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Prezentowane sprawozdanie kwartalne zawiera:

1. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej JHM DEVELOPMENT za okres biezacy
od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2019 r., okres poréwnywalny od 1 stycznia do 30 wrze$nia 2018 r. wraz z
wybranymi informacjami objasniajgcymi.

2. Informacje finansowg JHM DEVELOPMENT S.A. za okres biezgcy od 1 stycznia do 30 wrze$nia 2019
r., okres poréwnywalny od 1 stycznia do 30 wrzesnia 2018 r.
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l. PODSTAWOWE DANE FINANSOWE

w tys. PLN w tys. EUR

. . Za okres: Za okres: Za okres: Za okres:
Wybrane skonsolidowane dane finansowe

od 01.01.2019 od 01.01.2018 od 01.01.2019 od 01.01.2018
do 30.09.2019 do 30.09.2018 do 30.09.2019 do 30.09.2018

Pozycje sprawozdania z catkowitych dochoddéw oraz sprawozdania z przeptywow pienieznych wedtug kursu sredniego
okreslonego przez Narodowy Bank Polski stanowigcego srednig arytmetyczng kurséw obowigzujacych na ostatni
dzien kazdego miesigca w okresie objetym sprawozdaniem: 1 EUR=

Przychody ze sprzedazy 67 215 111 245 15 600 26 154
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 14 487 18 855 3362 4433
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 11 455 15 874 2 659 3732
Zysk (strata) netto 9749 12 896 2263 3032
Catkowite dochody za rok obrotowy netto 9749 12 896 2263 3032
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -6 155 -5029 -1428 -1182
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -4 794 1640 -1113 386
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j 15 541 2286 3607 538
Przeptywy pieniezne netto razem 4593 -1103 1066 -259
Zysk (strata) netto przypadajgca na jedng akcje w PLN/EUR 0,14 0,19 0,03 0,04
Zysk (strata) rozwodniony na jedng akcje w PLN/EUR 0,14 0,19 0,03 0,04
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Wybrane skonsolidowane dane finansowe Stan na: Stan na: Stan na: Stan na:
30.09.2019 31.12.2018 30.09.2019 31.12.2018
Pozycje aktywow i pasywow wedtug sredniego kursu okreslonego przez Narodowy Bank Polski na dzien __
o 4,3736 4,3000

sprawozdawczy odpowiednio: 1 EUR=
Aktywa razem 543 490 474 160 124 266 110270
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 184 588 125 007 42 205 29071
Zobowigzania dtugoterminowe 77 040 63 062 17 615 14 666
Zobowigzania krétkoterminowe 95 568 53 442 21851 12 428
Kapitat whasny 358 902 349 153 82 061 81198
Kapitat podstawowy 173 000 173 000 39556 40233
Liczba akcji w sztukach 69 200 000 69 200 000 69 200 000 69 200 000
Warto$c¢ ksiegowa na jedng akcje w PLN/EUR 5,19 5,05 1,19 1,17
Rozwodniona wartos¢ ksiegowa na jedng akcje w PLN/EUR 5,19 5,05 1,19 1,17
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w tys. PLN w tys. EUR

Za okres: Za okres: Za okres: Za okres:

od 01.01.2019 od 01.01.2018 od 01.01.2019 od 01.01.2018
do 30.09.2019 do 30.09.2018 do 30.09.2019 do 30.09.2018

Wybrane jednostkowe dane finansowe

Pozycje sprawozdania z catkowitych dochoddow oraz sprawozdania z przeptywow pienieznych wedtug kursu
sredniego okreslonego przez Narodowy Bank Polski stanowigcego srednig arytmetyczng kursow obowigzujgcych na
ostatni dzien kazdego miesigca w okresie objetym sprawozdaniem: 1 EUR=

Przychody ze sprzedazy 32634 78 032 7574 18 345
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 3821 9884 887 2324
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 3611 9 756 838 2294
Zysk (strata) netto 3285 7 861 762 1848
Catkowite dochody za rok obrotowy netto 3285 7 861 762 1848
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -11 252 -10425 -2612 -2451
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -4126 1823 -958 429
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j 20107 7 395 4667 1738
Przeptywy pieniezne netto razem 4728 -1207 1097 -284
Zysk (strata) netto przypadajgca na jedng akcje w PLN/EUR 0,05 0,11 0,01 0,03
Zysk (strata) rozwodniony na jedng akcje w PLN/EUR 0,05 0,11 0,01 0,03
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Wybrane jednostkowe dane finansowe Stan na: Stan na: Stan na: Stan na:
30.09.2019 31.12.2018 30.09.2019 31.12.2018

Pozycje aktywow i pasywow wedtug sredniego kursu okreslonego przez Narodowy Bank Polski na dzien

sprawozdawczy odpowiednio: 1 EUR=
Aktywa razem 410871 346 310 93943 80537
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 120 737 59461 27 606 13 828
Zobowigzania dtugoterminowe 40 877 23755 9346 5524
Zobowigzania krétkoterminowe 77 098 35200 17 628 8 186
Kapitat wiasny 290134 286 849 66 338 66 709
Kapitat podstawowy 173 000 173 000 39556 40 233
Liczba akcji w sztukach 69 200 000 69 200 000 69 200 000 69 200 000
Warto$c¢ ksiegowa na jedng akcje w PLN/EUR 4,19 4,15 0,96 0,96
Rozwodniona wartos¢ ksiegowa na jedng akcje w PLN/EUR 4,19 4,15 0,96 0,96
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. INFORMACJE OGOLNE O JEDNOSTCE DOMINUJACEJ

Nazwa JHM DEVELOPMENT S.A.
Siedziba Skierniewice

Forma prawna spotka akcyjna

Kraj siedziby Polska

NIP 836-181-24-27

REGON 100522155

Dane adresowe ul. Unii Europejskiej 18; 96-100 Skierniewice
Telefon +48 (46) 833-61-28

Fax: +48 (46) 833-61-28

Poczta elektroniczna sekretariat@jhmdevelopment.pl
Strona internetowa www.jhmdevelopment.pl

JHM DEVELOPMENT S.A. powstata w wyniku przeksztatcenia spotki z ograniczong odpowiedzialnoscia
w spotke akcyjng na mocy uchwaty Walnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spétki podjetej 24.11.2010 r.
Spoétka Akcyjna zostata zarejestrowana przez Sad Rejonowy dla todzi-Srédmieécia w todzi, XX Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sqdowego w dniu 10.12.2010 r.

Poczawszy od dnia 9 sierpnia 2011 r. akcje JHM DEVELOPMENT S.A. s3 notowane na rynku
regulowanym GPW w Warszawie S.A.

Przedmiot dziatalnosci:

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci sa:

Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw

Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkédw mieszkalnych i niemieszkalnych
Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi

O O O O O

Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie

Czas trwania

Czas trwania Emitenta jest nieograniczony.
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Zarzad i Rada Nadzorcza

Biskupska Regina Prezes Zarzadu

Mirgos Jerzy Wiceprezes Zarzadu

Siedlarski Stawomir Cztonek Zarzadu
Kosonog Wiestaw Przewodniczacy Rady Nadzorczej (od 31.05.2019r.)
Borzykowski Waldemar Zastepca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej
Bujnowska Agnieszka Sekretarz Rady Nadzorczej
Zakrzewski Andrzej Cztonek Rady Nadzorczej

Niewiadomski Radostaw Cztonek Rady Nadzorczej

Dnia 31 maja 2019 r. wygast mandat dotychczasowego przewodniczagcego - Pana Dariusza
Jankowskiego.
Zmiana zostata zarejestrowana w KRS dnia 10 lipca 2019 r.

Struktura grupy kapitatowej Emitenta na dzien sporzadzenia sprawozdania.

- JAM

DEVELOPMENT
JHM DEVELOPMENT S.A.
( [ N N ] N
Q.QWI(“
JAMO || Jame || {3
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Podmioty zalezne i metoda konsolidacji

Nazwa jednostki
Siedziba

Forma prawna

Kraj siedziby

NIP

REGON

Dane adresowe
Telefon/ Fax

Poczta elektroniczna
Strona internetowa

MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.

Warszawa

spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Polska

524-271-14-28

142434636

ul. Marywilska 44, 03-042 Warszawa
+48(22) 423-10-00; +48(22) 423-10-00
sekretariat@marywilska44.waw.pl

www. marywilska44.waw.pl

Jednostka jest konsolidowana metoda petna. Dziata w segmencie nieruchomosci inwestycyjnych.
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej MARYWILSKA 44 Sp. z o.0. wedtug Polskiej

Klasyfikacji Dziatalnosci jest:

o Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw

o Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi.

Nazwa jednostki
Siedziba

Forma prawna
Kraj siedziby
NIP

REGON

Dane adresowe

Telefon/ Fax
Poczta elektroniczna

JHM 1 Sp. z 0. 0.

Skierniewice

spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Polska

8361855968

101288135

ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice
+48 (46) 833 95 89; + 48 (46) 833 61 28
sekretariat@jhmdevelopment.pl

Jednostka jest konsolidowana metodg petng. Dziata w segmencie nieruchomosci inwestycyjnych
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej JHM 1 Sp. z o.0. wedtug Polskiej

Klasyfikacji Dziatalnosci jest:

o Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi.

Nazwa jednostki
Siedziba

Forma prawna

Kraj siedziby

NIP

REGON

Dane adresowe
Telefon / Fax

Poczta elektroniczna

JHM 2 Sp. z 0. 0.

Skierniewice

spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Polska

8361856465

101387140

ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice
+48 (46) 833 95 89; + 48 (46) 833 61 28
sekretariat@jhmdevelopment.pl
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Jednostka jest konsolidowana metodg petng. Dziata w segmencie nieruchomosci inwestycyjnych.

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

o Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow

o Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi.

. PODSTAWOWE INFORMACIE O SPRAWOZDANIU FINANSOWYM

Podstawa sporzgdzenia

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe sporzgdzone zostato, na podstawie art. 55 Ustawy o
rachunkowos$ci zdnia 29 wrzesnia 1994 roku, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) zatwierdzonymi do stosowania przez Unie Europejskg oraz
zgodnie z wymogami okreslonymi w Rozporzadzeniu Ministra Finansow z dnia 29 marca 2018 r. - w
sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentdéw papieréw wartosciowych
oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz. U. poz.757 z 2018.04.20). Przy sporzadzaniu sprawozdania
finansowego przyjete zostaty odpowiednie do dziatalnosci zasady rachunkowosci zgodne z
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej.

Oswiadczenia Zarzadu

Zarzad oswiadcza, ze wedtug jego najlepszej wiedzy skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres
0d 01.01.2019r. do 30.09.2019 r. i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi
zasadami rachunkowosci, oraz ze odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje
majatkowg i finansowg grupy kapitatowej emitenta oraz jej wynik finansowy.

Podmiot uprawniony do badania skonsolidowanych sprawozdan finansowych zostat wybrany zgodnie
z przepisami prawa.

Kontynuacja dziatalnosci

Skonsolidowane sprawozdanie Finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien prezentacji niniejszego
sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujacych na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci.

Waluta funkcjonalna

Walutg sprawozdawczg do sprawozdania finansowego jest Polski Nowy Ztoty (PLN). Sprawozdania
finansowe zostaty sporzgdzone w tysigcach ztotych (tys. PLN), a wszystkie wartosci, o ile nie jest to
wskazane inaczej, podane sg w tysigcach ztotych. Ewentualne réznice pomiedzy kwotg ogétem, a suma
ich sktadnikow wynikajg z zaokraglen.
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IV. SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

w tys. PLN

0d 01.07.2019 do | 0d 01.01.2019 do | od 01.07.2018 do | od 01.01.2018 do
30.09.2019 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2018

Dziatalnos¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 17 20262 67215 30705 111245
Koszt wtasny sprzedazy 18 -13 062 -44776 -21 885 -83623
Zysk brutto na sprzedazy 7200 22438 8820 27621
Udziaty w zyskach lub stratach jednostek

stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach 19

rozliczanych zgodnie z metodg praw wtasnosci
Pozostate przychody z dziatalnosci operacyjnej i

. L 20 2731 3782 477 1770
inwestycyjnej

Pozostate koszty z dziatalnosci operacyjnej i

. L 20 -4198 -11733 -3321 -10537
inwestycyjnej

EBIT 5733 14 487 5975 18 855
Koszty finansowe 21 -1339 -3032 -716 -2981
2Zysk (strata) z dziatalnosci przed opodatkowaniem 4393 11455 5260 15874
Podatek dochodowy przypadajacy na dziatalnos¢ 2 217 1706 991 2978
kontynuowang

Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 3977 9749 4269 12 896

Dziatalno$¢ zaniechana

Przychody z dziatalnosci zaniechanej

Koszty dziatalnosci zaniechanej

2Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej przed
opodatkowaniem

Podatek dochodowy przypadajacy na dziatalnos¢
zaniechang

2Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej

ZYSK (STRATA) NETTO 3977 9749 4269 12896
Przyporzadkowany do udziatéw niekontrolujgcych

w tys. PLN

Inne catkowite dochody N Noty

0d 01.07.2019d 0d 01.01.2019d 0d 01.07.2018 do | od 0 2018 do
30.09.2019 30.09.2019 30.09.2018 018

Sktadniki, ktore nie zostang nastepnie przekwalifikowane

do rachunku zyskéw lub strat

Sktadniki, ktére zostang przekwalifikowane na zyski lub

straty po spetnieniu okreslonych warunkéw

Inne catkowite dochody netto 23
Przyporzadkowane do udziatéw niekontrolujacych

w tys. PLN

30.09.2019 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2018
taczne catkowite dochody 3977 9749 4269 12 896
Przyporzadkowane do udziatéw niekontrolujacych
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V. SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)J

w tys. PLN

o
Aktywa Noty SERNER SERNEN Stan na:
30.09.2019 31.12.2018 30.09.2018

Aktywa trwate 256 801 254 569 255 887
Rzeczowe aktywa trwate 1 12372 5712 5534
Nieruchomosci inwestycyjne 2 227051 229219 229511
Wartosci niematerialne 3 810 922 959

Aktywa finansowe dtugoterminowe( z
wytgczeniem naleznosci handlowych,
aktywdéw wycenianych metodg praw 4 3723 3719 3718
wtasnos$ci oraz srodkdw pienieznychiich
ekwiwalentow)

Inwestycje wyceniane metodg praw

.- 5

wtasnosci.
Dtugoterminowe naleznosci handlowe i

6 11926 13812 14 596
pozostate
Aktywa biologiczne 7
Aktywa z tytutu odroczonego podatku

22 919 428 747
dochodowego
Inne aktywa trwate gdzieindziej nie
sklasyfikowane (w tym rozliczenia 8 756 821
miedzyokresowe)
Aktywa obrotowe 286 689 219591 204 957
Zapasy 9 245671 183981 163919
Biezace naleznosci z tytutu podatku 9 448 29
dochodowego
Naleznosci handlowe i pozostate naleznosci 6 23689 23879 26 005

Aktywa finansowe krétkoterminowe ( z
wytgczeniem naleznosci handlowych,

aktywow wycenianych metodg praw 4
wtasnosci oraz srodkow pienieznychiich
ekwiwalentéw)

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 10 15563 10971 13543
Inne aktywa obrotowe gdzieindziej nie

sklasyfikowane (w tym rozliczenia 8 1318 760 1461
miedzyokresowe)

Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy 11

Aktywa razem 543 490 474160 460 844

GK JHM DEVELOPMENT| SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWE)J



SKONSOLIDOWANY ROZSZERZONY RAPORT GRUPY KAPITAtOWEJ JHM DEVELOPMENT ZA Il KWARTAL 2019 R J M
DEVELOPMENT

w tys. PLN

Kapitaty i zobowiazania
30.09.2019 31.12.2018 30.09.2018

Kapitat wiasny 12 358 902 349 153 344 613
Wyemitowany kapitat podstawowy 173 000 173 000 173 000
'Zyskl (str.aty) przypadajgce wtascicielom 9749 17 436 12896
jednostki

Pozostate kapitaty 176 153 158 717 158 717

Kapitat przypadajacy na udziaty
niesprawujgce kontroli

Dtugoterminowe zobowigzania i rezerwy na

X X 86 389 71371 67 556
zobowigzania
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 2 9341 8288 888
dochodowego
Pozostate rezerwy na zobowiazania 13 9 9 22

dtugoterminowe
Dtugoterminowe zobowigzania finansowe
za wyjatkiem rezerw, zobowigzan 14 74783 59 093 55443
handlowych i pozostatych zobowigzan
Dtugoterminowe zobowigzania handlowe i
15 2257 3969 3803
pozostate
Inne zobowigzania i rezerwy
dtugoterminowe gdzie indziej nie
sklasyfikowane (w tym rozliczenia
miedzyokresowe)

16

Krétkoterminowe zobowiazania i rezerwy

. . 98 198 53 636 48 675
na zobowigzania

Rezerwy na zobowigzania krétkoterminowe 13 2630 193 364

Krétkoterminowe zobowigzania finansowe
za wyjatkiem rezerw, zobowigzan 14 12 610 6727 6699
handlowych i pozostatych zobowigzan

Zobowigzania handlowe i pozostate 15 82959 44 499 39 960
7 . .

obowigzania z tytutu podatku 9 2917 1652
dochodowego

Inne zobowigzania i rezerwy
krotkoterminowe gdzie indziej nie

16

sklasyfikowane (w tym rozliczenia
miedzyokresowe)
Zobowigzania zwigzane bezposrednio z
aktywami trwatymi

. . 11
klasyfikowanymi jako przeznaczone do
sprzedazy
Razem kapitaly i zobowigzania 543 490 474 160 460 844
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VI. SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

sprawozdanie z przeplywdw pienieznych Nr Noty

0d 01.07.2019 do | od 01.01.2019 do od 01.07.2018 do 0d 01.01.2018 do
30.09.2019 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2018

Zysk przed opodatkowaniem 4393 11455 5260 15874
Amortyzacja 110 309 90 305
Zysk / strata z tytutu réznic kursowych

Zysk / strata na dziatalnosci inwestycyjnej 106 3
Koszty finansowania zewnetrznego 2279 6032 1389 4620
Zmiana stanu zobowigzan z wytgczeniem

zobowigzan finansowa:/ch e e o R o
Zmiana stanu naleznosci -1875 2076 -5687 -6 408
Zmiana stanu zapasow -27 818 -61 690 -16 866 -2966
Zmiana stanu rezerw 2352 2424 -485 45
Zysk / strata z innych instrumentéw

finansowych

Inne zmiany w kapitale obrotowym 1184 195 499 -439
Srodki pieniezne z dziatalnoéci operacyjnej i -723 -2346 -12970 -4309
Zaptacony podatek dochodowy -565 -3809 -255 -720
:::.';:;::;Qme netto z dziatalnosci 1288 6155 13225 5029
Sprzedaz rzeczowych aktywow trwatych i 5048

wartosci niematerialnych

Nabycie rzeczowych aktywoéw trwatych i

wartyoéci niemateyrial nyc»; i e R 1 =
Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych 1300 2881 370 1909
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych -94 -127

Sptata udzielonych pozyczek

Udzielenie pozyczek

Sprzedaz pozostatych inwestycji

Nabycie pozostatych inwestycji 5 -5
Otrzymane dywidendy i odsetki

Pozostate wptywy z dziatalnosci inwestycyjnej

Pozostate wydatki zwigzane z dziatalnoscig

inwestycyjna
.Srodkl plefue'zne netto z dziatalnosci 3001 4704 512 1640
inwestycyjnej
Wptywy od akcjonariuszy
Wyptaty na rzecz wtascicieli
Zaaagn,le(:le zobowigzan z tytutu pozyczek i 32 746 63 065 8008 19130
kredytéw
Sptaty zobowigzan z tytutu pozyczek i kredytow -21176 -39035 -11 089 -22 359
Sptaty zobowigzan z tytutu leasingu -123 -365
Sptaty pozostatych zobowigzan finansowych
Odsetki zapfat.:on.e i inne wydatki zwigzane z 2279 6032 1389 4620
obstuga zadtuzenia
Pozostate wptywy finansowe 10 500 10 500
Pozostate wydatki finansowe-wykup obligacji -1581 -2457
Srodki pieniezne z dziatalnosci finansowej 7711 15 541 5 906 2286
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek 12 142 10971 20348 14 645
okresu
?W|ek’szen.|a (.zrr"lnlej_sz.(-?nla) nej:to stamlx 3422 AFE 6806 1103
$rodkdw pienieznych i ich ekwiwalentéw = = = ==
Wptyw zmiany kurséw walut na srodki
pieniezne wyrazone w walutach obcych
Srodki pieniezne na koniec okresu 15563 15563 13 542 13 542
w tym $rodki pieniezne iich ekwiwalenty o

14 649 14 649 10 550 10 550

ograniczonej mozliwosci dysponowania
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VIl. SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

Odpisy z zysku Skumulowane

. . . - Pozostate Zysk (strata) .
Zyski zatrzymane] netto w ciggu inne catkowite . Kapitat
przypadajace [Jroku obrotowego dochody S o przypadajacy na
Zmiany w kapitale wtasnym Tzl akcjonariuszom dotyczace przypadajace pr.zypad.ajace pr.zypad.ajacy Roznlce'kursc?we udziaty
podstawowy : . : . . . akcjonariuszom | akcjonariuszom | z przeliczenia . :
jednostki akcjonariuszy [ akcjonariuszom ;. . . . niesprawujace
S . ! . . jednostki jednostki .
dominujacej jednostki jednostki S S kontroli
S e dominujacej dominujacej
dominujacej dominujacej
Stan na 01-01-2019 173 000 81595 77 122 17436 349153
Wptyw retrospektywnego zastosowania zmian polityki
rachunkowosci

Wptyw retrospektywnego przeksztatcenia

taczne zyski (straty) za okres 9749 9749
taczne inne catkowite dochody

Whktady wtascicieli

Wyptaty na rzecz wtascicieli

Zmiany w udziatach wtasnosciowych w jednostkach

zaleznych nieskutkujgce utratg kontroli

Pozostate zmiany w kapitale wtasnym

Stan na 30-09-2019 173 000 99 031 77 122 9749 358 902
Rozliczenie niewyptaconego wyniku finansowego 17 436 -17 436

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate zgodnie z wnioskiem Zarzgdu Spétki, pozytywnie zaopiniowanym przez Rade Nadzorczg Uchwatg
nr 111/2019 z dnia 23 kwietnia 2019 r. o wytgczeniu w catosci od podziatu zysku netto za rok obrotowy 2018 i przeznaczenie go na zwiekszenie kapitatu
zapasowego.

Na dzien zatwierdzenia sprawozdania finansowego Zarzad Spotki, po uzyskaniu informacji o wniesieniu pozwu o uchylenie uchwaty Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy ztozyta odpowiedz na pozew z wnioskiem o jego oddalenie w catosci.
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Zmiany w kapitale wlasnym

Odpisy z zysku Skumulowane
netto w ciggu
roku obrotowego
dotyczace
akcjonariuszy
jednostki

dominujacej

Zyski zatrzymane
przypadajace
akcjonariuszom
jednostki
dominujacej

dochody

Kapitat przypadajace

podstawowy

jednostki
dominujacej

inne catkowite

akcjonariuszom

Pozostate Zysk (strata)
kapitaty netto
przypadajace przypadajacy
akcjonariuszom [ akcjonariuszom
jednostki jednostki
dominujacej dominujacej

Kapitat
przypadajacy na
udziaty
niesprawujace
kontroli

Réznice kursowe
z przeliczenia

Stan na 01-01-2018 173 000 66 864 77 122 16 804 333790
Whptyw retrospektywnego zastosowania zmian polityki

rachunkowosci

Wptyw retrospektywnego przeksztatcenia

taczne zyski (straty) za okres 16 804 17436 34239
taczne inne catkowite dochody

Whktady wtascicieli

Wyptaty na rzecz wiascicieli -2076 -2076
Zmiany w udziatach wtasnosciowych w jednostkach

zaleznych nieskutkujgce utratg kontroli 3 3
Pozostate zmiany w kapitale wtasnym -16 804 -16 804
Stan na 31-12-2018 173 000 81595 77122 17 436 349 153

Zmiany w kapitale wlasnym

Skumulowane
inne catkowite
dochody
przypadajace
akcjonariuszom
jednostki
dominujacej

Odpisy z zysku
netto w ciaggu
roku obrotowego
dotyczace
akcjonariuszy
jednostki
dominujacej

Zyski zatrzymane
przypadajace
akcjonariuszom
jednostki
dominujacej

Kapitat
podstawowy

Pozostate Zysk (strata)
kapitaty netto
przypadajace przypadajacy
akcjonariuszom | akcjonariuszom
jednostki jednostki
dominujacej dominujacej

Kapitat
przypadajacy na
udziaty
niesprawujace
kontroli

Réznice kursowe
z przeliczenia

Stan na 01-01-2018 173 000 66 864 77 122 16 804 333790
Woptyw retrospektywnego zastosowania zmian polityki

rachunkowosci

Wptyw retrospektywnego przeksztatcenia

taczne zyski (straty) za okres 16 804 12 896 29700
taczne inne catkowite dochody

Wktady wtascicieli

Wyptaty na rzecz wtascicieli -2076 -2076
Zmiany w udziatach wtasnosciowych w jednostkach

zaleznych nieskutkujgce utratg kontroli 3 3
Pozostate zmiany w kapitale wtasnym -16 804 -16 804
Stan na 30-09-2018 173 000 81595 77 122 12 896 344613
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VIll. STOSOWANE ZASADY RACHUNKOWOSCI

Wartosci niematerialne

Do wartosci niematerialnych Grupa Kapitatowa zalicza aktywa spetniajgce nastepujace kryteria: mozna
je wytgczyé lub wydzieli¢ z jednostki gospodarczej i sprzedaé, przekaza¢, licencjonowac albo oddaé do
odptatnego uzytkowania osobom trzecim, zaréwno indywidualnie, jak tez tgcznie z powigzanymi z nimi
umowami, sktadnikami aktywdéw badz zobowigzan lub wynikajg z tytutéw umownych badz innych
tytutéw prawnych, bez wzgledu na to, czy sg zbywalne albo mozliwe do wyodrebnienia z jednostki
gospodarczej lub z innych tytutéw czy tez zobowigzan.

Poczgtkowe ujecie sktadnika wartosci niematerialnych nastepuje wedtug ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia.

Cena nabycia obejmuje cene zakupu skfadnika aktywéw (tj. kwote nalezng sprzedajgcemu
pomniejszong o podlegajgce odliczeniu podatki: od towardw i ustug oraz akcyzowy), obcigzenia o
charakterze publicznoprawnym (w przypadku importu) oraz naktady bezposrednio zwigzane z
zakupem i przystosowaniem sktadnika aktywéw do uzytkowania zgodnie z jego planowanym
przeznaczeniem. Rabaty, upusty udzielone przez sprzedajgcego oraz inne podobne zmniejszenia i
odzyski zmniejszajg cene nabycia sktadnika aktywow.

Jesli sktadnik wartosci niematerialnych nabyty jest w zamian za instrumenty kapitatowe Spoétki
sporzadzajacej sprawozdanie finansowe, cena nabycia sktadnika aktywéw odpowiada wartosci
godziwe] wyemitowanych instrumentow kapitatowych, ktéra rowna sie wartosci godziwej danego
sktadnika aktywow.

Zgodnie z MSR 23, koszty finansowania zewnetrznego, ktére mozna bezposrednio przyporzgdkowac
nabyciu, budowie lub wytworzeniu sktadnika aktywdéw, wiacza sie do ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia tego sktadnika aktywow.

Nie rzadziej niz na dzien bilansowy sktadniki wartosci niematerialnych wycenia sie wedtug cen nabycia
lub kosztow wytworzenia, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu trwatej
utraty wartosci.

Jezeli przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego zaistniaty okolicznosci, ktére wskazuja na to, ze
wartos¢ bilansowa aktywéw moze nie by¢ mozliwa do odzyskania, dokonywany jest przeglad tych
aktywow pod katem ewentualnej utraty wartosci. Jezeli istniejg przestanki wskazujgce na to, ze mogta
nastgpic utrata wartosci, a wartos¢ bilansowa przekracza szacowang wartos$¢ odzyskiwalng, woéwczas
wartosé tych aktywodw badz osrodkdw wypracowujgcych srodki pieniezne, do ktérych te aktywa nalezg,
jest obnizana do poziomu wartosci odzyskiwalnej. Wartos¢ odzyskiwalna odpowiada wyiszej z
nastepujacych dwdch wartosci: wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy lub wartosci
uzytkowej. Przy ustalaniu wartosci uzytkowej szacowane przyszte przeptywy pieniezne sg
dyskontowane do wartosci biezgcej przy zastosowaniu stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajgcej
aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyka zwigzanego z danym sktadnikiem
aktywdéw. W przypadku skfadnika aktywow, ktéry nie generuje wplywow pienieznych w sposdb
znaczgco samodzielny, wartos¢ odzyskiwalna jest ustalana dla osrodka wypracowujgcego Srodki
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pieniezne, do ktdrego ten sktadnik nalezy. Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci sg ujmowane
w rachunku zyskow lub strat.

Odpiséw amortyzacyjnych wartosci niematerialnych dokonuje sie w drodze roztozenia ich wartosci
poczatkowej na okres przewidywanej ekonomicznej uzytecznosci. Amortyzacji dokonuje sie,
poczynajgc od pierwszego dnia miesigca, w ktérym przyjeto do uzytkowania wartosci niematerialne.
Amortyzacje przerywa sie w koncu tego miesigca, w ktorym nastgpi zréwnanie wartosci
zakumulowanej amortyzacji z wartoscig poczatkowg lub w ktérym przeznaczono do likwidacji,
sprzedano lub stwierdzono niedobdr sktadnika majgtkowego wartosci niematerialnych i prawnych.

Odpisy amortyzacyjne od sktadnikéw wartosci niematerialnych dokonywane sg liniowo przy
zastosowaniu nastepujgcych stawek:

oprogramowanie komputerowe 5%-50%

pozostate wartosci niematerialne 20%-50%

Poprawnos¢ stawek amortyzacji stosowanych w odniesieniu do poszczegdlnych sktadnikéw wartosci
niematerialnych jest weryfikowana nie rzadziej niz raz do roku. Wszelkie zmiany wynikajgce z
weryfikacji stawek amortyzacyjnych wptywajg (jako zmiana wielkosci szacunkowych) na odpowiednig
korekte dokonywanych w biezgcym roku obrotowym oraz w nastepnych latach obrotowych odpisow
amortyzacyjnych.

Wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania oraz te, ktére jeszcze nie sg uzytkowane
(w budowie), poddaje sie co roku weryfikacji pod katem ewentualnej utraty wartosci w odniesieniu do
poszczegdlnych aktywéw lub na poziomie osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne. W przypadku
pozostatych wartosci niematerialnych dokonywana jest coroczna ocena, czy wystgpity przestanki, ktére
moga swiadczy¢ o utracie ich wartosci. Ewentualny odpis aktualizujgcy ujmuje sie w ciezar rachunku
zyskoéw i strat.

Z wyjatkiem prac rozwojowych, wartosci niematerialne wytworzone przez jednostke we witasnym
zakresie nie s3 ujmowane w aktywach, a naktady poniesione na ich wytworzenie sg ujmowane w
kosztach okresu, w ktorym zostaty poniesione.

Koszt wytworzenia sktadnika wartosci niematerialnych (prace rozwojowe) obejmuje ogét kosztéw
poniesionych przez jednostke w okresie jego wytwarzania lub przystosowania do uzywania do dnia
przyjecia takiego sktadnika majgtkowego do uzywania (lub do dnia bilansowego, jesli sktadnik nie zostat
jeszcze oddany do uzywania), w tym réwniez niepodlegajacy odliczeniu podatek od towaréw i ustug
oraz podatek akcyzowy.

Dana pozycja wartosci niematerialnych moze zostac usunieta z bilansu po dokonaniu jej zbycia lub w
przypadku, gdy nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajgce z dalszego uzytkowania
takiego sktadnika aktywow. Zyski lub straty wynikte ze sprzedazy/likwidacji lub zaprzestania
uzytkowania wartosci niematerialnych sg okreslane jako rdznica pomiedzy przychodami ze sprzedazy
a wartoscig netto tych srodkdéw i sg ujmowane w rachunku zyskdw i strat.
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Koszty prac badawczych i rozwojowych

Koszty prac badawczych sg ujmowane w rachunku zyskdéw i strat w momencie ich poniesienia. Naktady
poniesione na prace rozwojowe wykonane w ramach danego przedsiewziecia sg przenoszone na
kolejny okres, jezeli mozna uznac, ze zostang one w przysztosci odzyskane. Po poczgtkowym ujeciu
naktadéw na prace rozwojowe stosuje sie model kosztu historycznego, zgodnie z ktédrym sktadniki
aktywdéw sg ujmowane wedtug cen nabycia pomniejszonych o skumulowang amortyzacje i
skumulowane odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Wszelkie naktady przeniesione na kolejny
okres sg amortyzowane przez przewidywany okres uzyskiwania przychodéw ze sprzedazy z danego
przedsiewziecia.

Koszty prac rozwojowych sg poddawane ocenie pod kagtem ewentualnej utraty wartosci corocznie —
jesli sktadnik aktywoéw nie zostat jeszcze oddany do uzytkowania, lub czesciej — gdy w ciggu okresu
sprawozdawczego pojawi sie przestanka utraty wartosci wskazujgca na to, ze ich warto$é bilansowa
moze nie by¢ mozliwa do odzyskania.

Wartos¢ firmy

Wartos¢ firmy z tytutu przejecia jednostki gospodarczej jest poczagtkowo ujmowana wedtug ceny
nabycia stanowigcej nadwyzke kosztéw potgczenia jednostek gospodarczych nad udziatem jednostki
przejmujgcej w wartosci godziwej netto mozliwych do zidentyfikowania aktywdéw, zobowigzan i
zobowigzan warunkowych. Po poczatkowym ujeciu, warto$¢ firmy jest wykazywana wedtug ceny
nabycia pomniejszonej o wszelkie skumulowane odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Test na
utrate wartosci przeprowadza sie raz na rok lub czesciej, jesli wystepujg przestanki wskazujgce na
utrate wartosci. Wartos¢ firmy nie podlega amortyzacji. Na dzien przejecia nabyta wartos$¢ firmy jest
alokowana do kazdego z osrodkéw wypracowujgcych Srodki pieniezne, ktére mogg skorzystac z
synergii potaczenia. Utrata wartosci ustalana jest poprzez oszacowanie odzyskiwalnej wartosci osrodka
wypracowujgcego Srodki pieniezne, ktérego dotyczy dana wartos¢ firmy. W przypadku, gdy
odzyskiwalng wartos$¢ osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne jest nizsza niz wartos¢ bilansowa,
ujety zostaje odpis z tytutu utraty wartosci. Strata z tytutu utraty wartosci nie podlega odwrdéceniu w
nastepnym okresie. W przypadku, gdy wartos¢ firmy stanowi czes¢ osrodka wypracowujgcego srodki
pieniezne i dokonana zostanie sprzedaz czesci dziatalnosci w ramach tego osrodka, przy ustalaniu
zyskéw lub strat ze sprzedazy takiej dziatalnosci warto$¢ firmy zwigzana ze sprzedang dziatalnosciag
zostaje wigczona do jej wartosci bilansowej. W takich okolicznosciach sprzedana wartosé firmy jest
ustalana na podstawie wzglednej wartosci sprzedanej dziatalnosci i wartosci zachowanej czesci
osrodka wypracowujgcego $Srodki pieniezne.

Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate poczatkowo ujmowane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia. Cene
nabycia zwiekszajg wszystkie koszty zwigzane bezposrednio z zakupem i przystosowaniem sktadnika
majatku do stanu zdatnego do uzytkowania. Koszty poniesione po dacie oddania srodka trwatego do
uzywania, takie jak koszty konserwacji i napraw, ujmowane sg w rachunku zyskéw i strat w momencie
ich poniesienia.

Srodki trwate w momencie ich nabycia sg dzielone na czesci skladowe bedace pozycjami o istotnej
wartosci, dla ktérych mozna przyporzgdkowaé odrebny okres ekonomicznej uzytecznosci. Czescig
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sktadowa sg réwniez koszty generalnych przeglagddw oraz istotne czesci zamienne i wyposazenie, jezeli
bedg wykorzystywane przez okres dtuzszy niz rok.

Po poczatkowym ujeciu rzeczowe aktywa trwate wykazywane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia pomniejszonych o umorzenie oraz wszelkie odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci.

Zgodnie z MSR 23, koszty finansowania zewnetrznego, ktére mozna bezposrednio przyporzagdkowac
nabyciu, budowie lub wytworzeniu sktadnika aktywdéw, wiacza sie do ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia tego sktadnika aktywow.

Amortyzacja jest naliczana metodg liniowg przez szacowany okres uzytkowania danego skfadnika
aktywodw, stawki amortyzacyjne dla poszczegdlnych grup rzeczowych aktywow trwatych wynosza:

Tytut Stopa amortyzacji rocznej
Grunty (prawa wieczystego uzytkowania) nie sy amortyzowane
Budynki i budowle 1,5% —2,5%
Maszyny i urzadzenia techniczne 7% — 30%
Srodki transportu 10-20%

Inwestycje w obcych srodkach trwatych w proporcji do okresu uzytkowania gtéwnego aktywa

Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w pierwszym okresie miesiecznym nastepujgcym po miesigcu, w
ktérym przyjeto srodek trwaty do uzytkowania. Poprawnos$é stosowanych stawek amortyzacji jest
okresowo weryfikowana (raz do roku), powodujac korekte odpisdw amortyzacyjnych w nastepnych
latach.

Jezeli przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego zaistniaty okolicznosci, ktére wskazujg na to, ze
wartosé bilansowa rzeczowych aktywow trwatych moze nie by¢ mozliwa do odzyskania, dokonywany
jest przeglad tych aktywdéw pod katem ewentualnej utraty wartosci. Jezeli istniejg przestanki
wskazujgce na to, ze mogta nastgpi¢ utrata wartosci, a wartos$¢ bilansowa przekracza szacowang
wartos$é odzyskiwalng, wéwczas wartos¢ tych aktywdéw badZz osrodkédw wypracowujgcych srodki
pieniezne, do ktérych te aktywa nalezg, jest obnizana do poziomu wartosci odzyskiwalnej. Wartos¢
odzyskiwalna odpowiada wyzszej z nastepujgcych dwdch wartosci: wartosci godziwej pomniejszonej o
koszty sprzedazy lub wartosci uzytkowej. Przy ustalaniu wartosci uzytkowej szacowane przyszte
przeptywy pieniezne sg dyskontowane do wartosci biezgcej przy zastosowaniu stopy dyskontowej
brutto odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyka zwigzanego
z danym sktadnikiem aktywdéw. W przypadku sktadnika aktywéw, ktéry nie generuje wptywodw
pienieznych w sposdb znaczgco samodzielny, warto$¢ odzyskiwalna jest ustalana dla osrodka
wypracowujgcego Srodki pieniezne, do ktérego ten sktadnik nalezy. Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty
wartosci sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat w pozycji ,, pozostate koszty operacyjne”.

Dana pozycja rzeczowych aktywoéw trwatych moze zosta¢ usunieta z bilansu po dokonaniu jej zbycia
lub w przypadku, gdy nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajgce z dalszego
uzytkowania takiego sktadnika aktywdéw. Zyski lub straty wynikte ze sprzedazy/likwidacji lub
zaprzestania uzytkowania srodkéw trwatych sg okreslane jako rdznica pomiedzy przychodami ze
sprzedazy a wartoscig netto tych srodkéw trwatych i sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat.
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Srodki trwate bedgce w toku budowy lub montazu sg wykazywane wedtug cen nabycia lub kosztu
wytworzenia. Srodki trwate w budowie nie podlegajg amortyzacji do czasu zakoriczenia budowy i
przekazania srodka trwatego do uzywania.

W przypadku trwatego zaniechania dokonywania naktadéw na srodki trwate w budowie ogot
poniesionych kosztéw zwigzanych z wykonywanymi dotychczas pracami obcigza koszty okresu.
Dopuszcza sie zawieszenie inwestycji w przypadku, gdy istnieje uzasadniony zamiar kontynuowania tej
inwestycji w okresach nastepnych. Zawieszenia inwestycji dokonuje sie na podstawie decyzji Zarzadu
Spotki. Na kazdy dzien bilansowy naktady na srodki trwate w budowie podlegajg analizie co do utraty
wartosci i koniecznos$ci dokonywania ewentualnych odpiséw z tytutu utraty wartosci.

Zaliczki przekazane na zakup Rzeczowych Aktywéw Trwatych prezentowane sg w sprawozdaniach
finansowych w pozycji pozostatych naleznosci krétkoterminowych.

Prawo wieczystego uzytkowania gruntu

Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw nabyte w drodze decyzji administracyjnej wprowadzane jest
do bilansu w wartosci godziwej. Za wartos¢ godziwg prawa przyjmuje sie jedng z dwéch wartosci,
wartos¢ rynkowa tego prawa, jesli Spétka dysponuje takimi informacjami, lub wartos¢ ustalong przez
rzeczoznawce.

Nadwyzke ustalonej w ten sposdb wartosci godziwej ponad kwote kosztéw poniesionych na nabycie
prawa wieczystego uzytkowania gruntéw w drodze decyzji administracyjnej wykazuje sie
drugostronnie w ,, zysku z lat ubiegtych”.

Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw nabyte na rynku wtdérnym jest wyceniane wedtug ceny
nabycia i nie podlega przeszacowaniu.

Prawo wieczystego uzytkowania gruntu jest amortyzowane proporcjonalnie do okresu na jakie zostato
przyznane.

Leasing

Umowy leasingu finansowego, na mocy ktérych nastepuje przeniesienie na leasingobiorce zasadniczo
catego ryzyka i pozytkéw wynikajgcych z posiadania przedmiotu leasingu, sg ujmowane w bilansie na
dzien rozpoczecia leasingu wedtug nizszej z nastepujgcych dwdch wartosci: wartosci godziwej srodka
trwatego stanowigcego przedmiot leasingu lub wartosci biezgcej minimalnych optat leasingowych.
Minimalne optaty leasingowe rozdziela sie pomiedzy koszty finansowe i zmniejszenie salda
zobowigzania z tytutu leasingu w sposdb umozliwiajgcy uzyskanie statej stopy odsetek w stosunku do
niesptaconego salda zobowigzania. Warunkowe optaty leasingowe sg ujmowane w kosztach okresu, w
ktorym je poniesiono.

Srodki trwate uzytkowane na mocy umoéw leasingu finansowego amortyzowane sg wedtug takich
samych zasad, jak stosowane do aktywdw wiasnych. W sytuacji jednak, gdy brak wystarczajacej
pewnosci, ze sporzgdzajacy sprawozdanie finansowe uzyska tytut wtasnosci przed korcem okresu
leasingu, dany sktadnik jest amortyzowany przez krdtszy z dwdch okresdw: szacowany okres
uzytkowania $rodka trwatego lub okres leasingu.

Umowy leasingowe, zgodnie z ktérymi leasingodawca zachowuje zasadniczo cate ryzyko i wszystkie
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pozytki wynikajgce z posiadania przedmiotu leasingu, zaliczane s3 do umdw leasingu operacyjnego.
Optaty leasingowe z tytutu leasingu operacyjnego ujmowane sg jako koszty w rachunku zyskéw i strat
metodg liniowg przez okres trwania leasingu.

Aktywa oddane w leasing finansowy prezentowane sg w bilansie jako naleznosci w kwocie réwnej
inwestycji netto. Inwestycja netto jest to suma minimalnych naleznych leasingodawcy optat
leasingowych wynikajgcych z umowy leasingu finansowego oraz ewentualnej niegwarantowanej
wartosci koncowej przypisanej leasingodawcy zdyskontowanej o stope procentowg leasingu.
Przychody finansowe powstate z tytutu oddania danego sktadnika aktywdéw w leasing finansowy sg
ujmowane w sposéb odzwierciedlajgcy statg okresowg stope zwrotu na inwestycji leasingowej netto.

Nieodnawialne zasoby naturalne

Nieodnawialne zasoby naturalne poczatkowo ujmowane sy wedtug ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia.

Cene nabycia zwiekszajg wszystkie koszty zwigzane bezposrednio z zakupem lub przystosowywaniem
tego aktywa do uzytkowania.

Koszty poniesione po dacie przyjecia nieodnawialnych zasobdéw naturalnych do ewidencji
(uzytkowania) ujmowane sg w rachunku zyskow i strat w momencie ich poniesienia.

Po poczatkowym ujeciu nieodnawialne zasoby naturalne wykazywane sg wedtug ceny nabycia lub
kosztu wytworzenia pomniejszonych o umorzenie oraz wszelkie odpisy aktualizujgce z tytutu utraty
wartosci. Amortyzacja liczona jest w sposdb naturalny.

Jezeli przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego zaistniaty okolicznosci, ktére wskazujg na to, ze
wartos¢ bilansowa nieodnawialnych zasobdw naturalnych moze nie by¢ mozliwa do odzyskania,
dokonywany jest przeglad tego aktywa pod katem ewentualnej utraty wartosci. Jezeli istniejg
przestanki wskazujgce na to, ze mogta nastgpi¢ utrata wartosci, a wartos¢ bilansowa przekracza
szacowang warto$¢ odzyskiwalng, wéwczas wartosc tych aktywow badz osrodkéw wypracowujacych
Srodki pieniezne, do ktdrych te aktywa nalezg, jest obnizana do poziomu wartosci odzyskiwalnej.
Wartos¢ odzyskiwalna odpowiada wyzszej z nastepujgcych dwdch wartosci: wartosci godziwej
pomniejszonej o koszty sprzedazy lub wartosci uzytkowej. Przy ustalaniu wartosci uzytkowej
szacowane przyszte przeptywy pieniezne sg dyskontowane do wartosci biezgcej przy zastosowaniu
stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz
ryzyka zwigzanego z danym sktadnikiem aktywéw. W przypadku sktadnika aktywow, ktéry nie generuje
wplywow pienieznych w sposdb znaczgco samodzielny, wartosé odzyskiwalna jest ustalana dla osrodka
wypracowujgcego Srodki pieniezne, do ktérego ten sktadnik nalezy. Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty
wartosci sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat w pozycji ,, pozostate koszty operacyjne”.

Dana pozycja nieodnawialnych zasobdw naturalnych moze zostac usunieta z bilansu po dokonaniu jej
zbycia lub w przypadku, gdy nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajgce z dalszego
uzytkowania takiego sktadnika aktywdéw. Zyski lub straty wynikte ze sprzedazy/likwidacji lub
zaprzestania uzytkowania nieodnawialnych zasobéw naturalnych sg okreslane jako rdznica pomiedzy
przychodami ze sprzedazy a wartoscig netto tych aktywow i sg ujmowane w rachunku zyskow i strat.
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Aktywa trwate i grupy aktywow przeznaczone do zbycia

Aktywa trwate i grupy aktywow netto sg klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy, jezeli ich
wartos$¢ bilansowa zostanie odzyskana przede wszystkim w wyniku transakcji sprzedazy, a nie w
rezultacie ich dalszego uzytkowania. Warunek ten uznaje sie za spetniony wytgcznie wéweczas, gdy
sktadnik aktywoéw (lub grupa aktywdéw netto przeznaczonych do zbycia) jest dostepny w swoim
obecnym stanie do natychmiastowej sprzedazy, a wystgpienie transakcji sprzedazy jest bardzo
prawdopodobne w ciggu roku od momentu zmiany klasyfikacji.

Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy, a takze grupy aktywdw netto
przeznaczonych do sprzedazy, wyceniane sg po nizszej z dwdch wartosci: wartosci bilansowej lub
wartosci godziwej pomniejszonej o koszty zbycia.

Stosowane uproszczenia w zakresie majatku trwatego nie majacego charakteru
inwestycyjnego

Umorzen (amortyzacji) srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych o niskiej wartosci poczgtkowe;j
(nie przekraczajacej 10.000 ztotych) dokonuje sie w sposdb uproszczony poprzez dokonanie odpiséw
jednorazowo catej wartosci poczatkowej tych srodkdéw trwatych.

Spodtka stosuje uproszczenie, w mysl ktdrego za moment przyjecia $rodka trwatego do uzytkowania
okreslanego dla potrzeb rozpoczecia amortyzacji, przyjmuje sie pierwszy dzien miesigca nastepujgcego
po miesigcu, w ktérym nastgpit rzeczywisty moment przyjecia do uzytkowania srodka trwatego.

Spétka stosuje uproszczenie, w mysl ktdrego za moment przyjecia wartosci niematerialnej i prawnej
do uzytkowania, okreslanego dla potrzeb rozpoczecia amortyzacji, przyjmuje sie pierwszy dzien
miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktdrym nastapit rzeczywisty moment przyjecia do uzytkowania
wartosci niematerialnej i prawnej.

Weryfikacje stawek amortyzacyjnych uznaje sie za przeprowadzong, gdy objete nig zostang wszystkie
sktadniki majatku trwatego o wartosci netto przekraczajacej 50 tys. PLN.

Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne to grunty oraz budynki i budowle nabyte w celu osiggania korzysci
ekonomicznych z tytutu przyrostu wartosci tych aktywoéw lub innych pozytkdw, np. osiggania
przychodéw z tytutu przychodéw z czynszéw dzierzawnych. Aktywa te nie sg uzytkowane przez Spoétke.

Nieruchomosci inwestycyjne poczatkowo wycenia sie wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia z
uwzglednieniem kosztéw przeprowadzenia transakcji. Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci
inwestycyjne sg wyceniane wedtug wartosci godziwej. Zyski lub straty wynikajgce ze zmian wartosci
godziwej nieruchomosci inwestycyjnych sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat w okresie, w ktérym
powstaty. Wartos¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnej odzwierciedla warunki rynkowe na dzien
bilansowy.

Zapasy

Materiaty bezposrednie i posrednie w ciggu roku obrotowego ujmowane sg w cenach nabycia lub
zakupu. Rozchdd materiatdéw bezposrednich i posrednich nastepuje wg metody FIFO. Przyjeta cena
nabycia moze stanowi¢ cene zakupu, pod warunkiem ze ponoszone koszty zwigzane z zakupem
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materiatdw stanowig wartos¢ nieistotng w stosunku do ceny zakupu. Do wartosci ceny nabycia
materiatdw w przerobie zalicza sie réwniez koszty magazynowania niezbedne w trakcie procesu
produkcyjnego.

Towary w ciggu roku obrotowego ujmowane sg w cenach nabycia lub zakupu. Rozchéd towardéw
nastepuje wg cen FIFO.

Koszty finansowania zewnetrznego, ktdre mozna bezposrednio przyporzadkowaé nabyciu, budowie
lub wytworzeniu dostosowywanego sktadnika aktywdéw, sg — zgodnie z gtéwng zasadg MSR 23
aktywowane jako produkcja w toku.

Grunty i nieruchomosci przeznaczone do odsprzedazy traktowane jako towary sg ewidencjonowane i
rozchodowane wg zasady szczegdtowej identyfikacji.

Wyroby gotowe, podtfabrykaty i produkty w toku wycenia sie wedtug rzeczywistych kosztow
poniesionych na wytworzenie wyrobéw gotowych.

W przypadku dziatalnosci deweloperskiej wszystkie naktady zwigzane z realizacjg zadania aktywowane
sg w zapasach jako produkcja w toku.

Na cene nabycia lub koszt wytworzenia sktadajg sie wszystkie koszty zakupu, koszty przetworzenia oraz
inne koszty poniesione w trakcie doprowadzania zapaséw do ich aktualnego miejsca i stanu.

Koszty zakupu zapaséw sktadajg sie z ceny zakupu, cet importowych i pozostatych podatkéw (innych
niz te mozliwe do odzyskania w okresie pdzniejszym przez Spotke od urzedéw skarbowych) oraz
kosztéw transportu, zatadunku i wytadunku, a takze innych kosztéw dajgcych sie bezposrednio
przyporzadkowaé do pozyskania wyrobow gotowych, materiatéw i ustug. Przy okreslaniu kosztéw
zakupu odejmuje sie upusty, rabaty handlowe i inne podobne pozycje.

Jako produkcje w toku wykazuje sie rowniez naktady poniesione na realizacje umowy o budowe przed
zawarciem umowy pod warunkiem, ze istnieje prawdopodobienstwo ich odzyskania.

Wycena zapaséw na dzien bilansowy nastepuje wg cen nabycia lub zakupu, kosztu wytworzenia nie
wyzszych jednak od cen ich sprzedazy netto (wartosci netto mozliwej do uzyskania). Wartos¢ netto
mozliwa do uzyskania jest to réznica miedzy szacowang ceng sprzedazy dokonywanej w toku zwyktej
dziatalnosci gospodarczej a szacowanymi kosztami wykonczenia i kosztami niezbednymi do
doprowadzenia sprzedazy do skutku.

Odpisy aktualizujgce wartos¢ rzeczowych sktadnikéw aktywdéw obrotowych zwigzane z utratg ich
wartosci lub wycena na dzien bilansowy obcigzajg pozostate koszty operacyjne. W przypadku ustania
przyczyny dokonania odpisu aktualizujgcego wartos¢ rzeczowych sktadnikéw obrotowych jest
odnoszona na dobro pozostatych przychodéw operacyjnych. Okolicznosci wskazujgce na koniecznosc
dokonania odpisu aktualizujgcego wartos¢ zapasow to w szczegélnosci:

utrata wartosci uzytkowej zapasOw (zniszczenie, przeterminowanie zapasow),
stan zapaséw przekracza zapotrzebowanie i mozliwosci zbycia przez Spétke,
niska rotacja zapaséw,

O O O O

utrata wartosci rynkowej na skutek stosowania przez konkurencje nizszych cen sprzedazy.

Na dzien bilansowy sporzadza sie analize wiekowg zapasow w podziale na poszczegdlne asortymenty i
ustala sie wysokos¢ odpisow aktualizujgcych.
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Naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci ujmowane sg i wykazywane w kwotach
pierwotnie zafakturowanych. Po poczatkowym ujeciu naleznosci wycenia sie w wysokosci
zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej z uwzglednieniem
odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci. Odpisy na naleznosci watpliwe szacowane sg w
momencie, gdy sciggniecie petnej kwoty naleznosci przestato by¢ prawdopodobne. Przy okreslaniu
wielkos$ci odpisu aktualizujgcego naleznosci kierownictwo jednostki przy udziale stuzb finansowo-
ksiegowych bierze pod uwage wszelkie ryzyka i zdarzenia moggce mie¢ wptyw na
prawdopodobienstwo ekonomicznej utraty wartosci tej pozycji, ze szczegdlnym uwzglednieniem:

o znanych informacji na temat finansowej i ekonomicznej sytuacji dtuznika,

o toczacych sie ewentualnych postepowan sagdowych i egzekucyjnych w stosunku do dtuznika,
o biezacych relacji z dtuznikiem,

o struktury wiekowej pozycji.

Odpis z tytutu utraty wartosci ujmowany jest w ciezar pozostatych kosztéw operacyjnych.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug z datg zapadalnosci ponizej 12 miesiecy od dnia powstania naleznosci
nie podlegajg dyskontowaniu. Grupa Kapitatowa stosuje w odniesieniu do naleznosci z tytutu dostaw i
ustug terminy zapadalnosci w przedziale od 14 do 90 dni.

Naleznosci w drodze indywidualnej oceny kwalifikowane sg do trzech kategorii ryzyka niesciggalnosci.
W zaleznosci od klasyfikacji tworzone sg odpowiednie odpisy aktualizujace:

ryzyko niskie — brak odpisu,
ryzyko $rednie — odpis 50% wartosci brutto,
ryzyko wysokie — odpis 100% wartosci brutto,

O O O O

naleznosci niesciggalne — usuwane z ksigg rachunkowych poprzez odpis w ciezar kosztow.

Rozliczenia miedzyokresowe

W celu zachowania wspotmiernosci przychodéw i kosztéw zwigzanych z ich osiggnieciem
rozgraniczane sg koszty i przychody dotyczace poszczegdlnych okreséw sprawozdawczych. Wydatki i
koszty ponoszone z gory, a wiec dotyczace przysztych okreséw, wykazywane sg w ramach rozliczen
miedzyokresowych czynnych, natomiast bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztdw obejmujg kwoty
zaliczane do kosztéw okresu biezgcego, pomimo iz ich pokrycie nastgpi w przysztym okresie
sprawozdawczym. Odpisy czynnych i biernych rozliczen miedzyokresowych kosztéw dokonywane s3
stosownie do uptywu czasu lub wielkosci $wiadczen. Czas i sposdb rozliczenia powinien by¢
uzasadniony charakterem rozliczanych kosztéw z zachowaniem ostroznej wyceny. Zakres typowych
naktaddw rozliczanych w czasie obejmuje w szczegélnosci:

o optacone z géry prenumeraty prasy,
o sktadki na ubezpieczenia majgtkowe,
o koszty dzierzawy (czynsze),

o opfaty za zajecie pasa drogowego,

W pozycji biernych rozliczen miedzyokresowych kosztéw ujmowane sg pozycje w wysokosci
prawdopodobnych zobowigzan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy.
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Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw obejmujg przede wszystkim kwoty, Srodki pieniezne
otrzymane na sfinansowanie nabycia Srodkéw trwatych w budowie oraz wartosci niematerialnych,
rozliczane rdwnolegle do odpiséw amortyzacyjnych $rodkdéw trwatych sfinansowanych z tych zrédet.

Instrumenty finansowe

Jako instrument finansowy kwalifikuje sie kazdg umowe, ktéra skutkuje jednocze$nie powstaniem
sktadnika aktywow finansowych u jednej ze stron i zobowigzania finansowego lub instrumentu
kapitatowego u drugiej ze stron pod warunkiem ze z kontraktu zawartego miedzy dwiema lub wiecej
stronami jednoznacznie wynikajg skutki gospodarcze.

Sporzadzajacy sprawozdanie finansowe klasyfikuje instrumenty finansowe z podziatem na:

o sktadniki aktywéw finansowych lub zobowigzan finansowych wyceniane wedfug wartosci
godziwej poprzez rachunek zyskdw i strat;

o aktywa i zobowigzania nabyte lub zaciggniete gtéwnie w celu sprzedazy lub odkupienia w bliskim
terminie lub bedgace czescig portfela okreslonych instrumentdw finansowych, ktérymi zarzadza
sie tgcznie i dla ktdrych istnieje potwierdzenie aktualnego faktycznego wzoru generowania
krétkoterminowych zyskow;
inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosci;
aktywa finansowe niebedgce instrumentami pochodnymi, z ustalonymi lub mozliwymi do
okreslenia ptatnosciami oraz o ustalonym terminie wymagalnosci, wzgledem ktérych Grupa
Kapitalowa ma stanowczy zamiar i jest w stanie utrzymaé w posiadaniu do uptywu terminu
wymagalnosci;

o pozyczki i naleznosci — aktywa finansowe niebedace instrumentami pochodnymi, z ustalonymi
lub mozliwymi do okreslenia ptatnosciami, ktore nie sg przedmiotem obrotu na aktywnym
rynku;

o aktywa finansowe dostepne do sprzedazy — aktywa finansowe niebedace instrumentami
pochodnymi, ktére zostaty wyznaczone jako dostepne do sprzedazy lub niebedace pozyczkami i
naleznosciami, inwestycjami utrzymywanymi do uptywu terminu wymagalnosci ani aktywami
finansowymi wycenianymi w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Ujecie i wylaczenie sktadnika aktywow finansowych oraz zobowigzania
finansowego

Sktadnik aktywoéw finansowych lub zobowigzanie finansowe jest wykazywane w bilansie, gdy staje sie
strong umowy tego instrumentu. Standaryzowane transakcje kupna i sprzedazy aktywéw i zobowigzan
finansowych ujmuje sie na dzien zawarcia transakcji.

Sktadnik aktywéw finansowych wytacza sie z bilansu, w przypadku gdy wynikajace z zawartej umowy
prawa do korzysci ekonomicznych i ryzyka z niej wynikajgce zostaty zrealizowane, wygasty lub zostaty
zrzeczone.

Wycena instrumentdow finansowych na dzien powstania

Na dzien nabycia aktywa i zobowigzania finansowe Grupa Kapitatowa wycenia w wartosci godziwej,
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czyli najczesciej wedtug wartosci godziwej uiszczonej zaptaty w przypadku sktadnika aktywoéw lub
otrzymanej kwoty w przypadku zobowigzania.

