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1. ZASADY SPORZADZANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

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

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez JHM DEVELOPMENT S.A., spotke Marywilska 44 Sp. z 0. 0., JHM 1
Sp. zo0.0.,JHM 2 Sp. z 0.0. oraz JHM 3 Sp. z 0.0. wchodzgce w sktad Grupy Kapitatowej w dajacej sie
przewidzie¢ przysztosci. Na dzien autoryzacji niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdza
sie istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziaftalnosci przez Spétki
wchodzgce w sktad Grupy.

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

Zasady rachunkowosci przyjete przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego szczegdétowo zostaty
przestawione we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego za pierwsze pétrocze 2013 roku.

2. DZIALALNOSC GRUPY JHM DEVELOPMENT

2.1. Opis Grupy i przedmiot dziatalnosci.

JHM DEVELOPMENT S.A. jest jednostka dominujgcg i sporzadza skonsolidowane sprawozdanie
finansowe, w sktad ktérego wchodzg jednostkowe sprawozdania jednostki dominujgcej i jednostek
zaleznych — spétek: MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. w Warszawie, JHM 1 Sp. z 0.0. w Skierniewicach.
oraz JHM 2 Sp. z o.0. w Skierniewicach. W sktad Grupy wchodzi réwniez spétka JHM 3 Sp. z 0.0. w
Skierniewicach.

Podstawowe dane Spétki dominujacej

Petna nazwa jednostki: JHM DEVELOPMENT S.A.

Siedziba jednostki: Skierniewice

Forma prawna: spotka akeyjna

NIP: 836-181-24-27

REGON: 100522155

Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice
tel/fax +48 (46) 833-97-32

Poczta elektroniczna: sekretariat@jhmdevelopment.pl

Strona internetowa: www. jnmdevelopment.pl

Spoétka powstata 27.05.2008r. jako spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia na podstawie aktu
notarialnego Repertorium ,A” Nr 3299/2008, a nastepnie zostata przeksztatcona w spotke akecyjng
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na mocy uchwaty Walnego Zgromadzenia Wspdlnikdw Spoétki podjetej 24.11.2010r. Spdétka Akcyjna
zostata zarejestrowana przez Sad Rejonowy dla todzi-Srédmieécie w todzi, XX Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 10.12.2010r pod numerem KRS 0000372753.

Poczgwszy od dnia 9 sierpnia 2011 roku akcje JHM DEVELOPMENT S.A. sg notowane na rynku
rownolegtym GPW w Warszawie S.A.

Jednostka zalezna MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0.

Petna nazwa jednostki: MARYWILSKA 44 Sp. z o0.0.

Siedziba jednostki: Warszawa

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

REGON: 142434636

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

Poczta elektroniczna: sekretariat@marywilskad4.waw.pl
Strona internetowa: www. marywilska44.waw.pl

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

Jednostka zalezna JHM 1 Sp. z 0.0.

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

Siedziba jednostki: Skierniewice

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
NIP: 8361855968

REGON: 101288135

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

Fax: +48 (46) 833 61 28

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

Jednostka zalezna JHM 2 Sp. z 0.0.

Nazwa jednostki: JHM 2 Sp. z 0.0.

Siedziba jednostki: Skierniewice

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
NIP: 8361856465

REGON: 101387140

Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice
Telefon — centrala: + 48 (46) 833 95 89
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Fax: +48 (46) 833 61 28

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

Jednostka zalezna JHM 3 Sp. z 0.0.

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

Siedziba jednostki: Skierniewice

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
NIP: 8361857252

REGON: 101451240

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

Fax: +48 (46) 833 61 28

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

Przedmiot dziatalnosci

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

o realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw

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

o wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami

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

o Wynajem i zarzagdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej JHM 1 Sp. z o.0. wedtug Polskiej
Klasyfikacji Dziatalnosci jest:

o Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych

i niemieszkalnych

o Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi.
Spotka jest spdtka celowa w 100% zalezng od JHM DEVELOPMENT S.A. i zostata powofana dla
realizacji obiektu handlowego ,Dom i Ogréd” w Starachowicach oraz w celu jego wynajmu
dtugoterminowego dla sieci NOMI.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej JHM 2 Sp. z 0.0. zgodnym z jej umowa
spotki oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sgdowego jest:

o Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi
o Zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi
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o Realizacja projektédw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow

o Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek
Spodtka jest spotka celowg w 100% zalezng od JHM DEVELOPMENT S.A. i zostata powotana w celu ich
wynajmu dtugoterminowego dla sieci BIEEDRONKA.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej JHM 3 Sp. z 0.0. zgodnym z jej umowg

spotki oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sgdowego jest:
o Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw,

O O O O

Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami
Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie.

Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi

Na dzier 30.06.2013 spétka JHM 3 Sp. z 0.0. nie podjeta dziatalnosci i nie jest objeta konsolidacja
wynikow Grupy Kapitatowej JHM DEVELOPMENT.

Tabela Struktura udziatéw JHM DEVELOPMENT S.A. w podmiotach zaleznych i powigzanych na dzieri 30.06.2013r

Nazwa podmiotu

Kapitat zaktadowy w tys. zt

Udziat JHM DEVELOPMENT S.A.
w kapitale zaktadowym

Marywilska 44 Sp. z 0.0. 35000 91,40%
JHM 1 Sp. z o.0. 5 400 100,00%
JHM 2 Sp. z o.0. 10 300 100,00%
JHM 3 Sp. z o.0. 50 100,00%
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3. SYTUACIA FINANSOWA GRUPY JHM DEVELOPMENT

3.1. Omowienie wybranych pozycji skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy JHM DEVELOPMENT wg stanu na 30.06.2013

i31.12.2012.
Tabela: Wybrane pozycje aktywdw Grupy wg stanu na dzien 30 czerwca 2013 i 31 grudnia 2012 roku

% udziat % udziat Zmiana
Wyszczegdlnienie 30.06.2013 |wcatosci| 31.12.2012 | w catosci| Zmiana w %
aktywow aktywow °
Aktywa trwate, w tym: 174 975 44,4% 173 438 44,2% 1537 0,9%
Wartosci niematerialne 8 0,0% 12 0,0% -4 -33,3%
Rzeczowe aktywa trwate 15 550 3,9% 15 479 3,9% 71 0,5%
Naleznosci dtugoterminowe 9338 2,4% 7 837 2,0% 1501 19,2%
Inwestycje diugoterminowe 149 745 38,0% 149 647 38,1% 98 0,1%
5 - - -
i_ugotermlnowe rozliczenia 334 0,1% 463 0,1% 129 -27.9%
miedzyokresowe
Aktywa obrotowe, w tym: 219 154 55,6% 219 354 55,8% -200 -0,1%
Zapasy 209 758 53,2% 206 743 52,6% 3015 1,5%
Naleznosci krotkoterminowe 4391 1,1% 5313 1,4% -922 | -17,4%
Inwestycje krétkoterminowe 3689 0,9% 6 590 1,7% -2901| -44,0%
Krotkoterminowe rozliczenia
. 1316 0,3% 708 0,2% 608 85,9%
miedzyokresowe
Aktywa razem 394 129 100,0% 392 792 100,0% 1337 0,3%

W pierwszym potroczu 2013r wartosé aktywow Spétek Grupy wzrosta jedynie o 0,3% i wyniosta
391.129 tys. zt. Nie ulegta réwniez istotnym zmianom struktura aktywéw Grupy. W dalszym ciggu
aktywa trwate stanowity ok. 44,4% aktywéw, a aktywa obrotowe — 55,6% aktywdéw razem.
Najistotniejszg pozycje wsrdd aktywow trwatych stanowity inwestycje diugoterminowe w kapitaty
wiasne spoétek zaleznych Marywilska 44 Sp. z 0.0., JHM 2 Sp. z 0.0. i JHM 3 Sp. z 0.0. Stanowity one
38,0% wartosci aktywow razem.
Natomiast podstawowa pozycje aktywéw obrotowych stanowity zapasy, wynoszace 53,2%
aktywow. Na zapasy sktadajg sie wyroby gotowe (gtéwnie oddane do uzytkowania lokale
mieszkalne), towary (grunty lub udziaty w gruntach) oraz produkty w toku (inwestycje w trakcie
budowy). Ich sumaryczna wartos¢ zwiekszyta sie o0 1,5 pp. i wynosita 209.758 tys. zt.
Najwieksze zmiany wartosci pozycji aktywéw odnotowano w:
1. Zapasach - przyrost o 3 015 tys. zt, co stanowi 1,5% wartosci - spowodowany przyrostem
naktadow na realizowane inwestycje deweloperskie

2. Naleznosciach dtugoterminowe - przyrost o 1501 tys. zt, co stanowi 19,2% wartosci -
spowodowany przyrostem naleznosci zwigzanych z realizowang w spotce dominujgcej sprzedazg
lokali na raty,
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3. Inwestycjach krétkoterminowe — spadek o 2 901 tys. zt, co stanowi 44% wartosci - odnosi sie

gtéwnie do pozycji bilansowej srodki pieniezne w kasie i na rachunkach.

Tabela: Wybrane pozycje pasywdéw wg stanu na dzieri 30 czerwca 2013 i 31 grudnia 2012 roku.

% udziat % udziat Zmiana
Wyszczegoblnienie 30.06.2013 | w catosci | 31.12.2012 | w catosci | Zmiana w %
pasywow pasywow ?
Kapitat wiasny 175524 44,5% 172 959 44,0% 2 565 1,5%
- w tym kapitat mniejszosci 4 569 1,2% 4423 1,1% 146 3,3%
7 - .
obowiazania i rezerwy na 218605|  55,5% 219833  56,0% 1228| -0,6%
zobowigzania
- Rezerwy na zobowigzania 1959 0,5% 1804 0,5% 155 8,6%
- Zobowigzania dtugoterminowe 139 848 35,5% 151 650 38,6% -11 802 -7,8%
- Zobowigzania 73199|  18,6% 65063|  16,6% 8136| 12,5%
krétkoterminowe
- Rozliczenia miedzyokresowe 3599 0,9% 1316 0,3% 2283 | 173,5%
Pasywa razem 394 129 100,0% 392 792 100,0% 1337 0,3%

Dziatalnos¢ Spétek Grupy podobnie, jak w roku poprzednim, w 44,5% finansowana byfa ze srodkéw

wiasnych.

Na wzrost wartosci pasywow o 1337 tys. (0,3% wartosci) zt ztozyt sie wzrost kapitatu wtasnego o

2565 tys. zt (1,5% wartosci) i spadek o 1228 tys. zt (0,6% wartosci) zobowigzan i rezerw na

zobowigzania.

Spadek wartosci zobowigzan dtugoterminowych o 11 802 tys. zt z jednoczesnym wzrostem o 8 136

tys. zt zwigzany jest gtdwnie z przeklasyfikowaniem obligacji serii A spétki dominujacej, ktérych

zapadalnosé przypada na maj 2014 roku.

Tabela: Wybrane pozycje sprawozdania z catkowitych dochoddw Spdfek Grupy za | potrocze 2013 i 2012r

Okres Rentownos¢ Okres Rentownos¢ Zmiana
Wyszczegolnienie 01.01.2013 sorzedai 01.01.2012 sorzedai Zmiana W %
30.06.2013 | P Y | 30.06.2012 | *P v °
Przychody ze sprzedazy 29618 - 29939 - -321 -1,1%
Zysk ze sprzedazy 9564 32,3% 8216 27,4% 1348 16,4%
Zysk operacyjny EBIT 5523 18,6% 3701 12,4% 1822 49,2%
Zysk przed opodatkowaniem 3186 10,8% 1455 4,9% 1731 119,0%
Zysk netto 2 565 8,7% 1143 3,8% 1422 124,4%
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Przychody Spétek Grupy JHM DEVELOPMENT w | potowie 2013 roku wyniosty niemal tyle samo co w
roku poprzednim (zmiana o -321 tys. zt — 1,1% wartosci). Wyniki sprzedazy zostaty osiggniete w
nadal trudnym dla branzy deweloperskiej okresie.

Odnotowana zostata natomiast wyrazna poprawa rentownosci sprzedazy w odniesieniu do
analogicznego okresu w poprzednim roku.

| tak marza na sprzedazy wzrosta z 27,4% do 32,3%, zysk operacyjny wzrdst z 3 701 tys. zt (12,4%
wartosci sprzedazy) do 5 523 tys. zt (18,6% wartosci sprzedazy).

