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1. ZASADY SPORZADZANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Prezentowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczos$ci Finansowej (MSSF) w szczegdlnosci w zgodnosci z MSR 27 ,Skonsolidowane i
jednostkowe sprawozdania finansowe” i z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009
roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréow
wartosciowych oraz zgodnie z odpowiednimi standardami rachunkowosci majgcymi zastosowanie do
rocznej sprawozdawczosci finansowej przyjetymi przez Unie Europejskg, opublikowanymi i
obowigzujgcymi w czasie przygotowywania rocznego sprawozdania finansowego.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez MIRBUD S.A., jak i przez spétki wchodzgce w sktad Grupy Kapitatowej w
dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien autoryzacji niniejszego sprawozdania finansowego nie
stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Spoéfki
wchodzace w sktad Grupy.

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 ogétem,
a sumg ich sktadnikéw wynikajg z zaokraglen.

Zasady rachunkowosci przyjete przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego szczegétowo zostaty
przestawione we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego za pierwsze pétrocze roku 2015.

2. DZIALALNOSC GRUPY MIRBUD

2.1. Opis Grupy i przedmiot dziatalnosci.

MIRBUD S.A. jest jednostkg dominujacg i sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe, w sktad
ktérego wchodza sprawozdania jednostki dominujacej i jednostek zaleznych — Grupy JHM
DEVELOPMENT, PBDiM KOBYLARNIA S.A. .

Podstawowe dane Spétki dominujace;j

Nazwa emitenta: MIRBUD S.A.

Siedziba Emitenta: Skierniewice

Forma prawna: spotka akcyjna

Kraj siedziby: Polska

NIP: 836-170-22-07

REGON: 750772302

Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice
Telefon — centrala: + 48 (46) 833 98 65

Fax: +48 (46) 83397 32

Poczta elektroniczna: sekretariat@mirbud.com.pl
Strona internetowa: www.mirbud.com.pl

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

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

Petna nazwa jednostki: JHM DEVELOPMENT S.A.

Siedziba jednostki: Skierniewice

Forma prawna: spotka akeyjna

NIP: 836-181-24-27

REGON: 100522155

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

Poczta elektroniczna: sekretariat@jhmdevelopment.pl

Strona internetowa: www. jhmdevelopment.pl

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

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

Nazwa jednostki: Przedsiebiorstwo Budowy Drég i Mostow KOBYLARNIA S.A.
Siedziba jednostki: Kobylarnia

Forma prawna: spotka akcyjna

Kraj siedziby: Polska

NIP: 953-22-34-789

REGON: 091631706

Dane adresowe: Kobylarnia 8 86-051 Brzoza

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

Poczta elektroniczna: pbdim@kobylarnia.pl

Strona internetowa: www.kobylarnia.pl

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

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

Nazwa jednostki: MIRBUD — KAZACHSTAN Sp z 0.0.
Siedziba jednostki: Astana

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Kraj siedziby: Kazachstan

NIP: 620-200-358-701

REGON: 100640000567

Dane adresowe: ul. Imanowa 19, 010000 Astana

Spodtka zostata wpisana do rejestru prowadzonego przez Departament Ministerstwa Sprawiedliwosci
Miasta Astana w Republice Kazachstanu. pod numerem 36995-1901-TOO/HY/ w dniu 07.06.2010r
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Jednostka zalezna od MIRBUD S.A. — EXPO ARENA S.A.

Nazwa jednostki: EXPO ARENA S.A.

Siedziba jednostki: Ostréda

Forma prawna: Spotka Akcyjna

Kraj siedziby: Polska

NIP: 839-27-67-573

REGON: 771485919

Dane adresowe: ul. Grunwaldzka 55, Ostréda

tel/fax +48(89) 506-58-00 / +48(89) 647-78-77
Poczta elektroniczna: sekretariat@expoarena.pl

Strona internetowa: www.arenaostroda.com

W dniu 29 czerwca 2015 r. spdtka dominujgca MIRBUD S.A. zawarta z firmg ,,DEMUTH SIGMA” Spoétka
Komandytowo-Akcyjng z siedzibg w Gdyni umowe zakupu 21.427.900 akcji o wartosci nominalnej 1,00
ztotych kazda, o tacznej wartosci nominalnej 21 427 900 ztotych, spdtki EXPO ARENA Spoétka Akcyjna z
siedzibg w Ostrdédzie, co stanowi bez pieciu tysiecznych promila (0,005%0) 100% akcji tej spotki.
Pozostate akcje w ilosci 100 posiada Gmina Ostréda. Strony ustality tgczng cene sprzedazy za akcje w
wysokosci 8.500.000,00 (stownie: osiem milionow pieéset tysiecy) ztotych.

Spoétka powstata w wyniku przeksztatcenia spétki ,,Demuth Alfa” spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig
spotki komandytowo — akcyjnej z siedzibg w Gdansku w spotke EXPO ARENA Spotke Akcyjng z siedzibg w
Ostrddzie na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia z dnia 12.05.2014r ( akt notarialny REP. A.
6450/2014) i z dnia 20.05.2014r ( akt notarialny REP. A 6840/2014).

Spétka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla miasta
Olsztyna VII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS 0000513712 w dniu
01.07.2014r.

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

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

Siedziba jednostki: Warszawa

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

REGON: 142434636

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

Poczta elektroniczna: sekretariat@marywilskad44.waw.pl
Strona internetowa: www. marywilska44.waw.pl

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

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

Petna nazwa jednostki: JHM 1Sp.zo.0.
Siedziba jednostki: Skierniewice
Forma prawna: spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig
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NIP: 8361855968

REGON: 101288135

Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice
Telefon — centrala: + 48 (46) 833 95 89

Fax: +48 (46) 83361 28

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

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

Nazwa jednostki: JHM 2 Sp. z 0.0.

Siedziba jednostki: Skierniewice

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
NIP: 8361856465

REGON: 101387140

Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice
Telefon — centrala: + 48 (46) 833 95 89

Fax: +48 (46) 83361 28

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

Jednostka zalezna od JHM DEVELOPMENT S.A. - JHM 3 Sp. z 0.0.-

Nazwa jednostki: JHM 3 Sp. z o.0.

Siedziba jednostki: Skierniewice

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
NIP: 8361857252

REGON: 101451240

Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice
Telefon — centrala: +48 (46) 833 95 89

Fax: +48 (46) 83361 28

Spotka powstata 03.08.2012r. na podstawie aktu notarialnego Repertorium ,A” Nr 3920/2012 Spoétka
zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla todzi
Srédmiescia w todzi XX Wydziat Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000429905 w dniu
14.08.2012r.
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Struktura Grupy Kapitatowej MIRBUD przedstawiona jest na ponizszym schemacie

Schemat: Struktura Grupy Kapitatowej MIRBUD:

, [
| JHM DEVELOPMENT |
S.A.

MIRBUD S.A.
i
' MIRBUD | [ l A
PRDIM KOBYLARNIA KAZACHSTAN sp. EXPO ARENA
S.A. S.A.
\ Z0.0. J L

— Marywilska 44 sp z 0.0.

— JHM 1 spz 0.0.

-,

= JHM 2 sp z 0.0.

\ )

e

— JHM 3 sp z 0.0.

—e

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

Tabela Struktura udziatéow MIRBUD S.A. w podmiotach zaleznych na dzieri 30.06.2015r

Nazwa podmiotu Kapitat zaktadowy w tys. Udziat MIRBUD S.A. w kapitale zaktadowym
JHM DEVELOPMENT S.A. 173 000 86,28%
MIRBUD - KAZACHSTAN Spétka z o.0. 632 100%
PBDiM KOBYLARNIA S.A. 1000 100%
EXPO ARENA S.A. 21428 99,995%

W dniu 29 czerwca 2015 r. MIRBUD S.A. zawart z ,,Demuth SIGMA” spétka spotkg komandytowo-akcyjng
z siedzibg w Gdyni umowe zakupu 21.427.900 akcji spotki dziatajgcej pod firmg: EXPO ARENA spodtka

akcyjna z siedzibg w Ostrédzie, co stanowi bez pieciu tysiecznych promila (0,005%.) 100% akcji tej spotki.

Pozostate akcje w ilosci 100 posiada Gmina Ostrdda.

Tabela Struktura udziatéw JHM DEVELOPMENT S.A. w podmiotach zaleznych i powigzanych na dzien 31.12.2014r

Nazwa podmiotu

Kapitat zaktadowy w tys. zt

Udziat JHM DEVELOPMENT S.A. w kapitale

zaktadowym
Marywilska 44 Sp. z 0.0. 70 000 100,00%
JHM 1 Sp. z 0.0. 5400 100,00%
JHM 2 Sp. z o0.0. 10 300 100,00%
JHM 3 Sp. z0.0. 5 100,00%
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W dniu 10.04.2015r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Wspodlnikéw JHM3 Sp. z o.0. podjeto Uchwate
nr 111/2015 w sprawie umorzenia udziatdw witasnych nabytych w celu umorzenia oraz Uchwate nr
IV/2015 w sprawie obnizenia kapitatu zaktadowego w zwigzku z umorzeniem udziatéw wtasnych.
Uchwatg nr V/2015 z dnia 10.04.2015 przyjeto, iz kapitat zaktadowy spa6tki wynosi 5 000,00 zt (stownie:
piec tysiecy zt) i dzieli sie na 100 (sto) udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt (pieédziesigt)kazdy udziat.

Przedmiot dziatalnosci

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki dominujgcej MIRBUD S.A. zgodnym z jej statutem
oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sgdowego jest:

Budownictwo ogdlne i inzynieria lagdowa
Towarowy transport drogowy
Wynajem sprzetu budowlanego i burzacego z obstugg operatorskg

O O O O

Dziatalnos¢ reklamowo-wydawnicza
o Wynajem pomieszczen na wiasny rachunek
Sprzedaz hurtowa materiatdw dla budownictwa

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej Przedsiebiorstwo Budowy Drég i Mostow
Spoétka S.A. w Kobylarni wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci jest:

o Wykonawstwo robdt drogowych i mostowych
o Produkcja mas mineralno-bitumicznych i betonowych
o Wynajem sprzetu budowlanego

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej MIRBUD —KAZACHSTAN Spédtka z o.o.
wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci jest:

o Budownictwo ogdlne i inzynieria lgdowa

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

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej EXPO ARENA S.A. wedtug Polskiej
Klasyfikacji Dziatalnosci jest:

o Dziatalnos¢ zwigzana z organizacjg targéw, wystaw i kongreséw
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej JHM DEVELOPMENT S.A. wedtug Polskiej
Klasyfikacji Dziatalnosci jest:

o realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw

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

o wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami

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

o Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi.
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Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej JHM 1 Sp. z o0.0. wedtug Polskiej Klasyfikacji
Dziatalnosci jest:

o Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych
i niemieszkalnych
o Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi.
Spodtka jest spodtka celowag w 100% zalezng od JHM DEVELOPMENT S.A. i zostata powotana w zwigzku z
planami realizacji budowy obiektu handlowego ,,Dom i Ogréd” w Starachowicach w celu jego wynajmu
dtugoterminowego dla sieci NOMI.

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

o Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw

o Wynajem i zarzagdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi

o Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek
Spotka jest spotka celowg w 100% zalezng od JHM DEVELOPMENT S.A. i zostata powotana w celu ich
wynajmu dtugoterminowego obiektow handlowych.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej JHM 3 Sp. z 0.0. wedtug Polskiej Klasyfikacji
Dziatalnosci jest:

o Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw,

o  Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

o  Wynajem i zarzagdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi
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3. SYTUACIA FINANSOWA GRUPY MIRBUD

3.1. Oméwienie wybranych pozycji skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy

MIRBUD wg stanu na 31.12.2014r i 30.06.2015r.

Tabela: Wybrane pozycje aktywdw Grupy wg stanu na dzienri 31 grudnia 2014 i 30 czerwca 2015 roku w tys. zt.

% udziat w % udziat w
catosci catosci Zmiana w
Wyszczegdlnienie 30.06.2015 aktywow 31.12.2014 aktywow tys. zt Zmiana w %
Wartoéci niematerialne 4315 1% 4477 1% -162 -4%
Wartosc firmy jednostek 4509 1% 4509 1% 0 0%
podporzgdkowanych
Rzeczowe aktywa trwate 87 542 11% 87092 11% 450 1%
Naleznosci 11444 1% 10975 1% 469 4%
dtugoterminowe
Inwestycje 252236 32% 206 437 26% 45 799 22%
dtugoterminowe
Dtugoterminowe
rozliczenia 9067 1% 10 286 1% -1219 -12%
miedzyokresowe
Aktywa obrotowe, w tym: 418 071 53% 465 577 59% -47 506 -10%
Zapasy 160 182 20% 168 854 21% -8672 -5%
Naleznosci 182911 23% 166 799 21% 16 112 10%
krotkoterminowe
Inwestycje 10920 1% 21494 3% -10574 -49%
krotkoterminowe
Krétkoterminowe
rozliczenia 64 058 8% 108 430 14% -44 372 -41%
miedzyokresowe
Aktywarazem 787 184 100% 789 353 100% -2 169 0,3%

Na dzier 30.06.2015r roku w pordéwnaniu do konca roku 2014 warto$¢ sumy bilansowej Grupy ulegta
nieznacznemu zmniejszeniu. Struktura aktywoéw w tym okresie ulegta znacznym zmianom.

Wartoscig dominujacg sg nadal aktywa obrotowe, ktdre stanowig na dzier 30.06.2015r. 53% aktywow
Grupy ogotem (spadek udziatu o 6% w poréwnaniu do roku 2014). Znaczacymi pozycjami aktywdw
obrotowych s3: zapasy,(gtéwnie grunty i lokale mieszkalne w Spotce JHM DEVELOPMENT S.A.), ktérych
udziat w aktywach ogdétem spadt o 1% w pordwnaniu z rokiem 2014 i stanowi 20% catosci aktywow,
naleznosci krétkoterminowe stanowigce 23% aktywow ogétem (nieznaczny wzrost udziatu w catosci
aktywdéw o 2% stosunku do roku 2014) oraz krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe stanowigce
8% aktywow Grupy (spadek udziatu o 6% w stosunku do korica roku 2014.

Udziat aktywow trwatych w aktywach Grupy na 30.06.2015r. wynidst 47% (wzrost udziatu w sumie
bilansowej wzgledem 2014r o 6%). Na aktywa trwate sktadajg sie przede wszystkim inwestycje
dtugoterminowe ( ktdre stanowig gtéwnie nieruchomosci Centrum Hal Targowych Marywilska 44,
marketu NOMI — JHM 1 sp z o.0. i Biedronki — JHM 2 sp z 0.0., oraz czes$¢ ceny zakupu akgcji i zaliczki na
podwyzszenie kapitatu EXPO ARENA S.A.) stanowigce 32% aktywow ogoétem. (wzrost udziatu o 6% w
catosci aktywow versus rok 2014) oraz rzeczowe aktywa trwate stanowigce 11% aktywoéw ( ich udziat w
catosci aktywow nie ulegt zmianie wzgledem roku 2014).
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Zmiany w strukturze aktywdéw spowodowane byly gtéwnie:

- wydtuzeniem sie cyklu rozliczen z Inwestorami

- ograniczeniem robdét wykonanych na rzecz inwestorow a nieodebranych i niezafakturowanych
- kontynuacja realizowanych inwestycji deweloperskich przez JHM DEVELOPMENT S.A.

- wysokim poziomem sprzedazy inwestycji deweloperskich przez JHM DEVELOPMENT S.A.

- realizowaniem umowy przedwstepnej zakupu akcji Spétki EXPO ARENA S.A.

- wnoszeniem zaliczek na podwyzszenie kapitatu Spétki EXPO ARENA S.A.

Tabela: Wybrane pozycje pasywow wg stanu na dzien 31 grudnia 2014 i 30 czerwca 2015 roku w tys. zt.

% udziat w % udziat w Zmiana w
Wyszczegdlnienie 30.06.2015 catosci 31.12.2014 catosci tvs. 2t Zmiana w %
pasywow pasywow ys-
Kapitat wtasny 306 294 39% 295019 37% 11 275 4%
Zobowigzania i rezerwy 480 890 61% 494 334 63% -13 444 -3%
na zobowigzania
. . 20943 3% 19508 2% 1435 7%
- Rezerwy na zobowigzania
- Zobowigzania 187578 24% 155 704 20% 31874 20%
dtugoterminowe
7 - -
obowigzania 263 955 34% 316 833 40% 52878 -17%
krétkoterminowe
- szhczema 8414 1% 2289 0% 6125 268%
miedzyokresowe
Pasywa razem 787 184 100% 789 353 100% -2169 0%

Dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej MIRBUD jest w 39% finansowana ze srodkéw wtasnych (wzrost udziatu w
finansowaniu w poréwnaniu z 2014r. o 2%) natomiast w 61% kapitatem obcym. Udziat zobowigzan
dtugoterminowych w finansowaniu wzrdst i wynidst 24% (wzrost udziatu w finansowaniu o 4% w
stosunku do 2014r.), natomiast udziat zobowigzan krétkoterminowych ksztattowat sie na poziomie 34%
(spadek udziatu w finansowaniu o 6% w stosunku do roku 2014).

Zmiana struktury pasywoéw wynikata gtéwnie z faktu:

- zmniejszajgcego sie zadtuzenia kredytowego grupy w wyniku czesciowej sptaty pozyczki w ARP S.A.,
kredytow celowych na realizacje kontraktow, oraz kredytdw udzielanych na sfinansowanie inwestycji
deweloperskich

- sukcesywnej zmianie struktury finansowania grupy na finansowanie dtugoterminowe.

Tabela: Wybrane pozycje sprawozdania z catkowitych dochodow Grupy za okres od 01.01.2014r do 30.06.2014r i 01.01.2015r
do 30.06.2015r. w tys. zt

(SLTDCL SLICDCL Zmiana w Zmiana w
Wyszczegdlnienie 01.01.2015 do | Rentownosé 01.01.2014 do | Rentownos¢ — %
30.06.2015 30.06.2014 vs. ’
Przychody ze sprzedazy 306371 | oo 501281 . -194 910 -39%
Zysk ze sprzedazy 19 569 6,39% 23726 4,73% -4 157 -18%
Zysk operacyjny EBIT 20126 6,57% 23 907 4,77% -3781 -16%
Zysk przed 14610 4,77% 16 973 3,39% 2363| -14%
opodatkowaniem
Zysk netto 11359 3,71% 13 367 2,67% -2 008 -15%
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W pierwszym potroczu 2015 roku Grupa MIRBUD osiaggneta przychody o 39% nizsze niz analogicznym
okresie roku 2014 roku. Co wynikato gtéwnie z znacznego spadku przychodéw poziomu ze sprzedazy w
segmencie robot inzynieryjno drogowych. Wynikato to z faktu, ze w 2014r zakonczono realizacje
projektu dokonczenie budowy dwdch odcinkéw autostrady Al a nowe projekty drogowe budowa
obwodnicy Inowroctawia i fragmentu drogi S-3 (realizowane sg w systemie zaprojektuj i zbuduj) byty w
fazie projektowania. W drugim podtroczu 2015 Grupa w znaczacy sposdb zwiekszy przychody z tego
segmentu.

Wszystkie Spotki z Grupy osiggnety dodatni wynik finansowy wypracowany w oparciu o nowo
realizowane kontrakty a takie stabilne przychody z dziatalnosci deweloperskiej oraz wynajmu
powierzchni handlowych.

Pierwsza potowa 2015r to okres stabilizowania sie rentownosci spotek z grupy. Grupa osiggneta lepszy
wynik na wszystkich poziomach rachunku wynikéw zaréwno pod wzgledem wartosSciowym jak i
wypracowanej rentownosci.

