 01.01.2020r. do 31.12.2020r. wytgczyé
od podziatu i przeznaczy¢ w catosci na zwiekszenie kapitatu zapasowego Spoiki.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy KOBYLABIA S.A. w dnia 05.05.2021 r. uchwatg nr 5/2021
postanowito zysk netto Spatki osiggniety w roku obrotowym obejmujgcym okres od 01.01.2020 do 31.12.2020
w kwocie 1.717.211,85 zt w catosci przeznaczy¢ na wyptate dywidendy:— dzien wyptaty dywidendy ustalono
na 31.05.2021r. Dywidenda zostata wyptacona w wyznaczonym uchwatg terminie.

12.1.2. Informacje o nabyciu i sprzedazy akcji wiasnych

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

MIRBUD S.A.

Na dzien 30.06.2020r. Kapitat zaktadowy podzielony jest na 91 744 200 akcji na okaziciela w petni optaconych
o warto$ci nominalnej 0,10 zt kazda.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | INFORMACJE UZUPEtNIAJACE
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Tabela: Struktura kapitatu akcyjnego

Wartosé Kapitat Sposéb

Seriaakcji  Liczbaakcji hominalna zaktadowy pokrycia Data rejestracji
jednej zarejestrowany kapitatu
1 A 19 500 000 0,10 l 1950 gotéwka 22.12.2006r.
2 B 14 625 000 0,10 zt 1462 gotowka 22.12.2006r.
3 C 2 264 000 0,10 zt 226 gotowka 22.12.2006r.
4 D 3611 000 0,10 z 361 gotowka 22.12.2006r.
5 E 5 000 000 0,10 zt 5000 gotéwka 11.12.20009r.
6 F 10 000 000 0,10 zt 1 000 gotéwka 03.03.2010r.
7 G 10 000 000 0,10 zt 1 000 gotéwka 19.05.2010r.
8 H 10 000 000 0,10 zt 1 000 gotéwka 18.08.2010r.
9 | 7 492 500 0,10 zt 749 gotéwka 26.05.2014r.
10 J 2 873947 0,10 zt 287 gotéwka 11.09.2019r.
11 K 6 377 753 0,10 zt 638 gotéwka 30.09.2019r.
Razem 91 744 200 9174

Tabela: Struktura wiasnosci kapitatu zaktadowego na 30.06.2021 roku

Liczba Udziat w . % udziat akcji

. . . . Liczba .

Akcjonariusz posiadanych kapitale i w ogolnej

" glosoéw S .
akcji zakladowym liczbie glosow
Jerzy Mirgos 41271 064 44,98% 41 271 064 44,98%
Nationale-Nederlanden Otwarty 10 281 837 11.21% 10 281 837 11.21%

Fundusz Emerytalny

Pozostali akcjonariusze 40 192 136 43,81% 40 192 136 43,81%
Razem 91 744 200 100,00% 91 744 200 100,00%

Tabela: Struktura wiasnosci kapitatu zaktadowego na 31.12.2020 roku

Liczba Udziat w . % udziat akcji

. . . . Liczba .

Akcjonariusz posiadanych kapitale X w ogolnej

" gtosow . .
akcji zakladowym liczbie glosow
Jerzy Mirgos 41 271 064 44,98% 41 271 064 44,98%
Nationale-Nederlanden Otwarty 10 281 837 11.21% 10 281 837 11.21%

Fundusz Emerytalny

Pozostali akcjonariusze 40 192 136 43,81% 40 192 136 43,81%
Razem 91 744 200 100,00% 91 744 200 100,00%

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Akcje i udziaty Spétek Grupy
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Tabela: Struktura wiasno$ci kapitatu zaktadowego na dzien zatwierdzenia sprawozdania do publikacji

Liczba Udziat w
posiadanych kapitale

% udziat akcji
w ogolnej
liczbie glosow

Liczba

Akcjonariusz .
gtosow

akcji zakladowym

Jerzy Mirgos 41271 064 44,98% 41 271 064 44,98%

Nationale-Nederlanden Otwarty 9171.837 9,99% 9171.837 9.99%

Fundusz Emerytalny

Pozostali akcjonariusze 41 301.299 45,03% 41 301.299 45,03%
Razem 91 744 200 100,00% 91 744 200 100,00%

KOBYLARNIA S.A.

Kapitat zaktadowy KOBYLARNIA S.A. na dzien 30 czerwca 2021 roku wynosit 30 000 000 zt (trzydziesci
milionéw ztotych) i dzielit sie na 300 000 000 akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda.

Tabela: Struktura kapitatu akcyjnego KOBYLARNIA S.A. na dzien 30.06.2021 r.

llos¢ Wartosé Kapitat .

Seria Akcji posiadanych nominalna akcji zarejestrowany Data rejestracji Sposop

akcji PLN w PLN pokrycia
1 A 2 002 000,00 0,1 200200,00 03.10.2011r.  gotéwka
2 B 7 998 000,00 0,1 799 800,00 26.06.2014r.  gotéwka
3 C 50 000 000,00 0,1 5000000,00 31.07.2019r.  gotéwka
4 D 50 000 000,00 0,1 5000 000,00 27.08.2019r.  gotéwka
5 E 50 000 000,00 0,1 5000000,00 11.10.2019r.  gotéwka
6 F 50 000 000,00 0,1 5000000,00 20.12.2019r.  gotéwka
7 G 40 000 000,00 0,1 4 000 000,00 19.02.2020 r. gotéwka
8 H 50 000 000,00 0,1 5 000 000,00 02.04.2020 . gotéwka

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

Tabela: Struktura posiadanych akcji na 30 czerwca 2021 roku.

