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1. ZASADY SPORZADZANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Prezentowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z

° Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) w

mlrbud szczegoblnosci w zgodnosci z MSR 27 ,Skonsolidowane i jednostkowe

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

marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych

przez emitentéw papierow wartosciowych oraz zgodnie z odpowiednimi standardami rachunkowosci

majgcymi zastosowanie do rocznej sprawozdawczosci finansowej przyjetymi przez Unie Europejska,
opublikowanymi i obowigzujgcymi w czasie przygotowywania rocznego sprawozdania finansowego.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez MIRBUD S.A., jak i przez spoétki wchodzgce w sktad Grupy Kapitatowej
w dajgcej sie przewidzie¢ przyszitosci. Na dzieh autoryzacji niniejszego sprawozdania finansowego nie
stwierdza sie istnienia okoliczno$ci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez
Spotki wehodzgce w sktad Grupy.

909

i nﬁr’ﬁﬁ GRUPA KAPITALOWA

__________________ R Y |

mirbud® ? : DEVELOPMENT

KOBYLARNIA s.aA.

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

Zasady rachunkowosci przyjete przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego szczegoétowo zostaty
przedstawione we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego za okres od 01.01.2024 r. do
30.06.2024 r

Strona 5z 123



AN

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD mlrblId®
W | POLROCZU 2024 R.

2. DZIALALNOSC GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD

2.1. Opis Grupy Kapitatowej i przedmiot dziatalnosci

Grupa Kapitatowa MIRBUD zatrudnia ponad 1100 pracownikéw, wsrdod ktoérych znajduje sie wysoko
wykwalifikowana kadra inzynierska o réznorodnych specjalizacjach w branzy budowlanej. Atutem Spofki
jest rowniez rozwiniety park maszynowy zapewniajgcy wykonywanie wiekszosci prac na bazie wiasnego
zaplecza.

MIRBUD S.A. od 2008 roku sukcesywnie buduje stabilng Grupe Kapitalowg o zdywersyfikowanej
dziatalnosci. Zadania inwestycyjne w zakresie budownictwa mieszkaniowego w systemie
deweloperskim realizuje JHM DELOPMENT S.A., natomiast zlokalizowana w podbydgoskiej Kobylarni
spotka KOBYLARNIA S.A. rozszerza zakres dziatalnosci grupy o roboty drogowe i mostowe, a takze
produkcje mas bitumicznych.

Ponadto do Grupy Kapitalowej MIRBUD nalezy MARYWILSKA 44 Sp. z o.0., ktéra na dziehn
30.06.2024r. jest wtascicielem i zarzgdza Centrum Handlowym Marywilska 44, Parkiem Magazynowo —
Logistycznym w Ostrodzie oraz obiektami handlowymi w Starachowicach i Rumi.

W listopadzie 2017 roku Zarzgd MIRBUD S.A. podjat decyzje dotyczaca zatozenia jednoosobowej spétki
kapitatowej pod nazwg: MIPBY[] Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig (nazwa skrécona: TOB
«MIPBY[l») z siedzibg w Kijowie. Spotka zostata zarejestrowana 25 stycznia 2018 r. Aktualnie spotka
nie prowadzi dziatalnosci operacyjnej na terenie Ukrainy.

W dniu 24.07.2021 r. spétka JHM DEVELOPMENT S.A. zakupita od Syndyka Masy Upadtosci spotki
pod nazwg STAL-MET Nieczaj Sp. z 0.0. w upadiosci z siedzibg w Stupsku udziaty w spéice
HAKAMORE Sp. z 0. 0. w upadiosci z siedzibg w Warszawie (obecnie w Skierniewicach). Od dnia
01.01.2024 r. Spoétka zostata postawiona w stan likwidaciji.

W listopadzie 2023 r. do Grupy Kapitatowej dotgczyta Spotka celowa PDC Industrial Center 217 sp. z
0.0., ktéra jest wiascicielem nieruchomosci potozonej w miejscowosci Chosciszowice, gmina
Bolestawiec, obejmujgca dziatke nr 75 z obrebu 0004 Chosciszowice, o powierzchni 10,37 ha. Na
przedmiotowej nieruchomosci spotka realizuje budowe hali z przeznaczeniem na wynajem na cele
logistyczno-magazynowe o powierzchni okoto 50 000 m2. Nabycie udziatéw w PDC Industrial Center
Sp. z o. o stanowi kolejny obszar dziatalnosci Spétki w obszarze rynku wynajmu nieruchomo$ci
magazynowo-logistycznych.

MIRBUD S.A. jest jednostkg dominujgcg i sporzgdza skonsolidowane sprawozdanie finansowe, w sktad

ktérego wchodzg sprawozdania jednostki dominujgcej i jednostek zaleznych — JHM DEVELOPMENT
S.A., KOBYLARNIA S.A., MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. oraz PDC IC 217
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Podstawowe dane spétki dominujacej

MIRBUD S.A. powstat w wyniku przeksztatcenia spdétki z ograniczong odpowiedzialnoscig pod firmg
MIRBUD Spétka z o0.0. w spoétke akcyjng, w trybie art. 551 i nastepnych Kodeksu spétek handlowych.
Spotka zostata zarejestrowana przez Sad Rejonowy dla todzi-Srédmiescia w todzi XX Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000270385 w dniu 22 grudnia 2006
roku. Czas trwania Spétki jest nieoznaczony.

A

mirbud.
Nazwa emitenta: MIRBUD S.A.
Siedziba Emitenta: Skierniewice
Forma prawna: spoétka akcyjna
Kraj siedziby: Polska
NIP: 836-170-22-07
REGON: 750772302

Dane adresowe:
Telefon - centrala:
Fax:

Poczta elektroniczna:
Strona internetowa:

ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice
+48 (46) 833 98 65

+ 48 (46) 833 97 32

sekretariat@mirbud.pl

www.mirbud.pl

Jednostka zalezna od MIRBUD S.A. - KOBYLARNIA S.A. (dawniej: Przedsiebiorstwo

Budowy Drég i Mostow KOBYLARNIA S.A.)

W dniu 03.10.2011 r. Sad Rejonowy w Bydgoszczy Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego wpisat przeksztatcenie Przedsiebiorstwa Budowy Drég i Mostéw Spdtki z 0.0. — spotki
zaleznej MIRBUD S.A., w Przedsiebiorstwa Budowy Drdg i Mostéw KOBYLARNIA Spétka Akcyjna do
rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego, pod nr KRS 0000396760. Dnia 01.07.2020 r.
nastgpita zmiana nazwy Spdtki. Od tego dnia Spotka prowadzi dziatalno$¢ pod firmg: Kobylarnia Spoétka

Akcyjna.

A

KOBYLARNIA s.a.

Petna nazwa jednostki:

KOBYLARNIA S.A.

Siedziba jednostki:
Forma prawna:

NIP:

REGON:

Dane adresowe:
tel/fax

Poczta elektroniczna:
Strona internetowa:
Kraj siedziby:

Kobylarnia

spétka akcyjna
953-22-34-789

091631706

ul. Zakole 1, 86-051 Brzoza
+48(52) 381-06-10
sekretariat@kobylarnia.pl
www.kobylarnia.pl

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

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

JnVl

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

MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.

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

W 2021 roku, w wyniku emisji przez MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. nowych udziatéw w ilosci 1 565 000
sztuk o wartosci nominalnej 78 250 tys. zt i ich objeciu przez spotke MIRBUD S.A. udziat JHM
DEVELOPMENT S.A. w kapitale zaktadowym MARYWILSKA 44 Sp. z 0. o. zmalat do 46,12%. Na
skutek powyzszego z dniem 01.07.2021 r. spétka JHM DEVELOPMENT S.A. utracita kontrole nad
spotka MARYWILSKA 44, natomiast bezposrednig kontrole nad tym podmiotem przejeta spétka
MIRBUD S.A. Ustalono, iz dniem utraty bezposredniej kontroli JHM DEVELOPMENT S.A. nad
Marywilska 44 Sp. z 0.0. jest dzien 30 czerwca 2021 roku.
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Petna nazwa jednostki:

MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.

Siedziba jednostki:
Forma prawna:

NIP:

REGON:

Dane adresowe:
tel/fax

Poczta elektroniczna:
Strona internetowa:
Kraj siedziby:

Warszawa

spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
524-271-14-28

142434636

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

Polska

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

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

Spotka prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg na terenie Ukrainy w zakresie m.in. budowy budynkéw
mieszkalnych i niemieszkalnych, budowy drég, wykonywania specjalistycznych robé6t budowlanych,
prac wykonczeniowych i architektonicznych. Aktualnie Spétka nie prowadzi aktywnej dziatalnosci

operacyjnej na terenie Ukrainy.

P

Mip6ya,

Petna nazwa jednostki:

TOBAPUCTBO 3 OBMEXEHOIO
BIONOBIOANBHICTIO «MIPBYA» (MIRBUD sp. z

0.0.)
Siedziba jednostki: Kijow
Forma prawna: spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
NIP: 418873426552
REGON (Kod €APNOY): 41887344
Dane adresowe: ul. Bratystawska 14B, 02156 Kijéw
Kraj siedziby: Ukraina

W dniu 24.07.2021 r. spotka JHM DEVELOPMENT S.A. zakupita od Syndyka Masy Upadtosci spotki
pod nazwg STAL-MET Nieczaj Sp. z 0.0. w upadtosci z siedzibg w Stupsku udziaty w spotce
HAKAMORE Sp. z 0. 0. w upadtosci z siedzibg w Warszawie (obecnie w Skierniewicach).

Postanowieniem z dnia 1 lipca 2022 roku Sgd Rejonowy dla m.st Warszawa w Warszawie XVIII Wydziat
Gospodarczy dla spraw upadtosciowych i restrukturyzacyjnych umorzyt postepowanie upadtosciowe
HAKAMORE Sp. z 0.0. w upadtosci z siedzibg w Warszawie. Sgd Okregowy w Warszawie stwierdzit
prawomocnos$¢ niniejszego postanowienia z dniem 17 listopada 2023 roku.
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Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow Spotki HAKAMORE Sp. z 0.0. z siedzibg w Skierniewicach
Uchwatg nr 1 z dnia 28 grudnia 2023 roku postanowito z dniem 1 stycznia 2024 roku rozwigza¢ Spétke
i postawi¢ w stan likwidacji. Na dzieh 30.06.2024 r. spétka nie zostata objeta konsolidacja.

Na dzien sporzgdzenia sprawozdania finansowego likwidacja Spotki HAKAMORE zostata zakonczona.
Postanowieniem Sadu Rejonowego dla todzi Srédmiescia w todzi, XX Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego nr sygnatury LD.XX NS-REJ.KRS/022125/24/918 Spotka HAKAMORE
Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig w likwidacji zostata wykreslona z Krajowego Rejestru
Sadowego z dniem 02.08.2024r.

Jednostka zalezna od MIRBUD S.A. i MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. — PDC Industrial
Center 217 sp. z 0.0.

Pelna nazwa jednostki: PDC INDUSTRIAL CENTER 217 sp. z o.0.
Siedziba jednostki: Warszawa

Forma prawna: spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
NIP: 525-286-46-71

REGON: 389097185

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

Poczta elektroniczna: sekretariat@marywilska44.coml

Strona internetowa: www.marywilska44.com

Kraj siedziby: Polska

Spotka powstata 08.04.2021 r., na podstawie aktu notarialnego REP. A NR 10305/2021. Zostata
wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla miasta stotecznego
Warszawy XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000359265.
w dniu 27.05.2021 .

W dniu 29 listopada 2023 roku Marywilska 44 sp. z 0.0. dokonata nabycia 50,12% udziatéw w kapitale
zaktadowym spétki PDC Industrial Center 217 sp. z 0.0. Na podstawie tej samej umowy wtascicielem
49,88% udziatéw w PDC Industrial Center 217 sp. z o0.0. stat sie MIRBUD S.A.

W dniu 9 lutego 2024 roku Spétka MIRBUD S.A. dokonata sprzedazy 6.148 udziatéw w kapitale
zaktadowym Spotki PDC Industrial Center 217 Sp. z 0.0. na rzecz PG DUTCH HOLDING | B.V. Wartosé
nominalna udziatéw wynosita 50 PLN kazdy, co daje wartos¢ 307 tys. PLN, stanowigcg 14,81% kapitatu
zaktadowego Spétki PDC Industrial Center 217 Sp. z 0.0.

W dniu 12 lipca 2024 r. MIRBUD S.A. dokonat nabycia od podmiotu zaleznego Marywilska 44 sp. z 0.0.
50,12% udziatéw w kapitale zaktadowym Spétki PDC Industrial Center 217 sp. z o.0.

Na dzien 30 czerwca 2024 roku Grupa MIRBUD posiadata tgcznie 85,19% udziatdbw w kapitale
zaktadowym Spotki PDC Industrial Center 217 Sp. z 0.0
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Schemat: Struktura Grupy Kapitatowej MIRBUD na dzier 30.06.2024 r.
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Spdtka MIRBUD S.A. nie jest powigzana z innymi podmiotami organizacyjnie lub kapitatowo.

Tabela: Struktura udziatow MIRBUD S.A. w podmiotach zaleznych na dzier 30.06.2024 r.

Udziat MIRBUD S.A.

Nazwa podmiotu Kapitat zaktadowy w Kapitale zakiadowym

JHM DEVELOPMENT S.A. 173 000 000 zt 100%
KOBYLARNIA S.A. 30 000 000 zt 100%
MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. 157 500 000 zt 57,47%
TOB «MIPBY» 2377 752,81 UAH 100%
PDC INDUSTRIAL CENTER 217 sp. z 0.0. 1767 600,00 zt 35,07%

Kapitat zaktadowy TOB «MIPBY[» wynosi 2.377.752,81 UAH (wg kursu s$redniego NBP z dnia
28 czerwca 2024 r. wynosi 236.824,18 zt). Jedynym wspdinikiem spéiki jest MIRBUD S.A. Na dzien
30 czerwca 2024 r. wartos¢ wniesionego kapitatu wynosita 315.877,09 zt.

Tabela: Struktura udziatow JHM DEVELOPMENT S.A. w podmiotach zaleznych i powigzanych na dzieri 30.06.2024 r.

: : Udziat
Nazwa podmiotu Kapitat zaktadowy JHM DEVELOPMENT S A. w kapitale
zaktadowym
MARYWILSKA 44 Spotka z o.0. 157 500 000 zt 42,53%
HAMMPRE Spotka z 0.0. (od 01.01.2024 r. w 3005 000 zt 100%
likwidaciji)

Tabela: Struktura udziatbw MARYWILSKA 44 sp. z o.0. w podmiotach zaleznych i powigzanych na dzien 30.06.2024 r.

Nazwa podmiotu Kapitat zaktadowy Udziat

Marywilska 44 sp. z o... w kapitale
zaktadowym
PDC INDUSTRIAL CENTER 217 sp. z 0.0. 2 075 000 zt 50,12%

Strona 12z 123



]
SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD mlrbIId®
W | POLROCZU 2024 R.

Przedmiot dziatalnosci
MIRBUD S.A.

G

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

Wizytdwkg przedsiebiorstwa jest trzydziestoletnie doswiadczenie oraz ponad 500 zakorhczonych
projektéw inwestycyjnych nalezagcych w zdecydowanej wiekszosci do prestizowych kontraktéw
budowlanych w zakresie budownictwa:

przemystowego (budynki produkcyjne, handlowe i ustugowe);

uzytecznosci publicznej (hale sportowe, stadiony, szpitale, urzedy administracji publicznej);
komercyjnego (centra handlowe, wielkopowierzchniowe sklepy, hale wystawienniczo-
targowe);

inzynieryjno-drogowego (autostrady, drogi krajowe, 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
0 najwyzsze standardy oraz profesjonalng kadre techniczng. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci
jednostki zgodnym z jej statutem oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sagdowego jest:

budownictwo ogdlne i inzynieria lgdowa,

towarowy transport drogowy,

wynajem sprzetu budowlanego i burzgcego z obstugg operatorska,
dziatalnos$¢ reklamowo-wydawnicza,

wynajem pomieszczenh na wiasny rachunek,

sprzedaz hurtowa materiatow dla budownictwa.
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KOBYLARNIA S.A.
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KOBYLARNIA S.A. (dawniej: Przedsiebiorstwo Budowy Drég i Mostéw KOBYLARNIA S.A.) to
spoétka zalezna od MIRBUD S.A., specjalizujgca sie w kompleksowym wykonawstwie robot drogowych
i mostowych. Jest rowniez producentem mas mineralno-bitumicznych i betonowych, posiadajgcym
nowoczesne wytwdrnie mas bitumicznych w:

= Kobylarni koto Bydgoszczy - wytwoérnia Teltomat o wydajnosci 240 Mg/h oraz wytwdrnia

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

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

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

* wykonawstwo robét drogowych i mostowych;

* produkcja mas mineralno-bitumicznych i betonowych;

* wynajem sprzetu budowlanego.
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JHM DEVELOPMENT S.A.

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

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

= realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkoéw,

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

* wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami.
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MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.

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

= realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkoéw,

* wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi

TOB «MIPBY»

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej TOB «MIPBYO». wedtug Polskiej
Klasyfikacji Dziatalnosci jest:
* budownictwo ogdlne i inzynieria lgdowa.

Spotka zostata powotana w celu prowadzenia dziatalnosci na terenie Ukrainy. Spoétka analizowata
potencjat rynku, uczestniczyta w przetargach i rozpoznawata mozliwosci nawigzania wspotpracy z
potencjalnymi podwykonawcami i dostawcami materiatéw dla robét prowadzonych na terenie Polski i
Ukrainy W chwili obecnej z uwagi na konflikt zbrojny dziatalno$¢ Spoiki jest zawieszona. Nie podlega
konsolidacji. W 2023 roku Spotka nie prowadzita aktywnej dziatalnosci na terenie Ukrainy.

PDC INDUSTRIAL CENTER 217 sp. z o.0.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej PDC INDUSTRIAL CENTER 217 sp. z o0.0.
wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci jest:

* wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi
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llustracja: Struktura geograficzna Grupy Kapitatowej MIRBUD w Polsce.
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3. SYTUACJA FINANSOWA GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD

3.1.0méwienie wybranych pozycji skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Grupy Kapitatowej MIRBUD wg stanu na 30.06.2024r i 31.12.2023 r.

Tabela: Wybrane pozycje aktywéw Grupy wg stanu na dzien 30 czerwca 2024 i 31 grudnia 2023 roku w tys. zt.

Aktywa trwate, w tym: 738 035 32,7% 846 978 37,1% - 108 943 -13%
Rzeczowe aktywa trwate 311 090 13,8% 268 712 11,8% 42 378 16%
Nieruchomosci inwestycyjne 337 882 15,0% 490 841 21,5% - 152 959 0%
Wartosci niematerialne 9 261 0,4% 9199 0,4% 62 1%
Aktywa finansowe dtugoterminowe (z

wylgczeniem naleznosci handlowych,

aktywow wycenianych metodg praw

wiasnosci ora srodkow pienigznych i

ich ekwiwalentow) 37 509 1,7% 40 383 1,8% - 2874 -7%
Inwestycje wyceniane metodg praw

wiasnosci 0,0% 0,0% - #DZIEL/O!
Dtugoterminowe naleznosci -

handlowe i pozostate 1477 0,1% 2102 0,1% 625 -30%
aktywa biologiczne 0,0% 0,0% - #DZIEL/O!
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 5

dochodowego 40 815 1,8% 35740 1,6% 075 14%
Inne aktywa trwate gdzieindziej

niesklasyfikowane (w tym rozliczenia

miedzyokresowe) 0,0% 0,0% - #DZIEL/O!
Aktywa obrotowe, w tym: 1519 876 67,3% 1436 824 62,9% 83 053 6%
Zapasy 404 820 17,9% 389 856 17,1% 14 964 4%
Biezace naleznosci z tytutu podatku

dochodowego 5596 0,2% 20 056 0,9% - 14 460 0%
Naleznosci handlowe i pozostate

naleznosci 786 443 34,8% 595914 26,1% 190 529 32%
Aktywa finansowe krétkoterminowe

( z wylgczeniem nalezno$ci

handlowych, aktywéw wycenianych

metoda praw wiasnosci ora srodkéw

pienieznych i ich ekwiwalentow) 53 0,0% 35222 1,5% -35169 -100%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 322 965 14,3% 395776 17,3% -72811 -18%
Inne aktywa obrotowe gdzieindziej

niesklasyfikowane 0,0% 0,0% 0 #DZIEL/O!
aktywa trwate przeznaczone do

sprzedazy 0,0% 0,0% 0
Aktywarazem 2 257 911 100,0% 2 283 801 100,0% -25 890 1%

Na dzieh 30.06.2024 r. w poréwnaniu do korca roku 2023 warto$¢ sumy bilansowej Grupy MIRBUD nie
ulegta znaczagcym zmianom. Zmianom ulegta natomiast struktura aktywéw Grupy Kapitatowe;.

Warto$cig dominujgcg sg nadal aktywa obrotowe, ktére stanowig na dzien 30.06.2024 r. 67,3% aktywdow
Grupy ogétem (wzrost udziatu aktywdw obrotowych w sumie bilansowej o 4,4 p.p. wzgledem konca roku

2023).
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Znaczgcymi pozycjami aktywOw obrotowych nadal s3g: naleznosci handlowe i pozostate naleznosci
stanowigce 34,8% aktywow ogétem (wzrost udziatu w catosci aktywow o 8,7 p.p. w stosunku do roku
2023), zapasy (gtdwnie grunty i lokale mieszkalne w Spétce JHM DEVELOPMENT S.A.), ktérych udziat
w aktywach ogotem wzrdst o 0,8 p.p. w poréwnaniu z rokiem 2023 i stanowi 17,9% catosci aktywoéw,
oraz srodki pieniezne i ekwiwalenty stanowigce 14,3% aktywéw Grupy. (spadek udziatu o 3 p.p. w
aktywach Grupy).

Aktywa trwate stanowig na dzien 30.06.2024 r. 32,7% catosci aktywéw Grupy MIRBUD (spadek
04,4 p.p. wstosunku do konca 2023 r.).

Na aktywa trwate sktadajg sie przede wszystkim rzeczowe aktywa trwate stanowigce 13,8% aktywow
(wzrost udziatu w sumie bilansowej o 2 p.p.) oraz nieruchomosci inwestycyjne (ktére stanowig gtéwnie
nieruchomosci Wodnego Parku Marywilska 44, marketu NOMI i Galerii Handlowej wraz Biedronkg w
Rumi i hale magazynowo-logistyczne w Ostrddzie) stanowigce 15% aktywow ogdotem (spadek udziatu
06,5 p.p. wzgledem roku 2023)

Zmiany w strukturze aktywéw spowodowane byty gtéwnie

= zniszczeniem w wyniku pozaru Centrum Handlowego Marywilska 44, bedgcego czescig Parku
Handlowego Marywilska 44 (obnizenie warto$ci nieruchomosci inwestycyjnych o wartos¢
zniszczonej nieruchomosci inwestycyjnej, wedtug wartosci godziwej po konsolidacji wynosi
110.930 tys. PLN.)

= podwyzszeniem wartosci naleznosci handlowych i pozostate naleznosci w zwigzku z
szacowang wyptata odszkodowania z polisy ubezpieczeniowej Centrum Handlowego
Marywilska 44 o kwote 111.062 tys.zt

* obnizeniem warto$ci nieruchomosci inwestycyjnych o kwote 38 min zt wynikajgca z wyceny
dzierzawy gruntu Marywilska 44 jako umowy leasingowej

= rozbudowg siedziby MIRBUD (warto$¢ srodkéw trwatych w budowie na dzien 30.06.2024r — 8,4
min zt, przewidywane catkowite koszty inwestycji 13 min zt)

= realizacjg budowy centrum magazynowo — logistyczno — produkcyjnego zlokalizowanego w
Chosciszowicach gmina Bolestawiec (wzrost wartosci srodkéw trwatych w budowie na dzien
30.06.2024 r wzgledem konca roku 2023 o 24 min zt, warto$¢ srodkéw trwatych w budowie na
dzien 30.06.2024 r. — 97 min zt, warto$¢ gruntéw 10,5 min zi);

* realizacjg budowy otaczarni mas bitumicznych w KOBYLARNI (warto$¢ srodkow trwatych w
budowie na dzieh 30.06.2024 r. — 17 min z,

= Sprzedazg przez MIRBUD S.A. 6.148 udziatow w kapitale zaktadowym Spoétki PDC Industrial
Center 217 Sp. z 0.0. na rzecz PG DUTCH HOLDING I B.V. stanowigcg 14,81% za kwote 2,8
min zt

* rozliczeniem znacznej czesci naleznosci z tytutu kontraktow w segmencie przemystowo-
magazynowym zawieranych ze Spétkami z Grupy Panattoni,

* utrzymaniem stanu zapasdw na zblizonym do roku 2023 r. poziomie (m.in. na skutek
zmniejszenia wartosci pétproduktéw i produktéow w toku z 105 min zt w roku 2023 do poziomu
43 min zt na koniec | pétrocza roku 2024, oraz wzrostu wartosci produktéw deweloperskich z
poziomu 150 min zt w 2023 do wartosci 186 min zt na koniec | potowy roku 2024 co wigzato sie
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z uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie w trzech inwestycjach w Skierniewicach, Katowicach

i Lodzi i ich reklasyfikacji w pozycjach bilansu;

= sukcesywnym rozliczaniem przez MIRBUD i KOBYLARNIE zaliczek otrzymanych na realizacje
pozostatych kontraktéw drogowych (wartos¢ rozliczonych zaliczek na roboty budowlane
drogowe w | potroczu 2024r wyniosta 74 min zt, warto$¢ nierozliczonych zaliczek na roboty
budowlane drogowe 32 min zi);

* wyemitowania przez Spotke 18.348.800 akcji zwyktych serii L co pozwolito na pozyskanie 200
min zt kapitatu

= wzrostem naleznosci handlowych spowodowanym wzrostem skali dziatalnosci w segmencie
budowlano — montazowym (przejscie duzych projektéw drogowych w faze zaawansowanej
realizacji).

Tabela: Wybrane pozycje pasywoéw wg stanu na dzien 30 czerwca 2024 i 31 grudnia 2023 roku w tys. zt.

Kapitat wiasny 1027 964 46% 793 550 35% 234414 30%
Wyemitowany kapitat podstawowy 11 009 0% 9174 0% 1835 20%
Zyski (straty) przypadajgce wtascicielom

jednostki) 197 529 9% 135414 6% 62 115 46%
Pozostate kapitaty 819 426 36% 648 962 28% 170 464 26%

Kapitat przypadajgcy na udziaty
niesprawujgce kontroli 0 0% 0 0% 0 0%

Dlugoterminowe zobowigzania i
rezerwy na zobowiagzania 455 523 20% 496 143 22% -40 620 -8%

- Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego 77795 3% 46 018 2% 31777 69%

- pozostate rezerwy na zobowigzania
diugoterminowe 9110 0% 8 850 0% 261 3%

- dlugoterminowe zobowigzania finansowe
za zobowigzan handlowych i pozostatych
zobowigzan 234 253 10% 314 284 14% -80 031 -25%

- dlugoterminowe zobowigzania handlowe
i pozostate 134 364 6% 126 991 6% 7373 6%

- inne zobowigzania i rezerwy
diugoterminowe gdzie indziej nie
sklasyfikowane 0% 0% 0 0%

Krétkoterminowe zobowiazania i
rezerwy na zobowigzania 774 425 34% 994 107 44% -219 684 -22%

- Rezerwa na zobowigzania
krétkoterminowe 11796 1% 6 690 0% 5106 76%

- krétkoterminowe zobowigzania

finansowe za wyjgtkiem rezerw,

zobowigzan handlowych i pozostatych

zobowigzan 86 772 4% 90 521 4% -3 749 -4%

- zobowigzania handlowe i pozostate 664 296 29% 892 131 39% -227 835 -26%

- zobowigzania z tytutu podatku
dochodowego 3777 0% 1730 0% 2 047 118%

Strona 20 z 123



AN

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD mlrblId®
W | POLROCZU 2024 R.

inne zobowigzania i rezerwy
dtugoterminowe gdzie indziej nie
sklasyfikowane 7783 0% 3 036 0% 4747 0%

Zobowigzania zwigzane bezposrednio z
aktywami trwatymi klasyfikowanymi jako
przeznaczone do sprzedazy 0 0% 0 0% 0 0%

Pasywa razem 2257 911 100% 2 283 801 100% -25 890 -1,1%

W | potowie 2024 r. struktura pasywow ulegta zmianom. Dziatalno$é Grupy Kapitatowej MIRBUD jest w
46% finansowana ze Srodkow wiasnych, natomiast w 54% kapitatem obcym. Udziat zobowigzan
dtugoterminowych w finansowaniu wyniést 20% (spadek udziatu w stosunku do 2023 r. 0 2 p.p.), udziat
zobowigzan krétkoterminowych ulegt zmniejszeniu o 10 p.p. wzgledem roku 2023 i ksztattowat sie na
poziomie 34%.

Zmiana struktury pasywow wynikata gtéwnie z:

* wyemitowania przez Spotke 18.348.800 akcji zwyktych serii L co pozwolito na pozyskanie 200
min zt kapitatu

* obnizeniem wartosci zobowigzan finansowych o kwote 38 min zt wynikajgca z wyceny
dzierzawy gruntu Marywilska 44 jako umowy leasingowe;j

= czesciowej splaty pozostatych kredytéw diugoterminowych i pozyczki w ARP S.A.

* sukcesywnym rozliczaniem przez MIRBUD i KOBYLARNIE zaliczek otrzymanych na realizacje
pozostatych kontraktéw drogowych (wartos¢ rozliczonych zaliczek na roboty budowlane
drogowe w | poétroczu 2024r wyniosta 74 min zt, wartos¢ nierozliczonych zaliczek na roboty
budowlane drogowe 32 min z);

= zapadalnosci w 2024 roku kredytéw obrotowych zaciggnietych w PEKAO S.A. i BOS S.A. na
taczng kwote 36 min zt; (Emitent planuje rolowa¢ zobowigzania na kolejne okresy)

Tabela: Wybrane pozycje sprawozdania z catkowitych dochodéw Grupy za okres od 01.01.2024r do 30.06.2024r i 01.01.2023r
do 31.12.2023 r. w tys. zt

Przychody ze sprzedazy 1462311 - 1195181 e 267 130 22,4%
Zysk ze sprzedazy 143 689 9,83% 100 112 8,38% 43577 44%
Zysk operacyjny EBIT 86 070 5,89% 57 995 4,85% 28075 48%

Zysk przed 36 964
opodatkowaniem 68 374 4,68% 3,09% 31410 85%
Zysk netto 54 317 3,71% 28 796 2,41% 25521 89%

W | pétroczu 2023 roku Grupa MIRBUD osiggneta przychody poréwnywalne do przychodéw roku 2023.

Rentownos¢ ze sprzedazy w tym okresie w stosunku do | potowy roku 2023, znacznie wzrosta o 1,45
p.p. natomiast rentownos$é netto byta wyzsza o 1,3 p.p. W | potowie 2024 roku Grupa poprawita
rentownos¢ na kazdym poziomie rachunku wynikéw.

Na poziom rentownosci spotek z Grupy w | potowie 2024 r. wptyw miaty:

* wychfodzenie sie gospodarki, zwigzang z tym stabilizacje i spadki cen niektorych asortymentéw
materiatow i ustug budowlanych;
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= znaczne zwigkszenie poziomu przychodow i zysku ze sprzedazy (o ponad 600%) z dziatalnosci

deweloperskiej;

= uzyskanie waloryzacji dla kontraktow budowa stadionu pitkarskiego Ptocku i budowa budynku
Sadu Administracyjnego we Wroctawiu w fgcznej kwocie ok. 18,5 min zi;

3.2. Ocena zarzadzania zasobami finansowymi i ptynnoscia

Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy MIRBUD zaktada oparcie struktury finasowania o
dtugoterminowe zrodta finansowania. Spétki z Grupy finansujg prowadzong dziatalnos¢ w 70% w
oparciu o kapitat obcy poprzez:

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

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

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

= zapewnienie stabilnego i efektywnego finansowania dziatalnosci Grupy,

* ciggte monitorowanie poziomu zadtuzenia Grupy,

= efektywne zarzgdzanie kapitatem obrotowym,

* koordynowanie przez Jednostke Dominujgcg proceséw zarzadzania ptynnoscig finansowg w
spoétkach Grupy.

Powyzsze cele s3 realizowane w reakcji na zmieniajgce sie uwarunkowania ekonomiczne i gospodarcze
poprzez efektywne zarzgdzanie ryzykiem kredytowym, stopy procentowej i walutowym.

Strategia Grupy przewiduje w kolejnych latach, dalszg stopniowg zamiane diugu krétkoterminowego
finansujgcego pojedyncze kontrakty budowlane na finansowanie dtugoterminowe ze szczegdlnym
uwzglednieniem zaliczek od Zamawiajgcego przy kontraktach infrastrukturalnych oraz w
dtugoterminowej perspektywie - stopniowg redukcje zadtuzenia.

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

Tabela: Wskazniki zadtuzenia Grupy MIRBUD

Wyszczegolnienie 30.06.2024 31.12.2023

Wskazr.uk og.olneg}o zadluzenia 0.54 0.65
Zobowigzania ogétem / Aktywa

Wskaznik zadtuzenia dlugoterminowego 020 022
Zobowigzania dfugoterminowe / Aktywa ’ ’
Wskaznik zadtuzenia krétkoterminowego 034 044
Zobowigzania krétkoterminowe / Aktywa ’ ’
Wskaznik zadluzenia kapitatu wtasnego 1.20 188

Zobowigzania / Kapitaf wlasny
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W raportowanym okresie poziom zadtuzenia Grupy spadt o 9%, zmianie ulegta réwniez jego struktura
(spadt o 2 p.p. udziat zadtuzenia dtugoterminowego, a zadtuzenia krétkoterminowego o 10 p.p) co

wynikato z:

* wyemitowania przez Spotke 18.348.800 akcji zwyktych serii L co pozwolito na pozyskanie 200

min zt kapitatu;

= zapadalnosci w 2024 roku kredytéw obrotowych zaciggnietych w PEKAO S.A. i BOS S.A. na

taczng kwote 36 min zt;

* obnizeniem warto$ci zobowigzan finansowych o kwote 38 min zt wynikajgca z wyceny

dzierzawy gruntu Marywilska 44 jako umowy leasingowej;

= czesciowej sptaty pozostatych kredytéw dtugoterminowych i pozyczki dtugoterminowej;

= czesciowej sptaty zobowigzan handlowych, w wyniku catkowitej sptaty zalegtych naleznosci

przez Spotki z Grupy Panattoni.

Na poziom i strukture zadtuzenia Grupy w perspektywie roku 2024 wptyw bedzie miat okres rolowania
zobowigzan finansowych wynikajgcych z kredytéw obrotowych, skala nowych inwestycji deweloperskich
(np. inwestycje w todzi, Poznaniu, Skierniewicach, Jastrzebiej Gérze), planowane inwestycje w $rodki
trwale oraz wdrazana strategia finasowania duzych kontraktéw drogowych z zaliczek od

Zamawiajgcego.

Tabela: Wskazniki ptynnosci Grupy

Wyszczegdlnienie 31.12.2023 31.12.2022

Wskaznik ptynnosci biezacej

. 1,96 1,45
Aktywa obrotowe /Zobowigzania krotkoterminowe
Wskaznik przyspieszonej plynnosci
(Aktywa obrotowe - Zapasy - Krétkoterminowe rozliczenia 1,44 1,05
miedzyokresowe) / Zobowigzania krotkoterminowe
Wskaznik ptynnosci srodkow pienieznych

0,42 0,40

Srodki pieniezne / Zobowiazania krétkoterminowe

Plynnosé Grupy Kapitatowej MIRBUD na dzien 30.06.2024 roku w poréwnaniu do stanu na 31
ulegta znaczacej poprawie i nadal znajduje sie na wysokim poziomie.
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4. DZIALALNOSC GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD | PERSPEKTYWY
ROZWOJU

4.1. Charakterystyka rynku

Wedtug szacunku GUS w | kwartale 2024 r. produkt krajowy brutto (PKB) zwigkszyt sie realnie o prawie
2% rok do roku wobec spadku o 0,4% w analogicznym kwartale 2023 r. Natomiast dane o aktywnosci
gospodarczej za pierwsze dwa miesigce Il kw. 2024 wskazujg na przyspieszenie dynamiki wzrostu PKB
do nieco ponizej 3%, na co wptyneto dodatnie saldo obrotéw handlu zagranicznego oraz zwigkszenie
popytu krajowego.

Wykres: PKB niewyréwnany sezonowo, ceny state, Srednioroczne roku poprzedniego (rok poprzedni = 100)

109,2
106,6
104,5
145 101,9
1005 101
996 994 I
1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw.
2022 2023 2024

Zrédio: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS

Dtugoterminowe prognozy, w horyzoncie do 2031 r. zaktadajg utrzymanie niskiego poziomu dynamiki
PKB w przedziale 3,0%-3,5%. Przed powazniejszym spowolnieniem polskg gospodarke uchroni¢
powinien przetom w zatwierdzeniu srodkéw unijnych, ktére w najblizszych latach bedg wspomagaty
koniunkture, szczegdlnie w latach 2025-2026. Dodatkowo, w ujeciu dtugoterminowym, naptyw
uchodzcéw z Ukrainy powinien poprawi¢ perspektywy demograficzne Polski.

Wedtug danych Eurostatu wyniki sprzedazy detalicznej oraz sprzedazy ustug wskazujg na solidny
wzrost dynamiki spozycia gospodarstw domowych, co wigze sie z poprawg sytuacji dochodowej
gospodarstw domowych. Jednoczesnie silny spadek produkcji budowlano-montazowej wskazuje na
wyrazne ostabienie naktadow brutto na srodki trwate, gtéwnie w obszarze inwestycji infrastrukturalnych
w zwigzku z zakonczeniem w ub.r. projektow wspétfinansowanych ze srodkéw UE z Perspektywy
Finansowej na lata 2014 - 2020 i niskiej skali rozpoczetych projektéw z |. 2021-2027.

Agencja S&P Global Ratings podwyzszyta prognoze dynamiki PKB Polski w 2024 r. do 2,9 proc., a na
2025r. 0 0,2 pkt proc., do 3,3 proc. Agencja prognozuje wzrost PKB Polski na poziomie 3 proc. w 2026
r.i2,8 proc. w 2027 r."

I businessinsider.com.pl
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Pomimo generalnie pozytywnych tendencji gospodarczych, w 2024 r. oczekuje sie silnego ostabienia
dynamiki inwestycji do 1,4% przy 13,1% w 2023 r. Wplyw zakonczenia w 2023 r. inwestycji
wspoffinansowanych ze srodkéw UE bedzie silniejszy wzgledem ogdlnej poprawy koniunktury, w tym
nastrojow przedsigbiorstw. Szczegdlnie silnego ostabienia oczekuje sie w zakresie inwestycji SFP
(sektora finanséw publicznych) oraz przedsigbiorstw publicznych.

Wedtug danych na koniec maja br. realna warto$¢ produkcji sprzedanej przemystu spadta o 1,7% r/r
(wobec wzrostu o 7,9% r/r w kwietniu), natomiast produkcja budowlano-montazowa odnotowata spadek
0 6,5% (po 2% spadku w kwietniu).

Wedtug projekcji NBP zaktada sie, ze inflacja w Polsce mierzona wskaznikiem CPI w 2024 r. znajdzie
sie na poziomie 3,7 proc., w 2025 r. wzrosnie do 5,2 proc., a w 2026 r. obnizy sie do 2,7 proc.

