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mirbud.

GRUPA KAPITALOWA

1. ZASADY SPORZADZANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Prezentowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczos$ci Finansowej (MSSF) w szczegdlnosci w zgodnosci z MSR 27 ,Skonsolidowane i
jednostkowe sprawozdania finansowe” i z Rozporzadzeniem Ministra Finansow z

dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych M\
)

przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz zgodnie z mlrbud
odpowiednimi standardami rachunkowosci majgcymi zastosowanie do GRUPAKAPWMOWA@
Srdédrocznej sprawozdawczosci finansowej przyjetymi przez Unie Europejska,

opublikowanymi i obowigzujgcymi w czasie przygotowywania $rédrocznego sprawozdania finansowego.

Skonsolidowane sprawozdanie
finansowe zostato sporzadzone przy
zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez MIRBUD S.A., jak i
przez spotki wchodzace w sktad Grupy
Kapitatowej w dajgcej sie przewidzie¢

T .
B,’pﬂm:m przysztosci. Na dzien autoryzacji

:". KOBYLARNIA s.a.
niniejszego sprawozdania finansowego
nie stwierdza sie istnienia okolicznosci

GRUPA KAPITALOWA MIRBUD

____________ wskazujacych na zagrozenie
xoo f"}*wk\;"“x kontynuowania dziatalnosci przez Spotki
MAZURY $&$ wchodzace w sktad Grupy.

Sprawozdania finansowe zostaty
sporzadzone w tysigcach ztotych (tys. zt) i wszystkie wartosci, o ile nie jest to wskazane inaczej, podane
sg w tysigcach ztotych. Ewentualne rdznice pomiedzy kwotami ogdétem, a sumg ich sktadnikdw wynikaja
z zaokraglen.

Zasady rachunkowosci przyjete przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego szczegétowo zostaty
przestawione we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego za rok 2016.

2. DZIALALNOSC GRUPY KAPITALtOWEJ MIRBUD

2.1. Opis Grupy Kapitatowej i przedmiot dziatalnosci.

Grupa Kapitatowa MIRBUD zatrudnia ponad 700 pracownikéw, wsréd ktdrych znajduje sie wysoko
wykwalifikowana kadra inzynierska o réznorodnych specjalizacjach w branzy budowlanej. Atutem Spotki
jest rowniez rozwiniety park maszynowy zapewniajgcy wykonywanie wiekszosci prac na bazie wtasnego
zaplecza.
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MIRBUD S.A. od 2008 roku sukcesywnie buduje stabilng Grupe Kapitatowg o zdywersyfikowanej
dziatalnosci. Zadania inwestycyjne w zakresie budownictwa mieszkaniowego w systemie deweloperskim
przejeta wydzielona ze struktur MIRBUD S.A. spd6tka notowana na GPW — JHM Development S.A., a
zakupione w 2010 roku udziaty w Przedsiebiorstwie Budowy Drég i Mostéw Kobylarnia S.A. z Bydgoszczy
pozwolity rozszerzyé zakres dziatania o roboty drogowe i mostowe oraz produkcje mas bitumicznych.

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

W listopadzie 2017 roku Zarzad MIRBUD S.A. podjat decyzje dot. zatozenia jednoosobowej spotki
kapitatowej pod nazwa: MIPBY/[, Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig (nazwa skrdocona: TOB
«MIPBY») z siedzibg w Kijowie. Spdtka zostata zarejestrowana 25 stycznia 2018 r.

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

Podstawowe dane Spétki dominujace;j

. . MIRBUD S.A. powstat w wyniku przeksztatcenia spétki z ograniczong

odpowiedzialnoscig pod firmg MIRBUD Spdtka z o.0. w spétke akcyjng, w trybie art.

;' .M\ 551 i nastepnych Kodeksu spétek handlowych. Spétka zostata zarejestrowana przez

mlrbud@ / Sad Rejonowy dla todzi-Srédmiescia w todzi XX Wydziat Gospodarczy Krajowego

" g Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000270385 w dniu 22 grudnia 2006 roku.
Czas trwania Spotki jest nieoznaczony.

Nazwa emitenta: MIRBUD S.A.

Siedziba Emitenta: Skierniewice

Forma prawna: spotka akeyjna

Kraj siedziby: Polska

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

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

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

| ® Spétka powstata 27.05.2008r na podstawie aktu notarialnego Repertorium , A” Nr
: Jl"IM © 3299/2008, a nastepnie zostata przeksztatcona w dniu 10.12.2010r w spdtke
DEVELOPMENT . akcyjng. W rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sadowego, JHM

DEVELOPMENT S.A. zostata zarejestrowana pod nr KRS 0000372753.
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Petna nazwa jednostki: JHM DEVELOPMENT S.A.

Siedziba jednostki: Skierniewice

Forma prawna: spotka akeyjna

NIP: 836-181-24-27

REGON: 100522155

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

Poczta elektroniczna: sekretariat@jhmdevelopment.pl

Strona internetowa: www. jhmdevelopment.pl

Kraj siedziby: Polska

Jednostka zalezna od MIRBUD S.A. - Przedsiebiorstwo Budowy Drég i Mostéw KOBYLARNIA S.A.

-----

oo t.. W dniu 03.10.2011r. Sad Rejonowy w Bydgoszczy Xl Wydziat Gospodarczy
," Krajowego Rejestru Sgdowego wpisat przeksztatcenie Przedsiebiorstwa Budowy Drég
‘ \ v i Mostow Spotki z 0.0. — spétki zaleznej MIRBUD S.A., w Przedsiebiorstwa Budowy
'-‘ KOBYLARNIAs.a., Drég i Mostow KOBYLARNIA Spdtka Akcyjna do rejestru przedsiebiorcow Krajowego
Rejestru Sadowego, pod nr KRS 0000396760
Petna nazwa jednostki: Przedsiebiorstwo Budowy Drég i Mostéw
KOBYLARNIA S.A.
Siedziba jednostki: Kobylarnia
Forma prawna: spotka akeyjna
NIP: 953-22-34-789
REGON: 091631706
Dane adresowe: Kobylarnia 8 86-051 Brzoza
tel/fax +48(52) 381-06-10
Poczta elektroniczna: pbdim@kobylarnia.pl
Strona internetowa: www.kobylarnia.pl
Kraj siedziby: Polska

Jednostka zalezna od MIRBUD S.A. - MIRBUD KAZACHSTAN Sp z o.0.

Spotka zostata wpisana do rejestru prowadzonego przez Departament Ministerstwa Sprawiedliwosci
Miasta Astana w Republice Kazachstanu. pod numerem 36995-1901-TOO/HY/ w dniu 07.06.2010r. Na
dzien 31.12.2017r dziatalnos¢ Spétki byta zawieszona.

Petna nazwa jednostki: MIRBUD — KAZACHSTAN Sp z o.0.
Siedziba jednostki: Astana

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
NIP: 620-200-358-701

REGON: 100640000567

Dane adresowe: ul. Imanowa 19, 010000 Astana

Kraj siedziby: Kazachstan
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Jednostka zalezna od MIRBUD S.A. - TOB «MIPBY»

. . Przedsiebiorstw i Organizacji
41887344,

Mipbyp, :

-

1
]
]
'

Spotka prowadzi dziatalnosé

-

LT Spoétka TOB «MIPBY» zostata wpisana do Jednolitego Paristwowego Rejestru

Ukrainy w dniu 25 stycznia 2018r. pod numerem:

gospodarczg na terenie Ukrainy w zakresie m.in.

hEY budowy budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych, budowy drég i kolei,

wykonywania specjalistycznych robdt budowlanych, prac wykonczeniowych i architektonicznych.

Kapitat zaktadowy TOB «MIPBY/» wynosi 370 000,00 UAH. Jedynym wspdlnikiem spétki jest MIRBUD

S.A. w Polsce.

Petna nazwa jednostki:

TOBAPUCTBO 3 OBMEXEHOKO
BIANOBIZANBHICTIO «MIPBY» (MIRBUD sp. z
0.0.)

Siedziba jednostki:
Forma prawna:

NIP:

REGON (Kod €4PMNOY):
Dane adresowe:

Kraj siedziby:

Kljow

spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
418873426552

41887344

Bolsuniwska 13-15, pietro 8, pok. 812
Ukraina

Jednostka zalezna od MIRBUD S
S.A.)

expo . Spétka powstata w  wyniku

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

przeksztatcenia spotki ,Demuth Alfa” spétki z

MAZURY ' ograniczong odpowiedzialnoscig spotki komandytowo — akcyjnej z siedzibg w
" Gdansku w spotke EXPO ARENA Spotke Akcyjng z siedzibg w Ostrdodzie na podstawie
uchwaty Walnego Zgromadzenia z dnia 12.05.2014r (akt notarialny REP. A.

6450/2014) i z dnia 20.05.2014r

(akt notarialny REP. A 6840/2014).

Spétka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla miasta

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

01.07.2014r.

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

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

Petna nazwa jednostki:

EXPO MAZURY S.A.

Siedziba jednostki:
Forma prawna:

NIP:

REGON:

Dane adresowe:
tel/fax

Poczta elektroniczna:
Strona internetowa:
Kraj siedziby:

Ostrdda

spotka akeyjna

839-27-67-573

771485919

ul. Grunwaldzka 55, Ostréda

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

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

W/,
< Spétka powstata 15.06.2010r. na podstawie aktu notarialnego Repertorium , A” Nr
6480/2010. Spdtka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonego
'd

Yum? przez Sad Rejonowy dla miasta stotecznego Warszawy Xl Wydziat Gospodarczy
g Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS 0000359265 w dniu 23.06.2010r.

Petna nazwa jednostki: MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.

Siedziba jednostki: Warszawa

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
NIP: 524-271-14-28

REGON: 142434636

Dane adresowe: ul. Marywilska 44, 03-042 Warszawa
tel/fax +48(22) 423-10-00

Poczta elektroniczna: sekretariat@marywilska44.waw.pl
Strona internetowa: www.marywilska44.waw.pl

Kraj siedziby: Polska

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

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

Petna nazwa jednostki: JHM 1 Sp. z 0.0.

Siedziba jednostki: Skierniewice

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

REGON: 101288135

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

Tel/fax + 48 (46) 833 95 89

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

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

Petna nazwa jednostki: JHM 2 Sp. z 0.0.

Siedziba jednostki: Skierniewice

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

REGON: 101387140

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

Tel/fax +48 (46) 833 95 89
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Jednostka zalezna od JHM DEVELOPMENT S.A. - JHM 3 Sp. z o.0.-w likwidacji

Spotka powstata 03.08.2012r. na podstawie aktu notarialnego Repertorium ,A” Nr 3920/2012 Spoétka
zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla todzi
Srédmiescia w todzi XX Wydziat Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS 0000429905 w dniu
14.08.2012r. Na dzien niniejszego sprawozdania sad dokonat rejestracji firmy, pod ktérg dziata spdtka na
,JHM 3 Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w likwidacji”

Petna nazwa jednostki: JHM 3 Sp. z 0.0. w likwidacji

Siedziba jednostki: Skierniewice

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
NIP: 836-185-72-52

REGON: 101451240

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

Tel/fax + 48 (46) 833 95 89

Struktura Grupy Kapitatowej MIRBUD przedstawiona jest na ponizszym schemacie

Schemat: Struktura Grupy Kapitatowej MIRBUD

PBDiM
KOBYLARNIA S.A.

DEVELOPMENT
S.A.

JHM 1 Sp. z 0.0.

MIRBUD
KAZACHSTAN S.A.

Y E
I

TOB «MIPBY/»

JHM 3 Sp. z 0.0.

w likwidacji

Spétka MIRBUD S.A. nie jest powigzana z innymi podmiotami organizacyjnie lub kapitatowo
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Tabela: Struktura udziatow MIRBUD S.A. w podmiotach zaleznych na dzieri 31.12.2017r

Nazwa podmiotu Kapitat zaktadowy Udziat MIRBUD S.A.
w tys.zt. w kapitale zaktadowym
JHM DEVELOPMENT S.A. 173 000 86,28%
MIRBUD - KAZACHSTAN Spétka z o.o. 632 100%
PBDiM KOBYLARNIA S.A. 1 000 100%
EXPO MAZURY S.A. 116 928 63,29%

Dnia 02.11.2016 roku aktem notarialnym (Rep. A nr 4198/2016) ustanowiono uchwate Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego EXPO MAZURY S.A. o
kwote 20.000.000 zt w drodze emisji nowych akcji imiennych zwyktych serii ,,D” o cenie emisyjnej réwnej
wartosci nominalnej, tj. 1 zt kazda. Akcje zostang zaoferowane w drodze subskrypcji prywatnej
podmiotom wskazanym przez Zarzad Spoétki. Umowy ze wskazanymi przez Zarzad podmiotami zostang
zawarte nie wczesniej niz 27.11.2016r i nie pdzniej niz 30.04.2017r.

W dniu 26 maja 2017 roku Sad Rejonowy w Olsztynie, VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego dokonat wpisu podwyzszenia kapitatu zaktadowego spotki zaleznej Emitenta Expo Mazury
Spotka Akcyjna z siedzibg w Ostrdédzie z kwoty 96 928 000,00 zt do kwoty 116 928 000,00 zt w drodze
emisji akcji serii ,D” o cenie emisyjnej rownej cenie nominalnej tj. 1,00 =zt kazda.
Akcje serii ,,D” objat Emitent.

Dnia 09.12.2016 roku pomiedzy firmg Przedsiebiorstwo Budowy Drég i Mostow KOBYLARNIA S.A
(Kupujacy) oraz MIRBUD S.A. (Sprzedajacy) zostata zawarta umowa sprzedazy akcji imiennych EXPO
MAZURY S.A. serii A o wartosci nominalnej 1,00 ztoty kazda, w petni optaconych, o facznej wartosci
nominalnej 21.427.900,00 ztotych, w kapitale zaktadowym spétki EXPO MAZURY S.A. W umowie
ustalono termin zaptaty do 30.06.2017r. Do dnia bilansowego - 31.12.2017r Kupujacy dokonat zaptaty
catej kwoty 21.427.900,00 zt.

4 grudnia 2017 roku aktem notarialnym repertorium A nr 3430/2017 Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy EXPO MAZURY S.A. podjeto uchwate dotyczacg podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spétki o kwote 27 072 000,00 poprzez emisje 27 072 000 akcji imiennych serii E o wartosci
nominalnej rownej cenie emisyjnej t.j. 1 zt kazda akcja w ramach subskrypcji prywatnej z wytgczeniem
prawa poboru. Na dzier 31.12.2017r akcje serii E nie zostaty objete.

Tabela: Struktura udziatéw JHM DEVELOPMENT S.A. w podmiotach zaleznych i powigzanych na dzieri 31.12.2017r

Nazwa podmiotu Kapitat zaktadowy w tys. zt Udziat w kapitale zaktadowym
Marywilska 44 Sp. z o.0. 70 000 100,00%
JHM 1 Sp. z o.0. 8941 100,00%
JHM 2 Sp. z 0.0. 10 300 100,00%
JHM 3 Sp. z 0.0. w likwidacji 5 100,00%
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Tabela: Struktura udziatow Marywilska 44 Sp. z 0.0. w podmiotach zaleznych i powiqzanych na dzieri 31.12.2017r

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

EXPO MAZURY S.A. 116 928 3,00%

Tabela: Struktura udziatow PBDiM Kobylarnia S.A. w podmiotach zaleznych i powigzanych na dzier 31.12.2017r

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

EXPO MAZURY S.A. 116 928 33,72%

Przedmiot dziatalnosci

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

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

N

przemystowego (budynki produkcyjne, handlowe i ustugowe);

N

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

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

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

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

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

/ Budownictwo ogélne i inzynieria ladowa

Towarowy transport drogowy

Wynajem sprzetu budowlanego i burzgcego z obstugg operatorska
Dziatalnos¢ reklamowo-wydawnicza

Wynajem pomieszczen na wtasny rachunek

NN N NN

Sprzedaz hurtowa materiatéw dla budownictwa
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Przedsiebiorstwo Budowy Drég i Mostow KOBYLARNIA S.A. to spotka zalezna MIRBUD S.A.,
specjalizujgca sie w kompleksowym wykonawstwie robdt drogowych i mostowych. Jest réwniez

producentem mas mineralno-bitumicznych i betonowych,
posiadajgcym nowoczesne wytwdrnie mas bitumicznych w:

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

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

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

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

N
Swiadczy takze ustugi w zakresie wynajmu sprzetu budowlanego oraz specjalistycznych $rodkéw
transportu.

Wizytowka firmy jest wieloletnie doswiadczenie oraz szereg zakoniczonych projektéw inzynierii
drogowej.

PBDIM KOBYLARNIA S.A. zatrudnia ponad 200 pracownikéw, wsrdéd ktorych znajduje sie
wykwalifikowana kadra techniczna

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

/ Wykonawstwo robét drogowych i mostowych
/ Produkcja mas mineralno-bitumicznych i betonowych
/ Wynajem sprzetu budowlanego

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci MIRBUD - KAZACHSTAN Spoétka z o.o. wedtug Polskiej
Klasyfikacji Dziatalnosci jest:

/ Budownictwo ogdlne i inzynieria ladowa

Spoétka zostata powotana w celu prowadzenia dziatalnosci na terenie Kazachstanu. W chwili obecnej w
oczekiwaniu na lepszg koniunkture Spdtka czasowo ograniczyta dziatalno$¢. W skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym sprawozdanie finansowe spétki MIRBUD - Kazachstan Sp. z 0.0., nie podlega
konsolidacji poniewaz MIRBUD S.A. nie wywierat znaczgcego wptywu na dziatalnos¢ tej Spotki.

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

/ Budownictwo ogdlne i inzynieria ladowa

Spotka zostata powotana w celu prowadzenia dziatalnosci na terenie Ukrainy. W chwili obecnej analizuje
potencjat rynku, uczestniczy w przetargach publicznych i rozpoznaje mozliwosci nawigzania wspétpracy z
potencjalnymi podwykonawcami i dostawcami materiatéw dla robét prowadzonych na terenie Polski i
Ukrainy. Nie podlega konsolidacji, poniewaz MIRBUD S.A. nie wywierat znaczacego wptywu na
dziatalnos¢ tej Spotki.
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EXPO MAZURY S.A. (dawniej EXPO ARENA S.A.) to spotka zarzadzajgca centrum kongresowo-
wystawienniczym w Ostrddzie. To najwiekszy tego typu
obiekt w pdtnocno-wschodniej Polsce, a zarazem drugi
pod wzgledem powierzchni w kraju. Powierzchnia
centrum wynosi obecnie blisko 58 tys. mkw.
(powierzchnia wystawiennicza ponad 40 tys. mkw), a
powierzchnia konferencyjna ponad 2 tys. mkw.
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki
zaleznej EXPO MAZURY S.A. (dawniej EXPO ARENA
S.A.) wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci jest:

/ Dziatalnoé¢ zwiagzana z organizacjg targéw, wystaw i kongreséw

JHM DEVELOPMENT S.A. realizuje inwestycje w zakresie budowy oraz sprzedazy budynkéw
e mieszkalnych jednorodzinnych i wielorodzinnych. Jej

przedmiotem dziatalnosci jest réwniez kupno i sprzedaz
nieruchomosci na wtasny rachunek oraz wynajem i
zarzadzanie nieruchomosciami. Powstanie Spétki w 2008
roku zapoczatkowato proces budowy Grupy Kapitatowej
MIRBUD. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci
jednostki zaleznej JHM DEVELOPMENT S.A. wedtug
g . Y g B Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci jest:

realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw

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

/

wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami

Spétka Marywilska 44, jako spotka zalezna JHM
DEVELOPMENT S.A. jest wiascicielem i zarzadza
najwiekszym centrum handlowym w obrebie m.st.
Warszawy. Powstanie Spétki w 2010 roku zapoczgtkowato
proces budowy Grupy Kapitatowej JHM DEVELOPMENT.

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

Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw

NN

Wynajem i zarzagdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej JHM 1 Sp. z o0.0. wedtug Polskiej Klasyfikacji
Dziatalnosci jest:

/ Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej JHM 2 Sp. z o0.0. wedtug Polskiej Klasyfikacji
Dziatalnosci jest:

/ Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw
/ Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi.
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Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej JHM 3 Sp. z 0.0. w likwidacji wedtug Polskiej
Klasyfikacji Dziatalnosci jest:

/ Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw,
/ Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,
/ Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi.

3. SYTUACJA FINANSOWA GRUPY KAPITALtOWEJ MIRBUD

3.1. Oméwienie wybranych pozycji skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej MIRBUD wg stanu na 31.12.2017r i 31.12.2016r.

Tabela: Wybrane pozycje aktywdw Grupy wg stanu na dzien 31 grudnia 2017 i 31 grudnia 2016 roku w tys. zt.

Wyszczegoélnienie 31.12.2017 % udziat w 31.12.2016 % udziat w Zmiana Zmiana
catosci catosci w tys. zt w %
aktywow aktywow

ALERRERE G 539276 54% 512213 54% 27063 5%
273942 2% men 0% 1 o%

mosci inwestycyjne
210468 21% 179731 19% 30737 17%

Aktywa finansowe dtugoterminowe ( z

wytaczeniem naleznosci handlowych,

aktywow wycenianych metoda praw

wiasnosci oraz srodkéw pienieznych i ich

ekwiwalentow) 213 0% 6192 1% -5979 -2907%

Inwestycje wyceniane metoda praw
wtasnosci 0 0% 0 0% 0 0%

Dtugoterminowe naleznosci handlowe i
pozostate 15907 2% 16 327 2% -420 -3%
aktywa biologiczne 0 0% 0 0% 0 0

Aktywa z ty odroczonego podatku
dochodowego

19 852 2% 18 684 2% 1168 6%
Inne aktywa trwate gdzieindziej

niesklasyfikowane ( w tym rozliczenia

miedzyokresowe 1983 0% 1286 0% 697 54%

Aktywa obrotowe, w tym:
465 247 46% 443 454 46% 21793 5%
17263 7% 183480 19% 1088 %

Biezace naleznosci z tytutu podatku
dochodowego 2603 0% 0 0% 2603 0%

Naleznosci handlowe i pozostate naleznosci 236 851 24% 209 399 22% 27 452 13%

Aktywa finansowe krétkoterminowe ( z

wytaczeniem naleznosci handlowych,

aktywow wycenianych metoda praw

wiasnosci oraz srodkéw pienieznych i ich

ekwiwalentéw) 2978 0% 3500 0% -522 -15%

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 46 544 5% 44 486 5% 2058 5%

Inne aktywa obrotowe gdzieindziej
niesklasyfikowane 3635 0% 2585 0% 1050 41%
aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy 0% 0% 0
= (] = 0
1004523 o0 osseer  100%  4ssse 5

Na dzien 31.12.2017r w poréwnaniu do konica roku 2016 wartos¢ sumy bilansowej oraz struktura
aktywdéw Grupy MIRBUD nie ulegta znaczacym zmianom.
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Wartoscig dominujgcg s aktywa trwate, ktére stanowia na dzien 31.12.2017r. 54% aktywéw Grupy
ogétem (bez zmian w poréwnaniu do roku 2016).

Na aktywa trwate sktadajg sie przede wszystkim rzeczowe aktywa trwate stanowigce 27% aktywow
(spadek udziatu o 1 p.p. versus rok 2016) oraz nieruchomosci inwestycyjne (ktére stanowig gtéwnie
nieruchomosci Centrum Targowego Marywilska 44, marketu NOMI —JHM 1 sp z o.0. i Galerii Handlowej
wraz Biedronkg w Rumi—JHM 2 sp z 0.0.) stanowigce 21% aktywoéw ogdtem.

Aktywa obrotowe stanowig na dzien 31.12.2017r 46% catosci aktywow Grupy MIRBUD (bez zmian w
stosunku do korca 2016r). Znaczacymi pozycjami aktywow obrotowych s3: zapasy, (gtéwnie grunty i
lokale mieszkalne w Spotce JHM DEVELOPMENT S.A.), ktérych udziat w aktywach ogétem spadt o 2 p.p.
w poréwnaniu z rokiem 2016 i stanowi 17% catosci aktywow, naleznosci handlowe i pozostate naleznosci
stanowigce 24% aktywow ogdétem (wzrost udziatu w catosci aktywow o 2 p.p. stosunku do roku 2016)
oraz $rodki pieniezne i ekwiwalenty stanowigce 5% aktywow Grupy.

Zmiany w strukturze aktywéw spowodowane byty gtéwnie:
/ realizacja inwestycji dla sp6tki MLP gdzie umowny termin ptatnosci wynosi 60 dni,

/ zakorczeniem realizacji kolejnych etapéw inwestycji deweloperskich JHM DEVELOPMENT S.A. i
przystgpieniem do inwestycji deweloperskich w Katowicach, Rumi, Koninie, towiczu,

/ realizacjg inwestycji drogowych dla GDDKIA (fgcznika obwodnicy Inowroctawia i fragment drogi
ekspresowej S-3, fragmentu drogi ekspresowej S-5), ktére charakteryzujg sie wydtuzonym
okresem odbioru poszczegdlnych etapdw prac umozliwiajgcym fakturowanie,

/ zakoriczeniem inwestycji rozbudowy Centrum Targowego Marywilska 44 sp. z 0.0.

/ wniesieniem przez Spétki z Grupy doptat do kapitatu w spétce EXPO MAZURY S.A.

Tabela: Wybrane pozycje pasywow wg stanu na dzien 31 grudnia 2017 i 31 grudnia 2016 roku w tys. zf.

Wyszczegoélnienie 31.12.2017 % udziat 31.12.2016 % udziat Zmiana Zmiana
w catosci w catosci  w tys. zt w %
pasywow pasywow

355 866 35% 330 764 35% 25 102 8%
22798 2% 19 479 2% 3319 17%
270 555 27% 251077 26% 19 478 8%
54264 5% 51959 5% 2305 4%

Dtugoterminowe zobowigzania i rezerwy na 311715 31% 326 985 34% -15 270 -5%
zobowiazania

- Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 26 843 3% 22615 2% 4228 19%
- pozostate rezerwy na zobowigzania dtugoterminowe 2 408 0% 1650 0% 758 46%

- dtugoterminowe zobowigzania finansowe za 177 936 18% 194 138 20% -16 202 -8%
zobowiazan handlowych i pozostatych zobowigzan

- dtugoterminowe zobowigzania handlowe i pozostate 49 052 5% 44 058 5% 4994 11%

- inne zobowigzania i rezerwy diugoterminowe gdzie 55476 6% 64 524 7% -9 048 -14%
indziej nie sklasyfikowane

Krétkoterminowe zobowigzania i rezerwy na 336 472 34% 297 917 31% 38 555 13%
zobowiazania

- Rezerwa na zobowigzania 2974 0% 2399 0% 575 24%
krétkoterminowe

- krétkoterminowe zobowigzania finansowe za
wyjatkiem rezerw, zobowigzar handlowych i 67754 7% 66 088 7% 1666 3%
pozostatych zobowigzan
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- zobowigzania handlowe i pozostate 235212 23% 203 477 21% 31735 16%
- zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 366 0% 2747 0% -2381 -87%

Inne zobowigzania i rezerwy dtugoterminowe gdzie 30 166 3% 23 206 2% 6 960 23%
indziej nie sklasyfikowane

Zobowiazania zwigzane bezposrednio z aktywami

trwatymi klasyfikowanymi jako przeznaczone do 0 0% 0 0% 0 0%
sprzedazy

Pasywa razem 1004 053 100% 955 666 100% 48 387 5%

Dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej MIRBUD podobnie jak na koniec 2016r jest w 35% finansowana ze
srodkdw wiasnych, natomiast w 65% kapitatem obcym. Udziat zobowigzarn dtugoterminowych w
finansowaniu wyniodst 31% (spadek udziatu w finansowaniu o 3 p.p. w stosunku do 2016r.), natomiast
udziat zobowigzan krétkoterminowych ulegt podwyzszeniu o 3 p.p. wzgledem roku 2016 i ksztattowat sie
na poziomie 34%.

Zmiana struktury pasywoéw wynikata gtéwnie z:

/ czesciowej sptaty pozyczki w ARP S.A., krétkoterminowych kredytéw celowych na realizacje
kontraktéw, oraz kredytéw udzielanych na sfinansowanie inwestycji deweloperskich
zwiekszeniem wykorzystania kredytow dtugoterminowych (okres sptaty rok 2018 i 2019) na
inwestycje deweloperskie w Katowicach, w Koninie i w Rumi

/ zapadalnosci w 2018r kredytu udzielonego na sfinansowanie realizacji kontraktu budowa
fragmentu drogi ekspresowej S-3

/ rozpoczeciu w IV kwartale 2017 realizacji szeregu kontraktéw budowlanych, ktére na dzien
31.12.2017 byty w poczatkowej fazie realizacji

Tabela: Wybrane pozycje sprawozdania z catkowitych dochodow Grupy za okres od 01.01.2017r do 31.12.2017r i 01.01.2016r do
31.12.2016r. w tys. zt

Wyszczegdlnienie Okres od Rentownos¢ Okres od Rentownos¢ Zmiana Zmiana w
01.01.2017 01.01.2016 w tys. zt %

do do
31.12.2017 31.12.2016

Przychody ze sprzedazy 859856 @ memeemeeee- 773993 = meemeeeeeee- 85 863 11%
Zysk ze sprzedazy 84229 9,80% 71235 9,20% 12994 18%

Zysk operacyjny EBIT 47 865 5,57% 41 489 5,36% 6376 15%
Zysk przed opodatkowaniem 31340 3,64% 27 757 3,59% 3583 13%
Zysk netto 25103 2,92% 21480 2,78% 3623 17%

W 2017 roku Grupa MIRBUD osiggneta przychody o 11% wyzsze niz w roku 2016. Co wynikato gtéwnie z
znacznego wzrostu przychoddéw ze sprzedazy w segmencie robot inzynieryjno drogowych, dziatalnosci
deweloperskiej i dziatalnosci wystawowo targowe;j.

Spotki z Grupy (za wyjatkiem EXPO MAZURY S.A.) osiggnety dodatni wynik finansowy wypracowany w
oparciu o nowo realizowane kontrakty, a takze zwiekszajgcy sie sprzedaz i rentownos¢ z dziatalnosci
deweloperskiej oraz wynajmu powierzchni handlowych.

Na poziom rentownosci Spétek z Grupy w 2017 wptyw miata:
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/ poprawa rentownosci Spétki JHM DEVELOPMENT S.A.
/ obnizenie rentownosci kontraktéw drogowych

/ utrzymanie wysokiej rentownosci Spétki MARYWILSKA 44 sp z 0.0.

3.2. Ocena zarzadzania zasobami finansowymi

W 2017 roku Spétki Grupy co do zasady terminowo regulowaty swoje zobowigzania. Dziatalno$é Grupy
jest w 35% finansowana ze $rodkdw wtasnych. Finansowanie realizacji kontraktéw budowlanych, a takze
projektéw zaréwno deweloperskich jak i budowy obiektéw komercyjnych odbywa sie gtéwnie kredytami
i pozyczkami celowymi w duzej mierze takze dtugoterminowymi.

Podstawowe wskazniki dotyczgce zadtuzenia i ptynnosci przedstawiajg sie nastepujaco:

Tabela: Wskazniki zadtuzenia Spotek Grupy

Wyszczegolnienie 31.12.2017 31.12.2016

Wskaznik ogélnego zadtuzenia
Zobowigzania ogétem / Aktywa 0,65 0,65

Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego
Zobowigzania dtugoterminowe / Aktywa 0,31 0,34

Wskaznik zadtuzenia krétkoterminowego
Zobowigzania krétkoterminowe / Aktywa 0,34 0,31

Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego
Zobowigzania / Kapitaf wtasny 1,82 1,89

W raportowanym okresie poziom zadtuzenia sumy bilansowej nie ulegt zmianie co wynikato z:

7/ czeéciowej sptaty przez MIRBUD S.A. pozyczek w ARP S.A. oraz krétkoterminowych kredytéw
celowych na realizacje kontraktéw,

/ czeiciowej sptaty przez EXPO MAZURY S.A. kredytu inwestycyjnego

7/ stopniowego wykorzystywania przez PBDiM Kobylarnia S.A. kredytéw udzielonych na
sfinansowanie realizacji kontraktdw w sektorze inzynieryjno-drogowym

7/ stopniowego wykorzystywania przez JHM DEVELOPMENT S.A. kredytéw udzielonych na
sfinansowanie realizacji inwestycji deweloperskich

/ wykorzystania przez MARYWILSKA 44 Sp. z o.0. kredytu udzielonego na finansowanie
rozbudowy Centrum Handlowego

Nieznacznej zmianie ulegta struktura zadiuzenia, poziom zadtuzenia ulegt obnizeniu w czesci
dtugoterminowej 0 3 p.p. i podwyzszenia o 3 p.p. w czesci krotkoterminowe;j.

Wptlyw na to miata czeSciowa sptata kredytow udzielanych na sfinansowanie inwestycji deweloperskich,
zwiekszenie wykorzystania kredytow dtugoterminowych (okres sptaty rok 2018 i 2019) na inwestycje
deweloperskie Katowicach, Koninie i Rumi oraz zapadalnosci w 2018r kredytu udzielonego na
sfinansowanie realizacji kontraktu budowa fragmentu drogi ekspresowej S-3.
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Strategia Grupy przewiduje w kolejnych latach, dalszg stopniowg zamiane dtugu krétkoterminowego
finansujagcego pojedyncze kontrakty budowlane na finansowanie dtugoterminowe oraz w
dtugoterminowe] perspektywie stopniowa redukcje zadtuzenia.

