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1. WYBRANE JEDNOSTKOWE DANE FINANSOWE

WYBRANE JEDNOSTKOWE DANE FINANSOWE

w tys. PLN

w tys. EUR

2013
narastajaco
od 01.01.2013

do 31.12.2013

2012
narastajaco
od 01.01.2012

do 31.12.2012

2013
narastajaco
od 01.01.2013

do 31.12.2013

2012
narastajaco
od 01.01.2012

do 31.12.2012

I. Przychody netto ze sprzedazy produktow,

. " 32742 40 824 7775 9781
towaréw i materiatéw
1. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 1830 6 360 435 1524
Il. Zysk (strata) brutto 1275 6227 303 1492
IV. Zysk (strata) netto 1016 5040 241 1208
V. Zy.sk (.stra.ta) netto akcjonariuszy jednostki 1016 5 040 241 1208
dominujgcej
VI. Przep{y\{vy pieniezne netto z dziatalnosci 14 963 i 12 100 3553 i 5899
operacyjnej
YII. Przep’rywy pieniezne netto z dziatalnosci ) 3418 ) 3327 ) 1999 ) 1995
inwestycyjnej
\{III. Przep’{ywy pieniezne netto z dziatalnosci ) 5 439 20554 ) 1292 4925
finansowej
IX. Przeptywy pieniezne netto 1106 126 263 30
X. Sredniowazona liczba akcji w sztukach 125 000 000 125 000 000 125 000 000 125 000 000
XI. Zysk (strata) na jedna akcje zwyktg (w zt/ 0,01 0,04 0,00 0,01
EUR)

Stan na: 31.12.2013 31.12.2012 31.12.2013 31.12.2012

XII. Aktywa, razem 282297 282123 68 069 69 009
XIlI. Zobowiazania i rezerwy na zobowigzania 129 396 130238 31201 31857
XIV. Zobowigzania dtugoterminowe 80531 89733 19418 21949
XV. Zobowiazania krétkoterminowe 44918 39071 10831 9557
XVI. Kapitat wiasny 152 901 151 885 36 868 37152
?(VII. Kap_|ta’r w?asrny p|_'zyp|sany akcjonariuszom 152 901 151 885 36 368 37152
jednostki dominujgcej
XVIII. Kapitat zaktadowy 125 000 125 000 30141 30576
XIX. Liczba akcji (w szt.) 125 000 000 125 000 000 125 000 000 125 000 000
XX. Sredniowazona liczba akcji w sztukach 125 000 000 125 000 000 125 000 000 125 000 000
XXI. Wartosc¢ ksiegowa na jedng akcje 1,22 1,22 0,29 0,30
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Wartos¢ ksiegowa na akcje obliczona zostata jako iloraz standéw kapitatéw wtasnych oraz ilosci
akcji zwyktych i ilosci powiekszonej o prawa do akcji na zakoriczenie kazdego z okresow.

Wartos¢ wskaznikow zysku na akcje wyliczono jako iloraz zysku netto oraz sredniowazonych ilosci
akcji i sredniowazonej ilosci akcji powiekszonej o prawa do akcji z danego okresu.

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowej na ostatni dzien okresu biezgcego-
31.12.2013 roku- przyjeto kurs EUR ustalony przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,1472 EUR/PLN.

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowej na ostatni dzien okresu
porownywalnego 31.12.2012 roku- przyjeto kurs EUR ustalony przez NBP na ten dzien, tj. kurs
4,0882 EUR/PLN.

Do przeliczenia danych sprawozdania z catkowitych dochoddw oraz rachunku przeptywéw
pienieznych za okres biezgcy 01.01.2013 - 31.12.2013 roku, przyjeto kurs sredni EUR, obliczony
jako srednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w danym
okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien tj., kurs 4,2110 EUR/PLN.

Do przeliczenia wybranych danych finansowych pozycji sprawozdania z catkowitych dochodéw
oraz rachunku przeptywdéw pienieznych za okres 01.01.2012 - 31.12.2012 roku przyjeto kurs
sredni EUR, obliczony jako srednia arytmetyczna kursdw obowigzujgcych na ostatni dzier kazdego
miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien tj., kurs 4,1736 EUR/PLN.
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2. JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

2.1. Jednostkowe Sprawozdanie z Sytuacji Finansowej

AKTYWA n|:try 315.t132rrzr:1313 3:?.?2?2?12
A. Aktywa trwate 81003 69 591
| Wartosci niematerialne 2 0 0
1. Koszty zakoriczonych prac rozwojowych
2. Warto$é firmy
3. Inne wartosci niematerialne
4. Zaliczki na wartosci niematerialne
Il Rzeczowe aktywa trwate 1 561 14109
1. Srodki trwate 311 13 500
a) grunty 48 13 168
b) budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i wodnej 253 309
c) urzadzenia techniczne i maszyny 4 5
d) $rodki transportu
e) inne $rodki trwate 6 18
2. Srodki trwate w budowie 250 609
3. Zaliczki na srodki trwate w budowie
Il Naleznosci dtugoterminowe 8733 7 337
1. Od jednostek powigzanych
2. 0Od pozostatych jednostek 8733 7 337
IV Inwestycje dtugoterminowe 71072 48 016
1. Nieruchomosci 3 15946 0
2. Wartosci niematerialne
3. Dtugoterminowe aktywa finansowe 4 55126 48 016
a) w jednostkach powigzanych 55126 48 016
- udziaty lub akcje 54 466 48 016
- udzielone pozyczki 660 0
- inne dfugoterminowe aktywa finansowe
b) w pozostatych jednostkach
- udziaty lub akcje
- udzielone pozyczki
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe
4. Inne inwestycje dtugoterminowe
V Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 5 637 129
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 230 47
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe 407 82

KOMISJA NADZORU FINANSOWEGO

Strona 9z 60




JnVl

DEVELOPMENT RAPORT ROCZNY ZA ROK 2013
B Aktywa obrotowe 201294 212532
| Zapasy 6 195 387 206 743
1. Materiaty 0 0
2. Pétprodukty i produkty w toku 44 671 26 814
3. Produkty gotowe 80316 103 322
4. Towary 70400 76 607

5. Zaliczki na dostawy

Il Naleznosci kréotkoterminowe 7 3688 4119
1. Naleznosci od jednostek powigzanych 187 864

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 169 864

- do 12 miesiecy 169 864

- powyzej 12 miesiecy

b) inne 18 0

2. Naleznosci od pozostatych jednostek 3501 3255
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie sptaty: 3238 3047

- do 12 miesiecy 3238 3047

- powyzej 12 miesiecy

b) z tytutu podatkéw, dotacji, cet ubezpieczen spotecznych i

zdrowotnych oraz innych swiadczen 0 3
c) inne 263 205
d) naleznosci dochodzone na drodze sgdowe;j
Il Inwestycje krotkoterminowe 1950 1306
1. Kroétkoterminowe aktywa finansowe 8 1950 1306
a) w jednostkach powigzanych 0 462
- udziaty lub akcje
- udzielone pozyczki 0 462
- inne krotkoterminowe aktywa finansowe
b) w pozostatych jednostkach
- udziaty lub akcje
- inne krotkoterminowe aktywa finansowe
c) $rodki pieniezne i inne aktywa pieniezne 1950 844
- $rodki pieniezne w kasie i na rachunkach 1950 844
- inne $rodki pieniezne
- inne aktywa pieniezne
2. Inne inwestycje krétkoterminowe
IV Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 9 269 364
AKTYWA RAZEM 282 297 282123
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PASYWA nlz:y 3ls.t1a2IT2?13 3].5.12:132?2"0312
A. Kapitat wiasny 152 901 151 885
| Kapitat podstawowy 10 125 000 125 000
Il Nalezne wptaty na kapitat podstawowy
Il Udziaty (akcje) wtasne
IV Kapitat zapasowy 11 26 885 21845
V Kapitat z aktualizacji wyceny
VI Pozostate kapitaty rezerwowe 12 0 0
VIl Zysk (strata) z lat ubiegtych 0 0
VIII Zysk (strata) netto 1016 5040
IX Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego
B. Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 129 396 130 238
| Rezerwy na zobowi3zania 239 118
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 16 182 64
2. Rezerwa na $wiadczenia emerytalne i podobne 17 31 32
- dtugoterminowe
- krétkoterminowe 31 32
3. Pozostate rezerwy 17 26 22
- dtugoterminowe
- krétkoterminowe 26 22
Il Zobowigzania diugoterminowe 13 80531 89733
1. Wobec jednostek powigzanych 63173 66 050
2. Wobec pozostatych jednostek 17 358 23683
a) kredyty i pozyczki 16 222 12 683
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 0 11 000

c) inne zobowigzania finansowe
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d) inne 1136 0
Il Zobowiazania krétkoterminowe 15 44918 39071
1. Wobec jednostek powigzanych 9405 2830
a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 2370 1746
- do 12 miesiecy 2370 1746
- powyzej 12 miesiecy
b) inne 7 035 1084
2. Wobec pozostatych jednostek 35513 36241
a) kredyty i pozyczki 13 20777 26 925
b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych 14 11127 161
c) inne zobowigzania finansowe
d) z tytutu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci: 2034 7 115
- do 12 miesiecy 2034 5815
- powyzej 12 miesiecy 0 1300
e) zaliczki otrzymane na dostawy
f) zobowigzania wekslowe
g) z tytutu podatkdw, cet, ubezpieczen i innych $wiadczen 1087 1900
h) z tytutu wynagrodzen 131 140
i) inne 357 0
3. Fundusze specjalne
IV Rozliczenia miedzyokresowe 18 3708 1316
1. Ujemna wartosc firmy
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe 3708 1316
- dtugoterminowe
- krétkoterminowe 3708 1316
PASYWA RAZEM 282 297 282123
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2.2. Jednostkowe Sprawozdanie z Catkowitych Dochoddéw

Wyszezeg6lnienie Nr 01.01.2013- 01.01.2012-
noty 31.12.2013 31.12.2012
ng:rzychody netto ze sprzedazy produktéw, towarow i materiatéw, w 19 32742 40824
- od jednostek powigzanych 8491 11
I.  Przychody netto ze sprzedazy produktow 29 041 36 783
Il.  Przychody netto ze sprzedazy towardw i materiatéw 3701 4041
B. Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatéw, w tym: 20 27 587 33190
- jednostkom powigzanym 6212 0
I.  Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 24 093 29271
Il.  Wartos¢ sprzedanych towardw i materiatéw 3494 3919
C. Zysk (strata) brutto ze sprzedazy (A-B) 21 5155 7634
D. Koszt sprzedazy 1136 1369
E. Koszty ogélnego zarzadu 2662 2576
F. Zysk ( strata ) ze sprzedazy (C-D-E) 1357 3689
G. Pozostate przychody operacyjne 22 2733 4035
I. Zysk ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych 647 3634
Il. Dotacje
Ill. Inne przychody operacyjne 2 086 401
H. Pozostate koszty operacyjne 23 2260 1364
I. Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych
Il.  Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych
IIl. Inne koszty operacyjne 2260 1364
I. Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej (F+G-H) 1830 6 360
J. Przychody finansowe 24 76 887
I.  Dywidendy i udziaty w zyskach, w tym:
- jednostek powigzanych
Il.  Odsetki, w tym: 76 86
- od jednostek powigzanych 61 72
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lll.  Zysk ze zbycia inwestycji

IV. Aktualizacja wartosci inwestycji

V. Inne 0 801
K. Koszty finansowe 25 631 1020
I.  Odsetki, w tym: 415 751

- dla jednostek powigzanych

Il. Strata ze zbycia inwestycji

Ill. Aktualizacja wartosci inwestycji

IV. Inne 216 269

L. Zysk ( strata ) na sprzedazy catosci lub czesci udziatéw

I. Odpis wartosci firny - jednostki zalezne

II. Odpis wartosci firny - jednostki wspétzalezne

M. Odpis ujemnej wartosci firmy

I. Odpis wartosci firny - jednostki zalezne

Il. Odpis wartosci firny - jednostki wspotzalezne

N. Zysk (strata) z udziatéw w jednostkach

0. Zysk (strata) przed opodatkowaniem 27 1275 6227

P. Podatek dochodowy 259 1187

R. Pozostate obowigzkowe zmniejszenia zysku (zwigkszenia straty)

S. Zysk ( strata ) netto(O-P-R) 28 1016 5040

T. Inne catkowite dochody z tytutéw:

I.  Aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy

Il. Instrumentdw zabezpieczajacych przeptywy pieniezne

lll.  Innych catkowitych dochodéw

Podatek dochodowy zwigzany z dochodami z innych catkowitych
dochodéw

U. tacznie catkowite dochody (S+T) 1016 5040

KOMISJA NADZORU FINANSOWEGO
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2.3. Jednostkowe Sprawozdanie z Przeptywdw Pienieznych

Wyszczegélnienie 01.01.2013- 01.01.2012-
31.12.2013 31.12.2012

A. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjne;j 14 963 -12100
l. Zysk (strata) netto 1016 5619
Il. Korekty razem, w tym: 13947 -17 719
1.Amortyzacja 70 80
2.Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych
3.0dsetki i udziaty w zyskach (dywidendy) 415 742
4.Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej -647 -3634
5.Zmiana stanu rezerw 121 -7
6.Zmiana stanu zapasow 11356 -3227
7.Zmiana stanu naleznosci -964 -4 843
iér;;fg:vstanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjatkiem pozyczek i 2130 5346
9.Zmiana stanu rozliczer miedzyokresowych 1713 -1480
10. Podatek dochodowy od zysku przed opodatkowaniem 325 1323
11. Podatek dochodowy zaptacony -59 -1327
12.Inne korekty -513 0
B. Przeptywy srodkdow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej -8 418 -8 327
I. Wptywy 7111 18 617
1. Zbycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych 7111 18 617
2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialnych
3. Zbycie aktywdw finansowych, w tym:
a) w jednostkach powigzanych
b) w pozostatych jednostkach

zbycie aktywow finansowych

dywidendy i udziaty w zyskach

sptata udzielonych pozyczek dtugoterminowych

Odsetki

inne wptywy z aktywéw finansowych
4. Inne wptywy inwestycyjne

KOMISJA NADZORU FINANSOWEGO
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Il. Wydatki 15 529 26944

1. Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywdw trwatych 109 15091

2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne 8310 0

3. Na aktywa finansowe, w tym: 7110 11853

a) w jednostkach powigzanych 7 110 11 853
nabycie aktywdw finansowych 6 450 11853
udzielone pozyczki dtugoterminowe 660

b) w pozostatych jednostkach

nabycie aktywow finansowych

udzielone pozyczki dtugoterminowe

4. Inne wydatki inwestycyjne

C. Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej -5439 20554

I. Wptywy 30 140 43710

1. Wptywy netto z wydania udziatéow (emisji akcji) i innych instrumentow
kapitatowych oraz doptat do kapitatu

2. Kredyty i pozyczki 30 140 43710

3. Emisja dtuznych papierow wartosciowych

4. Inne wptywy finansowe

Il. Wydatki 35579 23 156

1. Nabycie udziatéw (akcji) wtasnych

2. Dywidendy i inne wypfaty na rzecz wtascicieli

3. Inne, niz wyptaty na rzecz wtascicieli, wydatki z tytutu podziatu zysku

4. Sptaty kredytéw i pozyczek 35164 22 405

5. Wykup dtuznych papieréw wartosciowych

6. Z tytutu innych zobowiazan finansowych

7. Pfatnosci zobowigzan z tytutu leasingu finansowego

8. Odsetki 415 751

9. Inne wydatki finansowe

D. Przeptywy pieniezne netto razem (A.l11,B.II1,C.111) 1106 126

E. Bilansowa zmiana stanu srodkéw pienieznych, w tym:

zmiana stanu srodkéw pienieznych z tytutu réznic kursowych

F. Srodki pieniezne na poczatek okresu 844 718

G. Srodki pieniezne na koniec okresu (F,D), w tym: 1950 844

o ograniczonej mozliwosci dysponowania

KOMISJA NADZORU FINANSOWEGO
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Wyszczegdlnienie

Kwoty za okres

01.01.2013- 01.01.2012-
31.12.2013 31.12.2012
I. Kapitat wiasny na poczatek okresu 151 885 146 845
- korekty btedéw podstawowych
l. a. Kapitat wiasny na poczatek okresu po korektach 151 885 146 845
1. Kapitat podstawowy na poczatek okresu 125 000 125 000
1.1 Zmiany kapitatu podstawowego 0 0
a) zwiekszenie ( z tytutu) 0 0
- wydania udziatéw (emisji akcji) 0 0
b) zmniejszenie (z tytutu)
- umorzenie udziatow (akc;ji)
1.2 Kapitat podstawowy na koniec okresu 125 000 125 000
2. Nalezne wptaty na kapitat podstawowy na poczatek okresu
2.1 Zmiana naleznych wptat na kapitat podstawowy
a) zwiekszenie ( z tytutu)
b) zmniejszenie (z tytutu)
2.2 Nalezne wptaty na kapitat podstawowy na koniec okresu
3. Udziaty (akcje) wtasne na poczatek okresu
a) zwiekszenie
a) zmniejszenie
3.1 Udziaty (akcje) wtasne na koniec okresu
4. Kapitat zapasowy na poczatek okresu 21 845 20012
4.1 Zmiany kapitatu zapasowego 5040 1833
a) zwiekszenie ( z tytutu) 5040 1833
- emisji akcji powyzej wartosci nominalnej 0 0
- z podziatu zysku (ustawowo) 5040 1833
- z podziatu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng wartosc)
b) zmniejszenie (z tytutu) 0 0
- pokrycia straty 0 0
- kosztéw emisji akcji 0 0
4.2 Stan kapitatu zapasowego na koniec okresu 26 885 21 845

5. Kapitat z aktualizacji wyceny na poczatek okresu

5.1 Zmiany kapitatu z aktualizacji wyceny

KOMISJA NADZORU FINANSOWEGO
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a) zwiekszenie ( z tytutu)
b) zmniejszenie (z tytutu)
- zbycia Srodkéw trwatych
5.2 Kapitat z aktualizacji wyceny na koniec okresu
6. Pozostate kapitaty rezerwowe na poczatek okresu 0 0
6.1 Zmiany pozostatych kapitatow rezerwowych
a) zwiekszenie ( z tytutu)
- przedptaty na zakup akcji
b) zmniejszenie (z tytutu) 0 0
6.1 Pozostate kapitaty rezerwowe na koniec okresu 0 0
7. Zysk (strata) z lat ubiegtych na poczatek okresu 5040 1833
7.1 Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu 5040 1833
- korekty btedéw podstawowych
7.2 Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 5040 1833
a) zwiekszenie ( z tytutu)
- podziatu zysku z lat ubiegtych
b) zmniejszenie (z tytutu) 5040 1833
- na kapitat zapasowy 5040 1833
7.3 Zysk z lat ubiegtych na koniec okresu
7.4 Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu 0 0
- korekty btedéw podstawowych
7.5 Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu, po korektach 0 0
a) zwiekszenie ( z tytutu)
- przeniesienia starty z lat ubiegtych do pokrycia
b) zmniejszenie (z tytutu) 0 0
7.6 Strata z lat ubiegtych na koniec okresu
7.7 Zysk (strata) z lat ubiegtych na koniec okresu
8. Wynik netto 1016 5040
a) zysk netto 1016 5040
b) strata netto
c) odpisy z zysku
Il. Kapitat wtasny na koniec okresu 152 901 151 885
Isltl;al(t?,;))ita’f wtasny po uwzglednieniu proponowanego podziatu zysku (pokrycia 152 901 151 885
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3. INFORMACJE DODATKOWE | OBJASNIAJACE DO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

3.1. Podstawowe dane o Emitencie.

Petna nazwa emitenta: JHM DEVELOPMENT S.A.

Siedziba Emitenta: Skierniewice

Forma prawna: spotka akcyjna

NIP: 836-181-24-27

REGON: 100522155

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

Fax: +48 (46) 833 61 28

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

JHM DEVELOPMENT S.A. powstata w wyniku przeksztatcenia spdtki z ograniczong
odpowiedzialno$cig w spétke akcyjng na mocy uchwaty Walnego Zgromadzenia Wspdlnikow
Spoétki podjetej 24.11.2010r. Spdtka Akcyjna zostata zarejestrowana przez Sgd Rejonowy dla todzi-
Srédmiescia w todzi, XX Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 10.12.2010r
pod numerem KRS 0000372753.

Poczgwszy od dnia 09.08.2011r akcje JHM DEVELOPMENT S.A. sg notowane na rynku
rownolegtym GPW w Warszawie S.A.

Przedmiot dziatalnosci
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Emitenta wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci jest:

e Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw

e Roboty budowlane =zwigzane ze wznoszeniem budynkéw  mieszkalnych
i niemieszkalnych

e Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek

e Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi

e Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie

3.2. Czas trwania Emitenta.

Czas trwania Emitenta jest nieograniczony.

3.3. Okresy, za ktore prezentowane jest sprawozdanie finansowe i dane
poréwnywalne.

Sprawozdanie finansowe obejmuje dane za rok obrotowy 2013 oraz dane porownywalne za rok
2012.
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Roczne sprawozdanie finansowe sktada sie ze sprawozdania z sytuacji finansowej, sprawozdania z
catkowitych dochoddéw, zestawienia zmian w kapitatach wtasnych oraz rachunku przeptywéw
pienieznych.

Rok obrotowy Spétki pokrywa sie z rokiem kalendarzowym.

3.4. Sktad osobowy zarzadu oraz rady nadzorczej Spétki JHM DEVELOPMENT S.A.

Sktad Zarzadu JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie od 01.01.2013 do 31.12.2013 przedstawia
ponizsza tabela:

Tabela: Sktad Zarzqdu JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2013 —31.12.2013

Imie i nazwisko Stanowisko

Halina Mirgos Prezes Zarzadu

Jerzy Mirgos Wiceprezes Zarzadu

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

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2013 — 31.12.2013

Imie i nazwisko Stanowisko
Dariusz Jankowski Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Waldemar Borzykowski Z-ca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej
Agnieszka Mazur (z d. Jézwiak) Cztonek Rady Nadzorczej
Andrzej Zakrzewski Cztonek Rady Nadzorczej
Jarostaw Karasinski Cztonek Rady Nadzorczej

3.5. Zasady przyjete przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego za rok 2013
3.5.1. Oswiadczenie o zgodnosci i ogélne zasady sporzadzania

Prezentowane sprawozdanie zostato sporzgdzone zgodnie z wymogami okreslonymi w
Rozporzadzeniu Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009r. - w sprawie informacji biezgcych i
okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow wartosciowych oraz warunkéw
uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego
panstwem cztonkowskim (Dz. U. Nr 33 22009 r., poz. 259 z pdzn. zm.).
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Przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego przyjete zostaty odpowiednie do dziatalno$ci JHM
DEVELOPMENT S.A. zasady rachunkowosci zgodne 1z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci (,MSR”), Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(,MSSF”), a Sprawozdanie finansowe za rok 2013 w sposdéb kompletny zostato sporzadzone
zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) zatwierdzonymi
przez Unie Europejska.

Niniejsze sprawozdanie finansowe przedstawia rzetelnie sytuacje finansowg JHM DEVELOPMENT
S.A. na dzien 31 grudnia 2013r i 31 grudnia 2012r wyniki jej dziatalnosci za okres 12 miesiecy
zakonczony dnia 31 grudnia 2013r i 31 grudnia 2012r oraz przeptywy pieniezne za okres 12
miesiecy zakoniczony 31 grudnia 2013r i 31 grudnia 2012r.

Roczne sprawozdanie finansowe za rok 2013 zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez Spétke JHM DEVELOPMENT S.A. w dajgcej sie przewidziec¢
przysztosci. Na dzien prezentacji niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia
okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Spétke.

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

3.5.2. Sprawozdanie z catkowitych dochodéw

Wszystkie pozycje przychoddw i kosztéw ujete w danym okresie sprawozdawczym prezentuje sie
w sprawozdaniu z catkowitych dochodéw. Sprawozdanie to obejmuje przychody i koszty okresu
ujete bezposrednio w zysku lub stracie okresu oraz zyski i straty okresu ujmowane poza zyskiem
lub stratg, tj. w innych catkowitych dochodach.

Zysk lub strata (obejmujacy zakres uprzednio stosowanych pojeé: ,rachunek wynikéw” oraz
»rachunek zyskéw i strat”) za dany okres jest tgczng kwotg wynikajaca z odjecia kosztéow od
przychoddéw, z wytgczeniem sktadnikéow innych catkowitych dochodéw. Za podstawowy uktad
sprawozdawczy kosztow w zysku lub stracie przyjmuje sie wariant kalkulacyjny.

3.5.3. Sprawozdanie z przeptywow pienieznych
Rachunek przeptywdw pienieznych sporzgdzany jest metodg posrednia.

3.5.4. Subiektywne oceny Kierownictwa Emitenta
Oszacowania i osgdy poddawane sg przez Spétke okresowej weryfikacji. Dokonujgc oszacowan JHM
DEVELOPMENT S.A. przyjmuje nastepujgce zatozenia dotyczgce przysztosci.

- Oszacowania zwigzane z ustaleniem aktywodw z tytutu podatku odroczonego zgodnie z MSR 12.
Z uwagi na duzg zmiennos¢ koniunktury, moze wystgpi¢ sytuacja, w ktérej rzeczywiste wyniki
finansowe i dochody podatkowe mogg réznic sie od planowanych.

- Oszacowanie potencjalnych kosztow odsetkowych z tytutu zaciggnietych przez Spotke pozyczek,
ktdrych rzeczywista wysoko$¢ moze zaleze¢ od terminu ich sptaty.
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Zarzad nie stwierdzit zZadnych niepewnosci odnosnie szacunkéw zaprezentowanych w
sprawozdaniu finansowym, co do ktérych istniatoby znaczace ryzyko spowodowania istotnych
korekt wartosci bilansowej aktywéw i zobowigzan w trakcie kolejnego roku obrotowego.

3.5.5. Oswiadczenie Zarzadu

Zarzad JHM DEVELOPMENT S.A. oswiadcza, ze zgodnie z jego najlepsza wiedzg, roczne
sprawozdanie finansowe JHM DEVELOPMENT S.A. i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty
zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposdb prawdziwy,
rzetelny i jasny sytuacje majgtkowq i finansowg Spodtki, a takze wynik finansowy, na dzien
31 grudnia 2013r, w tym opis podstawowych zagrozen i rodzajow ryzyka.

3.5.6. Przyjete zasady rachunkowosci

W dniu 18 grudnia 2009 roku nadzwyczajne Zgromadzenie Wspélnikow JHM DEVELOPMENT Sp. z
0.0. uchwatg nr 8/2009 przyjeto Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci jako podstawe
sporzadzania sprawozdan finansowych od dnia 01.01.2010 roku.

W JHM DEVELOPMENT S.A. obowigzuje polityka rachunkowosci, ktéora zostata opublikowana w
»Skonsolidowanym raporcie pétrocznym obejmujgcym okres od 01.01. do 30.06.2011r”.

Co do zasady Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. wykorzystuje wzorcowe podejscie MSR/MSSF do
sporzadzenia sprawozdan finansowych. Szczegétowe rozwigzania oraz metodologia dokonywania
niektérych szacunkéw zawarta jest w polityce rachunkowosci. Zgodnos¢ przyjetych przez Spotke
zasad sporzadzania sprawozdan finansowych ze standardami MSSF/MSR oraz odstepstwa
i stosowane metody alternatywne podsumowane sg w ponizszej tabeli:

Tabela: Wykaz stosowanych MSR/MSSF w polityce rachunkowosci JHM DEVELOPMENT S.A.