Podobnie zysk brutto wzrdst z 1 455 tys. zt do 3 186 tys. zt, a zysk netto z 1 143 tys. zt do 2 565 tys.
zt. Rentownos¢ sprzedazy netto wzrosta tym samym z 3,8% do 8,7%.

3.2. Ocena zarzadzania zasobami finansowymi.

W | potowie 2013 roku Spoétki Grupy terminowo regulowaty swoje zobowigzania. Dziatalno$¢ Grupy
jest w 44,5% finansowana ze srodkdw wtasnych. Finansowanie projektédw zaréwno deweloperskich
jak i budowa obiektow komercyjnych odbywa sie gtdwnie kredytami i celowymi pozyczkami
dtugoterminowymi (od podmiotu dominujgcego MIRBUD S.A.).

Utrzymanie stabilnych wptywdw ze sprzedazy w oparciu o zrealizowane inwestycje deweloperskie
i komercyjne, finansowanie poszczegdlnych projektow deweloperskich oraz osiggniety przez spotke
Marywilska 44 poziom 90% wynajmu powierzchni handlowych gwarantuje spdétkom Grupy
niezbedna ptynnosc finansowa.

Podstawowe wskazniki dotyczace zadtuzenia i ptynnosci przedstawiajg sie nastepujgco:

Tabela: WskazZniki zadtuzenia Spotek Grupy JHM DEVELOPMENT

Wyszczegdlnienie 30.06.2013 31.12.2012
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia
0,55 0,56
Zobowigzania ogdétem / Aktywa
Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego
0,35 0,39
Zobowigzania dfugoterminowe / Aktywa
Wskaznik zadtuzenia krétkoterminowego
0,19 0,16
Zobowigzania krétkoterminowe / Aktywa
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego
1,25 1,26
Zobowigzania / Kapitat wtasny

Wskazniki zadtuzenia spotek Grupy na koniec | pétrocza 2013 roku utrzymywaty sie na poziomie
bardzo zblizonym do poziomu na koniec 2012 roku.

Pewnemu obnizeniu ulegt wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego i podwyiszeniu wskaznik
zadtuzenia krétkoterminowego, co zwigzany jest gtdownie z przeklasyfikowaniem obligacji serii A
spotki dominujacej, ktérych zapadalnosé przypada na maj 2014 roku.
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Tabela: Wskazniki ptynnosci Spétek Grupy

Wyszczegdlnienie 30.06.2013 31.12.2012

Wskaznik ptynnosci biezacej 2,99 3,40

Aktywa obrotowe /Zobowiqgzania krétkoterminowe

Wskaznik przyspieszonej ptynnosci

0,11 0,18
(Aktywa obrotowe - Zapasy - Krotkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe) / Zobowiqzania krétkoterminowe
Wskaznik ptynnosci srodkéw pienieznych 0,05 0,10

Srodki pieniezne / Zobowigzania krétkoterminowe

Grupa ma bardzo wysoki wskaznik ptynnosci biezgcej ze wzgledu na wielko$¢ zapaséw, ktoére
stanowig gtédwnie towary, produkty gotowe i produkty w toku zwigzane z dziatalnoscig
deweloperska.

Na koniec | pétrocza 2013 roku Grupa odnotowata obnizenie wskaznikdw przyspieszonej ptynnosci i
wskaznika ptynnosci srodkéw pienieznych, co wynika ze zmniejszenia wartosci srodkdw pienieznych
na koniec okresu sprawozdawczego w poréwnaniu do stanu na koniec roku 2012.

4. DZIAtALNOSC GRUPY JHM DEVELOPMENT | PERSPEKTYWY ROZWOJU
4.1. Dziatalnos¢ spotki JHM DEVELOPMENT S.A.

Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. realizuje przede wszystkim obiekty o przeznaczeniu
mieszkaniowym. Dziatalno$¢ deweloperska Spétki w | pétroczu 2013 roku skupiata sie gtéwnie na
realizacji projektéw deweloperskich w mniejszych i sredniej wielkosci miastach Polski centralnej,
znajdujacych sie w sgsiedztwie duzych aglomeracji miejskich oraz wybiérczo w innych rejonach o
duzym potencjale gdzie mozliwa jest realizacja atrakcyjnych marz. Projekty realizowane sg etapami
W miare osiggania odpowiedniego poziomu sprzedazy. Realizacja kolejnych budynkéw w
prowadzonych inwestycjach rozpoczyna sie po osiggnieciu min. 60% poziomu sprzedazy lokali
mieszkalnych.

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

Obecnie realizowane sg inwestycje deweloperskie budownictwa wielorodzinnego w Koninie
i Zyrardowie, rozpoczete w poprzednim roku, ktérych wprowadzenie do oferty Spétki planowane
jest w roku 2014. Obejmujg one 232 lokale mieszkalne o powierzchni uzytkowej PUM 11.700 m2.

W | pétroczu 2013r ukonczono realizacje trzech domoéw jednorodzinnych w Rumii o powierzchni
uzytkowej 456 m2.

W pierwszym potroczu 2013 roku dziatalnosé handlowa JHM DEVELOPMENT S.A. opierata sie w
oparciu o inwestycje zrealizowane w poprzednich okresach i znajdujgce sie w aktualnej ofercie
Spotki.
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4.2. Dziatalnos¢ spétki Marywilska 44 Sp. z o.o.

Spétka Marywilska 44 czerpie przychody z wynajmu powierzchni komercyjnej podmiotom
zajmujacym sie dziaftalnoscig handlowa w zarzgdzanych przez siebie halach handlowych Centrum
Hal Targowych zlokalizowanych w Warszawie przy ul. Marywilskiej 44. Hale handlowe sa
zlokalizowane na gruncie nalezagcym do m.st. Warszawy i Spotka uzytkuje teren w oparciu o
dtugoterminowy kontrakt. Kolejnym zrdodtem przychoddw jest takze sprzedaz energii elektrycznej
wspomnianym podmiotom. W matym stopniu Spétka generuje réwniez przychody z dziatalnosci
reklamowej i wynajmu powierzchni magazynowe;.

Dziatalnos¢ prowadzona jest w oparciu o 6 hal o tgcznej powierzchni uzytkowej 60.500 m2,
obejmujacych ok. 1.340 stanowisk handlowych, ktére moga by¢ niezaleznymi jednostkami lub po
potaczniu, stanowié wieksze obiekty handlowe wykorzystywane przez jednego najemce.

W | potowie 2013 roku Spoétka realizowata wynajem lokali na terenie Centrum Hal Targowych
osiggajac wskaznik wynajmu na poziomie 90% ogétu dostepnej powierzchni.

Handlowcy stanowigcy baze najemcéw Spotki posiadajg wieloletnie doswiadczenie rynkowe oraz w
duzej mierze statych klientéw, zaréwno mieszkancéw Warszawy i okolic oraz innych czesci Polski jak
i cudzoziemcéw, gtdwnie zza wschodniej granicy. Wiekszos¢ powierzchni przeznaczonej na
wynajem zajmujg lokale prowadzace sprzedaz detaliczng, péthurtowa i hurtowa, a takze petnigce
funkcje uzupetniajgce lokale ustugowe i gastronomiczne.

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

W ramach dywersyfikacji dziatalnosci podstawowej w ramach Grupy JHM DEVELOPMENT w roku
2011 przygotowany i uruchomiony zostat projekt inwestycyjny w segmencie rynkowym
nieruchomosci komercyjnych. Do realizacji tego projektu powotana zostata spétka celowa JHM 1 Sp.
z 0. 0. Pierwszym projektem inwestycyjnym realizowanym przez Spétke jest pawilon handlowo-
ustugowy ,,Dom i Ogrdéd” w Starachowicach z przeznaczeniem na wynajem dla sieci handlowej
NOMI. Inwestycja zostata zakonczona i w dniu 29.10.2012 sie¢ handlowa NOMI rozpoczeta
prowadzenie dziatalnosci z wykorzystaniem tego obiektu.

Spétka JHM 1 Sp. z o.0. w | pdtroczu 2013 roku zarzadzata tym obiektem w oparciu o umowe
dtugoterminowego wynajmu tej nieruchomosci. Umowa opiewa na okres dziesiecioletni z
mozliwoscig jej automatycznego przedtuzenia na kolejne trzy piecioletnie okresy.

W przysztosci nie jest wykluczone, w ramach dziatalnosci spétki JHM 1 Sp. z o0.0., budowa i wynajem
kolejnych obiektéw handlowych dla sieci NOMI.

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

W ramach Grupy Kapitatowej JHM DEVELOPMENT przygotowany i zrealizowany zostat kolejny
projekt inwestycyjny w segmencie rynkowym nieruchomosci komercyjnych. Poniewaz JHM
DEVELOPMENT S.A. jako spoétka dziatajgca w branzy mieszkaniowej chce zachowac swdj
dotychczasowy charakter dewelopera, decyzjg Zarzadu inwestycje o charakterze nieruchomosci
komercyjnych przenoszone sg do spotek celowych w 100% zaleznych od JHM DEVELOPMENT S.A.
Spotki te beda skupiaty obiekty handlowe wynajmowane na rzecz duzych sieci handlowych.
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W przypadku spétki JHM 2 Sp. z o0.0. jej gtdwnym obszarem dziatalnosci jest zarzadzanie obiektami
wynajmowanymi na rzecz sieci handlowej BIEDRONKA bedgacej wtasnoscig spétki Jeronimo Martins
Polska S.A. z siedzibg w Kostrzynie.

Projektem inwestycyjnym zrealizowanym przez Spdtke byt zakup pawilondw handlowych
potozonych w trzech miejscowosciach w wojewdédztwie slgskim: Istebnej, Bielsku-Biatej i Zabrzu.

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

Spotka JHM 2 Sp. z 0.0. w | pétroczu 2013 roku zarzadzata tymi obiektami w oparciu o zawarta
umowe dfugoterminowego wynajmu tych nieruchomosci.

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

4.5. Dziatalnos¢ spotki JHM 3 SP. z o.0.

Wobec coraz czesciej stawianego przez banki kredytujgce inwestycje deweloperskie wymagania
umieszczania kolejnych inwestycji w odrebnych spétkach celowych, Zarzad JHM DEVELOPMENT S.A.
podjat decyzje ulokowania jednej z realizowanych inwestycji deweloperskich w spodtce
JHM 3 Sp. z 0.0. Na dziert 30.06.2013 Spétka nie podjeta dziatalnosci.

4.6. Informacja o podstawowych produktach, ustugach lub towarach Grupy

Strukture przychodéw ze sprzedazy, kosztéw sprzedazy oraz rentownos¢ wg segmentow
dziatalnosci dla Spétek Grupy w | potowie 2013 roku w poréwnaniu do analogicznego okresu
poprzedniego roku przedstawiajg ponizsze tabele:

Tabela. Struktura przychodow spdtek Grupy Kapitatowej JHM DEVELOPMENT w ujeciu asortymentowym

Wartos¢ sprzedazy | Struktura | Wartosc sprzedazy | Struktura
Wyszczeg6lnienie 01.01.2013- sprzedazy 01.01.2012- sprzedazy
30.06.2013 w % 30.06.2012 w %

Sprzedaz materiatow i towaréw 1365 4,61% 1388 4,64%
Dziatalnos¢ deweloperska 10326 34,86% 13 032 43,53%
Sprzedaz ustug wynajmu 17 927 60,53% 15519 51,84%
Razem 29618 100,0% 29939 100,0%
Z tego dla jednostek powigzanych 35,00 0,1% 6,00 0,0%

Struktura sprzedazy realizowane]j przez Grupe w petni odzwierciedla charakter dziatalnosci — ustugi
deweloperskie oraz ustugi wynajmu powierzchni handlowych. W strukturze sprzedazy spétek Grupy
w | potowie 2013 roku wzrosto znaczenie wynajmu powierzchni handlowych z 51,84% do 60,53% do
czego przyczynita sie dziatalnos$¢ spdtki Marywilska 44 Sp. z 0.0. oraz rozwiniecie dziatalnosci przez
spotki JHM 1 Sp. z0.0.i JHM 2 Sp. z 0.0.