Na poziom zadtuzenia Grupy w perspektywie roku 2018 wptyw bedzie miata skala realizowanych nowych
inwestycji deweloperskich (np. inwestycje w Katowicach, Bydgoszczy, Skierniewicach ul. Reymonta czy
Zakopanem) oraz duzych kontraktéw drogowych, ktére bedg finansowane z kredytéw bankowych.

Tabela: Wskazniki ptynnosci Grupy

Wyszczegdlnienie 31.12.2017 31.12.2016

Wskaznik ptynnosci biezacej

Aktywa obrotowe /Zobowigzania krétkoterminowe 1,38 L4
Wskaznik przyspieszonej ptynnosci
(Aktywa obrotowe - Zapasy - Krétkoterminowe rozliczenia
. . . . . 0,87 0,87
miedzyokresowe) / Zobowigzania krétkoterminowe
Wskaznik ptynnosci srodkéw pienieznych
0,14 0,15

Srodki pieniezne / Zobowigzania krétkoterminowe

Grupa Kapitatowa MIRBUD na dziert 31.12.2017 roku utrzymata wysoki wskaznik ptynnosci biezgcej. Na
nieznaczne obnizenie jego wartosci miat wptyw gtdwnie obnizenie poziomu zapaséw o ok. 11 min zt
wynikajgcy z wysokiego poziomu sprzedazy w segmencie deweloperskim oraz zwiekszenie o 31 min zt
zobowigzan handlowych przy réwnoczesnym wzroscie wartosci naleznosci handlowych, (o ok. 27 min zt
wzgledem roku 2016).

Grupa Kapitatowa MIRBUD w 2017 roku utrzymata poziom podstawowych wskaznikdw ptynnosci
finansowej.

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

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

Jeszcze lepszg koniunkturg cieszyto sie budownictwo mieszkaniowe. Z danych GUS wynika, ze od
stycznia do konca wrzesnia 2017 oddano juz ponad 60 tysiecy mieszkan na sprzedaz. Wzgledem tego
samego okresu z roku 2016 podaz wzrosta o blisko 15 proc. Firmy rozpoczety budowe blisko 80 tysiecy
mieszkan, co stanowi liczbe az o 26 proc. wyzszg niz w tym samym okresie rok wczesniej. Jesli chodzi o
liczbe pozwolen na budowe — ta wyniosta ponad 98 tysiecy i jest blisko o 30 proc. wyzisza niz rok
wczesniej.
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Jednak wraz ze wzrostem zamodwien zardwno w sektorze prywatnym jak i publicznym wzrastaty ceny
ustug i materiatéw, co przektadato sie na uzyskiwane marze. .

Na uwage zastuguje fakt, ze rdwniez w segmencie budownictwa drogowego nastgpito dtugo oczekiwane
ozywienie za sprawg iloSci rozstrzyganych w drugiej potowie 2017r przetargdw, czego efekt bedzie
odczuwalny poczawszy od drugiej potowy 2018r. W 2017 r. GDDKIiA podpisata 28 uméw, w tym 25
umowy na budowe drég klasy A i S o dtugosci 252,7 km. Ogtosita postepowanie przetargowe dla 24
odcinkow drég, w tym 17 odcinkdw droég klasy Ai S o dtugosci 254,6 km.

4.2 Perspektywy rynku

Wedtug szacunkowych danych firmy badawczej Spectis zaprezentowanych w raporcie ,Rynek
budowlany w Polsce 2018-2025”, w 2017 r. catkowita produkcja budowlano-montazowa podmiotéw
budowlanych i niebudowlanych wzrosta realnie o ok. 8 proc., osiggajgc poziom 193 mid zt. Roéwniez
perspektywy dla 2018 r. pozostajg bardzo obiecujgce. Rynek budowlany w Polsce po raz pierwszy
przekroczy poziom 200 mld zt, co odpowiadaé bedzie nieco powyzej 10 proc. wartosci PKB. Zgodnie z
wypowiedzig Ministra Inwestycji i Rozwoju z 2 lutego 2018 roku, wzrost gospodarczy PKB rok do roku
powinien przekroczy¢ 3,8%, tj. poziom zatozony w ustawie budzetowej na rok 2018.

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

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

Wedtug analitykow i miedzynarodowych agencji ratingowych spodziewany jest dalszy wzrost
gospodarczy Polski, bedgcy wynikiem ciggtej poprawy na rynku pracy oraz mocniejszego popytu
zewnetrznego. Oprécz mocniejszej konsumpcji prywatnej, pobudzonej przez poprawe na rynku pracy,
oczekuje sie rowniez, ze poziom inwestycji zwiekszy sie z uwagi na wyzisze wykorzystanie Srodkéw
unijnych. Wedtug szacunkowych danych agencji ratingowej MOODy’s naptyw $rodkéw UE netto
wyniesie 6,9 mld euro (1,5 proc. PKB).
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Podtrzymywane sg dobre perspektywy i dalszy rozwdj budownictwa kubaturowego, zwtaszcza
mieszkaniowego i magazynowego. Kondycja rynku nieruchomosci magazynowych w Polsce nadal jest
bardzo dobra. Polski rynek wcigz nie jest nasycony i ma potencjat do dalszego rozwoju. Wzrost
gospodarczy napedza tez dynamiczny rozwdj sektoréw, w ktdrych potrzebne sg zaplecza magazynowe i
logistyczne.

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

Zgodnie z uchwatg Rady Ministréw z 20 czerwca 2017 r. limit finansowy Programu Budowy Drog
Krajowych zostat zwiekszony z 107 mid zt do 135 mld zt. Spadek wydatkéw ma nastgpi¢ od 2020 r., ale
wraz z kolejng perspektywg unijng od 2021 majg przyby¢ kolejne zrddta finansowania drog

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

4.3.0PIS DZIALALNOSCI SPOLEK w 2017r.
MIRBUD S.A.

W 2017r Spétka niezmiennie swiadczyta szeroko rozumiane ustugi budowlano—montazowe w obszarze
budownictwa przemystowego, kubaturowego, mieszkaniowego oraz inzynieryjno-drogowego
wykonywanych w systemie generalnego wykonawstwa, oraz w mniejszym zakresie prowadzita
dziatalno$¢ transportowag, wynajmu maszyn, sprzetu budowlanego i taboru transportowego oraz
dziatalno$¢ wydawniczag. W zwigzku z dynamicznym rozwojem, znacznym rozszerzeniem obszaru
dziatalnosci i w celu usprawnienia procesu budowlanego w ramach struktury Spoétki zostaty
wyodrebnione Regiony podlegte dyrektorom technicznym. W chwili obecnej funkcjonujg Regiony
Centralny, Podtnocno-zachodni, Potudniowy, a w przysztosci zostanie rdwniez utworzony Region
Wschodni, ktdre korzystajg z doswiadczenia lokalnej kadry inzynierskie;j.

W 2017r dominujgcy w przychodach Spoétki byt segment budynkow produkcyjnych, ustugowych i
handlowych ktéry generowat ponad 53 % przychoddw Spoétki oraz segment robdt inzynieryjno-—
drogowych, wypracowujacy ponad 34% przychoddéw. W latach 2018-2019 struktura przychoddw Spotki
bedzie ulegata systematycznej zmianie z uwagi na kontraktowanie robdt inzynieryjno-drogowych
wyltgcznie przez spdtke zalezng PBDiM Kobylarnia S.A. oraz planowane zakonczenie realizacji fragmentu
drogi ekspresowej S-3. Znaczacym sktadnikiem przychodéw Spoétki sg przychody z segmentu hal
magazynowych i przemystowych. MIRBUD S.A. intensywnie rozwija wspoétprace z miedzynarodowymi
deweloperami powierzchni magazynowych: Panattoni, MLP, Goodman, Prologis, ktére rokrocznie
zapewniajg ok. 30% przychodu Spotki.

W 2017 roku zakonczono tgcznie 13 buddw, z czego realizacje 5 umow rozpoczeto w 2017 roku, a
ponadto podpisano tgcznie 15 nowych umoéw. Spdtka przez wiekszo$¢ czasu utrzymywata poziom
realizacji inwestycji na statym poziomie, ok. 20 realizowanych budéw. Wartos$¢ zakonczonych inwestycji
ponad 700 min zt brutto.

Strona 21 z 97



° .
mlrbud SPRAWOZDANE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD ZA 2017R
®

GRUPA KAPITALOWA

Ponizej prezentujemy podsumowanie naszych realizacji w catym 2017 roku. Wszystkie inwestycje zostaty
oddane zgodnie z harmonogramem, a niektdre z nich nawet z kilkutygodniowym wyprzedzeniem.

Postep prac na wybranych budowach na koniec 2017 r.

Przedszkole Skierniewice
MLP Czeladz

Przedszkole Swinoujscie
PANATTONI NATOLIN
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KPP BIALOGARD
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1. Hale magazynowe i przemystowe

W 2017 roku podpisano umowy na budowe i zakoriczono realizacje 3 hal magazynowych w Mirkowie k.
Wroctawia, w Strykowie i w Sosnowcu, a takze oddano do uzytkowania obiekty przemystowe, ktdrych
budowa rozpoczeta sie jeszcze w 2016 r., tj.: hala w Bfoniach budowana dla producenta sosdw Develey,
oraz hale przemystowe w Polkowicach i w Wieleninie, tgcznej powierzchni: 182.000 mkw.

W grudniu 2017r. podpisano umowy na realizacje budowy fabryki dla wiodacego producenta
komponentéw do zmywarek - Schnee Polska sp. z 0.0. oraz hale magazynowg w gminie Nowosolna, a
takze rozpoczeto realizacje prac budowlanych nowej fabryki Spinko Moto, o powierzchni catkowitej: ok.
41.500 mkw

2. Galerie handlowe

Podpisano umowy na budowe i zakoriczono realizacje dwdch Galerii Handlowych NPark we Wroctawiu i
Vendo Park w Skierniewicach, a takze oddano do uzytkowania 2 obiekty, ktérych umowy zostaty zawarte
jeszcze w 2016 roku: Wodny Park Handlowy Marywilska 44 i Galeria INBAB w Lubaniu, o tgcznej
powierzchni catkowitej ok: 20.300 m?

3. Obiekty uzytecznosci publicznej

W ubiegtym roku zakonczono budowe dwdch wyjgtkowych obiektow. W sierpniu oddano do
uzytkowania nowoczesne Liceum Ogdlnoksztatcgce we Wroctawiu z boiskiem na dachu oraz zakorczono
budowe najnowoczesniejszego obiektu w catej Polsce i najwiekszego z ostatnio prowadzonych
projektéw - nowoczesnej hali widowiskowo-sportowej w Gliwicach.

Rozpoczeto i kontynuowano realizacje nowych obiektéow, w tym dwdéch Komend Powiatowych w Watczu

i Biatogardzie, nowoczesnego Centrum Badan i Rozwoju we Wrze$ni, a takze rozpoczeto przygotowania
do realizacji inwestycji przedszkola w Swinoujsciu Podpisano takze umowe na budowe przedszkola w
Skierniewicach, o tacznej powierzchni catkowitej : 92.680 m?
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W raportowanym okresie Spotka zawierata takze umowy na budowe nowych budynkéw mieszkaniowych
wielorodzinnych z JHM DEVELOPMENT S.A. w Skierniewicach przy ul. Reymonta, oraz w Zakopanem o
powierzchni ponad 20.tys. mkw. na tgczng kwote 75 325 tys. zt.

W okresie od 01.01.2017r do 31.12.2017r. Spétka wzieta udziat w 111 postepowaniach ofertowych
niepublicznych i 32 przetargach publicznych. Aktualnie Spdétka bierze udziat w przetargach o wartosci
1,4 mid zt.

PBDiM KOBYLARNIA S.A.

Dopiero druga potowa 2017 rok przyniosta dtugo oczekiwane ozywienie na rynku infrastrukturalnym, co
przetozyto sie na ilos¢ rozstrzygnietych przetargéw jednak nie zawsze prowadzito do zawarcia uméw o
roboty budowlane. Sytuacja ta wynikata z niedoszacowania budzetéw zamawiajgcego oraz rezygnacji
czesci Spodtek sktadajacych najkorzystniejszg oferte z zawarcia Umowy ze wzgledu na zmiane
uwarunkowan rynkowych.

W 2017 roku spdtka osiggneta przychody ze sprzedazy wyzsze o 4 p.p. wzgledem analogicznego okresu
minionego roku i wynikaty one gtéwnie z realizacji:

e Budowy Obwodnicy Inowroctawia etap | — realizowanego na zlecenie MIRBUD S.A.. Prace na tej
inwestycji zostaty zakonczone przed terminem z wyprzedzeniem ok 1,5 miesigca. Do ruchu
droge oddano 17 lipca 2017 r. Kontrakt o wartosci: 359.004 tys. zt.

e Zaprojektowania i budowy drogi ekspresowej S-5 odcinek od granicy wojewddztwa
wielkopolskiego do wezta Jaroszewo — realizowane na zlecenie GDDKIiA. Prace wykonywane sg
zgodnie z zatozonym harmonogramem, a planowany termin zakonczenia Inwestycji zgodnie z
umowg przypada na potowe 2019 roku. Kontrakt o wartosci: 421.818 tys. zt.

e Budowa drogi ekspresowej S-3 Nowa S6l — Legnica, zadanie Il — na zlecenie MIRBUD S.A. Prace
prowadzone s3 zgodnie z zatozeniami i sukcesywnie do przekazywanych frontéw robot.
Planowane zakoriczenie inwestycji to pierwsza potowa 2018 roku. Kontrakt o wartosci: 447.995
tys.zt

e Zaprojektowania i budowy Obwodnicy Inowroctawia, etap Il (t3cznik) — realizowane na zlecenie
GDDKIA. W IV kwartale rozpoczeto roboty budowlane. Kontrakt o wartosci: 93.972 tys. zt.

e Przeprowadzenia dwodch kluczowych remontéw autostrad A2 i A4. Kontrakty zakoriczono
zgodnie z podpisanymi z Zamawiajgcym umowami. tgczna wartos¢ kontraktéw: 37.704 tys. zt

Dodatkowo w 2017 roku KOBYLARNIA S.A. realizowata kilkadziesigt mniejszych zadan, co wigzato sie z
koniecznoscig sukcesywnego zwiekszania potencjatu kadrowo-sprzetowego. Pomimo znacznej ilosSci
zadan Spdétka wywigzata sie ze wszystkich zawartych umow.

W 2017 roku KOBYLARNIA S.A. w dalszym ciggu rozwijata strukture Spétki na Potudniu Polski. W Miegkini
powstata nowa, kompleksowo wyposazona hala remontowo-sprzetowa.

W roku 2017 roku Spdtka wzieta udziat w 243 przetargach, z czego 66 zakoriczyto sie podpisaniem
umowy, w tym m.in. na Projekt i budowe obwodnicy Inowroctawia w ciggu drogi krajowej nr 15 i 25
(kontrakt o wartosci: 76 400 000 zt); Budowe Il etapu ulicy Oginskiego w Bydgoszczy na odcinku od ulicy
Wojska Polskiego do ulicy Jana Pawta Il (kontrakt o wartosci: 22 601 626 z1)

EXPO MAZURY

Przedmiotem dziatalnosci Spotki w 2017r podobnie jak w latach poprzednich byta organizacja imprez
targowych obejmujacych szeroki zakres branz jak rowniez dziatalnos¢ polegajgca na wynajmie czesci
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obiektu pod imprezy organizowane przez podmioty zewnetrzne. Do tych imprez zaliczamy targi,
kongresy i konferencje.

W obszarze targowo-ewentowym réwniez odnotowano wzrost: 29% wzrostu przychodu ze sprzedazy
powierzchni wystawienniczej przy 9% wzrosScie tego segmentu w skali kraju, a takze 30% wzrost liczby
odwiedzajgcych i 34% wzrost liczby wystawcéw.

W roku 2017 odbyto sie tacznie 23 imprezy targowe i eventy witasne:

e Targi Hodowlane Zagroda — druga edycja imprezy pofaczona z Warminsko-Mazurska Wystawg
Zwierzat Hodowlanych oraz wystawg Agro Show organizowang przez Polsky Izbe Gospodarki
Maszyn i Urzgdzen Rolniczych

e Auto Moto Arena — czwarta edycja popularnych targéw motoryzacyjnych potgczona z pokazami

dynamicznymi i wystawg pojazdéw zabytkowych Auto Moto Classic

e Targi Twéj Dom Twdj Ogrdd oraz Kiermasz Ogrodniczy Zielona Arena. Gwiazdg tegorocznych
targéw TDTO byta Katarzyna Dowbor;

e Kiermasz Wielkanocny — pierwsza edycja wydarzenia, atrakcjg ktorej byt potaczony z
warsztatami pokaz chocolatiera Marcina Pazdziora;

e  Festiwal Smakdw i Kiermasz Cukierniczy ...na stodko! - pierwsza edycja wydarzenia o charakterze
handlowo-rozrywkowym, z duzg iloscig warsztatow i atrakcji zwigzanych z kuchnig;

e Mazury HoReCa — druga edycja wydarzenia branzowego, po raz pierwszy w formule Scisle
biznesowej z udziatem Hosted Buyers oraz wykorzystaniem systemu meetingowego.

e Targi proobronne Pro Defense 2017. Do drugiej edycji wydarzenia udato sie m.in. pozyskac
Polskg Grupe Zbrojeniowg jako partnera strategicznego tego wydarzenia. Pierwszy dzien targéw
swojg obecnoscig zaszczycit Patron Honorowy Pro Defense, Minister Obrony Narodowej —
Antoni Macierewicz. Targom towarzyszyt Ogdlnopolski Zlot Klas Mundurowych, w ktérym udziat
wzieto 1000 uczniéw klas mundurowych oraz Miedzynarodowa Konferencja ,Dziatalno$¢
organizacji proobronnych w Polsce i za granicg” zorganizowana przez Biuro ds. Proobronnych.
Nowoscig podczas drugiej edycji targdw byla Polska Scieika Zbrojeniowa, czyli $cieika
historyczno-edukacyjna, ktdrej sponsorem zostat Partner Strategiczny Pro Defense — Polska
Grupa Zbrojeniowa. Sciezka sktadata sie z 9 paneli edukacyjnych, na ktérych przedstawiciele
muzedw i instytucji zwigzanych z armig, a takze grupy rekonstruktorskie przeprowadzity
interaktywng lekcje historii. Historie przedstawiato 140 rekonstruktoréw z 17 rdinych
organizacji. Sama Sciezka Zbrojeniowa zajeta powierzchnie 14 000 m2. Targi odwiedzito 40 000
0s6b w tym 10 000 ucznidw.

Odbywajace sie w pierwszych dniach czerwca Targi byty niewatpliwym sukcesem catego zespotu
Expo Mazury. Targi odwiedzito 40 tysiecy osdb, dla poréwnania ubiegtoroczna edycja miata 25
tysiecy odwiedzajgcych. Zwiekszyta sie rowniez liczba wystawcow, w tym roku na hali 5 i 6 swoje
stoiska miato ponad 50 firm, wsréd ktérych znalazty sie spotki zajmujgce sie zaopatrywaniem
stuzb i instytucji strzeggcych bezpieczenstwa i porzadku publicznego.

e | edycja eventu ,Bezpieczne Mazury”. Bezpieczne Mazury to regionalna inauguracja sezonu
letniego, wydarzenia o charakterze edukacyjnym i prewencyjnym, skierowanego do szkot
podstawowych, gimnazjalnych i ponadgimnazjalnych z catego wojewddztwa warminsko-
mazurskiego. Celem imprezy bylo promowanie bezpiecznego wypoczynku: wiasciwych
zachowan na wodzie i nad wodg, w lesie, podczas wakacji, ale takze w drodze do szkoty, w wielu
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sytuacjach, ktdrych uczestnikami sg dzieci i mtodziez. Wspodtorganizatorem wydarzenia byt
Wojewoda Warminsko Mazurski. Patronat honorowy nad wydarzeniem obijeli: Kuratorium
Oswiaty w Olsztynie, Marszatek Wojewddztwa Warminsko — Mazurskiego, Starosta Powiatu
Ostrédzkiego, Burmistrz Miasta Ostréda. Sponsorzy: Burmistrz Miasta Ostréda, Zielona Budka,
ZT Kruszwica, Hotel Anders, OSI Food Solutions, Ostréda Recycling, Zywiec Zdréj, Rotr Rypin,
Skorpion, Kidz Fun, Yoona, PSB Mréwka PGN, Kaufland, Bakoma.

e | edycja konwentu fantastyki ,Fantasmazuria”. 2000 odwiedzajacych oséb miato mozliwosc¢
spotkania z polskimi i zagranicznymi autorami fantastyki, wziecia udziatu w konkursie cosplay,
prelekcjach i spotkaniach z youtuberami.

e Jarmark Tysigca Jezior to niepowtarzalne miejsce na Warmii i Mazurach, ktére tgczy wiele stref
handlowych - starocie, antyki, wyroby artystyczne i rzemieslnicze, recznie szyte zabawki,
ceramike, pamiatki i bizuterie z réoznych stron swiata. Jarmarkowi towarzyszy pchli targ i strefa
kuchni regionalnej i staropolskiej.

e Motohusaria Expo Mazury - najwiekszy event motoryzacyjny w Pétnocnej Polsce zgromadzit
najlepsze auta z catego kraju i zagranicy. Event sktadat sie z kilkunastu atrakcji tematycznych (
m.in. 1/4 mili, drift, drift taxi, off-road, rally, wrak race, tor kartingowy), konkurséw dla
uczestnikéw evetu (m.in. Najtadniejsze Auto, Najtadniejszy Klasyk, Najtadniejsza Felga,
Najgtosniejszy Wydech, Najnizsze auto: Gwint, Najnizsze auto: Kit, Bitwa Air Ride, Auto
Publicznosci, Najtadniejsze Wnetrze, Najlepsza Zabudowa Bagaznika, Najlepszy Kiss the Wall,
Car Limbo). Eventowi towarzyszyta czes¢ targowa.

e Browariada to najwiekszy festiwal piwny w pdétnocno-wschodniej Polsce. Wsrédd wystawcéw
pierwszej edycji znalezli sie m.in. regionalni producenci piwa, producenci tradycyjnych wyrobéw
spozywczych, a takze firmy, ktére zajmujg sie produkcjg lub sprzedazg akcesoriéw i gadzetéw
zwigzanych z piwem. Pasjonaci domowej produkcji piwa réwniez mogg sie zaopatrzy¢ w nowy
sprzet, a takze zasiegng¢ wiedzy odnosnie procesu warzenia dzieki prelekcjom
przeprowadzonym podczas wydarzenia. W trakcie biesiady oprécz degustacji piwa mozna byto
rowniez dobrze zjesc (grill, food trucki, kuchnia regionalna).

e Miedzynarodowe Tragi Meblowe — to tragi kontraktacyjne, jedyne w drugiej potowie roku w
Polsce. W 2017 roku nasze targi odwiedzili profesjonalni kupujacy m.in. z: Anglii, Australii,
Biatorusi, Butgarii, Chin, Czech, Estonii, Francji, Holandii, Indii, Irlandii, Izraela, Kazachstanu,
Litwy, totwy, Niemiec, Norwegii, Rosji, Rumunii, Szwecji, Wegier, Wielkiej, Brytanii, Wtoch. PO
stronie wystawcow znalezli sie: producenci i dystrybutorzy mebli skrzyniowych, tapicerowanych,
kuchennych i tazienkowych, stotdéw, krzeset, materacy i mebli designerskich. Kampania
marketingowa dedykowana na wschéd zaowocowata wystawcami z Ukrainy i Biatorusi. W 2017
roku postanowiliSmy odejs$¢ od dotychczasowej formuty Strefy Designu (towarzyszgcej MTMom)
na rzecz wystawy prac dyplomowych studentéw uczelni artystycznych, z naciskiem na
projektowanie uzytkowe i design, co znacznie zredukowato koszty organizacji strefy i otworzyto
nowe przestrzenie do budowania eventow okototargowych.

e Amia - Targi technologii obrdbki drewna i produkcji mebli AMIA dedykowane sg producentom i
dystrybutorom maszyn, urzadzen, narzedzi i sprzetu do obrébki drewna, produkcji mebli oraz
specjalistycznego oprogramowania dla branzy meblowej, stuzgcego optymalizacji produkcji.
Tragi odbywajg sie w tym samym terminie co Miedzynarodowe Tragi Meblowe, co pozwala na
wykorzystanie sity synergii obydwu imprez. Targi AMIA stanowig idealng forme promocji, ale
rowniez kreujg efektywne biznesowe relacje, ktdre procentujg w postaci duzych kontraktow,
kluczowych szczegélnie dla matych i $rednich firm.

e Pozegnanie lata z Expo Mazury — jednodniowy event koncertowy (disco polo) potgczony ze
strefa kiermaszowa.

e Hubertus Arena to trzecia edycja tragéw mysliwskich i swieto polskiego towiectwa potgczone z
prezentacjg oferty polskiej branzy mysliwskiej, survivalowej i szeroko pojetego outdooru.
Targom towarzyszy szereg pokazow i paneli tematycznych oraz bardzo rozbudowana strefa
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kulinarna z konkursem dla profesjonalnych kucharzy. Hubertus ma takie swdj wymiar
edukacyjny poprzez sciezke edukacyjna stworzong we wspodtpracy z Lasami Panstwowymi. W
2017 roku tragi, ze wzgledu na ogromne zainteresowanie S$ciezka, zwtaszcza grup
zorganizowanych, wydtuzone zostaty do trzech dni.

e Zielona Arena edycja jesienna - to jedyne tego typu wydarzenie w regionie pétnocno-
wschodnim, prezentujgce najnowsze propozycje szkétkarzy oraz producentéw roslin
ozdobnych i owocowych, producentéw narzedzi i akcesoridow ogrodniczych oraz podtozy i
nawozéw. Targi ogrodnicze dedykowane sg pasjonatom i mitosnikom ogrodnictwa. Impreza
odbyta sie w terminie pokrywajgcym sie z Hubertusem i pozwolita na szersze dotarcie do klienta
indywidulanego. Targi potaczone zostaty réwniez z kiermaszem ogrodniczym, oraz produktéw
regionalnych.

e Vital Sport Arena - wydarzenie promujgce zdrowy styl zycia, profilaktyke zdrowotng oraz
rekreacje. Skierowane do sportowcéw wyczynowych, jak i amatoréw. Tragi wzbogacone zostaty
o Strefe Zdrowia, gdzie odwiedzajacy mieli mozliwos¢ skorzystania z badan profilaktycznych i
konsultacji lekarskich.

e Beauty, Spa & Fashion - lll edycja targéow byta wydarzeniem dedykowanym dla oséb zwigzanych
z branzg kosmetyczng, a takze dla mitosnikow i pasjonatéw kosmetyki, makijazu i stylizacji. W
Expo Mazury pojawili sie dystrybutorzy profesjonalnych kosmetykdw kolorowych, kosmetykéw
do pielegnacji twarzy i ciata, rowniez akcesoriow i kosmetykdow fryzjerskich przeznaczonych do
gabinetéw kosmetycznych oraz salondw SPA. Program targéw Beauty SPA & Fashion wzbogacity
prelekcje i pokazy.

e Tragi Slubne — to nowa pozycja w kalendarzu targowym Expo Mazury na 2017 rok, ktdra
stanowita dopetnienie tragéw BS&F. na ponad 20 stoiskach swoja oferte prezentowaty m.in.
salony sukien slubnych, garnituréw, oraz firmy $wiadczace ustugi fotograficzne i video.

e Energy Expo Arena — trzecia edycja tragdéw odnawialnych Zrédet energii, po raz pierwszy
potagczonych ze strefg Smart City i konferencjg dla samorzagdowcéw dedykowang inteligentnymi
rozwigzaniami dla miasta - Smart City - nowoczesne technologie w stuzbie mieszkaricdw miast",
ktérej partnerem zostat Zwigzek Miast Polskich. Imprezg towarzyszacg byly warsztaty
»Innowacyjne rozwigzania dla matych i srednich biogazowni (Innovative solutions for small and
medium biogas plants)” organizowane we wspotpracy z Uniwersytetem Warmirnsko-Mazurskim
w Olsztynie oraz instytutami naukowym z Niemiec i Szwecji.

e Bajkowy Mikotaj - jest wyjgtkowym wydarzeniem w kalendarzu zaréwno Ostrddy, jak i Expo
Mazury. W 2017 roku odbyta sie  juz pigta edycja tego wydarzenia i w ciggu weekendu
zgromadzita kilkanascie tysiecy odwiedzajgcych. Na impreze sktada sie strefg dla dzieci oraz
strefa kiermaszowa. Bajkowy Mikofaj jest jedyna tego rodzaju imprezg organizowang w
Ostrodzie, co pozwolito nam na wystgpienie do miejscowych firm z ofertg zorganizowania
firmowych choinek. W efekcie zrealizowalismy zamdwienie na przygotowanie i wydanie podczas
imprezy ponad 500 paczek swigtecznych dla miejscowych firm, a 250 zamodwionych zostato na
miejscu, podczas imprezy. Bajkowy Mikotaj to impreza, ktéra gtownie opiera sie na sponsoringu.

Poza dziatalnoscig targowo-wystawienniczg waznym obszarem rozwoju Expo Mazury S.A. jest
wzmochnienie dziatan konferencyjno-kongresowych. W tym celu w ubiegtym roku powotano Centrum
Kongresowo-Konferencyjne, bedace integralng czescig Expo Mazury. Efekty dziatalnosci Centrum sg juz
odczuwalne poprzez wzrost liczby organizowanych kongresow i konferencji. W 2017 roku
zorganizowano 17 konferencji i wydarzen pokrewnych, w ktdrych wzieto udziat tgcznie 17 000 osdb, jest
to 0 12800 wiecej niz w analogicznym okresie ubiegtego roku. Najwazniejsze z nich to:

e Samorzadowy Dzien Sottysa, spotkanie 1150 sottysdw, udziat w spotkaniu wzigt Marszatek
Wojewddztwa Warminsko-Mazurskiego Gustaw Marek Brzezin, ktéry wreczyt wyrdznienia
softysom angazujgcym sie w aktywizowanie spotecznosci lokalnych; spotkanie uswietnit wystep
Zespotu Piesni i Tarica Kortowo.
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e Dance Arena, Miedzynarodowe Mistrzostwa Polski w Tancach Standardowych i
Latynoamerykanskich organizowane przez Fundacje Promocji i Rozwoju Tanca, w ktérych udziat
wzieto 1000 osdb.

e Dni Ortopedyczne 23/24.6 — miedzynarodowy kongres ortopedyczny, realizacja zewnetrzna
firmy MED-MEDIA, 1 200 uczestnikéw

e Arena Festival Film & Music — 30.6/1.7/2.7, realizacja zewnetrzna Centrum Edukacji i Inicjatyw
Kulturalnych w Olsztynie, 2000 stuchaczy 3 dniowy festiwal muzyki filmowej w wykonaniu
orkiestry symfonicznej z Filharmonii Warminsko-Mazurskiej im. Feliksa Nowowiejskiego z
Olsztyna, od 30-06 do 02-07-2017, impreza o zasiegu regionalnym, faczna ilos¢ stuchaczy 6 000
0s6b

e lkea Industry — wynajem 8 000 metrow przestrzeni — stata wystawa mebli Ikea od 05-06-2017 do
15-08-2017

e Piknik firmowy Ostrdda Yacht — wynajem H4 oraz przestrzeni zewnetrznej Expo Mazury — 1 500
uczestnikéw

e Miedzynarodowa konferencja towarzyszgca targom Pro Defense — 132 uczestnikow

e 3 dniowy Kongres Zwigzku Wyznaniowego Swiadkéw Jehowy — 4 500 uczestnikdw

e Egzaminy medyczne organizowane przez Centrum Egzamindw Medycznych w todzi — 250
uczestnikéw

¢ Realizacja materiatu filmowego dla branzy farmaceutycznej — studio produkcji filmowej Selfish3

e Polski Kongres Drogowy — konferencja i targi, w organizacji tragdw najemce wspierat zespot
handlowy Expo Mazury, na podstawie oddzielnej umowy o podziale zyskéw.

e Konferencja Grupy Zywiec (organizacja FSWO) — 200 uczestnikéw

e Konferencja Pracuj+ (produkcja wtasna Expo Mazury) - blisko 500 uczestnikéw

W 2017 roku zostat rozwiniety nowy segment dziatalnosci - budowa stoisk targowych na wydarzeniach
poza siedzibg Expo. Najwazniejsze umowy w nowo rozwijanym obszarze dziatalnosci w 2017 Spodtka
zawarta z:

e 7 Polskg Agencjg Rozwoju Przedsiebiorczosci na ,Zaprojektowanie, zabudowe, utrzymanie
techniczne i demontaz ekspozycji Polski na Miedzynarodowej Wystawie Astana Expo 2017” w
Kazachstanie Wartos¢ catkowita to 12,4 miliona zt netto.

e 7 Agencjg Nieruchomosci Rolnych na XXIV Regionalng Wystawe Zwierzat Hodowlanych w
Szepietowie (24-25.6.2017).

