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l. PODSTAWOWE DANE FINANSOWE

w tys. PLN w tys. EURO

Wybrane skonsolidowane dane finansowe LTS ZACTE

od 01.01.2021 do 30.09.2021 od 01.01.2020 do 30.09.2020 od 01.01.2021 do 30.09.2021 od 01.01.2020 do 30.09.2020

Pozycje sprawozdania z catkowitych dochodéw oraz sprawozdania z przeptywoéw pienieznych wedtug kursu stanowigcego
$rednig arytmetyczng srednich dziennych kurséw okreslonych przez Narodowy Bank Polski w roku sprawozdawczym 4,4420
odpowiednio: 1 euro =

Przychody ze sprzedazy 1647 175 765 389 361 342 172 306
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 126 642 41548 27 782 9 353
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 113 420 33166 24 881 7 466
Zysk (strata) netto 92 438 26 460 20278 5957
Catkowite dochody za rok obrotowy netto 92 438 26 460 20 278 5957
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 24 876 21 856 5457 4920
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -15 850 -5 450 -3477 -1227
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowe;j -12 514 -27 562 -2 745 -6 205
Przeptywy pieniezne netto razem -3 489 -11 156 -765 -2 512
Iz:{s'll(“(:_slt"rsg) netto przypadajgca na jedng akcje w 1,01 0.29 022 0.06
zysk (strata) rozwodniony na jedng akcje w PLN/EURO 1,01 0,29 0,22 0,06
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w tys. PLN w tys. EURO

30.09.2021 31.12.2020 30.09.2021 31.12.2020

Pozycje aktywoéw i pasywow wedtug sredniego kursu okreslonego przez Narodowy Bank Polski na dzien sprawozdawczy 4.6329 46148
odpowiednio: 1 e : :

Aktywa razem 1920 909 1539129 414 623 333520
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 1374 201 1077520 296 618 233 492
Zobowigzania diugoterminowe 671 019 605 818 144 838 131 277
Zobowigzania krétkoterminowe 703 181 471701 151 780 102 215
Kapitat wtasny 546 708 461 610 118 006 100 028
Kapitat podstawowy 9174 9174 1980 1988
Liczba akcji w sztukach 91 744 200 91 744 200 91 744 200 91 744 200
Warto$¢ ksiegowa na jedng akcje w PLN/EURO 5,96 5,03 1,29 1,09
Rozwodniona warto$¢ ksiggowa na jedng akcje w PLN/EURO 5,96 5,03 1,29 1,09
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w tys. PLN w tys. EURO
| |
Wybrane jednostkowe dane finansowe

od 01.01.2021 do 30.09.2021 od 01.01.2020 do 30.09.2020 od 01.01.2021 do 30.09.2021 od 01.01.2020 do 30.09.2020

Pozycje sprawozdania z catkowitych dochodéw oraz sprawozdania z przeptywoéw pienieznych wedtug kursu stanowigcego
$rednig arytmetyczng srednich dziennych kurséw okreslonych przez Narodowy Bank Polski w roku sprawozdawczym 4,5585 4,4420
odpowiednio: 1 euro =

Przychody ze sprzedazy 1158 873 550 112 254 223 123 842
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 91 419 22 202 20 055 4998
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 88 406 17 137 19 394 3858
Zysk (strata) netto 70230 13821 15 407 3112
Catkowite dochody za rok obrotowy netto 70 230 13821 15 407 3112
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -66 235 40 320 -14 530 9077
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjne -14 687 -41 054 -3222 -9 242
Przeptywy pienigzne netto z dziatalnosci finansowe;j -6 593 -5251 -1 446 -1182
Przeptywy pieniezne netto razem -87 515 -5 985 -19 198 -1347
IZD{Slll(ll(:_slt,lrStg) netto przypadajgca na jedng akcje w 077 0.15 017 0,03
zysk (strata) rozwodniony na jedng akcje w PLN/EURO 0,77 0,15 0,17 0,03
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w tys. PLN w tys. EURO

30.09.2021 31.12.2020 30.09.2021 31.12.2020

Pozycje aktywow i pasywow wedtug sredniego kursu okreslonego przez Narodowy Bank Polski na dzien sprawozdawczy

odpowiednio: 1 euro= 4,6329 4,6148

Aktywa razem 1194801 920 747 257 895 199 521
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 839 437 628 274 181 190 136 143
Zobowigzania diugoterminowe 342 079 292 453 73 837 63 373
Zobowigzania krétkoterminowe 497 358 335821 107 354 72771
Kapitat wtasny 355 364 292 473 76 704 63 377
Kapitat podstawowy 9174 9174 1980 1988
Liczba akcji w sztukach 91 744 200 91 744 200 91 744 200 91 744 200
Warto$¢ ksiegowa na jedng akcje w PLN/EURO 3,87 3,19 0,84 0,69
Rozwodniona warto$¢ ksiggowa na jedng akcje w PLN/EURO 3,87 3,19 0,84 0,69
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ll.  INFORMACJE OGOLNE O JEDNOSTCE

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

Telefon +48 (46) 833 98 65
Fax: +48 (46) 833 97 32
Poczta elektroniczna sekretariat@mirbud.pl
Strona internetowa www.mirbud.pl

MIRBUD S.A. powstat w wyniku przeksztatcenia spoétki z ograniczong odpowiedzialnoscig pod firmag
MIRBUD Spoétka z 0.0. w spotke akcyjng, w trybie art. 551 i nastepnych Kodeksu spdtek 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

Przedmiot dziatalnosci

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Emitenta zgodnym z jego statutem oraz wpisem do
Krajowego Rejestru Sgdowego jest:

= Budownictwo ogdlne i inzynieria ladowa

= Towarowy transport drogowy

= Wynajem sprzetu budowlanego i burzgcego z obstugg operatorska

= Dziatalnos¢ reklamowo-wydawnicza

= Wynajem pomieszczen na wtasny rachunek

= Sprzedaz hurtowa materiatéw dla budownictwa

Czas trwania

Czas trwania Emitenta jest nieograniczony.
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Zarzad i Rada Nadzorcza

Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu
Stawomir Nowak Wiceprezes Zarzadu
Pawet Korzeniowski Czionek Zarzadu
Tomasz Satata Czilonek Zarzadu

Rada Nadzorcza
Wiestaw Kosonog Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Radostaw Niewiadomski Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
Agnieszka Maria Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej
Hubert Bojdo Cztonek Rady Nadzorczej
Andrzej Zakrzewski Cztonek Rady Nadzorczej
Wiktoria Braun Czilonek Rady Nadzorczej
Artur Socinski Cztonek Rady Nadzorczej
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Struktura grupy kapitalowej na dzien 30.09.2021 roku
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W dniu 19.11.2021 roku postanowieniem Sgdu Rejonowego w Olsztynie, VIII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego spdtka Expo Mazury S.A. zostata wykreslona z Rejestru
Przedsiebiorcow.
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Podmioty zalezne i metoda konsolidacji

Nazwa jednostki

JHM DEVELOPMENT S.A.

Siedziba
Forma prawna
Kraj siedziby
NIP

REGON

Dane adresowe

Telefon
Fax:
Poczta elektroniczna

Strona internetowa

Konsolidowana metodg petng

Skierniewice

spoétka akcyjna

Polska

836-181-24-27
100522155

ul. Unii Europejskiej 18A;
96-100 Skierniewice

+48 (46) 833-61-28

+48 (46) 833-61-28

sekretariat@jhmdevelopment.pl

www. jhmdevelopment.pl

Dziata w segmencie dziatalnosci ustug deweloperskich i nieruchomosci inwestycyjnych

Nazwa jednostki

KOBYLARNIA S.A.

Siedziba
Forma prawna
Kraj siedziby
NIP

REGON

Dane adresowe

Telefon
Fax:
Poczta elektroniczna

Strona internetowa

Konsolidowana metodg petng

Kobylarnia
spotka akcyjna
Polska
953-22-34-789
091631706

ul. Zakole 1;
86-061 Brzoza

+48(52) 381-06-10
+48(52) 381-06-10

sekretariat@kobylarnia.pl

www.kobylarnia.pl

Dziata w segmencie dziatalnosci budowlano — montazowe;j
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Nazwa jednostki

SKONSOLIDOWANE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD

EXPO MAZURY S.A. w likwidacji

Siedziba
Forma prawna
Kraj siedziby
NIP

REGON

Dane adresowe

Telefon

Fax:

Poczta elektroniczna

Strona internetowa

Konsolidowana metodg petng

Ostroda
spétka akcyjna
Polska
839-27-67-573
771485919

ul. Grunwaldzka 55,
14-100 Ostroda

+48(89) 506-58-00
+48(89) 647-78-77

sekretariat@expoarena.pl

www.expomazury.pl

Dziata w segmencie dziatalnosci targowo — wystawowej.

W dniu 19.11.2021 roku postanowieniem Sgdu Rejonowego w Olsztynie, VIII Wydzial Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego spdtka Expo Mazury S.A. zostata wykreslona z Rejestru

Przedsiebiorcow.

Nazwa jednostki

MARYWILSKA 44 Sp. z 0. 0.

Siedziba
Forma prawna

Kraj siedziby
NIP
REGON

Dane adresowe

Telefon
Fax:

Poczta elektroniczna

Strona internetowa

Warszawa
spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

Polska
524-271-14-28
142434636

ul. Marywilska 44,
03-042 Warszawa

+48(22) 423-10-00
+48(22) 423-10-00
sekretariat@marywilska44.waw.pl

www. marywilska44.waw.pl

Konsolidowana metodg petng
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Z dniem 01.07.2021 r. Spotka MIRBUD spétka akcyjna przejeta kontrole nad Spoétkg Marywilska 44
spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig. Od dnia 01.07.2021 r. Spotka Marywilska 44 Sp. z o.0.
podlega konsolidacji przez MIRBUD S.A.

Nazwa jednostki JHM 1 Sp. z o. 0.

Siedziba Skierniewice

Forma prawna spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Kraj siedziby Polska

NIP 8361855968

REGON 101288135

ul. Unii Europejskiej 18A;

Dane adresowe 96-100 Skierniewice

Telefon + 48 (46) 833 95 89

Fax: + 48 (46) 833 61 28

Poczta elektroniczna sekretariat@jhmdevelopment.pl
Strona internetowa www. jhmdevelopment.pl

Konsolidowana metodg petng

Dziata w segmencie nieruchomosci inwestycyjnych

Nazwa jednostki JHM 2 Sp. z 0. 0.

Siedziba Skierniewice

Forma prawna spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Kraj siedziby Polska

NIP 8361856465

REGON 101387140

ul. Unii Europejskiej 18A;

Lins Sl 96-100 Skierniewice

Telefon + 48 (46) 833 95 89

Fax: + 48 (46) 833 61 28

Poczta elektroniczna sekretariat@jhmdevelopment.pl
Strona internetowa www. jhmdevelopment.pl

Konsolidowana metodg petng

Dziata w segmencie nieruchomosci inwestycyjnych
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Nazwa jednostki: TOBAPUCTBO 3 OBMEXXEHOIO BIANOBIOANBHICTIO
«MIPBY» (MIRBUD sp. z 0.0.)
Siedziba jednostki: Kijow
Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
NIP: 418873426552
REGON (Kod €0PMNOY): 41887344
Dane adresowe: Bolsuniwska 13-15, pietro 8, pok. 812
Kraj siedziby: Ukraina

Spotka TOB «MIPBY[» zostala 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.

Podstawowym przedmiotem dziatalnos$ci jednostki zaleznej jest:

= budowa budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych, budowy drég i kolei, wykonywania
specjalistycznych robot budowlanych, prac wykohnczeniowych i architektonicznych.

Kapitat zaktadowy TOB «MIPBY[» wynosi 2.377.752,81 UAH (wg kursu $redniego NBP z dnia
30.09.2021 r. wynosi 356.662,92 zi). Jedynym wspdlnikiem spotki jest MIRBUD S.A. Na dzien
30.09.2021 r. warto$¢ wniesionego kapitatu wynosita 315.877,09 zt. Jednostka nie jest konsolidowana
Z uwagi na jej nieistotnosc.

Dnia 24.07.2021 r. spotka JHM Development Sp. z 0.0. zakupita od Syndyka Masy Upadtosci
Spotki pod nazwg STAL — MET Nieczaj Sp. z 0. 0. w upadtosci z siedzibg w Stupsku udziaty w spétce
HAKAMORE Sp. z 0.0. w upaditosci z siedzibg w Warszawie. Na dzieh 30.09.2021 r. nowo nabyta
spotka nie zostata objeta konsolidacjg. Spoétka znajduje sie w upadtosci, w zwigzku z powyzszym
Grupa nie sprawuje kontroli nad Jednostkg. Wtadza nad nowo nabytg spotkg zostanie uzyskana w
momencie pozytywnego rozpatrzenia wniosku o umorzenie postepowania upadtosciowego.
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1. PODSTAWOWE INFORMACJE O SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIU
FINANSOWYM

Podstawa sporzadzenia

Skonsolidowane Sprawozdanie Finansowe sporzgdzone zostato, na podstawie § 55 ust. 5 Ustawy o
rachunkowosci z dnia 29 wrzednia 1994 roku, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) zatwierdzonymi do stosowania przez Unie Europejskg. Przy
sporzagdzaniu sprawozdania finansowego przyjete zostaty odpowiednie do dziatalnosci zasady
rachunkowosci zgodne z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczoéci Finansowe;j.

Oswiadczenia Zarzadu

Zarzad oswiadcza, ze wedlug jego najlepszej wiedzy skonsolidowane sroédroczne sprawozdanie
finansowe za okres od 01.01.2021 r. do 30.09.2021 r. i dane poréwnawcze sporzgdzone zostaty
zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci, ktore odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy,
rzetelny i jasny sytuacje majgtkowg i finansowa.

Niniejsze $rédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie podlega badaniu przez biegtego
rewidenta.

Kontynuacja dzialalnosci

Skonsolidowane $rédroczne sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien prezentacji
niniejszego sprawozdania finansowego (z wytgczeniem Expo Mazury S.A. w likwidacji) nie stwierdza
sie istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

Waluta funkcjonalna

Walutg sprawozdawczg do sprawozdania finansowego jest Polski Nowy Zitoty (PLN). Sprawozdanie
finansowe zostato sporzadzone w tysigcach ztotych (tys. PLN), a wszystkie wartosci, o ile nie jest to
wskazane inaczej, podane sg w tysigcach ztotych. Ewentualne réznice pomiedzy kwotg ogétem, a
sumg ich sktadnikow wynikajg z zaokraglen.
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IV. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

w tys. PLN

,
Rachunek zyskow lub strat Nr Noty

od 01.07.2021 | o od .2020 | od
do 30.09.2021 | do 30.09. .09.2020 | do 30.09.2020

Dziatalno$¢é kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 17 774 615 1647 175 330 421 765 389
Koszt wiasny sprzedazy 18 -703 487 -1 486 819 -295 162 -688 164
Zysk brutto na sprzedazy 71128 160 357 35 259 77 225

Udziaty w zyskach lub stratach jednostek
stowarzyszonych i wspdlnych przedsigwzigciach 19
rozliczanych zgodnie z metodg praw wtasnosci

Pozostate przychody z dziatalnosci operacyjnej i

: e 20 7 150 30 046 5173 16 038
inwestycyjnej

Pozostaie_ ko_szty z dziatalnosci operacyjnej i 20 22339 63 760 18 781 51715
inwestycyjnej

EBIT 55939 126 642 21651 41 548
Przychody finansowe 1 86 1833
Koszty finansowe 21 -3525 -13 308 -2 952 -10 216
Zysk (strata) z dziatalnosci przed 52 415 113 420 18 700 33 166
opodatkowaniem

Podatek dochodowy przypadajacy na dziatalno$¢ 29 9705 20 982 2939 6706
kontynuowang

Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 42 710 92 438 15 760 26 460
Dziatalnos¢ zaniechana 23

Przychody z dziatalno$ci zaniechane;j

Koszty dziatalnos$ci zaniechanej

Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej przed

opodatkowaniem

Podatek dochodowy przypadajgcy na dziatalno$¢

zaniechang

Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej

ZYSK (STRATA) NETTO 42 710 92 438 15 760 26 460
Przyporzgdkowany do udziatéw niekontrolujgcych

Przyporzadkowany do wtascicieli jednostki 42 710 92 438 15 760 26 460

dominujacej -
w tys. PLN

Inne catkowite dochody Nr Noty

od 01.07.2021 . 07.2020 | od 01.01.2020
do 30.09.2021 . do 30.09.2020 | do 30.09.2020

Sktadniki, ktére nie zostang nastgpnie
przekwalifikowane do rachunku zyskoéw lub strat
Skiadniki, ktére zostang przekwalifikowane na
zyski lub straty po spetnieniu okreslonych
warunkow

Inne catkowite dochody netto 24
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Przyporzgdkowane do udziatéw niekontrolujgcych

Przyporzadkowane do wiascicieli jednostki
dominujacej

w tys. PLN

od 01.07.2021 | od 01.01.2021 | od 01.07.2020 | od 01.01.2020
do 30.09.2021 | do 30.09.2021 | do 30.09.2020 | do 30.09.2020
taczne catkowite dochody

42 710 92 438 15 760 26 460
Przyporzgdkowane do udziatéw niekontrolujgcych
Przyporzadkowane do wtascicieli jednostki 42 710 02 438 15 760 26 460
dominujacej - —— — —
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V. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

w tys. PLN
Aktywa Nr Noty
30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020
Aktywa trwate 712 104 677 902 545 334
Rzeczowe aktywa trwate 1 151 825 216 996 243 600
Nieruchomosci inwestycyjne 2 497 359 422 346 241 775
Wartosci niematerialne 3 5902 6 303 14 941
Aktywa finansowe dtugoterminowe( z
wy%ac;enlem naleznosci handlowyc':h‘, aktywow 4 10 675 548 547
wycenianych metoda praw wiasnosci oraz
Srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw)
Inwestycje wyceniane metodg praw witasnosci. 5
Dtugoterminowe naleznosci handlowe i
pozostate, w tym: 6 6 878 9 880 11 330
rozliczenia miedzyokresowe 22 291 71
Aktywa biologiczne 7
Aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego 22 39 465 21 829 33141
Aktywa obrotowe 1208 804 861 227 752 702
Zapasy 9 315814 282 823 285 546
Biezgce naleznosci z tytutu podatku
22

dochodowego
Rl/?rlfznosm handlowe i pozostate naleznosci, w 6 607 481 289 407 370 161
rozliczenia miedzyokresowe 6 223 1905 4128
Aktywa finansowe krétkoterminowe ( z
wytaczeniem naleznosci handlowych, aktywéw 4
wycenianych metodg praw wiasnosci oraz
$rodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 10 285 509 288 997 96 995
Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy 11
Aktywa razem _ 1920909 1539129 1298 036




AL

mlrbUd SKONSOLIDOWANE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD

GRUPA KAPITALOWA

30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020

Kapitat wiasny 12 546 708 461 610 429 877
Wyemitowany kapitat podstawowy 9174 9174 9174

Nadwyzka ceny emisyjnej powyzej wartosci
nominalnej udziatéw

Pozostate kapitaty rezerwowe 220 499 220 499 220 499
Zyskl/strata netto przypadajgcy wtascicielom

jednostki 224 597 173 743 173 743
Zysk/strata w okresie sprawozdawczym 92 438 58 193 26 460

Kapitat wiasny przypadajgcy akcjonariuszom
jednostki dominujacej

Kapitat przypadajacy na udziaty niesprawujgce

kontroli

Dlugoterminowe zobowigzania i rezerwy na

zobowiazania 671 019 605 818 390 823
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 29 27112 24 307 29518
dochodowego

Pozostate rezerwy na zobowigzania 13 4603 4384 3202

dtugoterminowe

Dtugoterminowe zobowigzania finansowe za
wyjatkiem rezerw, zobowigzan handlowych i 14 324 032 293 551 189 543
pozostatych zobowigzan

Dtugoterminowe zobowigzania handlowe i

: 15 315273 283577 168 560
pozostate, w tym:
rozliczenia migdzyokresowe 14 295
Krétko_termi_nowe zobowigzania i rezerwy na 703 181 471 701 477 337
zobowiazania
Rezerwy na zobowigzania krétkoterminowe 13 4 584 7 390 3036

Krétkoterminowe zobowigzania finansowe za
wyjatkiem rezerw, zobowigzan handlowych i 14 72 860 79 244 76 161
pozostatych zobowigzan

Zobowigzania handlowe i pozostate, w tym: 15 596 692 368 925 380173
rozliczenia miedzyokresowe 505 9 855 2354
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 22 29 046 16 142 17 967

Zobowigzania zwigzane bezposrednio z
aktywami trwatymi

klasyfikowanymi jako przeznaczone do
sprzedazy

Razem kapitaly i zobowigzania 1920 909 1539129 1298 036

11
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VI. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Sprawozdanie z przeptywow pienieznych

od 01.07.2021
do 30.09.2021

w tys. PLN

Nr Noty

Zysk przed opodatkowaniem 52 415 113 420 18 700 33166
Korekty razem 15100 -65 635 18 159 -5 199
Amortyzacja 3489 9874 4154 10 476
Zysk / strata z tytutu réznic kursowych

Zysk / strata na dziatalnosci inwestycyjnej -399 2 552 426 -1 352
Koszty finansowania zewnetrznego 3948 12 613 2213 7527
Zmiang sta’nu. zobowigzan z wytgczeniem 50 615 268 812 12 790 126 102
zobowigzan finansowych

Zmiana stanu naleznosci -26 095 -311 022 32 657 -108 224
Zmiana stanu zapaséw -16 915 -32 992 -17 260 -24 588
Zmiana stanu rezerw 982 -2 586 -9 282 -4 792
Zysk / strata z innych instrumentéw finansowych -544 513

Inne zmiany w kapitale obrotowym 20 -13 398 -7 539 -10 348
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 67 515 47 785 36 859 27 967
Zaptacony podatek dochodowy -1 310 -22 910 -710 -6 111
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci 66 205 24 876 36 149 21 856
operacyjnej

Sprzedaz rzeczowych aktywoéw trwatych 399 1697 -11 706
Nabycie rzeczowych aktywéw trwatych -472 -5 232 1463 -6 737
Sprzedaz wartosci niematerialnych

Nabycie wartosci niematerialnych -179

Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych 226 1658

Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych -3 757 -3 757

Sptata udzielonych pozyczek do jednostek

powigzanych

Udzielenie pozyczek jednostkom powigzanym

Sptata udzielonych pozyczek do jednostek

pozostatych

Udzielenie pozyczek jednostkom pozostatym

Sprzedaz pozostatych inwestyc;ji

Nabycie pozostatych inwestycji -10 123 -10 123 -65
Otrzymane dywidendy

Otrzymane odsetki 1 86 -415 646
Pozostate wptywy z dziatalno$ci inwestycyjnej

Pozostate wydatki zwigzane z dziatalnoscig

inwestycyjna

_Srodkl pienigzne netto z dziatalnosci 13725 -15 850 1037 -5 450
inwestycyjnej

Woplywy od akcjonariuszy

Wyptaty na rzecz wtascicieli -7 340 -1 834
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Zaciagniecie zobowigzan z tytutu pozyczek i

? 25635 39 592 32 451 46 994
kredytow
Sptaty zobowigzan z tytutu pozyczek i kredytow -6 654 -18 908 -31 258 -59 726
Sptaty zobowigzan z tytutu leasingu -1712 -11 797 -3 303 -8 550
Woptlyw z tytutu emisji instrumentéw dtuznych
Woydatki na wykup instrumentéw dtuznych -1 449
Sptaty pozostatych zobowigzan finansowych
Odsetki zap’faqom_a i inne wydatki zwigzane z 3948 12613 2213 7527
obstuga zadtuzenia
Pozostate wptywy/wydatki finansowe 5200 3081
Srodki pienigzne z dziatalnosci finansowej 13321 -12514 877 -27 562
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek 219 708 288 997 58 932 108 151
okresu
Zwigkszenia (zmniejszenia) netto stanu 65 801 -3 489 38 063 -11 156
srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw — -_— —— e
Whplyw zmiany kurséw walut na srodki pieniezne
wyrazone w walutach obcych
Zmiana stanu $rodkow pienigznych i
ekwiwalentéw srodkéw pienieznych po
uwzglednieniu réznic kursowych
Srodki pienigzne na koniec okresu 285 509 285 509 96 995 96 995
w tym Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty o 90 497 00 497 21843 21 843

ograniczonej mozliwosci dysponowania
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VIl. SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WELASNYM

Kapitat
podstawowy

Zmiany w kapitale wlasnym

Stan na 01-01-2021 9174

Zyski zatrzymane
przypadajgce
Pozostate kapitaty akcjonariuszom
rezerwowe jednostki
dominujgcej/kapitat
zapasowy

Nadwyzka ceny
emisyjnej powyzej
wartosci
nominalnej
udziatow

220 499 173 743

Kapitat
Zysk/strata w przypadajacy na
okresie udziaty
sprawozdawczym niesprawujgce
kontroli

58 193

461 610

Przeniesienie zysku na kapitat podstawowy

taczne zyski (straty) za okres

Inne catkowite dochody

Catkowite dochody za okres
Wktady witascicieli

Wyptaty na rzecz wtascicieli

Zmiany w udziatach wtasnosciowych w
jednostkach zaleznych nieskutkujgce utratg
kontroli

Pozostate zmiany w kapitale wtasnym

58 193

-7 340

-58 193
92 438

92 438

-7 340

Stan na 30-09-2021 9174

220 499 224 597

92 438

546 708
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Zyski zatrzymane

Nadwyzka ceny przypadajace Kapitat
. . Kapitat emISYINE] POWYZE] | b ostate kapitaty akcjonariuszom Zysklstra_lta - przypadgjacy b2
Zmiany w kapitale wlasnym wartosci ; : okresie udziaty
podstawowy . - rezerwowe jednostki . :
nominalnej e . sprawozdawczym niesprawujace
o dominujgcej/kapitat :
udziatow kontroli
zapasowy
Stan na 01-01-2020 9174 220 499 147 454 28 124 405 251
Przeniesienie zysku na kapitat podstawowy 28 124 28 124
taczne zyski (straty) za okres 58 193 58 193
Inne catkowite dochody
Catkowite dochody za okres
Wkiady witascicieli
Wyptaty na rzecz wtascicieli -1835 -1835
Zmiany w udziatach wtasnosciowych w
jednostkach zaleznych nieskutkujgce utratg
kontroli _
Pozostate zmiany w kapitale wiasnym
Stan na 31-12-2020 9174 220 499 173 743 58 193 461 610
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Zyski zatrzymane

Nadwyzka ceny przypadajace Kapitat
Zmiany w kepitale wiasnym capital | CMSEAEEY#S) | Pozostate kaptaty | - akcjonariuszom | BTCCEAW | PEYECRRR e
y P Y podstawowy . - rezerwowe jednostki : M
nominalnej S . sprawozdawczym niesprawujgce
o dominujgcej/kapitat :
udziatow kontroli
zapasowy
Stan na 01-01-2020 9174 220 499 147 454 28 124 405 251
Przeniesienie zysku na kapitat podstawowy 28 124 .28 124 )
taczne zyski (straty) za okres 26 460 26 460
Inne catkowite dochody
Catkowite dochody za okres
Wkiady wtascicieli
Wyptaty na rzecz wtascicieli -1835 -1835
Zmiany w udziatach wtasnosciowych w
jednostkach zaleznych nieskutkujgce utratg
kontroli _
Pozostate zmiany w kapitale wtasnym
Stan na 30-09-2020 9174 220 499 173743 26 460 429 877
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VIII. STOSOWANE ZASADY RACHUNKOWOSCI PRZEZ GRUPE

Wartosci niematerialne

Do wartoéci niematerialnych Grupa Kapitatowa zalicza aktywa spetniajgce nastepujace kryteria:
mozna je wytgczy¢ lub wydzieli¢ z jednostki gospodarczej i sprzedac, przekazac, licencjonowaé albo
odda¢ do odptatnego uzytkowania osobom trzecim, zaréwno indywidualnie, jak tez ftgcznie
z powigzanymi z nimi umowami, sktadnikami aktywéw bgdz zobowigzan lub wynikajg z tytutdw
umownych bgdz innych tytutéw prawnych, bez wzgledu na to, czy sg zbywalne albo mozliwe do
wyodrebnienia z jednostki gospodarczej lub z innych tytutéw czy tez zobowigzan.

Poczgtkowe ujecie sktadnika wartosci niematerialnych nastepuje wedilug ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia.

Cena nabycia obejmuje cene zakupu skladnika aktywéw (tj. kwote nalezng sprzedajgcemu
pomniejszong o podlegajgce odliczeniu podatki: od towardéw i ustug oraz akcyzowy), obcigzenia
o charakterze publicznoprawnym (w przypadku importu) oraz nakiady bezposrednio zwigzane
z zakupem i przystosowaniem sktadnika aktywow do uzytkowania zgodnie z jego planowanym
przeznaczeniem. Rabaty, upusty udzielone przez sprzedajgcego oraz inne podobne zmniejszenia
i odzyski zmniejszajg cene nabycia sktadnika aktywéw.

Jesli skladnik wartosci niematerialnych nabyty jest w zamian za instrumenty kapitatowe Spoiki
sporzadzajgcej sprawozdanie finansowe, cena nabycia skladnika aktywéw odpowiada wartosci
godziwej wyemitowanych instrumentéw kapitalowych, ktéra réowna sie wartosci godziwej danego
skfadnika aktywow.

Zgodnie z MSR, koszty finansowania zewnetrznego, kiére mozna bezposrednio przyporzadkowaé
nabyciu, budowie lub wytworzeniu sktadnika aktywow, wigcza sie do ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia tego sktadnika aktywoéw.

Nie rzadziej niz na dzien bilansowy sktadniki wartosci niematerialnych wycenia sie wedtug cen nabycia
lub kosztéow wytworzenia, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu trwatej
utraty wartosci.

Jezeli przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego zaistniaty okolicznosci, ktére wskazujg na to, ze
warto$¢ bilansowa aktywow moze nie by¢ mozliwa do odzyskania, dokonywany jest przeglad tych
aktywow pod kgtem ewentualnej utraty wartosci. Jezeli istniejg przestanki wskazujace na to, ze mogta
nastgpi¢ utrata wartosci, a wartos¢ bilansowa przekracza szacowang wartos¢ odzyskiwalng, wéwczas
wartos¢ tych aktywéw bgdz osrodkéw wypracowujgcych srodki pieniezne, do ktérych te aktywa
nalezg, jest obnizana do poziomu wartosci odzyskiwalnej. Wartos¢ odzyskiwalna odpowiada wyzszej
z nastepujgcych dwoéch wartosci: wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy lub wartoSci
uzytkowej. Przy ustalaniu wartosci uzytkowej szacowane przyszie przeptywy pieniezne sg
dyskontowane do wartosci biezgcej przy zastosowaniu stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajgcej
aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyka zwigzanego z danym sktadnikiem
aktywéw. W przypadku sktadnika aktywow, ktéry nie generuje wplywéw pienieznych w sposob
znaczgco samodzielny, wartos¢ odzyskiwalna jest ustalana dla osrodka wypracowujgcego srodki
pieniezne, do ktorego ten sktadnik nalezy. Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci sg ujmowane
w rachunku zyskéw lub strat.
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Odpiséw amortyzacyjnych wartosci niematerialnych dokonuje sie w drodze roztozenia ich wartosci
poczgtkowej na okres przewidywanej ekonomicznej uzytecznosci. Amortyzacji dokonuje sie,
poczynajac od pierwszego dnia miesigca, w ktérym przyjeto do uzytkowania wartosci niematerialne.
Amortyzacje przerywa sie w kohncu tego miesigca, w ktéorym nastgpi zrownanie wartosci
zakumulowanej amortyzacji z wartoscig poczatkowg lub w ktérym przeznaczono do likwidacji,
sprzedano lub stwierdzono niedobér skladnika majatkowego wartosci niematerialnych i prawnych.
Odpisy amortyzacyjne od skfadnikéw wartosci niematerialnych dokonywane sg liniowo przy
zastosowaniu nastepujgcych stawek:

Tytut Stopa amortyzacji rocznej

oprogramowanie komputerowe 5%-50%
pozostate wartosci niematerialne 20%-50%

Poprawnos¢ stawek amortyzacji stosowanych w odniesieniu do poszczegdélnych sktadnikow wartosci
niematerialnych jest weryfikowana nie rzadziej niz raz do roku. Wszelkie zmiany wynikajgce z
weryfikacji stawek amortyzacyjnych wptywajg (jako zmiana wielkosci szacunkowych) na odpowiednig
korekte dokonywanych w biezgcym roku obrotowym oraz w nastepnych latach obrotowych odpisow
amortyzacyjnych.

Wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania oraz te, ktére jeszcze nie sg uzytkowane
(w budowie), poddaje sie co roku weryfikacji pod kgtem ewentualnej utraty wartosci w odniesieniu do
poszczegoblnych aktywéw lub na poziomie osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne. W przypadku
pozostatych wartosci niematerialnych dokonywana jest coroczna ocena, czy wystgpity przestanki,
ktére mogg sSwiadczyé o utracie ich wartosci. Ewentualny odpis aktualizujgcy ujmuje sie w ciezar
rachunku zyskoéw i strat.

Z wyjgtkiem prac rozwojowych, warto$ci niematerialne wytworzone przez jednostke we wiasnym
zakresie nie sg ujmowane w aktywach, a nakfady poniesione na ich wytworzenie sg ujmowane
w kosztach okresu, w ktorym zostaty poniesione.

Koszt wytworzenia sktadnika wartosci niematerialnych (prace rozwojowe) obejmuje ogdt kosztow
poniesionych przez jednostke w okresie jego wytwarzania lub przystosowania do uzywania do dnia
przyjecia takiego sktadnika majgtkowego do uzywania (lub do dnia bilansowego, jesli sktadnik nie
zostat jeszcze oddany do uzywania), w tym réwniez niepodlegajgcy odliczeniu podatek od towardéw
i ustug oraz podatek akcyzowy.

Dana pozycja wartosci niematerialnych moze zostaé¢ usunieta z bilansu po dokonaniu jej zbycia lub
w przypadku, gdy nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajace z dalszego
uzytkowania takiego skftadnika aktywow. Zyski lub straty wynikle ze sprzedazy/likwidacji lub
zaprzestania uzytkowania wartosci niematerialnych sg okreslane jako réznica pomiedzy przychodami
ze sprzedazy a wartoscig netto tych srodkéw i sg uymowane w rachunku zyskéw i strat.

Koszty prac badawczych i rozwojowych
Koszty prac badawczych sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat w momencie ich poniesienia.

Naktady poniesione na prace rozwojowe wykonane w ramach danego przedsiewziecia sg
przenoszone na kolejny okres, jezeli mozna uznac¢, ze zostang one w przyszitosci odzyskane. Po
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poczatkowym ujeciu naktadéw na prace rozwojowe stosuje sie model kosztu historycznego, zgodnie
z ktérym skfadniki aktywéw sg ujmowane wedtug cen nabycia pomniejszonych o skumulowang
amortyzacje i skumulowane odpisy aktualizujgce z tytulu utraty wartosci. Wszelkie naktady
przeniesione na kolejny okres sg amortyzowane przez przewidywany okres uzyskiwania przychodow
ze sprzedazy z danego przedsiewziecia.

Koszty prac rozwojowych sg poddawane ocenie pod katem ewentualnej utraty wartosci corocznie —
jesli sktadnik aktywow nie zostat jeszcze oddany do uzytkowania, lub czesciej — gdy w ciggu okresu
sprawozdawczego pojawi sie przestanka utraty warto$ci wskazujgca na to, ze ich warto$¢ bilansowa
moze nie by¢ mozliwa do odzyskania.

Wartosé¢ firmy

Wartos¢ firmy z tytutu przejecia jednostki gospodarczej jest poczgtkowo ujmowana wedtug ceny
nabycia stanowigcej nadwyzke kosztéw potgczenia jednostek gospodarczych nad udziatem jednostki
przejmujgcej w wartosci godziwej netto mozliwych do zidentyfikowania aktywow, zobowigzanh i
zobowigzan warunkowych. Po poczatkowym ujeciu, wartos¢ firmy jest wykazywana wedtug ceny
nabycia pomniejszonej o wszelkie skumulowane odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Test na
utrate wartosci przeprowadza sie raz na rok lub czesciej, jesli wystepujg przestanki wskazujgce na
utrate wartosci. Wartos¢ firmy nie podlega amortyzacji. Na dzien przejecia nabyta wartos¢ firmy jest
alokowana do kazdego z osrodkéw wypracowujgcych srodki pieniezne, ktére mogg skorzystaé z
synergii pofgczenia. Utrata wartosci ustalana jest poprzez oszacowanie odzyskiwalnej wartosci
osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne, ktérego dotyczy dana wartos¢ firmy. W przypadku, gdy
odzyskiwalna wartos¢ osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne jest nizsza niz warto$¢ bilansowa,
ujety zostaje odpis z tytutu utraty wartosci. Strata z tytutu utraty wartosci nie podlega odwréceniu w
nastepnym okresie. W przypadku, gdy wartos$¢ firmy stanowi cze$¢ osrodka wypracowujgcego $rodki
pieniezne i dokonana zostanie sprzedaz czesci dziatalnosci w ramach tego osrodka, przy ustalaniu
zyskow lub strat ze sprzedazy takiej dziatalnosci wartos¢ firmy zwigzana ze sprzedang dziatalnoscig
zostaje wigczona do jej wartosci bilansowej, W takich okolicznosciach sprzedana wartos¢ firmy jest
ustalana na podstawie wzglednej wartosci sprzedanej dziatalnosci i wartosci zachowanej czesci
osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne.

Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate poczgtkowo ujmowane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia.
Cene nabycia zwiekszajg wszystkie koszty zwigzane bezposrednio z zakupem i przystosowaniem
sktadnika majgtku do stanu zdatnego do uzytkowania. Koszty poniesione po dacie oddania srodka
trwatego do uzywania, takie jak koszty konserwacji i napraw, ujmowane sg w rachunku zyskéw i strat
w momencie ich poniesienia.

Srodki trwate w momencie ich nabycia sg dzielone na czeséci skladowe bedgce pozycjami o istotnej
wartosci, dla ktérych mozna przyporzgdkowac¢ odrebny okres ekonomicznej uzytecznosci. Czescig
sktadowg sg réwniez koszty generalnych przegladéw oraz istotne czesci zamienne i wyposazenie,
jezeli bedg wykorzystywane przez okres dtuzszy niz rok.

Po poczgtkowym ujeciu rzeczowe aktywa trwate wykazywane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia pomniejszonych o umorzenie oraz wszelkie odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci.

Zgodnie z MSR 23, koszty finansowania zewnetrznego, ktére mozna bezposrednio przyporzadkowaé
nabyciu, budowie lub wytworzeniu sktadnika aktywoéw, wigcza sie do ceny nabycia lub kosztu

wytworzenia tego sktadnika aktywow.
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Amortyzacja jest naliczana metodg liniowg przez szacowany okres uzytkowania danego sktadnika
aktywow, stawki amortyzacyjne dla poszczegolnych grup rzeczowych aktywéw trwatych wynosza:

Tytut Stopa amortyzacji rocznej

Grunty (prawa wieczystego uzytkowania) nie sg amortyzowane
Budynki i budowle 1,5% - 2,5%
Maszyny i urzgdzenia techniczne 7% — 30%
Srodki transportu 10-20%
Inwestycje w obcych $rodkach trwatych w proporcji do okresu uzytkowania gtéwnego aktywa

Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w pierwszym okresie miesiecznym nastepujgcym po miesigcu, w
ktorym przyjeto Srodek trwaty do uzytkowania. Poprawnos$¢ stosowanych stawek amortyzacji jest
okresowo weryfikowana (raz do roku), powodujac korekte odpiséw amortyzacyjnych w nastepnych
latach.

Jezeli przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego zaistniaty okolicznosci, ktére wskazujg na to, ze
wartos¢ bilansowa rzeczowych aktywéw trwatych moze nie by¢ mozliwa do odzyskania, dokonywany
jest przeglad tych aktywow pod katem ewentualnej utraty wartosci. Jezeli istniejg przestanki
wskazujgce na to, ze mogta nastgpi¢ utrata wartosci, a warto$¢ bilansowa przekracza szacowang
warto$¢ odzyskiwalng, wéwczas wartosé tych aktywow badz osrodkéw wypracowujgcych srodki
pieniezne, do ktérych te aktywa naleza, jest obnizana do poziomu wartosci odzyskiwalnej. Warto$¢
odzyskiwalna odpowiada wyzszej z nastepujacych dwoch wartosci: wartosci godziwej pomniejszonej o
koszty sprzedazy lub wartosci uzytkowej. Przy ustalaniu wartosci uzytkowej szacowane przyszie
przeptywy pieniezne sg dyskontowane do wartosci biezgcej przy zastosowaniu stopy dyskontowej
brutto odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyka
zwigzanego z danym skfadnikiem aktywéw. W przypadku sktadnika aktywow, ktory nie generuje
wptywéw pienieznych w sposéb znaczgco samodzielny, wartos¢ odzyskiwalna jest ustalana dla
odrodka wypracowujgcego srodki pieniezne, do ktérego ten sktadnik nalezy. Odpisy aktualizujgce z
tytutu utraty wartosci sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat w pozycji ,pozostate koszty operacyjne”.

Dana pozycja rzeczowych aktywow trwatych moze zostaé usunieta z bilansu po dokonaniu jej zbycia
lub w przypadku, gdy nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajgce z dalszego
uzytkowania takiego skfadnika aktywow. Zyski lub straty wynikle ze sprzedazy/likwidacji lub
zaprzestania uzytkowania srodkéw trwatych sg okreslane jako réznica pomiedzy przychodami ze
sprzedazy a wartoscig netto tych srodkéw trwatych i sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat.

Srodki trwate bedgce w toku budowy lub montazu i sg wykazywane wedtug cen nabycia lub kosztu
wytworzenia. Srodki trwate w budowie nie podlegajg amortyzacji do czasu zakonczenia budowy i
przekazania srodka trwatego do uzywania.

W przypadku trwatego zaniechania dokonywania naktadow na $rodki trwate w budowie ogo6t
poniesionych kosztow zwigzanych z wykonywanymi dotychczas pracami obcigza koszty okresu.
Dopuszcza sie zawieszenie inwestycji w przypadku, gdy istnieje uzasadniony zamiar kontynuowania
tej inwestycji w okresach nastepnych. Zawieszenia inwestycji dokonuje sie na podstawie decyzji
Zarzadu Spoiki. Na kazdy dzien bilansowy naktady na $rodki trwate w budowie podlegajg analizie co

do utraty wartosci i koniecznosci dokonywania ewentualnych odpiséw z tytutu utraty wartosci.
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Zaliczki przekazane na zakup Rzeczowych Aktywéw Trwatych prezentowane sg w sprawozdaniach
finansowych w pozycji pozostatych naleznosci krétkoterminowych.

Prawo wieczystego uzytkowania gruntu

Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw nabyte w drodze decyzji administracyjnej wprowadzane jest
do bilansu w wartosci godziwej. Za warto$¢ godziwg prawa przyjmuje sie jedng z dwoch wartosci,
wartos¢ rynkowg tego prawa, jesli Spotka dysponuje takimi informacjami lub warto$¢ ustalong przez
rzeczoznawce.

Nadwyzke ustalonej w ten sposéb wartosci godziwej ponad kwote kosztéw poniesionych na nabycie
prawa wieczystego uzytkowania gruntdw w drodze decyzji administracyjnej wykazuje sie
drugostronnie w ,zysku z lat ubiegtych”.

Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw nabyte na rynku wtérnym jest wyceniane wedtug ceny
nabycia i nie podlega przeszacowaniu.

Prawo wieczystego uzytkowania gruntu jest amortyzowane proporcjonalnie do okresu na jakie zostato
przyznane.

Leasing

Umowy leasingu finansowego, na mocy ktérych nastepuje przeniesienie na leasingobiorce zasadniczo
catego ryzyka i pozytkdow wynikajgcych z posiadania przedmiotu leasingu, sg ujmowane w bilansie na
dzien rozpoczecia leasingu wedtug nizszej z nastepujgcych dwoch wartosci: wartosci godziwej srodka
trwatego stanowigcego przedmiot leasingu lub wartosci biezgcej minimalnych optat leasingowych.
Minimalne opfaty leasingowe rozdziela sie pomiedzy koszty finansowe i zmniejszenie salda
zobowigzania z tytutu leasingu w spos6b umozliwiajgcy uzyskanie statej stopy odsetek w stosunku do
niesptaconego salda zobowigzania. Warunkowe opfaty leasingowe sg ujmowane w kosztach okresu,
w ktérym je poniesiono.

Srodki trwate uzytkowane na mocy uméw leasingu finansowego amortyzowane sg wedtug takich
samych zasad, jak stosowane do aktywéw wiasnych. W sytuacji jednak, gdy brak wystarczajgcej
pewnosci, ze sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe uzyska tytut wlasnosci przed kohcem okresu
leasingu, dany skfadnik jest amortyzowany przez krétszy z dwoch okreséw: szacowany okres
uzytkowania $rodka trwatego lub okres leasingu.

Umowy leasingowe, zgodnie z ktérymi leasingodawca zachowuje zasadniczo cate ryzyko i wszystkie
pozytki wynikajgce z posiadania przedmiotu leasingu, zaliczane sg do umow leasingu operacyjnego.
Optaty leasingowe z tytutu leasingu operacyjnego ujmowane sg jako koszty w rachunku zyskéw i strat
metodg liniowg przez okres trwania leasingu.

Aktywa oddane w leasing finansowy prezentowane sg w bilansie jako naleznosci w kwocie rownej
inwestycji netto. Inwestycja netto jest to suma minimalnych naleznych leasingodawcy optat
leasingowych wynikajgcych z umowy leasingu finansowego oraz ewentualnej niegwarantowanej
wartosci koncowej przypisanej leasingodawcy zdyskontowanej o stope procentowg leasingu.
Przychody finansowe powstate z tytulu oddania danego sktadnika aktywow w leasing finansowy sg
ujmowane w sposob odzwierciedlajgcy statg okresowg stope zwrotu na inwestycji leasingowej netto.
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Nieodnawialne zasoby naturalne

Nieodnawialne zasoby naturalne poczgtkowo ujmowane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia.

Cene nabycia zwiekszajg wszystkie koszty zwigzane bezposrednio z zakupem lub
przystosowywaniem tego aktywa do uzytkowania.

Koszty poniesione po dacie przyjecia nieodnawialnych zasobéw naturalnych do ewidencji
(uzytkowania) ujmowane sg w rachunku zyskow i strat w momencie ich poniesienia.

Po poczatkowym ujeciu nieodnawialne zasoby naturalne wykazywane sg wedtug ceny nabycia lub
kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie oraz wszelkie odpisy aktualizujgce z tytutu utraty
wartosci. Amortyzacja liczona jest w sposéb naturalny.

Jezeli przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego zaistniaty okolicznosci, ktére wskazujg na to, ze
wartos¢ bilansowa nieodnawialnych zasobdw naturalnych moze nie by¢é mozliwa do odzyskania,
dokonywany jest przeglad tego aktywa pod katem ewentualnej utraty wartosci. Jezeli istniejg
przestanki wskazujgce na to, ze mogta nastgpi¢ utrata wartosci, a wartos¢ bilansowa przekracza
szacowang wartos¢ odzyskiwalng, wéwczas wartos¢ tych aktywéw bgdz osrodkéw wypracowujgcych
srodki pieniezne, do ktorych te aktywa nalezg, jest obnizana do poziomu wartosci odzyskiwalnej.
Warto$¢ odzyskiwalna odpowiada wyzszej z nastepujgcych dwoch wartosci: wartosci godziwej
pomniejszonej o koszty sprzedazy lub wartosci uzytkowej. Przy ustalaniu wartosci uzytkowej
szacowane przyszie przeptywy pieniezne sg dyskontowane do wartosci biezgcej przy zastosowaniu
stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz
ryzyka zwigzanego z danym sktadnikiem aktywow. W przypadku skfadnika aktywow, ktory nie
generuje wplywow pienieznych w sposéb znaczgco samodzielny, wartos¢ odzyskiwalna jest ustalana
dla osrodka wypracowujagcego $rodki pieniezne, do ktérego ten sktadnik nalezy. Odpisy aktualizujgce
Z tytutu utraty wartosci sg ujmowane w rachunku zyskow i strat w pozycji ,pozostate koszty
operacyjne”.

Dana pozycja nieodnawialnych zasoboéw naturalnych moze zostaé usunieta z bilansu po dokonaniu jej
zbycia lub w przypadku, gdy nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajgce z dalszego
uzytkowania takiego skfadnika aktywow. Zyski lub straty wynikle ze sprzedazy/likwidacji lub
zaprzestania uzytkowania nieodnawialnych zasobéw naturalnych sg okreslane jako réznica pomiedzy
przychodami ze sprzedazy a wartoscig netto tych aktywow i sg ujmowane w rachunku zyskow i strat.

Aktywa trwate i grupy aktywéw przeznaczone do zbycia

Aktywa trwate i grupy aktywéw netto sg klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy, jezeli ich
warto$¢ bilansowa zostanie odzyskana przede wszystkim w wyniku transakcji sprzedazy, a nie w
rezultacie ich dalszego uzytkowania. Warunek ten uznaje si¢ za spetniony wytgcznie wéwczas, gdy
sktadnik aktywow (lub grupa aktywéw netto przeznaczonych do zbycia) jest dostepny w swoim
obecnym stanie do natychmiastowej sprzedazy, a wystgpienie transakcji sprzedazy jest bardzo
prawdopodobne w ciggu roku od momentu zmiany klasyfikacji.

Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy, a takze grupy aktywéw netto
przeznaczonych do sprzedazy, wyceniane sg po nizszej z dwoch wartosci: wartosci bilansowej lub

wartosci godziwej pomniejszonej o koszty zbycia.

Stosowane uproszczenia stosowane w zakresie majatku trwatego niemajacego charakteru
inwestycyjnego

Umorzen (amortyzacji) Srodkow trwatych i wartosci niematerialnych o niskiej wartosci poczatkowej (nie
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przekraczajgcej 10.000 zitotych) dokonuje sie¢ w sposéb uproszczony poprzez dokonanie odpisow
jednorazowo catej wartosci poczatkowej tych srodkéw trwatych.

Grupa stosuje uproszczenie, w mys$l ktérego za moment przyjecia srodka trwatego do uzytkowania
okreslanego dla potrzeb rozpoczecia amortyzaciji, przyjmuje sie pierwszy dzien miesigca
nastepujgcego po miesigcu, w ktorym nastgpit rzeczywisty moment przyjecia do uzytkowania srodka
trwatego.

Grupa stosuje uproszczenie, w mys| ktdrego za moment przyjecia wartosci niematerialnej i prawnej do
uzytkowania, okreslanego dla potrzeb rozpoczecia amortyzacji, przyjmuje sie pierwszy dzien miesigca
nastepujgcego po miesigcu, w ktérym nastagpit rzeczywisty moment przyjecia do uzytkowania wartosci
niematerialnej i prawne;.

Weryfikacje stawek amortyzacyjnych uznaje sie za przeprowadzong, gdy objete nig zostang wszystkie
sktadniki majgtku trwatego o wartosci netto przekraczajgcej 50 tys. PLN.

Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne to grunty oraz budynki i budowle nabyte w celu osiggania korzysci
ekonomicznych z tytutu przyrostu wartosci tych aktywow lub innych pozytkéw, np. osiggania
przychodéw z tytutu przychodéw z czynszéw dzierzawnych. Aktywa te nie sg uzytkowane przez
Grupe.

Nieruchomosci inwestycyjne poczatkowo wycenia sie wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia z
uwzglednieniem kosztéw przeprowadzenia transakcji. Po poczgtkowym ujeciu nieruchomosci
inwestycyjne sg wyceniane wedtug wartosci godziwej. Zyski lub straty wynikajgce ze zmian wartosci
godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg ujmowane w rachunku zyskow i strat w okresie, w ktérym
powstaty. Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnej odzwierciedla warunki rynkowe na dzien
bilansowy.

Zapasy

Materiaty bezposrednie i posrednie w ciggu roku obrotowego ujmowane sg w cenach nabycia lub
zakupu. Rozchéd materiatéw bezposrednich i posrednich nastepuje wg metody FIFO. Przyjeta cena
nabycia moze stanowi¢ cene zakupu, pod warunkiem, ze ponoszone koszty zwigzane z zakupem
materiatdw stanowig wartos¢ nieistotng w stosunku do ceny zakupu. Do wartoéci ceny nabycia
materiatdw w przerobie zalicza sie réwniez koszty magazynowania niezbedne w trakcie procesu
produkcyjnego.

Towary w ciggu roku obrotowego ujmowane sg w cenach nabycia lub zakupu. Rozchéd towaréw
nastepuje wg cen FIFO.

Grunty i nieruchomosci przeznaczone do odsprzedazy traktowane jako towary sg ewidencjonowane i
rozchodowane wg zasady szczegdtowej identyfikacji.

Wyroby gotowe, poéifabrykaty i produkty w toku wycenia sie wedtug rzeczywistych kosztow
poniesionych na wytworzenie wyrobéw gotowych.

W przypadku dziatalnosci deweloperskiej wszystkie nakiady zwigzane z realizacja zadania
aktywowane sg w zapasach jako produkcja w toku.

Na cene nabycia lub koszt wytworzenia sktadajg sie wszystkie koszty zakupu, koszty przetworzenia
oraz inne koszty poniesione w trakcie doprowadzania zapaséw do ich aktualnego miejsca i stanu.
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Koszty zakupu zapasow skfadajg sie z ceny zakupu, cet importowych i pozostatych podatkéw (innych
niz te mozliwe do odzyskania w okresie poézniejszym przez Grupe od urzedéw skarbowych) oraz
kosztéw transportu, zatadunku i wytadunku, a takze innych kosztéw dajgcych sie bezposrednio
przyporzadkowac¢ do pozyskania wyrobéw gotowych, materiatéw i ustug. Przy okreslaniu kosztow
zakupu odejmuje sie upusty, rabaty handlowe i inne podobne pozycje.

Jak produkcje w toku wykazuje sie rowniez nakfady poniesione na realizacje umowy o budowe przed
zawarciem umowy pod warunkiem, ze istnieje prawdopodobienstwo ich odzyskania.

Wycena zapasow na dzien bilansowy nastepuje wg cen nabycia lub zakupu, kosztu wytworzenia nie
wyzszych jednak od cen ich sprzedazy netto (wartosci netto mozliwej do uzyskania). Warto$¢ netto
mozliwa do uzyskania jest to roznica miedzy szacowang ceng sprzedazy dokonywanej w toku zwyktej
dziatalnosci gospodarczej a szacowanymi kosztami wykohnczenia i kosztami niezbednymi do
doprowadzenia sprzedazy do skutku.

Odpisy aktualizujgce wartos¢ rzeczowych skiadnikéw aktywow obrotowych zwigzane z utratg ich
wartosci lub wycena na dzien bilansowy obcigzajg pozostate koszty operacyjne. W przypadku ustania
przyczyny dokonania odpisu aktualizujgcego wartos¢ rzeczowych sktadnikédw obrotowych jest
odnoszona na dobro pozostatych przychodéw operacyjnych. Okolicznosci wskazujgce na koniecznosé
dokonania odpisu aktualizujgcego wartos¢ zapaséw to w szczegolnosci:

= utrata wartosci uzytkowej zapasoéw (zniszczenie, przeterminowanie zapasow),

= stan zapasow przekracza zapotrzebowanie i mozliwosci zbycia przez Spotke,

= niska rotacja zapasow,

= utrata wartosci rynkowej na skutek stosowania przez konkurencje nizszych cen sprzedazy.

Na dzien sporzgdza sie analize wiekowg zapaséw w podziale na poszczegdlne asortymenty i ustalajg
wysokos$¢ odpiséw aktualizujgcych.

Naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci ujmowane sg i wykazywane w kwotach
pierwotnie zafakturowanych. Po poczatkowym ujeciu naleznodci wycenia sie w wysokosci
zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej z uwzglednieniem odpisow
aktualizujgcych warto$é naleznosci.

Dla naleznosci handlowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie w zakresie ustalenia
oczekiwanej utraty wartosci Grupa stosuje model uproszczony szacujgc oczekiwang utrate wartosci
w catym okresie zycia, stosujgc macierze opdznien ptatniczych bazujgcych na danych historycznych,
z uwzglednieniem wymogow standardu w odniesieniu do obecnych iprognozowanych warunkow
gospodarczych.

Naleznosci od odbiorcéw ujmuje sie poczgtkowo w cenie transakcyjnej. Po poczatkowym ujeciu
nalezno$ci wycenia sie:

= nalezno$ci nieprzekazywane do faktoringu petnego: w wysoko$ci zamortyzowanego kosztu z
uwzglednieniem odpiséw z tytutu oczekiwanej straty kredytowej (przy czym naleznosci od
odbiorcow z datg zapadalnosci ponizej 12 miesiecy od dnia powstania nie podlegaja
dyskontowaniu),

= naleznosci przekazywane do faktoringu petnego: wg wartosci godziwej przez wynik finansowy,
przy czym ze wzgledu na krotki termin pomiedzy ujeciem naleznosci a przekazaniem do
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faktora oraz niskie ryzyko kredytowe kontrahenta (faktora) warto$¢ godziwa tych naleznosci
jest zblizona do wartosci bilansowej,

W pozycji naleznosci jest réwniez niezafakturowana czes¢ przychoddéw, jaka wystgpi z tytulu
oszacowania wartosci przychodu z tytutu niezakonczonych umoéw budowlanych i innych umow
dtugoterminowych.

Rozliczenia miedzyokresowe

W celu zachowania wspétmiernosci przychodéw i kosztow zwigzanych z ich osiggnigciem
rozgraniczane sg koszty i przychody dotyczgce poszczegdlnych okreséw sprawozdawczych. Wydatki i
koszty ponoszone z gory, a wiec dotyczace przysztych okresow, wykazywane sg w ramach rozliczen
miedzyokresowych czynnych, natomiast bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw obejmujg kwoty
zaliczane do kosztéw okresu biezgcego, pomimo iz ich pokrycie nastgpi w przysziym okresie
sprawozdawczym. Odpisy czynnych i biernych rozliczen miedzyokresowych kosztéw dokonywane sg
stosownie do uplywu czasu lub wielkosci $wiadczen. Czas i sposob rozliczenia powinien by¢
uzasadniony charakterem rozliczanych kosztéw z zachowaniem ostroznej wyceny. Zakres typowych
naktaddéw rozliczanych w czasie obejmuje w szczegolnosci:

= optacone z gory prenumeraty prasy,
= sktadki na ubezpieczenia majgtkowe,
= Kkoszty dzierzawy (czynsze),

= optlaty za zajecie pasa drogowego,

W pozycji biernych rozliczen miedzyokresowych kosztéw ujmowane sg pozycje w Wwysokosci
prawdopodobnych zobowigzan przypadajgcych na biezacy okres sprawozdawczy.

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw obejmujg przede wszystkim kwoty srodki pieniezne
otrzymane na sfinansowanie nabycia srodkéw trwatych w budowie oraz wartosci niematerialnych,
rozliczane réwnolegle do odpiséw amortyzacyjnych srodkéw trwatych sfinansowanych z tych Zrédet.

Instrumenty finansowe

Jako instrument finansowy kwalifikuje sie kazdg umowe, ktéra skutkuje jednoczesnie powstaniem
skfadnika aktywow finansowych u jednej ze stron i zobowigzania finansowego lub instrumentu
kapitatowego u drugiej ze stron, pod warunkiem, ze z kontraktu zawartego miedzy dwiema lub wiecej
stronami jednoznacznie wynikajg skutki gospodarcze.

Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe klasyfikuje instrumenty finansowe z podziatem na:

= sktadniki aktywéw finansowych lub zobowigzan finansowych wyceniane wedlug wartosci
godziwej poprzez rachunek zyskow i strat — aktywa i zobowigzania nabyte lub zaciggniete
gtébwnie w celu sprzedazy lub odkupienia w bliskim terminie lub bedgce czescig portfela
okreslonych instrumentéw finansowych, ktérymi zarzgdza sie tgcznie i dla ktorych istnieje
potwierdzenie aktualnego faktycznego wzoru generowania krétkoterminowych zyskéw;

= inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosci — aktywa finansowe niebedace
instrumentami pochodnymi, z ustalonymi lub mozliwymi do okreslenia ptatnosciami oraz o
ustalonym terminie wymagalnosci, wzgledem ktérych Grupa Kapitatowa ma stanowczy zamiar

i jest w stanie utrzymaé w posiadaniu do uptywu terminu wymagalnosci;
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= pozyczki i naleznosci — aktywa finansowe niebedace instrumentami pochodnymi, z ustalonymi
lub mozliwymi do okreslenia ptatnosciami, ktére nie sg przedmiotem obrotu na aktywnym
rynku;

= aktywa finansowe dostepne do sprzedazy — aktywa finansowe niebedgce instrumentami
pochodnymi, ktére zostaly wyznaczone jako dostepne do sprzedazy Ilub niebedgce
pozyczkami i naleznosciami, inwestycjami utrzymywanymi do uptywu terminu wymagalnosci
ani aktywami finansowymi wycenianymi w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Ujecie i wytaczenie sktadnika aktywéw finansowych oraz zobowiazania finansowego

Sktadnik aktywow finansowych lub zobowigzanie finansowe jest wykazywane w bilansie, gdy staje sie
strong umowy tego instrumentu. Standaryzowane transakcje kupna i sprzedazy aktywow i zobowigzan
finansowych ujmuje sie na dzien zawarcia transakcji.

Sktadnik aktywéw finansowych wytgcza sie z bilansu, w przypadku, gdy wynikajgce z zawartej umowy
prawa do korzysci ekonomicznych i ryzyka z niej wynikajgce zostaly zrealizowane, wygasty lub
zrzeczone.

Wycena instrumentéw finansowych na dzien powstania

Na dzien nabycia aktywa i zobowigzania finansowe Grupa Kapitalowa wycenia w wartosci godziwej,
czyli najczesciej wedtug wartosci godziwej uiszczonej zaptaty w przypadku skfadnika aktywéw lub
otrzymanej kwoty w przypadku zobowigzania.

Koszty transakcji Grupa Kapitatowa wigcza do wartosci poczgtkowej wyceny wszystkich aktywow i
zobowigzan finansowych, poza kategorig aktywdéw i zobowigzan wycenianych w wartosci godziwej
poprzez rachunek zyskoéw i strat.

Wycena instrumentéw finansowych na dzien bilansowy

Wycena instrumentéw finansowych na dzien bilansowy odbywa sie w sposéb nastepujgcy:

= wedtug zamortyzowanego kosztu, z uwzglednieniem efektywnej stopy procentowej: inwestycje
utrzymywane do terminu wymagalno$ci, pozyczki i naleznosci oraz pozostate zobowigzania
finansowe.; wycena moze odbywac sie takze w wartosci wymagajgcej zaptaty, jesli efekty
dyskonta nie sg znaczace;

= wedlug wartodci godziwej: aktywa i zobowigzania finansowe z kategorii wycenianych w
wartosci godziwej poprzez rachunek zyskéw i strat oraz kategorii aktywéw finansowych
dostepnych do sprzedazy.

Skutki wyceny aktywéw finansowych dostepnych do sprzedazy ujmuje sie w kapitale wtasnym.

Skutki wyceny aktywow i zobowigzan finansowych zakwalifikowanych do pozostatych kategorii ujmuje
sie w rachunku zyskéw i strat.

Rachunkowos¢ zabezpieczen

Instrumenty pochodne zabezpieczajgce przeptywy pieniezne z wysoce prawdopodobng planowang
transakcjg wykazywane sg w wartosci godziwej z uwzglednieniem zmian tej wartosci:

= w czesci uznanej za skuteczne zabezpieczenie — bezposrednio w kapitale wtasnym,
= W czesci uznanej za nieskuteczng — w rachunku zyskéw i strat.
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Instrumenty pochodne zabezpieczajgce wartos¢ godziwg aktywow i zobowigzan wykazywane sg w
wartosci godziwej. Skutki zmiany wartosci godziwej tych instrumentéw sg ujmowane w rachunku
zyskow i strat.

Zaprzestanie stosowania zasad rachunkowosci zabezpieczen

Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe zaprzestaje stosowania zasad rachunkowosci zabezpieczen
przeptywow pienieznych, jezeli:

= instrument zabezpieczajgcy wygasa, zostaje sprzedany, rozwigzany lub wykonany. W takim
przypadku skumulowane zyski lub straty zwigzane z instrumentem zabezpieczajgcym,
odnoszone bezposrednio na kapitat wiasny, ujmuje sie dalej w odrebnej pozycji w kapitale
wilasnym az do momentu wystgpienia planowanej transakcji;

= zabezpieczenie przestaje spetnia¢ kryteria rachunkowosci zabezpieczen. W takim przypadku
skumulowane zyski lub straty zwigzane z instrumentem zabezpieczajgcym, odnoszone sg
bezposrednio na kapitat wtasny, az do momentu wystgpienia planowanej transakcji;

= zaprzestano oczekiwaé realizacji planowanej transakcji, wobec tego wszystkie skumulowane
zyski lub straty zwigzane z instrumentem zabezpieczajgcym, odnoszone bezposrednio na
kapitat wtasny, ujmuje sie w rachunku zyskow i strat.

Kapitat wkasny

Kapitat wiasny ujmuje sie w ksiegach rachunkowych z podziatem na jego rodzaje i wedtug zasad
okreslonych przepisami prawa i postanowieniami statutu.

Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej — tworzony jest z nadwyzki ceny emisyjnej
akcji powyzej ich wartosci nominalnej pomniejszonej o koszty tej emisji. Koszty emisji akcji poniesione
przy powstaniu spotki akcyjnej lub podwyzszeniu kapitatu zaktadowego zmniejszajg kapitat z emisji
akcji powyzej ich wartosci nominalnej do wysokosci nadwyzki wartosci emisji nad wartoscig nominalng
akgciji.

Niepodzielony wynik finansowy obejmuje: kwoty powstate z podziatu zysku, niepodzielony wynik z lat
ubiegtych, skutki btedéw poprzednich okreséw.
Odrebng pozycje kapitatu wtasnego stanowig kapitaty mniejszosci.

Kredyty bankowe i pozyczki

W momencie poczatkowego ujecia wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery diuzne sg
ujmowane wediug ceny nabycia odpowiadajgcej wartosci godziwej otrzymanych srodkéw pienieznych,
pomniejszonej o koszty zwigzane z uzyskaniem danego kredytu lub pozyczki.

Po poczatkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery diuzne sg nastepnie wyceniane
wedtug skorygowanej cenie nabycia w postaci zamortyzowanego kosztu, przy zastosowaniu metody
efektywnej stopy procentowej. Przy obliczaniu skorygowanej ceny nabycia uwzglednia sie koszty
zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki oraz dyskonta lub premie uzyskane przy rozliczeniu
zobowigzania.

Zobowiagzania

Po poczatkowym ujeciu wszystkie zobowigzania, z wyjatkiem zobowigzan wycenianych wg wartosci
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godziwej, wycenia sie, co do zasady, w skorygowanej cenie nabycia, stosujac metode efektywnej
stopy procentowe;j.

Jednakze zobowigzan o terminie wymagalnosci nie dluzszym niz 12 miesiecy od dnia bilansowego nie
dyskontuje sie.

Zobowigzania prezentuje sie w sprawozdaniu finansowym w podziale na dtugoterminowe i
krotkoterminowe. Ponadto wyodrebnia sie zobowigzania wobec jednostek powigzanych oraz
zobowigzania wobec pozostatych jednostek.

Zaliczki otrzymane od kontrahentéw na poczet realizacji ustug prezentowane sg w sprawozdaniach
finansowych w pozyciji bilansu — zobowigzania krétkoterminowe jako zaliczki otrzymane na dostawy.
Zobowigzani stanowig réwniez kwoty zwigzane z rozliczeniem ustug budowlanych oraz innych ustug
dtugoterminowych.

Kwoty zatrzymane przez dostawcow sg wyodrebniane w sprawozdaniu finansowym.
Zobowigzania warunkowe

Zobowigzanie warunkowe jest mozliwym obowigzkiem, powstajacym na skutek zdarzen przesztych,
ktorych istnienie zostanie potwierdzone dopiero w momencie wystgpienia lub niewystgpienia jednego
lub wiekszej ilosci niepewnych przysztych zdarzen, nie w petni podlegajgcych kontroli Spoétki lub
obecnym obowigzkiem, ktéry powstaje na skutek zdarzen przesziych, ale nie jest ujmowany w
sprawozdaniu, poniewaz:

= nie jest prawdopodobne, aby konieczne byto wydatkowanie srodkéw zawierajgcych w sobie
korzysci ekonomiczne w celu wypetnienia obowigzkéw lub
= kwoty zobowigzania nie mozna wyceni¢ wystarczajgco wiarygodnie.

Zidentyfikowane zobowigzania warunkowe podlegajg prezentacji w sprawozdaniu finansowym w
dodatkowych informacjach i objasnieniach,

Rezerwy

Rezerwy tworzone sg wowczas, gdy na sporzgadzajgcym sprawozdanie finansowe cigzy istniejgcy
obowigzek (prawny Ilub zwyczajowo oczekiwany) wynikajagcy ze zdarzeh przeszitych i gdy
prawdopodobne jest, Zze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznos¢ wyptywu korzysci
ekonomicznych oraz mozna dokona¢ wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania.

Jezeli sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe spodziewa sie, ze koszty objete rezerwg zostang
zwrocone, na przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, wéwczas zwrot ten jest ujmowany jako
odrebny skfadnik aktywéw, ale tylko wéwczas, gdy istnieje wystarczajgca pewnosé, ze zwrot ten
rzeczywiscie nastgpi.

Koszty dotyczgce danej rezerwy sg wykazane w rachunku zyskéw i strat po pomniejszeniu o wszelkie
zwroty.

Grupa tworzy rezerwy na przyszie naprawy gwarancyjne na drodze szacunkoéw opartych na
przesztych zdarzeniach zwigzanych poniesionymi wydatkami z tego tytutu.

W przypadku gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielko$¢ rezerwy jest ustalana
poprzez zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywow pienieznych do wartosci biezgcej,
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przy zastosowaniu stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci
pienigdza w czasie oraz ewentualnego ryzyka zwigzanego z danym zobowigzaniem. Jezeli
zastosowana zostata metoda polegajgca na dyskontowaniu, zwiekszenie rezerwy w zwigzku z
uptywem czasu jest ujmowane jako koszty finansowania zewnetrznego.

Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw nastepuje na dzien, na ktéry okazaty sie zbedne. Powstanie
zobowigzania, na ktére uprzednio utworzono rezerwe, powoduje wykorzystanie rezerwy.

Jednostka tworzy rezerwy na straty z tytutu kontraktéw budowlanych lub podobnych, w momencie
dokonania szacunku straty.

Rezerwy na $wiadczenia pracownicze

Sporzadzajgcy sprawozdanie tworzy rezerwe na koszty kumulowanych pfatnych nieobecnosci, ktére
bedzie musiata ponies¢ w wyniku niewykorzystanego przez pracownikéw uprawnienia, a ktére to
uprawnienie narostfo na dzien bilansowy a takze na odprawy emerytalne.

Rezerwy na koszty niewykorzystanych urlopéw wyliczane sg na podstawie faktycznej liczby dni
niewykorzystanych urlopéw w biezgcym okresie powiekszonej o liczbe dni niewykorzystanych urlopow
z okreséw poprzednich. Rezerwe na koszty kumulowanych ptatnych nieobecnosci ujmuje sie po
potrgceniu wszelkich kwot juz zaptaconych. Rezerwa urlopowa nie podlega zdyskontowaniu.

Rezerwa na odprawy emerytalne tworzy sie na podstawie liczby pracownikéw i liczby lat
pozostajgcych do chwili odejscia na emeryture. Rezerwa na odprawy emerytalne podlega
zdyskontowaniu.

Przychody

Wysokos$¢ przychoddw Jednostka ustala wedtug wartosci godziwej zaptaty otrzymanej badz nalezne;.
Warto$¢ godziwg zaptaty ustala sie dyskontujgc wszystkie przyszte wplywy w oparciu o kalkulacyjng
stope procentowg. Kalkulacyjng stope procentowg w sposob najprostszy ustala sie na poziomie stopy
procentowej stosowanej do podobnego instrumentu finansowego wyemitowanego przez wystawce
posiadajgcego podobng wiarygodnos¢é kredytowg lub stopy procentowej dyskontujgcej wartosc
nominalng instrumentu finansowego do biezgcej, gotdwkowej ceny sprzedazy towaru lub ustugi.

Réznice pomiedzy nominalng i godziwg wartoscig naleznosci (dyskonto) ujmuje sie jako koszty
dziatalnosci, ktérej dotyczg nalezno$ci.