Koszty transakcji Grupa Kapitatowa wigcza do wartosci poczagtkowej wyceny wszystkich aktywow i
zobowigzan finansowych, poza kategorig aktywow i zobowigzan wycenianych w wartosci godziwej
poprzez rachunek zyskow i strat.

Wycena instrumentdéw finansowych na dzien bilansowy

Wycena instrumentdéw finansowych na dzien bilansowy odbywa sie w sposdb nastepujacy:

o wedtug zamortyzowanego kosztu, z uwzglednieniem efektywnej stopy procentowej: inwestycje
utrzymywane do terminu wymagalnosci, pozyczki i naleznosci oraz pozostate zobowigzania
finansowe.; wycena moze odbywac sie takze w wartosci wymagajacej zaptaty, jesli efekty
dyskonta nie sg znaczace;

o wedtug wartosci godziwej: aktywa i zobowigzania finansowe z kategorii wycenianych w wartosci
godziwej poprzez rachunek zyskow i strat oraz kategorii aktywéw finansowych dostepnych do
sprzedazy.

Skutki wyceny aktywdéw finansowych dostepnych do sprzedazy ujmuje sie w kapitale wtasnym.

Skutki wyceny aktywow i zobowigzan finansowych zakwalifikowanych do pozostatych kategorii ujmuje
sie w rachunku zyskéw i strat.

Rachunkowos¢ zabezpieczen

Instrumenty pochodne zabezpieczajgce przeptywy pieniezne z wysoce prawdopodobng planowang
transakcja wykazywane sg w wartosci godziwej z uwzglednieniem zmian tej wartosci:

o W czesci uznanej za skuteczne zabezpieczenie — bezposrednio w kapitale wtasnym,
O W czesci uznanej za nieskuteczng — w rachunku zyskéw i strat.

Instrumenty pochodne zabezpieczajgce wartos¢ godziwg aktywow i zobowigzan wykazywane sg w
wartosci godziwej. Skutki zmiany wartosci godziwej tych instrumentéw sg ujmowane w rachunku
zyskow i strat.

Zaprzestanie stosowania zasad rachunkowosci zabezpieczen
Sporzadzajacy sprawozdanie finansowe zaprzestaje stosowania zasad rachunkowosci zabezpieczen
przeptywdw pienieznych, jezeli:

o instrument zabezpieczajacy wygasa, zostaje sprzedany, rozwigzany lub wykonany. W takim
przypadku skumulowane zyski lub straty zwigzane z instrumentem zabezpieczajacym,
odnoszone bezposrednio na kapitat wtasny, ujmuje sie dalej w odrebnej pozycji w kapitale
wthasnym az do momentu wystgpienia planowanej transakcji;

o zabezpieczenie przestaje spetnia¢ kryteria rachunkowosci zabezpieczen. W takim przypadku
skumulowane zyski lub straty zwigzane z instrumentem zabezpieczajgcym, odnoszone sg
bezposrednio na kapitat wtasny, az do momentu wystgpienia planowanej transakgcji;

o zaprzestano oczekiwac realizacji planowanej transakcji, wobec tego wszystkie skumulowane
zyski lub straty zwigzane z instrumentem zabezpieczajgcym, odnoszone bezposrednio na kapitat
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wiasny, ujmuje sie w rachunku zyskéw i strat.

Kapitat wtasny

Kapitat wtasny ujmuje sie w ksiegach rachunkowych z podziatem na jego rodzaje i wedtug zasad
okreslonych przepisami prawa i postanowieniami statutu Spéfki.

Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej tworzony jest z nadwyzki ceny emisyjnej
akcji powyzej ich wartosci nominalnej pomniejszonej o koszty tej emisji. Koszty emisji akcji poniesione
przy powstaniu spotki akcyjnej lub podwyzszeniu kapitatu zaktadowego zmniejszajg kapitat z emisji
akcji powyzej ich wartosci nominalnej do wysokosci nadwyzki wartosci emisji nad wartoscig nominalng
akgji.

Niepodzielony wynik finansowy obejmuje: kwoty powstate z podziatu zysku, niepodzielony wynik z lat
ubiegtych, skutki btedéw poprzednich okreséw.

Odrebng pozycje kapitatu wtasnego stanowig kapitaty mniejszosci.

Kredyty bankowe i pozyczki

W momencie poczgtkowego ujecia wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne sg ujmowane
wedtug ceny nabycia odpowiadajgcej wartosci godziwej otrzymanych srodkéw pienieznych,
pomniejszonej o koszty zwigzane z uzyskaniem danego kredytu lub pozyczki.

Po poczgtkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery dtuzne sg nastepnie wyceniane
wedtug skorygowanej ceny nabycia w postaci zamortyzowanego kosztu, przy zastosowaniu metody
efektywnej stopy procentowej. Przy obliczaniu skorygowanej ceny nabycia uwzglednia sie koszty
zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki oraz dyskonta lub premie uzyskane przy rozliczeniu
zobowigzania.

Zobowigzania

Po poczatkowym ujeciu wszystkie zobowigzania, z wyjgtkiem zobowigzan wycenianych wg wartosci
godziwej, wycenia sie, co do zasady, w skorygowanej cenie nabycia, stosujgc metode efektywnej stopy
procentowe;j.

Jednakze zobowigzan o terminie wymagalnosci nie dtuzszym niz 12 miesiecy od dnia bilansowego nie
dyskontuje sie.

Zobowigzania prezentuje sie w sprawozdaniu finansowym w podziale na dtugoterminowe i
krétkoterminowe. Ponadto wyodrebnia sie zobowigzania wobec jednostek powigzanych oraz
zobowigzania wobec pozostatych jednostek.

Zaliczki otrzymane od kontrahentéw na poczet realizacji ustug prezentowane sg w sprawozdaniach
finansowych w pozycji bilansu — zobowigzania krdotkoterminowe jako zaliczki otrzymane na dostawy.
Zobowigzania stanowig réwniez kwoty zwigzane z rozliczeniem ustug budowlanych oraz innych ustug
dtugoterminowych.

Kwoty zatrzymane przez dostawcow sg wyodrebniane w sprawozdaniu finansowym.
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Zobowigzania warunkowe

Zobowigzanie warunkowe jest mozliwym obowigzkiem, powstajgcym na skutek zdarzen przesztych,
ktdrych istnienie zostanie potwierdzone dopiero w momencie wystgpienia lub niewystgpienia jednego
lub wiekszej ilosci niepewnych przysztych zdarzen, nie w petni podlegajacych kontroli Spétki lub
obecnym obowigzkiem, ktdory powstaje na skutek zdarzen przesztych, ale nie jest ujmowany w
sprawozdaniu, poniewaz:

o nie jest prawdopodobne, aby konieczne byto wydatkowanie srodkéw zawierajgcych w sobie
korzysci ekonomiczne w celu wypetnienia obowigzkéw lub
o kwoty zobowigzania nie mozna wyceni¢ wystarczajgco wiarygodnie.

Zidentyfikowane zobowigzania warunkowe podlegaja prezentacji w sprawozdaniu finansowym w
dodatkowych informacjach i objasnieniach.

Rezerwy

Rezerwy tworzone sg woéwczas, gdy na sporzadzajagcym sprawozdanie finansowe cigzy istniejgcy
obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany) wynikajacy ze zdarzen przesztych i gdy
prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznosé wyptywu korzysci
ekonomicznych oraz mozna dokonaé wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania.

Jezeli sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe spodziewa sie, ze koszty objete rezerwg zostang
zwrécone, na przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, wéwczas zwrot ten jest ujmowany jako odrebny
sktadnik aktywoéw, ale tylko wdéwczas, gdy istnieje wystarczajgca pewnosé, ze zwrot ten rzeczywiscie
nastapi.

Koszty dotyczace danej rezerwy sg wykazane w rachunku zyskéw i strat po pomniejszeniu o wszelkie
zwroty.

Spétka tworzy rezerwy na przyszte naprawy gwarancyjne na drodze szacunkéw opartych na przesztych
zdarzeniach zwigzanych z poniesionymi wydatkami z tego tytutu.

W przypadku gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielko$¢ rezerwy jest ustalana
poprzez zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywéw pienieznych do wartosci biezacej,
przy zastosowaniu stopy dyskontowe] brutto odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci
pienigdza w czasie oraz ewentualnego ryzyka zwigzanego z danym zobowigzaniem. Jezeli zastosowana
zostata metoda polegajgca na dyskontowaniu, zwiekszenie rezerwy w zwigzku z uptywem czasu jest
ujmowane jako koszty finansowania zewnetrznego.

Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw nastepuje na dzien, na ktéry okazaty sie zbedne. Powstanie
zobowigzania, na ktdre uprzednio utworzono rezerwe, powoduje wykorzystanie rezerwy.

Jednostka tworzy rezerwy na straty z tytutu kontraktéw budowlanych lub podobnych, w momencie
dokonania szacunku straty.

Rezerwy na swiadczenia pracownicze

Sporzadzajacy sprawozdanie tworzy rezerwe na koszty kumulowanych ptatnych nieobecnosci, ktore
bedzie musiata ponies¢ w wyniku niewykorzystanego przez pracownikéw uprawnienia, a ktére to
uprawnienie narosto na dzien bilansowy a takze na odprawy emerytalne.
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Rezerwy na koszty niewykorzystanych urlopéw wyliczane sg na podstawie faktycznej liczby dni
niewykorzystanych urlopéw w biezgcym okresie powiekszonej o liczbe dni niewykorzystanych urlopéw
z okreséw poprzednich. Rezerwe na koszty kumulowanych pfatnych nieobecnosci ujmuje sie po
potrgceniu wszelkich kwot juz zaptaconych. Rezerwa urlopowa nie podlega zdyskontowaniu.

Rezerwy na odprawy emerytalne tworzy sie na podstawie liczby pracownikéw i liczby lat pozostajacych
do chwili odejscia na emeryture. Rezerwa na odprawy emerytalne podlega zdyskontowaniu.

Przychody

Wysokos¢ przychodéw Jednostka ustala wedtug wartosci godziwej zaptaty otrzymanej bgdz nalezne;j.
Wartos¢ godziwg zaptaty ustala sie dyskontujgc wszystkie przyszte wptywy w oparciu o kalkulacyjna
stope procentowq. Kalkulacyjng stope procentowg w sposéb najprostszy ustala sie na poziomie stopy
procentowej stosowanej do podobnego instrumentu finansowego wyemitowanego przez wystawce
posiadajgcego podobng wiarygodnos¢ kredytowa lub stopy procentowej dyskontujgcej wartosé
nominalng instrumentu finansowego do biezacej, gotéwkowe] ceny sprzedazy towaru lub ustugi.

Réznice pomiedzy nominalng i godziwg wartoscig naleznosci (dyskonto) ujmuje sie jako koszty
dziatalnos$ci, ktorej dotyczg naleznosci.

Kwote przychoddw wynikajgcych z transakcji okresla sie zazwyczaj w drodze umowy miedzy Jednostka
a kupujacym, badz uzytkownikiem sktadnika aktywow. Jej wysokos¢ ustala sie wedtug wartosci
godziwe] zaptaty, uwzgledniajgc kwoty rabatéw handlowych oraz rabatéw hurtowych przyznanych
przez Jednostke. Jezeli wynik transakcji dotyczgcej swiadczenia ustug mozna oszacowad w wiarygodny
sposéb, przychody z transakcji nalezy ujg¢ na podstawie stopnia zaawansowania realizacji transakgji
na dzien bilansowy. Wynik transakcji mozna ocenié¢ w wiarygodny sposdb, jezeli zostang spetnione
wszystkie nastepujace warunki:

kwote przychoddw mozna wycenié¢ w wiarygodny sposéb,

istnieje prawdopodobienstwo, Zze jednostka uzyska korzysci ekonomiczne 1z tytutu
przeprowadzonej transakgcji,

stopien realizacji transakcji na dzien bilansowy moze by¢ okreslony w wiarygodny sposdb,
koszty poniesione w zwigzku z transakcjg oraz koszty zakorczenia transakcji mogg by¢
wycenione w wiarygodny sposdb.

Ujecie przychoddéw poprzez odwotanie sie do stopnia zaawansowania realizacji transakcji jest czesto
okreslane jako metoda stopnia zaawansowania. Zgodnie z t3 metodg przychody ujmuje sie w tych
okresach, w ktérych odbywa sie $wiadczenie ustug. Ujmowanie przychoddéw oparte o powyiszg
metode dostarcza uzytecznych informacji na temat zasiegu dziatalnosci ustugowej oraz wynikow tejze
dziatalnosci w danym okresie. Przychody s3 ujmowane tylko wodwczas, gdy istnieje
prawdopodobienstwo uzyskania przez jednostke korzysci ekonomicznych z tytutu przeprowadzonej
transakcji. Jesli wystepuje niepewnos¢ dotyczaca sciggalnosci naleznej kwoty juz zaliczonej do
przychoddéw, wéwczas niesciggalng kwote lub kwote, w odniesieniu do ktérej odzyskanie przestato by¢
prawdopodobne, jednostka ujmuje w kosztach, a nie jako korekte pierwotnie ujetej kwoty
przychodow.

Sporzadzajacy sprawozdanie finansowe stosuje metode zawansowania opartg na relacji kosztéw
poniesionych do catkowitych kosztéw przewidywanych do wykonania danej ustugi.
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Jezeli wyniku transakcji dotyczacej swiadczenia ustug nie mozna oszacowaé w wiarygodny sposdb,
przychody z transakcji nalezy uja¢ tylko do wysokosci poniesionych kosztéw, ktére jednostka
spodziewa sie odzyskac. Jezeli nie mozna w wiarygodny sposdb oszacowaé¢ wyniku transakcji, a
odzyskanie poniesionych kosztéw nie jest prawdopodobne, nie ujmuje sie przychodéw, zas wydatki
poniesione zalicza sie do kosztow. Jezeli niepewnos¢ uniemozliwiajgca wiarygodne oszacowanie
wyniku umowy zostata usunieta, przychody z transakcji nalezy ujg¢ na podstawie stopnia
zaawansowania realizacji transakcji na dzien bilansowy.

Przychody z tytutu odsetek wynikajacych z przekazania przez jednostke aktywéw do uzywania innej
jednostce (np. pozyczka, leasing finansowy) wykazuje sie z uwzglednieniem efektywne] stopy
procentowe;.

Tantiemy (np. wynikajacej z udzielonych licencji lub podobnych praw) wykazuje sie w oparciu o zasade
memoriatu zgodnie z istotg zawartych umow.

Dywidendy wykazuje sie w momencie ustalenia praw jednostki do ich otrzymania. Przychody z
transakcji barterowych wykazuje sie tylko wtedy, gdy majg one tre$é¢ ekonomiczna.

Koszty

Sporzadzajacy sprawozdanie finansowe ujmuje koszty zgodnie z zasadg wspotmiernosci przychodéw i
kosztow oraz zasadg ostroznosci.

Koszt wtasny sprzedazy na dzien bilansowy koryguje sie o zmiane wartosci godziwej instrumentéw
finansowych zabezpieczajgcych przeptywy pieniezne, w przypadku gdy transakcja przestaje byc¢
efektywna oraz w przypadku zrealizowania sie pozycji zabezpieczanej.

Rachunek kosztéw prowadzony jest w uktadzie miejsc powstawania kosztow oraz w uktadzie
rodzajowym, przy czym za podstawowy ukfad sprawozdawczy kosztéw w rachunku zyskdéw i strat
przyjmuje sie wariant kalkulacyjny.

Catkowity koszt sprzedanych produktéw, towarédw i materiatéw stanowi:
o koszt wytworzenia sprzedanych produktoéw,

o koszt wytworzenia sprzedanych ustug,
o wartos¢ sprzedanych towardéw i materiatéw.

Ponadto kosztami okresu sprawozdawczego, wptywajacymi na wynik finansowy, sg pozostate koszty
operacyjne, zwigzane posrednio z dziatalnos$cig operacyjng, w tym w szczegdlnosci:

koszty zarzadu,

koszty sprzedazy,

strata ze zbycia rzeczowych aktywdw trwatych i wartosci niematerialnych,

przekazane darowizny,

O O O O

utworzone rezerwy na sprawy sporne, kary i odszkodowania i inne koszty posrednio zwigzane
z dziatalnoscig operacyjng, a takze koszty finansowe zwigzane z finansowaniem dziatalnosci.

Transakcje w walutach obcych

Transakcje wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane na ztote polskie przy
zastosowaniu kursu obowigzujgcego w dniu zawarcia transakcji lub kursu okreslonego w
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towarzyszacym danej transakcji kontrakcie terminowym typu ,,forward”.

Na dzien bilansowy pozycje pieniezne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane na
ztote polskie przy zastosowaniu odpowiednio obowigzujgcego na koniec okresu sprawozdawczego
kursu zamkniecia (kursu natychmiastowe] realizacji, wykonania), tzn. po kursie natychmiastowej
realizacji z dnia bilansowego. Niepieniezne pozycje bilansowe wyrazone w walucie obcej sg
wykazywane po kursie historycznym z dnia transakcji. Powstate z przeliczenia rdznice kursowe
ujmowane sg odpowiednio w pozycji przychoddw lub kosztéw finansowych lub, w przypadkach
okreslonych zasadami (politykg) rachunkowosci, kapitalizowane w wartosci aktywow, z wyjgtkiem
pozycji pienieznych stanowigcych zabezpieczenie ryzyka walutowego, ujmowanych zgodnie z zasadami
rachunkowosci zabezpieczen przeptywdw pienieznych bezposrednio na kapitale.

Za kurs obowigzujacy w dniu zawarcia transakcji przyjmuje sie kurs $redni NPB ogtoszony na dzien
poprzedzajgcy dzien przeprowadzenia transakcji. Za kurs natychmiastowe] realizacji na dzien
bilansowy przyjmuje sie kurs sredni NBP ogtoszony na dzien bilansowy.

Podatek dochodowy

Na obowigzkowe obcigzenia wyniku sktadajg sie: podatek biezgcy oraz podatek odroczony. Biezgce
obcigzenie podatkowe jest obliczane na podstawie wyniku podatkowego (podstawy opodatkowania)
danego roku obrotowego. Zysk (strata) podatkowa rdézni sie od ksiegowego zysku (straty) netto w
zwigzku z wytgczeniem przychoddéw podlegajgcych opodatkowaniu i kosztéw stanowigcych koszty
uzyskania przychodéw w latach nastepnych oraz pozycji kosztow i przychododw, ktére nigdy nie beda
podlegaty opodatkowaniu. Obcigzenia podatkowe sg wyliczane w oparciu o stawki podatkowe
obowigzujgce w danym roku obrotowym.

Podatek odroczony jest wyliczany metoda bilansowg jako podatek podlegajagcy zaptaceniu lub
zwrotowi w przyszfosci. Podstawg wyliczenia podatku odroczonego sg réznice pomiedzy wartosciami
bilansowymi aktywéw i pasywéw a odpowiadajagcymi im wartosciami podatkowymi
wykorzystywanymi do wyliczenia podstawy opodatkowania. Rezerwa na podatek odroczony jest
tworzona od wszystkich dodatnich réznic przejsciowych podlegajgcych opodatkowaniu, natomiast
sktadnik aktywéw z tytutu podatku odroczonego jest rozpoznawany do wysokosci, w jakiej jest
prawdopodobne, ze bedzie mozina pomniejszy¢ przyszte zyski podatkowe o rozpoznane ujemne
roznice przejSciowe. Sktadnik aktywdw tworzony jest rowniez w oparciu o mozliwe do rozliczenia straty
podatkowe przenoszone na kolejny okres jak rowniez niewykorzystane ulgi podatkowe.

Sktadnik aktywow i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego moga by¢ kompensowane w
przypadku kiedy przewiduje sie, ze realizacja sktadnika aktywéw i rezerwy z tytutu odroczonego
podatku dochodowego nastgpi w tym samym okresie rozliczeniowym.

Pozycja aktywdw lub zobowigzanie podatkowe nie powstaje, jesli rdznica przejSciowa wynika z tytutu
wartosci firmy albo z tytutu pierwotnego ujecia innego sktadnika aktywow lub zobowigzania w
transakgcji, ktéra nie ma wptywu ani na wynik podatkowy, ani na wynik ksiegowy. Rezerwa z tytutu
podatku odroczonego jest rozpoznawana od przejsciowych réznic podatkowych powstatych w wyniku
inwestycji w podmioty zalezne i stowarzyszone oraz wspdlne przedsiewziecia, chyba ze jednostka jest
zdolna kontrolowaé moment odwrdcenia réznicy przejsciowej i jest prawdopodobne, iz w dajacej sie
przewidzie¢ przysztosci réznica przejsciowa sie nie odwrdci.
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Warto$¢ sktadnika aktywow z tytutu podatku odroczonego podlega analizie na kazdy dzien bilansowy,
a w przypadku gdy spodziewane przyszte zyski podatkowe nie beda wystarczajgce dla realizacji
sktadnika aktywow lub jego czesci, nastepuje jego odpis. Podatek odroczony jest wyliczany przy uzyciu
stawek podatkowych, ktére beda obowigzywa¢ w momencie, gdy pozycja aktywow zostanie
zrealizowana lub zobowigzanie stanie sie wymagalne. Podatek odroczony jest ujmowany w rachunku
zyskoéw i strat, poza przypadkiem gdy dotyczy on pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wiasnym. W
tym ostatnim wypadku podatek odroczony jest réwniez rozliczany bezposrednio w kapitaty wiasne.

Zysk na jedng akcje
Zysk na jedng akcje obliczany jest poprzez podzielenie zysku netto za dany okres przystugujacy
akcjonariuszom akcji zwyktych przez srednig wazong liczbe akcji wystepujacych w danym okresie.

Rozwodniony zysk na jedng akcje dla kazdego okresu jest obliczany poprzez podzielenie zysku netto za
dany okres skorygowanego o ewentualne zmiany zysku wynikajgce ze zmiany potencjalnych akcji
zwyktych na akcje zwykte przez skorygowang $rednig wazong liczbe akcji zwyktych.

Potaczenia i konsolidacja

Jednostki zalezne to wszystkie jednostki gospodarcze (w tym jednostki strukturyzowane), nad ktorymi
Sporzadzajacy sprawozdanie finansowe sprawuje kontrole. Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe
sprawuje kontrole nad jednostka wowczas gdy jest narazona, lub ma prawo do zmiennych zwrotéw ze
swojego zaangazowania w te jednostke oraz ma mozliwo$¢ wywierania wptywu na te zwroty poprzez
sprawowanie wtadzy nad tg jednostka. Jednostki zalezne podlegajg petnej konsolidacji od dnia
przeniesienia kontroli do grupy. Konsolidacji zaprzestaje sie od dnia zaprzestania sprawowania
kontroli.

Sporzadzajacy sprawozdanie finansowe ujmuje potgczenia przedsiewzie¢ metoda nabycia. Zaptata
przekazana za nabycie jednostki zaleznej stanowi wartos¢ godziwg przekazanych aktywoéw,
zobowigzan zaciggnietych wobec poprzednich wiascicieli jednostki przejmowanej oraz udziatéw
kapitatowych wyemitowanych przez Grupe. Przekazana zaptata obejmuje wartos¢ godziwg sktadnika
aktywoéw lub zobowigzania wynikajacych z ustalen dotyczacych zapfaty warunkowej. Mozliwe do
zidentyfikowania nabyte aktywa i zobowigzania oraz zobowigzania warunkowe przejete w ramach
potaczenia przedsiewzieé¢ wycenia sie w ujeciu poczatkowym w ich wartosciach godziwych na dzien
przejecia. Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe ujmuje na dzien przejecia wszelkie udziaty niedajace
kontroli w jednostce przejmowanej albo wedtug wartosci godziwej, albo wedtug wartosci
proporcjonalnego udziatu (odpowiadajgcego udziatowi niedajagcemu kontroli) w mozliwych do
zidentyfikowania ujetych aktywach netto jednostki przejmowanej. W przypadku potgczenia
przedsiewziecia realizowanego etapami, jednostka przejmujaca ponownie wycenia wartos¢ bilansowg
wykazang na dzien przejecia uprzednio nalezgcych do niej udziatéw kapitatowych w jednostce
przejmowanej do wartosci godziwej na dziel przejecia i ujmuje powstaty zysk lub strate w wyniku.
Zaptata warunkowa, ktorg klasyfikuje sie jako czesc kapitatu wtasnego, nie podlega ponownej wycenie,
a jej pdzniejsze uregulowanie rozlicza sie w ramach kapitatu wtasnego. Wewnatrzgrupowe transakcje
i rozrachunki oraz niezrealizowane zyski na transakcjach miedzy jednostkami grupy sg eliminowane.

Zmiany udziatu wtasnosciowego w jednostkach zaleznych, ktdre nie skutkujg utratg kontroli, transakcje
z udziatowcami niekontrolujgcymi, ktére nie powodujg utraty kontroli, wykazuje sie jako transakcje
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kapitatowe —tj. jako transakcje z wiascicielami, dziatajgcymi w ramach uprawnien wtascicieli kapitatu.
Rdéznice pomiedzy wartoscig godziwg przekazanej zaptaty a nabytym udziatem w wartosci bilansowej
aktywodw netto jednostki zaleznej wykazuje sie w kapitale wtasnym. Zyski lub straty ze zbycia udziatéw
niekontrolujgcych rowniez wykazuje sie w kapitale wtasnym.

W momencie utraty kontroli przez Grupe ewentualny zachowany udziat w jednostce podlega wycenie

do wartosci godziwej na dzien utraty kontroli, przy czym zmiana wartosci bilansowej jest ujmowana w
wyniku finansowym. Warto$¢ godziwa stanowi poczatkowg warto$é¢ bilansowg dla potrzeb
pdzniejszego wykazywania zatrzymanego udziatu jako jednostki stowarzyszonej, wspdlnego
przedsiewziecia lub sktadnika aktywow finansowych. Dodatkowo, wszelkie kwoty uprzednio
ujmowane w pozostatych catkowitych dochodach w odniesieniu do danej jednostki wykazuje sie tak,
jak gdyby grupa bezposrednio zbyta odnosne aktywa lub zobowigzania. Moze to oznaczaé, ze kwoty
uprzednio ujmowane w pozostatych catkowitych dochodach przeklasyfikowuje sie do wyniku
finansowego.

Jednostki stowarzyszone to wszelkie jednostki, na ktére sporzadzajacy sprawozdanie finansowe
wywiera znaczacy wplyw, lecz ktérych nie kontroluje, co zwykle towarzyszy posiadaniu od 20% do 50%
praw gtosu. Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych ujmuje sie metodg praw witasnosci. Zgodnie z
ta metodg inwestycja w jednostce stowarzyszonej jest poczgtkowo ujmowana w cenie nabycia, a
wartos¢ bilansowa jest powiekszana lub pomniejszana w celu ujecia udziatu inwestora w wyniku
jednostki po dacie nabycia udziatu. Inwestycja Grupy w jednostkach stowarzyszonych obejmuje
okreslong w dniu nabycia wartos¢ firmy. W przypadku zmniejszenia udziatu wiasnosciowego w
jednostce stowarzyszonej, ale zachowania znaczgcego wptywu, odpowiedniemu przeklasyfikowaniu
do wyniku podlega jedynie proporcjonalna cze$¢ kwot uprzednio ujmowanych w pozostatych
catkowitych dochodach. Udziat sporzadzajacego sprawozdanie finansowe w wyniku finansowym po
przejeciu wykazuje sie w sprawozdaniu z wyniku, zas jej udziat w pozostatych catkowitych dochodach
po przejeciu wykazuje sie w pozostatych catkowitych dochodach wraz z odpowiednig korektg wartosci
bilansowej inwestycji. Gdy udziat Sporzadzajgcego sprawozdanie finansowe w stratach jednostki
stowarzyszonej staje sie rowny lub wiekszy od jej udziatu w tej jednostce stowarzyszonej, obejmujacy
ewentualne inne niezabezpieczone naleznosci, Sporzadzajacy sprawozdanie finansowe przestaje
ujmowac dalsze straty, chyba ze wzieta na siebie obowigzki prawne lub zwyczajowo oczekiwane lub
dokonata ptatnosci w imieniu danej jednostki stowarzyszonej. Na kazdy dzien sprawozdawczy Grupa
ustala czy wystepuja obiektywne dowody na to, ze nastgpita utrata wartosci inwestycji w jednostce
stowarzyszonej. Jezeli utrata wartosci miata miejsce, grupa oblicza kwote utraty wartosci jako réznice
pomiedzy wartoscig odzyskiwalng jednostki stowarzyszonej a jej wartoscig bilansowg i wykazuje te
kwote obok ,udziatu w zysku/(stracie) jednostki stowarzyszonej” w sprawozdaniu z wyniku.

Potfaczenie jednostek pod wspdlng kontrolg to potaczenie jednostek gospodarczych, w ramach ktérego
wszystkie taczace sie podmioty znajdujg sie ostatecznie pod kontrolg tej samej strony lub stron
zaréwno przed, jak i po potaczeniu oraz kontrola ta nie jest tymczasowa. W szczegdlnosci, chodzi tu o
takie transakcje, jak transfer spétek lub przedsiewzie¢ pomiedzy jednostkami Grupy lub potgczenie
jednostki dominujacej z jej jednostka zalezng. Do rozliczenia skutkdw potgczen pomiedzy jednostkami
znajdujgcymi sie pod wspdlng kontrolg Spdtka stosuje metode taczenia udziatow.
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Zasada zakazu kompensat

Zasada ta dotyczy zakazu kompensowania aktywow i zobowigzan, chyba ze MSSF wymaga lub
dopuszcza dokonanie kompensaty. Pozycje przychoddw i kosztéw mozna kompensowac wtedy i tylko
wtedy, gdy:
o kompensata wymagana jest przez MSSF;
o zyski, straty i powigzane z nimi koszty wynikajace z tych samych lub zblizonych transakcji lub
zdarzen nie sg istotne.