W trzecim kwartale 2017 roku spdétka podjeta decyzje o komercjalizacji hali nr 2 i zawarta umowe
dtugoterminowg z firmg Befit—24 na najem przestrzeni i przeznaczenie jej pod park trampolinowy. Do
konca roku 2017 Befit-24 dostosowywato przestrzen hali do potrzeb prowadzonej przez siebie
dziatalnosci.

MIRBUD KAZACHSTAN sp. z o.0.

Z uwagi na brak pozytywnego wyniku postepowan przetargowych, w ktdrych Spétka brata udziat w
latach 2011r i 2012r w trosce o ograniczenie kosztéw dziatalnosci Grupy Zarzad Spétki podjat decyzje o
czasowym zawieszeniu dziatalnosci na rynku kazachskim.

TOB «MIPBY»

Spodtka zostata powotana w celu prowadzenia dziatalnosci na terenie Ukrainy. W chwili obecnej analizuje
potencjat rynku, uczestniczy w przetargach publicznych i rozpoznaje mozliwosci nawigzania wspotpracy z

Strona 27 z 97



° p
mlrbud SPRAWOZDANE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD ZA 2017R
®

GRUPA KAPITALOWA

potencjalnymi podwykonawcami i dostawcami materiatéw dla robdt prowadzonych na terenie Polski i
Ukrainy.

JHM DEVELOPMENT S.A.

Spétka jako deweloper realizuje przede wszystkim obiekty o przeznaczeniu mieszkaniowym. Dziatalnos¢
deweloperska Spotki w roku 2017 skupiata sie gtéwnie na realizacji rozpoczetych w poprzednich latach.
Inwestycje deweloperskie w Katowicach, w Rumi oraz w towiczu zostaty zakonczone w roku 2017, a
przychody ze zrealizowanej w tych lokalizacjach sprzedazy lokali zostaty rozpoznane w 2017 roku.
Natomiast realizacja inwestycji w Brzezinach koto todzi, w towiczu, w Skierniewicach i w Zyrardowie
zostanie zakonczona w roku 2018 i 2019.
Inwestycje te sg zlokalizowane zgodnie z zatozeniami strategicznymi Spétki, ktdra dotychczas dziatata w
mniejszych i Sredniej wielkosci miastach Polski centralnej, znajdujgcych sie w sgsiedztwie duzych
aglomeracji miejskich oraz wybiérczo w innych rejonach o duzym potencjale, gdzie mozliwa jest
realizacja atrakcyjnych marz. Inwestycja w Katowicach to pierwsza inwestycja Spoétki realizowana w
miescie liczacym ponad 300 tys. mieszkaricow, wchodzgcym w sktad duzej aglomeracji gérnoslaskiej.
Przy wyborze lokalizacji dla nowych inwestycji kluczowe czynniki dla Spotki to:

/ duzy popyt,

/ ograniczona konkurencja,

/ moiliwoséci finansowe mieszkanicéw danego miasta.
Projekty realizowane sg etapami w miare osiggania odpowiedniego poziomu sprzedazy. Realizacja
kolejnych budynkéw w prowadzonych inwestycjach rozpoczyna sie po osiggnieciu min. 60% poziomu
sprzedazy lokali mieszkalnych w poprzednich etapach.
W przypadku Katowic (budowa | etapu osiedla Twoja Dolina) - inwestycja obejmuje dwa budynki, 208
lokali mieszkalnych i ustugowych o powierzchni 11 116 m2 PUM i 289 miejsc postojowych w hali
garazowej, w Rumi (budowa Il etapu Osiedla Krélewskiego) w jednym budynku wielorodzinnym - 237
lokali o powierzchni 11 987 m2 PUM oraz 128 miejsc postojowych w hali garazowej.
Inwestycjg uzupetniajagcg oferte Spdtki w niewielkich miastach jest zakonczona w Il pdtroczu 2017r
budowa w towiczu obejmujgca 25 mieszkan o powierzchni 1 398 m2 PUM.

Marywilska 44 sp. z o.0.

Spoétka Marywilska 44 czerpie przychody z wynajmu powierzchni komercyjnej na rzecz podmiotéw
zajmujgcych sie dziatalnoscig handlowg, w zarzadzanym przez siebie kompleksie handlowym
MARYWILSKA 44. W sktad kompleksu wchodzg: Centrum Handlowe MARYWILSKA 44 oraz w
zrealizowanym w roku 2017 Wodnym Parku Handlowym MARYWILSKA 44. Obydwa obiekty
zlokalizowane sg w Warszawie przy ul. Marywilskiej 44.

taczna powierzchnia catego kompleksu wynosi 80 000 m2 GLA, gdzie na Centrum Handlowego
MARYWILSKA 44 przypada 68 000 m2, natomiast powierzchnia Wodnego Parku Handlowego
MARYWILSKA 44 to 12 000 m2.

Kompleks handlowy zapewnia mozliwo$¢ prowadzenia dziatalnosci gospodarczej zaréwno matym
podmiotom rodzinnym jak i podmiotom dziatajgcym w ramach duzych handlowych sieci
miedzynarodowych. Centrum Handlowe MARYWILSKA 44 obejmuje ok. 1 360 lokali handlowych, ktére
sg niezaleznymi jednostkami lub po potaczeniu, stanowig wieksze obiekty handlowe wykorzystywane
przez jednego najemce. Wodnym Parku Handlowym MARYWILSKA 44 to obiekt w ktérym dziata 20
najemcow sieciowych, ktérzy wywodzg sie zaréwno z rynku polskiego jak i z rynkdw zagranicznych.

W roku 2017 Zarzad Spoétki podejmowat dziatania w zakresie przedtuzania konczacych sie w tym okresie
umow najmu oraz poszukiwat potencjalnych najemcéw w celu maksymalizacji wskaznika wynajmu
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powierzchni, ktéry osiggat poziom 94%. Wielko$¢ Centrum Handlowego MARYWILSKA 44 oraz wynajem
przede wszystkim mato i $rednio-powierzchniowych przestrzeni matym i Srednim przedsiebiorcom
sprawia, ze oferta Centrum jest niezwykle atrakcyjna.

Poziom komercjalizacji nowego obiektu Wodnego Parku Handlowego MARYWILSKA 44 na dzien
31.12.2017r osiggnat poziom 88,5%. Spdtka planuje zakonczyé petng komercjalizacje w | potroczu 2018r.
Wodny Park Handlowy MARYWILSKA 44 zdywersyfikuje istniejacg oferte Centrum o réznorodne artykuty
zwigzane z wyposazeniem domu, zapewniajgc sfere rekreacyjno-sportowg, a takze mozliwos¢ realizacji
réznych hobby.

Obiekty handlowe s3 zlokalizowane na gruncie nalezgcym do m.st. Warszawy i Spétka uzytkuje teren w
oparciu o dtugoterminowg umowe dzierzawy.

JHM 1 Sp. z o.0.

W ramach dywersyfikacji dziatalnosci podstawowej w Grupie JHM DEVELOPMENT do realizacji
projektéw inwestycyjnych w segmencie rynkowym wynajmu nieruchomosci komercyjnych powotana
zostata spoétka celowa JHM 1 Sp. z 0. o. Projektem inwestycyjnym zrealizowanym przez Spoétke jest
pawilon handlowo-ustugowy branzy ,Dom i Ogréd” w Starachowicach. Przedsiewziecie zostato
rozpoczete w roku 2011. Po zakonczeniu procesu budowy i uzyskaniu pozwolenie na uzytkowanie
obiektu, w dniu 29.10.2012r dokonano odbioru obiektu handlowo-ustugowego wraz z infrastrukturg i w
tym samym dniu nastgpito wydanie przez Spétke przedmiotu najmu najemcy — sieci handlowej NOMI
branzy ,Dom i Ogréd”.

Po zmianie najemcy, ktérym od lutego 2016 roku jest sie¢ handlowa ,,Bricomarché” Spétka JHM 1 Sp. z
0.0. zarzadza obiektem w oparciu o umowe dtugoterminowego wynajmu tej nieruchomosci. Umowa
opiewa na okres dziesiecioletni z mozliwoscig jej automatycznego przedtuzenia na kolejne dwa
dziesiecioletnie okresy.

JHM 2 Sp. z o.0.

W przypadku spétki JHM 2 Sp. z 0.0. jej gtdwnym obszarem dziatalnosci jest zarzadzanie obiektami gdzie
gtéwnym najemca jest sie¢ handlowa BIEDRONKA bedgca wtasnoscig spoétki Jeronimo Martins Polska
S.A. z siedzibg w Kostrzynie.

Projektami inwestycyjnymi zrealizowanymi przez Spotke byty pawilony handlowe potozone w Bielsku-
Biatej, Istebnej i Zabrzu oraz budowa matego centrum handlowego w Rumi Centrum Janowo.

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

Obiekty handlowe w Bielsku-Biatej, Istebnej i Zabrzu zostaty sprzedane w latach poprzednich.

W ramach realizacji strategii Zarzad Spétki nie wyklucza réwniez sprzedazy kolejnego obiektu,
uzalezniajgc decyzje od atrakcyjnosci sktadanych ofert. W przysztosci, w ramach dziatalnosci spotki JHM
2 Sp. z 0.0., nie jest wykluczona budowa i wynajem kolejnych obiektéw handlowych dla sieci handlowej
BIEDRONKA.

JHM 3 Sp. z 0.0.

Spotka JHM 3 Sp. z 0.0., w 100% zalezna od JHM DEVELOPMENT S.A., zostata powotana jako spotka
celowa dla prowadzenia projektu inwestycyjnego w Grupie JHM DEVELOPMENT, co byto istotnym
warunkiem umowy kredytowej ze strony banku PEKAO S.A. finansujgcego inwestycje deweloperskg w
Zyrardowie przy ul. Okrzei.

Po sptaceniu kredytu inwestycyjnego pozostate lokale w inwestycji w Zyrardowie zostaty sprzedane do
spotki JHM DEVELOPMENT S.A. Spétka JHM 3 Sp. z 0.0. nie prowadzita od tego czasu zadnego projektu
inwestycyjnego. Wptyneto to na podjecie decyzji o jej likwidacji. Proces likwidacji rozpoczeto na dzien
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01.10.2017r. Na dzien autoryzacji niniejszego sprawozdania sad dokonat rejestracji firmy pod ktérg
dziata spétka na ,,JHM 3 Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciag w likwidacji”.

4.4. Spoteczna Odpowiedzialnos¢ Biznesu

Po raz pierwszy w biezgcym roku Grupa Kapitatowa MIRBUD raportuje spoteczng i $rodowiskowg
dziatalno$¢ w ,,Raporcie Niefinansowym”. Znajdujg sie tam informacje na temat podejmowanych dziatan
dotyczacych ochrony Srodowiska, bezpieczenstwa i higieny pracy oraz dziatan na rzecz spotecznosci
lokalnych

4.5. Informacja o podstawowych produktach, ustugach lub towarach Grupy

Strukture przychodéw ze sprzedazy, kosztéw sprzedazy oraz rentownosc¢ wg segmentéw dziatalnosci dla
Grupy Kapitatowej MIRBUD w 2017 roku w porédwnaniu do roku 2016 przedstawiajg ponizsze tabele:

Tabela: Sprzedaz realizowana przez Grupe Kapitatowg MIRBUD w okresach 01.01.2017 - 31.12.2017 oraz
01.01.2016- 31.12.2016 wg segmentow
Wyszczegdlnienie Przychody ze Struktura Przychody ze Struktura

sprzedazy przychodow sprzedazy przychodow
w % w %

01.01.2017 - 01.01.2016 -

31.12.2017 31.12.2016

Sprzedaz ustug budowlano-montazowych: 701031 81,53 680 003 87,90

52243 7,45 108 280 15,92
272 966 38,94 171346 25,20
375821 53,61 400377 58,88

Dziatalno$¢ zwigzana z wynajmem 42 014 4,89 39192 5,05

nieruchomosci inwestycyjnej

Dziatalnos¢ wystawowo targowa 19160 2,23 13471 1,78

Wartosé przychodéw Grupy w 2017 roku wzgledem 2016 roku ulegta podwyzszeniu o ok. 11%. Wynikato
to gtéwnie z faktu osiaggniecia przez Grupe znacznie wiekszych przychoddw z dziatalnosci deweloperskiej

i sprzedazy ustug budowlano — montazowych w segmencie budynkéw produkcyjnych, handlowych.

Whptyneto to réwniez na strukture sprzedazy Grupy, ktéra ulegta znacznym zmianom w stosunku do
roku poprzedniego. Nadal gtéwny udziat w strukturze sprzedazy Grupy stanowity ustugi budowlano-
montazowe ok. 81% catosci sprzedazy. (obnizenie udziatu w catosci przychoddw Grupy o ponad 6 p.p.)

Wsrdd przychoddw z ustug budowlano-montazowych najwieksze przychody generowata sprzedaz ustug
w segmencie robdt inzynieryjno-drogowych stanowigca ok. 53% tych ustug (obnizenie udziatu o ok. 5
p.p. wzgledem roku ubiegtego), segment budynkdéw, ustugowych i handlowych generujacy ok. 39%
przychodoéw ze sprzedazy tych ustug (wzrost udziatu o ok. 14 p.p. rok do roku), a takze sprzedaz ustug w
segmencie budynkéw uzytku publicznego, ktére stanowity 7,45% sprzedazy (znaczny spadek udziatu o
8,5 p.p. versus rok 2016).
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W okresie sprawozdawczym znacznie wzrdst poziom udziatu przychodoéw z dziatalnosci deweloperskiej w
catosci sprzedazy o ponad 6 p.p. oraz utrzymat sie na zblizonym poziomie udziat przychodéw z wynajmu
nieruchomosci inwestycyjnej.

Na uwage zastuguje wzrost udziatu w przychodach ze sprzedazy przychoddéw z dziatalnosci wystawowo
targowej z 1,78% w 2016 roku do 2,23% w roku 2017.

Zmiana struktury sprzedazy w Grupie wynikata gtéwnie z:

/Z realizacji kontraktéw drogowych budowy obwodnicy Inowroctawia, fragmentu drogi
ekspresowej S-3, fragmentu drogi ekspresowej S-5, obwodnicy Bolkowa

/ znacznego wzrostu ilosci i wartosci realizowanych projektéw magazynowo — logistycznych
realizowanych na zlecenie miedzynarodowych operatorow Panattoni, MLP (budowy w
Strykowie, Pruszkowie, Wroctawiu, Koluszkach, Komornikach, Wieleninie kontrakty o tgcznej
wartosci ok. 240 min zt)

/ Sprzedazy w 2017 roku 369 lokali mieszkalnych i ustugowych oraz doméw jednorodzinnych,
podczas gdy w roku poprzednim przekazano 176 lokali i domdéw jednorodzinnych. Wigzato sie to
z oddaniem do uzytkowania dwdéch duzych inwestycji w Katowicach i w Rumi oraz niewielkiej
inwestycji w towiczu.

/ realizacji przez MIRBUD S.A. na zlecenie JHM DEVELOPEMENT S.A. nowych inwestycji
developerskich w Katowicach, Koninie, towiczu, Skierniewicach (przychody podlegajg

wytgczeniu konsolidacyjnemu)

/ utrzymania poziomu sprzedazy ustug wynajmu nieruchomosci
/ skoncentrowaniu sie MIRBUD S.A. na realizacji najbardziej rentownych prestizowych projektéw.

Tabela: Rentownosc¢ dla Grupy Kapitatowej MIRBUD w okresie 01.01.2017 - 31.12.2017 oraz 01.01.2016 - 31.12.2016 wg
segmentow

Zysk/strata Rentownosé Zysk/strata ze Rentownosé

ze sprzedazy sprzedazy w % sprzedazy sprzedazy w %
Wyszczegdlnienie
01.01.2017 - 01.01.2016 -
31.12.2017 31.12.2016

Sprzedaz ustug budowlano-montazowych: 51144 7,30 49 654 7,3

27 868 10,21 -16 850 -9,83
32777 8,72 63 107 15,76
16 454 17,17 6430 16,23

Dziatalnos¢ zwigzana z wynajmem 16 913 40,26 15 667 39,97
nieruchomosci inwestycyjnej

Dziatalno$¢ wystawowo targowa 340 1,77 68 0,5

Grupa osiggneta dodatni wynik finansowy we wszystkich podstawowych segmentach dziatalnosci.
Rentownos¢ sprzedazy Grupy w tym okresie wzgledem 2016r ulegta nieznacznemu podwyzszeniu 0,6
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p.p.. Co wynikato gtéwnie ze wzrostu rentownosci w segmencie dziatalnosci deweloperskiej (wzrost
poziomu rentownosci o blisko 1 p.p.).

Na uwage zastuguje fakt stabilizowania wynikdw Grupy dziatajgcej gtéwnie na rynku budowlanym
poprzez dywersyfikacje jej dziatalnosci a w szczegdlnosci poprzez wysokg rentownosc¢ sprzedazy w
segmencie dziatalnosci deweloperskiej oraz wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych, ktére generowaty
ok. 40% wyniku na sprzedazy brutto.

4.6. Informacje o rynkach zbytu i dostaw

4.6.1. Odbiorcy

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

/ podmioty komercyjne

/ jednostki podlegajace przepisom Prawo zaméwien publicznych

Mimo duzego ozywienia w segmencie budowlanym w 2017 roku sytuacja na rynku budowlanym byta w
dalszym ciggu trudna dla przedsiebiorstw budowlanych, z uwagi na nadal wystepujacg duzg presje
cenowg obnizajgca marze, w szczegdlnosci w kontraktach objetych zaméwieniami publicznymi.

Mimo panujacej na rynku duzej konkurencji MIRBUD S.A. stopniowo zwiekszat efektywnos¢ negocjacji
handlowych z podmiotami komercyjnymi w segmencie budownictwa przemystowego i magazynowego,
ktdre zaowocowaty w 2017r zawartymi umowami na ustugi budowlane.

Na podkreslenie zastuguje fakt, ze Spotka MIRBUD S.A. z uwagi na szeroki zakres oferowanych ustug
budowlanych, ich jakos¢ i terminowosé, poparte wieloletnim doswiadczeniem znajduje odbiorcow
swoich ustug w kazdym sektorze gospodarki. Bardzo czesto wtasnie te czynniki, w $lad za ktérymi idzie
pozytywna opinia o jakosci Swiadczonych ustug decydujg o mozliwosci negocjacji pomiedzy inwestorem
a wykonawca i skutkujg podpisaniem umowy korzystnej dla obu stron.

Spotka osiggneta w 2017r powyzej 10% przychoddw ze sprzedazy z nastepujacymi odbiorcami: GDDKIA
(ok. 34% przychodéw), podmioty z Grupy kapitatowej Panattoni Europe (tgcznie ok. 40% ).

PBDiM KOBYLARNIA S.A.

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

/ podmioty z sektora publicznego - podlegajace przepisom ustawy Prawo zaméwien publicznych,
/ podmioty z sektora prywatnego,

Zdecydowana wiekszos$¢ przychoddw Spétka osiggneta z tytutu ustug budowlanych realizowanych na
zlecenie MIRBUD S.A. (ok. 45 %), ktérych koricowym odbiorcg byly podmioty z sektora publicznego
(gtéwnie GDDKIA).

W roku 2017 roku Spdtka wzieta udziat w 243 przetargach, z czego 66 zakoriczyto sie podpisaniem
umowy.

EXPO MAZURY S.A.
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2017 rok nie przynidst poprawy sytuacji Centréw Targowych. Nadal istniata duza konkurencja i presja
cenowa obnizajgca marze. Przyktadem jest agresywna polityka Centrum Ptak Expo i Targdow
Poznanskich. Wzrost znaczenia Expo Mazury S.A. na rynku polskim powoduje, ze jestesmy postrzegani
przez inne Osrodki Targowe jako potencjalne zagrozenie ich interesow.

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

W Spdtce nie wystepuje uzaleznienie od zadnego z odbiorcéw ustug.

Pozostate Spétki z Grupy MIRBUD

Nie wystepuje uzaleznienie od zadnego z odbiorcéw ustug. Podmiot MIRBUD KAZACHSTAN Sp. z 0.0. w
2017r nie $wiadczyt ustug odbiorcom

4.6.2. Dostawcy

MIRBUD S.A.

Spotka dziatajgc zgodnie z przyjetymi procedurami Systemu
Zarzadzania Jakoscig ISO 9001:2000 nawigzuje i utrzymuje
/w wspotprace z dostawcami, ktdorzy po spetnieniu Scisle
TUVNORD okreslonych  wymogow, umieszczani s3 na liscie
CERTYFIKAT kwalifikowanych  dostawcéw. Na jej podstawie Dziat
TOV NORD Poleka Sp. 3 o:. Zaopatrzenia przeprowadza negocjacje handlowe na dostawy
e g materiatéw budowlanych do realizacji poszczegdlnych zadan. W
n{,’ﬁﬁv #t,";":‘,:%;'%s%?sﬁ?:&!f; celu dodatkowej kontroli kosztow na kluczowych projektach
SAE. e i RN (docelowo na wszystkich) Zarzad Spotki powotuje tzw. Komisje
oy Bt o, nomirs o Przetargowe, ktére we wspétpracy z Kierownikiem Kontraktu i
Wi s e e bt S Kierownikdw Branzowych dokonujg wyboru najkorzystniejszej

S i i or oferty.

PN-EN ISO 9001 ; 2009

Numos rosaracyy cortySkat ACOS0 100082023202014 Weznyod 11472004 do 10072017
Dt plerweze certyfhacit 11072006

Komisje Przetargowe odpowiadajg za identyfikacje, kwalifikacje i
wybdr podwykonawcéw ustug oraz dostawcow materiatow,

w szczegoblnosci za:

/ poziom cen dostaw materiatéw/towardw/ustug oraz wynegocjowane terminy ptatnosci;

/ ocene zdolnosci dostawcy do zrealizowania dostawy w zakresie i terminie wymaganym w
zapotrzebowaniu materialowym;

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

/ precyzyjne okreélenie wymagan dotyczacych zamawianego materiatu/towaru/ustugi.
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Spdtka na kazdy istotny produkt (materiat, ustuge, wyrdb) posiada nie mniej niz trzech dostawcow. Takie
dziatanie daje gwarancje $wiadczenia ustug z zachowaniem najwyzszych standardéw i zapewnienia
ciggtosci dostaw.

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

W okresie sprawozdawczym dostawcy Spoétki pochodezili z rynku krajowego, udziat spétki zaleznej PBDiM
Kobylarnia S.A. w kosztach sprzedazy MIRBUD S.A. przekroczyt 11%. (MIRBUD S.A. posiada 100% akgji
PBDiM KOBYLARNIA S.A.)

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

JHM DEVELOPMENT

Grupa nie posiada dostawcow w tradycyjnym rozumieniu tego stowa. Grupa wspotpracuje natomiast z
szeregiem podmiotéw na polskim rynku przy realizacji projektéw deweloperskich i komercyjnych. S3 to
banki udzielajgce finansowania projektowego, firmy budowlane (w tym takze MIRBUD S.A.) wykonujgce
prace budowlane i wykonczeniowe czy firmy architektoniczne oraz podmioty wykonujgce ustugi
dodatkowe np. marketingowe. W kazdej z ww. dziatalnosci funkcjonuje na polskim rynku znaczna
konkurencja.

Nie wystepuje uzaleznienie od zadnego z dostawcow
Pozostate spétki z Grupy MIRBUD

Pozostate Spétki z Grupy Kapitatowej MIRBUD tzn. PBDiIM KOBYLARNIA S.A. i MIRBUD KAZACHSTAN
sp. z 0.0., Marywilska 44 sp. z 0.0., EXPO MAZURY S.A. stosujg procedury wyboru dostawcéw w oparciu
o rozwigzania MIRBUD S.A. Nie wystepuje uzaleznienie od zadnego z dostawcéw.

4.7. Perspektywy rozwoju dziatalnosci Grupy MIRBUD

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

MIRBUD S.A.

W najblizszych latach Spdtka nadal bedzie dziataé we wszystkich wazniejszych sektorach rynku
budowlanego na obszarze catego kraju. Na dzien sporzadzania sprawozdania w portfelu MIRBUD S.A.
wartos$¢ kontraktow pozostajgcych do zrealizowania wynosi ponad 800 min zt, w tym na rok 2018
przypada ok. 620 min zt. W 2017r dominujgcy w przychodach Spétki byt segment budynkéw
produkcyjnych, ustugowych i handlowych generujacy ponad 53% przychodéw oraz segment robdt
inzynieryjno — drogowych, ktéry generowat ponad 34% przychodéw oraz.

Podobng strukture przychodéw Spdtka bedzie osiggata w roku 2018 , gtéwnie za sprawg kontraktow na
budowe budynkéw magazynowych zawartych z miedzynarodowymi deweloperami komercyjnymi oraz
realizacji kontraktdw inzynieryjno-drogowych realizowanych w konsorcjum ze Spotkg zalezng PBDIM
KOBYLARNIA S.A.
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W 2018 r. planowane jest zakonczenie i oddanie znaczgcych dla dziatalnosci Spotki inwestycji, najwieksze
z nich to:

/ Budowa S3 — kontrakt o wartosci 447.999.000,00 zt. brutto, planowany termin oddania czerwiec
2018r.

/ a takie licznych kontraktéw na budowe hal magazynowych dla miedzynarodowych
deweloperdw.

Podtrzymywane sg dobre perspektywy dla segmentu budownictwa kubaturowego, zwiaszcza
mieszkaniowego i magazynowego. Polski rynek wcigz nie jest nasycony i ma potencjat do dalszego
rozwoju. Wzrost gospodarczy napedza tez dynamiczny rozwdj sektoréw, w ktérych potrzebne s3
zaplecza magazynowe i logistyczne. Nalezy pamietaé ze segment ten rokrocznie zapewnia ok. 25%
przychodu Spoétki. MIRBUD S.A. bedzie w dalszym ciggu intensywnie rozwijat wspodtprace z
miedzynarodowymi deweloperami powierzchni magazynowej: Panattoni, MLP, Goodman, Prologis.

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

Spétka finansuje swoj rozwadj oraz biezgcg dziatalnos¢ przy wykorzystaniu kredytéw bankowych, leasingu
i faktoringu. Wartos¢ dostepnych srodkéw finansowych jest wystarczajgca do realizacji kontraktéw
budowlanych przy utrzymaniu aktualnej skali dziatalnosci Spétki. W celu zmniejszenia ryzyka
uzaleznienia mozliwosci finansowania od polityki kredytowej Bankdw oraz zmiany struktury
finansowania Strategia Spdtki przewiduje, dalszg zamiane dtugu krdtkoterminowego na finansowanie
dtugoterminowe oraz, ze nowo pozyskiwane finansowanie kredytami bedzie celowe dla potrzeb
realizacji konkretnych umoéw o roboty budowlane.

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

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

JHM DEVELOPMENT S.A.

Podstawowym celem Spétki niezmiennie pozostaje rozwdj skali dziatalnosci przy zachowaniu
atrakcyjnych marz na poziomie zysku operacyjnego EBITDA i zysku netto. By osiggnac ten cel Spétka
planuje dalszy rozwdj skali dziatalnosci deweloperskiej poprzez skupienie sie na popularnym segmencie
rynku mieszkaniowego w miastach mniejszych i $redniej wielkosci oraz selektywng realizacje projektow
deweloperskich na rynkach wiekszych miast.

Spétka zamierza uczestniczy¢ w rozwoju polskiego rynku mieszkaniowego poprzez kontynuowanie swej
strategii rozwoju dziatalnosci deweloperskiej i wynajmu powierzchni handlowych w oparciu o
nastepujace cele:

- Dalszy rozwdj dziatalnosci deweloperskiej w miastach mniejszych i sredniej wielkosci, szczegdlnie tych,
ktore sg zlokalizowane w poblizu wiekszych aglomeracji miejskich. Takie lokalizacje pozwalajg na
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zyskowng realizacje projektow deweloperskich przy zmniejszonym poziomie ryzyka. W miastach
mniejszych i sredniej wielkos$ci ceny gruntdw sg umiarkowane, a wiec Spdtka moze fatwiej zgromadzié
wktad wilasny na zakup gruntu i rozpoczecie inwestycji. W takich lokalizacjach czesto wystepuje
ograniczona konkurencja, a koszt ustug i materiatéw budowlanych bywa nizszy niz w najwiekszych
aglomeracjach Polski. Przyktadem realizacji tej koncepcji sg projekty zakoriczone w miastach takich jak
Brzeziny, Rumia, Befchatéw, Konin, Rawa Mazowiecka, Skierniewice czy Zyrardéw.

Na dzien 31.12.2017r bank ziemi bedacy w posiadaniu Spétki obejmuje ponad 42,0 ha, przeznaczone
pod zabudowe jedno i wielorodzinng oraz komercyjna.

W omawianym okresie Spdtka bedzie realizowata projekty w mniejszych i sredniej wielkosci miastach
Polski oraz w duzych miastach takich jak Katowice, Bydgoszcz i £é6dz. W czesci planowanych projektow,
zlokalizowanych w Brzezinach, Koninie, Rumi i Zyrardowie, bedg to kolejne etapy inwestycji
zrealizowanych poprzednio.

Na lata 2018 — 2020 w oparciu o posiadany bank ziemi, Spétka planuje rozpoczecie realizacji kolejnych 9
projektéw inwestycyjnych obejmujgcych zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng i jednorodzinng, w
sumie 1018 lokali o powierzchni uzytkowej 57,2 tys. m> PUM.

Kontynuacja kolejnych etapéw osiedli na rynkach, na ktérych deweloper jest obecny od lat oraz
uruchomienie dziatan na nowych rynkach, w tym na rynkach duzych miast, pozwoli utrzymac osiggniety
w 2017 roku poziom sprzedazy lokali, a nastepnie stopniowo go zwiekszac.

Szczegbtowe dane dotyczace inwestycji uruchamianych w najblizszych latach zamieszczono w tabeli
ponizej.

Tabela: Wykaz projektow deweloperskich planowanych do realizacji na lata 2018-2020

Lokalizacia Powierzchnia Rodzaj Liczba
! dziatki w ha zabudowy lokali

ZYRARDOW ul. Okrzei Etap IlI 0,3938 wielorodzinna 3977

2 KONIN ul. Berylowa Etap llI 0,6771  wielorodzinna 5998 122

3 SOCHACZEW ul. Zeromskiego 0,1198  wielorodzinna 1750 32

4 KATOWICE, ul. Putaskiego Etap Il 0,5016  wielorodzinna 6960 119
ieszkani .

5 BYDGOSZCZ ul. Fordoriska 0,7958 I cozkaniowal 14330 304

ustugowa

6 RUMIA ul. Debogdrska Etap IlI 0,3000 wielorodzinna 3509 74

7 BRZEZINY ul. Gtowackiego Etap Vi VI 0,4094  wielorodzinna 4094 72

8 +ODZ ul. Jugostowiariska 6,5954 domy. 7 746 48
jednorodzinne

9 KONIN ul. Berylowa Etap IViV 1,0125 wielorodzinna 8 827 177

RAZEM 10,8054 57 191 1018

Spdtka obserwujgc zachowania klientéw oraz dziatania konkurencji elastycznie dostosowuje sposoby
sprzedazy do oczekiwan rynku. Posiada w ofercie szerokg palete juz zakoriczonych inwestycji gotowych
do sprzedazy oraz inwestycji planowanych do uruchomienia w najblizszym czasie, jak réwniez
wynajmowanych apartamentéw turystycznych, ktdre sg takze przeznaczone do sprzedazy.
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Zarzad Spoétki uwaza, ze jednym z jego priorytetdw przektadajgcym sie na generowanie znacznej
wartosci jest optymalizacja operacyjna. Celem Spoétki jest utrzymanie minimalnego niezbednego
poziomu zatrudnienia i ograniczenie go gtéwnie do doswiadczonej kadry pracownikéw, w szczegdlnosci
wyzszego szczebla, ktéra w oparciu o nowoczesne systemy informatyczne jest w stanie sprawnie
zarzadzac realizowanymi projektami. Temu celowi stuzyt takze zrealizowany projekt wdrozenia w Spétce
nowoczesnego systemu informatycznego SAP. Podjete dziatania pozwalajg na minimalizacje kosztéw
statych i przektfadajg sie na optymalizacje rentownosci operacyjnej Spotki.

PBDiM Kobylarnia S.A.