Kwote przychodéw wynikajacych z transakcji okresla sie zazwyczaj w drodze umowy miedzy
Jednostka, a kupujgcym bgdz uzytkownikiem sktadnika aktywéw. Jej wysokos¢ ustala sie wedtug
wartosci godziwej zaptaty, uwzgledniajac kwoty rabatéw handlowych oraz rabatéw hurtowych
przyznanych przez Jednostke. Jezeli wynik transakcji dotyczacej sSwiadczenia ustug mozna
oszacowa¢ w wiarygodny sposob, przychody z transakcji nalezy ujg¢é na podstawie stopnia
zaawansowania realizacji transakcji na dzien bilansowy. Wynik transakcji mozna oceni¢ w wiarygodny
sposéb, jezeli zostang spetnione wszystkie nastepujgce warunki:

= kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposob,

= istnieje prawdopodobieristwo, Zze jednostka uzyska korzysci ekonomiczne z tytutu
przeprowadzonej transakcji,

= stopien realizacji transakcji na dzien bilansowy moze byc¢ okreslony w wiarygodny sposéb,

= Kkoszty poniesione w zwigzku transakcjg oraz koszty zakonczenia transakcji mogg byc¢

wycenione w wiarygodny sposaob.
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Ujecie przychoddw poprzez odwotanie sie do stopnia zaawansowania realizacji transakcji jest czesto
okreslane jako metoda stopnia zaawansowania. Zgodnie z tg metodg przychody ujmuje sie w tych
okresach, w ktérych odbywa sie swiadczenie ustug. Ujmowanie przychodéw oparte o powyzszg
metode dostarcza uzytecznych informacji na temat zasiegu dziatalnosci ustugowej oraz wynikéw tejze
dziatalnosci w danym okresie. Przychody sg ujmowane tylko woéwczas, gdy istnieje
prawdopodobienstwo uzyskania przez jednostke korzysci ekonomicznych z tytutu przeprowadzonej
transakcji. Jesli wystepuje niepewnos¢ dotyczaca Sciggalnosci naleznej kwoty juz zaliczonej do
przychodoéw, wéwczas niesciggalng kwote lub kwote, w odniesieniu do ktdrej odzyskanie przestato by¢
prawdopodobne, jednostka ujmuje w kosztach, a nie jako korekte pierwotnie ujetej kwoty przychodow.

Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe stosuje metode zawansowania opartg na relacji kosztow
poniesionych do catkowitych kosztéw przewidywanych do wykonania danej ustugi.

Jezeli wyniku transakcji dotyczgcej swiadczenia ustug nie mozna oszacowac¢ w wiarygodny sposob,
przychody z transakcji nalezy ujg¢ tylko do wysokosci poniesionych kosztéw, ktére jednostka
spodziewa sie odzyskac. Jezeli nie mozna w wiarygodny sposéb oszacowa¢ wyniku transakcji, a
odzyskanie poniesionych kosztéw nie jest prawdopodobne, nie ujmuje sie przychodéw, zas wydatki
poniesione zalicza sie do kosztéw. Jezeli niepewnos¢ uniemozliwiajgca wiarygodne oszacowanie
wyniku umowy zostata usunieta, przychody z transakcji nalezy ujgé na podstawie stopnia
zaawansowania realizacji transakcji na dzien bilansowy.

Przychody z tytutu odsetek wynikajgcych z przekazania przez jednostke aktywéw do uzywania innej
jednostce (np. pozyczka, leasing finansowy) wykazuje sie z uwzglednieniem efektywnej stopy
procentowe.

Tantiemy (np. wynikajgcej z udzielonych licencji lub podobnych praw) wykazuje sie w oparciu o
zasade memoriatu zgodnie z istotg zawartych umow.

Dywidendy wykazuje sie w momencie ustalenia praw jednostki do ich otrzymania. Przychody z
transakcji barterowych wykazuje sie tylko wtedy, gdy majg one tres¢ ekonomiczna.

Koszty

Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe ujmuje koszty zgodnie z zasadg wspétmiernosci przychodéw
i kosztow oraz zasadg ostroznosci.

Koszt wtasny sprzedazy na dzien bilansowy koryguje sie o zmiane wartosci godziwej instrumentow
finansowych zabezpieczajgcych przeptywy pieniezne w przypadku, gdy transakcja przestaje by¢
efektywna oraz w przypadku zrealizowania si¢ pozycji zabezpieczane;.

Rachunek kosztéw prowadzony jest w uktadzie miejsc powstawania kosztéw oraz w ukfadzie
rodzajowym, przy czym za podstawowy uktad sprawozdawczy kosztéw w rachunku zyskéw i strat
przyjmuje sie wariant kalkulacyjny.

Catkowity koszt sprzedanych produktéw, towaréw i materiatéw stanowi:

= koszt wytworzenia sprzedanych produktow,
= koszt wytworzenia sprzedanych ustug,
= warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatéw,

Ponadto kosztami okresu sprawozdawczego, wptywajgcymi na wynik finansowy, sg pozostate koszty

operacyjne, zwigzane posrednio z dziatalno$cig operacyjna, w tym w szczegdlnosci:
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= koszty zarzadu

= Kkoszty sprzedazy

= strata ze zbycia rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych

= przekazane darowizny

= utworzone rezerwy na sprawy sporne, kary i odszkodowania i inne koszty posrednio zwigzane
Z dziatalnoscig operacyjng, a takze koszty finansowe zwigzane z finansowaniem dziatalnosci.

Transakcje w walutach obcych

Transakcje wyrazone w walutach innych niz polski zloty sg przeliczane na ztote polskie przy
zastosowaniu kursu obowigzujgcego w dniu zawarcia transakcji lub kursu okreslonego w
towarzyszacym danej transakcji kontrakcie terminowym typu ,forward”.

Na dzien bilansowy pozycje pieniezne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane na
ztote polskie przy zastosowaniu odpowiednio obowigzujgcego na koniec okresu sprawozdawczego
kursu zamkniecia (kursu natychmiastowe] realizacji, wykonania), tzn. po kursie natychmiastowej
realizacji z dnia bilansowego. Niepieniezne pozycje bilansowe wyrazone w walucie obcej sg
wykazywane po kursie historycznym z dnia transakcji. Powstate z przeliczenia réznice kursowe
ujmowane sg odpowiednio w pozycji przychodéw lub kosztéw finansowych lub w przypadkach
okreslonych zasadami (politykg) rachunkowosci, kapitalizowane w wartosci aktywow, z wyjatkiem
pozycji pienieznych stanowigcych zabezpieczenie ryzyka walutowego, ujmowanych zgodnie z
zasadami rachunkowosci zabezpieczen przeptywow pienieznych bezposrednio na kapitale.

Za kurs obowigzujgcy w dniu zawarcia transakcji przyjmuje sie kurs sredni NPB ogtoszony na dzien
poprzedzajacy dzien przeprowadzenia transakcji.

Za kurs natychmiastowej realizacji na dzieh bilansowy przyjmuje sie kurs $redni NBP ogtoszony na
dzien bilansowy.

Podatek dochodowy

Na obowigzkowe obcigzenia wyniku sktadajg sie: podatek biezgcy oraz podatek odroczony. Biezgce
obcigzenie podatkowe jest obliczane na podstawie wyniku podatkowego (podstawy opodatkowania)
danego roku obrotowego. Zysk (strata) podatkowa rézni sie od ksiegowego zysku (straty) netto w
zwigzku z wytgczeniem przychoddéw podlegajgcych opodatkowaniu i kosztéw stanowigcych koszty
uzyskania przychodéw w latach nastepnych oraz pozycji kosztow i przychodéw, ktére nigdy nie beda
podlegaty opodatkowaniu. Obcigzenia podatkowe sg wyliczane w oparciu o stawki podatkowe
obowigzujgce w danym roku obrotowym.

Podatek odroczony jest wyliczany metodg bilansowg jako podatek podlegajacy zaptaceniu lub
zwrotowi w przysztosci. Podstawg wyliczenia podatku odroczonego sg réznice pomiedzy wartosciami
bilansowymi aktywéw i pasywow a odpowiadajgcymi im warto$ciami podatkowymi wykorzystywanymi
do wyliczenia podstawy opodatkowania. Rezerwa na podatek odroczony jest tworzona od wszystkich
dodatnich réznic przejsciowych podlegajgcych opodatkowaniu, natomiast skfadnik aktywéw z tytutu
podatku odroczonego jest rozpoznawany do wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, Zze bedzie
mozna pomniejszy¢ przyszte zyski podatkowe o rozpoznane ujemne réznice przejsciowe. Sktadnik
aktywow tworzony jest rowniez w oparciu o mozliwe do rozliczenia straty podatkowe przenoszone na
kolejny okres jak rowniez niewykorzystane ulgi podatkowe.

Sktadnik aktywow i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego moga by¢é kompensowane w
przypadku, kiedy przewiduje sie, ze realizacja sktadnika aktywow i rezerwy z tytutu odroczonego
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podatku dochodowego nastgpi w tym samym okresie rozliczeniowym.

Pozycja aktywow lub zobowigzanie podatkowe nie powstaje, jesli réznica przejsciowa wynika z tytutu
wartosci firmy albo z tytulu pierwotnego ujecia innego skitadnika aktywow lub zobowigzania w
transakcji, ktéra nie ma wplywu ani na wynik podatkowy, ani na wynik ksiegowy. Rezerwa z tytutu
podatku odroczonego jest rozpoznawana od przejsciowych réznic podatkowych powstatych w wyniku
inwestycji w podmioty zalezne i stowarzyszone oraz wspolne przedsiewziecia, chyba ze jednostka jest
zdolna kontrolowa¢ moment odwrdcenia roznicy przejsciowej i jest prawdopodobne, iz w dajgcej sie
przewidzie¢ przyszitosci réznica przejéciowa sie nie odwrdci.

Wartosc¢ sktadnika aktywoéw z tytutu podatku odroczonego podlega analizie na kazdy dzien bilansowy,
a w przypadku, gdy spodziewane przyszie zyski podatkowe nie bedg wystarczajgce dla realizacji
sktadnika aktywéw lub jego czesci, nastepuje jego odpis. Podatek odroczony jest wyliczany przy
uzyciu stawek podatkowych, ktére bedg obowigzywa¢ w momencie, gdy pozycja aktywdéw zostanie
zrealizowana lub zobowigzanie stanie sie wymagalne. Podatek odroczony jest ujmowany w rachunku
zyskow i strat, poza przypadkiem, gdy dotyczy on pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wtasnym. W
tym ostatnim wypadku podatek odroczony jest réwniez rozliczany bezposrednio w kapitaty wtasne.

Zysk na jednga akcje

Zysk na jedng akcje obliczany jest poprzez podzielenie zysku netto za dany okres przystugujacy
akcjonariuszom akcji zwyktych przez srednig wazong liczbe akcji wystepujacych w danym okresie.

Rozwodniony zysk na jedng akcje dla kazdego okresu jest obliczany poprzez podzielenie zysku netto
za dany okres skorygowanego o ewentualne zmiany zysku wynikajgce ze zmiany potencjalnych akcji
zwyktych na akcje zwykte przez skorygowang srednig wazong liczbe akcji zwyktych.

Potaczenia i konsolidacja

Jednostki zalezne to wszystkie jednostki gospodarcze (w tym jednostki strukturyzowane), nad ktérymi
Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe sprawuje kontrole. Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe
sprawuje kontrole nad jednostkg woéwczas, gdy jest narazona lub ma prawo do zmiennych zwrotéw ze
swojego zaangazowania w te jednostke oraz ma mozliwo$¢ wywierania wptywu na te zwroty poprzez
sprawowanie witadzy nad tg jednostkg. Jednostki zalezne podlegajg petnej konsolidacji od dnia
przeniesienia kontroli do grupy. Konsolidacji zaprzestaje sie od dnia zaprzestania sprawowania
kontroli.

Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe ujmuje potaczenia przedsiewzie¢ metodg nabycia. Zaptata
przekazana za nabycie jednostki zaleznej stanowi warto$¢ godziwg przekazanych aktywow,
zobowigzan zaciggnietych wobec poprzednich wiascicieli jednostki przejmowanej oraz udziatow
kapitatowych wyemitowanych przez grupe. Przekazana zaptata obejmuje wartos¢ godziwg skifadnika
aktywow lub zobowigzania wynikajgcych z ustaleh dotyczgcych zaptaty warunkowej. Mozliwe do
zidentyfikowania nabyte aktywa i zobowigzania oraz zobowigzania warunkowe przejete w ramach
potgczenia przedsiewzie¢ wycenia sie w ujeciu poczatkowym w ich warto$ciach godziwych na dzien
przejecia. Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe ujmuje na dzieh przejecia wszelkie udzialy
niedajgce kontroli w jednostce przejmowanej albo wedtug wartosci godziwej, albo wedtug wartosci
proporcjonalnego udzialu (odpowiadajgcego udziatowi niedajgcemu kontroli) w mozliwych do
zidentyfikowania ujetych aktywach netto jednostki przejmowanej. W przypadku potgczenia
przedsiewzie¢ realizowanego etapami, jednostka przejmujgca ponownie wycenia wartos¢ bilansowg
wykazang na dzien przejecia uprzednio nalezgcych do niej udziatow kapitatowych w jednostce
przejmowanej do wartosci godziwej na dzien przejecia i ujmuje powstaty zysk lub strate w wyniku.
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Zaptata warunkowa, ktorg klasyfikuje sie jako czes¢ kapitatu wiasnego, nie podlega ponownej
wycenie, a jej pozniejsze uregulowanie rozlicza sie w ramach kapitatu wtasnego. Wewnatrzgrupowe
transakcje i rozrachunki oraz niezrealizowane zyski na transakcjach miedzy jednostkami grupy sa
eliminowane.

Zmiany udziatu witasnosciowego w jednostkach zaleznych, ktére nie skutkujg utratg kontroli,
transakcje z udziatowcami niekontrolujgcymi, ktére nie powodujg utraty kontroli, wykazuje sie jako
transakcje kapitatowe — tj. jako transakcje z wiascicielami, dziatajgcymi w ramach uprawnien
wiadcicieli kapitatu. Réznice pomiedzy wartoscig godziwg przekazanej zaptaty a nabytym udziatem w
wartoéci bilansowej aktywdw netto jednostki zaleznej wykazuje sie w kapitale wtasnym. Zyski lub
straty ze zbycia udziatéw niekontrolujgcych rowniez wykazuje sie w kapitale wiasnym.

W momencie utraty kontroli przez grupe ewentualny zachowany udziat w jednostce podlega wycenie
do wartosci godziwej na dzien utraty kontroli, przy czym zmiana wartosci bilansowej jest ujmowana w
wyniku finansowym. Warto§¢ godziwa stanowi poczgtkowg wartos¢ bilansowg dla potrzeb
pozniejszego wykazywania zatrzymanego udzialu jako jednostki stowarzyszonej, wspoélnego
przedsiewzigcia lub sktadnika aktywow finansowych. Dodatkowo, wszelkie kwoty uprzednio ujmowane
w pozostatych catkowitych dochodach w odniesieniu do danej jednostki wykazuje sie tak, jak gdyby
grupa bezposrednio zbyla odnosne aktywa lub zobowigzania. Moze to oznaczaé, ze kwoty uprzednio
ujmowane w pozostatych catkowitych dochodach przeklasyfikowuje sie do wyniku finansowego.

Jednostki stowarzyszone to wszelkie jednostki, na ktdre sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe
wywiera znaczacy wptyw, lecz ktérych nie kontroluje, co zwykle towarzyszy posiadaniu od 20% do
50% praw gtosu. Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych ujmuje sie metodg praw wiasnosci.
Zgodnie z tg metodg inwestycja w jednostce stowarzyszonej jest poczatkowo ujmowana w cenie
nabycia, a wartos¢ bilansowa jest powiekszana lub pomniejszana w celu ujecia udziatu inwestora w
wyniku jednostki po dacie nabycia udziatu. Inwestycja grupy w jednostkach stowarzyszonych obejmuje
okreslong w dniu nabycia warto$¢ firmy. W przypadku zmniejszenia udziatu wiasno$ciowego w
jednostce stowarzyszonej, ale zachowania znaczacego wptywu, odpowiedniemu przeklasyfikowaniu
do wyniku podlega jedynie proporcjonalna czes¢ kwot uprzednio ujmowanych w pozostatych
catkowitych dochodach. Udziat sporzadzajgcego sprawozdanie finansowe w wyniku finansowym po
przejeciu wykazuje sie w sprawozdaniu z wyniku, za$ jej udziat w pozostatych catkowitych dochodach
po przejeciu wykazuje sie w pozostatych catkowitych dochodach wraz z odpowiednig korektg wartosci
bilansowej inwestycji. Gdy udziat Sporzadzajgcego sprawozdanie finansowe w stratach jednostki
stowarzyszonej staje sie réwny lub wiekszy od jej udzialu w tej jednostce stowarzyszonej,
obejmujgcego ewentualne inne niezabezpieczone naleznosci, sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe
przestaje ujmowac dalsze straty, chyba ze wzieta na siebie obowigzki prawne lub zwyczajowo
oczekiwane lub dokonata ptatnosci w imieniu danej jednostki stowarzyszone;.

Na kazdy dzien sprawozdawczy grupa ustala czy wystepujg obiektywne dowody na to, ze nastgpita
utrata wartosci inwestycji w jednostce stowarzyszonej. Jezeli utrata wartosci miata miejsce, grupa
oblicza kwote utraty wartosci jako réznice pomiedzy wartoscig odzyskiwalng jednostki stowarzyszonej
a jej wartoscig bilansowg i wykazuje te kwote obok ,udzialu w zysku/(stracie) jednostki
stowarzyszonej” w sprawozdaniu z wyniku.

Potgczenie jednostek pod wspdlng kontrolg to potgczenie jednostek gospodarczych, w ramach
ktérego wszystkie tgczgce sie podmioty znajdujg sie ostatecznie pod kontrolg tej samej strony lub
stron zaréwno przed, jak i po potgczeniu oraz kontrola ta nie jest tymczasowa. W szczegdlnosci,
chodzi tu o takie transakcje, jak transfer spotek lub przedsiewzie¢ pomiedzy jednostkami Grupy lub
potaczenie jednostki dominujgcej z jej jednostkg zalezng.
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Do rozliczenia skutkdw potgczer pomiedzy jednostkami znajdujgcymi sie pod wspdlng kontrolg Spotka
stosuje metode tgczenia udziatow.

Zasada zakazu kompensat

Zasada ta dotyczy zakazu kompensowania aktywow i zobowigzan, chyba ze MSSF wymaga lub
dopuszcza dokonanie kompensaty.

Pozycje przychoddw i kosztow mozna kompensowac¢ wtedy i tylko wtedy, gdy:

= kompensata wymagana jest przez MSSF,
= zyski, straty i powigzane z nimi koszty wynikajace z tych samych lub zblizonych transakgji lub
zdarzen nie sg istotne.

W Grupie Kapitatowej przyjmuje sie nastepujgce transakcje prezentowane poprzez kompensaty:

= zyski i straty na sprzedazy aktywéw trwatych, tgcznie z inwestycjami i aktywami stuzgcymi
dziatalnosci operacyjnej, ujmowane sg w wysokosci réznicy miedzy przychodami
osiggnietymi ze sprzedazy a wartoscig bilansowg danego sktadnika aktywéw powiekszong o
koszty sprzedazy;

= wydatki zwigzane z rezerwg, ktére na mocy umowy sg refundowane przez strone trzecig (np.
gwarancja udzielona przez dostawce) kompensuje sie z odnosng kwotg refundacii;

= aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego wykazuje sie jako nadwyzke
aktywa lub rezerwy;

= zaliczki otrzymane na wykonanie prac wynikajgcych z uméw o ustuge budowlang kompensuje
sie z wartoscig naleznych przychodow wynikajgca z tych uméw, pod warunkiem mozliwosci
kompensaty na podstawie zapisow umowy;

= zyski i straty powstate z tytutu grupy zblizonych transakcji ujmuje sie w kwocie netto, np. zyski
i straty z tytutu réznic kursowych lub zyski i straty z tytutu wyceny instrumentéw finansowych
przeznaczonych do obrotu i zabezpieczajacych ujetych w wyniku finansowym, zyski lub straty
z tytutu dyskonta rozrachunkéw dtugoterminowych;

= naleznosci i zobowigzania z tytutu rozliczenia podatku VAT naliczonego i naleznego,
dotyczacego przysztych okreséw rozliczeniowych.

Rachunek przeptywéw pienieznych
Rachunek przeptywéw pienieznych sporzgdzany jest metodg posrednis.
Zmiany zasad, zmiany szacunkéw, btedy lat poprzednich

Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci dokonuje sie w przypadku zmiany przepisow prawnych
dotyczgcych rachunkowosci, gdy doprowadzi to do tego, iz zawarte w sprawozdaniu finansowym
informacje o wptywie transakcji, innych zdarzen i warunkéw na sytuacje finansowa, wynik finansowy
czy tez przeptywy pieniezne, bedg bardziej wiarygodne.

W przypadku dokonania zmian polityki rachunkowo$ci zaktada sie, ze nowe zasady rachunkowo$ci
byly stosowane od zawsze. Korekty z tym zwigzane wykazuje sie jako korekty kapitatu wtasnego — w
pozycji zysk/strata z lat ubiegtych. Dla zapewnienia poréwnywalnosci danych nalezy dokonac
odpowiednich zmian sprawozdan finansowych (danych poréwnywalnych) za lata poprzednie w taki
sposob, aby sprawozdania te réwniez uwzglednialy dokonane zmiany zasad rachunkowosci.

Pozycje sprawozdania finansowego ustalone na podstawie szacunku podlegajg weryfikacji w sytuaciji,




AL

mlrbUd SKONSOLIDOWANE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD
GRUPA KAPITALOWA

gdy zmienig sie okolicznosci bedgce podstawg dokonanych szacunkéw lub w wyniku pozyskania
nowych informacji czy zdobycia wiekszego doswiadczenia.

Korekty spowodowane usunieciem istotnych btedéw poprzednich okreséw odnosi sie na kapitat
wlasny — w pozycji zyski/straty z lat ubiegtych. Przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego nalezy
przyjac¢ zatozenie, ze btad skorygowano juz w okresie, w ktérym zostat popetniony. Oznacza to, ze
kwota korekty odnoszgcej sie do poprzedniego okresu sprawozdawczego powinna by¢ uwzgledniona
w rachunku zyskéw i strat tego okresu.

Pozycje wyjatkowe

Pozycje wyjatkowe sg ujawniane w sprawozdaniu finansowym oddzielnie wtedy, gdy jest to niezbedne
dla zrozumienia sytuacji finansowej i wynikdw sporzgdzajacego sprawozdanie finansowe. Sg to
znaczgce pozycje przychodow lub kosztow, ktore zostaly wykazane oddzielnie z uwagi na istotnosé
kwot lub charakteru zdarzenia.

Segmenty z dziatalnosci

Zgodnie z wymogami MSSF 8, Grupa identyfikuje segmenty operacyjne w oparciu o wewnetrzne
raporty, ktére sg regularnie weryfikowane przez Zarzad w celu alokacji zasobéw do poszczegdinych

segmentow oraz oceny wynikow ich dziatalnosci.

Ocena dziatalnosci segmentéw dokonywana jest gtéwnie na podstawie przychodéw oraz wynikéw na
poziomie EBIT

W grupie, w ramach ktoérej prowadzi dziatalno$¢ jednostka identyfikuje sie nastepujgce segmenty:

Dziatalnos$¢
Dziatalno$é zwigzane z najmem Dziatalnosc¢

Dziatalnos¢
budowlano
montazowa

‘ o Pozostate
deweloperska nieruchomosci wystawowo targowa

inwestycyjnej

Do grupy pozostaty przypisuje sie pozostatg dziatalnos¢ poboczng, ktéra nie ma wplywu na ocene
sytuacji finansowej jednostki. Wszystkie aktywa i pasywa przypisywane sg do gtéwnych segmentéw
dziatalnosci.

Pozycje oparte na szacunkach i profesjonalnym osadzie

Klasyfikacja umow leasingowych sporzgdzajgcy sprawozdanie finansowe dokonuje klasyfikacji
leasingu jako operacyjnego lub finansowego w oparciu o ocene, w jakim zakresie ryzyko i pozytki z
tytutu posiadania przedmiotu leasingu przypadajg w udziale leasingodawcy, a w jakim leasingobiorcy.
Ocena ta opiera sie na tresci ekonomicznej kazdej transakciji.

Sporzadzajacy sprawozdanie finansowe dokonuje osgdu w zakresie mozliwosci wiarygodnego
oszacowania wyniku umowy o ustuge budowlang. Ocena opiera sie na analizie prawdopodobienstwa
osiggniecia korzy$ci ekonomicznych zwigzanych z dang umowag. Przychody z wykonania kontraktéw
budowlanych ustala sie proporcjonalnie do stopnia zaawansowania, mierzonego udziatem kosztow
poniesionych od dnia zawarcia umowy do dnia ustalenia przychodu w catkowitych kosztach
wykonania ustugi. Budzety kontraktéow podlegajg formalnemu procesowi aktualizacji. Jezeli stopien
zaawansowania ustugi nie moze by¢ na dzien bilansowy wiarygodnie ustalony, przychdéd ustala sie w
wysokosci poniesionych kosztow umowy, dla ktérych istnieje prawdopodobienstwo ich odzyskania.
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Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe dokonuje oceny wystgpienia przestanek utraty wartosci
aktywow. Utrata wartosci aktywow ma miejsce wéwczas, gdy wartos¢ bilansowa skiadnika aktywow
lub osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne przekracza jego warto$¢ mozliwg do odzyskania,
rozumiang jako warto$¢ godziwg pomniejszong o koszt sprzedazy lub wartosé uzytkowg sktadnika
majatku lub osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne, zaleznie od tego, ktéra z nich jest wyzsza.
Ocena opiera si¢ na oszacowaniu przysztych wptywow i wyptywdw pienieznych pochodzacych z
dalszego uzytkowania skfadnika aktywow i z tytutlu jego ostatecznego zbycia oraz zastosowania
odpowiedniej stopy dyskontowej do tych przysztych przeptywdw pienieznych

Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe dokonuje oceny wystgpienia przestanek utraty wartosci akcji
(udziatéw) w jednostkach zaleznych. Test na utrate wartosci, osrodka wypracowujgcego srodki
pieniezne, opiera sie o oszacowanie przysztych zdyskontowanych przeptywoéw pienieznych (metoda
DCF), generowanych przez spoétke. Analogicznie test na utrate wartosci przeprowadzany jest dla
wartosci firmy.

Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe dokonuje oceny prawdopodobiefnstwa zaptaty naleznosci,
poprzez uwzglednienie ich przeterminowania, ustanowionych zabezpieczen oraz sytuacji dtuznika,
osobno dla kazdej transakcji.

Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe dokonuje osgdu w zakresie naktadéw niezbednych do
wypetnienia danego obowigzku na dzien bilansowy, zwigzanego z trwajgcymi sporami sgdowymi.
Ocena opiera sie na oszacowaniu kwoty, jakg Jednostka powinna by zapfaci¢ wypetniajgc dany
obowigzek na dzieh bilansowy.

Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe rozpoznaje sktadnik aktywoéw z tytutu podatku odroczonego
bazujgc na zatozeniu, ze w przysztosci zostanie osiggniety dochdd podatkowy pozwalajgcy na jego
wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych dochodéw podatkowych w przysziosci mogtoby
spowodowag, ze zatozenie to statoby sie nieuzasadnione.

Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe stosuje metode procentowego zaawansowania prac przy
rozliczaniu kontraktow dtugoterminowych. Stosowanie tej metody wymaga od Jednostki szacowania
proporcji dotychczas poniesionych kosztéw umowy w stosunku do szacunkowych tgcznych kosztow
umowy. W uzasadnionych przypadkach, gdy metoda ta nie odzwierciedlataby wiarygodnie stanu
zaawansowania wykonania umowy, moze by¢ stosowana inna metoda, rzetelnie odzwierciedlajgca
stan zaawansowania realizacji umowy.

Wysokos¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej
uzytecznosci sktadnikdw rzeczowego majgtku trwatego oraz wartosci niematerialnych. Jednostka
corocznie dokonuje weryfikacji przyjetych okreséw ekonomicznej uzytecznosci na podstawie
biezgcych szacunkow

Jednostka wycenia nieruchomosci inwestycyjne w wartosci godziwej w oparciu o metode DCF opartg
0 oszacowanie przysztych zdyskontowanych przeptywow pienieznych.

IX. ZMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI | PREZENTACJI SPRAWOZDAN FINANSOWYCH
Sporzadzajacy sprawozdanie finansowe nie zmienit w biezgcym roku obrotowym zmian w polityce

rachunkowosci innych niz wymaganych przepisami prawa (o ile wystagpity, opisane w oddzielnej czesci
sprawozdania), w gtdwnej mierze wynikajgce ze zmian w MSSF zatwierdzonych do stosowania przez

Unie Europejska.
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X. WPLYW NA SPRAWOZDANIE FINANSOWE BIEZACYCH | PRZYSZLYCH ZMIAN W
PRZEPISACH O RACHUNKOWOSCI.

Nastepujgce nowe standardy, zmiany do standardéw oraz nowe interpretacje zostaty Wptyw na sprawozdanie finansowe /
wydane przez RMSR, zatwierdzone do stosowania po 1 stycznia 2020r. odniesienie

Zmiany do MSSF 9 ,lInstrumenty finansowe", MSR 39 , Instrumenty finansowe
ujmowanie i wycena" oraz MSSF 7 ,,Instrumenty finansowe: ujmowanie informacji -
reforma referencyjnej stopy procentowej

nie beda miaty istotnego wptywu na
sprawozdanie finansowe

nie beda miaty istotnego wptywu na

Zmiany w zakresie referencji do Zatozen Koncepcyjnych w MSSF sprawozdanie finansowe

nie bedg miaty istotnego wptywu na

Zmiany do MSSF 3: Potgczenia przedsigwziec" - definicja przedsiewziecia sprawozdanie finansowe

nie bedg miaty istotnego wptywu na
sprawozdanie finansowe

Nastepujace nowe standardy, zmiany do standardéw oraz nowe interpretacje zostaty Wplyw na sprawozdanie finansowe /
wydane przez RMSR, zatwierdzone do stosowania po 1 czerwca 2020r. odniesienie

Zmiany do MSR 1 oraz MSR 8 - definicja terminu "istotny"

Zmiany do MSSF 16 "Leasing" - uproszczenia dotyczace zmian wynikajgcych z uméw nie beda miaty istotnego wptywu na
leasingu w zwigzku z COVID - 19 sprawozdanie finansowe
Nastepujgce nowe standardy, zmiany do standardéw oraz nowe interpretacje zostaty Wptyw na sprawozdanie finansowe /
wydane przez RMSR, zatwierdzone do stosowania po 1 stycznia 2021r. odniesienie
Zmiany do MSSF 4 "Umowy ubezpieczeniowe" - odroczenie zastosowania MSSF 9 nie beda miaty istotnego wptywu na
"Instrumenty finansowe" sprawozdanie finansowe

Zmiany do MSSF 9 ,,Instrumenty finansowe", MSR 39 ,,Instrumenty finansowe
ujmowanie i wycena" oraz MSSF 7 ,,Instrumenty finansowe: ujmowanie informacji* oraz
MSSF 16 "Leasing"- reforma referencyjnej stopy procentowe;j

Nastepujgce nowe standardy, zmiany do standardéw oraz nowe interpretacje zostaty Whptyw na sprawozdanie finansowe /
wydane przez RMSR, zatwierdzone do stosowania po 1 stycznia 2022r. odniesienie

nie beda miaty istotnego wpltywu na
sprawozdanie finansowe

Zmiany do MSSF 3 "Potaczenia przedsiewzie¢" - aktualizacja referencji do Zatozen nie beda miaty istotnego wptywu na
Koncepcyjnych sprawozdanie finansowe
MSR 16 "Rzeczowe aktywa trwate" - przychody z produktéw wyprodukowanych w nie beda miaty istotnego wpltywu na
okresie przygotowania rzeczowych aktywoéw trwatych do rozpoczecia funkcjonowania sprawozdanie finansowe
MRS 37 "Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe" - wyjasnienia nt. nie beda miaty istotnego wptywu na
kosztéw ujmowanych w analizie, czy umowa jest kontraktem rodzgcym obcigzenia sprawozdanie finansowe

Roczny program poprawek 2018 - 2020 - poprawki zawierajg wyjasnienia oraz
doprecyzowujg wytyczne standardéw w zakresie ujmowania oraz wyceny: MSSF 1
"Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej po raz
pierwszy", MSSF 9 "Instrumenty finansowe", MSR 41 "Rolnictwo" oraz do przyktadéw
ilustrujgcych do MSSF 16 "Leasing"

Nastepujace nowe standardy, zmiany do standardéw oraz nowe interpretacje zostaty Wplyw na sprawozdanie finansowe /
wydane przez RMSR, zatwierdzone do stosowania po 1 stycznia 2023r. odniesienie

nie beda miaty istotnego wptywu na
sprawozdanie finansowe

nie beda miaty istotnego wptywu na
sprawozdanie finansowe

MSSF 17 "Umowy ubezpieczeniowe" oraz zmiany do MSSF 17

Zmiany do MSR 1 "Prezentacja sprawozdan finansowych" - klasyfikacja zobowigzan nie beda miaty istotnego wptywu na
jako kraétko- lub dtugoterminowe sprawozdanie finansowe
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Nota 1. Rzeczowe aktywa trwate

w tys. PLN
Struktura wtasnosciowa srodkéw trwatych

30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020

Rzeczowe aktywa trwate wtasne 85 677 161 132 193 265
Rzeczowe aktywa trwate uzytkowane na podstawie leasingu 66 148 55 864 50 335
operacyjnego, najmu, dzierzawy i podobnym charakterze

Razem 151 825 216 996 243 600

w tys. PLN

wartosci aktywow trwatych
30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020

Odsetki 111 111
Roéznice kursowe

Pozostate koszty finansowania zewnetrznego 88 88
Razem 199 199

w tys. PLN

30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020

finansowego

Koszty 92 215 80 927 74 824
Umorzenie -26 067 -25 063 -24 489
Razem 66 148 55 864 50 335
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Srodki trwate wg

rodzajow grunty

Stan na 01-01-2020

Koszty 21 464

Umorzenie i odpisy
aktualizujgce

Wartos¢ ksiegowa 21 464

budynki i
budowle

124 318

-14 512

109 806

urzadzenia
techniczne i
maszyny

96 833

-46 778

50 055

SrodKi
transportu

26 889

-13 521

13 368

8 426

-5 136

3290

Srodki
trwate w
budowie

19563

19 563

netto
Zwigkszenia 1658
w tym nadwyzl_(i z
przeszacowania

Zmniejszenia

w tym zmiany w
skumulowanej
amortyzacji

Réznice kursowe
Stan na 31-12-2020

Wartos¢ ksiegowa
netto 23122

7185

-1633

115 358

9 820

-4 911

54 964

9 257

-2011

20 614

562

-1 367

2475

Stan na 01-01-2021
Koszty 23122
Umorzenie -655
Odpisy aktualizujace

Wartos¢ ksiegowa
netto 22 467

68 668
-19 786

48 882

108 896
-55 971

52 925

43 212
-17 545

25 667

8 448
-6 881

1567

Stan na 30-09-2021
Koszty 23122

68 668

108 896

43 212

8 448

951

-20 051

463

20 369
-20 051

20 369

Zwiekszenia w tym:
-nabycia

-nabycia jednostki
zalezne

-nadwyzki z
przeszacowania

-przeniesienia

-inne

Zmniejszenia w tym:
-zbycie

-przesuniecia do

grupy
przeznaczonych do
sprzedazy

-inne

Umorzenie -655
Zwiekszenia w tym:

-amortyzacja

-nabycia jednostki
zalezne

-inne

Zmniejszenia -655

-62 835

-62 835
-19 786

4729
4729

-2 486
-2 301

-185
-55 971

7590
7590

-523
-523

-17 545

635
635

-1 165
-1135

-6 881

-145
697

-317
-525

-20 051

-3 641
-3 641

-4 582
-4 582

300

-2572
-2572

559

-494
-494

115

Zaliczki
na srodki
trwate w
budowie

Srodki trwate
przeznaczone
do sprzedazy

297 493

=79 947
217 546

29 423

-29 973

216 996

272715
120 889

151 826

272715

12 808
13651

-317
-525

-67 009
-3 959

-63 050

-120 889
-11 289

-11 289

320



VAN

mlrbud SKONSOLIDOWANE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWE) MIRBUD
GRUPA KAPITALOWA

-zbycie 559 85 645
-przesuniecia do

grupy
przeznaczonych do
sprzedazy

-przeniesienia
-inne -655 300 30 -325
Odpisy aktualizujgce

-odpisy aktualizujgce

-cofnigcia odpisow
aktualizujgcych

Réznice kursowe
Wartos¢ netto 22466 48882 52 925 25 667 1567 18 . 151825

Zaliczki
na srodki
trwate w
budowie

Srodki trwate
przeznaczone
do sprzedazy

.. | urzadzenia . .
budynki i S —— Srodki

budowle transportu AiNale W
INEEA budowie

Srodki trwate wg

rodzajow grunty

Na najblizsze okresy sprawozdawcze nie sg planowane zadne ponadnormatywne nakfady na srodki
trwate w ramach zatwierdzonych planéw inwestycyjnych.
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Nota 2. Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane wg grunty budynki i budowle

modelu wartosci godziwe;j niezabudowane

Stan na 01-01-2020 15138 234511 249 649
Nabycia nowych nieruchomosci 79 973 79 973

Zwigkszenia wynikajgce z aktywowania
pbzniejszych naktadéw

Zwigkszenia wynikajace z nabycia w wyniku
potaczenia jednostek

Kwota netto zyskow lub strat wynikajgcych z

korekt wyceny wartosci godziwej il et
Przeniesienia na inwestycje pod wynajem

Przeniesienia do i z zapaséw -4 780 -4 780
Sprzedaz -272 -36 637 -36 909
Przeniesienia do i z nieruchomosci

zajmowanych przez wtasciciela

Inne zmiany 138 222 138 222
Stan na 31-12-2020 14 866 407 480 422 346
Nabycia nowych nieruchomosci 83 813 83813
Zwiekszenia wynikajgce z aktywowania

pozniejszych naktadow

Zwiekszenia wynikajgce z nabycia w wyniku

potgczenia jednostek

Kwota netto zyskow lub strat wynikajgcych z 61 61
korekt wyceny wartosci godziwej

Przeniesienia na inwestycje pod wynajem

Przeniesienia do i z zapaséw -1 550 -1 550
Sprzedaz -3128 -3128
Przeniesienia do i z nieruchomosci

zajmowanych przez wiasciciela

Inne zmiany -4 061 -4 061
Stan na 30-09-2021 14 866 482 493 497 359

Zaréwno w biezagcym jak i poprzednim okresie sprawozdawczym MIRBUD S.A. nie posiadat inwestycji
w nieruchomosci. Jednakze spdétka posiada zaangazowanie kapitalowe w jednostki zalezne, dla
ktérych nieruchomosci inwestycje stanowig istotng czes¢ dziatalnosci.

