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1. ZASADY SPORZADZANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Prezentowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) w szczegdlnosci w zgodnosci z MSR 27
,Skonsolidowane i jednostkowe sprawozdania finansowe” oraz z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw
z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez
emitentdw papieréw wartosciowych oraz zgodnie z odpowiednimi standardami rachunkowosci
majacymi zastosowanie do s$rdodrocznej sprawozdawczosci finansowej przyjetymi przez Unie
Europejska, 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 spotki wehodzgce w sktad Grupy Kapitatowej w
dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzienn autoryzacji niniejszego sprawozdania finansowego nie
stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez
Spotki wechodzace w sktad Grupy.

Sprawozdania finansowe zostaty sporzgdzone w tysigcach ztotych (tys. z1) i wszystkie wartosci, o ile nie
jest to wskazane inaczej, podane sg w tysigcach ztotych. Ewentualne réznice pomiedzy kwotami
ogdtem, a sumg ich sktadnikdw wynikajg z zaokraglen.

Zasady rachunkowosci przyjete przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego szczegétowo zostaty
przestawione we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego za rok 2012.

2. DZIALALNOSC GRUPY MIRBUD

2.1. Opis Grupy i przedmiot dziatalnosci.

MIRBUD S.A. jest jednostkg dominujgca i sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe, w skfad
ktérego wchodzg sprawozdania jednostki dominujgcej i jednostek zaleznych — Grupy JHM
DEVELOPMENT, PBDiM KOBYLARNIA S.A. .

Podstawowe dane Spétki dominujgcej

Nazwa emitenta: MIRBUD S.A.

Siedziba Emitenta: Skierniewice

Forma prawna: spotka akeyjna

Kraj siedziby: Polska

NIP: 836-170-22-07

REGON: 750772302

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

Fax: +48 (46) 833 97 32

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

MIRBUD S.A. powstat w wyniku przeksztatcenia spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig pod firma
MIRBUD Spétka z 0.0. w spdtke akcyjng, w trybie art. 551 i nastepnych Kodeksu spétek handlowych.
Spétka zostata zarejestrowana przez Sad Rejonowy dla todzi-Srédmieécia w todzi XX Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS 0000270385 w dniu 22 grudnia 2006
roku. Czas trwania Spétki jest nieoznaczony.
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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) 833-97-32

Poczta elektroniczna: sekretariat@jhmdevelopment.pl

Strona internetowa: www. jhmdevelopment.pl

Spotka powstata 27.05.2008r na podstawie aktu notarialnego Repertorium ,A” Nr 3299/2008
sprostowanego w dniu 02.06.2008r aktem notarialnym Repertorium ,A” Nr 3413/2008. Spotka zostata
wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000367631 w dniu 06.06.2008r jako
spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig. W dniu 24 listopada 2010r., Zgromadzenie Wspdlnikéw JHM
Development Sp. z 0.0. podjeto uchwate o przeksztatceniu w spétke akcyjng, a w dniu 10.12.2010r. Sad
Rejonowy dla todzi - Srédmiescia w todzi, dokonat przeksztatcenia JHM DEVELOPMENT Spoétki z
ograniczong odpowiedzialnoscig — spotki zaleznej MIRBUD S.A., w JHM DEVELOPMENT Spodtke Akcyjna.
Zarzad Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. uchwatg nr 1041/2011 z dnia 8 sierpnia
2011r. postanowit wprowadzi¢ z dniem 9 sierpnia 2011r. w trybie zwyktym do obrotu gietdowego na
rynku rownolegtym akcje zwykte na okaziciela spotki JHM DEVELOPMENT S.A.

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

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

Forma prawna: spotka akeyjna

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 XllI Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sgdowego wpisat przeksztatcenie Przedsiebiorstwa Budowy Drdg i Mostéw Spétki z 0.0. — spotki
zaleznej MIRBUD S.A., w Przedsiebiorstwa Budowy Drég i Mostéw KOBYLARNIA Spdétka Akcyjna do
rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sagdowego, pod nr KRS 0000396760

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

Nazwa jednostki: MIRBUD — KAZACHSTAN Sp z o.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
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Spoétka zostata wpisana do rejestru prowadzonego przez Departament Ministerstwa Sprawiedliwosci
Miasta Astana w Republice Kazachstanu w dniu 07.06.2010r. pod numerem 36995-1901-TOO/HY/

Jednostka zalezna od JHM DEVELOPMENT S.A. - MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0.

Petna nazwa jednostki: MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0.

Siedziba jednostki: Warszawa

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

REGON: 142434636

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

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

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 Sgdowego pod numerem KRS
0000359265 w dniu 23.06.2010r.

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

Petna nazwa jednostki: JHM 1 Sp.zo.0.

Siedziba jednostki: Skierniewice

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
NIP: 8361855968

REGON: 101288135

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

Fax: +48 (46) 833 61 28

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

Jednostka zalezna od JHM DEVELOPMENT S.A. - JHM 2 Sp. z 0.0.

Nazwa jednostki: JHM 2 Sp. z 0.0.

Siedziba jednostki: Skierniewice

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
NIP: 8361856465

REGON: 101387140

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

Fax: +48 (46) 833 61 28

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

Jednostka zalezna od JHM DEVELOPMENT S.A. - JHM 3 Sp. z0.0.-

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

Siedziba jednostki: Skierniewice

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
NIP: 8361857252

REGON: 101451240

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

Fax: +48 (46) 833 61 28

Spotka powstata 03.08.2012r. na podstawie aktu notarialnego Repertorium ,A” Nr 3920/2012 Spétka
zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla todzi
Srédmieécia w todzi XX Wydziat Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000429905 w dniu
14.08.2012r.

Struktura Grupy Kapitatowej MIRBUD przedstawiona jest na ponizszym schemacie

Schemat: Struktura Grupy Kapitatowej MIRBUD:
T
t MIRBUDS.A.

:

DEVELOPMENT | KOBYLARNIA KAZACHSTAN
__SA. SA. _spzoo.

|
JHM \ L PBDIM \  MIRBUD-

_ Marywilska 44

sp z 0.0.
b -

fr——————

== JHM 1 sp z 0.0.
5\

i

= JHM 2 sp z 0.0.
/

TS
- JHM 3 sp z 0.0.
o
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Spétka MIRBUD S.A. nie jest powigzana z innymi podmiotami organizacyjnie lub kapitatowo

Tabela Struktura udziatéw MIRBUD S.A. w podmiotach zaleznych na dzieri 31.12.2012r

Udziat MIRBUD S.A. w kapitale

Nazwa podmiotu Kapitat zaktadowy w tys.
zaktadowym
JHM DEVELOPMENT S.A. 125 000 72%
MIRBUD - KAZACHSTAN Spétka z o.o. 632 100%
PBDiM KOBYLARNIA S.A. 200 100%

Tabela Struktura udziatéow JHM DEVELOPMENT S.A. w podmiotach zaleznych na dzieri 31.12.2012r

Udziat JHM DEVELOPMENT S.A. w kapitale

Nazwa podmiotu Kapitat zaktadowy w tys. zakladowym
Marywilska 44 sp z 0.0. DEVELOPMENT 35000 91,40%
JHM 1spzo.o. 5400 100%
JHM 2 spzo.o. 10 300 100%
JHM 3 sp zo.o. 50 100%

Przedmiot dziatalnosci

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki dominujacej 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 burzgcego z obstugg operatorskg

O O O O

Dziatalnos¢ reklamowo-wydawnicza
o Wynajem pomieszczen na wtasny rachunek
Sprzedaz hurtowa materiatéw dla budownictwa

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki dominujacej, czyli JHM DEVELOPMENT S.A.
zgodnym z jej statutem oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sagdowego jest:

realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw
roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych
kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

O O O O

wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami

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

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

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

o Budownictwo ogdlne i inzynieria lgdowa
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Spoétka zostata powotana w celu prowadzenia dziatalnosci na terenie Kazachstanu. W chwili obecnej
dziatalnos$c nie jest prowadzona. W skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym sprawozdanie
finansowe spdtki MIRBUD - Kazachstan Sp. z 0.0., nie podlega konsolidacji poniewaz MIRBUD S.A. nie
wywierat znaczgcego wptywu na dziatalnosc tej Spoétki.

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

o Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej JHM 1 Sp. z o.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.
Spotka jest spotka celowg 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 0.0. zgodnym z jej umowa
spotki oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sgdowego jest:

Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi
Zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi

o O O

Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow

o Kupnoi sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek
Spotka jest spotka celowa w 100% zalezng od JHM DEVELOPMENT S.A. i zostata powotana w celu ich
wynajmu dtugoterminowego dla sieci BIEDRONKA.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej JHM 3 Sp. z 0.0. zgodnym z jej umowg
spotki oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sgdowego jest:

Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkodw,

Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi

Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami

o O O O O

Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie.
Do dnia sporzadzenia sprawozdania spotka JHM 3 Sp. z 0.0. nie podjeta dziatalnosci i dlatego nie jest
objeta konsolidacjg wynikdw Grupy Kapitatowej JHM DEVELOPMENT.
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3. SYTUACIA FINANSOWA GRUPY MIRBUD

3.1. Oméwienie wybranych pozycji skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy

MIRBUD wg stanu na 31.12.2012 i 31.12.2011.

Tabela: Wybrane pozycje aktywdw Grupy wg stanu na dzieri 31 grudnia 2012 i 31 grudnia 2011 roku w tys. zt.

% udziat % udziat Zmianaw | Zmiana
Wyszczegoblnienie 31.12.2012 | wcatosci | 31.12.2011 | w catosci
, , tys. zt w %
aktywow aktywow
257 655 38% 212 695 35% 44 960 21%
Aktywa trwate, w tym:
ST . 202 0% 335 0% -133 -40%
Wartosci niematerialne
Wartos¢ firmy jednostek 4509 1% 4509 1% 0 0%
podporzadkowanych
90 212 13% 96 385 16% -6173 -6%
Rzeczowe aktywa trwate
s . 7 837 1% 2 890 0% 4947 0%
Naleznosci dfugoterminowe
. . 146 629 21% 104 576 17% 42053 40%
Inwestycje diugoterminowe
Dtugoterminowe rozliczenia 8 266 1% 4000 1% 4266 107%
miedzyokresowe
425 042 62% 398 183 65% 26 859 7%
Aktywa obrotowe, w tym:
Zapasy 193 520 28% 199 822 33% -6302 -3%
I . 136 204 20% 103 857 17% 32347 31%
Naleznosci krétkoterminowe
. . . 17 217 3% 13 968 2% 3249 23%
Inwestycje krétkoterminowe
Krétkoterminowe rozliczenia 78 101 11% 80 536 13% -2435 -3%
miedzyokresowe
Aktywa razem 682 697 100% 610 878 100% 71819 12%

Na 31.12.2012 roku w poréwnaniu do konca roku 2011 warto$¢ sumy bilansowej Spétki ulegta
zwiekszeniu o 12%, co byto spowodowane przede wszystkim przejeciem 100% akcji PBDiM
KOBYLARNIA S.A. oraz zwiekszeniem wartosci naleznosci krotkoterminowych. Struktura aktywéw w
tym okresie nie ulegta znaczagcym zmianom.

Wartoscig dominujaca sg nadal aktywa obrotowe, ktére stanowig na dziert 31.12.2012r. 62% aktywdw
Spotki ogétem ( spadek udziatu o 3% w poréwnaniu z rokiem 2011). Znaczgcymi pozycjami aktywow
obrotowych sg zapasy,( gtéwnie grunty i lokale mieszkalne w Spétce JHM DEVELOPMENT S.A. oraz
materiaty w Spotce PRDIM KOBYLARNIA S.A.) ktérych udziat w aktywach ogétem spadt o 5%w
poréwnaniu z rokiem poprzedzajgcym i stanowi 28% catosci aktywow, naleznosci krétkoterminowe
20% aktywow ogdétem ( wzrost vs roku 2011 o 3%) oraz krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
stanowigce ponad 11% aktywow Spétki (spadek udziatu 0 2% w stosunku do roku 2011.
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Udziat aktywoéw trwatych w aktywach Grupy na 31.12.2012r. wynidst 38% (wzrost udziatu w sumie
bilansowej wzgledem 2011r o 3%). Na aktywa trwate sktadaja sie przede wszystkim inwestycje
dtugoterminowe ( ktére stanowig gtéwnie nieruchomosci Centrum Hal Targowych Marywilska 44,
marketu NOMI — JHM 1 sp z o.0. i trzech Biedronek — JHM 2 sp z 0.0.) stanowigce 21% aktywow
ogétem. (wzrost udziatu o 4% w catosci aktywdw versus rok 2011) oraz rzeczowe aktywa trwate
stanowigce 13% aktywoéw ( spadek udziatu o 3% wzgledem roku 2011).

Zmiany w strukturze aktywdéw spowodowane byty gtdwnie:

- rozszerzeniem Grupy o PRDiM w Kobylarni S.A.

- zwiekszaniem skali inwestycji deweloperskich przez JHM DEVELOPMENT S.A

- poniesionymi przez spétke JHM 1 sp z 0.0. naktadami na budowe pawilonu sieci handlowej NOMI

- poniesionymi przez spotke JHM 2 sp z o.0. naktadami na budowe 3 pawilonéw sieci handlowej
BIEDRONKA

- utrzymujgcym sie poziomem wykonanych a niezafakturowanych robdt budowlanych na
realizowanych kontraktach.

Tabela: Wybrane pozycje pasywdw wg stanu na dzieri 31 grudnia 2012 j 31 grudnia 2011 roku w tys. zt.

% udziat % udziat Zmiana w | Zmiana
Wyszczegoblnienie 31.12.2012 | w catosci | 31.12.2011 | w catosci
X i tys. zt w %
pasywow pasywow
. 245 153 36% 267 630 44% -22 477 -8%
Kapitat wtasny
Zobowiazania i rezerwy na 437 544 64% 343 248 56% 94 296 27%
zobowigzania
: . 14 269 2% 10 356 2% 3913 38%
- Rezerwy na zobowigzania
- Zobowigazania 145 321 21% 84749 14% 60572 71%
dtugoterminowe
- Zobowigazania 276 266 40% 240 936 39% 35330 15%
krétkoterminowe
- Rozliczenia 1688 0% 7 207 1% -5519 -77%
miedzyokresowe
682 697 100% 610 878 100% 71819 12%
Pasywa razem

Dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej MIRBUD jest w 36% finansowana ze $rodkéw witasnych (spadek udziatu
w finansowaniu w poréwnaniu z 2011r. o 8%) natomiast w 64% kapitatem obcym. Udziat zobowigzan
dtugoterminowych w finansowaniu wynidst 21% (wzrost udziatu w finansowaniu w poréwnaniu do
31.12.2011r o 7%), natomiast udziat zobowigzan krétkoterminowych ksztattowat sie na poziomie 40% (
nieznaczny wzrost udziatu w finansowaniu o 1% w stosunku do roku poprzedniego).

Zmiana struktury pasywow wynikata gtéwnie z faktu zaciggania nowych zobowigzan kredytowych w
ramach Grupy na realizacje kontraktéw budowlanych ( MIRBUD S.A. i PBDiM KOBYLARNIA S.A.) jak i
finansowanie i refinansowanie naktadéw poniesionych na inwestycje deweloperskie (JHM
DEVELOPMENT S.A.), i inwestycje w pawilony handlowe pod wynajem ( JHM1 sp z 0.0., JHM2 sp z 0.0.)
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oraz ze wzrostu poziomu zobowigzan krotkoterminowych z tytutu dostaw i ustug. Wzrost poziomu
zobowigzan handlowych miat charakter jednorazowy i zwigzany byt z przebiegiem ptfatnosci za

kontrakty budowlane.

.Tabela: Wybrane pozycje sprawozdania z catkowitych dochodow Grupy za 2012 i 2011r w tys. zt

Okres od Okres od
At 01.01.2012 .. | 01.01.2011 ..| Zmianaw | Zmiana
Wyszczegoblnienie Rentownos¢ Rentownos¢
do do tys. zt w %
31.12.2012 31.12.2011
. 589808 | @ ------m-—e-- 548 468 | = ------m-—--- 41 340 8%
Przychody ze sprzedazy
. 7 894 1,34% 42 013 7,66% -34 119 -81%
Zysk ze sprzedazy
0, 0, - - 0,
2ysk operacyjny EBIT 22 829 3,87% 41270 7,52% 18 441 45%
Zysk przed 9776 1,66% 31245 5,70% -21 469 -69%
opodatkowaniem
8 608 1,46% 25192 4,59% -16 584 -66%
Zysk netto

W 2012 roku. Grupa MIRBUD osiaggneta przychody o 8% wyzisze niz w roku poprzednim. Co wynikato
gtéwnie z systematycznego rozwoju i zwiekszania skali dziatalnosci przez MIRBUD S.A. oraz
rozszerzenia Grupy o PBDiM KOBYLARNIA S.A.

Na skutek niekorzystnych warunkéw rynkowych oraz nizszego niz oczekiwano wyniku finansowego
zarowno w spotce dominujgcej jak i spotkach zaleznych dato sie zauwazyé znaczne obnizenie
rentownosci na sprzedazy. Obnizenie poziomu rentownosci zwigzane jest z wzrostem skali dziatalnosci,
realizacjg czesci kontraktéw zdobytych w wyniku przetargéw w zamédwieniach publicznych oraz
wzrastajgca na rynku budowlanym, deweloperskim a takze rynku wynajmu powierzchni handlowych
presjag obnizania cen oraz zmniejszajgcym sie popytem na rynku mieszkaniowym. Ostabienie
koniunktury odczuta rowniez wiekszos¢ konkurentéw Spoéfki.

W kolejnym roku Spoétki z Grupy w wyniku realizacji zawartych kontraktdw zamierzajg w dalszym ciggu
dynamicznie zwiekszac swoje przychody oraz czynic starania by poprawic¢ wynik finansowy.

Spoétki JHM 1 Sp. z o.0. i JHM 2 Sp. z o.0., jako spdtki celowe powotane do realizacji konkretnych
projektéw inwestycyjnych, generowaty przychody wytgcznie w czwartym kwartale roku 2012.

3.2. Ocena zarzadzania zasobami finansowymi.

W 2012r Spotki Grupy co do zasady terminowo regulowaty swoje zobowigzania. Dziatalno$¢ Grupy jest
w 36% finansowana ze srodkéw wiasnych. Finansowanie realizacji kontraktéw terminowych odbywa
sie gtownie kredytami celowymi w duzej mierze krétkoterminowymi natomiast projektow zaréwno
deweloperskich jak i budowy obiektéw komercyjnych odbywa sie kredytami i pozyczkami celowym,
dtugoterminowymi.

Podstawowe wskazniki dotyczgce zadtuzenia i ptynnosci przedstawiajg sie nastepujgco:
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Tabela: Wskazniki zadtuzenia Spotek Grupy

Wyszczegdlnienie 31.12.2012 31.12.2011
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia
0,64 0,56
Zobowigzania ogdétem / Aktywa
Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego
0,21 0,14
Zobowigzania dtugoterminowe / Aktywa
Wskaznik zadtuzenia krotkoterminowego
0,40 0,39
Zobowigzania krétkoterminowe / Aktywa
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego
1,79 1,28
Zobowigzania / Kapitat wiasny

W zwigzku z wzrostem skali dziatalnosci Grupy w 2012 i wydtuzajgcymi sie terminami sptywu
naleznosci nastgpit wzrost poziomu zadtuzenia o 8%.

Strategia Grupy przewiduje, stopniowg zamiane dtugu krétkoterminowego finansujgcego pojedyncze
kontrakty budowlane na finansowanie dtugoterminowe oraz stopniowg redukcje zadtuzenia. Poziom
zadtuzenia wzrést gtdéwnie w czesci dtugoterminowej jako efekt zaciggnietych kredytéw na budowe
powierzchni komercyjnych na wynajem (NOMI, Biedronki).

W celu zmniejszenia ryzyka uzaleznienia mozliwosci uzyskania finansowania od polityki kredytowej
Bankéw oraz zmiany struktury finansowania Zarzad Spétki MIRBUD S.A. podjat decyzje o zaciggnieciu
dtugoterminowej pozyczki w ARP S.A.

Tabela: Wskazniki ptynnosci Grupy

Wyszczegdlnienie 31.12.2012 31.12.2011
Wskaznik ptynnosci biezgcej

1,54 1,65

Aktywa obrotowe /Zobowigzania krétkoterminowe
Wskaznik przyspieszonej ptynnosci
. . . . 0,56 0,49
(Aktywa obrotowe - Zapasy - Krotkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe) / Zobowiqzania krétkoterminowe
Wskaznik ptynnosci srodkéw pienieznych

] 0,07 0,06

Srodki pieniezne / Zobowigzania krétkoterminowe

Grupa ma wysoki wskaznik ptynnosci biezgcej ze wzgledu na wielkos¢ zapaséw, ktdre stanowig gtéwnie
towary, produkty gotowe i produkty w toku zwigzane z dziatalnoscig deweloperska.

Grupa Kapitatowa MIRBUD w roku 2012 odnotowata poprawe wskaznikdow ptynnosci finansowej.
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4. DZIALtALNOSC GRUPY MIRBUD S.A. | PERSPEKTYWY ROZWOJU
4.1. Dziatalnosé MIRBUD S.A.

Przedmiotem dziatalnosci Spétki w 2012r 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.

W 2012r znacznie ostabta koniunktura na rynku budowlanym w Polsce. Spadta ilo$¢ zawieranych
kontraktéw budowlanych w szczegdlnosci w sektorze inzynieryjno drogowym oraz infrastrukturalnym.
Dodatkowo na skutek fali upadtosci ogtoszonych przez duze podmioty z branzy, ktdre realizowaty
zadania infrastrukturalne i drogowe zmniejszyto sie znaczgco zaufanie do branzy budowlanej zaréwno
inwestorow gietdowych jak i instytucji finansowych co utrudniato dostep do Zzrddet finansowania.

Z uwagi na wypetniony portfel zamdwienn w 2012r Spoétka nie odczuwata pogarszajgcej sie koniunktury
i mogta skoncentrowacé wysitki na realizacji kontraktéw budowlanych. Na dziatalnosci Spétki odbit sie
trend instytucji finansujgcych do ograniczania zaangazowania w sektorze budowlanym, jak réwniez
zwtoka w finansowaniu inwestorom realizowanych inwestycji co powodowato przejsciowe pogarszanie
sie ptynnosci finansowej Spotki a co za tym idzie wydtuzato cykl rotacji zobowigzan.

4.2. Dziatalnos¢ spétki JHM DEVELOPMENT S.A.

Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. realizuje przede wszystkim obiekty o przeznaczeniu mieszkaniowym.
Dziatalno$¢ deweloperska Spdtki w roku 2012 skupiata sie gtéwnie na realizacji projektow
deweloperskich 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. 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.

Przy wyborze lokalizacji dla nowych inwestycji kluczowe czynniki dla Spétki to:
e duzy popyt,
e ograniczona konkurencja,
e  mozliwosci finansowe mieszkaricow danego miasta.

W 2012r JHM DEVELOPMENT S.A. zakonczyta realizacje trzech inwestycji rozpoczetych w latach
poprzednich tj. projektéw deweloperskich w Helu, Betchatowie oraz w Skierniewicach (tgcznie 403
lokale i ponad 19 tys. m2 PUM).

4.3. Dziatalnos¢ spétki PBDiM KOBYLARNIA S.A.

Rok 2012 byt okresem trudnym dla przedsiebiorstw branzy inzynieryjno drogowej. Znacznie
zmniejszyta sie liczba ogtaszanych przetargow w tym sektorze, co zwiekszyto jeszcze konkurencje. Ze
wzgledu na spowolnienia gospodarki polskiej zostaty zawieszona realizacja niektérych z planowanych
duzych projektéw drogowych oraz modernizacji mniejszych drdég. Branza drogowa borykata sie z
ktopotami w pozyskaniu finasowania realizowanych kontraktéw

W 2012r przedsiebiorstwo konczyto realizacje kontraktow pozyskanych w latach 2009-2011, ktére na
skutek niskich cen ofertowych oraz wzrostu kosztéw materiatéw i ustug w trakcie ich realizacji okazaty
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sie nierentowne. W okresie sprawozdawczym Spoétka zawarta 28 umdw o roboty budowlane, na tgczng
kwote ponad 69 min zt.

Na przyszte wyniki finansowe Spétki znaczgcy wptyw mogg mieé realizacje zadan inwestycyjnych

- "Kontynuacja budowy autostrady A-1 Torun — Strykow, Odcinek Ill: wezet Brzezie (z weztem) — wezet
"Kowal" (bez wezta) km 186+348 + 215+850", realizowanych w ramach konsorcjum:

o  SALINI POLSKA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie — Lider, udziat w Konsorcjum wynosi 33,34%,

e |IMPREGILO S.p. A Via del Missagla z siedzibg w Mediolanie, we Wtoszech - Partner, udziat w
Konsorcjum wynosi 33,34%,

e Przedsiebiorstwo Budowy Drdg i Mostéw KOBYLARNIA S.A., z siedzibg w Kobylarni — Partner,
udziat w Konsorcjum wynosi 33,32%

Wartos¢ oferty brutto wyniosta 608.755.240,71 zt.

- "Kontynuacja budowy autostrady A-1 Torun — Strykéw, Odcinek | Czerniewice — Odolin od km
1514900 do km 163+300, Odcinek Il Odolin — Brzezie od km 163+300 do km 186+366", realizowana w
ramach konsorcjum:

o  SALINI POLSKA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie — Lider, udziat w Konsorcjum wynosi 33,34%,

e |IMPREGILO S.p. A Via del Missagla z siedzibg w Mediolanie, we Wtoszech - Partner, udziat w
Konsorcjum wynosi 33,34%,

e Przedsiebiorstwo Budowy Drdg i Mostéw KOBYLARNIA S.A., z siedzibg w Kobylarni — Partner,
udziat w Konsorcjum wynosi 33,32% (dalej: "Konsorcjum").

Wartos¢ oferty brutto wyniosta 450.238.073,92 zt.

4.4. Dziatalnos¢ spotki MIRBUD KAZACHSTAN sp z o.0.

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

4.5. Dziatalnos¢ spétki Marywilska 44 Sp. z o.o.

Spoétka Marywilska 44 czerpie przychody z wynajmu powierzchni komercyjnej podmiotom zajmujgcym
sie dziatalnosciag handlowg w zarzadzanych przez siebie halach handlowych. Kolejnym zrédtem
przychoddéw jest takze sprzedaz energii elektrycznej wspomnianym podmiotom. W matym stopniu
spotka Marywilska 44 generuje przychody z dziatalnosci reklamowej i wynajmu powierzchni
magazynowej. Hale handlowe s3 zlokalizowane na gruncie nalezgcym do m.st. Warszawy i spétka
Marywilska 44 uzytkuje teren przy ul. Marywilskiej 44 w oparciu o dtugoterminowy kontrakt.
Dziatalnos$¢ prowadzona jest w oparciu o 6 hal o facznej powierzchni uzytkowej 60.500 m2 i obejmuje
ok. 1.340 stanowisk handlowych, ktdre moga by¢ niezaleznymi jednostkami lub po potgczniu, stanowic
wieksze obiekty handlowe wykorzystywane przez najemce.

W 2012r Spoétka realizowata wynajem lokali na terenie Centrum Hal Targowych osiggajgc wskaznik
wynajmu na poziomie 90% ogétu dostepnej powierzchni.

Kupcy stanowigcy baze najemcdow Spétki posiadajg wieloletnie doswiadczenie handlowe oraz w duzej
mierze statych klientéw, zarowno mieszkancow Warszawy i okolic oraz innych czesci Polski jak i
cudzoziemcéw, gtdwnie zza wschodniej granicy. Wiekszos¢ powierzchni przeznaczonej na wynajem
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zajmujg lokale prowadzace sprzedaz detaliczng, pdthurtowa i hurtowg, a takze petnigce funkcje
uzupetniajgce lokale ustugowe i gastronomiczne.