3.2. Ocena zarzadzania zasobami finansowymi.

W 2014 roku Spétki Grupy co do zasady terminowo regulowaty swoje zobowigzania. Dziatalno$¢ Grupy
jest w 39% finansowana ze $rodkéw wifasnych. Finansowanie realizacji kontraktéw budowlanych,
projektéw zaréwno deweloperskich jak i budowy obiektéw komercyjnych odbywa sie gtéwnie kredytami
i pozyczkami celowymi w duzej mierze dtugoterminowymi.

Podstawowe wskazniki dotyczace zadtuzenia i ptynnosci przedstawiajg sie nastepujgco:

Tabela: Wskazniki zadtuzenia Spotek Grupy

Wyszczegolnienie 30.06.2015 31.12.2014
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia
0,61 0,62
Zobowigzania ogétem / Aktywa
Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego
0,24 0,20
Zobowiqzania dtugoterminowe / Aktywa
Wskaznik zadtuzenia kréotkoterminowego
0,34 0,40
Zobowigzania krdtkoterminowe / Aktywa
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego
1,57 1,68
Zobowigzania / Kapitat wtasny

W raportowanym okresie nastapit spadek poziomu zadtuzenia sumy bilansowej o 1% co wynikato z:

- zmniejszajgcego sie zadtuzenia kredytowego grupy w wyniku sptaty pozyczki w ARP S.A., kredytow
celowych na realizacje kontraktéw, oraz kredytéw udzielanych na sfinansowanie inwestycji
deweloperskich

Poprawie ulegta struktura zadtuzenia, poziom zadtuzenia ulegt obnizeniu w czesci krétkoterminowej o
17% i ulegt podwyzszeniu 0 20% w czesci dtugoterminowe;.

Strategia Grupy przewiduje w kolejnych latach, dalszg stopniowg zamiane dfugu krétkoterminowego
finansujgcego pojedyncze kontrakty budowlane na finansowanie dtugoterminowe oraz stopniowg
redukcje zadtuzenia.
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Tabela: Wskazniki ptynnosci Grupy

Wyszczegolnienie 30.06.2015 31.12.2013
Wskaznik ptynnosci biezacej 1,58 1,47
Aktywa obrotowe /Zobowigzania krétkoterminowe
Wskaznik przyspieszonej ptynnosci 0,73 0,59
(Aktywa obrotowe - Zapasy - Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe)
Wskaznik ptynnosci Srodkéw pienieznych 0,04 0,06
Srodki pieniezne / Zobowiqzania krétkoterminowe

Grupa Kapitatowa MIRBUD na dzieri 30.06.2015 roku osiggneta wysoki wskaznik ptynnosci biezgcej ze
wzgledu na wielko$¢ zapaséw, ktére stanowig gtéwnie towary, produkty gotowe i produkty w toku
zwigzane z dziatalnoscig deweloperskga, oraz podwyzszenie wartosci naleznosci.

Grupa Kapitatowa MIRBUD w pierwszej potowie 2015 roku odnotowata poprawe poziomu
podstawowych wskaznikéw ptynnosci finansowej.

4. DZIAtALNOSC GRUPY MIRBUD S.A. | PERSPEKTYWY ROZWOJU
4.1. Dziatalnosé¢ MIRBUD S.A.

Przedmiotem dziatalnosci Spotki w pierwszej potowie 2015r podobnie jak w latach poprzednich byto
Swiadczenie szeroko rozumianych ustug budowlano—montazowych w obszarze budownictwa
przemystowego, handlowo-ustugowego oraz inzynieryjno-drogowego wykonywanych w systemie
generalnego wykonawstwa, oraz w mniejszym zakresie dziatalno$¢ transportowa, wynajem maszyn,
sprzetu budowlanego i taboru transportowego oraz dziatalnos¢ wydawnicza.

Wedtug oceny analitykdw wzrost rynku budowlanego w roku 2015r. moze osiggngé 6-8%. Bedzie to
efekt nie tylko rozwoju infrastruktury drogowej, ale i mieszkaniowej — niskie stopy procentowe nie
przyciggajg do lokat bankowych, zas rosnie atrakcyjnosc inwestycji w rynek nieruchomosci.

Rosnie tez intensywnie popyt na powierzchnie magazynowo-przemystowe, a czes¢ analiz rynkowych
wskazuje, ze rok 2015 moze by¢ w Polsce rekordowy jesli chodzi o wynajem obiektow tego typu.

Nalezy jednak zaznaczy¢, ze w pierwszej potowie 2015r. udato sie zaobserwowaé jedynie niewielkie
ozywienie koniunktury w segmentach, w ktérych Spodtka prowadzi projekty. Najwiecej nowych
inwestycji dotyczyto budownictwa mieszkaniowego, na ktédrym obecnie obserwuje sie zdecydowane
ozywienie. W innych sektorach nadal inwestorzy zaréwno komercyjni jak i z sektora publicznego
oczekujg na uruchomienie srodkéw finansowych z funduszy europejskich.

W omawianym okresie wzrosta liczba ogtaszanych przetargdw publicznych na roboty infrastrukturalne
jednak tylko czes¢ z nich znalazta rozstrzygniecie w pierwszym poétroczu br. Nalezy wiec spodziewad sie
dalszego intensywnego wzrostu rynku budowlanego w kolejnych latach.

Z uwagi na wypetniony portfel zamdwien na rok 2015r Spétka nie odczuwata wahan koniunktury i mogta
skoncentrowac wysitki na efektywnej realizacji kontraktéw budowlanych oraz zdobywaniu nowych
zlecen zaréwno w sektorze drogowym, budownictwa mieszkaniowego jak i kubaturowego.

W okresie sprawozdawczym Spodtka konczyta realizacje kilku mniejszych kontraktéw budowlanych i
kontynuowata wykonawstwo trzech kluczowych dla Spétki inwestycji; budowa Hali Podium w Gliwicach
i Centrum Handlowo - Biurowo - Ustugowo - Rekreacyjny, SUKCESJA w todzi , Budowa boiska z trybung
w todzi o facznej wartosci brutto prawie 700 min zt. W Il kwartale 2015r. Spétka rozpoczeta budowe w
sumie 340 mieszkan dla swojej spotki zaleznej JHM Development na osiedlach w Katowicach i Koninie.
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Podjecie sie realizacji tych inwestycji byto zwigzane miedzy innymi z wzrostem cen ustug budowlanych w
sektorze budownictwa mieszkaniowego.

W Il poétroczu 2015r Spétka przewiduje zwiekszenie przychoddéw z sektora inzynieryjno drogowego w
zwiazku z zintensyfikowaniem prac przy realizacji obwodnicy Inowroctawia oraz fragmentu drogi S-3.

W okresie od 01.01.2015r do 30.06.2015r Spétka wzieta udziat w 72 postepowaniach ofertowych
niepublicznych i 18 przetargach publicznych, czego efektem byto zawarcie 2 umdéw o roboty budowlane.

4.2. Dziatalnos¢ spotki PBDiM KOBYLARNIA S.A.

W pierwszym potroczu 2015r, spétka realizowata kilkanascie réznych projektéw drogowych, w tym
miedzy innymi inwestycje zwigzang z budowg obwodnic Drezdenka i Inowroctawia , takze trasg linii
tramwajowej w Bydgoszczy. Firma podpisata jednoczesnie umowe z Urzedem Miasta Ptock na budowe i
przebudowe drég wojewddzkich 559 i 562. Inwestycja potrwa do konca listopada biezgcego roku.
Wartos¢ umowy to ponad 20 min ztotych brutto. Spotka jednoczesnie brata udziat w licznych
postepowaniach na budowe drég w Polsce ogtaszanych zaréwno przez organy samorzgdowe jak i
GDDKIA.

Zgodnie z przewidywaniami od poczatku roku 2015r nastepuje systematyczny wzrost branzy gtéwnie za
sprawg akumulacji srodkow z funduszy unijnych z perspektywy na lata 2014-2020. Szacuje sie , ze Polska
moze otrzymaé¢ nawet 82,5 mld EUR z tego ok 27,5 mld EUR ma zosta¢ przeznaczone na krajowy
program ,Infrastruktura i Srodowisko”.

Nowy budzet UE zapewni infrastrukturze znaczgce wsparcie, szacowane na 103 mld zt. Jednakze
inwestycje w infrastrukture beda duzo wyzsze dzieki sSrodkom wifasnym. Szacuje sie, ze catkowite
wydatki na infrastrukture do 2020 r. powinny wynies¢ 500 mid zt.

Przewidywana wartos¢ inwestycji w rozwdj infrastruktury drogowej wymienionej w Programie Budowy
drég krajowych na lata 2015-2023 wyniesie ponad 155 mld PLN. Szczyt wydatkdow na inwestycje
drogowe nastgpi w latach 2016-2018, kiedy rocznie na ten cel Polska bedzie wydawata od 19 do 23 mid
zt

W zrealizowaniu planowanej strategii i rozszerzeniu zakresu dziatalnosci oraz umacniania swojej pozycji
na rynku szczegdlnego znaczenia nabiera tworzenie konsorcjum firm w celu uczestnictwa w przetargach
na ustugi budowlano — montazowe.

Czynnikami budowania wartosci Spotki bedzie wzrost efektywnosci realizowanych kontraktéw
budowlanych oraz zdobywanie nowych kompetencji w perspektywicznych obszarach rynku
budowlanego. Oprdcz dziatan rynkowych Spodtka bedzie kontynuowata dziatania majgce na celu
ograniczenie kosztow poprzez efektywne wykorzystanie zintegrowanego systemu zarzadzania.

W | poétroczu 2015 roku Spotka wzieta udziat w 133 przetargach, z czego 14 zakonczyly sie podpisaniem
umowy

4.3. Dziatalnos¢ spotki EXPO ARENA S.A

W pierwszej potowie 2015 roku zakornczona zostata inwestycja polegajgca na rozbudowie powierzchni
targowej EXPO ARENA S.A. Inwestycja byta realizowana w latach 2013-2015 i byta wspdétfinansowana w
ze srodkéw Unii Europejskiej. Budowa 2 najwiekszych hal o powierzchni wystawienniczej ponad 40 tys.
m2 kosztowata ponad 188 min zt, w tym wartos¢ dofinansowania z Europejskiego Funduszu Rozwoju
Regionalnego i Budzetu Panistwa wyniosta ponad 90 min ztotych.
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Powierzchnia kompleksu targowego wynosi obecnie blisko 58 tys. m2 (powierzchnia wystawiennicza
ponad 40 tys. mkw.), a powierzchnia konferencyjna ponad 2 tys. mkw. EXPO ARENA to obecnie cztery
nowoczesne hale, 1530 miejsc parkingowych, restauracja nawet dla 1000 oséb, ktdre stwarzajg warunki
do organizacji kazdego wydarzenia, zaréwno o zasiegu krajowym, jak i miedzynarodowym.

Po rozbudowie EXPO ARENA S.A. stafta sie najwiekszym w podtnocno-wschodniej Polsce centrum
targowym, a zarazem drugim w kraju.

Z uwagi na zawarcie przez MIRBUD S.A. w dniu 29.06.2015r ostatecznej umowy zakupu ponad 99% akcji
Spoétki EXPO ARENA S.A. w okresie od 01.01.2015r do 30.06.2015r MIRBUD S.A. nie sprawowata nad nig
kontroli.

4.4. Dziatalnos¢ spotki MIRBUD KAZACHSTAN sp z 0.0.

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

4.5. Dziatalnosc spotki JHM DEVELOPMENT S.A.

Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. realizuje przede wszystkim obiekty o przeznaczeniu mieszkaniowym.
Dziatalnos¢ deweloperska Spotki w | pétroczu 2015 roku skupiata sie gtéwnie na rozpoczeciu realizacji
trzech nowych inwestycji deweloperskich, w Katowicach, Koninie oraz w Rumi. Inwestycje w Koninie i
Rumi s3g zlokalizowane zgodne z zatozeniami strategicznymi Spotki, ktéra dotychczas dziatata w
mniejszych i Sredniej wielkosci miastach Polski centralnej, znajdujgcych sie w sgsiedztwie duzych
aglomeracji miejskich oraz wybidrczo w innych rejonach o duzym potencjale gdzie mozliwa jest
realizacja atrakcyjnych marz. Inwestycja w Katowicach to pierwsza inwestycja Spétki realizowana w
miescie liczagcym ponad 300 tys. mieszkaricow, wchodzgcym w sktad duzej aglomeracji gérnoslaskiej.
Przy wyborze lokalizacji dla nowych inwestycji kluczowe czynniki dla Spoétki to:

e duzy popyt,

e ograniczona konkurencja,

e  mozliwosci finansowe mieszkaricow danego miasta.
Projekty realizowane sg etapami w miare osiggania odpowiedniego poziomu sprzedazy. Realizacja
kolejnych budynkéw w prowadzonych inwestycjach rozpoczyna sie po osiggnieciu min. 60% poziomu
sprzedazy lokali mieszkalnych. Zaréwno w przypadku inwestycji w Koninie jak i w Rumi sg to drugie
etapy osiedla — Osiedla Diamentowego w Koninie i Osiedla Krélewskiego w Rumi.
W przypadku Konina inwestycja obejmuje dwa budynki— 144 mieszkania o powierzchni 7 384 m* PUM i
34 indywidualne garaze, w Rumi w jednym budynku wielorodzinnym 237 mieszkan o powierzchni
11 929 m? PUM oraz 136 miejsc postojowych w hali garazowe;j.

Trzecig inwestycjg rozpoczetg przez Spétke w maju 2015r jest budowa | etapu osiedla Twoja Dolina w
Katowicach obejmujgca dwa budynki — 205 lokali o powierzchni 11 154 m2 PUM oraz 296 miejsc
postojowych w hali garazowe;j.

Poza tymi inwestycjami w pierwszym potroczu 2015 roku dziatalnosé handlowa JHM DEVELOPMENT S.A.
prowadzona byta réwniez w oparciu o inwestycje zrealizowane w poprzednich okresach i znajdujace sie
w aktualnej ofercie Spétki.
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4.6. Dziatalnosc¢ spotki Marywilska 44 sp. z o.0.

Spétka Marywilska 44 czerpie przychody z wynajmu powierzchni komercyjnej na rzecz podmiotéw
zajmujacych sie dziatalnoscig handlowg, w zarzadzanych przez siebie halach Centrum Handlowego
zlokalizowanego w Warszawie przy ul. Marywilskiej 44. Hale handlowe s3g zlokalizowane na gruncie
nalezgcym do m.st. Warszawy i Spotka uzytkuje teren w oparciu o dtugoterminowy kontrakt.

Kolejnym Zrodtem przychoddéw jest takie sprzedaz energii elektrycznej wspomnianym podmiotom. W
matym stopniu Spodtka generuje rowniez przychody z dziatalnosci reklamowej i wynajmu powierzchni
magazynowe;.

Dziatalnoé¢ prowadzona jest w oparciu o 6 hal o facznej powierzchni najmu 68 000 m?, obejmujacych
ok. 1360 lokali handlowych, ktére mogg by¢ niezaleznymi jednostkami lub po pofaczeniu, stanowic
wieksze obiekty handlowe wykorzystywane przez jednego najemce.

Podmioty stanowigce baze najemcdéw Spodtki posiadajg wieloletnie doswiadczenie rynkowe oraz w duzej
mierze statych klientéw, zaréwno mieszkarnicow Warszawy i okolic oraz innych czesci Polski jak i
cudzoziemcéw. Atutem sg oferowane ceny i rdéinorodno$é asortymentu w branzy odziezowej,
obuwniczej, artykutéw gospodarstwa domowego, RTV, elektroniki uzytkowej, sprzetu sportowego,
kosmetykdéw, chemii gospodarczej, bizuterii, produktéw sezonowych, a takze szeroki wybdér dan w
lokalach gastronomicznych oferujgcych dania kuchni catego $wiata. Dzieki szeroko zakrojonej reklamie w
Warszawie oraz na terenie catego kraju CHT MARYWILSKA 44 posiada istotng pozycje na mapie
obiektéw handlowych. Spoétka Marywilska 44 Sp. z o.0. jest istotnym i rozpoznawalnym podmiotem
wynajmujgcym powierzchnie komercyjng na prowadzenie dziatalnosci handlowo-ustugowej oraz
gastronomicznej. Spotka zapewnia dojazd do centrum Warszawy 4 specjalnymi liniami autobusowymi.
W | pétroczu 2015r Zarzad podejmowat dziatania w zakresie przedtuzania konczacych sie w tym okresie
5-letnich uméw najmu. Na dzied sporzadzenia niniejszego sprawozdania proces ten jest niemal
zakonczony. Dodatkowo prowadzony jest szereg akcji informacyjno-promocyjnych zmierzajgcych do
pozyskania nowych najemcéw do planowanego Il etapu rozbudowy Centrum pod nazwg Park Handlowy
MARYWILSKA 44 o powierzchni 12 000 m2.

W okresie sprawozdawczym uzyskano réwniez prawomocne pozwolenie na uzytkowanie Il etapu
rozbudowy Centrum, w ramach ktérego wbudowano czesé¢ administracyjno-biurowa Spoétki, 11 lokali
handlowych w Pasazu Gtéwnym oraz przestronne patio do organizowania cyklicznych imprez
wystawowych i okazjonalnych. W ramach tej rozbudowy dotychczasowy obiekt Centrum Handlowego
powiekszyt sie o ponad 2 000 m2 osiggajac powierzchnie 68 000 m2. W miesigcu maju 2015r zakoriczono
rozbudowe parkingu przylegajacego do Centrum. Dzieki tej inwestycji obiekt wzbogacit sie o kolejne 400
miejsc parkingowych, stuzgcych poprawie komfortu zakupéw przez klientéw i usprawnieniu dostawy
towardéw dla Najemcow. Obecnie do dyspozycji klientéw pozostaje 4 500 miejsc parkingowych.

4.7. Dziatalnos¢ spotki JHM 1 Sp. z o.0.

W ramach dywersyfikacji dziatalnosci podstawowej w Grupie JHM DEVELOPMENT do realizacji
projektéw inwestycyjnych w segmencie rynkowym wynajmu nieruchomosci komercyjnych powotana
zostata spétka celowa JHM 1 Sp. z 0. o. Pierwszym projektem inwestycyjnym zrealizowanym przez
Spétke byt pawilon handlowo-ustugowy branzy ,,Dom i Ogréd” w Starachowicach z przeznaczeniem na
wynajem dla sieci handlowej NOMI. Obiekt zostat przekazany do uzytkowania najemcy 29.10.2012r.

4.8. Dziatalnos¢ spoétki JHM 2 Sp. z o.o.

W przypadku spoétki JHM 2 Sp. z o.0. gtdwnym obszarem dziatalnosci jest zarzgdzanie obiektami
handlowymi potozonymi w Bielsku — Biatej oraz w Rumi. Powierzchnia najmu pawilonu w Bielsku — Biatej
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wynosi 1 483 m?, a obiektu w Rumi 3 024 m?. Gléwnym najemca w obydwu obiektach jest sie¢ handlowa
BIEDRONKA zajmujgca pomieszczenia o powierzchni ok. 1 000 m2 w kazdym z tych obiektow. Centrum
handlowe w Rumi o nazwie Centrum Janowo zlokalizowane jest w bezposrednim sgsiedztwie inwestycji
deweloperskiej JHM DEVELOPMENT S.A. - Osiedle Krélewskie.

4.9. Dziatalnos$¢ spotki JHM 3 Sp. z o.0.

Spétka JHM 3 Sp. z o.0. zostata powotana jako spdtka celowa dla prowadzenia projektu inwestycyjnego
w Grupie JHM DEVELOPMENT, co byto istotnym warunkiem umowy kredytowej ze strony banku PEKAO
S.A. finansujgcego inwestycje deweloperskg w Zyrardowie przy ul. Okrzei 53A. Zrealizowany zostat
pierwszy etap budowy Osiedla Okrzejowka obejmujacy jeden budynek wielorodzinny - 88 mieszkan i 19
garazy.