Szacowane przeptywy finansowe z tych nieruchomosci stanowity element testu na utrate wartosci

inwestycji kapitatowych w jednostki zalezne.
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Na wzrost wartosci nieruchomosci inwestycyjnych na dzieri 30.09.2021 r. wptyw miata transakcja
dotyczgca zakupu przez Marywilska 44 sp. z 0. 0. od Expo Mazury S.A. w likwidacji pozostatej
nieruchomosci potozonej w Ostrodzie, przy ul. Grunwaldzkiej 55 i 55A obejmujacej hale o tagcznej pow.
27.099 m? z przeznaczeniem pod dziatalno$¢ magazynowo — logistyczng. W skfad nieruchomosci
wchodzity hale stanowigce dotychczas nieruchomosci inwestycyjne (o wartosci 3.128 tys. zi),
nieruchomosci stanowigce srodki trwate (o wartosci 62.835 tys. zt.) oraz pozostate srodki trwate (o
wartodci 11.162 tys. zt.). Transakcja spowodowata wzrost wartosci nieruchomosci inwestycyjnych o
kwote 76.928 tys. PLN.

Ponadto na warto$é nieruchomosci inwestycyjnych skfadajg sie ponizsze czynniki:

a) zakup na dzien 31.12.2020 r. przez Marywilska 44 sp. z 0. 0. od Expo Mazury S.A. w likwidaciji
nieruchomosci potozonej w Ostrddzie, przy ul. Grunwaldzkiej 55 obejmujgcej hale o tgcznej pow.
29625 m? z przeznaczeniem pod dziatalno§¢ magazynowo - logistyczng. W skiad
nieruchomosci wchodzity hale stanowigce dotychczas nieruchomosci inwestycyjne (o wartosci
36.637 tys. zt) oraz Srodki trwate (o wartosci 32.497 tys. zt.). Transakcja spowodowata wzrost
wartosci nieruchomosci inwestycyjnych o kwote 43.336 tys. PLN.

b) ujecie aktywa z tytutlu prawa do uzytkowania nieruchomosci gruntowych potozonych w
Warszawie przy ul. Marywilskiej 44 uzytkowanych na podstawie diugoterminowych umow
dzierzawy — ujecie zgodnie z MSSF 16 ,leasing” na dzien 30.09.2021 — 134.268 tys. PLN,

c) zakup w Il kwartale 2021 r. nieruchomosci zabudowanej w Skierniewicach, przy ul. Sobieskiego
o wartosci 3.757 tys. PLN.

Kwota 14,9 min PLN wykazana w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym dotyczy
niezabudowanych nieruchomosci gruntowych potozonych w Woli Pekoszewskiej, Skierniewicach przy
ulicy Unii Europejskiej oraz w Rawie Mazowieckiej przy ulicy Biate;.

Ponadto na warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnych skfada sie rowniez:
a) budynek Centrum Handlowego o wartosci 125 min PLN,
b) budynek Park Handlowy Marywilska 44 oddany do uzytkowania w dniu 31.12.2017r. o wartosci
28 min PLN,
¢) budynek Centrum Handlowego w Rumii o wartosci 11min PLN,
d) budynek handlowy w Starachowicach o wartosci 18 min PLN,

w tys. PLN
Struktura wlasnosciowa wartosci nieruchomosci )
inwestycyjnych Stan na: SIELNER Stan na:

30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020

Wiasne 363 091 284 016 241775
Uzytkowane na podstawie leasingu operacyjnego, najmu,

dzierzawy i podobnym charakterze 134 268 138 330

Razem 497 359 422 346 241 775

w tys. PLN
Nieruchomosci |nwestycyjne u_zytkowane na podstawie SEmEE SEmEE
umowy leasingu finansowego
30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020
Aktywowane koszty leasingu -4 061
Zmiany wartosci godziwej 61
Razem -4 123

51
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w tys. PLN
Dane dotyczace nieruchomosc inwestycyjne wyceniane w

wartosci godziwej przeprowadzonej przez jednostke 0d 01.01.2021 do o0d 01.01.2020 do od 01.01.2020 do
30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020

Wartos$¢ ksiggowa 497 359 422 346 241775
Przychody z czynszéw 29 447 32877 24 799
Bezposrednie koszty operacyjne dla nieruchomosci

inwestycyjnych, ktére przyniosty dochody z czynszéw -18 437 -27 322 .20 311

Bezposrednie koszty operacyjne dla nieruchomosci

inwestycyjnych, ktére nie przyniosty dochoddéw z czynszéw

Razem: 11 010 5555 4488
Kwoty ograniczen realizacji korzysci ekonomicznych

Woynikajgce z uméw kwoty do zakupu, wybudowania lub
dostosowania

w tys. PLN

e ey~ oo artose
godziwej
30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020

I 497 359 422 346 241 775

Razem 497 359 422 346 241775

MSSF 13 wprowadza hierarchie ustalania wartosci godziwej, opartg na trzech poziomach pozyskania
informacji wejsciowych. Trzy poziomy hierarchii ustalania wartosci godziwej.

Poziom pierwszy (l) zawiera dane wejSciowe pochodzgce z aktywnego rynku i jest traktowany jako
zrédto najbardziej wiarygodnych danych. Dane z tego poziomu powinny by¢ stosowane zawsze, gdy
tylko jest to mozliwe.

Poziom drugi (Il) zawiera dane wejsciowe inne niz pochodzace z aktywnego rynku, ktére jednak sg
obserwowalne (obiektywne, mierzalne). Ten poziom obejmuje nastepujgce mozliwe zrédta informacji i
dane: notowania dla podobnych aktywoéw i pasywow pochodzgce z aktywnego rynku; notowania dla
takich samych albo podobnych aktywéw i pasywow z rynkéw, ktére nie sg aktywne; rynki inne niz rynki
notowane, bedgce jednak rynkami obserwowalnymi (stopy procentowe, spready kredytowe itp.); inne
rynkowo potwierdzone informacje.

Poziom trzeci (Ill) zawiera dane o charakterze nieobserwowalnym, stosowane woéwczas, gdy nie
mozna uzyskac informacji z pierwszych dwoéch pozioméw wyceny. Zalicza sie do niego wszelkie
wyceny nacechowane subiektywnymi danymi wejsciowymi. MSSF 13 wyrdznia trzy gtdwne metody
wyceny wartosci godziwej: podejscie rynkowe; podejscie kosztowe; podejscie przeptywowe.
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Nota 3. Wartosci niematerialne

w tys. PLN

Struktura witasnosciowa wartosci niematerialnych
30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020

Wartosci niematerialne wtasne 5902 6 303 14 941

Wartosci niematerialne uzytkowane na podstawie leasingu
operacyjnego, najmu, dzierzawy i podobnym charakterze

Razem 5902 6303 14 941

w tys. PLN
Koszty finansowania zewnetrznego skapitalizowane w wartosciach

niematerialnych
30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020

Odsetki
Réznice kursowe

Pozostate koszty finansowania zewnetrznego

Razem

Dane nie wystepuja.

w tys. PLN

Wartosci niematerialne uzytkowane na podstawie umowy leasingu
30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020

Koszty

Umorzenie

Razem

Dane nie wystepuja
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Koszty
zakonczonych Programy i
prac licencje
rozwojowych

Zaliczki na
wartosci
niematerialne
i prawne

Inne wartosci
niematerialne
i prawne

Wartosci niematerialne i prawne

Stan na 01-01-2020

Koszty 13026 5816 34 18 876
Umorzenie i odpisy aktualizujgce 8517 -3228 -11 745
Wartos¢ ksiegowa netto 4 509 2588 34 7131
Zwigkszenia 118 118
w tym nadwyzki z przeszacowania

Zmniejszenia -913 -913
w tym zmi:ft_ny w skumulowanej 913 913
amortyzacji

Roéznice kursowe

Stan na 31-12-2020

Wartos¢ ksiegowa netto 4509 1793 6303
stan na 2021-01-01

Koszty 4509 5236 34 9779
Umorzenie -3843 -34 -3 877
Odpisy aktualizujgce

Wartos¢ ksiegowa netto 4 509 1393 _ 5902
stan na 2021-09-30

Koszty 4509 5236 9745
Zwigkszenia w tym: 215 215
-nabycia 215 215
-nabycia jednostki zalezne

-nadwyzki z przeszacowania

-przeniesienia

-inne

Zmniejszenia w tym: -34 -34
-zbycie -34 -34
-przesuniecia do grupy

przeznaczonych do sprzedazy

-inne

Umorzenie -3843 -34 -3 877
Zwigkszenia w tym: -615 -615
-amortyzacja -615 -615

-nabycia jednostki zalezne
-inne

Zmniejszenia

-zbycie

-przesuniecia do grupy
przeznaczonych do sprzedazy
-przeniesienia

-inne

Odpisy aktualizujgce

-odpisy aktualizujgce
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-cofniecia odpiséw aktualizujgcych

Réznice kursowe

Wartos¢ netto 4509 1393 5902

Gtéwnym elementem warto$ci niematerialnych jest system SAP. Okres uzytkowania programu zostat
ustalony na 20 lat, a jego warto$¢ rezydualna na kwote 0,00 PLN

Z uwagi na trwajgcy proces wygaszania prowadzenia dziatalnosci przez Spotke Expo Mazury S.A.
w likwidacji na dzien 31.12.2020 r. dokonano odpisu aktualizujgcego wartos¢ firmy w wysokosci
8 517 tys. PLN.

Pozostata wartos¢ firmy zostata przyporzadkowana do odpowiednich segmentéw dziatalnosci jako
osrodkéow wypracowujgcych przeptywy finansowe. Przeprowadzone testy na utrate wartosci tych
osrodkow oparte na zdyskontowanych przeptywach pienieznych wskazaty, ze warto$¢ odzyskiwana
tych aktywow jest wieksza od wartosci ksiegowe;.

Przeplywy pieniezne zostaty zaprojektowane na podstawie danych historycznych oraz najlepszych
przewidywan Zarzadu. Wspétczynniki dyskontowe zostaty dobrane na podstawie zrédet zewnetrznych
i przedstawione w nocie odpowiadajgcej sprawozdaniu z segmentéw dziatalnosci.
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Nota 4. Aktywa finansowe diugoterminowe (z wylgczeniem naleznosci handlowych, aktywow
wycenianych metoda praw wlasnosci oraz srodkoéw pienieznych i ich ekwiwalentéw) oraz dane

finansowe jednostek zaleznych

Udzialy w innych jednostkach sg poczatkowo ujmowane w wartosci godziwej powiekszonej o koszty
transakcyjne. W p6zniejszych okresach sg ujmowane w wartosci godziwe;j.

Po poczagtkowym ujeciu Grupa wycenia wszystkie inwestycje w instrumenty kapitatowe w wartosci
godziwej. Dla wszystkich posadzanych inwestycji Grupa wybrata opcje prezentowania zyskéw i strat z
tytutu zmiany wartosci godziwej instrumentéw kapitatowych w pozostatych catkowitych dochodach. W
przypadku dokonania takiego wyboru, zyski i straty z tytulu zmiany wartosci godziwej nie podlegajg
poézniejszej reklasyfikacji do wyniku finansowego w momencie zaprzestania ujawniania inwestycji.
Odpisy z tytutu utraty wartosci ( i odwrécenie odpiséw ) w odniesieniu do inwestycji kapitatowych
wycenianych w wartosci godziwej przez pozostate catkowite dochody nie sg prezentowane od innych
zmian wartosci godziwe;j.

Dywidendy z takich inwestycji ujmuje sie¢ w wyniku finansowym momencie ustanowienia prawa Spotki
do otrzymania ptatnosci.

w tys. PLN

pienieznych i ich ekwiwalentéw) 30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020

Inwestycje kapitatowe w jednostkach zaleznych 316 316 316
Inne 10 359 231 231
Razem 10 675 548 547

. . w tys. PLN
Inne aktywa finansowe ( z wytagczeniem
naleznosci handlowych, aktywow wycenianych Stan na: Zwigkszenia Zmniejszenia Stan na:

metoda praw wiasnosci oraz srodkow 50101 2021 d 01012021 o
ienieznych i ich ekwiwalentéw O 01. o Jo 5 [0]
PR ) St 30.09.2021 30.09.2021 EUS

Diugoterminowe aktywa finansowe

231 10123 -231 10123

w jednostkach powigzanych

- inne papiery wartosciowe (obligacje)
- udzielone pozyczki
- inne dlugoterminowe aktywa finansowe

w _pozostatych jednostkach

10123 -231 10123

N
=

- udziaty lub akcje
10123 10123

- aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

- aktywa finansowe utrzymywane do terminu
wymagalnosci

- aktywa z tytutu instrumentéw pochodnych

231 -231
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- udzielone pozyczki

- inne dlugoterminowe aktywa finansowe

Krotkoterminowe aktywa finansowe

w _jednostkach zaleznych i wspétzaleznych

- udziaty lub akcje dostepne do obrotu

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe
w jednostkach stowarzyszonych

- udzialy lub akcje dostepne do obrotu

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe
w pozostatych jednostkach

- udziaty lub akcje (notowane)

- inne udziaty lub akcje

- aktywa finansowe wyceniane w wartosci
godziwej przez wynik finansowy

- aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

-aktywa finansowe utrzymywane do terminu
wymagalnosci

- aktywa z tytutu instrumentéw pochodnych
- udzielone pozyczki

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe

Razem 231 10123 -231 10123

Z dniem 24.07.2021 r. Spétka JHM Development S.A. zakupita od Syndyka Masy Upadtosciowej
Spotki pod nazwg STAL — MET Nieczaj Sp. z 0.0. w upadiosci z siedzibg w Stupsku udzialy w Spétce
HAKAMORE Sp. z 0. 0. w upadtosci z siedzibg w Warszawie. Spotka HAKAMORE jest wtascicielem
nieruchomosci gruntowych potozonych w todzi, przy ul. Politechniki, Wréblewskiego i R6zanej. Celem
zakupu pozostaje pozyskanie atrakcyjnych gruntow dla celow realizacji przedsiewziecia
deweloperskiego.

Podstawowe dane finansowe gtéwnych

JHM Development Marywilska 44 Sp. z | Expo Mazury S.A.

jednostek z.‘;leznygh koptrolowanych SA Kobylarnia S.A. 0.0, w likwidagi
ezposrednio

Aktywa razem 569 764 297 778 477 734 135 928
Zobowigzania dtugoterminowe 85 050 86 193 164 620

Zobowigzania krétkoterminowe 91 875 121 289 19 311

Kapitat wtasny 392 839 90 296 293 802 135928
Bezposredni udziat w kapitale 100,00% 100,00% 53,88% 100,00%
t’gzzé?;‘ é"r"e'éi?)“a'e wiasnym (posredni i 100,00% 100,00% 53,88% 100,00%
Przychody ze sprzedazy 114 632 425 637 27 788 189
Zysk (strata) netto 10 839 3563 -829 11 168
S::tlzowite dochody za rok obrotowy 10 839 3563 -829 11 168
Przeptywy pieniezne netto razem 30512 54 693 -2 441 1143
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Podstawowe dane finansowe gtéwnych Mirbud Ukraina Sp. z
jednostek zaleznych kontrolowanych posrednio YAl Ll B e Sl ZE Z e,
Aktywa razem 19 544 14785
Zobowigzania dtugoterminowe 6 194 2991
Zobowigzania krotkoterminowe 752 475
Kapitat wiasny 12 598 11 319
Udziat w kapitale wlasnym (posredni i
bezposredni) 100,00% 100,00% 100,00%
Przychody ze sprzedazy 854 581
Zysk (strata) netto 793 348
Catkowite dochody za rok obrotowy netto 793 348
Przeptywy pieniezne netto razem 393 35

Zgodnie z uchwalg z dnia 02.12.2020 r. (akt notarialny Repozytorium A nr 11976/2020)
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Wspolnikéw Marywilska 44 sp. z 0. 0. nastgpito
podwyzszenie kapitatu zaktadowego spoétki Marywilska 44 sp. z 0. 0. poprzez wkfad wniesiony przez
spétke dominujgcg MIRBUD S.A.

Zgodnie z powyzszg uchwatg kapitat spotki Marywilska 44 sp. z o. o. zostat podniesiony o kwote
78.250 tys. zt zwiekszajgc liczbe udziatbw o 1.565.000 szt. Udziaty w podwyzszonym kapitale
zaktadowym pokryte zostaty w catosci wktadem pienieznym w kwocie 156.500.000,00 zt. Nadwyzka
ponad tgczng warto$¢ nominalng udziatdw w wysokosci 78.250 tys. zt przekazana zostata na kapitat
zapasowy spotki Marywilska 44 Sp. z o.0.

Podwyzszenie kapitatu zaktadowego zostato zarejestrowanie w Krajowym Rejestrze Sgdowym KRS
dnia 10.06.2021r w sposéb 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.

W dniu 31.08.2021 r. Zarzad powzigt informacje, o prawidtowym zarejestrowaniu podwyzszonego
kapitatu zaktadowego dokonanym w dniu 10.06.2021 przez Sad Rejonowy dla m.st w Warszawie XIV
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego. Kapitat zakladowy Spétki wynosi
148.250.000,00 PLN. Na tg wartos¢ sktada sie:

e 1565 000 udziatow o wartosci nominalnej 50 PLN kazdy, co daje fgcznie 78 250 000 PLN
— udziatly bedgce wiasnoscig MIRBUD S.A. Udziat MIRBUD S.A. w kapitale zaktadowym
Spotki wyniesie: 53,88%.

e 1 339 800 udzialéw o wartosci nominalnej 50 PLN kazdy, co daje tagcznie 66 990 000 PLN
— udziaty bedgce wtasnoscig JHM DEVELOPMENT S.A. Udziat JHM DEVELOPMENT S.A. w
kapitale zaktadowym Spétki wyniesie: 46,12%.

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

W zwigzku z powyzszym Emitent przyjat, iz przejecie kontroli nad Spotkg Marywilska 44 sp. z o.o.
nastgpito dnia 1 lipca 2021 roku.

Tym samym z dniem 01.07.2021 r. Spétka JHM Development S.A. utracita kontrole nad jednostkg
zalezng kontrolowang bezposrednio.
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Nota 5. Inwestycje wyceniane metodg praw wlasnosci

Zaréwno w biezgcym jak i poprzednim okresie sprawozdawczym pozycja nie wystgpita.

Nota 6. Naleznosci handlowe i pozostate

Naleznosci handlowe i pozostate
6 856 9 589

11 259

Naleznosci diugoterminowe
naleznosci handlowe od jednostek powigzanych

naleznosci handlowe od pozostatych jednostek

inne naleznosci od jednostek powigzanych

inne naleznosci od pozostatych jednostek 6 856 9589 11 259
Naleznosci krotkoterminowe 601 258 287 503 366 033

naleznosci handlowe od jednostek powigzanych

naleznosci handlowe od pozostatych jednostek 423 849 142 481 183 792
kwoty zatrzymane z tytutu realizacji kontraktow od jednostek

powigzanych

kwoty zatrzymane z tytutu realizacji kontraktow od jednostek

pozostatych 85912 62 016 81 499

inne naleznosci od jednostek powigzanych

inne naleznosci od pozostatych jednostek 5742 18 670 1611
kwoty przekazane na dostawy 40 549 15 270 5224
naleznosci budzetowe za wyjatkiem rozliczen z tytutu podatku

dochodowego od os6b prawnych 2176 1127 2497
naleznosci sporne dochodzone na drodze sgdowej 3030 3822 15 693
naliczenie naleznosci z tytutu rozliczenia kontraktéw

diugoterminowych 40 000 44 116 75717
Razem 608 115 297 092 377 292
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w tys. PLN
30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020

Naleznosci handlowe brutto 634 274 321879 385544
nieprzeterminowane, w tym: 550 739 271 407 327 002
wymagalne do 1 miesigca 380 856 164 715 230 889
wymagalne od 1 miesigca do 3 miesigcy 77 114 35 086 51976
wymagalne od 3 miesiecy do 12 miesiecy 85912 62 016 32824
wymagalne od 1 roku do 5 lat 6 856 9589 11314
przeterminowane, w tym: 83535 50 472 58 542
przeterminowane do 1 miesigca 37 212 3693 13 402
przeterminowane od 1 do 3 miesigcy 12 083 19 559 16 847
przeterminowane od 3 do 6 miesiecy 7883 617 5447
przeterminowane od 6 do 12 miesigcy 1288 533 5286
przeterminowane powyzej 12 miesiecy 25 069 26 071 17 560
naleznosci w stosunku do ktorych ryzyko kredytowe znacznie

wzrosto -1 487 -1 487 -1 007
odpis aktualizujgcy naleznosci 24 672 -23 300 -7 245
Naleznosci handlowe netto 608 115 297 092 377 292

W ciezar roku 2020 Spodtka MIRBUD S.A dokonata odpisu aktualizujgcego naleznosci FABRYKI
BIZNESU Sp. z 0. 0., RADMAX P Sp. z 0. 0. Sp. Komandytowo Akcyjna, F-Group Sp. z 0. 0. Sp.
Komandytowo Akcyjna w tacznej kwocie 20 740 tys. zt.

Naleznosci
handlowe

Odpisy aktualizujgce naleznosci

Naleznosci sporne

Stan na 01-01-2020 -6 837 _ -1743 -8 580
Zwigkszenia -16 915 -1487 -18 402
Rozwigzania 444 1743 2187
Wykorzystania 8 8
Stan na 31-12-2020 -23 300 _ -1487 -24 787
Zwigkszenia -1 699 -1 699
Rozwigzania 327 327
Wykorzystania

stan na 30-09-2021 -24 672 -1487 -26 159

Odpisy aktualizujgce w aspekcie strat kredytowych.

Spotka stosuje uproszczong matryce odpiséw do wyliczenia oczekiwanych strat kredytowych. W celu
ustalenia oczekiwanych strat kredytowych, naleznosci zostaty pogrupowane na podstawie
prawdopodobienstwa charakterystyki ryzyka kredytowego i przedziatdw przeterminowania. Spoétka

stwierdza, ze ma jedng hegemoniczng grupe naleznosci.
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Wspoiczynnik niewypetnienia zobowigzania ustalono na podstawie danych historycznych z lat 2018-
2020.

Sciggalno$¢ naleznosci jest szacowana na podstawie danych historycznych, poniewaz saldo
obejmuje grupe rozproszonych pozycji pogrupowanych ze wzgledu na prawdopodobienstwo w
zakresie ryzyka kredytowego i zachowania klienta w przesziosci. Nastepnie dokonuje sie kolejnej
korekty w celu uwzglednienia wplywu czynnikéw przyszitych, ktére nie znalazty odbicia w danych
historycznych.

Wspoiczynnik niewypetnienia zobowigzania ustalony na dzieh 31.12.2020 r. wynosi:
- dla naleznosci niewymagalnych - 0,01%

- dla naleznosci przeterminowanych do 1 miesigca — 0,02%

- dla naleznosci przeterminowanych od 1 miesigca do 3 miesiecy — 0,04%

- dla naleznosci przeterminowanych do 3 miesiecy do 6 miesiecy — 0,07%

- dla naleznosci przeterminowanych do 6 miesiecy do 12 miesiecy — 0,23%

- dla naleznosci przeterminowanych powyzej 12 miesiecy — 0,47%

Na dzien 30.09.2021 r. Grupa przyjeta warto$¢ odpisu na ewentualne ryzyko kredytowe na podstawie
wartosci na dzien 31.12.2020 r. tj. w wysokosci 1.487 tys. zi.

Nota 7. Aktywa biologiczne

Zarowno w biezgcym jak i poprzednim okresie sprawozdawczym pozycja nie wystgpita.

Nota 8. Inne aktywa gdzieindziej nie sklasyfikowane (w tym rozliczenia miedzyokresowe)

22 71

Inne aktywa diugoterminowe 201

Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw dtugoterminowe 22 291 71
Pozostate aktywa dtugoterminowe gdzieindziej nie

sklasyfikowane

Inne aktywa krétkoterminowe 6223 1905 4128
Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw krétkoterminowe 6223 1905 4128
Pozostate aktywa krotkoterminowe gdzieindziej nie

sklasyfikowane

Razem 6244 2196 4199
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Nota 9. Zapasy

w tys. PLN
Zapasy Stan na: Stan na: Stan na:
30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020

ELCTEY 16 338 6977 11712
Produkty gotowe

Towary 89 924 57 144 56 816
Kontrakty deweloperskie zakonczone 71 552 60 885 72 784
Razem 315814 282 823 285 546

. . Kontrakty
Pétprodukty i Produkty gotowe deweloperskie
zakonczone

Odpisy aktualizujace zapasy Materiaty produkty w toku

Stan na 01-01-2020 - _ -
Zwiekszenia
Rozwigzania
Wykorzystania

Stan na 31-12-2020

Zwigkszenia

Rozwigzania
Wykorzystania
stan na 30-09-2021

Nie wystgpity okolicznosci wskazujgce na potrzebe stworzenia odpiséw aktualizujgcych zapaséw.

Nota 10. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

w tys. PLN

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty Stan na:

30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020

Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 195 013 145 526 68 382
Lokaty terminowe 51 567 126 848 24 149
Inne aktywa pieniezne 38930 16 623 4 464
Razem 285 509 288 997 96 995

Lokata terminowa w kwocie 1.100 tys. zt. stanowi oprocentowane srodki stanowigce zabezpieczenie
umowy kredytowej spotki Marywilska 44.

Kwota 138 tys. zt. to zabezpieczenie kredytu na siedzibe spotki JHM Development SA.
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Nieoprocentowana kaucja w kwocie 95 tys. zt. stanowi zabezpieczenie umowy kredytowej spétki JHM 2
Sp. zo.0.

Lokaty terminowe w kwocie 7.943 tys. PLN dostepne na realizacje kontraktéw infrastrukturalnych —
budowa fragmentu autostrady Al oraz budowa fragmentu drogi ekspresowej S1 (obejscie Wegierskiej
Gorki).

Lokaty terminowe w kwocie 42.287 tys. zt stanowig oprocentowane $rodki pieniezne stanowigce
zabezpieczenie nalezytego wykonania kontraktéw budowlanych uzyskane z zaliczek od inwestorow
MIRBUD S.A.

Inne aktywa pieniezne stanowig $rodki zgromadzone na indywidualnych mieszkaniowych rachunkach
powierniczych przez nabywcéw lokali mieszkalnych na inwestycje deweloperskie w trakcie budowy.
W zwigzku z powyzszym s3g one ograniczone, co do dysponowania.

Odpisy z tytutu utraty wartosci srodkéw pienieznych i ekwiwalentéw ustalono indywidualnie dla kazdego
salda dotyczgcego danej instytucji finansowej. Do oceny ryzyka kredytowego uzyto zewnetrzne rankingi
bankoéw oraz publicznie dostepne informacje dotyczgce wskaznikéw niewyptacalnosci dal poszczegdlnych
rankingébw. Analiza wskazata, ze aktywa te maja niskie ryzyko kredytowe na dzien sprawozdawczy.
Spotka skorzystata z uproszczenia dozwolonego przez standard i odpis z tytutu utraty wartosci ustalonego
na podstawie 12 miesiecznych strat kredytowych.

Nota 11. Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy oraz zwigzane z nimi zobowigzania
Zarowno w biezgcym jak i poprzednim okresie sprawozdawczym pozycja nie wystgpita.

Nota 12. Kapitaty

w tys. PLN

30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020

Kapitat podstawowy 9174 9174 9174
Nadwyzka ceny emisyjnej powyzej wartosci nominalnej

udziatéw

Pozostate kapitaty rezerwowe 220 499 220 499 220 499

Zyski zatrzymane przypadajgce akcjonariuszom

jednostki dominujgcej/kapitat zapasowy 224 597 173743 173743
Zysk/strata w okresie sprawozdawczym 92 438 58 193 26 460
Kapitat przypadajgcy na udziaty niesprawujgce kontroli

Razem 546 708 461 610 429 877

W dniu 11 wrzes$nia 2019 roku Krajowy Rejestr Sgdowy - Rejestrze Przedsiebiorcow dokonat wpisu
podwyzszenia kapitatu zakladowego Spotki, wskutek objecia przez osoby uprawnione 2.873.947 akcji
zwyktych na okaziciela serii ,,J”. O wskazanym objeciu akcji i podwyzszeniu kapitatu zaktadowego
Spdtka informowata w raporcie biezgcym nr 37/2019 z dnia 12 lipca 2019 r. Podwyzszenie kapitatu
zaktadowego bedace przedmiotem ujawnienia w KRS nastgpito w ramach warunkowego
podwyzszenia kapitatu zaktadowego, na podstawie upowaznienia zawartego w uchwale nr 5/2019
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Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 17 maja 2019 r. oraz § 10A Statutu Spétki. Wysokosé
kapitatu zakladowego po podwyzszeniu kapitatu zaktadowego wynosita 8.536.644,70 ziotych i dzielita
sie na 85.366.447 akcji. Kapitat zaktadowy ujawniony w KRS dzielit sie na akcje o wartosci nominalnej
0,10 ztoty kazda. Ogdlna liczba gloséw wynikajgca ze wszystkich wyemitowanych akcji ujawnionych w
KRS wynosita 85.366.447 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.

W dniu 30 wrzesnia 2019 r. nastgpito zarejestrowanie przez Krajowy Depozyt Papierow
Wartosciowych 6.377.753 akcji serii K, nastgpito ich wydanie osobie, ktéra objeta Akcje Serii K w
ramach warunkowego podwyzszenia kapitatlu poprzez ich zapisanie na rachunku papierow
warto$ciowych. W zwigzku z wydaniem Akcji Serii K, kapitat zakladowy zostat podwyzszony z kwoty
8.536.644,70 zt do kwoty 9.174.420 zt tj. o kwote 637.775,30 z.

Po wydaniu Akcji Serii K kapitat zakladowy Spoiki dzieli sie na 91.744.200 akcji zwyklych na okaziciela
o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda, dajagcych tgcznie prawo do 91.744.200 gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy.

Zgodnie z uchwalg z dnia 02.12.2020 r. (akt notarialny Repozytorium A nr 11976/2020)
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Marywilska 44 sp. z o. o. nastgpito
podwyzszenie kapitatu zaktadowego Spétki Marywilska 44 sp. z 0. 0. poprzez wkiad wniesiony przez
Spotke dominujacg MIRBUD S.A.

Na dzien 31.03.2021 r. Spétka MIRBUD S.A. dokonata wptaty do Marywilska 44 sp. z 0.0. kwoty
156.500 tys. zt.

Zgodnie z powyzszg uchwatg kapitat zakladowy Spotki Marywilska 44 sp. z 0. 0. w roku 2021 zostat
podniesiony o kwote 78.250 tys. zt zwiekszajgc liczbe udziatdw o 1.565.000 szt. Udzialy w
podwyzszonym kapitale zaktadowym pokryte zostaty w catosci wktadem pienieznym w kwocie
156.500.000,00 zt. Nadwyzka ponad tgczng wartos¢ nominalng udziatéw w wysokosci 78.250 tys. zt
przekazana zostata na kapitat zapasowy Spotki Marywilska 44 sp. z 0.0.

Podwyzszenie kapitatu zaktadowego zostato zarejestrowanie w Krajowym Rejestrze Sagdowym KRS
dnia 10.06.2021r w sposob nieprawidtowy, niezgodnie z wnioskiem Spdtki i stanem faktycznym w
zakresie wysokosci kapitatu zakltadowego, wysokosci kapitatlu wniesionego przez poszczegdinych
wspolnikéw. Zarzad Spotki ztozyt stosowne wnioski o sprostowanie btedu.

W dniu 31.08.2021 r. Zarzad powzigt informacje, o prawidtowym zarejestrowaniu podwyzszonego
kapitatu zaktadowego dokonanym w dniu 10.06.2021 przez Sad Rejonowy dla m.st w Warszawie XIV
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego. Kapitat zaktadowy Spdtki wynosi
148.250.000,00 PLN. Na tg wartosc¢ sktada sie:

e 1565 000 udziatow o wartosci nominalnej 50 PLN kazdy, co daje fgcznie 78 250 000 PLN
— udziatly bedgce wiasnoscig MIRBUD S.A. Udziat MIRBUD S.A. w kapitale zakladowym
Spotki wyniesie: 53,88%.

e 1 339 800 udzialéw o wartosci nominalnej 50 PLN kazdy, co daje tagcznie 66 990 000 PLN
— udziaty bedgce witasnoscig JHM DEVELOPMENT S.A. Udziat JHM DEVELOPMENT S.A. w
kapitale zakladowym Spétki wyniesie: 46,12%.