4.6. Dziatalnos¢ spétki JHM 1 Sp. z o.0.

W ramach dywersyfikacji dziatalnosci podstawowej w ramach Grupy JHM DEVELOPMENT w roku 2011
przygotowany i uruchomiony zostat projekt inwestycyjny w segmencie rynkowym nieruchomosci
komercyjnych. Do realizacji tego projektu powotana zostata spotka celowa JHM 1 Sp. z o. o. Pierwszym
projektem inwestycyjnym realizowanym przez Spoétke jest pawilon handlowo-ustugowy ,,Dom i Ogréd”
w Starachowicach z przeznaczeniem na wynajem dla sieci handlowej NOMI.

Spétka w roku 2012 kontynuowata proces budowy wspomnianego obiektu. Proces ten zostat
zakonczony i obiekt uzyskat pozwolenie na uzytkowanie w dniu 04.09.2012r. W dniu 29.10.2012r
dokonano odbioru obiektu handlowo-ustugowego ,,Dom i Ogréd” wraz z infrastrukturg i w tym samym
dniu nastgpito wydanie przedmiotu najmu najemcy — sieci handlowej NOMI.

Spétka JHM 1 Sp. z o.o. bedzie zarzadzata tym obiektem w oparciu o umowe dtugoterminowego
wynajmu tej nieruchomosci. Umowa opiewa na okres dziesiecioletni z mozliwoscig jej automatycznego
przedtuzenia na kolejne trzy piecioletnie okresy.

W przysztosci nie jest wykluczone, w ramach dziatalnosci spétki JHM 1 Sp. z 0.0., budowa i wynajem
kolejnych obiektéw handlowych dla sieci NOMI.

4.7. Dziatalnos¢ spétki JHM 2 Sp. z o.0.

W ramach Grupy JHM DEVELOPMENT w roku 2012 przygotowany i zrealizowany zostat kolejny projekt
inwestycyjny w segmencie rynkowym nieruchomosci komercyjnych. Poniewaz JHM DEVELOPMENT
S.A. jako spdtka dziatajgca w branzy mieszkaniowej chce zachowac swdj dotychczasowy charakter
dewelopera, decyzjg Zarzadu inwestycje o charakterze nieruchomosci komercyjnych przenoszone sg
do spétek celowych w 100% zaleznych od JHM DEVELOPMENT S.A. Spotki te bedg skupiaty obiekty
handlowe wynajmowane na rzecz duzych sieci handlowych.

W przypadku spétki JHM 2 Sp. z o.0. jej gtdwnym obszarem dziatalnosci jest zarzadzanie obiektami
wynajmowanymi na rzecz sieci handlowej BIEDRONKA bedgcej wtasnoscig spotki Jeronimo Martins
Polska S.A. z siedzibg w Kostrzynie.

Projektem inwestycyjnym zrealizowanym przez Spétke byt zakup pawilonéw handlowych potozonych w
trzech miejscowosciach w wojewddztwie $lgskim: Istebnej, Bielsku-Biatej i Zabrzu.

W stosunku do wszystkich trzech obiektéw na etapie ich budowy inwestorem byta spétka JHM
DEVELOPMENT S.A. Po zakonczeniu procesu budowy i odbiorze dokonanym przez najemce nastgpito
przekazanie obiektéw do uzytkowania.

W przysztosci, w ramach dziatalnosci spétki JHM 2 Sp. z o.0., planowana jest budowa i wynajem
kolejnych obiektéw dla tej sieci handlowe;.

4.8. Dziatalnos¢ spétki JHM 3 SP. z o.0.

Spotka JHM 3 Sp. z 0.0., w 100% zalezna od JHM DEVELOPMENT S.A., zostata powotana w ramach
dywersyfikacji dziatalnosci podstawowej w Grupie JHM DEVELOPMENT. Obszar dziatalnosci spotki JHM
3 Sp. z o0.0. nie zostat jeszcze ostatecznie sprecyzowany. Nie jest wykluczone podjecie przez Spétke
dziatalnosci w segmencie rynkowym wynajmu nieruchomosci komercyjnych dla kolejnej sieci
handlowej, podobnie jak to ma miejsce w przypadku dwdch spétek celowych nalezgcych do Grupy -
JHM 1Sp.zo0.0.iJHM 2 Sp.z0.0.
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Wobec coraz czesciej stawianego przez banki kredytujgce inwestycje deweloperskie wymagania
umieszczania kolejnych inwestycji w odrebnych spétkach celowych, Zarzad JHM DEVELOPMENT S.A.
nie wyklucza ulokowania jednej z nowych inwestycji deweloperskich w ramach spétki JHM 3 Sp. z o.0.

4.9. Informacja o podstawowych produktach, ustugach lub towarach Grupy

Strukture przychoddéw ze sprzedazy, kosztéw sprzedazy oraz rentownos$¢ wg segmentéw dziatalnosci
dla Grupy MIRBUD w roku 2012 w pordéwnaniu do analogicznego okresu 2011 roku przedstawiajg

ponizsze tabele:

Tabela. Sprzedaz realizowana przez Grupe MIRBUD w okresach 01.01.2012- 31.12. 2012 oraz 01.01.2011-

31.12.2011 wg segmentow

Wyszczegdlnienie Przychody ze Struktura Przychody ze Struktura
sprzedazy przychodéw sprzedazy przychodéw
01.01.2012-31.12.2012r. | % 01.01.2011-31.12.2011r.| %

Sprzedaz ustug budowlano-montazowych: 510 257 86,51 470 742 85,83
- budynki mieszkalne 0 0 1549 0,33
- budynki uzytku publicznego 96 537 18,92 59 805 12,70
- budynki produkcyjne, handlowe, ustug. 307 349 60,23 214 946 45,66
- roboty inZynieryjno-drogowe 106 371 20,85 194 442 41,31
Dziatalnos¢ deweloperska 37 859 6,42 32 261 5,88
Sprzedaz ustug wynajmu 32423 5,50 36 414 6,64
Sprzedaz pozostatych ustug 3166 0,58 5041 0,92
Sprzedaz materiatow i towaréw 5833 0,99 4010 0,73
SUMA 589 808 100,00 548 468 100,00

w tym: wycena kontraktéw budowlanych 69429 11,77 76 761 14,00

Struktura sprzedazy Grupy w pierwszym 2012r. ulegta zmianom w stosunku do analogicznego okresu
roku ubiegtego. Nadal gtéwny udziat w strukturze sprzedazy Grupy stanowity ustugi budowlano-
montazowe 86% catosci sprzedazy. Wsrdd przychoddéw z ustug budowlano-montazowych najwieksze
przychody generowaty: sprzedaz ustug w segmencie budynkéw produkcyjnych, ustugowych i
handlowych, ktére stanowity ponad 60% tych ustug (wzrost udziatu o ok. 16% wzgledem roku
ubiegtego) roboty inzynieryjno drogowe ok. 21% ( spadek udziatu w sprzedazy o ok. 20% wzgledem
roku 2011) oraz w segmencie budynkdéw uzytku publicznego prawie 19% przychoddéw (wzrost udziatu o
prawie 6% versus rok 2011).

W 2012r. nieznacznie wzrdst udziat przychodéw z dziatalnosci deweloperskiej w przychodach ze
sprzedazy z 5,88% w 2011r. do 6,42% w okresie sprawozdawczym roku biezgcego, oraz obnizyt sie
udziat sprzedazy ustug wynajmu z 6,64% w 2011r do 5,5 w roku 2012.

W 2012r. pozostate segmenty przychoddw jak i zmiany ich udziatu miaty charakter marginalny.

Zmiana struktury sprzedazy w Grupie wynikata gtéwnie z:
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- ograniczenia ilosci realizowanych inwestycji w sektorze inzynieryjno drogowym ( zaréwno przez

MIRBUD S.A. jak i Spétke zalezng PBDiM KOBYLARNIA S.A.

- zakonczenia trzech inwestycji deweloperskich w Betchatowie, Skierniewicach i Helu

- skoncentrowaniu sie MIRBUD S.A. na realizacji najbardziej rentownych projektow (sektor budynkéw

produkcyjnych, ustugowych, handlowych)

Tabela. Koszty sprzedazy realizowanej przez Grupe MIRBUD w okresach 01.01.2012- 31.12.2012 oraz 01.01.2011-

31.12. 2011 wg segmentow

Koszty Struktura Koszty Struktura
Wyszczegélnienie sprzedazy kosztow % sprzedazy kosztow %

01.01.2012- 01.01.2011-

31.12.2012r. 31.12.2011r.
Sprzedaz ustug budowlano-montazowych: 497 776 89,17 428 338 88,76
- budynki mieszkalne 0 0 1148 0,27
- budynki uzytku publicznego 93814 18,85 52 055 12,15
- budynki produkcyjne, handlowe, ustug. 278 558 55,96 195 847 45,72
- roboty inZynieryjno-drogowe 125 404 25,19 179 288 41,86
Dziatalnos¢ deweloperska 30543 5,47 23 410 4,85
Sprzedaz ustug wynajmu 20 893 3,74 21613 4,48
Sprzedaz pozostatych ustug 4023 0,72 6 207 1,28
Sprzedaz materiatow i towaréw 4990 0,89 3025 0,63
SUMA 558 225 100,00 482 593 100,00
w tym: wycena kontraktéw budowlanych 54 665 9,79 54 600 11,31

Tabela. Rentownos¢ wg segmentow dla Grupy MIRBUD w okresie 01.01.2012- 31.12.2012 oraz 01.01.2011-

31.12.2011 wg segmentow

Zysk/strata ze Rentownos¢ Zysk/strataze | Rentownos$é
sprzedaz sprzedazy % sprzedaz sprzedazy %
Wyszczegdlnienie P » Sprzecaty» | P » sprzedazy % |
01.01.2012- 01.01.2011-
31.12.2012r. 31.12.2011r.
Sprzedaz ustug budowlano-montazowych: 12481 2,45 42 404 9,01
- budynki mieszkalne 0 0 401 25,89
- budynki uzytku publicznego 2723 2,82 7 750 12,96
- budynki produkcyjne, handlowe, ustug. 28 791 9,37 19099 8,89
- roboty inZynieryjno-drogowe -19 033 -17,89 15154 7,79
Dziatalnos¢ deweloperska 7316 19,32 8 851 27,44
Sprzedaz ustug wynajmu 11530 35,56 14 801 40,65
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Sprzedaz pozostatych ustug -857 -27,06 -1166 -23,13
Sprzedaz materiatow i towaréw 843 14,45 985 24,56
SUMA 31583 5,35 65 875 12,01

w tym: wycena kontraktéw budowlanych 14 764 21,26 22 161 28,87

W 2012r Grupa osiggneta dodatni wynik finansowy w wiekszosci segmentéw dziatalnosci. Jednak na
skutek presji cenowej na rynku, silnej konkurencji, znacznego wzrostu cen materiatéw szczegdlnie w
segmencie robdt inzynieryjno drogowych obnizeniu ulegta rentownosé¢ Grupy na sprzedazy o prawie
7%.

Wptyw na to miato w najwiekszym stopniu poniesienie straty na sprzedazy w wysokosci 19 min. zt w
segmencie inzynieryjno drogowym oraz obnizenie rentownosci sprzedazy ustug budowlano
montazowych w sektorze budynkdéw uzytku publicznego (spadek rentownosci wzgledem analogicznego
okresu roku ubiegtego o ponad 10%).

4.10. Informacje o rynkach zbytu i dostaw

4.10.1. Odbiorcy

MIRBUD S.A.
Odbiorcow produktow ustug oferowanych przez MIRBUD S.A. mozna podzieli¢ na dwie grupy:

- podmioty komercyjne
- jednostki podlegajgce przepisom Prawo zamowien publicznych

W 2012 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 zamdwieniami publicznymi. Na rynku panowata duza konkurencja. W ciggu
2012r stopniowemu zwiekszaniu ulegta ilos¢ negocjacji handlowych z podmiotami komercyjnymi w
segmencie budownictwa przemystowego i magazynowego, ktdre zaowocujg w trzecim czwartym
kwartale br. zawartymi umowami na ustugi budowlane.

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

W Spétce nie wystepuje uzaleznienie od zadnego z odbiorcéow ustug.

Grupa JHM DEVELOPMENT

Ze wzgledu na rdéine obszary dziatania spétek Grupy JHM DEVELOPMENT mozna méwié o duzym
zrdéznicowaniu ich klientéw. | tak w zakresie nabywcow lokali mieszkalnych, klienci stanowig
réoznorodng grupe niepowigzanych ze sobg podmiotow i oséb indywidualnych, w zakresie ustug
wynajmu powierzchni handlowych klienci sg rowniez zrdéznicowani zarowno co do wielkosci firm
handlowych jak i asortymentu oferowanych przez nich towardw i ustug.
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Ze wzgledu na duzig liczbe klientow zaréwno w jednym jak i w drugim obszarze dziatalnosci nie
wystepuje uzaleznienie od zadnego z odbiorcow ustug Spétek Grupy JHM DEVELOPMENT.

Pozostate Spétki z Grupy MIRBUD

Pozostate Spétki z Grupy Kapitatowej MIRBUD tzn. PBDiM KOBYLARNIA S.A. i MIRBUD KAZACHSTAN sp.
7 0.0. stosujg procedury wyboru dostawcéw w oparciu o rozwigzania MIRBUD S.A.

4.10.2. Dostawcy
MIRBUD S.A.

Spoétka dziatajagc zgodnie z przyjetymi procedurami Systemu Zarzgdzania Jakoscig 1SO 9001:2000
nawigzuje i utrzymuje wspotprace z dostawcami, ktdrzy po spetnieniu scisle okreslonych wymogow,
umieszczani sg na liscie kwalifikowanych dostawcéw. 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 Spotki powotuje tzw. Komisje Przetargowe, ktore we wspotpracy z Kierownikiem Kontraktu i
Kierownikdw Branzowych dokonujg wyboru najkorzystniejszej oferty.

Komisje Przetargowe odpowiadajg za identyfikacje, kwalifikacje i wybdr podwykonawcédw ustug oraz
dostawcow materiatow, w szczegdlnosci za:

- poziom cen dostaw materiatow/towaréw/ustug oraz wynegocjowane terminy ptatnosci;

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

- ocene zdolnosci podwykonawcy do zrealizowania ustugi w zakresie i terminie wymaganym przez
klienta.

- precyzyjne okreslenie wymagan dotyczacych 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
ciggtosc dostaw.

Wspdtpraca zaréwno z wieloletnimi jak i nowymi dostawcami materiatow budowlanych i ustug w
prezentowanym okresie przebiegata bez zakitdcen. Spdtka nie miata istotnych problemoéow w
zaopatrywaniu w materiaty budowlane i w ustugi na realizowanych inwestycjach takze w nowych
regionach.

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

Grupa JHM DEVELOPMENT

Grupa nie posiada dostawcow w tradycyjnym rozumieniu tego stowa. Grupa wspdtpracuje natomiast z
szeregiem podmiotow na polskim rynku przy realizacji projektéw deweloperskich i komercyjnych. S 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 dostawcow.
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Pozostate spotki z Grupy MIRBUD

Odbiorcami ustug oferowanych przez PBDiM KOBYLARNIA S.A. podobnie jak MIRBUD S.A. sg podmioty
komercyjne i jednostki podlegajgce przepisom Prawo zamodwien publicznych. Spétka zdobywa
zamowienia gtownie w postepowaniach przetargowych.

W 2012r Spoétka wzieta udziat w 132. przetargach, z czego 18 zakonczyto sie podpisaniem umowy (co
stanowi 14% udziat w ilosci zgtoszonych do przetargu).

Nie wystepuje od zadnego z odbiorcéw ustug.

Podmiot MIRBUD KAZACHSTAN sp z 0.0. w 2012r nie $wiadczyt ustug odbiorcom.

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

W 2013 roku gtéwnym zadaniem MIRBUD S.A. bedzie polepszenie pozycji rynkowej przez zwiekszenie
skali dziatalnosci przy jednoczesnym skoncentrowaniu sie na wypracowaniu rentownosSci na
satysfakcjonujgcym poziomie. Spotka nadal zamierza realizowac coraz to wieksze pod wzgledem
wartosSciowym kontrakty.

W najblizszych latach Spdétka nadal bedzie dziata¢ we wszystkich wazniejszych sektorach rynku
budowlanego na obszarze catego kraju.

W odpowiedzi na niekorzystne zmiany w otoczeniu rynkowym, Spotka wprowadzita nowe elementy do
strategii majgce na celu dywersyfikacje Zzrodet przychodéw. Efektem ww. dziatarn sg m.in. kontrakty
podpisane na rok 2013. W 2013r wiekszos¢ zamdwien Spdtki pochodzi z branzy komercyjnej. Bedg to
centra i powierzchnie handlowe, centra magazynowo logistyczne i obiekty hotelarskie.

Portfel zamowien Spoétki na rok 2013 jest wypetniony w 100% i zamyka sie wartoscig ok. 600 min zt.

Spoétka finansuje swdj rozwdj oraz biezgcy dziatalno$¢ przy wykorzystaniu kredytéow bankowych,
leasingu, faktoringu. Warto$¢ dostepnych srodkow finansowych jest wystarczajgca do realizacji
kontraktéw budowlanych przy utrzymaniu aktualnej skali dziatalnosci Spétki. Strategia Spotki
przewiduje, zamiane dtugu krotkoterminowego na finansowanie dtugoterminowe oraz, ze nowo
pozyskiwane finansowanie kredytami bedzie celowe dla potrzeb realizacji konkretnych umoéw o roboty
budowlane. W celu zmniejszenia ryzyka uzaleznienia mozliwosci finansowania od polityki kredytowej
Bankéw oraz zmiany struktury finansowania Zarzad Spodtki podjat decyzje o zaciggnieciu
dtugoterminowej pozyczki w ARP S.A w wysokos$ci 50 min zt

Czynnikami budowania wartosci Spotki w dalszym ciggu bedzie wzrost efektywnosci realizowanych
kontraktéw budowlanych oraz zdobywanie nowych kompetencji w perspektywicznych obszarach rynku
budowlanego. Oprécz dziatan rynkowych Spoétka bedzie kontynuowata dziatania majgce na celu
ograniczenie kosztdw poprzez wykorzystanie zintegrowanego systemu zarzgdzania w oparciu o system
SAP.

Solidne fundamenty funkcjonowania Spotki i wieloletnie relacje z instytucjami finansowymi pozwolity
MIRBUD S.A. przezwyciezy¢ przeciwnosci i osiggngc stabilizacje oraz dajg podstawy by optymizmem
patrzeé w przysztosé.
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Podstawowym celem Grupy niezmiennie pozostaje rozwdj skali dziatalnosci, przy zachowaniu
atrakcyjnych marz na poziomie zysku operacyjnego EBITDA i zysku netto. By osiggnac ten cel Grupa
planuje dalszy rozwdj skali dziatalnosci deweloperskiej oraz budowe i wynajem dalszych obiektow
handlowo-ustugowych .

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 oportunistyczng realizacje projektéw deweloperskich na rynkach wiekszych miast.
Spétka dominujgca zamierza uczestniczyé 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, ktdre s3 zlokalizowane w poblizu wiekszych aglomeracji miejskich. Takie lokalizacje pozwalajg na
zyskowng realizacje projektéw deweloperskich przy zmniejszonym poziomie ryzyka. W miastach
mniejszych i Sredniej wielkosci ceny gruntow 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 materiatdow budowlanych jest znacznie nizszy niz w najwiekszych
aglomeracjach Polski. Przyktadem realizacji tej koncepcji sg projekty zakorniczone w miastach takich jak
Skierniewice, Brzeziny, Rumia, Betchatéw, Zyrardéw czy Rawa Mazowiecka.

- Realizacje oportunistycznych projektow deweloperskich w lokalizacjach takich jak miejscowosci o
duzym potencjale turystycznym jak Jastrzebia Gdra i Zakopane, czy selektywnie, w wiekszych i duzych
miastach Polski takich jak £6dZ czy Katowice. Ze wzgledu na coraz wieksze doswiadczenie branzowe,
jak i coraz wieksze zasoby kapitatowe, przy atrakcyjnych cenach zakupu gruntéw mozna zyskownie i
przy akceptowalnym poziomie ryzyka realizowac takie projekty.

Na dzien 31.12.2012r Spétka posiada bank ziemi obejmujgcy ponad 48,5 ha, z czego ponad 22,1 ha jest
przeznaczone pod zabudowe jedno i wielorodzinng, a 26,4 ha ma przeznaczenie produkcyjno-
ustugowe. Spotka bedzie kontynuowata projekty w mniejszych i sredniej wielkosci miastach Polski oraz
rozpocznie realizacje projektéw w duzych miastach takich jak tédZz czy Katowice. W czesci
planowanych projektdw bedg to kolejne etapy wczesniej, z powodzeniem zrealizowanych inwestycji.
Ponadto JHM DEVELOMENT S.A. planuje takze realizacje projektow deweloperskich w miejscowosciach
o duzym potencjale turystycznym, takich jak Zakopane

W 2013 roku Spétka bedzie kontynuowac realizacje trzech inwestycji rozpoczetych w roku 2012
obejmujace zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng: w Koninie (I etap budowy Osiedla Diamentowego
obejmujacy 2 budynki) i Zyrardowie (I etap budowy Osiedla Okrzejéwka obejmujacy 1 budynek) oraz
trzy budynki w zabudowie jednorodzinnej zlokalizowane w Rumii. W sumie inwestycje te obejmujg 235
lokali o powierzchni 12,2 tys. m? PUM.

Na lata 2014 — 2018 w oparciu o posiadany bank ziemi, Spotka planuje realizacje kolejnych 7 projektéw

inwestycyjnych obejmujacych:

- zabudowe mieszkaniowa wielorodzinna: w Koninie (Il etap), Zyrardowie (Il i lll budynek), Katowicach,
Brzezinach (IV etap), Rumi (Il etap) - w sumie 759 lokalii 38,9 tys. m2 PUM.

- zabudowe jednorodzinng: w todzi i Rawie Mazowieckiej (w sumie 43 lokale i niemal 7,6 tys. m2 PUM)

- zabudowe apartamentowg: w Zakopanem (w sumie229 lokali i niemal 9,0 tys. m2 PUM)
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Tabela: Wykaz planowanych i realizowanych projektéw deweloperskich do realizacji na lata 2013-2018

.. Powierzchnia . Liczba
LP Lokalizacja dziatki w ha Rodzaj zabudowy | PUM w m2 lokali
1 | BRZEZINY ul. Gtowackiego Etap IV 0,4 wielorodzinna 2838 56
2 | KATOWICE ul. Pufaskiego 1,2 wielorodzinna 11111 205
3 | KONIN ul. Cyrkoniowa Etap | 0,6 wielorodzinna 7 383 144
4 | KONIN ul. Cyrkoniowa Etap Il 0,5 wielorodzinna 7 383 144
" o, jednorodzinnai
5 | £tODZ ul. Jugostowianska 6,2 . . 5 860 34
wielorodzinna
6 | RAWA MAZOWIECKA ul. Katowicka 0,5 jednorodzinna 1732 9
7 | RUMIA ul. Debogérska Etap I 0,9 wielorodzinna oraz |, g4 237
komercyjna
8 | RUMIA ul. Wtadystawa Jagietty 0,1 jednorodzinna 486 3
9 | ZAKOPANE ul. Szymony 1,0 mieszkaniowa, 8950 229
ustugowa
10 | ZYRARDOW ul. Okrzei 1,1 wielorodzinna 10 053 205
RAZEM 12,5 67 626 1266

W 2013 roku Spétka zrealizuje réwniez kolejny projekt inwestycyjny dotyczacy segmentu wynajmu
nieruchomosci komercyjnych. Jest to budowa zlokalizowanej w Rumi galerii o przeznaczeniu
handlowo-ustugowo-biurowym. Powierzchnia uzytkowa obiektu wynosi 3.018 m?. Spétka posiada
warunkowg mowe najmu pomieszczenn handlowych w tym obiekcie podpisang z Jeronimo Martins
Polska S.A. — wiasciciela sieci handlowej BIEDRONKA. Umowa dotyczy wynajmu powierzchni uzytkowe;j
1.024 m? na cele prowadzenia dziatalnosci handlowej w ramach sieci BIEDRONKA.

Obiekt zostanie oddany do uzytkowania w IV kwartale 2013r.

PBDiM Kobylarnia S.A.

W najblizszych latach Spotka zamierza rozszerzy¢ dziatalnos¢ na teren catego kraju.

W roku 2013 oraz w latach kolejnych nadal rozwijana bedzie przez PBDiM KOBYLARNIA S.A. dziatalnos¢
w segmencie drogowym. Spdtka aktywnie zabiega o kontrakty w tym segmencie, biorgc udziat
w ogtaszanych przetargach.

W zrealizowaniu planowanej strategi i rozszerzenia zakresu dziatalnosci oraz umocniania swojej pozycji
na rynku szczegdlnego znaczenia nabiera tworzenie konsorcjum ze Spdétkg MIRBUD S.A. w celu
uczestnictwa w przetargach na ustugi budowlano — montazowe.

Na przyszte wyniki finansowe Spétki znaczgcy wptyw mogg mied realizacje zadan inwestycyjnych

- "Kontynuacja budowy autostrady A-1 Torun — Strykow, Odcinek Ill: wezet Brzezie (z weztem) — wezet
"Kowal" (bez wezta) km 186+348 + 215+850", realizowanych w ramach konsorcjum:

o  SALINI POLSKA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie — Lider, udziat w Konsorcjum wynosi 33,34%,
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e |IMPREGILO S.p. A Via del Missagla z siedzibg w Mediolanie, we Wtoszech - Partner, udziat w
Konsorcjum wynosi 33,34%,

e Przedsiebiorstwo Budowy Drdg i Mostéw KOBYLARNIA S.A., z siedzibg w Kobylarni — Partner,
udziat w Konsorcjum wynosi 33,32%

Wartos¢ oferty brutto wyniosta 608.755.240,71 zt.

- "Kontynuacja budowy autostrady A-1 Torun — Strykéw, Odcinek | Czerniewice — Odolin od km
1514900 do km 163+300, Odcinek Il Odolin — Brzezie od km 163+300 do km 186+366", realizowana w
ramach konsorcjum:

o  SALINI POLSKA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie — Lider, udziat w Konsorcjum wynosi 33,34%,

e |IMPREGILO S.p. A Via del Missagla z siedzibg w Mediolanie, we Wtoszech - Partner, udziat w
Konsorcjum wynosi 33,34%,

e Przedsiebiorstwo Budowy Drdg i Mostéw KOBYLARNIA S.A., z siedzibg w Kobylarni — Partner,
udziat w Konsorcjum wynosi 33,32% (dalej: "Konsorcjum").

Wartos¢ oferty brutto wyniosta 450.238.073,92 zt.

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

Marywilska 44 Sp. z 0.0.

Warunkiem dalszego rozwoju spétki Marywilska 44 Sp. z 0.0. jest realizacja strategicznego planu najmu
odpowiadajgcego potrzebom rynku powierzchni handlowych oraz potrzebom klientéw. Pomimo
trudnej sytuacji gospodarczej i makroekonomicznej Spétka planuje zwiekszy¢ w roku 2013 poziom
wynajmu do 95% ogdlnej powierzchni Centrum, co przetozy sie na utrzymanie stabilnych przychododw i
umocni pozycje Centrum Hal Targowych na rynku, zapetniajgc nisze rynkowag miedzy galeriami o
wysokim standardzie, a bazarami na terenie Warszawy i okolic. Dalsza poprawa poziomu
komercjalizacji wynajmowanych powierzchni handlowych i poszerzanie réznorodnosci oferty
handlowej Centrum bedzie realizowane poprzez dalsze réznicowanie dziatajgcych tam najemcow
zarowno pod wzgledem asortymentowym jak i ich wielkosSci, w tym pozyskiwanie sieci handlowych o
znanych markach.