W kwietniu 2015r kredyt inwestycyjny zostat w catosci sptacony, a pozostate lokale w inwestycji w
Zyrardowie zostaty sprzedane do spétki JHM DEVELOPMENT S.A.
4.10. Informacja o podstawowych produktach, ustugach lub towarach Grupy

Strukture przychoddw ze sprzedazy, kosztow sprzedazy oraz rentownos¢ wg segmentow dziatalnosci dla
Grupy MIRBUD w pierwszym potroczu 2015 roku w poréwnaniu do analogicznego okresu roku 2014
przedstawiajg ponizsze tabele:

Tabela. Sprzedaz realizowana przez Grupe MIRBUD w okresach 01.01.2014- 30.06.2014 oraz 01.01.2015-

30.06.2015 wg segmentow
Przychody ze Struktura Przychody ze Struktura
Wyszczegolnienie sprzedazy przychodéw sprzedazy przychodéw
01.01.2015- 30.06.2015r. % 01.01.2014-30.06.2014r. %

Sprzedaz ustug budowlano- 264 115 86,21 450 811 89,93

montazowych:
- budynki mieszkalne 0 0 0 0
- budynki uzytku publicznego 57015 21,59 89877 19,94
- budynki produkcyjne, handlowe, 157 738 59,72 85 196 18,90
- roboty inzynieryjno-drogowe 49 362 18,69 275738 61,16
Dziatalnos¢ deweloperska 18371 6,00 21 467 4,28
Sprzedaz ustug wynajmu 18 082 5,90 17 538 3,50
Sprzedaz pozostatych ustug 2155 0,70 1843 0,37
Sprzedaz materiatéw i towaréw 3648 1,19 9622 1,92
SUMA 306 371 100,00 501 281 100,00

Struktura sprzedazy Grupy w | pétroczu 2015r. ulegta znacznym zmianom w stosunku do roku ubiegtego.
Nadal gtéwny udziat w strukturze sprzedazy Grupy stanowity ustugi budowlano-montazowe ok. 86%
catosci sprzedazy.

Wsrod przychodéw z ustug budowlano-montazowych najwieksze przychody generowaty segmenty:
budynkdéw, ustugowych i handlowych, stanowiacych prawie 60% tych ustug (wzrost udziatu o ok. 41%
wzgledem analogicznego okresu roku ubiegtego), a takze w segmencie budynkéw uzytku publicznego ok.
22% przychodow (wzrost udziatu o prawie 2% versus | pétrocze roku 2014), sprzedaz ustug w segmencie
robét inzynieryjno-drogowych, ktére stanowity prawie 19% sprzedazy (spadek udziatu o ponad 42%).

W okresie sprawozdawczym wzrdst réwniez udziat przychodéw z dziatalnosci deweloperskiej w
przychodach ze sprzedazy z 4,28% w | pdtroczu 2014r. do 6% w roku biezagcym, oraz udziat sprzedazy
pozostatych ustug z 0,37% w 2014r do 0,7% w roku 2015.
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Zmiana struktury sprzedazy w Grupie wynikata gtéwnie z:
- zakonczenia w 2014r realizacji dwdch kontraktéw drogowych na dokonczenie autostrady Al przez

PBDiM KOBYLARNIA S.A.

- fazy projektowania w dwdch obecnie

Inowroctawia, fragment drogi ekspresowej S-3
- skoncentrowaniu sie MIRBUD S.A. na realizacji najbardziej rentownych prestizowych projektéw

realizowanych kontraktow drogowych — Obwodnica

Tabela. Koszty sprzedazy realizowanej przez Grupe MIRBUD w okresach 01.01.2015- 30.06.2015 oraz 01.01.2014-

30.06.2014 wg segmentow

Wyszezegélnienie Koszty sprzedazy Struktura Koszty sprzedazy Struktura
01.01.2015-30.06.2015r. W 01.01.2014 -30.06.2014r. I(OL(,W%
Sprzedaz ustug budowlano- 242 220 88,74 425 796 91,76
montazowych:
- budynki mieszkalne 0 0 -2 638 0
- budynki uzytku publicznego 53808 22,21 85053 19,98
- budynki produkcyjne, handlowe, 145092 59,90 73738 17,32
- roboty inZynieryjno-drogowe 43 320 17,88 269 643 63,33
Dziatalnos¢ deweloperska 14 444 5,29 18113 3,90
Sprzedaz ustug wynajmu 11182 4,10 10919 2,35
Sprzedaz pozostatych ustug 1893 0,69 235 0,05
Sprzedaz materiatow i towaréw 3217 1,18 8988 1,94
SUMA 272 956 100,00 464 051 100,00

Tabela. Rentownos¢ dla Grupy MIRBUD w okresie 01.01.2015- 30.06.2015 oraz 01.01.2014- 30.06.2014 wg

segmentow

e anIEnIe Zysk/strata ze sprzedazy Rentownos$d Zysk/strata ze sprzedazy Rentownos¢
01.01.2015 - 30.06.2015r. | _P'2€93%y %61 91 2014- 30.06.2014r. | SPrzedazy %

Sprzedaz ustug budowlano- 21 895 8,29 25015 5,55
- budynki mieszkalne 0 0 2638 0
- budynki uzytku publicznego 3207 5,62 4824 5,37
- budynki produkcyjne, handlowe, 12 646 8,02 11458 13,45
- roboty inzynieryjno-drogowe 6 042 12,24 6 095 2,21
Dziatalnos¢ deweloperska 3927 21,38 3354 15,62
Sprzedaz ustug wynajmu 6900 38,16 6619 37,74
Sprzedaz pozostatych ustug 262 12,16 1608 87,25
Sprzedaz materiatéw i towaréw 431 11,81 634 6,59
SUMA 33415 10,91 37 230 7,43

W pierwszym poétroczu 2015r Grupa osiggneta dodatni wynik finansowy we wszystkich segmentach
dziatalnosci. Rentownosc¢ sprzedazy Grupy w tym okresie wzgledem analogicznego okresu 2014r ulegta
podwyzszeniu o 3,48%. Co wynikato gtéwnie z obnizenia sie poziomu przychodéw ze sprzedazy na
niskomarzowych robotach inzynieryjno-drogowych oraz podwyzszenia rentownos$ci na robotach
inzynieryjno — drogowych o 10%, dziatalnosci deweloperskiej o 5,76%.

W okresie tym ponadto udato sie grupie utrzymac na wysokim poziomie rentownos¢ na sprzedazy ustug

wyhajmu.
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4.11. Informacje o rynkach zbytu i dostaw

4.11.1. Odbiorcy

MIRBUD S.A.
Odbiorcéw produktéw ustug oferowanych przez MIRBUD S.A. mozna podzieli¢ na dwie grupy:

- podmioty komercyjne
- jednostki podlegajgce przepisom Prawo zamowien publicznych

W | potowie 2015 roku sytuacja na rynku budowlanym byta w dalszym ciggu trudna dla przedsiebiorstw
budowlanych, nadal wystepowata duza presja cenowa obnizajgca marze, w szczegdlnosci w kontraktach
objetych zamdéwieniami publicznymi.

Na rynku panowata duza konkurencja. Stopniowemu zwiekszaniu ulegta ilos¢ negocjacji handlowych z
podmiotami komercyjnymi w segmencie budownictwa przemystowego i magazynowego, ktére
zaowocujg w |l potowie 2015r. zawartymi umowami na ustugi budowlane.

Na podkredlenie zastuguje fakt, ze Spdtka MIRBUD S.A. z uwagi na szeroki zakres oferowanych ustug
budowlanych, ich jakos¢ i terminowosé, poparte wieloletnim doswiadczeniem znajduje odbiorcow
swoich ustug w kazdym sektorze gospodarki. Bardzo czesto wtasnie te czynniki, poparte pozytywng
opinig o jakosci Swiadczonych ustug decyduja o mozliwosci negocjacji pomiedzy inwestorem a
wykonawcg i skutkujg podpisaniem umowy korzystnej dla obu stron.

W Spéice nie wystepuje uzaleznienie od zadnego z odbiorcéw ustug.

Grupa JHM DEVELOPMENT

Ze wzgledu na rdézne obszary dziatania spétek Grupy JHM DEVELOPMENT mozina méwi¢ o duzym
zréznicowaniu ich klientéw. | tak w zakresie nabywcéw lokali mieszkalnych, klienci stanowig réznorodng
grupe niepowigzanych ze sobg podmiotéw i osdb indywidualnych, w zakresie ustug wynajmu
powierzchni handlowych klienci sg rowniez zréznicowani zaréwno co do wielkosci firm handlowych jak i
asortymentu oferowanych przez nich towaréw i ustug.

Ze wzgledu na duzg liczbe klientéw zaréwno w jednym jak i w drugim obszarze dziatalnosci nie
wystepuje uzaleznienie od zadnego z odbiorcéw ustug Spotek Grupy.

PBDiM KOBYLARNIA S.A.

Odbiorcéw produktow i ustug oferowanych przez PBDiM KOBYLARNIA S.A. w Kobylarni mozna podzieli¢
na dwie grupy:

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

W | poéfroczu 2015 roku wzrosta liczba ogtaszanych i rozstrzyganych przetargéw. Na przetargach
pojawiajg sie oferenci zagraniczni z Wioch i Hiszpanii. Konsekwencjg duzej konkurencji jest znaczace
obnizenie cen oferowanych robét.

W | potowie 2015 roku Spdtka wzieta udziat w 133 przetargach, z czego 14 zakonczyly sie podpisaniem
umowy.
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Pozostate Spotki z Grupy MIRBUD

Nie wystepuje uzaleznienie od zadnego z odbiorcéw ustug. Podmiot MIRBUD KAZACHSTAN sp z 0.0. w
| potowie 2015r nie Swiadczyt ustug odbiorcom

4.11.2. Dostawcy
MIRBUD S.A.

Spétka dziatajac zgodnie z przyjetymi procedurami Systemu Zarzgdzania Jakoscig ISO 9001:2000
nawigzuje i utrzymuje wspodtprace z dostawcami, ktérzy po spetnieniu scisle okreslonych wymogow,
umieszczani sg na liscie kwalifikowanych dostawcow. Na jej podstawie Dziat Zaopatrzenia przeprowadza
negocjacje handlowe na dostawy materiatéw budowlanych do realizacji poszczegdlnych zadan. W celu
dodatkowej kontroli kosztéw na kluczowych projektach ( docelowo na wszystkich) Zarzad Spoétki
powotuje tzw. Komisje Przetargowe, ktére we wspdtpracy z Kierownikiem Kontraktu i Kierownikow
Branzowych dokonujg wyboru najkorzystniejszej oferty.

Komisje Przetargowe odpowiadajg za identyfikacje, kwalifikacje i wybor podwykonawcéw ustug oraz

dostawcow materiatdow, w szczegdlnosci za:

- poziom cen dostaw materiatow/towardw/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.

Spoétka na kazdy istotny produkt (materiat, ustuge, wyrdb) posiada nie mniej niz trzech dostawcow. Takie
dziatanie daje gwarancje swiadczenia ustug z zachowaniem najwyzszych standardow i zapewnia ciggtos¢
dostaw.

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

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

Grupa JHM DEVELOPMENT

Grupa nie posiada dostawcow w tradycyjnym rozumieniu tego stowa. Grupa wspotpracuje natomiast z
szeregiem podmiotéw na polskim rynku przy realizacji projektéw deweloperskich i komercyjnych. 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.

Nie wystepuje uzaleznienie od zadnego z dostawcéw
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Pozostate spotki z Grupy MIRBUD

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

4.12. Perspektywy rozwoju dziatalnosci Grupy MIRBUD
MIRBUD S.A.

Rynek budowlany w Polsce przygotowuje sie do absorbcji srodkéw z budzetu UE skierowanych na
projekty infrastrukturalne. Szacuje sie, ze tylko w sektorze drogowym do 2023 r. zostanie
zainwestowanych ponad 100 mld ztotych, a w planie jest budowa ponad 2,2 tys. km drég.

Grupa MIRBUD wykorzystujgc swéj potencjat i doswiadczenie zdobyte w czasie realizacji kilkudziesieciu
projektéw drogowych bedzie partycypowaé w tym wzroscie rynku.

W zwigzku ze wzrostem rynku powierzchni dystrybucyjno- magazynowych rysujg sie obiecujgce
perspektywy na zwiekszenie sprzedazy Spétki MIRBUD SA dla klientéw z tego sektora.

Odzwierciedleniem tendencji wzrostowej rynku budowlanego jest portfel zaméwien Grupy. Grupa
MIRBUD posiada obecnie portfel zamdwien o wartosci blisko 1,4 mld ztotych, w tym ponad 800
milionéw ztotych na 2015r. Jednocze$nie bierze udziat w postepowaniach przetargowych i
konkursowych o wartosci okoto 7,5 mld ztotych, co powinno przetozy¢ sie na wzrost backlogu na
przyszte okresy.

W 2015 roku gtdwnym celem GRUPY MIRBUD wzmocnienie swojego potencjatu realizacyjnego
umozliwiajgcego udziat w najwiekszych projektach infrastrukturalnych wspoéffinansowanych ze srodkow
UE w kolejnej perspektywie finansowej przy jednoczesnym skoncentrowaniu sie na wypracowaniu
rentownosci na satysfakcjonujgcym poziomie.

W najblizszych latach Spdtka nadal bedzie dziataé we wszystkich wazniejszych sektorach rynku
budowlanego na obszarze catego kraju. Obecnie GRUPA MIRBUD prowadzi okoto 50 projektéw
budowlanych, w tym ponad 20 w sektorze drogowym.

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

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

Podstawowym celem Grupy niezmiennie pozostaje rozwodj skali dziatalnosci, przy zachowaniu
atrakcyjnych marz na poziomie zysku operacyjnego EBITDA i zysku netto.
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JHM DEVELOPMENT S.A.

Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. planuje dalszy rozwdj skali dziatalnosci deweloperskiej poprzez
skupienie sie na popularnym segmencie rynku mieszkaniowego i na miastach mniejszych i Sredniej
wielkosci oraz oportunistyczna realizacje projektéw deweloperskich na rynkach wiekszych miast.

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

- Dalszy rozwdj dziatalnosci deweloperskiej w miastach mniejszych i sredniej wielkosci, szczegdlnie tych,
ktére sg zlokalizowane w poblizu wiekszych aglomeracji miejskich. Takie lokalizacje pozwalajg na
zyskowng realizacje projektow deweloperskich przy zmniejszonym poziomie ryzyka. W miastach
mniejszych i $redniej wielkosci ceny gruntéw sg umiarkowane, a wiec tatwiej zgromadzi¢ wktad wtasny
na zakup gruntu i rozpoczecie inwestycji. W takich lokalizacjach czesto wystepuje ograniczona
konkurencja, a koszt ustug i materiatdéw budowlanych jest znacznie niiszy niz w najwiekszych
aglomeracjach Polski. Przyktadem realizacji tej koncepcji sg projekty zakornczone w miastach takich jak
Brzeziny, Rumia, Betchatéw, Konin, Rawa Mazowiecka Skierniewice czy Zyrardéw.

Na dziert 31.12.2014r bank ziemi bedacy w posiadaniu Spétki obejmuje ponad 21,9 ha, przeznaczone
pod zabudowe jedno i wielorodzinna.

W omawianym okresie Spdtka bedzie kontynuowata projekty w mniejszych i sredniej wielkosci miastach
Polski oraz rozpocznie realizacje projektéw w duzych miastach takich jak Katowice czy £édz. W czesci
planowanych projektéw, zlokalizowanych w Rumi, Koninie, Brzezinach i Zyrardowie, bedg to kolejne
etapy inwestycji zrealizowanych poprzednio.

Na lata 2015 — 2018 w oparciu o posiadany bank ziemi, Spétka planuje realizacje kolejnych 7 projektéw
inwestycyjnych obejmujacych zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng: Katowice (I etap), Rumia (Il etap),
Zyrardéw (I1i lll budynek), Konin (Il etap), towicz (I etap), Brzeziny (IV etap) i Zakopane (w sumie 1 038
lokali o powierzchni uzytkowej 50,5 tys. m* PUM))

Tabela: Wykaz planowanych i realizowanych projektow deweloperskich do realizacji na lata 2015-2018

LP Lokalizacja P;?:ﬁ(:z:vh:;a Rodzaj zabudowy PUM w m2 II'::;;?
1 | KATOWICE ul. Putaskiego Etap | 0,7092 wielorodzinna 11154 205
2 | RUMIA ul. Debogbdrska Etap Il 0,8628 wielorodzinna 11929 237
3 | KONIN ul. Cyrkoniowa Etap Il 0,7962 wielorodzinna 7 383 144
4 | BRZEZINY ul. Gtowackiego Etap IV 0,3580 wielorodzinna 2 838 56
5 | tOWICZ ul. Medyczna 0,2366 wielorodzinna 2 600 50
6 | ZAKOPANE ul. Szymony 0,9921 m'isszftzr;'vc\’/‘:’a i 8896 229
7 | ZYRARDOW ul. Okrzei Etap I1i Il 0,6168 wielorodzinna 5738 117
RAZEM 4,5717 50538 1038
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Spdtka obserwujgc zachowania klientow oraz dziatania konkurencji elastycznie dostosowuje sposoby
sprzedazy do oczekiwan rynku. Posiada w ofercie szerokg palete juz zakoriczonych inwestycji gotowych
do sprzedazy oraz inwestycji planowanych do uruchomienia w najblizszym czasie, jak rdéwniez
wynajmowanych apartamentéw turystycznych, ktdre sg takze przeznaczone do sprzedazy.

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

PBDiM Kobylarnia S.A.

W 2015 roku oraz w latach kolejnych nadal rozwijana bedzie przez PBDiM KOBYLARNIA S.A. dziatalnos¢
w segmencie drogowym. Spoétka aktywnie zabiega o kontrakty, biorgc udziat w ogtaszanych przetargach
publicznych. Spétka wzmacnia takze swojg pozycje rynkowa m.in. innymi poprzez zwiekszenie mocy
wytworczych do produkcji asfaltu. Firma w omawianym okresie poszerzyta swdj park o 2 nowe
wytwadrnie masy bitumicznej w potudniowo-zachodniej Polsce.

Od roku 2015r przewidywany jest znaczny wzrost branzy gtéwnie za sprawg akumulacji $rodkéw z
funduszy unijnych z perspektywy na lata 2014-2020. Szacuje sie , ze Polska moze otrzymaé nawet 82,5
mld EUR z tego ok 27,5 mld EUR ma zosta¢ przeznaczone na krajowy program ,Infrastruktura i
srodowisko”.

Nowy budzet UE zapewni infrastrukturze znaczace wsparcie, szacowane na 103 mid zi. Jednakze
inwestycje w infrastrukture beda duzo wyzsze dzieki sSrodkom wiasnym. Szacuje sie, ze catkowite
wydatki na infrastrukture do 2020 r. powinny wynies¢ 500 mld zt, ¢

Przewidywana wartos¢ inwestycji w rozwdj infrastruktury drogowej wymienionej w Programie Budowy
drég krajowych na lata 2015-2023 wyniesie ponad 155 mlid PLN.

Szczyt inwestycji drogowych, ze wzgleddéw proceduralnych, nastgpi w latach 2016-2018, kiedy rocznie na
ten cel Polska bedzie wydawata od 19 do 23 mld zt

W zrealizowaniu planowanej strategii i rozszerzeniu zakresu dziatalnosci oraz umacniania swojej pozycji
na rynku szczegdlnego znaczenia nabiera tworzenie konsorcjum firm w celu uczestnictwa w przetargach.

EXPO ARENA S.A.

W pierwsze] potowie 2015 roku zakoriczona zostata inwestycja polegajaca na rozbudowie powierzchni
targowej EXPO ARENA S.A. Inwestycja byfa realizowana w latach 2013-2015 i byta wspétfinansowana w
ze srodkéw Unii Europejskiej. Budowa 2 najwiekszych hal o powierzchni wystawienniczej ponad 40 tys.
m2 kosztowata ponad 188 min zt, w tym wartos¢ dofinansowania z Europejskiego Funduszu Rozwoju
Regionalnego i Budzetu Paristwa wyniosta ponad 90 min ztotych.

