Zalacznik do uchwaty nr V1/2022
Rady Nadzorczej MIRBUD S.A.
z dnia 11 maja 2022 roku

Sprawozdanie Rady Nadzorczej

z wynikéw oceny jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego,
sprawozdan Zarzadu z dzialalnosci Spélki a takze Grupy Kapitalowej MIRBUD oraz
wniosku Zarzadu w sprawie podzialu zysku netto za okres od 01.01.2021r. do
31.12.2021r., zawierajace oceng sytuacji Spélki a takze Grupy Kapitalowej MIRBUD.

L Wyniki oceny sprawozdan finansowych oraz sprawozdan Zarzadu z dzialalno$ci

Spélki a takze Grupy Kapitalowej MIRBUD.

Rada Nadzorcza po rekomendacji Komitetu Audytu oraz dokonaniu analizy informacji
zawartych w jednostkowym oraz skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym stwierdza, iz
przedlozone sprawozdania zostaly sporzadzone zgodnie z MSSF na podstawie ksiag
rachunkowych prowadzonych zgodnie z MSR i sa zgodne co do formy i tresci z
obowigzujagcymi przepisami prawa. Zawarte w sprawozdaniach informacje s3 zgodne z
ksiggami, dokumentami oraz ze stanem faktycznym, rzetelnie odzwierciedlaja sytuacje
majatkows i finansowa Spotki i Grupy Kapitalowej oraz osiggnigte wyniki.

Sprawozdanie Zarzadu z dzialalno$ci Spélki oraz sprawozdanie Zarzadu =z
dziatalnosci Grupy Kapitalowej prezentuje wszystkie istotne aspekty dotyczace zaréwno
dziatalnosci Spétki jak i Grupy Kapitatowe;.

W wyniku przeprowadzonej oceny oraz po uwzglednieniu rekomendacji Komitetu
Audytu i sprawozdania bieglego rewidenta z wynik6w badania jednostkowego sprawozdania
finansowego Spolki oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
MIRBUD Rada Nadzorcza dokonata:

1. Pozytywnej oceny jednostkowego sprawozdania finansowego oraz
sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki sporzadzonego za rok obrotowy
2021.

2. Pozytywnej oceny wniosku Zarzadu dotyczacego podziatu zysku netto za rok
2021.

3. Pozytywne] oceny skonsolidowanego sprawozdania finansowego oraz
sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitalowej MIRBUD za rok
obrotowy 2021.

IL. Ocena sytuacji Spolki
Osiggniete przez Spétke wyniki a takze perspektywy rozwoju uzaleznione sg w
glownej mierze od ogdlnej sytuacji makroekonomicznej a w szczegélnosci czynnikéw
majacych bezposrednie przelozenie na rynek ustug budowlanych jak poziom inwestycji
publicznych w szczegélnosci rzadowe programy budowy drég, poziom inwestycji
prywatnych, poziom referencyjnych stép procentowych, cen materiatéw budowlanych,
kosztow pracy. W analizowanym okresie panujaca sytuacja epidemiczna nie wplynela na
terminowos¢ realizowanych kontraktéw. Natomiast trudno przewidzie¢ dalszy przebieg
konfliktu na Ukrainie i zwiazane z tym skutki polityczne a przede wszystkim skutki
ekonomiczne dla branzy budowlanej. Perspektywa dla Spoélki uzalezniona bedzie w
szczeg6lnosci od nastgpujacych czynnikéw stanowigcych glowne ryzyka:
* dostepnos¢ i wzrost cen materiatow budowlanych, paliw, ustug, urzadzen;
= przerwy w tancuchach dostaw;
= wzrost cen kluczowych nosnikow energetycznych tj. ropy naftowej, gazu ziemnego;
* op6znienia ze strony podwykonawcoéw zatrudniajacych pracownikéw z Ukrainy i
Bialorusi;
= wzrost inflacji
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W roku obrotowym 2021 dzialalno$é operacyjna prowadzona byta w pelnym zakresie,
nie wystapily istotne opdznienia w realizacji kontraktow budowlanych.