Oznaczenie .
. Zastosowanie
regulacji
) Nazwa przez JHM
prawnej
DEVELOPMENT SA.
MSR/MSSF
MSR 1 Prezentacja sprawozdar finansowych W petnym zakresie
MSR 2 Zapasy W petnym zakresie
MSR 7 Rachunek przeptywdow pienieznych W petnym zakresie
MSR 8 Zysk lub strata nettf) f)kresu obrotowego, podstawowe btedy i zmiany W petnym zakresie
zasad rachunkowosci
MSR 10 Zdarzenia nastepujgce po dniu bilansu W petnym zakresie
MSR 11 Umowy o ustuge budowlang W petnym zakresie
MSR 12 Podatek dochodowy W petnym zakresie
MSR 16 Rzeczowe aktywa trwate W petnym zakresie
MSR 17 Leasing W petnym zakresie
MSR 18 Przychody W petnym zakresie
MSR 19 Swiadczenia pracownicze W petnym zakresie
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Dotacje rzgdowe oraz ujawnianie informacji na temat pomocy

MSR 20 : W petnym zakresie
rzqdowej
MSR 21 Skutki zmian kursow wymiany walut obcych W petnym zakresie
TAK (podejscie
alternatywne) Koszty
finansowania
MSR 23 Koszty finansowania zewnetrznego zewnetrznego
poniesione do dnia
zakonczenia projektu
zwiekszajg jego wartosc.
MSR 24 Informacje ujawniane na temat podmiotéw powigzanych W petnym zakresie
MSR 26 Rachunkowos¢ i sprawozdawczos¢ programdw swiadczeri W petnym zakresie
emerytalnych
MSR 27 ..Skonso//dowane s.prawozdan/a finansowe i inwestycje w W petnym zakresie
jednostkach zaleznych
MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych W petnym zakresie
MSR 29 Sprawozdawczos¢ finansowa w warunkach hiperinflacji W petnym zakresie
MSR 31 Sprawgzda\'/vc?osc finansowa dotyczqca udziatow we wspdlnych W petnym zakresie
przedsiewzieciach
MSR 32 Instrumenty finansowe — ujawnianie i prezentacja W petnym zakresie
MSR 33 Zysk przypadajqcy na jednq akcje W petnym zakresie
MSR 34 Srédroczna sprawozdawczos¢ finansowa W petnym zakresie
MSR 36 Utrata wartosci aktywow W petnym zakresie
MSR 37 Rezerwy, zobowigzania i aktywa warunkowe W petnym zakresie
MSR 38 Wartosci niematerialne W petnym zakresie.
MSR 39 Instrumenty finansowe: ujmowanie i wycena W petnym zakresie
MSR 40 Nieruchomosci inwestycyjne W petnym zakresie
MSR 41 Rolnictwo W petnym zakresie
Zastosowanie Miedzynarodowych Standardow Sprawozdawczosci .
MSSF 1 . . ) W petnym zakresie
Finansowej po raz pierwszy
MSSF 2 Ptatnosci i wyptaty wynagrodzenr w akcjach W petnym zakresie
MSSF 3 Potqczenia jednostek gospodarczych W petnym zakresie
MSSF 4 Umowy ubezpieczeniowe W petnym zakresie
MSSE 5 Aktywa /nn? n(z qktyvya t')b'rotowe pl‘"zezna'czone do sprzedazy oraz W pefnym zakresie
wykazywanie i ujawnianie informacji o dziatalnosciach zaprzestanych
MSSF 6 Poszukiwania i ocena zt6z mineralnych W petnym zakresie
MSSF 7 Instrumenty finansowe W petnym zakresie
MSSF 8 Segmenty operacyjne W petnym zakresie
MSSF13 Wycena wartosci godziwej W petnym zakresie
KIMSF 15 Umowa o budowe nieruchomosci W petnym zakresie
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Zatwierdzajac sprawozdanie finansowe nie zastosowano nastepujacych standarddéw, zmian

standardéw i interpretacji, ktore zostaty opublikowane i zatwierdzone do stosowania w UE, ale

ktore nie weszly jeszcze w zycie:

I. ,Pakiet pieciu standardéw” dotyczacy konsolidacji, wspdlnych ustaled umownych oraz

ujawnien na temat zaangazowania w inne jednostki:

a.

. MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych oraz wspdlne przedsiewziecia

MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” zastepuje wytyczne dotyczace
konsolidacji zawarte w MSR 27 ,,Skonsolidowane i jednostkowe sprawozdania finansowe”
i SKI-12 ,Konsolidacja - jednostki specjalnego przeznaczenia” poprzez wprowadzenie
jednolitego modelu konsolidacji dla wszystkich jednostek na podstawie kontroli. Zgodnie z
MSSF 10, kontrola opiera sie na tym, czy inwestor posiada (a) wtadze nad inwestycja, (b)
ekspozycje lub prawo do zmiennych zyskéw powstatych z jej zaangazowania w inwestycje,
oraz (c) mozliwos¢ korzystania wiadzy nad inwestycjg w celu wptyniecia na wysokosc
zwrotu z inwestycji.

. MSSF 11 ,Wspdlne postanowienia umowne” wprowadza nowe regulacje rachunkowosci

w odniesieniu do wspdlnych postanowienn umownych, zastepujagc MSR 31 ,Udziaty we
wspoélnych  przedsiewzieciach”. Mozliwo$é zastosowania metody konsolidacji
proporcjonalnej w stosunku do jednostek wspdtkontrolowanych zostata usunieta.
Ponadto, MSSF 11 eliminuje wspdlnie kontrolowane aktywa pozostawiajgc rozréznienie
na wspdlne operacje i wspdlne przedsiewziecie. Wspdlne operacje sg to wspdlne
postanowienia umowne, w ktérych strony majg wspdlng kontrole nad prawami do
aktywow i zobowigzan. Wspdlne przedsiewziecie jest to wspdlne postanowienie umowne,
w ktérym strony majg wspdlng kontrole nad prawami do aktywdéw netto.

MSSF 12 ,Ujawnienia na temat udziatfow w innych jednostki” bedzie wymagat
dostarczenia zwiekszonej informacji zaréowno na temat jednostek objetych konsolidacjg
jak i jednostek nieobjetych konsolidacjg, w ktdrych jednostka jest zaangazowana. Celem
MSSF 12 jest dostarczanie informacji, tak aby uzytkownicy sprawozdan finansowych
mogliby oceni¢ podstawe kontroli, ograniczenia narzucone na skonsolidowane aktywa i
pasywa, ekspozycje na ryzyko wynikajagce z zaangazowania w strukturalne jednostki
nieobjete konsolidacjg oraz zaangazowanie niekontrolujgcych posiadaczy udziatow w
operacjach skonsolidowanych jednostek.

MSR 27 ,Jednostkowe sprawozdania finansowe” (znowelizowany w roku 2011).
Wymagania dotyczgce jednostkowych sprawozdan finansowych nie ulegly zmianie i sg
zawarte w znowelizowanym MSR 27. Inne czeSci MSR 27 zostaty zastgpione przez MSSF
10.

(znowelizowany w roku 2011) MSR 28 zmieniono w wyniku publikacji MSSF 10, MSSF 11 i
MSSF 12,

W czerwcu 2012 dokonano zmian do MSSF 10, MSSF 11 oraz MSSF 12 w celu dostarczenia
objasnienia na temat przepisdw przejsciowych.

W pazdzierniku 2012 dokonano zmian do MSSF 10, MSSF 12 oraz MSR 27, ktére zapewniajg
zwolnienie z wymogu konsolidacji zgodnie z MSSF 10 oraz wymagajg od jednostek inwestycyjnych

do ujmowania poszczegdlnych jednostek zaleznych w wartosci godziwej przez wynik finansowy,

KOMISJA NADZORU FINANSOWEGO

Strona 24 z 60



JaMl

DEVELOPMENT RAPORT ROCZNY ZA ROK 2013

zamiast je konsolidowaé. Zmiany dostarczajg réwniez wymagania dotyczace ujawnien dla
jednostek inwestycyjnych.

Wszystkie standardy z ,pakietu pieciu” oraz pdiniejsze zmiany obowigzujg w odniesieniu do
okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2014 roku lub pézniej z mozliwoscig
wczesniejszego zastosowania - pod warunkiem jednoczesnego wdrozenia wszystkich pieciu
standardow.

II.  Zmiany do MSR 32 ,Instrumenty finansowe: prezentacja” — kompensowanie aktywoéw
i zobowigzan finansowych

Zmiany doprecyzowujg zasady kompensowania i skupia sie na czterech gtéwnych obszarach (a)
wyjasnienie, na czym polega "posiadanie mozliwego do wyegzekwowania prawa do
przeprowadzania kompensaty"; (b) jednoczesne przeprowadzanie kompensat i rozliczen; (c)
kompensowanie zabezpieczen; (d) jednostka rozliczeniowa na potrzeby kompensat.

Zmiany do MSR 32 obowigzujg z dniem 1 stycznia 2014 r. Jednostka postanowita nie skorzystaé z
mozliwosci wczesdniejszego zastosowania powyzszych standardéw, zmian do standarddow i
interpretacji. Zarzad zamierza wdrozy¢é powyzsze regulacje w terminach przewidzianych do
zastosowania przez standardy lub interpretacje jednakze w ocenie Spétki powyzsze regulacje nie
bedg miaty istotnego wptywu na skonsolidowane sprawozdanie finansowe.

Zarzad Spotki na biezgco monitoruje nowe standardy i interpretacje i na biezgco analizuje ich
wptyw na sprawozdania finansowe.

3.6. Zysk na jedng akcje

Zysk na jedng akcje obliczany jest poprzez podzielenie zysku netto za dany okres przystugujacy
akcjonariuszom akcji zwyktych przez srednig wazong liczbe akcji wystepujacych w danym okresie.
Rozwodniony zysk na jedng akcje dla kazdego okresu jest obliczany poprzez podzielenie zysku
netto za dany okres skorygowanego o ewentualne zmiany zysku wynikajace ze zmiany
potencjalnych akcji zwyktych na akcje zwykte przez skorygowang srednig wazong liczbe akji
zwyktych.

Zgodnie z MSR 33 ,Zysk przypadajacy na jedna akcje” dla celéw wyliczenia podstawowego zysku
przypadajacego na jednga akcje, za liczbe akcji przyjeto srednig wazong liczbe akcji wystepujaca w
danym okresie.

Ustalono jg jako liczbe akcji na poczatek danego okresu, skorygowang o liczbe akcji odkupiong lub
wyemitowang w ciggu okresu wazong wskaznikiem odzwierciedlajagcym okres wystepowania tych
akcji (liczba dni, przez jaka akcje wystepujg do catkowitej liczby dni w danym okresie — od daty
rejestracji podwyzszenie kapitatu podstawowego).

3.7. Zmiany zasad rachunkowosci

W dniu 18.12.2009r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw JHM DEVELOPMENT Sp. z o.o0.
Uchwatg 8/2009 przyjeto Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci (MSR) za podstawe
sporzadzenia sprawozdania finansowego Spétki jako nalezgcej do grupy kapitatowej MIRBUD od
dnia 01.01.2010r. W roku 2013 stosowane przez Spétka zasady rachunkowosci nie uleglty zmianie.
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3.8. Informacje o istotnych zmianach wielkosci szacunkowych, w tym o korektach z
tytutu rezerw, rezerwie i aktywach z tytutu odroczonego podatku dochodowego, o
ktorych mowa w ustawie o rachunkowosci, dokonanych odpisach aktualizujgcych
wartos¢ sktadnikéw aktywow

W raportowanym okresie nie miaty miejsca istotne zmiany wartosci szacunkowych dotyczace
rezerw jak réwniez odpiséw aktualizujgcych wartos¢ aktywow.

Zmiany w wielkoSciach sktadnika aktywéw i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego
w okresie objetym raportem tj. od 01.01.2013 do 31.12.2013 oraz w okresie poréwnywalnym
wykazane zostaty w ponizszej tabeli:

Tabela: Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe Stan na 31.12.2013 | Stan na 31.12.2012
Ubezpieczenia kredytow 0 82
Wyposazenie apartamentow 407 0
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 230 47
:I;Iza;::l)éé dtugoterminowych rozliczen miedzyokresowych 637 129

Nie zidentyfikowano innych istotnych Zrédet do utworzenia rezerw.

3.9. Podstawa wyceny elementow sprawozdania finansowego i akcji Emitenta
Wartos$¢ ksiegowa na akcje obliczona zostata jako iloraz standw kapitatéw wtasnych oraz ilosci
akcji zwyktych i ilosci powiekszonej o prawa do akcji na zakoniczenie kazdego z okreséw.

Wartos$¢ wskaznikow zysku na akcje wyliczono jako iloraz zysku netto oraz sredniowazonych ilosci
akcji i Sredniowazonej ilosci akcji powiekszonej o prawa do akcji z danego okresu.

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowej na ostatni dzien okresu biezgcego-
31.12.2013 roku- przyjeto kurs EUR ustalony przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,1472 EUR/PLN.

Do przeliczenia danych sprawozdania z sytuacji finansowej na ostatni dzien okresu
porownywalnego 31.12.2012 roku- przyjeto kurs EUR ustalony przez NBP na ten dzien, tj. kurs
4,0882 EUR/PLN.

Do przeliczenia danych sprawozdania z catkowitych dochoddw oraz rachunku przeptywéw
pienieznych za okres biezgcy 01.01.2013 — 31.12.2013 roku, przyjeto kurs sredni EUR, obliczony
jako srednia arytmetyczna kursdéw obowigzujgcych na ostatni dzied kazdego miesigca w danym
okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien tj., kurs 4,2110 EUR/PLN.