Zwigzana z dziatalnoscia deweloperskg sprzedaz towardw i materiatéw (obejmujgca sprzedaz
udziatéw w gruncie odnosnie lokali w budynkach wielorodzinnych i gruntu w przypadku domow)
stanowita 4,61% przychoddw spétek, podobnie jak w roku poprzednim.
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Tabela. Struktura kosztow sprzedazy spétek Grupy JHM DEVELOPMENT w ujeciu asortymentowym

Koszty sprzedazy | Struktura | Koszty sprzedaiy | Struktura
Wyszczegélnienie 01.01.2013- kosztéw w 01.01.2012- kosztéw w
30.06.2013 % 30.06.2012 %
Sprzedaz materiatéow i towaréw 1154 5,75% 1246 5,74%
Dziatalno$¢ deweloperska 8149 40,64% 9939 45,75%
Sprzedaz ustug wynajmu 10751 53,61% 10538 48,51%
Razem 20 054 100,0% 21723 100,0%
Z tego dla jednostek powigzanych 35,00 0,2% 4,00 0,0%
Tabela. Rentownos¢ sprzedazy spotek Grupy JHM DEVELOPMENT w ujeciu asortymentowym
YA Z
yzk{_':':?:: na Rentownos¢ y:k{::?at: na Rentownos¢
Wyszczegdlnienie P v sprzedazy w P ¥ sprzedazy w
01.01.2013- % 01.01.2012- %
30.06.2013 30.06.2012
Sprzedaz materiatow i towardéw 211 15,46% 142 10,23%
Dziatalnos¢ deweloperska 2177 21,08% 3093 23,73%
Sprzedaz ustug wynajmu 7176 40,03% 4981 32,10%
Razem 9 564 32,29% 8 216 27,44%
Z tego dla jednostek powigzanych 0,00 0,0% 2,00 33,3%

Jak wynika z analizy rentownosci sprzedazy staba koniunktura w branzy budowlanej spowodowata
obnizenie marzy Grupy wypracowanej na dziatalnosci deweloperskiej z 23,73% do 21,08%.

Natomiast w segmencie komercyjnej sprzedazy ustug wynajmu wchodzgce w sktad grupy JHM
DEVELOPMENT spétki Marywilska 44 Sp. z 0.0., JHM 1 Sp. z 0.0. i JHM 2 Sp. z 0.0. znhaczaco
poprawity rentownos¢ sprzedazy —z 32,1% do 40,03%.

Dzieki temu wypracowany sumaryczny zysk na sprzedazy wzrést z 8 216 tys. zt w | pdétroczu 2012 do
9 564 tys. zt w | pétroczu 2013 roku.

JHM DEVELOPMENT S.A.

Na dzien 30.06.2013r Spotka JHM DEVELOPMENT S.A. posiadata w sprzedazy lokale w 10
zakonczonych inwestycjach, obejmujacych 15 budynkéw mieszkalnych i 54 domy jednorodzinne
oraz lokale w 3 realizowanych budynkach wielorodzinnych i 3 domach jednorodzinnych.

Stanowi to bogatg oferte tacznie 722 lokali: 503 lokale w gotowych inwestycjach i 219 lokali w
realizowanych projektach.

Obiekty te zlokalizowane s w miastach matych i Sredniej wielkosci, gtéwnie w centralnej Polsce.
Szczegdtowe zestawienie jest przedstawione w tabeli ponizej. Tabela obejmuje wszystkie projekty
inwestycyjne zrealizowane do dnia 30.06.2013r.
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Tabela: Wykaz zrealizowanych projektéw deweloperskich oraz liczba lokali sprzedanych na dzieri 30.06.2013r

Liczba Liczba lokali
LP Lokalizacja Projekt PUM w m2 lokali w sprzedanyc
budynku h
Budynek nr 1 2822 48 27
1 BRZEZINY ul. Gtowackiego Budynek nr 2 2838 56 30
Budynek nr3 1273 24 8
Budynek nr 1 2154 37 37
2 | ZYRARDOW ul. Hulki Laskowskiego
Budynek nr 2 2 255 46 46
3 RUMIA ul. Debogorska Budynek nr 1 12 987 244 162
Budynek nr 1 4 560 84 75
4 | SKIERNIEWICE ul. Trzciriska
Budynek nr 2 3992 75 58
5 RAWA MAZOWIECKA ul. Solidarnosci Budynek nr 1 1790 32 32
6 RAWA MAZOWIECKA ul. Kazimierza Budynek nr 1 1858 34 18
Wielkiego
Budynek nr 1 1834 53 5
7 HEL ul. Steyera
Budynek nr 2 1662 53 1
8 BELCHATOW ul. Hubala Budynek nr 1 6 550 125 65
Budynek nr 3 4518 84 28
9 | SKIERNIEWICE ul. Rawska
Budynek nr 4 4516 88 42
. Domy
10 | RAWA MAZOWIECKA ul. Katowicka ) . 10503 73 19
jednorodzinne
RAZEM 66 111 1156 653

W | potowie roku 2013 Spoétka sprzedata 54 lokale mieszkalne i 18 garazy/miejsc postojowych, w
poréwnaniu do sprzedanych w analogicznym okresie roku poprzedniego 66 lokali i 10 garazy/miejsc
postojowych.

Trzeba zaznaczyé, ze na dobry wynik sprzedazy | pdétrocza 2012 roku wptyw miato oddanie do
uzytkowania w tym okresie inwestycji w Befchatowie, co pozwolito sfinalizowa¢ aktami
notarialnymi sprzedaz 38 lokali, na ktére zawarto umowy przedwstepne w trakcie okresu budowy.

Marywilska 44 Sp. z o.0.
Podstawowym segmentem dziatalnosci Spotki jest wynajem powierzchni handlowych. Gtéwny

udziat w strukturze sprzedazy Spétki stanowi przychdéd z wynajmu powierzchni oraz zwigzane z tym
optaty eksploatacyjne oraz optaty za prawa do lokali. Jest to podstawowa dziatalno$¢ prowadzona
przez Spétke i przychody osiggane z tej dziatalnosci stanowig 100% sprzedazy. Jednorazowa optata
za prawo do lokali uzalezniona od ilosci wynajetych lokali.

Rentownos¢ dziatalnosci operacyjnej Marywilska Sp. z 0.0. w roku 2012 byta determinowana
malejgcg rotacjg najemcow. Zarzad Spétki podejmowat dziatania majgce na celu ustabilizowanie
sktadu najemcow i kontynuowaniem wspdtpracy z najemcami, ktdrzy osiggajac dobre efekty w

Strona 17 z 43



SPRAWOZDANE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY JHM DEVELOPMENT ZA | POLROCZE 2013R

swojej dziatalnosci handlowej sg dobrymi pfatnikami czynszu. Wspomniane dziatania wigzaty sie
takze z koniecznoscig udzielenia rabatéw.

Dziataniem podejmowanym réwnolegle do stabilizacji sktadu najemcéw byty starania o jak
najwyzszy wskaznik komercjalizacji powierzchni hal handlowych. Wartos¢ tego wskaznika
oscylowata wokét 90%. Jest to dobry wynik uwzgledniajgc stabngcy koniunkture gospodarczg w
roku 2012 oraz wyniki osiggane przez gtéwnych konkurentéw Spoétki. Celem do ktérego dazyé
bedzie Spdtka w przysztosci jest petna komercjalizacja powierzchni najmu bedacej w jej dyspozycji.

JHM 1 Sp. z o.0.
Przedsiewziecie, do realizacji ktérego zostata powotana Spodtka, wigzato sie z zakupem gruntu pod

obiekt handlowy dla spétki NOMI, podpisaniem umowy ze spétka NOMI oraz przygotowaniem
i uruchomieniem budowy.

W roku 2012, ze wzgledu na ukorczony proces budowy i wydanie przedmiotu najmu najemcy,
Spétka osiggneta pierwsze przychody ze swojej podstawowej dziatalnosci — wynajmu powierzchni
handlowych.

Wynajem powierzchni handlowych jest podstawowym i jedynym segmentem dziatalnosci Spétki.

JHM 2 Sp. z 0.0.
Podstawowym obszarem dziatalnosci spoétki JHM 2 Sp. z 0.0. jest zarzgdzanie obiektami wynajetymi

przez spotke Jeronimo Martins Polska S.A. na potrzeby prowadzenia dziatalnosci handlowe] pod
markg BIEDRONKA. Wynajem odbywa sie w oparciu o dziesiecioletnia umowe najmu, zawierajaca
mozliwos¢ jej przedtuzenia na kolejny okres dziesiecioletni. Umowa najmu reguluje réwniez
odpowiedzialnos$¢ stron za czynnosci i ponoszone koszty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem
nieruchomosci w stanie wymaganym do prowadzania przez najemce dziatalnosci.

Catkowite przychody spétki JHM 2 Sp. z 0.0. pochodzg z czynszéw najmu wnoszonych przez
najemce. Wynajem powierzchni handlowych jest podstawowym i jedynym segmentem dziatalnosci
Spotki.

JHM 3 Sp. z o.0.

Do dnia sporzadzenia sprawozdania Spdtka nie rozpoczeta dziatalnosci gospodarczej. W zaleznosci
od decyzji Zarzadu Grupy Kapitatowej JHM DEVELOPMENT o obszarze dziatania Spdfki,
podstawowymi produktami lub ustugami bedzie wynajem powierzchni handlowych w zarzadzanych
obiektach komercyjnych badz sprzedaz lokali mieszkalnych w przypadku zlokalizowania w Spdtce
projektu inwestycyjnego z zakresu dziatalnosci deweloperskie;j.

4.7. Informacje o rynkach zbytu i dostaw

4.7.1. Odbiorcy

Ze wzgledu na rézne obszary dziatania spotek Grupy JHM DEVELOPMENT mozna méwié o duzym
zréznicowaniu ich klientow. | tak w zakresie nabywcéw lokali mieszkalnych, klienci stanowig
roznorodng grupe niepowigzanych ze sobg podmiotdw i osdb indywidualnych, w zakresie ustug
wynajmu powierzchni handlowych klienci sg réwniez zréznicowani zaréwno co do wielkosci firm
handlowych jak i asortymentu oferowanych przez nich towardw i ustug.

Ze wzgledu na duzg liczbe klientow zaréwno w jednym jak i w drugim obszarze dziatalnosci nie
wystepuje uzaleznienie od zadnego z odbiorcow ustug Spoétek Grupy.
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4.7.2. Dostawcy

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

Nie wystepuje uzaleznienie od zadnego z dostawcow.

4.8. Perspektywy rozwoju dziatalnosci Grupy JHM DEVELOPMENT w latach
2013-2018r

Podstawowym celem Grupy niezmiennie pozostaje rozwdj skali dziatalnosci, przy zachowaniu
atrakcyjnych marz na poziomie zysku operacyjnego EBITDA i zysku netto. By osiggnac ten cel Grupa
JHM DEVELOPMENT planuje dalszy rozwdj skali dziatalnosci deweloperskiej, budowe i wynajem
dalszych obiektéw handlowo-ustugowych oraz rozbudowe Centrum Hal Targowych w Warszawie.

JHM DEVELOPMENT S.A.

Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. planuje dalszy rozwdj skali dziatalnosci deweloperskiej poprzez
skupienie sie na popularnym segmencie rynku mieszkaniowego i na miastach mniejszych i Sredniej
wielkosci oraz oportunistyczng realizacje projektéw deweloperskich na rynkach wiekszych miast.
Spétka dominujgca zamierza uczestniczy¢ w rozwoju polskiego rynku mieszkaniowego poprzez
kontynuowanie swej strategii rozwoju dziatalnosci deweloperskiej i wynajmu powierzchni
handlowych w oparciu o nastepujace cele:

e Dalszy rozwdj dziatalnosci deweloperskiej w miastach mniejszych i Sredniej wielkosci,
szczegoblnie tych, ktére sg zlokalizowane w poblizu wiekszych aglomeracji miejskich. Takie
lokalizacje pozwalajg na zyskowng realizacje projektéow deweloperskich przy zmniejszonym
poziomie ryzyka. W miastach mniejszych i sredniej wielkosci ceny gruntéw sg umiarkowane, a
wiec tatwiej zgromadzi¢ wktad wiasny na zakup gruntu i rozpoczecie inwestycji. W takich
lokalizacjach czesto wystepuje ograniczona konkurencja, a koszt ustug i materiatéw
budowlanych jest znacznie nizszy niz w najwiekszych aglomeracjach Polski. Przyktadem
realizacji tej koncepcji sq projekty zakonczone w miastach takich jak Skierniewice, Brzeziny,
Rumia, Betchatéw, Zyrardéw czy Rawa Mazowiecka.