Powierzchnia kompleksu targowego wynosi obecnie blisko 58 tys. m2 (powierzchnia wystawiennicza
ponad 40 tys. mkw.), a powierzchnia konferencyjna ponad 2 tys. mkw. EXPO ARENA to obecnie cztery
nowoczesne hale, 1530 miejsc parkingowych, restauracja nawet dla 1000 oséb, ktére stwarzajg warunki
do organizacji kazdego wydarzenia, zaréwno o zasiegu krajowym, jak i miedzynarodowym.

Po rozbudowie EXPO ARENA S.A. stata sie najwiekszym w podtnocno-wschodniej Polsce centrum
targowym, a zarazem drugim w kraju.
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W opinii Zarzadu MIRBUD SA przejecie spotki Expo Areny umozliwi Grupie Kapitatowej dalszg
dywersyfikacje przychodéw i docelowo zwiekszy generowang rentownos¢. Nowy Zarzad przejmowanej
Spotki otrzymat zadanie osiggniecia w ciggu najblizszych 2 lat przychoddéw na poziomie 20-25 min ztotych
oraz wygenerowania rentownosci na poziomie 10-15%

Marywilska 44 Sp. z 0.0.

W roku 2015 Zarzad Spoétki dazy do osiggniecia wzrostu wskaznika poziomu wynajmu powierzchni
handlowej. Celem jest osiggniecie poziomu 95% wynajmu.

Spotka planuje kontynuowaé dalszy rozwdj przez budowe Parku Handlowego MARYWILSKA 44,
potozonego w bezposrednim sgsiedztwie CHT MARYWILSKA 44. Rozbudowa ta, zapowiadana od kilku
kwartatow. Przesuniecie terminu powodowane jest swiadomg decyzjg Zarzadu Spétki oceniajgcego
trwajace spowolnienie gospodarcze, przektadajgce sie na brak decyzji o ekspansji rynkowej atrakcyjnych
partnerow handlowych, ktérych Zarzad zamierza pozyska¢ do rozpoczecia dziatalnosci w ramach
nowego obiektu. W najblizszych miesigcach prowadzony bedzie szereg akcji informacyjno-promocyjnych
zmierzajgcych do pozyskania nowych najemcéw do planowanego Il etapu rozbudowy Centrum pod
nazwga Park Handlowy MARYWILSKA 44 o powierzchni 12.000 m>.

Planowana rozbudowa umocni pozycje Spoétki Marywilska 44 w branzy na rynku warszawskim oraz
krajowym. Docelowo obiekty handlowe wraz z infrastrukturg towarzyszaca (gastronomia, ustugi)
zarzadzane przez Spdtke maja osiagnaé 80 000 m? powierzchni uzytkowe;j.

Plan dziatania Zarzadu obejmuje miedzy innymi:

o budowe totemu reklamowego o wysokosci 30 m, ktéry wptynie na sprawniejszy dojazd klientéw do
Centrum,

o rozpoczecie budowy witasnej sieci wodno-kanalizacyjnej, ktdra znaczaco zmniejszy ponoszone
obecnie koszty w tym zakresie. Dysponujgc wszystkimi prawami do dysponowania gruntem Spétka
uruchomita procedure administracyjng w sprawie uzyskania prawomocnego pozwolenia na
budowe, ktdrego uzyskanie planowane jest w najblizszych miesigcach,

o przeprowadzenie inwestycji polegajgcej na wymianie o$wietlenia na technologie LED, co pozwoli na
znaczace obnizenie kosztdw utrzymania obiektu.

Celem Zarzadu Spotki w roku 2015 i w latach nastepnych bedzie budowa wartosci Spotki oraz skupienie
sie na sprawdzonym modelu finansowym, ktéry w latach poprzednich przynidst systematyczny wzrost
przychoddéw oraz zysku netto.

Spétki celowe JHM 1 Sp. z 0.0., JHM 2 Sp. z 0.0., JHM 3 Sp. z o.0.

Udziat Grupy JHM DEVELOPMENT w segmencie wynajmu nieruchomosci komercyjnych w ramach spétek
celowych, takich jak JHM 1 czy JHM 2 jest rozszerzany i stanowi dodatkowy, w stosunku do dziatalnosci
deweloperskiej, stopniowo rosngcy strumien stabilnych przychodéw Grupy. Podstawowym zadaniem
spotek celowych powotanych do zarzgdzania wynajmowanymi obiektami z przeznaczeniem pod
wynajem dla duzych sieci handlowych jak NOMI i BIEDRONKA jest rozwdj skali dziatalnosci, przy
zachowaniu atrakcyjnych marz na poziomie zysku operacyjnego EBITDA i zysku netto. Aby osiggnac ten
cel Zarzady Spodtek planujg dalszy rozwdj skali dziatalnosci oraz nie wykluczajg budowy kolejnych
obiektéw handlowo-ustugowych z przeznaczeniem ich pod wynajem dla duzych sieci handlowych.
Realizacja tych planéw odbywac sie moze w przysztosci zaréwno w oparciu o nowo pozyskiwane tereny
pod budowe takich pawilonéw handlowych w atrakcyjnych lokalizacjach, jak rowniez w oparciu o wtasny
bank ziemi.
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W spoétce JHM 3 Sp. z o0.0. w ramach ktdrej zostat zrealizowany projekt deweloperski budowa
pierwszego etapu Osiedla Okrzejéwka w Zyrardowie beda mogty by¢ realizowane kolejne etapy budowy
tego osiedla lub inne inwestycje deweloperskie, o ile bedzie to istotny wymdg instytucji finansujgcych
przedsiewziecie. Zarzad nie wyklucza réwniez zakonczenia funkcjonowania spétki po sprzedazy mieszkan
i zamknieciu prowadzonej inwestycji.

4.13. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

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

W 2015r PBDiM KOBYLARNIA S.A. nadal realizowaé bedzie projekty inwestycyjne majgce na celu jej
rozwdj i wzrost wartosci. Najblizsze zamierzenia inwestycyjne wigzg sie ze wzmocnieniem zaplecza
dziatalnosci i konkurencyjnosci Spotki w segmencie drogowym co pozwoli Spdtce osiggnaé wieksza
rentowno$¢ w najblizszych latach. Do efektywnej realizacji plandéw z pewnoscig przyczynia sie zawarte z
POL DROG DOLNY SLASK S.A. czy MIRBUD S.A. umowy na korzystanie z dodatkowych wytwérni mas
bitumicznych.

Na podstawie umowy zawartej 01.06.2015 z firmg POL DROG DOLNY SLASK SA, dotyczacej $wiadczenia
ustug polegajgcych na przetwarzaniu materiatéw kamiennych, bitumicznych i wszelkich dostarczanych
dodatkéw na mieszanke mineralno-bitumiczng , PBDiM KOBYLARNIA SA jest upowaznione do:

- korzystania z catosci terenu wytwdrni materiatéw bitumicznych w zakresie zwigzanym z ustugg i
przechowywaniem materiatéw do produkcji,

- oraz laboratorium kontrolnego z wyposazeniem, (PBDiM KOBYLARNIA SA dodatkowo rozbuduje i
wyposazy laboratorium w niezbedny sprzet, ktéry pozostanie wtasnoscig PBDiM KOBYLARNI SA.)

Na podstawie umowy zawartej 01.07.2015 z firmg MIRBUD SA, Spoétka dzierzawi nieruchomosc¢ tacznie z
wytwaornig Mieszanek Mineralno Asfaltowych potozong w gminie Miekini.

Spétka planuje rowniez w zakup sprzetu oraz srodkéw transportu, ktére bedg uzytkowane w powyzszych
lokalizacjach.

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

W drugim kwartale br. rozpoczeta sie realizacja trzech inwestycji deweloperskiej: w Katowicach, Rumi i
Koninie. Inwestycje te obejmujg budowe 586 mieszkari o sumarycznej powierzchni 30,5 tys. m> PUM w
pieciu budynkach wielorodzinnych.

W latach 2015 — 2018 Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. planuje réwniez rozpoczecie 6 kolejnych nowych
inwestycji deweloperskich zlokalizowanych na posiadanym w banku ziemi gruncie (w tym inwestycji w
Brzezinach, towiczu, todzi, Skierniewicach, Zyrardowie i w Zakopanym). Dla zakupionych w roku 2014
dziatek potozonych w towiczu odbywa sie przygotowanie niezbednych pozwolen i dokumentacji dla
projektu deweloperskiego. Dla pozostatych lokalizacji Spdtka posiada zaréwno niezbedne pozwolenia jak
i pozostatg dokumentacje. Plany te obejmujg dalsze 607 jednostek mieszkalnych o powierzchni
uzytkowej 30,7 tys. m> PUM. Termin rozpoczecia nowych inwestycji uzalezniony bedzie od oceny
sytuacji rynkowej w segmencie deweloperskim oraz dostepnosci finansowania realizacji tych inwestycji
kredytami bankowymi. Sg to zamierzenia prowadzone zgodnie z przyjetg strategig w wielu lokalizacjach,
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ktore pozwolg na uzupetnianie atrakcyjnej oferty rynkowej Spotki i dadzg mozliwos$¢ dalszego rozwoju
wielkosci sprzedazy.

Spotka Marywilska 44 Sp. z 0.0. na planowang rozbudowe centrum CHT MARYWILSKA 44 zamierza
pozyska¢ finansowanie zewnetrzne. Spodtka jest postrzegana na rynku jako wiarygodny partner
biznesowy. Plany inwestycyjne Spotki na najblizsze lata przewidujg naktady inwestycyjne na kwote okoto
25 min zt. Na realizacje zamierzen inwestycyjnych Spétka zamierza przeznaczy¢ $rodki z wypracowanego
zysku, czeSciowo obcigzy¢ nimi koszty biezgce oraz skorzystaé z kredytow bankowych.

Na podkreslenie zastuguje fakt, ze liczba podpisanych dtugoterminowych umoéw najmu jest gwarantem
utrzymania dotychczasowych wynikéw finansowych, natomiast pozyskany kapitat zewnetrzny pomoze
Spétce zrealizowac Il etap planowanej inwestycji

4.14. Czynniki ryzyka

4.14.1.Ryzyko zwigzane z ogodlng sytuacjg makroekonomiczng i koniunkturg gospodarcza w
Polsce

Przychody Grupy Kapitatowej MIRBUD w catosci uzyskiwane sg z tytutu prowadzenia dziatalnosci na
rynku polskim. Dlatego tez osiggane wyniki finansowe sg uzaleznione od czynnikéw takich jak stabilnosé¢
sytuacji makroekonomicznej Polski i ogdlna koniunktura gospodarcza w kraju w danym okresie. W
szczegblnosci ksztattowanie sie nastepujgcych wskaznikdw makroekonomicznych i gospodarczych ma
lub moze mieé¢ wptyw na wyniki finansowe osiggane przez Spoétke i catg branze deweloperska: poziom
stopy wzrostu PKB, poziom stopy bezrobocia, poziom stopy inflacji, poziom realnej stopy wzrostu
wynagrodzen, poziom inwestycji, poziom zmiany dochoddw gospodarstw domowych, wysokosc¢
referencyjnych stép procentowych oraz ksztattowanie sie kurséw wymiany walut oraz deficytu
budzetowego.

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

4.14.2.Ryzyko zwigzane z koniunkturg w branzy budowlanej

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

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

Sytuacja panujgca na rynku deweloperéw w Polsce w okresie, ktdrego dotyczy to sprawozdanie ma
wpltyw na dziatalnos¢ i wyniki finansowe osiggane przez JHM DEVELOPMENT S.A., przy czym nalezy
pamietaé, ze koniunktura branzy deweloperskiej charakteryzuje sie cyklicznoscia.
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Wystgpienie w przysztosci kryzysdow finansowych, gospodarczych, recesji czy okresdw spowolnienia
gospodarczego lub innych czynnikéw negatywnie wptywajacych na branze deweloperskg moze miec
istotny, negatywny wptyw na dziatalno$é, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.14.4.Ryzyko zwigzane z koniunkturg w branzy zarzagdzania halami handlowymi i wynajmu
powierzchni komercyjnej

Obok dziatalnosci deweloperskiej, drugim najwazniejszym obszarem dziatalnos$ci Grupy jest zarzadzanie
halami handlowymi i wynajem powierzchni komercyjnej. Dziatalno$¢ ta jest realizowana przez podmioty
zalezne — spétke Marywilska 44 oraz JHM 1i JHM 2. Poziom aktywnosci handlowej i popyt na wynajmem
powierzchni komercyjnej w danych halach handlowych jest uwarunkowany ogdélng sytuacjg
makroekonomiczng na danym rynku, poziomem konkurencji oraz poziomem konsumpcji, a w
szczegoblnosci popytem na artykuty z segmentu popularnego na danym rynku.

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

4.14.5. Ryzyko zwigzane z konkurencja w branzy budowlanej

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

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

Zarzad Spotki w oparciu o dtugoletnie doswiadczenie stara sie budowac portfel kontraktéw
umozliwiajgcy realizacje odpowiedniego wyniku finansowego

4.14.6. Ryzyko zwigzane z konkurencjg w branzy deweloperskiej

Regiony kraju, w ktérych dziata Grupa JHM DEVELOPMENT - tj. Polska centralna - cechuje wysoki
stopien konkurencji w branzy deweloperskiej. JHM DEVELOPMENT S.A. bierze pod uwage intensywnos¢
konkurencji na rynkach lokalnych na ktérych rozwazane jest rozpoczecie dziatalnosci deweloperskiej lub
realizacja kolejnych projektédw. Z reguty Spétka koncentruje sie na lokalizacjach gdzie konkurencja jest
ograniczona. Wystepowanie ograniczonej konkurencji w czasie gdy rozwazane jest rozpoczecie
inwestycji nie oznacza jednak, ze konkurencyjne podmioty nie podejmga inwestycji na tym samym co
Spétka lokalnym rynku w nieodlegtej przysztosci po rozpoczeciu przygotowan badz prac przez Spotke. Ze
Spdtka konkurujg zaréwno stosunkowo niewielkie firmy lokalne jak i wieksze podmioty deweloperskie
mogace kompleksowo realizowaé duze projekty. Nasilenie sie konkurencji moze przetozy¢ sie na
zwiekszenie podazy gotowych mieszkan oferowanych na lokalnym rynku, co moze oznaczaé presje
cenowa przy sprzedazy lokali, obnizke stawek czynszu wynajmu lokali jak i wydtuzenie okresu ich
sprzedazy.

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

4.14.7.Ryzyko zwigzane z dziatalnoscia zarzadzania halami handlowymi i wynajmu
powierzchni komercyjnej

Hale handlowe zarzadzane przez spétke 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. artykutéw w segmencie popularnym majg do wyboru caty szereg podmiotéw oferujgcych
wynajem powierzchni komercyjnej w Warszawie i jej okolicach, w tym duze hale handlowe
zlokalizowane w okolicach Nadarzyna i w Wdlce 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$¢ spoétek zaleznych JHM 1 Sp. z 0.0. i JHM 2 Sp. z 0.0.

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

4.14.8. Ryzyko zwigzane ze zmianami przepisOw prawa, w szczegélnosci prawa podatkowego

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

4.14.9.Ryzyko zwigzane z brakiem spetniania wymogow prawnych przewidzianych do
rozpoczecia inwestycji oraz ze stanem prawnym nieruchomosci

Realizacja kazdego z projektow inwestycyjnych przez Spoétki wymaga spetniania wymogow okreslonych
w prawie. W wiekszosci przypadkéw Spétki sg zobowigzane do uzyskania réznego rodzaju pozwolen,
ktore sg wydawane przez organy administracji publicznej. Uzyskanie tych aktéw administracyjnych jest
koniecznym warunkiem rozpoczecia procesu inwestycyjnego. Nalezy zauwazy¢, iz uzyskanie wszystkich
pozwolen i zgdd 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 choéby czesci dokumentacji uniemozliwia rozpoczecie
procesu inwestycyjnego. Ponadto stwierdzenie jakichkolwiek nieprawidtowosci, bagdz po stronie Spétek,
badZ w aktach administracyjnych, a w szczegdlnosci istnienie jakichkolwiek sprzecznos$ci pomiedzy nimi
moze prowadzi¢ do opdznienia rozpoczecia realizacji procesu inwestycyjnego. Nalezy takze liczy¢ sie z
ryzykiem wzruszenia juz prawomocnych decyzji administracyjnych przez wznowienie postepowania,
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badz stwierdzenie niewaznosci decyzji. Decyzje administracyjne mogg takze zosta¢ zaskarzone w catosci
lub czesci i w konsekwencji istnieje ryzyko ich uchylenia. Na obszarach gdzie nie przyjeto miejscowych
planéw zagospodarowania przestrzennego, powstaje dodatkowo ryzyko braku mozliwosci realizacji
zamierzen Spoétek z uwagi na utrudnienia zwigzane z mozliwoscig uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy.

Wystgpienie ktéregokolwiek z wyzej wymienionych czynnikdw moze mieé niekorzystny wptyw na
dziatalnosé¢, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.14.10. Ryzyko zwigzane z realizacjg strategii rozwoju.

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

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

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

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

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

o kleski zywiotowe na terenach gdzie Spdtka prowadzi dziatalnosc.
a takze szereg czynnikéw o charakterze szczegdlnym, takich jak:

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

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

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

e zmiany programéw rzagdowych wspomagajacych nabywanie lokali mieszkalnych przez osoby o
przecietnych i ponizej przecietnych dochodach (np. program ,Rodzina na swoim”),

e inne ryzyka operacyjne opisane w niniejszym sprawozdaniu.

Spotki z Grupy doktadajg wszelkich staran, by zatozona strategia byta realizowana i stara sie na biezgco
analizowac wszystkie czynniki rynkowe i branzowe majgce i moggce mie¢ wptyw na realizacje strategii,

Opisane powyzej czynniki mogg spowodowac, ze Grupa nie bedzie w stanie zrealizowac zaktadanej
strategii rozwoju, w tym planowanych projektéw deweloperskich, a przez to czynniki te mogg mieé
istotny negatywny wptyw na dziatalnosé Spétek, jej sytuacje finansowa, wyniki lub perspektywy rozwoju.
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4.14.11. Ryzyko zwigzane z nabywaniem gruntow pod nowe projekty deweloperskie oraz
projekty inwestycji pod wynajem powierzchni komercyjnej

Dalszy pomysiny rozwéj dziatalnosci deweloperskiej oraz budowy i wynajmu obiektow handlowych
zalezy od mozliwosci nabywania dziatek w atrakcyjnych lokalizacjach i w cenach umozliwiajacych
realizacje zadawalajacych marz. Ze wzgledu na ograniczong liczbe dostepnych atrakcyjnych dziatek
posiadajgcych pozadane parametry projektowe, Spétki nie mogg zagwarantowad, iz w przysztosci bedzie
mozliwy zakup odpowiedniej liczby atrakcyjnych dziatek by zrealizowac zatozone plany rozwoju.

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

e istnienie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego,
e zdolnos¢ sfinansowania zakupu dziatek i rozpoczecia procesu inwestycji,

e mozliwos¢ uzyskania wymaganych pozwolen administracyjnych by rozpoczaé¢ realizacje
projektéw (warunki zabudowy, zatwierdzenie projektu architektonicznego),

e mozliwos¢ zapewnienia wymaganego wktadu wtasnego i uzyskania finansowania bankowego na
realizacje projektow.