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

W zwigzku z powyzszym Emitent przyjat, iz przejecie kontroli nad Spotkg Marywilska 44 sp. z o.o.

nastgpito dnia 01.07.2021 roku.
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Liczba akcji Wartos¢ kapitatu warto$¢ nominalna akciji Data rejestraciji

Struktura kapitatu akcyjnego Sposoéb pokrycia
Akcje zwykte serii A 19 500 1950 0,10 22.12.2006 Wktad pieniezny
Akcje zwykle serii B 14 625 1463 0,10 22.12.2006 Wktad pienigzny
Akcje zwykte serii C 2 264 226 0,10 22.12.2006 Wktad pieniezny
Akcje zwykte serii D 3611 361 0,10 22.12.2006 Wktad pieniezny
Akcje zwykie serii E 5000 500 0,10 11.12.2019 Wktad pieniezny
Akcje zwykte serii F 10 000 1000 0,10 03.03.2010 Wkiad pieniezny
Akcje zwykte serii G 10 000 1 000 0,10 19.05.2010 Wktad pieniezny
Akcje zwykte serii H 10 000 1000 0,10 18.08.2010 Wktad pienigzny
Akcje zwykte serii | 7 493 749 0,10 25.06.2014 Wktad pieniezny
Akcje zwykte serii J 2874 287 0,10 11.09.2019 Wktad pieniezny
Akcje zwykie serii K 6 378 638 0,10 30.09.2019 Wktad pieniezny
Razem na poczatek okresu 91744 9174 - - -
Razem na koniec okresu 91 744 9174 - - _
Razgm na dzien zatwierdzenia sprawozdania do 01 744 0174
publikacji = e - - -
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Struktura kapitatu akcyjnego Jerzy Mirgos Nationale-Nederlande OFE Pozostali akcjonariusze

Stan na 31-12-2020

Posiadane akcje zwyklte 41 271 064 10 281 000 40 192 136

Posiadane akcje uprzywilejowane

Udziat w kapitale 44,99% 11,21% 43,81%

Udziat w zysku 44,99% 11,21% 43,81%

Udziat w glosach 44,99% 11,21% 43,81%

Stan na 30-09-2021

Posiadane akcje zwykle 41 371 064 9171 837 41 201 299

Posiadane akcje uprzywilejowane

Udziat w kapitale 45,10% 9,99% 44.91%

Udziat w zysku 45,10% 9,99% 44,91%

Udziat w glosach 45,10% 9,99% 44,91%

Stan na dzien zatwierdzenia sprawozdania do publikacji

Posiadane akcje zwykle 41 371 064 9171 837 41 201 299

Posiadane akcje uprzywilejowane

Udziat w kapitale 45,10% 9.99% 44,91%

Udziat w zysku 45,10% 9,99% 44,91%
45,10% 9,99% 44,91%

Udziat w gtosach
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Nota 13. Rezerwy

w tys. PLN

30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020
4 603

Rezerwy diugoterminowe 4 384 3202
rezerwa na odprawy emerytalne 4603 4 384 3202

pozostate rezerwy dtugoterminowe

Rezerwy krétkoterminowe 4584 7390 3036
rezerwa na odprawy emerytalne 922 922 697
rezerwy na naprawy gwarancyjne 1000 1000

rezerwy na straty z tytutu rozliczen kontraktow

dtugoterminowych

pozostate rezerwy krétkoterminowe 2661 5 467 2339
Razem 9187 11 773 6238

Nota 14. Zobowigzania finansowe za wyjatkiem rezerw, zobowigzan
handlowych i pozostatych zobowigzan

w tys. PLN
Pozyczki i kredyty bankowe oraz inne instrumenty diuzne
30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020

rezerw, zobowigzan handlowych i pozostatych zobowigzan 324 032 293 551 189 543

Diugoterminowe zobowigzania finansowe za wyjatkiem

Zobowigzania finansowe wobec jednostek powigzanych

Pozyczki i kredyty od pozostatych jednostek 145 680 117 935 157 326
Zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych

Wyemitowane papiery dituzne 11 941 12 070 10 155
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 32 143 25 215 22 062
Pozostate 134 268 138 330

Krétkoterminowe zobowigzania finansowe za wyjatkiem

rezerw, zobowigzan handlowych i pozostatych zobowigzan 72 860 79 244 76 161

Zobowigzania finansowe wobec jednostek powigzanych
Pozyczki i kredyty od pozostatych jednostek 59 060 65 658 65 186

Zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych

Wyemitowane papiery dtuzne 1449

Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego 13 800 12 137 10 975
Pozostate

Razem 396 891 372 795 265 704
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Struktura instrumentéw dtuznych

Zobowigzania z tytutu

w tys. PLN

Wyemitowane papiery | Zobowigzania z tytutu

pozyczki i kredyty igitéﬁgndenr;:g\:v diuzne leasingu finansowego Pozostate

stan na 01.01.2020 235 244 7074 20 223 ) 262 541
Naliczone odsetki 10 018 773 915 11 706
Zaptacone odsetki -10 018 -765 -915 -11 698
Zaciggniecia 66 384 12 070 28 428 138 330 245 212
Sptaty -115 047 -5 633 -11 299 -131 979
Sredni stan zobowigzan 209 419 10 297 28 788 69 165 317 669
Realna stopa procentowa 4,78% 7,51% 3,18% 0,00% 3,68%
stan na 31.12.2020 183 594 13 519 37 352 138 330 372 795
minimalne optaty do 1 miesigca 2 668 939 3607
minimalne optaty 1 miesigca do 3 miesiecy 9096 8 2818 11 922
minimalne optaty do 3 miesiecy do 12

miesiecy 44710 1441 7926 54 077
minimalne optaty do 1 roku 56 474 13616 70 090
minimalne optaty od 1 roku do 5 lat 112 175 12 070 23736 71 696 219 677
minimalne optaty powyzej 5 lat 17 218 66 634 83 852
odsetki ptatne do 1 roku 8783 760 1187 10 730
odsetki ptatne od 1 roku do 5 lat 35 130 1530 4747 41 407
odsetki ptatne powyzej 5 lat 3416 3416
Przyblizona warto$¢ godziwa 121731 12 807 25 547 138 330 341 683
stan na 01.01.2021 183 594 13 519 37 352 138 330 372 795
Naliczone odsetki 4953 525 7 660 6841 19 979
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Zaptacone odsetki -4 953 -525 -7 660 -6 841 -19 979
Zaciggniecia 39 592 15 20 410 60 017
Sptaty -18 908 -1 593 -11 797 -4 061 -36 359
Sredni stan zobowigzan 194 167 12 730 41 647 136 299 384 843
Realna stopa procentowa 2,55% 4,12% 18,39% 5,02% 5,19%
stan na 30.09.2021 204 740 11 941 45 942 134 268 396 891
minimalne optaty do 1 miesigca 1351 1172 464 2523
minimalne optaty 1 miesigca do 3 miesiecy 4010 3429 936 7439
minimalne optaty do 3 miesiecy do 12

miesiecy 11998 8 885 4341 20 883
minimalne optaty do 1 roku 17 359 13 486 5741 36 586
minimalne optaty od 1 roku do 5 lat 187 381 11 941 32 456 27 200 258 978
minimalne optaty powyzej 5 lat 7 592 101 328 108 920
odsetki ptatne do 1 roku 5222 680 8 450 8795 23148
odsetki ptatne od 1 roku do 5 lat 20 889 850 33801 30 946 86 486
odsetki ptatne powyzej 5 lat 443 35728 36 171
Przyblizona wartos¢ godziwa 212 332 10 231 45942 134 268 425 270
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Obligacje serii B

W dniu 14.08.2018 r., po dokonaniu redukcji zapiséw Zarzad JHM DEVELOPMENT S.A., uchwalg nr
XVI/2018 dokonat przydziatu 10.500 Obligacji zwykiych na okaziciela serii B owartosci nominalnej
1.000 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej 10,5 min zt. Cena emisyjna Obligacji byta réwna wartosci
nominalnej. Dniem Emisji byt dzien 14.08.2018r.

Emisja Obligacji nastgpita w trybie wskazanym w art. 33 pkt 2 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o
obligacjach i zostata skierowana do nie wiecej niz 149 indywidualnie oznaczonych adresatéw w
sposéb, ktéry nie stanowi publicznego proponowania obligacji ani publicznej oferty obligacji, o ktorej
mowa w art. 3 Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania
instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych. W
zwigzku z tym nie byto wymogu sporzadzania ani udostepnienia do publicznej wiadomosci prospektu
emisyjnego ani memorandum informacyjnego.

Emitent w celu zabezpieczenia Obligacji ztozyt w dniu 14.08.2018r os$wiadczenie o ustanowieniu
zabezpieczenia wierzytelnosci z Obligacji w formie hipoteki na wybudowanych lokalach, a hipoteka
taczna zostata zarejestrowana przez sad w ksiegach wieczystych nieruchomosci stanowigcych
zabezpieczenie obligacji.

Oprocentowanie Obligacji jest zmienne, oparte na stawce WIBOR 3M powiekszonej o marze. Odsetki
beda ptatne w okresach kwartalnych. Termin wykupu Obligacji ustalono na dziehn 14.08.2021 r.
Zbywalnos$¢ Obligaciji nie podlega zadnym ograniczeniom.

W dniu 08.11.2018r Emitent wprowadzit Obligacje serii B do obrotu w alternatywnym systemie obrotu
na rynku Catalyst organizowanym przez Gielde Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. oraz
BondSpot S.A..

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, wtym takze finansowanie
zakupu gruntow pod nowe projekty deweloperskie Emitenta.

Na realizacje inwestycji deweloperskiej w todzi przy ul. Jugostowianskiej przeznaczone zostato 9,0
min zh, na zakup dziatki budowlanej w Zyrardowie przy ul. Ks. J. Popietuszki: 914 tys. zt oraz na
zaptate za roboty budowlane w Katowicach przy ul. Putaskiego: 282 tys. zt.

Na dzien 31.12.2020 r. Emitent w ramach Okresowej Amortyzacji Obligacji dokonat przedterminowego
czesciowego wykupu 9 059 szt. obligacji serii B.

Obligacje serii C

W dniu 30 czerwca 2020 roku Zarzadu spétki 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 itgcznej wartosci nominalnej 7,0 min zi.
Cena emisyjna Obligaciji jest rowna wartosci nominalnej. Dniem emisji byt dzierh 30.06.2020r.

Emisja obligacji nastgpita w trybie oferty prowadzonej na podstawie art. 1 ust. 4 lit. a) i b)
Rozporzadzenia 2017/1129 poprzez kierowanie Propozycji Nabycia do inwestorow kwalifikowanych
oraz nie wiecej niz 149 oznaczonych adresatow bedacych osobami fizycznymi lub prawnymi innymi
niz inwestorzy kwalifikowani w rozumieniu art. 2 lit. €) Rozporzadzenia 2017/1129, tj. w sposob, ktory
stanowi publiczng oferte papierow wartosciowych w rozumieniu art. 2 lit. d) Rozporzadzenia
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2017/1129, dla ktorej nie ma obowigzku opublikowania prospektu.

Srodki pozyskane przez Emitenta z emisji Obligacji, pomniejszone o koszty i optaty zwigzane z
przygotowaniem i przeprowadzeniem emisji Obligacji, zostaly 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% fgcznej liczby
wyemitowanych Obligaciji.

Termin ostatecznego wykupu okreslono na 30.12.2023r. Zbywalno$¢ obligacji nie podlega zadnym
ograniczeniom.

Obligacje serii D

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

Emisja obligacji nastgpita w trybie oferty prowadzonej na podstawie art. 1 ust. 4 lit. a) i b)
Rozporzgdzenia 2017/1129 poprzez kierowanie Propozycji Nabycia do inwestoréw kwalifikowanych
oraz nie wiecej niz 149 oznaczonych adresatéw bedacych osobami fizycznymi lub prawnymi innymi
niz inwestorzy kwalifikowani w rozumieniu at. 2 lit. €) Rozporzadzenia 2017/1129, tj. w sposéb, ktory
stanowi publiczng oferte papieréw wartosciowych w rozumieniu art. 2 lit. d) Rozporzgdzenia
2017/1129, dla ktorej nie ma obowigzku opublikowania prospektu.

Srodki pozyskane przez Emitenta z emisji Obligacji, pomniejszone o koszty i opfaty zwigzane z
przygotowaniem i przeprowadzeniem emisji Obligacji, zostaty przeznaczone na finansowanie
prowadzonych oraz planowanych projektéw deweloperskich Emitenta, w tym takze finansowanie
zakupu gruntéw pod nowe projekty deweloperskie Emitenta.

Oprocentowanie obligacji jest zmienne, oparte na stawce WIBOR 3M powigkszonej o maze. Odsetki
bedg ptatne w okresach kwartalnych. W dniach ptatnosci odsetek przypadajgcych na 10, 11 i 12 okres
odsetkowy Emitent bedzie zobowigzany do bezwarunkowego czes$ciowego wykupu kazdorazowo 25%
tacznej liczby wyemitowanych Obligaciji.

Termin ostatecznego wykupu okreslono na 30.12.2023r. Zbywalnos$¢ obligacji nie podlega zadnym
ograniczeniom
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Zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek MIRBUD S.A. na dzien 30.09.2021 roku

Kwota kredytu, Kwota pozostata do Kwota pozostata do

. . Podmiot : : v v Warunki . . .
Nazwa jednostki zobowigzany pozyczki wg Waluta sptaty - czesce slplaty - cze$¢ oprocentowania Termin sptaty Zabezpieczenia
umowy diugoterminowa krétkoterminowa
PKO BP S.A. MIRBUD S.A. 10 000 PLN WESH s appe | AOEEELEIE e
1M+marza nieruchomosciach
PKO BP S.A. MIRBUD S.A. 5 000 PLN 5000 WIBOR 22062022  Mipoteka kaucyjna na
1M+marza nieruchomosciach
WIBOR hipoteka zwykta oraz
PKO BP S.A. MIRBUD S.A. 21 000 PLN 732 1464 1M+ . 01.03.2023 hipoteka kaucyjna na
marza . -
nieruchomosci
WIBOR cesja wierzytelnosci
MBANK S.A. MIRBUD S.A. 20 000 PLN 15 200 1M+marza 30.06.2022 gospodarczej
PEKAO S.A MIRBUD S.A 10 000 PLN 10 312 e 31.10.2022 e
i o 1M+marza T gospodarczej
Agencja Rozwoju Przemystu WIBOR hipoteki na
SA. MIRBUD S.A. 40 000 PLN 23 550 9 000 IM+marza 28.02.2023 nieruchomosciach
4 WIBOR gwarancja BGK,
BOS S.A. MIRBUD S.A. 20 000 PLN 20 000 1M+marza 25.08.2022 zastaw rejestrowy
4 WIBOR cesja wierzytelnosci
BOS S.A. MIRBUD S.A. 35 000 PLN 24 763 1M+marza 31.07.2021 gospodarczej, hipoteka
KUKE Finanse MIRBUD S.A. 5000 PLN
Razem kredyty i pozyczki 54 594 55 427 110 021

Na dzieh 30.09.2021 r. wartos¢ kredytow i pozyczek zostata wyceniona wedtug zamortyzowanego kosztu. W wyniku przeprowadzonej wyceny warto$¢
zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek ulegta zmniejszeniu o kwote 2.062 tys. PLN.
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Zobowiazania z tytutu kredytéw i pozyczek Spétek z Grupy MIRBUD S.A. na dzien 30.09.2021 roku

Podmiot Kwota kredytu, Kwota pozostata do Kwota pozostata do Warunki
Nazwa jednostki : pozyczki wg Waluta sptaty - czesé sptaty - czesé . Termin splaty Zabezpieczenia
zobowigzany . A . oprocentowania
umowy dtugoterminowa krétkoterminowa
SANTANDERBANK POLSKA il WIBOR hipoteka na
Development 48 291 PLN 37 692 N 04.11.2023 _hip o
S.A. SA 1M+marza nieruchomosciach
JHM WIBOR hipoteka na
Bank Spétdzielczy DeveSI;oApment 8 823 PLN 7 309 499 3M+marza 31.12.2034 nieruchomosciach
SANTANDERBANK POLSKA L WIBOR hipoteka na
Development 2 000 PLN 1278 . 14.01.2024 . o
S.A. SA 1M+marza nieruchomosciach
Bank Polskiej JHM WIBOR hipoteka na
s . Development 19 580 PLN 5788 . 31.12.2022 . o
Spoéldzielczosci S.A. SA 3M+marza nieruchomosciach
SANTANDERBANK POLSKA  JHM 1 Sp.z 2350 EUR 5934 661 EURIBOR+marza 31.10.2030 hipoteka, poreczenia
S.A. 0.0. MIRBUD
Bank Ochrony Srodowiska Dev:a]I';Mment 32 157 PLN WIBOR 22.12.2022 hipoteki na
S.A. S E 3M+marza T nieruchomosciach
Warszawski Bank e WIBOR hipoteka na
2 Development 7 800 PLN 6 503 5 30.06.2023 ] P
Spétdzielczy SA 3M+marza nieruchomosciach
hipoteka na
BNP Paribas Polska S.A. JHM 2 sp. 2 4200 PLN 2 750 426 WIBOR 10.08.2024  Neruchomosci, zastaw
0.0. 3M+marza rejestrowy na
udziatach
kaucja pienigzna, cesja
wierzytelnosci, zastaw
g’j‘ANTANDERBANK R 'VL'lA4RSYV‘;”;)S';A 33000 PLN 19 279 3 486 3,\‘2’1%28 02.05.2028 rejestrowy rachunku
o p.z0.0. bankowego,
poreczenie, hipoteka
cesja wierzytelnosci,
SANTANDERBANK POLSKA MARYWILSKA WIBOR -
SA. 445p.7 0. 0. 3000 PLN 0 AM+marza 30.12.2022 zastaw rejestrowy

rachunku bankowego
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. WIBOR hipoteka, poreczenie
BGK Kobylarnia S.A. 15 000 PLN 3M+marza 30.11.2021 MIRBUD

. WIBOR hipoteka, poreczenie
BGK Kobylarnia S.A. 6212 PLN 4555 621 1M+marza 31.12.2029 MIRBUD
Razem kredyty i pozyczki 91 088 5693 96 781

Zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek MIRBUD S.A. na dzien 31.12.2020 roku

Kwota kredytu,
pozyczki wg

Kwota pozostata do

PRl splaty - czesé

zobowigzany B

Nazwa jednostki

Kwota pozostata do
sptaty - czesé

Warunki

oprocentowania Ul iy

Zabezpieczenia

dtugoterminowa

krétkoterminowa

WIBOR hipoteka kaucyjna na

PKO BP S.A. MIRBUD S.A. 10 000 PLN R 22.06.2022 R e
WIBOR hipoteka kaucyjna na
PKO BP S.A. MIRBUD S.A. 5000 PLN 5000 e 22.06.2022 Poleke kauovina
WIBOR hipoteka zwykta oraz
PKO BP S.A. MIRBUD S.A. 21000 PLN 1830 1464 . 01.03.2023 hipoteka kaucyjna na
1M+marza . .
nieruchomosci
MBANK S.A. MIRBUD S.A. 20 000 PLN 15 700 WIBOR 30.06.2021 Cesiawierzytelnosci
1M+marza gospodarczej
PEKAO SA. MIRBUD S.A. 10 000 PLN 3630 BUIEOM silimange | EEHEUEEIE T
1M+marza gospodarczej
BGK MIRBUD S.A. 15 000 PLN 1023 WIBOR 31.01.2021 Cesiawierzytelnosci
1M+marza gospodarczej
ACEIEE ROESEI0 FEETEEN | a5 5 40 000 PLN 10 000 9000 Sl 28.02.2023 | lilpeizid e
S.A. 1M+marza nieruchomosciach
BOS S.A. MIRBUD S.A. 20 000 PLN 19978 WIBOR 25.08.2022 gwarancja BCK,
1M+marza zastaw rejestrowy
BOS S.A. MIRBUD S.A. 35000 PLN 23 487 SOt 81072021 MEEsiawEEyEnoscl
1M+marza gospodarczej, hipoteka
KUKE Finanse MIRBUD S.A. 5000 PLN 5000
Razem kredyty i pozyczki 40 438 55 675 96 113

Na dzien 31.12.2020 r. wartos¢ kredytow i pozyczek zostata wyceniona wedtug zamortyzowanego

zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek ulegta zmniejszeniu o kwote 1.939 tys. PLN.

kosztu. W wyniku przeprowadzonej wyceny wartosc
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SKONSOLIDOWANE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITAtOWEJ MIRBUD

Zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek Spoétek z Grupy MIRBUD S.A. na dzien 31.12.2020 roku

Podmiot Kwota kredytu, Kwota pozostata do Kwota pozostata do Warunki
Nazwa jednostki . pozyczki wg splaty - czesé sptaty - czesé . Termin splaty Zabezpieczenia
zobowigzany . 4 . oprocentowania
umowy dtugoterminowa krétkoterminowa
JHM stopa hipoteka na
Bank Spétdzielczy Development 2 700 PLN 525 referenc_yjna it 30.07.2021 N N
S.A. marza
JHM WIBOR hipoteka na
Bank Spétdzielczy Development 8 823 PLN 7 685 490 . 31.12.2034 _hip P
SA 3M+marza nieruchomosciach
JHM WIBOR hipoteka na
Bank Spétdzielczy Development 5 300 PLN 1355 M+ . 30.06.2022 i -
SA. marza nieruchomosciach
Bank Polskiej JHM WIBOR hipoteka na
P . Development 12 729 PLN . 31.12.2021 . ‘o
Spoldzielczosci S.A. SA 3M+marza nieruchomosciach
Bank Polskiej 2l WIBOR hipoteka na
s . Development 15 950 PLN 7170 . 31.12.2022 . P
Spoéldzielczosci S.A. SA 3M+marza nieruchomosciach
Bank Polskiej Devgltl)Mment 380 PLN 125 WIBOR 31.12.2021 weksel in-blanco
Spéldzielczosci S.A. oA 3M+marza e
Bank Ochrony Srodowiska e WIBOR hipoteki na
Development 32157 PLN 617 5 22.12.2022 " .
S.A. SA 3M+marza nieruchomosciach
Warszawski Bank JHM WIBOR hipoteka na
Spoldzielczy DeveSIoKment 15543 PLN 11906 3M+marza 81.12.2022 nieruchomosciach
hipoteka na
f JHM 2 sp. z WIBOR nieruchomosci, zastaw
BNP Paribas Polska S.A. B0 4 200 PLN 3 205 437 3M+marza 10.08.2024 rejestrowy na

udziatach
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kaucja pieniezna,
cesja wierzytelnosci,
SANTANDERBANK MARYWILSKA WIBOR -
POLSKA S.A. 445p. 7 0. 0. 33 000 PLN 22 079 3486 3M+marza 02.05.2028 zastaw rejestrowy
rachunku bankowego,
poreczenie, hipoteka
cesja wierzytelnosci,
/A NTTANDIEREANS LRI 251 3000 PLN WIBOR. 30.12.2022 zastaw rejestrowy
POLSKA S.A. 44 sp.z o. 0. 1M+marza
rachunku bankowego
SANTANDERBANK JHM 1 Sp. z . hipoteka, porgczenia
POLSKA SA. o.0. 2350 EUR 6 406 647 EURIBOR+marza  31.10.2030 MIRBUD
ALIOR BANK Expo Mazury 37500 PLN 14 350 3344 WIBOR PnEBanEs | NEEEE ST i
S.A. 3M+marza nieruchomosciach
Kobylarnia WIBOR hipoteka, poreczenie
BGK SA. 6212 PLN 4900 690 AM+marza 31.12.2029 MIRBUD
Kobylarnia WIBOR hipoteka, poreczenie
BGK SA. 10 000 PLN 3M+marza 30.11.2021 MIRBUD
Razem kredyty i pozyczki 79 056 10 361 89 418
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Nota 15. Zobowigzania handlowe i pozostate

w tys. PLN
30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020

Zobowiagzania dtugoterminowe 315 273 283 577 154 265
Zobowigzania handlowe do jednostek powigzanych

Kwoty zatrzymane do jednostek powigzanych
Inne zobowigzania wobec jednostek powigzanych

Zobowigzania handlowe do jednostek pozostatych

Kwoty zatrzymane do jednostek pozostatych 109 106 85 310 56 898
Inne zobowigzania wobec jednostek pozostatych 206 167 198 266 97 367
Zobowiazania krétkoterminowe 596 186 359 071 342 356

Zobowigzania handlowe do jednostek powigzanych
Kwoty zatrzymane do jednostek powigzanych

Inne zobowigzania wobec jednostek powigzanych

Zobowigzania handlowe do jednostek pozostatych 428 304 255 637 177 152
Zobowigzania z tytutu rozliczenia kontraktéw

dtugoterminowych 62 768
Zaliczki otrzymane 101 294 45523 39174

Zobowigzania wekslowe

Zobowigzania budzetowe za wyjatkiem rozliczen z tytutu

dodatku dochodowego od oséb prawnych 26 126 27 841 14 671
Rozrachunki z tytutu wynagrodzen

yluiu wynag 5221 4419 4003
Kwoty zatrzymane do jednostek pozostatych 32 614 23 866 41 347
Inne zobowigzania wobec jednostek pozostatych 2627 1785 3241
Razem 911 459 642 647 496 621




VAN

GRUPA KAPITALOWA

SKONSOLIDOWANE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWE) MIRBUD

Struktura wiekowa zobowigzan

Zobowiagzania handlowe

w tys. PLN
30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020

911 459 642 647 496 621
nieprzeterminowane 909 268 633179 419 254
wymagalne do 1 miesigca 399 495 243181 139 331
wymagalne od 1 miesigca do 3 miesiecy 60 593 37032 45 137
wymagalne od 3 miesiecy do 12 miesiecy 133 907 69 389 80 521
wymagalne od 1 roku do 5 lat 315273 283577 154 265
przeterminowane do 1 miesigca 2022 7 412 59 507
przeterminowane od 1 do 3 miesiecy 169 2 057 15 526
przeterminowane od 3 do 6 miesiecy 2334
przeterminowane od 6 do 12 miesiecy
przeterminowane powyzej 12 miesiecy
Przeterminowane razem 2191 9 469 77 367

Nota 16. Inne zobowigzania i rezerwy krétkoterminowe gdzie indziej nie sklasyfikowane (w tym

rozliczenia miedzyokresowe)

Pozostate zobowigzania i rezerwy niesklasyfikowane, w tym
rozliczenia miedzyokresowe

w tys. PLN

30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020

Dlugoterminowe 14 295
Przychody rozliczane w czasie 14 295
Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw

Pozostate pozycje

Krétkoterminowe 505 9855 2354
Przychody rozliczane w czasie 9 409 35 463
Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw 505 446 2 354
Pozostate pozycje

Razem 505 9 855 52112
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Nota 17. Przychody ze sprzedazy

w tys. PLN

Struktura przychodow ze sprzedazy

od 01.07.2021 do 2021 do od 01.01.2020 do
30.09.2021 2021 30.09.2020

Przychody netto ze sprzedazy produktow i

ustug 757 272 1607 881 326 446 756 857
- do jednostek powigzanych

- do pozostatych jednostek 757 272 1607 881 326 446 756 857
Przychody netto ze sprzedazy towarow 2790 7 862 3975 8 532
- do jednostek powigzanych

- do pozostatych jednostek 2790 7 862 3975 8532
Przychody netto ze sprzedazy materiatéw 14 552 31433

- do jednostek powigzanych

- do pozostatych jednostek 14 552 31433

Razem 774 615 1647175 330 421 765 389

w tys. PLN

od 01.07.2021 do od 01.01.2021 do od 7.2020 do | od 01.01.2020 do
30.09.2021 9.2021 30.09.2020 30.09.2020

Struktura geograficzna przychodéw ze

sprzedazy

Przychody netto ze sprzedazy produktow i

ustug 757 272 1607 881 326 446 756 857
- sprzedaz krajowa 757 272 1607 881 326 446 756 857
- sprzedaz eksportowa

Przychody netto ze sprzedazy towaréw 2790 7 862 3975 8 532
- sprzedaz krajowa 2790 7 862 3975 8 532
- sprzedaz eksportowa

Przychody netto ze sprzedazy materiatéw 14 552 31 433

- sprzedaz krajowa 14 552 31433

- sprzedaz eksportowa

Razem 774 615 1647175 330421 765 389
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w tys. PLN
Rozliczenie zyskow lub sirat z tyulu usiug

el A S ] 0d 01.07.2021 do | od 01.01.2021 do | 0d 01.07.2020do | od 01.01.2020 do
30.09.2021 30.09.2021 30.09.2020 30.09.2020

Przychody zafakturowane ustug w trakcie

realizacji 890 164 1740772 405 802 836 213
Korekta przychodoéw z tytutu rozliczenia

zaawansowania ustug budowlanych -132 892 -132 892 -79 356 -79 356
Razem 757 272 1607 881 326 446 756 857
Koszty poniesione ustug w trakcie realizacji -687 880 -1 450191 -291 650 -680 403

Korekta kosztéw z tytutu rozliczenia
zaawansowania ustug budowlanych

Razem -687 880 -1450 191 -291 650 -680 403
Straty na kontraktach realizowanych

Wplyw na wynik finansowy biezacy -132 892 -132 892 -79 356 -79 356
Wptlyw na wyniki skumulowane

niezakonczonych kontraktéw na dzien

bilansowy 69 392 157 690 34 796 76 454

W branzy budowlane] wystepuje sezonowos$¢ sprzedazy rocznej wynikajgca z procesow
produkcyjnych przebiegajacych w budownictwie oraz z cyklu na rynku ustug budowlano -
montazowych. Z uwagi na uwarunkowania technologiczne i atmosferyczne wiekszo$¢ prac
budowlanych prowadzona jest w okresie od marca do listopada. Mozliwe opdznienia wynikajgce z
warunkow atmosferycznych sg zaktadane w harmonogramach realizacji inwestycji i nie zagrazajg ich
terminowemu zakonczeniu. W prezentowanym okresie (lll kwartat 2021 r.) nie wystapito zjawisko
sezonowosci lub cyklicznosci w odniesieniu do prowadzonych dziatalnosci.

Nota 18. Koszt wlasny sprzedazy

w tys. PLN

od 01.07.2021 do | od 01.01.2021 do 1.07.2020 do od 01.01.2020 do
30.09.2021 30.09.2021 30.09.2020 30.09.2020

produktow -687 880 -1450 191 -291 650 -680 403
- do jednostek powigzanych

Koszty wytworzenia sprzedanych

- do pozostatych jednostek -687 880 -1 450 191 -291 650 -680 403

Wartos¢ sprzedanych towaréw 3043 7388 3512 7761

- do jednostek powigzanych

- do pozostatych jednostek 3043 .7 388 3512 7761
Wartos¢ sprzedanych materiatéw 12564 29 239

- do jednostek powigzanych

- do pozostatych jednostek .12 564 .29 239

Razem -703 487 -1 486 819 -295 162 -688 164
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w tys. PLN

od 01.07.2021 do 01.01.2021 do
30.09.2021 30.09.2021

produktow -687 880 -1 450 191 -291 650 -680 403

Koszty wytworzenia sprzedanych

- koszty wlasne sprzedazy krajowej -687 880 -1450 191 -291 650 -680 403

- koszty wiasne sprzedazy eksportowej

Wartos$¢ sprzedanych towaréw -3043 -7 388 3512 7761
- koszty wiasne sprzedazy krajowej -3043 -7 388 3512 -7 761
- koszty wiasne sprzedazy eksportowej

Wartos¢ sprzedanych materiatéw .12 564 .29 239

- koszty wtasne sprzedazy krajowej .12 564 .29 239

- koszty wiasne sprzedazy eksportowe;j
Razem -703 487 -1 486 819 -295 162 -688 164

w tys. PLN

7.2021 do .01.2021 do 7.2020 do od 01.01.2020 do
.09.2021 30.09.2021 30.09.2020 30.09.2020

Amortyzacja -3 489 -9874 -2 460 -8 782
Zuzycie materiatow i energii -139195 -274 283 -71184 -150 677
Ustugi obce -523 055 -1104 192 -196 533 -466 349
Podatki i optaty, w tym: -1244 -4 676 -3576 -7 477
Wynagrodzenia -23 028 -63 175 -19 470 -50 072
Ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia 4933 -12 310 -3530 9310
Pozostate koszty rodzajowe -9933 .29 243 -9 561 -29 547
Wartos$¢ sprzedanych towaréw i materiatow 15 628 36556 -3 866 -8 277
Koszt wytworzenia produktéw na wtasne

potrzeby jednostki 331
Razem -720 504 -1534 309 -310 179 -730 159

w tys. PLN
finansowym

od 01.07.2021 do 01.2021 do .07.2020 do od 01.01.2020 do
30.09.2021 .09.2021 .09.2020 30.09.2020

W koszcie wtasnym sprzedazy -703 487 -1 486 819 -295 162 -688 164
W zmianie stan6w aktywow -7763 -3 040 -12 780 -37 860
W kosztach sprzedazy -2180 -4786 -1182 3111
etz G e -14 837 -42705 -13835 -39215
W innych pozycjach

Razem: -728 267 -1 537 349 -322 959 -768 350




VAN

mlrbUd SKONSOLIDOWANE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITALOWE) MIRBUD
GRUPA KAPITALOWA
Nota 19. Udzialy w zyskach Ilub stratach jednostek stowarzyszonych i wspélnych

przedsiewzieciach rozliczanych zgodnie z metoda praw wiasnosci
Pozycja nie wystgpita zaréwno w biezgcym jak i poprzednim roku obrotowym.

Nota 20. Pozostate przychody i koszty

w tys. PLN
Pozostale przychody i kosaty z dziatalnosci

operacynej I inwestycyjnej 7.2021 do | 0d 01.01.2021 do | od 01.07.2020 do | od 01.01.2020 do
09. 30.09.2021 30.09.2020 30.09.

Koszty sprzedazy -2 180 -4 786 -1182 -3111
Koszty zarzadu -14 837 -42 705 -13 835 -39 215
Odpisy aktualizujgce aktywa nieinwestycyjne -1 699 -2 512

Odwrécenie odpiséw aktualizujgcych aktywa

nieinwestycyjne 291 -62 2042
Koszty restrukturyzacji

Wynik z rozliczen spraw sadowych -120 -96
Wynik na zbyciu nie inwestycyjnych aktywow
trwatych 399

Przychody z tytutu aktualizacji wartosci
nieruchomosci inwestycyjnych

1572 -181 536

Koszty z tytutu aktualizacji wartosci

nieruchomosci inwestycyjnych -1377 Az

Wynik na zbyciu nieruchomosci inwestycyjnych

Wynik na sprzedazy catosci lub czesci
jednostek podporzgdkowanych

Wynik na zbyciu pozostatych inwestycji
finansowych

Dywidendy
Odsetki 1 86 -415 646

Wynik na aktualizacji pozostatych inwestyciji
finansowych wycenianych metodg wartosci
godziwej przez wynik finansowy

Wynik na wycenie inwestycji wykazywanych wg
metody praw wiasnosci

Odpisy aktualizujace pozostate aktywa
finansowe

Odwrocenie odpiséw aktualizujgcych
pozostatych aktywoéw finansowych

Réznice kursowe dotyczace dziatalnosci
operacyjnej i inwestycyjnej

Inne przychody 6 751 28 183 5173 13 460
Inne koszty -4 160 -10 044 -2776 -6 877

Przychody razem 7 487 30 131 5173 17 871
Koszty razem -22 674 -63 760 -18 781 -51 715

336 -307 -330 1187

Pozycja przychoddéw i kosztow z tytutu aktualizacji wartosci nieruchomosci inwestycyjnych obejmuje
wynik z wyceny poszczegdlnych nieruchomosci inwestycyjnych oraz odpisy stanowigce umorzenie
aktywa z tytulu prawa do uzytkowania nieruchomosci na podstawie umowy dtugoterminowej

dzierzawy.
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w tys. PLN

Udziaty w zyskach lub stratach jednostek

przedsiewzieciach rozliczanych zgodnie z
metodg praw wiasnosci
30. 09 2020 do 30.09.2020

Przychody z tytutu wzrostu wartosci inwestycji
wycenianych metodg praw wtasnosci

Koszty z tytutu spadku wartosci inwestycji
wycenianych metodg praw wtasnosci

Razem

Powyzsze pozycje nie wystapity.

w tys. PLN
Struktura odpisow aklualizuizoych aktywa

nieinwestycyjne
od 7.2021 do 01.2021 do 7.2020 do | od 01.01.2020 do
30.09.2021 9.2021 .09.2020 30.09.2020

Rzeczowe aktywa trwate

-zawigzanie odpisu aktualizujgcego
-odwrdcenie odpisu aktualizujagcego
Wartosci niematerialne

-zawigzanie odpisu aktualizujgcego

-odwrocenie odpisu aktualizujgcego

Naleznosci -1 408 -62 -470
-zawigzanie odpisu aktualizujgcego -1 699 -2 512
-odwrdcenie odpisu aktualizujagcego 291 -62 2 042
Zapasy

-zawigzanie odpisu aktualizujgcego
-odwrdcenie odpisu aktualizujagcego

Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy
-zawigzanie odpisu aktualizujgcego
-odwrdcenie odpisu aktualizujacego
Pozostate

-zawigzanie odpisu aktualizujgcego
-odwrdcenie odpisu aktualizujgcego

Razem odpisy aktualizujgce aktywa _ -1
Razem odwrécenie odpiséw aktualizujgcych _
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w tys. PLN

inwestycyjnych
od 01.07.2021 do od 01.01.2021 do od 01.07.2020 do | od 01.01.2020 do
30.09.2021 30.09.2021 30.09.2020 30.09.2020

Przychody ze sprzedazy do jednostek
powigzanych

Przychody ze sprzedazy do jednostek
pozostatych

Koszt wtasny sprzedazy do jednostek
powigzanych

Koszt wtasny sprzedazy do jednostek
pozostatych

Wzrost wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych

Spadek wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych

Wynik nainwestycjach w
nieruchomosci

-1377 -4 123

-1377 -4123

w tys. PLN
Praychody i koszy z inwestyo

f h
nansowye 0d 01.07.2021 do | 0d 01.01.2021do | od 01.07.2020do | od 01.01.2020 do
30.09.2021 30.09.2021 09,2020 30.09.2020

Dywidendy do jednostek powigzanych

Dywidendy do jednostek pozostatych
Odsetki do jednostek powigzanych
Odsetki do jednostek pozostatych 1 86 -415 646

Przychody ze sprzedazy cafosci lub
czesci jednostek podporzadkowanych

Koszt wiasny sprzedazy catosci lub
czesci jednostek podporzadkowanych
Przychody z tytutu wzrostu wartosci
instrumentéw pochodnych

Koszty z tytutu spadku wartosci
instrumentéw pochodnych

Przychody z nieefektywnych
instrumentéw zabezpieczajgcych
Koszty z nieefektywnych instrumentéw
zabezpieczajgcych

Odwrdcenie odpiséw aktualizujgcych
pozostatych aktywoéw finansowych
Odpisy aktualizujgce pozostate aktywa
finansowe

Przychody z tytutu wzrostu inwestycji
wycenianych metodg wartos$ci godziwe;j
przez wynik finansowy

Koszty z tytutu spadku wartosci
inwestycji wycenianych metodg wartosci
godziwej przez wynik finansowy

Dodatnie réznice kursowe 336

Ujemne réznice kursowe -307 -330

Wynik na finansowej dziatalnosci
inwestycyjnej 337 -222 -745 646
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w tys. PLN

Inne przychody

od 01.07.2021 do .2021 do | od 01.07.2020 do | od 01.01.2020 do
30.09.2021 30.09.2021 30.09.2020 30.09.2020
69

12 230 3472 9 286

Dotacje otrzymane
Pozostate przychody od jednostek pozostatych -

refaktury 2 467 DL — =07
Pozostate przychody od pozostatych jednostek 4215 10621 1515 3 266
Razem 6 751 28 183 5173 13 460

w tys. PLN

inne koszty

od 01.07.2021 do | od 01.01.2021 do | od 01.07.2020 do | od 01.01.2020 do
30.09.2021 30.09.2021 30.09.2020 30.09.2020
279 -12 -68

Darowizny

Pozostate koszty od jednostek pozostatych - } | ) )
refaktury 2 467 5332 185 907
Pozostate koszty od pozostatych jednostek -1 693 -4 991 -2 579 -5 902
Razem -4 160 -10 044 -2 776 -6 877

Nota 21. Koszty finansowe

w tys. PLN

od 01.07.2021 | od 01.01.2021 | od 01.07.2020 | od 01.01.2020

do 30.09.2021 | do 30.09.2021 | do 30.09.2020 | do 30.09.2020
Odsetki od kredytow -1 381 -4 933 -486 -5 337
Odsetki od pozyczek od jednostek powigzanych