Akcjonariusz llos¢ Udziat w kapitale Liczba glosow % udziat akcji w
posiadanych akcji zakladowym S.A. ogolnej liczbie
0, 0,
MIRBUD 300 000 000 100% 300 000 000 100%
Razem 300 000 000 100% 300 000 000 100%

JHM DEVELOPMENT S.A.

Kapitat zaktadowy JHM DEVELOPMENT S.A. na dzien 30 czerwca 2021 roku wynosit 173 000 000 zt (sto
siedemdziesiat trzy miliony ztotych) i dzielit sie na 69 200 000 akcji o wartosci nominalnej 2,50 zt kazda.

Tabela: Struktura kapitatu akcyjnego JHM DEVELOPMENT S.A. na dzieri 30.06,.2021r.

Liczba akcii Cena nominalna Kapitat Data reiesiracii Sposoéb

J [PLN] zarejestrowany [PLN] J J pokrycia

1 Al 27 497 500 2,50 68 743 750 21.11.2014 gotowka

2 A2 41 702 500 2,50 104 256 250 21.11.2014 gotowka
RAZEM 69 200 000 173 000 000

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

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Akcje i udziaty Spétek Grupy m
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Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego na dzieri 30.06.2021 r.

Akcjonariusz Liczba Udziat w Liczba gtoséw % udziat akcji w ogdlnej
posiadanych kapitale liczbie glosow
akcji zaktadowym
JHM
DEVELOPMENT

69 200 000 100% 69 200 000 100%
Razem 69 200 000 100% 69 200 000 100%

MIRBUD

Na dzien zatwierdzenia sprawozdania struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego nie ulegta zmianie.

Marywilska 44 Sp. z 0.0.

Na kapitat zaktadowy spotki Marywilska 44 Sp. z o.0. sktada sie 1 339 000 udziatéw. Wysoko$¢ kapitatu
zaktadowego Spétki na dzien 30.06.2021r wynosita 70.000 tys. zt, a struktura udziatowcéw przedstawiata sie
nastepujgco

Tabela: Struktura wtasno$ci kapitatu podstawowego Marywilska Sp. z 0.0. na dziert 30.06.2021r. 31.12.2020 roku

. . Liczba gtosow % udziat akcji w
. L. Udziat w kapitale T
INEVAVED Liczba udziatéw ogolnej liczbie
zakladowym .
glosow
JHM DEVELOPMENT S.A. 1 339 800 100% 1339800 100%
Razem 1 339 800 100% &SI L

Tabela: Struktura wtasno$ci kapitatu podstawowego Marywilska Sp. z 0.0. na dzierh sporzgdzenia raportu

. Kapitat
Liczba Cena . . " . .
. . zarejestrowany Data rejestracji Sposéb pokrycia
udziatdbw | nominalna
w tys. PLN
10.06.2021 -
rejestracja w KRS i
MIRBUD S.A. 1565 000 50,00 zt 78 250 gotowka
dokonana
niewtasciwie
‘;HAM DEVELOPMENT 1339 800 50,00 zt 66 900 24.11.2014 gotéwka
Razem 2 904 800 145 150

Dnia 02.12.2020r (akt notarialny Repertorium A nr 11976/2020) podjeta zostata uchwata Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spétki Marywilska 44 Sp. z 0.0. o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego
Spotki o kwote 78 250 tys zt zwiekszajgc liczbe udziatéw o 1.565.000 szt. o wartosci nominalnej po 50 zi.
Udzialy w podwyzszonym kapitale zaktadowym pokryte w catosci zostaty wktadem pienieznym w kwocie
156 500 tys. zt. Udziaty objat ma MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach.

Podwyzszenie kapitatu zaktadowego zostato zarejestrowanie w Krajowym Rejestrze Sadowym KRS dnia
10.06.2021r w sposob nieprawidtowy, niezgodnie z wnioskiem Spotki i stanem faktycznym w zakresie
wysokosci kapitatu zaktadowego, wysokosci kapitatu wniesionego przez poszczegolnych wspdlnikéw. Zarzad
Spofki ztozyt stosowne wnioski o sprostowanie btedu jednak do dnia publikacji niniejszego sprawozdania nie
otrzymat postanowienia o ich realizaciji.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Akcje i udziaty Spétek Grupy m
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Po dokonaniu przez Sad sprostowania kapitat zaktadowy Spétki wyniesie 148.250.000,00 PLN. Na ta
wartos¢ sktada sie:

v' 1565 000 udziatéw o wartosci nominalnej 50 PLN kazdy, co daje tgcznie 78 250 000 PLN — udziaty
bedace witasnoscia MIRBUD S.A. Udziat MIRBUD S.A. w kapitale zakladowym Spétki wyniesie:
52,79%.

v 1339 800 udziatow o wartosci nominalnej 50 PLN kazdy, co daje fgcznie 66 990 000 PLN — udziaty
bedgce wiasnoscia JHM DEVELOPMENT S.A. Udziat JHM DEVELOPMENT S.A. w kapitale
zaktadowym Spotki wyniesie: 45,19%.

Réznica wartosci udziatdbw wynika z umorzenia udziatéw o nominalnej wartosci w kwocie 3.010.000,00 PLN.

Za dzien objecia kontrolg Spétki MARYWILSKA 44 sp. z 0.0. przez MIRBUD S.A. przyjeto na 01.07.2021r

JHM 1 Sp. z o.0.