Dziatalnos¢ spotki w kolejnych latach koncentrowacd sie bedzie na dalszym rozwoju firmy. W celu
umozliwienia realizacji tego zatozenia, gtéwnym zadaniem na rok 2018 jest pozyskanie minimum dwéch
duzych kontraktéw, ktdre zapewnig ciggtos¢ produkcji i pozwolg na wykorzystanie obecnego i przysztego
potencjatu firmy. W lipcu Spétka podpisata umowe na budowe Il Etapu Obwodnicy Inowroctawia.
Ponadto kontynuowany bedzie dalszy rozwdj Regionu Potudnie co pozwoli Spétce w petni konkurowacé z
firmami obecnymi na rynku wojewddztwa dolnoslaskiego. Obecny portfel zamdwiern PBDIiM
KOBYLARNIA S.A. wynosi ok. 600 min zt, w tym 420 mIn przypada do realizacji w 2018 roku. Ponadto
Spotka czeka na wybdér w dwéch duzych kontraktach, w ktérych uzyskata najnizszg oferte o tgcznej
wartosci ok. 1 mld zt

Program Budowy Drég Krajowych zaktada powstanie w latach 2014-2023 (z perspektywg do 2025r),
ktory przewiduje realizacje ok. 3900 km autostrad i drég ekspresowych. Obecnie trwajg przetargi na
wykonanie 751,4 km drog o wartosci 29,3 mld zt. Spétka aktywnie zabiega o kontrakty w tym segmencie,
bioragc udziat w ogtaszanych przetargach.

W zrealizowaniu planowanej strategii i rozszerzeniu zakresu dziatalnosci oraz umacniania swojej pozycji
na rynku szczegélnego znaczenia nabiera tworzenie konsorcjum firm w celu uczestnictwa w przetargach
na ustugi budowlano — montazowe. Czynnikami budowania wartosci Spétki bedzie wzrost efektywnosci
realizowanych kontraktéw budowlanych oraz zdobywanie nowych kompetencji w perspektywicznych
obszarach rynku budowlanego. Oprdcz dziatan rynkowych Spdtka bedzie kontynuowata dziatania majace
na celu ograniczenie kosztéw poprzez efektywne wykorzystanie zintegrowanego systemu zarzadzania.

EXPO MAZURY S.A.

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

W roku 2018 planujemy umocnic i rozbudowac istniejgce imprezy targowe oraz potozy¢ znaczny nacisk
na dynamiczny rozwéj we wszystkich segmentach dziatalnosci.

Ponadto bedzie kontynuowana dziatalnosé zwigzana z realizajg eventéw, ktéra ma realizowaé powotany
w 2016 roku Dziat Eventow. Imprezy te, w odrdznieniu od ,klasycznych” targdéw, majg oprzeé sie
finansowo na zyskach ze sprzedazy biletéw oraz by¢ wydarzeniami w zatozeniach rozrywkowymi.

W 2018 Expo Mazury bedzie takze realizowa¢ wydarzenia na terenie obiektu jako ich strategiczny
partner lub wspdtrealizator, co pozwoli nie tylko zréznicowaé wizerunek miejsca, ale takze wykorzystaé
wszystkie jego mozliwosci techniczne i technologiczne oraz ograniczy¢ koszty produkcji.
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Beda kontynuowane réwniez rozmowy z partnerami strategicznymi dla catej korporacji, ktdrych celem
jest podpisanie wieloterminowych umdw, obejmujgcych wszystkie lub niemal wszystkie wydarzenia
wtasne Expo Mazury. Takimi potencjalnymi partnerami mogg by¢ np. Lotto, Red Bull czy Volvo.

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

Marywilska 44 Sp. z o.0.

Spétka dziata na rynku wynajmu powierzchni handlowych. Mimo duzej konkurencji Spétka ma znaczacy
udziat w rynku i aktywnie zarzadzajgc aktualnym portfelem nieruchomosci komercyjnych generujgcych
przychody z najmu, dazy do maksymalizacji wydajnosci i efektywnosci operacyjnej, dywersyfikacji ryzyka
najemcow i zwiekszania przychoddéw z najmu.

Dziatania te obejmuja:

/ poprawe i utrzymanie wskaznikéw powierzchni wynajetych (obecnie wskaznik komercjalizacji
Centrum Handlowego MARYWILSKA 44 wynosi ponad 94%, oraz 88,5% Wodnego Parku
Handlowego MARYWILSKA 44), przy zachowaniu najlepszych do uzyskania na rynku warunkow
najmu,

/ poprawe $ciagalnosci naleznosci poprzez utrzymanie dobrych relacji z najemcami i wspétprace z
nimi w celu poprawy ich wynikéw,

/ podejmowanie dziatah w celu zapewnienia niskich kosztéw eksploatacyjnych poprzez
zastosowanie energooszczednych technologii i optymalizacje kosztéw napraw i konserwacji
nieruchomosci,

/ optymalizacje kosztéw administracyjnych,

/ optymalizacje kosztéw finansowania poprzez zmniejszenie skali zadtuzenie i jego
refinansowanie,

/ prowadzenie dziatan promocyjno-reklamowych zgodnych z wewnetrznym planem
marketingowym, ktérego gtéwnym celem jest wsparcie sprzedazy Centrum Handlowego
MARYWILSKA 44 oraz dalszej komercjalizacji inwestycji Wodny Park Handlowy MARYWILSKA 44.

Zarzad uwaza, ze dtugoterminowe zarzgdzanie posiadanymi nieruchomosciami stanowi niezwykle wazny
element strategii Spotki. Spdtka finansuje swéj rozwdj oraz biezgcg dziatalnos¢ przy wykorzystaniu
kredytow bankowych. Wysokos$¢ pozyskiwanych srodkéw finansowych jest adekwatna do realizacji
postawionych i planowanych celdw Spétki.

Zgodnie z przyjetg strategig rozwoju Spotki realizowane bedg nastepujace zadania:

/ wymiana catego o$wietlenia wnetrza budynku CH MARYWILSKA 44 na o$wietlenie LED
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/ remonty biezace czesci wspdlnych CH MARYWILSKA 44 (wymiana posadzek, remont fazienek,
czesciowy remont membrany dachowej, modernizacja odwodnien liniowych na parkingu
Centrum).

Realizacja przeprowadzonych inwestycji w sposdb znaczgcy wptynie na obnizenie kosztéw biezgcego
utrzymania Centrum. Budowa sieci wodno-kanalizacyjnej, wymiana oswietlenia, jak réwniez wykonanie
przytacza energetycznego ma na celu optymalizacje kosztow utrzymania uzytkowanej nieruchomosci.
Przytgczenie CH MARYWILSKA 44 do systemu sieci wodnej i kanalizacji Miejskiego Przedsiebiorstwa
Wodociggdw i Kanalizacji w m.st. Warszawa zapewni niezaleznos¢ Centrum w zakresie zaopatrzenia w
wode oraz odprowadzania Sciekdw. Optymalizacja kosztdw eksploatacyjnych to rdwniez modernizacja
oswietlenia Centrum. Rozszerzenie kompleksu handlowo-ustugowego o Wodny Park Handlowy
MARYWILSKA 44 jeszcze bardziej umocni pozycje Spétki Marywilska 44 Sp. z 0.0. na handlowej mapie
zaréwno Warszawy, jak réwniez na rynku krajowym.

Spotki celowe JHM 1 Sp. z 0.0., JHM 2 Sp. z o.0.

Udziat Grupy JHM DEVELOPMENT w segmencie wynajmu nieruchomosci komercyjnych w ramach spétek
celowych, takich jak JHM 1 czy JHM 2 stanowi dodatkowy w stosunku do dziatalnosci deweloperskiej,
stopniowo rosngcy strumien stabilnych przychodéw Grupy. Podstawowym zadaniem spdtek celowych
powotanych do zarzgdzania wynajmowanymi obiektami z przeznaczeniem pod wynajem dla duzych sieci
handlowych branzy spozywczej i ,Dom i Ogrdéd” oraz innych mniejszych najemcow jest rozwdj skali
dziatalnosci, przy zachowaniu atrakcyjnych marz na poziomie zysku operacyjnego EBITDA i zysku netto.
Aby osiggngd ten cel Spoétki planujg dalszy rozwéj skali dziatalnosci oraz nie wykluczajg budowy kolejnych
obiektéw handlowo-ustugowych z przeznaczeniem ich pod wynajem dla sieci handlowych. Realizacja
tych planéw odbywac sie moze w przysztosci zardwno w oparciu o nowo pozyskiwane tereny pod
budowe pawilonéw handlowych w atrakcyjnych lokalizacjach, jak rowniez w oparciu o bank ziemi
bedacy w posiadaniu macierzystej spétki JHM DEVELOPMENT S.A.

4.8. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Zarzady spotek Grupy na biezgco analizujg i aktualizujg strukture finansowania, tak aby zapewnic
optymalny i bezpieczny model wykorzystania zasobéw finansowych. W ramach dostepnych Zrodet
finansowania wykorzystywane sg zaréwno wtasne srodki jak i kredyty bankowe, leasing i pozyczki.

W 2018r i latach kolejnych Grupa MIRBUD nadal realizowa¢ bedzie projekty inwestycyjne majgce na celu
jej rozwdj i wzrost wartosci. Najblizsze zamierzenia inwestycyjne wigzg sie ze wzmocnieniem zaplecza
dziatalnosci i konkurencyjnosci Spétki w segmencie drogowym co pozwoli Spétce osiggnaé wieksza
rentowno$¢ w najblizszych latach. Spoétki z grupy swiadczace ustugi budowlano montazowe planujg w
ramach zwiekszenia potencjatu sprzetowego zakup sprzetu budowlanego oraz srodkdéw transportu,
ktdre znaczacg poprawia efektywnosé i zakres swiadczonych ustug we wszystkich lokalizacjach.

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

W latach 2018 — 2020 Spédtka planuje kontynuowanie i rozpoczecie realizacji nowych inwestycji
deweloperskich zlokalizowanych na posiadanym w banku ziemi gruncie (w tym inwestycji w Brzezinach,
Koninie, towiczu, Rumi, Skierniewicach, Zyrardowie i Zakopanym) a takze na zakupionych w roku 2017
dziatkach potozonych w Sochaczewie oraz w Bydgoszczy, gdzie odbywa sie przygotowanie dokumentacji
dla projektéw deweloperskich.
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Termin rozpoczecia nowych inwestycji uzalezniony bedzie od oceny sytuacji rynkowej w segmencie
deweloperskim oraz dostepnosci finansowania realizacji tych inwestycji kredytami bankowymi lub
pozyczkami. Sg to zamierzenia prowadzone zgodnie z przyjetg strategia w wielu lokalizacjach, ktére
pozwolg na uzupetnianie atrakcyjnej oferty rynkowej Spétki i dadzg mozliwos¢ dalszego rozwoju
wielkosci sprzedazy.

Spotka Marywilska 44 Sp. z 0.0. na realizacje projektu Wodny Park Handlowy wykorzystata zaréwno
wtasne srodki finansowe jak i kredyt bankowy. Spétka od poczatku swojej dziatalnosci osigga dodani
wynik finansowy netto z coroczng tendencjg wzrostowa. Liczba podpisanych dtugoterminowych uméw
najmu (okresy co najmniej 5-letnie) gwarantuje utrzymanie w najblizszych latach pozytywnego wyniku
finansowego oraz dodatnich przeptywéw gotdwkowych istotnej wartosci, pozwalajgc na spfate
zobowigzan kredytowych. Realizacja inwestycji Wodny Park Handlowy MARYWILSKA 44 z zatozonym
poziomem komercjalizacji pozwala na sptate zobowigzan kredytowych zaciggnietych na
wspotfinansowanie tej inwestycji.

4.9. Czynnikiryzyka

Ryzyko zmiany stép procentowych

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

Ryzyko przeptywow pienieznych Ryzyko wartosci godziwej

Pozycje narazone na zmianeg stup

procentOWVCh “““ “
31.12.2017 31.12.2016 31.12.2017 31.12.2016

Zobowigzania z tytutu pozyczek i kredytow 221292 241041

Pozyczki udzielone 2978 3500

Inne aktywa finansowe

Inne zobowigzania finansowe

Razem 224 270 244541

Ryzyko zmiany kurséw walut

W 2017r Spdétka MIRBUD S.A. generowata ponad 37% przychoddw w walucie euro i byta narazona na
ryzyko kursowe, co mogto obnizy¢ efektywnos$¢ realizowanych kontraktéw budowlanych i moze mieé
wptyw na wielkos¢ przychoddw i zyskow. Chcac zminimalizowaé ryzyko kursowe Spétka zabezpiecza
poziom kursu walutowego zawierajgc transakcje typu FORWARD.
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Pozycje e zmiane S mmmmmm
31.12.2017 m 31.12.2017 m 31.12.2017 | 31.12.2016

Zobowigzania z tytutu pozyczek i kredytéw

Pozyczki udzielone

Naleznosci handlowe i pozostate 57 303 18 843
Zobowigzania handlowe i pozostate

Srodki pienigzne 8510 3352

Inne aktywa finansowe

Razem 65 813 22195

Ryzyko zwigzane z ogodlng sytuacjg makroekonomiczng i koniunkturg gospodarcza 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 czynnikdéw takich jak stabilno$¢
sytuacji makroekonomicznej Polski i ogdlna koniunktura gospodarcza w kraju w danym okresie. W
szczegblnosci ksztattowanie sie nastepujacych wskaznikéw makroekonomicznych i gospodarczych ma
lub moze mie¢ wptyw na wyniki finansowe osiggane przez Spétki z Grupy i catg branze deweloperska:
poziom stopy wzrostu PKB, poziom stopy bezrobocia, poziom stopy inflacji, poziom realnej stopy
wzrostu wynagrodzen, poziom inwestycji, poziom zmiany dochodéw gospodarstw domowych, wysokos¢
referencyjnych stép procentowych oraz ksztattowanie sie kurséw wymiany walut oraz deficytu
budzetowego.

Ewentualne negatywne zmiany w stabilnosci sytuacji makroekonomicznej i ogdlnej koniunktury
gospodarczej Polski mogg miec niekorzystny wptyw na dziatalnosé, sytuacje finansowgq lub perspektywy
rozwoju Spoétek z Grupy.

Ryzyko zwigzane z koniunkturg w branzy budowlane;j

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

Zarzad zaobserwowat stopniowe zwiekszanie sie ilosci inwestycji w segmencie budynkéw
przemystowych i kubaturowych oraz drogowym.
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Ryzyko zwigzane z konkurencjg w branzy budowlanej

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

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

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

Ryzyko zwigzane z koniunkturg w branzy deweloperskiej

Sytuacja panujgca na rynku deweloperéw w Polsce w okresie, ktdrego dotyczy to sprawozdanie ma
wpltyw na dziatalnos¢ i wyniki finansowe osiggane przez JHM DEVELOPMENT S.A., przy czym nalezy
pamietaé, ze koniunktura branzy deweloperskiej charakteryzuje sie cyklicznoscia. Na obecnie niska
koniunkture naktadajg sie dodatkowo stosunkowo wysokie i rosngce bezrobocie, powodujace, ze wiele
0sO0b nie ma zdolnosci kredytowej oraz bedgce nastepstwem kryzysu finansowego z lat ubiegtych
zaostrzenie polityki wielu bankdéw w zakresie udzielania kredytéw hipotecznych. W efekcie wielu
potencjalnych klientéw deweloperéw, ktdrzy nie utracili swego zatrudnienia, rowniez nie byto w stanie
uzyskac potrzebnego kredytu na zakup mieszkania na akceptowalnych warunkach.

Wystgpienie w przysztosci kryzysow finansowych, gospodarczych, recesji czy okreséw spowolnienia
gospodarczego lub innych czynnikdéw negatywnie wptywajacych na branze deweloperskg moze miec
istotny, negatywny wptyw na dziatalno$¢, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyko zwigzane z koniunkturg w branzy zarzadzania halami handlowymi i wynajmu
powierzchni komercyjnej

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

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

Ryzyko zwigzane z konkurencjg w branzy deweloperskiej

Regiony, w ktdrych dziata Grupa JHM DEVELOPMENT cechuje wysoki stopienn konkurencji w branzy
deweloperskiej. JHM DEVELOPMENT S.A. bierze pod uwage intensywnos$¢ konkurencji na rynkach
lokalnych na ktdrych rozwazane jest rozpoczecie dziatalnosci deweloperskiej lub realizacja kolejnych
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projektéw. Z reguty Spodtka 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 badz prac przez Spoétke. Ze Spdtkg konkurujg
zarowno stosunkowo niewielkie firmy lokalne jak i wieksze podmioty deweloperskie mogace
kompleksowo realizowa¢ duze projekty. Nasilenie sie konkurencji moze przetozy¢ sie na zwiekszenie
podazy gotowych mieszkan oferowanych na lokalnym rynku, co moze oznaczac presje cenowg przy
sprzedazy lokali, obnizke stawek czynszu wynajmu lokali jak i wydtuzenie okresu ich sprzedazy.

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

Ryzyko zwigzane z dziatalnoscig zarzadzania halami handlowymi i wynajmu powierzchni
komercyjnej

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

Podstawowym asortymentem oferowanym klientom w halach handlowych przy ul. Marywilska 44 jest
odziez, obuwie, galanteria skérzana i zabawki w segmencie popularnym. Handlowcy specjalizujgcy sie w
sprzedazy ww. artykutdow w segmencie popularnym majg do wyboru caty szereg podmiotéw oferujgcych
wynajem powierzchni komercyjnej w Warszawie i jej okolicach, w tym duze hale handlowe
zlokalizowane w okolicach Nadarzyna i w Wdlce Kosowskiej. Dodatkowo, nie mozna wykluczyé, iz w
przysztosci inne podmioty nie zbudujg duzych komplekséw hal handlowych, ktére beda bezposrednio
konkurowac z halami przy ul. Marywilskiej 44 w obrebie m.st. Warszawy. Na takie samo ryzyko
narazona jest dziatalno$¢ spétek zaleznych JHM 1 Sp. z 0.0. i JHM 2 Sp. z 0.0. Nasilenie sie konkurencji na
rynkach, na ktérych Grupa prowadzi dziatalno$¢ moze mieé istotny niekorzystny wptyw na dziatalnosé,
wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

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

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

/ istnienie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,

/ zdolno$é sfinansowania zakupu dziatek i rozpoczecia procesu inwestycji,
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/ mozliwoéé uzyskania wymaganych pozwolern administracyjnych by rozpoczaé¢ realizacje
projektéw (warunki zabudowy, zatwierdzenie projektu architektonicznego),

/ mozliwoéé zapewnienia wymaganego wktadu wtasnego i uzyskania finansowania bankowego na
realizacje projektow.

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

Ryzyko nagtych zmian cen mieszkan

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

Woystgpienie jakichkolwiek czynnikéw, ktére spowodujg spadek cen mieszkan lub domdw na rynkach
gdzie Spoétka realizuje projekty, moze mieé istotny niekorzystny wptyw jej na dziatalnos¢, sytuacje
finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyko zwigzane ze zmianami przepisow prawa, w szczegolnosci prawa podatkowego

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

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

Realizacja kazdego z projektdw inwestycyjnych przez Spdtke wymaga spetniania wymogdw okreslonych
w prawie. W wiekszosci przypadkéw Spétka jest zobowigzana do uzyskania réznego rodzaju pozwolen,
ktére sg wydawane przez organy administracji publicznej. Uzyskanie tych aktéw administracyjnych jest
koniecznym warunkiem rozpoczecia procesu inwestycyjnego. Nalezy zauwazyé¢, iz uzyskanie wszystkich
pozwolen i zgdd wymaga znacznego wysitku i jest czasochtonne. Organy administracji publicznej
wydajgce pozwolenia i zgody dziatajg na podstawie przepiséw kodeksu postepowania administracyjnego
i ustaw szczegdlnych. W tych postepowaniach bierze sie przede wszystkim pod uwage interes
spotecznosci lokalnych i szereg zagadnien planistycznych podlega szerokiej konsultacji spotecznej (np.
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kwestie ochrony srodowiska). Dodatkowo brak chocéby czesci dokumentacji uniemozliwia rozpoczecie
procesu inwestycyjnego. Ponadto stwierdzenie jakichkolwiek nieprawidtowosci, bgdz po stronie Spoéfki,
badZ w aktach administracyjnych, a w szczegdlnosci istnienie jakichkolwiek sprzecznosci pomiedzy nimi
moze prowadzi¢ do opdznienia rozpoczecia realizacji procesu inwestycyjnego. Nalezy takze liczy¢ sie z
ryzykiem wzruszenia juz prawomocnych decyzji administracyjnych przez wznowienie postepowania,
badz stwierdzenie niewaznosci decyzji. Decyzje administracyjne mogg takze zostaé zaskarzone w catosci
lub w czesci i w konsekwencji istnieje ryzyko ich uchylenia. Na obszarach gdzie nie przyjeto miejscowych
planédw zagospodarowania przestrzennego, powstaje dodatkowo ryzyko braku mozliwosci realizacji
zamierzen Spoétek z uwagi na utrudnienia zwigzane z mozliwoscig uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy.

Wystgpienie ktéregokolwiek z wyzej wymienionych czynnikdw moze mieé niekorzystny wptyw na
dziatalno$é, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyko zwigzane z realizacja strategii rozwoju

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

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

Do takich czynnikdéw nalezg zaréwno czynniki o charakterze ogoélnym, takie jak:

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

/ radykalne i nagte zmiany przepiséw prawnych badz sposobdéw ich interpretacji (np. majacych
wptyw na wydawane warunkéw zabudowy),

/ Kleski zywiotowe na terenach gdzie Spétka prowadzi dziatalnos¢.
a takze szereg czynnikdw o charakterze szczegdélnym, takich jak:

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

7/ obnizona dostepno$¢ finansowania bankowego umozliwiajgcego realizacje projektéw
deweloperskich i komercyjnych,

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

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

/ inne ryzyka operacyjne opisane w niniejszym sprawozdaniu.

Spotki z Grupy doktadajg wszelkich staran, by zatozona strategia byta realizowana i starajg sie na biezgco
analizowac wszystkie czynniki rynkowe i branzowe majgce i moggce mie¢ wptyw na realizacje strategii,
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Opisane powyzej czynniki mogg spowodowac, ze Grupa nie bedzie w stanie zrealizowac zaktadanej
strategii rozwoju, w tym planowanych projektéw deweloperskich, a przez to czynniki te mogg mieé
istotny negatywny wptyw na dziatalno$é Spédtek, jej sytuacje finansowa, wyniki lub perspektywy rozwoiju.

Ryzyko zwigzane z infrastrukturg budowlang

Zakonczenie realizacji projektu jest uzaleznione od zapewnienia wymaganej przepisami infrastruktury
takiej jak dostep do drég publicznych, dostep do mediéw, wyznaczenie odpowiednich drdg
wewnetrznych, itd. Bywajg sytuacje, ze zapewnienie niezbednej infrastruktury jest uzaleznione od
czynnikdéw bedacych poza kontrolg Spétki. Czesto zapewnienie dostepu do wtasciwej drogi badz mediéw
jest uzaleznione od decyzji stosownego urzedu miejskiego badz gminnego. W niektdrych przypadkach
status drég, ktore sg potrzebne do realizacji inwestycji, moze byé nieuregulowany, badz w trakcie
realizacji projektu mogg pojawi¢ sie nieprzewidziane komplikacje przektadajace sie na opdznienia i
dodatkowe koszty. Moze sie takzie zdarzy¢, ze wtasciwe organy administracji zazgdajg od Spotki
wykonania dodatkowych prac dotyczacych infrastruktury w ramach prac zwigzanych z realizacja
inwestycji. Organy administracji mogg takze oczekiwa¢ lub nawet zazadaé, aby inwestor wykonat prace
zwigzane z infrastrukturg, ktdre nie sg niezbedne z perspektywy realizacji danego projektu, ale ktdrych
wykonanie moze by¢ oczekiwane przez te organy jako wktad inwestora w rozwéj spotecznosci lokalnej w
zwigzku z realizowang inwestycja.

Wystgpienie ktoregokolwiek z powyzszych czynnikdw przektadajacych sie na opdznienie realizowanych
projektéw lub dodatkowe koszty projektu moze miec istotny niekorzystny wptyw na dziatalnosé,
sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyko zwigzane z ograniczeniami w polityce kredytowej bankdéw, w szczegélnosci w zakresie
udzielania kredytéw inwestycyjnych i hipotecznych

Obecnie banki w Polsce dziatajgc w oparciu o dyrektywy Unii Europejskiej zaostrzyty polityke kredytowg
zarowno wobec firm dziatajgcych w sektorze deweloperskim, wynajmu powierzchni komercyjnych, jak i
wobec 0séb starajgcych sie o pozyskanie kredytéw hipotecznych.

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

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig za naruszenie przepisdw ochrony srodowiska

Na podstawie obowigzujgcych przepisow dotyczacych ochrony sSrodowiska podmioty, ktére sg
wiascicielami, bgdz uzytkownikami dziatek, na ktérych wystepujg niebezpieczne substancje, albo na
ktérych doszto do niekorzystnego przeksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu mogg zostac
zobowigzane do ich usuniecia, badz ponies¢ koszt rekultywacji terenu lub zaptaty kary pienieznej. W celu
zminimalizowania ryzyka naruszenia przepisdw ochrony s$rodowiska Spotki przeprowadza analizy
techniczne przysztych projektéw pod katem ryzyka zwigzanego z odpowiedzialnoscig za naruszenie
przepiséw ochrony srodowiska. Do dnia sporzadzenia sprawozdania Spoétki nie byly zobowigzane do
ponoszenia kosztow rekultywacji terenu, badz zaptaty jakichkolwiek kar administracyjnych z tego tytutu.
Niemniej nie mozna wykluczy¢, iz w przysztosci Spétki z Grupy beda zobowigzane do poniesienia kosztow
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rekultywacji terenu, zaptaty kary pienieznej z tytutu naruszenia przepiséw ochrony srodowiska, badz
odszkodowan.

Woystgpienie ktdregokolwiek z opisanych wyzej czynnikéw moze miec¢ niekorzystny wptyw na dziatalnosg,
sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyko zwigzane z karami za niewykonanie lub nieterminowe wykonanie zlecen

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

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

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

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

b) budowa obiektéw przemystowych,

c) roboty instalacyjne.

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

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

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

Dziatalnos¢ deweloperska polega na kompleksowej realizacji projektéw budowy budynkéw mieszkalnych
i doméw oraz sprzedazy lokali mieszkalnych i domdéw. W celu realizacji licznych inwestycji Spoétka
zawierata i bedzie zawierata umowy o budowe z wykonawcami prac budowlanych i wykonczeniowych.
Nalezy zauwazyd¢, iz zaciggniete przez wykonawcéw zobowigzania w zwigzku z realizacjg inwestycji (np.
w stosunku do podwykonawcow) mogg w konsekwencji, z uwagi na solidarng odpowiedzialnos¢
inwestora i wykonawcy za zaptate wynagrodzenia, wigzac sie z powstaniem roszczen wobec Spétek co
moze odbic¢ sie na terminowosci realizacji inwestycji. W konsekwencji Spétka, ktdra jest odpowiedzialna
wzgledem swoich klientéw, moze ponie$é¢ znaczne koszty niewykonania umowy lub jej nienalezytego
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wykonania. Nie mozna rowniez wykluczy¢, iz w przysztosci klienci i partnerzy handlowi Spétek nie
wystgpig rowniez do nich z roszczeniami z tytutu ukrytych wad budynku powstatych na etapie robot
budowlanych badz wykonczeniowych, choé wedtug zawartych przez Spétki standardowych uméw koszty
napraw tego typu usterek sg pokrywane przez wykonawce lub jego podwykonawcéw. Spotki ponosza
takze odpowiedzialnos¢ wobec nabywcow lokali z tytutu rekojmi za wady fizyczne i prawne budynkow.
Okres objety tymi roszczeniami wynosi 3 lata.

Ponadto na podstawie art. 6491 — 6495 Kodeksu cywilnego na zagdanie 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 bankowe] lub poreczenia banku udzielonego na zlecenie inwestora. Wystgpienie
ktéregokolwiek ze wskazanych powyzej czynnikdw przektadajgcych sie na powstanie roszczen wobec
Spoétek, moze mie¢ niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju
Grupy.

Ryzyko zwigzane z finansowaniem rozwoju kredytami bankowymi

Spotki z Grupy finansujg swdj rozwdj oraz biezgca dziatalnos$¢ przy wykorzystaniu kredytéw bankowych i
leasingu. Spoétki réwniez w przysztosci zamierzajg wykorzystywac kredyty bankowe do finansowania
zapotrzebowania na kapitat obrotowy zwigzany ze wzrostem skali dziatalnosci. Istnieje jednak ryzyko, iz
w przysztosci, w przypadku wystgpienia niekorzystnych zmian na rynkach dziatalnosci Spétek lub rynkach
finansowych, lub w wyniku zmiany podejscia bankdéw do oceny ryzyka kredytowego, bedg one miaty
utrudniony dostep do finansowania przy wykorzystaniu kredytdow, ich koszt bedzie wyzszy od obecnego
lub bedg zmuszone do wczesdniejszej sptaty Ilub refinansowania na gorszych warunkach
dotychczasowego zadtuzenia. Moze to przyczynic sie do wolniejszego od planowanego tempa rozwoju i
pogorszenia uzyskiwanych wynikéw finansowych.

Zarzad uwaza obecny poziom zadtuzenia za bezpieczny i nie widzi obecnie zagrozen dla jego terminowe;j
obstugi. Mimo dobrej kondycji finansowej wiekszosci Spétek z Grupy, nie mozna wykluczy¢, ze w
przysztosci na skutek niekorzystnych proceséw rynkowych bedg one w stanie wywigzacd sie ze wszystkich
zobowigzan wynikajacych z zawartych umoéw kredytowych oraz pozyczek. W przypadku wystgpienia
sytuacji, w ktorej Spétka z Grupy nie bedzie w stanie na biezgco regulowac¢ swoich dtugéw z tytutu uméw
kredytowych i pozyczek, sptaty mogg stac sie natychmiast wymagalne. W konsekwencji, aby zaspokoic¢
wierzycieli Spdtka bedzie zmuszona do zbycia czesci swoich aktywow. Strategie Spotek przewiduja,
stopniowg zamiane dtugu krétkoterminowego na finansowanie dtugoterminowe oraz, Zze nowo
pozyskiwane finansowanie kredytami bedzie celowe dla potrzeb realizacji konkretnych uméw o roboty
budowlane iinwestycji deweloperskich.

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

Ryzyko zwigzane z procesem produkcyjnym

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

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

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

4.10. Informacje o kredytach, pozyczkach, poreczeniach i gwarancjach

4.10.1.Kredyty i pozyczki

Szczegbtowe informacje o kredytach i pozyczkach zaciggnietych przez Spétki z Grupy w 2017 roku i w
latach poprzednich zawarte sg w tabeli ponizej.
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Tabela: Zobowigzania z tytutu kredytow i pozyczek MIRBUD S.A. wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2017 roku. w tys zt.

Kwota pozostata Kwota pozostata
Kwota kredytu,

Nazwa jednostki Spoétka zobowigzana Waluta do sptaty — czes¢ do sptaty —czes¢ = Warunki oprocentowania Termin sptaty Zabezpieczenia

ozyczki wg umow
i s L dtugoterminowa krétkoterminowa

X hipoteka kaucyjna na
PKO BP S.A. MIRBUD S.A. 15 000 PLN 12 261 WIBOR 1M+marza 24.06.2018 . , .
nieruchomosciach
X hipoteka zwykta oraz hipoteka
PKO BP S.A. MIRBUD S.A. 21000 PLN 6222 1464 WIBOR 1M+marza 01.03.2023 . X L.
kaucyjna na nieruchomosci
X cesja wierzytelnosci
MBANK MIRBUD S.A. 20 000 PLN 18 100 1200 WIBOR 1M+marza 30.06.2018 )
gospodarczej
. cesja wierzytelnosci
PEKAO S.A. MIRBUD S.A. 10 000 PLN 8209 WIBOR 1M+marza 30.11.2018 i
gospodarczej
5 cesja wierzytelnosci
BGK MIRBUD S.A. 35 000 PLN WIBOR 1M+marza 30.06.2018 )
gospodarczej
X cesja wierzytelnosci
BGK MIRBUD S.A. 15 000 PLN 14 975 WIBOR 1M+marza 31.03.2020 K
gospodarczej
Agencja Rozwoju . X X X L.
MIRUD S.A. 50 000 PLN 2778 WIBOR 1M+marza 28.02.2018 hipoteki na nieruchomosciach
Przemystu
Agencja Rozwoju . . . . -
MIRBUD S.A. 40 000 PLN 16 750 9750 WIBOR 1M+marza 31.12.2020 hipoteki na nieruchomosciach
Przemystu
X cesja z polisy
Mercedes-Benz MIRBUD S.A. 635 PLN 244 115 WIBOR 1M+marza 31.07.2020 K ) i
ubezpieczeniowej
p . cesja wierzytelnosci
BOS BANK MIRBUD S.A. 25 000 PLN 24 843 WIBOR 1M+marza 01.08.2019 o
gospodarczej, hipoteka
. X cesja wierzytelnosci
BOS BANK MIRBUD S.A. 5 000 PLN 2439 WIBOR 1M+marza 01.08.2018 .
gospodarczej, hipoteka
. cesja wierzytelnosci
MFACTORING MIRBUD S.A. 10 000 PLN 9 400 WIBOR 1M+marza 14.03.2018 )
gospodarczej,




VAL

mirbud.