Na dzien 31.12.2021r roku w poréwnaniu do roku 2020 warto$¢ sumy bilansowej
Spolki ulegta zwigkszeniu o 33%.

Aktywa trwate na dzien 31.12.2021r stanowia 46% catosci aktywow Spotki (spadek
udziatu aktywéw trwatych w sumie bilansowej o 9p.p. wzgledem konca roku 2020), pozycja
dominujaca sg aktywa finansowe dtugoterminowe stanowigce 39% aktywow ogotem (spadek
udziatu w catosci aktywow o 8 p.p. w poréwnaniu do roku 2020).

Aktywa obrotowe stanowig 54% aktywow Spotki ogétem (wzrost udziatu aktywow
obrotowych w sumie bilansowej o 9 p.p. wzgledem kofica roku 2020). Znaczacymi pozycjami
aktywow obrotowych nadal sa: naleznosci handlowe i pozostate naleznosci stanowigce 36%
aktywow ogotem (wzrost udziatu w catoéci aktywow o 15 p.p. w stosunku do roku 2020) oraz
srodki pieniezne i ekwiwalenty stanowiace 18% aktywow Spotki (spadek udzialu o 7 p.p. w
aktywach Spoiki).

Na dzien 31.12.2021r. dziatalno$¢ Spélki finansowana byla w 30% kapitalem
wlasnym (zmniejszenie o 2 p.p. w poréwnaniu do stanu na dzien 31.12.2020).

Dlugoterminowe zobowiazania i rezerwy na zobowigzania stanowily 25% w
strukturze pasywow (zmniejszenie udziatu o 7 p.p. r/r), wskaznik dynamiki do roku bazowego
2020 odzwierciedla zwigkszenie tej pozycji o 4%.

Krétkoterminowe zobowiazania i rezerwy na zobowigzania stanowily 45% catosci
pasywow (wzrost udziatlu o 9 p.p. 1/r). W poréwnaniu do poprzedniego roku wskaznik
dynamiki informuje o zwigkszeniu zobowigzan i rezerw krétkoterminowych o 64%.

Za rok obrotowy 2021 Spotka odnotowata zwigkszenie przychodéw ze
sprzedazy o 105% r/r. Rentowno$¢ na sprzedazy wyniosta 7,67% (spadek r/r o 0,28 p.p.).
Odnotowano zwickszenie zysku operacyjnego EBIT r/r o 269% przy zwiekszonej
rentownosci operacyjnej o 2,6 pp. t/r. a takze zwigkszenie zysku netto r/r o 314% przy
zwiekszonej rentownosci zysku netto o 2,3 pp. t/r.

W 2021 roku dominujacym w przychodach Spétki byl segment robot inzynieryjno —
drogowych generujacy (ok.42% przychodéw). Znaczny wzrost wzgledem 2020 roku
odnotowano w strukturze przychodéw po stronie budownictwa przemystowego i
magazynowego (ok. 39%).

Na koniec roku obrotowego 2021 wzrést poziom wskaznika ogélnego zadluzenia
Spélki o 2 p.p. przy czym wzrdst o 9 p.p. udziat zadtuzenia dugoterminowego ispadto 7 p.p
udzial zadluzenia krétkoterminowego.

Na dzien 31.12.2021 roku poziomy wskaznikow biezacej plynnosci finansowej
utrzymaty si¢ na bezpiecznym poziomie:
- Wskaznik plynnosci biezacej (Aktywa obrotowe/Zobowigzania krétkoterminowe) na
poziomie 1,20
- Wskaznik przyspieszonej ptynnosci (Aktywa obrotowe - Zapasy - Krotkoterminowe
rozliczenia miedzyokresowe/Zobowiazania krotkoterminowe) na poziomie 1,20
- Wskaznik plynnosci  $rodkéw  pienigznych (Srodki  pieniezne/Zobowigzania
krétkoterminowe) na poziomie 0,41

MIRBUD S.A. ma ugruntowang pozycj¢ na rynku ustug budowlanych, sukcesywnie
zwicksza si¢ skala dziatalnosci, wartos¢ realizowanych kontraktow a takze dywersyfikacja

portfela zamowien.