W Grupie Kapitatowej przyjmuje sie nastepujace transakcje prezentowane poprzez kompensaty:
o zyski i straty na sprzedazy aktywéw trwatych, tgcznie z inwestycjami i aktywami stuzgcymi

dziatalno$ci operacyjnej, ujmowane sg w wysokosci réznicy miedzy przychodami osiggnietymi
ze sprzedazy a wartoscig bilansowg danego skfadnika aktywéw powiekszong o koszty
sprzedazy;

o wydatki zwigzane z rezerwg, ktére na mocy umowy sg refundowane przez strone trzecig (np.
gwarancja udzielona przez dostawce) kompensuje sie z odnosng kwotg refundaciji;

o aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego wykazuje sie jako nadwyzke
aktywa lub rezerwy;

o zaliczki otrzymane na wykonanie prac wynikajgcych z uméw o ustuge budowlang kompensuje
sie z wartoscig naleznych przychoddéw wynikajaca z tych uméw, pod warunkiem mozliwosci
kompensaty na podstawie zapisdw umowy;

o zyskiistraty powstate z tytutu grupy zblizonych transakcji uimuje sie w kwocie netto, np. zyski
i straty z tytutu réznic kursowych lub zyski i straty z tytutu wyceny instrumentéw finansowych
przeznaczonych do obrotu i zabezpieczajgcych ujetych w wyniku finansowym, zyski lub straty
z tytutu dyskonta rozrachunkéw dtugoterminowych;

o naleznosci i zobowigzania z tytutu rozliczenia podatku VAT naliczonego i naleinego,
dotyczacego przysztych okreséw rozliczeniowych.

Rachunek przeptywodw pienieznych
Rachunek przeptywoéw pienieznych sporzadzany jest metoda posrednia.

Zmiany zasad, zmiany szacunkow, btedy lat poprzednich

Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci dokonuje sie w przypadku zmiany przepiséw prawnych
dotyczacych rachunkowosci, gdy doprowadzi to do tego, iz zawarte w sprawozdaniu finansowym
informacje o wptywie transakcji, innych zdarzen i warunkow na sytuacje finansowa, wynik finansowy
czy tez przeptywy pieniezne, beda bardziej wiarygodne.

W przypadku dokonania zmian polityki rachunkowosci zaktada sie, ze nowe zasady rachunkowosci byty
stosowane od zawsze. Korekty z tym zwigzane wykazuje sie jako korekty kapitatu wtasnego — w pozycji
zysk/strata z lat ubiegtych. Dla zapewnienia poréwnywalnosci danych nalezy dokona¢ odpowiednich
zmian sprawozdan finansowych (danych poréwnywalnych) za lata poprzednie w taki sposéb, aby
sprawozdania te réwniez uwzgledniaty dokonane zmiany zasad rachunkowosci.

Pozycje sprawozdania finansowego ustalone na podstawie szacunku podlegaja weryfikacji w sytuacji,
gdy zmienig sie okolicznosci bedace podstawg dokonanych szacunkow lub w wyniku pozyskania
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nowych informacji czy zdobycia wiekszego doswiadczenia.

Korekty spowodowane usunieciem istotnych btedéw poprzednich okreséw odnosi sie na kapitat
wtasny w pozycji zyski/straty z lat ubiegtych. Przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego nalezy
przyjac zatozenie, ze btad skorygowano juz w okresie, w ktérym zostat popetniony. Oznacza to, ze
kwota korekty odnoszacej sie do poprzedniego okresu sprawozdawczego powinna by¢ uwzgledniona
w rachunku zyskow i strat tego okresu.

Pozycje wyjatkowe

Pozycje wyjatkowe sg ujawniane w sprawozdaniu finansowym oddzielnie wtedy, gdy jest to niezbedne
dla zrozumienia sytuacji finansowej i wynikdw sporzadzajgcego sprawozdanie finansowe. Sg to
znaczgce pozycje przychoddéw lub kosztow, ktdre zostaty wykazane oddzielnie z uwagi na istotnos¢
kwot lub charakteru zdarzenia.

Segmenty z dziatalnosci

Zgodnie z wymogami MSSF 8, Spodtka identyfikuje segmenty operacyjne w oparciu o wewnetrzne
raporty, ktére sg regularnie weryfikowane przez Zarzad w celu alokacji zasobéw do poszczegdlnych
segmentdéw oraz oceny wynikéw ich dziatalnosci.

Ocena dziatalnosci segmentéw dokonywana jest gtdwnie na podstawie przychodéw oraz wynikow na
poziomie EBIT

W Grupie w ramach ktoérej prowadzi dziatalnos¢ jednostka identyfikuje sie nastepujgce segmenty:

Dziatalnos¢ . . Dziatalno$¢ zwigzana z Dziatalnos¢
Dziatalnos¢

budowlano najmem nieruchomosci wystawowo Pozostate
. deweloperska . S
montazowa inwestycyjnej targowa

Do Grupy pozostate przypisuje sie pozostatg dziatalnosé¢ poboczng, ktéra nie ma wptywu na ocene
sytuacji finansowej jednostki. Wszystkie aktywa i pasywa przypisywane s do gtéwnych segmentéw
dziatalnosci.

Pozycje oparte na szacunkach i profesjonalnym osadzie

Sporzadzajacy sprawozdanie finansowe dokonuje klasyfikacji leasingu jako operacyjnego lub
finansowego w oparciu o ocene, w jakim zakresie ryzyko i pozytki z tytutu posiadania przedmiotu
leasingu przypadajg w udziale leasingodawcy, a w jakim leasingobiorcy. Ocena ta opiera sie na tresci
ekonomicznej kazdej transakcji.

Sporzadzajacy sprawozdanie finansowe dokonuje osadu w zakresie mozliwosci wiarygodnego
oszacowania wyniku umowy o ustuge budowlang. Ocena opiera sie na analizie prawdopodobienstwa
osiggniecia korzysci ekonomicznych zwigzanych z dang umowa. Przychody z wykonania kontraktéw
budowlanych ustala sie proporcjonalnie do stopnia zaawansowania, mierzonego udziatem kosztéw
poniesionych od dnia zawarcia umowy do dnia ustalenia przychodu w catkowitych kosztach wykonania
ustugi. Budzety kontraktéw podlegajg formalnemu procesowi aktualizacji. Jezeli stopien
zaawansowania ustugi nie moze by¢ na dzien bilansowy wiarygodnie ustalony, przychdd ustala sie w
wysokosci poniesionych kosztéw umowy, dla ktérych istnieje prawdopodobienstwo ich odzyskania.
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Sporzadzajacy sprawozdanie finansowe dokonuje oceny wystgpienia przestanek utraty wartosci
aktywow. Utrata wartosci aktywdw ma miejsce woweczas, gdy warto$é bilansowa sktadnika aktywow
lub osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne przekracza jego warto$s¢ mozliwg do odzyskania,
rozumiang jako wartos¢ godziwg pomniejszong o koszt sprzedazy lub wartos¢ uzytkowa sktadnika
majatku lub osrodka wypracowujgcego Srodki pieniezne, zaleznie od tego, ktéra z nich jest wyzsza.
Ocena opiera sie na oszacowaniu przysztych wptywéw i wyptywdéw pienieznych pochodzacych z
dalszego uzytkowania sktadnika aktywoéw i z tytutu jego ostatecznego zbycia oraz zastosowania
odpowiedniej stopy dyskontowej do tych przysztych przeptywdw pienieznych.

Sporzadzajacy sprawozdanie finansowe dokonuje oceny wystgpienia przestanek utraty wartosci akcji
(udziatéw) w jednostkach zaleznych. Test na utrate wartosci, osrodka wypracowujgcego Srodki
pieniezne, opiera sie o oszacowanie przysztych zdyskontowanych przeptywéw pienieznych (metoda
DCF), generowanych przez spétke. Analogicznie test na utrate wartosci przeprowadzany jest dla
wartosci firmy.

Sporzadzajacy sprawozdanie finansowe dokonuje oceny prawdopodobienstwa zaptaty naleznosci,
poprzez uwzglednienie ich przeterminowania, ustanowionych zabezpieczen oraz sytuacji dtuznika,
osobno dla kazdej transakgji.

Sporzadzajacy sprawozdanie finansowe dokonuje osadu w zakresie nakfadéw niezbednych do
wypetnienia danego obowigzku na dzien bilansowy, zwigzanego z trwajgcymi sporami sgdowymi.
Ocena opiera sie na oszacowaniu kwoty, jaka Jednostka powinna by zaptaci¢ wypetniajgc dany
obowigzek na dzien bilansowy.

Sporzadzajacy sprawozdanie finansowe rozpoznaje sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego
bazujgc na zatozeniu, ze w przysztosci zostanie osiggniety dochdd podatkowy pozwalajacy na jego
wykorzystanie. Pogorszenie uzyskiwanych dochodéw podatkowych w przysztosci mogtoby
spowodowac, ze zatozenie to statoby sie nieuzasadnione.

Sporzadzajacy sprawozdanie finansowe stosuje metode procentowego zaawansowania prac przy
rozliczaniu kontraktéw dfugoterminowych. Stosowanie tej metody wymaga od Jednostki szacowania
proporcji dotychczas poniesionych kosztéw umowy w stosunku do szacunkowych tacznych kosztéw
umowy. W uzasadnionych przypadkach, gdy metoda ta nie odzwierciedlataby wiarygodnie stanu
zaawansowania wykonania umowy, moze by¢ stosowana inna metoda, rzetelnie odzwierciedlajgca
stan zaawansowania realizacji umowy.

Wysokos¢ stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej
uzytecznosci sktadnikow rzeczowego majatku trwatego oraz wartosci niematerialnych. Jednostka
corocznie dokonuje weryfikacji przyjetych okresdw ekonomicznej uzytecznosci na podstawie biezgcych
szacunkow.

Jednostka wycenia nieruchomosci inwestycyjne w wartosci godziwej w oparciu o metode DCF oparta
0 oszacowanie przysztych zdyskontowanych przeptywdw pienieznych.
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IX. ZMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI | PREZENTACJI SPRAWOZDAN
FINANSOWYCH

Sporzadzajacy sprawozdanie finansowe nie zmienit w biezgcym roku obrotowym zasad w polityce
rachunkowosci innych niz wymaganych przepisami prawa (o ile wystgpity, opisane w oddzielnej czesci
sprawozdania), w gtdwnej mierze wynikajgce ze zmian w MSSF zatwierdzonych do stosowania przez

Unie Europejska.

X. WPLYW NA SPRAWOZDANIE FINANSOWE BIEZACYCH | PRZYSZLYCH

ZMIAN W PRZEPISACH O RACHUNKOWOSCI

Nastepujgce nowe standardy oraz zmiany do standardéw zostaty wydane

przez RMSR i zatwierdzone do stosowania w UE oraz weszty w zycie od dnia
1 stycznia 2018 roku

Wptyw na
sprawozdanie
finansowe /

MSSF 9 , Instrumenty finansowe” - zatwierdzony w UE w dniu 22 listopada 2016
roku (obowigzujacy w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2018 roku lub po tej dacie)

MSSF 15 ,,Przychody zuméw z klientami” oraz zmiany do MSSF 15 ,,Data wejscia
w zycie MSSF 15” - zatwierdzony w UE w dniu 22 wrzesnia 2016 roku
(obowigzujgcy w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1
stycznia 2018 roku lub po tej dacie)

Zmiany do MSSF 2 ,,Pfatnosci na bazie akcji” — Klasyfikacja oraz wycena pfatnosci

na bazie akcji (obowigzujgce w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2018 roku lub po tej dacie)
Zmiany do MSSF 4 ,Umowy ubezpieczeniowe” — Zastosowanie MSSF 9

yInstrumenty finansowe” wraz z MSSF 4 ,Instrumenty ubezpieczeniowe”
(obowigzujgce w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1
stycznia 2018 roku lub po tej dacie lub w momencie zastosowania MSSF 9
»Instrumenty finansowe” po raz pierwszy)

Zmiany do MSSF 15 ,,Przychody z uméw z klientami” — Wyjasnienia do MSSF 15
,Przychody z umoéw z klientami” (obowigzujgce w odniesieniu do okreséw
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2018 roku lub po tej dacie)

Zmiany do MSR 7 ,Sprawozdanie z przeptywéw pienieznych” — Inicjatywa w
odniesieniu do ujawnien (obowigzujgce w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2017 roku lub po tej dacie)

Zmiany do MSR 12 ,Podatek dochodowy” — Ujmowanie aktywow z tytutu
odroczonego podatku dochodowego od niezrealizowanych strat (obowigzujace
w odniesieniu do okresdw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2017 roku
lub po tej dacie)

odniesienie
nie miaty
istotnego wptywu
na sprawozdanie
finansowe
nie miaty
istotnego wptywu
na sprawozdanie
finansowe
nie miaty
istotnego wptywu
na sprawozdanie
finansowe

nie miaty
istotnego wptywu
na sprawozdanie

finansowe

nie miaty
istotnego wptywu
na sprawozdanie

finansowe

nie miaty
istotnego wptywu
na sprawozdanie

finansowe

nie miaty
istotnego wptywu
na sprawozdanie

finansowe
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Zmiany do MSR 40 ,Nieruchomosci inwestycyjne” — Przeniesienia
nieruchomosci inwestycyjnych (obowigzujgce w odniesieniu do okresow
rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2018 roku lub po tej dacie)

Zmiany do rdéznych standardéw ,Poprawki do MSSF (cykl 2014-2016)" —
dokonane zmiany w ramach procedury wprowadzania dorocznych poprawek do
MSSF (MSSF 1, MSSF 12 oraz MSR 28) ukierunkowane gtéwnie na
rozwigzywanie niezgodnosci i uscislenie stownictwa (zmiany do MSSF 12
obowigzujg w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia
2017 roku lub po tej dacie, a zmiany do MSSF 1 i MSR 28 obowigzuja w
odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2018 roku lub
po tej dacie)

Interpretacja KIMSF 22 , Transakcje w walutach obcych i ptatnosci zaliczkowe”
(obowigzujgca w odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1
stycznia 2018 roku lub po tej dacie)

Zmiany do MSSF 10 ,,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” oraz MSR 28
,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach” —
Sprzedaz lub wniesienie aktywoéw pomiedzy inwestorem a jego jednostkg
stowarzyszong lub wspdlnym przedsiewzieciem oraz pdzniejsze zmiany (data
wejscia w zycie zmian zostata odroczona do momentu zakonczenia prac
badawczych nad metoda praw wtasnosci)

Nastepujgce nowe standardy, zmiany do standardéw oraz nowe

interpretacje zostaty wydane przez RMSR, zatwierdzone do stosowania po 1
stycznia 2019r.

nie miaty
istotnego wptywu
na sprawozdanie

finansowe

nie miaty
istotnego wptywu
na sprawozdanie

finansowe

nie miaty
istotnego wptywu
na sprawozdanie

finansowe

nie beda miaty
istotnego wptywu
na sprawozdanie
finansowe

Wptyw na
sprawozdanie
finansowe /
odniesienie

MSSF 16 ,Leasing” (obowigzujagcy w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie)

Zmiany do MSSF 9 ,Instrumenty Finansowe" - prawo wczesniejszej sptaty z
negatywnym wynagrodzeniem

Zmiany do MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych"
inwestycji dtugoterminowych

- wycena

Roczny program poprawek 2015 - 2017:

- Zmiany do MSSF 3 ,Pofaczenia jednostek" - wycena udziatéw we wspdlnej
dziatalnosci w momencie objecia kontroli

- Zmiany do MSSF 11 , Wspélne ustalenia umowne" - brak wyceny we wspélnej
dziatalnosci w momencie objecia wspdtkontroli

nie beda miaty
istotnego wptywu
na sprawozdanie
finansowe
nie bedg miaty
istotnego wptywu
na sprawozdanie
finansowe
nie bedg miaty
istotnego wptywu
na sprawozdanie
finansowe
nie bedg miaty
istotnego wptywu
na sprawozdanie
finansowe
nie bedg miaty
istotnego wptywu
na sprawozdanie
finansowe
nie beda miaty
istotnego wptywu

GK JHM DEVELOPMENT| WPLYW NA SPRAWOZDANIE FINANSOWE BIEZACYCH |
PRZYSZLYCH ZMIAN W PRZEPISACH O RACHUNKOWOSCI




SKONSOLIDOWANY ROZSZERZONY RAPORT GRUPY KAPITALOWEJ JHM DEVELOPMENT ZA IIl KWARTAL 2019 R

JnlVi

DEVELOPMENT

- Zmiany do MSR 12 ,Podatek dochodowy” — ujecie konsekwencji podatkowych
z tytutu wyptaty dywidendy

- Zmiany do MSR 23 ,Koszty finansowania zewnetrznego" - kwalifikacja
zobowigzan zaciggnietych specjalnie w celu pozyskania dostosowanego
sktadnika aktywdéw, w sytuacji gdy dziatania niezbedne do przygotowania

sktadnika aktywdw do uzytkowania lub sprzedazy sg zakoriczone

Zmiany do MSR 19 ,Swiadczenia pracownicze" - zmiany do programu
okreslonych swiadczen

KIMSF 23 "Niepewnos$¢ zwigzana z ujeciem podatku dochodowego"

Nastepujace nowe standardy, zmiany do standardéw oraz nowe

interpretacje zostaty wydane przez RMSR, zatwierdzone do stosowania po 1
stycznia 2020r.

na sprawozdanie
finansowe
nie beda miaty
istotnego wptywu
na sprawozdanie
finansowe
nie bedg miaty
istotnego wptywu
na sprawozdanie
finansowe
nie beda miaty
istotnego wptywu
na sprawozdanie
finansowe
nie beda miaty
istotnego wptywu
na sprawozdanie
finansowe
Wptyw na
sprawozdanie
finansowe /
odniesienie

Zmiany w zakresie referencji do Zatozen Koncepcyjnych w MSSF

Zmiany do MSSF 3, Potaczenia przedsiewzied¢" - definicja przedsiewziecia

Zmiany do MSR 2 oraz MSR 8 - definicja terminu , istotny"

Nastepujace nowe standardy, zmiany do standardéw oraz nowe

interpretacje zostaty wydane przez RMSR, zatwierdzone do stosowania po 1
stycznia 2021r.

nie beda miaty
istotnego wptywu
na sprawozdanie
finansowe
nie beda miaty
istotnego wptywu
na sprawozdanie
finansowe
nie beda miaty
istotnego wptywu
na sprawozdanie
finansowe
Wptyw na
sprawozdanie
finansowe /

MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczeniowe"

odniesienie
nie beda miaty
istotnego wptywu
na sprawozdanie
finansowe
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Xl. NOTY DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
Nota 1. Rzeczowe aktywa trwate

urzadzenia Zaliczki na Srodki trwate

$rodki inne $rodki | Srodki trwate w

Srodki trwate wg rodzajow budynki i budowle technicznei . srodki trwate w| przeznaczone
transportu trwate budowie ) .
maszyny budowie do sprzedazy

Stan na 01-01-2018

Koszty 48 3487 723 961 2630 7849
Umorzenie i odpisy

aktualizujgce -902 -627 -733 -2262
Wartos¢ ksiegowa netto 48 2585 96 228 2630 5587
Zwiekszenia 4 155 211 370
w tym nadwyzki z

przeszacowania

Zmniejszenia -148 -18 -79 -245
w tym zmiany w

sku»;nulowanij amortyzacji 148 18 & 245
Réznice kursowe

Stan na 31-12-2018

Wartos¢ ksiegowa netto 48 2437 82 304 2841 5712
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Stan na 01-01-2019
Koszty

Umorzenie

Odpisy aktualizujgce
Wartos¢ ksiegowa netto
Stan na 30-09-2019
Koszty

Zwiekszenia w tym:
-nabycia

nabycia jednostki
powigzane

-nadwyzki z
przeszacowania
-przeniesienia

-inne

Zmniejszenia w tym:
-zbycie

-przesuniecia do grupy
przeznaczonych do
sprzedazy

-inne

JnlVi

DEVELOPMENT
48 3487 727 1116 2841
-1050 -645 -812
48 2437 82 304 2841
813 3608 740 1234 8681
765 121 13 118 8707
3 119 13 118 627
762 8080
2
-2867
-2153
-714
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-2507

5712
15076

9724
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Umorzenie -1142 -669
Zwiekszenia w tym: -92 -24
-amortyzacja -92 -24
-nabycia jednostki zalezne

-inne

Zmniejszenia

-zbycie

-przesuniecia do grupy

przeznaczonych do

sprzedazy

-przeniesienia

-inne

Odpisy aktualizujace

-odpisy aktualizujace

-cofniecia odpiséw

aktualizujacych

Rdznice kursowe

-893 -2704
-81 -197
-81 -197

Wartos¢ netto 813 2466 71

urzadzenia

Srodki trwate wg rodzajéw budynki i budowle technicznei
maszyny

341 8681 12372

Zaliczki na Srodki trwate
srodki trwate w| przeznaczone
budowie do sprzedazy

inne $rodki | Srodki trwate w
trwate budowie

W pierwszym kwartale 2019r. Spoétka Marywilska 44 Sp. z 0.0. sprzedata naktady inwestycyjne na przytagcze wodno-kanalizacyjne do Miejskiego Przedsiebiorstwa
Wodociggdw i Kanalizacji M.St.Warszawy, wartos¢ sprzedanych naktaddéw to 2 153 tys PLN.

W okresie trzech kwartatéw 2019 roku Spétka JHM DEELOPMENT S.A. poniosta naktady na budowe siedziby spétki przy ul.Unii Europejskiej 18A w wyskosci

9 105 tys PLN.
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w tys. PLN
Struktura wiasnosciowa srodkow trwatych
30.09.2019 31.12.2018 30.09.2018

Rzeczowe aktywa trwate wtasne 12372 5712 5534
Rzeczowe aktywa trwate uzytkowane na podstawie leasingu
operacyjnego, najmu, dzierzawy i podobnym charakterze

Razem 12 372 5712 5534

Srodki trwate stanowiace zabezpieczenie zobowigzan 9318

33

Koszty finansowania zewnetrznego skapitalizowane w wartosci
aktywow trwatych

Odsetki

Réznice kursowe

Pozostate koszty finansowania zewnetrznego 88
Razem 121

w tys. PLN
Srodki trwate uzytkowane na podstawie umowy |easingu finansowego
30.09.2019 31.12.2018 30.09.2018

Koszty
Umorzenie

Razem
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Nota 2. Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne grunty

wyceniane wg modelu niezabudowa
wartosci godziwej

budynki i budowle

Stan na 01-01-2018 15 138 216 155 231 292
Nabycia nowych
nieruchomosci 122 122

Zwiekszenia wynikajace z
aktywowania pdzniejszych
naktadéw

Zwiekszenia wynikajace z
nabycia w wyniku
potaczenia jednostek

Kwota netto zyskéw lub
strat wynikajacych z korekt
wyceny wartosci godziwej

Réznice kursowe z

przeliczenia

Przeniesieniadoi z

zapasow -2 196 -2 196
Sprzedaz

Przeniesieniadoi z

nieruchomosci

zajmowanych przez

wtasciciela

Inne zmiany

Stan na 31-12-2018 15 138 214 081 229 219
Nabycia nowych

nieruchomosci

Zwiekszenia wynikajace z

aktywowania pdzZniejszych 714 714
naktadéw

Zwiekszenia wynikajace z

nabycia w wyniku

potaczenia jednostek

Kwota netto zyskéw lub
strat wynikajacych z korekt
wyceny wartosci godziwej

Réznice kursowe z
przeliczenia
Przeniesieniadoi z
zapasow

Sprzedaz
Przeniesieniadoi z
nieruchomosci
zajmowanych przez
wtasciciela

Inne zmiany

Stan na 30-09-2019 15 138 211914 227 050

-2881 -2881
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w tys. PLN
Struktura wtasnosciowa wartosci nieruchomosci inwestycyjnych
30.09.2019 31.12.2018 30.09.2018

Wrtasne 227050 229219 229511

Uzytkowane na podstawie leasingu operacyjnego, najmu,

dzierzawy i podobnym charakterze
Razem 227 050 229219 229511

w tys. PLN

Nieruchomosci inwestycyjne uzytkowane na podstawie umowy Stan na- ——

30.09.2019 31.12.2018

leasingu finansowego

Aktywowane koszty leasingu
Zmiany wartosci godziwej
Razem

w tys. PLN

0d 01.01.2019 do | od 01. 018 do
30.09.2019 30.09.2018

Dane dotyczace nieruchomosci inwestycyjnych wyceniane w
wartosci godziwej przeprowadzonej przez jednostke

Wartos$é ksiegowa 227 050 229511
Przychody z czynszéw 35221 34040
Bezposrednie koszty operacyjne dla nieruchomosci

inwestycyjnych, ktére przyniosty dochody z czynszéw -21259 -20272

Bezposrednie koszty operacyjne dla nieruchomosci
inwestycyjnych, ktére nie przyniosty dochodéw z czynszéw
Razem: 13962 13768

Kwoty ograniczen realizacji korzysci ekonomicznych
Wynikajgce z umoéw kwoty do zakupu, wybudowania lub

dostosowania

w tys. PLN
Nieruchomosci inwestycyjne wedtug hierarchii wartosci godziwej

30.09.2019 31.12.2018 30.09.2018

Il 227050 229219 229511

Razem 227050 229219 229511
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Nota 3. Wartosci niematerialne

Koszty
zakonczonych
prac

L Zaliczki na

57 . | Inne wartosci L

Wartos¢ | Programy i . . wartosci
niematerialne

firmy licencje niematerialnei

i prawne

rozwojowych

Stan na 01-01-2018
Koszty

Umorzenie i odpisy
aktualizujace

Wartos$é ksiegowa netto
Zwiekszenia

w tym nadwyzki z
przeszacowania
Zmniejszenia

w tym zmiany w
skumulowanej amortyzacji
Réznice kursowe

Stan na 31-12-2018
Wartos¢ ksiegowa netto
Stan na 01-01-2019
Koszty

Umorzenie

Odpisy aktualizujgce
Wartosé ksiegowa netto
Stan na 30-09-2019
Koszty

Zwiekszenia w tym:
-nabycia

-nabycia jednostki zalezne
-nadwyzki z przeszacowania
-przeniesienia

-inne

Zmniejszenia w tym:
-zbycie

-przesuniecia do grupy
przeznaczonych do sprzedazy
-inne

prawne

1466

-393
1073

-151

-151

922

1466

810

1466

1466
-393

1073

-151

-151

922

1466

810

1466
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Umorzenie -656 -656
Zwiekszenia w tym: -112 -112
-amortyzacja -112 -112
-nabycia jednostki zalezne

-inne

Zmniejszenia

-zbycie

-przesuniecia do grupy

przeznaczonych do sprzedazy

-przeniesienia

-inne

Odpisy aktualizujgce

-odpisy aktualizujgce

-cofniecia odpisow

aktualizujgcych

Réznice kursowe

Wartos¢ netto 810 810

w tys. PLN

Struktura wlasno$ciowa wartosci niematerialnych S T

30.09.2019 ] 31.12.2018 30.09.2018

Wartosci niematerialne wtasne 810 922 959
Wartosci niematerialne uzytkowane na podstawie

leasingu operacyjnego, najmu, dzierzawy i podobnym

Razem 810 922 959

w tys. PLN

Stan na: Stan na:

30.09.2019 | 31.12.2018 30.09.2018

Koszty finansowania zewnetrznego skapitalizowane w

wartosciach niematerialnych

Odsetki
Rdéznice kursowe
Pozostate koszty finansowania zewnetrznego

Razem

Nie wystapity koszty finansowania zewnetrznego aktywowane w wartosciach niematerialnych

i prawnych.

w tys. PLN
Wartosci niematerialne uzytkowane na podstawie umowy
: : Stan na: Stan na: Stan na:
leasingu finansowego
30.09.2019 ) 31.12.2018 30.09.2018

Koszty 1396 1396 1396
Umorzenie -586 -475 -438
Razem 810 922 959
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Gtéwnym elementem wartosci niematerialnych jest system SAP. Okres uzytkowania programu zostat
ustalony na 10 lat a jego warto$¢ rezydualna na kwote 0,00 PLN.

Nota 4. Aktywa finansowe (z wytaczeniem naleznosci handlowych, aktywow
wycenianych metodg praw wifasnosci oraz srodkow pienieznych i ich
ekwiwalentéw) oraz dane finansowe jednostek zaleznych

Aktywa finansowe ( z wytaczeniem nalezno$ci handlowych, aktywéw w tys. PLN
wycenianych metodg praw wiasnosci oraz Srodkow pienieznych i
ich ekwiwalentw) 30.09.2019 | 31.12.2018 30.09.2018

Inwestycje kapitatowe w jednostkach zaleznych

Inne 3723 3719 3718

Razem 3723 3719 3718
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Inwestycje kapitatowe w JHM 2 Sp. z Marywilska 44
va 2 JHM 1 Sp.zo.o0. : U

jednostkach zaleznych 0.0. e Sp.zo0.0.

Stan na 01-01-2018 9002 10302 5 67 261 86 570
Zwiekszenia
Zmniejszenia 5 5

Réznice kursowe

Stan na 31-12-2018 9 002 10 302 67 261 86 565
Zwiekszenia z tytutu
zwiekszenia udziatu w
kapitale podstawowym
Doptaty do kapitatéw
Odwrdcenia odpiséw
aktualizujgcych
Przekwalifikowania z
tytutu objecia kontrolg
Przekwalifikowania z
innych kategorii
Pozostate zwiekszenia
Sprzedaz udziatow w
jednostkach zaleznych
Odpisy aktualizujace
Przekwalifikowania z
tytutu utraty kontroli
Potaczenia z jednostkami
zaleznymi
Przekwalifikowania do
innych kategorii
Pozostate zmniejszenia
stan na 30-09-2019 9002 10 302 67 261 86 565
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w tys. PLN

Inne aktywa finansowe ( z wytaczeniem naleznosci handlowych,

a . A 3 2 NELNER Zwiekszenia Zmniejszenia NELNER
aktywow wycenianych metodg praw wtasnosci oraz srodkéw
pienieznych i ich ekwiwalentéw) 0d 01.01.2019 Jod 01.01.2019 do
S008:2015 do 30.09.2019 30.09.2019 SHH22018
Dtugoterminowe aktywa finansowe 3723 a 3719
w jednostkach powigzanych 3500 3500

- inne papiery wartosciowe (obligacje)
- udzielone pozyczki

- inne dfugoterminowe aktywa finansowe 3500 3500

w pozostatych jednostkach 223

I~

219
- udziaty lub akcje

- aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

- aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci 223 4 219
- aktywa z tytutu instrumentéw pochodnych

- udzielone pozyczki

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe

Krétkoterminowe aktywa finansowe

w jednostkach zaleznych i wspétzaleznych

- udziaty lub akcje dostepne do obrotu

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe

w jednostkach stowarzyszonych

- udziaty lub akcje dostepne do obrotu

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe

w pozostatych jednostkach

- udziaty lub akcje (notowane)

- inne udziaty lub akcje

- aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez

- aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

-aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci
- aktywa z tytutu instrumentéw pochodnych

- udzielone pozyczki

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe

Razem 3723 4 3719

Aktywa finansowe stanowig udziaty spotki Marywilska 44 Sp. z 0.0. w jednostce Expo Mazury S.A.
Jednostka nie sprawuje kontroli ani wspétkontroli nad jednostka. Udziaty w jednostce wyceniane s3
wg ceny nabycia pomniejszonej o ewentualne odpisy z tytutu utraty wartosci. Na dzien zatwierdzenia
skonsolidowanego sprawozdania do publikacji, zdaniem Zarzadu, nie ujawnity sie zadne okolicznosci
wymagajgce dokonania korekty wartosci.