GRUPA KAPITALOWA SPRAWOZDANE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALtOWEJ MIRBUD ZA 2017R
———————
Lo hipoteka na
Bank Spétdzielczy JHM DEVELOPEMENT S.A. 6 000 PLN 7 500 7,25% 31.03.2018 i L.
nieruchomosciach
P hipoteka na
Bank Spétdzielczy JHM DEVELOPEMENT S.A. 5990 PLN 1699 5,75% 31.12.2019 ) L.
nieruchomosciach
P hipoteka na
Bank Spétdzielczy JHM DEVELOPEMENT S.A. 6 469 PLN 3514 5,75% 31.10.2020 ) L.
nieruchomosciach
L hipoteka na
Bank Spétdzielczy JHM DEVELOPEMENT S.A. 3500 PLN 508 5,75% 31.10.2020 . L
nieruchomosciach
hipoteka, poreczenie JHM
ALIOR BANK JHM 2Sp.zo.0. 8500 PLN 1949 296 6,83% 31.12.2024
Development
ALIOR BANK JHM DEVELOPMENT S.A. 44 935 PLN 1949 296 4,63% 31.05.2023 hipoteka, poreczenie MIRBUD
. . poreczenie MIRBUD, depozyt
DEUTSCHE BANK PBC | Marywilska 44 sp. z 0.0. 33 000 PLN 30546 2434 WIBOR 3M+marza 02.05.2028 1800t !
ys. Z
. X poreczenie MIRBUD, przelew
DEUTSCHE BANK PBC | Marywilska 44 sp. z 0.0. 4000 PLN 1962 WIBOR 1M+marza 08.12.2018 . , .
wierzytelnosci
DEUTSCHE BANK PBC JHM 1 sp. zo.0. 2350 EUR 8593 650 EURIBOR +marza 30.09.2031 hipoteka, poreczenie MIRBUD
X hipoteka kaucyjna na
ALIOR BANK EXPO MAZURY S.A. 37 500 PLN 22 386 3088 WIBOR 3M+marza 27.03.2026 . L.
nieruchomosciach
BGK PBDiM KOBYLARNIA S.A. 30 000 PLN 11 893 WIBOR 1M+marza 30.09.2019 hipoteka, poreczenie MIRBUD
BGK PBDiM KOBYLARNIA S.A. 15 000 PLN 58 WIBOR 3M+marza 30.09.2018 hipoteka, poreczenie MIRBUD
Razem kredyty i pozyczki grupa MIRBUD 162 222 59 070
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W okresie objetym sprawozdaniem nie zdarzyty sie przypadki wypowiedzenia pozyczek czy umodw
kredytowych ani naruszen ich warunkéw, ktére spowodowatyby zaktdcenie finansowania dziatalnosci
Spétek z Grupy MIRBUD.

Na dzien 31.12.2017r spotki z Grupy MIRBUD nie wykazywaty zadtuzenia z tytutu zaciggnietych pozyczek
za wyjagtkiem pozyczek wskazanych w powyzszych tabelach.
4.10.2. Pozyczki udzielone.

MIRBUD S.A.

Na dzien 31 grudnia 2017r MIRBUD S.A. posiadata nastepujace naleznosci z tytutu udzielonych
pozyczek.

Pozyczkobiorca Kwota pozyczki  Waluta  Kwota pozostata Oprocentowanie Termin Przeznaczenie
Wg umowy do sptaty sptaty

MARCPOL I Sp. z 0.0. 3700 PLN 2 500 WIBOR 1M+1,5%  30.08.2017 Dziatalnos¢

Spoétka Komandytowo- biezaca

Akcyjna ( obecnie

RADMAX Sp. z o0.0.

Spoétka Komandytowo-

Akcyjna)

Progress XXIX Sp. z o.0. 1000 PLN 478 WIBOR 3M+2% 30.06.2018 Dziatalnos$¢
biezaca

Razem 2978

Grupa JHM DEVELOPMENT S.A.

Spoétka JHM DEVELOPMENT S.A. udzielita pozyczki spotce zaleznej JHM 2 Sp. z 0.0. z przeznaczeniem na
dziatalnos$¢ biezgcg. Warunki pozyczki przedstawiono w tabeli ponize;j.
Tabela: Informacje o poZyczkach udzielonych przez JHM DEVELOPMENT S.A. na dzier 31.12.2017r

Pozyczkobiorca Kwota WEITE] Kwota Oprocentowanie Termin Przeznaczenie
pozyczki pozostata sptaty

wg umowy do sptaty

JHM 2 Sp. z 0.0. 2 500 PLN 2272 WIBOR 1M+marza 31.12.2017 Dziatalnos¢ inwestycyjna

Pozostate Spétki z Grupy nie udzielaty pozyczek.

4.10.3.Poreczenia i gwarancje

MIRBUD S.A.

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

/ JHM DEVELOPMENT lub powiazane Spotki celowe - na realizacji inwestycji deweloperskich

/ Marywilska 44 Sp. z 0.0. na refinansowania naktadéw inwestycyjnych
/ PRDiM Kobylarnia S.A. na realizacje kontraktéw budowlanych

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



A

° .
mlrbud SPRAWOZDANE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD ZA 2017R
®

GRUPA KAPITALOWA

Na dzient 31.12.2017r stan poreczen kredytéw przedstawia ponizsza tabela:

Tabela: Poreczenia udzielone przez MIRBUD S.A. wg stanu na 31.12.2017r.

Wartos¢ Wartos¢
poreczenia tys. zobowiazania tys.

data wygasniecia
Wykaz udzielonych przez emitenta PLN PLN ygasnie

poreczen wzajemnych w ramach grupy Tytut poreczenia

kapitaiowej ““
31.12.2017 31.12.2017 m

poreczenia

Wobec jednostek powigzanych _

Zabezpieczenie kredytu
MARYWILSKA 44 Sp. z 0. 0
DEUTSCHE BANK S.A. 49 500 33000 02.05.2028
Zabezpieczenie kredytu
MARYWILSKA 44 Sp. z 0. 0
DEUTSCHE BANK S.A. 7 000 1962 08.12.2018
Zabezpieczenie kredytu
JHM Development S.A.
ALIOR BANK S.A 89912 31.05.2026
Zabezpieczenie kredytu
JHM 1Sp. zo. 0.
DEUTSCHE BANK S.A. 9967 9243 30.09.2031
Zabezpieczenie kredytu
BGK S.A 30 000 58 30.09.2018

PBDiM KOBYLARNIA S.A.

Zabezpieczenie kredytu
BGK S.A 60 000 11893 30.09.2019

PBDiM KOBYLARNIA S.A.

Zabezpieczenie kredytu
ALIOR BANK S.A 75 000 25474 27.03.2029

EXPO MAZURY S.A.

i Zabezpieczenie gwarancji

PBDiM KOBYLARNIA S.A. )
bankowej BGK S.A 21143 15.02.2019

. Zabezpieczenie gwarancji

PBDiM KOBYLARNIA S.A. .

bankowej BGK S.A 3000 30.03.2018

Wobec pozostatych jednostek

Razem 345 522 81630

Grupa JHM DEVELOPMENT

Spoétka JHM DEVELOPMENT S.A. udzielita poreczenia na rzecz spotki zaleznej JHM 2 Sp. z o.o.
dotyczacego kredytu zaciggnietego na dziatalnos¢ inwestycyjna.

Tabela: Poreczenia i gwarancje udzielone przez JHM DEVELOPMENT S.A. dla spétek Grupy stan na 31.12.2017r

Na czyja rzecz Wartosé Wartos¢ Termin wygasniecia
zabezpieczenia zobowiazania na zobowiazania
30.06.2017r
1 JHM 2 Sp. z 0.0. 8500 2235 31.12.2024 Poreczenie kredytu na rzecz ALIOR
BANK SA
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Spotka zalezna Marywilska 44 Sp. z 0.0. udzielita gwarancji bankowych na zabezpieczenie zaptaty czynszu
dla Miejskiego Przedsiebiorstwa Realizacji Inwestycji Sp. z o.0. oraz dla Zarzadu Gospodarowani
Nieruchomosciami Dzielnicy Biatoteka m. St. Warszawy na zabezpieczenie nalezytego wykonania
zobowigzan wynikajacych z umowy dzierzawy.

Tabela: Poreczenia i gwarancje udzielone przez Marywilska 44 Sp. z o.0. stan na 31.12.2017r
Lp Na czyja rzecz Wartos¢ Wartos¢ Termin

zabezpieczenia zobowiazania na wygasniecia
30.06.2016 zobowiazania
1 Deutsche Bank PBC 1800 1800 08.12.2018 Gwarancja z tytutu kredytu na rzecz Deutsche Bank
SA PBC SA

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

Na dzie 31.12.2017r. PBDiM Kobylarnia S.A. udzielita nastepujacych poreczen.

Tabela: Poreczenia udzielone przez PBDiM Kobylarnia S.A. stan na 31.12.2017 w tys. zt
Podmiot, za ktéry Tytut, z jakiego Wartos¢ Wartos¢ zobowigzania na dzien Termin
udzielono poreczenia udzielono poreczenia poreczenia 31.12.2017r. wygasniecia

poreczenia

1 MIRBUD S.A. Kredyt obrotowy w linii 35 000 0 30.06.2018r.
odnawialnej BGK

2 MIRBUD S.A. Kredyt obrotowy w linii 15 000 14 975 31.03.2018r.
odnawialnej BGK

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

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

Zmiany w zakresie gwarancji w okresie od zakonczenia poprzedniego roku obrotowego wynikajg z
zakonczenia prac rozpoczetych w poprzednich latach. W ocenie Zarzadu Spétki, z uwagi na charakter
potencjalnego zobowigzania oraz dotychczasowa historie obcigzen z tego tytutu (sporadyczne przypadki
na przestrzeni kilku lat), nie istnieje mozliwo$¢ wiarygodnego wartosciowego oszacowania zobowigzan
warunkowych z tego tytutu. Tym nie mniej Zarzad jest Swiadomy istnienia takiego ryzyka dlatego tez jest
tworzona rezerwa na naprawy gwarancyjne.
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Zobowigzania warunkowe z tytutu gwarancji usuniecia wad i usterek udzielone przez Spoétki z Grupy
MIRBUD inwestorom, powstate, trwajgce w okresie od 01.01.2017r — do 31.12.2017r przedstawiajg sie
nastepujaco:

Z tytutu gwaranc;ji nalezytego wykonania 187 988 207 446
Z tytutu usuniecia wad i usterek 99 667 94 138
Razem 287 655 301584

4.11. Wykorzystania przez Spotke wptywow z emisji
W 2017r MIRBUD S.A. nie dokonywat emisji akgcji.

Dnia 02.11.2016 roku aktem notarialnym (Rep. A nr 4198/2016) ustanowiono uchwate Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy EXPO MAZURY S.A. o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego o
kwote 20.000.000 zt w drodze emisji nowych akcji imiennych zwyktych serii ,D” o cenie emisyjnej réwnej
wartosci nominalnej , tj. 1 zt kazda. Akcje zostang zaoferowane w drodze subskrypcji prywatnej
podmiotom wskazanym przez Zarzad Spoétki. Umowy ze wskazanymi przez Zarzad podmiotami zostang
zawarte nie wczesniej niz 27.11.2016r i nie pdzniej niz 30.04.2017r.

W dniu 26 maja 2017 roku Sad Rejonowy w Olsztynie, VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego dokonat wpisu podwyzszenia kapitatu zaktadowego spotki zaleznej Emitenta Expo Mazury
Spétka Akcyjna z siedzibg w Ostrédzie z kwoty 96 928 000,00 zt do kwoty 116 928 000,00 zt w drodze
emisji akcji serii ,D” o cenie emisyjnej rownej cenie nominalnej tj. 1,00 =zt kazda.
Akcje serii ,,D” objat Emitent.

Dnia 09.12.2016 roku pomiedzy firmg Przedsiebiorstwo Budowy Drég i Mostow KOBYLARNIA S.A
(Kupujacy) oraz MIRBUD S.A. (Sprzedajacy) zostata zawarta umowa sprzedazy akcji imiennych EXPO
MAZURY S.A. serii A o wartosci nominalnej 1,00 ztoty kazda, w petni optaconych, o facznej wartosci
nominalnej 21.427.900,00 ztotych, w kapitale zaktadowym spétki EXPO MAZURY S.A. W umowie
ustalono termin zaptaty do 30.06.2017r. Do dnia bilansowego - 30.06.2017r Kupujacy dokonat zaptaty
catej kwoty 21.427.900,00 zt

Srodki pozyskane z wptywdw z emisji akcji Spotka EXPO MAZURY S.A. w catoéci wykorzystata na pokrycie
kosztow zwigzanych z dokoniczeniem Il etapu inwestycji polegajgcej na budowie hali wystawienniczo
targowej oraz biezgcych wydatkéw zwigzanych z rozwojem prowadzonej dziatalnosci wystawienniczo
targowej, jak i ustugowej zabudowy stoisk targowych na rynku zewnetrznym.

W dniu 10.05.2017r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow JHM 1 Spoétka z 0.0. podjeto Uchwate nr
V/2017 w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego o kwote 60 tys. zt. Na poczet podwyzszenia
kapitatu spétka JHM DEVELOPMENT S.A. dokonata wptaty zaliczki w wysokosci 60 tys. zt, ktéra to kwota
zwiekszyta na dzien bilansowy wartos¢ kapitatu rezerwowego Spétki JHM 1 Sp. z o.0..

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

5.3. Umowy ubezpieczenia

Do dnia 31.03.2017r Spotki z Grupy Kapitatowej MIRBUD objete byly ochrong ubezpieczeniowg na
podstawie umowy ramowej podpisanej z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczenn Ergo-Hestia S.A.
zawartej w dniu 27.03.2016 ,Umowa Kompleksowego Ubezpieczenia Grupy Przedsiebiorstwa od
wszystkich ryzyk nr 10/MIRBUD/2016”. Ubezpieczenie obejmowato okres od 01.04.2017 do 31.03.2017r.

Od dnia 01.04.2017r roku do dnia 31.03.2018r MIRBUD S.A. objeta jest ochrong ubezpieczeniowg na
podstawie umowy ramowej podpisanej z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczerr Ergo-Hestia S.A.
zawartej w dniu 28.03.2017 ,Umowa Kompleksowego Ubezpieczenia Grupy Przedsiebiorstwa od
wszystkich ryzyk nr 11/MIRBUD/2017”

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

Na warunkach ww. Kompleksowej Umowy Ubezpieczenia, spétka MIRBUD S.A.; PBDiM KOBYLARNIA
S.A.; JHM DEVELOPMENT S.A. oraz jej spotki zalezne: JHM 1 Sp. z0.0., JHM 2 Sp.z0.0., JHM 3 Sp. zo0.0. i
EXPO MAZURY S.A. (dawniej EXPO ARENA S.A.) zawierajg szczegétowe umowy ubezpieczenia, ktére
bezposrednio dotyczg ich dziatalnosci.

Spétka MARYWILSKA 44 Sp. z o0.0. zawarfa umowe ubezpieczenia od wszelkich ryzyk z Europejskim
Konsorcjum Ubezpieczeniowym na okres od 05.09.2016 do 04.09.2017.

5.4. Najwainiejsze umowy o roboty budowlane i inne dotyczace dziatalnosci
operacyjnej zawarte przez Spoétki Grupy Kapitatowe;j

MIRBUD S.A.

Tabela: Najwazniejsze umowy zawarte przez MIRBUD S.A. w okresie od 01.01.2017r. do 31.12.2017. w tys. zt

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

NAPOLLO 10 Sp. z0.0.z generalne wykonawstwo budynku handlowo-ustugowego , NPark”
2017-01-17 6.890 o ) .
siedzibg w Warszawie we Wroctawiu
MLP Wroctaw sp. z 0.0.z Budowa centrum logistyczno-magazynowego obejmujgcego obiekty
2017-02-13 22.757 siedzibg w Pruszkowie produkcyjne, magazynowe i biurowe wraz z wewnetrznym uktadem

komunikacyjnym, czesciami wspdlnymi i wspdlng infrastruktura
techniczng w Mirkowie

o e Panattoni Development Budowa dwoch hal w ramach Pruszkéw Park Il wraz z niezbedn
; udowa dw w uszkow wraz z niez
SR 2T 34.902 Europe sp. z 0.0. z siedzibg w . . €dng
umowe z dnia 21 infrastruktura techniczna

Warszawie
grudnia 2016 r.)

Trei Real Estate Poland z " o
2017-04-14 7.530 o . Budowa parku handlowego ,,VENDO PARK” w Skierniewicach
siedzibg w Warszawie
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2017-06-22

2017-07-17

2017-08-25

2017-09-14

2017-10-17

2017-11-24
(list intencyjny)

2017-12-21

12.908

95.584

29.247

29.750

Skarb Panstwa — Komendant
Wojewddzki Policji w
Szczecinie, z siedzibg w
Komendzie Wojewddzkiej
Policji w Szczecinie przy ul.
Matopolskiej 47

JHM DEVELOPMENT S.A. z

siedziba w Skierniewicach

Zarzad Powiatu
Wrzesinskiego z siedzibg we
Wrzes$ni

PDC Industrial Center 45 sp.
2 0.0. z siedzibg w Warszawie

Spinko Moto sp. z0.0. z
siedzibg w Lesznie

MLP Czeladz

Schnee Polska sp. z 0.0.

Realizacja zadania inwestycyjnego pn. , KPP Watcz — budowa nowej
siedziby przy al. Zdobywcéw Watu Pomorskiego

Wybudowanie budynku mieszkalnego, wielorodzinnego z lokalami

ustugowymi wraz z instalacjami wewnetrznymi oraz infrastrukturg
zewnetrzng przy ul. Reymonta 31 w Skierniewicach w stanie
deweloperskim oraz uzyskanie ostatecznej i bezwarunkowej decyzji
pozwolenia na uzytkowanie budynku

Budowa Centrum Badan i Rozwoju Nowoczesnych technologii w
celu realizacji projektu pn. Rozwéj Szkolnictwa Zawodowego na
terenie powiatu wrzesinskiego

Budowa hali magazynowej wraz z niezbedna infrastruktura
techniczng w Kietminie gmina Strykéw

Budowa hali przemystowej z zapleczem biurowym wraz z niezbedng
infrastruktura

Budowa centrum logistyczno-magazynowego w Czeladzi

Budowa hali magazynowo-produkcyjnej
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PBDiM KOBYLARNIA S.A.

Tabela: Najwazniejsze umowy o roboty budowlane zawarte przez PBDiM KOBYLARNIA S.A. w okresie 01.01.2017-31.12.2017r.
Data zawarcia Wartos¢ kontraktu (netto)
umowy w tys. zt

Kontrahent

Przedmiot umowy

2017-01-03 6.000 SIEMENS FINANCE sp z o.0. Umowa leasingu Wytwdrnia mas bitumicznych
AMMANN Uniwersal 240 Q
2017-03-28 1869 Generalna Dyrekcja Drég Poprawa bezpieczeristwa ruchu drogowego na DK 67 w
Krajowych i Autostrad Odziat w miejscowosci Szpetal Gérny w ramach PBDK — Programu
Bydgoszczy Likwidacji Miejsc Niebezpiecznych. Budowy matego
Ul. Fordorska 6 ronda na skrzyzowaniu drogi krajowej 67 z droga
85-085 Bydgoszcz wojewddzka nr 562 w miejscowosci Szpetal Gorny
2017-04-08 1682 Gmina Pruszcz Rozbudowa drogi gminnej nr 031114C w miejscowosci
ul. Gtéwna 33 Pruszcz, ul. 3 Maja
86-120 Pruszcz
2017-04-10 22 601 Zarzad Drég Miejskich i ,Budowa Il etapu ulicy Ogiriskiego w Bydgoszczy na
Komunikacji Publicznej w odcinku od ulicy Wojska Polskiego do ulicy Jana Pawta II”
Bydgoszczy wraz z przebudowa ul. Glinki na odcinku od ul. Jana
Ul. Toruniska 174a Pawta Il do ul. Magnuszewskiej oraz budowg wezta
85-844 Bydgoszcz drogowego Jana Pawta Il — Glinki oraz z budowa
infrastruktury towarzyszacej”
2017-04-19 16 302 Generalna Dyrekcja Drog ,Remont autostrady A2 na odc. od km 282+300 do km
Krajowych i Autostrad 291+750, dtug. 2 x 9,45 km (2 jezdnie)”
Oddziat w Poznaniu
Ul. Siemiradzkiego 5a
60-763 Poznan
2017-04-20 2204 Gmina Osielsko Budowa ulicy Krakowskiej w Niwach odcinek od km
ul. Szosa Gdarnska 55A, 1+455 do km 1+900 oraz ulicy Zakopianskiej w Niwach na
86-031 Osielsko odcinku od ul. Krakowskiej do ul. Karpackiej (od km
0+000 do km 0+750,8)
2017-04-26 1889 Zarzad Drog Miejskich i Przebudowa i modernizacja nawierzchni ulic w
Komunikacji Publicznej w Bydgoszczy w 2017 roku - pakiet |
Bydgoszczy
Ul. Torunska 174a
85-844 Bydgoszcz
2017-04-28 1543 Gmina Drobin Przebudowa drogi gminnej Krajkowo - Chudzynowo w
Ul. Marszatka Pitsudskiego 12 gminie Drobin
09-210 Drobin
2017-05-05 17 400 Generalna Dyrekcja Drog "Remont jezdni pétnocnej autostrady A4 od km 156+950
Krajowych i Autostrad Oddziat we do km 175+000 wraz z opracowaniem dokumentacji"
Wroctawiu,
ul. Powstaricow Slgskich 186,
53-139 Wroctaw
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2017-05-17 1453 Generalna Dyrekcja Drég
Krajowych i Autostrad Oddziat we
Wroctawiu,
ul. Powstaricow Slgskich 186,
53-139 Wroctaw
2017-05-22 3481 Generalna Dyrekcja Drog
Krajowych i Autostrad Oddziat we
Wroctawiu,
ul. Powstaricow Slgskich 186,
53-139 Wroctaw
2017-06-28 Generalna Dyrekcja Drég
Krajowych i Autostrad Oddziat w
Zielonej Gorze,
ul. Bohateréw Westerplatte 31,
65-950 Zielona Gdéra

2017-07-08 Zarzad Drég Miejskich i
Komunikacji Publicznej w
Bydgoszczy
Ul. Toruriska 174a
85-844 Bydgoszcz

2017-08-01 15.000 BGK.

Remont drogi krajowej nr 3 odcinek Matuszéw - Jawor w

km 409+200 - 410+730, 411+200 - 412+100, 412+400 -
415+000

Remont drogi krajowej nr 3 odcinek Sokola - Swiny w km

425+500 - 432+868

Remont wezta Sulechéw na odcinku: S3a w km 176+568 -
176+686, S3 w km 272+356 - 272+650, drogi krajowej nr
32a w km 0+250 - 3+919, drogi krajowej nr 32 w km
71+567 - 72+000

Przebudowa i modernizacja nawierzchni ulic w 2017 roku
— pakiet 1l

Aneks zmieniajgcy termin obowigzywania umowy
kredytowej kredytu w rachunku biezacym — wydtuzenie
okresu kredytowania do dnia 30.09.2018

Strona 59 z 97



mirbud.

GRUPA KAPITALOWA

2017-08-29

2017-09-07

2017-09-08

2017-09-21

2017-09-25
2017-09-27
2017-10-10
2017-10-20

2017-12-04

2017-12-05

2017-12-07

2017-12-15

SPRAWOZDANE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD ZA 2017R

1246zt Wielkopolski Zarzad Drog
Wojewddzkich w Poznaniu
61- 623 Poznan, ul. Wilczak 51

9346 Gmina Prusice, Rynek 1
55-110 Prusice

1166 Starosto powiatowe w Kutnie, ul.
Kosciuszki 16, 99-300 Kutno

3916 Starostwo Powiatowe w
Bydgoszczy
ul.Konarskiego 1-3, 85-066
Bydgoszcz

1912 Zarzad Drég Powiatowych w
Zninie
z/s Podgérzynie 62a; 88-400 Znin

1130 Zarzad Drég Wojewddzkich
al. Niepodlegtosci 32
65-042 Zielona Gora

3080 Zarzad Powiatu w Pile
al.. Niepodlegtosci 33/35
64-920 Pta

1298 Przedsiebiorstwo DURB S.p z 0.0.
ul. £tédzka 247 D
25-655 Kielce

10330 Zarzad Drog Wojewddzkich w
Bydgoszczy
ul. Dworcowa 80, 85-010
Bydgoszcz

1933 Gmina Solec Kujawski
ul. 23 Stycznia 7
86-050 Solec Kujawski

14 873 Generalna Dyrekcja Drog
Krajowych i Autostrad w

Bydgoszcz
ul. Fordonska 6, 85-085

Bydgoszcz

8934 Zarzad Drég Miejskich i
Komunikacji Publicznej w
Bydgoszczy
Ul. Toruriska 174a
85-844 Bydgoszcz

Remont nawierzchni drogi wojewddzkiej nr 193 odcinek
Pietronki - StudZce

Przebudowa drogi powiatowej nr 1350D: Debnica (od
wezta S5) - Skokowa (DW342)

Przebudowa drogi powiatowej Nr 2145E tanieta -
Imielno - Ostrowy - Dagbrowice - Mariopol. Etap Il od km
10+964 do km 15+918;

Rozbudowa drogi powiatowej nr 1537C Trzciniec - Ciele -
Kruszyn Krajenski - ul. Koscielna w Cielu oraz budowa
odcinka drogi powiatowej nr 1537C Trzciniec - Ciele -

Kruszyn Krajeriski obreb ewidencyjny Biate Btota

Przebudowa drogi powiatowej nr 2314C Znin - Janowiec
WIkp. od km 104575 do km 124675, dt. 2,100 km.

Przebdowa drogi wojewddzkiej nr 278 polegajgca na
odnowie dywanikowej relacji Stare Stracze - Wschowa
od km 84+506 do km 82+200.

Przebudowa drogi powiatowej nr 1197P na odcinku
Kruszki - Kijaszkowo

Prace zwigzane z remontem czastkowym nawierzchni
drég na DK 27i DK 33

Rozbudowa drogi wojewddzkiej nr 546 na odcinku od km
10+791 do km 13+103,20 od Bierzgtowa (przystanek PKS)
do tubianki (skrzyzowanie z drogg wojewddzka nr 553)
oraz Budowa parkingu przy budynku Centrum Kultury w
tubiance

Budowa ulicy Ogrodowej oraz drogi gminnej nr 051095C
w Solcu Kujawskim.

Roboty budowlane w zakresie remontéw nawierzchni i
robdt poza jezdnig na drogach krajowych
administrowanych przez Generalng Dyrekcje Drog
Krajowych i Autostrad Oddziat w Bydgoszczy z podziatem
na 6 czesci.

Czes¢ nr 2 Rejon w Inowroctawiu

Budowa bus pasa w ul. Kolbego na odcinku od ul.
Grunwaldzkiej do ul. Kormoranéw wraz z infrastrukturg
towarzyszaca

Ponadto spdtka wykonuje szereg kontraktdw o wartosci ponizej 1 min. zt. netto
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Spotki z Grupy JHM DEVELOPMENT

Najwazniejsze umowy zawarte w okresie, ktory obejmuje sprawozdanie:

Tabela: Umowy zawarte przez Spotki z Grupy JHM DEVELOPMENT w okresie od 01.01.2017r. do 31.12.2017 r w tys. zt

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

2017-01-26 5.528 Spotka Lekarzy ,,INTERCOR” Umowa zakupu nieruchomosci gruntowej o tacznej powierzchni
Sp. z 0.0. z siedzibg w 0.7958 ha potozonej w Bydgoszczy przy ulicach Zabiej i Fordonskiej
Bydgoszczy Na dziatce Spétka zrealizuje inwestycje deweloperska obejmujaca

ok. 300 lokali mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 15 tys. m2

2017-06-13 44.956 Alior Bank S.A. z siedzibg w Umowa kredytu obrotowego nieodnawialnego na finansowanie
Warszawie projektu deweloperskiego — wybudowanie budynku mieszkalno —

ustugowego wielorodzinnego z garazem podziemnym w Zakopanem
przy ul. Szymony

2017-06-26 41.116 MIRBUD S.A. z siedzibg w Wybudowanie budynku mieszkalno-ustugowego z instalacjami
Skierniewicach wewnetrznymi przy ul. Szymony w Zakopanem w stanie ,,pod klucz”.

2017-07-17 34.209 MIRBUD S.A. z siedzibg w wybudowanie budynku mieszkalnego, wielorodzinnego z lokalami
Skierniewicach ustugowymi wraz z instalacjami wewnetrznymi oraz infrastruktura

zewnetrzng przy ul. Reymonta 31 w Skierniewicach w stanie
deweloperskim oraz uzyskanie ostatecznej i bezwarunkowej decyzji
pozwolenia na uzytkowanie budynku

EXPO MAZURY S.A.

Tabela: Istotne umowy zawarte przez EXPO MAZURY S.A. w okresie od 01.01.2017r. do 31.12.2017r. w tys. zt

Data zawarcia Wartos¢ umowy Kontrahent Przedmiot umowy
umowy (netto) w tys. zt
2017-02-09 15.253 POLSKA AGENCJA ROZWOJU  Zaprojektowanie, zabudowa, utrzymanie techniczne i demontaz
PRZEDSIEBIORCZOSCI ekspozycji Polski na Miedzynarodowej Wystawie Astana EXPO
2017
2017-03-14 11.614 MESSENTIAL sp. z 0.0. Na potrzeby realizacji umowy zawartej z PARP spotka Expo

Mazury zlecita budowe wraz z demontazem ekspozycji Polski na
Wystawie Miedzynarodowej EXPO 2017 w Astanie

2017-03-31 5.000 KUKE Finance Spotka Akcyjna  Ustuga faktoringu odwrotnego
z siedzibg w Warszawie

2017-05-19 1.814 POLSKA GRUPA Najem powierzchni wystawienniczej, tytut Partnera
ZBROJENIOWA SPOLKA Strategicznego
AKCYINA

5.5. Zdarzenia i umowy zawarte po dniu na ktdre sporzagdzono sprawozdanie
finansowe, mogace w znaczacy sposob wptyna¢ na przyszte wyniki
finansowe

MIRBUD S.A.

Po dniu, na ktéry sporzadzono sprawozdanie finansowe MIRBUD S.A. zawart nastepujgce znaczgce
umowy
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Tabela: Istotne umowy zawarte przez MIRBUD S.A. po dniu sporzgdzenia sprawozdania finansowego

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

2018-01-02 29.750 MLP Czeladz Budowa centrum logistyczno-magazynowego w Czeladzi

2018-03-15 Ostateczna wartos¢ MLP GLIWICE Budowa centrum logistyczno-magazynowego w Gliwicach
umowy w trakcie
(rozpoczecie prac negocjacji
budowlanych)

2018-03-23 (list Industrial Center 33 sp. z Budowa hal magazynowych w ramach Panattoni Park Gdarisk IlI
intencyjny)

2018-04-18 . Gmina Miasto Swinoujécie Budowa zaktadu opieki dtugoterminowej

PBDIM KOBYLARNIA S.A.

Tabela: Istotne umowy zawarte przez PBDiM KOBYLARNIA S.A. po dniu sporzgdzenia sprawozdania finansowego w tys. zt

Data zawarcia Wartos¢ umowy Kontrahent Przedmiot umowy
umowy (netto) ‘
2018-03-22 19.998.003 brutto GDDKiA Remont A2
(wybor oferty)

Spotki z Grupy JHM DEVELOPMENT

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

Data zawarcia Wartos¢ umowy Kontrahent Przedmiot umowy

umowy (netto) w tys. zt
2018-02-21 46.443 MIRBUD S.A. Budowa budynkéw mieszkalnych w Koninie ( etap I, IV i V)

EXPO MAZURY S.A.
Nie wystagpity.
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6. ISTOTNE TRANSAKCIE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI NA WARUNKACH
INNYCH NIZ RYNKOWE

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

7. OSIAGNIETE | PROGNOZOWANE WYNIKI FINANSOWE
MIRBUD S.A. nie publikowat prognoz wynikéw finansowych dotyczacych roku 2017.

W dniu 12.03.2015r w raporcie biezgcym nr 10/2015 Zarzad JHM DEVELOPMENT S.A. przedstawit
prognoze wynikéw finansowych Grupy JHM w latach 2015-2017 o nastepujacej tresci:

»Docelowo, w 2017 roku, Zarzqd Spotki prognozuje zwiekszenie poziomu rentownosci netto do 12-13%,
oraz zwiekszenie przychodow do 120-130 min ztotych przez Grupe Kapitafowg.

Zarzqd JHM DEVELOPMENT S.A. prognozujgc wyniki Grupy Kapitatowej zatozyt nastepujgce, gtowne cele
operacyjne:

1. zdecydowane rozszerzenie oferty mieszkan bazujgc na aktualnym banku ziemi, umozliwiajgcym
budowe blisko 1.800 lokali,

2. uruchomienie w 2015 roku inwestycji mieszkaniowych, m.in.: w Rumi, Katowicach, towiczu i Koninie
oraz ich zakoriczenie na przetomie lat 2016/2017, co umozliwi zwiekszenie sprzedazy do blisko 300
mieszkan rocznie,

3. dalszq rozbudowe Centrum Handlowego przy Marywilskiej 44 w Warszawie w 2015 roku, o 12,5 tys.
m? co pozwoli na zwiekszenie sprzedazy przez spétke zalezng dzieki zwiekszeniu powierzchni najmu przy
niezmienionych kosztach dzierzawy dziatki od miasta stotecznego Warszawy, a w konsekwencji znaczgco
podhniesie jej rentownosc¢ na poziomie netto juz w roku 2016,

Powyisza prognoza wynikéw nie uwzglednia planowanych inwestycji Spotki na terenie miasta
Warszawy.