Do przeliczenia wybranych danych finansowych pozycji sprawozdania z catkowitych dochodéw
oraz rachunku przeptywéw pienieznych za okres 01.01.2012 — 31.12.2012 roku przyjeto kurs
$redni EUR, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujacych na ostatni dzien kazdego
miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien tj., kurs 4,1736 EUR/PLN
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Tytut

llos¢ akcji na

Zmiany w trakcie okresu

Stan koricowy

Sredniowazona ilo$¢

poczatek okresu Data llos¢ akcji akcji w okresie

/praw
Akcje zwykte/udziaty 125 000 000 - 125 000 000 125 000 000
Akcje 125 000 000 125 000 000 125 000 000

Tabela: Sredniowazona skorygowana ilos¢ akcji w okresie 01.01.2013 -31.12.2013

Sredniowazona

keli "‘fé: " Zmiany w trakcie okresu " logé
Tytut akcji/udziatow S e s or.\./gow'anaj ilos¢
prawa na ] lloé¢ akgji akcji/udziatéw w
poczatek okresu | Data zmiany Jpraw okresie
Akcje zwykte/udziaty 125 000 000 - 125 000 000 125 000 000
Akcje + prawa do akcji 125 000 000 125 000 000 125 000 000

Tabela: Sredniowazona ilos¢ akcji w okresie 01.01.2012 -31.12.2012

llos¢
akcji/udziatéw

Zmiany w trakcie okresu

Sredniowazona
skorygowana ilos¢

Tytut Stan koricowy . 2
prawa na ] lloé¢ akcji akcji/udziatéw w
poczatek okresu | Data zmiany Jpraw okresie
Akcje zwykte/udziaty 125 000 000 - 125 000 000 125 000 000
Akcje + prawa do akcji 125 000 000 125 000 000 125 000 000

Tabela: Sredniowazona skorygowana ilo$¢ akcji w okresie 01.01.2012 -31.12.2012

llosé
akcji/udziatéw

Zmiany w trakcie okresu

Sredniowazona
skorygowana ilos¢

Tytut Stan koricowy . A
prawa na ] lloé¢é akji akcji/udziatéw w
poczatek okresu | Datazmiany Jpraw okresie
Akcje zwykte/udziaty 125 000 000 - 125 000 000 125 000 000
Akcje + prawa do akcji 125 000 000 125 000 000 125 000 000

3.10. Opis istotnych dokonan lub niepowodzen Emitenta w okresie, ktorego dotyczy

raport, wraz z wykazem najwazniejszych zdarzen ich dotyczacych.

W raportowanym okresie do majgcych wptyw na osiggniete wyniki nalezy zaliczyé nastepujace

zdarzenia:
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o W dniu 18 marca 2013r nastgpito podpisanie z SUN&SNOW Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie
umowy na mocy ktérej JHM DEVELOPMENT S.A. wynajmuje SUN&SNOW 31 apartamentéw
w bedacym jej wtasnoscig Apartamentowcu FOKA potozonym w Helu przy ul. Steyera 16B.
SUN&SNOW bedzie w nich $wiadczy¢ ustugi krétkotrwatego zakwaterowania zawierajgc
umowy podnajmu z osobami trzecimi.

SUN&SNOW Sp. z o.0. jest najwiekszg w Polsce firmg zarzadzajgcg wynajmem luksusowych
apartamentdéw wakacyjnych w popularnych miejscowosciach turystycznych.

Wszystkie Apartamenty FOKA, w tym 31 apartamentdw objetych umowag wynajmu, nadal
pozostajg w ofercie sprzedazy JHM DEVELOPMENT S.A., a w ramach umowy wszyscy klienci
ktérzy nabeda dowolny apartament w Helu i wyrazg che¢ wspdtpracy z SUN&SNOW bedg
mogli dokona¢ jego wynajmu osobom trzecim na preferencyjnych warunkach.

o W dniu 04 czerwca 2013 roku nastgpito rozwigzanie znaczacej umowy na generalne
wykonawstwo zawartej przez Spétke z Zaktadem Ustug Budowlanych MALINA Stanistaw
Malina z siedzibg w Helendéw Drugi, Lichen Stary. Przedmiotem rozwigzanej umowy byto
wybudowanie w ramach generalnego wykonawstwa wielorodzinnego zespotu
mieszkaniowego na terenie Konina. W dniu 03 czerwca 2013 roku Spétka zawarta
z MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach (podmiotem powigzanym z Emitentem) umowe,
przedmiotem ktdrej jest zakonczenie Etapu | budowy wielorodzinnego zespotu
mieszkaniowego na terenie Konina. Wynagrodzenie z tytutu realizacji przedmiotu umowy
wynosi: 11 424 tys. zt netto, do ktérego zostanie doliczony nalezny podatek VAT

o W dniu 14 sierpnia 2013 roku zawarta zostata umowa przeniesienia na rzecz spétki JHM 3 Sp.
z 0.0. (Spdtka zalezna w 100% od Emitenta), prawa wieczystego uzytkowania nieruchomosci
pofozonej w Zyrardowie o obszarze 4.510 m? na ktérej to nieruchomosci znajdujg sie
naniesienia w postaci nieskoriczonego stanu surowego budynku wielorodzinnego, za f3czng
kwote brutto 7 766 tys. zt. W tym samym dniu Emitent zawart z JHM 3 Sp. z 0.0. umowe
o obstuge i zarzadzanie projektem developerskim, na podstawie ktérej wykonywat bedzie
czynnosci catosciowej obstugi i zarzadzania projektem deweloperskim realizowanym
na nieruchomoséci potozonej w Zyrardowie, pod nazwg "Osiedle Okrzejéwka". Projekt
deweloperski obejmuje budynek mieszkalny wielorodzinny z 88 mieszkaniami i 19 garazami,
o tacznej powierzchni uzytkowej 5.930,90 m?

o W dniu 03 wrzeénia 2013 roku Sad Rejonowy dla todzi-Srédmiesécia w todzi, XX Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego zarejestrowat podwyzszenie kapitatu
zaktadowego JHM 3 Sp. z 0.0. - spotki zaleznej Emitenta o kwote 6,45 min zt (stownie: szes¢
miliondw czterysta pieédziesigt tysiecy ztotych), tj. do kwoty 6,5 min zt (stownie: szes¢
miliondw piecéset tysiecy ztotych). Kapitat zaktadowy Spétki wynosi 6,5 min zt (stownie: szes¢
miliondw pieéset tysiecy ztotych) i dzieli sie na 130 000 (stownie: sto trzydziesci tysiecy)
udziatéw, bedgcych w 100% wtasnoscig Emitenta.

W roku, ktorego dotyczy sprawozdanie, Spotka podpisata wymienione ponizej umowy kredytowe.
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o W miesigcu styczniu Spétka zawarta z Bankiem Zachodnim WBK S.A. w ramach istniejgcej
umowy kredytu inwestycyjnego aneks dotyczacy rozszerzenia kredytowania w wysokosci
11,0 min zt (kredyt 2) z przeznaczeniem na refinansowanie kosztéw zabudowy nieruchomosci
potozonej w Skierniewicach przy ul. Rawskiej. Sptata obydwu kredytéw (zaciggniety w maju
2012 roku kredyt 1 i kredyt 2) zostata zabezpieczona hipoteka taczng do kwoty 45,3 min zt na
nieruchomosciach potozonych w Skierniewicach przy ul. Trzcinskiej i Rawskiej oraz w Rumi
przy ul. Debogorskiej.

o W miesigcu maju Spodtka podpisata z Bankiem Spétdzielczym w Skierniewicach umowe
kredytu w rachunku biezgcym, w ramach ktdrej Bank udzielit Spétce kredytu w wysokosci do
kwoty 3,0 min zt. Sptata kredytu zostata zabezpieczona hipoteka faczng do kwoty 6,0 min zt
na nieruchomosciach potozonych w Skierniewicach przy ul. Unii Europejskiej oraz w Rumi
przy ul. Jagietty/Bony.

o W miesigcu wrzesniu Spotka podpisata z Bankiem ALIOR Bank S.A. umowe kredytowg
obejmujacg kredyt inwestycyjny w wysokosci do 12,8 min zt, z przeznaczeniem na
finansowanie inwestycji deweloperskiej realizowanej | etap ,Osiedla Diamentowego” w
Koninie przy ul Berylowej. Zabezpieczenie kredytu stanowi hipoteka do 21,1 min zf,
ustanowiona na nieruchomosci na ktdrej realizowana jest inwestycja.

o W miesigcu wrzesniu Spotka uzyskata w Banku PKO BP przedtuzenie na kolejny okres 12 -
miesieczny kredytu odnawialnego w rachunku biezagcym wysokosci 5 min zt, z
przeznaczeniem na finansowanie biezgcych zobowigzan wynikajgcych z wykonywanej
dziatalnosci. Zabezpieczeniem kredytu stanowig hipoteki na posiadanych nieruchomosciach
w todzi ul. Jugostowianska oraz w Rawie Mazowieckiej ul. Gérna do kwoty 13 min ztotych.

o W miesigcu wrzeséniu spdtka celowa JHM 3 Sp. z 0.0. podpisata z bankiem PEKAO S.A. umowe
kredytu obejmujgcg kredyt budowlany w kwocie 10,2 min zt z przeznaczeniem na
finansowanie kosztéw budowy inwestycji deweloperskiej ,Osiedle Okrzejéwka”
zlokalizowanej w Zyrardowie przy ul. Okrzei oraz kredyt VAT w kwocie 0,8 min zt z
przeznaczeniem na finansowanie podatku od towardw i ustug VAT od nakfadow
inwestycyjnych na finansowanie wspomnianej inwestycji.

W raportowanym okresie na osiggniete wyniki z podstawowej dziatalnosci Emitenta wptyw miato:
o Utrzymywanie sie stabej koniunktury gospodarczej w Polsce, powodujgce:

— odktadanie decyzji o zakupie nieruchomosci przez klientow

— dopasowanie do warunkdéw rynkowych poziomu realizacji inwestycji przez deweloperéw

o Trwajace od ponad roku zaostrzenie konkurencji na rynku deweloperskim na skutek
przekazywania do sprzedazy zwiekszonej liczby mieszkan przed wejsciem w zycie ustawy o
ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (ustawa
deweloperska).

o Braku wyraznego przetozenia obnizek stép procentowych dokonanych przez Narodowy Bank
Polski od listopada 2012r na dostepnos$¢ kredytow dla klientéw Spétki. Pomimo tego, ze
skumulowana obnizka podstawowych stop procentowych do dnia publikacji raportu wyniosta
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2,25 punktéw procentowych, w roku 2013r Spoétka nie odnotowata jeszcze zauwazalnych
skutkéw tych obnizek dla ilosci nowo przyznawanych kredytéw hipotecznych.

o Brak programu rzgdowego wspierajgcego rozwdj rynku mieszkaniowego. Program ,, Rodzina
na swoim” zakonczyt funkcjonowanie z koricem 2012r. Szacuje sie, ze w roku ubiegtym w
ramach tego programu sprzedano kilkanascie procent nowych mieszkan (w duzych
aglomeracjach byto to nawet co czwarte mieszkanie).

W raportowanym okresie Emitent nie zanotowat znaczacych niepowodzen

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

Czynniki i zdarzenia o nietypowym charakterze, majgce znaczgcy wptyw na osiagniete wyniki
finansowe w raportowanym okresie nie wystgpity

3.12. Objasnienia dotyczace sezonowaosci lub cyklicznosci dziatalnosci Emitenta w
prezentowanym okresie.

W prezentowanym okresie nie wystgpito zjawisko sezonowosci lub cyklicznosci w odniesieniu do

prowadzonych dziatalnosci.

3.13. Informacja dotyczaca emisji, wykupu i sptaty dtuznych i kapitatowych papierow
wartosciowych.

Kapitat zaktadowy JHM DEVELOPMENT S.A. na dziert 31 grudnia 2013r. wynosi 125 000 000 zt (sto

dwadziescia pieé¢ milionéw ztotych) i dzielit sie na 125 000 000 akcji o wartosci nominalnej 1,00 zt

kazda. Wszystkie akcje zostaty w petni optacone (95.670.000 akcji pokryte przedsiebiorstwem

spotki przeksztatcanej JHM DEVELOPMENT sp. z 0.0. a 29.330.000 akcji pokryte gotowka).

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 akgji serii C.

Przedmiotem emisji byto 56 obligacji na okaziciela zbywalnych serii A, zamiennych na akcje zwykte
na okaziciela serii C o wartosci nominalnej 1.000.000 zt i cenie emisyjnej 1.000.000 zt za kazda
Obligacje. W wyniku emisji objeto i w petni optacono do dnia 06.05.2011r 11 obligacji. Cena
zamiany jednej obligacji serii A na akcje serii C jest rowna 2,80 zt. Obligacje s3 oprocentowane
zmiennym oprocentowaniem wynoszagcym WIBOR 3M + marza 5% w skali roku. Wykup obligacji
nastgpi po uptywie 36 miesiecy od dnia przydziatu obligacji, czyli do 05.05.2014r o ile obligatariusz
nie wyrazi zgody na zamiane obligacji serii A na akcje serii C.

Na dzien 31.12.2013r zobowigzanie finansowe z tytutu emisji obligacji wynosi: 11 000 tys. zt
(jedenascie milionéw ztotych).
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3.14. Informacje dotyczace wyptaconej (lub zadeklarowanej) dywidendy, tacznie i w
przeliczeniu na jedng akcje, z podziatem na akcje zwykte i uprzywilejowane.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy JHM Development S.A. na mocy Uchwaty
nr7/2013 z dnia 27.05.2013r. postanowito przeznaczy¢ zysk netto za rok 2012, w kwocie
5039 644,79 zt, w catosci na kapitat zapasowy Spétki.

3.15. Zdarzenia, ktore wystapity po dniu, na ktory sporzadzono sprawozdanie
finansowe za rok 2013, nieujetych w tym sprawozdaniu, a mogacych w znaczacy
sposéb wptyna¢ na przyszte wyniki finansowe Emitenta.

W dniu 28.01.2014r podpisany zostat aneks do umowy z SUN&SNOW Sp. z o.0. z siedzibg w
Warszawie, na podstawie ktorego 28.02.2014r przekazano kolejne 21 apartamentow w obiekcie
FOKA w Helu. taczna liczba apartamentéw przeznaczonych na wynajem wynosi 52 lokale. Tym
samym w budynku potozonym w miejscowosci Hel na poétwyspie helskim przy ul. Steyera 16B
wszystkie lokale dostosowano do potrzeb wynajmu turystycznego. Zwiekszenie liczby
wynajmowanych lokali wptynie na wzrost przychoddéw Spoétki z tytutu wynajmu luksusowych
apartamentéw w tej nadmorskiej miejscowosci w roku 2014.

3.16. Informacja dotyczaca zmian zobowigzan warunkowych Ilub aktywow
warunkowych, ktére nastapity od czasu zakonczenia ostatniego roku obrotowego.

W okresie, ktérego dotyczy raport nie nastgpity zmiany zobowigzan warunkowych lub aktywéw
warunkowych.

3.17. Sprawozdawczos¢ wg segmentow rynku.

Dziatalnos$¢ Emitenta skupiona jest wytacznie na rynku krajowym.