W lipcu br. wskaznik ogdlnego klimatu koniunktury ksztattuje sie na poziomie (-)2,2. Poprawe
koniunktury sygnalizuje 10,8% przedsiebiorstw, a jej pogorszenie — 13%. Wedlug pozostatych
przedsiebiorstw ich sytuacja nie ulegta zmianie. Odsetek przedsiebiorcéw nieodczuwajgcych zadnych
barier w prowadzeniu biezgcej dziatalnosci ksztattuje sie na poziomie 7,2%. Firmy zgtaszajgce bariery
najczesciej wskazujg na trudnosci zwigzane z kosztami zatrudnienia (72,7%), duzg konkurencjg na
rynku (26,4%), niepewnoscig ogolnej sytuacji gospodarczej (42,8%) oraz kosztami materiatow (51,7%).

Wykres: Wskazniki wyprzedzajgce koniunkture w budownictwie (pkt.), dane wyréwnane sezonowo

—
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B
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-30 -
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2022 ! 2023 2024
— Przewidywany portfel zamowien na rynku krajowym —— Przewidywana produkcja na rynku krajowym
Przewidywana sytuacja finansowa przedsiebiorstwa — Przewidywane zatrudnienie

Zrédfo: Spectis na podstawie danych GUS

Wedtug badan przeprowadzonych przez CAS w okresie od | kw. 2024 do Il kw. 2024 r. rzeczywiste
koszty realizacji projektéw dla budownictwa wzrosty ogétem $rednio o 0,82%. W podziale na sektory
przedstawiato sie to nastepujgco:

e sektor infrastruktury drogowej (wzrost 0 0,24%),

e sektor infrastruktury kolejowej (wzrost o 3,96%),

e sektor budownictwa kolejowego (wzrost 0 3,63%),

e sektor infrastruktura energetyczna (wzrost o0 5,30%).

W tym samym okresie rzeczywiste koszty uzyskania czynnikdéw produkcji ulegly nastepujgcym
Zmianom:

e robocizna (wzrost 0 3,48%)

e materiat (wzrost 0 0,31%)

e sprzet (wzrost 0 1,94%).2

2 Constract Advisory Servises ,Raport o kosztach w budownictwie”
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Od pazdziernika 2023 r. zaczat obowigzywaé mechanizm dostosowywania cen na granicach z
uwzglednieniem emisji CO2 — CBAM, co zdaniem ekspertow wptynie na wzrost cen. Od marca 2022 r.
ceny stali budowlanej osiggnety rekordowy poziom ok. 9500 zt/tone. Za prety zebrowane trzeba byto
zaptaci¢ od 7700 zt do 8000 zt netto (od 9500 do ok. 9900 z#/t brutto). Rok 2024 dotychczas pokazuje
stabilng sytuacje rynkowg, ze stosunkowo nieduzymi wahaniami cen stali.?

W przypadku betonu cena metra szesciennego w 2024 r. oscyluje miedzy 200 a 340 zt (brutto).
Analizujgc trendy rynkowe, mozna przewidywac¢ umiarkowany wzrost cen betonu w dalszym okresie br.
Gtéwne czynniki wptywajace na te tendencje to: rosngce koszty energii i paliw, wahania kurséw walut
wplywajgce na import surowcéw, zmiany w regulacjach dotyczgcych emisji CO2 czy potencjalne
zakidcenia w tancuchach dostaw.

Eksperci prognozuja, ze ceny betonu moga wzrosng¢ o 5-10% w stosunku do poziomu z poczatku roku.*

Wykres: Zmiana kosztu RMS dla wszystkich sektorow ogétem w okresie od | kwartatu 2020 r. do Il kwartatu 2024 r. (wzgledem
IV kw. 2019r.)

148,29 149,77 148,76
146,53
137,85 144,95

i ] 1 v J n n v I 1] mn v I ] n v I l
2020 2021 L 2022 2023 i 2024
— robocizna ogotem sprzet ogotem
—— materiafy ogotem = ogoina zmiana

Zrédfo: Constract Advisory Servises ,Raport o kosztach w budownictwie”

Wykres: Zmiana kosztéw w sektorach w okresie od | kwartatu 2020 r. do Il kwartatu 2024 r. (wzgledem IV kw. 2019 r.)
157,07
infrastruktura drogowa
= Infrastruktura kolejowa
= budownictwo kubaturowe
= infrastruktura energetyczna
ogdlna zmiana

148,07
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Zrédfo: Constract Advisory Servises “Raport o kosztach w budownictwie”

3 Muratorplus z 08.08.2024

* Homebroker.pl, 10. 07.2024

Strona 26 z 123



AN

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD mlrblId®
W | POLROCZU 2024 R.

Od 1l kw. br. nalezy sie spodziewa¢ silnego wzrostu ceny nosnikow energii w nastepstwie podwyzek
cen energii elektrycznej, gazu oraz ciepta. Innym istotnym czynnikiem wptywajgcym na wyzsze koszty
produkcji jest rowniez strukturalny czynnik deglobalizaciji.

Pomimo stosunkowo niskiej inflacji (2,6% w czerwcu), wcigz utrzymuje sie wysoki wzrost wynagrodzen
w gospodarce. Przecietne wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw zwiekszyto sie w czerwcu br. o
11%. Dynamika wynagrodzen w budownictwie ponownie byta wyraznie wyzsza i siegneta 12,8%.

Dynamika zatrudnienia w sektorze przedsiebiorstw w czerwcu wyniosta (-)0,4%. W samym
budownictwie zatrudnienie zmalato o 1,1%. Na koniec czerwca stopa bezrobocia rejestrowanego
obnizyta sie do rekordowo niskiego poziomu 4,9%. Aktualne prognozy dla rynku pracy zaktadajg
utrzymanie sie stopy bezrobocia na poziomie ponizej 5% na koniec 2024 r.

+ Produkcja budowlano — montazowa

Po ostatecznym realnym spadku o 5,4% w 2022 r., szacuje sie, ze produkcja budowlano-montazowa
(dot. firm zatrudniajgcych powyzej 9 pracownikéw) zmalata w 2023 r. realnie o ok. 12%, do poziomu
24,5 mid zl. Prognozuje sie, ze jeszcze w 2024 r. wystgpig jednocyfrowe realne spadki wartosci
produkcji budowlanej o ok. 8%.

Wykres: Produkcja budowlano-montazowa, Budownictwo (PKD Sekcja F)
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Zrédfo: Spectis na podstawie danych GUS

W drugim kwartale br. miat miejsce spadek produkcji w tym sektorze: w maju wyniést 6,5%, a w czerwcu
8,9%. Dotyczylo to przede wszystkim wykonawcdw specjalistycznych - 11,8% i firm wznoszgcych
budynki - 17,9%. Ujemna dynamika produkcji w pierwszym pétroczu br. realnie wyniosta (-)8,7%.
Przewiduje sie utrzymanie sie tej tendencji w dalszej czesci roku.?

Obserwowane spowolnienie produkcji spowodowane jest ogdlnym ostabieniem aktywnosci
inwestycyjnej w gospodarce. Rynek budowlany 2024 r. w pierwszych jego miesigcach wkroczyt w strefe
wyraznych spadkéw i z duzym prawdopodobienstwem zakonczy ,na minusie”.®

5 Spectis ,Rynek budowlany w Polsce sierpien 2024”

6 Polski rynek budowlany 2024 — analiza i wyzwania. Raport Banku Pekao
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Jak wskazujg eksperci Banku Pekao S.A., w szczegolnosci w biezgcym roku czesciowa pauza w
realizacji projektéw unijnych, jak réwniez efekty bazy, moga przyczyni¢ sie do lekkiego spadku produkgciji
budownictwa inzynieryjnego. W segmencie budownictwa kubaturowego czynnikiem hamujgcym wzrost
sg utrzymujgce sie wysokie stopy procentowe, a w uzaleznionym od inwestycji samorzgadéw
budownictwie budynkéw uzytecznosci publicznej wysoka byta baza z wyborczego 2023 roku.

Wykres: Produkcja budowlano — montazowa, firmy powyzej 9 pracownikéw, dynamika realna (%, r/r)

Budownictwo (PKD Sekcja F) ~ Wznoszenie budynkéw (PKD 41)

40 40-
a0
20- 20-

10 10 —

Budowa obiektdw inzynierii lgdowej i wodnej (PKD 42) . Roboty budowlane specjalistyczne (PKD 43)

Zrédfo: Spectis na podstawie danych GUS
+ Budownictwo inzynieryjne

Wstepne dane o produkcji budowlanej wskazujg na wyrazne wyhamowanie spadkoéw w sektorze
inzynieryjnym w Il kw. 2024 r. (realny spadek o blisko 5% r/r, wobec korekty o ponad 15% w | kwartale).
W | péiroczu odnotowano 9% realny spadek. Sposrdd znaczacych segmentéow realne zwyzki
odnotowano w budownictwie drogowym (2%) oraz mostowo-tunelowym (38%). Spadki miaty natomiast
miejsce w budownictwie hydrotechnicznym (-8%), kolejowym (-36%), sieciach rozdzielczych (-17%),
obiektach energetyczno-przemystowych (-16%) oraz sieciach przesytowych (-2%).

Budownictwo inzynierii drogowej

Koniec Il kw, br. przyniést wyrazng poprawe w obszarze budowy drég ekspresowych i autostrad.
Podpisano kontrakty na realizacje tras o tacznej dtugosci 73 km (dot. odcinkéw S8, S10, S16, S19).
Kolejny miesigc z rzedu nie ogtoszono jednak zadnych nowych istotnych przetargéw, a do uzytkowania
oddano 5 km nowych tras. W rezultacie dtugos¢ drég szybkiego ruchu w fazie budowy na koniec
czerwca wyniosta blisko 1300 km, co przektada sie na 9% wzrost w ujeciu r/r.

W zakresie zamowien publicznych na roboty budowlane aktualne wskazujg na spadek w okresie 12
miesiecy liczby ogtoszonych (o 4% r/r) oraz rozstrzygnietych (o 7% r/r) przetargdbw w Biuletynie
Zaméwien Publicznych. W przypadku wiekszych przetargéw publikowanych w Dzienniku Urzedowym
Unii Europejskiej TED notowany jest natomiast 2% wzrost liczby ogtoszonych przetargéw oraz 26%
spadek liczby rozstrzygnietych przetargéw.

W ramach limitu Krajowego Funduszu Drogowego (302.072.422,0 tys. z) na koniec 2023 r. zostaly
wydatkowane srodki w wysokosci 40 121 102,9 tys. zt, co stanowi 13% przyznanego limitu.
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Wydatki KFD 25746 516,0 14 374 586,9 401211029

Refundacje UE 10228 878,7 28934829 13122 361,6

Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad poinformowata, ze od poczatku 2024 r. podpisano 16
umow na realizacje blisko 200 km nowych drég o wartosci ok. 7,5 mld zt. Wydatkowanie na inwestycje
GDDKIA w 2023 r. byto na poziomie 17 mid zt. Prognoza na rok 2024 to ponad 20 mld zt. W nastepnych
latach wydatkowanie na inwestycje bedzie utrzymane na tym samym poziomie. Do kohca maja br.
Dyrekcja wydatkowata 5,4 mid zt.

Wykres: Autostrady, drogi ekspresowe, ulice i drogi pozostate (PKOB 211)
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Zrédfo: Spectis na podstawie danych GUS
Budownictwo kolejowe

Rynek budownictwa kolejowego w Polsce cechuje sie duzg zmiennoscig wolumenu zamowien i mocno
uzaleznionym od aktywnosci inwestycyjnej jednego zamawiajgcego — spétki PKP PLK.

W 2023 r. wartos¢ rynku wzrosta nominalnie o ok. 14% do rekordowego poziomu 15,7 mid zt. Wzrost
napedzany byt gtéwnie przez dobiegajace konca inwestycje wspoffinansowane z budzetu unijnego na
lata 2014-2020. W 2024 r. mozna spodziewac sie przejsciowej korekty rynku budownictwa kolejowego,
jednakze skala korekty nie powinna by¢ znaczaca, gdyz duza czes$SC realizowanych inwestycji z
poprzedniego budzetu unijnego pozostaje w fazie budowy (dzieki mechanizmowi tzw. fazowania
inwestycji). Dlatego tez, pomimo tymczasowego ostabienia aktywno$ci przetargowej, dlugoterminowe
prognozy dla rynku kolejowego oceniane sig pozytywnie.

Aktualnie obserwowa¢ mozna duze zainteresowanie, zaréwno potentatéw jaki i mniejszych firm,
przetargami kolejowymi. Sytuacja ta jest wynikiem odnotowanego w | potroczu br. 36-procentowego
spadku rok do roku kolejowej produkciji. Odczuwalny jest niedobdr zlecen zwigzany z zakonczeniem
kontraktéw w ramach poprzedniego budzetu unijnego. Firmy wyczekujg na zapowiadane na Il pétrocze
17 mid zt nowych przetargéw kolejowych.”

7 Budownictwo
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W obszarze nowych przetargéw w najblizszych miesigcach duzo wiecej powinno sie dzia¢ w sektorze

kolejowym. Jak zapowiedzieli w lipcu przedstawiciele PKP PLK, do kohca 2024 r. planowane jest
ogtoszenie postepowan przetargowych na fgczng kwote 17 mld zt. Dodatkowo, poza planami PKP PLK,
pod koniec lipca spotka CPK ogtosita przetarg na 4,6 km tunel kolejowy w ramach KDP w rejonie todzi
Fabryczne,j.

Budownictwo energetyczne i hydrotechniczne

W zakresie budownictwa hydrotechnicznego gtéwnym zleceniodawcyg - inwestorem jest Panstwowe
Gospodarstwo Wodne Wody Polskie. Aktualnie realizowanych jest 300 inwestycji o wartosci 20 mid zt.
Ich celem jest m.in. modernizacja $rodlagdowych drég transportowych oraz rozbudowa i wzmocnienie
sieci watow przeciwpowodziowych w kraju.

W sektorze budownictwa energetycznego w Polsce przygotowywane sg nowe inwestycje
z przeznaczeniem dostosowania sieci energetycznej do przesytu duzych mocy energii elektrycznej. W
ramach zapewnienia odbiorcom w catej Polsce bezpieczenstwa dostaw energii elektrycznej Polskie
Sieci Elektroenergetyczne S.A., jako Operator Systemu Przesylowego, majg za zadanie tworzy¢
warunki dla przytgczania do sieci przesytowej oraz wyprowadzania mocy z nowych elektrowni i instalacji
OZE, a takze rozwija¢ potgczenia transgraniczne. Skuteczna realizacja tych zadan wymaga sprawnej i
dobrze rozwinietej infrastruktury sieciowej — nowoczesnych linii i stacji elektroenergetycznych. Ten
obszar inwestycji zwigzany z infrastrukturg przesytowag jest uznawany za strategiczny dla kraju.
Realizujgc Polityke Energetyczng Polski, PSE ukierunkowujg dziatalno$¢ inwestycyjng gtéwnie na
rozwdj linii 400 kV, ktdre charakteryzujg sie duzymi mozliwosciami przesytu przy niewielkich stratach
energii. Istniejgce sieci 220 kV sg tym samym stopniowo zastepowane konstrukcjami o napieciu 400
kV.

« Segment deweloperski

Po pierwszych dwoch kwartatach br. sektor deweloperski odnotowat wzrost sprzedazy zaledwie o 2%
w stosunku rocznym. Z uwagi na brak wsparcia ze strony rzgdu, mozna oczekiwac, ze spadek
sprzedazy mieszkan moze sie pogtebié.

Wedtug wstepnych danych, w pierwszym poétroczu 2024 r. oddano do uzytkowania 95,5 tys. mieszkan,

tj. 14,6% mniej niz w analogicznym okresie ubiegtego roku. Deweloperzy przekazali do eksploatacji 58,5
tys. mieszkan — 0 9,3% mniej niz przed rokiem.
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Wykres: Budownictwo mieszkaniowe w okresie styczen — czerwiec 2024 r.
tys.
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== mieszkania oddane do uzytkowania

= mieszkania, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem budowlanym
= budownictwo kubaturowe

Zrédfo: GUS ,Budownictwo mieszkaniowe w okresie styczen — czerwiec 2024 r.”

W okresie styczen—czerwiec 2024 r. wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia budowy 143,3 tys.
mieszkan, tj. o 28,0% wiecej niz przed rokiem. Pozwolenia na budowe najwiekszej liczby mieszkan
otrzymali deweloperzy (101,2 tys., wzrost o 37,2% r/r) oraz inwestorzy indywidualni (39 tys., wzrost o
12,5%). Lacznie w ramach tych form budownictwa uzyskano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia
budowy z projektem budowlanym dla 97,8% ogé6tu mieszkan. W pozostatych formach budownictwa
odnotowano 3,1 tys. mieszkan, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z
projektem budowlanym (w ubiegtym roku 3,6 tys.).

W pierwszym potroczu 2024 r. rozpoczeto budowe 122,4 tys. mieszkan, tj. o 43% wiecej niz przed
rokiem. Szacuje sie, ze na koniec czerwca 2024 r. w budowie pozostawato 827,8 tys. mieszkan,
tj. 0 2,6% wiecej niz w analogicznym miesigcu 2023 r.

Wykres: Transakcje mieszkaniowe na rynku pierwotnym w 6 najwiekszych aglomeracjach ogétem

11
10 10,2

1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw. 2 kw. 3 kw. 4 kw. 1 kw.
2022 2023 2024

wartosé (mld zf) —— dynamika nominalna (% r/r)

Zrédto: Na podstawie danych NBP

Jezeli chodzi o dynamike produkcji budowlano-montazowej firm budowlanych zatrudniajgcych powyzej
9 pracownikéw, wedtug danych wstepnych za | péirocze 2024 r. segment mieszkaniowy skurczyt sie
realnie o 1% r/r, wobec 3% wzrostu w | kwartale. Oczekujemy, ze w nadchodzgcych kwartatach
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dynamika budownictwa mieszkaniowego przyjmie juz znaczgce wartosci dodatnie, podazajac za

wzrostowym trendem w zakresie liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto.

« Segment najmu powierzchni komercyjnych
Wedtug raportu Newmark Polska wolumen transakcji najmu zawartych na tym rynku w 1 kw. 2024 r.
nie przekroczyt 1 min m2, w budowie pozostawato ponad 2,3 min m2. Na koniec marca br. catkowite

zasoby nowoczesnej powierzchni magazynowo-przemystowej w Polsce wyniosty ponad 32,7 min2, co
oznacza wzrost 0 9,5% rok do roku.

Nowa podaz w okresie od poczatku stycznia do kofica marca nieznacznie przekroczyta 852 tys. m2, co
stanowi wzrost 0 47% w poroéwnaniu z poprzednim kwartatem, ale spadek o ponad 55% w stosunku do
1 kw. ub. r.

Na koniec marca 2024 r. w budowie pozostawato ponad 2,3 min m?, tj. 0 17,6% mniej niz w 4 kw. ub. r.
Aktywnos$¢ deweloperéw od kilku kwartatow utrzymuje sie na poziomie ok. 2,4 min m?2 i skupia sie
gtéwnie na szesciu najwiekszych rynkach magazynowych w kraju (Warszawie i okolicach, Gérnym
Slasku, Polsce Centralnej, Dolnym Slgsku, Wielkopolsce i Tréjmiescie).

Catkowity wolumen powierzchni wynajetej w 1 kw. 2024 r. wyniost prawie 872 tys. m?, co oznacza
spadek o ponad 25,9% rok do roku i 0 54% kwartat do kwartatu. Jest to najnizszy poziom aktywnosci
najemcow odnotowany w Polsce od 2017 r.

Zgodnie z trendami rynkowymi duzym zainteresowaniem najemcow cieszyly sie magazyny oferujgce
rozwigzania w zakresie energooszczednosci i zrGwnowazonego rozwoju oraz zapewniajgce komfortowe
warunki pracy.

Koszty wynajmu w najlepszych lokalizacjach utrzymujg sie na wzglednie stabilnym poziomie. W
przypadku lokalizacji charakteryzujacych sie stosunkowo wysokim wskaznikiem pustostanéw najemcy
mogaq liczy¢ na bardziej atrakcyjne stawki czynszu, jak i pakiety zachet.®

4.2. Perspektywy rynku

®,

« Segment budowlano — montazowy

Wedtug ekspertéw Spectis w 2024 r., mozna oczekiwaé przejsciowego spowolnienia aktywnosci
budowlanej w sektorze inzynieryjnym, prognozowany realny spadek o 9%. Gtéwnym powodem korekty
bedzie okres przejscia pomiedzy dwoma budzetami unijnymi. W 2024 r. wartos¢ produkcji inzynieryjnej
powinna ustabilizowa¢ sie na poziomie ok. 88 mid zt, a od 2025 r. przewiduje sie wzrost do ponad 100
mid zt w 2026 r. i latach kolejnych.

Najwiekszy udziat w tym sektorze bedg miaty nadal inwestycje GDDKIA i PKP PLK, a takze inwestycje
w energetyce. Istotny wkitad w warto$¢ rynku inzynieryjnego nadal bedg miaty samorzady, mimo
wzrastajgcego dtugu publicznego. Przyspieszenie moze nastgpi¢ w budownictwie hydrotechnicznym,
wynikajgce zaréwno z planowanych inwestycji w pasie przymorskim jak i z koniecznosci poprawy
gospodarki wodnej na terenie catego kraju.

W najblizszych latach istotnym elementem pobudzania wzrostu gospodarczego powinny by¢ inwestycje
finansowane poprzez unijny Instrument na rzecz Odbudowy i Zwiekszenia Odpornosci (mozliwe nawet
58 mid euro grantéw i pozyczek dostepnych dla Polski) oraz 7-letni budzet unijny na lata 2021-2027, w

8 New Mark Polska, Raport, Rynek przemystowo-magazynowy z 05.06.2024
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ramach ktérego Polska moze liczy¢ na ok. 72 mid euro grantdow. Majgce miejsce na poczatku 2024 r.
odblokowanie Polsce przez Komisje Europejskg srodkéw z KPO generowaé bedzie presje na ich
szybkie wydanie do konica 2026 r., co powinno wptyngé na dynamiczng odbudowe warto$ci rynku
inzynieryjnego w latach 2025-2026.

Wykres: Produkcja budowlano-montazowa

wartosé (mld 2) — dynamika realna (% /1) 25 245 949
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Zrédfo: Spectis na podstawie danych GUS

W przysztym roku motorem wzrostu branzy powinny by¢ ponownie inwestycje infrastrukturalne, ktére
na dobre ruszg z wykorzystaniem nowej fali funduszy unijnych. Réwniez $redniookresowe perspektywy
dla branzy (na drugg potowe dekady) sg korzystne. Przed nami kolejna wielka fala projektéw
infrastrukturalnych przy rekordowym wsparciu finansowym z UE. Duzy potencjat rozwojowy do 2030
roku przedstawia réwniez segment mieszkaniowy, zwigzany z duzymi potrzebami Polakéw, ich migracja
do duzych miast i wzrostem sity nabywczej, a takze normalizacjg stop procentowych. Potencjat kryjg w
sobie tez niektdre inne obszary budownictwa kubaturowego jak magazyny czy hotele.

Tabela: Zestawienie najwiekszych polskich projektow, ktore sg juz w realizacji lub na etapie projektowana®.

Opis projektu Planowany budzet Planowane lata budowy

CPK - port lotniczy w Baranowie ! 51 mld PLN 2026 - 2032
CPK - koleje duzych predkosci (480 km) 80 mid PLN 2026 - 2032
Elektrownia jadrowa w Choczewie (3,75 GW) ' 150 mld PLN ‘ 2028 - 2039 (2035 pierwszy blok)
Elektrownia jadrowa Patnow (2,8 GW) I 45 mld PLN 2028 - 2035
Farma wiatrowa Baltic Power (1,2 GW) 21,4 mid PLN | 2024 - 2026
S6 Zachodnia Obwodnica szczecina (50 km) , 54 mld PLN 2025 - 2031
Intel — fabryka pétprzewodnikow ; 21,4 mld PLN 2024 - 2027
Izera - fabryka samochodéw elektrycznych i 5mld PLN | 2024 - 2026
Odbudowa Patacu Saskiego E 25mld PLN ; 2026 — 2030
Droga wodna Gdarisk - Warszawa i 31,5 mld PLN ‘ 2018 - 2030
Glabokowodny terminal kontenerowy w Swinoujscit I 7,3 mld PLN ! 2023 - 2029
Olefiny 1! 25 mld PLN 2021 - 2027

9 Constract Advisory Servises ,Raport o kosztach w budownictwie”, lipiec 2024
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taczna wartos¢ projektow stanowi kwote 445,5 mld PLN. Ta kwota, obok innych wydatkéw publicznych
na infrastrukture drogowsg i energetyczng pozwoli na wypetnienie portfeli zamoéwien na najblizsze lata.
Ws&rdd najwazniejszych ryzyk zwigzanych z realizacja ww. projektdw mozna wymienic: regulacje
prawne, niepewne finansowanie zewnetrzne, decyzje administracyjne i Srodowiskowe, decyzje
polityczne czy wzrost cen czynnikdw produkcji.
+ budownictwo inzynierii drogowej

W najblizszych latach najwiekszym segmentem budownictwa inzynieryjnego pozostang nadal drogi,
mimo stopniowego spadku ich udziatu w produkcji budowlanej. Kluczowymi programami napedzajgcymi
budownictwo drogowe bedg: Program Budowy Drég Krajowych (292 mid zt do 2033 r.), Program
Budowy 100 Obwodnic (28 mid zt do 2029 r.) oraz Fundusz Drég Samorzgdowych (36 mid zt do 2028

r.).

W najblizszej dekadzie gtébwnym programem inwestycyjnym w zakresie budownictwa drogowego
ma by¢ Rzgdowy Program Budowy Drog Krajowych do 2030 r. (z perspektywa do 2033 r.). Lgczna
wartos¢ inwestycji ujetych w ramach programu przez poprzedni rzad to prawie 295 mid zt, przy czym
szacunkowy koszt nowych zadan to 186,8 mid zt, a kontynuacja zadan z obecnego PBDK miataby
kosztowac 104,8 mid zt.

W perspektywie dlugoterminowej dodatkowym czynnikiem generujacym popyt na roboty drogowe jest
uruchomiony przez poprzedni rzad Program budowy w latach 2020-2030 100 obwodnic o tacznej
dtugosci 820 km, ktérych szacunkowy koszt to 28 mid zt.

Na inwestycje poprawiajgce m.in. bezpieczenstwo i jakos¢ sieci drég krajowych Generalna Dyrekcja
Drog Krajowych i Autostrad (GDDKIA) zamierza w najblizszych latach przeznaczy¢ ponad 41 mid zt. W
br. GDDKIA ogtosita juz przetargi na 83 zadania, na 110 podpisata umowy, a przetargi na kolejne 107
zadan planuje ogtosi¢ jeszcze w tym roku.

Zgodnie z informacja GDDKIA wydatki inwestycyjne GDDKIA w 2024 r. wyniosg 20 mld zt, w kolejnych
latach poziom ten zostanie utrzymany co najmniej do 2030 r. Od poczatku 2024 r. podpisano 25 uméw
o wartosci ok. 7,5 mld z.'© Wcigz wiele inwestycji pozostaje na wstepnym etapie planowania, co
oznacza, ze diugoterminowy potencjat branzy budownictwa drogowego prezentuje sie nadal bardzo
korzystnie. Biorgc pod uwage powyzsze informacje, portfel zamowien inwestora i zabezpieczone srodki,
mozna moéwi¢ o stabilnej perspektywie dla tego sektora branzy budowlane;j.

*,

< budownictwo kubaturowe

Oczekuje sie, ze w 2024 r. segment przemystowo-magazynowy odnotuje wzrost na poziomie
jednocyfrowym, tj. ok. 7%. Natomiast w latach 2025-2027 (wg specjalistow Spectis) spodziewaé sie
mozna niewielkich juz tylko przyrostow wartosci segmentu do poziomu ok. 24-25 mld zt rocznie.

W ujeciu dtugoterminowym dalszy rozwoj segmentu przemystowo-magazynowego wspierany bedzie
przez rosngce zaufanie inwestorow do polskiej gospodarki, stabilny wzrost gospodarczy, stabilng
dynamike produkcji przemystowej, rozwdj infrastruktury drogowej oraz wzrost rynku e-commerce.
Gléwne sektory, ktére bedg napedzac popyt na powierzchnie przemystowo-logistyczne to: e-commerce,
logistyka i lekka produkcja.

Istotny wptyw na oczekiwang dobrg koniunkture w branzy bedzie miat trend stopniowego przenoszenia

10 Informacja GDDKIA z 18.07.2024
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produkcji z Azji do Europy. Sytuacja w Ukrainie oraz problemy z globalng logistykg sprzyjaja
europejskiemu rynkowi magazynowemu, z uwagi bezpieczenstwo inwestorzy chcg by¢ z towarami i
produktami blizej finalnego odbiorcy.

Oprécz hubdw magazynowych takich jak: Polska Centralna, okolice Warszawy, Gérny Slask, Wroctaw
czy Poznan, nalezy oczekiwa¢ dalszego rozwoju wschodzgcych rynkéw magazynowych (np. Opola,
Lublina, Zielonej Gory, Kielc czy Biategostoku). Koncentracja na pieciu najwiekszych rynkach wynosi
obecnie ok. 70%, a w perspektywie do 2030 r. zbliza¢ sie ma do 50%.

®

« budownictwo kolejowe

Na perspektywy dla budownictwa kolejowego w latach 2024-2030 istotny wptyw moze mie¢ realizacja
fragmentu tzw. komponentu kolejowego towarzyszgcego potencjalnej realizacji Centralnego Portu
Komunikacyjnego.

Wedtug najnowszych zatozen inwestycyjnych, w latach 2024-2030 spdtka CPK na inwestycje kolejowe
przeznaczy ponad 70 mld zt, z czego blisko 49 mid zt pochtongé ma Kolej Duzych Predkosci, czyli tzw.
linia Y, ktérej realizacja zacznie sie od odcinka Warszawa-L6dz. Warto dodac, ze duza czes$¢ inwestyciji
planowanych z myslg o skomunikowaniu CPK zawarta jest w Krajowym Programie Kolejowym.

Przedsiewziecia dotyczace czesci kolejowej majg by¢ realizowane do konca 2034 r., czyli w nastepnych
dwoch perspektywach finansowych UE. Szacunkowy koszt komponentu kolejowego to ponad 100 mid
zt, z czego ponad potowa wydatkéw przypasé ma na lata 2024-2030.

W zakresie realizacji Krajowego Programu Kolejowego, wedtug stanu na koniec maja 2023 r.,
ukonczono inwestycje o wartosci 33,5 mid zt, a w realizacji pozostajg projekty warte 42,6 mid zt (spadek
0 16% r/r).

taczna wartos¢ inwestycji w obu perspektywach objetych (2014-2020 i 2021-2027) programem to 155
mild zl, podzielonych na 320 przedsiewzie¢ i majacych przynies¢ efekt w postaci modernizacji 12,5 tys.
km linii.

*,

« Budownictwo energetyczne i hydrotechniczne

Zdecydowany wzrost udziatu (z 10% do 15-16%) w segmencie inzynieryjnym oczekiwany jest w
przypadku kompleksowych budowli na terenach przemystowych, ktére w nadchodzgcej dekadzie bedag
gtébwnym beneficjentem transformacji energetycznej polskiej gospodarki. Szacuje sie, ze  dzieki
inwestycjom spétek: Gaz-System, PSE oraz PERN, kategoria sieci przesytowych odnotuje wzrost
udziatu w sektorze inzynieryjnym do 15%.

Oficjalne strategie rzgdowe zakfadajg nadal wielomiliardowe inwestycje infrastruktury hydrotechnicznej
na Odrze i Wisle. Jednak, w ocenie ekspertéw, nie nalezy sie liczy¢ na razie z ewentualnym
przyspieszeniem w tym obszarze. Bardziej prawdopodobne w realizacji sg natomiast duze inwestycje
hydrotechniczne w pasie nadmorskim. Wsrdd najwazniejszych zagrozen dla realizacji ww. projektow
mozna wymieni¢: regulacje prawne, niepewne finansowanie zewnetrzne, decyzje administracyjne i
srodowiskowe, decyzje polityczne czy wzrost cen czynnikdw produkcji.

7

« Segment deweloperski
W przypadku tego segmentu oczekuje sie, ze po dwéch latach spadkéw, w 2024 r. budownictwo

mieszkaniowe odnotuje wzrost w obszarze pozwolen budowlanych (255 tys. mieszkan i domoéw, +6%
r/r) oraz mieszkan rozpoczetych (195 tys., +3% r/r). Gtdwnymi przestankami stojgcymi za oczekiwanym
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ozywieniem aktywnosci inwestycyjnej sa: efekt niskiej bazy poréwnawczej po dwoch latach korekty,

obserwowany w 2023 r. i pierwszych miesigcach 2024 r. rozkwit rynku kredytéw mieszkaniowych,
wzrost popytu na mieszkania oraz bardzo niski poziom oferty deweloperskiej, ktéra wymaga
poszerzenia. Stopniowa odbudowa budownictwa mieszkaniowego oczekiwana jest rowniez w latach
2025-2027. Nadzieje mozna wigzac rowniez z nowym rzagdowym programem mieszkaniowym, ktory
zastgpi¢ ma stworzony przez rzgd poprzedni Program Bezpieczny Kredyt 2%.

Szacuje sie, ze liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w 2024 r. spadnie o ok. 7% do poziomu 205
tys. mieszkan. Dalszych spadkéw spodziewac nalezy sie rowniez w kolejnym roku do poziomu ok. 195
tys. oddanych mieszkan. Poza detaliczng sprzedazg mieszkan, w najblizszych latach deweloperzy
stopniowo sktania¢ sie beda ku rynkowi najmu, czy to poprzez sprzedaz catych budynkéw do funduszy
PRS czy tez poprzez inwestycije we wiasne firmy najmu instytucjonalnego. Aktualnie najem
instytucjonalny stanowi w Polsce 1% rynku najmu. Rozwojowi tego segmentu sprzyja strukturalny
niedobdr zasobdéw mieszkaniowych w Polsce na tle sredniej unijnej, generujgcy diugoterminowy popyt
na nowe mieszkania i domy.

Za zwiekszonym popytem przemawia diugoterminowy trend bogacenia sie spoteczenstwa generujgcy
cheé poprawy warunkéw mieszkaniowych, rzgdowe programy mieszkaniowe, mozliwy wzrost popytu na
mieszkania w dtuzszej perspektywie spowodowany trwatg emigracjg z Ukrainy czy obnizeniem przez
KNF tzw. buforu bezpieczenstwa stosowanego przez banki przy wyliczaniu zdolnosci kredytowej
potencjalnych kredytobiorcéw. Z drugiej strony nalezy liczy¢ sie z ograniczeniem popytu na mieszkania
i kredyty hipoteczne spowodowanym pogorszeniem lub obawg przed pogorszeniem sie sytuacji
finansowej gospodarstw domowych, znaczacy wzrost kosztéw realizacji inwestycji czy rosnacy deficyt
gruntéw budowlanych.

+ Segment najmu powierzchni komercyjnych
Budynki biurowe (PKOB 122)

Jak wynika z danych wstepnych, w 2023 r. warto$¢ segmentu budownictwa biurowego wzrosta
nominalnie o blisko 6% (co oznacza ok. 4% spadek w ujeciu realnym), do poziomu 4,5 mid zt. Pod
wzgledem realizowanego wolumenu segment ten nadal znajduje sie wyraznie ponizej rekordowych
poziomow, notowanych kilka lat temu.

Polski rynek budownictwa biurowego od wielu lat cechuje zrbwnowazony rozwdj, napedzany gtownie
rosngcym popytem ze strony sektora centréw ustug dla biznesu. Jak wynika z danych ABSL, na koniec
2023 r. liczba 0s6b zatrudnionych w sektorze przekroczyta juz poziom 435 tys. Jednak w zwigzku z
upowszechnieniem sie pracy zdalnej oraz hybrydowej, imponujacy dalszy przyrost liczby zatrudnionych
nie generuje juz proporcjonalnego wzrostu popytu na powierzchnie biurowg i sprzyja decentralizacji
rynku.

Zdaniem ekspertow w 2024 r. mozna spodziewac sie ok. 18% nominalnego wzrostu produkcji
budowlanej w segmencie biurowym oraz kontynuacji jednocyfrowych zwyzek w latach kolejnych. Pod
koniec dekady wartos¢ segmentu powinna przekraczaé juz 6 mid zt.

Rozwdj sektora ustug dla biznesu zwrdcony jest coraz czesciej w kierunku modernizacji badz
przebudowy starszych obiektow. Coraz wieksza liczba biur powstaje w wyniku rewitalizacji obiektéw

poprzemystowych.

Czynnikami wptywajgcym na ograniczenie popytu w tym przypadku sg m. in. rosngce koszty budowy,
utrzymujgcy sie na wysokim poziomie wskaznik pustostanéw, mniejsza atrakcyjno$é inwestycyjna
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regionu Europy Srodkowo-Wschodniej z powodu toczgcej sie wojny na Ukrainie czy przyjmowanie przez
firmy na state zdalnego lub hybrydowego modelu pracy w konsekwencji upowszechnienia sie pracy
zdalnej w okresie pandemii oraz wzrostu stawek optat eksploatacyjnych.

Budynki handlowo-ustugowe

W najblizszych latach wartos¢ segmentu istotnie napedzac bedg remonty, modernizacje i rewitalizacje,
jak rowniez potrzeba podnoszenia standardu wykonczenia. Zaktadany jest dalszy rozwdj
supermarketéw i dyskontéw oraz parkéw handlowych. W okresie najblizszych czterech lat (1. 2024-2027)
mozna spodziewac sie stabilizacji wartosci segmentu na poziomie ponizej 11 mid zt rocznie.

W zwigzku z duzym nasyceniem, rynek nieruchomos$ci handlowych, w okresie najblizszych kilku lat
moze ograniczy¢ sie o realizacji kilka duzych projektéw. Dotyczy to rowniez Srednich i matych miast,
gdzie nalezy spodziewac sie realizacji mniej Sredniej wielkosci inwestycji.

Segment ten bedzie koncentrowaé sie bardziej na jakosci niz ilosci projektéw. Starsze obiekty, aby
dopasowaé sie do zmieniajgcych sie preferencji klientéw, przechodzg lub planujg modernizacje,
rozbudowujgc czesci gastronomiczne, rekreacyjne i rozrywkowe. Udziat remontéw i modernizaciji w
catkowitym wolumenie nowoczesnej powierzchni handlowej w budowie to ok. 25%. Tego typu
inwestycje sg jednak duzo mniej kapitatochtonne w poréwnaniu z realizacjg nowych obiektow.

Nie wszystkie dziatajgce obecnie centra handlowe doczekajg sie jednak modernizacji. Coraz czesciej
pojawiajg sie zapowiedzi inwestorow zmierzajgce do wyburzania przestarzatych obiektow i
zastepowania ich nowymi inwestycjami — gtéwnie mieszkaniowymi bgdz obiektami typu mixed-use.

@,

+ Gtéwne czynniki kosztowe

Mimo aktualnie stabszego popytu oraz stabilnej podaz ropy naftowej, to wcigz istniej podwyzszone
ryzyko geopolityczne, ktére wptywa na utrzymanie prognozy cen surowca na poziomie ok. 85
USD/barytke ropy Brent w |l potowie roku. Tym samy nalezy liczy¢ sie ze wzrostem dynamiki cen paliw
od Il kw. 2024 r. Najsilniejszego wzrostu spodziewac sie mozna z kolei w zakresie cen nosnikéw energii
w zwigzku z odmrozeniem cen od lipca 2024 r. Szacuje sie, ze ceny energii elektrycznej wzrosng o ok.
20% od Ill kw. 2024 r. oraz o kolejne 10% od stycznia 2025 r., - ceny gazu wzrosng o ok. 15% od lipca
2024 r. oraz nie zmienig sie z poczgtkiem 2025 r., - ceny energii cieplnej wzrosng o ok. 15% w catym
2024 r. oraz o kolejne 15% w | pot. 2025 r. Uwzgledniajgc powyzsze ceny nosnikéw energii w Il pot.
2024 r. wzrosng nieco ponad 10%, na poczatku 2025 r. do ok. 20%.