III. Ocena sytuacji Grupy Kapitalowej
Na dzien 31.12.2021 roku w sktad Grupy Kapitalowej MIRBUD wchodzi jednostka
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dominujaca MIRBUD S.A. oraz spétki wobec niej bezposrednio i posrednio zalezne:

> KOBYLARNIA S.A. — 100% udzialéow w kapitale zaktadowym posiada
MIRBUD S.A.
Spotka specjalizuje si¢ w kompleksowym wykonawstwie rob6t drogowych i
mostowych, swiadczy takze ustugi w zakresie wynajmu sprzetu budowlanego oraz
specjalistycznych $rodkéw transportu. Jest réwniez producentem mas mineralno-
bitumicznych i betonowych, posiadajgcym nowoczesne wytwornie mas
bitumicznych.

> MIPBY]] Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia (TOB «MIPEY]I») z

siedzibg w Kijowie — 100% udzialéw w kapitale zaktadowym posiada
MIRBUD S.A.
Spotka zarejestrowana na Ukrainie 25 stycznia 2018 roku w celu prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej w zakresie m.in. budowy budynkéw mieszkalnych i
niemieszkalnych, budowy drég, wykonywania specjalistycznych robét budowlanych,
prac wykonczeniowych i architektonicznych. W roku 2021 Spétka nie prowadzita
aktywne;j dzialalnosci operacyjnej na terenie Ukrainy. Sprawozdanie finansowe TOB
«MIPBY 1» nie podlega konsolidacji.

> EXPO MAZURY S.A. w likwidacji — 99,99% udzialéw w kapitale
zaktadowym posiada MIRBUD S.A.

Spotka w zwigzku ze zbyciem nieruchomosci na rzecz Marywilska 44 sp. z o. o.
zaprzestala prowadzenia dzialalno$ci w pierwszym pétroczu 2021 r. W dniu 19
listopada 2021. Sad Rejonowy w Olsztynie, VIII Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sgdowego wydat postanowienia o wykresleniu Spélki z Rejestru
Przedsigbiorcow.

W wyniku reorganizacji Grupy Kapitalowej MIRBUD, dziatalno$é Expo Mazury

S.A. w likwidacji, w zakresie krétko i diugoterminowego najmu powierzchni jest
kontynuowana w ramach dziatalnosci Spotki MARYWILSKA 44 sp. z o. o..

> JHM DEVELOPMENT S.A. — 100 % udzialéw w kapitale zaktadowym
posiada MIRBUD S.A..

Spotka dziata w segmencie developerskim, realizuje inwestycje w zakresie budowy
oraz sprzedazy budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych i wielorodzinnych.
Przedmiotem dziatalnosci Spotki jest réwniez kupno i sprzedaz nieruchomosdci na
wiasny rachunek oraz wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami.

> JHM 1 sp. z 0.0. — spotka celowa 100% udzialéw w kapitale zaktadowym

posiada JHM DEVELOPMENS A..

Spotka powotana w celu realizacji projektow budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkéw oraz wynajmu i zarzgdzania nieruchomos$ciami wlasnymi
lub dzierzawionymi. W roku 2021 JHM 1 sp. z o. o. zarzadzata obicktem handlowo -
ustugowym w Starachowicach w oparciu 0 umowe dtugoterminowego najmu sieci
handlowej Bricomarché. Na dzien przyjecia niniejszego sprawozdania Spotka nie
prowadzi aktywnej dziatalnosci operacyjnej. W wyniku transakcji Sprzedazy
majatku Spotki do MARYWILSKA 44 sp. z 0.0. zarzadzanie nalezaca dotychczas do
Spotki nieruchomoscia komercyjng w Starachowicach w 2021 roku przejela
MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0.