Jednoczesnie Zarzqd JHM DEVELOPMENT oswiadcza, Zze bedzie rekomendowat Walnemu Zgromadzeniu
Akcjonariuszy podjecie uchwaty o wypftacie dywidendy za rok 2015 na poziomie 20-30% zysku netto .
Zarzqd JHM DEVELOPMENT bedzie monitorowat wykonanie zaprezentowanych danych w oparciu o
aktualne szacunki wynikdw finansowych Grupy Kapitatowej.

Ocena mozliwosci realizacji prognozowanych wynikdw bedzie odbywata sie w okresach potrocznych,
wraz z przekazaniem do publicznej wiadomosci odpowiedniego raportu okresowego.

Ewentualne zmiany przekraczajgce o co najmniej 10% w/w wyniki bedg przekazywane do publicznej
wiadomosci w trybie raportu biezgcego.”

W dniu 12.08.2016r w raporcie biezagcym nr 20/2016 Zarzad opublikowat korekte prognozy wynikow
finansowych Grupy JHM w latach 2015-2017 o nastepujgcej tresci:

,W 2017 roku Zarzqd Spotki prognozuje:

e rentownosc netto na poziomie 11-12%, oraz
e przychody na poziomie 90-100 min ztotych.

Na korekte prognozy wynikow Grupy Kapitatowej miata wptyw zmiana jednego z gtownych celow
operacyjnych:
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- Przesuniecie terminu dalszej rozbudowy Centrum Handlowego Marywilska 44 na 2017 rok. Tym samym
planowany wzrost przychoddw oraz wzrost rentownosci zostanie przesuniety na kolejne lata.

Nie ulegajq zmianie pozostate dwa cele operacyjne, na ktdrych oparto prognoze:

1. Rozszerzenie oferty mieszkan bazujgc na aktualnym banku ziemi, umozliwiajgcym budowe blisko
1800 lokali.

2. Uruchomienie poczqwszy od 2015 roku kilku inwestycji mieszkaniowych, m.in.: w Rumi,
Katowicach, towiczu i Koninie oraz ich zakoriczenie na przetomie lat 2016/2017, co umozliwi
zwiekszenie sprzedazy do blisko 300 mieszkan rocznie.”

W dniu 8 listopada 2017 r. Zarzad JHM DEVELOPMENT S.A. raportem biezgcym nr 17/2017 opublikowat
zmiane korekty prognozy wynikéw finansowych Grupy JHM w latach 2015-2017 o nastepujacej tresci:

,Korekta dotyczy:

- prognozy przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej JHM DEVELOPMENT na koniec 2017 roku i
osiggniecie przychodow na poziomie 135-140 min ztotych.

Na korekte prognozy przychoddow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej ma wptyw spodziewany wysoki
poziom sprzedazy lokali w IV kwartale br. Tym samym zaktadany poziom sprzedazy mieszkan na koniec
2017 r. zostanie przekroczony i wyniesie 360-375 lokali mieszkalnych.

Nie ulegajq zmianie pozostate cele operacyjne objete opublikowang prognozq.”
Pozostate Spétki z Grupy nie publikowaty prognoz wynikéw.

8. Wptyw czynnikdéw i nietypowych zdarzen na wynik finansowy za rok 2017.

W 2017 roku nie wystgpity czynniki ani zdarzenia nietypowe z punktu widzenia specyfiki dziatalnosci
gospodarczej Spofki.

9. Charakterystyka zewnetrznych i wewnetrznych czynnikéw istotnych dla
rozwoju emitenta oraz opis perspektyw dziatalnosci emitenta.

Przychody Grupy MIRBUD w catosci uzyskiwane sg z tytutu prowadzenia dziatalnosci na rynku polskim.

Dlatego osiggane wyniki finansowe sg uzaleznione od czynnikéw takich jak stabilno$é¢ sytuacji

makroekonomicznej Polski i ogdlna koniunktura gospodarcza w kraju w danym okresie.

Najwazniejszym czynnikiem wptywajgcym na rozwdj jest koniunktura w krajowym sektorze budowlanym,

ktora w bezposredni sposdb jest uzalezniona od stopy wzrostu PKB, poziomu inwestycji krajowych, czy

pozycji konkurencyjnej Spétek z Grupy MIRBUD okreslajacej ich zdolnos¢ do pozyskiwania kontraktéw i

klientow. Ta z kolei w ocenie Zarzadu jednostki dominujgcej zaleze¢ bedzie przede wszystkim od:

Czynnikdw zewnetrznych
dalszej realizacji inwestycji ze sSrodkéw pochodzacych z funduszy unijnych,
sytuacji gospodarczej w panstwach Unii Europejskiej,

NN

polityki rzgdowej dotyczgcej budownictwa, w tym szczegdlnie mieszkaniowego,
polityki monetarnej (polityka stép procentowych i jej wptyw na koszt kredytow),
sytuacji na rynkach finansowych,

dostepnosci i koszty kredytow bankowych i gwarancji,

trendéw w zakresie preferencji potencjalnych nabywcow mieszkan,

NNNNANN

poziomu i warunkdéw konkurencji,
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/ tempa wzrostu inwestycji w obszarze sektora publicznego (w szczegélnosci inwestycji w
budownictwie drogowym),

7/ ksztattowania sie poziomu cen materiatéw budowlanych jak i ustug budowlanych,
/ dostepnosci na rynku wykwalifikowanej kadry pracownikéw i poziomu ich ptac,
/ popytu w budownictwie mieszkaniowym,

/ rozwoju rynku wystawienniczego i targowego.

Czynnikdw wewnetrznych
dobrej kondycji finansowe]j Spétek z Grupy w szczegdlnosci MIRBUD S.A.,

ugruntowanej pozycji w sektorze budownictwa kubaturowego przemystowego,
systematycznego rozwoju Grupy w branzy inzynieryjno-drogowej,
systematycznego wypetniania portfela zaméwien na lata 2018 — 2020,
zdywersyfikowanego portfela zamdwien na lata 2018 — 2020,

NNNNNN

dalszego rozwijania dziatalnosci deweloperskiej poprzez realizacje projektéw w Katowicach,
Rumi, Koninie, Bydgoszczy, todzi, Zakopanem,

N

dalszego systematycznego rozwoju spotki MARYWILSKA 44 sp. z o0.0. oraz komercjalizacji
Wodnego Parku Handlowego MARYWILSKA 44,
wysokosci poziomu marzy na realizacji kontraktéw osigganego poprzez optymalizacje

N

kosztéw produkcji oraz ulepszanie rozwigzan technicznych realizacji budowy, takze dzieki
realizacji procesu opracowania i wdrazania informatycznego systemu zarzadzania
(nowoczesny system zarzadzania w opinii Emitenta wptynie na poprawe kontroli nad
dziatalno$cig operacyjna dzieki szczegdétowym biezgcym analizom poszczegdlnych projektdw,
usprawni ewidencje finanséw, wptynie pozytywnie na efektywnosé pracy i ograniczy ryzyko
dziatalnosci podstawowej),
/ ustabilizowania sie na wysokim poziomie sprzedazy jednostek mieszkalnych w
realizowanych inwestycjach deweloperskich,
/ dalszych inwestycji w nowoczesny park maszynowy,
/ osiagania zgodnych z planowanymi wynikéw finansowych przez spétki zalezne w Grupie
Perspektywy rozwoju dziatalnosci Emitenta zostaty przedstawione w punkcie 4.4 niniejszego
sprawozdania

10. Zmiany w podstawowych zasadach zarzgdzania przedsiebiorstwem emitenta
i jego grupa kapitatowg

W okresie sprawozdawczym nie nastgpity znaczace zmiany w zasadach zarzadzania spétkami Grupy

11. Opis giownych cech stosowanych systemow kontroli wewnetrznej i
zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan
finansowych

Zarzad Spétki MIRBUD S.A., jako jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzgdzenie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej. Odpowiada réwniez za system
kontroli wewnetrznej i jego skuteczno$s¢ w procesie sporzgdzania skonsolidowanych sprawozdan
finansowych, ktdre sg przygotowywane i publikowane przez jednostke dominujgca, zgodnie z zasadami
Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 19.02.2009 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitenta papieréw wartosciowych oraz warunkdw uznawania za rownowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim.
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Zatozeniem efektywnego systemu kontroli wewnetrznej w sprawozdawczosci finansowe] jest
zapewnienie adekwatnosci i poprawnosci informacji finansowych zawartych w sprawozdaniach
finansowych i raportach okresowych. Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Kapitatowej
sporzgdzane sg przez Gtownego Ksiegowego. W procesie sporzgdzania skonsolidowanych sprawozdan
finansowych Grupy Kapitatowej jednym z podstawowych elementéw kontroli jest badanie rocznego
sprawozdania finansowego i przeglad podtrocznego sprawozdania finansowego przez niezaleznego
biegtego rewidenta celem wyrazenia przez niego opinii i raporcie, czy sprawozdanie finansowe jest
prawidtowe oraz czy rzetelnie i jasno przedstawia sytuacje majgtkowg i finansowg Grupy Kapitatowe],
jak jej wynik finansowy. Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej z opinig
biegtego rewidenta przedstawiane jest Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy do zatwierdzenia.

Za przygotowanie skonsolidowanych sprawozdan finansowych, okresowe] sprawozdawczosci finansowe;j
Grupy Kapitatowej odpowiedzialny jest pion finansowo-ksiegowy kierowany przez Dyrektora ds.
Ekonomiczno — Finansowych. Przygotowywanie skonsolidowanych sprawozdan finansowych i raportéow
okresowych rozpoczyna sie po akceptacji okresowych sprawozdan Spotek przez Gtéwnego Ksiegowego i
Zarzad Spotki.

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

Zarzad Spotki stwierdza, ze na dzien 31 grudnia 2017 roku nie istniaty i w chwili obecnej nie istniejg
czynniki moggce wptywaé na rzetelnos$é i poprawnos¢ sporzadzanych skonsolidowanych sprawozdan
finansowych.

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

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

12. INFORMACIE UZUPEENIAJACE

12.3. Akcjonariat
12.3.1. Informacja o dywidendzie wyptaconej w okresie od 01.01.2017r do 31.12.2017r.
Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy MIRBUD S.A. na mocy Uchwaty nr 9/2017 z dnia

22.05.2017r. postanowito wytgczy¢ od podziatu zysk za rok 2016 w kwocie 5.592.697,18 zt i przeznaczy¢
w catosci na kapitat zapasowy Spotki.

Uchwatg nr 9/2017 z dnia 15.05.2017r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy JHM
DEVELOPMENT S.A. postanowito zysk netto za 2016 rok w kwocie 2.506.869zt 82gr wytaczy¢ od podziatu
i przeznaczyc¢ go na kapitat zapasowy Spotki.
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Na podstawie uchwaty Zarzadu PBDiM KOBYLARNIA S.A. nr 22/2016 Spétka wyptacita zaliczke na
dywidende za 2016r. w kwocie 10 000 000,00zt, w czesci 5 000 000,00 wyptata pochodzita z kapitatu
rezerwowego

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy PBDiM KOBYLARNIA S.A. na mocy uchwaty nr5/2017 z
dnia 31.03.2017r postanowito podzieli¢ zysk wypracowany w 2016r w kwocie 27 919 712,80 zt. w
nastepujacy sposob:

- cze$¢ zysku w kwocie 5 000 000,00 zt przeznaczy¢ na wyptate dywidendy za 2016r.
- pozostata czes$¢ zysku w kwocie 22 919 712,80 przeznaczy¢ na zwiekszenie kapitatu zapasowego Spétki

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy EXPO MAZURY S.A. na mocy Uchwaty nr 5 z dnia 31
marca 2017 roku postanowito pokry¢ strate z zyskdw osiggnietych przez Spétke w latach przysztych.

Uchwatg nr 1V/2017 z dnia 14.03.2017r Zwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow JHM 1 Sp. z o.o.
postanowito strate bilansowg za okres od 01.01.2016r do 31.12.2016r pozostawi¢ do rozliczenia z
zyskiem za lata przyszte.

Uchwatg nr IV/2017 z dnia 14.03.2017r Zwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw JHM 2 Sp. z o.o.
postanowito strate bilansowg netto za okres od 01.01.2016r do 31.12.2016r pozostawi¢ do rozliczenia z
zyskiem za lata przyszte.

Uchwatg nr IV/2017 z dnia 14.03.2017r Zwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw JHM 3 Sp. z o.o.
postanowito strate bilansowga netto za okres od 01.01.2016r do 31.12.2016r pozostawié do rozliczenia z
zyskiem za lata przyszte.

Pozostate Spétki z Grupy nie wyptacaty ani nie deklarowaty wyptaty dywidendy.
12.3.2. Informacje o nabyciu i sprzedazy akcji wtasnych

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

12.3.3. Akcje i udziaty Spotek Grupy
MIRBUD S.A.
Na dzien 31.12.2017r Kapitat zaktadowy podzielony jest na 82 492 500 akcji na okaziciela w petni

optaconych o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda.
Tabela: Struktura kapitatu akcyjnego

l.p. Seria akcji Liczba akcji Wartos¢ Kapitat zaktadowy Sposéb pokrycia Data rejestracji
nominalna zarejestrowany w kapitatu
jednej akcji tys zt
1 A 19 500 000 0,10 zt 1950 gotéwka 22.12.2006r.
2 B 14 625 000 0,10 zt 1462 gotéwka 22.12.2006r.
3 C 2264 000 0,10 zt 226 gotéwka 22.12.2006r.
4 D 3611000 0,10 zt 361 gotéwka 22.12.2006r.
5 E 5000 000 0,10 zt 5000 gotowka 11.12.2000r.
6 F 10 000 000 0,10 zt 1000 gotowka 03.03.2010r.
7 G 10 000 000 0,10 zt 1000 gotowka 19.05.2010r.
8 H 10 000 000 0,10 zt 1000 gotéwka 18.08.2010r.
9 | 7 492 500 0,10 zt 749 gotéwka 26.05.2014
Razem 82492 500 8249
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Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu zakfadowego na 31.12. 2017 roku

Akcjonariusz Liczba posiadanych Udziat w

akcji kapitale
Jerzy Mirgos 33145008 40,18%
Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny 10193 049 12,36%
Pozostali akcjonariusze 39154 443 47,46%
Razem 82492 500 100,00%

= Jerzy Mirgos 33 145 008
= Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny 10 193 049

= Pozostali akcjonariusze 39 154 443

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego na dzieri sporzqdzania raportu

Akcjonariusz Liczba posiadanych akgcji Udziat w

kapitale
Jerzy Mirgos 33307 650 40,38%
Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny 10 193 049 12,36%
Peter Gyllenhammar AB 4300 400 5,21%
Pozostali akcjonariusze 34 691 401 42,05%
Razem 82 492 500 100,00%
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m Jerzy Mirgos 33 307 650

= Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny 10 193 049
= Peter Gyllenhammar AB 4 300 400

= Pozostali akcjonariusze 34 691 401

PBDiM KOBYLARNIA S.A.

Na dzien 31.12.2017r. kapitat zaktadowy Spétki wynosi 1 000 000,00 ztotych i jest podzielony
na 10 000 000 akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda.

Tabela: Struktura posiadanych akcji na 31 grudnia 2017 roku.

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

JHM DEVELOPMENT S.A.

Kapitat zaktadowy JHM DEVELOPMENT S.A. na dzien 31 grudnia 2016 roku wynosit 173 000 000 zt ( sto
siedemdziesiat trzy miliony ztotych) i dzielit sie na 69 200 000 akcji o wartosci nominalnej 2,50 zt kazdy.

Struktura wiasnosciowa akcjonariuszy posiadajacych ponad 5% gtoséw na walnym zgromadzeniu na
dzien 31.12.2017r przedstawia sie nastepujaco:

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego na 31 grudnia 2017r

Nazwa Liczba akcji Udziat w kapitale
MIRBUD S.A. 59 707 787 86,3%
Jerzy Mirgos 4 305 000 6,2%
Pozostali akcjonariusze 5187 213 7,5%
Razem 69 200 000 100,0%
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Marywilska 44 Sp. z o.0.

Na kapitat zaktadowy spétki Marywilska 44 Sp. z 0.0. sktada sie 1 339 800 udziatéw. Wysokos¢ kapitatu
zaktadowego Spodtki na dzien 31.12.2017r wynosita 70 000 tys. zt, a jedynym udziatowcem jest Spdtka
JHM DEVELOPMENT S.A.

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego Marywilska Sp. z 0.0. na dzien 31 grudnia 2017 roku

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

JHM 1 Sp. z o.0.

Na dzien 31.12.2017r. kapitat podstawowy Spoétki JHM 1 Sp. z o.0. wynosit 8 940,65 tys. zt (osiem
miliondw dziewiedset czterdziesci tysiecy szes$éset piecdziesigt ztotych) i dzielit sie na 178 813 udziatéw o
wartosci nominalnej 50,- zt kazdy. Udziaty te zostaty w catosci pokryte gotowka.

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego JHM 1 Sp. z o.0. na dzieri 31 grudnia 2017 roku

Nazwa Liczba udziatow Udziat w kapitale

zaktadowym
JHM DEVELOPMENT S.A. 178 813 100,00%
Razem 178 813 100,00%

W dniu 10.05.2017r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikdw JHM 1 Spétka z o.0. podjeto Uchwate nr
V/2017 w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego o kwote 60 tys. zt. W dniu 31.08.2017r Sad
Rejonowy dla todzi — Srédmiescia w todzi XX Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego
dokonat rejestracji podwyzszenia kapitatu zaktadowego.

JHM 2 Sp. z 0.0.

Na dzier 31.12.2017r. kapitat podstawowy Spétki JHM 2 wynosit 10 300 tys. zt (dziesieé milionow trzysta
tysiecy ztotych) i dzielit sie na 206 000 udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy. Udziaty te zostaty
w catosci pokryte gotowka.

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego JHM 2 Sp. z o0.0. na dzieri 31 grudnia 2017 roku

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

JHM 3 Sp. z 0.0. w likwidacji

Na dzien 31.12.2017r. kapitat podstawowy Spoétki JHM 3 wynosit 5 tys. zt (piec tysiecy ztotych) i dzielit sie
na 100 udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy. Udziaty te zostaty w catosci pokryte gotowka.
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Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego JHM 3 Sp. z 0.0. na dzieri 31 grudnia 2017 roku

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

EXPO MAZURY S.A.

Dnia 02.11.2016 roku aktem notarialnym( Rep. A nr 4198/2016) ustanowiono uchwate Nadzwyczajnego
walnego zgromadzenia akcjonariuszy o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego o kwote 20.000.000 zt w
drodze emisji nowych akcji imiennych zwyktych serii ,,D” o cenie emisyjnej rownej wartosci nominalnej,
tj. 1 zt kazda. Akcje zostang zaoferowane w drodze subskrypcji prywatnej podmiotom wskazanym przez
Zarzad Spotki. Umowy ze wskazanymi przez Zarzad podmiotami zostang zawarte nie wczesniej niz
27.11.2016r i nie pdzniej niz 30.04.2017r. Akcje serii ,D” objat Emitent.

W dniu 26 maja 2017 roku Sad Rejonowy w Olsztynie, VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego dokonat wpisu podwyzszenia kapitatu zaktadowego spotki zaleznej Emitenta Expo Mazury
Spétka Akcyjna z siedzibg w Ostrédzie z kwoty 96 928 000,00 zt do kwoty 116 928 000,00 zt w drodze
emisji akcji serii ,D” o cenie emisyjnej rownej cenie nominalnej tj. 1,00 =zt kazda.

4 grudnia 2017 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy EXPO MAZURY S.A. podjeto
uchwate Rada Nadzorcza pozytywnie zaopiniowata wniosek Zarzadu EXPO MAZURY S.A. dotyczaca
podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki o kwote 27 072 000,00 poprzez emisje 27 072 000 akcji
imiennych serii E 0 wartosci nominalnej réwnej cenie emisyjnej t.j. 1 zt kazda akcja w ramach subskrypcji
prywatnej z wytgczeniem prawa poboru. Na dzien sporzadzenia sprawozdania akcje serii E nie zostaty
objete.

Na dzien 31.12.2017r. Kapitat zaktadowy podzielony jest na 116 928 000 akcji imiennych zwyktych w
petni optaconych o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda.

Tabela: Struktura kapitatu akcyjnego

Seria akcji Liczba akcji Wartos¢ Kapitat zaktadowy Sposéb pokrycia Data rejestracji
nominalna zarejestrowany w tys kapitatu
jednej akcji 2t
1 A 21428 000 1,00 zt 21428 000 gotdwka 17.04.2014r.
2 B 64 000 000 1,00 zt 64 000 000 gotowka 25.11.2015r..
3 C 11 500 000 1,00 zt 11 500 000 gotowka 03.10.2016r.
4 D 20 000 000 1,00 zt 20 000 000 gotowka 26.05.2017r.
Razem 116 928 000 116 928 000
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Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego na 31 grudnia 2017 roku byta nastepujgca:

Struktura akcjonariatu Liczba akcji Udziat Liczba gtoséw na % gtoséw na
w kapitale WzA WzA
zaktadowym
MIRBUD S.A. 74 000 100 63,28% 74 000 100 55,71%
GMINA MIEJSKA OSTRODA 100 0,00% 100 0,00%
PBDiM KOBYLARNIA S.A. 39 427 900 33,72% 39427 900 40,68%
MARYWILSKA 44 SP. Z 0.0. 3500 000 3,00% 3500 000 3,61%
RAZEM 116 928 000 100,00 % 116 928 000 100,00 %

12.3.4.Liczba posiadanych akcji lub uprawnien do akcji przez osoby zarzadzajgce
i nadzorujace

MIRBUD S.A.

taczna liczba akcji MIRBUD S.A. bedaca w posiadaniu osdb zarzgdzajacych i nadzorujgcych na dzien
31.12.2017 roku i dzien sporzadzenia raportu przedstawia sie nastepujgco:

Tabela. Akcje Spotki w posiadaniu cztonkdw organdw zarzqdzajqcych i nadzorujqcych na dzieri 31.12.2017r
Imie i nazwisko Funkcja w Spétce Liczba posiadanych akcji (w szt.) Liczba posiadanych akcji w %

Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu 33 145 008 akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda 40,18%
akcja o tacznej wartosci 3 314 500 zt

Dariusz Jankowski Przewodniczacy 39 akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda akcja o 0,00 %
Rady Nadzorczej tacznej wartosci 3,90 zt

RAZEM 33 145 047 akcji 40,38%

Tabela. Akcje Spotki w posiadaniu cztonkdw organdw zarzqdzajgcych i nadzorujgcych na dzien przekazania raportu
Imig i nazwisko Funkcja w Spétce Liczba posiadanych akcji (w szt.) Liczba posiadanych akcji w %

Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu 33307 650 akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda 40,38%
akcja o tacznej wartosci 3 330 735 zt

Dariusz Jankowski Przewodniczacy 39 akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda akcja o 0,00 %
Rady Nadzorczej tacznej wartosci 3,90 zt

RAZEM 33 307 689 akgji 40,38%

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

JHM DEVELOPMENT S.A.

taczna liczba akcji JHM DEVELOPMENT S.A. bedaca w posiadaniu oséb zarzgdzajgcych i nadzorujacych
na dzien 31.12.2017 roku przedstawia sie nastepujgco:

Strona 72z 97



° p
mlrbud SPRAWOZDANE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD ZA 2017R
®

GRUPA KAPITALOWA

Tabela: tqczna liczba akcji JHM DEVELOPMENT S.A. bedgca w posiadaniu 0sob zarzqdzajgcych i nadzorujgcych na
dzieri 31.12. 2017

Imie i nazwisko Funkcja w Spoétce Liczba posiadanych akcji (w szt.) Liczba
posiadanych
akeji w %
Jerzy Mirgos Wiceprezes Zarzadu 4305 000 akcji o wartosci nominalnej 2,50 zt kazda 6,2%

akcja o tacznej wartosci 11 012 500 zt

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

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

RAZEM 4317 000 6,22%

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

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

12.4. Wptyw czynnikow i nietypowych zdarzen na wynik finansowy za 2017r.

W 2017 roku nie wystgpity czynniki ani zdarzenia nietypowe z punktu widzenia specyfiki dziatalnosci

gospodarczej Spoétek.

12.5. Zmiany w podstawowych zasadach zarzgdzania przedsiebiorstwem

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

12.6. Zarzad i Rada Nadzorcza oraz zmiany w organach nadzorujacych
i zarzadzajacych w Spétkach Grupy

MIRBUD S.A.

W okresie od 01.01.2017r do 31.12.2017r Zarzad MIRBUD S.A. nie ulegt zmianie i petnit obowigzki
w nastepujacym skfadzie:

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

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

W dniu 08 marca 2017 roku Zarzad MIRBUD S.A. podjat Uchwate nr 2/2017 o powotaniu Pani Ewy
Przybyt, jako prokurenta Spoétki i udzieleniu jej prokury tacznej (,niewtasciwej”) upowazniajgcej
wytgcznie do dokonywania czynnosci w imieniu MIRBUD S.A. z cztonkiem Zarzadu.

W dniu 27 kwietnia 2017 r. Rada Nadzorcza Emitenta powotfata z dniem 27 kwietnia 2017 roku Pana
Jerzego Tomasza Mirgos w sktad Zarzgdu MIRBUD S.A. i powierzyta mu petnienie funkcji Prezesa Zarzadu
MIRBUD S.A. na kolejng indywidualna piecioletnig kadencje.

W dniu 27 kwietnia 2017 r. Rada Nadzorcza Emitenta powofata z dniem 27 kwietnia 2017 r. Pana
Stawomira Nowaka w sktad Zarzagdu MIRBUD S.A. i powierzyta mu petnienie funkcji Wiceprezesa Zarzadu
MIRBUD S.A. na kolejng indywidualng piecioletnig kadencje.
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Sktad Rady Nadzorczej Emitenta w okresie 01.01.2017r — 31.12.2017 roku nie ulegt zmianie i

przedstawiat sie nastepujgco:

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

Imie i nazwisko Stanowisko
Dariusz Jankowski Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Waldemar Borzykowski Z-ca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej
Hubert Bojdo Cztonek Rady Nadzorczej
Andrzej Zakrzewski Cztonek Rady Nadzorczej
Krystyna Lachowicz Cztonek Rady Nadzorczej

JHM DEVELOPMENT S.A.

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

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

Imie i nazwisko Stanowisko
Regina Biskupska Prezes Zarzadu
Jerzy Mirgos Wiceprezes Zarzadu
Stawomir Siedlarski Cztonek Zarzadu

Sktad i zmiany w Radzie Nadzorczej Spotki w okresie od 01.01.2017 do 31.12.2017 przedstawia ponizsza
tabela:

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

Imie i nazwisko Stanowisko
Dariusz Jankowski Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Waldemar Borzykowski Z-ca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej
Agnieszka Mazur Cztonek Rady Nadzorczej
Andrzej Zakrzewski Cztonek Rady Nadzorczej
Wiestaw Kosondg Cztonek Rady Nadzorczej (od 20.10.2017)
Radostaw Niewiadomski Cztonek Rady Nadzorczej (od 20.10.2017)

PBDiM KOBYLARNIA S.A.

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

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

Imie i nazwisko Stanowisko
Jerzy tuczak Prezes Zarzadu (do 31.01.2017)
Andrzej tadynski Wiceprezes Zarzagdu(od 01.02.2017r Prezes Zarzadu)
Michat Niemyt Cztonek Zarzadu (od 01.02.2017r Wiceprezes Zarzadu)
Zdzistaw Stoinski Cztonek Zarzadu
Tomasz Jaskiewicz Cztonek Zarzadu (od 01.02.2017r)
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Sktad Rady Nadzorczej Spotki w okresie od 01.01.2017 do 31.12.2017 nie ulegt zmianie i przedstawiat sie
nastepujaco:

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

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

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

W okresie od 01.01.2017r. do 31.12.2017r. Zarzagd EXPO MAZURY S.A. ulegt zmianie i petnit obowigzki
W nastepujgcym sktadzie:

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

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

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

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

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

Marywilska 44 Sp. z o.0.

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

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

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

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

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

Imie i nazwisko Stanowisko
Dariusz Jankowski Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej
Pawet Korzeniowski Cztonek Rady Nadzorczej
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JHM 1 Sp. z 0.0.

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

JHM 2 Sp. z o.0.

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

JHM 3 Sp. z 0.0. w likwidacji

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

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

W raportowanym okresie zdarzenia nie wystgpity.
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12.8. Wynagrodzenia os6b zarzadzajacych i nadzorujacych

MIRBUD S.A.

Tabela: Wynagrodzenia organdw zarzqdzajqcych i nadzorujgcych w jednostce dominujgcej MIRBUD S.A. w okresie od dnia 01.01.2017r do dnia 31.12.2017r.

. Pozyczki udzielone
Wynagrodzenia .
kluczowemu personelowi

Wynagrodzenia

Jednostka Dodatkowe informacje
kluczowego personelu w tys. PLN w tys. PLN
31.12.2017 31.12.2016 31.122017 31.12.

Jerzy Mirgos Mirbud S.A. Prezes Zarzadu 1572 1573 prace, petnienia funkcji Prezesa Zarzadu oraz otrzymane

Na wynagrodzenie sktada sie wynagrodzenie zumowy o

przychody z tytutu udzielonych jednostce poreczen

Stawomir Nowak Mirbud S.A. Wiceprezes Zarzadu 900 900
Pawet Korzeniowski Mirbud S.A. Cztonek Zarzadu 545 540
Tomasz Satata Mirbud S.A. Cztonek Zarzadu 521 514
Ewa Przybyt MIRBUD S.A. Prokurent 261 - Prokurent powotany 08.03.2017
Hubert Bojdo Mirbud S.A. Cztonek Rady Nadzorczej 30 30
Agnieszka Bujnowska Mirbud S.A. Sekretarz Rady Nadzorczej 37 36
Andrzej Zakrzewski Mirbud S.A. Cztonek Rady Nadzorczej 30 30
Waldemar Borzykowski Mirbud S.A. Cztonek Rady Nadzorczej 36 36
Dariusz Jankowski Mirbud S.A. Przewodniczacy Rady 55 54
Nadzorczej
Krystyna Byczkowska Mirbud S.A. Cztonek Rady Nadzorczej 37 17
Krystyna Lachowicz Mirbud S.A. Cztonek Rady Nadzorczej 30 13

Razem 4054 3743




JHM DEVELOPMENT S.A.

Wartosé wynagrodzenia osdb zarzgdzajgcych w Spétce dominujgcej uzyskanego w okresie 01.01.2017 —

31.12.2017 przedstawia ponizsza tabela .
Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzqdzajgcych i nadzorujqcych Spétki dominujgcej w okresie 01.01.17r-31.12.2017r

Nazwa organu Krétkoterm Swiadczenia Pozostate Swiadczenia z tytutu Ptatnosci w tacznie
Swiadczenia po okresie Swiadczenia rozwigzania stosunku  formie akcji
pracownicze zatrudnienia dtugoterm pracy
Zarzad 888 0 0 0 0 888
Rada Nadzorcza 94 0 0 0 0 94
tacznie 982 0 0 0 0 982

PBDiM KOBYLARNIA S.A.
Tabela: Wynagrodzenia osdb zarzadzajacych i nadzorujgcych PBDiM KOBYLARNIA S.A. w okresie 01.01.17-31.12.17r

Nazwa organu Swiadczenia z Swiadczenia po Pozostate Swiadczenia z Ptatnosci w tacznie
tytutu okresie Swiadczenia tytutu formie akgji
powotania i zatrudnienia dtugoterm. rozwigzania
zatrudnienia stosunku pracy
Zarzad 1654 0 0 0 0 1654
Rada Nadzorcza 55 0 0 0 0 55
Razem 1709 0 0 0 0 1709

MARYWILSKA sp. z o.0.
Wartos¢ wynagrodzenia osdb zarzadzajagcych w Marywilska 44 Sp. z o.0. uzyskanego w okresie

01.01.2017 —31.12.2017 przedstawia ponizsza tabela.
Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzqdzajgcych i nadzorujgcych Marywilska Sp. z o.0. w okresie 01.01.17-31.12.17r

Nazwa organu Krétkoterm Swiadczenia po Pozostate Swiadczenia z tytutu Ptatnosci w tacznie
Swiadczenia okresie Swiadczenia rozwigzania stosunku formie akgji
pracownicze zatrudnienia dtugoterm pracy
Zarzad 840 0 0 0 0 840
Rada Nadzorcza 80 0 0 0 0 80
tacznie 920 0 0 0 0 920

EXPO MAZURY S.A.
Wartos¢ wynagrodzenia oséb zarzadzajgcych w EXPO MAZURY S.A. uzyskanego w okresie 01.01.2017 —

31.12.2017 przedstawia ponizsza tabela
Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzqdzajgcych i nadzorujgcych EXPO MAZURY S.A. w okresie 01.01.17-31.12.17r

Nazwa organu Swiadczenia z Swiadczenia po Pozostate Swiadczenia z Ptatnosci w tacznie
tytutu okresie Swiadczenia tytutu formie akcji
powotania zatrudnienia diugoterm rozwigzania
stosunku pracy
Zarzad 541 0 0 0 0 541
Rada Nadzorcza 60 0 0 0 0 60

tacznie 601 0 0 0 0 601
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POZOSTALE SPOtKI Z GRUPY

W spoétce celowej JHM 1 Sp. z o.0. w okresie 01.01.2017 - 31.12.2017 Zarzad nie pobierat

wynagrodzenia.