Najwiekszym wyzwaniem dla branzy moze by¢ dostepnos¢ zasobdw pracy w okresie kumulacji prac
we wszystkich segmentach, do ktorej dojs¢ moze po 2025 r. W ostatnich latach budownictwo jako
pracodawca wyraznie stracito na atrakcyjnosci pod wzgledem oferowanego $redniego poziomu ptac w
poréwnaniu z innymi sektorami gospodarki. Konieczno$¢ konkurowania z innymi branzami moze
skutkowaé uporczywa, silng presjg na wzrost kosztéw pracy. Naktadac¢ sie na nig mogg wzrostowe
trendy cen materiatdw budowlanych, zwigzane nie tylko ze wzmozonym popytem, lecz takze
prawdopodobnym wzrostem kosztéw ich wytwarzania (skutki dostosowan producentéw tych materiatéw
do wymogow polityki klimatycznej oraz jego wplyw na koszty energii w czekajgcym nas okresie
transformacji energetycznej).!!

11 polski rynek budowlany 2024 — analiza i wyzwania. Raport Banku Pekao
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Szanse

Dodatkowg szansg dla sektora budowlanego moze by¢ przyjety przez UE Europejski Zielony tad i
pakiet Fit for 55, ktéry ma byé narzedziem do walki z ociepleniem klimatu. Zmiany zawarte w Pakiecie
dotyczg m.in. sektora energii, w tym systemdw cieptowniczych i kogeneraciji, budynkéw i zuzycia przez
nie energii i sektora transportu drogowego.

Wykres: Srodki unijne w ramach FEnIKS w podziale na lata (mid euro)
2,03 2,33
1 zi I I 2i2 zi
18 187 185 203 497 186
2022 2023 2024 2025 2026 2027

Fundusz Spéjnosci @ CEuropejski Fundusz Rowoju Regionalnego

Zrédfto: Na podstawie informacji Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju

W nadchodzgcych latach Polska moze byé jednym z najwiekszych beneficjentéw funduszy unijnych.
Jezeli chodzi o fundusze bezposrednio stymulujgce budownictwo, poza 72,2 mid euro na polityke
spojnosci (budzet na lata 2021-2027) oraz 3,8 mld euro z funduszu sprawiedliwej transformacji, w gre
wchodzg tez $rodki z Funduszu Odbudowy: 25,3 mld euro dotacji oraz 34,5 mld euro pozyczek.

Wedtug wyliczen ING BSK na podstawie zaktualizowanego harmonogramu pfatnosci z KPO po ostatniej
rewizji planu, wyptaty srodkéw (pozyczek i grantéw) z KPO w 2024 r. wyniosg 17,2 mld euro, w 2025 r
14,9 mld euro, a w 2026 r. 27,7 mid euro.?

O dofinansowanie w ramach programu bedg mogly ubiega¢ sie m.in.: samorzady terytorialne,
przedsiebiorstwa, administracja publiczna, zarzadcy infrastruktury kolejowej, drogowej, wodnej
Srodladowej, terminali intermodalnych, przewoznicy transportu miejskiego, intermodalnego i
kolejowego, dostawcy ustug energetycznych, wtadciciele i zarzgdcy budynkéw mieszkalnych.

12 Bankier.pl z 19.07.2024
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4.3. Opis dzialalnosci spétek z Grupy MIRBUD w | pot. 2024 r.

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

Segment robét budowlano — montazowych

Od 2023 roku na rynku budowlanym w Polsce obserwuje sie spadek podazy nowych kontraktow przy
rownoczesnym zaostrzeniu walki konkurencyjnej generalnych wykonawcéw o pozyskanie nowych
Zleceh. Zjawisko to dotyczy zaréwno rynku budownictwa kubaturowego, jak réwniez infrastruktury
drogowej, przy czym nalezy zauwazy¢, iz z koncem 2023 roku na rynku budownictwa infrastruktury
drogowej pojawita sie istotna liczba przetargdéw, z ktérych cze$¢ powiekszyta portfel zaméwien Grupy
Kapitatowej MIRBUD. W tym czasie na rynku budownictwa kubaturowego obserwowano dalsze
spowolnienie.

Sposrod ztozonych przez GK MIRBUD ofert na rynku budownictwa drogowego w 2023 roku 15 okazato
sie najkorzystniejszych. Dla 10 z nich w pierwszym poétroczu 2024 roku podpisano umowy o tgcznej
wartosci 2 038,77 min ztotych netto (po uptywie okresu sprawozdawczego podpisano kolejne 4 umowy
o wartosci 2 175,1 min ztotych netto). W tym czasie podpisano takze 6 uméw na realizacje budoéw
kubaturowych o tgcznej wartosci 561,04 min ziotych netto (po uptywie okresu sprawozdawczego
podpisano jeszcze jedng umowe w wartosci 135,57 min ztotych netto).

Powyzsze okolicznosci sprawity, iz GK MIRBUD posiada wypetniony portfel zaméwien do realizacji do
2029 roku o wartosci 8,3 mld ztotych netto (wg stanu na koniec lipca br.).

Na dzien 30 czerwca wielko$¢ portfela zamowien Grupy wyniosta 6,3 mld ziotych netto. Jego struktura
wygladata nastepujgco: budownictwo inzynieryjne — 77%, budynki uzytecznosci publicznej — 18%,
budownictwo przemystowe — 4%, budynki mieszkalne — 1%.

Po uptywie okresu sprawozdawczego struktura portfela zamowien GK MIRBUD ulegta zmianie na
korzys¢ budownictwa infrastruktury drogowej i wyniosta: budownictwo inzynieryjne — 82%, budynki
uzytecznosci publicznej — 15%, budownictwo przemystowe — 2,5%, budynki mieszkalne — 0,5%.

Stan na 30.06.2024 r. Stan na 31.07.2024 r.
1% 0,5%

, 18%

i

mmm budynki mieszkalne

mmm budynki uzytecznosci publicznej
mmm budynki produkcyjne i magazynowe
mmm budownictwo inzynieryjne
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Do najwazniejszych dokonan Spétek z Grupy Kapitatowej MIRBUD w raportowanym okresie mozna
zaliczyé¢:

= utrzymanie skali dziatalnosci, dalszy wzrost przychoddéw i zysku netto r/r;

* budowa portfela zamowien do realizacji do roku 2029 w wysokosci 6,3 mld ztotych netto;

* wysoka sprzedaz z dziatalnosci deweloperskiej;

= emisja akcji serii L i pozyskanie kapitatu na rozwéj w segmencie infrastruktury drogowej oraz
kolejowe;.

Do najwazniejszych niepowodzen Spétek z Grupy Kapitatowej MIRBUD raportowanym okresie mozna
zaliczyc:

= pozar Centrum Handlowego MARYWILSKA 44 w Warszawie;

= brak decyzji ZRiD na rozpoczecie budowy drogi ekspresowej S74 odc. Kielce — Mnidw.

Wzrost skali dziatalnosci i utrzymanie wartosci przychodoéw powyzej 3 mid ztotych rocznie jest dla Grupy
celem Srednioterminowym, ktory jest osiggany od 2022 roku. Biorgc pod uwage wysokos¢ przychodoéw
w | potowie 2024 roku nalezy przypuszczac, iz cel ten zostanie osiggniety rowniez w biezgcym roku.
Wiekszos¢ z kontraktéw infrastruktury drogowej, ktére charakteryzujg sie kilkuletnim okresem realizaciji,
jest w poznej fazie zaawansowania robo6t budowlanych. Dwa z tych kontraktéw zostaty zakonczone w
2023 roku, ale w catosci rozliczone w | potowie 2024 r. Wplyw na osiggane wyniki finansowe ma
nieznaczny spadek rentowno$ci w tym segmencie a takze wzrost rentownosci w segmencie budowy
budynkéw uzytecznosci. Okolicznoscig, ktéra miata pozytywny wptyw na osiggniety wynik finansowy
byla réwniez wysoka sprzedaz lokali mieszkalnych z dziatalnosci deweloperskiej Grupy. Do
najwiekszych niepowodzeh nalezy zaliczy¢ wystgpienie zdarzenia nadzwyczajnego, jakim byt pozar
Centrum Handlowego Marywilska 44 w Warszawie oraz opdznienie w rozpoczeciu roboét budowlanych
dla budowy drogi ekspresowej S74 odc. Kielce — Mniéw, ktére wynika z braku decyzji ZRiD.

W | potowie 2024 r. GK MIRBUD kontynuowata dalszy rozwdj. Pod wzgledem zaréwno przychodow jak
i zysku netto Grupa osiggneta wyniki utrzymujgce sie w trendzie wzrostowym.

Wykres: Przychody GK MIRBUD za IH w latach 2018 - 2024 (w tys. PLN)
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Wykres: Zysk netto GK MIRBUD za IH w latach 2018 - 2024 (w tys. PLN)
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Wraz ze wzrostem skali dziatalnosci, MIRBUD S.A. jest postrzegana jako jedna z najwiekszych spotek
budowlanych w kraju, reprezentujgc w tym gronie firmy polskie. Dzieki realizacji wszelkiego rodzaju
inwestycji w wyznaczonych terminach, z zachowaniem nalezytej starannosci oraz w konkurencyjnych
cenach Grupa Kapitalowa MIRBUD cieszy sie opinig rzetelnego wykonawcy, ktéry skutecznie konkuruje
z najwiekszymi firmami budowlanymi posiadajgcymi zaplecze finansowe w postaci kapitatu
powigzanych z nimi spoétek zagranicznych. Zestawienie dominujgcego udziatu dtugoterminowych
kontraktéw drogowych, prestizowych kontraktow kubaturowych budownictwa uzytecznosci publicznej
oraz krétkoterminowych, wysokorentownych kontraktow budownictwa przemystowego, zapewniajg
Grupie Kapitatowej przychody i wyniki w kolejnych latach na stabilnym, poréwnywalnym poziomie.
Planowany rozwdéj Grupy na rynku budownictwa kolejowego w przysziosci pozwoli na dalsze
zwiekszanie skali dziatalnosci.

MIRBUD S.A.

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

Do najwiekszych dokonan spotki w | potowie 2024 roku mozna zaliczy¢ podpisanie uméw na realizacje
nastepujgcych inwestycji:

= budowa i przebudowa obiektéw zajezdni tramwajowej w Bydgoszczy o wartosci 78,58 min
Ztotych netto;

= budowa drogi wojewddzkiej nr 723 w wojewddztwie Swietokrzyskim o wartosci 75,28 min ztotych
netto;

* budowa Zespotu Szkolno-Przedszkolnego przy ulicy Zwycieskiej we Wroctawiu o wartosci
72,61 min ztotych netto;

= zaprojektowanie i budowa infrastruktury drogowej w ramach Jaworznickiego Obszaru
Gospodarczego w Jaworznie o wartosci 184,68 min ztotych netto;

* zaprojektowanie i budowa drogi ekspresowej S11 Ostréw WIikp. — Kepno, odcinek 11l o wartosci
56,16 min ztotych netto;

= zaprojektowanie i budowa Podkarpackiego Centrum Lekkoatletycznego w Rzeszowie o
wartosci 157 min ztotych netto;

= zaprojektowanie i budowa drogi ekspresowej S11 Kepno — A1 na odcinku Kepno — granica wo;j.
opolskiego o wartosci 378 min ztotych netto;

= zaprojektowanie, wybudowanie i eksploatacja w formule PPP Osrodka Sportowo -
Rekreacyjnego na Olechowie-Janowie w todzi o wartosci 82,5 min ziotych netto;
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= zaprojektowanie i budowa Skierniewickiego Centrum Sportu i Rekreacji o wartosci 93,37 min

ztotych netto;

=  zaprojektowanie i budowa drogi ekspresowej drogi S16, odc. Knyszyn — Krynice w woj.
podlaskim o wartosci 255,85 min ztotych netto;

= przebudowa stadionu miejskiego w Chetmie o wartosci 77 min ztotych netto.

Po zakonczeniu okresu sprawozdawczego Spotka podpisata umowy na:
= zaprojektowanie i budowe drogi ekspresowej S12 granica woj. tdédzkiego — wezet Radom
Potudnie, odc. wezet Przysucha — wezet Wieniawa o wartosci 485,68 min ztotych netto;
= zaprojektowanie i budowe drogi ekspresowej S11 na odcinku Kepno — granica wojewodztwa
opolskiego, odc. I, Siemianice — Gotartéw o wartosci 469,55 min ztotych netto;
* budowe Centrum Rozwoju Strykowa (CRS) o wartosci 135,57 min ztotych netto.

Ponadto w omawianym okresie Spétka podpisata list intencyjny z ElectroMobility Poland S.A. na budowe
zakfadu produkcyjnego samochodow elektrycznych Izera w Jaworznie.

W | pot. 2024 roku podniesiono kapitat zaktadowy Spoétki do wysokosci 11 009 300,00 ztotych poprzez
emisje akcji serii L w liczbie 18.348.800 sztuk akcji zwyktych na okaziciela o wartosci nominalnej 0,10
ztotych kazda. W wyniku emisji akcji Spétka pozyskata 200 min ztotych na rozwdéj w segmencie
budownictwa infrastruktury drogowej i kolejowe;j.

Na dzien 30.06.2024 r. Spdétka realizowata w sumie 32 kontrakty budownictwa kubaturowego i 7
drogowego jako lider konsorcjum ze spotkg zalezng KOBYLARNIA S.A.

Zaawansowanie prac na budowach budownictwa kubaturowego na koniec czerwca 2024 roku
przedstawia ponizszy wykres:

OBIEKTY UZYTECZNOSCI PUBLICZNEJ

Wroctaw, siedziba Sadu Apelacyjnego ] 81%
Warszawa Wesota, hala remont. dla czotgéw Leopard 2, Stoteczny Zarzad...i 95%
Opole, stadion miejski, Zaktad Komunalny : 82%
Krosno Odrzariskie, hala remont. dla czotgéw Regionalny Zarzad Infrastruktury | 82%
Gdynia, Akademia Marynarki Wojennej 68%
Warszawa, Macro Cash an Carry, budynek biurowy ] 100%
Warszawa Bemowo, Zesp6t Szkolno - Przedszkolny : 86%
Krakéw, Krakowskie Centrum Muzyki 47%
Grodzisk Maz., zesp6t szkolno - przedszkolny, m. Szczesne, | 62%
Warszawa, ED SAN I, galeria Mysiadto | 82%
Ostrdda, galeria handlowa, ACE 10 : 75%
N. Dwér Maz., AMW SINEVIA Sp. z 0.0. 81%
Powidz, Centrum Sportowe, Agencja Mienia Wojskowego | 8%
Warszawa Okecie, hotel, Sangate Sancak : 11%
Kotobrzeg, centrum uzdrowiskowo- hotelowe, BB Baltic Park B 2%
Bydgoszcz, przebudowa zajezdni tramwajowej 4%
Wroctaw, zesp6t szkolno - przedszkolny : 1% kontrakty realizowane
Podkarpackie Centrum Lekkoatletyczne | 0% przez MIRBUD S.A

+£6dz, PPP - budowa basenu Olechéw - Janéw, Miasto t6dz 0%
Skierniewice, basen z lodowiskiem, Miast Skierniewice | 0%

Chetm, przebudowa stadionu i boisk, Miasto Chetm 1 0%

OBIEKTY MIESZKANIOWE

£6dz, ul. Smugowa "Helenéw Park", JHM DEVELOPMENT S.A. : 95%
Skierniewice, ul. Armii Krajowej etap |, JHIM DEVELOPMENT | 95%
Skierniewice, ul. Armii Krajowej etap Il, JHM DEVELOPMENT | 7%

OBIEKTY PRZEMYSLOWE |

Konin, hala mag., Panattoni 57%
Pita, hala. mag., Panattoni 97%
Warszawa, DCOne DM, ul. Rzeczna 79%
Bolewicko, centrum logistyczne, CWN 93%
Ruda Slaska, Panattoni 88%
Woélka Kosowska, GD 2 Sp. z 0.0. 100%
Jandéw Lub., CWN 5, centrum dystryb 40%
Kaliszki, gm. Biata Piska, CWN 2, centrum dystryb | 30%
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Zgodnie z przyjetg w 2020 roku Politykg Dywidendowg Spétka w czerwcu 2024 roku Walne

Zgromadzenie Akcjonariuszy MIRBUD S.A. podjeto decyzje o wyptacie dywidendy z zysku
jednostkowego za 2023 rok w wysokos$ci 0,21 zt na akcje.

W | pétroczu 2024 r. Spotka ztozyta oferty w 54 postepowaniach niepublicznych i 16 przetargow
publicznych. Warto$¢ ztozonych ofert 7 328 min zt netto. W tym czasie podpisano 11 umoéw na kwote
1.511 min zt netto

KOBYLARNIA S.A.

Spotka niezmiennie $wiadczy ustugi w obszarze budownictwa drogowo — inzynieryjnego, realizujgc
kontrakty drogowe w konsorcjum z MIRBUD S.A. Oprocz tego Spétka realizuje mniejsze kontrakty
drogowe samodzielnie oraz w niewielkim stopniu — zajmuje sie produkcjg mas bitumicznych na potrzeby
podmiotéw zewnetrznych w oparciu o wlasne zaplecze produkcyjne w Bydgoszczy, Migkini k/Wroctawia
oraz wytwérni koto Wioctawka.

W | potowie 2024 roku Spétka podpisata umowy, wystepujac jako lider w konsorcjum z MIRBUD S.A.
na realizacje nastepujgcych kontraktow:

= budowa/modernizacja infrastruktury drogowej na terenie Dolnoslgskiej Strefy Aktywnosci
Gospodarczej — S 3 Jawor o wartosci 71,6 min ztotych netto;

= budowa i modernizacja infrastruktury drogowej pod strefe przemystowg na terenie gmin Glogow
i Kotla w woj. dolnoslgskim o wartosci 120,55 min ztotych netto;

= zaprojektowanie i budowa drogi S10 Szczecin — Pita na odcinku koniec obwodnicy Stargardu —
poczatek obwodnicy Pity, odc. 3 o wartosci 542,7 min ztotych netto;

* budowa/modernizacje infrastruktury wodno- kanalizacyjnej, drogowej, elektroenergetycznej na
terenie Dolnoslgskiej Strefy Aktywnosci Gospodarczej — S 3 Jawor o wartosci 46,3 min ztotych
netto;

= zaprojektowanie i wybudowanie drogi ekspresowej S8 Wroctaw — Ktodzko, zadanie 6 o wartosci
307,7 min ztotych netto.

Ponadto po uptywie okresu sprawozdawczego Spoétka podpisata umowy na:
= zaprojektowanie i wybudowanie drogi ekspresowej S11 Pita — Poznan, odc. Oborniki — wezet
Poznan Pétnoc wraz z obwodnicg Obornik o warto$ci 693,86 min ztotych netto;
=  zaprojektowanie i budowe drogi ekspresowej S10 Szczecin — Pita, odc. koniec obwodnicy
Stargardu — poczatek obwodnicy Pity o wartosci 526 min ztotych netto.

Stopieh zaawansowania prac na budowach na dzien 30 czerwca 2024 roku przedstawia ponizszy
wykres:
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Droga ekspresowa S1 (obejscie Wegierskiej Gorki) 85%
Droga ekspresowa S1 Kosztowy - Bielsko-Biata, odc. 3 70%
Droga ekspresowa S74 Przelom/Mniéw - Kielce Zachéd 9%
Obwodnica N. Korczyna w woj. Swigtokrzyskim 1 0%
Jaworznicki Obszar Gospodarczy 0%
Budowa drogi wojewddkiej nr 723 w Sandomierzu 1 0%
Droga ekspresowa S16 Knyszyn - Krynice 0%

Obwodnica Poreby i Zawiercia 78%
Obwodnica Metropolii Tréjmiejskiej, odc. Zukowo - Gdarisk Pid. ] 33%
Obwodnica m. Gostyri w Wielkopolsce ] 46%
Zbiorcza Droga Potudniowa w Legnicy ] 83%
Droga ekspresowa S$10 Bydgoszcz - Torun, odc. 3 | 7%
Droga krajowa nr 91 Terespol - Stolno | 77%
Droga ekspresowa S6 Koszalin - Stupsk, odc. 1 | 25%
Rozbudowa drogi wojewddzkiej nr 203 Dartowo - granica woj. | 42%
Budowa zachodniego obejécia Chojnic | 49%
Budowa potudniowego obejscia Miasta Stupska | 18%

Brzeska Strefa Gospodarcza - DW 268 0%
Budowa i rozbudowa drég w gminie Stupsk 0%
Uzbrojenie teren6w inwestycyjnych w Stupsku | 0% . lider konsorcjum: MIRBUD S.A

Rozbudowa drég powiatowych w powiecie ptockim 0%

Rozwdj zachodniej strefy przemystowej w Pile 0%
Budowa/modernizacja infrastruktury drogowej - S3 Jawor 1 0% lider konsorcjum: KOBYLARNIA S.A

Budowa i modernizacja infrastruktury w gminach Gtogoéw i Kotla 0%

Droga ekspresowa S11 Kegpno - A1, odc. Ill Gotartéw - pocz. obw. Olesna 0%

Droga ekspresowa S11 Ostréw Wikp. - Kepno, odc. Ill, obwodnica Kepna 0%

Droga ekspresowa S8 Wroctaw - Ktodzko, odc. 6Zabkowice $l, - Bardo | 0%

Spotka aktywnie zabiega o nowe kontrakty, biorgc udziat w ogtaszanych przetargach. W zrealizowaniu
planowanej strategii i rozszerzeniu zakresu dziatalnosci oraz umacniania swojej pozycji na rynku
szczegolne znaczenie ma tworzenie konsorcjum firm ze spétkg dominujgcg w Grupie — MIRBUD S.A.

TOB «MIPBYO»

Spotka zostata powotana w celu prowadzenia dziatalnosci na terenie Ukrainy. W chwili obecnej nie
prowadzi istotnych dziatalnosci na terenie tego kraju.

Segment deweloperski

Spotka zalezna JHM DEVELOPMENT jako deweloper realizuje przede wszystkim obiekty o
przeznaczeniu mieszkaniowym. Na dzien 30.06.2024 r. sprzedaz gotowych lokali mieszkalnych
prowadzona byta w 7 lokalizacjach, obejmujgcych 12 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i 3
domow jednorodzinnych (tgcznie 620 lokali o powierzchni uzytkowej 31,6 tys. m2 PUM).

1. KONIN ul. Berylowa Etap | Wielorodzinne 144 7384 143 1
2. ZYRARDOW ul. Okrzei Il Etap Wielorodzinne 70 3977 69 1
3. tODZ ul. Jugostowiariska Etap Ill E}‘é’:g’m P 4 6617 38 3
4. BYDGOSZCZ ul. Fordoriska Wielorodzinne 311 15493 229 82
5.  GDANSK ul. Wielkopolska Etap | Wielorodzinne 108 5756 104 4
6. ZYRARDOW ul. Legionéw Polskich Wielorodzinne 179 9 330 152 27
7.  ZAKOPANE ul. Szymony Wielorodzinne 241 8722 197 44
8. BYDGOSZCZ ul. Bohateréw Kragujewca Wielorodzinne 119 6 449 83 36
9. GDANSK ul. Wielkopolska Etap Il Wielorodzinne 188 9659 116 72
10. KATOWICE, ul. Mikusinskiego Wielorodzinne 43 2 466 17 26
11. SKIERNIEWICE ul. Armii Krajowej Etap | Wielorodzinne 144 6733 0 144
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12. tODZ ul. Zrédtowa Wielorodzinne 180 9727 0 180
RAZEM 1768 92 313 1148 620

Inwestycje w Katowicach, Skierniewicach i todzi (ul. Zrédtowa) zostaty oddane do uzytkowania w roku
2024. Pozostate inwestycje to obiekty zakonczone w latach ubiegtych.

Spotka w pierwszym pétroczu 2024 roku sprzedata, na podstawie uméw przenoszgcych witasnosé
zawartych w formie aktu notarialnego, 266 lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych i domoéw
jednorodzinnych. Na dzierh 30.06.2024 r. Spotka posiada 620 gotowych lokali mieszkalnych — 617
mieszkan w budynkach wielorodzinnych i 3 domy jednorodzinne. Jednoczes$nie Spdtka na koniec IH
2024 r. posiadata w realizacji i sprzedazy trzy inwestycje deweloperskie w Mszczonowie, Jastrzebiegj
Gorze i Skierniewicach, gdzie tgcznie realizowanych jest 531 lokali mieszkalnych i ustugowych.

Tabela ponizej prezentuje szczegdéty dotyczace tych inwestycji.

Tabela: Wykaz projektow deweloperskich w trakcie realizacji na dzieri 30.06.2024 r.

1 JASTRZEBIA GORA, ul. Jantarowa Etap | 0,8726 apartamenty 6 364 164
2  SKIERNIEWICE ul. Armii Krajowej Etap Il 0,7624 wielorodzinna 9277 200
3 MSZCZONOW, ul. Dworcowa 0,7366 wielorodzinna 7702 167

RAZEM 2,3716 23343 531

Stan zaawansowania realizacji tych inwestycji na dzieh 30.06.2024 r. obrazuje ponizszy wykres:

Mszczondw, ul. Dworcowa 18%
Jastrzebia Gora, ul. Jantarowa - etap 1 37%

Skierniewice, ul. Armii Krajowej - etap 2 7%

Poziom sprzedazy lokali (liczba podpisanych umoéw przedwstepnych/deweloperskich) w aktualnie
realizowanych inwestycjach wynosi 15% dla inwestycji zlokalizowanej w Jastrzebiej Gorze. W
pozostatych dwéch inwestycjach sprzedaz zostanie uruchomiona w Il kwartale br.
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Segment najmu powierzchni komercyjnych

Marywilska 44 Sp. z o.0. to spétka dziatajgca w sektorze zarzadzania i wynajmu powierzchni
komercyjnych, nalezgca do Grupy Kapitatowej MIRBUD.

W ramach grupy kapitatowej do ktérej nalezy Spétka dziatalnosé Spétki przypisywana jest do jednego
segmentu — najem nieruchomosci inwestycyjnych. Spétka w tym obszarze prowadzi najem dwaéch typow
powierzchni: powierzchni handlowo-ustugowej oraz powierzchni magazynowo - logistycznej

W pierwszej potowie 2024r Spétka zarzgdzata portfolio nieruchomosci inwestycyjnych obejmujgcym:

= Kompleks Handlowy MARYWILSKA 44, potozony w Warszawie (dzielnicy Biatoteka) przy
ul. Marywilska 44, w sktad ktérego wchodzity: Centrum Handlowe MARYWILSKA 44 o
powierzchni uzytkowej 62.126 m?2 oraz Park Handlowy MARYWILSKA 44 o powierzchni
uzytkowej 12.084 m2. tgcznie powierzchnia uzytkowa kompleksu handlowego obejmuje
74.210m?2 powierzchni uzytkowej oraz naziemne miejsca parkingowe.

= Zespot nieruchomosci o przeznaczeniu logistyczno-magazynowym potozonych w Ostrédzie,
ul. Grunwaldzkiej 55 bezposrednio przy zjezdzie z trasy S5 taczgcej Gdansk i Warszawe.
Powierzchnia uzytkowa nieruchomosci to 56 800 m2, a powierzchnia najmu 44 919 m2. .

= Nieruchomos$¢ handlowg potozong w Starachowicach z przeznaczeniem pod wynajem dla
znanej sieci typu Dom i Ogroéd. Lgczna wewnetrzna powierzchnia najmu nieruchomosci wynosi
4 071 m2. Obiekt obejmuje rowniez ogrod/sktad zewnetrzny o powierzchni 428 m? oraz parking
zewnetrzny.

* Nieruchomo$¢ stanowigcg Park handlowy wraz z niezbedng infrastrukturg i parkingiem
potozong w Rumii. Obiekt obejmuje 6 lokali handlowo-ustugowych o fgcznej powierzchni najmu
2982 m2.

= Lokal komercyjny potozony w Skierniewicach o powierzchni 141,99 m2 — lokal wynajmowany
jest na potrzeby redakcji gazety prowadzonej przez podmiot dominujgcy MIRBUD S.A.

Dziatalnosé Spoétki w segmencie najmu nieruchomosci handlowych.

Najistotniejszym zdarzeniem w omawianym okresie byt pozar Centrum Handlowego MARYWILSKA 44,
w wyniku ktérego catkowitemu spaleniu ulegt budynek Centrum Handlowego z 1400 lokalami
handlowymi o pow. od 20 m? do 1.870 mZ.

W zwigzku z tym =zdarzeniem w raportowanym okresie dziatalno$¢ Centrum Handlowego
MARYWILSKA 44 nalezy podzieli¢ na dwa okresy — od 01 stycznia do 12 maja 2024 r., kiedy Centrum
funkcjonowato w petnym zakresie i okres od 12 maja — czyli od dnia pozaru, w wyniku ktérego
catkowitemu zniszczeniu ulegto najwigksze aktywo Spdiki, czyli Centrum Handlowe MARYWILSKA 44.

Poza Centrum Handlowym w sktad Kompleksu Handlowego MARYWILSKA 44 wchodzi:
* Park Handlowy MARYWILSKA 44 z 17 lokalami handlowymi o pow. od 80 m? do 2.500 m?
Otwarty w 2017 r. Park Handlowy MARYWILSKA 44 zdywersyfikowat istniejgcg oferte modowag
promujgc artykuty dla domu i ogrodu, a takze rozszerzyt istniejgca strefe rekreacyjno — sportowa.

W gronie najemcéw sg miedzy innymi: JYSK, Media Expert, Black Red White, ROMAX Podtogi,
ACTION, Zabka Polska, ROSMAN.

Nalezy zaznaczy¢, ze pozar w dniu 12 maja 2024r, ktéry dotkngt Centrum Handlowe, nie przenidst

sie na budynek Parku Handlowego i nie spowodowat zniszczen Parku, natomiast przetozyt sie na
dziatalno$é najemcow ze wzgledu na zmniejszenie odwiedzalno$ci przez klientow.

Strona 46 z 123



AN

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD mlrblId®
W | POLROCZU 2024 R.

Pozostate nieruchomosci handlowe zarzgdzane przez Marywilska 44 w pierwszym potroczu 2024
roku stanowity:

* Pawilon Handlowy w Starachowicach

Pawilon Handlowy w Starachowicach wynajmowany jest w catosci na rzecz najemcy
prowadzgcego sklep pod markg BricoMarche. Na terenie obiektu prowadzony jest sklep z
artykutami typu Dom i Ogréd. Wewnetrzna Powierzchnia Najmu to 4 071 m2. Obiekt obejmuje
rowniez ogrod/sktad zewnetrzny o powierzchni 428 m?2 oraz parking zewnetrzny. Spoétke wigze z
najemcg wieloletnia umowa najmu, ktéra zawiera rynkowe warunki najmu, a najemca terminowo
reguluje swoje zobowigzania. W ramach umowy najmu po stronie najemcy pozostaje biezgce
utrzymanie obiektu i koszty z tym zwigzane. W zwigzku z decyzjg ZRiD, ktéra spowodowata
wywlaszczenia Spoétki z czesci nieruchomosci konieczne jest poniesienie nakladéw na przebudowe
parkingu wraz z wjazdami.

= Park Handlowy w Rumi

Obiekt posiada statg strukture najemcéw i jest w petni skomercjalizowany. Gtéwnym najemcag
obiektu jest sie¢ handlowa nalezaca do Jeronimo Martins Polska S.A. prowadzgca na terenie parku
handlowego sklep po markg Biedronka. Pozostali najemcy na terenie parku prowadzg dziatalno$¢
w obszarze sprzedazy detalicznej (apteka) oraz ustugowej (klub fitness, szkota jezykowa,
restauracja, ustugi beauty&SPA). Poza czynszem najemcy ponoszg biezgce koszty utrzymania
obiektu.

Podmioty stanowigce baze najemcow Spétki posiadajg wieloletnie doswiadczenie rynkowe i statych
klientow.

Spoitce udato sie utrzymac wysokie poziomy komercjalizacji swoich obiektéw handlowych, ktére na
dzien 30.06.2024 r. wyniosty odpowiednio:

= poziom komercjalizacji Parku Handlowego Marywilska 44 wyniést 100%
= poziom komercjalizacji Parku Handlowego w Rumii wyniést 100%,
= poziom komercjalizacji obiektu handlowego w Starachowicach wynosi 100%.

Dziatalnos¢ Spotki w segmencie najmu nieruchomosci magazynowo - logistycznych.

Najem nieruchomosci na cele magazynowo - logistyczne stanowi stosunkowo nowy segment
dziatalnosci Spétki. W grudniu 2020 r. i czesciowo w lutym 2021 r. Spétka nabyta od podmiotu z Grupy
Kapitatowej MIRBUD kompleks 6 hal zlokalizowanych w Ostrédzie przy trasie S7 pomiedzy Warszawg
a Gdanskiem.

taczna powierzchnia nieruchomoéci to 12,8 ha, zas tgczna powierzchnia zabudowy obejmujacej hale,
zaplecze konferencyjno-targowe oraz zaplecze techniczne to ponad 56 200 m? powierzchni uzytkowe;j,
przy czym powierzchnia przeznaczona na wynajem wynosi 49 341 m?2,

Nieruchomos$¢ stanowi obiekt komercyjny najwyzszej klasy umozliwiajgcy adaptacje do wielu funkciji.
Pierwotnie nieruchomo$¢ byta wykorzystywana dla celéw prowadzenia dziatalnosci targowo-
wystawienniczej — Spétka podjeta dziatania w celu jego adaptacji na najem powierzchni magazynowych.
Na 30.06.2024. poziom komercjalizacji obiektu wyniost 61% Gtownymi najemcami obiektu sg spofki
dziatajgce w branzy meblarsko-handlowej oraz podmioty dziatajgce w branzach rekreacyjnej i handlowej

W dniu 29.11.2023 roku — Marywilska 44 Sp. z 0.0., nabyfa 20.800 udziatéw w kapitale zaktadowym co
stanowi 50,12% kapitatu zaktadowego Spoétki PDC Industrial Center 217 Sp. z 0.0. W transakcji zakupu
udziatéw uczestniczyta rowniez MIRBUD S.A., ktéra nabyta 20.700 udziatéw w kapitale zakladowym
Spotki PDC Industrial Center 217 Sp. z 0.0. z siedzibg w co stanowi 49,88% kapitatu zaktadowego
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Spotki. Na dzien 31 grudnia 2023 roku MIRBUD S.A. posrednio i bezposrednio posiada tgcznie 100%

udziatéw w kapitale zaktadowym PDC Industrial Center 217 Sp. z o0.0.

Spdtka PDC Industrial Center 217 Sp. z o. o. jest wiascicielem nieruchomosci potozonej w miejscowosci
Chosciszowice, gmina Bolestawiec, obejmujgca dziatke nr 75 z obrebu 0004 Chosciszowice, o
powierzchni 10,37 ha. Na przedmiotowej nieruchomosci spotka realizuje budowe hali z przeznaczeniem
na wynajem na cele logistyczno-magazynowe o powierzchni okoto 50 000 m2. Na dzieh 31 czerwca
2024 zaawansowanie budowy wynosito 95%.

MIRBUD S.A posrednio i bezposrednio posiadat 85,19% udziatbw w kapitale zaktadowym PDC
Industrial Center 217 Sp. z o.0.

Generalnym wykonawcg inwestycji jest spétka MIRBUD S.A. Planowanym segmentem dziatalnosci
Spdtki PDC Industrial Center 217 Sp. z 0.0. po zakonczeniu budowy, bedzie wynajem powierzchni
komercyjnych na rzecz podmiotéw zewnetrznych.

4.4.Spoteczna Odpowiedzialnos¢ Biznesu

Grupa Kapitatowa MIRBUD realizuje strategie dotyczacg ochrony srodowiska, bezpieczenstwa i higieny
pracy oraz dziatan na rzecz spotecznosci lokalnych opisang w raporcie z dziatalnosci niefinansowej
opublikowanym z Raportem Rocznym za 2023 r. Strategia Grupy w tym zakresie jest dostepna na
stronie internetowe;j: https://mirbud.pl/media/asset/fafc3fcfcc5f0077f5343ceeffcb6ca504121c977b8869
15a051303d44a4059a.pdf

4.5.Informacja o podstawowych produktach, ustugach lub towarach Grupy

Strukture przychodow ze sprzedazy oraz rentownos¢ wg segmentéw dziatalnosci dla Grupy Kapitatowej
MIRBUD w roku 2023 w poréwnaniu do roku 2022 przedstawiajg ponizsze tabele:

Tabela: Sprzedaz realizowana przez Grupe Kapitatowg MIRBUD w okresach 01.01.2024 - 30.06.2024 oraz 01.01.2023-

30.06.2023 wg segmentéow

Sprzedaz ustug budowlano-montazowych: 1281 921 87,7% 1127 078 94,3%

- budynki mieszkalne
- budynki uzytku publicznego 320 593 25,0% 241 645 21,4%
- budynki produkcyjne, ustugowe. 201 653 15,7% 182 874 16,2%
- roboty inzynieryjno-drogowe 759 675 59,3% 702 559 62,3%
Dziatalnos¢ deweloperska 122 409 8,4% 16 650 1,4%
ﬁjil::;:;i:}lviqzana z wynajmem nieruchomosci 25232 1.7% 30 225 2.5%
Pozostate 32749 2,2% 21 228 1,8%
1462 311 100% 1195 181 100%

Wartos¢ przychoddw Grupy w | pétroczu 2024 roku wzgledem analogicznego okresu roku ubiegtego
ulegta podwyzszeniu o blisko 14%. Zmianie ulegta réwniez struktura przychodéw. Nadal gtdwny udziat
w strukturze sprzedazy Grupy stanowity ustugi budowlano-montazowe - ok. 88% catosci sprzedazy
(spadek udziatu w catosci przychodoéw Grupy 0 6,6 p.p.).
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Wsrdd przychodow z ustug budowlano-montazowych najwieksze przychody generowata sprzedaz ustug

w segmencie roboét inzynieryjno-drogowych stanowigca ok. 60% tych ustug (spadek udziatu w
przychodach o 3 p.p.) oraz budynkéw uzytku publicznego generujacych ok. 25% przychodéw ze
sprzedazy tych ustug (wzrost udziatu o ok. 3,6 p.p. rok do roku). Nieznacznemu obnizeniu natomiast
ulegt udziat przychodéw ze sprzedazy robo6t budowlano-montazowych w segmencie budynkéw
produkcyjnych i ustugowych, ktére stanowity 15,7% tych przychodéw (obnizenie udziatu w przychodach
r/'ro 0,5 p.p.)

Na zmiane struktury przychodéw wptyw miaty rowniez rekordowe przychody z dziatalnosci
deweloperskiej. W | potowie 2024 roku nastgpit wzrost tych przychodéw o 635% a ich udziat w
przychodach ze sprzedazy robo6t budowlano-montazowych w poréwnaniu do roku 2023 zwiekszyt sie o
7 p.p. do poziomu 8,4%.

W | potowie 2024 roku JHM DEVELOPMENT S.A. sprzedata aktami notarialnymi przeniesienia
wtasnosci 266 lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych i doméw jednorodzinnych w 7
lokalizacjach, obejmujgcych 12 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych i 3 doméw jednorodzinnych
(facznie 620 lokali o powierzchni uzytkowej 31,6 tys. m? PUM).