Spodtka uzaleznia zwiekszanie powierzchni Centrum Hal Targowych Marywilska 44 poprzez rozbudowe
posiadanych hal z poprawg koniunktury w handlu, a rozpoczecie rozbudowy warunkowana jest
zapewnieniem co najmniej 60% poziomu wynajmu, na podstawie umdw przedwstepnych.

Po zakoriczeniu planowanej inwestycji Centrum bedzie miato ok. 81 tys. m? powierzchni pod wynajem.
W nowej czesci handlowej znajdg sie m.in. sklepy sieciowe oferujgce asortyment dla domu i ogrodu jak
rowniez materiaty budowlane, sprzet RTV i AGD oraz asortyment meblowy. Pozwoli to dalej rozszerzy¢
zakres towardow i ustug oferowanych w Centrum, tym samym zwiekszajgc jego atrakcyjnosc i
wplywajgc na liczbe odwiedzajgcych Centrum klientow.

Projekt rozbudowy jest obecnie na etapie uzyskiwania decyzji administracyjnych oraz negocjowania z
potencjalnymi najemcami warunkéw umoéw najmu.

Strona 26 z 81



SPRAWOZDANE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY MIRBUD ZA ROK 2012

Spotki celowe JHM 1 Sp. z 0.0., JHM 2 Sp. z 0.0., JHM 3 Sp. z 0.0.

Udziat Grupy JHM DEVELOPMENT w segmencie wynajmu nieruchomosci komercyjnych w ramach
spotek celowych, takich jak JHM 1 czy JHM 2 jest rozszerzany i stanowi dodatkowy w stosunku do
dziatalnosci deweloperskiej, stopniowo rosnacy strumien stabilnych przychodéw Grupy. Podstawowym
zadaniem spodtek 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. By osiggngc ten
cel Spotki planujg dalszy rozwdj skali dziatalnosci oraz nie wykluczajg budowy kolejnych obiektow
handlowo-ustugowych z przeznaczeniem ich pod wynajem dla sieci NOMI i BIEDRONKA. Realizacja tych
plandéw odbywacé sie moze w przysztosci zarowno w oparciu o nowo pozyskiwane tereny pod budowe
takich pawilonéw handlowych w atrakcyjnych lokalizacjach, jak rowniez w oparciu o bank ziemi bedacy
w posiadaniu macierzystej spétki JHM DEVELOPMENT S.A. Na dzien 31.12.2012r spdtka JHM
DEVELOPMENT S.A. posiada bank ziemi obejmujacy ponad 48,5 ha, z czego ponad 26,4 ha ma
przeznaczenie produkcyjno- ustugowe.

Posiadajgc w ofercie szerokg palete juz zakoriczonych inwestycji Zarzad spétki dominujacej uwaza, ze
jednym z jego priorytetéw przektadajgcym sie na generowanie znacznej wartosci jest optymalizacja
operacyjna. Celem Spodtki jest minimalizacja statego poziomu zatrudnienia i ograniczenie go gtéwnie do
doswiadczonej kadry pracownikéw, w szczegdlnosci wyzszego szczebla, ktdra w oparciu o nowoczesne
systemy informacyjne jest w stanie sprawnie zarzgdzac realizowanymi projektami. Temu celowi stuzyt
realizowany w Spétce projekt wdrozenia w roku 2012 nowoczesnego systemu informatycznego SAP.
Podjete dziatania pozwalajg na minimalizacje kosztow statych i przektadajg sie na zwiekszenie
rentownosci operacyjnej Spétki w przysztosci.

4.12. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

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

W najblizszym roku MIRBUD S.A i PBDiM KOBYLARNIA S.A. nie planuje znacznych naktaddéw
inwestycyjnych. Bedg miaty one raczej charakter odtworzeniowy.

Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. zaktada realizacje w latach 2013 i 2014 znaczgcych zamierzen
inwestycyjnych - zakonczenie i oddanie do uzytkowania inwestycji deweloperskich zlokalizowanych w
Koninie i Zyrardowie - lokale mieszkalne, w Rumii —domy jednorodzinne, w sumie 235 lokali.

W roku 2013 realizowana bedzie budowa galerii o przeznaczeniu handlowo-ustugowo-biurowym,
zlokalizowanej w Rumi o powierzchni uzytkowej 3.018 m>.

W latach 2014 — 2018 Spdtka planuje rozpoczecie nowych inwestycji deweloperskich zlokalizowanych
na posiadanym w banku ziemi gruncie (w tym inwestycji w Koninie, Zyrardowie, Katowicach, todzi,
Rumii, Brzezinach, Rawie Mazowieckiej i w Zakopanem). Plany te obejmujg 1.031 lokali o powierzchni
uzytkowej ponad 55,4 tys. m?> PUM.

Termin rozpoczecia nowych inwestycji uzalezniony bedzie od oceny sytuacji rynkowej w segmencie
deweloperskim

Spétka Marywilska 44 Sp. z o.0. planuje w 2013r rozpoczg¢ rozbudowe Centrum Hal Targowych o
kolejne dwie hale targowe. Po zakoriczeniu planowanej inwestycji Centrum bedzie miato ok. 81 tys. m?
powierzchni pod wynajem. W nowej czesci handlowej znajdg sie m.in. sklepy sieciowe oferujgce
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asortyment dla domu i ogrodu jak réwniez materiaty budowlane, sprzet RTV i AGD oraz asortyment
meblowy. na planowang rozbudowe CHT MARYWILSKA 44 zamierza pozyska¢ finansowanie
zewnetrzne. Plany inwestycyjne Spdtki na najblizsze lata przewidujg naktady inwestycyjne na kwote
okoto 20 miIn zt. Decyzja o rozbudowie uzalezniona bedzie od poprawy sytuacji makroekonomicznej i
koniunktury w handlu.

4.13. Czynniki ryzyka

4.13.1. Ryzyko zwigzane z ogodlna sytuacja makroekonomiczng i koniunktura gospodarczg 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 czynnikdw takich jak
stabilnos$¢ sytuacji makroekonomicznej Polski i ogdlna koniunktura gospodarcza w kraju w danym
okresie. W szczegdlnosci ksztattowanie sie nastepujgcych wskaznikéw makroekonomicznych i
gospodarczych ma lub moze mie¢ wptyw na wyniki finansowe osiggane przez Spoétke i catg branze
dewelopersky: poziom stopy wzrostu PKB, poziom stopy bezrobocia, poziom stopy inflacji, poziom
realnej stopy wzrostu wynagrodzen, poziom inwestycji, poziom zmiany dochodéw gospodarstw
domowych, wysokos¢ referencyjnych stop procentowych oraz ksztattowanie sie kurséw wymiany
walut oraz deficytu budzetowego.

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

4.13.2. Ryzyko zwigzane z koniunkturg w branzy

Dziatalnos¢ Spétek 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, wartos¢ produkcji budowlano — montazowej, polityka podatkowa
czy wzrost stép procentowych. Istnieje ryzyko, ze negatywne zmiany wyzej wymienionych wskaznikow,
szczegblnie obnizenie sie tempa rozwoju gospodarczego, wzrost poziomu inflacji spowodowany
wzrostem cen materiatdw czy tez wzrost stép procentowych, mogga mie¢ negatywny wplyw na
dziatalnos$¢ oraz wyniki Spotki.

Zarzad zaobserwowat stopniowe zwiekszanie sie ilosci inwestycji w segmencie budynkéw
przemystowych i kubaturowych. Z uwagi na koniecznos¢ ograniczenia wydatkow budzetowych nastgpi
ograniczenie naktadéw inwestycyjnych na infrastrukture drogowsa, kontynuowane bedg prace przy
modernizacji sieci energetycznych i linii kolejowych.

4.13.3. Ryzyko zwigzane z koniunkturg w branzy deweloperskiej

Sytuacja panujgca na rynku deweloperéw w Polsce w okresie, ktérego dotyczy to sprawozdanie ma
wplyw na dziatalnos$¢ i wyniki finansowe osiggane przez JHM DEVELOPMENT S.A., przy czym nalezy
pamietaé, ze koniunktura branzy deweloperskiej charakteryzuje sie cyklicznosciag. Na obecnie niska
koniunkture naktadajg sie dodatkowo stosunkowo wysokie i rosngce bezrobocie, powodujace, ze wiele
0s6b nie ma zdolnosci kredytowej oraz bedgce nastepstwem kryzysu finansowego z lat ubiegtych
zaostrzenie polityki wielu bankow w zakresie udzielania kredytow hipotecznych. W efekcie wielu
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potencjalnych klientéw deweloperdw, ktdrzy nie utracili swego zatrudnienia, rowniez nie byto w stanie
uzyskac potrzebnego kredytu na zakup mieszkania na rozsgdnych warunkach.

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

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

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

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

4.13.5. Ryzyko zwigzane z konkurencjg w branzy budowlanej

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

Dalsze nasilenie sie konkurencji na rynkach, na ktérych Spétka prowadzi dziatalno$¢ moze miec istotny
niekorzystny wptyw na dziatalnosé, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy jej rozwoju

Zarzad Spdtki w oparciu o ditugoletnie doswiadczenie stara sie budowac portfel kontraktow
umozliwiajacy realizacje odpowiedniego wyniku finansowego

4.13.6. 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 ktdrych rozwazane jest rozpoczecie dziatalnosci
deweloperskiej lub realizacja kolejnych projektow. Z reguty Spdtka koncentruje sie na lokalizacjach
gdzie konkurencja jest ograniczona. Wystepowanie ograniczonej konkurencji w czasie gdy rozwazane
jest rozpoczecie inwestycji nie oznacza jednak, ze konkurencyjne podmioty nie podejmg inwestycji na
tym samym co Spétka lokalnym rynku w nieodlegtej przysztosci po rozpoczeciu przygotowan badz prac
przez Spoétke. Ze Spodtkg konkurujg zaréowno stosunkowo niewielkie firmy lokalne jak i wieksze
podmioty deweloperskie moggce kompleksowo realizowa¢ duze projekty. Nasilenie sie konkurenc;ji
moze przetozy¢ sie na zwiekszenie podazy gotowych mieszkan oferowanych na lokalnym rynku, co
moze oznaczac presje cenowg przy sprzedazy lokali, obnizke stawek czynszu wynajmu lokali jak i
wydtuzenie okresu ich sprzedazy.
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Wystepowanie lub intensyfikacja konkurencji na rynkach na ktdrych Spétki prowadzg dziatalno$¢ moze
przetozy¢ sie rowniez na utrudnienia w pozyskaniu atrakcyjnych dziatek pod nowe projekty
deweloperskie i komercyjne w zatozonych cenach.

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

4.13.7.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 specjalizujacy sie
w sprzedazy ww. artykutdw w segmencie popularnym majg do wyboru caty szereg podmiotow
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 wykluczy¢, iz w
przysztosci inne podmioty nie zbudujg duzych komplekséw hal handlowych, ktére bedg bezposrednio
konkurowac z halami przy ul. Marywilskiej 44 w obrebie m.st. Warszawy.

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

Nasilenie sie konkurencji na rynkach, na ktorych Grupa prowadzi dziatalnos¢ moze miec istotny
niekorzystny wptyw na dziatalnosé, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.13.8.Ryzyko zwigzane ze zmianami przepiséw prawa, w szczegélnosci prawa
podatkowego

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

4.13.9.Ryzyko zwigzane z brakiem spetniania wymogoéw 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 zauwazyg, iz uzyskanie wszystkich
pozwolen i zgdd wymaga znacznego wysitku i jest czasochtonne. Organy administracji publicznej
wydajgce pozwolenia i zgody dziatajg na podstawie przepisdw 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
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spotecznej (np. kwestie ochrony srodowiska). Dodatkowo brak chocby czesci dokumentacji
uniemozliwia rozpoczecie procesu inwestycyjnego. Ponadto stwierdzenie jakichkolwiek
nieprawidtowosci, badZz po stronie Spétek, badz w aktach administracyjnych, a w szczegdlnosci
istnienie jakichkolwiek sprzecznosci pomiedzy nimi moze prowadzi¢ do opdZnienia rozpoczecia
realizacji procesu inwestycyjnego. Nalezy takze liczy¢ sie z ryzykiem wzruszenia juz prawomocnych
decyzji administracyjnych przez wznowienie postepowania, bgd? stwierdzenie niewaznosci decyzji.
Decyzje administracyjne mogg takze zostac 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 Spétek z uwagi na
utrudnienia zwigzane z mozliwoscig uzyskania decyzji o warunkach zabudowy.

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

4.13.10. Ryzyko zwigzane z realizacjq strategii rozwoju.

Rynek polski i sytuacja na rynkach lokalnych, na ktorych dziata Grupa, podlegajg ciggtym zmianom,
ktorych kierunek i natezenie zalezne sg od szeregu czynnikdw. Dlatego przyszte wyniki finansowe,
rozwdj i pozycja rynkowa Spdtek 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 Spodtek i ktdre nie zawsze
moga by¢ przewidziane.

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

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

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

e kleski zywiotowe na terenach gdzie Spétka prowadzi dziatalnosc.
a takze szereg czynnikdw o charakterze szczegdlnym, takich jak:

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

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

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

e zmiany programow rzagdowych wspomagajgcych 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 spowodowad, ze Grupa nie bedzie w stanie zrealizowaé zaktadanej
strategii rozwoju, w tym planowanych projektéw deweloperskich, a przez to czynniki te mogg mieé
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istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢ Spétek, jej sytuacje finansowg, wyniki lub perspektywy
rozwoju.

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

Dalszy pomysiny rozwdj dziatalnosci deweloperskiej oraz budowy i wynajmu obiektéw handlowych
zalezy od moizliwosci nabywania dziatek w atrakcyjnych lokalizacjach i w cenach umozliwiajgcych
realizacje zadawalajgcych marz. Ze wzgledu na ograniczong liczbe dostepnych atrakcyjnych dziatek
posiadajgcych pozadane parametry projektowe, Spotki nie mogg zagwarantowad, iz w przysztosci
bedzie mozliwy zakup odpowiedniej liczby atrakcyjnych dziatek by zrealizowac zatozone plany rozwoju.

Ponadto mozliwos¢ nabycia atrakcyjnych dziatek pod nowe projekty deweloperskie i projekty
handlowo-ustugowe jest uwarunkowana szeregiem czynnikdéw, takich jak:

e istnienie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
e zdolnosc¢ sfinansowania zakupu dziatek i rozpoczecia procesu inwestycji,

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

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

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

4.13.12. Ryzyko zwigzane z realizacja projektéw inwestycyjnych

Realizacja projektdw inwestycyjnych to skomplikowany, czesto trwajacy szereg lat proces, ktérego
sukces jest uzalezniony od szeregu czynnikdw, wsréd ktérych znaczna czesé jest niezalezna od dziatan
Grupy. Nastepujace czynniki bezposrednio przektadajg sie na powodzenie realizowanego projektu
deweloperskiego:

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

e sprawne przygotowanie procesu inwestycji, brak protestéw ze strony sgsiadéw nieruchomosci
oraz brak wystepowania innych roszczen, ktdre mogtyby sie przetozyé na opdinienia w
realizacji projektu,

e zapewnienie wymaganego wkfadu wiasnego 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 kosztow,

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

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

e zmiany w przepisach regulujgcych wykorzystanie gruntow i realizacje projektéw budowlanych.

Strona 32 z 81



SPRAWOZDANE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY MIRBUD ZA ROK 2012

Wystgpienie ktéregokolwiek z powyiszych czynnikow moze mieé istotny niekorzystny wptyw na
dziatalnosé, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.13.13. Ryzyko zwigzane z infrastrukturg budowlang

Zakonczenie realizacji projektu jest uzaleznione od zapewnienia wymaganej przepisami infrastruktury
takiej jak dostep do drog publicznych, dostep do medidw, wyznaczenie odpowiednich drog
wewnetrznych, itd. Bywajg sytuacje, ze zapewnienie niezbednej infrastruktury jest uzaleznione od
czynnikdw poza kontrolg Spoétek. Czesto zapewnienie dostepu do witasciwej drogi badZz medidw jest
uzaleznione od decyzji stosownego urzedu miejskiego bgdz gminnego. W niektdrych przypadkach
status drog, ktore sg potrzebne do realizacji inwestycji, moze by¢ nieuregulowany, badz w trakcie
realizacji projektu mogg pojawi¢ sie nieprzewidziane komplikacje przektadajace sie na opdznienia i
dodatkowe koszty. Moze sie takze zdarzyé, ze witasciwe organy administracji zazagdajg od Spdtek
wykonania dodatkowych prac dotyczacych infrastruktury w ramach prac zwigzanych z realizacjg
inwestycji. Organy administracji mogg takze oczekiwac lub nawet zazgdaé, aby inwestor wykonat prace
zwigzane z infrastrukturg, ktdre nie sg niezbedne z perspektywy realizacji danego projektu, ale ktérych
wykonanie moze by¢ oczekiwane przez te organy jako wktad inwestora w rozwadj spotecznosci lokalnej
w zwigzku z realizowang inwestycja.

Wystgpienie ktéregokolwiek z powyzszych czynnikéw przektadajacych sie na opdznienie realizowanych
projektéw lub dodatkowe koszty projektu moze mieé istotny niekorzystny wptyw na dziatalnosc,
sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Spétek.

4.13.14. Ryzyko nagtych zmian cen mieszkan

Przychody z dziatalnosci deweloperskiej Spotka JHM DEVELOPMENT S.A. czerpie ze sprzedazy mieszkan
i domdw jednorodzinnych. Ze wzgledu na fakt, iz inwestycje deweloperskie s3g prowadzone w dtuzszej
perspektywie i nierzadko z kilkuletnim wyprzedzeniem trzeba zaktadaé ceny sprzedazy wybudowanych
nieruchomosci, istnieje ryzyko, ze podczas realizacji projektu nastgpig istotne zmiany cen mieszkan i
domdw na danym rynku, w tym istotne spadki cen lokali mieszkalnych i doméw. Ceny nieruchomosci
na danym rynku zalezg od szeregu czynnikdéw takich jak m.in. ogdlna sytuacja gospodarcza rejonu,
poziom stopy bezrobocia, ilo$¢ lokali mieszkalnych dostepnych do sprzedazy przez innych
deweloperéw na danym rynku, dostepnosé kredytéw hipotecznych dla potencjalnych klientéow itd. W
przypadku istotnego spadku cen nieruchomosci Spétka moze nie by¢ w stanie sprzeda¢ wybudowanych
mieszkan i domdw po zaplanowanych cenach w okreslonym czasie.

Woystgpienie jakichkolwiek czynnikow, ktére spowodujg spadek cen mieszkan lub doméw na rynkach
gdzie Spdtka realizuje projekty, moze miec istotny niekorzystny wptyw jej na dziatalnos$é, sytuacje
finansowag lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.13.15. Ryzyko zwigzane z ograniczeniami w polityce kredytowej bankow, w
szczegolnosci w zakresie udzielania kredytow inwestycyjnych i hipotecznych

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

Polityka Spotek w zakresie korzystania z kredytow bankowych jest konserwatywna i Spoétki starajg sie
by¢ przygotowane na sytuacje, kiedy na polskim rynku pojawiajg sie ograniczenia w dostepnosci
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kredytow dla inwestoréw. Z drugiej strony Spétki starajg sie bra¢ pod uwage sytuacje na rynku
kredytow hipotecznych gdy planujg kolejne projekty zaréwno poprzez dostosowanie swojej oferty do
przewidywanych mozliwosci finansowych i kredytowych potencjalnych klientdw jak i samej oferty
bankowych kredytéw hipotecznych oraz ewentualnych programéw rzgdowych np. poprzez oferowanie
mieszkan kwalifikujgcych sie do wsparcia rzgdowego w ramach programu ,Rodzina na swoim”.

Wprowadzenie jakichkolwiek ograniczenn w dostepnosci kredytow moze mieé istotny negatywny wptyw
na funkcjonowanie Spatki, jej sytuacje finansowg i perspektywy rozwoju.

4.13.16. Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig za naruszenie przepiséw ochrony
srodowiska

Na podstawie obowigzujgcych przepisow dotyczacych ochrony sSrodowiska podmioty, ktére sg
wiascicielami, badZ uzytkownikami dziatek, na ktérych wystepujg niebezpieczne substancje, albo na
ktorych doszto do niekorzystnego przeksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu mogg zostac
zobowigzane do ich usuniecia, badz ponies¢ koszt rekultywacji terenu lub zaptaty kary pienieznej. W
celu zminimalizowania ryzyka naruszenia przepisdw ochrony srodowiska Spotki przeprowadzajg analizy
techniczne przysztych projektow pod katem ryzyka zwigzanego z odpowiedzialnoscig za naruszenie
przepiséw ochrony srodowiska. Do dnia sporzadzenia sprawozdania Spdétka dominujgca nie byta
zobowigzana do ponoszenia kosztéw rekultywacji terenu, badz zaptfaty jakichkolwiek kar
administracyjnych z tego tytutu. Niemniej nie mozna wykluczyé, iz w przysztosci Spdtka bedzie
zobowigzana do poniesienia kosztéw rekultywacji terenu, zaptaty kary pienieznej z tytutu naruszenia
przepiséw ochrony srodowiska, bgdz odszkodowan.

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

4.13.17. Ryzyko zwigzane z roszczeniami wobec Spoétek z tytutu budowy mieszkan i
obiektéw handlowo-ustugowych, sprzedaizy lokali oraz z udzieleniem gwarangji
zaptaty za roboty budowlane

Dziatalno$s¢ deweloperska polega na kompleksowej realizacji projektéw budowy budynkéw
mieszkalnych i domdw oraz sprzedazy lokali mieszkalnych i domoéow. W celu realizacji licznych
inwestycji Spotka zawierata i bedzie zawierata umowy o budowe z wykonawcami prac budowlanych i
wykonczeniowych. Nalezy zauwazyé, iz zaciggniete przez wykonawcow zobowigzania w zwigzku z
realizacjg inwestycji (np. w stosunku do podwykonawcéw) mogg w konsekwencji, z uwagi na solidarng
odpowiedzialnos¢ inwestora i wykonawcy za zaptate wynagrodzenia, wigzac sie z powstaniem roszczen
wobec Spdétek co moze odbic sie na terminowosci realizacji inwestycji. W konsekwencji Spotka, ktora
jest odpowiedzialna wzgledem swoich klientow, moze ponie$¢ znaczne koszty niewykonania umowy
lub jej nienalezytego wykonania. Nie mozna rowniez wykluczy¢, iz w przysztosci klienci i partnerzy
handlowi Spodtek nie wystgpig rowniez do nich z roszczeniami z tytutu ukrytych wad budynku
powstatych na etapie robot budowlanych bgdz wykonczeniowych, cho¢ wedtug zawartych przez Spétki
standardowych umoéw koszty napraw tego typu usterek sg pokrywane przez wykonawce lub jego
podwykonawcéw. Spotki ponoszg takze odpowiedzialno$¢ wobec nabywcow lokali z tytutu rekojmi za
wady fizyczne i prawne budynkdw. Okres objety tymi roszczeniami wynosi 3 lata.

Ponadto na podstawie art. 649 * — 649 > Kodeksu cywilnego na zadanie 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 ktdregokolwiek ze wskazanych powyzej czynnikéw przektadajgcych sie na powstanie
roszczenn wobec Spotek, moze miec niekorzystny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacje finansowg lub
perspektywy rozwoju Spoétki.

4.13.18. Ryzyko zwigzane z finansowaniem rozwoju kredytami bankowymi

Spotki z Grupy finansujg swoéj rozwdj oraz biezgcy dziatalnos¢ przy wykorzystaniu kredytow bankowych
i leasingu. Spotki réwniez w przysztosci zamierza wykorzystywac 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 kredytéw, ich koszt bedzie wyzszy od
obecnego lub beda zmuszone do wczesniejszej sptaty lub refinansowania na gorszych warunkach
dotychczasowego zadtuzenia. Moze to przyczyni¢ sie do wolniejszego od planowanego tempa rozwoju
i pogorszenia uzyskiwanych wynikow finansowych.

Zarzad uwaza obecny poziom zadtuzenia za bezpieczny i nie widzi obecnie zagrozen dla jego
terminowej obstugi. Mimo dobrej kondycji finansowej wiekszosci Spdtek z Grupy, nie mozna
wykluczyé, ze w przysztosci na skutek niekorzystnych proceséw rynkowych bedg one w stanie
wywigzac sie ze wszystkich zobowigzan wynikajgcych z zawartych umow kredytowych oraz pozyczek.
W przypadku wystgpienia sytuacji, w ktérej Spotka z Grupy nie bedzie w stanie na biezgco regulowac
swoich dtugdéw z tytutu umoéw kredytowych i pozyczek, sptaty mogg stac sie natychmiast wymagalne.
W konsekwencji, aby zaspokoi¢ wierzycieli Spétka bedzie zmuszona do zbycia czesci swoich aktywow.

Strategie Spotek przewiduja, zamiane dtugu krotkoterminowego na finansowanie diugoterminowe
oraz, ze nowo pozyskiwane finansowanie kredytami bedzie celowe dla potrzeb realizacji konkretnych
umow o roboty budowlane i inwestycji deweloperskich.

W celu zmniejszenia ryzyka uzaleznienia mozliwosci finansowania od polityki kredytowej Bankdw oraz
zmiany struktury finansowania Zarzad Spoétki MIRBUD S.A. podjat decyzje o zaciggnieciu
dtugoterminowej pozyczki w ARP S.A.

Wystgpienie wyzej wymienionych czynnikdw moze mieé¢ niekorzystny wptyw na dziatalnosé, sytuacje
finansowg lub perspektywy rozwoju Spétki. W celu ograniczenia ryzyka Spotka na biezgco dokonuje
analizy stanu zadtuzenia oraz mozliwosci regulowania zobowigzan.

4.13.19. Ryzyko zwigzane z zmianami stopy procentowej kredytéw

Spoétki Grupy dla finansowania dziatalnosci inwestycyjnej w duzym stopniu wykorzystujg kredyty
bankowe. Na koszty odsetek od kredytéw ma wptyw wysokos¢ stopy bazowej WIBOR dla kredytow
zacigganych w ztotych polskich i EURIBOR dla kredytow w walucie EURO. Wzrost wartosci indekséw
WIBOR/EURIBOR poprzez wzrost odsetek od kredytéw moze mieé niekorzystny wptyw na sytuacje
finansowg Spdtki. Dla ograniczenia ryzyka zmiany stop procentowych Zarzady Spotek w przypadku
finansowania dtugoterminowego rozwazajg, zawarcie transakcji zabezpieczajacych stope procentowg
(transakcje zamiany stép procentowych — strategia IRS, CIRS), co eliminuje ryzyko wahan stopy
bazowej kredytu.
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4.13.20. Ryzyko zwigzane z wahaniami kursow walut

W 2012r Spétka MIRBUD S.A. generowata ponad 10 % przychodéw w walucie euro i byta narazona na
ryzyko kursowe, co mogto obnizy¢ efektywnosc¢ realizowanych kontraktéw budowlanych. i mie¢ wptyw
na wielko$¢ przychodow i zyskdw. Chcac zminimalizowad ryzyko kursowe Spétka zabezpieczata poziom
kursu walutowego zawierajgc transakcje typu FORWARD. W pierwszej potowie 2012r Spétka zamkneta
wszystkie transakcje zabezpieczajgce. W przypadku realizacji kontraktéw w walucie w 2013 roku
Zarzad spotki swiadomy ryzyka walutowego bedzie kontynuowata strategie zabezpieczania kursow
walutowych.

Spétka z Grupy w celu ograniczenia ryzyka zmian kurséow walut obcych zaciggajg kredyty w tych
walutach w ktdrych osiggne sg przychody.