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

4.14.12. Ryzyko zwigzane z realizacjg projektow inwestycyjnych

Realizacja projektéw inwestycyjnych to skomplikowany, czesto trwajgcy szereg lat proces, ktérego
sukces jest uzalezniony od szeregu czynnikéw, wsrdd ktdrych znaczna cze$é jest niezalezna od dziatan
Grupy. Nastepujace czynniki bezposrednio przekfadajg sie na powodzenie realizowanego projektu
deweloperskiego:

e uzyskanie wymaganych pozwolen administracyjnych na rozpoczecie inwestycji w zatozonym
okresie,

e sprawne przygotowanie procesu inwestycji, brak protestow ze strony sgsiadow nieruchomosci
oraz brak wystepowania innych roszczen, ktére mogtyby sie przetozy¢ na opdznienia w realizacji
projektu,

e zapewnienie wymaganego wkiadu wtasnego na rozpoczecie inwestycji i pozyskanie
finansowania zewnetrznego na akceptowalnych warunkach,

e zapewnienie atrakcyjnego projektu dla inwestycji,

e sprawna realizacja projektu przez podmioty wykonujgce prace budowlane zgodnie z zatozonym
harmonogramem,

e realizacja projektu w ramach zatozonych kosztéw,

e niewystgpienie komplikacji powodujacych konieczno$¢ wprowadzenia istotnych zmian do
realizowanego projektu,

e ograniczona ilo$¢ usterek i wad w okresie gwarancji, ktére Spétka musi usungé na wtasny koszt,

e zmiany w przepisach regulujgcych wykorzystanie gruntéw i realizacje projektéow budowlanych.

e Pozyskanie najemcow
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Wystgpienie ktéregokolwiek z powyiszych czynnikbw mozie mieé istotny niekorzystny wptyw na
dziatalno$¢, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.14.13. Ryzyko zwigzane z infrastrukturg budowlang

Zakonczenie realizacji projektu jest uzaleznione od zapewnienia wymaganej przepisami infrastruktury
takiej jak dostep do drég publicznych, dostep do mediéw, wyznaczenie odpowiednich drég
wewnetrznych, itd. Bywajg sytuacje, ze zapewnienie niezbednej infrastruktury jest uzaleznione od
czynnikdw poza kontrolg Spotek. Czesto zapewnienie dostepu do wiasciwe] drogi badZz medidw jest
uzaleznione od decyzji stosownego urzedu miejskiego badz gminnego. W niektdrych przypadkach status
drég, ktére sg potrzebne do realizacji inwestycji, moze by¢ nieuregulowany, bgdz w trakcie realizacji
projektu mogg pojawié sie nieprzewidziane komplikacje przektadajgce sie na opdznienia i dodatkowe
koszty. Moze sie takze zdarzy¢, ze wiasciwe organy administracji zazadajg od Spdtek wykonania
dodatkowych prac dotyczgcych infrastruktury w ramach prac zwigzanych z realizacjg inwestycji. Organy
administracji mogg takze oczekiwa¢ lub nawet zazadaé, aby inwestor wykonat prace zwigzane z
infrastrukturg, ktére nie sg niezbedne z perspektywy realizacji danego projektu, ale ktérych wykonanie
moze by¢ oczekiwane przez te organy jako wktad inwestora w rozwdj spotecznosci lokalnej w zwigzku z
realizowang inwestycja.

Woystgpienie ktdregokolwiek z powyzszych czynnikéw przektadajacych sie na opdznienie realizowanych
projektéw lub dodatkowe koszty projektu moze miec istotny niekorzystny wptyw na dziatalnos¢,
sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Spétek.

4.14.14. Ryzyko nagtych zmian cen mieszkan

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

Wystgpienie jakichkolwiek czynnikéw, ktére spowodujg spadek cen mieszkan lub domdéw na rynkach
gdzie Spdtka realizuje projekty, moze miec istotny niekorzystny wptyw jej na dziatalnos$¢, sytuacje
finansowag lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.14.15. Ryzyko zwigzane z ograniczeniami w polityce kredytowej bankéw, w szczegélnosci
w zakresie udzielania kredytéw inwestycyjnych i hipotecznych

Obecnie banki w Polsce dziatajgc w oparciu o dyrektywy Unii Europejskiej zaostrzyty polityke kredytowa
zaréwno wobec firm dziatajgcych w sektorze deweloperskim, wynajmu powierzchni komercyjnych, jak i
wobec oséb starajgcych sie o pozyskanie kredytow hipotecznych.

Polityka Spétek w zakresie korzystania z kredytow bankowych jest konserwatywna i Spotki starajg sie byc
przygotowane na sytuacje, kiedy na polskim rynku pojawiajg sie ograniczenia w dostepnosci kredytow
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dla inwestoréw. Z drugiej strony Spoétki starajg sie braé pod uwage sytuacje na rynku kredytow
hipotecznych gdy planujg kolejne projekty zaréwno poprzez dostosowanie swojej oferty do
przewidywanych mozliwosci finansowych i kredytowych potencjalnych klientéw jak i samej oferty
bankowych kredytéw hipotecznych oraz ewentualnych programéw rzagdowych np. poprzez oferowanie
mieszkan kwalifikujgcych sie do wsparcia rzgdowego w ramach programu ,Mieszkanie dla Mtodych”.

Wprowadzenie jakichkolwiek ograniczern w dostepnosci kredytéw moze mie¢ istotny negatywny wptyw
na funkcjonowanie Spéfki, jej sytuacje finansowa i perspektywy rozwoju.

4.14.16. Ryzyko zwigzane z  odpowiedzialnoscia za naruszenie przepisbw ochrony
srodowiska

Na podstawie obowigzujgcych przepisow dotyczacych ochrony s$rodowiska podmioty, ktére s3
wiascicielami, badz uzytkownikami dziatek, na ktérych wystepujg niebezpieczne substancje, albo na
ktérych doszto do niekorzystnego przeksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu mogg zostaé
zobowigzane do ich usuniecia, badz ponies¢ koszt rekultywacji terenu lub zaptaty kary pienieznej. W celu
zminimalizowania ryzyka naruszenia przepisdw ochrony srodowiska Spoétki przeprowadzajg analizy
techniczne przysztych projektéw pod katem ryzyka zwigzanego z odpowiedzialnoscig za naruszenie
przepiséw ochrony s$rodowiska. Do dnia sporzadzenia sprawozdania Spotka dominujgca nie byta
zobowigzana do ponoszenia kosztdw rekultywacji terenu, badZ zapfaty jakichkolwiek kar
administracyjnych z tego tytutu. Niemniej nie mozna wykluczyé, iz w przysztosci Spétka bedzie
zobowigzana do poniesienia kosztéw rekultywacji terenu, zaptaty kary pienieznej z tytutu naruszenia
przepisdw ochrony $rodowiska, badz odszkodowan.

Wystgpienie ktoregokolwiek z opisanych wyzej czynnikdw moze mieé niekorzystny wptyw na dziatalnos¢,
sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

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

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

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

Wystgpienie ktéregokolwiek ze wskazanych powyzej czynnikéw przektadajacych sie na powstanie
roszczen wobec Spétek, mozie miec¢ niekorzystny wptyw na dziatalno$¢, sytuacje finansowg lub
perspektywy rozwoju Grupy.

4.14.18. Ryzyko zwigzane z finansowaniem rozwoju kredytami bankowymi

Spotki z Grupy finansujg swdj rozwdj oraz biezgca dziatalno$é przy wykorzystaniu kredytéw bankowych i
leasingu. Spoétki rdwniez w przysztosci zamierza wykorzystywaé kredyty bankowe do finansowania
zapotrzebowania na kapitat obrotowy zwigzanego z wzrostem skali dziatalnosci. Istnieje jednak ryzyko, iz
w przysztosci w przypadku, wystgpienia niekorzystnych zmian na rynkach dziatalnosci Spétki lub rynkach
finansowych, lub w wyniku zmiany podejscia bankéw do oceny ryzyka kredytowego, bedg one miaty
utrudniony dostep do finansowania przy wykorzystaniu kredytdow, ich koszt bedzie wyzszy od obecnego
lub bedg zmuszone do wczesniejszej spfaty 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 zadtuzenia za bezpieczny i nie widzi obecnie zagrozen dla jego terminowe;j
obstugi. Mimo dobrej kondycji finansowej wiekszosci Spotek z Grupy, nie mozna wykluczy¢, ze w
przysztosci na skutek niekorzystnych proceséw rynkowych bedg one w stanie wywigzac sie ze wszystkich
zobowigzan wynikajacych z zawartych umoéw kredytowych oraz pozyczek. W przypadku wystgpienia
sytuacji, w ktorej Spétka z Grupy nie bedzie w stanie na biezgco regulowad swoich dtugéw z tytutu uméw
kredytowych i pozyczek, sptaty moga stac sie natychmiast wymagalne. W konsekwencji, aby zaspokoi¢
wierzycieli Spétka bedzie zmuszona do zbycia czesci swoich aktywow.

Strategie Spotek przewidujg, stopniowa zamiane dtugu krétkoterminowego na finansowanie
dtugoterminowe oraz, ze nowo pozyskiwane finansowanie kredytami bedzie celowe dla potrzeb
realizacji konkretnych uméw o roboty budowlane iinwestycji deweloperskich.

W celu zmniejszenia ryzyka uzaleznienia mozliwosci finansowania od polityki kredytowej Bankéw oraz
zmiany struktury finansowania Zarzad Spoétki MIRBUD S.A. podjat decyzje o zaciagnieciu
dtugoterminowe]j pozyczki w ARP S.A. oraz emisji trzyletnich obligacji.

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

4.14.19. Ryzyko zwigzane z zmianami stopy procentowej kredytow

Spoétki Grupy dla finansowania dziatalnosci inwestycyjnej w duzym stopniu wykorzystujg kredyty
bankowe. Na koszty odsetek od kredytow ma wptyw wysokos¢ stopy bazowej WIBOR dla kredytow
zacigganych w ztotych polskich i EURIBOR dla kredytéw w walucie EURO. Wzrost wartosci indekséw
WIBOR/EURIBOR poprzez wzrost odsetek od kredytow moze mieé niekorzystny wptyw na sytuacje
finansowg Spdétki. W przypadku stwierdzenia ryzyka zmiany stop procentowych Zarzady Spotek w
przypadku finansowania dtugoterminowego rozpatrujg mozliwosé zawarcia transakcji zabezpieczajgcych
stope procentows (transakcje zamiany stop procentowych — strategia IRS, CIRS),.
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Na 30.06.2015r jedynie spotka JHM 1 sp z o.0. i EXPO ARENA S.A. w zwigzku z zaciggnietymi
dtugoterminowymi kredytami dokonaty zabezpieczenia stopy procentowej na okres 5 lat transakcjg IRS.

4.14.20. Ryzyko zwigzane z wahaniami kursow walut

W | potowie 2015r Spotka MIRBUD S.A. generowata ok 5 % przychoddéw w walucie euro i byta narazona
na ryzyko kursowe, co mogto obnizy¢ efektywnos$é realizowanych kontraktéw budowlanych. i mieé
wpltyw na wielko$¢ przychoddéw i zyskdw. Chcgc zminimalizowac ryzyko kursowe Spétka w latach
poprzednich zabezpieczata poziom kursu walutowego zawierajgc transakcje typu FORWARD. Na dzien
dzisiejszy Zarzady Spodtek oceniajg ryzyko walutowe jako niskie i nie dokonujg zabezpieczen kursu
walutowego

Spétka z Grupy w celu ograniczenia ryzyka zmian kurséw walut obcych zaciggaja kredyty w tych walutach
w ktorych osiggne sg przychody.

4.14.21. Ryzyko zwigzane z karami za niewykonanie lub nieterminowe wykonanie zlecen

Spétki z Grupy MIRBUD w umowach z inwestorami wystepujg jako generalny wykonawca (MIRBUD S.A,,
PBDiM KOBYLARNIA S.A.) lub podwykonawca ( PBDiM KOBYLARNIA S.A.). Podpisane irealizowane
umowy naktadajg na Spétki szereg zobowigzan oraz okreslajg konsekwencje nie wywigzywania sie z
przyjetych na siebie obowigzkéw. Umowy takie przede wszystkim bardzo dokfadnie okreslajg terminy —
zaréowno wykonania zleconych prac, jak i dokonania innych czynnosci, np. usuniecia ewentualnych
usterek i wad w okresie gwarancyjnym. W przypadku niedotrzymania tych terminéw Spoétka z Grupy
zagrozona moze by¢ ryzykiem ptacenia kar umownych.

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

- obejmuje ochrong ubezpieczeniowg kontrakty, w tym takze dziatania podwykonawcow,
- wdrozyta i stosuje Systemu Zarzadzania wg EN ISO 9001:2000 (MIRBUD S.A.) zakresie:

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

- przenosza ryzyka do uméw o wspdtpracy zawieranych przez Spoétki z producentami, dostawcami

i podwykonawcami (odpowiedzialno$¢ za produkt, odpowiedzialno$¢ za ustugi, réznice miedzy
zamowionym a dostarczonym asortymentem, podwyzki cenowe itp.).

Niezaleznie od powyiszego zaptata nieprzewidzianych kar umownych, czy tez odszkodowan moze miec

negatywny wptyw na wyniki finansowe Spétki. Nalezy jednak zaznaczy¢, iz w latach 2005-2013 z tytutu
ryzyka zwigzanego z karami za niewykonanie, nienalezyte wykonanie, lub nieterminowe wykonanie
zlecenia Spodtki z Grupy nie poniosty znaczacych obcigzen.

4.14.22. Ryzyko zwigzane z procesem produkcyjnym

Zasadniczym zakresem dziatalnosci MIRBUD S.A. i PBDiM KOBYLARNIA S.A. jest dziatalnos¢ budowlana.

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

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

Spotki  z zminimalizowania

podwykonawcéw do

Grupy w celu ryzyka umowy z podwykonawcami zobowigzujg

zabezpieczenia prawidtowej realizacji umowy w postaci gwarancji
ubezpieczeniowej, bankowej lub kaucji pienieznej oraz zawierajg kary umowne za przekroczenie

terminéw umownych.

4.15. Informacje o kredytach, pozyczkach, poreczeniach i gwarancjach

4.15.1. Kredyty i pozyczki

MIRBUD S.A.

Szczegbtowe informacje o kredytach i pozyczkach zaciggnietych przez Spétke w pierwszej potowie 2015
roku i w latach poprzednich zawarte sg w tabeli ponizej.

Tabela: Zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek MIRBUD S.A. wedtug stanu na dzieri 30 czerwca 2015 roku. w tys zt.

P it
. kwota ostateczny ozostaia do Pozostata do sptaty
nazwa banku oprocentowanie . sptaty czesé ot .
kredytu termin sptaty . czesc¢ krotkoterminowa
dtugoterminowa
PKO BP S.A. WIBOR 1M + MARZA 15000 03.11.2015r. 11536
mBank WIBOR 1M + MARZA 15000 30.05.2017r. 14 900
MILLENNIUM BANK S.A. WIBOR 1M + MARZA 5000 02.08.2016r. 4736
PKO BP S.A. WIBOR 1M + MARZA 12 500 24.04.2016r. 12 500
PKO B.P.S.A.. WIBOR 1M + MARZA 21 000 01.03.2023r. 9 882 1464
MILLENNIUM BANK S.A. WIBOR 1M + MARZA 25000 16.09.2016r. 25 000
PEKAO S.A. WIBOR 1M + MARZA 12 000 31.10.2016r 12 000
AGENCJA ROZWOJU .
PRZEMYSEU S.A. WIBOR 1M + MARZA 50 000 28.02.2018 19538 11111
STANIStAW )
LEWANDOWSKI WIBOR 1M + MARZA 4150 31.10.2015 2075
INDOS S.A. zgodnie z umowa 4000 31.12.2015 4000
BGK S.A. WIBOR 3M + MARZA 25000 30.11.2017 8563
BGK S.A. WIBOR 3M + MARZA 35000 30.06.2018 6794
RAZEM 223 650 101 413 42 777
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W okresie objetym sprawozdaniem nie zdarzyty sie przypadki wypowiedzenia pozyczek czy umodw

kredytowych ani naruszen ich warunkéw, ktére spowodowatyby zaktdcenie finansowania dziatalnosci
Spoiki.

Na dzien 30.06.2015r MIRBUD S.A. nie wykazywat zadtuzenia z tytutu zaciggnietych pozyczek za

wyjatkiem pozyczek wskazanych w powyzszej tabeli.

Spétki z Grupy JHM DEVELOPEMENT

W | potowie 2015 roku spétki grupy JHM DEVELOPMENT korzystaty z finansowania kredytami
inwestycyjnymi i obrotowymi. Ponizej przedstawiono istotne zmiany dotyczace zawartych umow, ktére

zaszty w okresie ktérego dotyczy sprawozdanie.

W dniu 31.03.2015r nastgpito podpisanie przez JHM DEVELOPMENT S.A. z bankiem ALIOR BANK
S.A. umowy kredytu zaciggnietego w kwocie 15.000.000,- zt z przeznaczeniem na finansowanie
biezgcej dziatalnosci w tym na catkowitg sptate kredytéw obrotowych w ramach umowy z bankiem
PKO BP oraz z Bankiem Spétdzielczym w Skierniewicach. Okres kredytowania do 27.03.2018r. Sptata
kredytu zostata zabezpieczona hipoteky taczng do kwoty 22.500.000,- zt na nieruchomosciach
potozonych w Koninie, Brzezinach, Betchatowie i Zyrardowie. Sptata kredytu nastgpi z przychodéw
ze sprzedazy lokali w inwestycjach deweloperskich Spotki potozonych w tych miastach.

W dniu 06.05.2015r nastgpito podpisanie przesz JHM DEVELOPMENT S.A. umowy kredytu
z Bankiem Spoétdzielczym w  Skierniewicach, w ramach ktérej Bank udzieli Spoétce kredytu
obrotowego w kwocie 6.000.000,- zt. Okres kredytowania do 31.03.2018r. Cel kredytowania
finansowanie biezgcej dziatalnosci w tym catkowita sptata kredytu zaciggnietego w Banku
Spétdzielczym w Skierniewicach w ramach umowy z dnia 14.05.2014r. Zabezpieczenie kredytu jest
hipoteka umowna faczna do kwoty 12.000.000,- zt na nieruchomosciach potozonych w Helu i Rawie
Mazowieckiej. Sptata kredytu nastapi w rownych ratach kwartalnych.

W dniu 08.05.2015r zostata dokonana catkowita sptata kredytu inwestycyjnego zaciggnietego w
ramach umowy z dn. 27.09.2013r w kwocie 12.795.000,- zt w ALIOR BANK S.A. Zabezpieczeniem
kredytu byta hipoteka na nieruchomosci w Koninie i cesja wierzytelnosci ze sprzedazy lokali w
inwestycji | etap Osiedla Diamentowego w Koninie.

W dniu 04.06.2015r zostata dokonana catkowita sptata kredytu inwestycyjnego zaciggnietego w
ramach umowy z dn. 22.05.2012r w kwocie 11.000.000,- zt w Banku Zachodnim WBK S.A.
Zabezpieczeniem kredytu byta hipoteka tgczna na nieruchomosciach w Rumi i Skierniewicach.

W dniu 08.06.2015r nastgpito podpisanie przez JHM DEVELOPMENT S.A. z bankiem GETIN NOBLE
BANK S.A. umowy kredytu na kwote 30.000.000,- zt z przeznaczeniem na finansowanie inwestycji
deweloperskiej Spotki w Rumi pod nazwa Il etap Osiedla Krélewskiego. Okres kredytowania do
20.09.2018r. Sptata kredytu zostata zabezpieczona hipoteka tgczng do kwoty 45.000.000,- zt na
nieruchomosciach potozonych w Rumi. Sptata kredytu nastgpi z przychoddéw ze sprzedazy lokali w
tej inwestycji.