Podstawowym uktadem sprawozdawczym przyjetym przez JHM DEVELOPMENT S.A. jest uktad
wedtug segmentéw branzowych. Ustala sie nastepujgce segmenty dziatalnosci wyodrebnione
wedtug poszczegdlnych rodzajow dziatalnosci:

L.p. Rodzaj dziatalnosci
1. Materiaty i towary
2. Dziatalnos¢ developerska

3 Sprzedaz ustug pozostatych

Przychody segmentéw sg przychodami od klientdw zewnetrznych dajacymi sie przyporzadkowac
bezposrednio do danego segmentu.

Koszty segmentu sg kosztami sprzedazy zewnetrznym klientom, ktére wynikajg z dziatalnosci
operacyjnej danego segmentu.
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3.17.1. Struktura sprzedazy, kosztéw i rentownos¢ JHM DEVELOPMENT S.A. wg

segmentow

W okresie, ktérego dotyczy raport struktura segmentowa sprzedazy, kosztow sprzedazy oraz
rentownos¢ sprzedazy przedstawiata sie nastepujgco:

Tabela: Struktura przychodow ze sprzedazy JHM DEVELOPMENT S.A. wg segmentow

Wartosc¢ sprzedazy | Struktura | Wartosc sprzedazy Struktura
Wyszczegélnienie 01.01.2013 - sprzedazy w 01.01.2012 - sprzedazy w
31.12.2013 % 31.12.2012 %
Materiaty i towary 3701 11,3% 4041 9,9%
Dziatalnos¢ deweloperska 26 299 80,3% 36721 90,0%
Sprzedaz ustug pozostatych 2743 8,4% 62 0,1%
Razem 32743 100,0% 40 824 100,0%
Z tego dla jednostek powigzanych 8491 25,9% 11 0,0%

Struktura sprzedazy realizowanej przez Spotke w petni odzwierciedla charakter dziatalnosci —
realizacje projektéw deweloperskich, przede wszystkim w zakresie budownictwa wielorodzinnego.
Gtéwny udziat w strukturze sprzedazy wg wydzielonych segmentéw rynkowych ma dziatalnosc
deweloperska, stanowigca ponad 80% sprzedazy ogdtem.

Zwigzana z nig sprzedaz towardw i materiatdw (obejmujgca sprzedaz udziatéw w gruncie w
przypadku lokali w budynkach wielorodzinnych i gruntu w przypadku domoéw) stanowi ponad 11%
przychoddéw Spofki.

Sprzedaz ustug wynajmu 31 apartamentow w apartamentowcu ,Foka” w miejscowosci Hel,
stanowigca trzeci segment dziatalnosci rynkowej miat niewielki, ale rosngcy udziat w sprzedazy
ogdtem.

W wynikach roku 2013 istotng pozycje stanowi sprzedaz do spétki celowej JHM 3 Sp. z o.o.
zlokalizowanej w Zyrardowie inwestycji deweloperskiej w trakcie realizacji. Sprzedaz nastapita wg
poniesionego kosztu budowy. Sprzedaz gruntu, na ktdrym realizowana jest inwestycja nastgpita
wg ceny rynkowej.

Tabela: Struktura kosztow sprzedazy JHM DEVELOPMENT S.A. wg segmentow

Koszty sprzedazy Struktura | Koszty sprzedazy | Struktura
Wyszczegolnienie 01.01.2013 - sprzedazy w 01.01.2012 - sprzedazy w
31.12.2013 % 31.12.2012 %
Materiaty i towary 3494 12,7% 3919 11,8%
Dziatalnos¢ deweloperska 23 659 85,8% 29 216 88,0%
Sprzedaz ustug pozostatych 435 1,6% 55 0,2%
Razem 27 588 100,0% 33190 100,0%
Z tego dla jednostek powigzanych 6212 22,5% 0 0,0%
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Tabela: Rentownosc¢ sprzedazy JHM DEVELOPMENT S.A. wg segmentow

Zysk Zysk
ys /Strat'a na Struktura ¥s /Strat‘a na Struktura
s sprzedazy . sprzedazy .
Wyszczegolnienie sprzedazy w sprzedazy w
01.01.2013 - % 01.01.2012 - %
31.12.2013 ’ 31.12.2012 ¢
Materiaty i towary 207 5,6% 123 3,0%
Dziatalnos¢ deweloperska 2 640 10,0% 7 504 20,4%
Sprzedaz ustug pozostatych 2 308 84,1% 7 10,7%
Razem 5155 15,7% 7 634 18,7%
Z tego dla jednostek powigzanych 2279 26,8% 11 100,0%

Na uzyskany poziom rentownosci dziatalnosci deweloperskiej, podstawowego segmentu
dziatalnosci Spotki, zawazyta sprzedaz do spétki JHM 3 Sp. z o.0. projektu w trakcie realizacji —
inwestycji ,Osiedle Okrzejéwka”. Wielkos¢ przychodu z tego tytutu wyniosta 6.387 tys. zi.
Sprzedaz ta odbyta sie wedtug poniesionego kosztu budowy, bez naliczania marzy, co istotnie
wptyneto na wypracowany zysk na sprzedazy w tym segmencie dziatalnosci. Ponadto wptyw na
osiggane marze miata panujgca w dalszym ciggu w roku 2013 trudna sytuacja na rynku
mieszkaniowym, powodujgca koniecznosé obnizki cen transakcyjnych na oferowane mieszkania i
w konsekwencji na uzyskiwanie nizszych marz na sprzedazy.

Jak wynika z przedstawionych danych nastgpit wzrost znaczenia dla osigganych wynikow Spoétki
przychoddw z wynajmu apartamentéw wakacyjnych w apartamentowcu , Foka” w Helu.

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

Plany rozwojowe Emitenta zaktadajg dalszg dywersyfikacje Zrédet przychoddw realizowang
poprzez m.in. angazowanie sie Spotki w projekty o wysokiej rentownosci zwigzane z wynajmem
i zarzadzaniem nieruchomosciami komercyjnymi.

3.19. Stanowisko zarzadu odnosnie do mozliwosci zrealizowania wcze$niej
publikowanych prognoz wynikbw na dany rok, w sSwietle wynikéw
zaprezentowanych w raporcie za poprzedni okres w stosunku do wynikéw
prognozowanych

Emitent nie publikowat prognoz na rok 2013.
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3.20. Akcjonariusze posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zaleine
co najmniej 5% ogdlnej liczby gtosow na walnym zgromadzeniu Emitenta na dzien
przekazania raportu rocznego.

3.20.1. Informacja dotyczgca zmian akcjonariuszy posiadajacych ponad 5% akcji JHM
DEVELOPMENT S.A.

Kapitat zaktadowy JHM DEVELOPMENT S.A. na 31.12.2013r. wynosit 125 000 000,00 zf. Strukture
wtasnosci przedstawia ponizsza tabela:

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego na dzieri 31.12.2013r

Nazwa Liczba udziatéw 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%

Na dzien sporzadzenia raportu struktura akcjonariatu nie ulegta zmianie.

Na dzien 31.12.2012 struktura wtasnosci JHM DEVELOPMENT S.A. bytfa nastepujaca:

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego na dzieri 31.12.2012

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

Razem 125 000 000 100,0%

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

taczna liczba akcji Emitenta bedgca w posiadaniu oséb zarzgdzajacych i nadzorujgcych na dzien
przekazania raportu za rok 2013 przedstawia sie nastepujaco:
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Tabela. Akcje Spotki w posiadaniu cztonkéw organdw zarzqdzajgcych i nadzorujgcych na dzien raportu

Liczba
Imie i nazwisko Funkcja w Spétce Liczba posiadanych akgji (w szt.) posiadanych
akcji w %
. . 496 989 akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda o
Halina Mirgos Prezes Zarzadu akcja 0 facznej wartoéci 496 989 2t 0,40%
. . 7 032 914 akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda
J M W Z 9
erzy Mirgos iceprezes Zarzadu akcja o facznej wartosci 7 032 914 zt >,63%
. .| Przewodniczacy 13 140 akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda

D Jank k 19
ariusz Jankowski Rady Nadzorczej akcja o tacznej wartosci 13 140 zt 0,01%
Agnieszka Sekretarz Rady 40 000 akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda 0.03%
Bujnowska Nadzorczej akcja o tacznej wartosci 40 000 zt et
RAZEM 7 583 043 6,07%

Tabela. Akcje Spotki w posiadaniu cztonkéw organdw zarzqdzajgcych i nadzorujgcych na 31.12.2012r

Liczba
Imie i nazwisko Funkcja w Spétce Liczba posiadanych akcji (w szt.) posiadanych
akcji w %
. . 496 989 akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda o
Halina Mirgos Prezes Zarzadu akcja 0 facznej wartoéci 496 989 2t 0,40%
. . 7 032 914 akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda 0
Jerzy Mirgos Wiceprezes Zarzadu akcja o tacznej wartoéci 7 032 914 2t 5,63%
. .| Przewodniczacy 126 000 akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda
D kowsk 109
ariusz Jankowski Rady Nadzorczej akcja o tacznej wartosci 126 000 zt 0,10%
Agnieszka Sekretarz Rady 40 000 akcji o wartosci nominalnej 1 zt kazda 0.03%
Bujnowska Nadzorczej akcja o tacznej wartosci 40 000 zt St
RAZEM 7 695 903 6,16%

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

3.22. Postepowania toczace sie przed sagdem, organem wiasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej.

W okresie objetym niniejszym raportem:

a) nie toczyly sie zadne postepowania dotyczgcego zobowigzan albo wierzytelnosci

Emitenta, ktérych warto$¢é stanowi co najmniej 10 % kapitatow wtasnych Emitenta

b) nie toczyty sie zadne postepowania dotyczgce dwu lub wiecej postepowan dotyczacych

zobowigzan oraz wierzytelnosci, ktérych tgczna wartosé stanowi odpowiednio co najmniej

10 % kapitatéw wtasnych Emitenta
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3.23. Informacje o zawarciu przez Emitenta lub jednostke od niego zaleing jednej lub
wielu transakcji z podmiotami powigzanymi, jezeli pojedynczo lub tacznie sg one
istotne i zostaty zawarte na innych warunkach niz rynkowe.

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

3.24. Informacje o udzieleniu przez Emitenta lub przez jednostke od niego zaleing
poreczen kredytu lub pozyczki lub udzieleniu gwarancji - tacznie jednemu
podmiotowi lub jednostce zaleinej od tego podmiotu, jezeli taczna wartosc
istniejacych poreczen lub gwarancji stanowi réwnowarto$¢ co najmniej 10 %
kapitatow wtasnych Emitenta.

JHM DEVELOPMENT S.A. udzielita poreczen na rzecz spotek zaleznych JHM 1 Sp. z 0.0. i JHM2 Sp. z
0.0. Poreczenia dotyczg kredytéw zaciggnietych przez te spétki na dziatalnos¢ inwestycyjna.
Aktualny na 31.12.2013r stan poreczen kredytow przedstawia ponizsza tabela:

Tabela: Poreczenia i gwarancje zaptaty wierzytelnosci udzielone przez JHM DEVELOPMENT SA na 31.12.2013

. Wartosc
Termin zobowigzania
Lp | Na czyjarzecz wygasniecia a P Waluta Tytut
zobowigzania LEICE
31.12.2013r
Gwarancja z tytutu kredytu na rzecz
1| JHM1Sp.zo.0. 20-10-2021 4 800 EUR Raiffeisen Bank Polska
2| JHM2Sp.zo.0. 31-12-2022 7785 PLN | Poreczenie kredytu na rzecz PKO BP
3 | JHM 3 Sp.zo.0. 31-07-2016 3702 PLN | Poreczenie kredytu na rzecz PEKAO SA

3.25. Wskazanie czynnikow, ktére w ocenie Emitenta bedga mialy wptyw na osiagniete
przez niego wyniki w perspektywie co najmniej kolejnego kwartatu.

Przychody JHM DEVELOPMENT S.A. w catosci uzyskiwane s3 z tytutu prowadzenia dziatalnosci na
rynku polskim. Dlatego osiggane wyniki finansowe sg uzaleznione od czynnikdw takich jak
stabilnos¢ sytuacji makroekonomicznej Polski i ogélna koniunktura gospodarcza w kraju w danym
okresie.

Wptyw na wyniki finansowe osiggane przez Spotke, catg branze deweloperskg moze mie¢ w
szczegolnosci ksztattowanie sie wskaznikow makroekonomicznych i gospodarczych takich jak:
poziom stopy wzrostu PKB, poziom stopy bezrobocia, poziom stopy inflacji, poziom realnej stopy
wzrostu wynagrodzen, poziom inwestycji, poziom zmiany dochoddw gospodarstw domowych,
wysokosc¢ referencyjnych stop procentowych oraz ksztattowanie sie kurséw wymiany walut.
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Ewentualne negatywne zmiany w stabilnosci sytuacji makroekonomicznej i ogdlnej koniunktury
gospodarczej Polski mogg mie¢ niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub
perspektywy rozwoju Spoéfki.
Do najwazniejszych czynnikéw mogacych mieé wptyw na przyszte wyniki Spétki w ocenie Zarzadu
JHM DEVELOPMENT S.A. mozna zaliczy¢ :
Czynniki zewnetrzne

- polityka rzgdowa dotyczgca budownictwa, w szczegdlnie budownictwa mieszkaniowego,

- polityka monetarna (polityka stép procentowych i jej wptyw na koszt kredytdw,
w szczegblnosci kredytow hipotecznych)

- sytuacja na rynkach finansowych
- dostepnosc i koszty kredytow bankowych
- trendy w zakresie preferencji potencjalnych nabywcéw mieszkan;
- poziom i warunki konkurencji,
- ksztafttowanie sie poziomu cen materiatéw budowlanych jak i ustug budowlanych
- popyt w budownictwie mieszkaniowym
- popyt w segmencie rynku wynajmu powierzchni handlowych
Czynniki wewnetrzne

- dalszy rozwdj dziatalnosci deweloperskiej realizowanej poprzez kontynuacje i uruchamianie
nowych projektow

- dywersyfikacja dziatalnosci poprzez realizacje projektéw komercyjnych zwigzanych z budowa
obiektéw handlowych pod wynajem dla duzych sieci handlowych

- ustabilizowania sie poziomu sprzedazy lokali mieszkalnych i uzytkowych w realizowanych
inwestycjach deweloperskich,

- utrzymanie wysokiego poziomu marzy na realizacji projektéw, osigganego poprzez
optymalizacje kosztéw produkcji, takze dzieki realizacji procesu wdrazania informatycznego
systemu zarzadzania (nowoczesny system zarzgdzania w opinii Emitenta wptynie na poprawe
kontroli nad dziatalnoscia operacyjng dzieki szczegétowym biezagcym analizom
poszczegdlnych projektow, wptynie pozytywnie na efektywnos¢ pracy),

- osigganie wzrostu wynikéw finansowych przez Spétke

3.26. Inne informacje, ktore zdaniem Emitenta sg istotne dla oceny jego sytuacji
kadrowej, majatkowej, finansowej, wyniku finansowego i ich zmian oraz
informacje, ktdre s3g istotne dla oceny mozliwosci realizacji zobowigzan przez
Emitenta.