4.13.20.1. 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 i realizowane
umowy nakfadajg na Spoétki szereg zobowigzan oraz okreslajg konsekwencje nie wywigzywania sie z
przyjetych na siebie obowigzkéw. Umowy takie przede wszystkim bardzo doktadnie okreslajg terminy —
zarowno wykonania zleconych prac, jak i dokonania innych czynnosci, np. usuniecia ewentualnych
usterek i wad w okresie gwarancyjnym. W przypadku niedotrzymania tych terminéw Spétka z Grupy
zagrozona moze byc¢ ryzykiem ptacenia kar umownych.

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

- obejmuje ochrong ubezpieczeniowg kontrakty, w tym takze dziatania podwykonawcow,
- wdrozyta i stosuje Systemu Zarzgdzania wg EN 1SO 9001:2000 (MIRBUD S.A.) zakresie:

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

- przenoszg ryzyka do umoéw o wspodtpracy zawieranych przez Spétki z producentami, dostawcami

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

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

negatywny wptyw na wyniki finansowe Spétki. Nalezy jednak zaznaczy¢, iz w latach 2005-2012 z tytutu
ryzyka zwigzanego z karami za niewykonanie, nienalezyte wykonanie, lub nieterminowe wykonanie
zlecenia Spoétki z Grupy nie poniosty znaczgcych obcigzen.

4.13.21. Ryzyko zwigzane z procesem produkcyjnym

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

Umowy dotyczace realizacji kontraktéw 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 bankowsa.
Zabezpieczenie zwykle wnoszone jest w postaci gwarancji ubezpieczeniowej, bankowej lub kaucji
pienieznej w okreslonym terminie po podpisaniu kontraktu i rozliczane po zakonczeniu realizacji
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kontraktu. Wysokos$¢ zabezpieczenia uzalezniona jest od rodzaju kontraktu. Zwykle jego wysokosc
ksztattuje sie na poziomie 5-10% ceny kontraktowe].

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

Spétki z Grupy w celu zminimalizowania ryzyka umowy z podwykonawcami zobowigzujg
podwykonawcdw do zabezpieczenia prawidtowe] realizacji umowy w postaci gwarancji
ubezpieczeniowej, bankowej lub kaucji pienieznej oraz zawierajg kary umowne za przekroczenie
terminéw umownych.
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4.14.1. Kredyty i pozyczki

MIRBUD S.A.

Informacje o kredytach, pozyczkach, poreczeniach i gwarancjach

Szczegdtowe informacje o kredytach i pozyczkach zaciggnietych przez Spotke w roku 2012 i w latach

poprzednich zawarte sg w tabeli ponizej.

Tabela: Zobowigzania z tytutu kredytow MIRBUD S.A. wedtug stanu na dzieri 31 grudnia 2012 roku. w tys zt.

Kwota kredytu

Stan zadtuzenia na

Kwota kredytu

krétko-
Rodzaj kredytu Nazwa banku Oprocentowanie Termin sptaty 31.12.2012 w tys .rot °
termlnowego w
w tys zt z
tys zt
OBROTOWY PKO B.P.S.A. WIBOR 1M + 20 000 03.06.2013r. 18 685 18 685
marza banku
OBROTOWY BRE Bank WIBOR 1M + 13500| 30.03.2013r. 9100 9100
marza banku
OBROTOWY ING Bank Slaski | WIBOR 1M + 20 000 31.10.2014r. 15 255 0
marza banku
OBROTOWY MILLENNIUM WIBOR 1M + 5000 03.07.2013r. 4931 4931
BANK S.A. marza banku
OBROTOWY MILLENNIUM WIBOR 1M + 25 000 16.09.2014r. 21883 0
BANK S.A. marza banku
INWESTYCYJNY PKOB.P.S.A.. WIBOR 1M + 21000| 01.03.2023r. 15076 1534
marza banku
INWESTYCYJNY BANK BPH S.A. WIBOR 1M + 221 15.04.2014r. 66 49
marza banku
INWESTYCYJNY MERCEDES BENZ | WIBOR 1M + 393 13.10.2014r. 165 87
BANK S.A. marza banku
OBROTOWY PEKAO S.A. WIBOR 1M + 10 000 31.01.2013r 7 958 7 958
marza banku
OBROTOWY PEKAO S.A. WIBOR 1M + 12 000 30.10.2013r 1500 1500
marza banku
OBROTOWY BPSS.A. WIBOR 3M 20.000 30.09.2014 20 000 0
+marza banku
OBROTOWY BNP PARRIBAS S.A. | WIBOR 1M 15.000 16.02.2013 3.280 3.280
+marza banku
RAZEM 162 114 117 899 47 124

Na dzien 31.12.2012r MIRBUD S.A. nie wykazywat zadtuzenia z tytutu zaciggnietych pozyczek
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Spétki z Grupy JHM DEVELOPEMENT

W roku 2012 spotki grupy JHM DEVELOPMENT korzystaty z finansowania kredytami oraz pozyczkami.
W roku ktérego dotyczy sprawozdanie, podpisane zostaty wymienione ponizej umowy kredytowe.

o W miesigcu lutym, w ramach Umowy Ramowej o Wspotpracy w zakresie Transakgji
Terminowych i Pochodnych spétka JHM 1 Sp. z 0.0. podpisata z bankiem Raiffeisen Bank Polska
S.A. umowe dodatkowg transakcji zamiany. Umowa poprzez zamiane kwot odsetek
zabezpiecza ryzyko wzrostu/zmiany stopy procentowej wynikajgcej z zawartej umowy
kredytowej z dnia 25.11.2011r. Zabezpieczenie prawa wierzytelnosci banku wynikajgcych z
transakcji zawartych na podstawie umowy stanowi hipoteka do kwoty 1.500 tys. zt na
nieruchomosci potozonej w Starachowicach

o W miesigcu maju spoétka dominujgca zawarta z Bankiem Zachodnim WBK S.A. umowe kredytu
inwestycyjnego w wysokosci do 19,2 min zt. na refinansowanie kosztéw zabudowy
nieruchomosci potozonych w Skierniewicach i Rumi. Sptata kredytu zostata zabezpieczona
hipoteka tgczng do kwoty 28,8 min zt na nieruchomosciach potozonych w Skierniewicach przy
ul. Trzcinskiej i Rumi przy ul. Debogérskiej.

o W miesiacu lipcu spétka dominujgca uzyskata w Banku PKO BP przedtuzenie na kolejny okres
12-miesieczny kredytu odnawialnego w rachunku biezgcym wysokosci 5minzt, z
przeznaczeniem na finansowanie biezgcych zobowigzan wynikajacych z wykonywanej
dziatalnosci. Zabezpieczeniem kredytu stanowig hipoteki na posiadanych nieruchomosciach w
todzi ul. Jugostowianska oraz w Rawie Mazowieckiej ul. Gérna do kwoty 13 min ztotych.

o W miesigcu wrzesniu spétka dominujgca podpisata z Bankiem PKO BP umowe kredytu
obrotowego nieodnawialnego w walucie polskiej, na sptate dwdéch kredytéw udzielonych w
PKO BP SA w tacznej wysokosci 23,5 min zt., w ramach ktérej Bank udzielit Spétce kredytu w
wysokosci pozostatej do sptaty kwoty 10,2 min zt . Sptata kredytu zostata zabezpieczona
hipoteka taczng do kwoty 15,8 min zt na nieruchomosciach, w Betchatowie przy ul. Norwida
oraz w Brzezinach przy ul. Gtowackiego.

o W miesigcu pazdzierniku spétka JHM 2 Sp. z o0.0. zaciggneta w Banku PKO BP dtugoterminowy
kredyt inwestycyjny w wysokosci 8,4 min zt, z przeznaczeniem na finansowanie zakupu trzech
pawilonéw handlowych: w Istebnej, Bielsku-Biatej i Zabrzu oraz kredyt obrotowy
nieodnawialny w wysokosci 4,3 min zt z przeznaczeniem na finansowanie podatku od towarow
i ustug VAT od nakfadow inwestycyjnych na finansowanie zakupu wspomnianych pawilonéw.
Na zabezpieczenia kredytu Spotka ustanowita hipoteke na nieruchomosciach potozonych w
wymienionych wyzej miejscowosciach do kwoty 19 min zt.
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zalezne w roku 2012 i w latach poprzednich zawarte sg w tabeli ponize;j.

Tabela: Zobowigzania z tytutu kredytow JHM DEVELOPMENT S.A. wg stanu na dzien 31.12.2012r. tys. PLN

Kwota do sptaty

Kwota do sptaty

. . . Kwota Okres . .
Nazwa jednostki | Oprocentowanie T e czesc czesc
dtugoterminowa | krétkoterminowa
NOBLE BANK S.A. WlB.OR M+ 4990 07.07.2019 3432 435
marza banku
Bank BGZ WlB.OR 3M+ 10 000 17.06.2013 0 5000
marza banku
PKO BP WlB.OR M+ 5000 26.07.2013 0 4614
marza banku
PKO BP WlB.OR M+ 10 218 27.09.2015 4251 3406
marza banku
BZ WBK WlB.OR 3M+ 19 200 30.06.2014 5000 8 469
marza banku
MIRBUD S.A. WIBOR .1M * 71700 16.12.2018 66 050 0
marza
INDOS S.A. 0,05% dziennie 5000 23.01.2013 0 5000
RAZEM 78 733 26 924

Tabela: Zobowigzania z tytutu kredytow spdtek zaleznych wg stanu na dzieri 31.12.2012r. tys. PLN

Kwota do sptaty

Kwota do sptaty

. . . Kwota Okres iy L
Nazwa jednostki | Oprocentowanie kredvtu kredvtowania czesc czesc
vt vt dtugoterminowa | krétkoterminowa
DEUTSCHE BANK WlBQR M+ 26000 | 15.07.2015 9353 5907
PBC marza banku
PKO BP WlBQR M+ 8378 | 31.12.2022 7769 728
marza banku
PKO BP WlBQR M+ 4282 | 31.04.2013 0 4282
marza banku
RAIFFEISEN BANK | EURIBOR 3M +
POLSKA marsa banku 3200 EUR| 31.07.2019 12373 654
MIRBUD S.A. WIBOR .1M * 37800| 31.07.2019 32420 0
marza
RAZEM 61915 11571
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PBDiM KOBYLARNIA S.A.

Tabela: Zobowigzania z tytutu kredytow PBDiM KOBYLARNIA S.A. wedfug stanu na dzieri 31 grudnia 2012 r.roku.

Stan zadtuzenia Kwota kredytu
) X Kwota kredytu w | Okres .
Rodzaj kredytu Nazwa banku Oprocentwanie i na krétko-
z kredytowania )
31.12.2012r w zt | terminowego w zt
W RACHUNKU WIBOR O/N + 2012-03-27
BIEZACYM BRE Bank SA | marza banku 5000 000,00 | 2013-03-28 | 2993 339,92 | 2993 339,92

2012-05-15 | 670 210,50 670 210,50
MILLENNIUM WIBOR

OBROTOWY Bank 1M+marza 4 000 000,00 | 2013-10-30

RAZEM 9 000 000,00 3 663 550,42 3 663 550,42

4.14.2. Pozyczki udzielone.

MIRBUD S.A.

MIRBUD S.A. udzielit Spétkom zaleznym: JHM DEVELOPMENT S.A. oraz MARYWILSKA 44 Sp. z o.o.
nastepujgcych pozyczek z przeznaczeniem na realizacje inwestycji deweloperskich i dofinansowanie

biezgcej dziatalnosci. Na dzien 31 grudnia 2012r. stan udzielonych pozyczek przedstawiat sie
nastepujgco:

Tabela: Pozyczki udzielone przez MIRBUD S.A. wedfug stanu na dzieri 31 grudnia 2012 r.w tys. zt

Pozyczkobiorca Kwota pozyczki | Waluta | Kwota pozyczki Oprocentowanie | Termin sptaty Przeznaczenie
wg umowy pozostata do
sptaty
JHM DEVELOPMENT S.A 30 000 PLN 30000 | 1M WIBOR + 1,8% 16.12.2018r. Dziatalnos¢

developerska

JHM DEVELOPMENT S.A 40 000 PLN 34350 | 1M WIBOR +1,8% 16.12.2018r. Dziatalnos¢
developerska

JHM DEVELOPMENT S.A 1700 PLN 1700 | 1M WIBOR + 1,8% 16.12.2018r. Dziatalnos¢
developerska

MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. 37 800 PLN 32420 | 3M WIBOR +2,5% 31.07.2019r Biezgca
dziatalnos¢

Razem 98 478

JHM DEVELOPMENT S.A.

W okresie sprawozdawczym spétka dominujgca udzielita pozyczki spotce zaleznej JHM 1 Sp. z 0.0. w
kwocie 2,0 min zt z przeznaczeniem na realizacje inwestycji. Kwota pozostata do sptaty na dzien
31.12.2012r wynosita 430 tys. zt
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Dnia 18.10.2012r spétka dominujaca udzielita spdétce JHM 2 Sp. z 0.0. pozyczki w kwocie 200 tys. zt z
przeznaczeniem na prowadzenie biezgcej dziatalnosci inwestycyjnej. Na dziert 31.12.2012r pozyczka
zostata w catosci sptacona.

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

4.14.3. Poreczenia i gwarancje
MIRBUD S.A.

W Grupie MIRBUD podmiotem wiodgcym jest spétka MIRBUD S.A. i w razie potrzeby to ona udzielita
poreczenn za jednostki zaleizne, ktore przede wszystkim stanowig zabezpieczenie kredytéw
zaciggnietych przez JHM Development na realizacji inwestycji deweloperskich, Marywilska 44 sp z o.0.
na sfinansowanie czesci wydatkow poniesionych na budowe centrum handlowego oraz jednostke
zalezng PBDiM Kobylarnia S.A. na realizacje kontraktéw drogowych

Tabela: Poreczenia udzielone przez MIRBUD S.A. w okresie 01.01.2012 - 31.12.2012 w tys. PLN

Tytut, z jakiego udzielono WEIEE Termin
Podmiot, za ktéry udzielono ytu, z) .g R Wartosc zobowigzania na . .
Lp . poreczenia/ na czyja . . wygasniecia
poreczenia rzec2 poreczenia dzien oreczenia
31.12.2012r. pore
1 JHM DEVELOPMENT S.A Zabezpieczenie kredytu 9980 3867 07.07.2019r.
NOBLE BANK S.A.
2 MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. Zabezpieczenie kredytu 40 000 9353 15.07.2015r.
DEUTSCHE BANK S.A.
3 JHM DEVELOPMENT S.A. Zabezpieczenie kredytu 18 000 7 657 27.09.2015r.
PKO B.P.S.A.
4 JHM DEVELOPMENT S.A. Zabezpieczenie kredytu 7 500 4614 26.07.2013r.
PKO B.P.S.A.
5 JHM DEVELOPMENT S.A. Zabezpieczenie kredytu 28 800 13 469 30.06.2014r.
BZ WBK
6 JHM DEVELOPMENT S.A. Zabezpieczenie kredytu 15 000 5000 17.06.2013r.
BGZS.A.
7 JHM 1Sp. zo.0. Zabezpieczenie kredytu 20 454 13 027 20.10.2021r.
Reaiffeisen S.A.
8 Przedsiebiorstwo Budowy Drég i Zabezpieczenie kredytu 4000 670 30.10.2013r.
Mostow KOBYLARNIA S.A. MILLENIUM BANK S.A.
9 Przedsiebiorstwo Budowy Drég i Lafarge Kruszywa i Beton 700 700 31.12.2014r.
Mostow KOBYLARNIA S.A.
10 Przedsiebiorstwo Budowy Drég i Radan Bazalt Sp. zo.o. 700 700 31.12.2014r.
Mostow KOBYLARNIA S.A.
11 Przedsiebiorstwo Budowy Drég i Generali Ubezpieczenia 4975 4975 12.06.2013r.
Mostow KOBYLARNIA S.A.
Razem 168 109 69 939
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JHM DEVELOPMENT S.A.

Spoétka JHM DEVELOPMENT S.A. udzielita poreczen na rzecz spoétek zaleznych JHM 1 Sp. z o.0. i JHM2
Sp. z 0.0. Poreczenia dotyczg kredytdw zaciggnietych przez te spétki na dziatalnos¢ inwestycyjna.

Tabela: Poreczenia udzielone przez JHM DEVELOPMENT S.A. dla spétek Grupy w okresie 01.01.2012 - 31.12.2012
w tys. PLN

- z . i Termin
Podmiot za ktory udzielono Wartosc . .
Lp . Tytut Kredytodawca . . wygasniecia
poreczenia zobowigzania .
poreczenia
1 JHM 1 Sp. z 0.0. Umowa kredytu Ra'ffsz‘l‘;ﬂ:ank 3,2 min EUR 20-10-2021
2 JHM 2 Sp. zo.0. Umowa kredytu PKO BP 8,378 min PLN 31-12-2022
3 JHM 2 Sp. zo.0. Umowa kredytu PKO BP 4,282 min PLN 30-04-2013
PBDiM KOBYLARNIA S.A.
Tabela: Zobowigzania PBDiM KOBYLARNIA S.A. z tytufu udzielonych poreczer wedtug stanu na dzieri 31 grudnia 2012 r.
Wartosc .
. z . a4z . . Termin
Podmiot za ktory udzielono Wartosc zobowigzania na L.
Ip . Tytut ) . i wygasniecia
poreczenia zobowigzania w zt dzien .
poreczenia
31.12.2012r w zt
Gwarancja nalezytego
wykonania umowy i
1 Drogi i Mosty Henryk Boczek Wfas’ciwego usuniecia wad 799 898,85 799 898,85 2013-01-01
Warta SA
RAZEM 799 898,85 799 898,85

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 Spéfki, 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 Spétki z Grupy

MIRBUD inwestorom, powstate, trwajgce i wygaste w okresie od 01.01.2012r. — do 31.12.2012r
przedstawiajg sie nastepujaco:
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Tabela: Zobowigzania warunkowe z tytutu gwarancji nalezytego wykonania umow udzielone przez Grupe MIRBUD

Ubezpieczyciel Kwota ubezpieczenia
STU HESTIA S.A. 5760
WARTA Towarzystwo Ubezpieczen i Reasekuracji S.A 22 260
GOTHAER (PTUS.A.) 100
GENERALI 4975

PZU S.A. 724

TUZ 421
ALLIANZ 91
Razem kwota ubezpieczenia z tytutu gwarancji nalezytego e
wykonania umowy

BANK MILLENIUM S.A. 1180EUR

Tabela: Zobowigzania warunkowe z tytutu gwarancji usuniecia wad i usterek udzielone przez Spélki z Grupy MIRBUD.

Ubezpieczyciel Kwota ubezpieczenia
STU HESTIA S.A. 30 061
Powszechny Zaktad Ubezpieczen S.A. 2 456
WARTA Towarzystwo Ubezpieczen i Reasekuracji S.A. 13 506

BANK MILLENIUM S.A. 798
Razem kwota ubezpieczenia z tytutu gwarancji usuniecia wad i

usterek 46 821

Tabela: Zobowigzania warunkowe z tytutu gwarancji tytutu gwarancji zaptaty wierzytelnosci udzielone przez Spélki 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 kontrahentéow Spétki na
zabezpieczenie ich roszczen w stosunku do Spodtki, gtéwnie z tytutu umdw budowlanych.
Towarzystwom ubezpieczeniowym i bankom przystuguje roszczenie zwrotne z tego tytutu wobec
Spotki.

Pozostate spétki z Grupy Kapitatowej MIRBUD nie udzielaty poreczen i gwarancji.
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4.15. Wykorzystania przez Spotke wptywow z emisji
W okresie objetym sprawozdaniem spotki Grupy nie emitowaty akcji lub udziatow.

4.16. Objasnienie roznic pomiedzy wynikami finansowymi a wykazanymi w
raporcie rocznym a wczesniej publikowanymi prognozami wynikow.

W 2012r Grupa, ani spotki z Grupy nie publikowaty prognoz wynikéw na 2012r.

5. ZNACZACE UMOWY

5.1. Umowy ubezpieczenia

Spotki grupy kapitatowej MIRBUD objete sg ochrong ubezpieczeniowg na podstawie zawartej w dniu
27.03.2012r. ,Umowy Kompleksowego Ubezpieczenia Grupy Przedsiebiorstwa od wszystkich ryzyk
nr 6/MIRBUD/2012” z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczen Ergo Hestia S.A. Ubezpieczenie obejmuje
okres od 01.04.2012r. do 31.03.2013r. Na warunkach ww. Kompleksowej Umowy Ubezpieczenia,
Spotka zawiera szczegdétowe umowy ubezpieczenia, ktére bezposrednio dotyczg jego dziatalnosci

Na warunkach ww. Kompleksowej Umowy Ubezpieczenia, spotka dominujgca oraz jej spotki zalezne
JHM DEVELOPMENT S.A. Marywilska 44 Sp. z 0.0., JHM 1 Sp. z 0.0., JHM 2 Sp. z0.0. i JHM 3 Sp. z o0.0.

zawierajg szczegdétowe umowy ubezpieczenia, ktére bezposrednio dotyczg ich dziatalnosci.

5.2. Znaczgce umowy o roboty budowlane i inne znaczgce umowy

MIRBUD S.A.

Tabela: Istotne umowy zawarte przez MIRBUD S.A. w okresie od 01.01.2012r. do 31.12.2012r. w tys. zt

Data zawarcia Wartos¢ umowy .
Kontrahent Przedmiot umowy
umowy (brutto) w tys. zt
2012-01-03 27 406 MARCPOL S.A. Z powodu znaczacej, inwestorskiej zmiany przedmiotu i w
z/s w tomiankach konsekwencji podwyziszenia wartosci Umowy 2z dnia
29.09.2011r., objetej raportem biezgcym nr 40/2011,
dokonano rozwigzania uprzednio zawartej umowy i zawarcia
nowej umowy na budowe Centrum Handlowego "Galeria
Podkowa" w Podkowie Lesnej
2012-01-05 20 000 Bank Polskiej Umowa kredytu rewolwingowego okres kredytowania do
Spétdzielczosci S.A. 30.09.2013r
z/s w Warszawie
2012-01-12 4477 Urzad Miasta Rozbudowa ulicy Widok od ul. Siennej do ul. Sktodowskiej w
Skierniewice ciggu drogi wojewddzkiej nr 705 w Skierniewicach.
2012-01-30 23 582 GLEBOWA Holding LTD Umowa nabycia 959 000 akcji PBDiM KOBYLARNIA S.A. ( 48%
z/s w Nikozji kapitatu zaktadowego). Po transakcji Emitent posiada 100%
kapitatu zaktadowego ww. przedsiebiorstwa
2012-01-31 10270 | Manhattan Development | Umowa na wybudowanie obiektu handlowo - ustugowego
Sp. z 0.0. Media Markt Gdynia Pustki Cisowskie wraz z infrastrukturg,
z/s w Warszawie oraz ciggu pieszego tgczgcego Pustki Cisowskie z ul. Kcyriska.
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2012-04-30 108 867 Bawetnianka sp z o0.0. Aneks do umowy zmiana wartosci umowy z 105 780 tys zt do
z/s w Befchatowie 108 867 tys zt
2012-07-05 15375 Galeria Mistrza Jana wybudowanie galerii handlowej "Galeria Mistrza Jana" w
sp zo.0.z/sw Wegrowie | Wegrowie, wraz z budowg parkingdw naziemnych,
infrastrukturg drogowa i techniczng terenu wokot Galerii.
2012-07-27 38.313 | COMO DEVELOPMENT 7 | budowa budynku magazynowego-biurowego z
sp z 0.0.. z/s w Warszawie | pomieszczeniami magazynowymi, technicznymi i biurowymi
w Mystowicach-Brzezince
2012-08-31 71.340 | E.F. Progress VIl Sp. z 0.0. | Centrum Handlowo-Ustugowego wraz z obiektami typu DOM
z/s w Legnicy i OGROD wraz z ogrodem i infrastrukturg techniczng w
Chojnicach
2012-09-11 34.132 | MARTINOVICZ 2 Sp. z0.0. | Budowa hali w gminie Leszno Wola, Mrokéw na dziatce nr
139"
2012-09-21 11.070 Progress XVI Sp. z 0.0. z Budowa Retail Parku w Grudzigdzu
siedziba w Legnicy,
2012-09-25 25.000 | Bankiem Millennium S.A. | kredyt rewolwingowy
2012-10-02 99.373 | Goodman Bone Logistics | wykonanie projektu, uzyskanie zezwolenia, budowe,
(Poland) Sp. zo.0.z zakorniczenie oraz wykoriczenie logistycznego budynku przy ul.
siedzibg w Warszawie, Kontenerowej w Gdansku.
2012-10-25 28 537 Panattoni Western wykonanie budynku magazynowo-biurowego z
Poland Management Sp. z | pomieszczeniami magazynowymi i produkcyjnymi,
0.0. z siedzibg w technicznymi i biurowymi oraz robdét towarzyszacych,
Warszawie zwigzanych z zagospodarowaniem terenu, o powierzchni
zabudowy magazynowo-biurowej okoto 13 950,00 m2 w
Legnickim Polu, dziatki o numerach ewidencyjnych 5/9; 5/12
obreb Gniewomierz
2012-10-31 266.910 | Fabryka Biznesu Sp.zo.0. | Centrum Handlowo - Biurowo - Ustugowo - Rekreacyjny
z siedzibg w todzi SUKCESJA
2012-10-31 12 000 | Bank Polska Kasa Opieki umowa kredytu obrotowego odnawialnego
S.A.
2012-12-27 38.980 | PROLOGIS Poland REIT rozbudowa Centrum Logistycznego Prologis Park Wroctaw V

Sp. z 0.0. lll SKA

Ponad to na Spdtka w dniu 21.12.2012r. otrzymata zawiadomienie od Urzedu Miejskiego w Gliwicach,

iZ w postepowaniu o udzielenie zamdwienia publicznego na "Budowe nowoczesnej hali widowiskowo-

sportowej PODIUM w Gliwicach", zostata wybrana oferta Emitenta. Oferta ztozona przez Emitenta

spetniata wszystkie wymagania okreslone przez Zamawiajgcego w przedmiotowym postepowaniu.
Wartos¢ ztozonej oferty wynosita 321.413.476,45 zt
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PBDiM KOBYLARNIA S.A.

Tabela: Znaczgce umowy o roboty budowlane zawarte przez PBDiM KOBYLARNIA S.A. w okresie 01.01.2012-31.12.2012r.