W spoétce celowej JHM 2 Sp. z o.0. w okresie 01.01.2017 - 31.12.2017 Zarzad nie pobierat

wynagrodzenia.

W spoétce celowej JHM 3 Sp. z o.0. w okresie 01.01.2017 - 31.12.2017 Zarzad nie pobierat
wynagrodzenia.

12.9. Umowy zawarte pomiedzy spétka a osobami zarzadzajgcymi

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

12.10. Informacje o akcjach pracowniczych i ograniczeniach przenoszenia prawa wfasnosci
papierow wartosciowych MIRBUD S.A.

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.

12.11. Wszelkie ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wiasnosci papieréow
wartosciowych Spétki oraz wszelkie ograniczenia w zakresie wykonywania prawa gtosu
przypadajace na akcje Spotki

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.

12.12. Informacje dotyczace umoéw z podmiotami uprawnionymi do badania sprawozdan
finansowych

W dniu 06.07.2017r. Spétka MIRBUD S.A. zawarta umowe o dokonanie przeglagdu skréconego
sprawozdania finansowego MIRBUD S.A. oraz skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowej MIRBUD za okres 01.01.2017 — 30.06.2017r. z BGGM AUDYT spoétkg z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie ul. Ratuszowa 11 zarejestrowang w Krajowym Rejestrze
Sadowym przez Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy, w Warszawie Xlll Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr 0000327377 oraz wpisana pod nr 3489 na liste podmiotéw
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych prowadzong przez Krajowg Rade Biegtych
Rewidentéw. Za wykonanie ustug objetych niniejszg umowag Spétka zaptaci Zleceniobiorcy kwote netto
19.000 zt.

W dniu 06.07.2017r Spoétka MIRBUD S.A. zawarta umowe na badanie skonsolidowanego rocznego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej MIRBUD za okres 01.01.2017 — 31.12.2017r. z BGGM
AUDYT spodtkg z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie ul. Ratuszowa 11
zarejestrowang w Krajowym Rejestrze Sgdowym przez Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy,
w Warszawie Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod nr 0000327377 oraz wpisana
pod nr 3489 na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych prowadzong przez
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Krajowa Rade Biegtych Rewidentéw. Za wykonanie ustug objetych niniejsza umowg Spoétka zaptaci
Zleceniobiorcy kwote netto 16.000 zt.

W dniu 06.07.2017r Spdétka MIRBUD S.A. zawarta umowe na badanie skonsolidowanego rocznego
sprawozdania finansowego MIRBUD S.A. za okres 01.01.2017 — 31.12.2017r. z BGGM AUDYT spoétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie ul. Ratuszowa 11 zarejestrowang w Krajowym
Rejestrze Sgdowym przez Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy, w Warszawie Xlll Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr 0000327377 oraz wpisana pod nr 3489 na liste
podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych prowadzong przez Krajowag Rade
Biegtych Rewidentéw. Za wykonanie ustug objetych niniejszg umowg Spdtka zaptaci Zleceniobiorcy
kwote netto 15.000 zt.

W okresie od 01.01.2017r do 31.12.2017r w spo6tka MIRBUD S.A. wyptacita wynagrodzenie dla biegtych
rewidentdw w kwocie 167 tys. zt.

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

12.13. Pracownicy
Wielkos$¢ zatrudnienia w Spoétkach Grupy MIRBUD na dzien 31.12.2017r przedstawia ponizsza tabela

Tabela: Zatrudnienie w Spétkach Grupy MIRBUD

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

MIRBUD S.A. 260 68
PBDiM KOBYLARNIA S.A. 287 41
JHM DEVELOPMENT S.A. 18 12
Marywilska 44 Sp. z 0.0. 13

JHM 1 Sp. zo.0. 1
JHM 2 Sp. zo.0. 1
JHM 3 Sp. zo.0. 0
EXPO MAZURY S.A. 37 30

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

W Spoétkach Grupy w okresie od 01.01.2017r do dnia 31.12.2017r nie zanotowano i nie prowadzi sie
aktualnie spraw zwigzanych z roszczeniami odszkodowawczymi z tytutu niezdolnosci do pracy,
rozwigzania umowy o prace, naruszenia obowigzkéw ustawowych lub z tytutu odpowiedzialnosci za
cudze czyny. Spoétki wypetniaja wszelkie przewidziane przez przepisy prawa pracy obowigzki pracodawcy
wobec zatrudnionych pracownikéw.

12.14. Informacje o postepowaniach toczacych sie przed Sagdem, organem
wiasciwym dla postepowania arbitrazowego Ilub organem
administracji publicznej

W okresie objetym niniejszym raportem:
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a)

b)

nie toczyly sie zadne postepowania dotyczacego zobowigzan albo wierzytelnosci Emitenta lub

jednostki od niego zaleznej, ktérych wartosé¢ stanowi co najmniej 10 % kapitatéw wtasnych

Emitenta

toczyly sie postepowania dotyczgce dwu lub wiecej postepowan dotyczacych zobowigzan oraz

wierzytelnosci, ktérych tgczna wartos¢ stanowi odpowiednio co najmniej 10 % kapitatéw

wiasnych Emitenta. Informacje nt. toczacych sie postepowan i wierzytelnosci, ktérych tgczna

wartosc¢ stanowi co najmniej 10 % na dzien sporzadzenia raportu przedstawiajg ponizsze tabele.

Tabela: Wykaz postepowar dotyczqcych zobowigzan Emitenta wobec Polaris Hospitality Enterprises Sp. z o.o.

Lp.

Przedmiot
postepowania

Wartos¢
przedmiotu

sporu w tys zt

Data wszczecia
postepowania

Strony
wszczetego
postepowania

Stanowisko Emitenta w sprawie

il o zaptate 75,6 03.10.2014r. Powdd: Polaris Emitent uwaza, ze roszczenie jest bezpodstawne
Hospitality z uwagi na zfozenie Inwestorowi rozliczenia
Enterprises Sp. z inwestycji.
0.0.
Pozwany:
MIRBUD S.A.

2. o zaptate 16956 @ 09.10.2014r. Powadd: Polaris Emitent uwaza roszczenie za bezzasadne z uwagi

Hospitality
Enterprises Sp. z

na okoliczno$¢, iz przyczyny opdinienia MIRBUD

S.A.  w dotrzymaniu  kamieni  milowych

0.0. wskazanych w § 23 ust. 2 pkt b), c), d), e) i f)

Umowy z dnia 8 wrzesnia 2011 roku w tresci
Pozwany: ustalonej aneksem nr 1 z dnia 30 wrze$nia 2013
MIRBUD S.A.

roku a takze przyczyny opdznienia MIRBUD S.A.
w dotrzymaniu terminu zakornczenia przedmiotu
Umowy byty wynikiem okolicznosci, za ktére
odpowiedzialno$¢ ponosi wytgcznie Inwestor, a
mianowicie wynikaty w szczegdlnosci z:

- wstrzymania postanowieniem Powiatowego
Inspektora Nadzoru Budowlanego dla m. st.
Warszawy nr IVOT/571/2013 z dnia 10 grudnia
2013 roku w okresie od 10 grudnia 2014 roku
do dnia 14 2014
budowlanych na budowie w wyniku dziatan

stycznia roku robot

podjetych przez powoda,

- braku uzyskania przez Inwestora w terminie do
dnia 31 grudnia 2013 roku decyzji o zmianie
pozwolenia na budowe;

- nie opracowania i nie przekazania przez
Inwestora w terminie do dnia 31 grudnia 2013
roku dokumentacji w postaci petnego projektu
zmiennego rozbudowy, przebudowy i
nadbudowy budynku hotelowego a tym samym
braku mozliwosci wykonywania przez MIRBUD
S.A. prac oraz braku mozliwosci opracowania
przez MIRBUD S.A. dokumentacji wykonawczej a
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3.

tacznie

o zaptate

SPRAWOZDANE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD ZA 2017R

121,88

17 153,24

23.09.2015r.

Powdd:

Polaris Hospitality
Enterprises Sp. z
0.0.

Pozwany:
MIRBUD S.A

w konsekwencji dokumentacji podwykonawczej,

- nie wykonania przez Inwestora obowigzkow
akceptacyjnych wynikajacych z harmonogramu
realizacji robdt stanowigcego zatacznik nr 4b do
aneksu nr 1 do umowy,

- wstrzymania do 2014 roku zaptaty naleznego
Generalnemu  Wykonawcy  wynagrodzenia
wysokosci 627.049,22 zt z tytutu wykonanych
prac polegajgcych na wykonaniu naprawy
spekanych stropow zelbetowych oraz wadliwie
zatartej posadzki w garazu pomimo zakonczenia
tych robdt we wrzesniu 2012 roku

- zlecania MIRBUD S.A. wykonania robdt
dodatkowych nie objetych zakresem umowy,

- wprowadzenia przez Inwestora ciggtych zmian
w trakcie realizacji umowy do zakresu
zrealizowanych i wykonywanych robét,

- wstrzymania w okresie luty — kwiecien 2014
roku realizacji robot brukarskich w rejonie
wjazdu gtéwnego od ulicy Skalnicowej oraz
wstrzymania robot powigzanych (zielen, system
nawadniania, elementy reklamowe) oraz
uniemozliwienia korzystania przez pozwanego z
zjazdu od ul. Skalnicowej — gtéwnego wjazdu na
budowe,

- uchylania sie przez Inwestora od obowigzku
dokonania odbioru koncowego przedmiotu
umowy w sytuacji kiedy MIRBUD S.A. w dniu 06
czerwca 2014 roku dokonat  zgtoszenia
gotowosci do odbioru, Inwestor dopiero w dniu
23 czerwca 2014r. powotat Komisje Odbioru
Koncowego Przedsiewziecia Inwestycyjnego, zas
sam protokét odbioru  koricowego  zostat
podpisany dopiero w dniu 1 wrzes$nia 2014 roku
(po 86 dniach od zgtoszenia gotowosci do
odbioru).

W ocenie Emitenta roszczenie jest bezzasadne, z
uwagi na zastosowanie procedury wykonania
zastepczego wobec usterek kwestionowanych
przez MIRBUD S.A. ze wzgledu na okolicznosci
ich powstania.
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Rezerwy na przyszte zobowigzania, ktére mogg powstac z toczacych sie postepowan sgdowych tworzone
sg w drodze szczegdtowej analizy ryzyka ich powstania. Na dzien sporzadzenia raportu Zarzad Emitenta
nie widzi ryzyka powstania zobowigzan wobec Polaris Hospitality Enterprises Sp. z 0.0.

Tabela: Wykaz postepowar dotyczgcych naleznosci Emitenta od Polaris Hospitality Enterprises Sp. z o.o.

Lp. Przedmiot Wartos¢ Data wszczecia  Strony wszczetego Stanowisko Emitenta w sprawie
postepowania przedmiotu sporu  postepowania postepowania
w tys. zt
1. o zaptate 53,28 | 07.08.2015r. Powdd: MIRBUD S.A. w dniu 28.08.2015r. wydano nakaz w
postepowaniu upominawczym zgodnie z
Pozwany: Polaris 73daniem pozwu
Hospitality

Enterprises Sp. z 0.0.

2. o zapfate 500,00 @ 07.08.2015r. Powdd: MIRBUD S.A. w dniu 02.09.2015r. wydano nakaz w
postepowaniu  nakazowym zgodnie z
Pozwany: Polaris zadaniem pozwu
Hospitality

Enterprises Sp. z 0.0.

3. o zapfate 16.269,60 07.09.2015r. Powdd: MIRBUD S.A. zgdanie zapfaty wynagrodzenia z tytutu
robot dodatkowych wykonanych przez
Pozwany: Polaris MIRBUD a ramach inwestycji Double Tree
Hospitality by Hilton Warsaw Conference Center and
Enterprises Sp. z 0.0. SPA w Warszawie
4, o zaptate 500,00 09.09.2015r. Powdd: MIRBUD S.A. w dniu 23.09.2015r. wydano nakaz w
postepowaniu  nakazowym zgodnie z
Pozwany: Polaris 23daniem pozwu
Hospitality

Enterprises Sp. z 0.0.

5. o zaptate 1.000,00 20.11.2015r. Powdd: MIRBUD S.A. w dniu 02.12.2015r. wydano nakaz w
postepowaniu  nakazowym zgodnie z
Pozwany: Polaris 73daniem pozwu
Hospitality

Enterprises Sp. z 0.0.

tacznie 18 322,88

Odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci tworzone sg w drodze szczegétowe] analizy ryzyka sptaty
naleznosci.

W 2017r strony prowadzity zaawansowane mediacje w celu uzgodnienia ostatecznej tresci porozumienia
oraz uzyskania akceptacji . W zwigzku z tym czes$¢ postepowan ulegta zawieszeniu na zgodny wniosek
stron a w czesci strony ztozyty wnioski o niewyznaczanie termindw rozpraw do czasu ugodowego
zakonczenia sporu. Na dzien sporzgdzenia raportu Zarzad Emitenta nie widzi ryzyka utraty wartosci
naleznosci od Polaris Hospitality Enterprises Sp. z 0.0.
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13. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU tADU KORPORACYJNEGO SPOLKI
MIRBUD S.A.

Oswiadczenie o stosowaniu w spéfce MIRBUD S.A. zasad tadu korporacyjnego w roku 2017 zostato
sporzgdzone zgodnie z trescig § 91 ust. 5 pkt. 4 Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009
roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréow
wartosciowych oraz warunkdw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim.

13.1. Zbior zasad tadu korporacyjnego, ktoremu podlega MIRBUD S.A.

Spétka MIRBUD S.A. podlega zbiorowi zasad tadu korporacyjnego pod nazwg , Dobre praktyki spotek
notowanych na GPW 2016”, ktéry jest dostepny publicznie na stronie internetowej Gietdy Papieréw
Wartosciowych S.A. w Warszawie w sekcji poswieconej Zasadom tadu Korporacyjnego:

http://www.gpw.pl/lad korporacyjny na gpw

13.2. Wskazanie zasad tadu korporacyjnego, ktdére nie byly przez Spoétke
stosowane, wraz ze wskazaniem jakie byly okolicznosci i przyczyny nie
zastosowania danej zasady

Spotka w 2017 stosowata zasady ,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW” z odstepstwami o
ktorych Emitent poinformowat w raporcie nr 1/2016 EBI z dnia 06.12.2016r.
Odstepstwa dotyczg nastepujgcych zasad:

Zasada szczegotowa 1.Z2.1.3. schemat podziatu zadan i odpowiedzialnosci pomiedzy cztonkéw zarzadu,
sporzadzony zgodnie z zasadg 11.2.1,

Komentarz Spoétki: Zasada nie jest stosowana. Nie zostat opracowany wewnetrzny podziat

odpowiedzialnosci za poszczegdlne obszary dziatalnosci Spétki. Caty Zarzad Spétki odpowiedzialny jest za
wszystkie obszary dziatalnosci Spotki. Powyzsza zasada bedzie stosowana w przypadku opracowania
polityki odpowiedzialnosci.

Zasada szczegotowa 1.Z2.1.11. informacje o tresci obowigzujacej w spétce reguty dotyczacej zmieniania
podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych, badz tez o braku takiej reguty,

Komentarz Spétki: Zasada nie jest stosowana. Spdétka nie publikuje na stronie internetowej informacji w

powyzszym zakresie. Wybdr podmiotéw uprawnionych do badania finansowego kazdorazowo zalezy od
suwerennych decyzji organdw Spotki.

Zasada szczegotowa 1.Z2.1.15. informacje zawierajacq opis stosowanej przez spétke polityki
réznorodnosci w odniesieniu do wtadz spotki oraz jej kluczowych menedzieréw; opis powinien
uwzglednia¢ takie elementy polityki roznorodnosci, jak pte¢, kierunek wyksztatcenia, wiek,
doswiadczenie zawodowe, a takze wskazywac cele stosowanej polityki réznorodnosci i sposdb jej
realizacji w danym okresie sprawozdawczym; jezeli spétka nie opracowata i nie realizuje polityki
réznorodnosci, zamieszcza na swojej stronie internetowej wyjasnienie takiej decyzji,

Komentarz Spétki: Zasada nie jest stosowana. Spotka nie posiada opracowanej polityki réznorodnosci.

Spoétka zatrudnia osoby posiadajgce odpowiednie kwalifikacje oraz doswiadczenie zawodowe nie
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roznicujgc wieku lub ptci. Wybdr kadr zalezy w zupetnosci od osiggnieé, skutecznosci oraz
profesjonalizmu poszczegdlnych kandydatéw.

Zasada szczegotowa 1.2.1.16. informacje na temat planowanej transmisji obrad walnego zgromadzenia
- nie pdzniej niz w terminie 7 dni przed datg walnego zgromadzenia,

Komentarz Spoétki: Zasada nie jest stosowana. Brak zastosowania sie Spoétki do powyiszej zasady

motywowany jest wysokim kosztem zapewnienia odpowiedniego sprzetu i mozliwosci technicznych,
pozwalajgcych na realizowanie wynikajgcych z niej obowigzkéw, niewspdtmierne do ewentualnych
korzysci ptyngcych dla akcjonariuszy. Majgc na wzgledzie powyzsze w najblizszym czasie zapis przebiegu
obrad walnego zgromadzenia w formie audio lub wideo nie bedzie zamieszczony na internetowej stronie
korporacyjnej Spoétki. Spétka przestrzega obowigzujgcego w tym zakresie Statutu, przepiséw prawa oraz
prowadzi stosowng polityke informacyjng. Ponadto wytaczajac stosowanie powyziszej zasady Spoétka
kieruje sie réwniez wolg zapewnienia ochrony wizerunku oséb biorgcych udziat w Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy JHM DEVELOPMENT S.A.

Zasada szczegoétowa 1.Z.1.20. zapis przebiegu obrad walnego zgromadzenia, w formie audio lub wideo,

Komentarz Spétki: Powyzsza zasada nie jest stosowana w Spétce. Przyczyny niestosowania powyzszej

zasady zostaty podane w wyjasnieniu o niestosowaniu zasady 1.2.1.16.

Zasada szczegétowa II.Z.1. Wewnetrzny podziat odpowiedzialnosci za poszczegélne obszary
dziatalnosci spétki pomiedzy cztonkéw zarzadu powinien byé sformutowany w sposéb jednoznaczny i
przejrzysty, a schemat podziatu dostepny na stronie internetowej spétki.

Komentarz Spétki: Zasada nie jest stosowana. Zarzad ponosi odpowiedzialnos¢ za caty obszar

dziatalnosci Spétki. W przypadku opracowania polityki odpowiedzialnosci — Spétka przystagpi do
stosowania powyzszej zasady.

Zasada szczegotowa 11.2.2. Zasiadanie cztonkéw zarzadu spétki w zarzadach lub radach nadzorczych
spotek spoza grupy kapitatowej spétki wymaga zgody rady nadzorczej.

Komentarz Spdtki: Zasada nie jest stosowana. Statut oraz obowigzujace dokumenty wewnetrzne Spotki

nie nakfadajg obowigzku informacyjnego na cztonkdéw zarzadu w powyzszym zakresie.

Rekomendacja IV.R.2. - Jeieli jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu lub zgtaszane
spotce oczekiwania akcjonariuszy, o ile spotka jest w stanie zapewnic infrastrukture techniczng
niezbedna dla sprawnego przeprowadzenia walnego zgromadzenia przy wykorzystaniu Srodkéow
komunikacji elektronicznej, powinna umozliwi¢ akcjonariuszom udziat w walnym zgromadzeniu przy
wykorzystaniu takich srodkéw, w szczegdlnosci poprzez:

1) transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym,

2) dwustronng komunikacje w czasie rzeczywistym, w ramach ktérej akcjonariusze mogg wypowiadac
sie w toku obrad walnego zgromadzenia, przebywajagc w miejscu innym niz miejsce obrad walnego
zgromadzenia,

3) wykonywanie, osobiscie lub przez petnomocnika, prawa gtosu w toku walnego zgromadzenia.

Komentarz Spétki: Powyzsza rekomendacja co do pkt 1) i 2) nie byta stosowana w Spoétce. Przyczyny

niestosowania powyzszej rekomendacji we wskazanym zakresie zostaly podane w wyjasnieniu o
niestosowaniu zasady 1.2.1.16.
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Zasada szczegotowa 1V.Z.2. - Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu spoétki, spétka
zapewnia powszechnie dostepnga transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym.

Komentarz Spdtki: Powyzsza zasada nie byta stosowana w Spoétce. Przyczyny niestosowania powyzszej

zasady zostaty podane w wyjasnieniu o niestosowaniu zasady 1.Z.1.16.

Rekomendacja VI.R.1. - Wynagrodzenie cztonkéw organdéw spéftki i kluczowych menedzeréw powinno
wynikac z przyjetej polityki wynagrodzen

Komentarz Spoétki: Spdtka nie stosowata powyiszej rekomendacji. Wynagrodzenia cztonkéw Zarzadu

ustalane jest decyzjg Rady Nadzorczej na podstawie postanowien Statutu Spétki i odpowiada
kwalifikacjom i zakresowi obowigzkéw cztonkéw zarzadu. Zgodnie z kodeksem spdtek handlowych —
wynagrodzenie cztonkéw Rady Nadzorczej ustalane jest przez walne zgromadzenie. Wysokosci
wynagrodzenia poszczegélnych cztonkdw Rady Nadzorczej jak réwniez menedzeréow wyzszego szczebla
uzalezniona jest zakresu obowigzkéw oraz odpowiedzialnosci.

Rekomendacja VI.R.2. — Polityka wynagrodzen powinna by¢ $ciSle powigzana ze strategig spétki, jej
celami krétko- i dtugoterminowymi, diugoterminowymi interesami i wynikami, a takie powinna
uwzglednia¢ rozwigzania stuzgce unikaniu dyskryminacji z jakichkolwiek przyczyn

Komentarz Spdtki: Spétka nie stosowata powyiszej rekomendacji z uwagi na brak przyjetej polityki

wynagrodzen.

13.3. Systemy kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu
sporzadzania sprawozdan finansowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych

Zarzad MIRBUD S.A. jest odpowiedzialny za system kontroli wewnetrznej i jego skutecznos$é¢ w
odniesieniu do procesu sporzgdzania sprawozdan finansowych.

Nadzér merytoryczny nad przygotowaniem jednostkowych i skonsolidowanych sprawozdan
finansowych petni  Dyrektor Ekonomiczno-Finansowy. Za sporzadzenie jednostkowego i
skonsolidowanego sprawozdania finansowego odpowiedzialna jest Giéwna Ksiegowa jednostki
dominujgce;.

Skonsolidowane sprawozdania finansowe sporzgdza sie na podstawie sprawozdan finansowych
jednostki dominujgcej oraz jednostek zaleznych. Sprawozdania finansowe jednostki zaleznej po
uwzglednieniu korekt doprowadzajacych do zgodnosci z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) sg sporzagdzane w oparciu o jednolite zasady rachunkowosci
stosowane dla transakcji i zdarzen gospodarczych o podobnym charakterze.

Sprawozdania skonsolidowane i jednostkowe sprawozdania finansowe MIRBUD S.A. podlegajg
przeglagdowi lub badaniu przez niezaleznego biegtego rewidenta.

13.4. Akcjonariusze posiadajacy znaczne pakiety akcji
Wedtug stanu na dzien 31.12.2017r kapitat zaktadowy Spotki wynosi 8.249.250 (stownie: osiem
milionéw dwiescie czterdziesci dziewieé tysiecy dwiescie piecdziesigt) ztotych i jest podzielony na

82.492.500 (stownie: osiemdziesigt dwa miliony czterysta dziewiecdziesigt dwa tysigce pieéset) akcji o
wartosci nominalnej 0,10 zt (stownie: dziesie¢ groszy) kazda.
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Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu zakfadowego na 31 grudnia 2017 roku

Akcjonariusz Liczba posiadanych Udziat w

EL]] kapitale
Jerzy Mirgos 33 145008 40,18%
Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny 10 193 049 12,36%
Pozostali akcjonariusze 39154 443 47,46%
Razem 82 492 500 100,00%

= Jerzy Mirgos 33 145 008
= Nationale-Nederlanden Otwarty Fundusz Emerytalny 10 193 049

= Pozostali akcjonariusze 39 154 443

13.5. Posiadacze wszelkich papierow wartosciowych, ktére dajg specjalne uprawnienia
kontrolne, wraz z opisem tych uprawnien

MIRBUD S.A. nie wyemitowata papieréw wartosciowych dajgcych akcjonariuszom specjalne uprawnienia
kontrolne.

13.6. Ograniczenia odnos$nie wykonywania prawa gtosu
W Spéfce nie istniejg zadne ograniczenia w zakresie wykonywania prawa gtosu.
13.7. Ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wiasnosci papieréw wartosciowych

MIRBUD S.A. nie wyemitowata akcji, co do ktérych wystepowatyby jakiekolwiek ograniczenia w
przenoszeniu prawa wtasnosci.

13.8. Zasady zmiany statutu MIRBUD S.A.

Zgodnie z § 18 ust. 1 pkt 3 i ust. 2 Statutu MIRBUD S.A., jego zmiana dokonywana jest w drodze uchwaty
Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy, podjetej na wniosek Zarzadu Spoétki przedtozony tacznie z
pisemng opinig Rady Nadzorczej lub na wniosek akcjonariuszy, ktéry powinien by¢ zaopiniowany przez
Zarzad Spotki i Rade Nadzorczg, zgodnie z art. 415 Kodeksu spdtek handlowych wiekszoscig trzech
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czwartych gtoséw. Uchwalone zmiany wprowadzane sg w drodze dokonania stosownego wpisu do
rejestru przedsiebiorcow.

13.9. Zgromadzenie Akcjonariuszy MIRBUD S.A.

Walne Zgromadzenie obraduje jako Zwyczajne lub Nadzwyczajne i jako organ Spétki dziata w oparciu o
przepisy Kodeksu spétek handlowych, Statutu Spoétki oraz postanowien Regulaminu Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy MIRBUD S.A., stanowigcego zatgcznik do Uchwaty nr 27/2009 NWZA z dnia
23 pazdziernika 2009r., w sprawie przyjecia Regulaminu Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy, jak
rowniez zasad wynikajgcych z ,,Dobrych Praktyk Spétek notowanych na GPW”.

Statut Spétki w § 16 przewiduje, ze WZ odbywa sie w siedzibie Spotki - lub w Warszawie.

Zgodnie z § 14 Statutu Zwyczajne Walne Zgromadzenie odbywa sie w terminie 6 (sze$ciu) miesiecy po
uptywie kazdego roku obrotowego. Zwyczajne Walne Zgromadzenie zwotuje: Zarzad, Rada Nadzorcza -
gdy Zarzad nie zwota go w terminie okreslonym powyzej. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie zwotuje:
Zarzad, Rada Nadzorcza - gdy zwotanie go uzna za wskazane, akcjonariusz lub akcjonariusze
reprezentujacy przynajmniej potowe kapitatu zaktadowego lub co najmniej potowe gtoséw w Spobtce,
Zarzad na zadanie akcjonariuszy reprezentujgcych przynajmniej 1/20 (jedng dwudziestg) kapitatu
zaktadowego, ztozone na pismie lub w postaci elektronicznej wraz z zgdaniem umieszczenia okreslonych
spraw w porzadku obrad tego zgromadzenia. Jezeli Zarzad nie zwota Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia w terminie dwdch tygodni od dnia przedstawienia zadania, o ktérym mowa powyzej, sgd
rejestrowy moze upowazni¢ do zwotania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia akcjonariuszy
wystepujacych z tym zgdaniem.

Uchwat Walnego Zgromadzenia, zgodnie z § 18 Statutu, wymagajg w szczegdlnosci: dokonanie podziatu
zysku lub pokrycia strat, zmiana Statutu Spoétki, zmiana przedmiotu dziatalnosci Spoétki, podwyzszenie lub
obnizenie kapitatu zaktadowego, sposéb i warunki umorzenia akcji, potaczenie lub przeksztatcenie
Spotki, rozwigzanie i likwidacja Spotki, emisja obligacji zamiennych lub z prawem pierwszenstwa, zbycie i
wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci oraz ustanowienie na nich
ograniczonego prawa rzeczowego, tworzenie i znoszenie kapitatéw i funduszy Spétki — na wniosek
Zarzadu Spotki przedtozony tacznie z pisemng opinig Rady Nadzorczej lub na wniosek akcjonariuszy,
ktdry powinien by¢ zaopiniowany przez Zarzad Spoétki i Rade Nadzorczg; rozpatrzenie i zatwierdzenie
sprawozdania finansowego, oraz sprawozdania Zarzadu Spétki z dziatalnosci za ubiegly rok obrotowy
Spotki oraz udzielenie absolutorium cztonkom organdéw Spétki z wykonania przez nich obowigzkéw,
wszelkie postanowienia dotyczgce roszczen o naprawienie szkody wyrzgdzonej przy zawigzywaniu Spotki
lub sprawowaniu zarzadu albo nadzoru, wyrazenie zgody na zawarcie przez Rade Nadzorczg w imieniu
Spoétki, umowy o sprawowanie zarzgdu w Spétce. Nabycie lub zbycie nieruchomosci, uzytkowania
wieczystego lub udziatu w nieruchomosci lub w uzytkowaniu wieczystym, obcigzenie nieruchomosci lub
prawa wieczystego uzytkowania innymi prawami rzeczowymi nie wymaga podjecia uchwaty Walnego
Zgromadzenia. Uchwaty dotyczgce zdjecia z porzadku obrad badZ zaniechania rozpatrywania sprawy
umieszczonej w porzadku obrad na wniosek akcjonariuszy podejmowane sg wiekszoscig % (trzech
czwartych) gtoséw oddanych, po uprzednio wyrazonej zgodzie przez wszystkich obecnych akcjonariuszy,
ktdrzy zgtosili taki wniosek.