Na dzien 30.06.2024 r. oferta Spotki obejmowata 620 gotowych lokali mieszkalnych w 12 budynkach
wielorodzinnych, w 7 lokalizacjach oraz 3 domy jednorodzinne w t.odzi (o tgcznej powierzchni uzytkowej
31,6 tys. m2 PUM) oraz 531 lokali mieszkalnych w budowie w budownictwie wielorodzinnym o tgcznej
powierzchni uzytkowej mieszkalnej 25,3 tys. m2 PUM w 4 inwestycjach bedacych aktualnie na etapie
realizacji.
W wyniku pozaru CH Marywilska 44 przychody Grupy z wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych w |
2024 r. ulegty obnizeniu o ok. 16,5%, a ich udziat w catosci przychodéw ze sprzedazy obnizyt sie o ok.
1p.p..
Zmiana struktury sprzedazy w Grupie wynikata gtéwnie z:
= zakonczenia realizacji realizacji kontraktéw drogowych m.in. budowy fragmentu autostrady A-
1, obwodnica Olesna;
= opOznienia w otrzymaniu decyzji ZRiD dla inwestycji Zaprojektowanie i wykonanie robét
budowlanych dla odcinka drogi ekspresowej S 74 Przetom/Mniéw - Kielce (S7 wezet Kielce
Zachaod);
* spadku dynamiki, ilosci i wartosci krotkoterminowych projektow hal magazynowych i
logistycznych;
* realizacji przez MIRBUD S.A. na zlecenie JHM DEVELOPEMENT S.A. inwestycji
developerskich w todzi, Skierniewicach (przychody ok. 22 min zt podlegajg wytgczeniu
konsolidacyjnemu);

= oddania do uzytkowania inwestycje deweloperskich w Katowicach, Skierniewicach i todzi;
= zniszczeniu w wyniku pozaru w dniu 12.05.2024r budynku CH Marywilska 44;

* skoncentrowania sie MIRBUD S.A. na realizacji najbardziej rentownych, prestizowych
projektow.
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Tabela: Rentowno$c¢ dla Grupy Kapitatowej MIRBUD w okresie 01.01.2024 - 30.06.2024 oraz 01.01.2023 - 30.06.2023 wg.

Segmentow
Sprzedaz ustug budowlano-montazowych: 84 783 6,6% 75901 6,7%
- budynki mieszkalne
- budynki uzytku publicznego 23 557 7,3% 11298 4,7%
- budynki produkcyjne, ustugowe 24 157 12,0% 15 257 8,3%
- roboty inzynieryjno-drogowe 37 069 4,9% 49 346 7,0%
Dziatalnos¢ deweloperska 43 113 35,2% 5448 32,7%

Dzialalno$¢ zwigzana z wynajmem

. o Lo 14 007 55,5% 18 268 60,4%

nieruchomosci inwestycyjnej
Pozostate 1786 5% 495 2%
143 689 9,83% 100 112 8,38%

Grupa poprawita wynik finansowy na sprzedazy w niemal wszystkich segmentach dziatalnosci.
Rentownos¢ sprzedazy Grupy w 2023 r. wzgledem 2022 r. ulegta podwyzszeniu o 1,45 p.p., co wynikato
gtébwnie z utrzymania rentownosci w podstawowym segmencie dziatalnosci Grupy, tj. ustugach
budowlano — montazowych i wzroscie rentownosci i poziomu przychodéw dziatalnosci deweloperskiej
(wzrost poziomu rentownosci o 2,5 p.p.).

Na uwage zastuguje fakt, ze pomimo trudnych warunkéw rynkowych Spétka wypracowata wzrost
rentownosci niemal we wszystkich segmentach ustug budowlano montazowych. Spadek rentownosci w
segmencie roboét inzynieryjno — drogowych wynika gtownie z dodatkowych kosztéw jakie Spotka ponosi
przy realizacji kontraktu "Budowa drogi ekspresowej S1 (dawniej S69) Bielsko-Biata - Zywiec - Zwardon,
odcinek Przybedza - Milowka (obejscie Wegierskiej Gorki)" wynikajgcych z odmiennych warunkow
geologicznych niz wskazane przez Zamawiajgcego w dokumentacji przetargowej oraz wydtuzonego
czasu jego realizacji (koszty te zostaly objete roszczeniem zgtoszonym do Zamawiajgcego).

Pozytywny wptyw na wyniki Spotki w  kolejnych okresach bedzie miato zwiekszenie progu
waloryzacyjnego dla realizowanych na zlecenie GDDKIA kontraktow drogowych do wysokosci 15%
ceny kontraktowej, a takze negocjowana z Zamawiajgcymi publicznymi przy obiektach kubaturowych
mozliwos¢é wprowadzenia do uméw o roboty budowlane klauzul waloryzacyjnych. (Spétka uzyskata
waloryzacje dla kontraktéw budowa stadionu pitkarskiego Ptocku i budowa budynku Sadu
Administracyjnego we Wroctawiu w tgcznej kwocie ok. 20 min zt).

Stabilizowanie wynikow Grupy dziatajgcej gtéwnie na rynku budowlanym odbywa sie poprzez
dywersyfikacje jej dziatalnosci, a w szczegolnosci poprzez wysoka rentownosé sprzedazy w segmencie
dziatalnosci deweloperskiej.
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4.6. Informacje o rynkach zbytu i dostaw

4.6.1. Odbiorcy
MIRBUD S.A.

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

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

W 2023 i pierwszym potroczu 2024 roku dato sie odczu¢ znaczng niestabilnos¢ rynku gtéwnie za sprawg
konfliktu na Ukrainie oczekiwania na srodki z Unii Europejskiej w ramach Krajowego Planu Odbudowy.

Niestabilny poziom cen materiatdw i ustug, a takze wzrost agresywnej konkurencji pomiedzy
wykonawcami w perspektywie Srednio i diugookresowej moze negatywnie wplyna¢ na rentownosé
kontraktow realizowanych w 2024 roku i latach pdzniejszych, a zawieranych w oparciu o poziom cen
nieuwzgledniajgcy wzrostow kosztéw realizacji.

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

Grupa konczy realizacje kontraktéw (w 2023 r A-1, obwodnica Olesna) uméw na budowe obiektow
uzytecznosci publicznej i drog, ktéorych marze zostaly skalkulowane przed okresem wystgpienia
pandemii COVID-19 i konfliktu w Ukrainie. Wiekszos¢ portfela Spétki stanowig kontrakty zawarte w
aktualnych warunkach rynkowych.

W pierwszym potroczu 2024r Spoétka zawarta ugody waloryzacyjne przed mediatorem Prokuratorii
Generalnej RP m.in. z Miastem Ptock (waloryzacja kontraktu budowy stadionu pitkarskiego 9,5 min zt,)
Sadem Apelacyjnym we Wroctawiu (waloryzacja kontraktu budowy Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu
9,3 min zt). Aktualnie negocjuje rowniez wprowadzenie zapiséw waloryzacyjnych do umow z trzema
Zamawiajgcymi publicznymi. Zarzad ocenia szanse na uzyskanie waloryzacji kontraktéw publicznych
na budowe budynkéw uzytku publicznego jako wysokie.

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

W | pétroczu 2024 r. Spoétka ztozyta oferty w 54 postepowaniach niepublicznych i 16 przetargow
publicznych. Warto$¢ ztozonych ofert 7 328 min zt. W tym czasie podpisano 11 uméw na kwote 1.511
min zt netto

Spétka osiggneta w | potowie 2024r powyzej 10% przychoddw ze sprzedazy z jednym odbiorcg GDDKIiA
(34% przychodow)

KOBYLARNIA S.A.
W okresie sprawozdawczym odbiorcami ustug Spotki byly podmioty krajowe. Odbiorcéw produktow
i ustug oferowanych przez KOBYLARNIA S.A. mozna podzieli¢ na dwie grupy:
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= podmioty z sektora publicznego - podlegajgce przepisom ustawy Prawo zamowieh

publicznych,
* podmioty z sektora prywatnego.

Zdecydowana wiekszo$¢ przychoddéw Spétka osiggneta z tytutu ustug budowlanych realizowanych na
zlecenie podmiotow z sektora publicznego (gtéwnie Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i Autostrad).
Na koniec okresu sprawozdawczego Kobylarnia S.A. posiada wypetniony portfel zaméwien do realizacji
na lata 2024-2027.

Na koniec okresu sprawozdawczego Kobylarnia S.A. posiada wypetniony portfel zaméwien na lata
2024-2028 o tgcznej wartosci powyzej 5 mid zt netto.

W | potowie 2024 roku Spotka wzieta udziat w 52 przetargach. Wartos¢ ztozonych ofert 4.048 min zt
netto oraz podpisata 5 umoéw na kwote 1.088 min zi,

JHM DEVELOPEMENT S.A.

Klientami JHM DEVELOPMENT S.A. sg nabywcy lokali mieszkalnych, ktérzy stanowig réznorodng
grupe niepowigzanych ze sobg podmiotéw i oséb indywidualnych,

Ze wzgledu na duzg liczbe odbiorcow nie wystepuje uzaleznienie od zadnego z odbiorcéw ustug spotek
Grupy.

MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.
Segment najmu nieruchomosci na cele handlowe

W zakresie najmu na cele handlowo-ustugowe gtéwna dziatalnos¢ spétki do dnia 12 maja 2024r
obejmowata najem powierzchni w zarzgdzanym Kompleksie Handlowym MARYWILSKA 44 w
Warszawie, a mniejszg czes¢ przychoddéw stanowit najem powierzchni w obiektach handlowych w
Starachowicach, Rumi oraz Skierniewicach.

W dniu 12 maja 2024r pozar spowodowat catkowite zniszczenie Centrum Handlowego MARYWILSKA
44. Po pozarze Spotka skupia sie na organizacji Tymczasowego Miasteczka Handlowego i procesie
odbudowy zniszczonej hali. W ramach Miasteczka Handlowego Spétka prowadzi dziatalno$é z tymi
samymi najemcami, z ktérymi wspétpracowata w Centrum Handlowym.

Z uwagi na wielko$¢ i poziom przychodéw generowanych z poszczegodlnych obiektdow ustugowo-
handlowych, gtéwnym rynkiem dziatalnosci spotki pozostaje teren Warszawy i okolic. Strategia rozwoju
Spoiki przewiduje jednak wspotprace z podmiotami dziatajgcymi zaréwno na rynku stotecznym, jak i w
skali ogdlnopolskiej. Odbiorcéow ustug oferowanych przez Spétke, jakimi sg ustugi najmu mozna
podzieli¢ na dwie grupy:

= prowadzacych dziatalno$¢ matych podmiotéw gospodarczych
= podmioty prowadzgce sie¢ handlowg, dziatajgce w skali kraju lub regionalnie

Ze wzgledu na duzg liczbe potencjalnych najemcéw oraz réznorodnosé oferowanych przez nich
towardw i ustug nie wystepuje bezposrednie uzaleznienie Spétki od zadnego z odbiorcow.

W przypadku pawilonu handlowego w Starachowicach najem skierowany jest wytgcznie do jednego
najemcy z branzy dom i ogrod. Jednakze w przypadku rozwigzania umowy z tym najemcg nie ma
przeszkod do zawarcia umowy z inng duzg siecig handlowg dziatajgca w tej lub innej branzy (np. w
obszarze sprzedazy produktéw spozywczych lub elektronicznych).
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Podsumowujgc w ramach swojej oferty Spétka oferuje ustugi wynajmu lokali uzytkowych na dziatalnosé
handlowg, gastronomiczng, ustugowg oraz rozrywkowa.

Obecnie gtéwnym celem dziatalnosci Spotki jest uruchomienie petna komercjalizacja Tymczasowego
Miasteczka Handlowego i w dalszej perspektywie odbudowa budynku Centrum Handlowego.

Segment najmu nieruchomosci na cele magazynowe

W zwigzku z nabyciem w grudniu 2020 r. i styczniu 2021 r. nieruchomosci o przeznaczeniu
magazynowym potozonej w Ostrddzie, przy trasie S7 od 2020 r. Spoétka stata sie uczestnikiem nowego
rynku najmu nieruchomosci magazynowych. Odbiorcami Spétki tym samym staly sie takie podmioty jak:

= podmioty gospodarcze prowadzgce dziatalnos¢ przemystowg poszukujgce przestrzeni dla celéw
magazynowych,

= podmioty Swiadczace ustugi logistyczne i transportowe poszukujgce powierzchni umozliwiajgcej
realizacje swojej podstawowej dziatalnosci — sortowania, przechowywanie, magazynowanie,

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

* inne podmiotu poszukujgce powierzchni m.in. na cele swiadczenia ustug w branzy rozrywki i
rekreacji, produkc;ji lekkiej i innych ustug.

Obecnie gtdwnym najemcag nieruchomosci w Ostrédzie jest Spétka dziatajgca w branzy produkciji mebli
i wyposazenia wnetrze. Przedmiotowa spotka wykorzystuje wynajeta przestrzen na cele
magazynowania swoich produktéw.

Marywilska 44. Sp. z o. o. prowadzi dziatania zmierzajgce do komercjalizacji pozostatej powierzchni w
ramach obiektu. Wiekszos¢ powierzchni nieruchomosci przeznaczona zostanie pod najem dla celéw
magazynowych, pozostate przestrzenie mogg zosta¢ wykorzystane dla celdéw dziatalnosci rozrywkowej,
handlowej, produkcyjnej. Spotka dysponuje réwniez przestrzeniami biurowymi i rekreacyjnymi.

Z uwagi na potozenie obiektu i wcigz niewynajete powierzchnie, Spétka wykazuje elastyczne podejscie
w zakresie mozliwosci najmu wskazanych przestrzeni, dostosowania obiektu do wymaganych
parametréw technicznych lub co do warunkéw umownych. Celem Spétki pozostaje pozyskanie
dtugoterminowych, rzetelnych najemcéw dla catej powierzchni dostepnej w ramach obiektu potozonego
w Ostrédzie.

Pozostate Spétki z Grupy MIRBUD

Nie wystepuje uzaleznienie od Zadnego z odbiorcéw ustug.
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4.6.2. Dostawcy
MIRBUD S.A. i KOBYLARNIA S.A.

Spotka dziatajgc zgodnie z przyjetymi procedurami Systemu
Zarzadzania Jakoscig 1ISO 9001:2000 nawigzuje i utrzymuje
wspotprace z dostawcami, ktorzy po spetnieniu $cisle
EVN;R;) okreSlonych  wymogéw, umieszczani sg na liscie
kwalifikowanych dostawcow. Na jej podstawie Dziat

C E RTYFIKAT Zaopatrzenia przeprowadza negocjacje handlowe na

A e - dostawy  materiatbw  budowlanych  do  realizacji
zaswiadcza, 6 organizacis poszczegolnych zadan. W celu dodatkowej kontroli kosztow
/';’uTi Wil L na kluczowych projektach (docelowo na wszystkich) Zarzad
[® PL / 86-100 Skierniewice , . . - . .,
e Spotki powotuje tzw. Komisje Przetargowe, ktére we
wadzila i , . s . . a2
S st o R wspotpracy z Kierownikiem Kontraktu i Kierownikow

Budawnictwo ogéine, in;

{obiskty

i niwa Branzowych dokonujg wyboru najkorzystniejszej oferty.

S | wi 3
Wynajmem maszyn, sprzgtu budowlanego | taboru transportowego.

_ _ Komisje Przetargowe odpowiadajg za identyfikacje,
Pl R A i kwalifikacje i wybor podwykonawcéw ustug oraz dostawcow

PN-EN ISO 9001 ; 2009

s W T w earon materiatow, w szczegolnosci za:

. poziom cen dostaw materiatow/towaréw/ustug oraz

wynegocjowane terminy ptatnosci;

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

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

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

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

Spotki w okresach korzystnych cen rynkowych zawierajg dtugoterminowe umowy z kluczowymi
dostawcami materiatéw (asfalt, stal, cement) zapewniajgcych dostawe materiatbw w korzystnych
cenach stalych lub z czesciowg partycypacja w ich ewentualnym wzroscie dla najwazniejszych
kontraktow infrastrukturalnych.

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

Wspétpraca zardwno z wieloletnimi jak i nowymi dostawcami materiatéw budowlanych i ustug w
prezentowanym okresie przebiegata bez zaktécen. Spdétka nie miata istotnych probleméw w
zaopatrywaniu w materialy budowlane i w ustugi na realizowanych inwestycjach takze w nowych
regionach.

W okresie sprawozdawczym dostawcy Spoétek pochodzili gtdwnie z rynku krajowego.

W analizowanym okresie nie wystgpito uzaleznienie Spotki od zadnego dostawcy materiatéw i ustug.
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JHM DEVELOPMENT

Spotka nie posiada dostawcow w tradycyjnym rozumieniu tego stowa. Wspétpracuje natomiast z
szeregiem podmiotow na polskim rynku przy realizacji projektéw deweloperskich i komercyjnych. Sg to
banki udzielajgce finansowania projektowego, firmy budowlane wykonujgce prace budowlane i
wykonczeniowe czy firmy architektoniczne oraz podmioty wykonujgce ustugi dodatkowe np.
marketingowe. W kazdej z ww. dziatalnosci funkcjonuje na polskim rynku znaczna konkurencja.

Dobér partneréw odbywa sie po analizie oferty i historii dotychczasowej wspdtpracy, z uwzglednieniem
warunkéw rynkowych.

W pierwszej potowie roku 2024 z 6 projektéw deweloperskich realizowanych (dwa projekty zakonczone
na 30.06.2024) w ramach dziatalnosci JHM DEVELOPMENT S.A. 3 projekty, na warunkach umowy o
Swiadczenie ustugi generalnego wykonawstwa, wykonywata spétka MIRBUD S.A., obecnie jedyny
akcjonariusz Spofki.

MARYWILSKA 44 Sp. z o.o0.

Spotka w prowadzeniu swojej dziatalnosci korzysta z ustug zewnetrznych podmiotu do swiadczenia
ustug utrzymania posiadanych nieruchomosci tj. m.in.: ustug ochrony, sprzatania, obstugi technicznej i
serwisowej, ustug dodatkowych wspomagajgcych dziatania marketingowe oraz ustug budowlanych.
Dzieki wnikliwej analizie, przemyslanej, sprawdzonej i konsekwentnej realizacji udato sie wypracowac
solidng wspotprace z dostawcami o ugruntowanej pozycji na rynku, ktdrzy spetniajg scisle okreslone
wymogi stawiane przez Spétke.

Przy wyborze dostawcéw wyzej wymienionych ustug przedstawiciele Spotki przeprowadzajg negocjacje
handlowe na dostawy poszczegdlnych ustug oraz zakupu materiatdw i ustug niezbednych do
prowadzenia dziatalnosci Spotki. Spotka wspotpracuje z szeregiem podmiotow na polskim rynku w
oparciu o diugoterminowe umowy.

Natomiast gtéwni dostawcy mediéw, w tym gazu oraz energii elektrycznej oceniani sg w szczegoélnosci
wg kryterium poziomu cen i terminu ptatnosci, zdolnosci dostawcy do realizowania wymaganych
zapotrzebowani (w tym dostepno$ci sieci).

W zwigzku ze znaczng konkurencjg na rynku polskim na ww. dostawcéw nie wystepuje uzaleznienie od
zadnego z nich. Na rynku polskim funkcjonuje znaczna konkurencja w ustugach, z ktérych korzysta
Spotka. W ocenie Zarzadu Spotki zaden z dostawcéw nie jest w stanie negatywnie wptyngc
bezposrednio i posrednio na realizacje rozwoju gospodarczego Spotki. Zapewnia to gwarancje realizaciji
Swiadczonych ustug z zachowaniem najwyzszych standardow i zapewnienie ciggtosci dostaw.

Pozostate spotki z Grupy MIRBUD

Pozostate Spétki z Grupy Kapitatowej MIRBUD stosujg procedury wyboru dostawcoéw w oparciu o
rozwigzania MIRBUD S.A. Dostawcy Spétek sg z rynku krajowego i nie wystepuje uzaleznienie od
zadnego z dostawcéw.
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4.7.Perspektywy rozwoju dziatalnosci Grupy Kapitatowej MIRBUD

W | potowie 2024 roku dominujgcg w przychodach Grupy Kapitatowej MIRBUD byta sprzedaz robét
inzynieryjno — drogowych (51,9% przychoddw), kolejnym znaczgcym segmentami byty roboty zwigzane
ze wznoszeniem budynkdw uzyteczno$ci publicznej (22% przychodoéw), budynkéw magazynowych i
produkcyjnych (13,8%) oraz marginalnie — budynkéw mieszkalnych realizowanych wytgcznie dla spofki
zaleznej JHM DEVELOPMENT S.A. (w zestawieniu wylgczone z konsolidacji). Pozostate segmenty
dziatalnosci Grupy, tj. segment deweloperski oraz najmu powierzchni komercyjnych stanowity po
odpowiednio: 8,4% oraz 1,7% udziatdbw w przychodach. Ogotem sprzedaz ustug budowlano —
montazowych stanowi 87,7% udziatu w przychodach. Pod tym wzgledem struktura przychodow GK
MIRBUD ulegta nieznacznej zmianie wzgledem analogicznego okresu 2023 roku: zmalat udziat
przychodéw osigganych z budowy budynkéw magazynowych i produkcyjnych, natomiast wzrést udziat
budowy budynkéw uzytecznosci publicznej. Znaczgco wzrést réwniez udziat przychodéw z dziatalnosci
deweloperskie;.

Wykres: struktura przychodow GK MIRBUD w IH 2024 i IH 2023

IH 2024 IH 2023

58,8%

22,0%

13,8%
8.4%
- 1 V7UIO Z'ZD/D
N

budynki uzytku budynki inzynieria dzialalno$¢ najem pozostate budynki uzytku budynki inzynieria dziakalnosé najem pozostate
publicznego  produkecyjne i drogowa deweloperska powierzchni publicznego  produkcyjnei drogowa deweloperska powierzchni
ustug. komercyjnych ustug. komercyjnych

20,2%
15,3%

1,4% 2,5% 1,8%

Podstawowym celem Grupy niezmiennie pozostaje rozwoj skali dziatalnosci, przy zachowaniu
atrakcyjnych marz na poziomie zysku operacyjnego EBITDA i zysku netto. W perspektywie
Srednioterminowej Grupa dgzy do osiggniecia przychodéw 5 mid ztotych rocznie przy jednoczesnej
poprawie rentownosci.

W | potowie 2024 roku rentownosc¢ sprzedazy Grupy ogétem wzrosta z 8,38% w 2023 roku do 9,83% w
roku 2024. W poszczegolnych segmentach dziatalnosci nastgpity zmiany rentownos$ci sprzedazy.
Wzrosta rentownos¢ sprzedazy budowy budynkéw uzytecznosci publicznej oraz budownictwa
przemystowego, a takze z dziatalnosci deweloperskiej. Spadta natomiast rentownos¢ kontraktow
infrastruktury drogowej oraz z wynajmu powierzchni komercyjnych. Spadek rentownosci tej ostatniej
spowodowany byt gtéwnie wybuchem pozaru Centrum Handlowego Marywilska 44 w Warszawie.

IH 2024 IH 2023

55,5% o

4%

35,2%
32,.7%
12
- 4,9% 5% 47% 3% 7%
: 2%

budynki uzytku budynki inzynieria dziakalnosé najem pozostate budynki uzytku budynki inzynieria dziakalnos¢ najem pozostate
publicznego  produkcyjnei drogowa deweloperska powierzchni publicznego  produkcyjnei drogowa deweloperska powierzchni
ustug. komercyjnych ustug. komercyjnych
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Segment budowlano — montazowy
MIRBUD S.A.

W poprzednich latach MIRBUD S.A. byta spotkg rozpoznawalng przede wszystkim na rynku
generalnych wykonawcéw realizujgcych inwestycje budownictwa przemystowego. Od 2019 roku zakres
dziatalnosci ulegt znacznemu rozszerzeniu. Spoétka, dziatajgc w konsorcjum ze spotkg zalezng
KOBYLARNIA S.A. realizuje kontrakty budownictwa drogowego na terenie catego kraju. Wartosé
kontraktéw budownictwa drogowego pozostata do realizacji na dzien 31 grudnia 2023 wyniosta 3,28
mid ztotych a okres realizacji rozciagga sie do roku 2027. Zestawienie dominujgcego udziatu
dtugoterminowych kontraktow drogowych, prestizowych kontraktow kubaturowych budownictwa
uzytecznosci publicznej oraz krétkoterminowych, wysokorentownych kontraktéw budownictwa
przemystowego, zapewniaja Grupie Kapitatowej przychody w Kkolejnych latach na stabilnym,
poréwnywalnym poziomie.

W | pétroczu 2024 r. Spotka ztozyta oferty w 54 postepowaniach niepublicznych i 16 przetargow
publicznych. Warto$¢ ztozonych ofert 7 328 min zt netto. W tym czasie podpisano 11 umoéw na kwote
1.511 min zt netto.

W najblizszych latach Spétka nadal bedzie dziataé we wszystkich wazniejszych sektorach rynku
budowlanego na obszarze catego kraju.

KOBYLARNIA S.A.

Spotka dysponuje stabilnym i bezpiecznym portfelem zamoéwien na lata 2024-2028. Do chwili
sporzagdzenia raportu Kobylarnia S.A. posiada podpisane kontrakty budowlane, ktérych wartos$¢
pozostatej do sprzedazy wynosi ponad 5 mid. zt. netto. W swoim portfelu Spétka posiada umowy na
realizacje kontraktéw w formule ,buduj” oraz ,projektuj i buduj” na terenie catej Polski, ktérych gtdwnym
zamawiajgcym jest Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad oraz regionalne zarzady drég
wojewoddzkich. Wiekszo$¢ obecnie jest w fazie projektowej.

Spodtka rowniez aktywnie zabiega o nowe kontrakty biorgc udziat w ogtaszanych przetargach.
W zrealizowaniu planowanej strategii i rozszerzeniu zakresu dziatalnosci oraz umacniania swojej pozycji
na rynku szczegolnego znaczenia nabiera tworzenie konsorcjum firm ze spétkg dominujgcg w Grupie —
MIRBUD S.A. Do konca czerwca 2024 roku Spoétka wzieta udziat w 52 przetargach oraz podpisata 5
umow.

Czynnikami budowania wartoéci Spodtki bedzie wzrost efektywno$ci realizowanych kontraktéw
budowlanych oraz zdobywanie nowych kompetencji w perspektywicznych obszarach rynku
budowlanego. Oprécz dziatan rynkowych Spétka bedzie kontynuowata dziatania majgce na celu
ograniczenie kosztéw poprzez efektywne wykorzystanie zintegrowanego systemu zarzgdzania.

Segment deweloperski

Podstawowym celem Spétki (JHM DEVELOPEMENT S.A.) niezmiennie pozostaje rozwdj skali
dziatalnosci przy zachowaniu atrakcyjnych marz na poziomie zysku operacyjnego EBITDA i zysku netto.
By osiggnac ten cel Spotka planuje dalszy rozwoj skali dziatalnosci deweloperskiej poprzez skupienie
sie na popularnym segmencie rynku mieszkaniowego stopniowo przechodzgc z miast sredniej wielkosci
z duzym potencjatem rozwojowym do realizacji projektow deweloperskich na rynkach wigkszych miast.
Dalszy rozwdj dziatalnosci deweloperskiej w miastach sredniej wielkosci, szczegdlnie tych, ktdre sa
zlokalizowane w poblizu wiekszych aglomeracji miejskich umozliwia Spoétce korzystanie ze swojej
stabilnej pozycji oraz do$dwiadczenh na tych rynkach. Takie lokalizacje pozwalajg na zyskowng realizacje
projektéw deweloperskich przy zmniejszonym poziomie ryzyka. W miastach sredniej wielkosci ceny
gruntéw sg umiarkowane, a wiec Spotka moze fatwiej zgromadzi¢ wkiad wtasny na zakup gruntu i
rozpoczecie inwestycji. W takich lokalizacjach czesto wystepuje bardziej ograniczona konkurencja niz
w najwiekszych aglomeracjach Polski. Przyktadem realizacji tej koncepcji sg zakonczone w latach
ubiegtych realizacje w miastach takich jak Konin, Skierniewice czy Zyrardéw.
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Jednoczesnie Spétka ma na celu realizacje projektéw deweloperskich w miastach duzych, liczacych
powyzej 300 tys. mieszkancéw, ktére charakteryzujg sie wyzszym popytem oraz wyzszymi
jednostkowymi cenami sprzedazy powierzchni mieszkalnej. Projekty realizowane w miastach duzych
stwarzajg dla Spodtki najwiekszy potencjat wzrostu skali dziatalnosci. Projekty tego rodzaju zostaty juz
zrealizowane w Katowicach, Bydgoszczy, Gdansku i Lodzi, a obecnie przygotowywane do realizacji sg
kolejne inwestycje w tych miastach oraz w Poznaniu.

W ofercie Spoitki, w inwestycjach bedacych na koniec okresu sprawozdawczego na etapie realizaciji,
sprzedazy znajdowato sie 531 lokali w budownictwie wielorodzinnym, o tgcznej powierzchni uzytkowej
mieszkalnej 23,3 tys. m2 PUM.

Na dzien 30.06.2024r w tych inwestycjach Spotka posiadata podpisane i aktywne 25 umoéw
deweloperskich.

Tabela: Wykaz inwestycji deweloperskich bedgcych w trakcie realizacji na dzien 30.06.2024 r..

MSZCZONOW, ul.

1 0,7366  wielorodzinna 7819 167 01.11.2025 -
Dworcowa
JASTRZEBIA GORA,
2 ul. Jantarowa Etap | 0,8726  apartamenty 6 364 164 28.02.2025 25
g REURZIEEA COlRG, 0,4416  apartamenty 4100 110 31.03.2026

ul. Jantarowa Etap Il

4 SKIERNIEWICE ul. 07624  wielorodzinna 9277 200 31.03.2026 -
Armii Krajowej Etap Il

RAZEM 2,0766 27 560 641 25

Na dzien 30.06.2024 r. bank ziemi bedacy w posiadaniu Spotki obejmuje ponad 36,7 ha terendw,
przeznaczonych pod zabudowe wielorodzinng oraz komercyjng. W celu uzupetniania banku ziemi
Spotka systematycznie poszukuje nowych terendéw pod zabudowe wielorodzinng w lokalizacjach
zgodnych z wieloletnig strategig rozwoju.

Na lata 2024 — 2026 w oparciu o posiadany bank ziemi, Spotka planuje rozpoczecie realizacji kolejnych
9 projektéw inwestycyjnych obejmujgcych zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng i o charakterze
apartamentowym, w sumie 1 527 lokali o powierzchni uzytkowej 75,1 tys. m2 PUM.

Kontynuacja kolejnych etapéw osiedli na rynkach, na ktérych deweloper jest obecny od lat oraz
uruchomienie dziatan w nowych lokalizacjach, w tym na rynkach duzych miast, pozwoli w kolejnych
latach stopniowo zwiekszaé poziom sprzedazy lokali.

Szczegotowe dane dotyczgce inwestycji uruchamianych w najblizszych latach zamieszczono w tabeli
ponize;.
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Tabela: Wykaz projektow deweloperskich planowanych do realizacji na lata 2024-2026

1 KONIN, ul. Nefrytowa 0,8497 wielorodzinna 7537 165 30.05.2026
2 ZYRARDOW, Wyspianiskiego 0,5307 wielorodzinna 7 861 161 01.06.2026
3 SKIERNIEWICE, ul. Sobieskiego 0,2071 wielorodzinna 4639 75 01.07.2026
4 POZNAN, ul. Smoluchowskiego Etap | 1,3219 wielorodzinna 14 371 258 01.10.2026
5 tODZ, ul. Harcerska 0,8537  wielorodzinna 8 141 175 01.02.2027
6 KONIN, ul. Orlgt Lwowskich 1,1260 wielorodzinna 10 050 215 30.04.2027
7 POZNAN, ul. Smoluchowskiego Etap II 0,4364 wielorodzinna 6 320 121 31.05.2027
8 SKIERNIEWICE, ul. Nowobielanska 0,6929 wielorodzinna 7 500 144 01.06.2027
9 BYDGOSZCZ, ul. Torunska Etap | 0,6073 wielorodzinna 8717 213 01.06.2027
RAZEM 6,6257 75136 1527

Spotka obserwujgc zachowania klientéw oraz dziatania konkurencji elastycznie dostosowuje sposoby
sprzedazy do oczekiwan rynku. Przy planowaniu realizacji nowych inwestycji zaktada si¢ posiadanie w
ofercie szerokiej palety juz zakonczonych inwestycji gotowych do sprzedazy, odpowiedniej liczby
inwestycji w trakcie realizacji oraz gruntéw pozwalajgcych na uruchomienie nowych projektow na
kolejnym etapie rozwoju.

Zarzad Spoétki uwaza, ze jednym z jego priorytetow przekladajgcym sie na generowanie znaczne;j
wartosci jest optymalizacja operacyjna. Celem Spoiki jest minimalizacja statego poziomu zatrudnienia i
ograniczenie go gtéwnie do doswiadczonej kadry pracownikéw, w szczegdlnosci wyzszego szczebla,
ktéra w oparciu o0 nowoczesne systemy informatyczne jest w stanie sprawnie zarzgdzac realizowanymi
projektami. Temu celowi stuzyt takze zrealizowany projekt wdrozenia w Spotce nowoczesnego systemu
informatycznego SAP dostosowanego do wspomagania procesow biznesowych dewelopera. Podjete
dziatania pozwalajg na minimalizacje kosztow statych i przektadajg sie na optymalizacje rentowno$ci
operacyjnej Spoétki.

Segment najmu powierzchni komercyjnych

W ocenie Zarzadu Spdtki do gtdwnych czynnikédw zewnetrznych, ktére bedg miaty wptyw na rozwdj
dziatalnosci i osiggane wyniki w latach 2024-2025 i w kolejnych latach to:

* Poziom inflacji w Polsce wplywajgcy na dochdéd realny konsumentéw i poziom wydatkow —
dalszy wzrost poziomu inflacji moze wptyngé negatywnie na poziom wydatkéw na dobra i ustugi
realizowane w ramach centrow handlowych. Jednoczes$nie wysoka inflacja przektada si¢ na
poziom cen towardw i ustug niezbednych do utrzymania nieruchomo$ci, ktérymi zarzadza
Spotka;

= Poziom st6p procentowych NBP - obecne wysokie oprocentowanie kredytéw i obligacji wptywa
negatywnie na poziom wydatkéw inwestycyjnych oraz ogranicza site nabywczg (wyzsze procent
wydatkéw przeznaczany jest na sptate zobowigzan finansowych);

* Zachowania konsumentow — potencjalna zmiana trendéw zakupowych poprzez ograniczenie
czasu spedzanego w galeriach handlowych, sytuacja gospodarcza na rynku polskim — w tym
koniunktura w sektorze wynajmu powierzchni handlowych i magazynowych,
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= Sytuacja gospodarcza na rynku polskim — w tym koniunktura w sektorze powierzchni
handlowych i magazynowych;

= Dalszy rozwéj warszawskiej dzielnicy Biatoteka, w ktérej zlokalizowany jest Kompleks Handlowy
MARYWILSKA 44 — rozwd6j zabudowy mieszkaniowej wptywa pozytywnie na odwiedzalnosé
Kompleksu i przychody najemcow;

= Poziom produkcji przemystowej i aktywnosci ekonomicznej ludnosci przektadajgcy sie na popyt
na powierzchnie magazynowa.

Natomiast do gtéwnych czynnikow wewnetrznych, ktére bedg miaty wplyw na rozwdj dziatalnosci i
osiggane wyniki w latach 2024-2025 i w kolejnych zaliczy¢ nalezy:

* Przede wszystkim uruchomienie i rozwiniecie dziatalnosci Tymczasowego Miasteczka
Handlowego w oparciu ok. 800 kontenerow i utrzymanie poziomu komercjalizacji i sktadu
najemcow oraz wysokiego poziomu odwiedzalnosci;

= odbudowa budynku Centrum Handlowego MARYWILSKA 44, petna komercjalizacja i
doprowadzenie odwiedzalnosci Centrum Handlowego do poziomu przed pozarem:;

= Efektywna dalsza komercjalizacja centrum magazynowego w Ostrédzie, przy zachowaniu
stawek i warunkow rynkowych.

Podstawowym zadaniem Spétki w najblizszym okresie bedzie odbudowa spalonego Centrum
Handlowego Marywilska 44. Czas potrzebny na odbudowe obiektu Spotka szacuje na ok. 12 m-cy od
uzyskania pozwolenia na budowe. W przypadku zakonczenia czynnosci organéw oraz uzyskania
pozwolenia na budowe do 31.12.2024 r. realny termin ponownego uruchomienia CH to przetom roku
20251 2026.

4.8. Okreslenie gtéwnych inwestycji Emitenta krajowych i zagranicznych

Informacje na temat inwestycji Emitenta, w tym kapitalowych w jednostki powigzane znajduje sie w
Notach od 2 do 4 do Sprawozdania Skonsolidowanego Grupy Kapitatowej MIRBUD za okres od
01.01.2024 - 30.06.2024 r.

4.9. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Dziatalnos¢ budowlano-montazowa

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

W 2024r i latach kolejnych MIRBUD S.A. i KOBYLARNIA S.A. nadal realizowa¢ bedg projekty
inwestycyjne majace na celu jej rozwdj i wzrost wartosci. Najblizsze zamierzenia inwestycyjne wigzg sie
ze wzmochieniem zaplecza dziatalnosci i konkurencyjnosci Spétek w segmencie drogowym co pozwoli
osiggnac¢ im wigkszg rentownos¢ w najblizszych latach. Spotki planujg w ramach zwiekszenia potencjatu
sprzetowego odnowienie parku maszynowego oraz $rodkow transportu, kiére znaczgcg poprawig
efektywnos$c¢ i zakres $wiadczonych ustug.

Na dzien zatwierdzenia sprawozdania do publikacji MIRBUD S.A zakonczyta rozbudowe siedziby w
miejscowosci Skierniewice, przy ul. Unii Europejskiej 18. Wartos¢ inwestycji wyniosta 10 min zt i byta
finansowana ze srodkéw wtasnych.

Spotka KOBYLARNIA S.A. planuje do konca roku 2024 uzupetni¢ park maszynowy. Gtéwne
zamierzenia inwestycyjne to zakup nowych srodkéw transportu na poziomie 5 min zt oraz maszyn
budowlanych o fgcznej wartosci 10 min zi.
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W planach inwestycyjnych Spdétki KOBYLARNIA S.A. jest réowniez zakup nowej wytwdrni mas

bitumicznych, ktéra zlokalizowana bedzie w miejscowosci Kobylarnia wraz z rozwojem niezbednej
infrastruktury. Szacowany tgczny koszt inwestycji wyniesie 51 min zt (w tym ok. 25 min zt wytwdrnia).
Spdtka podpisata umowe na dostawe i montaz, ktéry nastapi w roku 2024.

W zwigzku z realizacjg kontraktéw drogowych na terenie catego kraju Spdtka KOBYLARNIA S.A.
zamierza zakupi¢ dodatkowo dwie wytwdrnie mieszanek asfaltowych. Szacowany koszt zakupu jednej
wytworni wynosi 5 min euro. Inwestycje KOBYLARNIA S.A. podmiotu zaleznego Emitenta bedag
finansowane kapitatem wiasnym i obcym.

MIRBUD S.A. systematycznie analizuje szanse rynkowe na rozwéj Grupy poprzez akwizycje podmiotu
z branzy (budownictwo kolejowe, hydrotechniczne, energetyczne), ktéra umozliwi znaczgce
rozszerzenie zakresu $wiadczonych ustug budowlano — montazowych lub znaczaco zwigkszy ich
rentownosc.

Dziatalnos¢ deweloperska

Spotka JHM DEVELOPMENT S.A. na poczatku dziatalnosci skupiata sie na realizacji $redniej wielko$ci
projektow inwestycyjnych (budynkéw wielorodzinnych i doméw) w mniejszych miastach, co umozliwiato
realizacje projektow o relatywnie krotkim okresie zwrotu. Obecnie JHM znajduje sie na etapie rozwoju
skoncentrowanym na wzroscie wartosci firmy i realizacji wiekszych projektéw: osiedli mieszkalnych
budowanych etapowo. JHM DEVELOPMENT w dtuzszej perspektywie chce osiggng¢ dtugoterminowe
cele inwestycyjne: budowaé wysokiej klasy apartamentowce oraz duze, wieloetapowe osiedla
mieszkaniowe w srednich i duzych miastach. Wraz z rozwojem rynku nieruchomosci w Polsce, pomimo
barier i ograniczen Spétka zamierza wywiera¢ znaczgcy wplyw na otaczajgcg nas wszystkich przestrzen
W sposob przyjazny srodowisku oraz odgrywaé coraz wiekszg role w zaspokajaniu potrzeb
mieszkaniowych polskiego spoteczenstwa. Mozliwos¢ realizacji zamierzen inwestycyjnych Spokki
podlega biezgcej ocenie i podejmowane sg dziatania zmierzajgce do zapewnienia Spoétce optymalnych
zroédet finansowania umozliwiajgcych wykonanie zatozonych planéw rozwoju w postaci powiekszenia
banku ziemi w atrakcyjnych lokalizacjach z potencjatem sprzedazowym.