Odsetki od pozyczek od pozostatych jednostek
Odsetki od obligacji dla jednostek powigzanych
Odsetki od obligacji dla pozostatych jednostek

Odsetki od zobowigzan z tytutu uméw leasingu
finansowego od jednostek powigzanych

Odsetki od zobowigzan z tytutu uméw leasingu 2567 -7 660 224 678
finansowego od pozostatych jednostek

Pozostate odsetki dla jednostek powigzanych

Pozostate odsetki dla pozostatych jednostek .13 -75 -1 866 -2 947

Wycena instrumentéw kapitatowych

Odsetki z tytutu uméw faktoringowych -19 -73 -229
Roznice kursowe od zobowigzan finansowych -95 -444
Pozostate koszty finansowe dla jednostek

powigzanych

Pozosta’fe koszty finansowe dla pozostatych 620 208 581
jednostek -436

Koszty razem finansowe -3 525 -13 308 -2 952 -10 216
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Nota 22. Podatek dochodowy

w tys. PLN

od 01.01.2021 do 30.09.2021 od 01.01.2020 do 30.09.2020

Podatek dochodowy czes$é biezgca -35 814 -21 448
Podatek dochodowy cze$é odroczona 14 832 14 742

Inne podatkowe obcigzenia wyniku finansowego
Korekty dotyczgce lat poprzednich
Razem podatek dochodowy -20 982 -6 706

w tys. PLN

od 01.01.2021 do 30.09.2021 od 01.01.2020 do 30.09.2020

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 113 420 33 166
Stawka ustawowa podatku w % 19% 19%

Uzgodnienie efektywnej stopy podatkowej

Podatek przy zastosowaniu stawki ustawowej
(normatywny)

Efekt podatkowy otrzymanych dywidend

-21 550 -6 301

Ulgi podatkowe

Aktywa z tytutu straty podatkowej za okres
sprawozdawczy nieujete w podatku odroczonym

Efekt podatkowy pozostatych przychodoéw i kosztow
trwale niestanowigcych przychodéw i kosztéw 568 -405
podatkowych

Inne

Podatek dochodowy w rachunku wynikéw -20 982 -6 706

w tys. PLN

30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020

Aktywo z tytutu podatku odroczonego 39 465 21829 33141
- z tytutu rezerw na Swiadczenia pracownicze 717 638 579
- z tytutu pozostatych rezerw 828 780 17 501
- z tytutu naliczonych odsetek 1 4
- z tytutu odpiséw aktualizujgcych aktywa obrotowe 592 1221 1055
- z tytutu wyceny inwestycji 125 113 147
- z tytutu rozliczenia kontraktéw budowlanych 24 467 8 389

- z tytutu strat z lat ubiegtych 4028 5202 10 048
; r\i/ ta);;lélrl].l ipl?r?w?ﬁtvlzol‘g:é iln l;l(l):wys;\:vej réznicy wartosci aktywow 51371 4608 33
- z tytutu réznic kursowych 43 44 35
- pozostate 3293 833 3739
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 27 112 24 307 29518
- z tytutu naliczonych odsetek 1 212 517
- z tytutu wyceny inwestycji 891 3407 3423
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- z tytutu rozliczenia kontraktéw budowlanych 7184 4 266 7617
- z tytutu podatkowej i bilansowej réznicy wartosci aktywow

trwatych i umoéw leasingowych il b S
- z tytutu réznic kursowych 3 2 2

- z tytutu wartosci firmy
- pozostate 1009 288 634

Aktywa (Rezerwa) z tytutu odroczonego podatku
dochodowego netto

12 353 -2478 3623

Aktywa (Rezerwa) z tytutu odroczonego podatku dochodowego

netto od 01.01.2021 do | od 01.01.2020do | od 01.01.2020 do
30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020

Aktywa (Rezerwa) z tytutu odroczonego podatku
dochodowego netto na poczatek okresu

Odniesienie na wynik finansowy 14 832 8 641 10 080
Odniesienie na pozostate catkowite dochody

Inne odniesienie na kapitat wtasny

Jednostki zalezne

Aktywa (Rezerwa) z tytutu odroczonego podatku
dochodowego netto na koniec okresu

-2 478 -11 119 -6 457

12 353 2478 3623

w tys. PLN
Naleznosci (zobowiazania 2 tytulu podatku dochodowego)

od 01.01.2021 do od 01.01.2020 do od 01.01.2020 do
30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020

Naleznosci (zobowiazania z tytutlu podatku dochodowego)

na poczatek okresu -16 142 -2410 -2410
Zaptata (zwrot ) podatku dochodowego 28 843 6988 5891
Biezgce naliczenie podatku dochodowego -35 814 -20 720 -21 448
Naleznosci (zobowiazania z tytutlu podatku dochodowego) 23113 16 142 17 967

na koniec okresu
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Nota 23. Inne catkowite dochody

w tys. PLN
|
Inne catkowite dochody

od 01.07.2021 | od 01.01.2021 | od 01.07.2020 | od 01.01.2020
do 30.09.2021 | do 30.09.2021 | do 30.09.2020 | do 30.09.2020

Sktadniki, ktore nie zostang nastepnie
przekwalifikowane do rachunku zyskéw lub strat

Roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych

Zyski i straty aktuarialne

Podatek dochodowy dotyczacy sktadnikow, ktdre nie
zostang przeniesione w pozniejszych okresach

Skladniki, ktére zostana przekwalifikowane na zyski lub
straty po spetnieniu okreslonych warunkow

Skutki wyceny instrumentéw finansowych przez inne
catkowite dochody

Czes¢ efektywna rachunkowosci zabezpieczen
Skutki aktualizacji majgtku trwatego

Przeniesienie do sprawozdania z rachunku zysku i strat

Podatek dochodowy zwigzany z pozycjami prezentowanymi
w innych catkowitych dochodach

Inne catkowite dochody netto

Przyporzgdkowane do udziatéw niekontrolujgcych

Przyporzadkowane do wiascicieli jednostki dominujacej

Zaréwno w okresie biezgcym jak i okresie porownawczym nie wystgpity Zadne pozycje ksztattujgce
inne catkowite dochody.
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Nota 24. Zysk na jedng akcje

w tys. PLN
SR

od 01.07.2021 | od 01.01.2021 | od 01.07.2020
do 30.09.2021 | do 30.09.2021 | do 30.09.2020

Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej przypadajacy

na wiascicieli jednostki dominujgcej G T/ SECEY) 1 Y ADGY
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej przypadajacy na

wiascicieli jednostki dominujgce;j

Razem 42 710 92 438 15 760 26 460
Sredniowazona ilo$é akcji zwyktych w tysiacach sztuk 91 744 91 744 91 744 91 744
Podstawowy zysk na jedna akcje 0,47 101 0,17 0,29
Koszty odsetek od obligacji zamiennych (po

pomniejszeniu

0 podatek)

_Zysk (stra_ta) do ustalenia rozwodnionego zysku na 42 710 02 438 15 760 26 460
jedna akcje

Wyemitowane opcje na akcje w tysigcach sztuk

Teoretyczna zamiana obligacji zamiennych w tysigcach

sztuk

Srednia wazona liczba akcji zwyktych dla potrzeb

rozwodnionego 91 744 91 744 91 744 91 744
zysku na akcje w tysigcach sztuk

Rozwodniony zysk na jedna akcje 0.47 101 0,17 0,29

Nota 25. Segmenty operacyjne

Dziatalno$¢ sporzgdzajgcego sprawozdanie finansowe w cato$ci dotyczy terytorium kraju, w zwigzku z
czym nie prezentuje sie segmentéw geograficznych. W Grupie Kapitalowej, w ktérej Emitent jest
jednostkg dominujgcg, wyrdéznia sie segmenty operacyjne. W ramach tego podziatu dziatalnosc
Emitenta przypisana jest do segmentu ustug budowlano-montazowych.

Pozostata dziatalno$¢, nie majgca istotnego wplywu na finansowo-majgtkowa sytuacje
sporzgdzajgcego sprawozdanie finansowe zostat przypisana do pozycji pozostatych.
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Dziatalnos¢
Dziatalnos¢ zwigzane z Dziatalno$¢ Razem po
najmem wystawowo Pozostate Razem Wytaczenia wigczeniach
nieruchomosci targowa wzajemnych
inwestycyjnej

Dziatalnos¢

SCETERD deweloperska

) ) montazowa
Wybrane elementy rachunku zyskéw lub strat dla segmentow

w tys. PLN w okresie sprawozdawczym

od 01.01.2021 | od 01.01.2021 | od 01.01.2021 | od 01.01.2021 | od 01.01.2021 | od 01.01.2021 | od 01.01.2021 | od 01.01.2021
.09.2021 | do 30.09.2021 | do 30.09.2021 | do 30.09.2021 | do 30.09.2021 0 30.09.2021 | do 30.09.2021 .09.2021

Dziatalnos¢ kontynuowana _ - - -
Przychody ze sprzedazy 1551 391 96 952 29 447

33 308 1711098 -63 922 1647 175

Koszt wtasny sprzedazy -1427 219 -74 018 -14 376 -31391 -1 547 004 60 185 -1 486 819
Zysk brutto na sprzedazy 124 172 22 934 15071 1917 164 094 -3 737 160 357
EBIT 96 904 13598 9638 11 337 131 477 -4 835 126 642
Zysk (strata) z dziatalnosci przed opodatkowaniem 92 855 13 757 1164 11 834 119 610 -6 190 113 420
Egr?t‘;‘,ﬁ‘o‘jg’nh:d°‘”y przypadajacy na dziatalnosé -19 062 2582 55 21699 717 20 982
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 73 793 11 175 1109 11 834 97 911 -5 473 92 438
Dziatalnos¢ zaniechana - _ - - - - - -
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej

ZYSK (STRATA) NETTO 73793 11175 1109 _ 11 834 97911 5473 92 438
Przyporzadkowany do wtascicieli jednostki dominujacej 73793 11175 1109 _ 11834 97911 -5473 92 438

Na skutek reorganizacji Grupy i likwidacji spotki Expo Mazury S.A. w likwidacji segment dziatalnosci wystawowo — targowej, w ktérym dziata Expo Mazury S.A. w
likwidacji w pierwszych trzech kwartatach 2021 r. nie przyniost oraz nie wygenerowat wyniku. Poczgwszy od dnia 01.01.2021 r. Grupa nie prowadzi dziatalnosci
w tym segmencie, a uzyskany wynik przez Spotke Expo Mazury S.A. w likwidacji w Il kwartatach 2021 roku wynikat gtdwnie z rozliczenia dotacji i zostat
ujawniony w segmencie Pozostate.
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Koncentracja odbiorcow wg segmentéw dziatalnosci

Dziatalnos¢
budowlano
montazowa

Dziatalnos¢
deweloperska

Dziatalnos¢
zwigzane z
najmem
nieruchomosci
inwestycyjnej

Dziatalno$¢
wystawowo
targowa

Pozostate

Razem

Wytgczenia

Razem po
wigczeniach
wzajemnych

od 01.01.2021 | od 01.01.2021 d 01.01.2021 1.01.2021 | od 1.2021 01.2021 | od 01.01.2021 | od 01.01.2021
do 30.09.2021 | do 30.09.2021 | do 30.09.2021 | do 30.09.2021 | do 30.09.2021 30.09.2021 | do 30.09.2021 | do 30.09.2021

Odbiorca 1 834 569 834 569 834 569
Odbiorca 2 175 346 175 346 175 346
Odbiorca 3 120 837 120 837 120 837
RAZEM 1130751 1130751 1130751

Dziatalnosé
zwigzane z
najmem
nieruchomosci
inwestycyjnej

30.09.2021 30.09.2021 30.09.2021 30.09.2021 30.09.2021 30.09.2021 30.09.2021 30.09.2021

Dziatalnos¢
wystawowo
targowa

Dziatalnos¢
budowlano
montazowa

Razem po
wigczeniach
wzajemnych

Dziatalnos¢

Razem
deweloperska

Pozostate Wytaczenia

Wybrane pozycje dotyczace sprawozdania z sytuaciji

finansowej dla segmentéw w tys. PLN w okresie
sprawozdawczym

Aktywa trwate 616 218 116 078 593 001 1325297 -613 193 712 104
Aktywa obrotowe 876 361 352 126 7434 135928 1371 849 -163 045 1208 804
Aktywa razem 1492579 468 204 600 435 _ 135928 2697 146 =776 237 1920909
Kapitat wtasny 445 660 301 686 406 091 135928 1289 365 -742 657 546 708
Diugoterminowe zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 428 272 75871 173 805 677 948 -6 929 671 019
Krotkoterminowe zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 618 647 90 647 20 539 729 833 -26 652 703 181
Razem kapitaly i zobowigzania 1492 579 468 204 600 435 _ 135928 2697 146 =776 237 1920909
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Dziatalnos¢
Dziatalnosc¢ . o zwigzane z Dziatalnosc¢ Razem po
Dziatalno$¢ : " ;
budowlano najmem wystawowo Pozostate Razem Wytgczenia wigczeniach
. . o . . deweloperska ] o .
Pozostate dane dotyczgce segmentéw dziatalnosci w okresie montazowa nieruchomosci targowa wzajemnych
sprawozdawczym inwestycyjnej

30.09.2021 30.09.2021 30.09.2021 30.09.2021 30.09.2021 30.09.2021 30.09.2021 30.09.2021

Wartos¢ firmy przypisana do segmentu 4509 4509
Stopa wolna od ryzyka 3,10% 3,10% 3,10% 3,10% 3,10% 3,10%

Ryzyko ogélne wg. Damodorana 6,90% 6,90% 6,90% 6,90% 6,90% 6,90%

wspotczynnik beta dla branzy wg. Damodorana 0,72 0,58 0,36 0,86 0,37 0,58

Ryzyka jednostkowe 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

Stopa uzywana do dyskonta (MSR 36) i okreslenia

w_artf)é_ci gc;‘dziwej metoda zdyskontowanych przeptywow 9,20% 7,80% 5,60% 10,60% 5,70% 7,78% 7,78%
pienieznyc
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Wybrane elementy rachunku zyskéw lub strat dla segmentow

w tys. PLN w okresie poréwnawczym

Dziatalnos$¢é kontynuowana

1.01.2020
do 30.09.2020

Dziatalnos¢
zwigzane z
najme
nieruchomosci
inwestycyjnej

Dziatalnos¢
wystawowo
targowa

Dziatalnos¢
budowlano
montazowa

Dziatalnos¢
deweloperska

01.2020 1.2020

030:0 2020 | do 30.09.2020

730 810 64 127 24 791 3732

od 01.01.2020 | od 01.01.2020
do 30.09.2020 | do 30.09.2020

-

3 406 826 866 -61 477

Razem po
wigczeniach
wzajemnych

1.01.2020 | od 01.01.2020 | od 01.01.2020
30.09.2020 | do 30.09.2020 | do 30.09.2020

765 389

Przychody ze sprzedazy

Koszt wlasny sprzedazy -673 921 -49 269 -20 311 -1843 -3702 -749 046 60 882 -688 164
Zysk brutto na sprzedazy 56 889 14 858 4480 1889 -296 77 820 -595 77 225
EBIT 27 232 8299 4207 5 060 -296 44 502 -2 954 41 548
Zysk (strata) z dziatalnosci przed opodatkowaniem 18 282 7791 1115 3878 -296 30 770 2 395 33 166
Eggt?,fd‘o‘j\gcnh;dwy przypadajacy na dziatalnosé -3 487 -1500 -158 1132 6277 -429 -6 706
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 14 795 6 291 957 2746 -296 24 493 1968 26 460
Dzialalnos¢ zaniechana _ _ _ _ _ _ _ _
Zysk (strata) z dziatalno$ci zaniechanej

ZYSK (STRATA) NETTO 14 795 6291 957 2746 -296 24 493 1968 26 460
Przyporzadkowany do wtascicieli jednostki dominujacej 14 795 6291 957 2746 -296 24 493 1968 26 460
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Wybrane pozycje dotyczace sprawozdania z sytuaciji

finansowej dla segmentéw w tys. PLN w okresie
poréwnawczym

Dziatalnos¢
zwigzane z
najme
nieruchomosci
inwestycyjnej

Dziatalno$¢
wystawowo
targowa

Dziatalno$¢
budowlano
montazowa

Dziatalnos¢
deweloperska

-

Razem po
wigczeniach
wzajemnych

30.09.2020 30.09.2020 30.09.2020 30.09.2020 30.09.2020 30.09.2020 30.09.2020 30.09.2020

Aktywa trwate 561 378 109 297 234 847 153 581 1059 103 -513 769 545 334
Aktywa obrotowe 523 226 273 767 8 541 2704 808 237 -55 535 752 702
Aktywa razem 1084 604 383 064 243 388 156 284 _ 1867 340 -569 304 1298 036
Kapitat wtasny 376 115 283 160 179 663 109 182 948 120 -518 243 429 877
Dtugoterminowe zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 281 240 32117 43 346 23165 379 868 10 956 390 823
Krotkoterminowe zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 427 249 67 787 20 380 23937 539 353 -62 016 477 337
Razem kapitaly i zobowigzania 1084 604 383 064 243 388 156 284 1867 340 -569 304 1298 036
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Dziatalnos¢
Dziatalno$¢ Dziatalnose zwigzane z Dziatalno$¢ Razem po
budowlano najme wystawowo Pozostate Razem Wytgczenia wigczeniach
. . o : deweloperska . o .
Pozostate dane dotyczace segmentéw dziatalnosci w tys. montazowa nieruchomosci targowa wzajemnych
PLN w okresie poréwnawczym inwestycyjnej

30.09.2020 30.09.2020 30.09.2020 30.09.2020 30.09.2020 30.09.2020 30.09.2020 30.09.2020

Wartos$¢ firmy przypisana do segmentu 4509 8517 13 026
Stopa wolna od ryzyka 3,00% 3,00% 3,00% 3,00% 3,00%

Ryzyko ogélne wg. Damodorana 6,06% 6,06% 6,06% 6,06% 6,06%

wspotczynnik beta dla branzy wg. Damodorana 0,75 0,85 0,63 0,75 0,93

Ryzyka jednostkowe 2,00% 2,00% 2,00% 2,00% 2,00%

Stopa uzywana do dyskonta (MSR 36) i okreslenia

w_artf)é_ci gc;‘dziwej metoda zdyskontowanych przeptywow 8,80% 9,70% 7,71% 8,80% 10,43% 10,43%
pienieznyc
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Nota 26. Transakcje z jednostkami powigzanymi

w tys. PLN

Pozostate jednostki powigzane
nieposiadajgce powigzan
kapitatowych

30.09.2021 30.09.2020 30.09.2021 30.09.2020 30.09.2021 30.09.2020 30.09.2021 30.09.2020

Przychody ze sprzedazy 63 466 68 999

Cztonkowie zarzadu i rady
nadzorczej oraz kluczowy personel

Jednostki wspotzalezne i
stowarzyszone

Transakcje z jednostkami powigzanymi Jednostki zalezne

Przychody ze zbycia majatku trwatego
Przychody z tytutu odsetek 876 1582

Pozostate przychody

Nabycie zapaséw i inne koszty aktywowane w
wartosciach aktywow obrotowych

Nabycie ustug i inne koszty operacyjne -907
Nabycia aktywow trwatych
Koszty odsetek -1948 -2142

Pozostate koszty

Pozyczki otrzymane

Pozyczki udzielone

Koszty wynagrodzen 5685 3670
Naleznosci z tytutu pozyczek

Naleznosci handlowe i pozostate 14 378 21673

Zobowigzania z tytutu pozyczek

Zobowigzania handlowe i pozostate -1134 -22 764
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Wynagrodzenia kluczowego

w tys. PLN w tys. PLN Dodatkowe

. Pozyczki udzielone kluczowem
Wynagrodzenia o2yczkiudzielons HCZOWEINT
personelowi
Funkcja

. : Jednostka : .
personelu jednostek zaleznych informacje
od 01.01.2021 do od 01.01.2020 do .2020 do
30.09.2021 .09. .09. 30.09.2020

Zarzad MIRBUD S.A. 5357 3504
Rada Nadzorcza MIRBUD S.A. 328 166
Zarzad Kobylarnia S.A. 1260 1291
Rada Nadzorcza Kobylarnia S.A. 41 41
Zarzad JHM Development S.A. 1321 1033
Rada Nadzorcza JHM Development S.A. 61 66
Zarzad Marywilska 44 Sp. z o. o. 771 647
Rada Nadzorcza Marywilska 44 Sp. z o. o. 60 60
Zarzad Expo Mazury S.A. w likwidacji

Rada Nadzorcza Expo Mazury S.A. w likwidacji 150 66
Razem 9 349 6 874
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Nota 27. Wynagrodzenie biegltego rewidenta

w tys. PLN
Wynagrodzenie bieglego rewidenta

od 01.01.2021 do od 01.01.2020 do
30.09.2021 30.09.2020

Wynagrodzenie z tytutu badania jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania

finansowego 96 110
Wynagrodzeni z tytutu przegladu srédrocznego jednostkowego i skonsolidowanego
finansowego 46 53

Pozostate ustugi
Razem 142 163
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Nota 28. Instrumenty finansowe

Wyceniana w wartosci godziwej

Dostepne do sprzedazy Pozyczki i naleznosci Instrumenty zabezpieczajgce

przez wynik finansowy

30.09.2021 31.12.2020 30.09.2021 31.12.2020 30.09.2021 31.12.2020 30.09.2021 31.12.2020

Aktywa finansowe wg MSR 39

Pozyczki udzielone
Pochodne instrumenty finansowe

Inne instrumenty finansowe wyceniane w
wartosci godziwej

Naleznosci handlowe i inne 608 115 297 092

Srodki pieniezne i ekwiwalenty 285 509 288 997

Pozostate aktywa finansowe

Razem Aktywa finansowe _ _ _ _ 893 624 586 089 _ _
Przychody z dywidend

Przychody z tytutu odsetek _ _ _ _ 86 646 _ _
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych -307 1187

Odwroécenia (utworzenia) odpisow -1 408 -470

umorzeniowych - -
Zyski (straty) z tytutu wyceny i realizacji

Zyski (straty) z tytutu instrumentow

pochodnych -
Razem w yw na rachunek zyskéw lub 1630 1363
strat aktywow finansowych - - - e e
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Wyceniana w wartosci godziwej przez Wyceniane w zamortyzowanym
wynik finansowy koszcie

30.09.2021 31.12.2020 30.09.2021 31.12.2020 30.09.2021 31.12.2020 30.09.2021 31.12.2020

396 891 372795

Instrumenty zabezpieczajace

Instrumenty kapitatowe

Zobowigzania finansowe wg MSR 39

Kredyty
Pochodne instrumenty finansowe

Inne instrumenty finansowe wyceniane w
wartosci godziwej

Zobowigzania handlowe i inne 911 459 642 647

Pozostate zobowigzania finansowe
Razem zobowigzania finansowe 1 308 350 1015 442
Odsetki -12 613 -6 244

Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych -444

Zyski (straty) z tytutu wyceny i realizacji
Zyski (straty) z tytutu instrumentéw
pochodnych

Razem wplyw na ra(_:hun'ek_zyskow lub ) ) ) ) 12613 -6 688
strat z tytutu zobowigzan finansowych —_—
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30.09.2021 31.12.2020 30.09.2021 31.12.2020 30.09.2021 31.12.2020

Aktywa
Pochodne instrumenty finansowe a aktywach

Inne instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwej

Pozostate aktywa finansowe

Zobowigzania
Pochodne instrumenty finansowe

Inne instrumenty finansowe wyceniane w wartosci godziwej

Pozostate zobowigzania finansowe

Zarowno w biezgcym jak i poréwnawczym okresie nie wystgpity instrumenty finansowe wyceniane wg warto$ci godziwe;.
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Nota 29. Btedy dotyczace poprzednich okreséw sprawozdawczych
Nie stwierdzono, zadnych istotnych btedéw w poprzednim okresie sprawozdawczym.

Nota 30. Transakcje z udziatowcami niekontrolujacymi
Pozycja nie wystepuije.

Nota 31. Polaczenia przedsiewzieé
W biezgcym okresie nie nastgpity potgczenia przedsiewziec.
Nota 32. Planowane istotne naktady inwestycje

Na dzien zatwierdzenia sprawozdania do publikacji nie byty planowane Zadne istotne naktady
inwestycyjne.

Nota 33. Istotne zdarzenia po dniu bilansowym
W okresie pomiedzy dniem konczgcym okres sprawozdawczy a dniem zatwierdzenia sprawozdania

do publikacji nie wystapity zadne istotne zdarzenia, ktére by nie zostaty uwzglednione w niniejszym
sprawozdaniu finansowym.

Nota 34. Struktura zatrudnienia

w przeliczeniu na petne etaty

Struktura zatrudnienia
od 01.01.2021 do 30.09.2021 od 01.01.2020 do 30.09.2020

Pracownicy nieprodukcyjni 486 389
Pracownicy produkcyjni 289 275
Pracownicy na umowach kontraktowych 209 161
Razem 984 825

Nota 35. Dywidendy deklarowane i wyptacone

Akcje wszystkich serii sg akcjami zwyklymi, na jedng akcje przypada jeden gtos na Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy. Akcje wszystkich serii dajg takie samo prawo do dywidendy oraz zwrotu
z kapitatu. Na dzien bilansowy nie istniejg ograniczenia dotyczgce wyptaty dywidendy.

Zgodnie z podjetg uchwatg Walne Zgromadzenie postanowito przeznaczy¢ czesé¢ zysku za rok
obrotowy 2020 w kwocie 7.339.536,00 zl, na wypftate dywidendy akcjonariuszom Emitenta, tj. 0,08 zt
na jedna akcje.

Za dzien dywidendy przyjeto dzien 01.07.2021 roku, natomiast wypfata dywidendy nastgpita z dniem
16.08.2021 roku.

Nota 36. Skutki podziatu, restrukturyzacji i zaniechania dziatalnosci

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity zmiany dotyczgce potgczenia jednostek gospodarczych,
przejecia lub sprzedazy jednostek grupy kapitatowej Emitenta, inwestycji dtugoterminowych, podziatu,
restrukturyzacji czy zaniechania dziatalno$ci.
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Nota 37. Ograniczenia w dysponowaniu i zabezpieczenia ustanowione na aktywach

o o o . . Wartos¢ bilansowa przedmiotu
Wartos¢ zadtuzenia | Wartos¢ zabezpieczenia w tys. PLN zabezpieczenia w tys. PLN
Tytut zabezpieczenia Rodzaj zabezpieczenia Wygasnicela

—sore | sewm | sww | sew | sew | ]
30.09.2021 30.09.2021 31.12.2020 30.09.2021 31.12.2020

Zabezpieczenie kredytu 202-129/3/11/2/2008 hipoteka 2196 26 700 26 700 20 686 21283 01.03.2023
Zabezpieczenie pozyczki ARP hipoteka 60 000 14 500 28.02.2023
Zabezpieczenie kredytu S/64/11/2018/1245/K/IKON .

BOS BANK hipoteka 44 235 34 371 31.05.2020
Zabezpieczenie kredytu S/65/11/2018/1245/KIKOO hipoteka 44 235 34371 31.05.2020

BOS BANK

depozyt pieniezny, cesja
wierzytelnosci, zastaw
rejestrowy rachunku
bankowego, poreczenie

Zabezpieczenie kredytu KIN|173850 22 951 53 540 57 030 86 138 7530 02.05.2028

cesja wierzytelnosci,
Zabezpieczenie kredytu KRB|13313177 zastawa rejestrowy 4040 7 530 4040 7 530 29.12.2022
rachunku bankowego

Zabezpieczenie kredytu obrotowego -
deweloperskiego 3472510/34/K/OB/19,

udzielonego przez Bank Polskiej Spétdzielczosci LERE D20 Ay =iz Al

Zabezpieczenie kredytu rewolwingowego
3472510/33/K/RE/19, udzielonego przez Bank hipoteka 510 13 407 31.12.2021
Polskiej Spoétdzielczosci

Zabezpieczenie kredytu obrotowego
3472510/162/K/OB/18, udzielonego przez Bank hipoteka 21 640 14 949 31.12.2021
Polskiej Spétdzielczosci S.A.
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Zabezpieczenie kredytu KIN/1718350

Zabezpieczenie kredytu obrotowego, zgodnie z
umowg 30/KG010/18, udzielonego przez Bank
Spétdzielczy w Skierniewicach

Zabezpieczenie kredytu inwestycyjnego zgodnie z
umowa nr 22/KG110/19 udzielonego przez Bank
Spétdzielczy

Zabezpieczenie kredytu obrotowego, zgodnie z
umowg 3472510/248/K/OB/19, udzielonego przez
Bank Polskiej Spotdzielczosci S.A.

Zabezpieczenie kredytu inwestycyjnego, zgodnie z
umowag U0001659946897, udzielonego przez
ALIOR BANK S.A.

Zabezpieczenie kredytu WK14-000016

Zabezpieczenie kredytu obrotowego -
deweloperskiego, zgodnie z umowg 21/KG110/20,
udzielonego przez Bank Spotdzielczy w
Skierniewicach

Zabezpieczenie kredytu obrotowego -
deweloperskiego, zgodnie z umowa nr
S/71/09/2020/1245/K/KON, udzielonego przez
Bank Ochrony Srodowiska

Zabezpieczenie kredytu obrotowego -
deweloperskieg, zgodnie z umowg 050/20/23,
udzielonego przez Warszawski Bank Spoétdzielczy

Zabezpieczenie transakcji skarbowej IRS zgodnie z
umowg kredytowg nr U0002350765350

hipoteka

hipoteka

hipoteka

hipoteka

hipoteka

hipoteka

hipoteka

hipoteka

hipoteka

hipoteka

7704

17 645

56 250

15 000

104

49 500

5 400

17 645

27115

15 000

10 600

48 235

23 315

6 000

81718

1574

11 417 11 624

13376

81718

4197 4588

4 335

47 000

22 155

81 495

02.05.2028

31.07.2021

31.12.2034

31.12.2022

27.03.2026

30.11.2021

30.06.2022

22.12.2022

31.12.2022

27.07.2018
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Zabezpieczenie kredytu nieodnawialnego, zgodnie

z umowa nr WAR/6570/19/682/RB udzielonego hipoteka 3177 6 465 6 465 14 296 14 296 10.08.2024
przez BNP Paribas Bank Polska S.A.
Zabezpieczenie kredytu 19/5066 hipoteka 5176 9317 9317 15 355 292 31.12.2029
Gwarancja zabezpieczenia zobowigzan, umowa o weksel, zastaw
udzielenie gwarancji nr 4619-00715 rejestrowy 11700 3241 30.09.2021
Umowa o udzielenie gwarancji nr 4620-04744 HECEhizastan 16 100 24 150 24 150 3111 3241  15.02.2022
rejestrowy
Zabezpieczenie kredytu obrotowego - zabezpieczenie
deweloperskiego, zgodnie z umowg 050/21/7, hi P 6 457 11 700 13 823 30.06.2023
. . P ipoteczne
udzielonego przez Warszawski Bank Spoétdzielczy
Zabezpieczenie kredytu obrotowego - zabezpieczenie
deweloperskiego, zgodnie z umowg K01311/20, hi oF:eczne 37 655 75 436 73 954 04.11.2023
udzielonego przez Santander Bank Polska p
Zabezpieczenie kredytu na VAT, zgodnie z umowg zabezpieczenie
K01311/20, udzielonego przez Santander Bank hi P 1278 33 286 04.11.2023
ipoteczne
Polska
Zabezpieczenie kredytu obrotowego -
deweloperskiego, zgodnie z umowg zabezpieczenie
3472510/30/K/OB./21, udzielonego przez Bank hipoteczne S 22 i dzs ALz
Polskiej Spoétdzielczosci S.A.
Zabezpieczenie obligacji serii B hipoteka 15015 1289 14.08.2021
Zabezpieczenie kredytu obrotowego -
deweloperskiego, zgodnie z umowag nr zabezpieczenie 47 850 5823 30.06.2024

S$/10/07/2021/1245/K/KON, udzielonego przez
Bank Ochrony Srodowiska

Zabezpieczenie kredytu obrotowego, zgodnie z

hipoteczne

zabezpieczenie

umowa KNK]|1622269 udzielonego przez Deutsche
Bank (obecnie Santander Bank Polska S.A.)

hipoteczne, zastaw 6 594 16 331 16 267 18 579 18 579 31.10.2030
rejestrowy na udziatach

Razem 115076 490 996 517 864 297 404 537 369
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w tys. PLN
30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020

Rzeczowe aktywa trwate 52 249 181 989 187 663
Nieruchomosci inwestycyjne 227 913 36 318 36 351
Aktywa finansowe

Wartosci niematerialne

Pozostate aktywa 110 336 93 815 36 945
Razem 390 498 312 122 260 959
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Nota 38. Sprawy sadowe

W okresie objetym niniejszym raportem nie toczyly sie zadne istotne postepowania dotyczgce
zobowigzan albo wierzytelnosci Emitenta.

Na dzien 30.09.2021 r. toczyly sie sprawy sgdowe dotyczgce zobowigzan przeciwko Emitentowi, na
taczng warto$¢ przedmiotu sporu 3.428 tys. zt.

Rezerwy na przyszie zobowigzania, ktére mogg powsta¢ z toczgcych sie postepowan sgdowych
tworzone sg w drodze szczegotowej analizy ryzyka ich powstania.

Na dzien 30.09.2021 r. toczyly sie sprawy sgdowe dotyczace wierzytelnosci z powddztwa Emitenta,
na tgczng wartos¢ przedmiotu sporu 3.030 tys. zt.

W okresie objetym niniejszym raportem toczyly sie istotne postepowania dotyczace wierzytelnosci
Kobylarnia S.A. - spoétka zalezna Emitenta.

W dniu 25.02.2020 r. KOBYLARNIA S.A. jako lider konsorcjum wniosta pozew przeciwko GDDKIA o
wartoéci przedmiotu sporu 67.422 tys. zt obejmujgcy roszczenie o waloryzacje wynagrodzenia
Konsorcjum w zwigzku z realizacjg zadan inwestycyjnych: obwodnica Inowroctawia (tgcznik),
obwodnica Bolkowa, budowa fragmentu drogi ekspresowej S-5. ktaczna wartos¢ sporow
KOBYLARNIA S.A. z GDDKIA na dzien 30.09.2021 r. wyniosta 71.820 tys. zt.

Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci tworzone sg w drodze szczegétowej analizy ryzyka sptaty
nalezno$ci.

107



-

mirbud

GRUPA KAPITALOWA

SKONSOLIDOWANE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITAtOWEJ MIRBUD

Nota 39. Zobowigzania warunkowe

. . Wartos¢ poreczenia tys. PLN Wartos¢ zobowigzania tys. PLN
Wykaz udzielonych poreczen
jednostek wygasniecia
IECRESEE 30.09.2021 31.12.2020 30.09.2021 31.12.2020 e
Wobec jednostek
powiazanych - _ _ _ _ _
MARYWILSKA 44 Sp.z 0.0 Zabezpieczenie kredytu SANTANDER BANK S.A. 49 500 49 500 22 951 25 565 02.05.2028
MARYWILSKA 44 Sp.z 0.0 Zabezpieczenie kredytu SANTANDER BANK POLSKA S.A.
4500 4500 30.09.2022
JHM 1 Sp. z 0. 0. Zabezpieczenie kredytu SANTANDER BANK POLSKA S.A.
10 604 10 595 6 595 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 16 100 15.02.2022
KOBYLARNIA S.A. Zabezpieczenie kredytu BGK S.A 22 500 31.12.2020
Wobec pozostatych
jednostek -
Razem
S - - 88 922 135 563 50 822 38 209

w tys. PLN

30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020

Z tytutu gwaranciji nalezytego wykonania 481 125 332 537 325 487
Z tytutu usuniecia wad i usterek 303947 177 919 131 148
Z tytutu zwrotu zaliczki 135 491 201 210 125 035
Razem 920 564 711 665 581 670
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Nota 40. Cele i zasady zarzadzania ryzykiem

Znaczenie Wptyw Wplyw
Mozliwos¢ dla ryzyka za ryzyka na
Grupa ryzyk Ryzyko wystgpienia | dziatalnosci wynik kapitat
Grupy finansowy wiasny

N Ograniczenia administracyjne prowadzenia niskie wysokie wysoki wysoKi
g w dziatalnosci budowlano-montazowej
g =3
oS =
=53
3 55 Dostepnosci sily roboczej i zaklécen Srednie Srednie Sredni Sredni
25 tancucha dostaw
;l X
x

© zmiany stop procentowych niskie Srednie Sredni Sredni
x

S

E. G;J zmiany kurséw walut wysokie wysokie wysoKi wysoki
g 3

Y E zwigzane z ograniczeniami w polityce wysokie wysokie Sredni Sredni
e E kredytowej bankéw, w szczegélnosci w

é zakresie udzielania kredytéw inwestycyjnych

i hipotecznych

zmiana sytuacji makroekonomicznej i wysokie wysokie wysoki Sredni
koniunktury gospodarczej w Polsce

Ryzyka
zwigzane z
koniunkturg

w branzy budowlanej wysokie wysokie wysoki Sredni
) w branzy budowlanej wysokie wysokie wysoki wysoki
c o C
258
=
S8
3
NS
zmiany przepiséw prawa, w szczegoélnosci Srednie Srednie Sredni Sredni

prawa podatkowego

zwigzane z brakiem spetniania wymogéw niskie wysokie wysokie $rednie
prawnych przewidzianych do rozpoczecia

inwestycji oraz ze stanem prawnym

nieruchomosci

Zewnetrzne ryzyka
prawne

zwigzane z realizacjq strategii rozwoju Srednie wysokie Srednie Srednie

zwigzane z finansowaniem rozwoju wysokie wysokie Srednie wysokie
kredytami bankowymi

zwigzane z infrastrukturg budowlang niskie Srednie niskie niskie

zwigzane z odpowiedzialnoscia za niskie Srednie Srednie niskie
naruszenie przepiséw ochrony srodowiska

zwigzane z karami za niewykonanie Iub niskie $rednie $rednie niskie
nieterminowe wykonanie zlecen

zwigzane z roszczeniami wobec Spoétek z niskie Srednie Srednie niskie
tytutu  budowy mieszkan i obiektow
handlowo-ustugowych, sprzedazy lokali oraz
z udzieleniem gwarancji zapfaty za roboty

Ryzyka zwigzane z biezgcg dziatalnosScia
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budowlane

zwigzane z procesem produkcyjnym niskie wysokie Srednie niskie

Ryzyko zwigzane z pandemig koronawirusa

Na dzien publikacji niniejszego raportu, zgodnie z najlepszg wiedzg Zarzgdu Emitenta, nie jest
mozliwe precyzyjne okreslenie skutkéw wptywu epidemii koronawirusa na dziatalnos¢ Emitenta i grupy
kapitatowej Emitenta w perspektywie $rednio - i dlugoterminowej.