Inne informacje istotne dla oceny sytuacji Emitenta i mozliwosci realizacji zobowigzan zawarte sg
w przedstawionych ponizej notach uzupetniajgcych do sprawozdania finansowego.
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Zmiany stanu gtéwnych sktadnikéw rzeczowych aktywéw trwatych brutto, zmiany amortyzacji i umorzenia oraz wartosci netto aktywoéw trwatych

Grunty Budynki, t:::zhanc::::;ai Srodki Inne érodki  Srodki trw?le w Razem
budowle maszyny transportu trwate budowie
Wartos¢ brutto na dzieri 01.01.2013 13 168 561 26 0 66 610 14431
Zwiekszenia (z tytutu): 0 0 0 0 0 109 109
zakupu 0 0 0 0 0 109 109
wykonania we wtasnym zakresie 0 0 0 0 0 0 0
przyjecia z inwestycji 0 0 0 0 0 0
pozostate 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia (z tytutu): 13119 0 0 0 0 469 13 588
sprzedazy 5995 0 0 0 0 0 5995
likwidacji 0 0 0 0 0 0 0
pozostate 7124 0 0 0 0 469 7593
Wartos¢ brutto na dzien 31.12.2013 49 561 26 0 66 250 952
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na 01.01.2013 0 253 21 0 48 0 322
Amortyzacja biezaca za okres 0 56 1 0 12 0 69
Zmniejszenia (z tytutu): 0 0 0 0 0
sprzedazy 0 0 0 0 0
likwidacji 0 0 0 0 0
pozostate 0 0 0 0 0
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na 31.12.2013 0 309 22 0 60 0 391
Wartos¢ netto na dzieri 01.01.2013 13 168 308 5 0 18 610 14 109
Wartos¢ netto na dzier 31.12.2013 49 252 4 0 6 250 561
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Zmiany stanu gtéwnych sktadnikéw rzeczowych aktywoéw trwatych brutto, zmiany amortyzacji i umorzenia oraz wartosci netto aktywow trwatych

Budynki, Urzqc!zenla_ Srodki Inne $rodki Srodki trwate w
Grunty techniczne i X Razem
budowle transportu trwate budowie
maszyny
Wartosc brutto na dziert 01.01.2012 13 168 561 26 0 66 511 14 332
Zwiekszenia (z tytutu): 5233 9 035 0 0 0 98 14 366
zakupu 5233 0 0 0 0 98 5331
wykonania we wtasnym zakresie 0 0 0 0 0 0 0
przyjecia z inwestycji 0 9035 0 0 0 0 9035
pozostate 0 0 0 0 0 0 0
Zmniejszenia (z tytutu): 5233 9035 0 0 0 0 14 268
sprzedazy 5233 9035 0 0 0 0 14 268
likwidacji 0 0 0 0 0 0 0
pozostate 0 0 0 0 0 0 0
Wartos¢ brutto na dzien 31.12.2012 13168 561 26 0 66 609 14 430
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na 01.01.2012 0 196 20 0 35 0 251
Amortyzacja biezaca za okres 0 56 1 0 13 0 70
Zmniejszenia (z tytutu): 0 0 0 0 0 0 0
sprzedazy 0 0 0 0 0 0 0
likwidacji 0 0 0 0 0 0 0
pozostate 0 0 0 0 0 0 0
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na 31.12.2012 0 252 21 0 48 0 321
Wartos¢ netto na dzier 01.01.2012 13168 365 6 0 31 511 14 081
Wartos¢ netto na dzier 31.12.2012 13168 309 5 0 18 609 14 109
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Nota 2. Zmiany wartosci niematerialnych
Zmiany stanu wartosci niematerialnych

RAPORT ROCZNY ZA ROK 2013

Koncesje, patenty, licencje i

Koszty prac

Inne wartosci

rozwojowych Wartos¢ firmy oprogramowanie niematerialne Razem
komputerowe
Wartos¢ brutto wartosci niematerialnych na 01.01.2013r 0 0 27 0 27
Zwiekszenia (z tytutu): 0 0 0 0 0
zakupu 0 0 0 0 0
wykonania we wiasnym zakresie 0 0 0 0 0
pozostate 0 0 0 0 0
Zmniejszenia (z tytutu): 0 0 0 0 0
sprzedazy 0 0 0 0 0
likwidacji 0 0 0 0 0
pozostate 0 0 0 0 0
Wartosc brutto wartosci niematerialnych na 31.12.2013r 0 0 27 0 27
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na 01.01.2013r 0 0 27 0 27
Amortyzacja biezaca za okres 0 0 0 0 0
Zmniejszenia (z tytutu): 0 0 0 0 0
sprzedazy 0 0 0 0 0
likwidacji 0 0 0 0 0
pozostate 0 0 0 0 0
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na 31.12.2013r 0 0 27 0 27
Wartosc¢ netto wartosci niematerialnych na 01.01.2013r 0 0 0 0 0
Wartosc¢ netto wartosci niematerialnych na 31.12.2013r 0 0 0 0 0
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Zmiany stanu wartosci niematerialnych

RAPORT ROCZNY ZA ROK 2013

Koncesje, patenty, licencje i

Koszty prac

Inne wartosci

. Wartos¢ firmy oprogramowanie . X Razem
rozwojowych niematerialne
komputerowe
Wartosc brutto wartosci niematerialnych na 01.01.2012r 0 0 17 0 17
Zwiekszenia (z tytutu): 0 0 9 0 9
zakupu 0 0 9 0 9
wykonania we wtasnym zakresie 0 0 0 0 0
pozostate 0 0 0 0 0
Zmniejszenia (z tytutu): 0 0 0 0 0
sprzedazy 0 0 0 0 0
likwidacji 0 0 0 0 0
pozostate 0 0 0 0 0
Wartos¢ brutto wartosci niematerialnych na 31.12.2012r 0 0 26 0 26
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na 01.01.2012r 0 0 17 0 17
Amortyzacja biezaca za okres 0 0 9 0 9
Zmniejszenia (z tytutu): 0 0 0 0 0
sprzedazy 0 0 0 0 0
likwidacji 0 0 0 0 0
pozostate 0 0 0 0 0
Skumulowana amortyzacja (umorzenie) na 31.12.2012r 0 0 26 0 26
Wartosc¢ netto wartosci niematerialnych na 01.01.2012r 0 0 0 0 0
Wartosc¢ netto wartosci niematerialnych na 31.12.2012r 0 0 0 0 0
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Rzeczowe aktywa trwate oraz wartosci niematerialne pozostajgce w dyspozycji Spotki na dzien 31
grudnia 2013 r. osiggnety wartosc¢ tacznie 561 tys. zt. W 2013 roku Spétka nie dokonywata odpiséw
aktualizacyjnych z tytutu utraty ich wartosci. Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. nie posiadata na dzien
31.12.2013r obcych $rodkdédw trwatych nieamortyzowanych lub nieumarzanych, uzywanych na
podstawie umow najmu, dzierzawy i innych umoéw, w tym leasingu.

Tabela: Struktura wtasnosciowa rzeczowych aktywow trwatych.

Rzeczowe aktywa trwate Stan na 31.12.2013 Stan na 31.12.2012
Rzeczowe aktywa trwate wtasne 561 14 109
Aktywa trwate uzywane na podstawie umowy 0 0
leasingu
Rzeczowe aktywa trwate razem 561 14 109

Tabela: Zmiana stanu naleznosci dtugoterminowych

Naleznosci dtugoterminowe

Zmiana przypadajaca na okres 01.01.2013 - 31.12.2013

Stan na poczatku okresu

9740

- zmniejszenie - dyskonto naleznosci

1007

Stan na koniec okresu

8733

Inwestycje dtugoterminowe

Nota 3. Nieruchomosci inwestycyjne

Inne inwestycje diugoterminowe

Stan na 31.12.2013 Stan na 31.12.2012

Nieruchomosci inwestycyjne

15946 0

Inne inwestycje dtugoterminowe

0 0

Inne inwestycje dtugoterminowe razem

15946 0

Przyczyny wzrostu wartosci nieruchomosci w okresie od 01.01.2013r do 31.12.2013r:

a) w Il kwartale 2013r. nastgpito przeniesienie z zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych 31
apartamentéw potozonych w Helu, o tacznej wartosci 8 309 tys. zt. W wyniku podpisania miedzy
JHM DEVELOPMENT S.A. a SUN & SNOW Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie umowy dotyczacej

wynajmu apartamentow. Apartamenty przystosowano dla

potrzeb krétkoterminowego

wynajmu poprzez zakup dodatkowego wyposazenia. Przychody z tego rodzaju dziatalnosci majg
wptyw na wyniki spotki poczynajac od Il kwartatu 2013. Na 31.12.2013 r. nie dokonywano
korekty wycen nieruchomosci inwestycyjnych poniewaz nie zmienity sie warunki rynkowe, ktore
mogty by mie¢ wptyw na dane bedace podstawg szacunkéw przyjetych do wyceny

b) przekwalifikowanie niezabudowanej nieruchomosci gruntowej o powierzchni 169 473 m2,
potozonej w Woli Pekoszewskiej, na nieruchomosci inwestycyjne o wartosci 7 637 tys. zt.

KOMISJA NADZORU FINANSOWEGO

Strona 42 z 60




JnVl

DEVELOPMENT

RAPORT ROCZNY ZA ROK 2013

c) Przekwalifikowanie niezabudowanej nieruchomosci gruntowej o powierzchni 33 774 m2,

potozonej w Rawie Mazowieckiej, przy ul. Biatej o wartosci 3 787 tys. zt, na nieruchomosci

inwestycyjne.

Wartos$¢ nieruchomosci zostata wyceniona wg wartosci godziwej zgodnie z MSR 40.

Nota 4. Dtugoterminowe aktywa finansowe

Dtugoterminowe aktywa finansowe

Stan na 31.12.2013

Stan na 31.12.2012

a) w jednostkach zaleznych

55126

48 016

- udziaty lub akcje

55126

48 016

- udzielone pozyczki

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe

b) w pozostatych jednostkach

- udziaty lub akcje

- udzielone pozyczki

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe

oO|lo|oOo|OoO|O | o

0
0
0
0
0
0

Razem dtugoterminowe aktywa finansowe

55126

48 016

Zmiany stanu dtugoterminowych aktywow
finansowych

01.01.2013 -31.12.2013

01.01.2012 -31.12.2012

a) stan na poczatek okresu 48 016 36 162
- udziaty 48 016 36 162
- udzielone pozyczki
-inne

b) zwiekszenie (z tytutu) 7110 11 853
- udziaty 6 450 11 853
- udzielone pozyczki 660 0
-inne

c) zmniejszenie (z tytutu) 0 0
- udziaty
- udzielone pozyczki
-inne

d) stan na koniec okresu 55 126 48 016
- udziaty 54 466 48 016
- udzielone pozyczki 660 0

-inne
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Na dzied 31.12.2012r. JHM DEVELOPMENT S.A. posiada inwestycje w czterech jednostkach
zaleznych. Podmiotami zaleznymi sg nastepujace Spotki

Tabela: Zaangazowanie kapitatowe JHM DEVELOPMENT S.A. na dzieri 31.12.2013

Kapitat Wartos¢ Wartos¢ Udziat w
Lp Podmiot P udziatéw wg nominalna kapitale
zaktadowy . s .
ceny nabycia udziatéw zaktadowym
1 | MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. w Warszawie 35000 32261 31990 91,40%
2 |JHM 1 Sp. z 0.0. w Skierniewicach 5400 5401 5400 100,00%
3 |JHM 2 Sp. z 0.0. w Skierniewicach 10 300 10302 10 300 100,00%
4 | JHM 3 Sp. z 0.0. w Skierniewicach 6 500 6501 6 500 100,00%
RAZEM 54 465 54 190

Inwestycje w jednostkach zaleznych, (niezaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy zgodnie z

MSSF 5) w sprawozdaniu finansowym zostaty ujete w cenie nabycia (MSR 27 pkt.37).

Nota 5. Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Dtugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Stan na 31.12.2013

Stan na 31.12.2012

miedzyokresowych razem

Ubezpieczenia kredytéw 0 82
Wyposazenie apartamentow 407 0
glngc\)lgé\xtgu;u odroczonego podatku 230 47
Wartos¢ dtugoterminowych rozliczen 637 129

Naktady poniesione na sktadniki majgtkowe bedgce wyposazeniem apartamentéw pod wynajem,
jako koszty dotyczace okresu przekraczajacego rok bilansowy, s3 rozliczane proporcjonalnie przez

okres trzech lat.

Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy

Na dzien 31 grudnia 2013r. Spdtka nie posiada aktywow trwatych przeznaczonych do sprzedazy.
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Tabela: Aktywa trwate z tytutu odroczonego podatku dochodowego

Uznanie/obcigzenie
Tredé Stan na zysku netto z tytutu Stan na
01.01.2013 zmiany stanu roéznic 31.12.2013
przejsciowych
Rezerwa na swiadczenia pracownicze 6 0 6
Rezerwa na przyszte zobowigzania 27 -2 25
Naliczone odsetki 14 -6 8
Pozostate 0 191 191
Stan koncowy 47 183 230

Nota 6. Zapasy

Zapasy Stan na 31.12.2013 Stan na 31.12.2012
Materiaty 0 0
Pétprodukty w toku 44 671 26 814
Produkty gotowe 80316 103 322
Towary 70 400 76 607
Wartos¢ zapasow razem 195 387 206 743

W okresie od 01.01.2013r do 31.12.2013r nie dokonywano odpiséw aktualizujgcych wartos¢

zapasow.
Nota 7. Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci

Naleznosci kréotkoterminowe Stan na 31.12.2013 Stan na 31.12.2012
Z tytutu dostaw i ustug - jednostki powigzane 169 864
Inne - jednostki powigzane 18 0
Z tytutu dostaw i ustug - jednostki pozostate 3238 3047
Z tytutu podatkow, dotacji, ubezpieczen
spotecznych i zdrowotnych oraz innych swiadczen 0 3
Inne - jednostki pozostate 263 205
Naleznosci krétkoterminowe netto 3688 4119
Odpisy aktualizujgce wartosé naleznosci 0 0
Naleznosci krétkoterminowe brutto 3688 4119
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Odpisy aktualizujgce warto$é naleznosci tworzone sg w drodze szczegétowej analizy ryzyka sptaty
naleznosci. Koszty i przychody zwigzane z utworzeniem i rozwigzaniem odpiséw aktualizujgcych
rozpoznawane sg w rachunku zyskéw i strat w pozostatej dziatalnosci operacyjnej. W roku 2013

RAPORT ROCZNY ZA ROK 2013

spotka JHM DEVELOPMENT S.A. nie dokonywata odpiséw aktualizujgcych warto$¢ naleznosci.

Struktura wiekowa przeterminowanych naleznosci z tytutu dostaw i ustug
Tabela: Struktura wiekowa przeterminowanych naleznosci z tytutu dostaw i ustug

Naleznosci brutto z tytutu dostaw i ustug

Stan na 31.12.2013

Nieprzeterminowane 3648
Przeterminowane, niesptacone w okresie 40
- do 1 miesigca 9
- powyzej 1 miesigca do 3 miesiecy 0
- powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 31
- powyzej 6 miesiecy do 1 roku 0
- powyzej 1 roku 0
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug brutto 3 688
Odpisy aktualizujgce wartosé naleznosci 0
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug nieprzeterminowane netto 3648
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug przeterminowane netto 40

Inwestycje krotkoterminowe
Nota 8. Krdtkoterminowe aktywa finansowe

Krétkoterminowe aktywa finansowe Stan na 31.12.2013 Stan na 31.12.2012
W jednostkach powigzanych 0 462
- udziaty lub akcje 0 0
- inne papiery wartosciowe 0 0
- udzielone pozyczki 0 462
W pozostatych jednostkach 0 0
- udziaty lub akcje 0 0
- inne papiery wartosciowe 0 0
Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 1950 844
Inne aktywa pieniezne 0 0
Krétkoterminowe aktywa finansowe razem 1950 1306
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Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych oraz lokaty krétkoterminowe przechowywane

do terminu zapadalnosci wyceniane sg wedtug wartosci nominalnej.

Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Nota 9. Krdtkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

Kréotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe Stan na 31.12.2013 Stan na 31.12.2012
Ubezpieczenie kredytu 0 19
Koszty ubezpieczen majgtkowych 13 21
Koszty dotyczgce przysztych okreséw (prenumeraty, 137 324
optaty czynszowe)

Wyposazenie apartamentow 119 0
Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 269 364
razem

JHM DEVELOPMENT S.A dokonuje czynnych rozliczern miedzyokresowych kosztow, jezeli dotyczg one
przysztych okreséw sprawozdawczych i trwaja nie dtuzej niz 12 miesiecy od dnia bilansowego.

Kapitat wtasny

Kapitat akcyjny JHM DEVELOPMENT S.A. na 31.12.2013r wynosi 125 000 000,00 zt (sto dwadziescia
pie¢ milionow ztotych). Zarejestrowany kapitat akcyjny wykazywany jest wedtug wartosci nominalnej,

zgodnie ze statutem oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sadowego. Kapitat akcyjny podzielony jest

na 125 000 000 akcji na okaziciela o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda, w petni optaconych.

Nota 10. Kapitat podstawowy.

. Wartosc Kapitat p .

Seria . .. . Sposob pokrycia Data
Lp. .. Liczba akcji nominalna zaktadowy . . .
akcji . . . kapitatu rejestracji

jednej akcji zarejestrowany
1 A 95 670 000 1,00 zt 95670 z przeksztatcenia| 10.12.2010
2 B 29 330 000 1,00 zt 29330 gotéwka 03.03.2011
Razem 125 000 000 125 000

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego na 31.12.2013r:

Nazwa Liczba udziatéw Udziat w kapitale
MIRBUD S.A. 90 000 000 72,0%
PIONEER PEKAO TFI 7 880.000 6,3%
Jerzy Mirgos 7032914 5,6 %
Pozostali akcjonariusze 20 087 086 16,1 %
Razem 125 000 000 100,0%
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Pozostate kapitaty
Nota 11. Kapitat zapasowy

RAPORT ROCZNY ZA ROK 2013

Kapitat zapasowy Stan na 31.12.2013 Stan na 31.12.2012
Stan na poczatek okresu 21 845 20 012
Zwiekszenia: 5040 1833
- z emisji akcji powyzej wartosci nominalne;j 0 0
- z zysku (ustawowo) 5040 1833
Zmniejszenia: 0 0
- pokrycie straty 0 0
- koszty emisji akcji 0 0
Stan na koniec okresu 26 885 21 845

Nota 12. Kapitat rezerwowy

Kapitat rezerwowy Stan na 31.12.2013 Stan na 31.12.2012
Stan na poczatek okresu 0 0
Zwiekszenia: 0 0
-z przedptat na zakup akcji 0 0
Zmniejszenia — przeniesiony na kapitat zapasowy 0 0
Stan na koniec okresu 0 0

Zysk z lat ubiegtych
Tabela: Zysk z lat ubiegtych

Wyszczegolnienie 01.01.2013 - 31.12.2013
Zysk netto za rok obrotowy 2012 5040
Zmniejszenia 5040
- na kapitat zapasowy 5040
- na wyptate dywidendy 0
Stan na koniec okresu 0

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy JHM Development S.A. na mocy Uchwaty nr 7/2013 z
dnia 27.05.2013r. postanowito przeznaczy¢ zysk netto za rok 2012, w kwocie 5 040 tys. zt, w catosci
na kapitat zapasowy Spéftki.
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Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania

Nota 13. Zobowiqzania z tytutu kredytow i pozyczek
Zobowigzania dtugoterminowe i krétkoterminowe z tytutu kredytéw i pozyczek wedtug stanu na dzien 31.12.2013r

RAPORT ROCZNY ZA ROK 2013

Kwota Kwota pozostata do sptaty [tys.
; PLN i Termi . .
Nazwa jednostki k.redyt'u Waluta = ] — BURILTE ) ermin Zabezpieczenia
pozyczki wg Czes¢ diugo- Czesc krotko- | oprocentowania sptaty
umowy terminowa terminowa

BANK BGZ 10 000 PLN 0 426 WIBOR .3M + 16.12.2013 hipoteka, przelew wierzytelnosci, poreczenie
marza MIRBUD S.A.

PKO BP 5000 PLN 0 3270 Wli?;th * 26.08.2014 | hipoteka, poreczenie MIRBUD S.A.

PKO BP 10 218 PLN 5554 1413 WIBOR .1M + 27.09.2015 hipoteka, przelew wierzytelnosci, poreczenie
marza MIRBUD S.A.

B7 WBK 30200 PLN 4700 9541 WIBOR ;M + 30.06.2015 hipoteka, przelew wierzytelnosci, poreczenie
marza MIRBUD S.A.

ALIOR BANK 12 795 PLN 8967 0 6,50% 31.12.2016 | hipoteka, poreczenie MIRBUD S.A.

BS SKIERNIEWICE 3000 PLN 0 2997 8,25% 19.05.2014 | Hipoteka tgczna na nieruchomosciach

INDOS S.A. 5000 PLN 0 3000 0,04% dziennie | 23.12.2013 | weksel, hipoteka

MIRBUD S.A. 70000 PLN 59 564 0 WIE:nOaerlaM * 16.12.2018 | brak

JHM 2 5000 PLN 3609 0 WIBOR .1M * 30.06.2015 | brak
marza

Odsetki od kredytow naliczone na dzien 0 130

31.12.2013

Razem kredyty i pozyczki 79 395 20777
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Zobowigzania dtugoterminowe i krétkoterminowe z tytutu kredytéw i pozyczek wedtug stanu na dzien 31.12.2012r

Kwota Kwota pOZOSt:R ;io spfaty [tys.
Nazwa jednostki k.r edyt.u, Waluta .. . Warunki . Termin Zabezpieczenia
pozyczki wg Czesc diugo- Czesc krotko- | oprocentowania spfaty
umowy terminowa terminowa
WIBOR 3M
NOBLE BANK 4990 PLN 3432 435 r’r?ari?’a * 07.07.2019 | hipoteka, weksel, poreczenie MIRBUD S.A.
BANK BGZ 10 000 PLN 0 5 000 WIBOR ?M + 17.06.2013 hipoteka, przelew wierzytelnosci, poreczenie
marza MIRBUD S.A.
PKO BP 5000 PLN 0 4 445 Wli?;th * 26.07.2013 | hipoteka, poreczenie MIRBUD S.A.
PKO BP 10218 PLN 4251 3406 WIBOR .1M + 27.09.2015 hipoteka, przelew wierzytelnosci, poreczenie
marza MIRBUD S.A.
87 WBK 19 200 PLN 5 000 8469 WIBOR ;M + 30.06.2014 hipoteka, przelew wierzytelnosci, poreczenie
marza MIRBUD S.A.
INDOS S.A. 5000 PLN 0 5000 0,05% dziennie | 23.01.2013 | weksel, hipoteka
MIRBUD S.A. 71700 PLN 66 050 0 Wllan?aiz:;M * 16.12.2018 | brak
Odsetki od kredytéow naliczone na dzien 0 170
31.12.2012
Razem kredyty i pozyczki 78 733 26 925

Dtugoterminowe zobowigzania handlowe z tytutu zatrzymanej kaucji gwarancyjnej:
2 629 tys. PLN — zabezpieczenie umowy o roboty budowlano- montazowe MIRBUD S.A. do 31.12.2014r.
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Podziat zobowigzan dtugoterminowych
Ponizej przedstawiono podziat zobowigzan dtugoterminowych o pozostatym od dnia bilansowego
okresie sptaty:

a) od1rokudo3lat

b) od3latdo5 lat

c) powyzejs lat

Tabela: Podziat zobowigzar dtugoterminowych

e R od 1 roku od 3 lat Powyzej
do 3 lat do 5 lat 5 lat

Wobec jednostek powigzanych 3609 59 564 0
Wobec pozostatych jednostek, w tym: 17 358 0 0
- dtugoterminowe kredyty bankowe 16 222 0 0
- pozostate zobowigzania dtugoterminowe 1136 0 0
Razem 20967 59 564 0
Razem zobowigzania dfugoterminowe 80531

Pozycja zobowigzania dtugoterminowe wobec jednostek powigzanych obejmuje otrzymane
pozyczki dtugoterminowe w kwocie 3 609 tys. zt.

Pozycja zobowigzania dtugoterminowe pozostate obejmuje kaucje z tytutu umoéow o budowe
zatrzymane dostawcom do zwrotu po uptywie 12 miesiecy — kwota 1 136 tys. zi.

Krotkoterminowe zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania

Nota 15. Krotkoterminowe zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania

Zobowigzania krétkoterminowe Stan na 31.12.2013 Stan na 31.12.2012
Z tytutu dostaw i ustug - jednostki powigzane 2370 1746
Inne zobowigzania-jednostki powigzane 7 035 1084
Z tytutu dostaw i ustug - jednostki pozostate 2034 7 115
Z tytutu dtuznych papieréw wartosciowych 11127 161
Kredyty i pozyczki 20777 26925

Z tytutu podatkow, dotacji, ubezpieczen

spotecznych i zdrowotnych oraz innych $wiadczen 1087 1900
Z tytutu wynagrodzen 131 140
Inne zobowigzania finansowe 357 0
Zobowigzania krotkoterminowe razem 44918 39071

Zobowigzania krétkoterminowe obejmujg stan zadtuzenia jednostki z wszelkich tytutow
cywilnoprawnych i publicznoprawnych na dzien bilansowy wymagajacych zaptaty najpdzniej do
ostatniego dnia roku nastepujgcego po dniu bilansowym.
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Krotkoterminowe zobowigzania finansowe z tytutu emisji 3-letnich obligacji

W dniu 06.04.2011r. Zarzad Spotki JHM DEVELOPMENT S.A. podjat Uchwate Nr VII/2011 w
przedmiocie okreslenia szczegdétowych warunkdéw emisji Obligacji serii A zamiennych na Akcje spotki

na okaziciela serii C. Przedmiotem emisji byto 56 Obligacji serii A o warto$ci nominalnej 1 000 000

(jeden milion) zt kazda i cenie emisyjnej 1 000000 (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 jest rowna 2,80 zt (dwa ztote osiemdziesigt groszy).

Obligacje sg oprocentowane statym oprocentowaniem wynoszgcym WIBOR 3M + marza 5% w skali

roku.

Na dzien 31.12.2013r zobowigzanie finansowe z tytutu emisji obligacji wynosi: 11 000 tys. zt. Na

dzien 31.12.2013 r. zostaty naliczone nalezne odsetki od obligacji w kwocie 127 tys. zt.
Wykup Obligacji nastgpi o uptywie 36 miesiecy od dnia przydziatu Obligacji, tj. najpdzniej do dnia
05.05.2014r, o ile dany Obligatariusz nie wyrazi woli zamiany Obligacji serii A na Akcje serii C.