Dziatalnosé wynajmu powierzchni komercyjnych

Spotka na przetomie |l pétrocza 2024 r. realizuje Tymczasowe Miasteczko Handlowe w oparciu o ok.
800 konteneréw przystosowanych do prowadzenia dziatalnosci handlowej. Srodki na zakup i
przystosowanie do tej funkcji konteneréw pochodzg z biezgcych zasobéw finansowych Spoétki oraz z
zaliczki otrzymanej z polisy ubezpieczeniowej w wysokosci 15 min PLN.

Na dzien publikacji sprawozdania Tymczasowe Miasteczko Handlowe jest przygotowane, wiekszosé
konteneréw jest wydana najemcom, a otwarcie miasteczka jest planowane na koniec sierpnia 2024 r.
Duzym zamierzeniem inwestycyjnym Spétki jest odbudowa Centrum Handlowego MARYWILSKA 44 w
zakresie dotychczasowym. Finansowanie tego przedsiewzigcia realizowane bedzie w wiekszos$ci ze
Srodkéw z ubezpieczenia, wspierane kredytem bankowym. Spétka posiada wiedze, doswiadczenie i
kompetencje niezbedne do przeprowadzenia procesu odbudowy.

Podstawowym zamierzeniem inwestycyjnym w zakresie dziatalnosci Grupy w segmencie wynajmu
powierzchni komercyjnych w najblizszym okresie bedzie odbudowa spalonego Centrum Handlowego
Marywilska 44. Czas potrzebny na odbudowe obiektu Spétka szacuje na ok. 12 m-cy od uzyskania
pozwolenia na budowe. W przypadku zakohczenia czynnosci organdéw oraz uzyskania pozwolenia na
budowe do 31.12.2024 r. realny termin ponownego uruchomienia CH to przetom roku 2025 i 2026.
Szacowany koszt odbudowy ok. 100 min zt zostanie sfinansowany ze s$rodkéw uzyskanych z
odszkodowania z polisy ubezpieczeniowej i ewentualnie finasowania zewnetrznego.
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4.10 Czynniki ryzyka
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zwigzane z odpowiedzialnoscig za naruszenie niskie Srednie Srednie niskie

przepis6w ochrony srodowiska

zwigzane z karami za niewykonanie lub Srednie Srednie Srednie niskie
nieterminowe wykonanie zlecen

zwigzane z roszczeniami wobec Spotek z tytutu niskie Srednie Srednie niskie
budowy mieszkan i obiektow handlowo-ustugowych,

sprzedazy lokali oraz z udzieleniem gwarancji

zaptaty za roboty budowlane

zwigzane z procesem produkcyjnym niskie wysokie Srednie niskie

Ryzyko nieuzyskania wyptaty odszkodowania z
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Centrum Handlowego Marywilska 44

Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym w Ukrainie

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania, zgodnie z najlepszg wiedzg Zarzadu, nie jest mozliwe
precyzyjne okreslenie skutkow wptywu konfliktu zbrojnego na Ukrainie na dziatalnos¢ Spétki w
perspektywie srednio - i dlugoterminowe.

W perspektywie krotkoterminowej mozliwe jest wystgpienie dalszego trwania badz rozprzestrzeniania
sie konfliktu, co moze sie przetozy¢ na wyniki finansowe Grupy.

= w obszarze ustug budowlano — montazowych nie wystepujg opdznienia w realizacji kontraktow
budowlanych ze wzgledu na konflikt. Nie jest jednak wykluczone, iz w przypadku dalszego
utrzymywania sie tego stanu moze doj$¢ do pogorszenia sie wyniku finansowego realizowanych
kontraktow oraz opdznien w realizacji kontraktéw spowodowanych tzw. ,sitg wyzszg”, w tym
zwigzanych z:

o ograniczeniem dostepnosci i wzrostem cen materiatdw budowlanych, paliw, ustug,
urzadzen;
przerwaniem tancuchéw dostaw;

o dynamicznym wzrostem cen kluczowych nosnikéw energetycznych tj. ropy naftowej,
gazu ziemnego;

o opdznieniami ze strony podwykonawcow zatrudniajgcych pracownikéw z Ukrainy i
Biaforusi;

o nadzwyczajnym spadkiem wartosci PLN — wzrost cen materiatéw i ustug w walutach
obcych.

W perspektywie roku 2024 r. Zarzad Emitenta nie przewiduje znaczacego wptywu tego ryzyka na wynik
finansowy nie przewiduje wptywu na kapitat wiasny Emitenta.

* W obszarze dziatalnosci deweloperskiej nie wystepujg opdznienia w realizacji kontraktow,
spotka zauwaza znaczny spadek dynamiki sprzedazy lokali. W przypadku dalszego
utrzymywania sie stanu konfliktu mozliwe jest wystgpienie negatywnych skutkéw finansowych,
spowodowanych:

o spadkiem popytu na lokale zwigzane z niestabilng sytuacjg gospodarczag,
o zakiéceniami w finansowaniu inwestycji,
o opdznieniami generalnych wykonawcow i podwykonawcow.
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W perspektywie obecnhego okresu rozliczeniowego Zarzad Emitenta nie przewiduje mozliwego wptywu
tego ryzyka na wynik finansowy i kapitat wlasny Emitenta.

* W obszarze wynajmu powierzchni komercyjnych na dzien sporzadzenia sprawozdania nie
wystepujg znaczace, niekorzystne skutki konfliktu w Ukrainie, ktére maja wptyw na osiggane
wyniki finansowe MARYWILSKA 44 Sp. z o0.0.

W perspektywie obecnego okresu rozliczeniowego Zarzgd Emitenta nie przewiduje mozliwego
negatywnego wptywu tego ryzyka na wynik finansowy i kapitat wtasny Emitenta.

Emitent informuje, iz dziatalno$¢ operacyjna jest prowadzona co do zasady w trybie nadzoru ciggtego.
Wedtug najlepszej wiedzy Zarzgdu Emitenta, na podstawie prowadzonych analiz, sytuacja finansowa
Emitenta oraz Grupy jest stabilna.

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

Ryzyko epidemiologiczne

Na dzien publikacji niniejszego raportu, zgodnie z najlepszg wiedzg Zarzadu Emitenta, nie jest mozliwe
precyzyjne okreslenie skutkéw wplywu epidemii koronawirusa lub innych epidemii na dziatalnosé
Emitenta i grupy kapitatowej Emitenta w perspektywie srednio - i dlugoterminowej

Na dzien publikacji raportu w Polsce nie ma stanu epidemii oraz zniesione zostaty ograniczenia
covidowe, w tym obowigzkowa kwarantanna. Poziom wyszczepienia spoteczenstwa, niska liczba
zachorowan oraz niska liczba zachorowan kohczgcych sie hospitalizacjg pozwalajg przewidywacg, ze
ograniczenia pandemiczne oraz zaktdcenia w funkcjonowaniu gospodarki w dajgcej sie przewidzie¢
krotkoterminowej przysziosci sie nie powtérza. Jednakze w przypadku powrotu i dalszego
rozprzestrzeniania sie epidemii koronawirusa lub innej epidemii mozliwe jest wystgpienie negatywnego
wplywu na wyniki finansowe Emitenta i Grupy ze wzgledu na nastepujgce okolicznosci:

wptywu na wyniki finansowe Emitenta i Grupy ze wzgledu na nastepujgce okolicznosci:

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

o brakiem zachowania ciggtosci w taricuchach dostaw dla budéw,

zakiéceniami w ciggtosci finansowania inwestycji,

absencjg pracownikéw,

opoznieniami ze strony podwykonawcow,

ograniczeniami w funkcjonowaniu wiadzy publicznej,

decyzjami Zamawiajgcego lub administracji panstwowej o zawieszeniu prac,

innymi, trudnymi do przewidzenia zdarzeniami.

O O O O O O

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

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

spowodowanych:

o spadkiem popytu na lokale,
o zakiéceniami w finansowaniu inwestycji,
o opodznieniami generalnych wykonawcéw i podwykonawcow.

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

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

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

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

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

Zarzadzanie ryzykiem ptynnosci

Za zarzadzanie ptynnoscig finansowg w Grupie odpowiada Zarzad Jednostki Dominujacej.
Podstawowymi celami zarzadzania zasobami finansowymi i ptynnoscig w Grupie sa:

= zapewnienie stabilnego i efektywnego finansowania dziatalnosci Grupy,

* ciggte monitorowanie poziomu zadtuzenia Grupy,

= efektywne zarzgdzanie kapitatem obrotowym,

= koordynowanie przez Jednostke Dominujgca procesdéw zarzgdzania ptynnoscig finansowg w
spoétkach Grupy.

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

Zarzadzanie ptynnoscig przez Spotke obejmuje projekcje przeptywow pienieznych dla wszystkich walut
i analizowanie, jaki pozom aktywow ptynnych jest potrzebny do sptaty zobowigzan.

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

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

Wskaznik ptynnosci biezgcej = Aktywa obrotowe /Zobowigzania krotkoterminowe

Wskaznik przyspieszonej plynnosci = (Aktywa obrotowe - Zapasy - Krotkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe) / Zobowigzania krotkoterminowe

Wskaznik ptynnosci srodkéw pienieznych = Srodki pienigzne / Zobowigzania krétkoterminowe
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Ryzyko zmiany st6ép procentowych

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

Na dzieh 30.06.2024 r. w Grupie Kapitalowej MIRBUD transakcje zabezpieczajgce stope procentowg
dla dtugoterminowych kredytéw ziotéwkowych zawarta Spétka Kobylarnia S.A. Zabezpieczony poziom
stopy WIBOR ksztattuje sie na poziomie 1,80 p. p.

Zobowigzania z tytutu pozyczek i
kredytow 127 465 161 324

Pozyczki udzielone

Inne aktywa finansowe 53 49
Inne zobowigzania finansowe 140 880 187 054
Razem 268 398 348 427

Ryzyko zmiany stop procentowych - wrazliwos¢ na zmiany

W celu przeprowadzenia analizy wrazliwosci na zmiany stop procentowych, na podstawie historycznych
zmian wartosci oraz na podstawie wiedzy i doswiadczenia Spétki w zakresie rynkéw finansowych,
racjonalnie mozliwych zmiany stép procentowych, oszacowane zostaty na dzien i 30 czerwca 2024 roku
i 31 grudnia 2023 roku na poziomie — 1,0/+1,0 punktu procentowego dla ztotego i euro.

Ponizej podano wptyw zmiany stép procentowych na wynik netto i sume bilansowg wedtug stanu na
dzieh 30 czerwca 2024 roku oraz 31 grudnia 2023 roku.

Zobowigzania z tytutu pozyczek i
kredytow 127 465 -1 032 1032 1275 -1275

Pozyczki udzielone

Inne aktywa finansowe 53
Inne zobowigzania finansowe 140 880 -1141 1141 1409 -1409
Razem 268 398 2174 2174 2683 -2 683
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Zobowigzania z tytutu pozyczek i

kredytow 161 324 -1 307 1307 1613 -1613
Pozyczki udzielone

Inne aktywa finansowe 49

Inne zobowigzania finansowe 187 054 -1515 1515 1871 -1 871
Razem 348 427 -2 822 2822 3484 -3 484

Ryzyko zmiany kurséw walut

W Grupie MIRBUD jedynie MIRBUD S.A. generuje przychody w walucie obcej. W | potowie roku 2024
Spdtka MIRBUD S.A. generowata ponad 11% przychoddéw w walucie euro i byta narazona na ryzyko
kursowe, co mogto obnizy¢ efektywnosé realizowanych kontraktéw budowlanych i moze mie¢ wplyw na
wielkos¢ przychoddéw i zyskéw. Chcgc zminimalizowaé ryzyko kursowe Spoétka zabezpiecza poziom
kursu walutowego zawierajac transakcje typu FORWARD. W | potowie 2024 r. Emitent nie zabezpieczat
przychodu walutowego transakcjami terminowymi sprzedazy walut.

Zobowigzania z tytutu
pozyczek i kredytow 968 1043

Pozyczki udzielone
Naleznosci handlowe i

pozostate 9162 44 958
Zobowigzania handlowe i

pozostate 367 4088
Srodki pieniezne 3386 12 054

Inne aktywa finansowe

Razem 13 883 62 143

Ryzyko zmiany kursow walut — wrazliwos¢ na zmiany

W celu przeprowadzenia analizy wrazliwosci na zmiany kurséw walut, na podstawie historycznych
zmian wartosci oraz na podstawie wiedzy i doswiadczenia Spétki w zakresie rynkéw finansowych,
zmiany kurséw walut, ktore sa ,realnie mozliwe”, oszacowane zostaty na poziomie -10%/+10% na dzien
30 czerwca 2024 roku oraz na dzieh 31 grudnia 2023 roku.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ wyniku finansowego netto na racjonalnie mozliwe zmiany
kurséw walutowych przy zatozeniu niezmiennych innych czynnikow.

Zobowigzania z tytutu pozyczek i

kredytow 968 78 -78 97 -97
Pozyczki udzielone

Naleznosci handlowe i pozostate 9162 742 742 916 916
Zobowigzania handlowe i

pozostate 367 30 -30 37 -37
Srodki pienigzne 3386 274 274 339 -339

Inne aktywa finansowe

Razem 13 883 1125 -1125 1388 -1 388
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Zobowigzania z tytutu pozyczek i
kredytow 1043 84 -84 104 -104

Pozyczki udzielone

Naleznosci handlowe i pozostate 44 958 3 642 -3 642 4 496 -4 496
Zobowigzania handlowe i

pozostate 4088 331 -331 409 -409
Srodki pienigzne 12 054 976 -976 1205 -1205
Inne aktywa finansowe

Razem 62 143 5034 -5 034 6 214 -6 214

Zarzad Emitenta szacuje, ze w 2024 r udziat przychodéw w walucie euro obnizy sie o ok. 50% (bedzie
ulegat stopniowemu obnizeniu w drugiej potowie 2024 r.) Na dzien 30.06.2024 r. Emitent nie posiadat
zawartych transakcji zabezpieczajgcych przed ryzykiem kursowym.

- zwigzane z ograniczeniami w polityce kredytowej bankéw, w szczegolnosci w zakresie
udzielania kredytéw inwestycyjnych i hipotecznych

Obecnie banki w Polsce utrzymujg zaostrzong polityke kredytowg zaréwno wobec firm dziatajgcych w
sektorze budowlanym, jak i wobec oséb starajgcych sie o uzyskanie kredytéw hipotecznych.

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

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

Ryzyka zwigzane z koniunktura:

- zmiana sytuacji makroekonomicznej i koniunktury gospodarczej w Polsce

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

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

- w branzy budowlanej

Dziatalnos¢ Spotek z Grupy jest $cisle skorelowana z ogding sytuacjg gospodarczg Polski. Na wyniki
finansowe osiggane przez Spétke najwiekszy wptyw wywiera poziom inwestycji w przedsiebiorstwach,
tempo wzrostu PKB, poziom inflacji, warto$¢ produkcji budowlano — montazowej, polityka podatkowa
czy wzrost stép procentowych. Istnieje ryzyko, ze negatywne zmiany wyzej wymienionych wskaznikéw,
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szczegolnie obnizenie sie tempa rozwoju gospodarczego, wzrost poziomu inflacji spowodowany

wzrostem cen materiatdw czy tez wzrost stop procentowych, mogg mie¢ negatywny wpltyw na
dziatalno$¢ oraz wyniki Spotek z Grupy.

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

- w branzy deweloperskiej

Sytuacja panujgca na rynku deweloperow w Polsce w okresie, ktérego dotyczy to sprawozdanie ma
wplyw na dziatalno$¢ i wyniki finansowe osiggane przez Grupe, przy czym nalezy pamietaé, ze
koniunktura branzy deweloperskiej charakteryzuje sie cyklicznoscia.

Na bardzo dobrg koniunkture w branzy deweloperskiej w kilku poprzednich latach miaty wptyw niskie
stopy procentowe kredytéw hipotecznych. Sytuacja zmienita sie w ostatnim kwartale 2021 roku, kiedy
stopy procentowe gwattownie wzrastaty i pozostaty na bardzo wysokim poziomie w roku 2022.
Towarzyszyto temu zaostrzenie polityki bankéw w zakresie udzielania kredytéw hipotecznych,
uwzgledniajgcych wymogi Rekomendacji S 2022 wydanej przez Komisje Nadzoru Finansowego.
Rekomendacja zwiekszata bufor na zmiang wskaznika WIBOR, skracata maksymalny okres
kredytowania z 35 lat do 25 lat oraz zaostrzata wymogi dotyczgce stosunku obcigzen kredytowych do
catkowitego rocznego dochodu klienta detalicznego. Spowodowato to drastyczne ograniczenie
zdolnosci kredytowej klientéw. W efekcie takiego podejscia wielu potencjalnych klientow deweloperéw
nie jest w stanie uzyska¢ kredytu hipotecznego na zakup mieszkania na rozsadnych warunkach
finansowych.

Wyczerpanie srodkéw przeznaczonych na dofinansowanie kredytéw w ramach tego programu wptyneto
w | potowie 2024 roku na ochfodzenie koniunktury w branzy deweloperskiej i odczuwalne oczekiwanie
na zapowiadany nowy rzagdowy program ,Na start”, dlatego tez na liczbe sprzedanych lokali wptyw miato
wstrzymanie sie klientéw z decyzjami zakupowymi, w tym zwigzanymi z dostepnos$cig i kosztami
kredytow hipotecznych oraz zapowiedziami wprowadzenia wsparcia rzgdowego dopiero w 2025 r.
Sytuacja ta powoli sie stabilizuje.

Na poziom koniunktury w branzy deweloperskiej wplyw majg przede wszystkim koszty materiatéw
i pracy w branzy budowlanej, ktére przektadajg sie na ceny nieruchomosci. Dalszy wzrost cen
materiatéw oraz kosztéw ustugi generalnego wykonawstwa moze przetozy¢ sie na taki poziom wzrostu
cen mieszkan, ze spowoduje to ochtodzenie koniunktury na rynku pierwotnym.

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

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

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

Dalszy pomysiny rozwdj dziatalnosci deweloperskiej oraz budowy i wynajmu obiektéw handlowych
zalezy od mozliwosci nabywania dziatek w atrakcyjnych lokalizacjach i w cenach umozliwiajgcych
realizacje zadawalajgcych marz. Ze wzgledu na ograniczong liczbe dostepnych atrakcyjnych dziatek
posiadajgcych pozgdane parametry projektowe, Spoétki nie mogg zagwarantowaé, iz w przysztosci
bedzie mozliwy zakup odpowiedniej liczby atrakcyjnych dziatek by zrealizowac¢ zatozone plany rozwoju.
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Ponadto mozliwos¢ nabycia atrakcyjnych dziatek pod nowe projekty deweloperskie i projekty

handlowo-ustugowe jest uwarunkowana szeregiem czynnikdow, takich jak:
* istnienie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
= zdolnos¢ sfinansowania zakupu dziatek i rozpoczecia procesu inwestycji,
= mozliwos¢ uzyskania wymaganych pozwolerh administracyjnych by rozpoczaé realizacje
projektow (warunki zabudowy, zatwierdzenie projektu architektonicznego),
= mozliwo$¢ zapewnienia wymaganego wkitadu wtasnego i uzyskania finansowania bankowego
na realizacje projektéw.

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

- nagte zmiany cen mieszkan

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

Wystgpienie jakichkolwiek czynnikow, ktére spowodujg spadek cen mieszkan lub domoéw na rynkach,
gdzie Spoétki realizujg projekty, moze mie¢ istotny niekorzystny wplyw na jej dziatalnos¢, sytuacje
finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

- w branzy zarzadzania halami handlowymi i wynajmu powierzchni komercyjnej

Obok dziatalnosci deweloperskiej, waznym dodatkowym obszarem dziatalnosci Grupy jest zarzadzanie
halami handlowymi i wynajem powierzchni komercyjnej. Dziatalnos$¢ ta jest realizowana przez podmiot
zalezny — spotke Marywilska 44 Poziom aktywnosci handlowej i popyt na wynajmem powierzchni
komercyjnej w danych halach handlowych jest uwarunkowany ogoélng sytuacjg makroekonomiczng na
danym rynku, poziomem konkurencji oraz poziomem konsumpcji, a w szczegdlnoéci popytem na
artykuty z segmentu popularnego na danym rynku.

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

Ryzyka zwigzane z konkurencja:

- w branzy budowlanej

Sytuacja gospodarcza w Polsce, konflikt w Ukrainie oraz znaczne ograniczenie liczby ogtaszanych
przetargéw na roboty budowlane i sytuacja gospodarcza w Polsce wzmaga konkurowanie poprzez
oferowanie najdogodniejszych cen i wydtuzanie okreséw gwarancyjnych.

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

Zarzady Spoétek w oparciu o diugoletnie doswiadczenie starajg sie budowac portfel kontraktow
umozliwiajgcy realizacje odpowiedniego wyniku finansowego.
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- w branzy deweloperskiej

Regiony kraju, w ktérych dziata Grupa - cechuje wysoki stopien konkurencji w branzy deweloperskie;.
JHM DEVELOPMENT S.A. bierze pod uwage intensywnos¢ konkurencji na rynkach lokalnych na
ktorych rozwazane jest rozpoczecie dziatalnosci deweloperskiej lub realizacja kolejnych projektow. Z
reguly Spoétka koncentruje sie na lokalizacjach, gdzie konkurencja jest ograniczona. Wystepowanie
ograniczonej konkurencji w czasie, gdy rozwazane jest rozpoczecie inwestycji nie oznacza jednak, ze
konkurencyjne podmioty nie podejma inwestycji na tym samym co Spoétka lokalnym rynku w nieodlegtej
przyszto$ci po rozpoczeciu przygotowan badz prac przez Spoétke. Ze Spoétkg konkurujg zaréwno
stosunkowo niewielkie firmy lokalne jak i wieksze podmioty deweloperskie moggce kompleksowo
realizowa¢ duze projekty.

Zgodne z przyjeta strategig Spétki, stopniowe wchodzenie na rynki mieszkaniowe duzych miast wigze
sie z walkg z duzo silniejszg konkurencja dziatajgca na tych rynkach.

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

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

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

- dla dziatalnosci zarzagdzanych hal handlowych i wynajmu powierzchni
komercyjnej

Hale handlowe zarzgdzane przez spotke 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. artykutbw w segmencie popularnym majg do wyboru caty szereg podmiotéw
oferujgcych wynajem powierzchni komercyjnej w Warszawie i jej okolicach, w tym duze hale handlowe
zlokalizowane w okolicach Nadarzyna i w Wélce Kosowskiej. Dodatkowo, nie mozna wykluczyé, iz w
przysztosci inne podmioty nie zbudujg duzych komplekséw hal handlowych, ktére bedg bezposrednio
konkurowac z halami przy ul. Marywilskiej 44 w obrebie m.st. Warszawy.

Na takie samo ryzyko narazona jest dziatalno$¢ Marywilska 44 w zakresie zarzgdzania obiektami
handlowymi w Rumii i Starachowicach.

Ryzyko dziatalnosci wynajmu powierzchni komercyjnych w zakresie hal magazynowo i logistycznych
potozonych w Ostrédzie zarzgdzanych przez spotke Marywilska 44 zalezy od w stabilnosci sytuacji

makroekonomicznej i ogélnej koniunktury gospodarczej Polski a takze konkurencji w branzy.

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

- Zmiany przepisOw prawa, w szczegolnosci prawa podatkowego

Polski system prawny charakteryzuje sie znacznym stopniem zmienno$ci oraz niejednoznacznosci
przepisow, co w szczegolnosci dotyczy prawa podatkowego. W praktyce czesto wystepujg problemy
interpretacyjne, ma miejsce niekonsekwentne orzecznictwo sgdow, jak réwniez zdarzajg sie sytuacije,
gdy organy administracji publicznej przyjmujg niekorzystne dla podatnika interpretacje przepiséw prawa,
odmienne od poprzednio przyjmowanych interpretacji przez te organy.

Wystgpienie zmian przepiséw prawa, w tym dotyczacych ochrony srodowiska, prawa pracy, prawa
ubezpieczeh spotecznych, prawa handlowego, a w szczegodlnosci prawa podatkowego moze mieé
niekorzystny wpltyw na dziatalnos$é, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Spotek z Grupy.

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

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

Wystgpienie ktéregokolwiek z wyzej wymienionych czynnikéw moze mie¢ niekorzystny wplyw na
dziatalno$¢, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyka zwigzane z biezgcg dzialalnoscia
- ryzyko zwigzane z realizacjq strategii rozwoju

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

W szczegodlnosci realizacja zatozonej przez Grupe strategii jest uzalezniona od wystgpienia szeregu
czynnikow, ktorych wystapienie jest czesto niezalezne od decyzji organéw Spotek i ktore nie zawsze
mogg by¢ przewidziane.

Do takich czynnikéw naleza:
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= nieprzewidywalne zdarzenia rynkowe, takie jak wystgpienie kryzysu gospodarczego lub recesji
w Polsce lub innych krajach Unii Europejskie;j,

* radykalne i nagte zmiany przepisdow prawnych bgdz sposobdéw ich interpretacji (np. majgcych
wplyw na wydawane warunkéw zabudowy),

= kleski zywiotowe, epidemie na terenach, gdzie Spétka prowadzi dziatalnos¢, a takze szereg
czynnikoéw o charakterze szczegdlnym, takich jak:

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

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

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

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

* inne ryzyka operacyjne opisane w niniejszym sprawozdaniu.

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

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

- zwigzane z finansowaniem rozwoju kredytami bankowymi

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

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

Wystgpienie wyzej wymienionych czynnikbw moze mie¢ niekorzystny wplyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy. W celu ograniczenia ryzyka Spétka na biezgco dokonuje
analizy stanu zadtuzenia oraz mozliwosci regulowania zobowigzan.
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- 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 drég
wewnetrznych, itd. Bywajg sytuacje, ze zapewnienie niezbednej infrastruktury jest uzaleznione od
czynnikobw bedacych poza kontrolg Spoétki. Czesto zapewnienie dostepu do wiasciwej drogi badz
mediéw jest uzaleznione od decyzji stosownego urzedu miejskiego bgdz gminnego. W niektdrych
przypadkach status drég, ktére sg potrzebne do realizacji inwestycji, moze byé¢ nieuregulowany, badz w
trakcie realizacji projektu mogag pojawi¢ sie nieprzewidziane komplikacje przektadajgce sie na
opoéznienia i dodatkowe koszty. Moze sie takze zdarzy¢, ze wtasciwe organy administracji zazadajg od
Spotki wykonania dodatkowych prac dotyczgcych infrastruktury w ramach prac zwigzanych z realizacjg
inwestycji. Organy administracji mogg takze oczekiwac lub nawet zazadac, aby inwestor wykonat prace
zwigzane z infrastruktura, ktére nie sg niezbedne z perspektywy realizacji danego projektu, ale ktérych
wykonanie moze by¢ oczekiwane przez te organy jako wktad inwestora w rozwdj spotecznosci lokalnej
w zwigzku z realizowang inwestycja.

Wystgpienie ktéregokolwiek z powyzszych czynnikéw przektadajgcych sie na opdznienie realizowanych
projektéw lub dodatkowe koszty projektu moze miec istotny niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacije
finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

- zwigzane z odpowiedzialnoscig za naruszenie przepiséw ochrony srodowiska

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

W celu ograniczenia ryzyka zwigzanego z odpowiedzialnoscig za naruszenie przepiséw ochrony
srodowiska Emitent podjat nastepujgce dziatania:

= wdrozyt i stosuje Strategie Zréwnowazonego Rozwoju Grupy Kapitatowej MIRBUD na lata
2024-2035

* wdrozyt i stosuje Systemu Zarzgdzania Srodowiskowego wg EN ISO 14001:2015 w zakresie
budownictwo ogdlne, inzynieria lgdowa, budowa drég i autostrad, budowa obiektéw
przemystowych

Wystgpienie ktéregokolwiek z opisanych wyzej czynnikédw moze mie¢ niekorzystny wplyw na
dziatalno$é, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Grupy.

- zwigzane z karami za niewykonanie lub nieterminowe wykonanie zlecen

Jednostki w umowach z inwestorami wystepujg jako generalny wykonawca. Podpisane i realizowane
umowy naktadajg na Spotki szereg zobowigzan oraz okreslajg konsekwencje niewywigzywania sie z
przyjetych na siebie obowigzkéw. Umowy takie przede wszystkim bardzo doktadnie okreslajg terminy —
zaréwno wykonania zleconych prac, jak i dokonania innych czynnos$ci, 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 inwestoréw z roszczeniem zaptaty za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zleceh Spétki podjety nastepujgce dziatania:
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= objety ochrong ubezpieczeniowg kontrakty, w tym takze dziatania podwykonawcow,

* wdrozyly i stosujg Systemu Zarzgdzania wg EN ISO 9001:2000 zakresie:
a) budownictwo ogdlne, inzynieria lgdowa, budowa drdég i autostrad,
b) budowa obiektéw przemystowych,
c) roboty instalacyjne.

= przenoszg ryzyka do umoéw o wspéipracy 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
mie¢ negatywny wptyw na wyniki finansowe Spétek. Nalezy jednak zaznaczyé¢, iz w latach 2005-2023 z
tytutlu ryzyka zwigzanego z karami za niewykonanie, nienalezyte wykonanie, lub nieterminowe
wykonanie zlecenia Spditki nie poniosty znaczacych obcigzen.

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

W celu realizacji licznych inwestycji Spotka zawierata i bedzie zawierata umowy o budowe z
wykonawcami prac budowlanych i wykonczeniowych. Nalezy zauwazyé, iz zaciggniete przez
wykonawcéw zobowigzania w zwigzku z realizacjg inwestycji (np. w stosunku do podwykonawcow)
mogg w konsekwenciji, z uwagi na solidarng odpowiedzialnos¢ inwestora i wykonawcy za zapfate
wynagrodzenia, wigzaé sie z powstaniem roszczehn wobec Spotek co moze odbi¢ sie na terminowosci
realizacji inwestycji. W konsekwencji Spoétka, kitéra jest odpowiedzialna wzgledem swoich klientéw,
moze ponie$¢ znaczne koszty niewykonania umowy lub jej nienalezytego wykonania. Nie mozna
réwniez wykluczyé, iz w przysztosci klienci i partnerzy handlowi Spoétek nie wystgpig rowniez do nich z
roszczeniami z tytutu ukrytych wad budynku powstatych na etapie roboét budowlanych badz
wykonczeniowych, cho¢ wedtug zawartych przez Spotki standardowych uméw koszty napraw tego typu
usterek sg pokrywane przez wykonawce lub jego podwykonawcéw. Spotki ponoszg takze
odpowiedzialnos¢ wobec nabywcow lokali z tytutu rekojmi za wady fizyczne i prawne budynkow. Okres
objety tymi roszczeniami wynosi 5 lat.

Ponadto na podstawie art. 649" — 649° Kodeksu cywilnego na zgdanie wykonawcy Spétka dziatajgca
jako inwestor jest zobowigzana do udzielenia gwarancji zaptaty wykonawcy (generalnemu wykonawcy)
za roboty budowlane w postaci gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej, a takze akredytywy bankowej
lub poreczenia banku udzielonego na zlecenie inwestora.

Wystgpienie ktoregokolwiek ze wskazanych powyzej czynnikdw przektadajgcych sie na powstanie
roszczen wobec Spoétek, moze miec niekorzystny wpltyw na dziatalno$é, sytuacje finansowg lub
perspektywy rozwoju Spofki.

- zZwigzane z procesem produkcyjnym

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

Poniewaz konieczno$¢ wnoszenia zabezpieczenia w formie kaucji moze wplywa¢ na ograniczenie
ptynnosci finansowej Spotki preferuje wnoszenie zabezpieczenia w postaci gwarancji ubezpieczeniowej.
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W przypadku ograniczenia dostepu do gwarancji ubezpieczeniowych lub bankowych oraz zwiekszenia

kosztow ich pozyskania Spétka ponosi ryzyko zwiekszenia kosztéw, zamrozenia srodkéw finansowych,
co w konsekwencji moze doprowadzi¢ do obnizenia rentownosci lub ptynnosci finansowej Spétki.

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

Zarzadzanie ryzykiem kapitalowym

Celem w zarzgdzaniu ryzykiem kapitatowym jest ochrona zdolnosci do kontynuowania dziatalnosci tak,
aby mozliwe byto realizowanie zwrotu dla akcjonariuszy oraz korzysci dla innych zainteresowanych
stron, a takze utrzymanie optymalnej struktury kapitatu w celu obnizenia jego kosztu.

Narzedziami stuzgcymi do utrzymania i korygowania strukture kapitatu moga byc:

= zmiana kwoty deklarowanych dywidend do wyptacenia;
= zwrot kapitatu akcjonariuszom;

= emisja akcji i innych instrumentéw kapitatowych;

= sprzedaz aktywow w celu obnizenia zadtuzenia.

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

Kredyty ogotem 321025 404 805
Srodki pieniezne i ekwiwalenty -322 965 -395 776
Zadtuzenie netto -1 940 9 029
Kapitat wtasny 1027 964 793 550
Kapitat ogétem 1026 024 802 580
Wskaznik zadtuzenia 0% 1%
Dtug netto 9029
EBITDA 251 958 223 883
Kapitat wtasny 1027 964 793 550
Aktywa razem 2 257 911 2283 801
diug netto/EBITDA 0,0 0,0
kapitat wlasny/aktywa ogotem 0,5 0,3
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Ryzyko zwigzane z posiadaniem udziatéw w Marywilska 44

- Ryzyko nieuzyskania wyptaty odszkodowania z polisy ubezpieczeniowej
Spotki Marywilska 44

W zwigzku z pozarem, ktory miat miejsce w dniu 12 maja 2024r. zniszczeniu ulegto Centrum Handlowe
Marywilska 44 potozone przy ul. Marywilska 44 w Warszawie bedgce wlasnoscig Spétki Marywilska 44
Sp. z 0. 0. Spalone Centrum bylo objete polisg ubezpieczeniowg, m.in. od ognia. Istnieje ryzyko odmowy
przez Ubezpieczyciela wyptaty odszkodowania lub znacznego zmniejszenia odszkodowania. Na dzien
sporzgdzenia sprawozdania Spotka uzyskata od Ubezpieczyciela informacje o przyznaniu zaliczki na
poczet wyptaty z polisy ubezpieczeniowej.

Na dzieh sporzgdzenia sprawozdania Zarzad Marywilska 44 sp. z o.0. okresla ryzyko nie wyptaty
odszkodowania jako niskie, Spotka uzyskata od Ubezpieczyciela informacje o przyznaniu zaliczki na
poczet wyptaty z polisy ubezpieczeniowej., ktorej wyptata nastgpita przed dniem sporzadzenia
sprawozdania finansowego.

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania nie zakohczyly sie jeszcze czynnosci majagce na celu
stwierdzenie przyczyn pozaru i nie ma mozliwosci przewidzenia jak to wplynie na wyptate
odszkodowania przez Ubezpieczyciela.

Odmowa wyptaty srodkow z polisy moze wptyngé negatywnie na przyszie wyniki osiggane przez Spétke
MARYWILSKA 44, co przetozy sie na wycene udziatéw w tym podmiocie.

- Ryzyko utraty najemcéw w Tymczasowym Miasteczku Handlowym

Spotka w reakcji na pozar ktéry strawit budynek Centrum Hal Targowych MARYWILSKA 44
niezwtocznie podjeta dziatania majace na celu zorganizowanie miejsc handlowych w tymczasowych
kontenerach zlokalizowanych na parkingu obok spalonego Centrum Hal Targowych starajgc sie
zapewni¢ miejsce do pracy dla dotychczasowych najemcoéw Centrum Handlowego Marywilska 44.
Dziatania Spotki ukierunkowane na utrzymanie najemcow w miejscu dotychczasowego prowadzenia
dziatalnosci i jak najwieksze obtoZzenie powierzchni najmu w odbudowanej hali.

Istnieje ryzyko, ze ta forma tymczasowej dziatalnosci nie zdota przyciggnaé dostatecznie duzej liczby
klientéw dokonujgcych zakupdw i w rezultacie, najemcy zrezygnujg z dotychczasowej dziatalnosci na
terenie Tymczasowego Miasteczka Handlowego, co moze wplyna¢ na wycene udziatéw w Spoétce
Marywilska 44 Sp. z 0. o.

- Ryzyko braku odtworzenia sktadu najemcéw Centrum Handlowego
Marywilska 44

Podjete dziatania zwigzane z tymczasowg dziatalnoscia na terenie Kompleksu Handlowego
MARYWILSKA 44 (Tymczasowe Miasteczko Handlowe oraz Wodny Park Handlowy) obarczone s3g
ryzykiem nieosiggniecia dostatecznie duzej skali dziatalnosci, co pozwolitoby na odtworzenie hali, jej
petng komercjalizacje w przysztosci oraz osiggniecie progu rentownosci dla dziatalnosci Spoétki.

Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania nie ma mozliwosci przewidzenia jak bedzie rozwijata sie
dziatalno$¢ w oparciu o przygotowywane obecnie do uruchomienia Tymczasowe Miasteczko Handlowe.
Brak przywrécenia dawnej skali dziatalnosci moze przetozy¢ sie negatywnie na wycene udziatdbw w
Spotce Marywilska 44 Sp. z 0. o.
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4.11. Informacje o kredytach, pozyczkach, poreczeniach i
gwarancjach

4111, Kredyty i pozyczki

Szczegotowe informacije o kredytach i pozyczkach zaciggnietych przez Spotki z Grupy w 2023 roku i w
latach poprzednich zawarte sg w tabeli ponizej.
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Tabela: Zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek MIRBUD S.A. wedtug stanu na dzier 30 czerwca 2024 roku. w tys.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD

W I POLROCZU 2024 ROKU

PKO BP SA. MIRBUD S A. 15 000 PLN IO Pl anns | ERSE LG e
1M+marza nieruchomosciach
MBANK S A. MIRBUD S.A. 15 200 PLN 15 200 WIEOR 27.06.2025 Cesia wierzytelnosci
1M+marza gospodarczej
WIBOR cesja wierzytelnosci
PEKAO S A. MIRBUD S.A. 16 000 PLN 16 000 s 31.10.2024 R L
Agencja Rozwoju Przemystu MIRBUD S.A. 60 000 PLN 4200 12 000 MG 29.12.2025 __hipoteki na
S.A. 1M+marza nieruchomosciach
BOS SA. MIRBUD S A. 20 000 PLN 19 416 HOllEat 03.08.2024 gwarancja BCK,
1M+marza zastaw rejestrowy
" WIBOR cesja wierzytelnosci
BOS SA. MIRBUD S.A. 35 000 PLN 26 822 o 04102026 o e
Razem kredyty i pozyczki 46 222 47 416 93 639

Na dzieh 30 czerwca 2024 r. warto$¢ kredytéw i pozyczek zostata wyceniona wediug zamortyzowanego kosztu.

W wyniku przeprowadzonej wyceny warto$¢ zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek ulegta zwiekszeniu o kwote 3.407 tys. PLN.