Spoétka Expo Mazury jest jednostka zalezng w ramach Grupy Kapitatowej MIRBUD, w skfad ktérej
wchodzi spétka Marywilska 44.
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Tabela na dziert 30.09.2019r.

Podstawowe dane finansowe :
JHM 2 Sp.z |Marywilska 44

gtéwnych jednostek zaleznych JHM 1 Sp.Zo.o.

kontrolowanych bezposrednio Sp-20.0.

Aktywa razem 19423 187 674 221259
Zobowigzania

dtugoterminowe 7 336 3918 33636 44 890
Zobowigzania

krotkoterminowe 705 507 17 608 18 820
Kapitat wtasny 11178 9 665 136 430 157 273
Bezposredni udziat w

kapitale 100,00% 100,00% 100,00%

Udziat w kapitale wtasnym

(posredni i bezposredni) 100,00% 100,00% 100,00%

Przychody ze sprzedazy 762 680 33150 34592
Zysk (strata) netto 617 262 5585 6 465
Catkowite dochody za rok

obrotowy netto 617 262 5585 6465
:ZZE::VWV pieniezne netto 1089 153 13 _949

Nota 5. Inwestycje finansowe wyceniane metodg praw witasnosci

Zaréwno w biezgcym jak i poprzednim okresie sprawozdawczym pozycja nie wystepuja.
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Nota 6. Naleznosci handlowe i pozostate

w tys. PLN

30.09.2019 31.12.2018 30.09.2018

Naleznosci dtugoterminowe 11926 13812 14 596
naleznosci handlowe od jednostek powigzanych
naleznosci handlowe od pozostatych jednostek 11926 13812 14 596

inne naleznosci od jednostek powigzanych

inne naleznosci od pozostatych jednostek powigzanych

Naleznosci krétkoterminowe 23689 23879 26 005
naleznosci handlowe od jednostek powigzanych 8 887 8991 9557
naleznosci handlowe od pozostatych jednostek 8567 4311 4451

kwoty zatrzymane z tytutu realizacji kontraktéow od
jednostek powigzanych

kwoty zatrzymane z tytutu realizacji kontraktéw od
jednostek pozostatych

inne naleznosci od jednostek powigzanych

inne naleznosci od pozostatych jednostek 93 85 226
kwoty przekazane na dostawy do pozostatych jednostek 1356 6497 8334
kwoty przekazane na dostawy do jednostek powigzanych 1344

naleznosci budzetowe za wyjatkiem rozliczen z tytutu

podatku dochodowego od 0séb prawnych 3442 3994 3438

naleznosci sporne dochodzone na drodze sadowe;j

naliczenie naleznosci z tytutu rozliczenia kontraktow

dtugoterminowych

Razem 35615 37691 40 601

Struktura wiekowa naleznosci

Naleznosci brutto 36275 38202 41262
nieprzeterminowane 32482 37460 39585
przeterminowane do 3 miesiecy 2 847 241 372
przeterminowane od 3 do 6 miesiecy 273 67 497
przeterminowane od 6 do 12 miesiecy 230 69 111
przeterminowane powyzej 12 miesiecy 442 366 697
odpis aktualizujacy naleznosci -660 -511 -660
Naleznosci_netto 35615 37691 40 601
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Odpisy aktualizujace Naleznosci Naleznosci Razem
naleznosci handlowe sporne

Stan na 01-01-2018 -661 -661
Zwiekszenia -242 -242
Rozwigzania 108 108
Wykorzystania 284 284
Stan na 31-12-2018 -511 -511
Zwiekszenia -149

Rozwigzania

Wykorzystania
stan na 30-09-2019 -660 -660

Nota 7. Aktywa biologiczne

Zaréwno w biezgcym jak i poprzednim okresie sprawozdawczym pozycja nie wystgpita.

Nota 8. Inne aktywa gdzie indziej nie sklasyfikowane (w tym rozliczenia
miedzyokresowe)

w tys. PLN
30.09.2019 31.12.2018 30.09.2018

Inne aktywa dtugoterminowe 756 821

Inne aktywa

Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw dtugoterminowe 756 821
Pozostate aktywa dtugoterminowe gdzie indziej

niesklasyfikowane

Inne aktywa krétkoterminowe 1318 760 1461
Rozliczenia miedzyokresowe kosztow krétkoterminowe 1318 760 1461
Pozostate aktywa krotkoterminowe gdzie indziej

niesklasyfikowane
Razem 1318 1516 2282
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Nota 9. Zapasy

w tys. PLN
30.09.2019 31.12.2018 30.09.2018

Zapasy

Materiaty 14 14 14
Pétprodukty i produkty w toku 113527 104 326 76971
Produkty gotowe

Towary 58 339 59100 52 558
Produkty deweloperskie 73790 20541 34376
Razem 245 671 183 981 163919

Pétprodukty i

Odpisy aktualizujace zapasy Materiaty produkty w Produkty gotowe
toku

Stan na 01-01-2018
Zwiekszenia

Rozwigzania
Wykorzystania
Stan na 31-12-2018
Zwiekszenia

Rozwigzania
Wykorzystania
stan na 30-09-2019

Pozycja nie wystgpita.

Nota 10. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

w tys. PLN
30.09.2019 31.12.2018 30.09.2018

Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 6628 1774 3352
Lokaty terminowe 3476 5883 8987
Inne aktywa pieniezne 5460 3314 1204
Razem 15563 10971 13 543
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Lokaty terminowe w1acznej kwocie 3 476 tys. wynikaja z ponizszych pozycji
1800tys.zt. - stanowiq oprocentowane Srodki stanowiace zabezpieczenie umowy kredytowej spotki Marywilska 44
1581 tys.t. - to krotkoterminowe lokaty spotki JHM Development SA.

95 tys. nieoprocentowana kaucja stanowi zabezpieczenie, rezerwe obstugi dtugu DSRA kredytu nieodnawialnego w BNP Paribas na okres 60 miesiecy

Inne aktywa pienieine stanowia srodki zgromadzone na indywidualnych mieszkaniowych rachunkach powierniczych przez nabywcow lokali mieszkalnych na inwestycje
deweloperskie w trakcie budowy

Nota 11. Aktywa trwate przeznaczone do sprzedaiy oraz zwigzane z nimi
zobowigzania

Zaréwno w biezgcym jak i poprzednim okresie sprawozdawczym pozycja nie wystgpita.

Nota 12. Kapitaty

w tys. PLN
Kapitaty i zobowiazania
30.09.2019 31.12.2018 30.09.2018

Wyemitowany kapitat podstawowy 173 000 173 000 173 000
Zyski zatrzymane przypadajace akcjonariuszom
jednostki dominujgcej

99 031 81595 81595

Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego
dotyczace akcjonariuszy jednostki dominujgcej

Skumulowane pozostate dochody przypadajace
akcjonariuszom jednostki dominujace;j

Pozostate kapitaty przypadajgce akcjonariuszom

. . L 77 122 77 122 77122
jednostki dominujacej

Zvsk . ki .

' ys (stra?ta) ne'tto. przypadajacy akcjonariuszom 9749 17436 12 896
jednostki dominujacej

Réznice kursowe z przeliczenia

Kapitat przypadajacy na udziaty niesprawujace

kontroli

Razem 358 902 349 153 344 613
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Liczba akcji Wartos¢ kapitatu warto$¢ nominalna akeji Data rejestracji
Struktura kapitatu podstawowego Sposob pokrycia

Udziaty-kapitat poczatkowy 10 1000 100,00 27.05.2008 Wkiad pieniezny
emisja akgji 760 76 000 100,00 Wktad pieniezny
podwyzszenie kapitatu 130 13000 100,00 14.01.2009 Wktad pienigzny
podwyzszenie kapitatu 57 5670 100,00 15.10.2010 Wktad pienigzny
podwyzszenie kapitatu 29330 29330 1,00 04.03.2011 Wktad pienigzny
obnizenie wartosci
-62 500 24.09.2014 . .
A nominalnej
obnizenie
po obnizeniu 125000 62 500 0,50 24.09.2014 scalenie
podwyzszenie kapitatu 221000 110500 0,50 24.09.2014 scalenie
Razem po scaleniu 69200 173000 2,50
Razem na poczatek okresu 69200 173000 2,50
Razem na koniec okresu 69 200 173 000 2,50
R — - " -
aze'm nf dzieri zatwierdzenia sprawozdania do 69200 173000 250
publikacji - -

Struktura kapitatu akcyjnego Mirbud S.A. Jerzy Mirgos

Stan na 31-12-2018

Posiadane akcje 59 707 787 4 305 000 5187 213
Posiadane akcje uprzywilejowane

Udziat w kapitale 86,28% 6,22% 7,50%
Udziat w zysku 86,28% 6,22% 7,50%
Udziat w gtosach 86,28% 6,22% 7,50%
Stan na dzien zatwierdzenia sprawozdania za

2018 rok do publikacji

Posiadane akcje zwykte 59 707 787 4 305 000 5187 213
Posiadane akcje uprzywilejowane

Udziat w kapitale 86,28% 6,22% 7,50%
Udziat w zysku 86,28% 6,22% 7,50%
Udziat w gtosach 86,28% 6,22% 7,50%
Stan na 30.09.2019

Posiadane akcje zwykte 66 177 242 16 3022 742
Posiadane akcje uprzywilejowane

Udziat w kapitale 95,63% 0,00% 4,37%
Udziat w zysku 95,63% 0,00% 4,37%
Udziat w gtosach 95,63% 0,00% 4,37%
Stan na dzien zatwierdzenia sprawozdania za ll

kw. 2019 do publikacji

Posiadane akcje zwykte 66 177 242 16 3022 742
Posiadane akcje uprzywilejowane

Udziat w kapitale 95,63% 0,00% 4,37%
Udziat w zysku 95,63% 0,00% 4,37%
Udziat w gtosach 95,63% 0,00% 4,37%
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Akcje Spétki w posiadaniu cztonkéw organéw J Mi Regina Biskupsk ieszka Bui K
zarzadzajacych i nadzorujacych erzy Mirgos egina Biskupska Agnieszka Bujnowska

Stan na 31.12.2018r.

Posiadane akcje zwykte 4305 000 4000 8000
Posiadane akcje uprzywilejowane

Udziat w kapitale 6,22% 0,01% 0,01%
Udziat w zysku 6,22% 0,01% 0,01%
Udziat w gtosach 6,22% 0,01% 0,01%

Stan na dzien zatwierdzenia sprawozdania do
publikacji za 2018 rok

Posiadane akcje zwykte 4305 000 4000 8000
Posiadane akcje uprzywilejowane

Udziat w kapitale 6,22% 0,01% 0,01%
Udziat w zysku 6,22% 0,01% 0,01%
Udziat w gtosach 6,22% 0,01% 0,01%

Stan na dzien 30-09-2019

Posiadane akcje zwykte 16 4000 8000
Posiadane akcje uprzywilejowane

Udziat w kapitale 0,00% 0,01% 0,01%
Udziat w zysku 0,00% 0,01% 0,01%
Udziat w gtosach 0,00% 0,01% 0,01%

Stan na dzien zatwierdzenia sprawozdania do
publikacji za lll kw.2019r.

Posiadane akcje zwykte 16 0 0
Posiadane akcje uprzywilejowane

Udziat w kapitale 0,00% 0,00% 0,00%
Udziat w zysku 0,00% 0,00% 0,00%
Udziat w gtosach 0,00% 0,00% 0,00%

W dniu 19 kwietnia 2019r MIRBUD S.A., posiadajac 86,28% akcji spotki JHM DEVELOPMENT S.A,,
opublikowat raportem biezgcym nr 10/2019 informacje o przyjeciu zatozen transakcji majgcej na celu
doprowadzenie do przejecia petnej kontroli nad JHM DEVELOPMENT S.A. i wycofaniu jej akcji z obrotu
na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

Na dzien publikacji sprawozdania MIRBUD S.A. posiada 95,63% akcji spotki JHM DEVELOPMENT S.A.

Akcje spotki bedace w posiadaniu wiceprezesa Zarzgdu Pana Jerzego Mirgosa zostaty zbyte w liczbie
4 304 984 szt. w wyniku zawarcia i rozliczenia transakcji nabycia akcji spotki JHM DEVELOPMENT S.A.
w ramach przeprowadzonego przez spétke MIRBUD S.A. skupu akcji JHM DEVELOPMENT S.A.

Posiadane akcje JHM DEVELOPMENT S.A. przez Prezes Zarzadu Panig Regine Biskupska i Sekretarz Rady
Nadzorczej Panig Agnieszke Bujnowskg rowniez zostaty zbyte w ramach przeprowadzonego przez
spotke MIRBUD S.A. skupu akcji JHM DEVELOPMENT S.A.
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Nota 13. Rezerwy

9 22 22

Rezerwy

Rezerwy dtugoterminowe

rezerwa na odprawy emerytalne 9 22 22
pozostate rezerwy dtugoterminowe
Rezerwy krétkoterminowe 2630 193 364

rezerwa na odprawy emerytalne
rezerwy na naprawy gwarancyjne
rezerwy na straty z tytutu rozliczen kontraktow

dtugoterminowvch
pozostate rezerwy krétkoterminowe 2630 193 364

Razem 2639 215 386

Nota 14. Zobowigzania finansowe za wyjatkiem rezerw, zobowigzan
handlowych i pozostatych zobowigzan

w tys. PLN
Pozyczki i kredyty bankowe oraz inne instrumenty dtuzne
30.09.2019 31.12.2018 30.09.2018

rezerw, zobowigzan handlowych i pozostatych zobowigzan 74783 59 093 55443
Zobowiazania finansowe wobec jednostek powigzanych
Pozyczki i kredyty od pozostatych jednostek 66 740 48 593 55443

Zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych

Diugoterminowe zobowigzania finansowe za wyjatkiem

Wyemitowane papiery dtuzne 8043 10500

Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego

Pozostate

Krétkoterminowe zobowigzania finansowe za wyjatkiem

rezerw, zobowigzan handlowych i pozostatych zobowigzan 12610 6727 6699
Zobowigzania finansowe wobec jednostek powigzanych

Pozyczki i kredyty od pozostatych jednostek 12610 6645 6 699
Zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych

Wyemitowane papiery dtuzne 81
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego

Pozostate
Razem 87393 65 820 62 143
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Zobowigzania z Zobowigzania
Struktura instrumentéw dtuznych pozyczki i tytutu Wyemitowane z tytutu
kredyty instrumentéw [ papiery dtuzne leasingu FOZOSaIE
pochodnych finansowego
Stan na 01-01-2018 54 870 365 55 235
Naliczone odsetki 6351 240 6 6 597
Zaptacone odsetki -6 225 -159 -6 -6 390
Zaciagniecia 29 146 10581 39727
Sptaty -28777 -365 -29 142
Sredni stan zobowiazan 55054 5291 183 60527
Realna stopa procentowa 11,54% 4,54% 3,29% 10,90%
Stan na 31-12-2018 55 238 10 581 65 820
minimalne optaty do 1 roku 6644 81 6726
minimalne optaty od 1 roku do 5 lat 29 399 10 500 " 39898
minimalne optaty powyzej 5 lat 19 195 19 195
odsetki ptatne do 1 roku 4100 630 4730
odsetki ptatne od 1 roku do 5 lat 10174 1890 12 064
odsetki ptatne powyzej 5 lat 1920 1920
Przyblizona wartoéé godziwa 71432 711" g 84533
Stan na 2019-01-01 55 238 10581 65 820
Naliczone odsetki 6 020 378 6 399
Zaptacone odsetki -5 654 -378 -6032
Zaciagniecia 63 065 63 065
Sptaty -36 497 -2538 -39035
Sredni stan zobowiazan 67 294 9312 76 606
Realna stopa procentowa 8,95% 4,06% T 8,35%
stan na 30-09-2019 79 350 8043 87 393
minimalne optaty do 1 roku 12 610 12 610
minimalne optaty od 1 roku do 5 lat 41 962 8043 50 005
minimalne optaty powyzej 5 lat 24777 24777
odsetki ptatne do 1 roku 5193 442 5635
odsetki ptatne od 1 roku do 5 lat 10281 426 10707
odsetki ptatne powyzej 5 lat 2694 2694
Przyblizona wartos$¢ godziwa 97 517 8911 106 428
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W dniu 14.08.2018r, po dokonaniu redukcji zapiséw Zarzad JHM DEVELOPMENT S.A., uchwatg nr
XV1/2018 dokonat przydziatu 10.500 Obligacji zwyktych na okaziciela serii B o wartosci nominalnej
1.000 zt kazda i tgcznej warto$ci nominalnej 10,5 min zt. Cena emisyjna Obligacji jest rowna wartosci
nominalnej. Dniem Emisji jest dziern 14.08.2018r.

Emisja Obligacji nastgpita w trybie wskazanym w art. 33 pkt 2 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o
obligacjach i zostata skierowana do nie wiecej niz 149 indywidualnie oznaczonych adresatéw w sposdb,
ktory nie stanowi publicznego proponowania obligacji ani publicznej oferty obligacji, o ktérej mowa w
art. 3 Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw
finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spoétkach publicznych. W zwigzku z tym nie
ma wymogu sporzgdzania ani udostepnienia do publicznej wiadomosci prospektu emisyjnego ani
memorandum informacyjnego.

Srodki pozyskane przez Emitenta z emisji Obligacji, pomniejszone o koszty i optaty zwigzane z
przygotowaniem i przeprowadzeniem emisji Obligacji, zostaty przeznaczone na finansowanie
prowadzonych oraz planowanych projektdw deweloperskich Emitenta, w tym takze finansowanie
zakupu gruntéw pod nowe projekty deweloperskie Emitenta.

Emitent w celu zabezpieczenia Obligacji ztozyt w dniu 14.08.2018r oswiadczenie o ustanowieniu
zabezpieczenia wierzytelnosci z Obligacji w formie hipoteki na wybudowanych lokalach.

Oprocentowanie Obligacji jest zmienne, oparte na stawce WIBOR 3M powiekszonej o marze. Odsetki
sg ptatne w okresach kwartalnych. Termin wykupu Obligacji ustalono na dzien 14.08.2021 r.
Zbywalnos¢ Obligacji nie podlega zadnym ograniczeniom.

Emitent w dniu 08.11.2018r wprowadzit Obligacje do obrotu w alternatywnym systemie obrotu na
rynku Catalyst organizowanym przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. oraz
BondSpot S.A.

Do dnia 30 wrzesnia 2019 r. Emitent w ramach Okresowej Amortyzacji Obligacji dokonat
przedterminowego czesciowego wykupu facznie 2 457 szt. obligacji serii B.
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Nota 15. Zobowigzania handlowe i pozostate

w tys. PLN
30.09.2019 31.12.2018 30.09.2018

Zobowigzania diugoterminowe 2257 3969 3803

Zobowigzania handlowe i pozostate

Zobowigzania handlowe do jednostek powigzanych

Kwoty zatrzymane do jednostek powigzanych 1880 1880
Inne zobowigzania wobec jednostek powigzanych

Zobowigzania handlowe do jednostek pozostatych

Kwoty zatrzymane do jednostek pozostatych 2257 2089 1923
Inne zobowigzania wobec jednostek pozostatych

Zobowigzania krétkoterminowe 82959 44 499 39960
Zobowigzania handlowe do jednostek powigzanych 11593 10719 6320
Kwoty zatrzymane do jednostek powigzanych 1080 1880

Inne zobowigzania wobec jednostek powigzanych

Zobowigzania handlowe do jednostek pozostatych 2 660 4038 3725
Zobowigzania z tytutu rozliczenia kontraktow

dtugoterminowych

Zaliczki otrzymane 55798 16970 16 874
Zobowigzania wekslowe

Zobowigzania budzetowe za wyjatkiem rozliczen z tytutu

dodatku dochodowego od oséb prawnych 1331 606 939
Rozrachunki z tytutu wynagrodzen 186 196 186
Kwoty zatrzymane do jednostek pozostatych 10297 9744 9612
Inne zobowigzania wobec jednostek pozostatych 1093 1146 424
Razem 85216 48 467 43763

w tys. PLN

Struktura wiekowa zobowigzan Stan na:
31.12.2018

Zobowigzania 85216 48 467 43763
nieprzeterminowane 85159 48319 43 684
przeterminowane do 3 miesiecy 56 148 78
przeterminowane od 3 do 6 miesiecy
przeterminowane od 6 do 12 miesiecy
przeterminowane powyzej 12 miesiecy
Przeterminowane razem 56 148 78

Nota 16. Inne zobowigzania i rezerwy krotkoterminowe gdzieindziej nie
sklasyfikowane (w tym rozliczenia miedzyokresowe)

Pozycja nie wystgpita.

GK JHM DEVELOPMENT| NOTY DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO m



®
SKONSOLIDOWANY ROZSZERZONY RAPORT GRUPY KAPITALtOWEJ JHM DEVELOPMENT ZA Il KWARTAL 2019 R JnM
DEVELOPMENT

Nota 17. Przychody ze sprzedazy

w tys. PLN

0d 01.07.2019 do | od 01.01.2019 do od 01.07.2018 do 0d 01.01.2018 do
.09.2019 .09.2019 30.09.2018 30.09.2018

Przychody netto ze sprzedazy produktow i ustug 18999 63300 28614 102 162
- do jednostek powigzanych
- do pozostatych jednostek 18999 63300 28614 102 162
Przychody netto ze sprzedazy towaréw 1263 3914 2090 9083
- do jednostek powigzanych
- do pozostatych jednostek 1263 3914 2090 9083

Przychody netto ze sprzedazy materiatow

- do jednostek powigzanych

- do pozostatych jednostek

Razem 20262 67 215 30705 111245

w tys. PLN
Struktura geograﬁczna przychod(’)w ze sprzedajy

o 07.2019 do | od 01.01.2019 do od 01.07.2018 do 0d 01.01.2018 do
30.09.2019 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2018

Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug 18999 63300 28614 102 162
- sprzedaz krajowa 18999 63300 28614 102 162
- sprzedaz eksportowa

Przychody netto ze sprzedazy towaréw 1263 3914 2090 9083
- sprzedaz krajowa 1263 3914 2090 9083

- sprzedaz eksportowa

Przychody netto ze sprzedazy materiatow

- sprzedaz krajowa

- sprzedaz eksportowa

Razem 20262 67 215 30705 111245

w tys. PLN

30.09.2019 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2018
Przychody zafakturowane ustug w trakcie
realizacji

Korekta przychodéw z tytutu rozliczenia
zaawansowania ustug budowlanych

Razem

Koszty poniesione ustug w trakcie realizacji
Korekta kosztow z tytutu rozliczenia
zaawansowania ustug budowlanych

Razem

Straty na kontraktach realizowanych

Wptyw na wynik finansowy biezacy

Wptyw na wyniki skumulowane niezakoriczonych
kontraktow na dzien bilansowy
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Nota 18. Koszt wiasny sprzedazy

w tys. PLN
. " ow | mae | meew [
Koszty wlasne sprzedazy

od 01.07.2019 do 0d 01.01.2019 do od 01.07.2018 do od 01.01.2018 do
30.09.2019 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2018

Koszty wytworzenia sprzedanych produktow -11922 -41 027 -19894 -74 852
- do jednostek powigzanych
- do pozostatych jednostek -11922 -41027 -19894 -74 852
Wartos¢ sprzedanych towaréw -1140 -3749 -1991 -8771
- do jednostek powigzanych
- do pozostatych jednostek -1140 -3749 -1991 -8771

Wartos¢ sprzedanych materiatéw

- do jednostek powigzanych

- do pozostatych jednostek

Razem -13 062 -44776 -21 885 -83623

w tys. PLN
Struktura geograﬁczna kosztu W{asnego sprzedajy

0d 01.07.2019do | od 01.01.2019do | od 01.07.2018 do | od 01.01.2018 do
30.09.2019 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2018

Koszty wytworzenia sprzedanych produktow -11922 -41027 -198%4 -74 852
- koszty wtasne sprzedazy krajowej -11922 -41027 -1989%4 -74 852
- koszty wtasne sprzedazy eksportowej

Wartos¢ sprzedanych towarow -1140 -3749 -1991 -8771
- koszty wtasne sprzedazy krajowej -1140 -3749 -1991 -8771

- koszty wtasne sprzedazy eksportowej

Wartosc sprzedanych materiatow

- koszty wtasne sprzedazy krajowej

- koszty wtasne sprzedazy eksportowej

Razem -13 062 -44 776 -21 885 -83623

Struktura kosztow Wed{ug rodzajo’w

0d 01.01.2019 do 0d 01.01.2018 do
30.09.2019 30.09.2018

Amortyzacja -110 -309 -214

Zuzycie materiatow i energii -1076 -3350 -2245
Ustugi obce -36 873 -95 259 -42 105
Podatki i optaty, w tym: -649 -2324 -1658
Wynagrodzenia -1204 -3742 -2302
Ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia -175 -557 -334
Pozostate koszty rodzajowe -2764 -7 240 -3461
Wartos¢ sprzedanych towardw i materiatow 1010 3326 8771
Koszt wytworzenia produktéw na wtasne potrzeby

jednostki

Razem -43 861 -116 107 -61 089
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finansowym 0d 01.07.2019do | od 01.01.2019do | od01.01.2018 do
30.09.2019 30.09.2019 30.09.2018

W koszcie wtasnym sprzedazy -13 062 -44 776 -83623
W zmianie stanéw aktywow -26971 -60 821 32012
W kosztach sprzedazy -2071 -5104 -4520
W kosztach ogélnych zarzadu -1756 -5405 -4 959
W innych pozycjach

Razem: -43 861 -116 107 -61 089

Nota 19. Udzialy w zyskach lub stratach jednostek stowarzyszonych i
wspolnych przedsiewzieciach rozliczanych zgodnie z metoda praw
wiasnosci

Pozycja nie wystgpita zaréwno w biezgcym jak i poprzednim roku obrotowym.