Pozyczki udzielone
Tabela: Informacje o udzielonych w danym roku obrotowym pozyczkach, ze szczegdlnym uwzglednieniem

pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym Emitenta

Kwota Kwota Termin
Pozyczkobiorca pozyczki wg Waluta | pozostata | Oprocentowanie sofat Przeznaczenie
umowy do sptaty ——
JHM 1Sp. z 0.0. 2 000 PLN 660 WIBORIM+ | 55 62015 | Dziafalnosc
marza biezaca
Razem 660

Rezerwy na zobowigzania

Rezerwy na zobowigzania oraz rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmowane w

okresie objetym informacjami finansowymi

Nota 16. Rezerwa na odroczony podatek dochodowy

Uznanie/ obcigzenie
Rezerw Stan na zysku netto z tytutu Stan na
v 01.01.2013 zZmiany stanu réznic 31.12.2013
przejsciowych

Invyfes'tyqe dfugoter.r.nlnowe w nieruchomosci 0 121 11
- réznica amortyzacji
Naliczone odsetki 64 -3 61
Pozostate 0 0 0
Razem 64 118 182
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Nota 17. Rezerwy i ich wykorzystanie
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Rezerwy 0 1S :)a:znoalg Zwiekszenia | Wykorzystanie | Rozwigzanie 3 15 tlaZrTZr:)aB
Dtugoterminowe: 0 0 0 0 0
- na $wiadczenia emerytalne 0 0 0 0 0
- na pozostate koszty 0 0 0 0 0
Krétkoterminowe: 54 57 54 0 57
- na odprawy emerytalne 0 0 0 0 0
- na niewykorzystane urlopy 32 31 32 0 31
- na pozostate 22 26 22 0 26

Rozliczenia miedzyokresowe
Nota 18. Rozliczenia miedzyokresowe

Inne rozliczenia miedzyokresowe Stan na 31.12.2013 Stan na 31.12.2012
1. Czes¢ krotkoterminowa, w tym: 3709 1316
- przedptaty na zakup lokali, doméw jednorodzinnych 3709 1316
2.Czes¢ dtugoterminowa 0 0
Inne rozliczenia miedzyokresowe razem 3709 1316

Segmenty dziatalnosci

Podstawowym uktadem sprawozdawczym przyjetym przez Spotke JHM DEVELOPMENTS.A. jest
Ustala sie
wyodrebnione wedtug poszczegdlnych rodzajow dziatalnosci:

uktad wedtug segmentéw branzowych. nastepujgce segmenty dziatalnosci

o Sprzedaz materiatéw i towaréw
o Dziatalnos¢ deweloperska
o Sprzedaz ustug pozostatych

Przychody segmentdéw sg przychodami od klientdw zewnetrznych dajgcymi sie przyporzadkowaé
bezposrednio do danego segmentu. Koszty segmentu sg kosztami sprzedazy zewnetrznym
klientom, ktére wynikajg z dziatalnosci operacyjnej danego segmentu. Przychody ze sprzedazy
produktow, towardw i materiatdéw za lata 2013 i 2012 w catosci dotyczyty sprzedazy krajowej.
Najwiekszy udziat w sprzedazy stanowig przychody z tytutu dziatalnos$ci deweloperskiej
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Nota 19. Przychody ze sprzedazy wg segmentow
Wartosc sprzedazy | Struktura | Wartosc sprzedazy Struktura
Wyszczegélnienie 01.01.2013 - sprzedazy w 01.01.2012 - sprzedazy w
31.12.2013 % 31.12.2012 %
Materiaty i towary 3701 11,3% 4041 9,9%
Dziatalnos¢ deweloperska 26 299 80,4% 36721 89,9%
Sprzedaz ustug pozostatych 2743 8,3% 62 0,2%
Razem 32743 100,0% 40 824 100,0%
Z tego dla jednostek powigzanych 8491 25,9% 11 0,0%
Nota 20. Koszty sprzedazy wg segmentow
Koszty sprzedazy Struktura | Koszty sprzedazy | Struktura
Wyszczegolnienie 01.01.2013 - sprzedazy w 01.01.2012 - sprzedazy w
31.12.2013 % 31.12.2012 %
Materiaty i towary 3494 12,7% 3919 11,8%
Dziatalnos¢ deweloperska 23 659 85,8% 29 216 88,0%
Sprzedaz ustug pozostatych 435 1,6% 55 0,2%
Razem 27 588 100,0% 33190 100,0%
Z tego dla jednostek powigzanych 6212 22,5% 0 0,0%
Nota 21. Rentownosc sprzedazy wg segmentow
Zysk/Stratf;\ na Struktura Zysk/Strat.a na Struktura
.. sprzedazy . sprzedazy .
Wyszczegodlnienie sprzedazy w sprzedazy w
01.01.2013 - % 01.01.2012 - %
31.12.2013 ? 31.12.2012 ?
Materiaty i towary 207 5,6% 123 3,0%
Dziatalnos¢ deweloperska 2 640 10,0% 7 504 20,4%
Sprzedaz ustug pozostatych 2 308 84,1% 7 10,7%
Razem 5155 15,7% 7634 18,7%
Z tego dla jednostek powigzanych 2279 26,8% 11 100,0%
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Tabela: Zyski lub straty segmentow za okres 01.01.2013 - 31.12.2013r

. P Dziatalnos¢
P Sprzedaz materiatow i .
Wyszczegdlnienie ! deweloperska i pozostate

towarow .

ustugi

przychody ze sprzedazy 3701 29042
od klientéw zewnetrznych 3701 29042
miedzysegmentowe 0 0
przychody z tytutu odsetek 10 66
koszty z tytutu odsetek 55 360
amortyzacja 0 70
zysk przed opodatkowaniem 162 1114
podatek dochodowy 31 228
zysk netto 131 886

Stan na dzieri 31.12.2013r

. . Dziatalnos¢
e s Sprzedaz materiatow i R
Wyszczegdlnienie . deweloperska i pozostate
towaréw .
ustugi
aktywa segmentu 85 406 196 891
zobowigzania segmentu 1783 16 314
kredyty i pozyczki 0 111 298

Pozostate przychody i koszty
Nota 22. Pozostate przychody operacyjne

Pozostate przychody operacyjne 01.01.2013-31.12.2013 | 01.01.2012-31.12.2012
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 647 3634
Rozwigzane rezerwy 0 0
Otrzymane kary umowne 1170 0
Wycena inwestycji w nieruchomosci 513 0
Pozostate przychody 403 400
Razem pozostate przychody operacyjne 2733 4034
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Nota 23. Pozostate koszty operacyjne

RAPORT ROCZNY ZA ROK 2013

Pozostate koszty operacyjne

01.01.2013-31.12.2013

01.01.2012-31.12.2012

Koszty utrzymania lokali 1427 1012
Darowizny pieniezne 1 0
Pozostate koszty 532 352
Kary umowne 300 0
Pozostate koszty operacyjne razem 2260 1364

Nota 24. Przychody finansowe

Przychody finansowe

01.01.2013-31.12.2013

01.01.2012-31.12.2012

Odsetki 76 677
Pozostate przychody 0 210
Razem przychody finansowe 76 887

Nota 25. Koszty finansowe

Koszty finansowe

01.01.2013-31.12.2013

01.01.2012-31.12.2012

Odsetki i prowizje od kredytéow 415 751
Inne 216 269
Razem koszty finansowe 631 1020

Nota 26. Koszty wg rodzaju

Koszty wedtug rodzaju

01.01.2013-31.12.2013

01.01.2012-31.12.2012

Amortyzacja 70 80
Zuzycie materiatéw 84 67
Ustugi obce 16 338 27 278
Wynagrodzenia 2335 2440
Swiadczenia na rzecz pracownikéw 262 285
Podatki i optaty 396 365
Koszty reprezentacji i reklamy 425 571
Koszty podrdzy stuzbowych 14 28
Pozostate koszty 8371 8 607
Razem koszty rodzajowe 28 295 39721
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Nota 27. Podatek dochodowy

WvszczegSinienie Za okres 01.01.2013-
yszczeg 31.12.2013

Zysk (strata) brutto przed opodatkowaniem 1275
Przychody ksiegowe, niestanowigce przychodéw podatkowych -531
Przychody podatkowe niestanowigce przychodéw ksiegowych 1007
Przychody podatkowe nieujete w wyniku roku obrotowym 32
Koszty i straty nadzwyczajne ksiegowe, trwale niestanowigce kosztu uzyskania 89
przychodu
Koszty i straty ksiegowe przejsciowo niestanowigce kosztu uzyskania przychodu 176
Koszty podatkowo stanowigce koszt uzyskania, nie ujete w wyniku roku 340
obrotowego
Podstawa opodatkowania 1708
Podatek dochodowy wedtug stawki 19% 325

Odroczony podatek dochodowy

Tabela: Odroczony podatek dochodowy

e SINICTIE Za okres 01.01.2013-
31.12.2013
Utworzone rezerwy i odpisy aktualizujgce 118
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego -183
Odroczony podatek dochodowy -65
- odniesienie na wynik finansowy -65
Czesc¢ biezaca 325
Czes¢ odroczona -65
Razem podatek dochodowy 259
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Zadania inwestycyjne
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Tabela: Naktady na aktywa trwate poniesione w okresie sprawozdawczym

Nakfady na aktywa trwate 01.01.2013-31.12.2013 | 01.01.20112-31.12.2012
Wartosci niematerialne i prawne 0 9
Srodki trwate 0 14 268
- w tym: dotyczgce ochrony srodowiska 0 0
Srodki trwate w budowie 109 99
Inwestycje dtugoterminowe 0 0
Razem naktady inwestycyjne 109 14 376

3.26.2. Zatrudnienie

W okresie od 01.01.2013 do 31.12.2013 S$rednie zatrudnienie w JHM DEVELOPMENT S.A.

wynosito:
Spétka Pracownicy zatrudnieni na podstawie umowy o
prace
JHM DEVELOPEMNT S.A. 17
3.26.3. Informacja o wynagrodzeniach, tacznie z wynagrodzeniem z zysku,

wyptaconych lub naleznych osobom wchodzgcym w sktad organdéw zarzadzajgcych
i nadzorujacych spotek handlowych.

Wynagrodzenia organdéw zarzadzajacych i nadzorujgcych JHM DEVELOPMENT S.A. w roku 2013

przedstawia ponizsza tabela:

Tabela: Wynagrodzenia osob zarzqdzajgcych i nadzorujgcych JHM DEVELOPMENT S.A. w roku 2013

Swiadczenia z
. . | Krétkoterm. | Swiadczenia | Pozostate tytutu L.
Nazwa organu/ Imiei | , . . . A . . . Ptatnosci w .
. Swiadczenia | po okresie | Swiadczenia | rozwigzania . .. | tacznie
nazwisko . . formie akgji
pracownicze |zatrudnienia | dtugoterm. stosunku
pracy

Zarzad 660 0 0 0 0 660

Halina Mirgos 360 0 0 0 0 360
Jerzy Mirgos 300 0 0 0 0 300
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Rada Nadzorcza 80 0 0 0 0 80
Dariusz Jankowski 18 0 0 0 0 18
Agnieszka Bujnowska 14 0 0 0 0 14
Andrzej Zakrzewski 12 0 0 0 0 12
Waldemar
Borzykowski 12 0 0 0 0 12
Agnieszka Mazur
(z d. J62wiak) 12 0 0 0 0 12
Jarostaw Karasinski 12 0 0 0 0 12
Razem 740 0 0 0 0 740

Cztonkowie Zarzadu, jak i cztonkowie organdéw nadzorujgcych nie majg na dzien bilansowy wobec
Spoétki zobowigzan z tytutu zaciggnietych pozyczek.

3.26.4. Informacja o wynagrodzeniu bieglego rewidenta Ilub podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdania finansowego, wyptaconym lub naleznym
za rok obrotowy.

W okresie od 01.01.2013r. do 31.12.2013r. w spdtce wyptacono wynagrodzenie dla biegtego
rewidenta w kwocie 37 tys. zt

- za badanie sprawozdania finansowego za 2012r —22 tys. zt

- za Srédroczny przeglad sprawozdania finansowego 2013 roku — 15 tys. zt

Podmiot uprawniony do badania sprawozdania finansowego nie $wiadczyt innych ustug na rzecz
Spotki.

3.26.5. Informacje o znaczacych zdarzeniach, jakie nastgpity po dniu bilansowym,
ktore miatyby istotny wptyw na sprawozdanie finansowe za rok 2013

W Spétce JHM DEVELOPMENT S.A. nie wystgpity zdarzenia po dniu bilansowym, ktére miatyby
istotny wptyw na sprawozdanie finansowe za rok 2013.

3.26.6. Przedstawienie dokonanych w roku obrotowym zmian zasad (polityki)
rachunkowosci, w tym metod wyceny oraz zmian sposobu sporzadzania
sprawozdania finansowego, jezeli wywierajg one istotny wptyw na sytuacje
majatkowa, finansowg i wynik finansowy jednostki, ich przyczyny i spowodowana
zmianami kwote wyniku finansowego oraz zmian w kapitale (funduszu) wiasnym.

Sprawozdanie finansowe w sposdb kompletny zostato sporzgdzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) zatwierdzonymi przez Unie Europejskg. W
Spoétce JHM DEVELOPMENT S.A. w raportowanym okresie nie dokonano zmian zasad (polityki)
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rachunkowosci, ktére wywierajg istotny wptyw na sytuacje majatkowg, finansowg i wynik
finansowy jednostki lub zmian w kapitale (funduszu) wtasnym.

3.26.7. Informacje o jednostkach grupy kapitatowej

A. Nazwa i siedziba jednostki sporzadzajacej skonsolidowane sprawozdanie finansowe
na najwyzszym szczeblu grupy kapitatowej, w sktad ktdérej wchodzi Spétka jako
jednostka zalezna,

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe na najwyzszym szczeblu grupy kapitatowej sporzgdza
Spotka MIRBUD S.A. z/s w Skierniewicach, ul. Unii Europejskiej 18,

B. Nazwa i siedziba jednostki sporzadzajacej skonsolidowane sprawozdanie finansowe
na najnizszym szczeblu grupy kapitatowej, w skiad ktérej wchodzi spétka jako
jednostka zalezna, nalezacej jednoczesnie do grupy kapitatowej, o ktérej mowa w
lit. A.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe na najnizszym szczeblu grupy kapitatowej sporzadza
Spoétka JHM DEVELOPMENT S.A. z siedzibg w Skierniewicach, ul. Unii Europejskiej 18
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