Na dzien 30.06.2021 r. kapitat podstawowy Spotki JHM 1 wynosit 9 000,65 tys. zt (dziewie¢ milionéw szeséset
piec¢dziesigt ztotych) i dzielit sie na 180 013 udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy. Udziaty te zostaty
w catosci pokryte gotowka.

Tabela: Struktura wiasno$ci kapitatu podstawowego JHM 1 Sp. z o0.0. na dzieri 30.06.2020r

Liczba gtosow % udziat akcji w
Liczba Udziat w kapitale g o J.
NEVAVE] ogolnej liczbie
udziatéw zakltadowym )
glosow

JHM DEVELOPMENT 180 013 100%

0
180 013 100%

0,
Razem 180 013 100,0%

Struktura wtasno$ci kapitatu zaktadowego na dzien zatwierdzenia sprawozdania nie ulegta zmianie.

JHM 2 Sp. z o.0.

Na dzien 30.06.2021 r. kapitat podstawowy Spétki JHM 2 wynosit 10 300 tys. zt (dziesie¢ milionéw 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 30.06.2021r

. Udziat w Liczba gloséw | % udziat akcji w
Liczba . P
INEVAVED e kapitale ogolnej liczbie
udziatéw X
zakltadowym glosow

206 000 100%
0
JHM DEVELOPMENT S.A. 206 000 100%

206 000 100%
0,
Razem 206 000 100%

Struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego na dzien zatwierdzenia sprawozdania nie ulegta zmianie.

EXPO MAZURY S.A. w likwidacji

Na dzien 30.06.2021r. Kapitat zaktadowy podzielony jest na 135 928 000 akcji imiennych zwyktych w petni
optaconych o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Akcje i udziaty Spétek Grupy
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Tabela: Struktura kapitatu akcyjnego na dzieri 30.06.2021r.

Seri Wartosc Kapitat Sposob

eria _ i , , .

JO Liczba akcji zakladowy pokrycia Data rejestracji
: zarejestrowan kapitatu

1 A 21 428 000 1,00 zt 21 428 000 gotowka 17.04.2014r.

2 B 64 000 000 1,00 zt 64 000 000 gotowka 25.11.20165r..

3 C 11 500 000 1,00 zt 11 500 000 gotowka 03.10.2016r.

4 D 20 000 000 1,00 zt 20 000 000 gotéwka 26.05.2017r.

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.

G 3 000 000 1,00 zt 3 000 000 gotéwka 22.01.2020
Razem | 135 928 000 135 928 000

Tabela: Struktura wiasnosci kapitatu zaktadowego na 30.06.2021 roku byta nastepujgca:
Udziat

Struktura akcjonariatu Liczba akcji w kapitale Liczba glosow na % glosow na
WZA WZA
zakladowym
MIRBUD S.A. 135 927 900 99,99 % 132 927 900 99,99%
GMINA MIEJSKA OSTRODA 100 0,00% 100 0,00%
RAZEM 135 928 000 100,00 % 132 928 000 100,00 %

Struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego na dzien zatwierdzenia sprawozdania nie ulegta zmianie.

TOB «MIPBY»

Kapitat zaktadowy TOB «MIPBY[» wynosi 2.377.752,81 UAH (wg kursu $redniego NBP z dnia 30.06.2021 r.
wynosi 331.934,29 zi). Jedynym wspolnikiem spotki jest MIRBUD S.A. Na dzien 30.06.2021 r. warto$¢
whniesionego kapitatu wynosita 315.877,09 zt.

12.1.4. 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 oséb zarzadzajgcych i nadzorujgcych na
dzien 30.06.2021 roku i na dzien sporzadzenia raportu przedstawia sie nastepujaco:

Tabela. Akcje Spotki w posiadaniu cztonkéw organdw zarzgdzajgcych i nadzorujgcych na dzierr 30.06.2021 i 31.12.2020r

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

w %

Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu 41 271 064 akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt 44,98%
kazda akcja o fgcznej wartosci 4 127 106,4 zt

Agnieszka Sekretarz Rady 11 851 akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda o 0%
Bujnowska Nadzorczej tacznej wartosci 1.185,10 zt
RAZEM 41 282 915 akcji 44,98%

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Zestawienie stanu posiadania akcji emitenta lub uprawnien [Repi
do nich przez osoby zarzgdzajgce i nadzorujgce emitenta
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Tabela. Akcje Spotki w posiadaniu cztonkéw organdw zarzgdzajgcych i nadzorujgcych na dzien zatwierdzenia
sprawozdania

Liczba posiadanych akcji

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

w %
Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu 41 271 064 akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt 44,98%
kazda akcja o tgcznej wartosci 4 127 106,4 zt
Agnieszka Sekretarz Rady 11 851 akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda o 0%
Bujnowska Nadzorczej tacznej wartosci 1.185,10 zt
RAZEM 41 282 915 akcji 44,98%

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

JHM DEVELOPMENT S.A.

Na dzien 30.06.2021 Zzaden z czionkow Zarzadu oraz Rady Nadzorczej nie posiadat akcji JHM
DEVELOPMENT S.A.

Na dzien zatwierdzenia sprawozdania zaden z czionkéw Zarzgdu oraz Rady Nadzorczej nie posiadat akcji
JHM DEVELOPMENT S.A.

Zaden z cztonkéw Zarzadu oraz Rady Nadzorczej nie posiada opcji na akcje Spotki.
W pozostatych Spétkach z Grupy Kapitatowej cztonkowie Zarzadu oraz Rady Nadzorczej nie posiadajg akgc;ji
oraz opcji na akcje Spotek.