Zgodnie z § 2 Regulaminu Walne Zgromadzenie zwofuje sie przez ogtoszenie dokonywane na stronie
internetowej Spodtki oraz w sposéb okreslony dla przekazywania informacji biezgcych zgodnie z
przepisami o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych. Ogtoszenie powinno by¢ dokonane co
najmniej na dwadziescia sze$¢ dni przed terminem Walnego Zgromadzenia. Tres¢ ogtoszenia o Walnym
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Zgromadzeniu powinna by¢ zgodna z wymogami Kodeksu spétek handlowych w odniesieniu do takich
ogtoszen dla spodtek publicznych. W przypadku zwotywania Walnego Zgromadzenia przez Rade
Nadzorczg lub uprawnionych akcjonariuszy podmioty te sktadajg na rece Zarzadu na pismie lub w
postaci elektronicznej tres¢ ogtoszenia o zwotaniu Walnego Zgromadzenia, projekty uchwat, jezeli
przewiduje sie podejmowanie uchwat oraz, o ile zachodzi taka potrzeba, inne materiaty, ktére majg byc
przedstawione Walnemu Zgromadzeniu, co najmniej na trzydziesci jeden dni przed terminem Walnego
Zgromadzenia. Zarzad ogtasza o zwotaniu takiego Walnego Zgromadzenia w trybie przewidzianym
powyzej. Akcjonariusze lub akcjonariusz reprezentujgcy co najmniej 1/20 kapitatu zaktadowego moga
zadaé zwotania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia. Zgdanie takie powinno zosta¢ ztozone na rece
Zarzadu na pisSmie lub w postaci elektronicznej i zawiera¢ tre$¢ ogtoszenia o zwotaniu Walnego
Zgromadzenia, projekty uchwat, jezeli przewiduje sie podejmowanie uchwat oraz, o ile zachodzi taka
potrzeba, inne materiaty, ktére majg by¢ przedstawione Walnemu Zgromadzeniu, co najmniej na
trzydziesci jeden dni przed terminem Walnego Zgromadzenia. Porzadek obrad ustala podmiot zwotujgcy
Walne Zgromadzenie lub zgdajgcy jego zwotania. W przypadku, gdy Walne Zgromadzenie jest
zwotywane przez Zarzad, porzagdek obrad ustala Zarzad w porozumieniu z Radg Nadzorcza.
Akcjonariusze lub akcjonariusz reprezentujagcy co najmniej 1/20 kapitatu zaktadowego mogg zgdad
umieszczenia okre$lonych spraw w porzadku obrad najblizszego Walnego Zgromadzenia. Zadanie takie
powinno zosta¢ ztozone na rece Zarzadu na piSmie lub w postaci elektronicznej, nie pdzniej niz na
dwadzieécia jeden dni przed wyznaczonym terminem tego Zgromadzenia. Zadanie powinno zawierac
uzasadnienie lub projekt uchwaty dotyczacej proponowanego punktu porzadku obrad oraz, o ile
zachodzi taka potrzeba, inne materiaty, ktére majg byé przedstawione Walnemu Zgromadzeniu. Zarzad
jest obowigzany niezwtocznie, jednak nie pdzniej niz na osiemnascie dni przed wyznaczonym terminem
Walnego Zgromadzenia ogtosi¢ w sposéb wtasciwy dla zwotfania Walnego Zgromadzenia zmiany w
porzadku obrad wprowadzone na zadanie wymienionych akcjonariuszy. W sprawach nie objetych
porzadkiem obrad nie mozna powzig¢ uchwaty, za wyjgtkiem wnioskéw o charakterze porzgdkowym lub
o zwotanie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia lub w sytuacji, gdy caty kapitat zaktadowy jest na
Walnym Zgromadzeniu reprezentowany, a nikt z obecnych nie zgtosit sprzeciwu dotyczacego powziecia
uchwaty. Akcjonariusze lub akcjonariusz reprezentujgcy co najmniej 1/20 kapitatu zaktadowego moga
przed terminem Walnego Zgromadzenia zgtasza¢ Spdtce na pismie lub przy wykorzystaniu srodkéow
komunikacji elektronicznej projekty uchwat dotyczace spraw wprowadzonych do porzadku obrad
Walnego Zgromadzenia lub spraw, ktére majg zosta¢ wprowadzone do porzadku obrad. Zarzad
niezwtocznie ogtasza projekty uchwat na stronie internetowej. Kazdy z akcjonariuszy moze podczas
Walnego Zgromadzenia zgtasza¢ projekty uchwat dotyczacych spraw wprowadzonych do porzadku
obrad, do chwili zarzadzenia przez Przewodniczagcego gtosowania w danym punkcie porzadku obrad.
Walne Zgromadzenie moze by¢ odwotane tylko i wytgcznie w przypadku, gdy jego odbycie napotyka na
nadzwyczajne przeszkody. Jednakze w sytuacji, gdy Walne Zgromadzenie zostato zwotane na wniosek
uprawnionych podmiotow lub w porzadku obrad umieszczone sg sprawy na wniosek uprawnionych
podmiotéw, odwotanie Walnego Zgromadzenia wymaga zgody wnioskodawcéw. Odwotanie nastepuje
w taki sposdb jak zwotanie Walnego Zgromadzenia. Zmiana terminu Walnego Zgromadzenia nastepuje
w takim samym trybie jak jego zwotanie, chocby nie ulegt zmianie proponowany porzadek obrad.
Korespondencja akcjonariuszy dotyczaca Walnego Zgromadzenia przesytana przez akcjonariuszy
powinna umozliwia¢ identyfikacje akcjonariusza oraz potwierdzac jego uprawnienia jako akcjonariusza.
Korespondencja elektroniczna powinna by¢ kierowana na przeznaczony do tego adres poczty
elektronicznej wskazany na stronie internetowej Spétki. Dokumenty przesytane elektronicznie do Spotki
powinny by¢ zeskanowane do formatu PDF.
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Zgodnie z §3 Regulaminu Walne Zgromadzenie otwiera Przewodniczacy Rady Nadzorczej lub jego
Zastepca. W razie nieobecnosci tych oséb Walne Zgromadzenie otwiera Prezes Zarzadu albo osoba
wyznaczona przez Zarzad Spoétki. Osoba otwierajgca obrady czyni to o godzinie i w miejscu podanym w
ogtoszeniu. Osoba uprawniona do otwarcia Walnego Zgromadzenia przeprowadza wybdr
Przewodniczgcego Zgromadzenia. Moze ona w tym celu podejmowac decyzje porzagdkowe i zarzadzac
glosowanie w sprawie wyboru. Walne Zgromadzenie zwotane przez akcjonariusza lub akcjonariuszy
reprezentujgcych co najmniej 1/20 kapitatu zaktadowego na podstawie postanowienia sagdu otwiera
osoba wyznaczona przez sad na Przewodniczgcego Walnego Zgromadzenia. Osoba ta przewodniczy tez
Walnemu Zgromadzeniu. Przewodniczgcego Walnego Zgromadzenia zwotanego przez akcjonariuszy
reprezentujgcych co najmniej potowe kapitatu zaktadowego wyznaczajg ci akcjonariusze. Wybér
Przewodniczacego nastepuje w gtosowaniu tajnym. Przewodniczagcym Walnego Zgromadzenia moze
zosta¢ wybrana tylko jedna osoba fizyczna — akcjonariusz lub jego przedstawiciel ustawowy albo
petnomocnik. Jesli okaze sie to konieczne i uzasadnione potrzebami Walnego Zgromadzenia mozliwe
jest powotanie Zastepcy lub Zastepcodw Przewodniczgcego.

Zgodnie z §4 Regulaminu Przewodniczgcy Walnego Zgromadzenia kieruje jego obradami w sposdb
zapewniajgcy sprawne i zgodne z prawem przeprowadzenie obrad i podjecie uchwat przewidzianych
przyjetym porzadkiem obrad. Zgodnie z §5 Regulaminu, niezwtocznie po podpisaniu listy obecnosci
Przewodniczacy zarzadza jej wytozenie do wgladu akcjonariuszy. Lista obecnosci winna zawierac spis
uczestnikbw Walnego Zgromadzenia to jest akcjonariuszy, ich przedstawicieli ustawowych i
petnomocnikéw z podaniem ilosci akcji i przypadajacych na nie gtoséw. Kazdy uprawniony do udziatu w
Walnym Zgromadzeniu winien podpisa¢ sie na liscie obecnosci, przedstawiciele ustawowi i
petnomocnicy uprawnionych akcjonariuszy winni ztozy¢ oryginaty petnomocnictw na pismie lub kopie
petnomocnictw uwierzytelnione notarialnie. Lista obecnosci jest dostepna do wgladu przez caty czas
obrad Walnego Zgromadzenia. Na liste obecnosci nalezy wpisa¢ akcjonariusza lub jego przedstawiciela,
pominietego w liscie akcjonariuszy, jezeli przybyt on na Walne Zgromadzenie i wykaze, ze przystuguje
mu prawo uczestnictwa w obradach. Podobnie nalezy uzupetni¢ liste, jezeli juz po jej podpisaniu przez
Przewodniczgcego zgtoszg sie nastepni akcjonariusze uprawnieni do udziatu w Walnym Zgromadzeniu.
W razie gdy osoba uczestniczaca w Walnym Zgromadzeniu opusci obrady lub akcjonariuszowi
wpisanemu na liste odmowi sie prawa udziatu w Walnym Zgromadzeniu wobec stwierdzenia braku jego
uprawnien - liste nalezy odpowiednio sprostowac przez wykreslenie tej osoby. Po kazdej zmianie w
sktadzie uczestnikdw Walnego Zgromadzenia Przewodniczacy ponownie podpisuje liste obecnosci.
Celem dodatkowego sprawdzenia listy obecnosci Walne Zgromadzenie moze powota¢ komisje w
sktadzie co najmniej trzyosobowym. Jesli z wnioskiem takim wystgpig akcjonariusze posiadajacy jedng
dziesigtg akcji kapitatu akcyjnego reprezentowanego na Walnym Zgromadzeniu komisja musi by¢
powotana. Od decyzji komisji przystuguje zainteresowanemu akcjonariuszowi odwotanie do Walnego
Zgromadzenia.

Zgodnie z § 6 Regulaminu, gtosowanie na Walnym Zgromadzeniu jest jawne. Gtosowanie tajne musi by¢
przeprowadzone w sprawach wyboru i odwotania Cztonkéw Rady Nadzorczej, wyboru wszystkich innych
0s6b wybieranych przez Walne Zgromadzenie, pociggniecia do odpowiedzialnosci cztonkdéw witadz spotki
lub likwidatoréw, w sprawach osobistych w tym udzielenia Cztonkom Zarzadu zezwolenia na
uczestniczenie w spdétce konkurencyjnej, w przypadku gdy zadanie przeprowadzenia tajnego gtosowania
zgtosi chociazby jeden uczestnik Walnego Zgromadzenia. Walne zgromadzenie moze powzigé¢ uchwate o
uchyleniu tajnosci gtosowania w sprawach dotyczacych wyboru komisji powotywanej przez walne
zgromadzenie. W sktad komisji mogg wchodzi¢ osoby spoza uczestnikow Walnego Zgromadzenia. W
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razie zaistnienia prawnych podstaw dokonania wyboru Rady Nadzorczej w drodze gtosowania grupami,
zgodnie z §7 Regulaminu, Walne Zgromadzenie dokona powyzszego, z zastrzezeniem, Ze inicjatywa w
tworzeniu poszczegdlnych grup nalezy tylko i wytgcznie do akcjonariuszy. Akcjonariusze okreslg
minimum akcji potrzebnych do utworzenia oddzielnej grupy (iloraz liczby akcji reprezentowanych na
Walnym Zgromadzeniu i liczby Cztonkédw Rady Nadzorczej do obsadzenia), utworzg oddzielng grupe
(grupy) uprawniong (e) do dokonania wyboru Cztonka (6w) Rady Nadzorczej oraz ustalg liczbe Cztonkow
Rady Nadzorczej, ktdrych wybér lezy w kompetencji poszczegdlnych grup. Kazda wyodrebniona grupa,
dokona wyboru Cztonka Rady Nadzorczej uprzednio dokonujgc wyboru Przewodniczacego grupy i
Komisji Skrutacyjnej, sporzadzenia odrebnej listy obecnosci dla danej grupy wyborcéw (akcjonariuszy),
podpisania listy obecnosci w grupie przez Przewodniczacego grupy, zgtoszenia kandydatur na Cztonka
Rady Nadzorczej w grupie, gtosowania tajnego, w sprawie wyboru Cztonka Rady Nadzorczej przez grupe,
ustalenia wyniku wyboréw w grupie przez Komisje Skrutacyjng, oraz przekazaniu uchwaty w sprawie
wyboru Cztonka (6w) Rady Nadzorczej przez grupe Przewodniczagcemu Walnego Zgromadzenia.
Przewodniczgcy Walnego Zgromadzenia ogtosi tres¢ uchwat podjetych przez grupy, oraz ustali liczbe
Cztonkéw Rady, ktéorych wyboru dokonajg akcjonariusze uprawnieni do uczestnictwa na Walnym
Zgromadzeniu - ktdrzy nie weszli w sktad zadnej z oddzielnych grup, uprawnionych do wyboru Cztonkéw
Rady Nadzorczej. Pozostali akcjonariusze, obecni na Walnym Zgromadzeniu (ktorzy nie utworzyli
oddzielnej grupy) dokonajg w gtosowaniu tajnym, wyboru pozostatych Cztonkéw Rady Nadzorczej.
Uchwaty dot. powotania Cztonkéw Rady Nadzorczej przez oddzielne grupy, oraz przez pozostatych
akcjonariuszy wymagajg zaprotokotowania przez notariusza.

Uchwaty Walnego Zgromadzenia sg protokotowane. Protokdét Walnego Zgromadzenia sporzadza
notariusz w formie aktu notarialnego. Niedopetnienie tego obowigzku skutkuje bezwzgledna
niewaznoscig uchwat. Do protokotu nalezy dotgczy¢ dowody zwotania Walnego Zgromadzenia i
proponowanego porzadku obrad, podpisang przez uczestnikow Walnego Zgromadzenia i
Przewodniczacego liste obecnosci, petnomocnictwa i inne dokumenty ztozone przez przedstawicieli
akcjonariuszy. Niezaleznie od protokotu notarialnego Przewodniczacy Walnego Zgromadzenia moze
zarzadzi¢ sporzadzenie petnego protokotu Walnego Zgromadzenia rejestrujgcego w sposob catoSciowy
przebieg Walnego Zgromadzenia i tres¢ poszczegdlnych wypowiedzi. Protokdt sporzadza wybrany przez
Walne Zgromadzenie Sekretarz. Protokoty ze wszystkich Walnych Zgromadzen wtgcza sie do ksiegi
protokotdw prowadzonej przez Zarzad. Kazdy akcjonariusz nawet nie uczestniczacy w Walnym
Zgromadzeniu moze przegladaé ksiege protokotéw Walnych Zgromadzen i zada¢ wydania odpisow
catosci lub czesci protokotdéw, za odptatnoscia.

13.10. Zarzad MIRBUD S.A. oraz zasady powotywania i odwotywania oséb zarzadzajgcych

W okresie od 01.01.2017r. do 30.06.2017r. Zarzad MIRBUD S.A. byt czteroosobowy.

Strona 91 z 97



° p
mlrbud SPRAWOZDANE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD ZA 2017R
®

GRUPA KAPITALOWA

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

Doswiadczenie w zarzadzaniu firmami dziatajgcymi w sektorze budownictwa zdobywat juz od 1985 roku,
pracujgc m.in. na kierowniczych stanowiskach w przedsiebiorstwach i spétkach prawa handlowego. Od
2002 roku jego kariera zawodowa zwigzana jest ze spdtka Emitenta, w ktérej w ostatnich latach
zajmowat stanowisko Dyrektora Generalnego, odpowiadajgcego m.in. za strategie dziatania i dalszy
rozwéj. W 2008 roku zatozyt spétke JHM DEVELOPMENT S.A., w ktdrej jest Wiceprezesem Zarzadu, oraz
w sposob posredni akcjonariuszem wiekszosciowym. Jako najwiekszy swodj sukces zawodowy uwaza
stworzenie preznie dziatajgcej Grupy Kapitatowej MIRBUD oraz wprowadzenie dwéch spétek; MIRBUD
S.A. i JHM DEVELOPMENT S.A. na parkiet Warszawskiej Gietdy Papierow Wartosciowych. Z dniem 23
czerwca 2012 roku pan Jerzy Mirgos objat funkcje Prezesa Zarzagdu MIRBUD S.A. W dniu 27 kwietnia
2017 r. Rada Nadzorcza Emitenta powotata z dniem 27 kwietnia 2017 roku Pana Jerzego Tomasza Mirgos
w sktad Zarzagdu MIRBUD S.A. i powierzyta mu petnienie funkcji Prezesa Zarzagdu MIRBUD S.A. na kolejng
indywidualna piecioletnig kadencje.

Stawomir Nowak — Wiceprezes Zarzadu

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

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

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

Pawet Korzeniowski — Cztonek Zarzadu

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

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

Zgodnie z § 29 Statutu Zarzad sktada sie z 1 (jednego) do 5 (pieciu) cztonkdw. Liczbe cztonkdéw Zarzadu
okresla Rada Nadzorcza Spétki odrebng uchwata. Liczbe cztonkdw pierwszego Zarzadu okresla uchwata
o przeksztatceniu Spoétki. Cztonkdw Zarzadu lub caty Zarzad powotuje Rada Nadzorcza. Cztonkowie
pierwszego Zarzagdu powotani zostajg uchwatg o przeksztatceniu Spétki. Cztonkowie Zarzadu powotywani
sg na indywidualng kadencje, trwajgca piec lat od daty powotania. Zgodnie z § 31 Statutu Zarzad Spotki
prowadzi sprawy Spotki i reprezentuje Spotke. Regulamin Zarzadu okresla szczegétowo tryb dziatania
Zarzadu.

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

1) wprowadzenie regulaminu organizacyjnego, okreslajgcego organizacje przedsiebiorstwa Spoéfki,
2) ustanawianie prokury,
3) zacigganie kredytow i pozyczek,
4) udzielanie gwarancji kredytowych i poreczen majgtkowych,
)

Ul

zbywanie i nabywanie majatku trwatego o wartosci przekraczajacej wartos$¢ 5% kapitatéw
wtasnych Spétki za ostatni zbadany rok obrotowy.

Podjecie decyzji przez Zarzad w sprawach wymienionych w pkt 3, 4 i 5 o wartosci przekraczajacych 5%
kapitatéw wtasnych Spétki za ostatni zbadany rok obrotowy, wymaga uzyskania wczesniej akceptacji

Rady Nadzorczej.

Weczesniejszej akceptacji Rady Nadzorczej wymaga takze decyzja Zarzadu w sprawie:

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

2) uchwalenia lub zmiany planu strategicznego Spotki,

3) wypftaty akcjonariuszom Spétki zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy.

Zgodnie z § 32 Statutu jezeli Zarzad jest jednoosobowy do sktadania oswiadczern i podpisywania
w imieniu Spétki uprawniony jest Prezes Zarzadu jednoosobowo, za$ jezeli Zarzad jest wieloosobowy,
wymagane jest wspotdziatanie dwdch cztonkéw Zarzadu,. W umowie miedzy Spdétkg a cztonkiem
Zarzadu, jak rowniez w sporze z nim Spétke reprezentuje Rada Nadzorcza.

13.11. Rada Nadzorcza MIRBUD S.A.

Rada Nadzorcza Spétki wybierana jest przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy i sktada sie z nie mniej
niz pieciu i nie wiecej niz siedmiu cztonkdow.

W tym samym trybie cztonkowie Rady Nadzorczej mogg by¢ odwotani. Cztonek Rady Nadzorczej nie
powinien rezygnowac z petnienia tej funkcji w trakcie kadencji, jezeli mogtoby to uniemozliwi¢ dziatanie
Rady, a w szczegdlnosci, jesli mogtoby to uniemozliwié¢ terminowe podjecie istotnej uchwaty. W razie
ustgpienia cztonka Rady badz wygasniecia mandatu z innych przyczyn przed uptywem kadencji Rady
Nadzorczej najblizsze Walne Zgromadzenie moze uzupetni¢ sktad Rady. Kandydatury cztonkéw Rady
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Nadzorczej sg zgtaszane i szczegdétowo uzasadniane w sposdb umozliwiajgcy dokonanie swiadomego
wyboru. Cztonkowie Rady Nadzorczej powotywani sg na indywidualng kadencje, trwajacg cztery lata od
dnia powotania.

Rada Nadzorcza od dnia 01.01.2017r. do dnia 31.12 2017r. sktadata sie z 6 cztonkdw.

Sktad Rady Nadzorczej Emitenta na 31.12 2017r. przedstawiat sie nastepujaco:

Dariusz Jankowski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Posiada wyksztatcenie wyzsze. Ukonczyt Uniwersytet todzki — Wydziat Prawa i Administracji, uzyskujac
tytut magistra prawa oraz Wydziat Filologiczny, na kierunku filologia romanska, uzyskujgc tytut magistra
filologii romanskiej. Dodatkowo Pan Dariusz Jankowski ukonczyt aplikacje adwokacky i obecnie jest
adwokatem.

Waldemar Borzykowski - Zastepca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej

Posiada wyksztatcenie wyzsze. Ukonczyt Uniwersytet todzki w todzi — Wydziat Ekonomiczno-
Socjologiczny, kierunek Ekonomiki Przemystu. Uzyskat tytut magistra ekonomii. Przez 13 lat pracowat
jako Skarbnik Miasta w Skierniewickim Samorzadzie.

Agnieszka Maria Bujnowska — Sekretarz Rady Nadzorczej

Posiada wyksztatcenie wyzsze, ukoniczyta Uniwersytet tédzki Wydziat Zarzadzania, specjalnosé:

rachunkowos$¢, analiza finansowa przedsiebiorstw; ponadto ztozyta z wynikiem pozytywnym egzamin dla
cztonkow rad nadzorczych w spoétkach Skarbu Panstwa — Dyplom Ministra Skarbu Paristwa nr 2262/2007.
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Hubert Bojdo - Cztonek Rady Nadzorczej

Absolwent Szkoty Gtéwnej Handlowej w Warszawie, kierunek finanse i bankowo$é, gdzie ukonczyt takze
studia doktoranckie na wydziale stosunkéw miedzynarodowych. Petni funkcje wiceprezesa zarzadu
Rubicon Partners Dom Maklerski S.A. oraz przewodniczgcego rad nadzorczych w Invar&Biuro System S.A
oraz 1Q Partners S.A., zasiada w radach nadzorczych NFI Victoria S.A. oraz Voxel S.A., jest cztonkiem
Krajowej lzby Doradcédw Podatkowych oraz cztonkiem Komisji Rewizyjnej w Fundacji na rzecz Rozwoju
Polskiego Eksportu

Andrzej Zakrzewski — Cztonek Rady Nadzorczej

Posiada wyksztatcenie wyisze, ukonczyt Wojskowa Akademie Techniczng w Warszawie Wydziat
Mechaniczny — Mechanika i Budowa Maszyn, kierunek: urzadzenia i zastosowania materiatéw pednych i
smaréw. Byt m.in. technologiem, kierownikiem grupy robdt, inspektorem nadzoru inwestycyjnego oraz
dyrektorem produkcji.

Krystyna Lachowicz — Cztonek Rady Nadzorczej

Posiada wyksztatcenie wyzsze ekonomiczne - ukonczyta Uniwersytet Warszawski, uzyskujgc tytut
magistra ekonomii. Od ponad 20 lat zajmuje sie oceng kondycji ekonomiczno-finansowej
przedsiebiorstw pod katem ich zdolnosci kredytowej. Swoje doswiadczenie zawodowe zdobyta i
doskonalita w Banku Handlowy w Warszawie S.A., PKO BP S.A., DNB Bank Polska S.A. oraz w Agencji
Rozwoju Przemystu S.A., gdzie obecnie pracuje.

Rada Nadzorcza dziata Zgodnie z Kodeksem Spétek Handlowych i Statutem Spotki MIRBUD S.A. a takze
na podstawie regulaminu Rady, ktory w sposéb szczegétowy okresla jej organizacje, sposdb
wykonywania czynnosci i obowigzki cztonkéw zwigzane z petniong w Radzie funkcjg. Zgodnie z
upowaznieniem zawartym w Statucie Spdtki Rada Nadzorcza uchwatg nr XXV z dnia 17 listopada 2009r.
ustalita i przyjeta swoj Regulamin.

Cztonkowie Rady Nadzorczej wybierajg ze swego grona przewodniczacego, zastepce przewodniczgcego i
sekretarza. Do waznosci wyboru wymagana jest bezwzgledna wiekszos¢ gtoséw sposrdd obecnych na
posiedzeniu Rady.

Posiedzenia Rady Nadzorczej s3 zwotywane w miare potrzeb, nie rzadziej jednak niz cztery razy w roku
obrotowym. Zgodnie z § 26 Statutu posiedzenia Rady Nadzorczej zwotuje przewodniczacy Rady lub jego
zastepca. Posiedzenia Rady Nadzorczej Spotki odbywajg sie w miejscu wskazanym w zawiadomieniu.
Pierwsze posiedzenie Rady Nadzorczej zwotuje Zarzad Spétki. Z wnioskiem o zwotanie posiedzenia Rady
Nadzorczej moze wystgpi¢ Zarzad i poszczegdlni cztonkowie Rady Nadzorczej. Przewodniczacy zwotuje
posiedzenie Rady w terminie dwéch tygodni od dnia otrzymania wniosku. Posiedzenia Rady Nadzorczej,
z wyjatkiem spraw dotyczacych bezposrednio Zarzadu lub jego cztonkdw, w szczegdlnosci odwotania,
odpowiedzialnosci oraz ustalania wynagrodzenia, sg dostepne i jawne dla cztonkéw Zarzadu. W czesci
posiedzenia Rady majg prawo uczestniczy¢ takze akcjonariusze (lub ich petnomocnicy), ktérych wnioski
lub odwotania sg przedmiotem obrad; jezeli zaproszony akcjonariusz lub jego petnomocnik, legitymujacy
sie pisemnym petnomocnictwem nie zgtosi sie na posiedzenie Rady bez uprzedniego jej powiadomienia
o przeszkodzie w stawiennictwie, Rada rozpatrzy wniosek lub odwotanie zaocznie, powiadamiajac
zainteresowanego o podjetej decyzji listem poleconym.

Do waznosci uchwat Rady Nadzorczej wymagane jest pisemne zawiadomienie wszystkich cztonkéw Rady
Nadzorczej w terminie umozliwiajgcym cztonkom Rady zapoznanie sie z proponowanym porzadkiem
obrad oraz przygotowaniem sie do obrad Rady. Porzadek obrad Rady Nadzorczej nie powinien by¢
zmieniany lub uzupetniany w trakcie posiedzenia, ktérego dotyczy. Wymogu powyzszego nie stosuje sie,
gdy obecni sg wszyscy cztonkowie Rady i wyrazg oni zgode na zmiane lub uzupetnienie porzadku obrad,
a takze, gdy podjecie okreslonych dziatan przez Rade jest konieczne dla uchronienia Spétki przed szkodg.
Uchwaty Rady Nadzorczej zapada¢ mogg w kazdej sprawie przyjetej pod obrady w porzgdku obrad
uchwalonym w gtosowaniu jawnym; kazdy cztonek Rady moze zgtosi¢ do momentu rozpoczecia

Strona 95z 97



° p
mlrbud SPRAWOZDANE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD ZA 2017R
®

GRUPA KAPITALOWA

gtosowania nad porzadkiem obrad wniosek o wpisanie lub skreslenie sprawy. Uchwaty Rady podpisuj3
wszyscy obecni cztonkowie Rady.

Uchwaty Rady mogg by¢ powziete jezeli na posiedzeniu jest obecna co najmniej potowa jej cztonkdw.
Uchwaty Rady Nadzorczej zapadajg bezwzgledng wiekszoscia gtosdw. Gtosowanie na posiedzeniach Rady
jest jawne chyba, ze ktérykolwiek z cztonkéw Rady zazgda gtosowania tajnego lub uchwata dotyczy
spraw osobowych albo odpowiedzialnosci cztonkédw wtadz Spétki. Rada Nadzorcza moze podejmowacd
uchwaty w trybie pisemnym lub przy wykorzystaniu $rodkédw bezposredniego porozumiewania sie na
odlegto$¢. Podejmowanie uchwat w ww. trybie nie dotyczy wyboréw przewodniczacego i
wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej, powotania Cztonka Zarzadu oraz odwotania i zawieszania w
czynnosciach tych osdb. Uchwaty podejmowane w formie pisemnej sg wazne, tak jak podjete na
prawidtowo zwotanym posiedzeniu, jesli wszyscy cztonkowie Rady zostali powiadomieni o tresci
projektu uchwaty i jezeli podpisali je, co najmniej trzej cztonkowie Rady Nadzorczej.

Grupa akcjonariuszy lub Rada Nadzorcza moze delegowac poszczegélnych cztonkéw do indywidualnego
wykonywania czynnosci nadzorczych. Cztonkowie Rady Nadzorczej, delegowani do statego
indywidualnego wykonywania nadzoru, otrzymujg osobne wynagrodzenie, ktérego wysokos¢ ustala
walne zgromadzenie. Cztonek Rady Nadzorczej oddelegowany do statego petnienia nadzoru powinien
sktada¢ Radzie, po zakonczeniu kazdego roku obrotowego jak réowniez po zakorniczeniu petnienia
nadzoru, szczegétowe sprawozdanie z petnionej funkcji.

Zgodnie z § 27 Statutu Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzor nad dziatalnoscig Spotki. Do kompetencji
Rady Nadzorczej nalezy w szczegdélnosci:

1) powotywanie i odwotywanie cztonkéw Zarzadu Spétki oraz ustalanie liczby cztonkéw Zarzadu
Spoiki,

2) ustalanie zasad i wysokosci wynagrodzenia dla cztonkdw Zarzadu,

3) wyrazanie zgody na $wiadczenie z jakiegokolwiek tytutu przez Spotke i jakiekolwiek podmioty
powigzane ze Spdtka na rzecz cztonkdw Zarzadu i na rzecz podmiotdéw z nimi powigzanych,

4) wyrazanie zgody na zawarcie przez Spétke lub podmiot od niej zalezny istotnej umowy
z podmiotem powigzanym lub podmiotem powigzanym cztonka Zarzadu lub Rady Nadzorczej,

5) zawieranie, za zgodq Walnego Zgromadzenia, umowy o sprawowanie zarzgdu w Spoétce,

6) na wniosek Zarzadu udzielanie zezwolenia na tworzenie oddziatéw za granicg,

7) wybdr podmiotu przeprowadzajgcego badanie lub przeglad sprawozdan finansowych Spétki a
takze grupy kapitatowej oraz wyrazanie zgody na zawieranie uméw z takim podmiotem lub jego
podmiotami powigzanymi oraz na dokonywanie wszelkich innych czynnosci, ktére moga
ogranicza¢ niezaleznos$¢ takiego podmiotu w dokonywaniu badania lub przegladu sprawozdan
finansowych Spotki a takze grupy kapitatowe;j,

8) badanie sprawozdan finansowego zaréwno, co do zgodnosci z ksiegami i dokumentami, jak i ze
stanem faktycznym,

9) badanie sprawozdan Zarzadu z dziatalnosci Spotki a takze grupy kapitatowej oraz wnioskéw
Zarzadu co do podziatu zysku lub pokrycia strat,

10) sktadanie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu pisemnego sprawozdani z wynikdw czynnosci,
o ktérych mowa w punktach 8 i 9 zawierajgcego zwieztg ocene sytuacji Spétki a takze grupy
kapitatowe],

11) wyrazanie zgody na zawigzanie przez Spétke innej spotki i objecie albo nabycie akcji lub udziatéw
w innych spodtkach,

12) wyrazenie zgody na dokonanie czynnosci, o ktérych mowa w § 31 ust. 5i 6 Statutu Spotki,

13) zatwierdzanie Regulaminu Zarzadu.

Rada Nadzorcza doktada wszelkich staran, aby otrzymywac od Zarzadu regularne i wyczerpujgce
informacje o wszystkich istotnych sprawach dotyczacych dziatalnosci Spotki oraz o ryzyku zwigzanym z
prowadzong dziatalnoscig i sposobach zarzgdzania tym ryzykiem. Rada Nadzorcza opiniuje sprawy
majace byé przedmiotem uchwat Walnego Zgromadzenia. W celu podjecia optymalnych z punktu
widzenia intereséw Spotki decyzji Rada Nadzorcza moze powotywad state lub dorazne zespoty
specjalistyczne lub doradcze, ktére na zlecenie Rady bedg opracowywaé opinie, ekspertyzy lub
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prognozy. Cztonkowie Rady Nadzorczej powinni przede wszystkim miec¢ na wzgledzie interes Spétki. O
zaistniatym konflikcie intereséw cztonek Rady Nadzorczej powinien poinformowac pozostatych cztonkéw
Rady i powstrzymac sie od zabierania gtosu w dyskusji oraz gtosowania nad przyjeciem uchwaty w
sprawie, w ktérej zaistniat konflikt interesow.

Informacja o osobistych, faktycznych iorganizacyjnych powigzaniach cztonka rady nadzorczej z
okreslonym akcjonariuszem, a zwtaszcza z akcjonariuszem wiekszosciowym jest dostepna publicznie.
Spétka po uzyskaniu takich informacji od cztonkéw Rady Nadzorczej niezwtocznie je upublicznia.

Kazdy cztonek Rady Nadzorczej powinien umozliwi¢ Zarzadowi przekazanie w sposdb publiczny i we
wiasciwym trybie informacji o zbyciu lub nabyciu akcji Spotki lub tez spdtki wobec niej dominujacej lub
zaleznej, jak rdwniez o transakcjach z takimi spétkami, o ile sg one istotne dla jego sytuacji materialnej.
Wynagrodzenie cztonkéw Rady Nadzorczej ustalane jest przez Walne Zgromadzenie na podstawie
przejrzystych procedur i zasad. Wynagrodzenie to nie stanowi istotnej pozycji kosztow dziatalnosci
Spoétki i nie wptywa w powaziny sposdb na jej wynik finansowy. tgczna wysoko$¢ wynagrodzen
wszystkich, a takze indywidualna kazdego z cztonkéw Rady Nadzorczej w rozbiciu dodatkowo na
poszczegdlne jego sktadniki jest ujawniana w raporcie rocznym wraz z informacjg o procedurach
i zasadach jego ustalania. Dziatalnos¢ Rady Nadzorczej jest finansowana ze srodkdw witasnych Spétki w
ciezar jej kosztow.

W ramach struktury Rady Nadzorczej MIRBUD S.A. funkcjonuje Komitet Audytu, wyodrebniony jako
organ monitorujacy, doradczy i opiniotwdrczy dziatajgcy kolegialnie na podstawie szczegdlnych
przepiséw prawa oraz Regulaminu Komitetu Audytu MIRBUD S.A.

Sktad osobowy Komitetu Audytu:
/ Waldemar Borzykowski — Przewodniczacy Komitetu Audytu

Spetnia kryteria niezaleznosci wskazane w art. 129 ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym a takze przestanki niezaleznosci okreslone
w Zatgczniku Il do Zalecenia Komisji Europejskiej z dnia 15 lutego 2005 roku 2005/162/WE.

Posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci
7/ Agnieszka Bujnowska — Sekretarz Komitetu Audytu

Posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci
/ Andrzej Zakrzewski — Cztonek Komitetu Audytu

Spetnia kryteria niezaleznosci wskazane w art. 129 ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym a takze przestanki niezaleznosci okreslone
w Zatgczniku Il do Zalecenia Komisji Europejskiej z dnia 15 lutego 2005 roku 2005/162/WE.

Posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie branzy, w ktérej dziata Spotka

Komitet Audytu we wskazanym sktadzie spetnia kryteria niezaleznosci oraz pozostate wymagania
okreslone w art. 129 ust. 1,3,5 i 6 Ustawy o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym (Dz.U. z 2017 r. poz. 1089).
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