Szczegdtowe informacje o kredytach i pozyczkach zaciggnietych przez Spotke JHM DEVELOPMENT S.A. i

spotki zalezne w | pétroczu 2015r. i w latach poprzednich zawarte sg w tabeli ponizej.
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Tabela: Zobowiqgzania z tytutu kredytow spdtek Grupy JHM wg stanu na dzieni 30.06.2015r w tys. zt

Kwota do spfaty [tys. PLN]
Nazwa jednostki Oprocentowanie Kwota Waluta Shoes 2 26 N
J p kredytu kredytowania czes¢ dtugo- czesc krotko-
terminowa terminowa
ALIOR BANK 5,87% 15 000 PLN 27.03.2018 8993 3169
BS SKIERNIEWICE 7,25% 6 000 PLN 31.03.2018 4500 1200
GETIN NOBLE BANK Wli?;;'v' * 30 000 PLN 20.09.2018 0 435
DEUTSCHE BANK PBC WIBmO;;M * 33330 PLN 28.08.2017 6501 5572
DEUTSCHE BANK PBC WIBOR _lM * 3500 PLN 09.12.2015 0 901
marza
RAIFFEISEN BANK EURIBOR. M+ 3200 EUR 20.10.2021 11017 615
POLSKA marza
ALIOR BANK WIBOR _3M * 3000 PLN 31.12.2026 7622 592
marza
ALIOR BANK 6,83% 8 500 PLN 31.12.2026 2487 196
RAZEM 41119 12 681

W okresie objetym sprawozdaniem nie zdarzyty sie przypadki naruszen warunkéw umoéw pozyczek

i umow kredytowych, ktére spowodowatyby zakiécenie finansowania dziatalnosci Spotek.

PBDiM KOBYLARNIA S.A.

Spétka na dzien 30.06.2015r posiadta ponizsze zadtuzenia kredytowe.

Tabela: Zobowiqgzania z tytutu kredytow Spotki PBDiM KOBYLARNIA S.A. wg stanu na dzien 30.06.2015r w tys. zt

Pozostata do
. . . kwota ostateczny L. Pozostata do sptaty
nazwa instytucji oprocentowanie . sptaty czes¢ i1 )
kredytu termin sptaty . czesé krotkoterminowa
dtugoterminowa

BGK S.A.. WIBOR 3M + MARZA 10 000 31.01.2016r. 0 0
BGK S.A. WIBOR 1M + MARZA 5000 31.12.2015r. 0 0
RAZEM 15 000 0 0

W okresie objetym sprawozdaniem nie zdarzyly sie przypadki naruszen warunkéw umow pozyczek

i umow kredytowych, ktére spowodowatyby zaktécenie finansowania dziatalnosci Spoétek.

4.15.2.Pozyczki udzielone.

MIRBUD S.A.

Na dzien 30 czerwca 2015r. MIRBUD S.A. nie posiadat naleznosci z tytutu udzielonych pozyczek.

JHM DEVELOPMENT S.A.

Spoétka dominujgca udzielita pozyczki spdtce zaleznej JHM 1 Sp. z 0.0. z przeznaczeniem na dziatalnosc

biezgcg. Warunki pozyczki przedstawiono w tabeli ponizej.
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Tabela: Informacje o pozyczkach udzielonych przez JHM DEVELOPMENT S.A. na dzieri 30.06.2015r [tys. zt

Kwota Kwota
Pozyczkobiorca pozyczki wg | Waluta | pozostata Oprocentowanie | Termin spfaty Przeznaczenie
umowy do sptaty
JHM 1 Sp. z 0.0. 2 000 PLN 650 WIBOR 1M+mariza 30.06.2016 Dziatalnos¢ biezgca
JHM 2 Sp. z 0.0. 100 PLN 20 WIBOR 1M+marza 30.06.2016 Dziatalnos¢ biezaca
Razem 670

Pozostate Spétki z Grupy Kapitatowej MIRBUD w okresie sprawozdawczym nie udzielaty pozyczek

4.15.3. Poreczenia i gwarancje

MIRBUD S.A.

W Grupie MIRBUD podmiotem wiodgcym jest spotka MIRBUD S.A. i w razie potrzeby to ona udzielita
poreczen za jednostki zalezne, ktére przede wszystkim stanowig zabezpieczenie kredytéw zaciggnietych
przez JHM Development na realizacji inwestycji deweloperskich, Marywilska 44 sp z 0.0. na
sfinansowanie czesci wydatkow poniesionych na budowe centrum handlowego.

Tabela: Poreczenia udzielone przez MIRBUD S.A. wg stanu na 30.06.2015r w tys. PLN

Wartos¢ Termin
L Podmiot, za ktéry udzielono Tytut, z jakiego udzielono Wartos¢ zobowiazania wyeadniecia
P poreczenia poreczenia poreczenia na dzien zozgwi zznia
30.06.2015r. 3

Zabezpieczenie kredytu

1 MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. DEUTSCHE BANK S.A. 40 000 12974 28-08-2017

2 | JHM 15p. z 0.0. Zabezpieczenie kredytu 20 454 11632 20-10-2021
Raiffeisen S.A.

3 | PBDIM KOBYLARNIA S.A. ia:ezp'ecze”'e kredytu BGK 20 000 0 31-01-2019
Razem 80454 24 606

Grupa JHM DEVELOPMENT

Spoétka JHM DEVELOPMENT S.A. udzielita poreczen na rzecz spétek zaleznych JHM 1 Sp. z 0.0., JHM 2 Sp.
z 0.0. Poreczenia dotyczg kredytdéw zaciggnietych przez te spétki na dziatalnos¢ inwestycyjna.

Tabela: Poreczenia i gwarancje udzielone przez JHM DEVELOPMENT S.A. dla spdétek Grupy stan na 30.06.2015

W 5 Termi
Podmiot, za ktory udzielono Wartos¢ ar.tosc . er,m.m .
Lp oreczenia Tytut sabezpieczenia zobowigzania wygasniecia
pore P na 30.06.2015 zobowiazania
Gwarancja z tytutu kredytu -
1 JHM 1 Sp. z 0.0. RAIFFEISEN Bank Polska 20454 11632 20-10-2021
2 JHM 2Sp.z0.0 Poreczenie kredytu na rzecz 8 500 8214 31-12-2026
p-20:0. ALIOR BANK SA
Poreczenie kredytu na rzecz
3 JHM 2 Sp. z 0.0. ALIOR BANK SA 3000 2683 31-12-2026

Spoétka zalezna Marywilska 44 Sp. z o.0. udzielita gwarancji bankowych celem zabezpieczenia zaptaty
czynszu dla Miejskiego Przedsiebiorstwa Robdt Ogrodniczych S. z 0.0. oraz dla Zarzgdu Gospodarowania
Nieruchomosciami Dzielnicy Biatoteka m. St. Warszawy. Ponadto udzielono poreczenia umowy
faktoringu spétce MIRBUD S.A.
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Tabela: Poreczenia i gwarancje udzielone przez Marywilska 44 Sp. z o.0. stan na 30.06.2015 tys. PLN

Wartos¢ Termin
zobowigzania wygasniecia
na 30.06.2015 | zobowi3jzania

Podmiot, za ktéry udzielono Wartos¢

L tytut
P zabezpieczenia yiu zabezpieczenia

Miejskiego Przedsiebiorstwa
1 | Robdt Ogrodniczych S. z 0.0.
oraz Z G N Dzielnicy Biatoteka

Gwarancja na rzecz

Deutsche Bank PBC SA 1800 1800 15-03-2016

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

Na dziert 30.06.2015r PBDiM Kobylarnia S.A. udzielita nastepujacych poreczen.
Tabela: Poreczenia udzielone przez PBDiM Kobylarnia S.A. stan na 30.06.2015 tys. PLN

Wartos¢ Termin
Lp| Podmiot, za ktéry udzielono Wartos¢é zobowigzania wygasniecia
zabezpieczenia Tytut poreczenia 30.06.2014r. poreczenia
Kredyt obrotowy w linii
1 MIRBUD S.A. odnawialnej udzielony przez 25 000 8563 30-11-2017
BGK S.A.

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

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

Zobowigzania warunkowe z tytutu gwarancji usuniecia wad i usterek udzielone przez Spoétki z Grupy
MIRBUD inwestorom, powstate, trwajgce i wygaste w okresie od 01.01.2015r. — do 30.06.2015r
przedstawiajg sie nastepujgco:

Tabela: Zobowigzania warunkowe z tytutu gwarancji nalezytego wykonania umow udzielone przez Grupe MIRBUD

Ubezpieczyciel Kwota ubezpieczenia
WARTA Towarzystwo Ubezpieczen i Reasekuracji S.A 23971

STU HESTIA S.A. 78 592

PZU S.A. 44 800

TUZ 1314
INTERRISK 2584

BANK MILLENIUM S.A. 5802

Razem kwota ubezpieczenia z tytutu gwarancji nalezytego wykonania umowy 157 063
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Tabela: Zobowigzania warunkowe z tytutu gwarancji usuniecia wad i usterek udzielone przez Spétki z Grupy MIRBUD.

Ubezpieczyciel Kwota ubezpieczenia
STU HESTIA S.A. 18 606
WARTA Towarzystwo Ubezpieczen i Reasekuracji S.A. 23 307
BANK MILLENIUM S.A. 399
MBANK S.A. 4630
PZU S.A. 127
ALLIANZ 20
TUZ 1089
GENERALI 1403
GOTHAER PTU S.A. 152
EULER HERMES 982
INTERRISK 773
Razem kwota ubezpieczenia z tytutu gwarancji usuniecia wad i usterek 51488
Tabela: Zobowigzania warunkowe z tytutu gwarancji tytutu gwarancji zaptaty wierzytelnosci udzielone przez Spotki z Grupy
MIRBUD
Ubezpieczyciel Kwota ubezpieczenia
RAIFFEISEN Bank Polska S.A. 4 800 EUR

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

Pozostate spotki z Grupy Kapitatowej MIRBUD nie udzielaty poreczen i gwarancji.

a.16. Wykorzystania przez Spotke wptywow z emisji

W okresie objetym sprawozdaniem spétki Grupy nie emitowaty akcji lub udziatéw.

4.17. Objasnienie rdéinic pomiedzy wynikami finansowymi a wykazanymi w
raporcie rocznym a wczes$niej publikowanymi prognozami wynikéw.

W | pétroczu 2015 roku Grupa, ani Emitent nie publikowaty prognoz wynikdw.

W dniu 12.03.2015r w raporcie biezgcym nr 10/2015 Zarzad sp6tki JHM DEVELOPMENT S.A. przedstawit
prognoze wynikéw finansowych Grupy JHM w latach 2015-2017 nastepujacej tresci:

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

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

1. zdecydowane rozszerzenie oferty mieszkan bazujgc na aktualnym banku ziemi, umozliwiajgcym
budowe blisko 1.800 lokali,
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2. uruchomienie w 2015 roku inwestycji mieszkaniowych, m.in.: w Rumi, Katowicach, towiczu i Koninie
oraz ich zakoriczenie na przetomie lat 2016/2017, co umozliwi zwiekszenie sprzedazy do blisko 300
mieszkan rocznie,

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

Powyisza prognoza wynikdw nie uwzglednia planowanych inwestycji Spdétki na terenie miasta
Warszawy.

Jednoczesnie Zarzqd JHM DEVELOPMENT oswiadcza, Zze bedzie rekomendowat Walnemu Zgromadzeniu
Akcjonariuszy podjecie uchwaty o wyptacie dywidendy za rok 2015 na poziomie 20-30% zysku netto .

Zarzqd JHM DEVELOPMENT bedzie monitorowat wykonanie zaprezentowanych danych w oparciu o
aktualne szacunki wynikow finansowych Grupy Kapitatowe;.

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

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

Nie wystgpity réznice pomiedzy osiggnietymi w | pdtroczu wynikami a publikowanymi wczesniej
prognozami wynikow.

Pozostate Spétki z Grupy nie publikowaty prognoz wynikéw.
5. ZNACZACE UMOWY

5.1. Umowy ubezpieczenia

W | potowie 2015r Spétki grupy kapitatowej MIRBUD objete byty ochrong ubezpieczeniowg na
podstawie umowy ramowej podpisanej z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczen Ergo-Hestia S.A.
zawartej w dniu 27.03.2015 ,Umowa Kompleksowego Ubezpieczenia Grupy Przedsiebiorstwa od
wszystkich ryzyk nr 9/MIRBUD/2015”. Ubezpieczenie obejmuje okres od 01.04.2015 do 31.03.2016.

Na warunkach ww. Kompleksowej Umowy Ubezpieczenia, spétka MIRBUD S.A. ; PBDiM KOBYLARNIA
S.A.; JHM DEVELOPMENT S.A. oraz jej spotki zalezne: Marywilska 44 Sp. z o.0., JHM 1 Sp. z o.0,,
JHM 2 Sp. z0.0.,JHM 3 Sp. z 0.0. i EXPO ARENA S.A. zawierajg szczegétowe umowy ubezpieczenia, ktdre
bezposrednio dotyczg ich dziatalnosci.

5.2. Znaczace umowy o roboty budowlane i inne znaczagce umowy

MIRBUD S.A.
Tabela: Istotne umowy zawarte przez MIRBUD S.A. w okresie od 01.01.2015r. do 30.06.2015r. w tys. zt
Data zawarcia Wartos¢ umowy Kontrahent Przedmiot umowy
umowy (netto) w tys. zt
02-02-2015 41.626 PANATTONI WESTERN Wykonanie gtéwnego budynku, innych budynkéw oraz

POLAND MANAGEMENT
sp. z 0.0., z siedzibg w
Warszawie , zalezng od
Panattoni Europe

robot towarzyszacych, zwigzanych z
zagospodarowaniem terenu, przy czym powierzchnia
zabudowy magazynowo-produkcyjno-biurowej wynosi
okoto 32 tys m2. Projekt jest realizowany w todzi przy
ulicy Niciarnianej w ramach budowy Panattoni Business
Center £6dz? Il..
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06-02-2015 35.000 Bankiem Gospodarstwa ,Umowa o kredyt obrotowy w odnawialnej linii
Krajowego z siedzibg w kredytowej” (dalej: ,Umowa”), ktérej przedmiotem jest
Warszawie finansowanie realizacji kontraktu pn. ,Zaprojektowanie i
wybudowanie drogi ekspresowej S-3 Nowa S6l — Legnica
(A-4), zadanie 1l od wezta Gaworzyce do wezta
Kazmierzow (bez wezta), o dtugosci ok. 16,900 km tj. od
km 16+400 do km 33+300”.
02-03-2015 56.081 ProgressVspzo.0.z Umowa o generalne wykonawstwo inwestycji obiektu
siedzibg w Warszawie handlowo - ustugowego ,Galeria AVIATOR” w raz
zalezng od Rank infrastrukturg techniczng w Mielcu.
Progress S.A.
07-04-2015 (Spotka 280.416 PBDiM Kobylarnia S.A. z Ustugi podwykonawcze na inwestycji ,Budowa
otrzymata zwrotnie siedzibg Kobylarni (Spdtka | obwodnicy Inowroctawia w ciggu drogi krajowej nr 15 i
podpisang umowe z wchodzi w sktad Grupy 25. Etap | od DK 15 do DK 25”
dnia 18-02-2015r) MIRBUD)
29-04-2015 19.935 JHM DEVELOPMENT S.A. | Wybudowanie zespotu dwdch budynkéw mieszkalnych
z siedzibg w wielorodzinnych wraz z instalacjami wewnetrznymi i
Skierniewicach infrastrukturg  zewnetrzng w  Koninie przy ul.
Cyrkoniowej, Berylowej, Nefrytowej, Magnetytowej w
stanie deweloperskim oraz uzyskania ostatecznej decyzji
29-04-2015 35.000 JHM DEVELOPMENT S.A. | Wykonanie robot budowlano-montazowych,
z siedzibg w przedmiotem ktérej jest budowa zespotu dwdch
Skierniewicach budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z powierzchnia
ustugowaq, garazem podziemnym wraz z infrastrukturg
techniczna i drogowa w Katowicach przy ul. Pufaskiego
08-05-2015 25.000 Bank Gospodarstwa Umowa o kredyt obrotowy w odnawialnej linii
Krajowego z siedzibg w kredytowej, ktdrej przedmiotem jest finansowanie
Warszawie realizacji kontraktu pn. ,Budowa obwodnicy
Inowroctawia w ciggu drogi krajowej nr 15 i 25. Etap | od
DK 15 do DK 25”.
29-06-2015 8.500 DEMUTH SIGMA spétka umowe zakupu 21.427.900 akcji spotki dziatajacej pod
komandytowo-akcyjng z | firmg: EXPO ARENA spétka akcyjna z siedzibg w
siedzibg w Gdyni Ostrodzie, co stanowi bez pieciu tysiecznych promila
(0,005%0) 100% akcji tej spotki. Pozostate akcje w ilosci
100 posiada Gmina Ostrdda.

PBDiM KOBYLARNIA S.A.

Tabela: Znaczgce umowy o roboty budowlane zawarte przez PBDiM KOBYLARNIA S.A. w okresie 01.01.2015-30.06.2015r.

Data zawarcia Wartosc¢ kontraktu Kontrahent Przedmiot umowy
umowy (netto) w zt
MIRBUD S.A. Budowa obwodnicy Inowroctawia w ciggu drogi krajowe;j
2015-02-18 280416 ul. Unii Europejskiej 18, nr15i25.
96-100 Skierniewice Etap | od DK 15 do DK 25.
Astaldi S.p.A. Budowa Zaktadu Termicznego Przeksztatcenia Odpadéw
2015-02-23 2905 65-00156 Rzym, Via G.V. Komunalnych dla Bydgosko-Torunskiego Obszaru
Bona 65 Metropolitalnego , Kontrakt 1
Miejski Zarzad Drog
2015-04-09 654 ul. Grudzigdzka 159,87- Przebudowe ul. Krakowskiej i Dojazd w Toruniu
100 Torun
8.980 (wartosé LOTOS ASFALT spz 0.0.z .
21-04-2015 Dostawa asfaltu i pozostatego asortymentu w roku 2015

orientacyjna)

siedzibg w Gdansku
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91-04-2015 50.149 ( wartos¢ | LOTOS ASFALT sp z 0.0. z Dostawa asfaltu i pozostatego asortymentu w latach
orientacyjna) siedzibg w Gdansku 2016-2017
2015.04.27 5503 Zarzad Drog Miejskich i | gydowa i modernizacja ulic w Bydgoszczy - pakiet I: Aleje
Komunikacji Publicznej w Mickiewicza, ul. Nakielska, ul. Jana Pawfa Il
Bydgoszczy, ul. Torunska
Zarzad Drog Przebudowa drogi powiatowej nr 2944W Radzanowo -
2015-04-29 2505 Powiatowych w Ptocku Bodzandw od km 0+000 do km 5+665,95 o dtugosci 5
ul. Bielska 59, 09-400 665,95 km
Gmina Miasto Ptock Budowa i przebudowa infrastruktury drogowej w ciggu
2015-06-02 16 789 Stary Rynek 1, 09-400 drog wojewaodzkich nr 559 i 562 w Ptocku wraz z
Ptock niezbednga infrastrukturg

Spotki z Grupy JHM DEVELOPMENT

Ponizej zawarto opis znaczgcych umow zawartych w okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie:

@)

O

O

W dniu 29.04.2015 roku JHM DEVELOPEMNT S.A. zawarta z MIRBUD S.A. z siedzibg w
Skierniewicach (podmiotem powigzanym z Emitentem) umowe o generalne wykonawstwo.
Przedmiotem Umowy jest wybudowanie zespotu dwdch budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych wraz z instalacjami wewnetrznymi i infrastrukturg zewnetrzng w Koninie przy
ul. Cyrkoniowej, Berylowej, Nefrytowej, Magnetytowej w stanie deweloperskim oraz uzyskania
ostatecznej decyzji pozwolenia na uzytkowanie budynkéw. Zespdt budynkéw stanowi Il etap
budowy "Osiedla Diamentowego" obejmujacy 144 lokale mieszkalne o tgcznej powierzchni 7.383
m2 PUM oraz 34 garaze. Rozpoczecie robdt nastgpito 04.05.2015r, zakorczenie robot
przewidziane jest na 30.09.2016r. Wynagrodzenie z tytutu realizacji przedmiotu ww. umowy
wynosi: 19.935.180,- zt netto, do ktérego zostanie doliczony nalezny podatek VAT. taczny
wymiar kar nie moze przekroczy¢ 10% wartosci wynagrodzenia umownego netto. Zapisy
przedmiotowej umowy nie odbiegajg od standardéw powszechnie stosowanych dla tego

W dniu 29.04.2015 roku JHM DEVELOPEMNT S.A. zawarta z MIRBUD S.A. z siedzibg w
Skierniewicach (podmiotem powigzanym z Emitentem) umowe o wykonanie robdt budowlano-
montazowych, przedmiotem ktorej jest budowa zespotu dwéch budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z powierzchnig ustugowa, garazem podziemnym wraz z infrastrukturg
techniczna i drogowg w Katowicach przy ul. Putaskiego oraz uzyskania ostatecznej decyzji
pozwolenia na uzytkowanie budynkéw. Zespdt budynkéw stanowi | etap budowy osiedla "Twoja
Dolina" 196 lokali mieszkalnych i 9 lokali ustugowych tgcznej powierzchni 11.154,5 m* PUM oraz
249 miejsc postojowych w hali garazowej. Rozpoczecie roboét nastgpito 04.05.2015r, zakonczenie
robot przewidziane jest na 30.10.2016r. Wynagrodzenie z tytutu realizacji przedmiotu ww.
umowy wynosi: 35.000.00,- zt netto, do ktérego zostanie doliczony nalezny podatek VAT. taczny
wymiar kar nie moze przekroczy¢ 10% wartosci wynagrodzenia umownego netto. Zapisy
przedmiotowej umowy nie odbiegajg od standardéw powszechnie stosowanych dla tego typu
umow.