Data Wartos¢
zawarcia kontraktu (netto) Kontrahent Przedmiot umowy
umowy w tys. zt
201201 11 12 755 SRB Civil Engineering Ltd. Roboty budowlane na odcinku od km 215+850 do km
Wilton Works. Naas Road, 230+817 polegajgce na wykonaniu warstw podbuddw,
Clondalkin, Dublin 22, warstw wigzacych, warstw Scieralnych i warstwy SMA
Irlandia oraz oczyszczenia i skropienia dla drég poprzecznych,
drég dojazdowych, tgcznic i SPO Kowal (Umowa nr Al-
46/59) zwigzane z zadaniem pn. ,Budowa Autostrady A-
1 Torun - Strykéw, Odcinek Kowal - Séjki od km 215+850
do km 245+800". - DROGI BOCZNE
2012 03 22 6 350 Zarzad Drég Miejskich i Przebudowa ulicy Nowotorunskiej na odcinku od ulicy
Komunikacji Publicznej w Hutniczej do granicy miasta Bydgoszcz - Etap Il.
Bydgoszczy
2012 03 21 4189 Generalna Dyrekcja Drég Remont drogi krajowej nr 5 w miejscowosci Gniezno od
Krajowych i Autostrad km 134+800 do km 136+280 dtugos¢ 1,48x2=2,96 km.
Oddziat w Poznaniu
2012 07 20 1545 Miasto Ptock Przebudowa skrzyzowania ulic Wyszogrodzka -
Graniczna w Ptocku.
2012 08 10 1983 Firma Remontowo- Roboty bitumiczne w ramach zadania: Budowa ulicy
Budowlana "LIPOWSKI" Sp. Granicznej w Ptocku - Il etap (pomiedzy ulicami
jawna Mieczystaw i Otolinska i Wyszogrodzka).
Grzegorz Lipowscy z/s w
Ptocku
2012 08 30 28 807 Zachodniopomorski Zarzad Przebudowa drogi wojewddzkiej nr 203 na odcinku
drég Wojewddzkich, Iwiecino - Dartowo etap | - Iwiecino - Dabki.
z/s w Koszalinie
2012 09 05 1029 Zarzad Drég Wojewddzkich Przebudowa drogi wojewddzkiej nr 223 Bydgoszcz -
w Bydgoszczy. Biate Bfota.
2012 09 11 5420 Gmina Miasto Ptock - Przebudowa ulicy Dobrzykowskiej w zakresie
Miejski Zarzad Dréog w dostosowania niwelety drogi na odc. Budowanego watu
Ptocku w Ptocku wraz z wymiang nawierzchni jezdni ulic
Dobrzykowskiej i Bielskiej.
201209 17 1850 Generalna Dyrekcja Drég Rozbudowa drogi krajowej nr 10 - Uspokojenie ruchu w
Krajowych i Autostrad ciggu drogi krajowej nr 10 w m. Smielin w km 229+927.
Oddziat w Bydgoszczy

Spétki z Grupy JHM DEVELOPMENT

W roku 2012 spoétka dominujgca kontynuowata inwestycje rozpoczete w poprzednich latach oraz
rozpoczeta realizacje dwu inwestycji dotyczacych budowy lokali w zabudowie wielorodzinnej: w
Koninie iw Zyrardowie. Poza inwestycjami mieszkaniowymi w ramach JHM DEVELOPMENT S.A.
realizowane byty trzy inwestycje o charakterze komercyjnym — budowa pawilonéw handlowych.
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Ponizej zawarto opis znaczgcych umow dotyczgcych wspomnianych inwestycji:

1.

W dniu 21.02.2012 w ramach Umowy Ramowe] o Wspdtpracy w zakresie Transakcji Terminowych
i Pochodnych spdtka JHM 1 Sp. z 0.0. podpisata z bankiem Raiffeisen Bank Polska S.A. umowe
dodatkowg transakcji zamiany. Umowa poprzez zamiane kwot odsetek zabezpiecza ryzyko
wzrostu/zmiany stopy procentowej wynikajgcej z zawartej umowy kredytowej z dnia 25.11.2021r.
Zabezpieczenie prawa wierzytelnosci banku wynikajgcych z transakcji zawartych na podstawie
umowy stanowi hipoteka do kwoty 1.500 tys. zt na nieruchomosci potozonej w Starachowicach.

W dniu 07.03.2012r zawarta zostata przedwstepna umowa, ktorej: przedmiotem jest zobowigzanie
JHM DEVELOPMENT S.A. do zawarcia ze Sprzedajagcym - Master Development sp. z 0.0. z
siedzibg w Warszawie uméw sprzedazy nieruchomosci w Zabrzu, Jelesni, Istebnej, Bielsku Biatej.
W stosunku do wszystkich wyzej wymienionych nieruchomosci zostaty wydane decyzje
prawomocne w administracyjnym toku postepowania zatwierdzajgce projekt budowlany i
udzielajgce pozwolenia na budowe pawilondw handlowych branzy spoizywczej wraz z
infrastrukturg techniczng. Emitent na przedmiotowych nieruchomosciach wybuduje pod wynajem
pawilony handlowe o tgcznej powierzchni uzytkowej 4.627 m2, ktdre przekaze w okresie od 31
sierpnia do 30 listopada 2012r. najemcy do uzytkowania, a Sprzedajgcy przy zawarciu umowy
przyrzeczonej o sprzedazy nieruchomosci w Bielsku Biatej dokona przeniesienia wszelkich praw i
obowigzkéw wynikajgcych z umowy najmu jaka zostata zawarta na wynajem pawilonu handlowego
w Bielsku Biatej z najemca Jeronimo Martins Polska S.A. z siedzibg w Kostrzynie.

W dniu 22.03.2012 r. zarejestrowana zostata przez Sad Rejonowy dla todzi-Srédmiescia w todzi
spotka zalezna JHM DEVELOPMENT S.A. - JHM 2 Sp. z 0.0. z siedzibg w Skierniewicach, pod nr KRS
0000415335. Kapitat zaktadowy Spétki na dzien 31.12.2012 wynosit 10.300 tys. zt. Spotka zostata
powotana do prowadzenia dziatalnoSci gospodarczej polegajgcej na wybudowaniu na
nieruchomosciach potozonych w Zabrzu, Jelesni, Istebnej, Bielsku Biatej i Rumi oraz innych w tym
celu nabytych, obiektéw handlowych sieci spozywczej BIEDRONKA i na wynajmowaniu tych
obiektéw wytgcznie na rzecz Jeronimo Martins Polska S.A z siedzibg w Kostrzynie. Zarzad Spoéfki
jest jednoosobowy — funkcje Prezesa Zarzadu petni Pani Halina Mirgos. Spotka wchodzi w sktad
Grupy Kapitatowej JHM DEVELOPMENT.

W dniu 04.04.2012r. zostata zawarta umowa przyrzeczona pomiedzy JHM DEVELOPMENT S.A.
i Master Development Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie, na mocy ktérej Emitent nabyt
nieruchomos¢ potozong w Bielsku-Biatej Wapienicy, o tgcznym obszarze 5.861 m2 jak rdwniez
nastgpito przeniesienia na Emitenta ogdétu prawa i obowigzkéw wynajmujgcego wynikajgcych
zumowy najmu, jaka zostata zawarta w celu wybudowania przez wynajmujgcego obiektu
handlowego sieci BIEDRONKA i jego wynajecia na rzecz Jeronimo Martins Polska S.A. z siedzibg w
Kostrzynie. Nabycie nieruchomosci nastgpito za cene w kwocie 2.038 tys. zt brutto. Sprzedajacy
dokonat jednoczesnie przeniesienia na rzecz Emitenta praw i obowigzkdw wynikajacych z
prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe pawilonu handlowego sieci BIEDRONKA, autorskich
praw majatkowych do zatwierdzonego projektu budowlanego oraz praw i obowigzkéw
wynikajgcych z wszelkich decyzji, umow z gestorami medidw, projektow, pozwolen, uzyskanych
przez Sprzedajacego.

W dniu 18.04.2012r zostata zawarta umowa przyrzeczona pomiedzy JHM DEVELOPMENT S.A.
i Master Development Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie, na mocy ktérej Emitent nabyt
nieruchomos¢ potozong w Istebnej o tacznym obszarze 4.679 m2 , jak réwniez nastgpito
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przeniesienie na Emitenta ogdtu praw i obowigzkéw wynajmujgcego wynikajgcych z umowy
najmu, jaka zostata zawarta w celu wybudowania przez wynajmujgcego obiektu handlowego sieci
BIEDRONKA i jego wynajecia na rzecz Jeronimo Martins Polska S.A. z siedzibg w Kostrzynie.
Nabycie nieruchomosci nastgpito za cene w kwocie 2.290 tys. zt brutto. Jednoczesnie nastgpito
przeniesienie na rzecz Emitenta praw i obowigzkéw wynikajacych z prawomocnej decyzji o
pozwoleniu na budowe obiektu handlowego sieci BIEDRONKA, autorskich praw majgtkowych do
zatwierdzonego projektu budowlanego oraz praw i obowigzkéw wynikajgcych z wszelkich decyzji,
umow z gestorami medidw, projektdw, pozwolen, uzyskanych przez Sprzedajgcego.

W dniu 30.04.2012 roku Spétka zawarta z Zaktadem Ustug Budowlanych MALINA Stanistaw Malina
z siedzibg w Helenéw Drugi 10A, 62-563 Lichern Stary umowe, przedmiotem ktérej jest
wybudowanie w ramach generalnego wykonawstwa wielorodzinnego zespotu mieszkaniowego na
terenie Konina. Budowa podzielona zostata na dwa etapy. Wynagrodzenie Zakfadu Ustug
Budowlanych MALINA Stanistaw Malina z tytutu realizacji przedmiotu ww. umowy wynosi: 34.118
tys. zt netto, z czego wartosc¢ realizacji kazdego etapu to kwota 17.059 tys. zt netto. Rozpoczecie
robot budowlanych Etapu | nastgpito 02 maja 2012 roku, ich zakonczenie nastgpi do 30 listopada
2013r.

Realizacja Etapu Il rozpoczeta zostanie w terminie 60 dni liczac od daty ztozenia przez Spotke
oswiadczenia w formie pisemnej, zawierajgcego polecenie rozpoczecia prac, a zakorczona
w okresie 21 miesiecy od daty rozpoczecia. Brak ztozenia oswiadczenia o rozpoczeciu Etapu Il
w terminie 18 miesiecy od podpisania przedmiotowej umowy, powoduje, ze umowa dla Etapu Il
nie zostata zawarta, a Stronom nie przystugujg zadne roszczenia z tytutu jej wykonania.

taczny wymiar kar nie moze przekroczy¢ 10% wartosci wynagrodzenia umownego netto.

W dniu 14.08.2012r., zarejestrowana zostata przez Sad Rejonowy dla todzi-Srédmieécia w todzi
spotka zalezna JHM DEVELOPMENT S.A. - JHM 3 Sp. z 0.0. z siedzibg w Skierniewicach, pod nr KRS
0000429905. JHM 3 Sp. z o.0. zostata zatozona w celu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
polegajgcej na realizacji przedsiewziecia deweloperskiego — Osiedle Diamentowe na
nieruchomosciach potozonych w Koninie przy ul. Cyrkoniowej/Topazowej/ Krysztatowej. Kapitat
zaktadowy Spdtki wynosi 50 tys. zt i dzieli sie na 1.000 udziatéw o wartosci 50,- zt kazdy udziat.
Wszystkie udziaty w kapitale zaktadowym Spotki zostaty pokryte gotowka i objete przez JHM
DEVELOPMENT S.A. Kapitat zaktadowy Spdtki moze zostaé podwyzszony do wysokosci 10.000.000
(dziesie¢ miliondw) ztotych Uchwatg Zgromadzenia Wspdlnikow, podjetg w terminie do 31.12.2013
roku. Zarzad Spotki jest jednoosobowy — funkcje Prezesa Zarzadu petni Pani Halina Mirgos. Spdtka
wchodzi w sktad Grupy Kapitatowej JHM DEVELOPMENT.

W dniu 24.10.2012 roku Spoétka zawarta z Kompleksowg Obstugg Budownictwa KOBNEXT Sp. z o.0.
z siedzibg w Czestochowie umowe, przedmiotem ktérej jest wybudowanie trzech budynkéow
mieszkalnych, wielorodzinnych w trzech etapach wraz z instalacjami wewnetrznymi i infrastrukturg
zewnetrzng w Zyrardowie przy ul. Okrzei 53. Wynagrodzenie na rzecz Generalnego Wykonawcy z
tytutu realizacji przedmiotu ww. Umowy ustalone zostato na kwote 26.100 tys. zt netto. Budowa
podzielona zostata na trzy etapy. Rozpoczecie robét budowlanych etapu | nastgpito 03.11.2012r.,
zas$ ich zakonczenie nastgpi do 31.03.2014r.

Realizacja etapu |l zostanie rozpoczeta w terminie 30 dni liczac od daty ztozenia przez Spotke
oswiadczenia w formie pisemnej, zawierajgcego polecenie rozpoczecia prac, a zakorczona
w okresie 14 miesiecy od daty rozpoczecia.
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Realizacja etapu Ill zostanie rozpoczeta w terminie 30 dni liczac od daty ztozenia przez Spotke
oswiadczenia w formie pisemnej, zawierajgcego polecenie rozpoczecia prac, a zakorczona
w okresie 16 miesiecy od daty rozpoczecia. Brak ztozenia oswiadczenia o rozpoczeciu etapu Il oraz
etapu lll w terminie 16 miesiecy od podpisania przedmiotowej Umowy, powoduje, ze Umowa dla
etapu Il oraz etapu lll nie zostata zawarta, a Stronom nie przystugujg zadne roszczenia z tytutu jej
wykonania.

taczny wymiar kar nie moze przekroczy¢ 10% wartosci wynagrodzenia umownego netto.

Zapisy obydwu uméw nie odbiegajg od standardéw powszechnie stosowanych dla tego typu
umow.

W dniu 30.10.2012r. JHM DEVELOPMENT S.A. zawart z JHM 2 Sp. z 0.0. z siedzibg w Skierniewicach
(Spoétka zalezna w 100% od Emitenta) jako Kupujagcym, w formie aktu notarialnego umowy
sprzedazy nieruchomosci potozonej w Istebnej o obszarze 4.679 m?, zabudowanej obiektem
handlowym o powierzchni zabudowy 1.185 m? wraz z infrastrukturg towarzyszaca i
zagospodarowaniem terenu, za faczng kwote brutto 6.788 tys. zt. W dniu 29.10.2012r ww.
zabudowana nieruchomos¢ zostata protokolarnie przekazana Najemcy w najem zgodnie z umowg
najmu, ktérej ogdt praw i obowigzkdow wynajmujgcego zostat przeniesiony na Emitenta, na
podstawie umowy przyrzeczonej z dnia 18.04.2012r. Umowa najmu zostata zawarta na czas
okreslony 10 lat liczony od daty wydania przedmiotu najmu. Po uptywie tego terminu zostanie
zawarta kolejna, nowa umowa najmu na czas okreSlony 10 lat i z zachowaniem wszystkich
postanowienn umowy uprzedniej, pod warunkiem, ze Najemca najpdzniej na 3 miesigce przed
uptywem terminu obowigzywania umowy nie zawiadomi Wynajmujgcego w formie pisemnej o
rezygnacji z kontynuowania najmu.

W dniu 19.12.2012r. JHM DEVELOPMENT S.A. zawart z JHM 2 Spdtkg z o0.0. z siedzibg w
Skierniewicach (Spétka zalezna w 100% od Emitenta) jako Kupujacym, w formie aktu notarialnego
umowy sprzedazy nieruchomosci potozonej w Bielsku-Biatej - Wapienicy o obszarze 5.861 m?
zabudowanej obiektem handlowym o powierzchni zabudowy 1.617,00 m? i powierzchni uzytkowej
1.482,87 m? wraz z infrastrukturg towarzyszaca i miejscami parkingowymi, za tgczng kwote brutto
8.974 tys. zt. W dniu 19.12.2012r. nastgpito protokolarnie przekazane Najemcy w najem 1.098,35
m? powierzchni uzytkowej w obiekcie handlowym wzniesionym na ww. nieruchomosci zgodnie z
umowg najmu, ktérej ogdt praw i obowigzkéw Wynajmujgcego zostat przeniesiony na Emitenta, na
podstawie umowy przyrzeczonej z dnia 18.04.2012r. Umowa najmu zostata zawarta na czas
okreslony 10 lat liczony od daty wydania przedmiotu najmu. Po uptywie tego terminu zostanie
zawarta kolejna, nowa umowa najmu na czas okreSlony 10 lat i z zachowaniem wszystkich
postanowienn umowy uprzedniej, pod warunkiem, ze Najemca najpdzniej na 3 miesigce przed
uptywem terminu obowigzywania umowy nie zawiadomi Wynajmujgcego w formie pisemnej o
rezygnacji z kontynuowania najmu. Na pozostata powierzchnie uzytkowg w ww. obiekcie
handlowym Emitent zawart 3 umowy najmu z podmiotami niezaleznymi od Najemcy.

W dniu 20.12.2012r. przez fakt przekazania przez JHM DEVELOPMENT S.A. nowo-wybudowanego
obiektu handlowego o powierzchni uzytkowej 1.098,65 m? wraz z infrastrukturg towarzyszaca, na
nieruchomosci potozonej przy ul. Jordana 61a w Zabrzu na rzecz Najemcy, tj. Jeronimo Martins
Polska S.A. z siedzibg w Kostrzynie, Umowa najmu weszta w zycie, tym samym w dniu 20 grudnia
2012r. spetnit sie ostatni z warunkow dotyczacych wykonania i przekazania Najemcy w najem
pawilonéw handlowych w Istebnej, Bielsku Biatej oraz Zabrzu.
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Wszystkie Umowy najmu zostaty zawarte na czas okreslony 10 lat liczony od daty wydania
przedmiotu najmu. Po uptywie tego terminu zostanie zawarta kolejna, nowa umowa najmu na czas
okreslony 10 lat i z zachowaniem wszystkich postanowiert umowy uprzedniej, pod warunkiem, ze
Najemca najpdzniej na 3 miesigce przed uptywem terminu obowigzywania umowy nie zawiadomi
Wynajmujgcego w formie pisemnej o rezygnacji z kontynuowania najmu. tgczna wartosé brutto
czynszu z najmu dotyczgca wszystkich trzech pawilonow za okres 10 lat na dzien przekazania
raportu wynosi 20.457 tys. zi,

Pozostate postanowienia Umowy nie odbiegajg od typowych uregulowan tego rodzaju umoéw.
Wszystkie prawa i obowigzki wynikajgce z Umowy najmu przeniesione zostaty na rzecz JHM 2 Sp. z
0.0. (Spdtka zalezna w 100% od Emitenta).

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

MIRBUD S.A.

Po dniu na ktdre sporzadzono sprawozdanie finansowe MIRBUD S.A. zawart nastepujgce znaczgce
umowy

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

Data zawarcia Wartos$¢ umowy .
Kontrahent Przedmiot umowy
umowy (brutto) w tys. zt
2012-02-26 24 500 Politechnika Gdariska "Budowe Budynku B Centrum Nanotechnologii Politechniki
Gdanskiej, Centrum Nauczania Matematyki i Ksztatcenia na
Odlegtos¢ z parkingiem podziemnym, uktadem drogowym
oraz infrastruktura techniczng"
2012-02-27 50.000 Agencja Rozwoju Pozyczka celowa na wsparcie rozwoju poprzez zasilenie
Przemystu S.A. z/s w kapitatu obrotowego, finansowanie kontraktéw oraz zmiana
Warszawie struktury zobowigzan

Na przyszte wyniki finansowe Grupy mogg mie¢ wptyw realizacje zadan inwestycyjnych przez Spotke
zalezng PBDiM Kobylarnia S.A ( o wyborze oferty Spdélka MIRBUD S.A. informowata raportami
biezgcymi z dnia 31.12.2013r).:

- "Kontynuacja budowy autostrady A-1 Torun — Strykow, Odcinek Ill: wezet Brzezie (z weztem) — wezet
"Kowal" (bez wezta) km 186+348 + 215+850", w ramach konsorcjum:

o  SALINI POLSKA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie — Lider, udziat w Konsorcjum wynosi 33,34%,

e |IMPREGILO S.p. A Via del Missagla z siedzibg w Mediolanie, we Wtoszech - Partner, udziat w
Konsorcjum wynosi 33,34%,

e Przedsiebiorstwo Budowy Drdg i Mostéw KOBYLARNIA S.A., z siedzibg w Kobylarni — Partner,
udziat w Konsorcjum wynosi 33,32%

Wartos¢ oferty brutto wyniosta 608.755.240,71 zt.
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- "Kontynuacja budowy autostrady A-1 Torun — Strykéw, Odcinek | Czerniewice — Odolin od km
1514900 do km 163+300, Odcinek Il Odolin — Brzezie od km 163+300 do km 186+366", w ramach
konsorcjum:

o  SALINI POLSKA Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie — Lider, udziat w Konsorcjum wynosi 33,34%,

e |IMPREGILO S.p. A Via del Missagla z siedzibg w Mediolanie, we Wtoszech - Partner, udziat w
Konsorcjum wynosi 33,34%,

e Przedsiebiorstwo Budowy Drdg i Mostéw KOBYLARNIA S.A., z siedzibg w Kobylarni — Partner,
udziat w Konsorcjum wynosi 33,32% (dalej: "Konsorcjum").

Wartos¢ oferty brutto wyniosta 450.238.073,92 zt.

Pozostate Spoétki z Grupy nie odnotowaty zdarzen i umow zawarte po dniu na ktére sporzadzono
sprawozdanie finansowe, mogacych w znaczacy sposéb wptynac na przyszte wyniki finansowe

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

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

7. OSIAGNIETE | PROGNOZOWANE WYNIKI FINANSOWE

Spotki Grupy MIRBUD w roku 2012 nie publikowaty prognoz wynikéw finansowych.

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

Zarzad Spotki MIRBUD S.A., jako jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej. Odpowiada réwniez za system
kontroli wewnetrznej i jego skuteczno$¢ w procesie sporzadzania skonsolidowanych sprawozdan
finansowych, ktére sg przygotowywane i publikowane przez jednostke dominujacg, zgodnie z zasadami
Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19.02.2009 roku w sprawie informacji biezgcych i
okresowych przekazywanych przez emitenta papierow wartosciowych oraz warunkdéw uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem
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
sporzadzane s3g przez Gtownego Ksiegowego. W procesie sporzadzania skonsolidowanych sprawozdan
finansowych Grupy Kapitatowej jednym z podstawowych elementéw kontroli jest badanie rocznego
sprawozdania finansowego i przeglad pdtrocznego 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 majatkowa 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.
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Za przygotowanie skonsolidowanych sprawozdan finansowych, okresowej sprawozdawczosci
finansowej Grupy Kapitatowe] odpowiedzialny jest pion finansowo-ksiegowy kierowany przez
Dyrektora ds. Ekonomiczno — Finansowych. Przygotowywanie skonsolidowanych sprawozdan
finansowych i raportéw okresowych rozpoczyna sie po akceptacji okresowych sprawozdan Spoétek
przez Gtdwnego Ksiegowego i Zarzad Spoétki.

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 wymogow sprawozdawczych spotek gietdowych i przygotowywanie sie do ich
wprowadzenia ze znacznym wyprzedzeniem czasowym.

Zarzad Spotki stwierdza, ze na dzien 31 grudnia 2012 roku nie istniaty i w chwili obecnej nie istniejg
czynniki mogace wptywac na rzetelnos¢ i poprawnos¢ sporzgdzanych skonsolidowanych sprawozdan
finansowych.

W dniu 23 pazdziernika 2009r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy MIRBUD S.A.
podjeto uchwate nr 24/2009 przyjmujgcg Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci (MSR) za
podstawe sporzadzenia sprawozdania finansowego Spoétki 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 Spotki podjat uchwate nr XIl w sprawie przyjecia nowych Zasad (Polityki)
Rachunkowosci dla Grupy Kapitatowej MIRBUD.

W dniu 18.12.2009r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw JHM DEVELOPMENT Sp. z 0.0. Uchwata
8/2009 przyjeto Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci (MSR) za podstawe sporzadzenia
sprawozdania finansowego Spoéfki jako nalezgcej do grupy kapitatowej MIRBUD od dnia 01.01.2010r.

9. INFORMACIJE UZUPEENIAJACE
9.1. Akcjonariat
9.1.1. Informacja o dywidendzie wyptaconej w okresie od 01.01.2012r do 31.12.2012r.

Uchwatg Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy nr 7/2012 z dnia 22 czerwca 2012r z zysku
netto Spotki MIRBUD S.A.za rok 2011, w kwocie 22 716 tys zt zt przeznaczy¢é na wyptate dywidendy
kwote w wysokosci 7 500 tys zt tj. 0,10zt brutto na jedng akcje oraz wytaczyé od podziatu pozostaty
czes¢ zysku w kwocie 15 216 tys zt zt i przeznaczy¢ jg na kapitat zapasowy Spotki.

Uchwatg Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy nr 7/2012 z dnia 22 czerwca 2012r
ustalony zostat dzien dywidendy na 20 wrzesnia 2012r a dzien wyptaty dywidendy na 06.12.2012r

9.1.2. Informacje o nabyciu i sprzedazy akcji wtasnych
W omawianym okresie MIRBUD S.A. nie dokonywat nabycia ani sprzedazy akcji wtasnych.

W dniu 19.01.2012r zgodnie z aktem notarialnym nr 330/2012 JHM DEVELOPMENT S.A. objeta w
spotce Marywilska 44 Sp. z 0.0. 88.200 szt. nowych udziatéw po 50,- zt kazdy o facznej wartosci 4.410
tys. zt oraz w dniu 08.03.2012r aktem notarialnym nr 1186/2012 JHM DEVELOPMENT S.A. objeta w
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spotce Marywilska 44 Sp. z 0.0. 9.800 szt. Nowych udziatéw po 50,- zt kazdy o tgcznej wartosci 490 tys.
zt.

9.1.3. Akcje i udziaty Spotek Grupy

MIRBUD S.A.

Na dzien 31.12.2012r. kapitat zaktadowy Spotki wynosi 7.500.000 ztotych i jest podzielony na
75.000.000 akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda.

Tabela: Struktura kapitatu akcyjnego

l.p. Seria Liczba akcji Wartosc Kapitat zaktadowy | Sposdb pokrycia Data rejestracji
akgji nominalna zarejestrowany w kapitatu
jednej akcji tys zt
1 A 19 500 000 0,10 zt 1950 gotéwka 22.12.2006r.
2 B 14 625 000 0,10 zt 1462 gotéwka 22.12.2006r.
3 C 2 264 000 0,10 zt 226 gotéwka 22.12.2006r.
4 D 3611 000 0,10 zt 361 gotéwka 22.12.2006r.
5 E 5000 000 0,10 zt 5000 gotéwka 11.12.20009r.
6 F 10 000 000 0,10 zt 1000 gotéwka 03.03.2010r.
7 G 10 000 000 0,10 zt 1000 gotéwka 19.05.2010r.
8 H 10 000 000 0,10 zt 1000 gotéwka 18.08.2010r.
Razem 75 000 000 7 500

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego na 31 grudnia2012 roku byta nastepujqca:

Liczba posiadanych Udziat w kapitale
Akcjonariusz akgji zaktadowym
Jerzy Mirgos z podmiotem zaleznym 32101 272 42,80%
Pioneer Peakao Investment Management S.A. 7 549 056 10,07%
Pozostali akcjonariusze 35349672 47,13%
Razem 75 000 000 100,00%

JHM DEVELOPMENT S.A.

Kapitat zaktadowy jednostki dominujgcej JHM DEVELOPMENT S.A. na dzien 31 grudnia 2012r. wynosit
125 000 000 zt ( sto dwadziescia pie¢ miliondw ztotych) i dzielit sie na 125 000 000 akcji o wartosci
nominalnej 1,- zt kazdy.
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Tabela: Struktura kapitatu akcyjnego JHM DEVELOPMENT S.A. na 31 grudnia 2012r.:

Cena Ll Data
LP Seria akcji Liczba akcji - zarejestrowany w . - Sposdb pokrycia
nominalna rejestracji
tys. PLN
1 A 95 670 000 1,00 zt 95670 10.12.2010 z przeksztatcenia
2 B 29 330 000 1,00 zt 29 330 03.04.2011 gotéwka
RAZEM 125 000 000 125 000

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego na 31 grudnia2012 roku byta nastepujqca:

Nazwa Liczba udziatow Udziat w kapitale
MIRBUD S.A. 90 000 000 72,0%
PIONEER PEKAO TFI 7 880 000 6,3%
Jerzy Mirgos 7032914 5,6%
Pozostali akcjonariusze 20 087 086 16,1%

Razem 125 000 000 100,0%

Kapitat zaktadowy w spotce akcyjnej

W dniu 29.06.2011 Komisja Nadzoru Finansowego zatwierdzita prospekt emisyjny JHM DEVELOPMENT
S.A. wraz z wnioskiem o jego zatwierdzenie i dopuszczenie akcji serii A i B do obrotu na rynku
regulowanym na Gietdzie Papieréw WartoSciowych. Uchwatg nr 1031/2011 z dnia 05.08.2011r. Zarzad
Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. dopuscit do obrotu gietdowego na Gtéwnym Rynku
GPW akcje zwyktych na okaziciela serii A i B spotki JHM DEVELOPMENT S.A.