Nota 20. Pozostate przychody i koszty

w tys. PLN

Udziaty w zyskach lub stratach jednostek stowarzyszonych i
2 o . . Za okres: Za okres: Za okres: Za okres:
wspdlnych przedsiewzieciach rozliczanych zgodnie z metodg | Nr Noty

praw wlasnosci od 01.07.2019 do | 0d 01.01.2019 do | 0d 01.07.2018 do | od 01.01.2018 do
30.09.2019 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2018

Przychody z tytutu wzrostu wartosci inwestycji

wycenianych metodg praw wiasnosci

Koszty z tytutu spadku wartosci inwestycji wycenianych
metoda praw wtasnosci

Razem
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w tys. PLN

r Noty

inwestycyjnej 0d01.07.2019 do | 0d01.01.2019 do | od 01.07.2018 do | od 01.01.2018 do
30.09.2019 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2018

Koszty sprzedazy -2071 -5104 -1411 -4520
Koszty zarzadu -1756 -5405 -1657 -4959
Odpisy aktualizujace aktywa nieinwestycyje -143 -143

Odwrécenie odpisow aktualizujgcych aktywa nie

inwestycyjne

Koszty restrukturyzacji

Wynik z rozliczer spraw sgdowych

Wynik na zbyciu nie inwestycyjnych aktywdw trwatych -106
Przychody z tytutu aktualizacji wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych

Koszty z tytutu aktualizacji wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych

Wynik na zbyciu nieruchomosci inwestycyjnych

Wynik na sprzedazy catosci lub czesci jednostek
podporzadkowanych

Wynik na zbyciu pozostatych inwestycji finansowych
Dywidendy

Odsetki,poreczenia 214 628 233 825
Wynik na aktualizacji pozostatych inwestycji
finansowych wycenianych metoda wartosci godziwej
przez wynik finansowy

Wynik na wycenie inwestycji wykazywanych wg metody
praw wtasnosci

Odpisy aktualizujace pozostate aktywa finansowe
Odwrdcenie odpiséw aktualizujacych pozostatych
aktywdw finansowych

Roznice kursowe dotyczace dziatalnosci operacyjnej,
inwestycyjnej i finansowej

Inne przychody 2517 3154 244 945
Inne koszty -228 -975 -254 -1058
Przychody razem 2731 3782 477 1770
Koszty razem -4198 -11733 -3321 -10537
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w tys. PLN

Struktura odpiséw aktualizujgcych aktywa nie inwestycyine | Nr Noty

0d 01.07.2019 do | od 01.01.2019do | od 01.07.2018 do | od 01.01.2018 do
30.09.2019 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2018

Rzeczowe aktywa trwate

-zawigzanie odpisu aktualizujgcego

-odwrécenie odpisu aktualizujgcego

Wartosci niematerialne

-zawigzanie odpisu aktualizujgcego

-odwrdcenie odpisu aktualizujacego

Naleznosci -143 -143
-zawigzanie odpisu aktualizujgcego -143 -143
-odwrécenie odpisu aktualizujgcego

Zapasy

-zawigzanie odpisu aktualizujagcego

-odwrdcenie odpisu aktualizujacego

Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy

-zawigzanie odpisu aktualizujgcego

-odwrécenie odpisu aktualizujgcego

Pozostate

-zawigzanie odpisu aktualizujagcego

-odwrécenie odpisu aktualizujgcego

Razem odpisy aktualizujgce aktywa -143 -143
Razem odwrécenie odpiséw aktualizujgcych

w tys. PLN

Przychody i koszy z nieruchomosci inwestycyjnych Nr Noty

od .2019do | 0d 01.01.2019do | od 01.07.2018 do | od 01.01.2018 do
30.09.2019 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2018

Przychody ze sprzedazy do jednostek powigzanych
Przychody ze sprzedazy do jednostek pozostatych
Koszt wtasny sprzedazy do jednostek powigzanych

Koszt wtasny sprzedazy do jednostek pozostatych
Wzrost wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych

Spadek wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych

Wynik na inwestycjach w nieruchomosci
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w tys. PLN

Praychody i koszy 2 inwestycii finansowych N Noty

0d 01.07.2019 do | 0d 01.01.2019do | od 01.07.2018 do | od 01.01.2018 do
30.09.2019 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2018

Dywidendy do jednostek powigzanych

Dywidendy do jednostek pozostatych

Odsetki do jednostek powigzanych 181 537 181 698
Odsetki do jednostek pozostatych 33 90 52 127
Przychody ze sprzedazy catosci lub czesci jednostek

podporzgdkowanych

Koszt wiasny sprzedazy catosci lub czesci jednostek
podporzadkowanych

Przychody z tytutu wzrostu wartosci instrumentow
pochodnych

Koszty z tytutu spadku wartosci instrumentéw
pochodnych

Przychody z nieefektywnych instrumentéw
zabezpieczajacych

Koszty z nieefektywnych instrumentéw
zabezpieczajacych

Odwrdcenie odpiséw aktualizujgcych pozostatych
aktywow finansowych

Odpisy aktualizujace pozostate aktywa finansowe

Przychody z tytutu wzrostu inwestycji wycenianych
metoda wartosci godziwej przez wynik finansowy

Koszty z tytutu spadku wartosci inwestycji wycenianych
metoda wartosci godziwej przez wynik finansowy

Dodatnie réznice kursowe
Ujemne rdznice kursowe
Wynik na finansowej dziatalnosci inwestycyjnej 214 628 233 825

w tys. PLN

0d 01.07.2019do | 0d 01.01.2019do | o0d 01.07.2018 do | od 01.01.2018 do
30.09.2019 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2018
Pozostate przychody od jednostek powigzanych

Pozostate przychody od pozostatych jednostek 2517 3154 244 945
Razem 2517 3154 244 945

Dotacje otrzymane

w tys. PLN

Inne koszty Nr Noty
0d 01.07.2019 d 0d 01.01.2019do | od 01.07.2018 2018 do
30.09.2019 30.09.2019 30.09.2018 2018
Darowizny -1 -1
Pozostate koszty od jednostek powigzanych

Pozostate koszty od pozostatych jednostek -228 -975 -253 -1057

Razem -228 -975 -254 -1058
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Nota 21. Koszty finansowe

w tys. PLN

NoY 14 01.07.2019 do | 0d 01.01.2019 do | od 01.07.2018 do | od 01.01.2018 do
30.09.2019 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2018

Odsetki od kredytow -713 -1669 -370 -1741
Odsetki 0('1 pozyczek od jednostek powigzanych 432 1162 333 -1000
(poreczenia)

Odsetki od pozyczek od pozostatych jednostek

Odsetki od obligacji dla jednostek powigzanych
Odsetki od obligacji dla pozostatych jednostek

Odsetki od zobowigzan z tytutu uméw leasingu
finansowego od jednostek powigzanych

Odsetki od zobowigzan z tytutu umoéw leasingu
finansowego od pozostatych jednostek

-1 -6
Pozostate odsetki od jednostek powigzanych
Pozostate odsetki dla pozostatych jednostek
Wycena instrumentdéw kapitatowych
Odsetki z tytutu umoéw faktoringowych
Rdznice kursowe od zobowigzan finansowych -42 -135 -214
Pozostate koszty finansowe dla jednostek 4
powigzanych
Pozostate koszty finansowe dla pozostatych
jednostek -153 -66 -12 -17
Koszty razem finansowe -1339 -3032 -716 -2981

Nota 22. Podatek dochodowy

w tys. PLN

Il Il
30.09.2019 31.12.2018 30.09.2018
Podatek dochodowy czesé biezgca -1145 -3155 -2300
Podatek dochodowy czes¢ odroczona -562 -998 -678
Inne podatkowe obcigzenia wyniku

finansowego

Korekty dotyczace lat poprzednich
Razem podatek dochodowy -1706 -4153 -2978
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w tys. PLN
Uzgodnienie efektywnej stopy podatkowej

0d 01.01.2019 do od 01.01.2018 do 0d 01.01.2018 do
30.09.2019 31.12.2018 30.09.2018

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 11 455 21589 15

874
Stawka ustawowa podatku w % 19% 19% 19%
Podatek przy zastosowaniu stawki ustawowej 2177 4102 3016
(normatywny)
Efekt podatkowy otrzymanych dywidend
Ulgi podatkowe
Aktywa z tytutu straty podatkowej za okres
sprawozdawczy nieujete w podatku
odroczonym
Efekt podatkowy pozostatych przychodoéw i
kosztéw trwale niestanowigcych przychodéw i 471 -51 38
kosztéw podatkowych
Inne
Podatek dochodowy w rachunku wynikéw -1706 -4153 -2978

w tys. PLN
Podatek odroczony SIELEE SIEIEE
31.12.2018 30.09.2018

Aktywo z tytutu podatku odroczonego 919 427 747
- z tytutu rezerw na swiadczenia pracownicze 19 21 24
- z tytutu pozostatych rezerw 441 12 18
- z tytutu naliczonych odsetek 19 26
- z tytutu odpiséw aktualizujgcych aktywa
obr:)/towe i e Y >0 24 84
- z tytutu wyceny inwestycji 206 206 342
- z tytutu rozliczenia kontraktéw budowlanych
- z tytutu strat z lat ubiegtych 42 42 153

- z tytutu podatkowej i bilansowej réznicy
wartosci aktywow trwatych i umow 69 65 5
leasingowych

(o]

- z tytutu réznic kursowych 13 1

- pozostate 79 37 42
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego -9341 -8287 -8 288
- z tytutu naliczonych odsetek -1 -5 -1
- z tytutu wyceny inwestycji -3383 -3383 -3422

- z tytutu rozliczenia kontraktéw budowlanych
- z tytutu podatkowej i bilansowej réznicy
wartosci aktywoéw trwatych i umow -5475 -4 867 -4843
leasingowych

- z tytutu réznic kursowych -

(o]

- z tytutu wartosci firmy

- pozostate -481 -32 -14
Aktywa (Rezerwa) z tytutu odroczonego

podatku dochodowego netto
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w tys. PLN

dochodowego netto od 01.01.2019 do od 01.01.2018 do od 01.01.2018 do
30.09.2019 31.12.2018 30.09.2018

Aktywa (Rezerwa) z tytutu odroczonego

podatku dochodowego netto na poczatek -7 860 -6 862 -6 862
okresu
Odniesienie na wynik finansowy -562 -998 -678

Odniesienie na pozostate catkowite dochody
Inne odniesienie na kapitat wtasny
Jednostki zalezne

Aktywa (Rezerwa) z tytutu odroczonego

-8422 -7 860 -7541

podatku dochodowego netto na koniec okresu

w tys. PLN

dochodowego) 0d 01.01.2019 do 0d 01.01.2018 do 0d 01.01.2018 do
30.09.2019 31.12.2018 30.09.2018

Naleznosci (zobowiagzania z tytutu podatku

-2217 -72 -72
dochodowego) na poczatek okresu
Zaptata (zwrot ) podatku dochodowego 3 809 1010 720
Biezgce naliczenie podatku dochodowego -1145 -3155 -2 300
Naleznosci (zobowiagzania z tytutu podatku 2217 1652

dochodowego) na koniec okresu

Nota 23. Inne catkowite dochody

w tys. PLN

Inne catkowite dochody

od 01.01.2019 do od 01.01.2018 do
30.09.2019 30.09.2018

Sktadniki, ktére nie zostang nastepnie
przekwalifikowane do rachunku zyskéw lub
strat

Réznice kursowe z przeliczenia jednostek
zagranicznych

Zyski i straty aktuarialne

Podatek dochodowy dotyczacy sktadnikéw,
ktére nie zostang przeniesione w pdzniejszych
okresach

Sktadniki, ktére zostang przekwalifikowane na
zyski lub straty po spetnieniu okreslonych
warunkoéow

Skutki wyceny instrumentdéw finansowych
przez inne catkowite dochody

Czeséc¢ efektywna rachunkowosci zabezpieczen
Skutki aktualizacji majatku trwatego
Przeniesienie do sprawozdania z rachunku
zysku i strat

Podatek dochodowy zwigzany z pozycjami
prezentowanymi w innych catkowitych
dochodach

Inne catkowite dochody netto
Przyporzagdkowane do udziatéw
niekontrolujgcych

Przyporzgdkowane do wiascicieli jednostki
dominujacej

Zaréwno w okresie biezgcym jak i okresie porownawczym nie wystgpity zadne pozycje ksztattujgce inne

catkowite dochody.
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Nota 24. Zysk na jedng akcje

w PLN

Zysk na jedng akcje Nr Noty

01.07.2019do| od 01.01.2019do | od 01.07.2018do | od 01.01.2018 do
30 09.2019 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2018

Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej przypadajacy

PTr . R 3977 9749 4269 12 896

na wtascicieli jednostki dominujacej
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej przypadajacy na
wiascicieli jednostki dominujacej
Razem 3977 9749 4269 12 896
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w tysiacach sztuk 69 200 69 200 69 200 69 200
Podstawowy zysk na jedn3 akcje w PLN 0,06 0,14 0,06 0,19
Koszty odsetek od obligacji zamiennych (po
pomniejszeniu
o0 podatek)
Zysk (strata) do ustaleni dni ku na jed

ys. (strata) do ustalenia rozwodnionego zysku na jedng 3977 9749 4269 128%
akcje
Wyemitowane opcje na akcje w tysigcach sztuk
Teoretyczna zamiana obligacji zamiennych w tysigcach
sztuk
Srednia wazona liczba akcji zwyklych dla potrzeb

re nlav.vazona iczba al qlzyvy yc. apotrze! 69200 69200 69200
rozwodnionego zysku na akcje w tysigcach sztuk 69 200
Rozwodniony zysk na jedna akcje 0,06 0,14 0,06 0,19
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: o Dziatalnos¢ zwigzana z Razem po
Dziatalnos¢ . . o : .
najmem nieruchomosci Razem Wytaczenia wytgczeniach
deweloperska : e )
inwestycyjnej wzajemnych
Wybrane elementy rachunku zyskéw lub strat dla

segmentéw w tys. PLN w okresie sprawozdawczym

Nota 25. Segmenty operacyjne.

0d 01.07.2019 0d 01.07.2019 do 0d 01.07.2019] od 01.07.2019 | od 01.07.2019

do 30.09.2019 30.09.2019 do 30.09.2019 | do 30.09.2019 | do 30.09.2019

Dziatalno$¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 8312 11954 20 266 -4 20 262
Koszt wtasny sprzedazy -6 126 -6 935 -13 062 -13062
Zysk brutto na sprzedazy 2186 5018 7204 -4 7 200
EBIT 471 5399 5870 -138 5733

Zysk (strata) z'dzia’ral nosci przed 267 A 4393 Aser
opodatkowaniem

Podatek dochodowy przypadajacy na

dziatalnos¢ kontynuowana

Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 567 3410 3977 3977

Dziatalnos$¢ zaniechana

300 -717 -417 -417

Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej
ZYSK (STRATA) NETTO 567 3410 3977 3977
Przyporzadkowany do wtascicieli jednostki
dominujacej

567 3410 3977 3977

GK JHM DEVELOPMENT| NOTY DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO



®
SKONSOLIDOWANY ROZSZERZONY RAPORT GRUPY KAPITALtOWEJ JHM DEVELOPMENT ZA Il KWARTAL 2019 R JnM
DEVELOPMENT

. o Dziatalnos$¢ zwigzana z Razem po
Dziatalnos¢ . . o . .
najmem nieruchomosci Razem Wytaczenia wytaczeniach
deweloperska . e )
inwestycyjnej wzajemnych

od 01.01.2019 od 01.01.2019 do od 01.01.2019 ] od 01.01.2019 | od 01.01.2019
do 30.09.2019 30.09.2019 do 30.09.2019 | do 30.09.2019 | do 30.09.2019

Wybrane elementy rachunku zyskéw lub strat dla

segmentow w tys. PLN w okresie sprawozdawczym

Dziatalnos¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 32 005 35221 67 226 -11 67 215
Koszt wtasny sprzedazy -23517 -21259 -44 776 -44 776
Zysk brutto na sprzedazy 8488 13962 22449 -11 22438
EBIT 3381 11585 14966 -479 14 487
Zysk (strata) z dziatalnosci d

ysk (strata) z. ziatalnosci prze S 8284 L s
opodatkowaniem
Podatek dochod daj

odatek dochodowy przypadajacy na 286 1420 1706 1706

dziatalnos¢ kontynuowang
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 2885 6 864 9750 9749
Dziatalno$¢ zaniechana

Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej
ZYSK (STRATA) NETTO 2885 6864 9750 9749
Przyporzadkowany do wtascicieli jednostki
dominujacej

2885 6 864 9750 9749
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. . Dziafalnos¢ zwigzana z Razem po
Dziatalnos¢ . . o . .
najmem nieruchomosci Razem Wytaczenia wytgczeniach
deweloperska . e )
inwestycyjnej wzajemnych
Wybrane elementy rachunku zyskow lub strat dla

segmentow w tys. PLN w okresie pordwnawczym

od 01.07.2018 od 01.07.2018 do od 01.07.2018 ]| od 01.07.2018 | od 01.07.2018

do 30.09.2018 30.09.2018 do 30.09.2018 ]| do 30.09.2018 | do 30.09.2018

Dziatalnos¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 18 958 11751 30709 -4 30 705
Koszt wtasny sprzedazy -15126 -6 760 -21 886 -21 885
Zysk brutto na sprzedazy 3832 4991 8823 -4 8820
EBIT 2106 4066 6172 -196 5975

Zysk (strata) z.d2|a’falnos'C| przed 073 3188 2ol ) 5260
opodatkowaniem

Podatek dochodowy przypadajacy na

dziatalnos¢ kontynuowana

Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 1666 2605 4271 -2 4269

Dziatalnos$¢ zaniechana

-406 -583 -990 -991

Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej
ZYSK (STRATA) NETTO 1666 2605 4271 -2 4269
Przyporzadkowany do wiascicieli jednostki
dominujacej

1666 2605 4271 -2 4269
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. o Dziatalno$¢ zwigzana z Razem po
Dziatalnos¢ . : o : :
najmem nieruchomosci Razem Wytaczenia wytaczeniach
deweloperska . o ]
inwestycyjnej wzajemnych

0d 01.01.2018 0d 01.01.2018 do 0d 01.01.2018 | 0od 01.01.2018 | od 01.01.2018
do 30.09.2018 30.09.2018 do 30.09.2018 | do 30.09.2018 | do 30.09.2018

Wybrane elementy rachunku zyskéw lub strat dla

segmentow w tys. PLN w okresie poréwnawczym

Dziatalno$¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 77 158 34040 111198 47 111 245
Koszt wtasny sprzedazy -63 351 -20272 -83623 -83623
Zysk brutto na sprzedazy 13807 13768 27 575 47 27 621
EBIT 9268 10045 19313 -458 18 855

?;k d(:ttlzzslii‘izr;a*al nosci przed 9141 6676 15817 57 15874
Podatek dochodowy przypadajacy na

dziatalnos¢ kontynuowang

Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 7365 5473 12 839 57 12 896

Dziatalno$¢ zaniechana

-1776 -1202 -2978 -2978

Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej
ZYSK (STRATA) NETTO 7365 5473 12839 57 12 896
Przyporzadkowany do wiascicieli jednostki
dominujacej

7365 5473 12 839 56 12 896
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. . Dziatalnos¢ zwigzana z Razem po
Dziatalnos¢ . . h o R Wt . ' iach
Wybrane pozycje dotyczace sprawozdania z sytuacji | geweloperska najmem nieruchomosc cled=l yiclealic wylaczentac
finansowej dla segmentow w tys. PLN w okresie Inwestycyjnej wzajemnych
poréwnawczym

30.09.2018 30.09.2018 30.09.2018 30.09.2018 30.09.2018

Aktywa trwate 104 819 241632 346 451 -90573 255 887
Aktywa obrotowe 200420 5075 205 495 -543 204 957
Aktywa razem 305 239 246 707 551 946 -91116 460 844
Kapitat wtasny 257 689 175429 433119 -88510 344613
Dtugoterminowe zobowigzaniai rezerwy na

) ) 19082 50783 69 865 -2318 67 556
zobowigzania
Krotko.terml.nowe zobowigzaniai rezerwy na 28 467 20495 18962 288 ARETE
zobowigzania
Razem kapitaty i zobowigzania 305 239 246 707 551 946 -91116 460 844
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Dziatalnoge Dziafalno$¢ zwigzana z Razem po
. . - najmem nieruchomosci Razem Wytaczenia taczeniach
Wybrane pozycje dotyczace sprawozdania z sytuacji | deweloperska J . It uc. . - - ylaczent Wy a.cz ' ch
: . z
finansowej dla segmentéw w tys. PLN w okresie Inwestycyinel Weajemnyc

sprawozdawczym
30.09.2019 30.09.2019 30.09.2019 30.09.2019 30.09.2019

Aktywa trwate 109 499 235558 345 057 -88 256 256 801
Aktywa obrotowe 278 194 8880 287 074 -385 286 639
Aktywa razem 387 693 244 437 632131 -88 641 543 490
Kapitat wtasny 266 956 180451 447 407 -88 505 358 902
Dlugotermi bowi .
ugo fermlr?owe zobowigzaniai rezerwy na 41279 45 167 86 395 " 86 389

zobowigzania
Krotkotermi bowi iai

ré o.erml'nowe zobowigzaniairezerwy na = olE08 18820 98 328 130 93 198
zobowigzania
Razem kapitaty i zobowigzania 387 693 244 437 632131 -88 641 543 490
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Nota 26. Transakcje z jednostkami powigzanymi

w tys. PLN

o . . . . . Jednostki wspdtzaleine i . . . Cztonkowie zarzadu i rady nadzorczej
Transakcje z jednostkami powigzanymi Jednostki zalezne Pozostate jednostki powigzane . .
stowarzyszone oraz kluczowy personel kierowniczy

30.09.2019 30.09.2018 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2019 30.09.2018
9 9 2 24

Przychody ze sprzedazy

Przychody ze zbycia majatku trwatego

Przychody z tytutu odsetek 146 181 537 698
Pozostate przychody 303

Nabycie zapasow i inne koszty aktywowane

w wartosciach aktywdw obrotowych S HE

Nabycie ustug i inne koszty operacyjne 2 454 348

Nabycia aktywow trwatych 8841

Koszty odsetek 1473 666 333 333
Pozostate koszty 94 135 135
Pozyczki otrzymane

Poiyczki udzielone 2300

Koszty wynagrodzen 1521 1501
Naleznosci z tytutu pozyczek 2321

Naleznosci handlowe i pozostate 17 153 10231 17890

Zobowigzania z tytutu pozyczek

Zobowiazania handlowe i pozostate 11707 10058 112

Transakcje pomiedzy podmiotami powigzanymi odbyty sie na warunkach réwnorzednych z tymi, ktére obowigzujg w transakcjach zawartych na
warunkach rynkowych.
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Nota 27. Instrumenty finansowe
Zaréwno w biezgcym jak i poréwnawczym okresie nie wystgpity instrumenty finansowe wyceniane wg wartosci godziwe;j.

Wyceniana w wartosci
Dostepne do sprzedazy godziwej przez wynik

Aktywa finansowe wg MSSF 9 finansowy

30.09.2019 | 31.12.2018 30.09.2019 31.12.2018 | 30.09.2019 31.12.2018 | 30.09.2019 | 31.12.2018

Wyceniane w

. Instrumenty zabezpieczajace
zamortyzowanym koszcie

Pozyczki udzielone

Pochodne instrumenty finansowe
Inne instrumenty finansowe wyceniane w
wartosci godziwe;j

Naleznosci handlowe i inne 23689 23879
Srodki pieniezne i ekwiwalenty 15563 10971
Pozostate aktywa finansowe 3723 1516 3719
Razem Aktywa finansowe 3723 1516 39 252 38 569
Przychody z dywidend

Przychody z tytutu odsetek,poreczen 628 1060

Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych
Odwrdcenia (utworzenia) odpisow

umorzeniowych =149 ==

Zyski (straty) z tytutu wyceny i realizacji

Zyski (straty) z tytutu instrumentow

pochodnych

Razem wptyw na rachunek zyskdw lub strat -149 134 628 1060

aktywow finansowych
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Wyceniana w wartosci

Wyceniane w

Instrumenty kapitatowe odziwej przez wynik .
yxap & 1P ¥ zamortyzowanym koszcie

Zobowiazania finansowe wg MSSF 9 finansowy

30.09.2019 31.12.2018 30.09.2019 31.12.2018 30.09.2019 31.12.2018 30.09.2019 31.12.2018

Kredyty (w tym leasing) i obligacje 87393 65 820
Pochodne instrumenty finansowe

Instrumenty zabezpieczajgce

Inne instrumenty finansowe wyceniane w
wartosci godziwej

Zobowigzania handlowe i inne 85216 48 467
Pozostate zobowigzania finansowe

Razem zobowiazania finansowe 172 608 114 287
Odsetki, poreczenia -2831 -3647
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych -135 -271

Zyski (straty) z tytutu wyceny i realizacji
Zyski (straty) z tytutu instrumentéw
pochodnych

Razem wptyw na rachunek zyskéw lub strat z
tytutu zobowigzan finansowych

-2966 -3918
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Tabela : Zobowiagzania z tytutu kredytéw i pozyczek Spétek z Grupy JHM DEVELOPMENT wedtug stanu na dzien 30 wrzesnia 2019 roku w tys.PLN
Kwota pozostata do |Kwota pozostata do .
. . Warunki . A q
splaty — czes¢ splaty — cze$¢ . Termin splaty Zabezpieczenia
A A . oprocentowania
diugoterminowa | krétkoterminowa

Kwota kredytu,
pozyczki wg umowy

Nazwa jednostki Spotka zobowigzana

stopa referencyjna

BANK SPOLDZIELCZY JHM DEVELOPEMENT S.A. 2700 PLN 750 900 +mara 30.07.2021 hipoteka na nieruchomosciach

BANK SPOLDZIELCZY JHM DEVELOPMENT S.A. 8823 PLN 4739 441 WIBOR 3M+marza  31.12.2034 hipoteka na nieruchomosciach

ALIOR BANK S.A. JHM DEVELOPMENT S.A. 44956 PLN 0 0 WIBOR 3M+marza  31.05.2023 hipoteka na nieruchomosciach

BANK POLSKIEJ SPOtDZIELCZOSCI S.A. JHM DEVELOPMENT S.A. 35725 PLN 8440 0 WIBOR 3M+marza  30.09.2021 hipoteka na nieruchomosci, poreczenie MIRBUD
BANK POLSKIEJ SPODZIELCZOSCI S.A. JHM DEVELOPMENT S.A. 700 PLN 407 0 WIBOR 3M+marza  30.09.2021 hipoteka na nieruchomosci, poreczenie MIRBUD
BANK POLSKIE) SPOtDZIELCZOSCI S.A. JHM DEVELOPMENT S.A. 17 800 PLN 7380 0 WIBOR 3M+marza  31.12.2021 hipoteka umowna na prawie wtasnosci nieruchomosci
BANK POLSKIE) SPOtDZIELCZOSCI S.A. JHM DEVELOPMENT S.A. 300 PLN 234 0 WIBOR 3M+marza  31.12.2021 hipoteka umowna na prawie wtasnosci nieruchomosci
BANK POLSKIEJ SPODZIELCZOSCI S.A. JHM DEVELOPMENT S.A. 12729 PLN 8901 0 WIBOR 3M+marza  31.12.2021 hipoteka na nieruchomosci

BANK OCHRONY SRODOWISKA S.A. JHM DEVELOPMENT S.A. 28920 PLN 0 5314 WIBOR 3M+marza  31.12.2021 hipoteka na nieruchomosci

BANK OCHRONY SRODOWISKA S.A. JHM DEVELOPMENT S.A. 570 PLN 0 351 WIBOR 3M+marza  31.05.2020 hipoteka na nieruchomosci

BNP PARIBAS BANK POLSKA S.A. JHM2sp.zo.0. 4200 PLN 3738 426 WIBOR 3M+marza  10.08.2024 hipoteka na nieruchomosci, zastaw rejestrowy na udziatach

poreczenie MIRBUD S.A, JHM 1Sp. z 0.0.,Expo Mazury S.A., Jerzy Mirgos,
SANTANDER BANK POLSKA S.A. MARYWILSKA 44 sp. z 0.0. 33000 PLN 24818 3273 WIBOR 3M+marza  02.05.2028 depozyt 1.800tys. zt, cesja wierzytelnosci, cesja praw z polisy
ubezpieczeniowej, weksel wtasny, zastaw rejestrowy z rachunku biezacego

kredyt odnawialny w rach.biezacym ,poreczenie Mirbud S.A.cesja

SANTANDER BANK POLSKA S.A. MARYWILSKA 44 sp. z 0.0. 5000 PLN 0 1276 WIBOR 1M+marza  30.12.2019 ' L. . .
wierzytelnosci, weksel wtasny, zastaw rejestrowy z rachunku biezgcego
hi k i h Sci j iatach i
SANTANDER BANK POLSKA S.A. JHM1sp.zo.o. 2350 EUR 7352 610 EURIBOR +marza  30.09.2031 I\/IIIp:BtleJDa na nieruchomosci,zastaw rejestrowy na udziatach,poreczenie
Razem kredyty i pozyczki grupa JHM 66 758 12591
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Nota 28. Wynagrodzenie biegtego rewidenta

w tys. PLN
Wynagrodzenie bi eg{ego rewidenta

0d 01.01.2019 | 0od 01.01.2018 | od 01.01.2018
do 30.09.2019 | do 31.12.2018 | do 30.09.2018

Wynagrodzenie z tytutu badania jednostkowego i
skonsolidowanego sprawozdania finansowego 48 48 48

Wynagrodzeni z tytutu przegladu srédrocznego jednostkowego i
skonsolidowanego finansowego 30 30 5

Pozostate ustugi
Razem 79 79 53

Nota 29. Btedy dotyczace poprzednich okresow sprawozdawczych

Nie stwierdzono, zadnych istotnych btedéw w poprzednim okresie sprawozdawczym.

Nota 30. Transakcje z udziatowcami niekontrolujgcymi

Pozycja nie wystepuje.

Nota 31. Potaczenia przedsiewziec

W biezgcym okresie nie nastgpity potgczenia przedsiewzied.

Nota 32. Planowane istotne naktady inwestycje

Na dzien zatwierdzenia sprawozdania do publikacji nie byty planowane Zadne istotne nakfady
inwestycyjne.

Nota 33. Istotne zdarzenia po dniu bilansowym

W okresie pomiedzy dniem korczagcym okres sprawozdawczy a dniem zatwierdzenia sprawozdania do
publikacji nie wystgpity zadne istotne zdarzenia, ktére by nie zostaty uwzglednione w niniejszym
sprawozdaniu finansowym.

Nota 34. Struktura zatrudnienia

w przeliczeniu na petne etaty

0d 01.01.2019 do | od 01.01.2018 do | od 01.01.2018
30.09.2019 31.12.2018 do 30.09.2018

Pracownicy nieprodukcyjni 38 36 36
Pracownicy produkcyjni 0 0 0
Osoby wspoétpracujgce na umowach kontraktowych 13 13 13
Razem 51 49 49
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Nota 35. Dywidendy deklarowane i wyptacone
Spotka nie deklarowata wyptaty dywidendy za 2018 rok.
Nota 36. Skutki podziatu, restrukturyzacji i zaniechania dziatalnosci

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity zmiany dotyczgce potgczenia jednostek gospodarczych,
przejecia lub sprzedazy jednostek grupy kapitatowej, inwestycji dtugoterminowych, podziatu,
restrukturyzacji czy zaniechania dziatalnosci.
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Nota 37. Ograniczenia w dysponowaniu i zabezpieczenia ustanowione na aktywach

bilansowa przedmiotu
§¢ zeni Wartos¢ zabezpieczenia w tys. PLN
R R awtys. PLN data wve:

30.09.2019 30.09.2019 31.12.2018 30.09.2019 31.12.2018
Zabezpieczenie kredytu obrotowego-deweloperskiego, zgodnie

z umowa 3472510/50/K/0OB./18, udzielonego przez Bank Polskiej zabezpieczenie hipoteczne 8 440 60 732 60 732 51048 23080 30.09.2021
Spotdzielczosci S.A.

Zabezpieczenie kredytu obrotowego-deweloperskiego, zgodnie

z umowa 3472510/51/K/OB./18, udzielonego przez Bank Polskiej zabezpieczenie hipoteczne 407 1260 1260 51048 23 080 30.09.2021
Spotdzielczosci S.A.

Zabezpieczenie kredytu obrotowego, zgodnie zumowa

30/KG010/18, udzielonego przez Bank Spotdzielczy w zabezpieczenie hipoteczne 1650 5 400 5 400 2825 3436 31.07.2021
Skierniewicach

Zabezpieczenie kredytu obrotowego, zgodnie z umowag

8/G/0O/040/18, udzielonego przez Bank Spdétdzielczy w zabezpieczenie hipoteczne 8 000 12521 02.11.2020
Skierniewicach

Zabezpieczenie obligacji serii B zabezpieczenie hipoteczne 8043 15015 15015 6782 9271 14.08.2021

Zabezpieczenie kredytu nieodnawialnego, zgodnie z umowa
S/64/11/2018/1245/K/KON , udzielonego przez Bank Ochrony zabezpieczenie hipoteczne 5314 44 235 26 904 31.12.2021
Srodowiska

Zabezpieczenie kredytu odnawialnego, zgodnie z umowg
S/65/11/2018/1245/K/KOO , udzielonego przez Bank Ochrony zabezpieczenie hipoteczne 350 44 235 26904 0,00 31.05.2020
Srodowiska

Zabezpieczenie kredytu obrotowego-deweloperskiego, zgodnie
z umowa 3472510/34/K/OB/19, udzielonego przez Bank Polskiej zabezpieczenie hipoteczne 7 380 30 260 19 526 31.12.2021
Spodtdzielczosci S.A.