W dniu 20.05.2015 roku zawart z Korporacjg Budowlang Dom Spétka z o.0., z siedzibg przy ul.
Budowlanej 3 w Kartoszynie umowe o roboty budowlane, ktérej przedmiotem ktérej jest
budowa budynku mieszkalnego, wielorodzinnego z czescig ustugowa w parterze i garazem
podziemnym wraz z ukfadem drogowym i infrastrukturg techniczng w Rumi przy ulicy
Debogorskiej oraz uzyskania ostatecznej decyzji pozwolenia na uzytkowanie budynku.
Inwestycja Spotki w Rumi to Il etap budowy "Osiedla Krdlewskiego" w ramach, ktérego
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powstanie 232 lokale mieszkalne, 5 lokali ustugowych o tacznej powierzchni 11.929,2 m* PUM
oraz 128 miejsc postojowych w hali garazowe]. Rozpoczecie robdt nastgpito 01.06.2015r, a
zakonczenie przewidziane jest na 31.05.2017r. Strony ustality, ze za wykonanie wszystkich prac
objetych Umowg Generalny Wykonawca otrzyma ryczattowe wynagrodzenie w kwocie netto
33.680.00,- zt, ktére zostanie powiekszone o podatek VAT. JHM DEVELOPMENT S.A. bedzie
uprawniony do zgdania od Generalnego Wykonawcy kary umownej w wysokosci 15 % wartosci
wynagrodzenia umownego netto w przypadku odstgpienia od umowy przez JHM DEVELOPMENT
S.A. na skutek nie podpisania przez Generalnego Wykonawce z nieuzasadnionych powoddéw
protokotu wprowadzenia na placu budowy. Zapisy przedmiotowej umowy nie odbiegajg od
standardéw powszechnie stosowanych dla tego typu umdw.

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

MIRBUD S.A.

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

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

Data zawarcia Warto$¢ umowy Kontrahent Przedmiot umowy
umowy (netto) w tys. zt
2015-07-15 17.300 HOOP Polska Sp z 0.0. z budowa nowej hali produkcyjnej wraz z instalacjami i
siedziba w Kutnie urzgdzeniami technicznymi.

PBDIM KOBYLARNIA S.A.

Pismem z dnia 14.07.2015r. GDDKIiA podata informacje o toczacym sie postepowaniu o udzielenie
zamoéwienia publicznego prowadzonego w trybie przetargu ograniczonego na: ,Projekt i budowe drogi
ekspresowej S-5 na odcinku Nowe Marzy-Bydgoszcz - granica wojewddztwa kujawsko-pomorskiego i
wielkopolskiego z podziatem na 3 czesci:

Czes¢ 3-Projekt i budowa drogi ekspresowej S-5 na odcinku od wezta ,Jaroszewo” (bez wezta) do granicy
wojewoddztwa o dfugosci okoto 25,1 km”. Z podanej informacji wynika, ze sposréd 12 firm
uczestniczacych w przetargu PBDiM KOBYLARNIA SA ztozyto najkorzystniejszg oferte dotyczaca tego
zamowienia, wartos¢ ztozonej oferty to 421.818.666,51 brutto zt. Zarzad ocenia, ze z duzym
prawdopodobienstwem dojdzie do podpisania kontraktu.

Spotki z Grupy JHM DEVELOPMENT

Dnia 21.07.2015r. Spétka JHM DEVELOPMENT SA w formie aktu notarialnego nr 1298/2015 zawarta
umowe przedwstepng i warunkowa umowe na zakup dziatek o powierzchni 6 616 m” potozonych w
Skierniewicach przy ulicy Wtadystawa Stanistawa Reymonta.
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Brak innych zdarzen po dniu, na ktéry sporzadzono skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok
2015, mogacych w znaczacy sposdb wptynac na przyszte wyniki finansowe.

Pozostate Spodtki z Grupy nie odnotowaty zdarzed i umow zawarte po dniu na ktdre sporzadzono
sprawozdanie finansowe, mogacych w znaczacy sposdb wptynac na przyszte wyniki finansowe

6. ISTOTNE TRANSAKCIE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI NA WARUNKACH
INNYCH NIZ RYNKOWE

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

7. OSIAGNIETE | PROGNOZOWANE WYNIKI FINANSOWE

W | pétroczu 2015 roku Grupa, ani Emitent nie publikowaty prognoz wynikéw.

W dniu 12.03.2015r w raporcie biezgcym nr 10/2015 Zarzad spoétki JHM DEVELOPMENT S.A. przedstawit
prognoze wynikow finansowych Grupy JHM w latach 2015-2017 nastepujace;j tresci:

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

Zarzqd JHM DEVELOPMENT S.A. prognozujgc wyniki Grupy Kapitatowej zatozyt nastepujqce, gtdwne cele
operacyjne:

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

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

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

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

Jednoczesnie Zarzqd JHM DEVELOPMENT oswiadcza, ze bedzie rekomendowat Walnemu Zgromadzeniu
Akcjonariuszy podjecie uchwaty o wypftacie dywidendy za rok 2015 na poziomie 20-30% zysku netto .

Zarzqd JHM DEVELOPMENT bedzie monitorowat wykonanie zaprezentowanych danych w oparciu o
aktualne szacunki wynikdw finansowych Grupy Kapitatowe;.

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

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

Nie wystgpity réznice pomiedzy osiggnietymi w | pdtroczu wynikami a publikowanymi wczesniej
prognozami wynikow.

Pozostate Spétki z Grupy nie publikowaty prognoz wynikéw.
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8. OPIS GLOWNYCH CECH STOSOWANYCH SYSTEMOW KONTROLI
WEWNETRZNEJ | ZARZADZANIA RYZYKIEM W ODNIESIENIU DO PROCESU
SPORZADZANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Zarzad Spdétki MIRBUD S.A., jako jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej. Odpowiada réwniez za system
kontroli wewnetrznej i jego skutecznos¢ w procesie sporzgdzania skonsolidowanych sprawozdan
finansowych, ktére sg przygotowywane i publikowane przez jednostke dominujgcy, zgodnie z zasadami
Rozporzadzenia Ministra Finansdw z dnia 19.02.2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitenta papieréw wartosciowych oraz warunkdw uznawania za réwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego paristwem cztonkowskim.

Zatozeniem efektywnego systemu kontroli wewnetrznej w sprawozdawczosci finansowej jest
zapewnienie adekwatnosci i poprawnosci informacji finansowych zawartych w sprawozdaniach
finansowych i raportach okresowych. Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Kapitatowej
sporzgdzane sg przez Gtownego Ksiegowego. W procesie sporzadzania skonsolidowanych sprawozdan
finansowych Grupy Kapitatowej jednym z podstawowych elementéw kontroli jest badanie rocznego
sprawozdania finansowego i przeglad potrocznego sprawozdania finansowego przez niezaleznego
biegtego rewidenta celem wyrazenia przez niego w opinii i raporcie, czy sprawozdanie finansowe jest
prawidtowe oraz czy rzetelnie i jasno przedstawia sytuacje majgtkowsq i finansowg Grupy Kapitatowej,
jak tez jej wynik finansowy. Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej z opinig
biegtego rewidenta przedstawiane jest Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy do zatwierdzenia.

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

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

Zarzad Spotki stwierdza, ze na dzien 30 czerwca 2015 roku nie istniaty i w chwili obecnej nie istniejg
czynniki mogace wptywac na rzetelnosé i poprawnosé sporzadzanych skonsolidowanych sprawozdan
finansowych.

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

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

9.1. Akcjonariat
9.1.1. Informacja o dywidendzie wyptaconej w okresie od 01.01.2015r do 30.06.2015r.
W jednostce dominujacej Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy MIRBUD S.A. na mocy Uchwaty

nr 9/2015 z dnia 26 czerwca 2015r. postanowito przeznaczy¢ w catosci zysk netto za rok 2014 w kwocie
8 464 545,43 zt na kapitat zapasowy Spofki.

Uchwatg Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy nr 9/2015 z dnia 12.06.2015r zysk netto
Spoétki JHM DEVELOPMENT S.A. za 2014 rok w kwocie 2 574 959,96 zt zostat w catosci przeznaczony na
kapitat zapasowy Spofki.

9.1.2. Informacje o nabyciu i sprzedazy akcji witasnych

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

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

Na dzien 30.06.2015r. Kapitat zaktadowy podzielony jest na 82 492 500 akcji na okaziciela w petni
optaconych o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda.

Tabela: Struktura kapitatu akcyjnego

l.p. Seria Liczba akcji Wartos¢ Kapitat zaktadowy | Sposéb pokrycia Data rejestracji
akcji nominalna zarejestrowany w kapitatu
iednei akeii tue 7t
1 A 19 500 000 0,10 zt 1950 gotéwka 22.12.2006r.
2 B 14 625 000 0,10 zt 1462 gotéwka 22.12.2006r.
3 C 2 264 000 0,10 zt 226 gotédwka 22.12.2006r.
4 D 3611000 0,10 zt 361 gotowka 22.12.2006r.
5 E 5000 000 0,10 zt 5000 gotowka 11.12.20009r.
6 F 10 000 000 0,10 zt 1000 gotowka 03.03.2010r.
7 G 10 000 000 0,10 zt 1000 gotéwka 19.05.2010r.
8 H 10 000 000 0,10 zt 1000 gotéwka 18.08.2010r.
9 1 7 492 500 0,10 zt 749 gotéwka 26.05.2014
Razem 82 492 500 8249

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego na 30 czerwiec 2015 roku byta nastepujgca:

Akcjonariusz Liczba posiadanych Udziat w kapitale
akgji zaktadowym

Jerzy Mirgos 32.464.577 39,35%

ING Powszechne Towarzystwo Emerytalne S.A(aktualnie Nationale- 10.193.049 12,36%

Nederlanden Otwarty FunduszEmerytalny)

Pioneer Pekao Investment Management S.A. 7 625 409 9,24%

ING Towarzystwo Funduszy Inwestycyjnych S.A. (aktualnie NN 4289 906 5,20%

Investment Partners TFI S.A.)

Pozostali akcjonariusze 27 919 452 33,85%
Razem 82 492 500 100,00%
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PBDiM KOBYLARNIA S.A.

Na dzien 30.06.2015r. kapitat zaktadowy Spétki wynosi 1 000 000,00 ztotych i jest podzielony
na 10 000 000 akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda.

Tabela: Struktura posiadanych akcji na 30.06.2014r.

aa . Udziat w kapitale
) ) llos¢ posiadanych
Nazwa jednostki akji zaktadowym PBDiM
KOBYLARNIA S.A.
10 000 000 1009
MIRBUD 00%
Razem 10 000 000 100%

JHM DEVELOPMENT S.A.

Kapitat zaktadowy Spétki na dzien 30 czerwca 2015r. wynosi 173 000 000,00 ztotych i dzieli sie na 69 200
000 akcji zwyktych serii Al i A2 o warto$ci nominalnej 2,50 zt kazda.

W okresie od 01.01.2015 do 30.06.2015 struktura wiasnosciowa akcjonariuszy posiadajgcych ponad 5%
gtosdw na walnym zgromadzeniu nie ulegta zmianie i na dziert 30.06.2015r przedstawia sie nastepujaco:

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego na dzieri 30.06.2015

Nazwisko i imie / Nazwa Liczba akcji Udziat w kapitale
MIRBUD S.A. 59 707 787 86,28%
Jerzy Mirgos 3906 824 5,65%
Pozostali akcjonariusze 5585389 8,07%
RAZEM 69 200 000 100,00%

Marywilska 44 Sp. z 0.0.

Na dzied 30.06.2015 jedynym udziatowcem Spdtki Marywilska 44 Sp. z o.0. jest spodtka
JHM DEVELOPMENT S.A. posiadajgca 1339 800 sztuk udziatéw o wartosci 66 990 tys. zt, natomiast
wartos¢ kapitatu zaktadowego wynosi 70 000 tys. zt.

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego Marywilska 44 Sp. z o.0. na dzieri 30.06.2015r

Struktura akcjonariatu Liczba udziatéw Udziat w kapitale
JHM DEVELOPMENT S.A. 1339 800 100 %
RAZEM 1339 800 100 %
JHM 1 Sp. z o.0.

Na dzien 30.06.2015 kapitat podstawowy Spétki JHM 1 Sp. z 0.0. wynosit 5400 tys. zt (pie¢ milionéw
czterysta tysiecy ztotych) i dzielit sie na 108 000 udziatéw o wartosci nominalnej 50,- zt kazdy. Udziaty te
zostaty w catosci pokryte gotéwka.

Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego spotki JHM 1 Sp. z 0.0. na dziert 30.06.2015r przedstawia sie
nastepujaco:
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Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego Spotki JHM 1 na dzien sporzqdzenia raportu

Struktura akcjonariatu Liczba udziatow Udziat w kapitale

JHM DEVELOPMENT S.A. 108 000 100,00 %

RAZEM 108 000 100,00 %

JHM 2 Sp. zo.0.

Na dzien 30.06.2015 kapitat podstawowy Spétki JHM 2 Sp. z o.0. wynosit 10.300.000,- zt (dziesiec
miliondw trzysta tysiecy ztotych) i dzielit sie na 206.000 udziatéw o wartosci nominalnej 50,- zt kazdy.
Udziaty te zostaty w catosci pokryte gotowka.

Struktura witasnosci kapitatu podstawowego spotki JHM2 Sp. z 0.0. na dzierh 30.06.2015r przedstawia sie
nastepujaco:

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego JHM 2 Sp. z o.0. na dzieri 30.06.2015

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

JHM 3 Sp. zo.0.

Na dzien 30.06.2015r kapitat podstawowy Spétki JHM 3 Sp. z 0.0. wynosit 50.000,- zt (pieédziesiat tysiecy
ztotych) i dzielit sie na 130.000 udziatéw o wartosci nominalnej 50,- zt kazdy. Udziaty te zostaty w catosci
pokryte gotowka.

Struktura witasnosci kapitatu podstawowego spotki JHM3 Sp. z 0.0. na dzier 30.06.2015r przedstawia sie
nastepujaco:

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego JHM 3 Sp. z o0.0. na dzieri 30.06.2015

Nazwa Liczba udziatéw Udziat w kapitale zaktadowym
JHM DEVELOPMENT S.A. 130 000 100,00%
Razem 130 000 100,00%

9.1.4. Liczba posiadanych akcji lub uprawnien do akcji przez osoby zarzadzajace

i nadzorujace

taczna liczba akcji MIRBUD S.A. bedaca w posiadaniu osdb zarzadzajgcych i nadzorujgcych na dzien
30.06.2015 roku przedstawia sie nastepujgco:

Tabela. Akcje Spotki w posiadaniu cztonkéw organdw zarzgdzajgcych i nadzorujgcych na dzieri 30.06.2015r .

Imie i nazwisko FuSr::,,c::ew Liczba posiadanych akcji (w szt.) Liczba posiadanych akcji w %
. 32 464 577 akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt
Z 0,

Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu kazda akcja o tacznej wartosci 3.246.457,7 zt 39,35%

. . Przewodniczacy 39 akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda
Dariusz Jankowski Rad . . L. 0,00 %

Y akcja o tacznej wartosci 3,90 zt
Nadzorczej

RAZEM 32 464 616 akcji 39,365

Zaden z cztonkéw Zarzadu oraz Rady Nadzorczej nie posiada opcji na akcje Spotki
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taczna liczba akcji JHM DEVELOPMENT S.A. bedgca w posiadaniu oséb zarzadzajgcych i nadzorujgcych
na dzien 30.06.2015 roku przedstawia sie nastepujgco:

Tabela: tgczna liczba akcji JHM DEVELOPMENT S.A. bedgca w posiadaniu osob zarzgdzajgcych i nadzorujgcych na dzien
30.06.2015r

.. . . . . . .. Liczba posiadanych
Imie i nazwisko | Funkcja w Spoétce Liczba posiadanych akgcji (w szt.) akeji w %
. . 99 398 akcji o wartosci nominalnej 2,50 zt kazda 0
Halina Mirgos Prezes Zarzadu akcja 0 facznej wartoéci 248 495 2t 0,14%
. Wiceprezes 3906 824 akcji o wartosci nominalnej 2,50 zt kazda
J M 9
erzy Mirgos Zarzadu akcja o tgcznej wartosci 9 767 060 zt >,65%
Agnieszka Sekretarz Rady | 8 000 akcji o wartosci nominalnej 2,50 zt kazda 0.01%
Bujnowska Nadzorczej akcja o tacznej wartosci 20 000 zt R
RAZEM 4014 222 5,80%

Zaden z cztonkéw Zarzgdu oraz Rady Nadzorczej nie posiada opcji na akcje Spotki
9.1.5. Dtugoterminowe zobowigzania finansowe z tytutu emisji 3-letnich obligac;ji

MIRBUD S.A.

W dniu 04.06.2014r. raportem biezacym nr 14/2014 z dnia Spétka poinformowata o planowanej emisji
obligacji W raporcie tym m.in. okreslono wielkos¢ emisji na 50 min zt, termin sptaty 36 m-cy prog emisji
na poziomie 21 min zt, zabezpieczenie oraz cele emisji, ktérymi sa:

1) nabycie akcji spotki EXPO ARENA spodtka akcyjna, ktéra powstanie na skutek przeksztatcenia
spotki Demuth Alfa spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Ostréda spétka komandytowo-
akcyjna z siedzibg w Gdansku, aktualnie wpisanej do rejestru przedsiebiorcow prowadzonego
przez Sad Rejonowy Gdansk-Pétnoc w Gdansku, VII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego pod numerem KRS 0000351537, przy czym nabywane akcje stanowic bedg bez pieciu
tysiecznych promila (0,005%.) 100% kapitatu zaktadowego tej spdtki (pozostate akcje w ilosci
100 znajdowac sie bedg w posiadaniu Gminy Miejskiej Ostrada);

2) dofinansowanie dziatalnosci spdtki Demuth Alfa spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
Ostrdéda spotka komandytowo-akcyjna z siedzibg w Gdansku, a po jej przeksztatceniu w spotke
akcyjng - spotki EXPO ARENA spoétka akcyjna w drodze pozyczki, zaliczki na poczet objecia akcji
nowej emisji, celem zapewnienia jej niezbednego 7rédta finansowania koniecznego do
zakonczenia budowy Il etapu inwestycji "Arena Ostréda Centrum Targowo-Konferencyjne

Warmii i Mazur" i tym samym wzrost wartosci aktywow Emitenta. Docelowo kwota
dofinansowania zostanie przeznaczona na podwyzszenie kapitatu spétki EXPO ARENA S.A;
3) zmiane struktury finansowania Emitenta poprzez zamiane niektorych  kredytéow

krétkoterminowych na Obligacje.
Raportem nr 28/2014 z dnia 04.07.2014r Spdtka poinformowata o zakoriczeniu emisji, w wyniku ktorej
Spdtka pozyskata 25,4 min zt, co jest kwotg wystarczajgcg dla realizacji dwdch celdow emisji: nabycia
Spétki Expo Arena i dofinansowania dziatalnosci nabywanej Spétki.