> JHM 2 sp. z o.0. w likwidacji - spotka celowa 100% udzialéw w kapitale
zaktadowym posiada JHM DEVELOPMENT S.A..
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Spotka powolana w celu realizacji projektéw budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkéw oraz wynajmu i zarzadzania nieruchomosciami wlasnymi
lub dzierzawionymi. JHM 2 sp. z o. o. zarzadzata obiektem zlokalizowanym w Rumi
gdzie gtéwnym najemca jest sie¢ handlowa BIEDRONKA bgdaca wlasnos$cig spotki
Jeronimo Martins Polska S.A.. Aktualnie Spétka nie prowadzi aktywnej dziatalnosci
operacyjnej. W wyniku transakcji Sprzedazy majatku Spotki do MARYWILSKA 44
sp. z 0.0. zarzadzanie nalezaca dotychczas do Spotki nieruchomoscig komercyjng w
Rumii w 2021 roku przejela MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. Z dniem 01 lutego 2022
roku Spotka zostata postawiona w stan likwidacji.

> Marywilska 44 Sp. z 0.0. — 53,88% udzialéw w kapitale zakladowym posiada
MIRBUD S.A, 46,12% posiada JHM DEVELOPMENT S.A.,

Spotka prowadzaca dziatalnos¢ w zakresie zarzadzania halami targowymi i wynajmem
w nich powierzchni komercyjnych na nieruchomoéci potozonej w Warszawie przy ul.
Marywilskiej 44.

W wyniku reorganizacji Grupy Kapitalowej nastapito rozszerzenie dziatalnosci Spotki
o najem powierzchni magazynowej na obiekcie obejmujgcym kompleks 6 hal
zlokalizowanych w Ostrodzie przy trasie S7. Na dzien przyjecia niniejszego
Sprawozdania Spétka Marywilska 44 sp. z 0. o. w wyniku nabycia od spdotki EXPO
MAZURY S.A. w likwidacji w.w nieruchomosei jest ich jedynym wiadcicielem.
Transakcja zakupu nieruchomosci odbyla si¢ w dwoch etapach. W pierwszym etapie,
zakoniczonym w grudniu 2020r. Spétka nabyta prawo do korzystania z hal o tacznej
powierzchni 29 625 m2 wraz z niezbedng infrastruktura techniczng. Nabycie
pozostatej czesci nieruchomosci, o facznej powierzchni uzytkowej 27 098 m2
nastapito w pierwszym kwartale 2021r. Zgodnie z planem reorganizacji Grupy
Kapitalowej Spotka nabyta nieruchomosci od JHM 1 sp. z 0. 0. w likwidacji (W
Starachowicach - wynajem dla sieci Brico Marche - branza handlowa Dom i Ogrod)
oraz od JHM 2 sp. z o. o. w likwidacji (Park handlowy wraz z infrastruktura
zlokalizowany w Rumii - ,,Centrum Janowo”).

W roku 2021 warto$é¢ aktywow Spotek wehodzacych w sktad Grupy Kapitatowej w
poréwnaniu do roku poprzedniego zwigkszyla si¢ 0 33%.
Na dzien 31.12.2021r. aktywa trwate stanowily 35% aktywéw Grupy ogélem (spadek

udziatu w catosci aktywdéw o 9 p.p. w pordwnaniu do roku 2020). Gtéwne pozycje W
strukturze aktywow trwalych to przede wszystkim rzeczowe aktywa trwate stanowiace 7%
aktywow (spadek udzialu w sumie bilansowej o 7 p.p.) oraz nieruchomosci inwestycyjne
(ktore stanowig gtownie nieruchomosei Centrum Targowego Marywilska 44, marketu NOMI
i Galerii Handlowej wraz Biedronka w Rumi i hale magazynowo-logistyczne w Ostrodzie
stanowiace 25% aktywow ogotem (spadek udziatu o 2 p.p. wzgledem roku 2020).