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

Na dzien 30.06.2013r Spotka posiada bank ziemi obejmujgcy ponad 48,5 ha, z czego ponad 22,1 ha
jest przeznaczone pod zabudowe jedno i wielorodzinng, a 26,4 ha ma przeznaczenie produkcyjno-
ustugowe. Spoétka bedzie kontynuowata projekty w mniejszych i sredniej wielkosci miastach Polski
oraz rozpocznie realizacje projektéw w duzych miastach takich jak £édz czy Katowice. W czesci
planowanych projektéw bedg to kolejne etapy, z powodzeniem zrealizowanych wczesniej
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inwestycji. Ponadto JHM DEVELOMENT S.A. planuje w przysztosci realizacje projektow
deweloperskich w miejscowosciach o duzym potencjale turystycznym, takich jak Zakopane.

W | pétroczu 2013 roku Spotka kontynuowata realizacje trzech inwestycji rozpoczetych w roku 2012
obejmujgce zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng: w Koninie (I etap budowy Osiedla
Diamentowego obejmujacy 2 budynki) i Zyrardowie (I etap budowy Osiedla Okrzejéwka obejmujacy
1 budynek) oraz trzy budynki w zabudowie jednorodzinnej zlokalizowane w Rumii. W sumie
inwestycje te obejmujag 235 lokali o powierzchni 12,2 tys. m®> PUM. Oddanie obiektéw w Koninie i
Zyrardowie planowane jest w 2014 roku.

Na kolejne lata, w oparciu o posiadany bank ziemi, Spétka planuje realizacje kolejnych 7 projektow
inwestycyjnych obejmujacych:

e zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng: w Koninie (Il etap), Zyrardowie (Il illl budynek),
Katowicach, Brzezinach (IV etap), Rumi (Il etap) - w sumie 759 lokali i 38,9 tys. m2 PUM.

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

e zabudowe apartamentowg: w Zakopanem (w sumie229 lokali i niemal 9,0 tys. m2 PUM)

Tabela: Wykaz planowanych i realizowanych projektow deweloperskich do realizacji na lata 2014-2018

LP Lokalizacia Powierzchnia Rodzaj PUM w Liczba
) dziatki w ha zabudowy m2 lokali

1 | BRZEZINY ul. Gtowackiego Etap IV 0,4 wielorodzinna 2 838 56

2 | KATOWICE ul. Pufaskiego Etap | 1,2 wielorodzinna 11111 205

3 | KONIN ul. Cyrkoniowa Etap | 0,6 wielorodzinna 7 383 144

4 | KONIN ul. Cyrkoniowa Etap Il 0,5 wielorodzinna 7 383 144

5 | £tODZ ul. Jugostowiariska Etap | 6,2 JeC%norodu.nna ! 5 860 34

wielorodzinna
6 | RAWA MAZOWIECKA ul. Katowicka 0,5 jednorodzinna 1732 9

7 | RUMIA ul. Debogérska Etap Il 0,9 wielorodzinna | g4 237
oraz komercyjna

8 | RUMIA ul. Wtadystawa Jagietty 0,1 jednorodzinna 486 3
9 | ZAKOPANE ul. Szymony 1,0 mieszkaniowa, | g o0 229
ustugowa
10 | ZYRARDOW ul. Okrzei 1,1 wielorodzinna 10 053 205
RAZEM 12,5 67 626 1266

W 2013 roku Spétka rozpocznie réwniez realizacje kolejnego projektu inwestycyjnego w segmencie
wynajmu nieruchomosci komercyjnych. Bedzie to budowa zlokalizowanej w Rumi galerii o
przeznaczeniu handlowo-ustugowo-biurowym. Powierzchnia uzytkowa obiektu wynosi 3.018 m®.
Spoétka zamierza realizowac inwestycje w oparciu o umowe najmu pomieszczen handlowych w tym
obiekcie z wtascicielem sieci handlowej BIEDRONKA - Jeronimo Martins Polska S.A. Umowa dotyczy
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wynajmu powierzchni uzytkowej 1.024 m? na cele prowadzenia dziatalnoéci handlowej w ramach
sieci BIEDRONKA. Na pozostatej powierzchni prowadzi¢ beda dziatalno$¢ market z wyposazeniem
wnetrz, market elektroniczny, drogeria, sklep odziezowy, apteka oraz placowki kolportazu prasy i
agencja bankowa.

Obiekt zostanie oddany do uzytkowania w | potowie 2014 roku.

Marywilska 44 Sp. z o.0.

Warunkiem dalszego rozwoju spotki Marywilska 44 Sp. z o.0. jest realizacja strategicznego planu
najmu odpowiadajacego potrzebom rynku powierzchni handlowych oraz potrzebom klientéw.
Pomimo trudnej sytuacji gospodarczej i makroekonomicznej Spétka planuje zwiekszy¢ w roku 2013
poziom wynajmu do 95% ogdlnej powierzchni Centrum, co przetozy sie na utrzymanie stabilnych
przychoddw i umocni pozycje Centrum Hal Targowych na rynku, zapetniajac nisze rynkowa miedzy
galeriami o wysokim standardzie, a bazarami na terenie Warszawy i okolic. Dalsza poprawa
poziomu komercjalizacji wynajmowanych powierzchni handlowych i poszerzanie réznorodnosci
oferty handlowej Centrum bedzie realizowane poprzez dalsze rdznicowanie dziatajgcych tam
najemcow zarowno pod wzgledem asortymentowym jak i ich wielkosci, w tym pozyskiwanie sieci
handlowych o znanych markach.

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

Po zakoriczeniu planowanej inwestycji Centrum bedzie miato ok. 81 tys. m”> powierzchni pod
wynajem. W nowej czesci handlowe] znajdg sie m.in. sklepy sieciowe oferujgce asortyment dla
domu i ogrodu jak réwniez materiaty budowlane, sprzet RTV i AGD oraz asortyment meblowy.
Pozwoli to dalej rozszerzy¢ zakres towaréw i ustug oferowanych w Centrum, tym samym
zwiekszajgc jego atrakcyjnosé i wptywajac na liczbe odwiedzajgcych Centrum klientéw.

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

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

Udziat Grupy JHM DEVELOPMENT w segmencie wynajmu nieruchomosci komercyjnych w ramach
spotek celowych, takich jak JHM 1 czy JHM 2 jest rozszerzany i stanowi dodatkowy w stosunku do
dziatalnosci deweloperskiej, stopniowo rosngcy strumien stabilnych przychodéw Grupy.
Podstawowym zadaniem spétek celowych powotanych do zarzgdzania wynajmowanymi obiektami z
przeznaczeniem pod wynajem dla duzych sieci handlowych jak NOMI i BIEDRONKA jest rozwaj skali
dziatalnosci, przy zachowaniu atrakcyjnych marz na poziomie zysku operacyjnego EBITDA i zysku
netto. Aby osiggnac ten cel Zarzady Spodtek planujg dalszy rozwdj skali dziatalnosci oraz nie
wykluczajg budowy kolejnych obiektéw handlowo-ustugowych z przeznaczeniem ich pod wynajem
dla sieci NOMI i BIEDRONKA. Realizacja tych plandw odbywac sie moze w przysztosci zarowno w
oparciu o nowo pozyskiwane tereny pod budowe takich pawilonéw handlowych w atrakcyjnych
lokalizacjach, jak réwniez w oparciu o bank ziemi bedgcy w posiadaniu macierzystej spétki JHM
DEVELOPMENT S.A. Na dzien 30.06.2013r spotka JHM DEVELOPMENT S.A. posiadata bank ziemi
obejmujacy ponad 48,5 ha, z czego ponad 26,4 ha ma przeznaczenie produkcyjno- ustugowe.

Posiadajgc w ofercie szerokg palete juz zakonczonych inwestycji Zarzad spétki dominujgcej uwaza,
ze jednym z jego priorytetow przektadajgcym sie na generowanie znacznej wartosci jest
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optymalizacja operacyjna. Celem Spoétki jest utrzymywanie statego poziomu zatrudnienia
i ograniczenie go gtéwnie do doswiadczonej kadry pracownikdow, w szczegdlnosci wyziszego
szczebla, ktéra w oparciu o nowoczesne systemy informacyjne jest w stanie sprawnie zarzadzaé
realizowanymi projektami. Temu celowi stuzyt realizowany w Spétce projekt wdrozenia w roku 2012
nowoczesnego systemu informatycznego SAP. Podjete dziatania pozwalajg na minimalizacje
kosztow statych i przekfadajg sie na zwiekszenie rentownosci operacyjnej Spoétki w przysztosci.

4.9. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

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

Spotka dominujaca zaktada realizacje w latach 2013 i 2014 znaczacych zamierzen inwestycyjnych -
zakonczenie i oddanie do uzytkowania inwestycji deweloperskich zlokalizowanych w Koninie
i Zyrardowie - lokale mieszkalne, w Rumii —domy jednorodzinne, w sumie 235 lokali.

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

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

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

Spétka Marywilska 44 Sp. z 0.0. na planowang rozbudowe Centrum Hal Targowych MARYWILSKA 44
zamierza pozyska¢ finansowanie zewnetrzne. Plany inwestycyjne Spdtki na najblizsze lata
przewidujg nakfady inwestycyjne na kwote okoto 20 min zt.

Decyzja o rozbudowie uzalezniona bedzie od poprawy sytuacji makroekonomicznej i koniunktury w
handlu.

4.10. Czynnikiryzyka

4.10.1. Ryzyko zwigzane z ogdlng sytuacjg makroekonomiczng i koniunkturg gospodarcza
w Polsce

Przychody grupy JHM DEVELOPMENT w catosci uzyskiwane s3 z tytutu prowadzenia dziatalnosci na
rynku polskim. Dlatego osiggane wyniki finansowe sg uzaleznione od czynnikow takich jak
stabilnos¢ sytuacji makroekonomicznej Polski i ogélna koniunktura gospodarcza w kraju w danym
okresie. W szczegdlnosci ksztattowanie sie nastepujgcych wskaznikéw makroekonomicznych i
gospodarczych ma lub moze mie¢ wptyw na wyniki finansowe osiggane przez Spétke i catg branze
deweloperska: poziom stopy wzrostu PKB, poziom stopy bezrobocia, poziom stopy inflacji, poziom
realnej stopy wzrostu wynagrodzen, poziom inwestycji, poziom zmiany dochodéw gospodarstw
domowych, wysokos¢ referencyjnych stop procentowych oraz ksztattowanie sie kurséw wymiany
walut oraz deficytu budzetowego.

Ewentualne negatywne zmiany w stabilnosci sytuacji makroekonomicznej i ogdlnej koniunktury
gospodarczej Polski mogg mie¢ niekorzystny wptyw na dziatalnos$¢, sytuacje finansowa lub
perspektywy rozwoju Grupy.
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4.10.2. Ryzyko zwigzane z koniunkturg w branzy deweloperskiej

Sytuacja panujgca na rynku deweloperédw w Polsce w okresie, ktérego dotyczy to sprawozdanie ma
wplyw na dziatalnosé i wyniki finansowe osiggane przez JHM DEVELOPMENT S.A., przy czym nalezy
pamietaé, ze koniunktura branzy deweloperskiej charakteryzuje sie cyklicznoscig. Na obecnie niskg
koniunkture nakfadajg sie dodatkowo stosunkowo wysokie bezrobocie, powodujace, ze wiele oséb
nie ma zdolnosci kredytowe] oraz bedgce nastepstwem kryzysu finansowego z lat ubiegtych
zaostrzenie polityki wielu bankéw w zakresie udzielania kredytéw hipotecznych. W efekcie wielu
potencjalnych klientow deweloperdéw, ktérzy nie utracili swego zatrudnienia, réwniez nie byto w
stanie uzyskac potrzebnego kredytu na zakup mieszkania na rozsgdnych warunkach.

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

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

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

Wystgpienie w przysztosci czynnikédw negatywnie wptywajacych na koniunkture w branzy
zarzadzania halami handlowymi i wynajmu powierzchni komercyjnej moze miec istotny, negatywny
wplyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.10.4. Ryzyko zwigzane z konkurencjg

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

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

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

Hale handlowe zarzadzane przez spétke zalezng Marywilska 44 sg jednym z najwiekszych
komplekséw hal handlowych w Polsce i najwiekszym w ramach miasta stotecznego Warszawy.