Na dzieh 30.06.2021 r. jedynym akcjonariuszem JHM DEVELOPMENT S.A. pozostaje MIRBUD S.A.

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

Na dzien 30.06.2021r oraz po dniu bilansowych do dnia sporzadzenia sprawozdania poza informacjami
ujawnionymi w niniejszym sprawozdaniu i raportach biezgcych emitent nie miat informacji o umowach, w
wyniku ktorych w przyszto$ci mogg nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych
akcjonariuszy Emitenta.

12.1.6. Informacje o systemie kontroli programéw akcji pracowniczych

W Spétce programy akcji pracowniczych nie wystepuijg.

12.2. Wptyw czynnikow i nietypowych zdarzen na wynik finansowy za 2021r.

W 2021 roku nie wystgpity czynniki ani zdarzenia nietypowe z punktu widzenia specyfiki dziatalnosci
gospodarczej Spotek majgce wplyw na wynik finansowy poza czynnikami wynikajgcymi z pandemii COVID -
19, ktdre zostaty opisane w niniejszym sprawozdaniu.

12.3. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem

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

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Informacje o znanych emitentowi umowach, w tym [BeE]
zawartych po dniu bilansowym, w wyniku ktérych mogg w przysztosci nastgpi¢ zmiany w
proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy
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12.4. Zarzad i Rada Nadzorcza oraz zmiany w organach nadzorujgcych
i zarzadzajacych w Spétkach Grupy

MIRBUD S.A.

W okresie od 01.01.2021r. do 30.06.2021r. Zarzgd MIRBUD S.A. nie ulegt zmianie i petnit obowigzki
w nastepujgcym skitadzie:

Tabela: Sktad Zarzgdu MIRBUD S.A. w okresie 01.01.2021— 30.06.2021

Imie i nazwisko Stanowisko

Jerzy Mirgos Prezes Zarzgdu
Stawomir Nowak Wiceprezes Zarzadu
Pawet Korzeniowski Czionek Zarzadu
Tomasz Salata Czionek Zarzadu

Sktad Rady Nadzorczej Emitenta w okresie 01.01.2021r — 30.06.2021 roku ulegt zmianie i przedstawiat sie
nastepujgco:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej MIRBUD S.A. w okresie 01.01.2021 — 30.06.2021

Imie i nazwisko Stanowisko

Wiestaw Kosonog Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

Waldemar Borzykowski Z-ca Przewodniczacego Rady Nadzorczej(do 23.06.2021)
Radostaw Niewiadomski Cztonek Rady Nadzorczej ( od 24.06.2021)

Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej

Hubert Bojdo Cztonek Rady Nadzorczej

Andrzej Zakrzewski Czilonek Rady Nadzorczej

Wiktoria Braun Cztonek Rady Nadzorczej

Artur Socinski Czilonek Rady Nadzorczej

W dniu 25 maja 2021 roku Emitent otrzymat oswiadczenie o rezygnacji Pana Waldemara Borzykowskiego z
petnienia funkcji cztonka Rady Nadzorczej MIRBUD S.A. z dniem 23 czerwca 2021 roku.

W dniu 24 czerwca 2021 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy MIRBUD S.A. podjeto uchwate
nr 23/2021 w sprawie powotania do sktadu Rady Nadzorczej MIRBUD S.A. pana Radostawa
Niewiadomskiego.

JHM DEVELOPMENT S.A.

Zarzad JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie od 01.01.2021 do 30.06.2021 nie ulegt zmianie i petnit obowigzki
w nastepujacym sktadzie:

Tabela: Sktad Zarzgdu JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2021 — 30.06.2021 r.

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

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Zarzad i Rada Nadzorcza oraz zmiany w organach e[
nadzorujgcych i zarzgdzajgcych w Spétkach Grupy
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Sktad Rady Nadzorczej Spétki przedstawia ponizsza tabela:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2021 — 30.06.2021 r.

Rada Nadzorcza

Kosonog Wiestaw Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Borzykowski Waldemar Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
Bujnowska Agnieszka Sekretarz Rady Nadzorczej

Zakrzewski Andrzej Cztonek Rady Nadzorczej

Niewiadomski Radostaw Cztonek Rady Nadzorczej

KOBYLARNIA S.A.
Sktad Zarzadu Spétki w okresie od 01.01.2021 r. do 30.06.2021 r. przedstawiat sie nastepujgco:

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

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Zarzad i Rada Nadzorcza oraz zmiany w organach e[
nadzorujgcych i zarzgdzajgcych w Spétkach Grupy
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Sktad Rady Nadzorczej Spétki w okresie od 01.01.2021 r. do 30.06.2021 r. przedstawiat sie nastepujgco:
Rada Nadzorcza

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

EXPO MAZURY S.A. w likwidacji

W dniu 1 lipca 2020 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate nr 3/2020 (Rep. A
nr 6401/2020) w sprawie rozwigzania Spotki i postawienia jej w stan likwidacji. Na likwidatora Spétki zostat
powotany pan Wactaw Jankowski, wieloletni pracownik spétek Grupy Kapitatowej MIRBUD.

Sktad Rady Nadzorczej Spotki w okresie 01.01.2021 r. — 30.06.2021 roku nie ulegt zmianie i przedstawiat sie
nastepujgco:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej EXPO MAZURY S.A. w likwidacji w okresie 01.01.2021 — 30.06.2021 r.

Imie i nazwisko Stanowisko
Anna Wiezowska Przewodniczgca Rady Nadzorczej
Maciej Fingas Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej

Marywilska 44 Sp. z 0.0.