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 realizaciji
kontraktow budowlanych ze wzgledu na wystapienie stanu epidemicznego. Nie jest jednak
wykluczone, iz w przypadku dalszego utrzymywania sie tego stanu moze doj$¢ do opdznien w
realizacji kontraktow spowodowanych tzw. ,sitg wyzszg”, w tym zwigzanych z:

o brakiem zachowania ciggtosci w tancuchach dostaw dla budéw,

zaktoceniami w ciggtosci finansowania inwestyciji,

absencjg pracownikéw,

opdznieniami ze strony podwykonawcow,

ograniczeniami w funkcjonowaniu wiadzy publicznej,

decyzjami Zamawiajgcego lub administracji panstwowej o zawieszeniu prac,

innymi, trudnymi do przewidzenia zdarzeniami.

O 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 opdznieniami generalnych wykonawcéw i podwykonawcow.

W perspektywie obecnego okresu rozliczeniowego Zarzad Emitenta przewiduje mozliwy wptyw tego
ryzyka na wynik finansowy - obnizenie o ok. 10%, nie przewiduje wpltywu na kapitat wtasny 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 wptywu tego
ryzyka na wynik finansowy - obnizenie o ok. 40%, nie przewiduje wptywu na kapitat wiasny Emitenta.

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

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

Zarzadzanie ryzykiem finansowym
Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy zaktada oparcie struktury finasowania Grupy o

dtugoterminowe Zzrédta finansowania. Spétki z Grupy finansujg prowadzong dziatalno$é¢ w 72% w
oparciu o kapitat obcy poprzez:

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

Spodtki doktadajg staran by finansowanie kapitatem obcym byto zdywersyfikowane, zarédwno jezeli
chodzi o instytucje finansujgca jak i wykorzystywane produkty finansowe. Strategia Grupy przewiduje
w kolejnych latach, dalszg stopniowg zamiane dtugu krétkoterminowego finansujgcego pojedyncze
kontrakty budowlane na finansowanie dtugoterminowe oraz w dlugoterminowej perspektywie
stopniowg redukcje zadtuzenia.

Monitorowanie efektywnos$ci zarzgdzania zasobami finansowymi odbywa sie m.in. przy wykorzystaniu
wskaznikow:

Wskaznik ogélnego zadtuzenia = Zobowigzania ogétem / Aktywa

Wskaznik zadluzenia dtugoterminowego = Zobowigzania diugoterminowe / Aktywa
Wskaznik zadluzenia krétkoterminowego =Zobowigzania kroétkoterminowe / Aktywa

Wskaznik zadluzenia kapitatu wtasnego = Zobowigzania / Kapitaf wiasny

Grupa, prowadzgc dziatalnos¢ gospodarczg, narazona jest na nastepujace ryzyka: ryzyko kredytowe,
ryzyko walutowe, ryzyko stdp procentowych, ryzyko utraty ptynnosci.

Zarzadzanie ryzykiem kredytowym

Ryzyko kredytowe wynika z sald naleznosci handlowych pozyczek oraz $rodkéw pienieznych i ich
ekwiwalentéw. Odbiorcami ustug Spétki sg podmioty krajowe. Odbiorcow produktéw i ustug
oferowanych przez MIRBUD S.A. mozna podzieli¢ na dwie grupy:

= podmioty komercyjne,

= jednostki podlegajgce przepisom Prawo zaméwien publicznych.

W odniesieniu do klientow komercyjnych Spotka 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 zamowien publicznych (m.in. GDDKIA,
Samorzady) z uwagi na obowigzek wczesniejszego zabudzetowania przez te jednostki kosztow
zawieranej umowy o roboty budowlane ryzyko kredytowe zdaniem Zarzgdu jest znikome.

Spotka utrzymuje lokaty — depozyty w instytucjach finansowych, ktére posiadajg wysoki ranking
kredytowy.
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Zarzadzanie ryzykiem ptynnosci

Za zarzadzanie ptynnoscig finansowg w Grupie odpowiada Zarzad Jednostki Dominujgce;j.
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 Dominujgcg procesdéw zarzgdzania ptynnoscig finansowg w
spoétkach Grupy.

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

Zarzadzanie ptynnoscig przez Spoétke obejmuje projekcje przeptywdéw pienieznych dla wszystkich
walut i analizowanie, jaki pozom aktywow ptynnych jest potrzebny do splaty zobowigzan.

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

Monitorowanie efektywnosci zarzadzania piynnoscig odbywa sie m.in. przy wykorzystaniu
wskaznikow:

Wskaznik ptynnosci biezgcej = Aktywa obrotowe /Zobowigzania krétkoterminowe

Wskaznik przyspieszonej ptynnosci = (Aktywa obrotowe - Zapasy - Krétkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe) / Zobowigzania krotkoterminowe

Wskaznik ptynnosci srodkéw pienieznych = Srodki pieniezne / Zobowigzania krétkoterminowe

Ryzyko zmiany stép procentowych

Spotki z Grupy dla finansowania dziatalnosci inwestycyjnej w duzym stopniu wykorzystujg kredyty
bankowe. Na koszty odsetek od kredytow ma wptyw wysokos¢ 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 kredytéw moze mieé niekorzystny wptyw na sytuacje
finansowg Spotki. W przypadku stwierdzenia ryzyka zmiany stop procentowych. Zarzady Spotek w
przypadku finansowania diugoterminowego kazdorazowo rozpatrujg mozliwos¢ zawarcia transakcji
zabezpieczajgcych stope procentowg (transakcje zamiany stép procentowych — strategia IRS, CIRS).

Na dzien 30.09.2021r. w Grupie Kapitatowej MIRBUD transakcje zabezpieczajgce stope procentowg
dla dtugoterminowych kredytéw ztotéwkowych zawarly Spétki 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.
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Ryzyko przeptywoéw pienieznych Ryzyko wartosci godziwe;j

A ey
procentowych Stan na: Stan na: Stan na: Stan na:

30.09.2021 31.12.2020 30.09.2021 31.12.2020

Zobowigzania z tytutu pozyczek i kredytow

396 891 372 795
Pozyczki udzielone
Inne aktywa finansowe
Inne zobowigzania finansowe 11 941 13519
Razem 408 832 386 314

Ryzyko zmiany stéop procentowych - wrazliwos$é na zmiany

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

Ponizej podano wptyw zmiany stép procentowych na wynik netto i sume bilansowg wedtug stanu na
dzieh 30 wrzesnia 2021 roku oraz 31 grudnia 2020 roku.

Analiza wrazliwosci pozyGji _ Wptyw na zysk/(strate netto) Wptyw na sume bilansowa

narazonych na zmiane stop o o 5 5
procentowych 00 wzrost 0 1% spadek o 1% wzrost 0 1% spadek o0 1%

Zobowigzania z tytutu pozyczek i
kredytow 396 891 -3215 3215 3969 -3969

Pozyczki udzielone

Inne aktywa finansowe

Inne zobowigzania finansowe

Razem 396 891 -3 215 3215 3 969 -3 969

Analiza wrazliwosci pozyci _ Wptyw na zysk/(strate netto) Wptyw na sume bilansowa

narazonych na zmiane stop ) ) . .
procentowych L wzrost 0 1% spadek 0 1% wzrost 0 1% spadek 0 1%

Zobowigzania z tytutu pozyczek i
kredytow 372795 -3 020 3020 3728 -3728

Pozyczki udzielone

Inne aktywa finansowe
Inne zobowigzania finansowe 13519 -110 110 135 -135
Razem 386 314 -3129 3129 3 863 -3 863

Ryzyko zmiany kurséw walut

W Grupie MIRBUD jedynie MIRBUD S.A. generuje przychody w walucie obcej. W pierwszych trzech
kwartatach 2021r Spétka MIRBUD S.A. generowata ponad 13% przychodéw w walucie euro i byta
narazona na ryzyko kursowe, co mogto obnizy¢ efektywnosc¢ realizowanych kontraktow budowlanych i
moze mie¢ wplyw na wielko$¢ przychodow i zyskéw. Chcac zminimalizowac ryzyko kursowe Spotka
zabezpiecza poziom kursu walutowego zawierajgc transakcje typu FORWARD. W pierwszych trzech
kwartatach 2021 Emitent zabezpieczat srednio ok. 70% przychodu walutowego transakcjami
terminowymi sprzedazy walut.
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zmianeg kursow walut
30.09.2021 31.12.2020 30.09.2021 31.12.2020 30.09.2021 31.12.2020

Zobowigzania z tytutu
pozyczek i kredytow 1423 1528

Pozyczki udzielone
Naleznos$ci handlowe i

pozostate 33 346 6248
Zobowigzania handlowe i

pozostate

Srodki pieniezne 1194 3127
Inne aktywa finansowe

Razem 35 962 10 903

Ryzyko zmiany kurséw walut — wrazliwo$é na zmiany

Wptyw na zysk/(strate netto) Wplyw na sume bilansowg
Analiza wrazliwosci pozycji narazonych na
zmiang kursoéw walut (euro) wzrost 0 10% | spadek 0 10% | wzrost o 10% | spadek o 10%
30 09.2021
Zobowigzania z tytutu pozyczek i kredytow 1423 -115 -142

Pozyczki udzielone

Naleznosci handlowe i pozostate 33 346 2701 -2701 3335 -3335
Zobowigzania handlowe i pozostate

Srodki pieniezne 1194 97 -97 119 -119
Inne aktywa finansowe
Razem 35962 2913 -2 913 3 596 -3 596

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

Analiza wrazliwosci pozycji narazonych na .

Zobowigzania z tytutu pozyczek i kredytow 1528 124 -124 153 -153
Pozyczki udzielone

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

Srodki pieniezne 3127 253 -253 313 -313
Inne aktywa finansowe
Razem 10 903 883 -883 1090 -1 090

Zarzad Emitenta szacuje, ze w czwartym kwartale 2021r udziat przychodéw w walucie euro nie
ulegnie zmianie. Na dzien 30.09.2021r Emitent miat zabezpieczone przed ryzykiem kursowym ok. 5%
szacowanego przychodu walutowego.

- zwigzane z ograniczeniami w polityce kredytowej bankéw, w szczegdélnosci w zakresie
udzielania kredytéw 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 o uzyskanie kredytéw hipotecznych.
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Z uwagi na niestabilng sytuacje gospodarczg bedaca skutkiem pandemii wirusa COVID-19, instytucje
finansowe dodatkowo zaostrzajg polityke kredytowa.

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

Wprowadzenie jakichkolwiek ograniczen w dostepnosci kredytéw moze mieé istotny negatywny wptyw
na funkcjonowanie Spotek, ich sytuacje finansowg i perspektywy rozwoju.

Ryzyko zwigzane z 0gélna sytuacjg makroekonomiczng i koniunktura gospodarcza w Polsce
- zmiana sytuacji makroekonomicznej i koniunktury gospodarczej w Polsce

Przychody Spétek z Grupy MIRBUD w catosci uzyskiwane sg z tytutu prowadzenia dziatalnosci na
rynku polskim. Dlatego tez osiggane wyniki finansowe sg uzaleznione od czynnikéw takich jak
stabilno$¢ sytuacji makroekonomicznej Polski i ogdlna koniunktura gospodarcza w kraju w danym
okresie. W szczegolnosci ksztattowanie sie nastepujagcych wskaznikbw makroekonomicznych i
gospodarczych ma lub moze mie¢ wptyw na wyniki finansowe osiggane przez Spotki z Grupy i catg
branze deweloperskg: poziom stopy wzrostu PKB, poziom stopy bezrobocia, poziom stopy inflaciji,
poziom realnej stopy wzrostu wynagrodzen, poziom inwestycji, poziom zmiany dochodéw
gospodarstw domowych, wysokosc¢ referencyjnych stop procentowych oraz ksztattowanie sie kursow
wymiany walut oraz deficytu budzetowego.

Ewentualne negatywne zmiany w stabilnosci sytuacji makroekonomicznej i ogdlnej koniunktury
gospodarczej Polski mogg mie¢ niekorzystny wplyw na dziatalno$é, sytuacje finansowag Ilub
perspektywy rozwoju Spétek z Grupy.

- w branzy budowlanej

Dziatalnos¢ Spotek z Grupy jest $cisle skorelowana z ogoélng sytuacjg gospodarczg Polski. Na wyniki
finansowe osiggane przez Spotke najwiekszy wptyw wywiera poziom inwestycji w przedsiebiorstwach,
tempo wzrostu PKB, poziom inflacji, wartos¢ produkcji budowlano — montazowej, polityka podatkowa
czy wzrost stdép procentowych. Istnieje ryzyko, ze negatywne zmiany wyzej wymienionych
wskaznikéw, szczegodlnie obnizenie sie tempa rozwoju gospodarczego, wzrost poziomu inflacji
spowodowany wzrostem cen materiatdbw czy tez wzrost stop procentowych, mogag mie¢ negatywny
wplyw na dziatalno$é oraz wyniki Spotek z Grupy.

Aby minimalizowaé wahania koniunktury Emitent zawiera diugoterminowe 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
wptyw na dziatalno$¢ i wyniki finansowe osiggane przez Grupe, przy czym nalezy pamietac, ze
koniunktura branzy deweloperskiej charakteryzuje sie cyklicznoscig. Na obecng koniunkture w branzy
deweloperskiej wplyw majg niskie stopy procentowe kredytéw hipotecznych, ktérym jednak
towarzyszy utrzymywanie zaostrzonej polityki wielu bankéw w zakresie udzielania kredytéw
hipotecznych. W efekcie takiego podejscia wielu potencjalnych klientéw deweloperdw nie jest w stanie
uzyskac potrzebnego kredytu na zakup mieszkania na rozsgdnych warunkach.

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

Wystgpienie w przysziosci kryzysow finansowych, gospodarczych, recesji czy okreséw spowolnienia
gospodarczego lub innych czynnikéw negatywnie wptywajgcych na branze deweloperskg moze mie¢
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istotny, negatywny wptyw na dziatalno$¢, wyniki, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Grupy.

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

Dalszy pomysiny rozwoj dziatalnosci deweloperskiej oraz budowy i wynajmu obiektéw handlowych
zalezy od mozliwosci nabywania dziatek w atrakcyjnych lokalizacjach i w cenach umozliwiajgcych
realizacje zadawalajgcych marz. Ze wzgledu na ograniczong liczbe dostepnych atrakcyjnych dziatek
posiadajgcych pozgdane parametry projektowe, Spotki nie mogg zagwarantowac, iz w przyszitosci
bedzie mozliwy zakup odpowiedniej liczby atrakcyjnych dziatek by zrealizowaé zatozone plany
rozwoju.
Ponadto mozliwos¢ nabycia atrakcyjnych dziatek pod nowe projekty deweloperskie i projekty
handlowo-ustugowe jest uwarunkowana szeregiem czynnikéw, takich jak:
= istnienie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
= zdolnos¢ sfinansowania zakupu dziatek i rozpoczecia procesu inwestyciji,
= mozliwosé uzyskania wymaganych pozwolen administracyjnych by rozpocza¢ realizacje
projektow (warunki zabudowy, zatwierdzenie projektu architektonicznego),
= mozliwosé zapewnienia wymaganego wkiadu 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 ogdinej koniunktury gospodarczej kraju.

- nagte zmiany cen mieszkan

Przychody z dziatalnosci deweloperskiej JHM DEVELOPMENT S.A. czerpie ze sprzedazy mieszkan i
domoéw jednorodzinnych. Ze wzgledu na fakt, iz inwestycje deweloperskie sg prowadzone w diuzsze;j
perspektywie i nierzadko z kilkuletnim wyprzedzeniem trzeba zaktada¢ ceny sprzedazy
wybudowanych nieruchomosci, istnieje ryzyko, ze podczas realizacji projektu nastapig 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 czynnikdw takich jak m.in. ogdlna sytuacja
gospodarcza rejonu, poziom stopy bezrobocia, ilos¢ lokali mieszkalnych dostepnych do sprzedazy
przez innych deweloperéw na danym rynku, dostepnosc¢ kredytéw hipotecznych dla potencjalnych
klientéw itd. W przypadku istotnego spadku cen nieruchomosci Spétka moze nie byé w stanie
sprzeda¢ wybudowanych mieszkan i domdéw po zaplanowanych cenach w okreslonym czasie.
Wystgpienie jakichkolwiek czynnikow, ktére spowodujg spadek cen mieszkan lub doméw na rynkach,
gdzie Spoiki realizujg projekty, moze mie¢ istotny niekorzystny wptyw na jej dziatalnos$¢, 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$¢ ta jest realizowana przez podmioty
zalezne — spotke Marywilska 44 oraz spotki JHM 1 Sp. z 0.0. i JHM 2 Sp. z 0.0. Poziom aktywno$ci
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 szczegdlnosci popytem na artykuty z segmentu popularnego na danym
rynku.

Wystgpienie w przysztosci czynnikow negatywnie wptywajgcych na koniunkture w branzy zarzgdzania
halami handlowymi i wynajmu powierzchni komercyjnej moze mie¢ istotny, negatywny wplyw na
dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyka zwigzane z konkurencja:
- w branzy budowlanej

Wzrost gospodarczy w Polsce i kumulacja realizacji w tym samym czasie wielu inwestyciji
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budowlanych zaréwno infrastrukturalnych jak i kubaturowych przektada sie na ograniczong
dostepno$¢ materiatdw i ustug podwykonawcdw, co powoduje wzrost cen a takze wzmaga
konkurowanie poprzez oferowanie najdogodniejszych terminéw ptatnosci dla dostawcéw i
podwykonawcow.

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

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

- w branzy deweloperskiej

Regiony kraju, w ktérych dziata Grupa - cechuje wysoki stopien konkurencji w branzy deweloperskiej.
JHM DEVELOPMENT S.A. bierze pod uwage intensywnos¢ konkurencji na rynkach lokalnych na
ktérych rozwazane jest rozpoczecie dziatalnosci deweloperskiej lub realizacja kolejnych projektéw. Z
reguly 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 Spoétka lokalnym rynku w
nieodlegtej przysztosci po rozpoczeciu przygotowan bgdz prac przez Spotke. Ze Spotkg konkurujg
zaréwno stosunkowo niewielkie firmy lokalne jak i wieksze podmioty deweloperskie mogace
kompleksowo realizowa¢ duze projekty.

Zgodne z przyjetg strategig Spofki, stopniowe wchodzenie na rynki mieszkaniowe duzych miast wigze
sie z walkg z duzo silniejszg konkurencjg dziatajgcg na tych rynkach.

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

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

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

- dla dziatalnosci zarzadzanych hal handlowych i wynajmu powierzchni komercyjnej

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

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

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

Ryzyko dziatalno$ci wynajmu powierzchni komercyjnych w zakresie hal magazynowych i
logistycznych potozonych w Ostrédzie zarzgdzanych przez spétke Marywilska 44 zalezy od w
stabilnosci sytuacji makroekonomicznej i ogolnej koniunktury gospodarczej Polski a takze konkurenciji
w branzy.
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Nasilenie sie konkurencji na rynkach, na ktérych Grupa prowadzi dziatalno$¢ moze miec istotny
niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Grupy.

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

Polski system prawny charakteryzuje si¢ znacznym stopniem zmienno$ci oraz niejednoznacznosci
przepiséw, co w szczegoélnosci dotyczy prawa podatkowego. W praktyce czesto wystepujg problemy
interpretacyjne, ma miejsce niekonsekwentne orzecznictwo sadoéw, jak rowniez zdarzajg sie sytuacje,
gdy organy administracji publicznej przyjmujg niekorzystne dla podatnika interpretacje przepiséw
prawa, odmienne od poprzednio przyjmowanych interpretacji przez te organy. Wystgpienie zmian
przepisow prawa, w tym dotyczgcych ochrony $rodowiska, prawa pracy, prawa ubezpieczen
spotecznych, prawa handlowego, a w szczegolnosci prawa podatkowego moze mie¢ niekorzystny
wplyw na dziatalnos$é, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Spétek z Grupy.

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

Realizacja kazdego z projektow inwestycyjnych przez Spdtke wymaga spetniania wymogow
okreslonych w prawie. W wigkszosci przypadkéw Spétka jest zobowigzana do uzyskania réznego
rodzaju pozwolen, ktére sg wydawane przez organy administracji publicznej. Uzyskanie tych aktow
administracyjnych jest koniecznym warunkiem rozpoczecia procesu inwestycyjnego. Nalezy
zauwazy¢, iz uzyskanie wszystkich pozwolen i zgdéd wymaga znacznego wysitku i jest czasochfonne.
Organy administracji publicznej wydajgce pozwolenia i zgody dziatajg na podstawie przepisow
kodeksu postepowania administracyjnego i ustaw szczegolnych. W tych postepowaniach bierze sie
przede wszystkim pod uwage interes spofeczno$ci lokalnych i szereg zagadnieh planistycznych
podlega szerokiej konsultacji spotecznej (np. kwestie ochrony srodowiska). Dodatkowo brak chocby
czesci dokumentacji uniemozliwia rozpoczecie procesu inwestycyjnego. Ponadto stwierdzenie
jakichkolwiek nieprawidtowosci badz po stronie Spdtki, bgdz w aktach administracyjnych, a w
szczegolnosci istnienie jakichkolwiek sprzecznosci pomiedzy nimi moze prowadzi¢ do opdznienia
rozpoczecia realizacji procesu inwestycyjnego. Nalezy takze liczy¢ sie z ryzykiem wzruszenia juz
prawomocnych decyzji administracyjnych przez wznowienie postepowania badz stwierdzenie
niewaznosci decyzji. Decyzje administracyjne mogg takze zosta¢ zaskarzone w catosci lub w czesci i
w konsekwencji istnieje ryzyko ich uchylenia. Na obszarach, gdzie nie przyjeto miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, powstaje dodatkowo ryzyko braku mozliwo$ci realizacji zamierzen
Spotek z uwagi na utrudnienia zwigzane z mozliwoscig uzyskania decyzji o warunkach zabudowy.

Wystgpienie ktoregokolwiek z wyzej wymienionych czynnikow moze mieé niekorzystny wptyw na
dziatalnosé, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyka zwigzane z biezaca dziatalnoscia
- Ryzyko zwigzane z realizacja strategii rozwoju

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

W szczegdlnosci realizacja zatozonej przez Grupe strategii jest uzalezniona od wystgpienia szeregu
czynnikow, ktorych wystgpienie jest czesto niezalezne od decyzji organdw Spotek i ktdre nie zawsze
moga by¢ przewidziane.
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Do takich czynnikéw nalezg zaréwno czynniki o charakterze ogdélnym, takie jak:

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

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

= kleski zywiotowe, epidemie na terenach, gdzie Spotka prowadzi dziatalnos¢, a takze szereg
czynnikéw o charakterze szczegdolnym, takich jak:

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

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

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

= zmiany programow rzgdowych wspomagajgcych nabywanie lokali mieszkalnych przez osoby
0 przecietnych i ponizej przecietnych dochodach

= inne ryzyka operacyjne opisane w niniejszym sprawozdaniu.

Spotki z Grupy doktadajg wszelkich staran, by zalozona strategia byta realizowana i starajg sie na
biezgco analizowac¢ wszystkie czynniki rynkowe i branzowe majgce i mogace mie¢ wplyw na realizacje
strategii,

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

- zwigzane z finansowaniem rozwoju kredytami bankowymi

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

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

Wystgpienie wyzej wymienionych czynnikbw moze mie¢ niekorzystny wplyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy. W celu ograniczenia ryzyka Spotka na biezaco dokonuje
analizy stanu zadtuzenia oraz mozliwosci regulowania zobowigzan.
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- zwigzane z infrastrukturg budowlana

Zakonczenie realizacji projektu jest uzaleznione od zapewnienia wymaganej przepisami infrastruktury
takiej jak dostep do drég publicznych, dostep do mediéw, wyznaczenie odpowiednich drég
wewnetrznych, itd. Bywajg sytuacje, ze zapewnienie niezbednej infrastruktury jest uzaleznione od
czynnikdbw bedgcych poza kontrolg Spotki. Czesto zapewnienie dostepu do wtasciwej drogi bgdz
mediéw jest uzaleznione od decyzji stosownego urzedu miejskiego badz gminnego. W niektérych
przypadkach status drog, ktére sg potrzebne do realizacji inwestycji, moze by¢ nieuregulowany, bgdz
w trakcie realizacji projektu moga pojawi¢ sie nieprzewidziane komplikacje przekfadajgce sie na
opOznienia i dodatkowe koszty. Moze sie takze zdarzyé, ze wtasciwe organy administracji zazgdajg od
Spotki wykonania dodatkowych prac dotyczgcych infrastruktury w ramach prac zwigzanych z
realizacjg inwestycji. Organy administracji mogg takze oczekiwaé lub nawet zazgda¢, aby inwestor
wykonat prace zwigzane z infrastrukturg, kiére nie sg niezbedne z perspektywy realizacji danego
projektu, ale ktérych wykonanie moze by¢ oczekiwane przez te organy jako wktad inwestora w rozwoj
spoteczno$ci lokalnej w zwigzku z realizowang inwestycjq.

Wystgpienie ktéregokolwiek 2z powyzszych czynnikdw przektadajgcych sie na opdznienie
realizowanych projektéw lub dodatkowe koszty projektu moze mieé istotny niekorzystny wplyw na
dziatalnosé, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

- zwigzane z odpowiedzialnoscig za naruszenie przepiséw ochrony srodowiska

Na podstawie obowigzujgcych przepiséw dotyczgcych ochrony $Srodowiska podmioty, ktére sg
wiascicielami, badz uzytkownikami dziatek, na ktérych wystepuja niebezpieczne substancje, albo na
ktérych doszio do niekorzystnego przeksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu mogg zostac
zobowigzane do ich usunigcia, bgdz poniesé koszt rekultywacji terenu lub zaptaty kary pienieznej. W
celu zminimalizowania ryzyka naruszenia przepiséw ochrony srodowiska Spétki przeprowadzg analizy
techniczne przysztych projektéw pod katem ryzyka zwigzanego z odpowiedzialnoscig za naruszenie
przepiséow ochrony srodowiska. Do dnia sporzgdzenia sprawozdania Spofki nie byly zobowigzane do
ponoszenia kosztow rekultywacji terenu bgdz zaptaty jakichkolwiek kar administracyjnych z tego
tytutu. Niemniej nie mozna wykluczyé, iz w przysziosci Spdétki z Grupy bedg zobowigzane do
poniesienia kosztéw rekultywacji terenu, zaptaty kary pienieznej z tytulu naruszenia przepisow
ochrony srodowiska bgdz odszkodowan.

Wystgpienie ktéregokolwiek z opisanych wyzej czynnikbw moze mieC niekorzystny wptyw na
dziatalnosé¢, sytuacje finansowg 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 okres$lajg terminy
— zardbwno wykonania zleconych prac, jak i dokonania innych czynno$ci, np. usuniecia ewentualnych
usterek i wad w okresie gwarancyjnym. W przypadku niedotrzymania tych terminéw Spétki mogg by¢
zagrozone ryzykiem ptacenia kar umownych.

W celu ograniczenia ryzyka wystgpienia przez inwestoréw z roszczeniem zaptaty za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zlecen Spotki 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.
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= przenoszg ryzyka do umoéw o wspolpracy 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 Spétek. Nalezy jednak zaznaczyé¢, iz w latach 2005-2020
z tytutu ryzyka zwigzanego z karami za niewykonanie, nienalezyte wykonanie, lub nieterminowe
wykonanie zlecenia Spoétki nie poniosty znaczacych obcigzen.

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

Dziatalnos¢ deweloperska polega na kompleksowej realizacji projektow budowy budynkéw
mieszkalnych i doméw oraz sprzedazy lokali mieszkalnych i doméw. W celu realizacji licznych
inwestycji dana Spétka zawierata i bedzie zawierala umowy o budowe z wykonawcami prac
budowlanych i wykonczeniowych. Nalezy zauwazy¢, iz zaciggniete przez wykonawcéw zobowigzania
w zwigzku z realizacjg inwestycji (np. w stosunku do podwykonawcéw) mogg w konsekwencji, z uwagi
na solidarng odpowiedzialno$¢ inwestora i wykonawcy za zaptate wynagrodzenia, wigzaé¢ sie z
powstaniem roszczen wobec Spoétek co moze odbi¢ sie na terminowosci realizacji inwestycji. W
konsekwencji Spotka, ktéra jest odpowiedzialna wzgledem swoich klientéw, moze ponie$¢ znaczne
koszty niewykonania umowy lub jej nienalezytego wykonania. Nie mozna réwniez wykluczyé, iz w
przysztosci klienci i partnerzy handlowi Spétek nie wystgpig réwniez do nich z roszczeniami z tytutu
ukrytych wad budynku powstatych na etapie robét budowlanych bgdz wykonczeniowych, cho¢ wedtug
zawartych przez Spétki standardowych umow koszty napraw tego typu usterek sg pokrywane przez
wykonawce lub jego podwykonawcéw. Spétki ponoszg takze odpowiedzialno$¢é wobec nabywcéw
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 zgdanie wykonawcy Spétka dziatajgca
jako inwestor (generalny wykonawca) jest zobowigzana do udzielenia gwarancji zaptaty wykonawcy
(generalnemu wykonawcy) za roboty budowlane w postaci gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej,
a takze akredytywy bankowej lub poreczenia banku udzielonego na zlecenie inwestora. Wystgpienie
ktoregokolwiek ze wskazanych powyzej czynnikbéw przektadajgcych sie na powstanie roszczen wobec
Spotek, moze miec niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju
Grupy.

- zwigzane z procesem produkcyjnym

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

Poniewaz konieczno$¢ wnoszenia zabezpieczenia w formie kaucji moze wptywaé na ograniczenie
ptynnosci finansowej Spotki preferuje wnoszenie zabezpieczenia w postaci gwarancji
ubezpieczeniowej. W przypadku ograniczenia dostepu do gwarancji ubezpieczeniowych Iub
bankowych oraz zwiekszenia kosztow ich pozyskania Spotka ponosi ryzyko zwiekszenia kosztow,
zamrozenia srodkéw finansowych, co w konsekwencji moze doprowadzi¢ do obnizenia rentownosci
lub ptynnosci finansowej Spdiki.
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Spdtki w celu zminimalizowania ryzyka umowy z podwykonawcami zobowigzujg podwykonawcow do
zabezpieczenia prawidiowej realizacji umowy w postaci gwarancji ubezpieczeniowej, bankowej lub
kaucji pienieznej oraz zawierajg kary umowne za przekroczenie terminéw umownych.

Nota 41. Zarzadzanie kapitatem

Celem w zarzgdzaniu ryzykiem kapitatowym jest ochrona zdolnosci do kontynuowania dziatalnosci
tak, aby mozliwe bylo realizowanie zwrotu dla akcjonariuszy oraz korzysci dla innych
zainteresowanych stron, a takze utrzymanie optymalnej struktury kapitatu w celu obnizenia jego
kosztu.
Narzedziami stuzgcymi do utrzymania i korygowania strukture kapitatu moga by¢:

= zmiana kwoty deklarowanych dywidend do wyptacenia;

= zwrot kapitatu akcjonariuszom;

= emisja akcji i innych instrumentéw kapitatowych;

= sprzedaz aktywow w celu obnizenia zadtuzenia.