Podstawowym asortymentem oferowanym klientom w halach handlowych przy ul. Marywilska 44
jest odziez, obuwie, galanteria skoérzana i zabawki w segmencie popularnym. Handlowcy
specjalizujacy sie w sprzedazy ww. artykutdw w segmencie popularnym majg do wyboru caty szereg
podmiotéw oferujgcych wynajem powierzchni komercyjnej w Warszawie i jej okolicach, w tym duze
hale handlowe zlokalizowane w okolicach Nadarzyna i w Wélce Kosowskiej. Dodatkowo, nie mozna
wykluczyé, iz w przysztosci inne podmioty nie zbudujg duzych komplekséw hal handlowych, ktére
beda bezposrednio konkurowac z halami przy ul. Marywilskiej 44 w obrebie m.st. Warszawy.

Na takie samo ryzyko narazona jest dziatalnos¢ spotek zaleznych JHM 1 Sp. z 0.0. i JHM 2 Sp. z 0.0.
Nasilenie sie konkurencji na rynkach, na ktérych Grupa prowadzi dziatalno$¢ moze mie¢ istotny
niekorzystny wptyw na dziatalnosé¢, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.10.6.Ryzyko zwigzane ze zmianami przepisOw prawa, w szczegdlnosci prawa

podatkowego

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

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

Realizacja kazdego z projektéw inwestycyjnych przez Spoétki wymaga spetniania wymogoéw
okreslonych w prawie. W wiekszosci przypadkow Spétki sg zobowigzane do uzyskania réinego
rodzaju pozwolen, ktdre s3 wydawane przez organy administracji publicznej. Uzyskanie tych aktéw
administracyjnych jest koniecznym warunkiem rozpoczecia procesu inwestycyjnego. Nalezy
zauwazyé, iz uzyskanie wszystkich pozwolen i zgéd wymaga znacznego wysitku i jest czasochtonne.
Organy administracji publicznej wydajgce pozwolenia i zgody dziatajg na podstawie przepiséw
kodeksu postepowania administracyjnego i ustaw szczegdlnych. W tych postepowaniach bierze sie
przede wszystkim pod uwage interes spotecznosci lokalnych i szereg zagadnien planistycznych
podlega szerokiej konsultacji spotecznej (np. kwestie ochrony srodowiska). Dodatkowo brak chocby
czesSci dokumentacji uniemozliwia rozpoczecie procesu inwestycyjnego. Ponadto stwierdzenie
jakichkolwiek nieprawidtowosci, badZz po stronie Spdtek, bgdZz w aktach administracyjnych, a w
szczegoblnosci istnienie jakichkolwiek sprzecznosci pomiedzy nimi moze prowadzi¢ do opdznienia
rozpoczecia realizacji procesu inwestycyjnego. Nalezy takze liczy¢ sie z ryzykiem wzruszenia juz
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prawomocnych decyzji administracyjnych przez wznowienie postepowania, badz stwierdzenie
niewaznosci decyzji. Decyzje administracyjne mogg takze zostac zaskarzone w catosci lub czesci i w
konsekwencji istnieje ryzyko ich uchylenia. Na obszarach gdzie nie przyjeto miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego, powstaje dodatkowo ryzyko braku mozliwosci realizacji
zamierzen Spotek z uwagi na utrudnienia zwigzane z mozliwoscig uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy.

Wystgpienie ktéregokolwiek z wyzej wymienionych czynnikéw moze mieé niekorzystny wptyw na
dziatalno$é¢, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.10.8. Ryzyko zwiagzane z realizacjg strategii rozwoju.

Rynek polski i sytuacja na rynkach lokalnych, na ktérych dziata Grupa, podlegaja ciggtym zmianom,
ktorych kierunek i natezenie zalezne s3 od szeregu czynnikéw. Dlatego przyszte wyniki finansowe,
rozwdéj i pozycja rynkowa Spoétek sg uzaleznione od zdolnosci do wypracowania i wdrozenia
dtugoterminowe;j strategii w niepewnych i zmieniajacych sie warunkach otoczenia rynkowego.

W szczegdlnosci realizacja zatozonej przez Grupe strategii jest uzalezniona od szeregu czynnikéw,
ktorych wystgpienie jest czesto niezalezne od decyzji organdw Spodtek i ktdre nie zawsze moga byé
przewidziane.

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

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

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

o kleski zywiotowe na terenach gdzie Spétka prowadzi dziatalnosc.

a takze szereg czynnikéw o charakterze szczegdlnym, takich jak:

e ograniczenia mozliwosci nabywania przez Spdétke JHM DEVELOPMENT S.A. lub spétki
zalezne dziatek w atrakcyjnych lokalizacjach pod budownictwo mieszkaniowe,

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

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

e zmiany programéw rzgdowych wspomagajgcych nabywanie lokali mieszkalnych przez osoby
o przecietnych i ponizej przecietnych dochodach (np. programy ,Rodzina na swoim” czy
,Mieszkanie dla Mfodych”),

e inne ryzyka operacyjne opisane w niniejszym sprawozdaniu.

JHM DEVELOPMENT S.A. doktada wszelkich staran, by zatozona strategia byta realizowana i stara sie
na biezgco analizowaé wszystkie czynniki rynkowe i branzowe majgce i mogace mie¢ wptyw na
realizacje strategii,

Opisane powyzej czynniki mogg spowodowac, ze Spotka nie bedzie w stanie zrealizowac zaktadanej
strategii rozwoju, w tym planowanych projektéw deweloperskich, a przez to czynniki te mogg mieé
istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢ Spotki, jej sytuacje finansowga, wyniki lub perspektywy
rozwoju.
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4.10.9. Ryzyko zwigzane z nabywaniem gruntéw pod nowe projekty deweloperskie oraz
projekty inwestycji pod wynajem powierzchni komercyjnej

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

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

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

e mozliwo$é uzyskania wymaganych pozwoled administracyjnych by rozpoczaé realizacje
projektéw (warunki zabudowy, zatwierdzenie projektu architektonicznego),

e mozliwos¢ zapewnienia wymaganego wkiadu wiasnego i wuzyskania finansowania
bankowego na realizacje projektow.
Wyzej wymienione czynniki s3 w duzej mierze uzaleznione od ogdlnej sytuacji panujacej na rynku
nieruchomosci w Polsce i na rynkach lokalnych oraz od koniunktury gospodarczej kraju.

4.10.10. Ryzyko zwigzane z realizacja projektow inwestycyjnych

Realizacja projektéw inwestycyjnych to skomplikowany, czesto trwajacy szereg lat proces, ktérego
sukces jest uzalezniony od szeregu czynnikdw, wsrdd ktorych znaczna cze$¢ jest niezalezna od
dziatan Grupy. Nastepujace czynniki bezposrednio przektadajg sie na powodzenie realizowanego
projektu deweloperskiego:
e uzyskanie wymaganych pozwolen administracyjnych na rozpoczecie inwestycji w zatozonym
okresie,

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

e zapewnienie wymaganego wktadu wiasnego na rozpoczecie inwestycji i pozyskanie
finansowania zewnetrznego na akceptowalnych warunkach,

e zapewnienie atrakcyjnego projektu dla inwestycji,

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

e realizacja projektu w ramach zatozonych kosztow,

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

e ograniczona ilo$¢ usterek i wad w okresie gwarancji, ktore Spdétka musi usungc¢ na wtasny
koszt,

e zmiany w przepisach regulujacych wykorzystanie gruntéw i realizacje projektéw
budowlanych.
Wystgpienie ktdregokolwiek z powyzszych czynnikow moze mieé istotny niekorzystny wptyw na
dziatalnosé, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.
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4.10.11. Ryzyko zwigzane z infrastrukturg budowlang

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

Wystgpienie ktoregokolwiek z powyzszych czynnikéw przektadajacych sie na opdinienie
realizowanych projektéw lub dodatkowe koszty projektu moze mie¢ istotny niekorzystny wptyw na
dziatalnosé, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Spoéfki.

4.10.12. Ryzyko nagtych zmian cen mieszkan

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

Woystgpienie jakichkolwiek czynnikéw, ktére spowodujg spadek cen mieszkann lub doméw na
rynkach gdzie Spdtka realizuje projekty, moze miec istotny niekorzystny wptyw jej na dziatalnos¢,
sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.10.13. Ryzyko zwigzane 1z ograniczeniami w polityce kredytowej bankéw,
w szczegollnosci w zakresie udzielania kredytéw inwestycyjnych i hipotecznych

Obecnie banki w Polsce dziatajgc w oparciu o dyrektywy Unii Europejskiej zaostrzyty polityke
kredytowg zarowno wobec firm dziatajgcych w sektorze deweloperskim, wynajmu powierzchni
komercyjnych, jak i wobec osdb starajgcych sie o uzyskanie kredytéw hipotecznych.

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

Wprowadzenie jakichkolwiek ograniczed w dostepnosci kredytdw moze miec istotny negatywny
wptyw na funkcjonowanie Spéfki, jej sytuacje finansowg i perspektywy rozwoju.

4.10.14. Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscia za naruszenie przepiséw ochrony
srodowiska

Na podstawie obowigzujacych przepisoéw dotyczgcych ochrony $rodowiska podmioty, ktére s3
wiascicielami badz uzytkownikami dziatek, na ktérych wystepujg niebezpieczne substancje, albo na
ktorych doszto do niekorzystnego przeksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu mogg zostac
zobowigzane do ich usuniecia, badz ponies¢ koszt rekultywacji terenu lub zaptaty kary pienieznej. W
celu zminimalizowania ryzyka naruszenia przepiséw ochrony $rodowiska Spétki przeprowadzajg
analizy techniczne przysztych projektéw pod katem ryzyka zwigzanego z odpowiedzialnoscig za
naruszenie przepiséw ochrony srodowiska. Do dnia sporzadzenia sprawozdania Spétka dominujaca
nie byta zobowigzana do ponoszenia kosztow rekultywacji terenu, lub zaptaty jakichkolwiek kar
administracyjnych z tego tytutu. Niemniej nie mozna wykluczyé¢, iz w przysztosci Spétka bedzie
zobowigzana do poniesienia kosztéw rekultywacji terenu, zaptaty kary pienieznej z tytutu
naruszenia przepiséw ochrony srodowiska, bgdz odszkodowan.

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

4.10.15. Ryzyko zwigzane z roszczeniami wobec Spotek z tytutu budowy mieszkan
i obiektow handlowo-ustugowych, sprzedazy lokali oraz z udzieleniem gwarancji
zapfaty za roboty budowlane

Dziatalnos¢ deweloperska polega na kompleksowej realizacji projektéw budowy budynkéw
mieszkalnych i domdéw oraz sprzedazy lokali mieszkalnych i domdéw. W celu realizacji licznych
inwestycji Spétka zawierata i bedzie zawierata umowy o budowe z wykonawcami prac budowlanych
i wykonczeniowych. Nalezy zauwazy¢, iz zaciggniete przez wykonawcdéw zobowigzania w zwigzku z
realizacjg inwestycji (np. w stosunku do podwykonawcéw) mogg w konsekwencji, z uwagi na
solidarng odpowiedzialno$¢ inwestora i wykonawcy za zapfate wynagrodzenia, wigzaé sie z
powstaniem roszczen wobec Spotek co moze odbi¢ sie na terminowosci realizacji inwestycji. W
konsekwencji Spoétka, ktora jest odpowiedzialna wzgledem swoich klientéw, moze ponies¢ znaczne
koszty niewykonania umowy lub jej nienalezytego wykonania. Nie mozna réwniez wykluczyé, iz w
przysztosci klienci i partnerzy handlowi Spétek nie wystgpig rowniez do nich z roszczeniami z tytutu
ukrytych wad budynku powstatych na etapie robdét budowlanych badz wykonczeniowych, choé
wedtug zawartych przez Spétki standardowych uméw koszty napraw tego typu usterek sg
pokrywane przez wykonawce lub jego podwykonawcow. Spotki ponosza takze odpowiedzialno$c
wobec nabywcow lokali z tytutu rekojmi za wady fizyczne i prawne budynkéw. Okres objety tymi
roszczeniami wynosi 3 lata.

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

Wystgpienie ktéregokolwiek ze wskazanych powyzej czynnikdw przektadajacych sie na powstanie
roszczen wobec Spétek, moze mieé niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub
perspektywy rozwoju Spotki.