Sktad oraz zmiany w sktadzie Zarzadu spotki zaleznej Marywilska 44 Sp. z 0.0. w pierwszym poétroczu roku
2021 r. przedstawiono ponizej:

Tabela: Sktad Zarzgdu Marywilska 44 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2021 — 30.06.2021 r.

Matgorzata Konarska Prezes Zarzadu

Kaja Mirgos-Kwiatkowska Cztonek Zarzadu
Beata Maly-Kaczanowska Czionek Zarzadu
Piotr Taras Cztonek Zarzadu

Skitad oraz zmiany w skfadzie Rady Nadzorczej spotki zaleznej Marywilska 44 Sp. z 0.0. w pierwszym
potroczu roku 2021 r. przedstawiono ponizej:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej Marywilska 44 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2021 — 30.06.2021 r.

Rada Nadzorcza

Dariusz Jankowski Przewodniczacy Rady Nadzorczej ( do 25.03.2021r.)

Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej

Pawet Korzeniowski Cztonek Zarzgdu/ Przewodniczacy Rady Nadzorczej ( od 26.03.2021r)
Anna Wiezowska Cztonek Rady Nadzorczej ( od 26.03.2021r)

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

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Zarzgd i Rada Nadzorcza oraz zmiany w organach
nadzorujgcych i zarzgdzajgcych w Spétkach Grupy
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JHM 1 Sp.zo.o.

W okresie od 01.01.2021r do 30.06.2021 r Zarzagd JHM 1 Sp. z o.0. pehit obowigzki w niezmienionym,
jednoosobowym skladzie: Pan Stawomir Siedlarski - Prezes Zarzgdu. Zgodnie z umowg Spoiki rady
nadzorczej nie powotywano.

JHM 2 Sp. z 0.0.

W okresie od 01.01.2021r do 30.06.2021r Zarzad JHM 2 Sp. z 0.0. petnit obowigzki w niezmienionym,
jednoosobowym skfadzie: Pani Regina Biskupska - Prezes Zarzgdu. Zgodnie z umowg Spétki rady nadzorczej
nie powotywano.

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

Pani Kaja Mirgos-Kwiatkowska petnigca od dnia 02.01.2020r. obowigzki czionka zarzadu JHM
DEVELOPMENT S.A oraz od dnia 01.08.2020r obowigzki cztonka zarzgdu Marywilska 44 sp. z 0.0. jest corka
pana Jerzego Mirgosa posiadajgcego na dzien 30.06.2021r 44,98% akcji Emitenta.

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



12.6.Wynagrodzenia oséb zarzadzajacych i nadzorujacych

MIRBUD S.A.

Tabela: Wynagrodzenia osob zarzgdzajgcych i nadzorujgcych w jednostce dominujgcej w okresie 01.01.2021r-30.06.2021r

Swiadczenia z

Krétkoterminowe Swiadczenia po tytutu Platnosci w Z tytutu Wynagrodzenie w
Nazwa organu Stanowisko swiadczenia okresie o . n .. udzielonych jednostkach tacznie
- S - rozwigzania formie akcji - o
pracownicze zatrudnienia diugoterminowe poreczen zaleznych
stosunku pracy

Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu 766 0 0 0 221 310 1297
Stawomir Wiceprezes
Nowak Zarzadu 700 0 0 0 0 155 855
Pawet Czlonek Zarzadu 550 0 0 0 0 24 574
Korzeniowski
Tomasz Satata Cztonek Zarzadu 550 0 0 0 0 0 550
Ewa Przybyt Prokurent 220 0 0 0 0 0 220
Hubert Bojdo Czlonek Rady 30 0 0 0 0 0 30

Nadzorczej
Ag_nleszka Sekretarz quy 36 0 0 0 0 38 74
Bujnowska Nadzorczej
Andrzej Cztonek Rady
Zakrzewski Nadzorczej 30 0 0 0 0 7.5 38
Waldemar _ Cztonek Rady 36 0 0 0 0 73 43
Borzykowski Nadzorczej

s Czionek Rady

Artur Socinski Nadzorczej 24 0 0 0 0 0 24
Wles+ayv Przewodnlczacy_ 37 0 0 0 0 12 49
Kosondg Rady nadzorczej
Wiktoria Braun Czionek Rac_iy 31 0 0 0 0 0 31

Nadzorczej
Jarostaw Czionek Rady
Niewadowski Nadzorczej 31 0 0 0 0 7.5 39
RAZEM 3041 0 0 0 221 561,3 3823,3




mirbud
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Tabela: Wynagrodzenia osob zarzgdzajgcych i nadzorujgcych w jednostce dominujgcej w okresie 01.01.2020r-30.06.2020r

Swiadczenia z

Krétkoterminowe Swiadczenia po Pozostate tytutu - Z tytutu Wynagrodzenie
. . . ) - . . . Ptatnosci w . . .
Nazwa organu Stanowisko swiadczenia okresie swiadczenia rozwigzania formie akcii udzielonych  w jednostkach Lacznie
pracownicze zatrudnienia diugoterminowe stosunku J poreczen zaleznych
pracy

Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu 565 0 0 0 0 223 150 938
Stawomir Nowak Wiceprezes Zarzgdu 499 0 0 0 0 0 100 599
Pawet Korzeniowski Cztonek Zarzadu 353 0 0 0 0 0 22 375
Tomasz Satata Cztonek Zarzadu 349 0 0 0 0 0 349
Ewa Przybyt Prokurent 164 0 0 0 0 0 0 164
Hubert Bojdo Cztonek Rady Nadzorczej 15 0 0 0 0 0 0 15
Ag.meszka Sekretarz Ra.dy 18 0 0 0 0 0 38 56
Bujnowska Nadzorczej