Tabela: Zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek Spotek z Grupy MIRBUD S.A. na dzient 30 czerwca 2024 roku
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JHM WIBOR hipoteka na
Bank Spotdzielczy Development 8 823 PLN 6 356 458 . 31.12.2034 . -
SA 3M+marza nieruchomosciach
JHM . .
SNIANPERBANSFOLESS | G e 39 095 PLN lEe 31.03.2025 Ll e
SA. SA 1M+marza nieruchomosciach
JHM . .
WARSZAWSKI BANK WIBOR hipoteki na
SPOLDZIELCZY Development 13110 PLN 2256 3M+marza 30.12.2024 nieruchomosciach
- il WIBOR hipoteki na
Bank Ochrony Srodowiska S.A. Development 23 000 PLN 1M+ . 31.12.2025 . o
SA. marza nieruchomosciach
kaucja pieniezna, cesja
wierzytelno$ci, zastaw
SANTANDER BANK POLSKA MARYWILSKA WIBOR A
SA. 445p.2 0. 0. 33 000 PLN 9877 3777 3M+marza 02.05.2028 rejestrowy rachunku
bankowego,
poreczenie, hipoteka
cesja wierzytelnosci,
SANTANDER BANK POLSKA MARYWILSKA 1342 EUR 3591 654 EURIBO_R 30.10.2030 zastaw rejestrowy
SA. 44 sp.z o. o. 3M+marza rachunku bankowego,
hipoteka
. WIBOR hipoteka, poreczenie
BGK Kobylarnia S.A. 6212 PLN 2899 621 1M+marza 31.12.2029 MIRBUD
Razem kredyty i pozyczki 22 653 7766 30 419
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Tabela: Zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek MIRBUD S.A. wedtug stanu na dzieri 31 grudnia 2023 roku. w tys. zt.
Kwota Kwota
pozostata do pozostata do Warunki
splaty - czesé sptaty - czesé oprocentowania
diugoterminowa krétkoterminowa

Kwota kredytu,
pozyczki wg Waluta

umowy

Podmiot

Nazwa jednostki Termin sptaty Zabezpieczenia

zobowigzany

hipoteka kaucyjna na

PKO BP S.A. MIRBUD S.A. 15 000 PLN WIBOR 1M+marza  24.06.2024 D e
MBANK S.A. MIRBUD S.A. 15 200 PLN 15 200 WIBOR 1M+marza 27.06.2025 cesja wierzytelnosci gospodarczej
PEKAO S.A. MIRBUD S.A. 16 000 PLN 16 000 WIBOR 1M+marza 31.10.2024 cesja wierzytelnosci gospodarczej
gie.ncja Rozwoju Przemysiu \eeip S A. 60 000 PLN 10 200 12 000 WIBOR 1M+marza  29.12.2025 hipoteki na nieruchomosciach
BOS SA. MIRBUD S.A. 20 000 PLN 20 000 WIBOR 1M+marza 03.08.2024 gwarancja BGK, zastaw rejestrowy
BOS SA. MIRBUD S.A. 35000 PLN 35000 WIBOR 1M+marza 04102026 o512 Wierzytﬁ'i:‘;f::(g°3p°darczej'
Razem kredyty i pozyczki 60 400 48 000 108 400
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Tabela: Zobowigzania z tytutu kredytow i pozyczek Spotek z Grupy MIRBUD wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2023 roku. w tys. zt

Bank Spotdzielczy JHM Development S.A. 8 823 PLN 6 648 363 WIBOR 3M+marza 31.12.2034 hipoteka na nieruchomosciach
RIS e JHM Development S.A 28 445 PLN WIBOR 3M+marza 30.06.2025 hipoteka na nieruchomosciach
Spotdzielczosci S.A. - .06.
ga:k Ochrony Srodowiska JHM Development S.A. 31900 PLN WIBOR 1M+marza 30.06.2024 hipoteki na nieruchomosciach
SN ER BRI JHM Development S A. 39 095 PLN 3580 WIBOR 1M+marza 31.03.2025 hipoteki na nieruchomosciach
POLSKA S.A.
WARSZAWSKI BANK . o »
SPOLDZIELCZY JHM Development S.A. 13110 PLN 11234 WIBOR 3M+marza 30.12.2024 hipoteki na nieruchomosciach
ge}i‘k Clelery Slrelon JHM Development S.A. 23 000 PLN 4973 WIBOR 1M+marza 31.12.2025 hipoteki na nieruchomosciach
Bank Polskie] JHM Development S.A 18 000 PLN WIBOR 3M+marza  30.06.2025 hipoteka na nieruchomosciach
Spotdzielczosci S.A. i .06.

kaucja pieniezna, cesja
SANTANDER BANK . wierzytelnosci, zastaw rejestrowy
POLSKA S A MARYWILSKA 44 sp.z0.0. 33 000 PLN 11 911 3486 WIBOR 3M+marza 02.05.2028 eehunk bankowego,

poreczenie, hipoteka
cesja wierzytelnosci, zastaw
SANTANDER BANK MARYWILSKA 44 sp.z0.0. 1342 EUR 3844 691 EURIBOR 3M+marza  30.10.2030  rejestrowy rachunku bankowego,
POLSKA SA. ;
hipoteka

BGK Kobylarnia S.A. 6212 PLN 3106 621 WIBOR 1M+marza 31.12.2029 hipoteka, poreczenie MIRBUD
Razem kredyty i pozyczki 45 296 5161 50 457
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W okresie objetym sprawozdaniem nie zdarzyly sie przypadki wypowiedzenia pozyczek czy umow
kredytowych ani naruszen ich warunkoéw, ktére spowodowatyby zaktécenie finansowania dziatalnosci Spétek
z Grupy MIRBUD.

Na dzien 30.06.2024 r. spotki z Grupy MIRBUD nie wykazywaty zadtuzenia z tytutu zaciggnietych pozyczek z
wyjatkiem pozyczek wskazanych w powyzszych tabelach.

4.11.2. Dilugoterminowe zobowigzania finansowe z tytutu emisji obligaciji

Obligacje serii E

W dniu 26 listopada 2021 roku Zarzgd Spoétki JHM DEVELOPMENT S.A. z siedzibg w Skierniewicach uchwatg
nr XXV/2021 w sprawie dokonania przydziatu 50.000 obligacji kuponowych zabezpieczonych na okaziciela
serii E o warto$ci nominalnej 1.000 zt kazda i fgcznej wartosci nominalnej 50,0 min zt dokonat warunkowego
przydziatu obligacji serii E. Warunkiem skutecznego przydziatu Obligacji inwestorom byto dokonanie
rozliczenia i rozrachunku transakcji nabycia Obligacji przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych w
trybie delivery versus payment. Cena emisyjna Obligacji jest rowna wartosci nominalnej. Dniem emisji jest
dzien 17.12.2021 r.

Obligacje zostaty zaoferowane w sposéb okreslony w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, tj. w trybie oferty
publicznej, z ktorej przeprowadzeniem nie wigze sie obowigzek sporzgdzenia prospektu emisyjnego zgodnie
z art. 1 ust. 4 pkt a Rozporzgdzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017
r. w sprawie prospektu, ktdry ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papierow wartosciowych lub
dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE (oferta
skierowana byta wytgcznie do inwestoréw kwalifikowanych).

Srodki z emisji zostang przeznaczone na realizacje nowych projektéw mieszkaniowych, w tym na zakup
gruntéw oraz na finansowanie i/lub refinansowanie Dozwolonej Transakcji, gdzie Dozwolona Transakcja
oznacza czynnosci faktyczne i prawne podejmowane przez Emitenta majgce posrednio lub bezposrednio
doprowadzi¢ do nabycia przez Emitenta prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonych w todzi
jak i prawa wtasnosci nieruchomosci potozonej w todzi, w tym w szczegdlnosci polegajace na:

a) nabyciu udziatdw w spotce Hakamore sp. z 0.0. w upadiosci

b) zakupie od wierzycieli spotki Hakamore przystugujacych tym wierzycielom w stosunku do spofki
wierzytelnosci, w tym obligacji lub doprowadzeniu do udostepnienia spotce Hakamore sSrodkow
niezbednych do zaspokojenia wszystkich wierzycieli; oraz

c) doprowadzeniu do umorzenia prowadzonego wobec spoétki Hakamore postepowania
upadtosciowego; a nastepnie polegajgce na

d) zawarciu ze spotkg Hakamore po zakonczeniu postepowania upadto$ciowego umowy sprzedazy
nieruchomosci, stosownie do ktérej cena sprzedazy lub czes¢ ceny sprzedazy nieruchomosci moze
zosta¢ rozliczona na skutek umownego potrgcenia: wierzytelnosci Emitenta przystugujgcych w
stosunku do Hakamore, a nabytych od poprzednich wierzycieli z wierzytelnoscig HKM wobec Emitenta
o zaptate ceny sprzedazy nieruchomosci.

W zwigzku umorzeniem postepowania upadtosciowego Hakamore Sp. z 0.0. w upadtosci w styczniu 2024 r.
zostat podpisany akt notarialny przeniesienia wiasnosci wyzej opisanych nieruchomosci na rzecz JHM
DEVELOPMENT S.A. a tym samym cel emisji obligacji serii E zostat osiggniety.

Oprocentowanie obligacji jest zmienne, oparte na stawce WIBOR 6M powigkszonej o marze. Odsetki bedg
ptatne w okresach pétrocznych. W dniach ptatno$ci odsetek przypadajgcych na 17.12.2024 r. oraz 17.06.2025
r., Emitent bedzie zobowigzany do bezwarunkowego cze$ciowego wykupu kazdorazowo 10% tacznej liczby
wyemitowanych Obligacji. Termin ostatecznego wykupu okreslono na 17.12.2025 r. Zbywalnos¢ obligacji nie
podlega zadnym ograniczeniom.
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4.11.3. Pozyczki udzielone

W dniu 14.12.2023 roku Spotka MIRBUD S.A. zawarta umowe pozyczki ze Spotkg
PDC Industrial Center 217 Sp. z o0.0. w maksymalnej kwocie 120.000 tys. zl, z przeznaczeniem na
sfinansowanie budowy Centrum magazynowo - logistyczno — produkcyjnego zlokalizowanego w
Chosciszowicach gmina Bolestawiec oraz prowadzenie biezacej dziatalno$ci gospodarczej. Na dzien
30.06.2023 roku zadtuzenie z tytutu pozyczki wraz z wyceng wynosito 94.875 tys. zt.

Wyptacona kwota zostata przeznaczona na sptate naleznosci Spotki PDC Industrial Center 217 Sp. z o.0.
wobec MIRBUD S.A. z tytutu zrealizowanych rob6t budowlanych w wyzej wymienionej nieruchomosci.

4.11.4. Poreczenia i gwarancje
MIRBUD S.A.

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

= JHM DEVELOPMENT lub powigzane Spdtki celowe - na realizacji inwestycji deweloperskich
* Marywilska 44 Sp. z 0.0. na refinansowania naktadéw inwestycyjnych
= Kobylarnia S.A. na realizacje kontraktow budowlanych

Na dzien 30.06.2024 r. stan poreczen przedstawia ponizsza tabela:
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Tabela: Poreczenia udzielone przez MIRBUD S.A. wg stanu na 30.06.2024 r.

Wartos$¢ poreczenia tys. PLN Wartos¢ zobowigzania tys. PLN
Wykaz udzielonych poreczen dla innych :

wygasniecia
30.06.2024 31.12.2023 30.06.2024 31.12.2023 i

Wobec jednostek powigzanych

KOBYLARNIA S.A. Zabezpieczenie kredytu BGK S.A
15000 15 000 30.11.2024
KOBYLARNIA S.A. Zabezpieczenie kredytu BGK S.A
9318 9318 3520 3727 31.12.2029
JHM Development S.A. Zabezpieczenie emisji obligacji seria E
55 000 55 000 50 000 50 000 31.12.2026

Wobec pozostatych jednostek _

Razem - -
79 318 79 318 53 520 53 727
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KOBYLARNIA S.A.
Na dzien 30.06.2024 r. i 31.12.2023r Kobylarnia S.A. udzielita nastepujgcych poreczen.

Tabela: Poreczenia udzielone przez Kobylarnia S.A. stan na 30.06.2024 r. w tys. zt

Podmiot, za Tytut, z jakiego udzielono JRalee
Lp ktory udzielono yu, zjaxieg poreczenia na
poreczenia 30.06.2024

1 MIRBUD S.A.  Linia gwarancyjna 80 000 - 30.11.2025

Wartos¢ zobowigzania Termin wygasniecia
na dzien 30.06.2021 r. poreczenia

poreczenia

Tabela: Poreczenia udzielone przez Kobylarnia S.A. stan na 31.12.2023 r. w tys. zt

Podmiot, za Wartos¢
Lp ktory udzielono

Tytut, z jakiego udzielono
poreczenia

Wartos¢ zobowigzania Termin wygasniecia

POTRCZENIA NA ha dzien 30.06.2021 . poreczenia

31.12.2022
MIRBUD S.A.  Linia gwarancyjna 30.11.2025

poreczenia

JHM DEVELOPMENT

Zestawienie zobowigzan warunkowych spotek z grupy JHM DEVELOPMENT na dzien 30.06.2024 r, i
31.12.2023r. przedstawia ponizsza tabela.

Tabela: Zobowigzania warunkowe na dzier: 30.06.2024 r.
Zobowigzanie
udzielone na rzecz Tytut zobowigzania
spotki

Wartos$¢ poreczenia Warto$¢ zobowigzania Termin wygasniecia

na 30.06.2024r na 30.06.2024r zobowigzania

Poreczenie za
zobowigzania spotki
Marywilska 44 z tytutu 650 650 05.07.2033
umowy najmu zawartej z
Jysk Sp. z o.0.
Poreczenie majatkowe-
2 MIRBUD S.A. zabezpieczenie kredytu w 97 500 0 22.06.2025
PKO BP S.A.

Marywilska 44 sp. z
0.0.

1

Tabela: Zobowigzania warunkowe na dzier 31.12.2023 r.
Zobowigzanie
udzielone na rzecz Tytut zobowigzania

Wartos¢ poreczenia Wartos¢ zobowigzania Termin wygasniecia
na 31.12.2023r na 31.12.2023r zobowigzania

spotki

Poreczenie za
zobowigzania spotki
Marywilska 44 z tytutu 650 650 05.07.2033
umowy najmu zawartej z
Jysk Sp. z o.0.
Poreczenie majatkowe-
2 MIRBUD S.A. zabezpieczenie kredytu w 90 000 0 22.06.2024
PKO BP S.A.

Marywilska 44 sp. z
0.0.

1
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Marywilska 44 Sp. z o.o.

Zestawienie zobowigzan warunkowych Marywilska 44 sp. z o.0. na dzien 30.06.2024 i 31.12.2023
przedstawiajg ponizsze tabele.

Tabela: Zobowigzania warunkowe na dzier 30.06.2024 r

Zabezpieczenie majgtkowe
1 MIRBUD S.A. pozyczki Agencja Rozwoju 60 000 16 200 29.12.2025
Przemystu S.A.
Zabezpieczenie majgtkowe

JHM hipoteka na rzecz
2 DEVELOPMENT administratora 55 000 50 000 31.12.2025
S.A. zabezpieczen obligaciji serii
E

Tabela: Zobowigzania warunkowe na dzier 31.12.2023 r

Zabezpieczenie majgtkowe
1 MIRBUD S.A. pozyczki Agencja Rozwoju 60 000 22 200 29.12.2025
Przemystu S.A.
Zabezpieczenie majgtkowe

JHM hipoteka na rzecz
2 DEVELOPMENT administratora 55 000 50 000 31.12.2025
S.A. zabezpieczenh obligacji serii
E

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

Zgodnie z warunkami umowy:

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

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

= w przypadku zaptaty kwoty zadluzenia wzgledem wierzyciela spétki, spétce udzielajacej
Zabezpieczenia przystuguje prawo zwrotu rownowartosci kwoty zaptaconej w terminie 7 dni od daty
wezwania do zwrotu,

= po uptywie 7 dni od daty wezwania spoétce udzielajgcej Zabezpieczenia przystugiwa¢ bedg odsetki
ustawowe od kwot niezwréconych w terminie,

* umowa zostata zawarta na czas nieokreslony.

Realizowanie inwestycji budowlanych wigze sie z koniecznoscig uiszczenia kaucji gwarancyjnych lub
skladania gwarancji bankowych czy ubezpieczeniowych, stanowigcych zabezpieczenie dla jakosci
wykonywanych robé6t budowlanych.

Zobowigzania warunkowe z tytutu poreczen i gwarancji na rzecz innych jednostek to przede wszystkim
gwarancje wystawione przez towarzystwa ubezpieczeniowe i banki na rzecz kontrahentéw Spodtki na
zabezpieczenie ich roszczeh w stosunku do Spétki, gtéwnie z tytulu umdéw budowlanych. Towarzystwom
ubezpieczeniowym i bankom przystuguje roszczenie zwrotne z tego tytutu wobec Spéiki.
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Zmiany w zakresie gwarancji w okresie od zakonczenia poprzedniego roku obrotowego wynikajg z
zakonczenia prac rozpoczetych w poprzednich latach. W ocenie Zarzgdu Spoiki, z uwagi na charakter
potencjalnego zobowigzania oraz dotychczasowa historie obcigzen z tego tytutu (sporadyczne przypadki na
przestrzeni kilku lat), nie istnieje mozliwo$s¢ wiarygodnego warto$ciowego oszacowania zobowigzan
warunkowych z tego tytutu. Tym nie mniej Zarzad jest sSwiadomy istnienia takiego ryzyka, dlatego tez jest
tworzona rezerwa na naprawy gwarancyjne.

Zobowigzania warunkowe z tytutu gwarancji usuniecia wad i usterek udzielone przez Spétki z Grupy MIRBUD
inwestorom, powstate, trwajgce w okresie od 01.01.2024r — do 30.06.2024r przedstawiajg sie nastepujgco:

w tys. PLN

30.06.2024 31.12.2023

AL ! sk 754 478 660 918
Z tytutu usuniecia wad i usterek
433923 394 404
Z tytutu zaptaty wierzytelnosci
ty platy wierzy 149 653 205 414
Razem
1338 054 1260 736

4.12. Wykorzystania przez Spotke wptywow z emisji

W dniu 04.04.2024r raportem biezgcym nr 27/2024 Emitent poinformowat o zwotaniu Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenie Akcjonariuszy na dzien 06.05.2024r, Zgodnie z projektem uchwaty nr 3/2024
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 06.05.2024r przedmiotem gtosowania bedzie
podwyzszenie kapitalu zaktadowego Emitenta o kwote nie wyzszg niz 1.834.880 ziotych, tj. z kwoty
9.174.420,00 ztotych do kwoty 11.009.300,00 ztotych poprzez emisje nie wiecej niz 18.348.800 nowych akcji
zwyktych na okaziciela o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda akcja w ramach kapitatu docelowego.

W dniu 25 czerwca 2024 r. Spotka powzieta informacje o zarejestrowaniu tego samego dnia przez Sad
Rejonowy dla todzi Srédmiescia w Lodzi, XX Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego wpisu do
rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego dla Spotki, podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spodtki oraz zmian statutu Spotki, dokonanych na podstawie uchwaty nr 4/2024 Zarzadu Spofki
z dnia 10 czerwca 2024 r. w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego spétki MIRBUD S.A. w granicach
kapitatu docelowego w drodze emisji akcji zwyklych serii L, pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy w
catosci prawa poboru wszystkich akcji serii L, dematerializacji akciji serii L i praw do akcji serii L, ubiegania sie
o dopuszczenie i wprowadzenia akcji serii L lub praw do akcji serii L do obrotu na rynku regulowanym, zmiany
statutu spotki oraz upowaznienia do zawarcia umowy o rejestracje akcji serii L i praw do akcji serii L w
depozycie papierow wartosciowych, uchwaty nr 5/2024 Zarzadu Spoiki z dnia 10 czerwca 2024 r. w sprawie
ustalenia szczegdtowych zasad subskrypcji akcji zwyktych serii L, jak réwniez uchwaty nr 9/2024 Zarzgdu
Spofki z dnia 19 czerwca 2024 r. w sprawie okreslenia kwoty podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki w
drodze emisji akcji zwyklych na okaziciela serii L w ramach kapitatu docelowego, oswiadczenia o wysokosci
objetego kapitatu zaktadowego oraz zmiany statutu Spofki, podjetej po zakonczeniu subskrypcji akcji Spoétki
serii L (,Rejestracja”).

Tym samym kapitat zaktadowy po Rejestracji wynosi 11.009.300,00 zt i dzieli sie¢ na 110.093.000 akcji o
wartosci nominalnej 0,10 zt kazda. Ogdlna liczba gtoséw wynikajgca ze wszystkich akcji Spoétki to 110.093.000.

Uzyskany z emisji akcji kapitat ( ok. 200 min zt) Emitent zamierza przeznaczy¢ na rozwoj w zakresie rozbudowy
pionu realizacji budownictwa kolejowego oraz budownictwa infrastruktury drogowej Grupy Kapitatowej
MIRBUD. Plany rozwojowe spoétki dotyczg w szczegdlnosci potrzeby zakupu niezbednego parku
maszynowego w ramach przyjetej strategii umacniania pozycji GK MIRBUD na rynku infrastruktury drogowej
i kolejowej oraz potencjalnej akwizycji podmiotu w nowych obszarach budownictwa kolejowego
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W okresie objetym sprawozdaniem pozostate spotki Grupy nie emitowaty akgcji lub udziatow.

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

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

5. NAJWAZNIEJSZE UMOWY

5.1. Umowy ubezpieczenia

Od dnia 01.04.2022 r. roku do dnia 31.03.2023 r. MIRBUD S.A. objeta jest ochrong ubezpieczeniowg na
podstawie umowy ramowej podpisanej z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczen Ergo-Hestia S.A. zawartej w
dniu 21.03.2022 ,Umowa Kompleksowego Ubezpieczenia Grupy Przedsiebiorstwa od wszystkich ryzyk
nr 16/MIRBUD/2022".

Na warunkach ww. Kompleksowej Umowy Ubezpieczenia w 2023 roku, spétka MIRBUD S.A.; KOBYLARNIA
S.A.; JHM DEVELOPMENT S.A. oraz jej spétki zalezne: JHM 1 Sp. z 0.0., JHM 2 Sp. z 0.0. w likwidacji
zawieraly szczegotowe umowy ubezpieczenia, ktére bezposrednio dotyczg ich dziatalnosci.

W celu ochrony posiadanego majgtku Marywilska 44 sp. z 0.0. zlokalizowanego w Warszawie ul. Marywilska
44 Spotka zawarta ponizsze umowy ubezpieczeniowe: polisa nr 350011915494842) od wszystkich ryzyk oraz
ubezpieczenia utraty zysku brutto w rezultacie przerwy lub zakiécenia dziatalnosci, bedacej wynikiem
ubezpieczonej szkody majatkowej, polisa ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej z tytulu prowadzonej
dziatalnosci obowigzujgce od 05.09.2022 r. do 04.09.2023 r.

W celu ochrony posiadanego majgtku Marywilska 44 sp. z 0.0. Spotka zawarta ubezpieczenie mienia i zysku
przedsiebiorstw kompleksu handlowego w Warszawie obowigzujace od 05.09.2023r do 31.03.2025 r. oraz
ubezpieczenie mienia i zysku przedsiebiorstw dla nieruchomosci Spétki potozonych w Ostrédzie, Rumi,
Starachowicach i Skierniewicach obowigzujgce od 01.04.2023 r. do 31.03.2024 r. Ponadto Spétka zawarta
umowy ubezpieczeniowe: odpowiedzialnosci cywilnej w kazdej z lokalizacji w jakiej prowadzona jest
dziatalnos¢ oraz ubezpieczenia szkdd powstalych w nastepstwie roszczeh z tytutu odpowiedzialnosci
cztonkéw organdw Spotki Kapitatowe).

Od dnia 01.04.2023 roku do dnia 31.03.2024 r. MIRBUD S.A. objeta byta ochrong ubezpieczeniowg na
podstawie umowy ramowej podpisanej z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczen Ergo-Hestia S.A. zawartej w
dniu 30.03.2023 r. - ,Umowa Kompleksowego Ubezpieczenia Grupy Przedsiebiorstwa od wszystkich ryzyk
nr 17/MIRBUD/2022.

Na warunkach ww. Kompleksowej Umowy Ubezpieczenia w 2023 roku spoétki: MIRBUD S.A., KOBYLARNIA
S.A., JHM DEVELOPMENT S.A. zawieraty szczeg6towe umowy ubezpieczenia, ktére bezposrednio dotyczg
ich dziatalnosci.

Od dnia 01.04.2024 r. do dnia 31.03.2025 r. MIRBUD S.A. objeta jest ochrong ubezpieczeniowg na podstawie
umowy ramowej podpisanej z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczen Ergo-Hestia S.A. zawartej w dniu
30.03.2024 r. - ,Umowa Kompleksowego Ubezpieczenia Grupy Przedsiebiorstwa od wszystkich ryzyk
nr 18/MIRBUD/2022.
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Na warunkach ww. Kompleksowej Umowy Ubezpieczenia w 2024 roku, spoétki: MIRBUD S.A., KOBYLARNIA
S.A., JHM DEVELOPMENT S.A., PDC IC 217 sp. z 0.0. zawieraty szczegétowe umowy ubezpieczenia, ktore
bezposrednio dotyczg ich dziatalnosci.

5.2.Najwazniejsze umowy o roboty budowlane i inne dotyczace dziatalnosci
operacyjnej zawarte przez Spoétki Grupy Kapitatowej

MIRBUD S.A.

Tabela: Najwazniejsze umowy zawarte przez MIRBUD S.A. i KOBYLARNIA S.A. w okresie od 01.01.2024 r. do 30.06.2024 r. w tys. zt

12.01.2024 71.592 Gmina Jawor Wykonanie prac projektowych i robét budowlanych dla
zadania inwestycyjnego pn. ,,Budowa/modernizacja
infrastruktury ~ drogowej,  technicznej  drogowej,
elektroenergetycznej i wodno - kanalizacyjnej na terenie
Dolnoslgskiej Strefy Aktywnosci gospodarczej — S 3
Jawor” w ramach dofinansowania z Rzgdowego
Funduszu Polski  tad Programu Inwestycji
Strategicznych — V edycja. Konsorcjum firm w skfadzie:

e KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni
(Lider Konsorcjum),

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

02.02.2024 78.584 Miasto Bydgoszcz Wykonanie robo6t budowlanych polegajgcych na
budowie, przebudowie oraz zmianie sposobu
uzytkowania obiektéw zajezdni tramwajowej przy ul.
Torunskiej 278 w Bydgoszczy.

27.02.2024 75.281 Wojewddztwo Zaprojektowanie oraz wykonanie robét budowlanych
Swietokrzyskie -Zarzad wraz z niezbedng infrastrukturg towarzyszacg dla
Drég Wojewddzkich w zadania pn. ,Budowa DW 723 od budowanego wezta
Kielcach w ciggu DK 77 do istniejgcego $ladu DW 723 w m.
Sandomierz o dt. ok. 1,35 km”.
13.03.2024 120.554 Gmina Gtogéw Budowa i modernizacja infrastruktury drogowej pod

strefe przemystowg na terenie gmin Glogéw i Kotla.
Konsorcjum firm w skfadzie:
e KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni
(Lider Konsorcjum),
. MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach
(Partner Konsorcjum)

27.03.2024 72.613 Gmina Wroctaw — Zarzad Wykonanie i oddanie robét budowlanych polegajgcych
Inwestycji Migjskich na budowie Zespotu Szkolno-Przedszkolnego przy
ulicy Zwycieskiej we Wroctawiu wraz z infrastrukturg
towarzyszgca.
28.03.2024 184.680 Gmina Miasto Jaworzno Zaprojektowanie oraz wykonanie petnego zakresu

robot budowlanych zwigzanych z budowg i
przebudowg uktadu drogowego do obstugi terenu
Jaworznickiego Obszaru Gospodarczego w ramach
zadania pn. ,Jaworznicki Obszar Gospodarczy —
rozwoj strategicznej strefy przemystowej miasta
Jaworzna — infrastruktura drogowa”. Konsorcjum firm w
sktadzie:

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

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

15.04.2024 - GDDKIA aneks do umowy z dn. 15 kwietnia 2021 roku na
realizacje zadania pn. ,Budowa Obwodnicy Metropolii
Trojmiejskiej z podziatem na dwie czesci: Budowa
Obwodnicy Metropolii Tréjmiejskiej Zadanie 2: wezet
Zukowo (z weztem) — wezet Gdansk Potudnie (z
weztem)”. Przedmiotem zawartego aneksu jest zmiana
terminu realizacji umowy do dn. 15 wrzes$nia 2025
roku.
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17.04.2024 56.159 GDDKIA Zaprojektowanie i budowa drogi ekspresowej S11
Ostrow WIkp. — Kepno; odcinek Il dobudowa drugiej
jezdni na odcinku obwodnicy m. Kepno. Konsorcjum
firm w sktadzie:

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

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

18.04.2024 157.000 Gming Miasto Rzeszow Budowa Podkarpackiego Centrum Lekkoatletycznego
przy ul. Wyspianskiego w Rzeszowie.

26.04.2024 378.001 GDDKiA Budowa drogi ekspresowej S11 Kepno — A1 na
odcinku Kepno - granica woj. opolskiego (z
wytgczeniem obwodnicy Olesna), odc. lll, Gotartow-
poczatek obw. Olesna. Konsorcjum firm w sktadzie:

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

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

30.04.2024 82.500 — Miasto Lodz Zamowienie publiczne w formule partnerstwa
zaprojektowanie | publiczno — prywatnego ,Zaprojektowanie,
budowa obiektu wybudowanie i eksploatacja Osrodka Sportowo —

24.000 - utrzymanie Rekreacyjnego na Olechowie-Janowie”

obiektu
07.05.2024 93.370 Miasto Skierniewice Zrealizowanie w formule ,zaprojektuj i wybuduj”
zamowienia publicznego pn. ,Skierniewickie Centrum
Sportu i Rekreacji” w Skierniewicach.
14.05.2024 255.854 GDDKIA Projekt i budowa drogi S16 odc. Knyszyn — Krynice
Konsorcjum firm w sktadzie:

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

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

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

W dniu 13.03.2024 r. Emitent poinformowat, Ze podpisat list intencyjny z ElectroMobility Poland S.A. z
siedzibg w Warszawie (Aleje Jerozolimskie 81, 02-001 Warszawa). Przedmiotem listu jest potwierdzenie, ze
w wyniku postepowania zakupowego na ,Wybér generalnego wykonawcy, mogacego zrealizowac¢ inwestycje
budowy zaktadu produkcyjnego samochodéw elektrycznych Izera w formule Projektuj i Buduj” Emitent ztozyt
oferte optymalng z punktu widzenia celéw i budzetu realizowanego projektu. Wola przedmiotowej wspotpracy
zostanie wyrazona i potwierdzona odrebng umowg o generalne wykonawstwo w formule Projektuj i Buduj, pod
warunkiem uzyskania przez ElectroMobility Poland S.A. odpowiednich zgdd korporacyjnych.

W dniu 13 marca 2024r Emitent. powziat informacje od Zamawiajgcego — Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych
i Autostrad Oddziat w Szczecinie (adres: al. Bohateréw Warszawy 33, 70-340 Szczecin), iz w postepowaniu o
udzielenie zamowienia publicznego p.n. ,,Budowa drogi S10 Szczecin — Pita na odcinku koniec obwodnicy
Stargardu — poczatek obwodnicy Pity (z weztem ,,Koszyce”) z wylaczeniem obwodnicy miejscowosci
Walcz, Odcinek 3: Suchan (z weztem) — Recz (z weztem)” jako najkorzystniejsza zostata wybrana oferta
konsorcjum (dalej: Konsorcjum) firm w skfadzie:

e KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni (Lider Konsorcjum),

e MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach (Partner Konsorcjum),
Wartosé oferty: 667 521 000,00 ztotych brutto.

W dniu 19 marca 2024 r. Emitent powzigt informacje od Zamawiajgcego — Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych
i Autostrad Oddziat w Poznaniu (adres: ul. Siemiradzkiego 5a, 60-763 Poznan), iz w postepowaniu o udzielenie
zamoéwienia publicznego p.n. ,,Zaprojektowanie i wybudowanie drogi ekspresowej S11 Pita - Poznan,
odc. Oborniki - wezet Poznan Pétnoc wraz z obwodnicg Obornik” jako najkorzystniejsza zostata wybrana
oferta konsorcjum (dalej: Konsorcjum) firm w sktadzie:
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e KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni (Lider Konsorcjum),
e MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach (Partner Konsorcjum).
Wartos¢ oferty: 853 456 675,21 ztotych brutto.

W dniu 20 marca Emitent. powzigt informacje od Zamawiajgcego — Generalnej Dyrekcji Drég Krajowych i
Autostrad Oddziat w todzi (adres: ul. Irysowa 2, 91-857 £.6dz), iz w postepowaniu o udzielenie zaméwienia
publicznego p.n. ,,Projekt i budowa drogi ekspresowej S12 odcinek granica woj. todzkiego - wezet
Radom Potudnie (bez wezta) Odcinek 2 wezet Przysucha (z weztem) - wezet Wieniawa (z weztem) ” jako
najkorzystniejsza zostata wybrana oferta konsorcjum (dalej: Konsorcjum) firm w sktadzie:

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

o KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni (Partner Konsorcjum).
Wartos¢ oferty: 597 392 518,08 ztotych brutto.

W dniu 3 kwietnia 2024 r. Emitent powzigt informacje od Zamawiajgcego — Generalnej Dyrekcji Drog
Krajowych i Autostrad Oddziat we Wroctawiu (adres: ul. Powstancéw Slgskich 186, 53-139 Wroctaw), iz w
postepowaniu o udzielenie zamodwienia publicznego p.n. ,,Zaprojektowanie i wybudowanie drogi
ekspresowej S8 Wroctaw — Ktodzko, zadanie 6 od wezta Zabkowice Slaskie Péinoc (bez wezta) do wezta
Bardo (z weztem) o dtugosci ok. 13,96 km” jako najkorzystniejsza zostata wybrana oferta konsorcjum (dalej:
Konsorcjum) firm w skiadzie:

¢ KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni (Lider Konsorcjum)

¢ MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach (Partner Konsorcjum),
Wartos¢ oferty: 378 471 000,00 ztotych brutto.

W dniu 5 kwietnia 2024 r. Emitent powzigt informacje od Zamawiajgcego — Generalnej Dyrekcji Drog
Krajowych i Autostrad Oddziat w Szczecinie (adres: al. Bohaterow Warszawy 33, 70-340 Szczecin), iz w
postepowaniu o udzielenie zamoéwienia publicznego p.n. ,,Budowa drogi S10 Szczecin — Pita na odcinku
koniec obwodnicy Stargardu — poczatek obwodnicy Pily (z wezlem , Koszyce”) z wylaczeniem
obwodnicy miejscowosci Walcz, odcinek 4, wezet ,,Recz” (bez wezta) — wezel ,,Cybowo” (bez wezta)”
jako najkorzystniejsza zostata wybrana oferta konsorcjum (dalej: Konsorcjum) firm w sktadzie:

e KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni (Lider Konsorcjum)

e MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach (Partner Konsorcjum),
Wartos¢ oferty: 647 000 000,00 ztotych brutto.

W dniu 17 kwietnia 2024 r. Emitent powziagt informacje od Zamawiajacego — Miasta Gliwice (Urzgd Miejski w
Gliwicach, ul. Zwyciestwa 21, 44-100 Gliwice), iz w postepowaniu o udzielenie zamdwienia publicznego na
budowe szpitala miejskiego w Gliwicach jako najkorzystniejsza zostata wybrana oferta Emitenta. Wartos¢é
oferty: 878 520 951,94 ziotych brutto, w tym:

e czes¢ podstawowa: 355 804 928,99 ztotych brutto;
e czesC objeta prawem opcji: 522 716 022,95 ziotych brutto.

W dniu 26 kwietnia 2024 r. Emitent powzigt informacje od Zamawiajgcego — Generalnej Dyrekcji Drog
Krajowych i Autostrad Oddziat w Bydgoszczy (ul. Fordonska 6, 85-085 Bydgoszcz), iz w postepowaniu o
udzielenie zamdwienia publicznego pn. Projekt i budowa obwodnicy Kamienia Krajenskiego i Sepélna
Krajenskiego z podziatem na 2 czesci:
e czes¢ 1: Projekt i budowa obwodnicy Kamienia Krajenskiego w ciggu drogi krajowej nr 25 na odcinku
od km 81+100 do km 84+405;
e czesc¢ 2: Projekt i budowa obwodnicy Sepdlna Krajenskiego w ciggu drogi krajowej nr 25 na odcinku
od km 90+540 do km 96+317
jako najkorzystniejsze zostaty wybrane oferty konsorcjum firm w sktadzie:
e KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni (Lider Konsorcjum);
e MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach (Partner Konsorcjum).
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Wartos¢ ofert:
o dlaczesci1: 43 249 160,00 ztotych brutto;
e dlaczesci2: 115 377 076,00 ztotych brutto.
Razem wartos$¢ ztozonych ofert: 158 626 236,00 ztotych brutto.

W dniu 10 maja 2024 r. Emitent powzigt informacje od Zamawiajgcego — Miasta Chetm (adres: ul. Lubelska
65, 22-100 Chetm), iz w postepowaniu o udzielenie zaméwienia publicznego pn. ,,Lubelskie Centrum Pitki
Noznej — przebudowa stadionu miejskiego wraz z boiskami treningowymi” jako najkorzystniejsza
zostata wybrana oferta Emitenta. Wartosé oferty: 94 710 000,00 ztotych brutto.

W dniu 15 maja 2024r Emitent. powzigt informacje od Zamawiajgcego — Gminy Jawor (Rynek 1, 59-400 Jawor
6), iz w postepowaniu o udzielenie zaméwienia publicznego pn. ,Budowa/modernizacja infrastruktury
wodno- kanalizacyjnej, drogowej, elektroenergetycznej na terenie Dolnoslaskiej Strefy Aktywnosci
Gospodarczej — S 3 Jawor” jako najkorzystniejsza zostata wybrana oferta konsorcjum firm w skfadzie:

e KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni (Lider Konsorcjum);

e MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach (Partner Konsorcjum).
Wartos¢ oferty: 56 949 000,00 ztotych brutto.

W dniu 18 czerwca 2024 r. Emitent powziagt informacje od Zamawiajgcego — Generalnej Dyrekcji Drog
Krajowych i Autostrad Oddziat w Opolu (ul. Niedziatkowskiego 6, 45-085 Opole), iz w postepowaniu o
udzielenie zamowienia publicznego pn. Budowa drogi ekspresowej S11 Kepno — A1 na odcinku Kepno -
granica woj. opolskiego (z wytagczeniem obwodnicy Olesna), odc. Il, Siemianice — Gotartéw jako
najkorzystniejsza zostata wybrana oferta konsorcjum firm w skfadzie:

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

o KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni (Partner Konsorcjum).
Wartos¢ oferty: 577 556 748,89 ztotych brutto.

JHM DEVELOPMENT. S.A.

Tabela: Najwazniejsze umowy zawarte przez JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie od 01.01.2024 do 30.03.2024r

01.03.2024 42.180 INWESTDOM sp. z 0.0. z budowa w formule generalnego wykonawstwa
siedzibg w Katowicach budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem
podziemnym oraz niezbedng infrastrukturg w
miejscowosci Mszczonéw (woj. mazowieckie, pow.
zyrardowski) przy ul. Dworcowe;j

POZOSTALE SPOLKI W GRUPIE

Pozostate Spétki w Grupie w okresie, ktdry obejmuje sprawozdanie nie zawarty znaczacych uméw.
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5.3. Zdarzenia i umowy zawarte po dniu, na ktére sporzadzono sprawozdanie
finansowe, mogace w znaczacy sposob wpltynaé na przyszte wyniki finansowe

Tabela: Najwazniejsze umowy zawarte przez MIRBUD S.A. i KOBYLARNIA S.A.po dniu sporzgdzenia sprawozdania finansowego

02.07.2024 82.597 KOBYLARNIA S.A. Wykonanie robét bitumicznych wraz z materiatem w
zwigzku z realizacjg inwestycji pod nazwg ,Budowa
drogi S1 Kosztowy — Bielsko-Biata. Odcinek IlI
Dankowice — wezet ,Suchy Potok” z weztem”.