4.10.16. Ryzyko zwigzane z finansowaniem rozwoju kredytami bankowymi

W celu sfinansowania swojej dziatalno$ci Spdtka zacigga kredyty oraz pozyczki. Mimo dobrej
kondycji finansowej Spétki, nie jest ona w stanie zagwarantowad, iz bedzie w przysztosci w stanie
wywigzaé sie ze wszystkich zobowigzan wynikajagcych z zawartych umoéw kredytowych oraz
pozyczek. W przypadku wystgpienia sytuacji, w ktdrej Spdtka nie bedzie w stanie na biezaco
regulowad swoich dtugdéw z tytutu umoéw kredytowych i pozyczek, sptaty mogg staé sie natychmiast
wymagalne. W konsekwencji, aby zaspokoi¢ wierzycieli Spétka bedzie zmuszona do zbycia czesci
swoich aktywow.

Wystgpienie wyzej wymienionych czynnikéw moze mie¢ niekorzystny wptyw na dziatalnosé,
sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Spétki. W celu ograniczenia ryzyka Spdtka na biezgco
dokonuje analizy stanu zadtuzenia oraz mozliwosci regulowania zobowigzan.

4.10.17. Ryzyko zwigzane z wahaniami kursow walut i zmianami stopy procentowej
kredytow

Spétki Grupy dla finansowania dziatalnosci inwestycyjnej w duzym stopniu wykorzystujg kredyty
bankowe. Na koszty odsetek od kredytéw ma wptyw wysokos¢ stopy bazowej WIBOR dla kredytow
zacigganych w ztotych polskich i EURIBOR dla kredytéw w walucie EURO. Wzrost wartosci indekséw
WIBOR/EURIBOR poprzez wzrost odsetek od kredytow moze mieé niekorzystny wpltyw na sytuacje
finansowg Spotki. Spoétki Grupy w celu ograniczenia ryzyka zmian kurséw walut obcych zaciggajg
kredyty w tych walutach w ktérych osiggne sg przychody. Dla ograniczenia ryzyka zmiany stop
procentowych Spodtki podpisujg, powigzane z umowami kredytowymi, umowy zamiany odsetek
(transakcje zamiany stop procentowych — strategia IRS), co eliminuje ryzyko wahan stopy bazowej
kredytu.

4.10.18. Ryzyko zwigzane z instrumentami finansowymi

Spétka celowa JHM 1 Sp. z o.0. z grupy JHM DEVELOPMET w celu eliminacji ryzyka zmiany stopy
procentowej kredytu finansujgcego budowe inwestycji — pawilonu handlowego dla sieci NOMI
stosuje strategie zamiany stdép procentowych i wykorzystuje instrument finansowy, jakim jest
walutowa transakcja zamiany stép procentowych (CIRS). Kredyt udzielony Spétce przez Raiffeisen
Bank Polska jest kredytem walutowym udzielonym w walucie euro. Poniewaz w oparciu o umowe
dzierzawy czynsz ptacony przez najemce jest w euro, a wiec w walucie kredytu, tym samym
wyeliminowane zostato ryzyko walutowe powodowane zmianami kursu EUR/PLN.

Transakcja zamiany stép procentowych CIRS zostata zawarta na okres piecioletni i w takim okresie
Spétka ma zapewnione state walutowe koszty odsetkowe oraz jest zabezpieczona przed wzrostem
kursu EUR do PLN ponad ustalong stope referencyjng banku.

Nie mozna wykluczyé, ze w przysztosci wraz ze wzrostem indeksu EURIBOR wzrosnie stopa
referencyjna banku i odbije sie to na wzroscie kosztéw Spotki.
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4.10.19. Ryzyko niedostatecznej ptynnosci rynku i wahan cen akgcji

Polski rynek kapitatowy posiada wcigz stosunkowo matg ptynnosé, w zwigzku z czym ceny papieréw
wartosciowych notowanych na GPW moga charakteryzowac sie wiekszymi wahaniami niz na innych
rynkach. Tym samym moga wystgpic¢ trudnosci w sprzedazy duzej liczby akcji w krétkim czasie, co
moze spowodowac znaczne obnizenie cen akcji. W roku 2011 Spétka dokonata emisji 29.330.000
akcji serii B, co oprdcz pozyskania kapitatu w znacznym stopniu zwiekszyto dostepnos¢ waloréw na
rynku oraz ograniczyto ryzyko nagtych wahan ich cen.

4.11. Informacje o kredytach, pozyczkach, poreczeniach i gwarancjach

4.11.1. Kredyty i pozyczki

W | potowie 2013 roku spotki grupy JHM DEVELOPMENT korzystaty z finansowania kredytami oraz
pozyczkami. W roku ktérego dotyczy sprawozdanie, podpisane zostaty wymienione ponizej umowy
kredytowe.

e Podpisanie w dniu 18.01.2013r aneksu do umowy kredytowej z Bankiem Zachodnim WBK S.A.
z dnia 22.05.2012r, w ramach ktdérej Bank udzieli Emitentowi drugiego kredytu inwestycyjnego
(Kredyt 2) do maksymalnej kwoty 11 000 tys. zt. Okres kredytowania: od podpisania umowy do
30.06.2015r. Cel kredytowania: refinansowanie kosztéw zabudowy nieruchomosci potozonych
w Skierniewicach przy ul. Rawskiej.

Zabezpieczenie kredytu:
- hipoteka faczna do kwoty 45.300 tys. zt na nieruchomosciach potozonych w Rumii i
Skierniewicach
- cesjg praw z tytutu umdw ubezpieczenia, uméw sprzedazy, kontraktu budowlanego
- poreczenie MIRBUD S.A.

e Dokonanie w dniu 23.01.2013r catkowitej sptaty zaciggnietej dnia 11.12.2012r w INDOS S.A. z
siedzibg w Chorzowie pozyczki w wysokosci 5 000 tys. zt.
Zabezpieczenie kredytu:
- zwrotne przeniesienie prawa wiasnosci na nieruchomosciach potozonych w Rawie
Mazowieckiej,
- weksle wtasne in blanco z wystawienia Kredytobiorcy, poreczony przez MIRBUD S.A.

e Dokonanie w dniu 15.03.2013r catkowite]j sptaty zaciggnietego dnia 27.05.2009r w banku Getin
Noble Bank S.A. kredytu hipotecznego w wysokosci 4 990 tys. zt.
Zabezpieczenie kredytu:

- hipoteka faczna w wysokosci 9980 tys. zt oraz hipoteka kaucyjna taczna do kwoty
3493 tys. zt na nieruchomosciach potozonych w Zakopanym przy ul. Szymony, bedgcych
wtasnoscig JHM DEVELOPMENT S.A.

- poreczenie Kredytobiorcy oraz MIRBUD S.A. do kwoty 9 980 tys. zt

- weksel wtasny in blanco z wystawienia Kredytobiorcy, poreczony przez Poreczyciela

- petnomocnictwo dla Banku w formie aktu notarialnego do sprzedazy nieruchomosci
bedacych zabezpieczeniem kredytu.

e Podpisanie w dniu 27.03.2013r aneksu nr 1/2013 do umowy kredytowej zawartej miedzy
spotka Marywilska 44 Sp. z o.0. i bankiem Deutsche Bank PBC. W ramach umowy kwota
kredytu zostata zwiekszona o 4 000 tys. zt.
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Zabezpieczenie kredytu:

- petnomocnictwo do dysponowania przez Bank rachunkami

- poreczenie MIRBUD S.A.
- o$wiadczenie o poddaniu sie egzekucji

- depozyt sSrodkéw pienieznych w wysokosci 1 800 tys. zt.

Szczegdtowe informacje o kredytach i pozyczkach zaciggnietych przez Spétke dominujgcg i spotki

zalezne w roku 2013 i w latach poprzednich zawarte sg w tabeli ponizej.

Tabela: Zobowiqzania z tytutu kredytéw jednostki dominujqcej Grupy wg stanu na dzieri 30.06.2013r

Kwota Kwota pozostata do sptaty
Nazwa jednostki k-r edyt‘u, Waluta [tys. PLN] Warunki . Termin
pozyczki wg Czesc diugo- | Czesé krétko- oprocentowania sptaty
umowy terminowa terminowa
BANK BGZ 10 000 PLN 0 3000 WIBOR 3M + marza | 16.12.2013
PKO BP 5000 PLN 0 3928 WIBOR 1M + marza | 26.07.2013
PKO BP 10218 PLN 2325 3406 WIBOR 1M +marza | 27.09.2015
BZ WBK 19 200 PLN 0 8 885 WIBOR 3M +marza | 30.06.2014
BZ WBK 11 000 PLN 9400 1574 WIBOR 3M +marza | 30.06.2015
BS SKIERNIEWICE 3000 PLN 0 2983 8,25% 19.05.2014
MIRBUD S.A. 71700 PLN 66 050 0 WIBOR 1M + marza | 16.12.2018
EEETSCHE BANK 30 000 PLN 10 866 5927 WIBOR 3M +marza | 15.07.2016
PKO BP 8378 PLN 7522 623 | WIBOR 1M +marza | 31.12.2022
Egll_FSFIfLSEN BANK 3200 EUR 12 763 693 | EURIBOR 3M + marza | 31.07.2019
MIRBUD S.A. 37 800 PLN 30920 0 | WIBOR 1M +marza | 31.07.2019
g)(;js(,)(:d;looli kredytéw naliczone na 0 206
RAZEM 139 846 31225

W okresie objetym sprawozdaniem nie zdarzyty sie przypadki naruszen warunkéw umow pozyczek
i umoéw kredytowych, ktére spowodowatyby zaktécenie finansowania dziatalnosci Spétek.

POZYCZKI UDZIELONE

Spétka dominujgca udzielita pozyczki spétce zaleznej JHM 1 Sp. z o.0. w kwocie 2,0 min zt z
przeznaczeniem na realizacje inwestycji. Kwota pozostata do sptaty na dziern 30.06.2013 wynosita
430 tys. zt. Termin sptaty pozyczki uptywa z dniem 30.06.2015.

PORECZENIA | GWARANCIE

Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. udzielita poreczen na rzecz spoétek zaleznych JHM 1 Sp. z o.0. i
JHM2 Sp. z o.0. Poreczenia dotyczg kredytéw zaciggnietych przez te spdtki na dziatalnosé
inwestycyjna.
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Tabela: Poreczenia i gwarancje udzielone przez JHM DEVELOPMENT S.A. dla spétek Grupy stan na 30.06.2013

.. Wartos¢ Okres
Lp | Na czyja rzecz Tytut Wartosc poreczenia / | obowigzywania
zobowigzania .. . .
gwarangji zobowigzania
1] ! H|v|0205p. | Umowa kredytu PKO BP SA | 8,378 min PLN 12’5P6L7\|m'” 31-12-2022
5 JHM 1Sp.z Umowa kredytu Raiffeisen 3.2 min EUR 4,8 min EUR 20-10-2021
0.0. Bank Polska

Spotka zalezna Marywilska 44 Sp. z 0.0. w zwigzku z zawartymi umowami wynajmu terenu na
dziatalno$¢, zaptacita kaucje gwarancyjng w wysokosci 500 tys. PLN oraz ztozyta w dniu 19.10.2011r
do Zarzadu Gospodarowani Nieruchomos$ciami Dzielnicy Biatoteka m. St. Warszawy gwarancje
bankowa na kwote 1.803 tys. PLN jako zabezpieczenie dla przysztych ptatnosci czynszéw z tytutu
poddzierzawy terenu pod dziatalno$¢ oraz otrzymata zwrot srodkédw pienieznych na rachunek
bankowy. Spdétka Marywilska 44 Sp. z o.0. zostata zobowigzana do zdeponowania srodkéw
pienieznych stanowigcych zabezpieczenie ptatnosci rat kredytowych dla kredytu udzielonego przez
Deutsche Bank PBC w wysokosci 1.800 tys. zt.

Pozostate spétki grupy JHM DEVELOPMENT nie udzielaty poreczen i gwarancji.
4.12. Wykorzystania przez Spotke wptywow z emisji
W okresie objetym sprawozdaniem spétki Grupy nie emitowaty akcji lub udziatow.

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

JHM DEVELOPMENT S.A. ani spétki z Grupy nie publikowaty prognoz wynikéw na 2013r.

4.13.1. Zarzgdzanie zasobami finansowymi

W | potowie 2013 roku Spétki Grupy terminowo regulowaty swoje zobowigzania. Dziatalnosé Grupy
Spétek jest w 44,5% finansowana ze Srodkdéw wtasnych. Finansowanie projektéw deweloperskich i
komercyjnych odbywa sie gtéwnie kredytami i pozyczkami diugoterminowymi celowymi (od
podmiotu dominujgcego MIRBUD S.A.).