Andrzej Zakrzewski Cztonek Rady Nadzorczej 15 0 0 0 0 0 8 23
Waldemar Czionek Rady Nadzorczej 18 0 0 0 0 0 8 26
Borzykowski

Artur Socinski Czlonek Rady Nadzorczej 15 0 0 0 0 0 0 15
Wiestaw Kosonég Przewodniczacy Rady 17 0 0 0 0 0 10 27

nadzorczej

Wiktoria Braun Cztonek Rady Nadzorczej 11 0 0 0 0 0 11
RAZEM 2039 223 336 2598

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Wynagrodzenia osdb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych m



W okresie od 01.01.2021-30.06.2021r. czionkowie organdéw zarzgdzajgcych, nadzorujgcych i organdéw
administrujgcych Emitenta nie otrzymywali z tytutu petnionej funkcji, nagréd lub korzysci za wyjgtkiem
wynagrodzen wskazanych w tabeli powyze;j.

JHM DEVELOPMENT S.A.

Warto$¢ wynagrodzenia oséb zarzgdzajagcych w JHM DEVELOPMENT S.A. uzyskanego w okresie
01.01.2021 — 30.06.2021 przedstawia ponizsza tabela.

Tabela: Wynagrodzenia osob zarzgdzajgcych i nadzorujgcych JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01-30.06.2021r

Krétkoterm Swiadczenia Pozostate Swiadczenia z tytutu

. . . . . . . Ptatnosci w .
Nazwa organu Swiadczenia po okresie swiadczenia rozwigzania . o tacznie
. o formie akcji
pracownicze zatrudnienia diugoterm stosunku pracy
Zarzad 795 0 0 0 0 705
Rada Nadzorcza 43 0 0 0 0 43
tacznie 838 0 0 0 0 838

Tabela: Wynagrodzenia os6b zarzgdzajgcych i nadzorujgcych JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01-30.06.2020r

Krétkoterm Swiadczenia Pozostale  Swiadczenia z tytutu -
- . . - . . . Ptatnosci w .
Nazwa organu $wiadczenia po okresie Swiadczenia rozwiazania ) i Lacznie
. S formie akcji

pracownicze  zatrudnienia ditugoterm stosunku pracy
Zarzad 688 0 0 0 0 688
Rada Nadzorcza 43 0 0 0 0 43
tacznie 731 0 0 0 0 731

KOBYLARNIA S.A.

Wartos¢ wynagrodzenia osdb zarzadzajgcych w KOBYLARNIA S.A. uzyskanego w okresie 01.01.2021 —
30.06.2021 przedstawia ponizsza tabela.

Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych KOBYLARNIA S.A. w okresie 01.01-30.06.2021r

Krétkoterm Swiadczenia Pozostale  Swiadczenia z tytutu .
- . . - . . . Ptatnosci w .
Nazwa organu swiadczenia po okresie swiadczenia rozwigzania . o tacznie
. S formie akcji

pracownicze zatrudnienia diugoterm stosunku pracy
Zarzad 805 0 0 0 0 805
Rada Nadzorcza 27 0 0 0 0 27
tacznie 832 0 0 0 0 832

Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzadzajgcych i nadzorujgcych KOBYLARNIA S.A. w okresie 01.01.—30.06.2020r

Krétkoterm Swiadczenia Pozostale  Swiadczenia z tytutu .
. . . - . . . Ptatnosci w .
Nazwa organu swiadczenia po okresie swiadczenia rozwigzania . o tacznie
. S formie akcji

pracownicze zatrudnienia diugoterm stosunku pracy
Zarzad 821 0 0 0 0 821
Rada Nadzorcza 27 0 0 0 0 27
tacznie 848 0 0 0 0 848
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MARYWILSKA sp. zo0.0.

Warto$¢ wynagrodzenia oséb zarzgdzajgcych w Marywilska 44 Sp. z 0.0. uzyskanego w okresie 01.01.2021
—30.06.2021 przedstawia ponizsza tabela.

Tabela: Wynagrodzenia osob zarzgdzajgcych i nadzorujgcych Marywilska Sp. z o.0. w okresie 01.01.2021-30.06.2021r

Krétkoterm Swiadczenia Pozostate Swiadczenia z tytutu

. . . . . . . Ptatnosci w .
Nazwa organu Swiadczenia po okresie swiadczenia rozwigzania . .. tacznie
. o formie akcji
pracownicze zatrudnienia dtugoterm stosunku pracy
Zarzad 436 0 0 0 0 436
Rada 40 0 0 0 0 40
Nadzorcza
tacznie 476 0 0 0 0 476

Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych Marywilska Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2020-30.06.2020r

Krétkoterm Swiadczenia Pozostale  Swiadczenia z tytutu -
Ptatnosci w

Nazwa organu swiadczenia po okresie swiadczenia rozwigzania . . tacznie
. S formie akcji
pracownicze zatrudnienia diugoterm stosunku pracy
Zarzad 390 0 0 0 0 390
Rada 40 0 0 0 0 40
Nadzorcza
tacznie 430 0 0 0 0 430

EXPO MAZURY S.A. w likwidacji

Wartos¢ wynagrodzenia os6b zarzgdzajgcych w EXPO MAZURY S.A. uzyskanego w okresie 01.01.2021 —
30.06.2021 przedstawia ponizsza tabela.

Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych EXPO MAZURY S.A.w likwidacji w okresie 01.01.2021-30.06.2021r

Swiadczenia z
Swiadczenia Swiadczenia Pozostate tytutu

. - . . . Ptatnosci w i
Nazwa organu z tytutu po okresie swiadczenia rozwigzania . I tacznie
. S formie akcji
powotania zatrudnienia diugoterm stosunku
pracy

Likwidator 18 0 0 0 0 18

Rada Nadzorcza 24 0 0 0 0 24
tacznie 42 0 0 0 0 420

Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych EXPO MAZURY S.A. w okresie 01.01.2020-30.06.2020r
Swiadczenia z
Swiadczenia Swiadczenia Pozostate tytutu

. - . . . Ptatnosci w i
Nazwa organu z tytutu po okresie swiadczenia rozwigzania . I tacznie
. L formie akcji
powotania zatrudnienia diugoterm stosunku
pracy

Zarzad 111 0 0 0 0 111

Rada Nadzorcza 25 0 0 0 0 25
tacznie 136 0 0 0 0 136

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Wynagrodzenia oséb zarzadzajgcych i nadzorujgcych
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POZOSTALE SPOLKI Z GRUPY

W spoice celowej JHM 1 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2021 - 30.06.2021 Zarzad nie pobierat wynagrodzenia.
W spoice celowej JHM 2 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2021 - 30.06.2021 Zarzad nie pobierat wynagrodzenia.

12.6.1. Umowy zawarte miedzy emitentem a osobami zarzadzajacymi, przewidujace
rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego
stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie lub zwolnienie
nastepuje z powodu potaczenia emitenta przez przejecie;

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

12.6.2. Informacje o wszelkich zobowigzaniach wynikajacych z emerytur i
swiadczen o podobnym charakterze dla bylych oséb zarzadzajacych,
nadzorujacych albo bylych czionkéw organéw administrujagcych oraz o
zobowiagzaniach zaciagnietych w zwigzku z tymi emeryturami,

Na 30.06.2021r. Spotki z Grupy nie posiadaly zobowigzan wynikajgcych z emerytur i $wiadczen o podobnym
charakterze dla bylych czionkéw organdéw zarzadzajgcych, nadzorujgcych i organéw administrujgcych oraz
zobowigzan zwigzanych z tymi emeryturami.

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

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.

12.8.Wszelkie ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wlasnosci papierow
wartosciowych Spoétki oraz wszelkie ograniczenia w zakresie wykonywania
prawa gtosu przypadajgce na akcje Spotki

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystagpity.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | W spétce celowej JHM 1 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2021 - BlepA
30.06.2021 Zarzad nie pobierat wynagrodzenia.
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12.9. Pracownicy

Wielko$é zatrudnienia w Spoétkach Grupy MIRBUD na dzien 30.06.2021 r. i na dzien 31.12.2020r.

przedstawiajg ponizsze tabele.

Tabela: Zatrudnienie w Spétkach Grupy MIRBUD na dzien 30.06.2021r.

Pracownicy zatrudnieni na podstawie

umowy o prace

Pracownicy zatrudnieni na

podstawie innych umoéw

MIRBUD S.A. 399 149
KOBYLARNIA S.A. 286 64
JHM DEVELOPMENT S.A. 28 15
Marywilska 44 Sp. z 0.0. 12
JHM 1 Sp. z o.0. 1
JHM 2 Sp. z o.0. 1
EXPO MAZURY S.A. 1 0
TOB «MIPBY[» 0 0

Tabela: Zatrudnienie w Spétkach Grupy MIRBUD na dzien 31.12.2020r.
Pracownicy zatrudnieni na podstawie

umowy o prace

Pracownicy zatrudnieni na
podstawie innych uméw

MIRBUD S.A. 377 124
KOBYLARNIA S.A. 249 45
JHM DEVELOPMENT S.A. 26 13
Marywilska 44 Sp. z o.0. 13
JHM 1 Sp. zo.0. 1
JHM 2 Sp. z 0.0. 1
EXPO MAZURY S.A. 2 0
TOB «MIPBY» 0 0

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

12.10. Polityka réznorodnosci

Grupa Kapitatowa MIRBUD w pierwszym pétroczu 2021r nie posiada opracowanej polityki roznorodnosci.
Spotka zatrudnia osoby posiadajgce odpowiednie kwalifikacje oraz doswiadczenie zawodowe nie réznicujgc
wieku lub pici. Wybér kadr zalezy w zupetnosci od osiggnie¢, skutecznosci oraz profesjonalizmu
poszczegolnych kandydatéw. Szczegdétowe dane dotyczgce zatrudnienia wg pici i wieku, a takze oséb
pochodzacych z lokalnej spotecznosci znajdujg sie w raporcie na temat informacji niefinansowych.

W dniu 01.07.2021r. Grupa przyjeta polityke réznorodnosci.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Pracownicy
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12.11.Informacje dotyczace umoéw z podmiotami uprawnionymi do badania
sprawozdan finansowych

W dniu 06.07.2020 r. Spotka MIRBUD S.A. zawarta z POLAUDIT spétkg z ograniczong odpowiedzialnoscig z
siedzibg w Warszawie ul. J. Ficowskiego 15 zarejestrowang w Krajowym Rejestrze Sgdowym przez Sad
Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy, w Warszawie Xll 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 Rewidentéw umowe na
przeprowadzenie:

= przegladu $rédrocznego sprawozdania finansowego MIRBUD S.A. za okres 01.01.2021 -
30.06.2021r. — kwota wynagrodzenia 9,9 tys. zt netto;

= przegladu srédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej MIRBUD
za okres 01.01.2021 — 30.06.2021r. — kwota wynagrodzenia 11 tys. zt netto;

= badania rocznego sprawozdania finansowego MIRBUD S.A. za okres 01.01.2021 — 31.12.2021r. —
kwota wynagrodzenia 16,5 tys. zt netto;

* badania skonsolidowanego rocznego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej MIRBUD za
okres 01.01.2021 — 31.12.2021r. — kwota wynagrodzenia 17,6 tys. zt netto.