Warunkowy kapitat zaktadowy

W dniu 23.12.2010 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate nr
IV/2010 w sprawie emisji obligacji serii A zamiennych na akcje serii C oraz warunkowego podwyzszenia
kapitatu zaktadowego Spoétki poprzez emisje akcji serii C. Na podstawie ww. uchwaty Sad Rejonowy dla
todzi-Srédmiescie w todzi, XX Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 5.01.2011
roku wpisat do rejestru warunkowe podwyzszenie kapitatu zaktadowego w kwocie 20.000.000 zt. W
dniu 23.02.2011 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate nr 1V/2011
oraz /2011 w sprawie, odpowiednio zmiany ww. uchwaty oraz przyjecia jej tekstu jednolitego.

PBDiM KOBYLARNIA S.A.

Na dzien 31.12.2011r. kapitat zaktadowy Spdtki wynosi 200200 ztotych i jest podzielony
na 2 002 000 akcje o wartosci nominalnej 0,10 zt kazdy.
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Tabela: Struktura posiadanych akcjina 31.12.2012r.

Nazwa llos¢ posiadanych akcji Warto$¢ nominalna Kapitat podstawowy Udziat w kapitale zaktadowym PBDiM
jednostki akcji PLN KOBYLARNIA S.A.
MIRBUD 2 002 000 0,10 200 200,00 100%
Razem 2002 000 0,10 200 200,00 100%

Dnia 27.01.2012 roku Akcjonariusze Spétki (Stanistaw Lewandowski, Ewa Przybylska, Grazyna Kokocha,
Karolina Lewandowska) zawarli umowe wniesienia aportem 959 000 akcji do Spdtka GLEBOVA
HOLDINGS LTD z siedzibg w Nikozji (Republika Cypru).

Dnia 30.01.2012 roku byli Akcjonariusze Spotki (Stanistaw Lewandowski, Ewa Przybylska, Grazyna
Kokocha, Karolina Lewandowska) oraz Spotka GLEBOVA HOLDINGS LTD z siedzibg w Nikozji (Republika
Cypru) zawarli umowe sprzedazy 959 000 akcji do Spétki MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach.

Strony Umowy postanowity, ze czyni ona zados¢ wszelkim ich roszczeniom o wypetnienie tresci
Warunkowej Umowy Sprzedazy Udziatéw z dnia 04.09.2010r. (rb 73/2010) i w tym zakresie zrzekajg
sie, w stosunku do siebie wzajemnie wszelkich roszczen, w tym przysztych lub ewentualnych,
wynikajgcych z faktu zawarcia, wykonania, lub braku wykonania, w czesci lub w catosci, Warunkowej
Umowy Sprzedazy Udziatéw, w tym co do wysokosci ceny za zbywane (wéwczas) udziaty.

Na mocy Umowy Emitent nabyt 959.000 (stownie: dziewiecset piecdziesigt dziewieé tysiecy) akcji
imiennych serii A Spétki PBDiIM S.A. o tacznej wartosci nominalnej 95.900 (stownie: dziewiecdziesigt
piec tysiecy dziewieéset) ztotych o numerach od 1.043.001 do 2.002.000, inkorporowanych w cztery
nizej wymienione odcinki zbiorowe:

1) odcinek zbiorowy na ilo$¢ 457.000 (stownie: czterysta pieédziesigt siedem tysiecy) akcji imiennych
serii A, o wartosci nominalnej 10 gr kazda Akcja, o facznej wartosci nominalnej 45.700 (stownie:
czterdziesci piec tysiecy siedemset) ztotych, o numerach od 1.043.001 do 1.500.000, (dalej: "odcinek
zbiorowy nr1") ;

2) odcinek zbiorowy na ilos¢ 352.000 (stownie: trzysta piecdziesigt dwa tysigce) akcji imiennych serii A,
o wartosci nominalnej 10 gr kazda Akcja, o tgcznej wartosci nominalnej 35.200 (stownie: trzydziesci
piec tysiecy dwiescie) ztotych, o numerach od 1.500.001 do 1.852.000, (dalej: "odcinek zbiorowy nr

1n");

3) odcinek zbiorowy na ilos¢ 100.000 (stownie: sto tysiecy) akcji imiennych serii A, o wartosci
nominalnej 10 gr kazda Akcja, o tgcznej wartosci nominalnej 10.000 (stownie: dziesiec tysiecy) ztotych,
o numerach od 1.852.001 do 1.952.000, (dalej: "odcinek zbiorowy nr 111");

4) odcinek zbiorowy na ilos¢ 50.000 (stownie: piecdziesigt tysiecy) akcji imiennych Spofki
Przeksztatconej serii A, o wartosci nominalnej 10 gr kazda Akcja, o facznej wartosci nominalnej 5.000
(stownie: piec tysiecy) ztotych, o numerach od 1.952.001 do 2.002.000, (dalej: "odcinek zbiorowy nr
IV").W dniu zawarcia Umowy Sprzedajgcy wydat odcinki zbiorowe inkorporujgce Akcje przenoszone
przez Sprzedajgcego na Kupujacego oraz potwierdzit przeniesienie Akcji oswiadczeniem ztozonym na
odcinkach zbiorowych wydawanych Akcji.
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Strony Umowy postanowity, ze zachowujag moc wynikajgce z Umowy Warunkowej zobowigzania
Kupujacego, co do Ceny Podstawowej (rb 73/2010) oraz do kwot z tytutu Zwiekszenia Ceny, przy czym,
dokonujg zmiany warunkow ptatnosci Ceny Podstawowej w ten sposdb, ze zaptata Ceny Podstawowej
na rzecz Sprzedajgcego zostanie dokonana w sposdb przedstawiony ponizej:

1) czes$¢ Ceny Podstawowej przypadajacej za odcinek zbiorowy nr | w wysokosci 11.875.602 (stownie:
jedenascie milionéw osiemset siedemdziesigt piec tysiecy szes¢set dwa) ztote, zostanie zaptacona w
ratach miesiecznych: po 60.000,00 ztotych w okresie od 11.2012r. do VI.2013r. (17 rat), po 539.780,00 zt
w okresie od VIII.2013r. do 11.2015r. (19 rat), rate wstepng w kwocie 60.000,00 ztotych oraz kwote
539.782,00 ztotych w miesigcu lipcu 2013 roku;

2) cze$¢ Ceny Podstawowej przypadajacej za odcinek zbiorowy nr Il w wysokosci 8.208.640 (stownie:
osiem miliondw dwiescie osiem tysiecy szescset czterdziesci) ztotych, zostanie zaptacona w 17 réwnych
miesiecznych ratach, po 456.035,00 ztotych kazda i rata wstepna w wysokosci 456.045,00 ztotych;

3) cze$¢ Ceny Podstawowej przypadajgcej za odcinek zbiorowy nr Ill w wysokosci 2.332.000 (stownie:
dwa miliony trzysta trzydziesci dwa tysigce) ztotych, zostanie zaptacona w 17 réwnych miesiecznych
ratach, po 129.555,00 ztotych kazda i rata wstepna w wysokosci 129.565,00 ztotych,

4) cze$¢ Ceny Podstawowej przypadajgcej za odcinek zbiorowy nr IV w wysokosci 1.166.000 (stownie:
jeden milion sto szescdziesigt szes¢ tysiecy) ztotych, zostanie zaptacona w 17 réwnych miesiecznych
ratach, po 64.777,00 ztotych kazda i rata wstepna w wysokosci 64.791,00 ztotych;

Raty wstepne zostang zaptacone najpdiniej w dniu zawarcia niniejszej Umowy, pozostate raty
okreslone w pkt 2, 3 i 4 bedg ptatne poczawszy od miesigca lutego 2012 roku raty okreslone w pkt 1
beda ptatne w terminach okreslonych w tym punkcie, wszystkie pozostate raty (poza wstepnymi) beda
ptatne ostatniego dnia miesigca, za ktéry sg nalezne.

Strony potwierdzajg, ze tgczna Cena nalezna Sprzedajgcemu opisana w pkt 1 — 4 moze ulec zwiekszeniu
o kwote nie wiekszg niz 4.398.744 (stownie: cztery miliony trzysta dziewieddziesigt osiem tysiecy
siedemset czterdziesci cztery) ztote, pod nastepujgcymi warunkami oraz w nastepujacy sposob
("Zwiekszenie Ceny"):

Jezeli suma zyskow operacyjnych Spo6tki PBDIM S.A. za lata sprzed przeksztatcenia (rb 41/2011) i za lata
2010, 2011, 2012, 2013 wyniesie co najmniej 14.000.000 ztotych oraz suma zyskow netto Spotki PBDiM
S.A., za lata sprzed przeksztatcenia i za lata 2010, 2011, 2012, 2013 wyniesie co najmniej 10.000.000
ztotych, wowczas cena nalezna przypadajgca Sprzedajgcemu dla poszczegdlnych Wiekszosciowych
Sprzedajgcych ulegnie zwiekszeniu o kwoty wskazane ponizej:

1) przypadajagca za odcinek zbiorowy nr | w wysokosci 2.189.944 (stownie: dwa miliony sto
osiemdziesigt dziewied tysiecy dziewiecset czterdziesci cztery) ztote;

2) przypadajgca za odcinek zbiorowy nr Il w wysokos$ci 1.548.800 (stownie: jeden milion piecset
czterdziesSci osiem tysiecy osiemset) ztotych;

3) przypadajaca za odcinek zbiorowy nr lll w wysokosci 440.000 (stownie: czterysta czterdziesci tysiecy)
ztotych;
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4) przypadajgca za odcinek zbiorowy nr IV w wysokosci 220.000 (stownie: dwiescie dwadziescia tysiecy)
ztotych; Jezeli w okresie przed rokiem 2013 suma zyskdw operacyjnych Spétki PBDIM S.A., liczonych od
2010 roku, wyniesie co najmniej 14.000.000 ztotych oraz suma zyskdéw netto Spotki PBDIM S.A.,
liczonych od 2010 roku, wyniesie co najmniej 10.000.000 ztotych, wdwczas cena nalezna
Sprzedajgcemu przypadajgca dla poszczegdlnych Wiekszosciowych Sprzedajgcych, zostanie wyptacona
za rok, w ktdrym wielkosci zyskow zostang osiggniete.

Nabycie, na dziern zawarcia Umowy, nastgpito za cene w kwocie 23.582.242 zt brutto, i sfinansowane
zostanie w catosci ze srodkéw wtasnych Emitenta.

Marywilska 44 Sp. z o0.0.

Na dzien 31.12.2012 r. kapitat podstawowy Spétki Marywilska 44 wynosit 35 000 000,00 zt (trzydziesci
pie¢ miliondw ztotych) i dzielit sie na 602.000 udziatdéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy. Udziaty te
zostaty w catosci pokryte gotéwka.

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego Marywilska Sp. z 0.0. na dzieri 31 grudnia 2012 roku

Nazwa Liczba udziatow Udziat w kapitale
JHM DEVELOPMENT S.A. 639 800 91,40%
Kupiec Warszawski Sp. z o.0. 60 200 8,60%

Razem 700 000 100,00%

JHM 1 Sp. zo.0.

Na dzien 31.12.2012 r. kapitat podstawowy Spoétki JHM 1 wynosit 5 400 000 zt (pie¢ miliondw czterysta
tysiecy ztotych) i dzielit sie na 108 000 udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy. Udziaty te
zostaty w catosci pokryte gotéwka.

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego JHM 1 Sp. z 0.0. na dzieri 31 grudnia 2012 roku

Nazwa Liczba udziatow Udziat w kapitale
JHM DEVELOPMENT S.A. 108 000 100,00%
Razem 108 000 100,00%

JHM 2 Sp. z 0.0.

Na dzien 31.12.2012 r. kapitat podstawowy Spoétki JHM 2 wynosit 10 300 tys. zt (dziesie¢ miliondw
trzysta tysiecy ztotych) i dzielit sie na 206 000 udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy. Udziaty te
zostaty w catosci pokryte gotéwka.

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego JHM 2 Sp. z 0.0. na dzieri 31 grudnia 2012 roku

Nazwa Liczba udziatow Udziat w kapitale zaktadowym
JHM DEVELOPMENT S.A. 206 000 100,00%
Razem 206 000 100,00%
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JHM 3 Sp. z o.0.

Na dzien 31.12.2012 r. kapitat podstawowy Spétki JHM 3 wynosit 50 tys. zt (pieédziesiat tysiecy ztotych)
i dzielit sie na 1 000 udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy. Udziaty te zostaty w catosci pokryte
gotoéwka.

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego JHM 3 Sp. z 0.0. na dzieri 31 grudnia 2012 roku

Nazwa Liczba udziatow Udziat w kapitale zaktadowym
JHM DEVELOPMENT S.A. 1000 100,00%
Razem 1000 100,00%

9.1.4. Liczba posiadanych akcji lub uprawnien do akcji przez osoby zarzgdzajace
i nadzorujgce

taczna liczba akcji MIRBUD S.A. bedgca w posiadaniu oséb zarzadzajgcych i nadzorujgcych na dzien
31.12. 2012 roku przedstawia sie nastepujgco:

Tabela: tgczna liczba akcji MIRBUD S.A. bedgca w posiadaniu 0s6b zarzqdzajgcych i nadzorujgcych na dzien
31.12. 2012

Liczba
Imie i nazwisko | Funkcja w Spétce Liczba posiadanych akgji (w szt.) posiadanych akcji
w %
Jerzy Mirgos
wraz z 32 101 272 akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda akcja o
podmiotem Prezes Zarzadu o facznej wartosci 3.210.127 zt 42,8%
zaleznym
Wactaw 100 akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda akcja o
. Cztonek Zarzadu . o 0,00%
Jankowski facznej wartosci 10 zt
Dariusz Przewodniczacy 39 akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda akcja o facznej 0.00 %
Jankowski Rady Nadzorczej wartosci 3,90 zt A
RAZEM 32 101 411 akcji 42,8%

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

taczna liczba akcji JHM DEVELOPMENT S.A. bedgca w posiadaniu osdb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych
na dzien 31.12. 2012 roku przedstawia sie nastepujgco:
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Tabela: tgczna liczba akcji JHM DEVELOPMENT S.A. bedqca w posiadaniu oséb zarzqdzajqcych i nadzorujgcych
na dzieri 31.12. 2012

Liczba
Imie i nazwisko Funkcja w Spétce Liczba posiadanych akcji (w szt.) posiadanych
akcji w %
. . 496 989 akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda akcja o o
Halina Mirgos Prezes Zarzadu facznej wartoéci 496 989 21 0,40%
. Wiceprezes 7 032 914 akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda akcja o o
Jerzy Mirgos Zarzadu facznej wartosci 7 032 914 zt >63%
Dariusz Jankowski Przewodniczacy 126 000 akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda akcja o 0.10%
Rady Nadzorczej facznej wartosci 126 000 zt e
Agnieszka Sekretarz Rady 40 000 akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda akcja o 0.03%
Bujnowska Nadzorczej facznej wartosci 40 000 zt it
RAZEM 7 695 903 6,16%

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

9.1.5. Dtugoterminowe zobowigzania finansowe z tytutu emisji 3-letnich obligac;ji

W dniu 06.04.2011r. Zarzad Spétki JHM DEVELOPMENT S.A. podjgt Uchwate Nr VII/2011 w
przedmiocie okreslenia szczegdtowych warunkéw emisji Obligacji serii A zamiennych na Akcje spétki na
okaziciela serii C.

Przedmiotem emisji byto 56 Obligacji serii A o wartosci nominalnej 1 000 000 (jeden milion) zt kazda i
cenie emisyjnej 1 000 000 (jeden milion) zt. W wyniku emisji zostato objetych i w petni optaconych do
dnia 06.05.2011r. 11 (jedenascie) oferowanych Obligacji.

Cena zamiany jednej Obligacji serii A na akcje serii C bedzie réwna 2,80 (dwa ztote osiemdziesiagt
groszy). Obligacje sg oprocentowane statym oprocentowaniem wynoszgcym WIBOR 3M + marzg 5% w
skali roku. Na dzier 31.12.2011r. zobowigzanie finansowe z tytutu emisji obligacji wynosi: 11 000 000,-
zt (jedenascie miliondw ztotych).

9.2. Wptyw czynnikéw i nietypowych zdarzen na wynik finansowy za rok 2012

W roku 2012 nie wystgpity czynniki ani zdarzenia nietypowe z punktu widzenia specyfiki dziatalnosci
gospodarczej Spétek.

9.3. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem

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

9.4. Zarzagd i Rada Nadzorcza oraz zmiany w organach nadzorujacych
i zarzadzajgcych w Spétkach Grupy

MIRBUD S.A.

W okresie od 01.01.2012r. do 31.12.2012r. Zarzad MIRBUD S.A. petnit obowigzki w jednoosobowym
sktadzie
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Tabela: Sktad Zarzqgdu MIRBUD S.A. w okresie 01.01.2012 —31.12.2012

Imie i nazwisko Stanowisko
Halina Mirgos Prezes Zarzadu ( do 22.06.2012r)
Stawomir Nowak Wiceprezes Zarzadu (od 24.05.2012r)
Wactaw Jankowski Cztonek Zarzadu ( od 24.05.3012r)
Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu (od 22.06.2012r)

Sktad Rady Nadzorczej Emitenta dominujgcej w okresie 01.01.2012r - 31 grudnia 2012 roku
przedstawiat sie nastepujgco:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej MIRBUD S.A. w okresie 01.01.2012 — 31.12.2012

Imie i nazwisko Stanowisko
Dariusz Jankowski Przewodniczgcy 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 (od 28.09.2012r)

W dniu 25 lipca 2012 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy MIRBUD S.A. podjeto
Uchwate nr 23/2012 o powotaniu do sktadu Rady Nadzorczej széstego cztonka Pani Krystyny
Byczkowskiej. Uchwata wchodzi w zycie z chwilg rejestracji zmiany §19 Statutu Spétki w Krajowym
Rejestrze Sagdowym.

JHM DEVELOPMENT S.A.

Rada Nadzorcza Spétki w dniu 19.06.2012r podjeta uchwate, zgodnie z ktérg z dniem jej podjecia
Zarzad Spétki JHM DEVELOPMENT S.A. dziatat bedzie w sktadzie dwuosobowym. Rada Nadzorcza
powofata z dniem 19.06.2012r w sktad Zarzagdu JHM DEVELOPMENT S.A. Pana Jerzego Mirgos -
powierzajgc mu funkcje Wiceprezesa Zarzadu.

Sktad Zarzagdu JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie od 01.01.2012 do 31.12.2012 przedstawia ponizsza
tabela:
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Tabela: Sktad Zarzqgdu JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2012 — 31.12.2012

Imie i nazwisko

Stanowisko

Halina Mirgos

Prezes Zarzadu

Jerzy Mirgos

Wiceprezes Zarzadu (od 19.06.2012r)

Sktad oraz zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spétki przedstawia ponizsza tabela:.

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2012 — 31.12.2012

Imie i nazwisko

Stanowisko

Dariusz Jankowski

Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

Waldemar Borzykowski

Z-ca Przewodniczacego Rady Nadzorczej

Agnieszka Bujnowska

Sekretarz Rady Nadzorczej

Agnieszka Jozwiak

Cztonek Rady Nadzorczej

Andrzej Zakrzewski

Cztonek Rady Nadzorczej

Jarostaw Karasinski

Cztonek Rady Nadzorczej (od 19.06.2012r)

PBDiM KOBYLARNIA S.A.

W okresie od 01.01.2012r. do 31.12.2012r Zarzad PBDiM KOBYLARNIA S.A. petnit obowigzki

W nastepujacym sktadzie:

Tabela: Sktad Zarzgdu PBDiM KOBYLARNIA S.A. w okresie od 01.01.2012r do 31.12.2012r.

Imie i nazwisko

Stanowisko

Stanistaw Lewandowski

Prezes Zarzadu ( do 29.06.2012r)

Jerzy tuczak

Prezes Zarzadu ( od 01.07.2012r)

Cztonek Zarzadu (do 01.07.2012r)

Bozena Jedryczka

Cztonek Zarzadu

Emil Gazda

Cztonek Zarzadu ( od 01.07.2012r)

Strona 62 z 81



SPRAWOZDANE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY MIRBUD ZA ROK 2012

W okresie od 01.01.2012 do 31.12.2012r Rada Nadzorcza PBDiM KOBYLARNIA S.A. petnita obowigzki w
nastepujgcym sktadzie:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej PBDiM KOBYLARNIA S.A. w okresie od 01.01.2012r do 31.12.2012r.

Imie i nazwisko Stanowisko
Karolina Lewandowska Przewodniczgca Rady Nadzorczej (do 12.02.2012r)
Andrzej tadynski Przewodniczgca Rady Nadzorczej ( od 12.02.2012r)
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej
Pawet Korzeniowski Cztonek Rady Nadzorczej

Marywilska 44 Sp. z o.0.

Sktad oraz zmiany w sktadzie Zarzadu spotki zaleznej Marywilska 44 Sp. z o0.0. w roku 2012
przedstawiono ponizej:

Tabela: Sktad Zarzqdu Marywilska 44 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2012 — 31.12.2012

Imie i nazwisko Stanowisko

Matgorzata Konarska Prezes Zarzadu - od 01.07.2012r

(Cztonek Zarzadu - do 30.06.2012r)

Danuta Siwiak Cztonek Zarzadu
Stanistaw Orpel Cztonek Zarzadu
Pawet Pystkowski Cztonek Zarzadu

Sktad oraz zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej spotki zaleznej Marywilska 44 Sp. z o.0. w roku 2012
przedstawiono ponizej:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej Marywilska 44 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2012 — 31.12.2012

Imie i nazwisko Stanowisko
Dariusz Jankowski Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej
Pawet Korzeniowski Cztonek Rady Nadzorczej
Stawomir Barej Cztonek Rady Nadzorczej
Zbigniew Woszczyto Cztonek Rady Nadzorczej
JHM 1 Sp. z 0.0.

Sktad Zarzadu Spotki zaleznej JHM 1 Sp. z 0.0. w okresie od 01.01.2012 — 31.12.2012 pozostawat
niezmienny:
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Halina Mirgos — Prezes Zarzadu
Zgodnie z umowag Spotki rady nadzorczej nie powotywano.

JHM 2 Sp. z 0.0.

Sktad Zarzadu Spoétki zaleznej JHM 2 Sp. z o0.0. pozostawat niezmienny od chwili powstania Spoétki do
31.12.2012r:

Halina Mirgos — Prezes Zarzadu

Zgodnie z umowg Spotki rady nadzorczej nie powotywano.

JHM 3 Sp. z 0.0.

Sktad Zarzadu Spoétki zaleznej JHM 3 Sp. z o0.0. pozostawat niezmienny od chwili powstania Spoétki do
31.12.2012r:

Halina Mirgos — Prezes Zarzadu

Zgodnie z umowg Spotki rady nadzorczej nie powotywano.

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

Pomiedzy gtéwnym akcjonariuszem jednostki dominujgcej MIRBUD SA posiadajgcej 72 % 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 Emitenta, posiada 0,40% (na dzien sporzadzania sprawozdania) w kapitale
zaktadowym Spotki

9.6. Wynagrodzenia oséb zarzgdzajacy i nadzorujacych
MIRBUD S.A.

Wynagrodzenia organdw zarzadzajacych i nadzorujgcych w jednostce dominujgcej MIRBUD S.A. w
okresie od dnia 01.01.2012r. do dnia 31.12.2012r.

Tabela: Wynagrodzenia 0sob zarzgdzajgcych i nadzorujgcych Spétki MIRBUD S.A. w roku 2012

Nazwa organu Krétkoterminowe | $wiadczenia Pozostate Swiadczenia z |Ptatnosci w formie
Swiadczenia po okresie Swiadczenia tytutu akcji
pracownicze zatrudnienia | dlugoterminowe | rozwigzania

stosunku pracy

Zarzad 967 333,33 0,00 0,00 0,00 967 333,33
Jerzy Mirgos 263 333,33 0,00 0,00, 0,00 263 333,33,
Wactaw Jankowski 232 571,43 0,00 0,00, 0,00 232 571,43
Stawomir Nowak 471 428,57 0,00 0,00, 0,00 471 428,57
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Rada Nadzorcza: 110 665,00 0,00 0,00 0,00 110 665,00
Dariusz Jankowski 30 000,00 0,00 0,00 0,00 30 000,00
Hubert Bojdo 15 600,00 0,00 0,00, 0,00 15 600,00
Waldemar Borzykowski 19 200,00 0,00 0,00 0,00 19 200,00
Agnieszka Bujnowska 27 600,00 0,00 0,00 0,00 27 600,00
Andrzej Zakrzewski 15 600,00 0,00 0,00 0,00 15 600,00
Krystyna Byczkowska 2 665,00 0,00 0,00 0,00 2 665,00
tacznie 1077 998,33 0,00 0,00 0,00 1077 998,33

Cztonkowie Zarzadu, jak i cztonkowie organdw nadzorujgcych Spétke nie majg na dzien bilansowy

wobec spdtki zobowigzan z tytutu zaciggnietych pozyczek

JHM DEVELOPMENT S.A.

Warto$¢ wynagrodzenia osdb zarzadzajgcych w Spétce JHM DEVE;OPMENT S.A. uzyskanego w okresie
01.01.2012r —31.12.2012r przedstawia ponizsza tabela .

Tabela: Wynagrodzenia 0sob zarzgdzajgcych i nadzorujgcych Spétki JHM DEVELOPMENT S.A. w roku 2012

Swiadczenia z
Krétkotermino | Swiadczenia po Pozostate tytutu Ptatnosci
Nazwa organu we Swiadczenia okresie Swiadczenia rozwigzania w formie | tacznie
pracownicze zatrudnienia | dtugoterminowe stosunku akgji
pracy
Zarzad 306 0 0 0 0 306
Prezes Zarzadu 170 0 0 0 0 170
Wiceprezes Zarzadu 136 0 0 0 0 136
Rada Nadzorcza 74 0 0 0 0 74
Przewodniczgcy RN 18 0 0 0 0 18
Z-ca 14 0 0 0 0 14
Przewodniczacego
Cztonek RN 12 0 0 0 0 12
Cztonek RN 12 0 0 0 0 12
Cztonek RN 12 0 0 0 0 12
Cztonek RN 5 0 0 0 0 5

tacznie 380 0 0 0 0 380
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PBDiM KOBYLARNIA S.A.
Tabela: Wynagrodzenia 0sob zarzgdzajgcych i nadzorujgcych PBDiM KOBYLARNIA S.A. w roku 2012

Swiadczenia z
Krétkotermino | Swiadczenia po Pozostate tytutu Ptatnosci
Nazwa organu we Swiadczenia okresie Swiadczenia rozwigzania w formie | tacznie
pracownicze zatrudnienia | dtugoterminowe stosunku akgji
pracy
Zarzad 667 0 0 0 0 667
Stanistaw 147 0 0 0 0 147
Lewandowski
Jerzy tuczak 214 0 0 0 0 214
Bozena Jedryczka 187 0 0 0 0 187
Emil Gajda 120 0 0 0 0 120
Rada Nadzorcza 64 0 0 0 0 64
Karolina
Lewandowska 10 0 0 0 0 10
Andrzej tadynski 19 0 0 0 0 19
Agnieszka Bujnowska 18 0 0 0 0 18
Pawet Korzeniowski 17 0 0 0 0 17
tacznie 731 0 0 0 0 731

Marywilska 44 sp z o0.0.