Utrzymanie stabilnych wptywoéw ze sprzedazy w oparciu o zrealizowane inwestycje deweloperskie,
finansowanie poszczegélnych projektow deweloperskich kredytami i pozyczkami celowymi oraz
utrzymanie ilosci zawieranych umoéw przedwstepnych sprzedazy w trakcie realizacji inwestycji
deweloperskich na dotychczasowym poziomie gwarantuje Spétce dominujgcej niezbedng ptynnosé
finansowa.

Dla dziatalnosci wynajmu powierzchni handlowych przez spétkg Marywilska 44 Sp. z o.0. stabilnos¢
wplywow jest zapewniona ze wzgledu na wspétprace z duzg liczbg najemcoéw, ktérych wyptacalnosé
jest weryfikowana poprzez Scista kontrole terminowosci ptatnosci czynszow i dotychczasowej
wspotpracy. Rosngca rozpoznawalnos$é Centrum Hal Targowych przektada sie na rosnacg liczbe
klientéw odwiedzajgcych Centrum, a poprzez stabilizacje dochodéw handlowych kupcéw stabilizuje
przychody Spoéfki.
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5. ZNACZACE UMOWY

5.1. Umowy ubezpieczenia

Spotki grupy kapitatowej JHM DEVELOPMENT wchodzgce wraz ze spétkg dominujacg do grupy
MIRBUD S.A. korzystajag z umowy ramowe] podpisanej z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczen
Ergo-Hestia S.A. zawartej w dniu 26.03.2013 ,Umowa Kompleksowego Ubezpieczenia Grupy
Przedsiebiorstwa od wszystkich ryzyk nr 7/MIRBUD/2013”. Ubezpieczenie obejmuje okres od
01.04.2013 do 31.03.2014.

Na warunkach ww. Kompleksowej Umowy Ubezpieczenia, spétka JHM DEVELOPMENT S.A. oraz jej
spotki zalezne: Marywilska 44 Sp. z o.0., JHM 1 Sp. z 0.0., JHM 2Sp.z0.0. i JHM 3 Sp. z o.o.
zawierajg szczegdtowe umowy ubezpieczenia, ktére bezposrednio dotycza ich dziatalnosci.

5.2. Znaczgce umowy o roboty budowlane i inne znaczagce umowy

W | potowie 2013 roku spétka dominujgca kontynuowata inwestycje rozpoczete w poprzednim roku
dotyczacych budowy lokali w zabudowie wielorodzinnej: w Koninie iw Zyrardowie oraz
uzupetniajgcg inwestycje budowy trzech domdéw jednorodzinnych w zabudowie blizniaczej i
wolnostojacej w Rumii.

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

e Podpisanie w dniu 18.03.2013r z SUN & SNOW Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie umowy na
mocy ktorej JHM DEVELOPMENT S.A. wynajmuje SUN & SNOW apartamenty w bedacym jej
wiasnoscig Apartamentowcu , Foka” potozonym w Helu przy ul. Steyera 16B. SUN & SNOW
bedzie w nich swiadczy¢ ustugi krdtkotrwatego zakwaterowania i w tym zakresie JHM
DEVELOPMENT S.A. upowaznia SUN & SNOW do zawierania umdéw najmu z osobami trzecimi.
SUN & SNOW Sp. z 0.0. jest najwiekszg w Polsce firmg zarzadzajgcg wynajmem luksusowych
apartamentdéw wakacyjnych w popularnych miejscowosciach turystycznych.

Wszystkie Apartamenty Foka, w tym 31 apartamentéw objetych umowa wynajmu, nadal
pozostajg w ofercie sprzedazy JHM DEVELOPMENT S.A., a w ramach umowy wszyscy klienci
ktérzy nabedg dowolny apartament w Helu i wyrazg cheé wspdtpracy z SUN & SNOW beda
mogli dokonac jego wynajmu osobom trzecim na preferencyjnych warunkach.

Umowa zawarta jest na czas nieokreSlony z mozliwoscia jej wypowiedzenia
z jednomiesiecznym okresem wypowiedzenia, z zapewnieniem honorowania przez Wtasciciela
rezerwacji dokonanych do momentu wypowiedzenia umowy.

e Rozwigzanie przez JHM DEVELOPMENT S.A. z dniem 31.05.2013 zawartej z Zaktadem Ustug
Budowlanych MALINA Stanistaw Malina z siedzibg w Helenéw Drugi 10A, 62-563 Lichen Stary
umowy, przedmiotem ktorej byto wybudowanie w ramach generalnego wykonawstwa
wielorodzinnego zespotu mieszkaniowego na terenie Konina. Umowe rozwigzano z przyczyn
zaistniatych po stronie Generalnego Wykonawcy i wytgcznie od niego zaleznych.

e Zawarcie przez JHM DEVELOPMENT S.A. w dniu 03.06.2013 roku z MIRBUD S.A. z siedzibg w
Skierniewicach umowy, przedmiotem ktérej jest zakonczenie Etapu | budowy na terenie
Konina wielorodzinnego zespotu mieszkaniowego wraz z infrastrukturg techniczng i uktadem
drogowym. Termin realizacji — rozpoczecie robdt: 03.06.2013, zakonczenie robét 31.03.2014r.
Uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie do 31.05.2014. Wynagrodzenie z tytutu realizacji
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przedmiotu ww. umowy wynosi: 11.424.180,- zt netto, do ktérego zostanie doliczony nalezny
podatek VAT, tgczny wymiar kar nie moze przekroczy¢ 10% wartosci wynagrodzenia
umownego netto. Zapisy przedmiotowej umowy nie odbiegajg od standardow powszechnie
stosowanych dla tego typu umédw.

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

Na podstawie podpisanej z SUN & SNOW Sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie umowy dotyczacej
wynajmu nastgpito przekazanie 31 apartamentéw dodatkowo wyposazonych i przystosowanych dla
potrzeb krétkoterminowego wynajmu. Przychody z tego rodzaju dziatalnosci bedg miaty wptyw na
wyniki spétki dominujacej poczynajac od Il pétrocza 2013r.

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

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

7. OSIAGNIETE | PROGNOZOWANE WYNIKI FINANSOWE

Spétki Grupy JHM DEVELOPMENT nie publikowaty prognoz wynikéw finansowych dotyczacych roku
2013.

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

Zarzad Spotki JHM DEVELOPMENT S.A., jako jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za
sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej. Odpowiada
rowniez za system kontroli wewnetrznej i jego skuteczno$¢ w procesie sporzadzania
skonsolidowanych sprawozdan finansowych, ktére sg przygotowywane i publikowane przez
jednostke dominujgca, zgodnie z zasadami Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 19.02.2009
roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitenta papieréw
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami
prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim.

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

Zgromadzeniu Akcjonariuszy do zatwierdzenia.

rewidenta przedstawiane jest Walnemu

Za przygotowanie skonsolidowanych sprawozdan finansowych, okresowej sprawozdawczosci
finansowej Grupy Kapitatowej odpowiedzialny jest pion finansowo-ksiegowy wraz z Dyrektorem ds.
Ekonomiczno — Finansowych. Przygotowywanie skonsolidowanych sprawozdan finansowych
i gietdowych raportéow okresowych rozpoczyna sie po akceptacji okresowych sprawozdan Spoétek
przez Gtdwnego Ksiegowego i Zarzad Spoétki.

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

Zarzad Spotki stwierdza, ze na dzied 30.06.2013 roku nie istniaty i w chwili obecnej nie istniejg
czynniki mogace wplywaé na rzetelnos¢ i poprawnos¢ sporzadzanych skonsolidowanych
sprawozdan finansowych.

W dniu 18.12.2009r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw JHM DEVELOPMENT Sp. z o.o.
Uchwatg 8/2009 przyjeto Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci (MSR) za podstawe
sporzadzenia sprawozdania finansowego Spotki jako nalezacej do grupy kapitatowej MIRBUD od

dnia 01.01.2010r.

9. INFORMACIJE UZUPELNIAJACE

9.1. Akcjonariat

9.1.1. Informacja o dywidendzie wyptaconej w okresie od 01.01.2013 do 30.06.2013.

Uchwatg Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy nr 7/2013 z dnia 27.05.2013 zysk netto
Spoétki JHM DEVELOPMENT S.A. za 2012 rok w kwocie 5.039.644,79 zt zostat w catosci przeznaczony
na kapitat zapasowy Spétki.

9.1.2. Informacje o nabyciu i sprzedazy udziatéw lub akcji wtasnych

W omawianym okresie wspomniane zdarzenia nie wystgpity.
9.1.3. Akcje i udziaty Spétek Grupy

JHM DEVELOPMENT S.A.

Kapitat zaktadowy jednostki dominujacej JHM DEVELOPMENT S.A. na dzien 30.06.2013 wynosit
125 000 000 zt ( sto dwadziescia pie¢ miliondw ztotych) i dzielit sie na 125 000 000 akcji o wartosci
nominalnej 1,- zt kazdy.

Tabela: Struktura kapitatu akcyjnego JHM DEVELOPMENT S.A. na dzien 30.06.2013

Cena Ll Data
LP| Seria akgji Liczba akcji .n zarejestrowany w . . Sposob pokrycia
nominalna rejestracji
tys. PLN
1 A 95 670 000 1,00 zt 95 670 10.12.2010 | z przeksztatcenia
2 B 29330000 1,00 zt 29330 03.04.2011 gotéwka
RAZEM 125 000 000 125 000
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Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego na dzieri 30.06.2013

Nazwa Liczba udziatow Udziat w kapitale
MIRBUD S.A. 90 000 000 72,0%
PIONEER PEKAO TFI 7 880 000 6,3%
Jerzy Mirgos 7032914 5,6%
Pozostali akcjonariusze 20087 086 16,1%
Razem 125 000 000 100,0%

Kapitat zaktadowy w spétce akcyjne;j

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

Warunkowy kapitat zaktadowy

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

Marywilska 44 Sp. z o.0.

Na dzien 30.06.2013 kapitat podstawowy Spétki Marywilska 44 Sp. z o0.0. wynosit 35.000.000,- zt
(trzydziesci pie¢ miliondw ztotych) i dzielit sie na 700.000 udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt
kazdy. Udziaty te zostaty w catosci pokryte gotéwka.

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego Marywilska 44 Sp. z o.0. na dziert 30.06.2013

Nazwa

Liczba udziatow

Udziat w kapitale

JHM DEVELOPMENT S.A. 639 800 91,40%
Kupiec Warszawski Sp. z 0.0. 60 200 8,60%
Razem 700 000 100,00%
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JHM 1 Sp. z0.0.

Na dzien 30.06.2013 kapitat podstawowy Spétki JHM 1 Sp. z o.0. wynosit 5.400.000,- zt (piec¢
milionéw czterysta tysiecy ztotych) i dzielit sie na 108.000 udziatéw o wartosci nominalnej 50,- zt
kazdy. Udziaty te zostaty w catosci pokryte gotdéwka.

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego JHM 1 Sp. z 0.0. na dzieri 30.06.2013

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

JHM 2 Sp. z o.0.

Na dzien 30.06.2013 kapitat podstawowy Spétki JHM 2 Sp. z 0.0. wynosit 10.300.000,- zt (dziesiec

milionédw trzysta tysiecy ztotych) i dzielit sie na 206.000 udziatéw o wartosci nominalnej 50,- zt
kazdy. Udziaty te zostaty w catosci pokryte gotéwka.

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego JHM 2 Sp. z 0.0. na dzieri 30.06.2013

Nazwa Liczba udziatow ekl el
zaktadowym
JHM DEVELOPMENT S.A. 206 000 100,00%
Razem 206 000 100,00%

JHM 3 Sp. z o.0.

Na dzier 30.06.2013 kapitat podstawowy Spétki JHM 3 Sp. z 0.0. wynosit 50.000,- zt (pieédziesiat

tysiecy ztotych) i dzielit sie na 1.000 udziatéw o wartosci nominalnej 50,- zt kazdy. Udziaty te zostaty
w catosci pokryte gotéwka.