03.07.2024 693.867 GDDKIA Zaprojektowanie i wybudowanie drogi ekspresowej
S11 Pita-Poznan, odc. Oborniki - wezet Poznan Pétnoc
wraz z obwodnicg Obornik”

Konsorcjum firm w sktadzie:
. KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni
(Lider Konsorcjum),
. MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach
(Partner Konsorcjum)

05.07.2024 526.016 GDDKIiA Zaprojektowanie i wykonanie zadania pod nazwg
,Budowa drogi S10 Szczecin — Pita na odcinku koniec
obwodnicy Stargardu — poczgtek obwodnicy Pity (z
weztem ,Koszyce”) z wytgczeniem obwodnicy
miejscowosci Walcz, odcinek 4, wezet ,Recz” (bez
wezta) — wezet ,Cybowo” (bez wezta)”.

Konsorcjum firm w sktadzie:
e KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni
(Lider Konsorcjum),
. MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach
(Partner Konsorcjum)

15.07.2024 485.685 GDDKIA Projekt i budowa drogi ekspresowej S12 odcinek
granica woj. f6dzkiego - wezet Radom Potudnie (bez
wezta) Odcinek 2 wezet Przysucha (z weztem) - wezet
Wieniawa (z weztem)”.

Konsorcjum firm w skfadzie:

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

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

22.07.2024 469.558 GDDKiA Budowa drogi ekspresowej S11 Kepno — A1 na
odcinku Kepno - granica woj. opolskiego (z
wytgczeniem obwodnicy Olesna), odc. Il, Siemianice —
Gotartow”.

Konsorcjum firm w skfadzie:

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

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

31.07.2024 135.570 Gmina Strykow Budowa Centrum Rozwoju Strykowa (CRS)

W zwigzku ze zdarzeniem z dnia 12 maja 2024r -pozarem hali Centrum Handlowego Marywilska 44 nastgpita
koniecznos¢ przeprowadzenia zmian w strategii dziatalnosci Grupy Kapitatowej MIRBUD w zakresie
zarzadzania segmentem wynajmu nieruchomosci komercyjnych. Spétka Marywilska 44 Sp. z 0. 0. . musi
skoncentrowaé sie na dziataniach majgcych na celu w okresie przejsciowym zapewnienie tymczasowych
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miejsc handlowych dla najemcow spalonego budynku, a docelowo odbudowe spalonego obiektu i jego petng
komercjalizacje. Zasoby, przede wszystkim ludzkie i organizacyjne, a takze finansowe uniemozliwiajg w tym
okresie skuteczne jednoczesne zarzgdzanie pozostatymi nieruchomosciami i aktywami. W trosce o
skutecznosé¢ zarzadzania sektorem Zarzagd MIRBUD podjat decyzje o podziale zarzgdzania nieruchomosciami
posiadanymi przez Marywilska 44 sp. z 0.0. miedzy pozostate Spotki w Grupie kapitatowej, w nastepujgcy
sposob: wlasnos¢ zarzgdzanie nieruchomosciami komercyjnymi magazynowymi zostanie przeniesiona na
MIRBUD S.A. a wtasnos$¢ i zarzadzanie nieruchomosciami komercyjnymi handlowymi zostanie przeniesiona
na JHM DEVELOPMENT S.A.

W dniu 12 lipca 2024 roku Spétka MIRBUD S.A. dokonata zakupu od Spétki Marywilska 44 Sp. z o.0.
20.800 sztuk udziatéw o tgcznej wartosci nominalnej 1.040.000 w kapitale zaktadowym Spétki PDC Industrial
Center 217 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Spotka MIRBUD S.A. posiada bezposrednio 85,19% udziatu w
kapitale wikasnym Spoétki PDC Industrial Center 217 Sp. z 0.0.

W dniu 15 lipca 2024 roku Spétka MIRBUD S.A. zgodnie z Aktem Notarialnym Rep. A nr 6869/2024 dokonata
zakupu od Spdtki Marywilska 44 Sp. z 0.0. nieruchomosci inwestycyjnej potozonej w Ostrédzie przy ul.
Grunwaldzkiej 55. Cena nabycia nieruchomosci wyniosta 148.000 tys. ztotych netto.

W dniu 22 lipca 2024 roku Spotka MIRBUD S.A. dokonata sprzedazy 905.100 udziatow w kapitale zaktadowym
Spotki Marywilska 44 Sp. z 0.0., celem ich umorzenia za wynagrodzeniem w wysokosci 90.510 tys. ztotych.

W dniu 7 sierpnia 2024 roku Emitent powzigt informacje od Zamawiajgcego — Zarzadu Drég Wojewddzkich w
Gdansku (ul. Mostowa 11A, 80-778 Gdansk), iz w postepowaniu o udzielenie zamdwienia publicznego pn.
,Budowa obwodnicy Kartuz — etap II” jako najkorzystniejsza zostata wybrana oferta konsorcjum firm w
sktadzie:

e KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni (Lider Konsorcjum);
e MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach (Partner Konsorcjum).

Wartos¢ oferty: 177 348 586,61 ziotych brutto.

W dniu 13 sierpnia 2024 roku Emitent otrzymat zawiadomienie od Prezydenta Miasta Gliwice o uniewaznieniu
czynnosci wyboru oferty Emitenta na budowe szpitala miejskiego w Gliwicach. Powodem uniewaznienia
wyboru oferty jest wyrok Krajowej Izby Odwotawczej z dnia 1 lipca br. nakazujgcy Zamawiajgcemu dokonanie
uniewaznienia czynnosci wyboru oferty oraz powtérzenie czynnosci badania i oceny ofert. Pozostate dwa
odwotania od wyboru oferty Emitenta zostaty przez Krajowg I1zbe Odwotawczg oddalone.

POZOSTALE SPOLKI W GRUPIE

Po dniu, na ktory sporzadzono sprawozdanie finansowe w pozostatych Spétkach z Grupy nie wystgpity
zdarzenia i umowy zawarte, moggce w znaczacy sposéb wpltyngé na przyszte wyniki finansowe

6. INFORMACJE O ZAWARCIU PRZEZ EMITENTA LUB JEDNOSTKE OD
NIEGO ZALEZNA JEDNEJ LUB WIELU TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI
POWIAZANYMI JEZELI ZOSTALY ZAWARTE NA WARUNKACH INNYCH
NIZ RYNKOWE

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity istotne transakcje z podmiotami powigzanymi zawierane na innych
warunkach niz rynkowe przez spoétke lub jednostke od niej zalezna.
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7. SKUTKI ZMIAN W STRUKTURZE JEDNOSTKI GOSPODARCZEJ, W TYM
W WYNIKU POLACZENIA JEDNOSTEK, UZYSKANIA LUB UTRATY
KONTROLI NAD JEDNOSTKAMI ZALEZNYMI ORAZ INWESTYCJAMI
DLUGOTERMINOWYMI, A TAKZE PODZIALU, RESTRUKTURYZACJI
LUB ZANIECHANIA DZIALALNOSCI ORAZ WSKAZANIE JEDNOSTEK
PODLEGAJACYCH KONSOLIDACJI

W raportowanym okresie nie nastgpity zmiany w strukturze jednostki gospodarczej. Nastgpity natomiast
zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej MIRBUD wynikajgce z:

= - uzyskania kontroli nad HAKAMORE sp. z 0.0

Dnia 24.07.2021 r. spotka JHM Development Sp. z 0.0. zakupita od Syndyka Masy Upadtosci Spétke pod
nazwg STAL — MET Nieczaj Sp. z 0. 0. w upadtosci z siedzibg w Stupsku udziaty w spolce HAKAMORE Sp. z
0.0. w upadiosci z siedzibg w Warszawie. Dnia 08.10.2021 r. postanowieniem Sadu Rejonowego dla M. St. w
Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego, Spétka JHM Development S.A. zostata
wpisana jako wspolnik spotki HAKAMORE Sp. z 0.0. w upadtosci.

Postanowieniem z dnia 1 lipca 2022 roku Sad Rejonowy dla m.st Warszawa w Warszawie XVIII Wydziat
Gospodarczy dla spraw upadtosciowych i restrukturyzacyjnych umorzyt postepowanie upadtosciowe
HAKAMORE Sp. z o0.0. w upadiosci z siedzibg w Warszawie. Sgd Okregowy w Warszawie stwierdzit
prawomocnos$¢ niniejszego postanowienia z dniem 17 listopada 2023 roku.

Na dzien 31.12.2023 r. Spdtka nie zostata objeta konsolidacjg. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow
Spotki HAKAMORE Sp. z o.0. z siedzibg w Skierniewicach Uchwatg nr 1 z dnia 28 grudnia 2023 roku
postanowito z dniem 1 stycznia 2024 roku rozwigzaé Spoétke i postawi¢ w stan likwidacji.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego likwidacja Spotki HAKAMORE zostata zakohczona.
Postanowieniem Sgdu Rejonowego dla todzi Srédmiescia w todzi, XX Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego nr sygnatury LD.XX NS-REJ.KRS/022125/24/918 Spétka HAKAMORE Spotka z
ograniczong odpowiedzialnoscig w likwidacji zostata wykreslona z Krajowego Rejestru Sgdowego z dniem
02.08.2024 r.

= zakupu udziatéw w PDC INDUSTRIAL CENTER 17 sp. z o0.0.

W dniu 29 listopada 2023 roku Spétka MIRBUD S.A. nabyta 20.700 udziatéw w kapitale zaktadowym Spotki
PDC Industrial Center 217 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie o wartosci nominalnej 50 PLN kazdy i tgcznej
wartosci nominalnej 1.035 tys. PLN, co stanowi 49,88% kapitatu zakltadowego Spoiki.

W transakcji zakupu udziatéw uczestniczyta réwniez Spotka z Grupy MIRBUD S.A. — Marywilska 44 Sp. z o.0.,
ktéra w dniu 29 listopada 2023 roku nabyta 20.800 udziatéw w kapitale zaktadowym Spétki bedacej
przedmiotem umowy sprzedazy. Warto§¢ nominalna udziatu wynosita 50 PLN kazdy, co daje tgczng wartos¢
nominalng 1.040 tys. PLN, co stanowi 50,12% kapitatu zakladowego Spétki PDC Industrial Center 217
Sp. zo.0.

W dniu 9 lutego 2024 roku Spotka MIRBUD S.A. dokonata sprzedazy 6.148 udziatow w kapitale zakladowym
Spotki PDC Industrial Center 217 Sp. z 0.0. narzecz PG DUTCH HOLDING | B.V. Warto$¢ nominalna udziatéw
wynosita 50 PLN kazdy, co daje warto$¢ 307 tys. PLN, stanowigcg 14,81% kapitatu zakladowego Spétki PDC
Industrial Center 217 Sp. z o0.0.

W dniu 12 lipca 2024 r. MIRBUD S.A. dokonat nabycia od podmiotu zaleznego Marywilska 44 sp. z o.0.
50,12% udziatéw w kapitale zaktadowym Spétki PDC Industrial Center 217 sp. z 0.0
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Na dzien 30 czerwca 2024 roku Grupa MIRBUD posiadata tgcznie 85,19% udziatéw w kapitale zaktadowym
Spotki PDC Industrial Center 217 Sp. z o.0.

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

8. OSIAGNIETE | PROGNOZOWANE WYNIKI FINANSOWE

Spoiki z Grupy Kapitatowej MIRBUD nie publikowat prognoz wynikéw finansowych dotyczacych roku 2024.

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

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

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

Czynnikéw zewnetrznych
* dalszej realizacji inwestycji ze sSrodkéw pochodzgcych z funduszy unijnych,
= sytuacji gospodarczej w panstwach Unii Europejskiej,
= polityki rzgdowej dotyczgcej budownictwa, w tym szczegdlnie mieszkaniowego,
= polityki monetarnej (polityka stép procentowych i jej wplyw na koszt kredytow),
= sytuacji na rynkach finansowych,
= dostepnosci i koszty kredytow bankowych i gwarancji,
= trenddéw w zakresie preferencji potencjalnych nabywcow mieszkan,
= poziomu i warunkéw konkurencji,

= tempa wzrostu inwestycji w obszarze sektora publicznego (w szczegdlnosci inwestycji w
budownictwie drogowym),

* ksztattowania sie poziomu cen materiatéw budowlanych jak i ustug budowlanych,
= dostepnosci na rynku wykwalifikowanej kadry pracownikéw i poziomu ich pfac,
* popytu w budownictwie mieszkaniowym,

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

= przebiegu i konsekwencji konfliktu zbrojnego w Ukrainie.
Czynnikéw wewnetrznych:

= kondycji finansowej Spotek z Grupy w szczegdlnosci MIRBUD S.A,,

= ugruntowanej pozycji w sektorze budownictwa kubaturowego przemystowego,
= systematycznego rozwoju Grupy w branzy inzynieryjno-drogowe;j,

= systematycznego wypetniania portfela zaméwien na lata 2024 — 2027,
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= zdywersyfikowanego portfela zamoéwien na lata 2024 — 2027,

= dalszego rozwijania dziatalnosci deweloperskiej poprzez realizacje projektow w todzi,
Poznaniu, Koninie, Bydgoszczy, Jastrzebiej Gorze,

= odbudowy, komercjalizaciji i $ciggalnosci czynszéw w CH MARYWILSKA 44 sp. z 0.0.,

* wysoko$ci poziomu marzy na realizacji kontrakidéw osigganego poprzez optymalizacje
kosztow produkcji oraz ulepszanie rozwigzan technicznych realizacji budowy, takze dzigki
realizacji procesu opracowania i wdrazania informatycznego systemu zarzgdzania
(nowoczesny system zarzadzania w opinii Emitenta wptynie na poprawe kontroli nad
dziatalnoscig operacyjng dzieki szczegdétowym biezgcym analizom poszczegdlnych
projektdow, usprawni ewidencje finanséw, wplynie pozytywnie na efektywnos$¢ pracy i
ograniczy ryzyko dziatalnosci podstawowe;j),

= poziomu sprzedazy jednostek mieszkalnych w realizowanych inwestycjach deweloperskich,

= dalszych inwestycji w nowoczesny park maszynowy,

= osiggania zgodnych z planowanymi wynikéw finansowych przez spétki zalezne w Grupie.

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

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

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

11.  OPIS GLOWNYCH CECH STOSOWANYCH SYSTEMOW KONTROLI
WEWNETRZNEJ | ZARZADZANIA RYZYKIEM W ODNIESIENIU DO
PROCESU SPORZADZANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Zarzad MIRBUD S.A., jako jednostki dominujgcej, jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej. Odpowiada réwniez za system kontroli wewnetrznej i jego
skutecznos¢ w procesie sporzgdzania skonsolidowanych sprawozdan finansowych, ktdre sg przygotowywane
i publikowane przez jednostke dominujgca, zgodnie z zasadami Rozporzadzeniem Ministra Finansoéw z dnia
29 marca 2018 roku w sprawie informac;ji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedacego pahnstwem cztonkowskim.

Zatozeniem efektywnego systemu kontroli wewnetrznej w sprawozdawczosci finansowej jest zapewnienie
adekwatnosci i poprawnosci informacji finansowych zawartych w sprawozdaniach finansowych i raportach
okresowych.

System kontroli wewnetrznej w zakresie sprawozdawczosci finansowej w Grupie Kapitalowej MIRBUD
realizowany jest poprzez:

= stosowanie w Grupie jednolitych zasad rachunkowosci w zakresie wyceny, ujecia i ujawnien zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej,

= kontrole i staty monitoring jako$ci danych wejsciowych, wspierane przez systemy finansowe, w ktérych
zdefiniowano reguty poprawnosci danych (Przygotowanie danych w systemach zrédtowych podlega
sformalizowanym procedurom operacyjnym i akceptacyjnym, ktére okreslajg zakres kompetencji
poszczegolnych oséb.)

* stosowanie wewnetrznych mechanizméw kontrolnych, w tym: rozdziat obowigzkéw, przynajmniej
dwustopniowa autoryzacja danych, weryfikacja poprawnosci otrzymanych danych,
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= zdefiniowanie kompetencji oraz sformalizowanie procesu sporzgdzania sprawozdania finansowego,
(Proces sprawozdawczy realizujg wykwalifikowani pracownicy dysponujgcy stosowng wiedzg i
doswiadczeniem. Pod nadzorem Cztonka Zarzadu- Dyrektora Pionu)

= zdefiniowanie zasad ikontroli przestrzegania obiegu dokumentéw finansowo-ksiegowych
oraz weryfikacje w zakresie merytorycznym, formalnym i rachunkowym,

* prowadzenie ewidencji zdarzen gospodarczych w zintegrowanym systemie finansowo-ksiegowym,
ktérego konfiguracja odpowiada obowigzujgcym w Spétkach Grupy zasadom rachunkowosci
oraz zawiera instrukcje i mechanizmy kontrolne zapewniajgce spojnosc i integralno$é danych,

* mapping danych z systeméw zrédtowych na sprawozdania finansowe wspomagajgcy prawidiowg
prezentacje danych;

* niezalezng ocene sprawozdania finansowego dokonywang przez niezaleznego audytora
zewnetrznego.

Proces raportowania finansowego podlega biezgcej weryfikaciji. Istotng role w procesie kontrolnym w zakresie
rachunkowo$ci i sprawozdawczosci finansowej petni  zintegrowany system finansowo-ksiegowy.
Nie tylko umozliwia on kontrole prawidtowosci zaewidencjonowanych operacji, ale takze pozwala
na identyfikacje oso6b wprowadzajgcych i akceptujgcych poszczegdlne transakcje. Dostep do danych
finansowych jest ograniczony przez system uprawnien. Uprawnienia dostepu do systemu sg nadawane
w zakresie zaleznym od przypisanej roli i zakresu odpowiedzialnosci danej osoby i podlegajg Scistej kontroli.

Za przygotowanie sprawozdan finansowych, okresowej sprawozdawczosci finansowej Spoétki i Grupy
Kapitatowej odpowiedzialny jest pion finansowo-ksiegowy kierowany przez Dyrektora ds. Ekonomiczno —
Finansowych.

Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Kapitatowej. sporzgdzane sg przez Gtéwnego Ksiegowego.
Sporzadzone roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe sg przekazywane do wstepnej weryfikacji
dyrektorowi ekonomiczno - finansowemu, a nastepnie calemu Zarzadowi do ostatecznej weryfikacji i
autoryzaciji.

Proces skonsolidowanej sprawozdawczosci finansowej jest regulowany zasadami polityki rachunkowosci
przyjete w Grupie. Podlega ponadto szczegdétowym harmonogramom obejmujgcym kluczowe czynno$ci i
punkty kontrolne wraz z przypisaniem odpowiedzialno$ci za ich terminowe i poprawne wykonanie.
Sporzadzanie skonsolidowanych sprawozdan finansowych jest dokonywany na podstawie jednolitych
pakietéw konsolidacyjnych przygotowanych w formie elektronicznej przez poszczegdlne Spdétki z Grupy..
Pakiety konsolidacyjne przekazywane przez spétki zalezne sg poddawane:

= procedurom weryfikacyjnym przez biegtego rewidenta badajagcego skonsolidowane sprawozdania
finansowe Grupy;
= przeglagdom analitycznym przez Dyrektora Finansowego i Gtéwng Ksiegowg MIRBUD S.A.

W procesie sporzgdzania sprawozdan finansowych Spotki jednym z podstawowych elementéw kontroli jest
badanie rocznego sprawozdania finansowego i przeglad potrocznego sprawozdania finansowego przez
niezaleznego biegtego rewidenta celem wyrazenia przez niego opinii i raporcie czy sprawozdanie finansowe
jest prawidiowe oraz czy rzetelnie i jasno przedstawia sytuacje majatkowg i finansowg MIRBUD S.A,, jak i jej
wynik finansowy. Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej z opinig biegtego
rewidenta przedstawiane jest Radzie nadzorczej do zaopiniowania i Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy
do zatwierdzenia.

Dodatkowo zwiekszeniu efektywnosci wykonywanych przez Rade Nadzorczg czynnosci nadzorczych w
zakresie monitorowania procesu sprawozdawczosci finansowej stuzy powotanie Komitet Audytu.
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Do zadan Komitetu w zakresie monitorowania procesu sprawozdawczosci finansowej oraz doradztwa i
czynnosci opiniodawczych nalezy w szczegodlnosci:

= wstepna ocena sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spétki oraz rocznego sprawozdania
finansowego Spofki;

* wstepna ocena sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci grupy kapitatowej Spétki oraz rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy kapitatowej Spofki,

= wstepna ocena wszelkich dokumentéw finansowych przedktadanych Radzie Nadzorczej,

= opiniowanie podstawowych zasad istniejgcego w Spolce systemu sprawozdawczosci finansowej oraz
rachunkowosci, w tym kryteriow konsolidacji wynikéw poszczegdlnych podmiotdw z grupy kapitatowej
Spoiki;

= przedstawianie Radzie Nadzorczej wnioskéw i rekomendaciji dotyczgcych zasadnosci zmiany systemu
sprawozdawczosci finansowej istniejgcego w Spotce i grupie kapitatowej Spofki, a takze informowanie
Rady Nadzorczej o istotnych, znanych Komitetowi nieprawidtowosciach takiego systemu lub ryzykach
zwigzanych z jego organizacjg i funkcjonowaniem.

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

Zarzad Spotki stwierdza, ze na dzien 31 grudnia 2023 roku nie istniaty i w chwili obecnej nie istniejg czynniki
mogace wptywaé na rzetelnos¢ i poprawnos¢ sporzgdzanych skonsolidowanych sprawozdan finansowych.

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

Strona 100 z 123



AN

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZ!AI’_ALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD b d
W 1 POLROCZU 2024 R. mlr u ®

12. INFORMACJE UZUPELNIAJACE

12.1. Akcjonariat

12.1.1. Informacja o dywidendzie wyptaconej w okresie od 01.01.2024r. do
30.06.2024r.

W okresie 01.01-30.06.2024 r. MIRBUD S.A. dokonywata wyptaty dywidendy.

W dniu 24 maja 2024 roku Zarzad Emitenta zwrécit sie z wnioskiem do Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
MIRBUD S.A. o dokonanie podziatu zysku jednostkowego netto osiggnietego za rok 2023 w kwocie
97.319.755,71 ztotych na wyptate dywidendy w wysokoé$ci 19.266.282,00 ztotych, tj. 0,21 ztotych brutto na
jedng akcje oraz wytgczenia od podziatu pozostatej czesci zysku w kwocie 78.053.473,71 ziotych i
przeznaczenia jej na kapitat zapasowy Spétki.

Emitent informuje, ze Rada Nadzorcza MIRBUD S.A., na posiedzeniu w dniu 24 maja br. zaopiniowata
whniosek jednogtosnie pozytywnie.

W dniu 21 czerwca 2024 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy MIRBUD S.A. podjeto Uchwate
nr 9/2024 dotyczgcg podziatu zysku netto Spotki za rok 2023. Zgodnie z podjetg uchwatg Walne Zgromadzenie
postanowito przeznaczy¢ czes$¢ zysku za rok obrotowy 2023 w kwocie 19.266.282,00 zioty na wyptate
dywidendy akcjonariuszom Emitent, tj. 0,21 ztoty brutto na jedng akcje oraz wytgczyé od podziatu pozostatg
czes¢ zysku w kwocie 78.053.473,71 ztotych i przeznaczy¢ jg na kapitat zapasowy Spéiki.

W dniu 21 czerwca 2024 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy MIRBUD S.A. podjeto Uchwate
nr 10/2024 dotyczaca wyptaty dywidendy dla akcjonariuszy Emitenta Za dzieh dywidendy przyjeto 27 czerwca
2024 roku, natomiast za dzien wyptaty dywidendy 07 sierpnia 2024 roku. Dywidenda zostata wyptacona w
wyznaczonym terminie.

W dniu 22.05.2024 Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy KOBYLARNIA S.A. podjeto uchwate nr
5/2024, zgodnie z ktdrg zysk netto Spoétki osiggniety w roku obrotowym obejmujgcym okres od 01.01.2023
do 31.12.2023 w kwocie 25 755 798,84 zt przeznaczy¢:

- kwote 20.000.000,- zt. na wyptate dywidendy, ustalajgc dzien wyptaty dywidendy na 05.06.2024r.

- kwote 5 755 798,84 zt. na kapitat zapasowy Spotki.

Dywidenda zostata wyptacona w wyznaczonym uchwatg terminie

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy JHM DEVELOPMENT S.A. w dniu 14.05.2024r, podjeto
uchwate nr 4/2024 w sprawie podziatu zysku netto za rok obrotowy 2023 poprzez wyptate dywidendy w
wysokos$ci 4 844 000,00 zt tj. 0,07 zt (zero ztotych siedem groszy) brutto na jedng akcje oraz wytgczenie od
podziatu pozostatej czesci zysku w kwocie 11 737 282,13 zt i przeznaczenie jej na zwiekszenie kapitatu
zapasowego Spofki.

12.1.2. Informacje o nabyciu i sprzedazy akcji wtasnych
W omawianym okresie MIRBUD S.A. nie dokonywat nabycia ani sprzedazy akcji wtasnych.
12.1.3. Akcje i udzialy Spoétek Grupy

MIRBUD S.A.

Na dzien 30.06.2024 r. Kapitat zaktadowy podzielony jest na 110 093 000 akcji na okaziciela w pehi
optaconych o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda.
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Tabela: Struktura kapitatu akcyjnego

1 A 19 500 000 0,10 zt 1950 gotéwka 22.12.2006r.
2 B 14 625 000 0,10 z 1462 gotéwka 22.12.2006r.
3 Cc 2 264 000 0,10 zt 226 gotéwka 22.12.2006r.
4 D 3611000 0,10 z 361 gotéwka 22.12.2006r.
5 E 5000 000 0,10 z 5000 gotéwka 11.12.2000r.
6 F 10 000 000 0,10 z 1000 gotéwka 03.03.2010r.
7 G 10 000 000 0,10 zt 1000 gotéwka 19.05.2010r.
8 H 10 000 000 0,10 z 1000 gotéwka 18.08.2010r.
9 | 7 492 500 0,10 zt 749 gotéwka 26.05.2014r.
10 J 2873947 0,10 zt 287 gotéwka 11.09.2019r.
11 K 6 377 753 0,10 zt 638 gotowka 30.09.2019r.
12 L 18 348 800 0,10 zt 1835 gotowka 25.06.2024r.
Razem 110 093 000 11 009

W dniu 04.04.2024r raportem biezgcym nr 27/2024 Emitent poinformowat o zwotaniu Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenie Akcjonariuszy na dzien 06.05.2024r, Zgodnie z projektem uchwaty nr 3/2024
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 06.05.2024r przedmiotem gtosowania bedzie
podwyzszenie kapitatu zakladowego Emitenta o kwote nie wyzszg niz 1.834.880 ziotych, tj. z kwoty
9.174.420,00 ztotych do kwoty 11.009.300,00 ztotych poprzez emisje nie wiecej niz 18.348.800 nowych akgciji
zwyktych na okaziciela o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda akcja w ramach kapitatu docelowego.

W dniu 25 czerwca 2024 r. Spotka powzieta informacje o zarejestrowaniu tego samego dnia przez Sad
Rejonowy dla todzi Srédmiescia w Lodzi, XX Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego wpisu do
rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego dla Spétki, podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spotki oraz zmian statutu Spoétki, dokonanych na podstawie uchwaty nr 4/2024 Zarzadu Spofki
z dnia 10 czerwca 2024 r. w sprawie podwyzszenia kapitatu zakladowego spotki MIRBUD S.A. w granicach
kapitatu docelowego w drodze emisji akcji zwyktych serii L, pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy w
catosci prawa poboru wszystkich akcji serii L, dematerializacji akcji serii L i praw do akcji serii L, ubiegania sie
o dopuszczenie i wprowadzenia akcji serii L lub praw do akcji serii L do obrotu na rynku regulowanym, zmiany
statutu spotki oraz upowaznienia do zawarcia umowy o rejestracje akcji serii L i praw do akcji serii L w
depozycie papierow warto$ciowych, uchwaty nr 5/2024 Zarzgdu Spoétki z dnia 10 czerwca 2024 r. w sprawie
ustalenia szczegdtowych zasad subskrypcji akcji zwyktych serii L, jak réwniez uchwaty nr 9/2024 Zarzadu
Spotki z dnia 19 czerwca 2024 r. w sprawie okreslenia kwoty podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spoétki w
drodze emisji akcji zwyklych na okaziciela serii L w ramach kapitatu docelowego, oswiadczenia o wysokosci
objetego kapitatu zaktadowego oraz zmiany statutu Spotki, podjetej po zakonczeniu subskrypcji akcji Spotki
serii L (,Rejestracja”).

Tym samym kapitat zaktadowy po Rejestracji wynosi 11.009.300,00 zt i dzieli sie na 110.093.000 akcji o
wartosci nominalnej 0,10 zt kazda. Ogélna liczba gtoséw wynikajgca ze wszystkich akcji Spotki to
110.093.000.

Uzyskany z emisji akcji kapitat ( ok. 200 min zt) Emitent zamierza przeznaczy¢ na rozwéj w zakresie rozbudowy

pionu realizacji budownictwa kolejowego oraz budownictwa infrastruktury drogowej Grupy Kapitatowej
MIRBUD. Plany rozwojowe spoétki dotyczg w szczegdlnosci potrzeby zakupu niezbednego parku
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maszynowego w ramach przyjetej strategii umacniania pozycji GK MIRBUD na rynku infrastruktury drogowej
i kolejowej oraz potencjalnej akwizycji podmiotu w nowych obszarach budownictwa kolejowego.

W dniu 09.07.2024r raportem biezacym nr 74/2024 Spotka poinformowata, ze: Uchwatg Nr 895/2024 z dnia 9
lipca 2024 r. w sprawie dopuszczenia i wprowadzenia do obrotu gietdowego na Gtéwnym Rynku GPW akg;ji
zwyktych na okaziciela serii L spotki MIRBUD S.A., Zarzgd Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie
S.A.: stwierdzit, ze do obrotu gieldowego na rynku réwnoleglym dopuszczonych jest 18.348.800 akcji zwykiych
na okaziciela serii L Spétki, o wartosci nominalnej 0,10 zt (kazda (,Akcje”).i postanowit wprowadzi¢ z dniem
12 lipca 2024 r. do obrotu gietdowego na rynku rownolegtym Akcje Spétki, pod warunkiem dokonania przez
Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. w dniu 12 lipca 2024 r. rejestracji tych Akcji i oznaczenia ich
kodem ,PLMRBUDO00015".

W dniu 10.07.2024r raportem biezagcym nr 75/2024 Spoétka poinformowata, ze zgodnie z trescig wydanego w
dniu 10 lipca 2024 r. Komunikatu Dziatu Operacyjnego Krajowego Depozytu Papierow Wartosciowych S.A.
(,KDPW”) nr ONP/2024/055, 12 lipca 2024 r. nastgpi rejestracja w KDPW 18.348.800 akcji zwyklych na
okaziciela serii L Spoftki pod kodem ISIN: PLMRBUDO00015.

Tabela: Struktura wiasno$ci kapitatu zaktadowego na 30.06.2024 roku

Jerzy Mirgos 41 710 000 37,89% 41 710 000 37,89%

Nationale-Nederlanden Otwarty 14 229 550 12,93% 14229 550 12,93%

Fundusz Emerytalny

TFI PZU S.A. 5 589 481 5,08% 5 589 481 5,08%

Pozostali akcjonariusze 48 563 969 44,10% 48 563 969 44,10%
Razem 110 093 000 100,00% 110 093 000 100,00%

Tabela: Struktura wiasno$ci kapitatu zaktadowego na 31.12.2023 roku

Jerzy Mirgos 41 710 000 45,46% 41 710 000 45,46%

Nationale-Nederlanden Otwarty 9221837 10,05% 9221837 10,05%

Fundusz Emerytalny

Pozostali akcjonariusze 40 812 363 44,48% 40 812 363 44,48%
Razem 91 744 200 100,00% 91 744 200 100,00%
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KOBYLARNIA S.A.

Kapitat zaktadowy KOBYLARNIA S.A. na dzieh 30 czerwca 2024 roku wynosit 30 000 000 zt (trzydziesci
milionéw ztotych) i dzielit sie na 300 000 000 akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda.

Tabela: Struktura kapitatu akcyjnego KOBYLARNIA S.A. na dzier 30.06.2024 r.

Seria Akgji iSe posieidanych Wartoé(:.rlominalna zarejt-,\Ksetl::;t:/“any w Data rejestraciji SpOSé.b

akgiji akcji PLN PLN pokrycia
1. A 2002 000,00 0,1 200 200,00 03.10.2011r. gotowka
2. B 7 998 000,00 0,1 799 800,00 26.06.2014 . gotowka
3. C 50 000 000,00 0,1 5000 000,00 31.07.2019r. gotéwka
4. D 50 000 000,00 0,1 5000 000,00 27.08.2019r. gotowka
5. E 50 000 000,00 0,1 5000 000,00 11.10.2019 r. gotowka
6. F 50 000 000,00 0,1 5000 000,00 20.12.2019r. gotéwka
7. G 40 000 000,00 0,1 4000 000,00 19.02.2020 r. gotowka
8. H 50 000 000,00 0,1 5000 000,00 02.04.2020 r. gotowka

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

Tabela: Struktura kapitatu akcyjnego KOBYLARNIA S.A. na dzier 31.12.2023 r.

SENERA] e posiz.a.danych Wartoéé"nominalna zarejt-:}fsatl:::;l;ny w Data rejestraciji SpOSé.b

akgeiji akcji PLN PLN pokrycia
1. A 2002 000,00 0,1 200 200,00 03.10.2011r. gotowka
2. B 7 998 000,00 0,1 799 800,00 26.06.2014 . gotowka
3. C 50 000 000,00 0,1 5000 000,00 31.07.2019r. gotowka
4. D 50 000 000,00 0,1 5000 000,00 27.08.2019r. gotowka
5. E 50 000 000,00 0,1 5000 000,00 11.10.2019 r. gotowka
6. F 50 000 000,00 0,1 5000 000,00 20.12.2019r. gotowka
7. G 40 000 000,00 0,1 4 000 000,00 19.02.2020 r. gotowka
8. H 50 000 000,00 0,1 5000 000,00 02.04.2020 . gotowka

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

Tabela: Struktura posiadanych akcji na 30 czerwca 2024 roku.

Akcjonariusz llos¢ posiadanych Udziat w kapitale zaktadowym Liczba gtosow % udziat akcji w
akciji S.A. ogdlnej liczbie
gtosow
0, 0,
MIRBUD 300 000 000 100% 300 000 000 100%
Razem 300 000 000 100% 300 000 000 100%

Wysokos¢ kapitatu zakladowego w okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie nie ulegta zmianie
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JHM DEVELOPMENT S.A.

Kapitat zaktadowy JHM DEVELOPMENT S.A. na dzien 30 czerwca 2024 roku wynosit 173 000 000 zt (sto
siedemdziesiat trzy miliony ztotych) i dzielit sie na 69 200 000 akcji o wartosci nominalnej 2,50 zt kazda.

Tabela: Struktura kapitatu akcyjnego JHM DEVELOPMENT S.A. na dzien 30.06.2024 r.

LP | Seria akgji Liczba akgiji SEISoIInSE Kapital zarejestrowany Data rejestrac;ji Sposob pokrycia
[PLN] [PLN]
1

A1 27 497 500 2,50 68 743 750 21.11.2014 gotéwka
2 A2 41 702 500 2,50 104 256 250 21.11.2014 gotéwka
RAZEM 69 200 000 173 000 000

Tabela: Struktura kapitatu akcyjnego JHM DEVELOPMENT S.A. na dzien 31.12.2023 r.

: . : - Cena nominalna Kapitat zarejestrowany : . : :
Seria akcji Liczba akgji [PLN] [PLN] Data rejestraciji Sposoéb pokrycia
1

A1 27 497 500 2,50 68 743 750 21.11.2014 gotéwka
2 A2 41702 500 2,50 104 256 250 21.11.2014 gotéwka
RAZEM 69 200 000 173 000 000

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

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego na dzien 30.06.2024 r.

Akcjonariusz Liczba Udziat w kapitale Liczba gtosow % udziat akcji w ogoélnej
posiadanych zaktadowym JHM liczbie gtosow
akgji DEVELOPMENT
S.A.
69 200 000 100% 69 200 000 100%

Razem 69 200 000 100% 69 200 000 100%

MIRBUD

Na dzien zatwierdzenia sprawozdania struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego nie ulegta zmianie.
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Marywilska 44 Sp. z o.o.

Na kapitat zakladowy spotki Marywilska 44 Sp. z o0.0. sktada sie 3.150.000 udziatéw. Wysokos¢ kapitatu
zaktadowego Spotki na dzien 30.06.2024 r. wynosita 157.500 tys. zt, a struktura udziatowcédw przedstawiata
sie nastepujgco

Tabela: Struktura wiasnosci kapitatu podstawowego Marywilska Sp. z 0.0. na dzieri 30.06.2024 r.

MIRBUD S.A. 1810 200 50,00 zt 90 510 05.04.2022 gotéwka
JHM DEVELOPMENT S.A. 1339 800 50,00 zt 66 900 24.11.2014 gotoéwka
Razem 3150 000 157 500

Tabela: Struktura wiasno$ci kapitatu podstawowego Marywilska Sp. z 0.0. na dzier 31.12.2023 r.

MIRBUD S.A. 1810 200 50,00 zt 90 510 05.04.2022 gotowka
JHM DEVELOPMENT S.A. 1339 800 50,00 zt 66 900 24.11.2014 gotowka
Razem 3 150 000 157 500

W dniu 22 lipca 2024 roku Spétka MIRBUD S.A. dokonata sprzedazy 905.100 udziatéw w kapitale zaktadowym
Spotki Marywilska 44 Sp. z o0.0. do spotki Marywilska 44 sp. z 0.0., celem ich umorzenia za wynagrodzeniem
w wysokosci 90.510 tys. ztotych.

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

HAKAMORE Sp. z o0.0.

Spotka zalezna Emitenta - JHM DEVELOPMENT S.A. na dzien publikacji sprawozdania posiada 100%
udziatéw w Spoétce.

Postanowieniem z dnia 1 lipca 2022 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie, XVIII Wydziat
Gospodarczy dla spraw Upadto$ciowych i Restrukturyzacyjnych, wydanym w postepowaniu o sygnaturze akt
XVIII GUp 168/20, umorzyt postepowanie upadto$ciowe Hakamore spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig
w upadtosci z siedzibg w Skierniewicach (numer KRS 0000643506). Sad Okregowy w Warszawie stwierdzit
prawomocnosc¢ tego postanowienia z dniem 17 listopada 2023 r.

W zwigzku z umorzeniem postepowania upadtosciowego HAKAMORE Sp. z 0.0. w upadtosci w dniu
20.12.2023 r. pomiedzy HAKAMORE Sp. z 0.0., a JHM DEVELOPMENT S.A zostata zawarta przedwstepna
umowa sprzedazy nieruchomosci gruntowych o powierzchni 19,87 ha potozonych w todzi, przy ul.
Politechniki, Wréblewskiego i Rézanej. Przyrzeczona umowa sprzedazy tej nieruchomosci zostata zawarta
w dniu 25.01.2024 r.

Z dniem 01.01.2024r Spétka zostata postawiona w stan likwidacji. Na dzien sporzadzenia sprawozdania
finansowego likwidacja Spotki HAKAMORE zostata zakonczona. Postanowieniem Sgdu Rejonowego dla todzi
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Srédmiescia w todzi, XX Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego nr sygnatury LD.XX NS-
REJ.KRS/022125/24/918 Spétka HAKAMORE Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w likwidacji zostata
wykreslona z Krajowego Rejestru Sgdowego z dniem 02.08.2024 r.