Aktywa obrotowe na dzien 31.12.2021r. stanowig 65% aktywoéw Grupy ogbltem
(wzrost udzialu aktywow obrotowych w sumie bilansowej o 9 p.p. wzgledem konca roku
2020). Znaczacymi pozycjami aktywéw obrotowych sg: naleznosci handlowe i pozostate
naleznosci stanowiace 25% aktywéw ogotem (wzrost udziatu w catosci aktywow o 6 p.p. w
stosunku do roku 2020), zapasy (gtéwnie grunty i lokale mieszkalne w Spotce JHM
DEVELOPMENT S.A.), ktérych udziat w aktywach ogotem spadt o 3 p.p. w poréwnaniu z




rokiem 2020 i stanowi 15% catosci aktywow, oraz srodki pieniezne i ekwiwalenty stanowiace
23% aktywow Grupy. (wzrost udziatu o 4 p.p. w aktywach Grupy).

Dziatalno$¢ Grupy finansowana byla w 29% kapitalem wlasnym (zmniejszenie o 1
p.p. w poréwnaniu do stanu na dzief 31.12.220r.).

W strukturze pasywow zadluzenia dlugoterminowe zobowigzania i rezerwy na
zobowigzania stanowily 33% calosci pasywéw (zmniejszenie udzialu w stosunku do 2020r. o
6 p.p.), natomiast udziat zobowigzan krétkoterminowych ulegt zwiekszeniu o 8p.p. wzgledem
roku 2020 i ksztaltowat si¢ na poziomie 39%.

W poréwnaniu do roku ubiegltego Grupa Kapitatowa MIRBUD odnotowala wzrost
przychodow ze sprzedazy o 102%, zysk na sprzedazy zwiekszyl si¢ o 69% i wyniost
231 600 tys. ztotych, EBIT wzrést o 107%, zysk netto wynidst 128 010 tys. zlotych i byl
wyzszy 0 120% w stosunku do roku poprzedniego.

Poziomy rentownosci nalezy rozpatrywaé z uwzglednieniem wplywu na sprawozdanie
skonsolidowane zmiany uj¢cia przez MARYWILSKA 44 sp. z o0.0. rozliczania kosztow
dotyczacych wieloletnich umoéw dzierzawy gruntéw polozonych w Warszawie, przy
ul. Marywilskie;j.

Od poczatku 2021 r. Marywilska 44 sp. z o. o. ujmuje koszty wynikajace z
wieloletnich uméw dzierzawy zgodnie z MSSF 16 Leasing jako koszty pozostatej dziatalnosci
operacyjnej (w czedci stanowigcej warto$¢ odpiséw aktualizujagcych nieruchomosci
inwestycyjne) oraz jako koszty finansowe (w czgéci dotyczacej odsetkowej raty leasingowe;).
W roku obrotowym 2021 wydatki zwigzane z umowami dzierzawy nie obcigzaly wyniku ze
sprzedazy, mialy natomiast wpltyw na wynik operacyjny i nizsze pozycje rachunku wynikow.

W roku 2020 r. wszystkie oplaty wynikajace z tych uméw dzierzawy ujmowane byly
w kosztach podstawowej dziatalno$ci operacyjnej. Przyjmujgc metodyke wyliczenia
rentownosci zastosowang przez Marywilska 44 sp. z 0.0. dla roku obrotowego 2020 catkowita
rentowno$¢ ze sprzedazy Grupy kapitalowej MIRBUD w roku obrotowym 2021
ksztaltowalaby sie na poziomie 8,7%.

W roku 2021 dla Grupa Kapitalowa MIRBUD osiagneta nastepujagce poziomy
rentownosci :

- rentownos¢ ze sprzedazy wyniosta 9,24% - spadek o 1,8 p.p. 1/1,
- rentownos¢ zysku operacyjnego EBIT 6,96% - wzrost 0 0,2 p.p. 1/t,
- rentownos¢ netto wyniosta 5,11% wzrost 0 0,43 p.p. r/r.