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego JHM 3 Sp. z 0.0. na dzieri 30.06.2013

Nazwa Liczba udziatow SeHReTlaiEE
zaktadowym
JHM DEVELOPMENT S.A. 1000 100,00%
Razem 1000 100,00%

9.1.4. Liczba posiadanych akcji lub uprawnien do akcji przez osoby zarzadzajgce
i nadzorujace

taczna liczba akcji JHM DEVELOPMENT S.A. bedaca w posiadaniu osdb zarzgdzajgcych
i nadzorujgcych na dzien 30.06.2013 roku przedstawia sie nastepujgco:
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Tabela: tqczna liczba akcji JHM DEVELOPMENT S.A. bedgca w posiadaniu oséb zarzqdzajgcych
i nadzorujgcych na dzien 30.06.2013

Liczba
mu? ; Funkcja w Spotce Liczba posiadanych akcji (w szt.) posiadanych
nazwisko s
akcji w %
. . 496 989 akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda
Halina M P z 409
alina Mirgos | Prezes Zarzadu akcja o facznej wartosci 496 989 zt 0,40%
. Wiceprezes 7 032 914 akcji o wartosci nominalnej 1 zt
M ()
Jerzy Mirgos Zarzadu kazda akcja o tacznej wartosci 7 032 914 zt >/63%
Dariusz Przewodniczacy 126 000 akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda
. . . ) L. 0,10%
Jankowski Rady Nadzorczej akcja o tgcznej wartosci 126 000 zt
Agnieszka Sekretarz Rady 40 000 akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda 0.03%
Bujnowska Nadzorczej akcja o tgcznej wartosci 40 000 zt e
RAZEM 7 695 903 6,16%

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

9.1.5. Dtugoterminowe zobowigzania finansowe z tytutu emisji 3-letnich obligacji

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

Przedmiotem emisji byto 56 Obligacji serii A o wartosci nominalnej 1.000.000 (jeden milion) zt kazda
i cenie emisyjnej 1.000.000 (jeden milion) zt. W wyniku emisji zostato objetych i w petni optaconych
do dnia 06.05.2011r. 11 (jedenascie) oferowanych Obligacji.

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

9.2. Wptyw czynnikow i nietypowych zdarzen na wynik finansowy za
| pétrocze 2013r

W | pétroczu 2013 roku nie wystgpity czynniki ani zdarzenia nietypowe z punktu widzenia specyfiki
dziatalnosci gospodarczej Spétek.

9.3. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem

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

9.4. Zarzad i Rada Nadzorcza oraz zmiany w organach nadzorujacych
i zarzadzajgcych w Spoétkach Grupy

JHM DEVELOPMENT S.A.

Sktad Zarzadu JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie od 01.01.2013 do 30.06.2013 nie ulegt zmianie
i przedstawiat sie nastepujaco:
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Tabela: Sktad Zarzqdu JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2013 — 30.06.2013

Imie i nazwisko

Stanowisko

Halina Mirgos

Prezes Zarzadu

Jerzy Mirgos

Wiceprezes Zarzadu

Sktad Rady Nadzorczej Spdtki w okresie od 01.01.2013 do 30.06.2013 nie ulegt zmianie

i przedstawiat sie nastepujgco:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2013 — 30.06.2013

Imie i nazwisko

Stanowisko

Dariusz Jankowski

Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Waldemar Borzykowski

Z-ca Przewodniczacego Rady Nadzorczej

Agnieszka Bujnowska

Sekretarz Rady Nadzorczej

Agnieszka Jozwiak

Cztonek Rady Nadzorczej

Andrzej Zakrzewski

Cztonek Rady Nadzorczej

Jarostaw Karasinski

Cztonek Rady Nadzorczej

Marywilska 44 Sp. z o.0.

Skfad oraz zmiany w sktadzie Zarzadu spétki zaleznej Marywilska 44 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2013

—30.06.2013 przedstawiono ponizej:

Tabela: Sktad Zarzqgdu Marywilska 44 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2013 — 30.06.2013

Imie i nazwisko

Stanowisko

Matgorzata Konarska

Prezes Zarzadu

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

Sktad oraz zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej spotki zaleznej Marywilska 44 Sp. z 0.0. w okresie
01.01.2013 — 30.06.2013 przedstawiono ponizej:
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Tabela: Sktad Rady Nadzorczej Marywilska 44 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2013 — 30.06.2013

Imie i nazwisko Stanowisko
Dariusz Jankowski Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej
Pawet Korzeniowski Cztonek Rady Nadzorczej
Stawomir Barej Cztonek Rady Nadzorczej
Zbigniew Woszczyto Cztonek Rady Nadzorczej

JHM 1 Sp. zo.0.

Skfad Zarzadu Spétki zaleznej JHM 1 Sp. z 0.0. w okresie od 01.01.2013 — 30.06.2013 pozostawat
niezmienny:

Halina Mirgos — Prezes Zarzadu
Zgodnie z umowag Spétki rady nadzorczej nie powotywano.

JHM 2 Sp. z 0.0.

Sktad Zarzadu Spoétki zaleznej JHM 2 Sp. z o.0. w okresie 01.01.2013 — 30.06.2013 pozostawat
niezmienny:

Halina Mirgos — Prezes Zarzadu

Zgodnie z umowag Spotki rady nadzorczej nie powotywano.

JHM 3 Sp. z o.0.

Sktad Zarzadu Spoétki zaleznej JHM 3 Sp. z o.0. w okresie 01.01.2013 — 30.06.2013 pozostawat
niezmienny:

Halina Mirgos — Prezes Zarzadu

Zgodnie z umowa Spétki rady nadzorczej nie powotywano.

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

Pomiedzy gtéwnym akcjonariuszem spétki MIRBUD S.A. posiadajgcej 72 % akcji JHM DEVELOPMENT
S.A. Panem Jerzym Mirgos, a Prezesem Zarzadu Panig Haling Mirgos wystepujg powigzania
rodzinne. Pani Halina Mirgos jest matkg Pana Jerzego Mirgos. Pani Halina Mirgos ponadto jest
akcjonariuszem Emitenta, posiada 0,40% (na dzien sporzadzania sprawozdania) w kapitale
zaktadowym Spotki
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9.6.

Wynagrodzenia osdb zarzadzajacy i nadzorujacych

Wartos¢ wynagrodzenia oséb zarzadzajagcych w Spétce dominujgcej uzyskanego w okresie
01.01.2013 — 30.06.2013 przedstawia ponizsza tabela .

Tabela: Wynagrodzenia 0sob zarzqdzajgcych i nadzorujgcych Spétki dominujgcej w okresie 01.01.2013—

30.06.2013
Swiadczenia z
Krétkoterm | Swiadczenia | Pozostate tytutu Ptatnosci
Nazwa organu sSwiadczenia | po okresie |swiadczenia| rozwigzania | w formie |tacznie
pracownicze | zatrudnienia| dtugoterm stosunku akgcji
pracy

Zarzad 330 0 0 0 0 330
Rada Nadzorcza 40 0 0 0 0 40
tacznie 370 0 0 0 0 370

Wartos¢ wynagrodzenia oséb zarzadzajgcych w Marywilska 44 Sp. z 0.0. uzyskanego w okresie
01.01.2013 — 30.06.2013 przedstawia ponizsza tabela

Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzqdzajgcych i nadzorujgcych Marywilska Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2013 —

30.06.2013
Swiadczenia
Krétkoterm | Swiadczenia | Pozostate z tytutu Ptatnosci
Nazwa organu | Swiadczenia | po okresie | sSwiadczenia | rozwigzania | w formie | tgcznie
pracownicze | zatrudnienia| dtugoterm stosunku akgji
pracy

Zarzad 255 0 0 0 0 255
Rada Nadzorcza 164 0 0 0 0 164
tacznie 319 0 0 0 0 319

Warto$é wynagrodzenia oséb zarzadzajgcych w JHM 1 Sp. z 0.0. uzyskanego w okresie 01.01.2013 -
30.06.2013 przedstawia ponizsza tabela.

Tabela: Wynagrodzenia 0séb zarzqdzajgcych JHM 1 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2013 — 30.06.2013

Swiadczenia z

Nazwa Krétkoterm | Swiadczenia | Pozostate tytutu Ptatnosci w

swiadczenia | po okresie |Swiadczenia| rozwigzania formie tacznie
organu . . ..

pracownicze | zatrudnienia | dfugoterm stosunku akgji

pracy

Zarzad 2 0 0 0 0 2
tacznie 2 0 0 0 0 2
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Wartos¢ wynagrodzenia oséb zarzgdzajgcych w JHM 2 Sp. z 0.0. uzyskanego w okresie 01.01.2013 -

30.06.2013 przedstawia ponizsza tabela.

Tabela: Wynagrodzenia 0sob zarzqdzajgcych JHM 2 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2013 — 30.06.2013

Swiadczenia z

Nazwa Krétkoterm | Swiadczenia | Pozostate tytutu Ptatnosci w

Swiadczenia | po okresie |Swiadczenia| rozwigzania formie tacznie
organu . .. .

pracownicze | zatrudnienia | dtugoterm stosunku akcji

pracy

Zarzad 2 0 0 0 0 2
tacznie 2 0 0 0 0 2

Wartos¢ wynagrodzenia oséb zarzadzajgcych w JHM 3 Sp. z 0.0. uzyskanego w okresie 01.01.2013 -

30.06.2013 przedstawia ponizsza tabela.

Tabela: Wynagrodzenia osob zarzqdzajgcych JHM 2 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2013 — 30.06.2013

Swiadczenia z

Nazwa Krétkoterm | Swiadczenia | Pozostate tytutu Ptatnosci w

sSwiadczenia | po okresie |Swiadczenia| rozwigzania formie tacznie
organu . .. ..

pracownicze | zatrudnienia | dtugoterm stosunku akgji

pracy
Zarzad 0 0 0 0 0 0
tacznie 0 0 0 0 0 0
9.7. Umowy zawarte pomiedzy spotka a osobami zarzadzajgcymi.

Spétki z Grupy nie zawieraty z osobami zarzgdzajagcymi uméw przewidujacych rekompensate w
przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy
ich odwotanie jest lub zwolnienie nastepuje z powodu potaczenia Spotki przez przejecie.

9.8. Informacje o akcjach pracowniczych i ograniczeniach przenoszenia prawa witasnosci

papieréw wartosciowych JHM DEVELOPMENT S.A.

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.

9.9. Wszelkie ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wiasnosci papierow
wartosciowych Spotki oraz wszelkie ograniczenia w zakresie wykonywania prawa

gtosu przypadajace na akcje Spoftki

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.
9.10. Pracownicy

Wielko$¢ zatrudnienia w Spétkach Grupy JHM DEVELOPMENT na dzien 30.06.2013 przedstawia
ponizsza tabela
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Tabela: Zatrudnienie w Spétkach Grupy JHM DEVELOPMENT

’ Pracownicy zatrudnieni na podstawie
Spatka
umowy o prace
JHM DEVELOPMENT S.A. 18
Marywilska 44 Sp. z 0.0. 13
JHM 1Sp.zo.0. 1
JHM 2 Sp. z o0.0. 1
JHM 3 Sp. z o0.0. 0

W Spoétkach Grupy nie dziatajg zwigzki zawodowe i nie obowigzuja w niej zaktadowe ukfady
zbiorowe pracy.

W Spodtkach Grupy w okresie od 01.01.2013 do dnia 30.06.2013 nie zanotowano i nie prowadzi sie
aktualnie spraw zwigzanych z roszczeniami odszkodowawczymi z tytutu niezdolnosci do pracy,
rozwigzania umowy o prace, naruszenia obowigzkéw ustawowych lub z tytutu odpowiedzialnosci za
cudze czyny. Spotki wypetniajg wszelkie przewidziane przez przepisy prawa pracy obowigzki
pracodawcy wobec zatrudnionych pracownikéw.

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

W okresie od 01.01.2013. do 30.06.2013 nie podpisywano nowych umoéw z podmiotami
uprawnionymi do badania sprawozdan finansowych. W tym okresie w spétce dominujacej
i spotkach zaleznych ogétem wyptacono wynagrodzenie dla biegtego rewidenta w kwocie 49,2 tys.
zt netto.

9.12. Informacje o postepowaniach toczgcych sie przed Sagdem , organem
wiasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administrac;ji
publicznej

Wobec zadnej ze Spotek Grupy Kapitatowej nie toczy sie postepowanie dotyczace zobowigzan albo
wierzytelnosci, ktérego wartos$¢ stanowitaby 10% kapitatow wtasnych.

Wobec Spoétek Grupy Kapitatowe]j nie toczg sie rowniez dwa lub wiecej postepowania dotyczace
zobowigzan oraz wierzytelnosci, ktdrych fgczna wartos¢ stanowitaby odpowiednio co najmniej 10%
kapitatéw wtasnych Spotki.

Skierniewice, dnia 07.08.2013r
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