Warto$¢ wynagrodzenia oséb zarzadzajgcych w Marywilska 44 Sp. z 0.0. uzyskanego w okresie
01.01.2012r —31.12.2012r przedstawia ponizsza tabela

Tabela: Wynagrodzenia 0sob zarzgdzajgcych i nadzorujgcych Marywilska Sp. z 0.0. w roku 2012

. s . Swiadczenia z
Krétkoterm | Swiadczenia po Pozostate , .
Nazwa . . X R _ i tytutu Ptatnosci w .
Swiadczenia okresie Swiadczenia . . . .. tacznie
organu . .. rozwigzania formie akgji
pracownicze zatrudnienia dtugoterm
stosunku pracy
Zarzad 465 0 0 0 465
Rada 129 0 0 0 129
Nadzorcza
tacznie 594 0 0 0 594
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Pozostate Spétki z Grupy

Warto$¢ wynagrodzenia oséb zarzadzajgcych w JHM 1 Sp. z 0.0. uzyskanego w okresie od 01.01.2012r

do 31.12.2012r przedstawia ponizsza tabela.

Tabela: Wynagrodzenia 0sob zarzgdzajgcych JHM 1 Sp. z 0.0. w roku 2012 w tys. PLN

, - . Swiadczenia z
Krotkoterm | Swiadczenia po Pozostate . .
Nazwa - . . - . tytutu Ptatnosci w .
Swiadczenia okresie Swiadczenia . . . " tacznie
organu . . rozwigzania formie akgji
pracownicze zatrudnienia dtugoterm
stosunku pracy
Zarzad 4 0 0 0 0 4
tacznie 4 0 0 0 0 4

Warto$¢ wynagrodzenia oséb zarzadzajgcych w JHM 2 Sp. z 0.0. uzyskanego w okresie od powstania
Spotki do 31.12.2012r przedstawia ponizsza tabela.

Tabela: Wynagrodzenia 0sob zarzgdzajgcych JHM 2 Sp. z 0.0. w roku 2012 w tys. PLN

: s . Swiadczenia z
Krotkoterm | Swiadczenia po Pozostate . .
- . . - . tytutu Ptatnosci w .
Nazwa organu Swiadczenia okresie Swiadczenia . . . " tacznie
. . rozwigzania formie akgji
pracownicze zatrudnienia dtugoterm
stosunku pracy
Zarzad 3 0 0 0 0 3
tacznie 3 0 0 0 0 3

9.7. Umowy zawarte pomiedzy spétka a osobami zarzagdzajacymi.

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

9.8. Informacje o akcjach pracowniczych i ograniczeniach przenoszenia prawa witasnosci

papierow wartosciowych MIRBUD S.A.

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.

Wszelkie wtasnosci

wartosciowych Spétki oraz wszelkie ograniczenia w zakresie wykonywania prawa

9.9. ograniczenia dotyczgce przenoszenia prawa papierow

gtosu przypadajace na akcje Spotki
W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.
9.10.

Pracownicy

Wielkos$¢ zatrudnienia w Spotkach Grupy MIRBUD na dzieri 31.12.2012r przedstawia ponizsza tabela
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Tabela: Zatrudnienie w Spdtkach Grupy MIRBUD

Spétka Pracownicy zatrudnieni na Pracownicy'zatrudnien’i na podstawie
podstawie umowy o prace innych uméw

MIRBUD S.A. 301 52
PBDiIM KOBYLARNIA S.A. 131 0
JHM DEVELOPMENT S.A. 18 3
Marywilska 44 Sp. z o.o. 13 0
JHM 1Sp. zo.0. 1 0
JHM 2 Sp.zo0.0 1 0

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

W Spétkach Grupy w okresie od 01.01.2012r do dnia 31.12.2012r nie zanotowano i nie prowadzi sie
aktualnie spraw zwigzanych z roszczeniami odszkodowawczymi z tytutu niezdolnosci do pracy,
rozwigzania umowy o prace, naruszenia obowigzkow ustawowych lub z tytutu odpowiedzialnosci za
cudze czyny. Spdtki wypetniajg wszelkie przewidziane przez przepisy prawa pracy obowigzki
pracodawcy wobec zatrudnionych pracownikéw.

9.11. Informacje dotyczagce umow z podmiotami uprawnionymi do badania
sprawozdan finansowych

W dniu 30.07.2012r Spdétka MIRBUD S.A. zawarta umowe o dokonanie przegladu skréconego
sprawozdania finansowego MIRBUD S.A. oraz skrdoconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej MIRBUD za okres 01.01.2012 — 30.06.2012r z BGGM AUDYT spodtka z
ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie ul. Ratuszowa 11 zarejestrowang w Krajowym
Rejestrze Sagdowym przez Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy, w Warszawie Xl 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 Rewidentéw. Za wykonanie ustug objetych niniejszg umowg Spétka zaptaci Zleceniobiorcy
kwote netto 18.000 zt.

W dniu 29.12.2012r Spétka MIRBUD S.A. zawarta umowe o dokonanie badania i oceny rocznego
sprawozdania finansowego MIRBUD S.A. za rok obrotowy konczacy sie w dniu 31.12.2012r z BGGM
AUDYT spotkg z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie ul. Ratuszowa 11
zarejestrowang w Krajowym Rejestrze Sadowym przez Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego
Warszawy, w Warszawie Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod nr 0000327377
oraz wpisana pod nr 3489 na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych
prowadzong przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw. Za wykonanie ustug objetych niniejszg umowg
Spotka zaptaci Zleceniobiorcy kwote netto 15.000 zt
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W dniu 29.12.2012r Spétka MIRBUD S.A. zawarta umowe o dokonanie badania i oceny rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej MIRBUD za rok obrotowy konczacy
sie w dniu 31.12.2012r z BGGM AUDYT spodtkg z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w
Warszawie ul. Ratuszowa 11 zarejestrowang w Krajowym Rejestrze Sgdowym przez Sad Rejonowy dla
Miasta Stotecznego Warszawy, w Warszawie Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
pod nr 0000327377 oraz wpisana pod nr 3489 na liste podmiotéw uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych prowadzong przez Krajowa Rade Bieglych Rewidentéw. Za wykonanie ustug
objetych niniejszg umowg Spodtka zaptaci Zleceniobiorcy kwote netto 16.000 zt

W dniu 23.07.2012r Spdétka JHM DEVELOPMENT S.A. zawarta umowy o przeglad skréconego,
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej JHM DEVELOPMENT za okres
01.01.2012r — 30.06.2012r ze spotkg BGGM AUDYT Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie ul. Ratuszowa 11,
zarejestrowang w Krajowym Rejestrze Sadowym przez Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego
Warszawy, w Warszawie Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod nr 0000327377
oraz wpisang pod nr 3489 na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych
prowadzong przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentow

W dniu 29.12.2012r Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. zawarta umowe o badanie i ocene sprawozdania
finansowego Spotki za rok 2012 oraz umowe o badanie i ocene sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej ze spotkg BGGM AUDYT Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie ul. Ratuszowa 11,
zarejestrowang w Krajowym Rejestrze Sadowym przez Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego
Warszawy, w Warszawie Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod nr 0000327377
oraz wpisang pod nr 3489 na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych
prowadzong przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentow.

W dniu 29 grudnia 2012 roku Spétka PBDiM KOBYLARNIA S.A. zawarta umowe o dokonanie przegladu
jednostkowego sprawozdania finansowego za okres od 01 stycznia 2012r. do 31.12.2012r. z BGGM
AUDYT spotkg z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie ul. Ratuszowa 11
zarejestrowang w Krajowym Rejestrze Sadowym przez Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego
Warszawy, w Warszawie Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod nr 0000327377
oraz wpisana pod nr 3489 na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych
prowadzong przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw. Za wykonanie ustug objetych niniejszg umowg
Spotka zaptaci Zleceniobiorcy kwote netto 18.000 zt

W dniu 29.12.2012r ze spotkg BGGM AUDYT Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie ul. Ratuszowa 11,
zarejestrowang w Krajowym Rejestrze Sadowym przez Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego
Warszawy, w Warszawie Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod nr 0000327377
oraz wpisang pod nr 3489 na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych
prowadzong przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw Spdtka MARYWILSKA 44 Sp. z 0. 0. umowy 0
badanie i ocene sprawozdania finansowego za rok 2012 zawarty nastepujgce spétki Grupy Kapitatowej
JHM DEVELOPMENT: Marywilska 44 Sp. z 0.0., JHM 1 Sp. z 0.0. oraz JHM 2 Sp. z 0.0.

W okresie od 01.01.2012r. do 31.12.2012r. w Grupie MIRBUD S.A. wyptacono wynagrodzenie dla
biegtego rewidenta w tacznej w kwocie 135 tys. zt netto.
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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, ktérego wartos¢ stanowitaby 10% kapitatow wtasnych.

Wobec Spoétek Grupy Kapitatowej nie toczg sie réwniez dwa lub wiecej postepowania dotyczgce
zobowigzan oraz wierzytelnosci, ktérych faczna wartos¢ stanowitaby odpowiednio co najmniej 10%
kapitatéw wtasnych Spotki.
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10. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU tADU KORPORACYJNEGO SPOtKI MIRBUD
S.A.

Zgodnie z § 29 ust. 5 Regulaminu Gietdy (tekst ujednolicony wedtug stanu prawnego na dzien 20
czerwca 2012r.), Zarzad MIRBUD S.A. prezentuje raport dotyczacy stosowania zasad fadu
korporacyjnego w 2012 roku.

Oswiadczenie o stosowaniu w spotce MIRBUD SA zasad tadu korporacyjnego w roku 2012 zostato
sporzadzone zgodnie z trescig § 91 ust. 5 pkt. 4 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego
2009 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa nie bedacego panstwem cztonkowskim.

10.1. Zbiér zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega MIRBUD.S.A.

MIRBUD S.A. w 2012 roku podlegata zbiorowi zasad tadu korporacyjnego pod nazwg , Dobre Praktyki
Spétek Notowanych na GPW”, ktory zostat przyjety przez Rade Nadzorczg Gietdy Papierow
Wartosciowych S.A. w Warszawie w dniu 4 lipca 2007 roku, zmieniony Uchwatg Nr 17/1249/2010 z
dnia 19.05.2010r., Uchwatg Nr 15/1282/2011 z dnia 31 sierpnia 2011roku i Uchwatg Nr 20/1287/2011
z dnia 19 pazdziernika 2011. Tekst jednolity, uwzgledniajgcy wzmiankowane powyzej zmiany, stanowi
zatgcznik do Uchwaty Nr 20/1287/2011 z dnia 19 pazdziernika 2011 roku i jest dostepny publicznie na
stronie internetowej Gietdy Papieréw Wartosciowych S.A. w Warszawie w sekcji poswieconej Zasadom
tadu Korporacyjnego:

http://www.corp-gov.gpw.pl/publications.asp

10.2. Wskazanie zasad tadu korporacyjnego, ktore nie byly przez Spétke stosowane, wraz
ze wskazaniem jakie byty okolicznosci i przyczyny nie zastosowania danej zasady

Spétka w roku 2012 stosowata zasady ,, Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW” (Zatgcznik do
Uchwaty Nr 20/1287/2011 z dnia 19 pazdziernika 2011 roku), z wytgczeniem w sposéb trwaty zasady nr
1.1 "Spotki powinny umozliwiaé¢ transmitowanie obrad walnego zgromadzenia z wykorzystaniem
sieci Internet, rejestrowac przebieg obrad i upublicznia¢ go na stronie internetowej". Uzasadniajac
niestosowanie zasady nr 1.1, Zarzad MIRBUD S.A. wyjasnia, iz Spotka nie posiada odpowiedniej
infrastruktury technicznej umozliwiajgcej transmitowanie obrad walnego zgromadzenia w sieci
Internet, rejestrowania jego przebiegu oraz upubliczniania na stronie internetowej Spoéfki. Biorgc pod
uwage znikome zainteresowanie akcjonariuszy przebiegiem obrad wyrazajacym sie niskg frekwencja
na walnych zgromadzeniach Spétka nie uwaza, by brak takiego srodka komunikacji z inwestorami
istotnie ograniczat lub utrudniat badZ zaktdcat prowadzenie rzetelnej polityki informacyjnej. W
przysztosci Zarzad Spotki rozwazy wprowadzenie tej formy komunikacji z inwestorami. Przebieg obrad
rejestrowany jest w formie protokotu notarialnego a nastepnie publikowany na stronie internetowej
Spotki (przez podanie co najmniej tresci podjetych uchwat i wynikow gtosowan). Ponadto Spétka
zapewnia mozliwo$¢ udziatu mediéw w obradach walnego zgromadzenia.
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10.3. Systemy kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu
sporzgdzania sprawozdan finansowych i skonsolidowanych sprawozdan finansowych

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

Nadzdér merytoryczny nad przygotowaniem jednostkowych i skonsolidowanych sprawozdan
finansowych petni Dyrektor Ekonomiczno-Finansowy. Za sporzadzenie jednostkowego i
skonsolidowanego sprawozdania finansowego odpowiedzialna jest Gtéwna Ksiegowa jednostki
dominujace;j.

Skonsolidowane sprawozdania finansowe sporzadza sie na podstawie sprawozdan finansowych
jednostki dominujgcej oraz jednostek zaleznych. Sprawozdania finansowe jednostki zaleznej po
uwzglednieniu korekt doprowadzajgcych do zgodnosci z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF”) s3 sporzadzane w oparciu o jednolite zasady
rachunkowosci stosowane dla transakcji i zdarzen gospodarczych o podobnym charakterze.

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

10.4. Akcjonariusze posiadajacy znaczne pakiety akgcji

Wedtug stanu na dzien 31.12.2012r. kapitat zaktadowy Spotki wynosi 7.500.000 (stownie: siedem
miliondw pieéset tysiecy) ztotych i jest podzielony na 75.000.000 (stownie: siedemdziesigt piec
miliondw) akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt (stownie: dziesiec¢ groszy) kazda.

Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego na dzien 31 grudnia 2012 roku przedstawiata sie
nastepujgco:

SetEl Liczba gtosow % gtosow
a a g an g (]
Struktura akcjonariatu Liczba akgcji Z;A:(Eadpcl)'\cj\lﬁn na WZA na WZA
Jerzy Mirgos 32101272 42,8 % 32101272 42,8 %
:}I‘;:‘:Z;rﬁkﬂa&' ZveStme”t 7549 056 10,07% 7549056  10,07%
Pozostali akcjonariusze 35349 672 48,60 % 35349 672 47,13%
RAZEM 75 000 000 100,00 % 75000000 100,00 %

10.5. Posiadacze wszelkich papierow wartosciowych, ktére dajg specjalne uprawnienia
kontrolne, wraz z opisem tych uprawnien

MIRBUD S.A. nie wyemitowata papieréw wartosciowych dajacych akcjonariuszom specjalne
uprawnienia kontrolne.

10.6. Ograniczenia odno$nie wykonywania prawa gtosu

W Spétce nie istniejg zadne ograniczenia w zakresie wykonywania prawa gtosu.
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10.7. Ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wiasnosci papierow wartosciowych

MIRBUD S.A. nie wyemitowata akcji co do ktérych wystepowatyby jakiekolwiek ograniczenia w
przenoszeniu prawa wtasnosci.

10.8. Zasady zmiany statutu MIRBUD S.A.

Zgodnie z § 18 ust. 1 pkt 3) i ust. 2 Statutu MIRBUD S.A., jego zmiana dokonywana jest w drodze
uchwaty Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy, podjetej na wniosek Zarzadu Spodtki przedtozony
tacznie z pisemng opinig Rady Nadzorczej lub na wniosek akcjonariuszy, ktéry powinien byc
zaopiniowany przez Zarzad Spétki i Rade Nadzorczg, zgodnie z art. 415 Kodeksu spdtek handlowych
wiekszoscig trzech czwartych gtoséw. Uchwalone zmiany wprowadzane sg w drodze dokonania
stosownego wpisu do rejestru przedsiebiorcow.

10.9. Zgromadzenie Akcjonariuszy MIRBUD S.A.

Walne Zgromadzenie obraduje jako Zwyczajne lub Nadzwyczajne i jako organ Spoétki dziata w oparciu o
przepisy Kodeksu spodtek handlowych, Statutu Spoétki oraz postanowienn Regulaminu Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy MIRBUD S.A., stanowigcego zatgcznik do Uchwaty nr 27/2009 NWZA z
dnia 23 pazdziernika 2009r., w sprawie przyjecia Regulaminu Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy,
jak rowniez zasad wynikajgcych z ,Dobrych Praktyk Spotek notowanych na GPW”.

Statut Spotki w § 16 przewiduje, ze WZ odbywa sie w siedzibie Spotki - lub w Warszawie.

Zgodnie z § 14 Statutu Zwyczajne Walne Zgromadzenie odbywa sie w terminie 6 (szesciu) miesiecy po
uptywie kazdego roku obrotowego. Zwyczajne Walne Zgromadzenie zwotuje: Zarzad, Rada Nadzorcza -
gdy Zarzad nie zwota go w terminie okreslonym powyzej. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie zwotuje:
Zarzad, Rada Nadzorcza - gdy zwotanie go uzna za wskazane, akcjonariusz lub akcjonariusze
reprezentujgcy przynajmniej potowe kapitatu zaktadowego lub co najmniej potowe gtoséw w Spdtce,
Zarzad na zadanie akcjonariuszy reprezentujgcych przynajmniej 1/20 (jedng dwudziestg) kapitatu
zaktadowego, ztozone na piSmie lub w postaci elektronicznej wraz z zgdaniem umieszczenia
okreslonych spraw w porzadku obrad tego zgromadzenia. Jezeli Zarzad nie zwota Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia w terminie dwdch tygodni od dnia przedstawienia zgdania, o ktorym mowa
powyzej, sad rejestrowy moze upowazni¢ do zwotania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
akcjonariuszy wystepujacych z tym zadaniem.

Uchwat Walnego Zgromadzenia, zgodnie z § 18 Statutu, wymagajg w szczegdlnosci: dokonanie
podziatu zysku lub pokrycia strat, zmiana Statutu Spétki, zmiana przedmiotu dziatalnosci Spoéfki,
podwyzszenie lub obnizenie kapitatu zaktadowego, sposéb i warunki umorzenia akcji, potgczenie lub
przeksztatcenie Spétki, rozwigzanie i likwidacja Spétki, emisja obligacji zamiennych lub z prawem
pierwszenstwa, zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci oraz
ustanowienie na nich ograniczonego prawa rzeczowego, tworzenie i znoszenie kapitatow i funduszy
Spoétki — na wniosek Zarzadu Spotki przedtozony tacznie z pisemng opinig Rady Nadzorczej lub na
whniosek akcjonariuszy, ktéry powinien by¢ zaopiniowany przez Zarzad Spoétki i Rade Nadzorczg;
rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania finansowego, oraz sprawozdania Zarzgdu Spotki
z dziatalnosci za ubiegty rok obrotowy Spoétki oraz udzielenie absolutorium cztonkom organdw Spoéfki z
wykonania przez nich obowigzkéw, wszelkie postanowienia dotyczgce roszczen o naprawienie szkody
wyrzadzonej przy zawigzywaniu Spoétki lub sprawowaniu zarzadu albo nadzoru, wyrazenie zgody na
zawarcie przez Rade Nadzorczg w imieniu Spotki, umowy o sprawowanie zarzgdu w Spoétce. Nabycie
lub zbycie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchomosci lub w uzytkowaniu
wieczystym, obcigzenie nieruchomosci lub prawa wieczystego uzytkowania innymi prawami
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rzeczcowymi nie wymaga podjecia uchwaty Walnego Zgromadzenia. Uchwaty dotyczace zdjecia z
porzadku obrad badZ zaniechania rozpatrywania sprawy umieszczonej w porzadku obrad na wniosek
akcjonariuszy podejmowane sg wiekszoscig % (trzech czwartych) gtoséw oddanych, po uprzednio
wyrazonej zgodzie przez wszystkich obecnych akcjonariuszy, ktorzy zgtosili taki wniosek.

Zgodnie z § 2 Regulaminu Walne Zgromadzenie zwotuje sie przez ogtoszenie dokonywane na stronie
internetowej Spotki oraz w sposdb okreslony dla przekazywania informacji biezgcych zgodnie z
przepisami o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych. Ogtoszenie powinno by¢ dokonane co
najmniej na dwadziescia sze$¢ dni przed terminem Walnego Zgromadzenia. Tres¢ ogtoszenia o
Walnym Zgromadzeniu powinna by¢ zgodna z wymogami Kodeksu spotek handlowych w odniesieniu
do takich ogtoszen dla spotek publicznych. W przypadku zwotywania Walnego Zgromadzenia przez
Rade Nadzorczg lub uprawnionych akcjonariuszy podmioty te sktadajg na rece Zarzadu na pismie lub w
postaci elektronicznej tres¢ ogtoszenia o zwotaniu Walnego Zgromadzenia, projekty uchwat, jezeli
przewiduje sie podejmowanie uchwat oraz, o ile zachodzi taka potrzeba, inne materiaty, ktére majg by¢
przedstawione Walnemu Zgromadzeniu, co najmniej na trzydziesci jeden dni przed terminem Walnego
Zgromadzenia. Zarzad ogtasza o zwotaniu takiego Walnego Zgromadzenia w trybie przewidzianym
powyzej. Akcjonariusze lub akcjonariusz reprezentujacy co najmniej 1/20 kapitatu zaktadowego moga
zadaé zwotania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia. Zadanie takie powinno zosta¢ zfozone na
rece Zarzadu na pismie lub w postaci elektronicznej i zawieraé tres¢ ogtoszenia o zwotaniu Walnego
Zgromadzenia, projekty uchwat, jezeli przewiduje sie podejmowanie uchwat oraz, o ile zachodzi taka
potrzeba, inne materiaty, ktére majg by¢ przedstawione Walnemu Zgromadzeniu, co najmniej na
trzydziesci jeden dni przed terminem Walnego Zgromadzenia. Porzadek obrad ustala podmiot
zwotujgcy Walne Zgromadzenie lub zgdajgcy jego zwotania. W przypadku, gdy Walne Zgromadzenie
jest zwotywane przez Zarzad, porzadek obrad ustala Zarzad w porozumieniu z Radg Nadzorcza.
Akcjonariusze lub akcjonariusz reprezentujacy co najmniej 1/20 kapitatu zaktadowego mogg zadad
umieszczenia okreslonych spraw w porzadku obrad najblizszego Walnego Zgromadzenia. Zadanie takie
powinno zosta¢ ztozone na rece Zarzadu na pismie lub w postaci elektronicznej, nie pdzniej niz na
dwadzieécia jeden dni przed wyznaczonym terminem tego Zgromadzenia. Zadanie powinno zawieraé
uzasadnienie lub projekt uchwaty dotyczgcej proponowanego punktu porzadku obrad oraz, o ile
zachodzi taka potrzeba, inne materiaty, ktore majg by¢ przedstawione Walnemu Zgromadzeniu. Zarzad
jest obowigzany niezwtocznie, jednak nie pdzniej niz na osiemnascie dni przed wyznaczonym terminem
Walnego Zgromadzenia ogtosi¢ w sposdb witasciwy dla zwotania Walnego Zgromadzenia zmiany w
porzagdku obrad wprowadzone na Zzgdanie wymienionych akcjonariuszy. W sprawach nie objetych
porzadkiem obrad nie mozna powzig¢ uchwaty, za wyjatkiem wnioskéw o charakterze porzgdkowym
lub o zwotanie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia lub w sytuacji, gdy caty kapitat zaktadowy jest
na Walnym Zgromadzeniu reprezentowany, a nikt z obecnych nie zgtosit sprzeciwu dotyczacego
powziecia uchwaty. Akcjonariusze lub akcjonariusz reprezentujagcy co najmniej 1/20 kapitatu
zaktadowego mogg przed terminem Walnego Zgromadzenia zgtasza¢ Spétce na pismie lub przy
wykorzystaniu sSrodkéw komunikacji elektronicznej projekty uchwat dotyczgce spraw wprowadzonych
do porzadku obrad Walnego Zgromadzenia lub spraw, ktére majg zosta¢ wprowadzone do porzadku
obrad. Zarzad niezwtocznie ogtasza projekty uchwat na stronie internetowej. Kazdy z akcjonariuszy
moze podczas Walnego Zgromadzenia zgtaszaé projekty uchwat dotyczgcych spraw wprowadzonych do
porzadku obrad, do chwili zarzadzenia przez Przewodniczgcego gtosowania w danym punkcie porzadku
obrad. Walne Zgromadzenie moze by¢ odwotane tylko i wytgcznie w przypadku, gdy jego odbycie
napotyka na nadzwyczajne przeszkody. Jednakze w sytuacji, gdy Walne Zgromadzenie zostato zwotane
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na wniosek uprawnionych podmiotow lub w porzadku obrad umieszczone sg sprawy na wniosek
uprawnionych podmiotow, odwotanie Walnego Zgromadzenia wymaga zgody wnioskodawcow.
Odwotanie nastepuje w taki sposdb jak zwotanie Walnego Zgromadzenia. Zmiana terminu Walnego
Zgromadzenia nastepuje w takim samym trybie jak jego zwotanie, chocby nie ulegt zmianie
proponowany porzgdek obrad. Korespondencja akcjonariuszy dotyczgca Walnego Zgromadzenia
przesytana przez akcjonariuszy powinna umozliwia¢ identyfikacje akcjonariusza oraz potwierdzac jego
uprawnienia jako akcjonariusza. Korespondencja elektroniczna powinna by¢é kierowana na
przeznaczony do tego adres poczty elektronicznej wskazany na stronie internetowej Spétki.
Dokumenty przesytane elektronicznie do Spétki powinny by¢ zeskanowane do formatu PDF.

Zgodnie z § 3 Regulaminu Walne Zgromadzenie otwiera Przewodniczacy Rady Nadzorczej lub jego
Zastepca. W razie nieobecnosci tych oséb Walne Zgromadzenie otwiera Prezes Zarzadu albo osoba
wyznaczona przez Zarzad Spoétki. Osoba otwierajgca obrady czyni to o godzinie i w miejscu podanym w
ogtoszeniu. Osoba uprawniona do otwarcia Walnego Zgromadzenia przeprowadza wybdr
Przewodniczgcego Zgromadzenia. Moze ona w tym celu podejmowac decyzje porzagdkowe i zarzadzac
gtosowanie w sprawie wyboru. Walne Zgromadzenie zwotfane przez akcjonariusza lub akcjonariuszy
reprezentujgcych co najmniej 1/20 kapitatu zaktadowego na podstawie postanowienia sadu otwiera
osoba wyznaczona przez sad na Przewodniczgcego Walnego Zgromadzenia. Osoba ta przewodniczy tez
Walnemu Zgromadzeniu. Przewodniczgcego Walnego Zgromadzenia zwotanego przez akcjonariuszy
reprezentujgcych co najmniej potowe kapitatu zaktadowego wyznaczajg ci akcjonariusze. Wybor
Przewodniczgcego nastepuje w gtosowaniu tajnym. Przewodniczagcym Walnego Zgromadzenia moze
zosta¢ wybrana tylko jedna osoba fizyczna — akcjonariusz lub jego przedstawiciel ustawowy albo
petnomocnik. Jesli okaze sie to konieczne i uzasadnione potrzebami Walnego Zgromadzenia mozliwe
jest powotanie Zastepcy lub Zastepcodw Przewodniczgcego.