Monitorowanie kapitatu odbywa sie za pomocg wskaznika zadtuzenia. Wskaznik ten oblicza sie jako
stosunek zadtuzenia netto do tacznej wartosci kapitatu. Zadtuzenie netto oblicza sie jako sume
zadtuzenia finansowego (obejmujacych biezgce i dlugoterminowe kredyty i pozyczki oraz inne
zadtuzenie finansowe wykazane w skonsolidowanym bilansie) pomniejszong o $rodki pienigzne i ich
ekwiwalenty. tgczng wartosé kapitatu oblicza sie jako kapitat wlasny wykazany w skonsolidowanym
bilansie wraz z zadtuzeniem netto.

w tys. PLN

Wyliczenie wskaznika zadtuzenia
30.09.2021 31.12.2020

Kredyty ogétem 396 891 372795
Srodki pieniezne i ekwiwalenty -285 509 -288 997
Zadluzenie netto 111 382 83 798
Kapitat witasny 546 708 461 610
Kapitat ogotem 658 090 545 408
Wskaznik zadtuzenia 17% 15%

w tys. PLN
Wskazniki zabezpieczenia ptynnosci finansowej
30.09.2021 31.12.2020

Diug netto 111 382 83798
EBITA 180 553 98 406
Kapitat witasny 546 708 461 610
Aktywa razem 1920 909 1539129
diug netto/EBITDA 0,6 0,9
kapitat wlasny/aktywa ogétem 0,3 0,3

Przyjeto EBIT z ostatnich 12 miesiecy.
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XIl. JEDNOSTKOWA INFORMACJA FINANSOWA MIRBUD S.A. ZA 1ll KWARTAL 2021 ROKU

1. Jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochodéw

w tys. PLN

od 01.07.2021 | od 01.01.2021 | od 01.07.2020 | od 01.01.2020
do 30.09.2021 | do 30.09.2021 | do 30.09.2020 | do 30.09.2020

Przychody ze sprzedazy 17 556 651 1158 873 220991 550 112
Koszt wtasny sprzedazy 18 -505 178 -1 047 856 -204 582 -509 608
Zysk brutto na sprzedazy 51 474 111 017 16 408 40 503

Dziatalno$¢ kontynuowana

Udziaty w zyskach lub stratach jednostek
stowarzyszonych i wspélnych

e . . 19
przedsiewzieciach rozliczanych zgodnie z
metodg praw wiasnosci
Pozostate przychody z dziatalnosci
operacyjnej i inwestycyjnej 20 5994 10 929 865 3381
_Pozosta’fe_ ko_szty z dziatalno$ci operacyjnej i 20 11 072 30 527 9076 21683
inwestycyjnej
EBIT 46 396 91 419 8198 22 202
Przychody finansowe 200 2711 525 2115
Koszty finansowe 21 -1 790 -5723 -2 161 -7 180
Zysk (strata) z dziatalnosci przed
opodatkowaniem 44 806 88 406 6 561 17 137
Podatek dochodowy przypadajacy na 22 -9 490 118176 1222 3316
dziatalnos$¢ kontynuowang
Zysk (strata) z dzialalnosci kontynuowanej 35 316 70 230 5339 13821
Dziatalnos$¢ zaniechana 23

Przychody z dziatalno$ci zaniechane;j
Koszty dziatalnosci zaniechanej

Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej
przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy przypadajacy na
dziatalnos$¢ zaniechang

Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej

ZYSK (STRATA) NETTO 35316 70230 5339 13821
Przyporzadkowany do udziatow
niekontrolujacych
Przyporzadkowany do wtascicieli
jednostki dominujacej

35 316 70 230 5339 13821

w tys. PLN

od 01.07.2021 | od 01.01.2021 | od 01.07.2020 | od 01.01.2020
do 30.09.2021 | do 30.09.2021 | do 30.09.2020 | do 30.09.2020

Sktadniki, ktére nie zostang nastgpnie
przekwalifikowane do rachunku zyskéw lub
strat

Sktadniki, ktére zostang przekwalifikowane na
zyski lub straty po spetnieniu okreslonych
warunkow

Inne catkowite dochody netto 24

Przyporzadkowane do udziatéw
niekontrolujacych

Przyporzadkowane do wiascicieli
jednostki dominujacej - - - - -
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w tys. PLN

tacznie catkowite dochody Nr Noty

od 01.07.2021 | od 07.2020 | od 01.01.2020
do 30.09.2021 | do 30.09. 09.2020 | do 30.09.2020
taczne catkowite dochody 35 316 70 230 5339 13821

Przyporzadkowane do udziatéw
niekontrolujacych

Przyporzadkowane do wiascicieli
jednostki dominujacej -

35 316 70 230 5339 13821

2. Jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej

w tys. PLN

30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020

Aktywa trwate 543 244 504 164 501 905
Rzeczowe aktywa trwate 1 64 366 58 297 58 073
Nieruchomosci inwestycyjne 2
Wartosci niematerialne 3 830 1082 1188
Aktywa finansowe dtugoterminowe( z wytgczeniem
naleznosci hz’an_dlowy(':h, akgywo_w v_vy_cemar_nych metoda 4 447 778 429 943 424 586
praw wtasnosci oraz srodkdw pienieznych i ich
ekwiwalentéw)
Inwestycje wyceniane metodg praw wtasnosci. 5
D&ugotermmowe naleznosci handlowe i pozostate, w 6 7 275 52
tym:
rozliczenia miedzyokresowe 7 275 52
Aktywa biologiczne 7
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 22 30 262 14 567 18 006
Aktywa obrotowe 651 557 416 583 322 312
Zapasy 9 13 849 7 820 7 946
Biezace naleznosci z tytutu podatku dochodowego 22
Naleznosci handlowe i pozostate naleznosci, w tym: 6 511 299 194 839 229 450
rozliczenia miedzyokresowe 3526 959 1122
Aktywa finansowe krotkoterminowe ( z wytaczeniem
naleznosci handlowych, aktywéw wycenianych metodg

o . R 2. 4 1900
praw wiasnosci oraz srodkéw pienigznych i ich
ekwiwalentéw)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 10 126 409 213924 83 016
Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy 11
Aktywa razem _ 1194801 920 747 824 217
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Kapitaly i zobowiazania Nr Noty
30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020

Kapitat wtasny 12 355 364 292 473 288 704
Wyemitowany kapitat podstawowy 9174 9174 9174

Nadwyzka ceny emisyjnej powyzej wartosci
nominalnej udziatéw

Pozostate kapitaty rezerwowe 115104 115104 115104
Zysk/strata netto przypadajacy wiascicielom jednostki 160 855 148 769 150 604
Zysk/strata w okresie sprawozdawczym 70 230 19 425 13821

Kapitat wtasny przypadajgcy akcjonariuszom
jednostki dominujgcej

Kapitat przypadajacy na udziaty niesprawujgce
kontroli

Diugoterminowe zobowigzania i rezerwy na

p - 342 079 292 453 223 807
zobowiazania
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 22 8 565 7 880 6 684
Pozostate rezerwy na zobowigzania dtugoterminowe 13 103 103

Dtugoterminowe zobowigzania finansowe za
wyjatkiem rezerw, zobowigzan handlowych i 14 74 294 55 687 103 202
pozostatych zobowigzan

Diugoterminowe zobowigzania handlowe i pozostate,

. 15 259 116 228 782 113 921
w tym:
rozliczenia miedzyokresowe
Krotko_termi_nowe zobowigzania i rezerwy na 497 358 335 821 311 705
zobowigzania
Rezerwy na zobowigzania krétkoterminowe 13 1814 1814 1720
Kroétkoterminowe zobowigzania finansowe za
wyjatkiem rezerw, zobowigzan handlowych i 14 61 741 62 561 44 845
pozostatych zobowigzan
Zobowigzania handlowe i pozostate, w tym: 15 405 195 256 574 245 565
rozliczenia migdzyokresowe 372 36 746
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 22 28 609 14 873 19 575
Zobowigzania zwigzane bezposrednio z aktywami
trwatymi 11
klasyfikowanymi jako przeznaczone do sprzedazy
Razem kapitaty i zobowigzania _ 1194 801 920 747 824 217
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3. Jednostkowe sprawozdanie z przepltywéw pienieznych

w tys. PLN

Nr Noty

Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych

od 01.07.2021 | od 1.2021 | od 01.07.2020 .

do 30.09.2021 | do 30.09.2021 | do 30.09.2020 | do 30.09.2020
Zysk przed opodatkowaniem 44 806 88 406 6561 17 137
Korekty razem -40 380 -135191 55 104 26 848
Amortyzacja 1730 4920 1555 4132
Zysk / strata z tytutu réznic kursowych
Zysk / strata na dziatalnosci inwestycyjnej -399 -1 003 -1 -643
Koszty finansowania zewnetrznego 1047 3255 1917 5345
Zmlang stapq zobowigzan z wytgczeniem 178 955 15 827 94 515
zobowigzan finansowych -6 698
Zmiana stanu naleznosci .32 218 -313 894 37 368 -74 434
Zmiana stanu zapaséw -5 469 -6 029 -68 499
Zmiana stanu rezerw 797 685 -2574 -2 455
Z_ysk/ strata z innych instrumentow 118 533 533
finansowych -2
Inne zmiany w kapitale obrotowym -886 -1 963 1613 422
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 4 426 -46 785 61 666 43 984
Zaptacony podatek dochodowy -4 578 -19 450 -3154 -3 664
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej 151 -66 235 58 512 40 320
Sprzedaz rzeczowych aktywow trwatych 320 1003 -135 643
Nabycie rzeczowych aktywéw trwatych -457 -566 -18 -54
Sprzedaz wartosci niematerialnych
Nabycie wartosci niematerialnych
Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych
Sptata udzielonych pozyczek do jednostek
powigzanych
Udzielenie pozyczek jednostkom powigzanym
Sptata udzielonych pozyczek do jednostek
pozostatych
Udzielenie pozyczek jednostkom pozostatym -1 900 -1 900
Sprzedaz pozostatych inwestyc;ji 62 165
Nabycie pozostatych inwestycji -80 000 -25714 -43 694
Otrzymane dywidendy 1717 1835 1835
Otrzymane odsetki -840 994 2115 2115
Pozostate wptywy z dziatalnosci inwestycyjnej -1 059
Pozostate wydatki zwigzane z dziatalnoscia
inwestycyjng
Srodki pienigzne netto z dziatalnosci ) B }
inwestycyjnej 977 14 687 25 407 41 054
Woplywy od akcjonariuszy
Wyptaty na rzecz wtascicieli -7 340
Zamag,nleme zobowigzan z tytutu pozyczek i 21 406 17 292 19 901
kredytow 7572
Sptaty zobowigzan z tytutu pozyczek i kredytow 4134 -7 621 -9 507 -15 860
Sptaty zobowigzan z tytutu leasingu 2811 -7 315 -2 105 -4 959
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Woptlyw z tytutu emisji instrumentéw dtuznych
Woydatki na wykup instrumentéw diuznych

Sptaty pozostatych zobowigzan finansowych

Odsetki zaptacone i inne wydatki zwigzane z
obstuga zadluzenia

Pozostate wptywy/wydatki finansowe

Srodki pienigzne z dziatalnosci finansowej

-1791

7104

-5723

-6 593

686

6 366

-4 333

-5251

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek
okresu

120 432

213 924

43 545

89 001

Zwiekszenia (zmniejszenia) netto stanu
srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow

5976

-87 515

39471

-5 985

Wptyw zmiany kurséw walut na srodki
pieniezne wyrazone w walutach obcych
Zmiana stanu $rodkéw pienigznych i
ekwiwalentow srodkow pienieznych po
uwzglednieniu réznic kursowych

Srodki pienigzne na koniec okresu

126 409

126 409

83 016

83 016

w tym srodki pieniezne i ich ekwiwalenty o
ograniczonej mozliwosci dysponowania

50 230

50 230

17 379
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4. Jednostkowe sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

Zyski zatrzymane

Nadwyzka ceny : Kapitat
emisyjnej powyzej IR Zysk/strata w przypadajgcy na
. . Kapitat ot Pozostate kapitaty akcjonariuszom 2 .
Zmiany w kapitale wtasnym aakEnE wartosci —— T — okresie udziaty
p Wy nominalnej jeanos| . sprawozdawczym niesprawujgce
o dominujgcej/kapitat d
udziatow kontroli
zapasowy
Stan na 01-01-2021 9174 115 104 148 769 19 425 292 473
Przeniesienie zysku na kapitat podstawowy 19 425 -19 425 _
taczne zyski (straty) za okres 70 230 70230
Inne catkowite dochody _
Catkowite dochody za okres
Wkiady wtascicieli _
Wyptaty na rzecz wiascicieli -7 340 -7 340
Zmiany w udziatach wtasnosciowych w
jednostkach zaleznych nieskutkujgce utratg
kontroli _
Pozostate zmiany w kapitale wlasnym
Stan na 30-09-2021 9174 115 104 160 855 70 230 355 364
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Zmiany w kapitale wlasnym

Stan na 01-01-2020

Nadwyzka ceny
Kapitat emisyjnej powyzej
podstawowy wartosci nominalnej
udziatéow

9174

Zyski zatrzymane
przypadajace
Pozostate kapitaty akcjonariuszom
rezerwowe jednostki
dominujgcej/kapitat
zapasowy

115104 143 218

Zysk/strata w
okresie
sprawozdawczym

7 386

Kapitat
przypadajgcy na
udziaty
niesprawujgce
kontroli

Przeniesienie zysku na kapitat podstawowy

taczne zyski (straty) za okres
Inne catkowite dochody

Catkowite dochody za okres

Wktady witascicieli

Wyptaty na rzecz wtascicieli

Zmiany w udziatach wtasnosciowych w

jednostkach zaleznych nieskutkujgce utratg
kontroli

Pozostate zmiany w kapitale wiasnym

7 386

-1 835

-7 386
19 425

-1 835

Stan na 31-12-2020

9174

115104 148 769

19 425

292 473
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Zmiany w kapitale wtasnym

Stan na 01-01-2020

Nadwyzka ceny
emisyjnej powyzej
wartosci
nominalnej
udziatow

Kapitat
podstawowy

9174

Zyski zatrzymane
przypadajgce
akcjonariuszom
jednostki
dominujgcej/kapitat
zapasowy

115104 143 218

Pozostate kapitaty
rezerwowe

Zyskl/strata w
okresie
sprawozdawczym

7 386

Kapitat
przypadajacy na
udziaty
niesprawujgce
kontroli

Przeniesienie zysku na kapitat podstawowy

taczne zyski (straty) za okres
Inne catkowite dochody

Catkowite dochody za okres
Wkiady witascicieli

Wyptaty na rzecz wtascicieli
Zmiany w udziatach wtasnos$ciowych w

jednostkach zaleznych nieskutkujgce utratg

kontroli
Pozostate zmiany w kapitale wlasnym

7 386

-7 386
13821

Stan na 30-09-2020

9174

115104 150 604

13 821

288 704
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5. Pozostate przychody i koszty

w tys. PLN

inwestycyjnej
s od 01.07.2021 | od 01.01.2021 | od 01.07.2020 od 01.01.2020
do 30.09.2021 | do 30.09.2021 | do 30.09.2020 do 30.09.2020

Koszty zarzadu -8 036 -22 643 -6 375 -16 728
Odpisy aktualizujgce aktywa nieinwestycyjne -55 -1 980
Odwrdécenie odpiséw aktualizujgcych aktywa nie 201

inwestycyjne

Koszty sprzedazy

Koszty restrukturyzacji
Wynik z rozliczen spraw sgdowych -120 -96 39 39
Wynik na zbyciu nieinwestycyjnych aktywow trwatych 399 1003 1 643

Przychody z tytutu aktualizacji wartos$ci nieruchomosci
inwestycyjnych

Koszty z tytutu aktualizacji warto$ci nieruchomosci
inwestycyjnych
Wynik na zbyciu nieruchomosci inwestycyjnych

Wynik na sprzedazy catosci lub czesci jednostek

podporzgdkowanych

Wynik na zbyciu pozostatych inwestycji finansowych

Dywidendy 1717

Odsetki, poreczenia 200 994 525 2115

Wynik na aktualizacji pozostatych inwestyciji finansowych
wycenianych metodg wartosci godziwej przez wynik
finansowy

Wynik na wycenie inwestycji wykazywanych wg metody
praw wiasnosci

Odpisy aktualizujgce pozostate aktywa finansowe

Odwrécenie odpiséw aktualizujgcych pozostatych
aktywow finansowych

Roznice kursowe dotyczace dziatalnosci operacyjne;j i

inwestycyjnej 1584 683 -1071 446
Inne przychody 4011 8 952 826 2252
Inne koszty -2 916 -7 788 -1 575 -2 975
Przychody razem 6 194 13 640 1390 5497
Koszty razem -11 072 -30 527 -9 076 -21 683

131



¥e 'b—a SKONSOLIDOWANE SRODROCZNE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPY KAPITAtOWEJ MIRBUD

GRUPA KAPITALOWA

6. Koszty finansowe

w tys. PLN

ose) nansone Ny

od 01.07.2021 5 07.2020 | od 01.01.2020
do 30.09.2021 .09 .09.2020 | do 30.09

Odsetki od kredytow -750 -2 699 -912 -3582
Odsetki od pozyczek od jednostek powigzanych

Odsetki od pozyczek od pozostatych jednostek
Odsetki od obligacji dla jednostek powigzanych
Odsetki od obligacji dla pozostatych jednostek

Odsetki od zobowigzan z tytutu uméw leasingu
finansowego od jednostek powigzanych

Odsetki od zobowigzan z tytutu uméw leasingu

finansowego od pozostatych jednostek 193 ~SET 20 1)
Pozostate odsetki dla jednostek powigzanych -700 -1 948 -713 -2 142
Pozostate odsetki dla pozostatych jednostek -13 -75 -51 -184
Woycena instrumentoéw kapitatowych
Odsetki z tytutu umow faktoringowych -19 -73 -229
Roznice kursowe od zobowigzan finansowych
Pozostate koszty finansowe dla jednostek
powigzanych
Pozostate koszty finansowe dla pozostatych ) ) )
jednostek -135 446 243 580
Koszty razem finansowe -1 790 -5723 -2 161 -7 180

7. Naleznosci handlowe i pozostate

w tys. PLN

Nleznosci handlowe | pozostae
30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020

Naleznosci dlugoterminowe 1010

naleznosci handlowe od jednostek powigzanych 1010

naleznosci handlowe od pozostatych jednostek
inne naleznosci od jednostek powigzanych
inne naleznosci od pozostatych jednostek powigzanych

Naleznosci krotkoterminowe 507 774 193 880 227 319
naleznosci handlowe od jednostek powigzanych 14 378 21 708 21 673
naleznosci handlowe od pozostatych jednostek 370 839 92 652 135 762
kwoty zatrzymane z tytutu realizacji kontraktéw od jednostek powigzanych

kwoty zatrzymane z tytutu realizacji kontraktéw od jednostek pozostatych 85 732 61 836 64 056
inne naleznosci od jednostek powigzanych 1835
inne naleznosci od pozostatych jednostek 3 8 20
kwoty przekazane na dostawy 33791 13 854 3973

naleznosci budzetowe za wyjatkiem rozliczen z tytutu podatku
dochodowego od oséb prawnych

naleznosci sporne dochodzone na drodze sgdowej 3030 3822

naliczenie naleznosci z tytutu rozliczenia kontraktéw dtugoterminowych
Razem 507 774 193 880 228 329
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w tys. PLN
Struktura wiekowa krétkoterminowych naleznosci
30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020

Naleznosci handlowe brutto 529 894 216 292 235 630
nieprzeterminowane 451 265 180 806 193 830
wymagalne do 1 miesigca 294 905 83787 121 724
wymagalne od 1 miesigca do 3 miesigcy 70 528 34 381 8051
wymagalne od 3 miesiecy do 12 miesiecy 85 732 61 836 64 056
wymagalne od 1 roku do 5 lat

przeterminowane do 1 miesigca 36 869 1126 10 625
przeterminowane od 1 do 3 miesiecy 12 006 12 845 8441
przeterminowane od 3 do 6 miesiecy 7 621 34 3 559
przeterminowane od 6 do 12 miesiecy 1096 532 1724
przeterminowane powyzej 12 miesiecy 21 036 21 750 17 451
naleznosci, w stosunku do ktorych ryzyko kredytowe znacznie wzrosto -563 -563 -563
odpis aktualizujgcy naleznosci -21 557 -21 848 -6 739
Naleznosci handlowe netto 507 774 193 880 228 329

8. Zobowiagzania handlowe i pozostate

Zobowigzania handlowe i pozostate
30.09.2021 30.09.2020

Zobowiazania dtugoterminowe 259 116 228 782 113921
Zobowigzania handlowe do jednostek powigzanych
Kwoty zatrzymane do jednostek powigzanych
Inne zobowigzania wobec jednostek powigzanych
Zobowigzania handlowe do jednostek pozostatych
Kwoty zatrzymane do jednostek pozostatych 74 718 58 209 44 246
zaliczki otrzymane 184 398 170 574 69 675
Zobowiazania krétkoterminowe 404 823 256 538 243 211
Zobowigzania handlowe do jednostek powigzanych 1134 128 764
Kwoty zatrzymane do jednostek powigzanych
Inne zobowigzania wobec jednostek powigzanych 13635 15 985 22 000
Zobowigzania handlowe do jednostek pozostatych 321 716 205 784 179 145
Zobowigzania z tytutu rozliczenia kontraktéw dtugoterminowych
Zaliczki otrzymane 23898 16 639 16 639
Zobowigzania wekslowe
Zobowigzania budzetowe za wyjatkiem rozliczen z tytutu podatku
dochodowego od os6b prawnych 20 471 2130 4590
Rozrachunki z tytutu wynagrodzen 2708 21383 2185
Kwoty zatrzymane do jednostek pozostatych 21 261 13 488 17 887
Inne zobowigzania wobec jednostek pozostatych
Razem 663 939 485 320 357132
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Struktura wiekowa zobowigzan

w tys. PLN

30.09.2021 31.12.2020 30.09.2020

Zobowiazania handlowe 663 939 485 320 357 132
nieprzeterminowane 661 992 459 496 325 100
wymagalne do 1 miesigca 301 118 164 158 132 205
wymagalne od 1 miesigca do 3 miesiecy 52 964 20 444 22 447
wymagalne od 3 miesigcy do 12 miesiecy 45 959 30 127 34 527
wymagalne od 1 roku do 5 lat 261 952 228 782 113 921
przeterminowane, w tym: 1948 25 824 32 032
przeterminowane do 1 miesigca 1778 18 987 21071
przeterminowane od 1 do 3 miesiecy 169 6 837 10 961
przeterminowane od 3 do 6 miesiecy

przeterminowane od 6 do 12 miesiecy

przeterminowane powyzej 12 miesiecy

Przeterminowane razem 1948 25 824 32 032

9. Struktura kosztéw wedtug rodzajow

Struktura kosztow wedtug rodzajow

w tys. PLN

.07.2021 | od 01.01.2021 | od 01.07.2020 | od 01.01.2020

.09.2021 .09.2021 | do 30.09.2020 | do 30.09.2020
Amortyzacja -1730 -4 920 -1555 -4 132
Zuzycie materiatéw i energii 73762 -140 692 -41 194 .91 675
Ustugi obce -413 690 -855 305 -150 757 -384 303
Podatki i optaty, w tym: -82 -597 -323 -1135
Wynagrodzenia -11 944 -33 782 -9 530 -24 998
Ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia 2923 -6 972 -1 742 -4 702
Pozostate koszty rodzajowe -4 293 -11 203 -5 701 13874
Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatow -4 789 -17 028 -327 -1519
Koszt wytworzenia produktéw na wtasne potrzeby jednostki
Razem -513 214 -1 070 499 -211 128 -526 337
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XlI. INFORMACJE DODATKOWE DO SKONSOLIDOWANEGO RAPORTU KWARTALNEGO

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

Najwazniejszymi dokonaniami Emitenta w raportowanym okresie byto:

= Dalsze uzupetnianie portfela zaméwien Grupy Kapitalowej Emitenta ktéry na dzien

30.09.2021r wynosit okoto 5 300 min zt na lata 2022-2024.

Liste zawartych uméw w raportowanym okresie prezentuje ponizsza tabela.
Tabela: Istotne umowy zawarte przez MIRBUD S.A. w okresie 01.07.2021 do 30.09.2021

Kontrahent Przedmiot umowy

Wartos¢ umowy
(netto) w tys. zt

Data zawarcia
umowy

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.
03.09.2021 42.905 WAMA CONTRUCTION | Budowa trzech budynkéw wielorodzinnych wraz z
sp. z 0.0. z siedzibg w | niezbedna infrastrukturg przy ul. Wielkopolskiej w
Gdansku Gdansku
29.09.2021 64.569 Skarbem Panstwa -  Budowa hali remontowej wraz z infrastrukturg
Stotecznym Zarzadem | towarzyszgcg z przeznaczeniem do wykonania
Infrastruktury w | obstugi i napraw czotgéw Leopard 2
Warszawie
30.09.2021 49.332 LCP Corentin | Wybudowanie budynku wraz z infrastrukturg
Investments Sp. z 0.0. | towarzyszacg w ramach rozbudowy centrum
z siedzibg w | handlowego zlokalizowanego przy
Warszawie ul. Akademickiej i Jana Pawta Il 20 w Koszalinie.

Ponadto do najwazniejszych dokonar Emitenta w raportowanym okresie byto:

= umocnienie pozycji konkurencyjnej w sektorze obiektéw magazynowych i centrow
logistycznych (dalsza wspotpraca z PANATTONI EUROPE i innymi miedzynarodowymi
deweloperami powierzchni magazynowych)

= utrzymanie, pomimo stanu epidemicznego, komercjalizacji CH MARYWILSKA 44 sp. z 0.0 na
poziomie ponad 90%.

= przeprowadzanie reorganizacji
nieruchomosci komercyjnych.

Grupy Kapitatowej MIRBUD w sektorze wynajmu

Emitent nie zanotowat istotnych niepowodzen w raportowanym okresie.

Informacje o zmianach sytuacji gospodarczej i warunkéw prowadzenia dziatalnosci, ktére majag
istotny wplyw na wartosé godziwg aktywoéw finansowych i zobowigzan finansowych

W raportowanym okresie w Spoétkach Grupy Kapitatowej nie nastgpita zmianach sytuacji gospodarczej
i warunkéw prowadzenia dziatalnosci, ktére majg istotny wplyw na wartos¢ godziwg aktywédw
finansowych i zobowigzan finansowych Emitenta.

Informacje o niesptaceniu kredytu lub pozyczki lub naruszeniu istotnych postanowien umowy
kredytu lub pozyczki, w odniesieniu do ktérych nie podjeto zadnych dziatan naprawczych do
konca okresu sprawozdawczego

W raportowanym okresie w Spétkach Grupy Kapitatowej nie wystgpito niesptacenie kredytu lub
pozyczki lub naruszenie istotnych postanowieh umowy kredytu lub pozyczki, w odniesieniu do ktérych
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nie podjeto zadnych dziatah naprawczych do konca okresu sprawozdawczego

Opis czynnikéw i zdarzen, w szczegélnosci o nietypowym charakterze, majacych znaczacy
wplyw na osiggniete wyniki finansowe.

Czynniki i zdarzenia o nietypowym charakterze, majgce znaczacy wptyw na osiggniete wyniki
finansowe w raportowanym okresie nie wystgpily. Pozostate czynniki i zdarzenia, w szczegdlnosci o
nietypowym charakterze, majgce wplyw na osiggniety wynik finansowy zostaty opisane w Nocie 40.

Objasnienia dotyczace sezonowosci lub cyklicznosci dzialalnosci Emitenta w prezentowanym
okresie.

W prezentowanym okresie nie wystgpito zjawisko sezonowosci lub cyklicznosci w odniesieniu do
prowadzonych dziatalno$ci.

Informacja dotyczaca emisji, wykupu i splaty nieudzialowych oraz kapitatlowych papierow
wartosciowych.

W raportowanym okresie Emitent nie dokonat emisji, wykupu i sptaty dluznych oraz kapitatowych
papierow wartosciowych.

Zdarzenia, ktore wystgpity po dniu, na ktéry sporzadzono skonsolidowane rozszerzone
sprawozdanie finansowe za Ill kwartat 2021 r., nieujete w tym sprawozdaniu, a mogace w
Znaczacy sposob wplyngé na przyszte wyniki finansowe Emitenta.

Pod dniu, na ktéry na ktéry sporzagdzono skonsolidowane rozszerzone sprawozdanie finansowe za Il
kwartat 2021r, nieujete w tym sprawozdaniu, a mogace w znaczgcy sposéb wptynaé na przyszie
wyniki finansowe Emitenta wystapity nastepujace zdarzenia:

= Powziecie w dniu 5 pazdziernika 2021 roku informacji od Zamawiajgcego, ,Zaktadu
Komunalnego” Sp. z 0.0. w Opolu (ul. Podmiejska 69, 45 — 574 Opole), ze w postepowaniu
przetargowym prowadzonym w trybie przetargu nieograniczonego na wykonanie robot
budowlanych w ramach zadania pn. ,Budowa Stadionu Miejskiego w Opolu, wraz z parkingami
oraz infrastrukturg techniczng” zostalta wybrana oferta Emitenta. Warto$s¢ oferty
netto: 169.700 tys. zt.

= otrzymanie w dniu 20 pazdziernika 2021 roku zwrotnie podpisanej umowy z PDC Industrial
Center 180 Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie (ul. Grzybowska 2 lok. 29, 00-131 Warszawa)
na wybudowanie budynku magazynowego Parku Panattoni Park Swadzim Il wraz z niezbedng
infrastrukturg towarzyszaca. Warto$¢ umowy netto: 13.792 tys. euro.

= Otrzymanie przez JHM DEVELOPEMNET S.A. — podmiot zalezny Emitenta w dniu 20
pazdziernika 2021 r. zawiadomienia od Zarzadu Hakamore Sp. 0 0.0. w upadtosci z siedzibg w
Warszawie (ul. Chmielna 73, 00-801 Warszawa) o wydaniu przez Sad Rejonowy dla m.st.
Warszawy w Warszawie, XIlI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
postanowienia w przedmiocie wpisania spétki JHM DEVELOPMENT S.A. z siedzibg w
Skierniewicach w Rejestrze Przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego jako wspdlnika
spétki Hakamore Sp. z o0.0. w upadfosci, w zwigzku z nabyciem przez Emitenta 60.100
udziatéw o tacznej wartosci nominalnej 3.005.000,00 ztotych. Hakamore Sp. z 0.0. w upadtosci
jest wiascicielem atrakcyjnych, z punktu widzenia dziatalnosci deweloperskiej, nieruchomosci
potozonych w todzi w dzielnicy £6dz — Gdérna.

= W dniu 27 pazdziernika 2021r. Zarzgd JHM DEVELOPMENT S.A. - podmiot zalezny Emitenta
z siedzibg w Skierniewicach poinformowat, ze rozwaza ustanowienie programu emisji obligaciji
do maksymalnej kwoty 50.000.000 PLN. Obligacje w ramach Programu Emisji Obligaciji
wyemitowanie bedg w jednej lub kilku seriach jako zabezpieczone obligacje na okaziciela.
Zgodnie ze wstepnymi zatozeniami Obligacje bedg oprocentowane wg zmiennej stopy
procentowej (stawka referencyjna albo inna zgodnie z warunkami emisji danej serii obligaciji
danej serii powiekszona o marze ustalong w procesie emisji obligacji), a termin zapadalnosci
wyemitowanych obligacji bedzie wynosit do 4. lat od dnia emisji. Zabezpieczenie obligaciji
bedzie stanowic: (i) hipoteka ustanowiona na nieruchomosci nalezacej do Spéfki lub podmiotu
z grupy kapitalowej MIRBUD S.A; (ii) poreczenie MIRBUD S.A.; (iii) oswiadczenie o
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dobrowolnym poddaniu sie egzekucji ztozonym przez MIRBUD S.A.; (iv) oswiadczenie o
dobrowolnym poddaniu sie egzekucji ztozonym przez Spétke; oraz (v) cesja praw z umowy
ubezpieczenia nieruchomosci stanowigcej przedmiot hipoteki.

Skutki zmian w strukturze jednostki gospodarczej, w tym w wyniku potaczenia jednostek,
uzyskania lub utraty kontroli nad jednostkami zaleznymi oraz inwestycjami dtugoterminowymi,
a takze podziatu, restrukturyzacji lub zaniechania dzialalnosci oraz wskazanie jednostek
podlegajacych konsolidacji.

W raportowanym okresie nie nastgpity zmiany w strukturze organizacyjnej Grupy Kapitatowe;.

Dnia 24.07.2021 r. spotka JHM Development Sp. z 0.0. zakupita od Syndyka Masy Upadtosci Spétki
pod nazwg STAL — MET Nieczaj Sp. z 0. 0. w upadiosci z siedzibg w Stupsku udzialy w spoice
HAKAMORE Sp. z 0.0. w upadiosci z siedzibg w Warszawie. Na dzieh 30.09.2021 r. nowo nabyta
spotka nie zostata objeta konsolidacjg. Spotka znajduje sie w upadtosci, w zwigzku z powyzszym
Grupa nie sprawuje kontroli nad Jednostkg. Wtadza nad nowo nabytg spétkg zostanie uzyskana w
momencie pozytywnego rozpatrzenia wniosku o umorzenie postepowania upadtosciowego.

Z dniem 01.07.2021 r. Spotka MIRBUD spétka akcyjna przejeta kontrole nad Spétkg Marywilska 44
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig. Od dnia 01.07.2021 r. Spétka Marywilska 44 Sp. z o.0.
podlega konsolidacji przez MIRBUD S.A.

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

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

W okresie objetym sprawozdaniem Emitent nie publikowat prognoz, a wskazany okres nie byt objety
prognozami publikowanymi w poprzednich okresach.

Akcjonariusze posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej
5% ogdlnej liczby gloséw na walnym zgromadzeniu Emitenta na dzieh przekazania
skonsolidowanego raportu kwartalnego.

Informacje zostaty przedstawione w Nocie nr 12 — Kapitaly do Skonsolidowanego rozszerzonego
sprawozdania finansowego Grupy MIRBUD za okres 01.01.2021r- 30.09.2021r.

Informacja dotyczaca zmian akcjonariuszy posiadajgcych ponad 5% akcji Emitenta.

Informacje zostaty przedstawione w Nocie nr 12 — Kapitaly do Skonsolidowanego rozszerzonego
sprawozdania finansowego Grupy MIRBUD za okres 01.01.2021r- 30.09.2021r.

Zestawienie stanu posiadania akcji Emitenta lub uprawnien do nich przez osoby zarzadzajace i
nadzorujgce Emitenta na dzien przekazania raportu, wraz ze wskazaniem zmian w stanie
posiadania, w okresie od przekazania poprzedniego raportu, odrebnie dla kazdej z osé6b.

Informacje zostaty przedstawione w Nocie nr 12 — Kapitaly do Skonsolidowanego rozszerzonego
sprawozdania finansowego Grupy MIRBUD za okres 01.01.2021r- 30.09.2021r

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

Wskazanie istotnych postepowania toczacych sie przed sadem, organem wiasciwym dla
postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej dotyczacych zobowigzan
oraz wierzytelnosci Emitenta lub jego jednostki zaleznej.

Na dzien sporzgdzenia raportu nie toczyty sie przed sadem, organem wiasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej istotne postepowania dotyczace zobowigzan oraz
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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 (tgcznik),
obwodnica Bolkowa, budowa fragmentu drogi ekspresowej S-5. taczna warto$¢ sporow
KOBYLARNIA S.A. z GDDKIA na dzieh 30.09.2021r wyniosta 71.820 tys. zi.

Informacje nt. postepowan sgdowych zostaty przedstawione w Nocie nr 38 — Sprawy Sadowe do
Skonsolidowanego rozszerzonego sprawozdania finansowego Grupy MIRBUD za okres 01.01.2021r-
30.09.2021r

Informacje o istotnych rozliczeniach z tytutu spraw sgdowych

W raportowanym okresie nie nastgpity istotne rozliczenia z tytutu spraw sagdowych

Informacje o zawarciu przez Emitenta lub jednostke od niego zalezng jednej lub wielu
transakcji z podmiotami powigzanymi, jezeli pojedynczo lub tgcznie sg one istotne i zostaly
zawarte na innych warunkach niz rynkowe.

W okresie objetym raportem do dnia przekazania raportu Emitent oraz spotki zalezne nie zawarty
transakcji z podmiotami powigzanymi, ktére pojedynczo lub fgcznie s3 istotne i zostaly zawarte na
innych warunkach niz rynkowe.

Informacje o udzieleniu przez Emitenta lub przez jednostke od niego zalezng poreczen kredytu
lub pozyczki lub udzieleniu gwarancji — tgcznie jednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej od
tego podmiotu.

Informacje zostaly przedstawione w Nocie nr 39 — Zobowigzania warunkowe do Skonsolidowanego
rozszerzonego sprawozdania finansowego Grupy MIRBUD za okres 01.01.2021r- 30.09.2021r.

Wskazanie czynnikéw, ktére w ocenie Emitenta beda miaty wptyw na osiagniete przez niego
wyniki w perspektywie co najmniej kolejnego kwartatu.

Przychody Grupy MIRBUD w catosci uzyskiwane sg z tytulu prowadzenia dziatalnosci na rynku
polskim. Dlatego osiggane wyniki finansowe sg uzaleznione od czynnikéw takich jak stabilno$¢
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 sposéb jest uzalezniona od stopy wzrostu PKB, poziomu inwestycji
krajowych, czy pozycji konkurencyjnej Spotek z Grupy MIRBUD okreslajgcej ich zdolnos¢ do
pozyskiwania kontraktow i klientow. Ta z kolei w ocenie Zarzadu jednostki dominujgcej zaleze¢ bedzie
przede wszystkim od:

Czynnikéw zewnetrznych
= dalszej realizacji inwestycji ze srodkéw pochodzacych z funduszy unijnych,
= sytuacji gospodarczej w panstwach Unii Europejskiej,
= polityki rzgdowej dotyczacej budownictwa, w tym szczegdlnie mieszkaniowego,
= polityki monetarnej (polityka stép procentowych i jej wptyw na koszt kredytéw),
= sytuacji na rynkach finansowych,
= dostepnosci i koszty kredytéw bankowych i gwaranciji,
= trendéw w zakresie preferencji potencjalnych nabywcéw mieszkan,
= poziomu i warunkéw konkurenciji,

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

= ksztattowania sie poziomu cen materiatdw budowlanych jak i ustug budowlanych,
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dostepnos$ci na rynku wykwalifikowanej kadry pracownikéw i poziomu ich pfac,
popytu w budownictwie mieszkaniowym,

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

Czynnikéw wewnetrznych

kondyciji finansowej Spoétek z Grupy w szczegolnosci MIRBUD S.A.,

ugruntowanej pozycji w sektorze budownictwa kubaturowego przemystowego,
systematycznego rozwoju Grupy w branzy inzynieryjno-drogowej,

systematycznego wypetniania portfela zamoéwien na lata 2020 — 2024,
zdywersyfikowanego portfela zaméwieh na lata 2020 — 2024,

dalszego rozwijania dziatalnosci deweloperskiej poprzez realizacje projektow w
Katowicach, Gdansku, Bydgoszczy, todzi, Zakopanem, Poznaniu.

komercjalizacji i $ciggalnosci czynszow w CH MARYWILASKA 44 sp. z 0.0. po
okresie wstrzymania handlu w zwigzku z pandemig korona wirusa,

wysokos$ci poziomu marzy na realizacji kontraktow osigganego poprzez optymalizacje
kosztéw produkcji oraz ulepszanie rozwigzan technicznych realizacji budowy, takze
dzieki realizacji procesu opracowania i wdrazania informatycznego systemu
zarzadzania (nowoczesny system zarzgdzania w opinii Emitenta wptynie na poprawe
kontroli nad dziatalnosScig operacyjng dzieki szczegdtowym biezgcym analizom
poszczegolnych projektéw, usprawni ewidencje finanséw, wptynie pozytywnie na
efektywnos$¢ pracy i ograniczy ryzyko dziatalnosci podstawowej),

poziomu sprzedazy jednostek mieszkalnych w realizowanych inwestycjach
deweloperskich,

dalszych inwestycji w nowoczesny park maszynowy,

osiggania zgodnych z planowanymi wynikéw finansowych przez spétki zalezne w
Grupie.
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XIV. ZATWIERDZENIE DO PUBLIKACJI

Sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji oraz podpisane przez Zarzad dnia
29.11.2021 roku.
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Data: 2021.11.29 17[23?.02 CET

Jerzy Mirgos Stawomir Nowak
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
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Data: 2021.11.29 17:23:57 CET Data: 2021.11.29 17{24:56 CET
Pawet Korzeniowski Tomasz Satata
Cztonek Zarzadu Czionek Zarzadu

Signature Not \ig;n‘ ed
Dokument podpi &an)g?iez ANNA

ZUCHORA
Data: 2021.11.29 17:26:44 CET

Anna Zuchora

Osoba, ktorej powierzono prowadzenie ksiag rachunkowych
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