Zabezpieczenie kredytu rewolwingowego zgodnie z umowag
3472510/33/K/RE/19, udzielonego przez Bank Polskiej zabezpieczenie hipoteczne 234 510 19 526 0,00 31.12.2021
Spotdzielczosci S.A.

Zabezpieczenie kredytu inwestycyjnego zgodnie umowa nr

22/KG110/19 udzielonego przez Bank Spétdzielczy zabezpieczenie hipoteczne 5180 17 646 9318 31.12.2034

Zabezpieczenie kredytu obrotowego-deweloperskiego, zgodnie
z umowa 3472510/162/K/0OB/18, udzielonego przez Bank Polskiej zabezpieczenie hipoteczne 8901 21640 16 595 0,00 31.12.2021
Spotdzielczosci S.A.
depozyt pienigzny,cesja
Zabezpieczenie kredytu KIN\173850 wierzytelnosci,zastaw rejestrowy 28 091 28 091 30545 6 956 2273 02.05.2028
rachunku bankowego,poreczenie
cesja wierzytelnosci,zastaw

Zabezpieczenie kredytu KRB\13313177 . 1276 1276 1579 6956 2273 30.12.2019
rejestrowy rachunku bankowego

Zabezpieczenie kredytu obrotowego, zgodnie z umowag b N ie hipot 17 250 13535 31.12.2024
U0002696687748, udzielonego przez Alior Bank A Ao e
Zabezpieczenie kredytu nieodnawialnego,zgodnie z umowa nr . R R

zabezpieczenie hipoteczne, zastaw

WAR/6570/19/682/RB udzielonego przez BNP Paribas Bank . N 4164 6 465 13 535 10.08.2024
)i R rejestrowy na udziatach
Polska Spoétka Akcyjna

RAZEM 79 430 232 530 139 781 153 489 64116
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Wartos¢ zadfuzenia w | Wartos¢ zadtuzenia " o Wartosc bilansowa przedmiotu
Wartos¢ zabezpieczenia w tys.EUR L o
PIN W EUR zabezpieczenia wtys. PN data wygadniecia

Tytut zabezpieczenia Rodzaj zabezpieczenia
- — | s | Senne | swone | oo | Senva | Senna | |
30.09.2019 30.09.2019 30092019 | 31122018 | 30092019 31122018

7962 181 3525. 3525. 13842 18842 30.09.2031

Zabezpieczenie kredytu obrotowego, zgodnie z umowa
KNK] 1622269 udzielonego przez DEUTSCHE BANK (obecnie
Santander Bank Polska SA)

Razem 1962 181 3525 3525, 18842 18302

w tys. PLN

30.09.2019 31.12.2018

zabezpieczenie hipoteczne, zastaw
rejestrowy na udziatach

Aktywa stanowigce zabezpieczenia zobowigzan

Rzeczowe aktywa trwate

Nieruchomosci inwestycyjne 40094 47 357
Aktywa finansowe

Wartosci niematerialne

Pozostate aktywa 132 237 35601
Razem 172331 82 958
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Nota 38. Sprawy sadowe

Przed Sadem Okregowym w todzi X Wydziatem Gospodarczym toczy sie sprawa z powddztwa Piotra
Szczesnego i Jana Bednarza przeciwko Spdtce JHM DEVELOPMENT S.A. o uchylenie uchwaty
Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy. Aktualnie sprawa jest w toku przed tym Sadem
jako Sagdem I instancji. Sygn. akt X GC 595/19.

Przeprowadzona ocena ryzyka jest SciSle zwigzana z utworzeniem odpowiednio odpiséw
aktualizujgcych i rezerw wedtug zasady:

ryzyko niskie — brak odpisu / rezerwy
ryzyko $rednie — odpis 50% wartosci brutto / rezerwa na 50% roszczenia
ryzyko wysokie — odpis 100% wartosci brutto / rezerwa na 100% roszczenia

O O O O

naleznosci niesciggalne — usuwane z ksigg rachunkowych poprzez odpis w ciezar kosztow.

Nota 39. Zobowigzania warunkowe

Warto$¢ zobowiazania wtys. [Warto$¢ bilansowa przedmiotu zabezpieczenia w
PLN tys. PLN

Wykaz udzielonych przez Spétke poreczers
Y . h veh p h P kep, ? . Tytut poreczenia data
wzajemnych w ramach grupy kapitatowej NELER Stan na: NELIER NELIER wygasniecia
poreczenia

30.09.2019 | 31122018 | 30.09.2019 | 31.122018

Wobec jednostek powigzanych

. Poreczenie za zobowigzania spétki Marywilska 44
Marywilska 44 Sp. z 0.0. . . 650 650 650 650 05.07.2033
ztytutu umowy najmu zawartej z Jysk Sp. z 0.0.

Mirbud S.A. Zabezpieczenie kredytu w rachunku biezagcym PKO 30000 30000 7973 8583 24.06.2020

Mirbud S.A. Zabezpieczenie kredytu obrotowego w BOS Bank 49 815 49 815 6329 6329 21.07.2024
Zabezpieczenie zwigzane zumowa kredytu

JHM2Sp.zo.0. U0002696687748 udzielonego spétce JHM2 Sp. z 0.0. 1939 1939 31.12.2024
przez ALIOR BANK

Wobec pozostatych jednostek
Razem 80465 82404 14952 17 501

W sktad zabezpieczenia kredytéw wchodzg nieruchomosci w todzi i Woli Pekoszewskiej.

Emitent wraz z pozostatymi Spétkamii Grupy Kapitatowej MIRBUD dnia 29 grudnia 2012 roku zawart
umowe o Swiadczenie ustug, ktdrej przedmiotem jest poreczenie, gwarancja obcigzenie hipoteki (dalej:
,Zabezpieczanie”) zobowigzan kredytowych wobec instytucji finansowych i ubezpieczeniowych za
wynagrodzeniem.

Umowa ma na celu zwiekszenie bezpieczenstwa finansowego poszczegdlnych spétek Grupy, jak i
zwiekszenie ich zdolnosci kredytowe;.

Zgodnie z warunkami umowy:

o wynagrodzenie i tytut udzielonego zabezpieczenia zostato ustalone na poziomie cen
rynkowych stosowanych pomiedzy podmiotami niepowigzanymi w wysokosci 0,9% kwoty
udzielonego zabezpieczenia sptaty w stosunku rocznym, bez wzgledu na sposdb
zabezpieczenia,
wynagrodzenie ptatne w terminie 30 dni po uptywie kazdego kwartatu,

w przypadku zaptaty kwoty zadtuzenia wzgledem wierzyciela spétki, spdtce udzielajacej
Zabezpieczenia przystuguje prawo zwrotu réwnowartosci kwoty zaptaconej w terminie 7 dni
od daty wezwania do zwrotu,

o po uptywie 7 dni od daty wezwania spotce udzielajgcej Zabezpieczenia przystugujg odsetki
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ustawowe od kwot niezwrdconych w terminie,
o umowa zostata zawarta na czas nieokres$lony.

Kwoty wynagrodzen z tytutu udzielonych zabezpieczen zostato przedstawione w: Nocie 26 Transakcje
Z jednostkami powigzanymi.

Nota 40. Cele i zasady zarzgdzania ryzykiem

Ryzyko zmiany stop procentowych

Spotki dla finansowania dziatalnosci inwestycyjnej w duzym stopniu wykorzystuje kredyty bankowe.
Na koszty odsetek od kredytow ma wptyw wysokos¢ stopy bazowej WIBOR dla kredytédw zacigganych
w ztotych polskich i EURIBOR dla kredytéw w walucie EURO. Wzrost wartosci indekséw
WIBOR/EURIBOR poprzez wzrost odsetek od kredytéw moze miec¢ niekorzystny wplyw na sytuacje
finansowg Spotki. Zarzad Spoétki w przypadku finansowania dtugoterminowego rozpatruje mozliwosc
zawarcia transakcji zabezpieczajgcych stope procentowsq (transakcje zamiany stép procentowych —
strategia IRS, CIRS).

Zostata zawarta umowa ramowa z Bankiem BNP PARIBAS POLSKA zabezpieczajgca ryzyko wzrostu
stopy procentowej dla 50% kapitatu kredytu na caty okres kredytowania.

Na dzien 30.09.2019 Spdtka JHM 1 Sp. z 0.0. posiadata kredyt nominowany w walucie EUR pozostate
kredyty Spotek z Grupy JHM DEVELOPMENT nominowane w walucie krajowe;j.

Ryzyko przeptywéw pienieznach Ryzyko wartosci godziwej

Pozycje narazone na zmiane stop procentowych
= S
30.09.2019 31.12.2018 30.09.2018 30.09.2019 31.12.2018 30.09.2018

Zobowigzania z tytutu pozyczek i kredytow 79350 65820 62143
Pozyczki udzielone

Inne aktywa finansowe

Inne zobowigzania finansowe-obligacje 8043

Razem 87393 65820 62143

Ryzyko zmiany kurséw walut

L ew b limekrTfengd] ]
Pozycie narazone na zmiangkursowwalut | Stanna: | Stanna: | Stanna: | Stanna: | stanna: | ]

30050019 ] sizaois | 3000018 { 3008019 | s0osame |

Zobowigzania z tytutu pozyczek i kredytow 1821 2062 2109
Pozyczki udzielone

Naleznosci handlowe i pozostate

Zobowigzania handlowe i pozostate

Srodki pieniezne

Inne aktywa finansowe

Razem 181 202 2109
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Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego Zarzady Spoétek z Grupy JHM DEVELOPMENT
oceniajg ryzyko walutowe jako niskie i nie dokonujg zabezpieczen kursu walutowego.

Nota 41. Zarzadzanie kapitatem

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

Narzedziami stuzgcymi do utrzymania i korygowania strukture kapitatu mogg by¢:

o zmiana kwoty deklarowanych dywidend do wyptacenia;
o zwrot kapitatu udziatowcom;

o emisja udziatdw i innych instrumentéw kapitatowych;
o sprzedaz aktywow w celu obnizenia zadtuzenia.

Monitorowanie kapitatu odbywa sie za pomocg wskaznika zadtuzenia. Wskaznik ten oblicza sie jako
stosunek zadtuzenia netto do tgcznej wartosci kapitatu. Zadtuzenie netto oblicza sie jako sume
zadtuzenia finansowego (obejmujgcych biezace i dtugoterminowe kredyty i pozyczki oraz inne
zadtuzenie finansowe wykazane w sprawozdaniu finansowym) pomniejszong o srodki pieniezne iich
ekwiwalenty. taczng wartosc kapitatu oblicza sie jako kapitat wtasny wykazany w sprawozdaniu
finansowym wraz z zadtuzeniem netto.

w tys. PLN
Wyliczenie wskaznika zadfuzenia

30.09.2019 31.12.2018 30.09.2018

Kredyty ogétem 87393 65 820 62 143
Srodki pieniezne i ekwiwalenty -15563 -10971 -13543
Zadtuzenie netto 71829 54 849 48 600
Kapitat wtasny 358 902 349153 344 613
Kapitat ogétem 430731 404 002 393 213
Wskaznik zadtuzenia 16,7% 13,6% 12,4%

Xil. INFORMACIE DODATKOWE DO SKONSOLIDOWANEGO RAPORTU
KWARTALNEGO

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

W raportowanym okresie na osiggniete wyniki z podstawowe] dziatalnosci spétek z Grupy Kapitatowej
JHM DEVELOPMENT miaty wptyw nastepujgce czynniki wewnetrzne i zewnetrzne.

o Utrzymanie dobrego poziomu wynajmu powierzchni handlowej w Kompleksie Handlowym
MARYWILSKA 44 - zaréwno w Centrum Handlowym jak i w oddanym do uzytkowania pod koniec
2017 roku Parku Handlowym, co pozwolito zwiekszy¢ przychody z podstawowej dziatalnosci spoétki
Marywilska 44 Sp. z 0.0. o0 ponad 4,3%, a zysk brutto oraz zysk netto o 31%.
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Sprzedaz przez JHM DEVELOPMENT S.A. w ciggu trzech kwartatdw biezgcego roku 115 lokali
mieszkalnych i 52 garazy/miejsc postojowych w poréwnaniu do 297 lokali mieszkalnych i 202
garazy/miejsc postojowych w analogicznym okresie poprzedniego roku. Na poziom przychodéw ze
sprzedazy (przekazania lokali) w raportowanym okresie wptyw miat niski poziom mieszkan
gotowych jakim dysponowata Spétka, co wynikato z bardzo dobrego tempa sprzedazy w
poprzednim okresie. Jednoczesnie nalezy odnotowaé wysokay liczbe podpisywanych umoéw
deweloperskich dotyczacych mieszkan w budowie. Wyniki finansowe tej sprzedazy ujawnione
zostang po oddaniu tych inwestycji do uzytkowania i przeniesieniu wtasnosci lokali.

Realizowane inwestycje korzystajg z finansowania kredytami inwestycyjnymi i obrotowymi. W
raportowanym okresie realizowane inwestycje deweloperskie posiadaty zapewnione finansowanie
naktadow w oparciu o umowy kredytowe podpisane w roku 2019 oraz 2018. Dotyczy to inwestycji

realizowanych w Skierniewicach —Apartamenty Reymonta, w Koninie — Il etap Osiedla
Diamentowego, w Katowicach — Il etap Osiedla Twoja Dolina, oraz w Rumi — lll etap Osiedla
Krdlewskiego.

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem pozostate spétki z Grupy Kapitatowej JHM
DEVELOPMENT S.A. nie prowadzity robét inwestycyjnych i nie zawieraty nowych umoéw o roboty
budowlane.

Na osiggniete wyniki w raportowanym okresie wptyw miaty rdwniez nastepujgce czynniki zewnetrzne:

O

utrzymanie wysokiego poziomu popytu na podstawowe produkty mieszkaniowe oferowane przez
Spotke,

dostepnosc¢ na rynku ustug budowlanych oraz ich koszt,

polityka monetarna panstwa, a w tym polityka stdp procentowych i jej wptyw na nizszy koszt
kredytow, w szczegdlnosci kredytéw hipotecznych. Jednoczesnie rok 2019 jest kolejnym rokiem
dalszego zaostrzania kryteridéw przyznawania kredytéw hipotecznych przez banki.

W okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie zawarte zostaty nastepujgce umowy:

o W dniu 26 lutego 2019 roku zostata podpisana z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. z siedzibg w

Warszawie umowa kredytu nieodnawialnego przeznaczonego na finansowanie w wartosci netto
przedsiewziecia deweloperskiego o nazwie Il etap osiedla Twoja Dolina w Katowicach. (Umowa
Kredytowa 1).

Ponadto w dniu 26 lutego 2019 roku zostata podpisana z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. z
siedzibg w Warszawie umowa o kredyt odnawialny przeznaczony na finansowanie podatku VAT
zwigzanego z realizacjg przedsiewziecia deweloperskiego o nazwie Il etap osiedla Twoja Dolina w
Katowicach (dalej: Umowa Kredytowa 2).

Bank udzielit Emitentowi kredytu w ramach Umowy Kredytowej 1 na ponizszych warunkach:

1. Kwota kredytu: 28.920,0 tys. zt;

2. Okres kredytowania: od dn. 26.02.2019r. do 31.12.2021r.;

3. Cel kredytowania: wspoétfinansowanie oraz refinansowanie wartosci netto realizacji
przedsiewziecia deweloperskiego o nazwie Il etap osiedla Twoja Dolina w Katowicach w postaci
zespotu mieszkalnego wielorodzinnego sktadajgcego sie z dwdch budynkéw z garaiem
podziemnym, instalacjami wewnetrznymi.;

GK JHM DEVELOPMENT| INFORMACJE DODATKOWE DO SKONSOLIDOWANEGO
RAPORTU KWARTALNEGO




®
SKONSOLIDOWANY ROZSZERZONY RAPORT GRUPY KAPITALOWEJ JHM DEVELOPMENT ZA Ill KWARTAL 2019 R JnM
DEVELOPMENT

4. Sptata kredytu zostata zabezpieczona m.in.:

- hipoteka umowng do kwoty 44 235 tys. zt, na przystugujgcym Emitentowi prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci; wspdlne zabezpieczenie Kredytu oraz Kredytu na VAT (Umowa
Kredytowa 1, Umowa Kredytowa 2);

- przelewem wierzytelnosci pienieznych z umowy ubezpieczenia budowy od ryzyk budowlano-
montazowych, a po zakonczeniu Inwestycji przelewem wierzytelnos$ci pienieznych z umowy
ubezpieczenia budynku od ognia i innych zdarzen losowych z wytgczeniem lokali wyodrebnionych
na rzecz poszczegdlnych nabywcdéw; wspdlne zabezpieczenie Kredytu oraz Kredytu na VAT
(Umowa Kredytowa 1, Umowa Kredytowa 2);

5. Oprocentowanie: wedtug zmiennej stopy procentowej —(WIBOR 3M + stata marza Banku);

6. Sptata odsetek: miesiecznie;

7. Termin sptaty kredytu wraz z odsetkami: 31.12.2021 r.

Bank udzielit Emitentowi kredytu w ramach Umowy Kredytowej 2 na ponizszych warunkach:

1. Kwota kredytu: 570,0 tys. zi;

2. Okres kredytowania: od 26.02.2019r. do 31.05.2020r.;

3. Cel kredytowania: finansowanie podatku VAT zwigzanego z realizacjg drugiego etapu
przedsiewziecia deweloperskiego pn. Osiedle Twoja Dolina w Katowicach;

4. Sptata kredytu zostata zabezpieczona m.in.:

- hipoteka umowng do kwoty 44 235 tys. zt, na przystugujgcym Emitentowi prawie uzytkowania
wieczystego nieruchomosci; wspdlne zabezpieczenie Kredytu oraz Kredytu nieodnawialnego
(Umowa Kredytowa 2, Umowa Kredytowa 1);

- przelewem wierzytelnosci pienieznych z umowy ubezpieczenia budowy od ryzyk budowlano-
montazowych, a po zakonczeniu Inwestycji przelewem wierzytelnosci pienieznych z umowy
ubezpieczenia budynku od ognia i innych zdarzen losowych z wytgczeniem lokali wyodrebnionych
na rzecz poszczegdlnych nabywcédw. Wspdlne zabezpieczenie Kredytu oraz Kredytu
Nieodnawialnego (Umowa Kredytowa 2, Umowa Kredytowa 1);

- przelewem wierzytelnosci pienieznych z umowy o wykonanie robdt budowlano-montazowych;
wspdlne zabezpieczenie Kredytu oraz Kredytu Nieodnawialnego (Umowa Kredytowa 2, Umowa
Kredytowa 1);

5. Oprocentowanie: wedtug zmiennej stopy procentowej — stopa procentowa rowna jest
wysokosci stawki referencyjnej, powiekszonej o statg marze Banku (WIBOR 3M + stata marza
Banku);

6. Sptata odsetek: miesiecznie;

7. Termin sptaty kredytu wraz z odsetkami: 31 maja 2020 roku;

o W dniu 15 kwietnia 2019 roku zostata podpisana z Bankiem Polskiej Spétdzielczosci S.A. z siedziba
w Warszawie, ul. Grzybowska 81, 00-844 Warszawa (zwanym dalej ,,Bankiem”), dziatajgcym w
imieniu wtasnym oraz w imieniu i na rzecz stron konsorcjum bankowego powotanego Umowa
konsorcjum bankowego nr 5/19/1419 z dnia 15 kwietnia 2019 r. zawartg pomiedzy Bankiem a
Bankiem Spoétdzielczym w Jasiencu z siedzibg w 05-604 Jasieniec, ul. Warecka nr 44, umowa
kredytu obrotowego deweloperskiego przeznaczonego na finansowanie w wartosci netto budowy
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lll etapu przedsiewziecia deweloperskiego o nazwie ,Osiedle Diamentowe” w Koninie (dalej:
,Umowa Kredytowa 1”).

W dniu 15 kwietnia 2019 roku zostata podpisana z Bankiem Polskiej Spotdzielczosci S.A. z siedzibg
w Warszawie umowa o obrotowy odnawialny kredyt rewolwingowy przeznaczony na
finansowanie podatku VAT zwigzanego z realizacjg Il etapu przedsiewziecia deweloperskiego o
nazwie ,,Osiedle Diamentowe” w Koninie (dalej: ,Umowa Kredytowa 2”).

Bank udzielit Emitentowi kredytu w ramach Umowy Kredytowej 1 na ponizszych warunkach:

1. Kwota kredytu: 17.800 tys. ztotych;

2. Okres kredytowania: od dn. 15 kwietnia 2019 r. do 31 grudnia 2021 r;

3. Cel kredytowania: wspéffinansowanie oraz refinansowanie kosztdw netto przedsiewziecia
deweloperskiego polegajacego na budowie dwdch budynkéw mieszkalnych, wielorodzinnych
(budynki nr 5 i 6), w ramach Ill etapu inwestycji ,,Osiedle Diamentowe” w Koninie przy ul.
Topazowej i ul. Berylowej;

4. Sptata kredytu zostata zabezpieczona m.in.:

- hipotekg umowng do sumy 30.260 tys. ztotych - wpis z najwyzszym pierwszenstwem - na
zabezpieczenie kapitatu, wraz z odsetkami, ustanowiong na prawie wfasnosci nieruchomosci
potozonej w Koninie,

- zastawem rejestrowym na wierzytelnosciach z Rachunku pomocniczego Kredytobiorcy,
prowadzonego w Banku,

- cesjg wierzytelnosci z tytutu wyptat naleznosci zgromadzonych na rachunku stuzgcym do
rozliczania wpfat z Otwartych Mieszkaniowych Rachunkéw Powierniczych,

- cesjg wierzytelnosci przysztych z tytutu umow sprzedazy i najmu powierzchni powstatych w
ramach kredytowanego Przedsiewziecia,

5. Oprocentowanie: wedtug zmiennej stopy procentowej — stopa procentowa réowna jest
wysokosci stawki referencyjnej, powiekszonej o statg marze Banku (WIBOR 3M + stata marza
Banku);

6. Sptata odsetek: miesiecznie;

7. Termin sptaty kredytu wraz z odsetkami: 31 grudnia 2021 r.

Bank Polskiej Spétdzielczosci S.A. Oddziat w Warszawie udzielit Emitentowi kredytu w ramach
Umowy Kredytowe]j 2 na ponizszych warunkach:

1. Kwota kredytu: 300 tys. ztotych;

2. Okres kredytowania: od dn. 15 kwietnia 2019 r. do 31 grudnia 2021 r;

3. Cel kredytowania: finansowanie podatku VAT zwigzanego z realizacjg przedsiewziecia
deweloperskiego polegajgcego na budowie dwdch budynkéw mieszkalnych, wielorodzinnych
(budynki nr 5 i 6), w ramach Ill etapu inwestycji ,Osiedle Diamentowe” w Koninie przy ul.
Topazowej i ul. Berylowej;

4. Sptata kredytu zostata zabezpieczona m.in.:

- hipotekg umowng do sumy 510 tys. ztotych — wpis z drugim pierwszernistwem po hipotece
umownej do sumy 17.800 tys. ztotych ustanowiong na prawie wtasnosci nieruchomosci potozonej
w Koninie,

- cesjg wierzytelnosci z tytutu wyptat naleznosci ze srodkéw zgromadzonych na rachunku stuzgcym
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do rozliczania wptat z OMRP,

- wekslem wtasnym in blanco z wystawienia Kredytobiorcy na rzecz Banku.

5. Oprocentowanie: wedfug zmiennej stopy procentowej — stopa procentowa réwna jest
wysokosci stawki referencyjnej, powiekszonej o statg marze Banku (WIBOR 3M + stata marza
Banku);

6. Spfata odsetek: miesiecznie;

7. Termin sptaty kredytu wraz z odsetkami: 31 grudnia 2021 .

Szczegbétowe warunki powyzszych uméw nie odbiegajg od warunkéw powszechnie stosowanych na
rynku.

W okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie spétka dominujgca Grupy - JHM DEVELOPMENT S.A. zawarta
nastepujgce znaczgce umowy ha roboty budowlane i inne znaczagce umowy:

o W dniu 1 lipca 2019 r. Emitent podpisat Umowe (dalej: ,Umowa”) z WAMA Polska Sp. z 0.0. z
siedzibg w Sopocie, ul. Jézefa Czyzewskiego 8-10/1B, 81-706 Sopot (dalej: ,Generalny
Wykonawca”).

Przedmiotem Umowy jest budowa budynku mieszkalnego, wielorodzinnego z kondygnacjg
podziemng o funkcji parkingu wraz z instalacjami wewnetrznymi i infrastrukturg zewnetrzng w
Zyrardowie przy ul. Ks. Jerzego Popietuszki.

Wartos¢ Umowy: 18 650 tys. zt netto

Termin zakonczenia prac wymienionych w Umowie: 31 grudnia 2020 roku.

Szczegdtowe warunki przedmiotowej umowy nie odbiegaja od warunkéw powszechnie
stosowanych dla tego typu umoéw.

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem pozostate spdtki z Grupy Kapitatowej JHM
DEVELOPMENT S.A. nie prowadzity robét inwestycyjnych i nie zawieraty nowych uméw o roboty
budowlane.

Informacje o niesptaceniu kredytu lub pozyczki lub naruszeniu istotnych
postanowien umowy kredytu lub pozyczki, w odniesieniu do ktdérych nie
podjeto zadnych dziatan naprawczych do konca okresu sprawozdawczego

W raportowanym okresie w spétkach Grupy Kapitatowej nie wystgpito niesptacenie kredytu lub

pozyczki lub naruszenie istotnych postanowien umowy kredytu lub pozyczki, w odniesieniu do ktérych
nie podjeto zadnych dziatan naprawczych do kornca okresu sprawozdawczego

Opis czynnikow i zdarzen, w szczegdlnosci o nietypowym charakterze,
majacych znaczacy wptyw na osiggniete wyniki finansowe.

Czynnikii zdarzenia o nietypowym charakterze, majgce znaczgcy wptyw na osiggniete wyniki finansowe
w raportowanym okresie nie wystgpity.

Objasnienia dotyczace sezonowosci lub cyklicznosci dziatalnosci Emitenta w
prezentowanym okresie.
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W prezentowanym okresie nie wystgpito zjawisko sezonowosci lub cyklicznosci w odniesieniu do
prowadzonych dziatalnosci, za wyjgtkiem wynajmu apartamentéw wakacyjnych w Helu.

Informacja dotyczgca emisji, wykupu i sptaty dtuznych oraz kapitatowych
papierow wartosciowych.

W dniu 14.08.2018r, po dokonaniu redukcji zapiséw Zarzad JHM DEVELOPMENT S.A., uchwatg nr
XVI/2018 dokonat przydziatu 10.500 Obligacji zwyktych na okaziciela serii B o wartosci nominalnej

1.000 zt kazda i facznej wartos$ci nominalnej 10,5 min zt. Cena emisyjna Obligacji jest rdwna wartoSci
nominalnej. Dniem Emisji jest dziert 14.08.2018r.

Emisja Obligacji nastgpita w trybie wskazanym w art. 33 pkt 2 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o
obligacjach i zostata skierowana do nie wiecej niz 149 indywidualnie oznaczonych adresatow w sposdb,
ktdry nie stanowi publicznego proponowania obligacji ani publicznej oferty obligacji, o ktérej mowa w
art. 3 Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw
finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spdtkach publicznych. W zwigzku z tym nie
ma wymogu sporzadzania ani udostepnienia do publicznej wiadomosci prospektu emisyjnego ani
memorandum informacyjnego.

Srodki pozyskane przez Emitenta z emisji Obligacji, pomniejszone o koszty i optaty zwigzane z
przygotowaniem i przeprowadzeniem emisji Obligacji, zostaty przeznaczone na finansowanie
prowadzonych oraz planowanych projektéw deweloperskich Emitenta, w tym takze finansowanie
zakupu gruntéw pod nowe projekty deweloperskie Emitenta.

Emitent w celu zabezpieczenia Obligacji ztozyt w dniu 14.08.2018r oswiadczenie o ustanowieniu
zabezpieczenia wierzytelnosci z Obligacji w formie hipoteki na wybudowanych lokalach.

Oprocentowanie Obligacji jest zmienne, oparte na stawce WIBOR 3M powiekszonej o marze. Odsetki
beda ptatne w okresach kwartalnych. Termin wykupu Obligacji ustalono na dzien 14.08.2021 r.
Zbywalnos¢ Obligacji nie podlega zadnym ograniczeniom.

Emitent w dniu 08.11.2018r wprowadzit Obligacje do obrotu w alternatywnym systemie obrotu na
rynku Catalyst organizowanym przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. oraz
BondSpot S.A.

Do dnia 30 wrzesnia 2019 r. Emitent w ramach Okresowej Amortyzacji Obligacji dokonat
przedterminowego czesciowego wykupu tacznie 2 457 szt. obligacji serii B.

Informacje dotyczace wyptaconej (lub zadeklarowanej) dywidendy, tacznie i w
przeliczeniu na jedng akcje, z podziatem na akcje zwykte i uprzywilejowane.

W raportowanym okresie Emitent nie dokonat i nie zadeklarowat wyptaty dywidendy.

Zdarzenia, ktdére wystgpity po dniu, na ktory sporzadzono skonsolidowane
rozszerzone sprawozdanie finansowe za lll kwartat 2019r, nieujete w tym
sprawozdaniu, a mogace w znaczacy sposob wpltyngé na przyszte wyniki
finansowe Emitenta.

W dniu 4 listopada 2019 r. podpisana zostata z MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach przy ul. Unii
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Europejskiej 18 Umowa, ktdrej przedmiotem jest budowa zespotu mieszkalnego, wielorodzinnego w
todzi przy ul. Smugowej i Zrédtowej, oraz uzyskanie ostatecznej i bezwarunkowej decyzji o pozwoleniu
na jego uzytkowanie.

Wartosé Umowy: 40.680.000,00 zt netto
Termin zakonczenia prac wymienionych w Umowie: 30 wrze$nia 2021 r.

Zapisy przedmiotowej umowy nie odbiegajg od standardéw powszechnie stosowanych dla tego typu
umow.