Zgodnie z § 4 Regulaminu Przewodniczagcy Walnego Zgromadzenia kieruje jego obradami w sposéb
zapewniajgcy sprawne i zgodne z prawem przeprowadzenie obrad i podjecie uchwat przewidzianych
przyjetym porzadkiem obrad. Zgodnie z § 5 Regulaminu, niezwtocznie po podpisaniu listy obecnosci
Przewodniczacy zarzadza jej wytozenie do wgladu akcjonariuszy. Lista obecnosci winna zawieraé spis
uczestnikdow Walnego Zgromadzenia to jest akcjonariuszy, ich przedstawicieli ustawowych i
petnomocnikéw z podaniem ilosci akcji i przypadajgcych na nie gtosow. Kazdy uprawniony do udziatu w
Walnym Zgromadzeniu winien podpisa¢ sie na liscie obecnosci, przedstawiciele ustawowi i
petnomocnicy uprawnionych akcjonariuszy winni ztozy¢ oryginaty petnomocnictw na pismie lub kopie
petnomocnictw uwierzytelnione notarialnie. Lista obecnosci jest dostepna do wgladu przez caty czas
obrad Walnego Zgromadzenia. Na liste obecnosci nalezy wpisac akcjonariusza lub jego przedstawiciela,
pominietego w liscie akcjonariuszy, jezeli przybyt on na Walne Zgromadzenie i wykaze, ze przystuguje
mu prawo uczestnictwa w obradach. Podobnie nalezy uzupetnic liste, jezeli juz po jej podpisaniu przez
Przewodniczgcego zgtoszg sie nastepni akcjonariusze uprawnieni do udziatu w Walnym Zgromadzeniu.
W razie gdy osoba uczestniczagca w Walnym Zgromadzeniu opusci obrady lub akcjonariuszowi
wpisanemu na liste odmowi sie prawa udziatu w Walnym Zgromadzeniu wobec stwierdzenia braku
jego uprawnien - liste nalezy odpowiednio sprostowac przez wykreslenie tej osoby. Po kazdej zmianie
w sktadzie uczestnikdéw Walnego Zgromadzenia Przewodniczgcy ponownie podpisuje liste obecnosci.
Celem dodatkowego sprawdzenia listy obecnosci Walne Zgromadzenie moze powota¢ komisje w
sktadzie co najmniej trzyosobowym. Jesli z wnioskiem takim wystgpig akcjonariusze posiadajgcy jedng
dziesigtg akcji kapitatu akcyjnego reprezentowanego na Walnym Zgromadzeniu komisja musi by¢
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powofana. Od decyzji komisji przystuguje zainteresowanemu akcjonariuszowi odwotfanie do Walnego
Zgromadzenia.

Zgodnie z § 6 Regulaminu, gtosowanie na Walnym Zgromadzeniu jest jawne. Gtosowanie tajne musi
by¢ przeprowadzone w sprawach wyboru i odwotania Cztonkéw Rady Nadzorczej, wyboru wszystkich
innych oséb wybieranych przez Walne Zgromadzenie, pociggniecia do odpowiedzialnosci cztonkéw
wtadz spotki lub likwidatoréw, w sprawach osobistych w tym udzielenia Cztonkom Zarzadu zezwolenia
na uczestniczenie w spotce konkurencyjnej, w przypadku gdy zadanie przeprowadzenia tajnego
gtosowania zgtosi chociazby jeden uczestnik Walnego Zgromadzenia. Walne zgromadzenie moze
powzig¢ uchwate o uchyleniu tajnosci gtosowania w sprawach dotyczgcych wyboru komisji
powotywanej przez walne zgromadzenie. W sktad komisji mogg wchodzi¢ osoby spoza uczestnikow
Walnego Zgromadzenia. W razie zaistnienia prawnych podstaw dokonania wyboru Rady Nadzorczej w
drodze gtosowania grupami, zgodnie z § 7 Regulaminu, Walne Zgromadzenie dokona powyzszego, z
zastrzezeniem, ze inicjatywa w tworzeniu poszczegdlnych grup nalezy tylko i wytacznie do
akcjonariuszy. Akcjonariusze okreslg minimum akcji potrzebnych do utworzenia oddzielnej grupy
(iloraz liczby akcji reprezentowanych na Walnym Zgromadzeniu i liczby Cztonkéw Rady Nadzorczej do
obsadzenia), utworzg oddzielng grupe (grupy) uprawniong (e) do dokonania wyboru Cztonka (6w) Rady
Nadzorczej oraz ustalg liczbe Cztonkéw Rady Nadzorczej, ktérych wybdr lezy w kompetencji
poszczegdlnych grup. Kazda wyodrebniona grupa, dokona wyboru Cztonka Rady Nadzorczej uprzednio
dokonujgc wyboru Przewodniczacego grupy i Komisji Skrutacyjnej, sporzadzenia odrebnej listy
obecnosci dla danej grupy wyborcow (akcjonariuszy), podpisania listy obecnosci w grupie przez
Przewodniczgcego grupy, zgtoszenia kandydatur na Cztonka Rady Nadzorczej w grupie, gtosowania
tajnego, w sprawie wyboru Cztonka Rady Nadzorczej przez grupe, ustalenia wyniku wyboréw w grupie
przez Komisje Skrutacyjng, oraz przekazaniu uchwaty w sprawie wyboru Cztonka (6w) Rady Nadzorczej
przez grupe Przewodniczagcemu Walnego Zgromadzenia. Przewodniczagcy Walnego Zgromadzenia
ogtosi tres¢ uchwat podjetych przez grupy, oraz ustali liczbe Cztonkéw Rady, ktérych wyboru dokonajg
akcjonariusze uprawnieni do uczestnictwa na Walnym Zgromadzeniu - ktérzy nie weszli w sktad zadnej
z oddzielnych grup, uprawnionych do wyboru Cztonkéw Rady Nadzorczej. Pozostali akcjonariusze,
obecni na Walnym Zgromadzeniu (ktérzy nie utworzyli oddzielnej grupy) dokonajg w gtosowaniu
tajnym, wyboru pozostatych Cztonkéw Rady Nadzorczej. Uchwaty dot. powotania Cztonkéw Rady
Nadzorczej przez oddzielne grupy, oraz przez pozostatych akcjonariuszy wymagajg zaprotokotowania
przez notariusza.

Uchwaty Walnego Zgromadzenia sg protokotowane. Protokét Walnego Zgromadzenia sporzadza
notariusz w formie aktu notarialnego. Niedopetnienie tego obowigzku skutkuje bezwzgledna
niewaznoscig uchwat. Do protokotu nalezy dotgczy¢ dowody zwotania Walnego Zgromadzenia i
proponowanego porzadku obrad, podpisang przez uczestnikbw Walnego Zgromadzenia i
Przewodniczgcego liste obecnosci, petnomocnictwa i inne dokumenty ztozone przez przedstawicieli
akcjonariuszy. Niezaleznie od protokotu notarialnego Przewodniczagcy Walnego Zgromadzenia moze
zarzadzié sporzadzenie petnego protokotu Walnego Zgromadzenia rejestrujgcego w sposdb catosciowy
przebieg Walnego Zgromadzenia i tre$¢ poszczegdlnych wypowiedzi. Protokdt sporzadza wybrany
przez Walne Zgromadzenie Sekretarz. Protokoty ze wszystkich Walnych Zgromadzen wtgcza sie do
ksiegi protokotéw prowadzonej przez Zarzad. Kazdy akcjonariusz nawet nie uczestniczagcy w Walnym
Zgromadzeniu moze przegladaé ksiege protokotdw Walnych Zgromadzen i zgdaé wydania odpiséw
catosci lub czesci protokotéw, za odptatnoscia.
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10.10. Zarzad MIRBUD S.A. oraz zasady powotywania i odwotywania oséb zarzadzajgcych

W okresie od 01.01.2012r. do 23.05.2012r. Zarzad MIRBUD S.A. byt jednoosobowy. Funkcje Prezesa
Zarzadu MIRBUD S.A. petnita Halina Mirgos.

W okresie od 24.05.2012r. do 22.06.2012r. Zarzad MIRBUD S.A. byt trzyosobowy. Funkcje Prezesa
Zarzadu MIRBUD S.A. petnita Halina Mirgos, Wiceprezesa Stawomir Nowak, a trzecim Cztonkiem
Zarzadu byt Pan Wactaw Jankowski.

W okresie od 23.06.2012r. do 31.12.2012r. Zarzad MIRBUD S.A. byt trzyosobowy. Funkcje Prezesa
Zarzadu MIRBUD S.A. petnit Jerzy Mirgos, Wiceprezesa Stawomir Nowak, a trzecim Cztonkiem Zarzadu
byt Pan Wactaw Jankowski.

Zgodnie z § 29 Statutu Zarzad skfada sie z 1 (jednego) do 3 (trzech) cztonkdw. Liczbe cztonkdw Zarzadu
okresla Rada Nadzorcza Spotki odrebng uchwatg. Liczbe cztonkdw pierwszego Zarzgdu okresla uchwata
o przeksztatceniu Spotki. Cztonkéw Zarzadu lub caty Zarzad powotuje Rada Nadzorcza. Cztonkowie
pierwszego Zarzadu powotani zostajg uchwatg o przeksztatceniu Spotki. Cztonkowie Zarzadu
powotywani sg na indywidualng kadencje, trwajaca piec lat od daty powotania. Zgodnie z § 30 Statutu
Zarzad Spotki prowadzi sprawy Spétki i reprezentuje Spotke. Regulamin Zarzadu okresla szczegétowo
tryb dziatania Zarzadu.

Regulamin uchwala Zarzad, a zatwierdza uchwatg Rada Nadzorcza. Prezes Zarzadu ma gftos
rozstrzygajgcy we wszystkich przypadkach, gdy oddano réwng liczbe gtoséw za i przeciw danej
uchwale. Uchwaty Zarzagdu wymagajg sprawy przekraczajgce zwykty zarzad, w szczegdlnosci:

1) wprowadzenie regulaminu organizacyjnego, okreslajgcego organizacje przedsiebiorstwa Spoéfki,
2) ustanawianie prokury,

3) zacigganie kredytow i pozyczek,

4) udzielanie gwarancji kredytowych i poreczen majatkowych,

5) zbywanie i nabywanie majagtku trwatego o wartosci przekraczajgcej rownowartos¢ w ztotych

polskich 100.000 (sto tysiecy) Euro,

Podjecie decyzji przez Zarzad w sprawach wymienionych w pkt 3, 4, i 5 o wartosci przekraczajgcych
500.000 (piecset tysiecy) Euro, wymaga uzyskania wczesniej akceptacji Rady Nadzorczej.

Wczesniejszej akceptacji Rady Nadzorczej wymaga takze decyzja Zarzgdu w sprawie:

1) zaprzestania lub istotnego ograniczenia jakiejkolwiek dziatalnosci Spétki przewidzianej
w Statucie,

2) uchwalenia lub zmiany planu strategicznego Spotki,

3) wyptaty akcjonariuszom Spétki zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy.

Zgodnie z § 32 Statutu jezeli Zarzad jest jednoosobowy do sktadania oswiadczen i podpisywania
w imieniu Spotki uprawniony jest Prezes Zarzadu jednoosobowo, zas$ jezeli Zarzad jest wieloosobowy,
wymagane jest wspotdziatanie dwdch cztonkéw Zarzadu, a w razie ustanowienia prokury réwniez
wspotdziatanie jednego cztonka Zarzadu z prokurentem. W umowie miedzy Spotkg a cztonkiem
Zarzadu, jak réwniez w sporze z nim Spotke reprezentuje Rada Nadzorcza.

Zarzad MIRBUD S.A. na dziern 31.12.2012r nie posiada uprawnien do podjecia decyzji o emisji lub
wykupie akgcji.
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10.11. Rada Nadzorcza MIRBUD S.A.

Rada Nadzorcza Spétki wybierana jest przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy.
W tym samym trybie cztonkowie Rady Nadzorczej mogg by¢ odwotani. Cztonek Rady Nadzorczej nie
powinien rezygnowac z petnienia tej funkcji w trakcie kadencji, jezeli mogtoby to uniemozliwic¢
dziatanie Rady, a w szczegdlnosci, jesli mogtoby to uniemozliwié¢ terminowe podjecie istotnej uchwaty.
W razie ustgpienia cztonka Rady badz wygasniecia mandatu z innych przyczyn przed uptywem kadencji
Rady Nadzorczej najblizsze Walne Zgromadzenie moze uzupetni¢ sktad Rady. Kandydatury cztonkdéw
Rady Nadzorczej sg zgtaszane i szczegétowo uzasadniane w sposdéb umozliwiajgcy dokonanie
Swiadomego wyboru. Cztonkowie Rady Nadzorczej powotywani sg na indywidualng kadencje, trwajaca
cztery lata od dnia powotania.
Rada Nadzorcza od dnia 01.01.2012r. do dnia 27.09 2012r. sktadata sie z 5 cztonkow:
1. Dariusz Jankowski — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej — powotany dnia 17 czerwca 2011 roku
na kadencje trwajgcg do dnia 17 czerwca 2015 roku.
2. Waldemar Borzykowski — Zastepca Przewodniczgcego Rady - powotany dnia 17 czerwca 2011
roku na kadencje trwajacg do dnia 17 czerwca 2015 roku.
3. Agnieszka Bujnowska — Sekretarz Rady — w dniu 17 czerwca 2011 roku powotana na powtdrng
kadencje trwajgca do dnia 17 czerwca 2015 roku.
4. Andrzej Zakrzewski — w dniu 17 czerwca 2011 roku powotany na powtdrng kadencje trwajgca
do dnia 17 czerwca 2015 roku.
5. Hubert Bojdo — powotany dnia 23 pazdziernika 2009 roku na kadencje trwajgcg do dnia 23
pazdziernika 2013 roku.

W dniu 28.09.2012r., po rejestracji zmiany paragrafu 19 Statutu Spdtki przez Krajowy Rejestr Sgdowy,
polegajacej na oznaczeniu sktadu Rady Nadzorczej jako nie mniej niz pieciu i nie wiecej niz szeSciu
cztonkdw, sktad Rady Nadzorczej zostat poszerzony o nowego, cztonka, Panig Krystyne Byczkowska,
powofang na kadencje do dnia 28.09.2016r.

Rada Nadzorcza dziata Zgodnie z Kodeksem Spétek Handlowych i Statutem Spétki MIRBUD S.A. a takze
na podstawie regulaminu Rady, ktéry w sposéb szczegétowy okresla jej organizacje, sposob
wykonywania czynnosci i obowigzki cztonkéw zwigzane z petniong w Radzie funkcjg. Zgodnie z
upowaznieniem zawartym w Statucie Spotki Rada Nadzorcza uchwatg nr XXV z dnia 17 listopada 2009r.
ustalita i przyjeta swoj Regulamin.

Cztonkowie Rady Nadzorczej wybierajg ze swego grona przewodniczacego, zastepce przewodniczgcego
i sekretarza. Do waznos$ci wyboru wymagana jest bezwzgledna wiekszos$¢ gtoséw sposrdd obecnych na
posiedzeniu Rady.

Posiedzenia Rady Nadzorczej sg zwotywane w miare potrzeb, nie rzadziej jednak niz cztery razy w roku
obrotowym. Zgodnie z § 26 Statutu posiedzenia Rady Nadzorczej zwotuje przewodniczagcy Rady lub
jego zastepca. Posiedzenia Rady Nadzorczej Spétki odbywajg sie w miejscu wskazanym w
zawiadomieniu. Pierwsze posiedzenie Rady Nadzorczej zwotuje Zarzad Spétki. Z wnioskiem o zwotanie
posiedzenia Rady Nadzorczej moze wystgpi¢ Zarzad iposzczegdlni cztonkowie Rady Nadzorczej.
Przewodniczacy zwotuje posiedzenie Rady w terminie dwdch tygodni od dnia otrzymania wniosku.
Posiedzenia Rady Nadzorczej, z wyjgtkiem spraw dotyczgcych bezposrednio Zarzadu lub jego cztonkéw,
w szczegblnosci odwotania, odpowiedzialnosSci oraz ustalania wynagrodzenia, sg dostepne i jawne dla
cztonkéw Zarzadu. W czesci posiedzenia Rady majg prawo uczestniczy¢ takze akcjonariusze (lub ich
petnomocnicy), ktérych wnioski lub odwotania sg przedmiotem obrad; jezeli zaproszony akcjonariusz
lub jego petnomocnik, legitymujacy sie pisemnym petnomocnictwem nie zgtosi sie na posiedzenie Rady
bez uprzedniego jej powiadomienia o przeszkodzie w stawiennictwie, Rada rozpatrzy wniosek lub
odwotanie zaocznie, powiadamiajgc zainteresowanego o podjetej decyzji listem poleconym.

Do waznosci uchwat Rady Nadzorczej wymagane jest pisemne zawiadomienie wszystkich cztonkdéw
Rady Nadzorczej w terminie umozliwiajgcym cztonkom Rady zapoznanie sie z proponowanym
porzagdkiem obrad oraz przygotowaniem sie do obrad Rady. Porzadek obrad Rady Nadzorczej nie
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powinien by¢ zmieniany lub uzupetniany w trakcie posiedzenia, ktérego dotyczy. Wymogu powyziszego
nie stosuje sie, gdy obecni sg wszyscy cztonkowie Rady i wyrazg oni zgode na zmiane lub uzupetnienie
porzadku obrad, a takze, gdy podjecie okreslonych dziatan przez Rade jest konieczne dla uchronienia
Spotki przed szkoda. Uchwaty Rady Nadzorczej zapada¢ mogg w kazdej sprawie przyjetej pod obrady w
porzadku obrad uchwalonym w gtosowaniu jawnym; kazdy cztonek Rady moze zgtosi¢ do momentu
rozpoczecia gtosowania nad porzadkiem obrad wniosek o wpisanie lub skreslenie sprawy. Uchwaty
Rady podpisujg wszyscy obecni cztonkowie Rady.

Uchwaty Rady mogg by¢ powziete jezeli na posiedzeniu jest obecna co najmniej potowa jej cztonkdw.
Uchwaty Rady Nadzorczej zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtoséw. Gtosowanie na posiedzeniach
Rady jest jawne chyba, ze ktdrykolwiek z cztonkédw Rady zazgda gtosowania tajnego lub uchwata
dotyczy spraw osobowych albo odpowiedzialnosci cztonkdéw witadz Spétki. Rada Nadzorcza moze
podejmowaé¢ uchwaty w trybie pisemnym Ilub przy wykorzystaniu s$rodkdw bezposredniego
porozumiewania sie na odlegtos¢. Podejmowanie uchwat w ww. trybie nie dotyczy wyboréw
przewodniczgcego i wiceprzewodniczagcego Rady Nadzorczej, powotania Cztonka Zarzadu oraz
odwotania i zawieszania w czynnosciach tych osdéb. Uchwaty podejmowane w formie pisemnej s3
wazne, tak jak podjete na prawidtowo zwotanym posiedzeniu, jesli wszyscy cztonkowie Rady zostali
powiadomieni o tresci projektu uchwaty i jezeli podpisali je, co najmniej trzej cztonkowie Rady
Nadzorcze;j.

Grupa akcjonariuszy lub Rada Nadzorcza moze delegowaé poszczegdlnych cztonkéw do
indywidualnego wykonywania czynnosci nadzorczych. Cztonkowie Rady Nadzorczej, delegowani do
statego indywidualnego wykonywania nadzoru, otrzymujg osobne wynagrodzenie, ktérego wysokos¢
ustala walne zgromadzenie. Cztonek Rady Nadzorczej oddelegowany do statego petnienia nadzoru
powinien sktada¢ Radzie, po zakonczeniu kazdego roku obrotowego jak réwniez po zakoriczeniu
petnienia nadzoru, szczegétowe sprawozdanie z petnionej funkcji.

Zgodnie z § 27 Statutu Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzér nad dziatalnoscig Spotki. Do kompetencji
Rady Nadzorczej nalezy w szczegdlnosci:

1) powotywanie i odwotywanie cztonkdw Zarzadu Spétki oraz ustalanie liczby cztonkéw Zarzadu
Spotki,

2) ustalanie zasad i wysokosci wynagrodzenia dla cztonkdw Zarzadu,

3) wyrazanie zgody na Swiadczenie z jakiegokolwiek tytutu przez Spoétke i jakiekolwiek podmioty
powigzane ze Spdtkg na rzecz cztonkdw Zarzadu i na rzecz podmiotdw z nimi powigzanych,

4) wyrazanie zgody na zawarcie przez Spotke lub podmiot od niej zaleiny istotnej umowy
z podmiotem powigzanym lub podmiotem powigzanym cztonka Zarzadu lub Rady Nadzorczej,

5) zawieranie, za zgodg Walnego Zgromadzenia, umowy o sprawowanie zarzagdu w Spétce,

6) na wniosek Zarzadu udzielanie zezwolenia na tworzenie oddziatéw za granicg,

7) wybdr podmiotu przeprowadzajgcego badanie lub przeglad sprawozdan finansowych Spoétki a
takze grupy kapitatowej oraz wyrazanie zgody na zawieranie umow z takim podmiotem lub
jego podmiotami powigzanymi oraz na dokonywanie wszelkich innych czynnosci, ktére moga
ogranicza¢ niezalezno$¢ takiego podmiotu w dokonywaniu badania lub przegladu sprawozdan
finansowych Spoéfki a takze grupy kapitatowe;j,

8) badanie sprawozdan finansowego zaréwno, co do zgodnosci z ksiegami i dokumentami, jak i ze
stanem faktycznym,

9) badanie sprawozdan Zarzadu z dziatalnosci Spoétki a takze grupy kapitatowej oraz wnioskéw
Zarzadu co do podziatu zysku lub pokrycia strat,

10) sktadanie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu pisemnego sprawozdani z wynikow czynnosci,
o ktérych mowa w punktach 8 i 9 zawierajgcego zwieztg ocene sytuacji Spotki a takze grupy
kapitatowej,

11) wyrazanie zgody na zawigzanie przez Spdétke innej spotki i objecie albo nabycie akcji lub
udziatéw w innych spoétkach,

12) wyrazenie zgody na dokonanie czynnosci, o ktdrych mowa w § 31 ust. 5i 6 Statutu Spoéfki,

13) zatwierdzanie Regulaminu Zarzadu.
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Zgodnie z § 28" Statutu od momentu wprowadzenia akcji Spétki do obrotu na rynku regulowanym
(obrotu gietdowego), co najmniej dwdch cztonkéw Rady Nadzorczej bedzie Cztonkami Niezaleznymi.
Cztonek Niezalezny powinien spetnia¢ nastepujgce warunki:

1) Cztonek Niezalezny nie moze by¢ osobg, ktora byta cztonkiem Zarzadu Spétki lub prokurentem
Spotki w okresie ostatnich pieciu lat obrotowych,

2) Cztonek Niezalezny nie moze by¢ pracownikiem kadry kierowniczej wyzszego szczebla Spoétki lub
jednostki stowarzyszonej ze Spdétkg w rozumieniu ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o
rachunkowosci, ani osobg, ktéra byta takim pracownikiem w ciggu ostatnich trzech lat. Przez
pracownika kadry kierowniczej wyzszego szczebla rozumie sie osoby bedgce kierownikiem albo
dyrektorem jednostek organizacyjnych spotki podlegte stuzbowo bezposrednio Zarzagdowi Spotki
albo okreslonym cztonkom Zarzadu Spotki,

3) Cztonek Niezalezny nie moze otrzymywac od Spétki lub podmiotu stowarzyszonego ze Spotka
innego wynagrodzenia niz z tytutu petnienia funkcji w Radzie Nadzorczej, w tym w szczegdlnosci
z tytutu udziatu w programie opcji lub innym programie wynagradzania za wyniki,

4) Cztonek Niezalezny nie moze by¢ akcjonariuszem posiadajgcym akcje Spétki stanowigce 5% badz
wiecej kapitatu zaktadowego Spodtki, ani osobg powigzang z takim akcjonariuszem lub
reprezentujgcg takiego akcjonariusza,

5) Cztonek Niezalezny nie moze byé osobg, ktéra obecnie utrzymuje lub
w ciggu ostatniego roku utrzymywata znaczace stosunki handlowe
ze Spotka lub podmiotem stowarzyszonym ze Spotka, czy to bezposrednio, czy w charakterze
wspdlnika, akcjonariusza, cztonka zarzadu, prokurenta lub pracownika kadry kierowniczej
wyzszego szczebla podmiotu utrzymujgcego takie stosunki ze Spodtkg lub podmiotem
stowarzyszonym ze Spotkag. Przez znaczace stosunki handlowe rozumiec nalezy takie, ktérych
wartos¢ przekracza 5% przychoddw Spoétki za ostatni rok obrotowy,

6) Cztonek Niezalezny nie moze by¢ osobg, ktdra jest obecnie lub w ciggu ostatnich trzech lat byta
wspadlnikiem lub pracownikiem obecnego lub bytego audytora Spéfki,

7) Cztonek  Niezalezny nie moze  byé  cztonkiem zarzadu, ani prokurentem
w innej spotce, w ktorej cztonek Zarzadu lub prokurent Spétki petni funkcje cztonka rady
nadzorczej,

8) Cztonek Niezalezny nie moze petni¢ funkcji w Radzie Nadzorczej dtuzej niz trzy kadencje,

9) Cztonek Niezalezny nie moze by¢é matzonkiem, konkubentem ani cztonkiem bliskiej rodziny
cztonka Zarzadu, prokurenta lub osdb, o ktérych mowa w lit. 1)-8) powyzej. Za cztonka bliskiej
rodziny uwaza sie krewnych i powinowatych do drugiego stopnia.

Rada Nadzorcza doktada wszelkich staran, aby otrzymywac¢ od Zarzadu regularne i wyczerpujgce
informacje o wszystkich istotnych sprawach dotyczgcych dziatalnosci Spétki oraz o ryzyku zwigzanym z
prowadzong dziatalnoscig i sposobach zarzadzania tym ryzykiem. Rada Nadzorcza opiniuje sprawy
majace by¢ przedmiotem uchwat Walnego Zgromadzenia. W celu podjecia optymalnych z punktu
widzenia interesow Spotki decyzji Rada Nadzorcza moze powotywacé state lub doraine zespoty
specjalistyczne lub doradcze, ktére na zlecenie Rady bedg opracowywaé opinie, ekspertyzy lub
prognozy. Cztonkowie Rady Nadzorczej powinni przede wszystkim mieé¢ na wzgledzie interes Spotki. O
zaistniatym konflikcie intereséw cztonek Rady Nadzorczej powinien poinformowaé pozostatych
cztonkdéw Rady i powstrzymacd sie od zabierania gtosu w dyskusji oraz gtosowania nad przyjeciem
uchwaty w sprawie, w ktérej zaistniat konflikt interesdw.

Informacja o osobistych, faktycznych iorganizacyjnych powigzaniach cztonka rady nadzorczej z
okreslonym akcjonariuszem, a zwtaszcza z akcjonariuszem wiekszosciowym jest dostepna publicznie.
Spdtka po uzyskaniu takich informacji od cztonkéw Rady Nadzorczej niezwtocznie je upublicznia.

Kazdy cztonek Rady Nadzorczej powinien umozliwi¢ Zarzgdowi przekazanie w sposéb publiczny i we
wiasciwym trybie informacji o zbyciu lub nabyciu akcji Spétki lub tez spétki wobec niej dominujacej lub
zaleznej, jak rowniez o transakcjach z takimi spdtkami, o ile sg one istotne dla jego sytuacji materialnej.
Wynagrodzenie cztonkéw Rady Nadzorczej ustalane jest przez Walne Zgromadzenie na podstawie
przejrzystych procedur i zasad. Wynagrodzenie to nie stanowi istotnej pozycji kosztéw dziatalnosci
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Spoétki i nie wptywa w powazny sposdb na jej wynik finansowy. tgczna wysokos¢ wynagrodzen
wszystkich, a takze indywidualna kazdego z cztonkdéw Rady Nadzorczej w rozbiciu dodatkowo na
poszczegdlne jego sktadniki jest ujawniana w raporcie rocznym wraz z informacjg o procedurach
i zasadach jego ustalania. Dziatalno$¢ Rady Nadzorczej jest finansowana ze Srodkéw wtasnych Spotki w

ciezar jej kosztow.
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