Przed zawarciem ww. umowy Emitent nie korzystat z ustug firmy audytorskiej POLAUDIT sp. z 0.0.. Wyboru
firmy audytorskiej sposréd firm zarekomendowanych przez komitet audytu dokonata Rada Nadzorcza na
podstawie uchwaty XI11/2020 z dnia 02 czerwca 2020r.

W okresie 01.01.2021-30.06.2021r wynagrodzenie wypfacone przez Emitenta biegtemu rewidentowi
wyniosto 31 tys. zt.

W okresie 01.01.2021-30.06.2021r Podmiot uprawniony do badania sprawozdania finansowego za wyjgtkiem
ustugi atestacyjnej sprawozdania z wynagrodzenh Zarzgdu i Rady nadzorczej za rok 2020 nie $wiadczyt innych
ustug na rzecz Spoiki.

12.12. Informacje o istotnych postepowaniach toczacych 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 dotyczgce zobowigzan
albo wierzytelnosci Emitenta.

W okresie objetym niniejszym raportem nie toczyly sie zadne istotne postepowania dotyczgce zobowigzan
albo wierzytelnosci Emitenta.

Na dzien 30.06.2021 r. toczyly sie sprawy sgdowe dotyczgce zobowigzan przeciwko Emitentowi, na tgczng
wartos¢ przedmiotu sporu 3.330 tys. zt.

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

Na dzien 30.06.2021 r. toczyly sie sprawy sgdowe dotyczgce wierzytelnosci z powddztwa Emitenta, na
taczng wartos¢ przedmiotu sporu 3.030 tys. zt.

W okresie objetym niniejszym raportem toczyly sie istotne postepowania dotyczgce wierzytelnosci Kobylarnia
S.A. - spotka zalezna Emitenta.

Grupa Kapitatowa MIRBUD | Informacje dotyczgce uméw z podmiotami uprawnionymi do Rale)
badania sprawozdan finansowych
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W dniu 25.02.2020 r. KOBYLARNIA S.A. jako lider konsorcjum wniosta pozew przeciwko GDDKIA o wartosci
przedmiotu sporu 67 422 tys. zt obejmujgcy roszczenie o waloryzacje wynagrodzenia Konsorcjum w zwigzku
z realizacjg zadan inwestycyjnych: obwodnica Inowroctawia (tacznik), obwodnica Bolkowa, budowa fragmentu
drogi ekspresowej S-5. Lgczna warto$¢ sporow KOBYLARNIA S.A. z GDDKIA na dzien 30.06.2021r wyniosta
71.820 tys zt.

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

13. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU tADU KORPORACYJNEGO
SPOLKI MIRBUD S.A.

W okresie sprawozdawczym Spétka MIRBUD S.A. podlegata zbiorowi zasad fadu korporacyjnego pod nazwa
,Dobre praktyki spétek notowanych na GPW 2016”, ktéry jest dostepny publicznie na stronie internetowe;j
Gietdy Papieréw Wartosciowych S.A. w Warszawie w sekcji poswieconej Zasadom tadu Korporacyjnego:

https://www.gpw.pl/dobre-praktyki

Spotka umiescita oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego w sprawozdaniu rocznym za rok 2020r.

Rada Gietdy Papierow Warto$ciowych Uchwatg Nr 13/1834/2021 z dnia 29 marca 2021 r. przyjeta nowe
zasady fadu korporacyjnego dla spotek notowanych na Gtéwnym Rynku GPW — ,Dobre Praktyki Spoétek
Notowanych na GPW 2021” (Dobre Praktyki 2021, DPSN2021) jako kolejng wersje zbioru zasad tadu
korporacyjnego, ktérym podlegajg spotki notowane na GPW.

https://www.gpw.pl/dobre-praktyki2021

Spotka MIRBUD S.A. Raportem z dnia 28.07.2021r. przekazanym przez system EBI poinformowata o
stosowaniu poszczegodlnych zasad tadu korporacyjnego, wypetniajgc obowigzek informacyjny w tym zakresie
natozony na Spétke przez Regulamin GPW do 31.07.2021r. Oswiadczenie o stosowaniu poszczegdlnych
zasad fadu korporacyjnego dla spétek notowanych na Gtéwnym Rynku GPW - ,Dobre Praktyki Spoétek
Notowanych na GPW 2021” MIRBUD S.A zamiesScita takze na stronie www.https://relacje.mirbud.pl/lad-

korporacyjny

14. OSWIADCZENIE GRUPY KAPITALOWEJ NA TEMAT INFORMACJI
NIEFINANSOWYCH

Grupa kapitatowa MIRBUD sporzgdzita odrebne sprawozdanie na temat informacji niefinansowych
opublikowane tgcznie ze sprawozdaniem finansowym za rok 2020.

Signature I\g}LV ified Signature yqt\Verified
Dokument podpisgily przez Dokument po ;;E}J/ przez
JERZY MIRG Stawomir Now.

Data: 2021.08.2Z13:50:36 CEST Data: 2021.08.27J13:51:20 CEST

Jerzy Mirgos Stawomir Nowak
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