Gtowny udzial w strukturze sprzedazy Grupy stanowily ustugi budowlano-montazowe
89,6% catosci sprzedazy (wzrost udziatu w catosci przychodéw Grupy o 2,7 p.p.). Warto$é
przychodow ze sprzedazy ustug budowlano — montazowych wzrosta o 108% r/r gléwnie w
segmencie budynkéw produkcyjnych i ustugowych (wzrost o 385% 1/r) oraz robét
inzynieryjno — drogowych (wzrost o 110% 1/r).

Przychody z dzialalnosci deweloperskiej stanowily 5,8% w przychodach ogélem
(spadek udzialu o 3,4 p.p.) Warto$¢ przychodéw z dzialalnosci developerskiej wynika ze
sprzedazy 393 lokali mieszkalnych i domow, ulegta zwickszeniu o 28% r/r.

Przychody z wynajmu nieruchomosci stanowity 1,7% w catosci przychodéw Grupy
(spadek udzialu o 1 p.p. r/r). W pordéwnaniu do poprzedniego roku warto$¢ tych przychodéw
zwickszyla sie 0 28%.

Zadhuzenie ogotem Grupy Kapitatowej na koniec roku obrotowego 2021 zwiekszyto
si¢ o 1 p.p. w stosunku do poprzedniego roku. (wskaznik zadtuzenia og6lnego wynidst 71%).
W strukturze zadluzenia widoczny jest spadek udziatu zadluzenia dtugoterminowego r/r o 6
p.p. 1 wzrost udziatu zadtuzenia krotkoterminowego o 8 p.p..
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Na dzien 31.12.2021 roku poziomy wskaznikow biezacej plynnosci finansowe;j
utrzymaly si¢ na bezpiecznym poziomie:
- Wskaznik plynnoéci biezacej (Aktywa obrotowe/Zobowigzania krotkoterminowe) na
poziomie 1,68
- Wskaznik przyspieszonej ptynnosci (Aktywa obrotowe - Zapasy - Krétkoterminowe
rozliczenia miedzyokresowe/Zobowigzania krotkoterminowe) na poziomie 1,28
- Wskaznik ptynnodei  $rodkéw  pienigznych (Srodki  pienigzne/Zobowigzania
krétkoterminowe) na poziomie 0,59

Wszystkie Spolki z Grupy Kapitatowej MIRBUD w roku obrotowym 2021 osiagnety
dodatni wynik finansowy.

Najwazniejsze czynniki majgce wplyw na osiagnigte wyniki dla Spétek z Grupy
Kapitatowej MIRBUD to w szczegdlnosci:

— podwojenie skali dzialalnosci budowlanej wzgledem roku poprzedniego;

— wypelnianie i utrzymanie warto$ci portfela zaméwieni Grupy Kapitatowej MIRBUD w
wysokosci ponad 5 000 mln zt na lata 2021-2025;

— wazrost sprzedazy, przychodéw i zysku netto z dziatalno$ci deweloperskiej;

— rozwdj dziatalnosci budowlanej na rynku infrastruktury wojskowej;

— pozyskanie kontraktéw budownictwa przemystowego o lacznej wartosci ok 1 300 tys.
2t, w tym przede wszystkim hal magazynowych w zwigzku z rozwojem rynku e-
commerce w Polsce;

— utrzymanie, pomimo stanu epidemicznego, komercjalizacji CH MARYWILSKA 44
sp. z 0.0 na poziomie ponad 95%;

— spadek rentownosci najmu nieruchomosci komercyjnych spowodowany wystapieniem
pandemii koronawirusa COViD-19.

— przeprowadzanie reorganizacji Grupy Kapitatowej MIRBUD w sektorze wynajmu
nieruchomosci komercyjnych.

Podpisy cztonkéw Rady Nadzorczej

3. Agnieszka Bujnowska ....
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