9.2. Wptyw czynnikéw i nietypowych zdarzen na wynik finansowy za | pétrocze
2015r.

W | potowie 2015 roku nie wystgpity czynniki ani zdarzenia nietypowe z punktu widzenia specyfiki
dziatalnosci gospodarczej Spoétek.
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9.3. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem

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

9.4. Zarzad i Rada Nadzorcza oraz zmiany w organach nadzorujacych

i zarzadzajacych w Spotkach Grupy

MIRBUD S.A.

W okresie od 01.01.2015r. do 30.06.2015r. Zarzad MIRBUD S.A. nie ulegt zmianie i petnit obowigzki

w nastepujgcym skfadzie:

Tabela: Sktad Zarzqdu MIRBUD S.A. w okresie 01.01.2015 — 30.06.2015

Imie i nazwisko

Stanowisko

Jerzy Mirgos

Prezes Zarzadu

Stawomir Nowak

Wiceprezes Zarzadu

Pawet Korzeniowski

Cztonek Zarzadu

Tomasz Satata

Cztonek Zarzadu

Sktad Rady Nadzorczej Emitenta w okresie 01.01.2015r — 30.06.2015 roku nie ulegt zmianie i

przedstawiat sie nastepujgco:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej MIRBUD S.A. w okresie 01.01.2015 — 30.06.2015

Imie i nazwisko

Stanowisko

Dariusz Jankowski

Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Waldemar Borzykowski

Z-ca Przewodniczacego Rady Nadzorczej

Agnieszka Bujnowska

Sekretarz Rady Nadzorczej

Hubert Bojdo

Cztonek Rady Nadzorczej

Andrzej Zakrzewski

Cztonek Rady Nadzorczej

Krystyna Byczkowska

Cztonek Rady Nadzorczej

JHM DEVELOPMENT S.A.

Sktad i zmiany Zarzgdu JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie od 01.01.2015 do 30.06.2015 petnit obowigzki

w nastepujacym skfadzie:

Tabela: Sktad Zarzqdu JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2015 — 30.06.2015

Imie i nazwisko

Stanowisko

Halina Mirgos

Prezes Zarzadu

Jerzy Mirgos

Wiceprezes Zarzadu

Regina Biskupska

Cztonek Zarzadu (od 30.03.2015r)

Stawomir Siedlarski

Cztonek Zarzadu (od 30.03.2015r)

Sktad Rady Nadzorczej Spotki w okresie od 01.01.2015 do 30.06.2015 nie ulegt zmianie i przedstawiat sie

nastepujaco:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2015 — 30.06.2015

Imie i nazwisko

Stanowisko

Dariusz Jankowski

Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Waldemar Borzykowski

Z-ca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej

Agnieszka Bujnowska

Sekretarz Rady Nadzorczej
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Agnieszka Mazur

Cztonek Rady Nadzorczej

Andrzej Zakrzewski

Cztonek Rady Nadzorczej

Jarostaw Karasinski

Cztonek Rady Nadzorczej

PBDiM KOBYLARNIA S.A.

W okresie od 01.01.2015r. do 30.06.2015r Zarzad PBDiM KOBYLARNIA S.A. nie ulegt zmianie i petnit

obowigzki w nastepujgcym skfadzie:

Tabela: Sktad Zarzqdu PBDiM KOBYLARNIA S.A. w okresie od 01.01.2015r do 30.06.2015r.

Imie i nazwisko

Stanowisko

Jerzy tuczak Prezes Zarzadu
Emil Gazda Cztonek Zarzadu
Michat Niemyt Cztonek Zarzadu

Andrzej tadynski

Wice prezes Zarzadu

Dnia 28.07.2015r. Rada Nadzorcza Przedsiebiorstwa Budowy Drég i Mostéw KOBYLARNIA SA uchwaty
nr 13 przyjeta rezygnacje Pana Emila Gazdy z petnienia funkcji Cztonka Zarzadu Spétki, stosownie do
tresci oswiadczenia z dnia 27.07.2015r., ztozong ze skutkiem 31.07.2015r.

Tego samego dnia Rada Nadzorcza podjeta uchwate nr 14, w ktérej w zwigzku z rezygnacjg Pana Emila

Gazdy z petnienia funkcji Cztonka Zarzadu, w ktérej postanowita, iz od dnia 01.08.2015r. Zarzad Spoétki

bedzie funkcjonowat w sktadzie trzyosobowym.

Pan Emil Gazda nadal pozostaje pracownikiem Spéfki, bedzie petnit funkcje Dyrektora odpowiedzialnego

za funkcjonowanie wytwoérni mas bitumicznych zlokalizowanych na potudniu Polski, w wojewddztwie

dolnoslgskim.

Sktad Rady Nadzorczej Spétki w okresie od 01.01.2015 do 30.06.2015 nie ulegt zmianie i przedstawiat sie

nastepujaco:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej PBDiM KOBYLARNIA S.A. w okresie od 01.01.2015r do 30.06.2015r.

Imie i nazwisko

Stanowisko

Agnieszka Bujnowska

Sekretarz Rady Nadzorczej

Pawet Korzeniowski

Przewodniczacy Rady Nadzorczej)

Zdzistaw Stoinski

Cztonek Rady Nadzorczej

Marywilska 44 Sp. z 0.0.

W okresie od 01.01.2015r. do 30.06.2015r Zarzad MARYWILSKA 44 sp z 0.0. nie ulegt zmianie i petnit

obowigzki w nastepujgcym skfadzie:

Tabela: Sktad Zarzqdu Marywilska 44 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2015 — 30.06.2015

Imie i nazwisko

Stanowisko

Matgorzata Konarska

Prezes Zarzadu

Danuta Siwiak

Cztonek Zarzadu

Piotr Taras

Cztonek Zarzadu
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Sktad Rady Nadzorczej Spotki w okresie od 01.01.2015 do 30.06.2015 nie ulegt zmianie i przedstawiat sie
nastepujaco:
Tabela: Sktad Rady Nadzorczej Marywilska 44 Sp. z o0.0. w okresie 01.01.2015 — 30.06.2015

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

JHM 1 Sp. z o.0.
W okresie od 01.01.2015r. do 30.06.2015r Zarzad JHM 1 Sp z o.0. nie ulegt zmianie i petnit obowigzki
w nastepujgcym skfadzie:

Halina Mirgos - Prezes Zarzadu

Zgodnie z umowa Spétki rady nadzorczej nie powotywano.

JHM 2 Sp. zo.0.

W okresie od 01.01.2015r. do 30.06.2015r Zarzad JHM 2 Sp z o.0. nie ulegt zmianie i petnit obowigzki
W nastepujgcym sktadzie:

Halina Mirgos - Prezes Zarzadu

Zgodnie z umowa Spotki rady nadzorczej nie powotywano.

JHM 3 Sp. z o.0.

W okresie od 01.01.2015r. do 30.06.2015r Zarzad JHM 3 Sp z o.0. nie ulegt zmianie i petnit obowigzki
w nastepujacym skfadzie:

Halina Mirgos - Prezes Zarzadu

Zgodnie z umowa Spotki rady nadzorczej nie powotywano.

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

Pomiedzy gtéwnym akcjonariuszem jednostki dominujgcej MIRBUD SA posiadajacej 86 % akcji JHM
DEVELOPMENT S.A. Panem Jerzym Mirgos, a Prezesem Zarzadu Panig Haling Mirgos wystepuja
powigzania rodzinne. Pani Halina Mirgos jest matkg Pana Jerzego Mirgos. Pani Halina Mirgos ponadto
jest akcjonariuszem MIRBUD S.A., posiada 0,40% (na dzien sporzadzania sprawozdania) w kapitale
zaktadowym Spotki

9.6. Wynagrodzenia os6b zarzgdzajacy i nadzorujacych

MIRBUD S.A.

Tabela: Wynagrodzenia organdw zarzqdzajgcych i nadzorujgcych w jednostce dominujgcej MIRBUD S.A. w okresie od dnia
01.01.2015r. do dnia 30.06.2015r.
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Krétkoterminowe

. . Swiadczenia po Pozostate , .
Swiadczenia . arn . Ptatnosci w .
Nazwa organu . X okresie Swiadczenia . " tacznie
pracownicze, inne . R formie akgji
zatrudnienia diugoterminowe
umowy

Zarzad 804 0 0 0 804
Rada Nadzorcza: 87 0 0 0 87
tacznie 891 0 0 0 891

JHM DEVELOPMENT S.A.

Tabela: Wynagrodzenia organdw zarzgdzajgcych i nadzorujgcych Grupy JHM w okresie od 01.01.2015r. do 30.06.2015r.

Krétkoterminowe

L . Swiadczenia po Pozostate L.
Swiadczenia N - . Ptatnosci w .
Nazwa organu ) ) okresie Swiadczenia . .. tacznie
pracownicze, inne L . formie akcji
zatrudnienia dtugoterminowe
umowy

Zarzad 683 0 0 0 683
Rada Nadzorcza 80 0 0 0 80
tacznie 763 0 0 0 763

PBDiM KOBYLARNIA S.A.

Tabela: Wynagrodzenia osob zarzqdzajgcych i nadzorujgcych PBDiM KOBYLARNIA S.A. w okresie 01.01.2015 do 30.06.2015 roku

w tys zt

Krétkoterminowe

- R Swiadczenia Pozostate -
Swiadczenia . _ R Ptatnosci w .
Nazwa organu . X po okresie $wiadczenia . " tacznie
pracownicze, inne o . formie akcji
zatrudnienia | dtugoterminowe
umowy
Zarzad 594 0 0 0 594
Rada Nadzorcza 28 0 0 0 28
tacznie 622 0 0 0 622
POZOSTALE SPOLKI Z GRUPY.
Tabela: Wynagrodzenia osob zarzqdzajgcych JHM 1 Sp. z o.0. w okresie 01.01.2015 — 30.06.2015
Krétkoterminowe Swiadczenia Pozostate L .
. R . - . Ptatnosci w .
Nazwa organu Swiadczenia po okresie Swiadczenia . . tacznie
R L . formie akgji
pracownicze zatrudnienia dtugoterminowe
Zarzad 2 0 0 0 2
tacznie 2 1] 0 0 2
Tabela: Wynagrodzenia osob zarzqdzajgcych JHM 2 Sp. z o.0. w okresie 01.01.2015 — 30.06.2015
Krétkoterminowe Swiadczenia Pozostate -
o . . - . Ptatnosci w .
Nazwa organu Swiadczenia po okresie Swiadczenia . " tacznie
. .. . formie akgji
pracownicze zatrudnienia diugoterminowe
Zarzad 2 0 0 0 2
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tacznie 2 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 0 ‘ 2 ‘

Zarzad w spotce celowej JHM 3 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2015 - 30.06.2015 nie pobierat wynagrodzenia.

9.7. Umowy zawarte pomiedzy spotka a osobami zarzadzajacymi.

Spoétki z Grupy nie zawieraty z osobami zarzgdzajagcymi umoéw przewidujacych 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.

9.8. Informacje o akcjach pracowniczych i ograniczeniach przenoszenia prawa wtasnosci
papieréw wartosciowych MIRBUD S.A.

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.

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

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.

9.10. Informacje dotyczace umow z podmiotami uprawnionymi do badania sprawozdan
finansowych

W dniu 23.07.2015r Spétka MIRBUD S.A. zawarta umowe o dokonanie przegladu skréconego
sprawozdania finansowego MIRBUD S.A. oraz skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowej MIRBUD za okres 01.01.2015 — 30.06.2015r. z BGGM AUDYT sp6tka z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie ul. Ratuszowa 11 zarejestrowang w Krajowym Rejestrze
Sadowym przez Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy, w Warszawie Xlll Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego pod nr 0000327377 oraz wpisana pod nr 3489 na liste podmiotéw
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych prowadzong przez Krajowg Rade Biegtych
Rewidentow. Za wykonanie ustug objetych niniejszg umowg Spétka zaptaci Zleceniobiorcy kwote netto
19.000 zt.

W okresie od 01.01.2015r. do 30.06.2015r. w spoétce dominujgcej i w jednostkach zaleznych ogétem
wyptacono wynagrodzenie dla biegtych rewidentéw w kwocie 75 tys. zt.
Podmiot uprawniony do badania sprawozdania finansowego nie swiadczyt innych ustug na rzecz Spéfki.

9.11. Pracownicy
Wielkos$¢ zatrudnienia w Spotkach Grupy MIRBUD na dziert 30.06.2015r przedstawia ponizsza tabela

Tabela: Zatrudnienie w Spétkach Grupy MIRBUD

. Pracownicy zatrudnieni na Pracownicy zatrudnieni na
Spétka . N 2
podstawie umowy o prace podstawie innych uméw
MIRBUD S.A. 277 3
PBDIM KOBYLARNIA S.A. 186 0
JHM DEVELOPMENT S.A. 13 2
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Marywilska 44 Sp. z 0.0. 1 0
JHM 1 Sp. z 0.0. 1 0
JHM 2 Sp. z 0.0. 1 0
JHM 3 Sp. z 0.0. 0 0

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

W Spdtkach Grupy w okresie od 01.01.2015r do dnia 30.06.2015r nie zanotowano i nie prowadzi sie
aktualnie spraw zwigzanych z roszczeniami odszkodowawczymi z tytutu niezdolnosci do pracy,
rozwigzania umowy o prace, naruszenia obowigzkédw ustawowych lub z tytutu odpowiedzialnosci za
cudze czyny. Spotki wypetniajg wszelkie przewidziane przez przepisy prawa pracy obowigzki pracodawcy
wobec zatrudnionych pracownikéw.

9.12. Informacje o postepowaniach toczacych sie przed Sadem , organem
wiasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji
publicznej

Wobec zadnej ze Spétek Grupy Kapitatowej nie toczy sie postepowanie dotyczgce zobowigzan albo
wierzytelnosci, ktdrego wartosé stanowitaby 10% kapitatow wtasnych.

Wobec Spoétek Grupy Kapitatowej nie toczg sie rowniez dwa lub wiecej postepowania dotyczace
zobowigzan oraz wierzytelnosci, ktdrych tgczna wartos¢ stanowitaby odpowiednio co najmniej 10%
kapitatéw wtasnych Spétki.

Znaczacym z uwagi na kwote sporu jest postepowanie MIRBUD S.A. przeciwko ATM Studio sp. z o.0.
Spotka ztozyta pod datg 31 maja 2012 roku pozew przeciwko ATM STUDIO Sp. z 0.0. z/s w Warszawie o
zaptate kwoty 10.140.349,72 zt, na ktdrg sktadajg sie:

. kwota naleznosci gtéwnej 9.994.404,04zt
. odsetki ustawowe w kwocie tacznej 145.945,68 zi.

Strony w umowie ustality wynagrodzenie ryczattowe za wykonanie robét objetych umowg w kwocie
netto 37.000.000,00 zt + podatek VAT. Termin na wykonanie pierwszego etapu umowy strony ustality na
dzien 01.07.2011r. Na podstawie aneksu z dnia 08.04.2011 r. podwyzszyly wynagrodzenie za prace
dodatkowe o kwote 330.045,74 zt + podatek VAT. Aneksem nr 2 z dnia 29.07.2011 r. podwyzszono
wynagrodzenie o kwote netto 125.583,00 zt + podatek VAT. Termin realizacji robdt objetych aneksem nr
2 oznaczono na dzien 25.08.2011r. Aneksem nr 3 z dnia 24.08.2011 r. do w/w umowy kolejny raz
podwyzszono wynagrodzenie netto o 269.903,00 zt + podatek VAT. Termin realizacji robdt objetych
aneksem oznaczono na dzier 31.10.2011 r. tgczna wartos¢ prac dodatkowych zleconych MIRBUD S.A.
na podstawie w/w aneksow wyniosta 725.531,74 zt netto (892 404,04 zt brutto).

Spotka wywigzata sie z w/w umowy — zakonczenie prac 05.08.2011 r. Obiekt zostat odebrany przez
Inwestora, a studio filmowo — telewizyjne w Warszawie przy ul. Jeziorowej, Wat Miedzeszynski zostato
oddane do uzytku. Inwestor pod data 25.08.2011 r. uzyskat pozwolenie na uzytkowanie wybudowanego
obiektu. W dniu 28.10.2011 r. zostat sporzadzony protokét odbioru koricowego.

Termin wykonania robdt zostat przesuniety w stosunku do umownego terminu zakorczenia robot
okreslonego w umowie z przyczyn, za ktére MIRBUD S.A. nie ponosi odpowiedzialnosci, i tak:
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- z uwagi na warunki atmosferyczne, w tym wysoki stan wéd gruntowych w VIi VII.2010r.,

- wysoki stan wody w Wisle, a nawet zagrozenia powodzig w miesigcu wrzesniu 2010 r.

- w okresie od listopada 2010 r. do marca 2011 r. z uwagi na bardzo niskie temperatury,

- z powodu brakéw w dokumentacji wykonawczej i opdznien w jej otrzymaniu od Inwestora.

W latach poprzednich Spétka utworzyta rezerwe w kwocie 599.400 zt na ewentualne kary z tytutu
nieterminowego wykonania umowy.

Pomimo faktycznego zakonczenia robdt objetych umowg w miesigcu sierpniu 2011 r., przekazania w
miesigcu wrzesniu kluczy do pomieszczen i rozpoczecia uzytkowania obiektu protokét odbioru

III

koncowego robét objetych umowg zatytutowany ,,Protokét Odbioru Koricowego II” zostat sporzadzony i

podpisany przez strony w dniu 10.11.2011r.

W dniu 05 grudnia 2012 r. MIRBUD wystawit fakture koricowg za roboty budowlane wykonane na
podstawie umowy - faktura nr 1704/001/11 i za roboty dodatkowe - faktura nr 1705/001/11.

MIRBUD S.A. dwukrotnie doreczyt w/w faktury, wskazujgc na brak podstaw do ich odestania.
Wynagrodzenie okreslone w umowie byto wynagrodzeniem ryczattowym. Wobec powyziszego Spotka
nasza nie zgodzita sie z twierdzeniem Inwestora, ze brak jest mozliwosci okreslenia wysokosci
wynagrodzenia, w sytuacji, gdy czes¢ usterek nie zostata jeszcze usunieta, tym bardziej, ze usterki nie
byty na tyle istotne, aby uniemozliwiaty uzytkowanie i korzystanie z obiektu zgodnie z jego
przeznaczeniem. Zdaniem MIRBUD S.A. faktury zostaty wystawione po dacie dokonania odbioru
koncowego robdt, zgodnie z trescig umowy. W § 11 ust 5 umowy z dnia 31.05.2010 r. strony uzgodnity,
ze celem odbioru koncowego jest w szczegdlnosci przejecie przez Inwestora obiektu bedacego
przedmiotem umowy wraz z uzyskaniem pozwolenia na uzytkowanie.

Pomimo wywigzania sie przez MIRBUD S.A. z w/w umowy, przekazania wybudowanego obiektu, jak
rowniez usuniecia wszystkich usterek, Inwestor nie zaptacit w catosci naleznego wynagrodzenia, w tym
wynagrodzenia za roboty dodatkowe.

W zwigzku z powyzszym Zarzad naszej Spotki ztozyt pozew w Sgdzie Okregowym w todzi o zaptate ww.
kwot. Sgd Okregowy w Warszawie XVI Wydziat Gospodarczy wyrokiem z dnia 07.11.2014 roku zasadzit
na rzecz MIRBUD S.A. kwote naleznosci gtéwnej warz z odsetkami i kosztami sgdowymi. Wyrok nie jest
prawomocny.

Na dzien dzisiejszy Zarzad Spétki MIRBUD S.A. nie widzi zagrozenia utraty wartosci naleznosci.

Strona 59 z 59