TOB «MIPBY[»

Kapitat zaktadowy TOB «MIPBY[» wynosi 2.377.752,81 UAH (wg kursu $redniego NBP z dnia 28 czerwca
2024 r. wynosi 236.824,18 zt). Jedynym wspdlnikiem spétki jest MIRBUD S.A. Na dzien 30 czerwca 2024 r.
warto$¢ wniesionego kapitatu wynosita 315.877,09 zt.

Kapitat zaktadowy TOB «MIPBY[» wynosi 2.377.752,81 UAH (wg kursu $redniego NBP z dnia 31.12.2023 r.
wynosit 246.572,97 zt, wg kursu $redniego NBP z dnia 31.12.2022 r. wynosit 299.121,30 z) Jedynym
wspolnikiem spotki jest MIRBUD S.A. Na dzien 31.12.2023 r. warto$¢ wniesionego kapitatu wynosita
315.877,09 zt.

Jednostka nie jest konsolidowana z uwagi na jej nieistotnosc¢.

PDC INDUSTRAIL CENTER 217 sp. z o.0.

W dniu 29 listopada 2023 roku Spétka MIRBUD S.A. nabyta 20.700 udziatéw w kapitale zakladowym Spofki
PDC Industrial Center 217 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie o warto$ci nominalnej 50 PLN kazdy i tagcznej
wartosci nominalnej 1.035 tys. PLN, co stanowi 49,88% kapitatu zaktadowego Spoiki.

W transakcji zakupu udziatéw uczestniczyta rowniez Spoétka z Grupy MIRBUD S.A. — Marywilska 44 Sp. z 0.0,
ktéra w dniu 29 listopada 2023 roku nabyta 20.800 udziatéw w kapitale zaktadowym Spétki bedacej
przedmiotem umowy sprzedazy. Wartos¢ nominalna udziatu wynosita 50 PLN kazdy, co daje tgczng wartosc
nominalng 1.040 tys. PLN, co stanowi 50,12% kapitatu zakladowego Spotki PDC Industrial Center 217 Sp. z
0.0.

W dniu 9 lutego 2024 roku MIRBUD S.A. zawart umowe sprzedazy 14,8% udziatéw w PDC Industrial Center
217 Sp.z 0. o.

W dniu 12 lipca 2024 r. MIRBUD S.A. dokonat nabycia od podmiotu zaleznego Marywilska 44 sp. z o.0.
50,12% udziatéw w kapitale zaktadowym Spotki PDC Industrial Center 217 sp. z 0.0

Na dzierh 31 grudnia 2023 roku Grupa MIRBUD posiadata tacznie 85,19% udziatéw w kapitale zaktadowym
Spotki PDC Industrial Center 217 Sp. z o.0.

Tabela: Struktura wiasnosci kapitatu podstawowego PDC INDUSTRIAL CENTER 217 sp. z 0.0. na dzien sporzgdzania sprawozdania

2 199 2 199
MIRBUD 3535 85,19% 35 35 85,19%
14 14,81 14 14,81

PD DUTCH HOLDING | BV 6.148 8 6.148 8
Razem 41.500 100% 41500 100%
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Tabela: Struktura wiasnosci kapitatu podstawowego PDC INDUSTRIAL CENTER 217 sp. z 0.0. na dziert 30.06.2024r.

Akcjonariusz Liczba posiadanych Udziat w kapitale zaktadowym. Liczba gtoséw % udziat w ogdinej
udziatow liczbie gtosow

0, 0,

MIRBUD 14.552 35,07% 14.552 35,07%
20.800 50,129 20.800 50,129

MARYWILSKA 44 sp. z 0.0.. % %
PD DUTCH HOLDING | BV 6.148 14,81 6.148 14,81
Razem 41.500 100% 41 500 100%

Tabela: Struktura wiasnosci kapitatu podstawowego PDC INDUSTRIAL CENTER 217 sp. z 0.0. na dzier 31.12.2023 r.

Akcjonariusz Liczba posiadanych Udziat w kapitale zaktadowym. Liczba gtoséw % udziat w ogdinej
udziatow liczbie gtosow

49,88% 20.700 49,88%

MIRBUD

MARYWILSKA 44 sp. z 0.0.. 20.800 50,12% 20.800 50,12%

Razem 41.500 100% 41.500 100%
12.1.4. Zestawienie stanu posiadania akcji emitenta lub uprawnien do nich przez

osoby zarzadzajace i nadzorujgce emitenta

MIRBUD S.A.

taczna liczba akcji MIRBUD S.A. bedaca w posiadaniu os6b zarzgdzajgcych i nadzorujgcych na dzien
30.06.2024 ,31.12.2023 roku, i na dzieh sporzgdzenia raportu przedstawia sie nastepujgco:

Tabela. Akcje Spotki w posiadaniu cztonkéw organdw zarzgdzajgcych i nadzorujgcych na dzien zatwierdzenia sprawozdania

Liczba posiadanych akcji

Imie i nazwisko Funkcja w Spotce Liczba posiadanych akcji (w szt.) W %
Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu 41 710 000 akgji o wartosci nominalnej 0,10 zt 37,89%
kazda akcja o tgcznej wartosci 4 171 000 zt
RAZEM 41 710 000 akgji 37,89%

Tabela. Akcje Spotki w posiadaniu cztonkéw organdw zarzgdzajgcych i nadzorujgcych na dzien 30.06.2024r

Liczba posiadanych akcji

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

Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu 41 710 000 akcji o warto$ci nominalnej 0,10 zt 37,89%
kazda akcja o fgcznej wartosci 4 171 000 zt

Tabela. Akcje Spotki w posiadaniu cztonkéw organdw zarzgdzajgcych i nadzorujgcych na dzien 31.12.2023r

Imie i nazwisko Funkcja w Spotce Liczba posiadanych akcji (w szt.) R L

w %

Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu 41 710 000 akcji o warto$ci nominalnej 0,10 zt 45,46%
kazda akcja o fgcznej wartosci 4 171 000 zt

Zaden z cztonkéw Zarzadu oraz Rady Nadzorczej nie posiada opcji na akcje Spotki.
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JHM DEVELOPMENT S.A.

W okresie objetym sprawozdaniem wszystkie akcje JHM DEVELOPMENT S.A. znajdowaly sie w posiadaniu
MIRBUD S.A. i zadna z os6b zarzgdzajgcych i nadzorujgcych nie posiadata akcji Spotki. Réwniez zaden z
cztonkéw Zarzadu oraz Rady Nadzorczej nie posiada opcji na akcje Spofki

W pozostatych Spétkach z Grupy Kapitatowej cztonkowie Zarzadu oraz Rady Nadzorczej nie posiadajg akciji
oraz opcji na akcje Spotek.

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

Na dzien 30.06.2024r. oraz po dniu bilansowych do dnia sporzgdzenia sprawozdania poza informacjami
ujawnionymi w niniejszym sprawozdaniu i raportach biezgcych emitent nie miat informacji o umowach, w
wyniku ktérych w przysziosci mogg nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych
akcjonariuszy Emitenta.

12.1.6. Informacje o systemie kontroli programéw akcji pracowniczych

W Spéice programy akcji pracowniczych nie wystepuja.

12.2. Wplyw czynnikéw i nietypowych zdarzen na wynik finansowy za 2023 r.

Istotnym zdarzeniem mogacym w przysziosci mie¢ wptyw na wyniki finansowe Spoétki MIRBUD S.A. byt pozar,
ktéry w dniu 12 maja 2024 r. wybucht w Centrum Handlowym MARYWILSKA 44. Na skutek zdarzenia sptoneto
sze$¢ hal handlowych wchodzacych w sktad Centrum. Na chwile obecng trwajg czynnosci zmierzajgce do
ustalenia przyczyny pozaru, ktére na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie sg znane.

Wartos$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnej zniszczonej w pozarze wynosita 131.941 tys. PLN.

Majatek objety jest polisg ubezpieczeniowg m.in. od ognia. Trwa proces likwidacji szkody przez
Ubezpieczyciela. W dniu 26 lipca 2024 r. wydana zostata decyzja o wyptacie zaliczki na poczet odszkodowania
z przedmiotowej polisy. Zarzad Spétki szacuje, ze jego wyptata z polisy ubezpieczeniowej nastgpi jeszcze w
tym roku i wyniesie okoto 111.062 tys. PLN.

Dla celéw sporzadzenia sprawozdania wykazany zostat odpis z tytuty utraty wartosci nieruchomoéci
inwestycyjnej w ksiegach spotki Marywilska 44 oraz szacunkowy przychdd z ubezpieczenia — pozycje te ujete
zostaty odpowiednio w pozostatych przychodach i kosztach operacyjnych.

Zarzad Spotki Marywilska 44 Sp. z 0. 0. m.in. w odpowiedzi na potrzeby najemcéw podijat decyzje o odbudowie
spalonego Centrum Handlowego oraz o organizacji ok. 800 konteneréw handlowych dla najemcow w
tymczasowym miasteczku handlowym zlokalizowanym na parkingu obok spalonego Centrum Handlowego.
Organizacja tymczasowych miejsc handlowych pozwoli na utrzymanie najemcéw w miejscu dotychczasowego
prowadzenia dziatalnosci, co wptynie na obtozenie powierzchni najmu w odbudowanej hali. Pozwoli to w
przysztosci na odtworzenie hali i jej komercjalizacje.

Na dzien dzisiejszy nie wystepujg przestanki do dokonania odpisu z tytutu utraty wartosci bedacych w
posiadaniu MIRBUD S.A. udziatow Spotki w Marywilska 44
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12.3. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem

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

12.4. Zarzad i Rada Nadzorcza oraz zmiany w organach nadzorujacych
i zarzadzajacych w Spoétkach Grupy

13. MIRBUD S.A.

14. W okresie od 01.01.2024 r. do 30.06.2024 r. Zarzad MIRBUD S.A. nie ulegt zmianie i petnit obowigzki

w nhastepujgcym sktadzie:
15.

16. Tabela: Sktad Zarzgdu MIRBUD S.A. w okresie 01.01.2024— 30.06.2024

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

Na dzien sporzgdzania sprawozdania sktad Zarzgdu MIRBUD S.A. nie ulegt zmianie.

Sktad Rady Nadzorczej Emitenta w okresie 01.01.2024r — 30.06.2024 roku ulegt zmianie.
W dniu 11 lutego 2024 roku wygasta kadencja Pana Stanistawa Lipca jako Czionka Rady Nadzorcze;.

W dniu 18 marca 2024 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy MIRBUD S.A. podjeto uchwate
nr 6/2024 w sprawie powotania do sktadu Rady Nadzorczej MIRBUD S.A. Pana Jerzego tuczaka.

W dniu 21 czerwca 2024r Emitent poinformowat, ze otrzymat oswiadczenie o rezygnacji pana Bartosza
Wilczaka z petnienia funkcji cztonka Rady Nadzorczej MIRBUD S.A. z dniem 31 lipca 2024 roku.

w dniu 21 czerwca 2024 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy MIRBUD S.A. podjeto uchwate

nr 23/2024 w sprawie powotania do sktadu Rady Nadzorczej MIRBUD S.A. Pana Killiona Munzele Munyama
z dniem 1 sierpnia 2024 roku.

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej MIRBUD S.A. na dzien publikacji sprawozdania

Radostaw Niewiadomski Przewodniczagcego Rady Nadzorcze
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej

Jacek Tucharz Cztonek Rady Nadzorcze;.

Jerzy tuczak Czionek Rady Nadzorczej

Killion Munzele Munyama Czionek Rady Nadzorczej — od 01.08.2024r.
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Tabela: Sktad Rady Nadzorczej MIRBUD S.A. na dzier 30.06.2024r

Radostaw Niewiadomski Przewodniczgcego Rady Nadzorczej - od 14.04.2024
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej

Jacek Tucharz Cztonek Rady Nadzorczej

Bartosz Wilczak Czionek Rady Nadzorczej

Jerzy Luczak Cztonek Rady Nadzorczej — od 18.03.2024 r.

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej MIRBUD S.A. w okresie 01.01.2023 r. — 31.12.2023 r.

Wiestaw Kosonég Przewodniczacy Rady Nadzorczej (do 01.12.2023)
Radostaw Niewiadomski Cztonek Rady Nadzorczej

Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej

Artur Socinski Cztonek Rady Nadzorczej (do 30.09.2023)
Stanistaw Lipiec Czionek Rady Nadzorczej (do 11.02.2024)

Jacek Tucharz Cztonek Rady Nadzorczej (od 30.01.2023)
Bartosz Wilczak Czionek Rady Nadzorczej (od 18.10.2023)

JHM DEVELOPMENT S.A.

Zarzgd JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie od 01.01.2024 do 30.06.2024 nie ulegt zmianie i petnit obowiagzki
w nastepujgcym skiadzie:

W dniu 16 lipca 2024 Spodtka otrzymata o$wiadczenie o rezygnacji pana Stawomira Siedlarskiego z funkc;ji
Cztonka Zarzgdu JHM DEVELOPMENT S.A. z dniem 16 lipca 2024r.

Na posiedzeniu w dniu 17 lipca 2024r Rada Nadzorcza podjeta ponizej uchwaty w przedmiocie zmian w
sktadzie Zarzgdu Spétki:

Uchwate nr XI/2024 o powotaniu do sktadu Zarzadu pani Doroty Grzeczynskie;.

Uchwate nr Xl11/2024 o powotaniu do sktadu Zarzgdu pana Stawomira Ziétkowskiego.

Uchwate nr XII1/2024 o powierzeniu funkcji Wiceprezes Zarzadu pani Reginie Biskupskiej.

Uchwate nr XIV/2024 o powierzeniu funkcji Prezes Zarzgdu pani Kai Mirgos-Kwiatkowskiej

Tabela: Sktad Zarzagdu JHM DEVELOPMENT S.A. na dzien publikacji sprawozdania

Regina Biskupska Wice Prezes Zarzadu
Jerzy Mirgos Wiceprezes Zarzgdu
Dorota Grzeczynska Cztonek Zarzadu
Stawomir Ziotkowski Czionek Zarzadu
Kaja Mirgos-Kwiatkowska Prezes Zarzadu

Strona 111 z 123



A

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD .
W | POLROCZU 2024 R. mlrbIId@)

Tabela: Sktad Zarzgdu JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2024 — 30.06.2024 r.

Regina Biskupska Prezes Zarzadu
Jerzy Mirgos Wiceprezes Zarzadu
Stawomir Siedlarski Cztonek Zarzadu
Kaja Mirgos-Kwiatkowska Czlonek Zarzadu

Tabela: Sktad Zarzgdu JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2023 — 31.12.2023 r.

Regina Biskupska Prezes Zarzadu
Jerzy Mirgos Wiceprezes Zarzadu
Stawomir Siedlarski Cztonek Zarzadu
Kaja Mirgos-Kwiatkowska Cztonek Zarzadu

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy w dniu 28.02.2024 r. powotato do sktadu Rady Nadzorczej
Spdiki na czteroletnig kadencje Panig Anne Wigezowska, a Uchwata Rady Nadzorczej z dn. 08.03.2024 r.
powierzyta Pani Annie Wiezowskiej funkcje Przewodniczgcej Rady Nadzorcze;.

Sktad Rady Nadzorczej Spétki przedstawia ponizsza tabela:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2024 — 30.06.2024 r.

Rada Nadzorcza

Anna Wiezowska Przewodniczacy Rady Nadzorczej (do 08.03.2023 r.)
Radostaw Niewiadomski Zastegpca przewodniczacego Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2023 — 31.12.2023 .

Rada Nadzorcza

Wiestaw Kosondg Przewodniczgcy Rady Nadzorczej (do 01.12.2023 r.)
Radostaw Niewiadomski Zastegpca przewodniczacego Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej
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KOBYLARNIA S.A.

Sktad Zarzadu Spotki w okresie od 01.01.2024 r. do 30.06.2024 r. przedstawiat sie nastepujgco:
Tabela: Sktad Zarzadu KOBYLARNIA S.A. w okresie 01.01.2024 — 30.06.2024 r.

Michat Niemyt Wiceprezes Zarzadu
Jerzy Mirgos Czlonek Zarzadu
Karolina Lewandowska Czlonek Zarzadu
Stawomir Nowak Czlonek Zarzadu

W dniu 28 marca 2024r uchwalg nr 2 z 2024 roku Rada Nadzorcza Spétki powotata Pana Tomasza
Zuchowskiego na stanowisko Prezesa Zarzadu, ktéry funkcje tg sprawowat w okresie od 07.05.2024 do
07.06.2024.

Tabela: Sktad Zarzgdu KOBYLARNIA S.A. w okresie 01.01.2023 — 31.12.2023 r.

Zarzad
Michat Niemyt Wiceprezes Zarzadu
Jerzy Mirgos Czionek Zarzadu
Karolina Lewandowska Czionek Zarzadu
Stawomir Nowak Czionek Zarzadu

Skiad Rady Nadzorczej Spétki w okresie od 01.01.2024 r. do 30.06.2024 r. przedstawiat sie nastepujgco:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej KOBYLARNIA S.A. w okresie 01.01.2024 — 30.06.2024 r.

Rada Nadzorcza

Pawet Korzeniowski Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Anna Wiezowska Cztonek Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej KOBYLARNIA S.A. w okresie 01.01.2023 — 31.12.2023 r.

Rada Nadzorcza

Pawet Korzeniowski Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Anna Wiezowska Cztonek Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej
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Marywilska 44 Sp. z o.o.
Sktad Zarzgdu spotki zaleznej Marywilska 44 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2024 — 30.06.2024 r. nie ulegt zmianie.

Tabela: Sktad Zarzgdu Marywilska 44 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2023 — 31.12.2023 r.

Matgorzata Konarska Prezes Zarzadu

Kaja Mirgos-Kwiatkowska Cztonek Zarzadu
Beata Maly-Kaczanowska Cztonek Zarzadu
Piotr Taras Cztonek Zarzadu

Sktad oraz zmiany w skfadzie Rady Nadzorczej spoétki zaleznej Marywilska 44 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2024
- 30.06.2024 r. nie ulegt zmianie i przedstawiat sie nastepujgco:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej Marywilska 44 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2024 — 30.06.2024 r.

Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej
Pawet Korzeniowski Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Anna Wiezowska Cztonek Rady Nadzorczej

Na dzien sporzadzania sprawozdania sktad Rady Nadzorczej Marywilskiej 44 Sp. z 0.0. nie ulegt zmianie

PDC INDUSTRIAL CENTER 217 sp. z o.0.

Sktad Zarzgdu spétki zaleznej PDC INDUSTRIAL CENTER 217 sp. z 0.0. w okresie 01.01.2024 — 30.06.2024
r. nie ulegt zmianie.

Tabela: Sktad Zarzagdu PDC INDUSTRIAL CENTER 217 sp. z 0.0. w okresie 01.01.2024 — 30.06.2024 r.

Kaja Mirgos-Kwiatkowska Prezes Zarzadu

Piotr Taras Czionek Zarzadu

Rada nadzorcza nie wystepuje.

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

Pani Kaja Mirgos-Kwiatkowska petnigca od dnia 02.01.2020 r. obowigzki cztonka zarzgdu JHM

DEVELOPMENT S.A, od dnia 01.08.2020 r. obowigzki cztonka zarzgdu Marywilska 44 sp. z 0.0., od dnia

04.12.2023 r. obowigzki Prezesa Zarzadu PDC INDUSTRIAL CENTER 217 sp. z 0.0. jest corkg Pana Jerzego
Mirgos Prezesa Zarzgdu MIRBUD S.A. posiadajgcego na dzien 30.06.2024r 37,89% akcji Emitenta.
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Tabela: Wynagrodzenia osob zarzgdzajgcych i nadzorujgcych w jednostce dominujgcej w okresie 01.01.2024r—30.06.2024r

Swiadczenia z

Kroétkoterminowe Swiadczenia Pozostate 2 Z tytutu Wynagrodzenie w
. - : . . : tytutu Ptatnosci w . . .
Nazwa organu Stanowisko Swiadczenia po okresie Swiadczenia . . . . udzielonych jednostkach tacznie
; S0 " rozwigzania formie akcji - .
pracownicze zatrudnienia diugoterminowe poreczen zaleznych
stosunku pracy
Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu 759 0 0 0 0 0 450 1209
Stawomir Nowak Wiceprezes Zarzadu 690 0 0 0 0 0 309 999
Pawet Korzeniowski Czionek Zarzadu 684 0 0 0 0 0 37 721
Tomasz Satata Cztonek Zarzadu 649 0 0 0 0 0 0 649
Ewa Przybyt Prokurent 174 0 0 0 0 0 0 174
Anna Wiezowska Prokurent 390 0 0 0 0 0 110 500
Radostaw Niewiadomski T rzewodniczacy Rady 35 0 0 0 0 0 9 44
Nadzorczej
. . Sekretarz Rady
Agnieszka Bujnowska Nadzorczej 34 0 0 0 0 0 31 65
Stanistaw Lipiec Czlonek Rady 12 0 0 0 0 0 0 12
Nadzorczej
Jerzy Luczak Cﬁonek Rady 12 0 0 0 0 0 0 12
adzorczej
Jacek Tucharz Czlonek Rady 27 0 0 0 0 0 0 27
Nadzorczej
. Cztonek Rady
Bartosz Wilczak Nadzorczej 27 0 0 0 0 0 0 28
RAZEM 3493 - - - - 946 4439




18. Tabela: Wynagrodzenia osob zarzgdzajgcych i nadzorujgcych w jednostce dominujgcej w okresie 01.01.2023r-30.06.2023r

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZ!ALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD
W I POLROCZU 2024 R.

Swiadczenia z

Krétkoterminowe Swiadczenia po Pozostale tytutu - Z tytutu Wynagrodzenie
. Brer . . Bt . . . Ptatnosci w . . c
Nazwa organu Stanowisko swiadczenia okresie swiadczenia rozwigzania . .. udzielonych w jednostkach tacznie
. L X formie akcji ) .
pracownicze zatrudnienia  dlugoterminowe stosunku poreczen zaleznych
pracy
Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu 669 0 0 0 0 0 450 1119
Stawomir Nowak Wiceprezes Zarzadu 600 0 0 0 0 0 270 870
Pawet Korzeniowski Czlonek Zarzadu 620 0 0 0 0 0 26 646
Tomasz Satata Czlonek Zarzadu 600 0 0 0 0 0 0 600
Agnieszka Bujnowska  Sekretarz Rady Nadzorczej 33 0 0 0 0 0 30 63
Artur Socinski Czionek Rady Nadzorczej 27 0 0 0 0 0 0 27
Wiestaw Kosonog Przewodniczacy Rady 39 0 0 0 0 0 9 48
nadzorczej

Radostaw Zastepca Przewodniczacego

Niewiadomski Rady Nadzorczej 33 0 0 0 0 0 9 42
Stanistaw Lipiec Czionek Rady Nadzorczej 20 0 0 0 0 0 0 20
Jacek Tucharz Cztonek Rady Nadzorczej 18 0 0 0 0 0 0 18
RAZEM 2 659 - - - - - 794 3453

Strona 116 z 123



SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD M\

W 1 POLROCZU 2024 ROKU mirbud@

W okresie od 01.01.2024-30.06.2024 r. czlonkowie organéw zarzgdzajgcych, nadzorujgcych i organow
administrujgcych Emitenta nie otrzymywali z tytutu petnionej funkcji, nagréd lub korzysci z wyjgtkiem
wynagrodzen wskazanych w tabeli powyzej.

JHM DEVELOPMENT S.A.

Wartos¢ wynagrodzenia oséb zarzgdzajgcych w JHM DEVELOPMENT S.A. uzyskanego w okresie
01.01.2024 — 30.06.2024 r i 01.01.2023 - 30.06.2023 r. przedstawiajg ponizsze tabele.

Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzadzajgcych i nadzorujgcych JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01-30.06.2024r

Krétkoterm Swiadczenia Pozostate Swiadczenia z tytutu

o : : o : : : Ptatnosci w :
Nazwa organu Swiadczenia po okresie Swiadczenia rozwigzania stosunku : - tacznie
: o formie akcji
pracownicze zatrudnienia dtugoterm. pracy
Zarzad 865 0 0 0 0 865
Rada Nadzorcza 2 0 0 0 0 2
tacznie 889 0 0 0 0 889

Tabela: Wynagrodzenia 0sob zarzgdzajgcych i nadzorujgcych JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01-30.06.2024r

Krétkoterm Swiadczenia Pozostate Swiadczenia z tytutu -
Ptatnosci w

Nazwa organu Swiadczenia po okresie Swiadczenia rozwigzania stosunku : . tacznie
: L formie akcji
pracownicze zatrudnienia dtugoterm. pracy
Zarzad 824 0 0 0 0 824
Rada Nadzorcza 27 0 0 0 0 27
tacznie 851 0 0 0 0 851

Warto$¢ wynagrodzenia os6b zarzadzajagcych w KOBYLARNIA S.A. uzyskanego w okresie 01.01.2024
—30.06.2024 i 01.01.2023 — 30.06.2023 przedstawiajg ponizsze tabele.

Tabela: Wynagrodzenia osob zarzgdzajgcych i nadzorujgcych KOBYLARNIA S.A. w okresie 01.01-30.06.2024r

Krétkoterm Swiadczenia Pozostate Swiadczenia z tytutu

o : : o : : : Ptatnosci w :
Nazwa organu Swiadczenia po okresie Swiadczenia rozwigzania stosunku . N tacznie
. o formie akcji
pracownicze zatrudnienia dtugoterm pracy
Zarzad 1648 B 0 0 0 1648
Rada Nadzorcza 28 0 0 0 0 28
tacznie 1676 0 0 0 0 1676

Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych KOBYLARNIA S.A. w okresie 01.01-30.06.2023r

Krétkoterm Swiadczenia Pozostate Swiadczenia z tytutu

- : : .y : : : Ptatnosci w .
Nazwa organu Swiadczenia po okresie Swiadczenia rozwigzania stosunku . " tacznie
) L formie akcji

pracownicze zatrudnienia dtugoterm pracy
Zarzad 1536 0 0 0 0 1536
Rada Nadzorcza 28 0 0 0 0 28
Lacznie 1564 0 0 0 0 1564
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MARYWILSKA sp. z o0.0.

Wartos¢ wynagrodzenia osob zarzgdzajgcych w Marywilska 44 Sp. z 0.0. uzyskanego w okresie
01.01.2024 — 30.06.2024 i 01.01.2023— 30.06.2023 przedstawiajg ponizsze tabele.

Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzadzajgcych i nadzorujgcych Marywilska Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2024—30.06.2024 r.

Kroétkoterm Swiadczenia Pozostate Swiadczenia z tytutu L
Ptatnosci w

Nazwa organu Swiadczenia po okresie Swiadczenia rozwigzania stosunku : . tacznie
: o formie akgcji
pracownicze zatrudnienia diugoterm pracy
Zarzad 1035 0 0 0 0 1035
Rada Nadzorcza 41 0 0 0 0 41
tacznie 1076 0 0 0 1] 1076

Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych Marywilska Sp. z o.0. w okresie 01.01.2023-30.06.2023 r.

Krétkoterm Swiadczenia Pozostate Swiadczenia z tytutu o
Ptatnosci w

Nazwa organu Swiadczenia po okresie Swiadczenia rozwigzania stosunku : . tacznie
: o formie akcji
pracownicze zatrudnienia dtugoterm pracy
Zarzad 904 0 0 0 0 904
Rada Nadzorcza 40 0 0 0 0 40
tacznie 944 0 0 0 0 944

POZOSTALE SPOLKI Z GRUPY
Wartos¢ wynagrodzenia osob zarzadzajgcych w PDC INDUSTRIAL CENTER 217 Sp. z o.o.
uzyskanego w okresie 01.01.2024 — 30.06.2024 i 01.01.2023— 30.06.2023 przedstawiajg ponizsze

tabele:
Tabela: Wynagrodzenia 0sob zarzagdzajgcych i nadzorujgcych PDC INDUSTRIAL CENTER 217 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2024—

30.06.2024 r.
Krétkoterm Swiadczenia Pozostate Swiadczenia z tytutu o
o : : o . : . Ptatnosci w :
Nazwa organu Swiadczenia po okresie Swiadczenia rozwigzania stosunku : - tacznie
. o formie akgcji
pracownicze zatrudnienia dtugoterm pracy
Zarzad 3 0 0 0 0 3
Rada Nadzorcza 0 0 0 0 0 0
tacznie 3 0 0 0 0 3

Tabela: Wynagrodzenia 0séb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych PDC INDUSTRIAL CENTER 217 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2023—

30.06.2023 .
Krétkoterm Swiadczenia Pozostate Swiadczenia z tytutu o
p ’ ; oyt : : . Ptatnosci w :
Nazwa organu Swiadczenia po okresie Swiadczenia rozwigzania stosunku : . tacznie
. - formie akgcji
pracownicze zatrudnienia dtugoterm pracy
Zarzad 1 0 0 0 0 1
Rada Nadzorcza 0 0 0 0 0 0
tacznie 1 0 0 0 0 1
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18.1.1. Umowy zawarte miedzy emitentem a osobami zarzadzajgcymi,
przewidujace rekompensate w przypadku ich rezygnaciji lub zwolnienia
z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich
odwotanie lub zwolnienie nastepuje z powodu potaczenia emitenta
przez przejecie;

Spdtki z Grupy nie zawieraly z osobami zarzadzajgcymi 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 Spétki przez przejecie.

18.1.2. Informacje o wszelkich zobowigzaniach wynikajacych z emerytur i
swiadczen o podobnym charakterze dla bylych oséb zarzadzajacych,
nadzorujacych albo bytych cztonkéw organéw administrujgcych oraz o
zobowiazaniach zaciagnietych w zwigzku z tymi emeryturami,

Na 30.06.2024 r. Spétki z Grupy nie posiadaly zobowigzan wynikajgcych z emerytur i Swiadczen o
podobnym charakterze dla bytych cztonkdédw organdéw zarzgdzajgcych, nadzorujgcych i organow
administrujgcych oraz zobowigzan zwigzanych z tymi emeryturami.

18.2. Informacje o akcjach pracowniczych i ograniczeniach przenoszenia prawa
wiasnosci papieréw wartosciowych MIRBUD S.A.

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.

18.3.Wszelkie ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wiasnosci papieréw

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

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.

18.4. Pracownicy

Wielko$¢ zatrudnienia w Spétkach Grupy MIRBUD na dzien 30.06.2024r. i na dzien 31.12.2023r.
przedstawiajg ponizsze tabele.

Tabela: Zatrudnienie w Spotkach Grupy MIRBUD na dzieri 30.06.2024 r.

MIRBUD S.A. 417 150
KOBYLARNIA S.A. 368 100
JHM DEVELOPMENT S.A. 31 15
Marywilska 44 Sp. z o.o. 11 -
PDC INDUSTRIAL CENTER 217 sp. z 2 -

00
TOB «MIPBY[» - -
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Tabela: Zatrudnienie w Spotkach Grupy MIRBUD na dzier 31.12.2023 r.

MIRBUD S.A. 427 156
KOBYLARNIA S.A. 379 94

JHM DEVELOPMENT S.A. 29 16
Marywilska 44 Sp. z 0.0. 11 -
PDC INDUSTRIAL CENTER 217 sp. z 0.0. 2 -
TOB «MIPBY[O» - _

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

18.5. Polityka r6znorodnosci

W dniu 01.07.2021 r. Grupa przyjeta polityke réznorodnosci. Polityka réznorodnosci dostepna jest na
stronie internetowej Spotki pod adresem https://mirbud.pl/strony/kodeks-etyki-zawodowej-2

18.6. Informacje dotyczagce umoéw z podmiotami uprawnionymi do badania
sprawozdan finansowych

W dniu 29.12.2022 r. Spotka MIRBUD S.A. zawarta z BGGM AUDYT spdétkg z ograniczong
odpowiedzialnoscig w Warszawie, adres: 03-450 Warszawa, ul. Ratuszowa 11 zarejestrowang pod
numerem KRS 0000327377 w Krajowym Rejestrze Sadowym - Rejestrze Przedsiebiorcéw,
prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego oraz wpisang pod numerem 3489 na liste podmiotéw uprawnionych do
badania sprawozdan finansowych prowadzong przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw umowy na
przeprowadzenie:

= badania rocznego sprawozdania finansowego MIRBUD S.A. za okres 01.01.2022 — 31.12.2022 r.
— kwota wynagrodzenia 20,0 tys. zt netto;

* badania rocznego sprawozdania finansowego MIRBUD S.A. za okres 01.01.2023 — 31.12.2023 r.
— kwota wynagrodzenia 22,0 tys. zt netto;

* badania skonsolidowanego rocznego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej MIRBUD za
okres 01.01.2022 — 31.12.2022 r. — kwota wynagrodzenia 20,0 tys. zt netto;

* badania skonsolidowanego rocznego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej MIRBUD za
okres 01.01.2023 — 31.12.2023 r. — kwota wynagrodzenia 22,0 tys. zt netto.

Wyboru firmy audytorskiej sposréd firm zarekomendowanych przez komitet audytu dokonata Rada
Nadzorcza na podstawie uchwaty XII1/2022 z dnia 11 maja czerwca 2022 r.

W dniu 01.08.2024r. Spétka MIRBUD S.A. zawarta z BGGM AUDYT spdétkg z ograniczong
odpowiedzialnoscig w Warszawie, adres: 03-450 Warszawa, ul. Ratuszowa 11 zarejestrowang pod
numerem KRS 0000327377 w Krajowym Rejestrze Sadowym - Rejestrze Przedsiebiorcéw,
prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego oraz wpisang pod numerem 3489 na liste podmiotéw uprawnionych do
badania sprawozdan finansowych prowadzong przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw umowy na
przeprowadzenie:
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* badania rocznego sprawozdania finansowego MIRBUD S.A. za okres 01.01.2024 — 31.12.2024 r.
— kwota wynagrodzenia 45,2 tys. zt netto;

= badania rocznego sprawozdania finansowego MIRBUD S.A. za okres 01.01.2025 — 31.12.2025 r.
— kwota wynagrodzenia 55,4 tys. zt netto;

= badania skonsolidowanego rocznego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej MIRBUD za
okres 01.01.2024 — 31.12.2024 r. — kwota wynagrodzenia 34,6 tys. zt netto;

* badania skonsolidowanego rocznego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej MIRBUD za
okres 01.01.2025 — 31.12.2025 r. — kwota wynagrodzenia 38,4 tys. zt netto.

= przeglad $rodrocznego sprawozdania finansowego MIRBUD S.A. za okres 01.01.2024 -
30.06.2024 r. — kwota wynagrodzenia 22,6 tys. zt netto;

= przeglad $rodrocznego sprawozdania finansowego MIRBUD S.A. za okres 01.01.2025 -
30.06.2025 r. — kwota wynagrodzenia 27,7 tys. zt netto;

= przeglad skonsolidowanego $rédrocznego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
MIRBUD za okres 01.01.2024 — 30.06.2024 r. — kwota wynagrodzenia 17,30 tys. zt netto;

= przeglad skonsolidowanego $rédrocznego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
MIRBUD za okres 01.01.2025 — 30.06.2025 r. — kwota wynagrodzenia 19,20 tys. zt netto;

Wyboru firmy audytorskiej sposrod firm zarekomendowanych przez komitet audytu dokonata Rada
Nadzorcza na podstawie uchwaty X1/2024 z dnia 24 maja 2024 r.

W dniu 18.04.2024 r. Spotka MIRBUD S.A. zawarta z BGGM AUDYT spdétkg z ograniczong
odpowiedzialnoscig w Warszawie, adres: 03-450 Warszawa, ul. Ratuszowa 11 zarejestrowang pod
numerem KRS 0000327377 w Krajowym Rejestrze Sadowym - Rejestrze Przedsiebiorcow,
prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego oraz wpisang pod numerem 3489 na liste podmiotéw uprawnionych do
badania sprawozdan finansowych prowadzong przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw umowy na
ustuge polegajgca na ocenie sprawozdania o wynagrodzeniach w okresie od 01.01.2023 do 31.12.2023
roku — wynagrodzenie 5,0 tys zt netto.

W okresie 01.01.2024 - 30.06.2024 r. wynagrodzenie wyptacone przez Spotki z Grupy MIRBUD biegtym
rewidentom wyniosto 136 tys. z.

W okresie 01.01.2024-30.06.2024r Podmiot uprawniony do badania sprawozdania finansowego nie
Swiadczyt innych niedozwolonych ustug na rzecz Spéiki.

18.7. Informacje o istotnych postepowaniach toczacych sie przed Sadem,
organem wilasciwym dla postepowania arbitrazowego Ilub organem
administracji publicznej dotyczacych zobowigzan oraz wierzytelnosci
emitenta lub jego jednostki

W okresie objetym niniejszym raportem nie toczyly sie Zzadne istotne postepowania dotyczace
zobowigzan albo wierzytelnosci Emitenta.

W okresie objetym niniejszym raportem nie toczyty sie Zadne istotne postepowania dotyczgce
zobowigzah albo wierzytelnosci Emitenta.

Na dzien 30.06.2024 r. toczyly sie sprawy sgdowe dotyczgce zobowigzan przeciwko Emitentowi, na
taczng wartosé przedmiotu sporu 3 742 tys. zi.

Rezerwy na przyszte zobowigzania, ktére moga powsta¢ z toczacych sie postepowan sgdowych
tworzone sg w drodze szczegotowej analizy ryzyka ich powstania.
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Na dzien 30.06.2024 r. toczyly sie sprawy sgdowe dotyczgce wierzytelnosci z powddztwa Emitenta, na
tgczng wartos¢ przedmiotu sporu 1 140 tys. zt.

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

W dniu 25.02.2020 r. KOBYLARNIA S.A. jako lider konsorcjum wniosta pozew przeciwko GDDKIA
o warto$ci przedmiotu sporu 67 422 tys. zt obejmujgcy roszczenie o waloryzacje wynagrodzenia
Konsorcjum w zwigzku z realizacjg zadan inwestycyjnych: obwodnica Inowroctawia (fgcznik),
obwodnica Bolkowa, budowa fragmentu drogi ekspresowej S-5. Lgczna warto$¢ sporow KOBYLARNIA
S.A. na dzien 30.06.2024 r. wyniosta 81 373 tys. zt.

19. OSWIADCZENIE GRUPY KAPITALOWEJ NA TEMAT
INFORMACJI NIEFINANSOWYCH

Grupa Kapitatowa MIRBUD sporzadzita odrebne sprawozdanie na temat informacji niefinansowych
opublikowane tgcznie ze sprawozdaniem finansowym za rok 2023.

20. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU tADU KORPORACYJNEGO
SPOLKI MIRBUD S.A.

20.1.Zbiér zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega MIRBUD S.A.

W okresie sprawozdawczym od 01.01.2024 r. do 30.06.2024 r. Spétka MIRBUD S.A. podlegata zbiorowi
zasad fadu korporacyjnego pod nazwg Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW 2021” (Dobre
Praktyki 2021, DPSN2021), ktére zostaly przyjete Uchwatg Nr 13/1834/2021 Rady Gietdy Papierow
Wartosciowych z dnia 29 marca 2021 r.

https://www.gpw.pl/dobre-praktyki2021

Spotka MIRBUD S.A. poinformowata o stosowaniu poszczegdlnych zasad tadu korporacyjnego
Raportem z dnia 28.07.2021 r. przekazanym przez system EBI. Os$wiadczenie o stosowaniu
poszczegoblnych zasad tadu korporacyjnego dla spétek notowanych na Gtéwnym Rynku GPW — ,Dobre
Praktyki Spoétek Notowanych na GPW 2021”7 MIRBUD S.A zamieScita takze na stronie
www.https://relacje.mirbud.pl/lad-korporacyjny.

Jerzy Mirgos Stawomir Nowak

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzagdu

Elektronicznie

i «  Elektroniczni
JERZY  pospianybrer gpaiyomir S,

Stawomir Nowak

MIRGQOS pata: 2024.08.28 Nowak ~ oezooezs

10:57:48 +02'00' 11:00:06 +02'00'
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