Skutki zmian w strukturze jednostki gospodarczej, w tym w wyniku potaczenia
jednostek gospodarczych, przejecia lub sprzedazy jednostek grupy kapitatowej
Emitenta, inwestycji dtugoterminowych, podziatu, restrukturyzacji i
zaniechania dziatalnosci.

W prezentowanym okresie nie nastgpity inne zmiany w strukturze organizacyjnej Grupy Kapitatowej.

Emitent sporzadza skonsolidowane sprawozdanie finansowe. Jednostki podlegajacych konsolidacji
Emitent wskazat w niniejszym raporcie w punkcie ,,Podmioty zalezne i metody konsolidacji”

Stanowisko Zarzagdu odnosnie mozliwosci zrealizowania wczesniej
publikowanych prognoz wynikbw na dany rok, w s$wietle wynikéw
zaprezentowanych w raporcie za poprzedni okres w stosunku do wynikow
prognozowanych.

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

Akcjonariusze posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty
zalezne co najmniej 5% ogodlnej liczby gtosow na walnym zgromadzeniu
Emitenta na dzien przekazania skonsolidowanego raportu kwartalnego.

Informacje zostaty przedstawione w Nocie nr 12 — Kapitafy do Skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy JHM DEVELOPMENT za okres 01.01.2019r- 30.09.2019r.

Informacja dotyczaca zmian akcjonariuszy posiadajacych ponad 5% akgcji
Emitenta.

Informacje zostaty przedstawione w Nocie nr 12 — Kapitaty do Skonsolidowanego rozszerzonego
sprawozdania finansowego Grupy JHM DEVELOPMENT za okres 01.01.2019r- 30.09.2019r..

Zestawienie stanu posiadania akcji Emitenta lub uprawnien do nich przez
osoby zarzgdzajgce i nadzorujgce Emitenta na dzien przekazania raportu, wraz
ze wskazaniem zmian w stanie posiadania, w okresie od przekazania
poprzedniego raportu, odrebnie dla kazdej z oséb.

Informacje zostaty przedstawione w Nocie nr 12 — Kapitafy do Skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy JHM DEVELOPMENT za okres 01.01.2019r- 30.09.2019r
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Zaden z cztonkéw Zarzadu oraz Rady Nadzorczej nie posiada opcji na akcje Spotki

Postepowania toczace sie przed sgdem, organem wiasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publiczne;.

W okresie objetym niniejszym raportem:

a) nie toczyly sie zadne postepowania dotyczgce zobowigzan albo wierzytelnosci Emitenta lub
jednostki od niego zaleznej, ktérych wartos¢ stanowi co najmniej 10 % kapitatéw wtasnych Emitenta

b) toczyty sie postepowania dotyczace dwu lub wiecej postepowan dotyczgcych zobowigzan oraz
wierzytelnosci, ktérych tgczna wartosc¢ stanowi odpowiednio co najmniej 10 % kapitatéw wtasnych
Emitenta. Informacje nt. toczgcych sie postepowan i wierzytelnosci, ktérych tagczna warto$é stanowi co
najmniej 10 % na dzien sporzadzenia raportu, przedstawione sg w Nocie nr 38 — Sprawy sqdowe.

Informacje o zawarciu przez Emitenta lub jednostke od niego zalezng jednej lub
wielu transakcji z podmiotami powigzanymi, jezeli pojedynczo lub t3cznie sg
one istotne i zostaty zawarte na innych warunkach niz rynkowe.

W okresie objetym raportem do dnia przekazania raportu Emitent oraz spotki zalezne nie zawarty
transakcji z podmiotami powigzanymi, ktore pojedynczo lub tgcznie sg istotne i zostaty zawarte na
innych warunkach niz rynkowe.

Informacje o udzieleniu przez Emitenta lub przez jednostke od niego zalezna
poreczen kredytu lub pozyczki lub udzieleniu gwarancji — tacznie jednemu
podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, jezeli tgczna wartosc
istniejacych poreczen lub gwarancji stanowi rownowartos¢ co najmniej 10%
kapitatéw wtasnych Emitenta.

Informacje zostaty przedstawione w Nocie nr 39 — Zobowigzania warunkowe do Skonsolidowanego

rozszerzonego sprawozdania finansowego Grupy JHM DEVELOPMENT za okres 01.01.2019r-
30.09.2019r.

Wskazanie czynnikdw, ktore w ocenie Emitenta bed3 mialy wptyw na
osiggniete przez niego wyniki w perspektywie co najmniej kolejnego kwartatu.

Przychody Grupy JHM DEVELOPMENT w catosci uzyskiwane sg z tytutu prowadzenia dziatalnosci na
rynku polskim. Dlatego osiggane wyniki finansowe sg uzaleznione od czynnikéw takich jak stabilnos¢
sytuacji makroekonomicznej Polski i ogdélna koniunktura gospodarcza w kraju w danym okresie.

Na wyniki finansowe osiggane przez Grupe, catg branze deweloperska, jak réwniez branze zarzadzania
obiektami handlowymi i wynajmu powierzchni komercyjnej moze mie¢ wptyw w szczegdlnosci
ksztattowanie sie wskaznikdw makroekonomicznych i gospodarczych takich jak: poziom stopy wzrostu
PKB, poziom stopy bezrobocia, poziom stopy inflacji, poziom realnej stopy wzrostu wynagrodzen,
poziom inwestycji, poziom zmiany dochodéw gospodarstw domowych, wysokos¢ referencyjnych stép
procentowych oraz ksztattowanie sie kurséw wymiany walut.

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

Do najwazniejszych czynnikdw mogacych mieé wptyw na przyszte wyniki Grupy w ocenie Zarzadu JHM
DEVELOPMENT mozna zaliczy¢:

Czynniki wewnetrzne

o

dalszy rozwdj dziatalnosci deweloperskiej realizowanej poprzez kontynuacje dziatalnosci w oparciu o
inwestycje zakorficzone oraz realizowane obecnie inwestycje deweloperskie w Katowicach, Koninie, Rumi,
Zyrardowie, todzi i Zakopanem oraz uruchamianie nowych projektéw;

dalszy rozwdj spotki Marywilska 44 Sp. z 0.0. poprzez wzrost wynajmowanej powierzchni handlowej w
obiektach Kompleksu Handlowy MARYWILSKA 44;

wypracowanie wysokiego poziomu marzy na realizacji projektow, osigganego poprzez optymalizacje
kosztow produkcji, takze z wykorzystaniem informatycznego systemu zarzgdzania SAP.

Czynniki zewnetrzne

@)

polityka rzagdowa dotyczaca budownictwa, w szczegdlnie budownictwa mieszkaniowego, w tym programy
pomocy panstwa, jak na przyktad program Mieszkanie Plus;

polityka monetarna (polityka stop procentowych i jej wptyw na koszt kredytdw, w szczegdlnosci kredytéw
hipotecznych);

dostepnosc i koszty kredytow inwestycyjnych;

trendy w zakresie preferencji potencjalnych nabywcow mieszkan;

poziom i warunki konkurencji;

ksztattowanie sie poziomu cen materiatéw budowlanych i ustug budowlanych;
popyt w budownictwie mieszkaniowym;

popyt w segmencie rynku wynajmu powierzchni handlowych.
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XIl.  KWARTALNA JEDNOSTKOWA INFORMACIA FINANSOWA
JHM DEVELOPMENT S.A.

JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

w tys. PLN

0d 01.07.2019 do | od 01.01.2019 do od 01.07.2018 do 0d 01.01.2018 do
30.09.2019 .09. 9 30.09.2018 30.09.2018

Dziatalnos¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 17 8725 32634 19533 78 032
Koszt wlasny sprzedazy 18 -6 178 -23 707 -15179 -63 609
Zysk brutto na sprzedazy 2547 8927 4354 14423
Udziaty w zyskach lub stratach jednostek

stowarzyszonych i wspdlnych przedsigwzigciach 19

rozliczanych zgodnie z metodg praw wiasnosci
Pozostate przychody z dziatalno$ci operacyjne;j i

s 20 281 1210 355 1562
il:r’]t‘;’zezst;a;;rl:;szty z dziatalno$ci operacyjnej i 20 199 6316 2081 6101
EBIT 832 3821 2628 9884
Koszty finansowe 21 -203 -210 -33 -127
Zysk (strata) z dziatalnosci przed opodatkowaniem 629 3611 2595 9756
:gie;:&oc\zi;odowy przypadajacy na dziatalno$¢ 2 276 36 508 1895
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 905 3285 2087 7861
Dziatalnos¢ zaniechana

Przychody z dziatalno$ci zaniechanej

Koszty dziatalnosci zaniechanej

Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej przed

opodatkowaniem

Podatek dochodowy przypadajacy na dziatalno$¢

zaniechang

2Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej

ZYSK (STRATA) NETTO 905 3285 2087 7861
Przyporzadkowany do udziatéw niekontrolujgcych

Przyporzagdkowany do wtascicieli jednostki 905 3285 2087 7861

dominujacej -
w tys. PLN

Inne cafkowite dochody Nr Noty

0d 01.07.2019 do | od 01.01.2019 do od 01 018 do od 01.01.2018 do
30.09.2019 30.09.2019 30 018 30.09.2018

Sktadniki, ktére nie zostang nastepnie przekwalifikowane

do rachunku zyskéw lub strat

Sktadniki, ktére zostang przekwalifikowane na zyski lub

straty po spetnieniu okreslonych warunkoéw

Inne catkowite dochody netto 23
Przyporzadkowane do udziatéw niekontrolujgcych
Przyporzagdkowane do wtascicieli jednostki

dominujacej

w tys. PLN

cinleca kot dochiody et
od 01 019do | 0od01.01.2019 do od 01 018 do od 01.01.2018 do

taczne catkowite dochody 905 3285 2087 7 861

Przyporzadkowane do udziatéw niekontrolujgcych

Przyporzadkowane do wiascicieli jednostki 905 3285 2087 7861

dominujacej
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JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE Z SYTUACJI FINANSOWEJ

w tys. PLN
Aktywa Nr Noty
30.09.2019 31.12.2018 30.09.2018

Aktywa trwate 132 613 127 746 131101
Rzeczowe aktywa trwate 1 9 685 357 307
Nieruchomosci inwestycyjne 2 23114 25 995 26 282
Wartosci niematerialne 3 810 922 959

Aktywa finansowe dtugoterminowe( z wytgczeniem
naleznosci handlowych, aktywdéw wycenianych metodg praw 4 86 565 86 565 88 865
wtasnosci oraz srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw)

Inwestycje wyceniane metodg praw wiasnosci. 5

Diugoterminowe naleznosci handlowe i pozostate 6 11 926 13 812 14 600
Aktywa biologiczne 7

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 22 513 92 83
Inne aktywa trwate gdzieindziej nie sklasyfikowane (w tym 8 3 4
rozliczenia miedzyokresowe)

Aktywa obrotowe 278 258 218 564 200523
Zapasy 9 245 925 184 236 164 174
Biezgce naleznosci z tytutu podatku dochodowego 22 342

Naleznosci handlowe i pozostate naleznosci 6 18 466 23 318 24 981

Aktywa finansowe krétkoterminowe ( z wytgczeniem
naleznosci handlowych, aktywdw wycenianych metodg praw 4 2321 21
wtasnosci oraz srodkéw pienigznych i ich ekwiwalentow)

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 10 13331 8 603 11 214
Inne aktywa obrotowe gdzieindziej nie sklasyfikowane (w

o L 8 192 87 133
tym rozliczenia miedzyokresowe)
Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy 11
Aktywa razem 410 871 346 310 331624
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w tys. PLN
Kapitaty il zabowiazania NP Naty
Kapitat wiasny 12 290134 286 849 284 075
Wyemitowany kapitat podstawowy 173 000 173 000 173 000
Zyski (straty) przypadajgce whascicielom jednostki 3285 10 636 7 861
Pozostate kapitaty 113 849 103 213 103 213
Kapitat przypadajacy na udziaty niesprawujgce kontroli
Diugoterminowe zobowigzania i rezerwy na 41229 24112 19082
bowi .

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 22 352 356 417
Pozostate rezerwy na zobowigzania dtugoterminowe 13
Dlugotermmowg zo'boww}zama ﬁn?nsowe za wyjatklem ) 14 38 894 21 905 16 968
rezerw, zobowigzan handlowych i pozostatych zobowigzan
Dtugoterminowe zobowigzania handlowe i pozostate 15 1984 1851 1698
Inne zobowigzania i rezerwy dtugoterminowe gdzie indziej 16
nie sklasyfikowane (w tym rozliczenia miedzyokresowe)
Krétkoterminowe zobowigzania i reze na

il 2 wy 79508 35349 28467
zobowigzania
Rezerwy na zobowigzania krétkoterminowe 13 2410 149 223
Krotkotermlnowe z9bownqzan|a ﬁpansowe za wyjatklem , 14 7005 983 975
rezerw, zobowigzan handlowych i pozostatych zobowigzan
Zobowigzania handlowe i pozostate 15 70 093 32 000 25618
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 22 2217 1650
Inne zobowigzania i rezerwy krétkoterminowe gdzie indziej 16
nie sklasyfikowane (w tym rozliczenia miedzyokresowe)
Zobowigzania zwigzane bezposrednio z aktywami trwatymi 11
klasyfikowanymi jako przeznaczone do sprzedazy
Razem kapitaty i zobowigzania 410 871 346 310 331624
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SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

w tys. PLN
Sprawozdanie z przeptywow pienigznych Nr Noty
0d 01.01.2019 do 0d 01.01.2018 do 0d 01.01.2018 do

Zysk przed opodatkowaniem 3611 13 099 9756
Amortyzacja 112 179 142
Zysk / strata z tytutu réznic kursowych

Zysk /| strata na dziatalnosci inwestycyjnej 5 5
Koszty finansowania zewnetrznego 2 905 2273 1762
Zmiana stanu zobowigzan z wytgczeniem zobowigzan 38 226 1714 6897
finansowych

Zmiana stanu naleznosci 6 738 -9 741 -12 193
Zmiana stanu zapasow -61 690 -22 971 -2 909
Zmiana stanu rezerw 2260 -4 70

Zysk / strata z innych instrumentéw finansowych

Inne zmiany w kapitale obrotowym -102 93 46
S$rodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej -7941 -15353 -10216
Zaptacony podatek dochodowy -3 312 -279 -208
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -11252 -15 631 -10 425

Sprzedaz rzeczowych aktywow trwatych i wartosci
niematerialnych

Nabycie rzeczowych aktywoéw trwatych i wartosci

niematerialnych 9328 129 7
Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych 2881 2196 1909
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych

Sptata udzielonych pozyczek 2 300

Udzielenie pozyczek -28 -28

Sprzedaz pozostatych inwestycji

Nabycie pozostatych inwestycji

Otrzymane dywidendy i odsetki 21 21 21
Pozostate wptywy z dziatalnosci inwestycyjnej

Pozostate wydatki zwigzane z dziatalnoscig inwestycyjng

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -4126 2060 1823

Whptywy od akcjonariuszy

Wyptaty na rzecz wtascicieli -2 076

Zaciggniecie zobowigzan z tytutu pozyczek i kredytéw 58 865 29 146 19 130
Sptaty zobowigzan z tytutu pozyczek i kredytow -33 397 -25 261 -20 109
Sptaty zobowigzan z tytutu leasingu -365 -365

Sptaty pozostatych zobowigzan finansowych
Odsetki zaptacone i inne wydatki zwigzane z obstuga

zadtuzenia -2 905 -2 191 -1762
Pozostate wptywy finansowe-emisja obligacji 10 500 10 500
Pozostate wydatki finansowe- wykup obligacji -2 457

Srodki pieniezne z dziatalnosci finansowej 20107 9753 7395
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 8 603 12 421 12 421
Zwiekszenia (zmniejszenia) netto stanu Srodkéw 4728 -3818 1207

pienieznych i ich ekwiwalentéw

Wptyw zmiany kurséw walut na $rodki pienigzne wyrazone w
walutach obcych

Srodki pieniezne na koniec okresu 13331 8603 11214
w tym $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty o ograniczonej
mozliwosci dysponowania

12 699 7251 8539
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SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WtASNYM

Odpisy z zysku Skumulowane

Zyski zatrzymane | netto w ciggu inne catkowite [ Pozostate kapitaty | Zysk (strata) netto Kapitat
Kapitat przypadajace [Jroku obrotowego dochody przypadajace przypadajacy Réznice przypadajacy
Zmiany w kapitale wlasnym odstZwow akcjonariuszom dotyczace przypadajace akcjonariuszom | akcjonariuszom kursowe z na udziaty
p L jednostki akcjonariuszy | akcjonariuszom jednostki jednostki przeliczenia | niesprawujace
dominujacej jednostki jednostki dominujacej dominujacej kontroli
dominujacej dominujacej
Stan na 01-01-2018 173 000 20810 77 122 7 357 278 289
Wptyw retrospektywnego zastosowania zmian polityki
rachunkowosci
Wptyw retrospektywnego przeksztatcenia
taczne zyski (straty) za okres 7861 7861
taczne inne catkowite dochody
Wktady wtascicieli
Wyptaty na rzecz wtascicieli -2076 -2076
Zmiany w udziatach wtasnosciowych w jednostkach
zaleznych nieskutkujgce utratg kontroli
Pozostate zmiany w kapitale wtasnym 7357 -7357
30.09.2018 173 000 26091 77122 7 861 284 075
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Odpisy z zysku
Zyski zatrzymane | netto w ciggu
przypadajace Jroku obrotowego

Skumulowane inne
catkowite dochody
przypadajace

Pozostate kapitaty | Zysk (strata) netto Kapitat
przypadajace przypadajacy Réznice przypadajacy

Kapitat

Zmiany w kapitale wlasnym akcjonariuszom dotyczace . . akcjonariuszom akcjonariuszom kursowe z na udziaty
podstawowy . . . . akcjonariuszom . . . . - . - .
jednostki akcjonariuszy - ednostki jednostki jednostki przeliczenia | niesprawujace
dominujacej jednostki L S dominujacej dominujacej kontroli
o dominujacej
dominujacej

Stan na 01-01-2018 173 000 20 810 77 122 7 357 278 289
Wptyw retrospektywnego zastosowania zmian polityki
rachunkowosci
Whptyw retrospektywnego przeksztatcenia
taczne zyski (straty) za okres 10 636 10636
taczne inne catkowite dochody
Whktady wtascicieli
Wyptaty na rzecz wiascicieli -2 076 -2076

Zmiany w udziatach wtasnosciowych w jednostkach

zaleznych nieskutkujace utratg kontroli

Pozostate zmiany w kapitale wtasnym 7 357 -7 357

Stan na 31-12-2018 173 000 26 091 77 122 10 636 286 849

Rozliczenie niewyptaconego wyniku finansowego
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Odpisy zzysku | Skumulowaneinne

Zyski zatrzymane . . Pozostate kapitaty | Zysk (strata) netto Kapitat
. netto w ciggu catkowite dochody . . o .
. przypadajace I’ przypadajace przypadajacy Réznice przypadajacy
- - Kapitat . - roku obrotowego przypadajace . - . - .
Zmiany w kapitale wtasnym akcjonariuszom . - akcjonariuszom akcjonariuszom kursowe z na udziaty
podstawowy . . dotyczace akcjonariuszom . . . . - . . .
jednostki . . . . jednostki jednostki przeliczenia | niesprawujace
S akcjonariuszy jednostki S S .
dominujacej ) . o dominujacej dominujacej kontroli
jednostki dominujacej
Stan na 01-01-2019 173 000 26 091 77 122 10 636 286 849
Whptyw retrospektywnego zastosowania zmian polityki
rachunkowosci
Wptyw retrospektywnego przeksztatcenia
taczne zyski (straty) za okres 3285 3285
taczne inne catkowite dochody
Whktady witascicieli
Wyptaty na rzecz wtascicieli
Zmiany w udziatach wtasnosciowych w jednostkach
zaleznych nieskutkujace utratg kontroli
Pozostate zmiany w kapitale wtasnym
2019-09-30 173 000 36 727 77 122 3285 290 134
Rozliczenie niewyptaconego wyniku finansowego 10636 -10636

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate, zgodnie z wnioskiem Zarzadu Spétki, pozytywnie zaopiniowanym przez Rade Nadzorczg
Uchwatg nr 111/2019 z dnia 23 kwietnia 2019 r. o wytgczeniu w catosci od podziatu zysku netto za rok obrotowy 2018 i przeznaczenie go na zwiekszenie

kapitatu zapasowego.

Na dzien zatwierdzenia sprawozdania finansowego spétka, po uzyskaniu informacji o wniesieniu pozwu o uchylenie uchwaty Zwyczajnego Walnego

Zgromadzenia Akcjonariuszy, ztozyta odpowiedz na pozew z wnioskiem o jego oddalenie w catosci.
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SEGMENTY OPERACYJNE — Spétka JHM DEVELOPMENT S.A.

Dziatalnos¢ zwigzane z
najmem nieruchomosci

Dziatalnos¢

deweloperska . o
inwestycyjnej

Wybrane elementy rachunku zyskéw lub strat dla segmentéw w tys.

PLN w okresie sprawozdawczym

od 01.07.2019 do od 01.07.2019 do od 01.07.2019 do
30.09.2019 30.09.2019 30.09.2019

Dziatalnos$¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 8312 413 8725
Koszt wtasny sprzedazy -6 126 -52 -6178
Zysk brutto na sprzedazy 2186 362 2547
EBIT 471 362 832
Zysk (strata) z dziatalnosci przed opodatkowaniem 267 362 629
Podatek dochodowy przypadajgcy na dziatalno$¢ kontynuowang 300 -24 276
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 567 338 905

Dziatalnos$¢ zaniechana

Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej
ZYSK (STRATA) NETTO 567 338 905
Przyporzadkowany do wtascicieli jednostki dominujacej 567 338 905
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Wybrane elementy rachunku zyskéw lub strat dla segmentéw w tys.

: o Dziatalnos¢ zwigzane z
Dziatalnos¢ . . o
najmem nieruchomosci Razem
deweloperska . e
inwestycyjnej

PLN w okresie sprawozdawczym

0d 01.01.2019 do 0d 01.01.2019 do 0od 01.01.2019 do
30.09.2019 30.09.2019 30.09.2019

Dziatalnosé kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 32 005 629 32634
Koszt wlasny sprzedazy -23 517 -190 -23707
Zysk brutto na sprzedazy 8488 439 8927
EBIT 3381 439 3821
Zysk (strata) z dziatalnosci przed opodatkowaniem 3171 439 3611
Podatek dochodowy przypadajgcy na dziatalno$¢ kontynuowang -286 -40 -326
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowane;j 2 885 400 3285

Dziatalnos¢ zaniechana

Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej
ZYSK (STRATA) NETTO 2 885
Przyporzgdkowany do wtascicieli jednostki dominujacej 2 885

218
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Dziatalno$¢ zwigzane z

Dziatalnos¢

deweloperska . o
Wybrane pozycje dotyczace sprawozdania z sytuacji finansowej dla Inwestycyjnej

najmem nieruchomosci Razem

Stan na:

30.09.2019 30.09.2019 30.09.2019
Aktywa trwate 109 499 23114 132613
Aktywa obrotowe 278 194 64 278 258
Aktywa razem 387 693 23178 410 871
Kapitat wtasny 266 956 23178 290134
Dtugoterminowe zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 41229 41229
Krétkoterminowe zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 79 508 79 508
Razem kapitaty i zobowigzania 387 693 23178 410871
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Wybrane elementy rachunku zyskéw lub strat dla

segmentow w tys. PLN w okresie sprawozdawczym

Dziatalnos¢ kontynuowana

Dziatalnos¢
deweloperska

Dziatalnos¢ zwigzane z
najmem nieruchomosci
inwestycyjnej

Razem

od 01.07.2018 do

30.09.2018

od 01.07.2018 do
30.09.2018

od 01.07.2018 do
30.09.2018

Przychody ze sprzedazy 18 958 575 19533
Koszt wtasny sprzedazy -15126 -53 -15179
Zysk brutto na sprzedazy 3832 522 4 354
EBIT 2106 522 2628
Zysk iatalnosci

ysk (strata) z.d2|a alnosci przed 2073 532 2 595
opodatkowaniem
P tek h j

o.da e cfclac odowy przypadajacy na _406 _101 _508
dziatalnos¢ kontynuowanag
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 1 666 421 2 087
Dziatalnos¢ zaniechana
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej
ZYSK (STRATA) NETTO 1 666 421 2 087
P dk d tascicieli jed tki

rzyporzadkowany do wtascicieli jednostki 1666 a21 2087

dominujacej
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Dziatalnos$¢ zwigzane z
najmem nieruchomosci
inwestycyjnej

ST 5 A S A

od 01.01.2018 do od 01.01.2018 do od 01.01.2018 do
30.09.2018 30.09.2018 30.09.2018

Dziatalnos¢

deweloperska

Razem

Wybrane elementy rachunku zyskéw lub strat dla

Dziatalnos$é¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 77 158 874 78 032
Koszt wtasny sprzedazy -63 351 -258 -63 609
Zysk brutto na sprzedazy 13 807 616 14 423
EBIT 9268 616 9884
Zysk (strat dziatalnosci d

ysk (stra a)z. ziatalnosci prze 9141 616 9756
opodatkowaniem
Podatek dochodowy przypadajacy na 1776 120 1895

dziatalnos¢ kontynuowang

Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 7 365 496 7 861
Dziatalnos$¢ zaniechana

Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej

ZYSK (STRATA) NETTO 7 365 496 7 861
P dk d tascicieli jed tki

rzv:.:or?a _owany o witascicieli jednostki S es 296 — e
dominujacej - - -
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. o Dziatalnos$¢ zwigzane z
Dziatalnos¢ . . n
najmem nieruchomosci Razem
deweloperska . o
finansowej dla segmentéw w tys. PLN w okresie Inwestycyjnej

ke
30.09.2018 30.09.2018 30.09.2018

Wybrane pozycje dotyczgce sprawozdania z sytuacji

Aktywa trwate 104 819 26 282 131101
Aktywa obrotowe 200420 103 200523
Aktywa razem 305 239 26 385 331624
Kapitat wtasny 257 689 26 385 284 075
Dt . . ..

ugotfe rmlr.wowe zobowigzaniai rezerwy na 15082 15 082
zobowigzania
Krotkojcerml-nowe zobowigzania i rezerwy na 28 467 28 467
zobowigzania
Razem kapitaty i zobowiagzania 305 239 26 385 331624
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KOSZTY RODZAJOWE - Spotka JHM DEVELOPMENT S.A.

w tys. PLN

| zaokes: | zaokes: | zaokes: | |

Struktura kosztow wedtug rodzajow
30.09.2019 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2018

Amortyzacja -37 -112 -37 -142
Zuzycie materiatow i energii 37 -116 -59 -326
Ustugi obce -31 887 -80 037 -20 201 -52 885
Podatki i optaty -43 279 -46 -265
Wynagrodzenia -761 -2 359 -743 2133
Ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia -109 -338 -90 -287
Pozostate koszty rodzajowe -1263 -3 858 -1041 -2 463
Warto$¢ sprzedanych towaréw i materiatéw -836 2814 -1752 -8 049
Koszt wytworzenia produktéw na wiasne potrzeby

jednostki

Razem -34974 -89912 -23970 -66 549
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POZOSTALE PRZYCHODY | KOSZTY- Spé6tka JHM DEVELOPMENT S.A.

pozostalepraychody  Koszty 2 diaalnotc operacyne

30.09.2019 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2018
Koszty sprzedazy 667 -2009 -779 -2050
Koszty zarzadu -1115 -3423 -1073 -3093
Odpisy aktualizujgce aktywa nieinwestycyje 9 9
Odwrécenie odpiséw aktualizujgcych aktywa
nieinwestycyjne

Koszty restrukturyzacji

Wynik z rozliczen spraw sadowych

Wynik na zbyciu nie inwestycyjnych aktywow trwatych
Przychody z tytutu aktualizacji warto$ci nieruchomosci
inwestycyjnych

Koszty z tytutu aktualizacji warto$ci nieruchomosci
inwestycyjnych

Wynik na zbyciu nieruchomosci inwestycyjnych

Wynik na sprzedazy catosci lub cze$ci jednostek
podporzadkowanych

Wynik na zbyciu pozostatych inwestycji finansowych
Dywidendy

Odsetki;poreczenia 218 721 274 943
Wynik na aktualizacji pozostatych inwestycji finansowych
wycenianych metodg wartoci godziwej przez wynik
finansowy

Wynik na wycenie inwestycji wykazywanych wg metody
praw wiasnos$ci

Odpisy aktualizujgce pozostate aktywa finansowe
Odwrécenie odpiséw aktualizujgcych pozostatych

aktywdw finansowych

Réznice kursowe dotyczace dziatalno$ci operacyjnej i

inwestycyjnej

Inne przychody 63 489 81 619
Inne koszty -206 -875 -228 -958
Przychody razem 281 1210 355 1562
Koszty razem -199 -6316 -2081 -6101
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KOSZTY FINANSOWE — Spé6tka JHM DEVELOPMENT S.A.

w tys. PLN

Koszty finansowe Nr Noty _
0d 01.07.2019 do | 0d 01.01.2019 do | 0d 01.07.2018 do | od 01.01.2018 do
Odsetki od kredytow -170 -170 221 -100
Odsetki od pozyczek od jednostek powigzanych
Odsetki od pozyczek od pozostatych jednostek
Odsetki od obligacii dla jednostek powigzanych
Odsetki od obligaciji dla pozostatych jednostek

Odsetki od zobowigzan z tytutu uméw leasingu
finansowego od jednostek powigzanych

Odsetki od zobowigzan z tytutu uméw leasingu
finansowego od pozostatych jednostek -1 6
Pozostate odsetki dla jednostek powigzanych
Pozostate odsetki dla pozostatych jednostek
Wycena instrumentéw kapitatowych

Odsetki z tytutu umow faktoringowych
Réznice kursowe od zobowigzan finansowych
Pozostate koszty finansowe od jednostek

) . -26 -26 -4
powigzanych (poreczenia)
Pozostate koszty finansowe od pozostatych
jednostek 7 -14 -12 -17
Koszty razem finansowe -203 -210 -33 -127

XIV. ZATWIERDZENIE DO PUBLIKACII

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone i. zatwierdzone do publikacji w dniu 14.11.2019r.
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