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. PODSTAWOWE DANE FINANSOWE

w tys. PLN w tys. EURO
;
Wybrane dane finansowe

od 01.01.2023 | od 01.01.2022 | od 01.01.2022 | od 01.01.2023 | od 01.01.2022 | od 01.01.2022
do 30.06.2023 | do 31.12.2022 | do 30.06.2022 | do 30.06.2023 | do 31.12.2022 | do 30.06.2022

Pozycje sprawozdania z catkowitych dochodéw oraz sprawozdania z przeptywéw pienieznych wedtug kursu
stanowigcego Srednig arytmetyczng kursow obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca w okresie objetym 4,6883 4,6427
sprawozdaniem: 1 EUR=

Przychody ze sprzedazy 16 922 131575 30 156 3600 28 065 6 495
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 443 25483 3771 94 5436 812
Zysk (strata) przed opodatkowaniem -2528 18 250 3059 -538 3893 659
Zysk (strata) netto -1763 14 983 3151 -375 3196 679
Catkowite dochody za rok obrotowy netto -1763 14 983 3151 -375 3196 679
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -4 337 -19 151 6817 -923 -4 085 1468
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 3485 19 309 12 570 741 4118 2 708
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j 3317 -33731 -24 155 706 -7 195 -5203
Przeptywy pieniezne netto razem 2464 -33574 -4 768 524 -7 161 -1027
Zysk (strata) netto przypadajgca na jedng akcje w PLN/EURO -0,03 0,22 0,05 -0,01 0,05 0,01
Zysk (strata) rozwodniony na jedna akcje w PLN/EURO -0,03 0,22 0,05 -0,01 0,05 0,01
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w tys. PLN w tys. EURO
Wybrane dane finansowe

30.06.2023 31.12.2022 30.06.2022 30.06.2023 31.12.2022 30.06.2022

Pozycje aktywow i pasywéw wedtug sredniego kursu okreslonego przez Narodowy Bank Polski na dzien
L 4,6899 4,6525
sprawozdawczy odpowiednio: 1 euro=

Aktywa razem 622 632 578 653 617 371 133 169 123383 132 697
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 286 974 241 231 291781 61378 51436 62715
Zobowigzania dtugoterminowe 101 044 91 795 110 009 21611 19573 23 645
Zobowigzania krétkoterminowe 182 671 149 089 181 424 39070 31789 38995
Kapitat wiasny 335658 337421 325589 71791 71946 69 982
Kapitat podstawowy 173 000 173 000 173 000 37 001 36 888 37184
Liczba akcji w tys. sztuk 69 200 69 200 69 200 69 200 69 200 69 200
Warto$¢ ksiegowa na jedng akcje w PLN/EURO 4,85 4,88 4,71 1,04 1,04 1,01
Rozwodniona warto$¢ ksiegowa na jedng akcje w PLN/EURO 4,85 4,88 4,71 1,04 1,04 1,01

JHM DEVELOPMENT S.A. | |. PODSTAWOWE DANE FINANSOWE -



JnM

DEVELOPMENT

SPRAWOZDANIE FINANSOWE JHM DEVELOPMENT S.A.
ZA OKRES OD 01.01.2023 DO 30.06.2023

Il. INFORMACJE OGOLNE O JEDNOSTCE

Nazwa JHM DEVELOPMENT S.A.
Siedziba Skierniewice

Forma prawna spotka akcyjna

Kraj siedziby Polska

NIP 836-181-24-27

REGON 100522155

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

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

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

JHM DEVELOPMENT S.A. powstata w wyniku przeksztatcenia spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w spétke
akcyjna na mocy uchwaty Walnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spétki podjetej 24.11.2010r. Spétka Akcyjna
zostata zarejestrowana przez Sad Rejonowy dla todzi-Srédmieécia w todzi, XX Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sagdowego w dniu 10.12.2010r.

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

Z dniem 28 lipca 2020 r. Spétka utracita status spotki publicznej w rozumieniu ustawy z dnia 29 lipca 2005r. o
ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu
oraz o spotkach publicznych i przestata podlega¢ obowigzkom, w tym obowigzkom informacyjnym, wtasciwym
dla spétek publicznych.

Przedmiot dziatalnosci:

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci s3:

Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw.

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

Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi.

O O O O O

Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie.

Czas trwania

Czas trwania Emitenta jest nieograniczony.
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Zarzad i Rada Nadzorcza

Biskupska Regina Prezes Zarzadu
Mirgos Jerzy Wiceprezes Zarzadu
Siedlarski Stawomir Cztonek Zarzgdu
Mirgos-Kwiatkowska Kaja Cztonek Zarzadu
Rada Nadzorcza
Kosonog Wiestaw Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Niewiadomski Radostaw Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Bujnowska Agnieszka Sekretarz Rady Nadzorczej
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Struktura powigzan kapitatowych w Grupie Mirbud
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lll. PODSTAWOWE INFORMACIE O SPRAWOZDANIU FINANSOWYM

Podstawa sporzgdzenia

Sprawozdanie Finansowe sporzgdzone zostato, na podstawie § 45 ust. 1b Ustawy o rachunkowosci z dnia 29
wrzesnia 1994 roku, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF)
zatwierdzonymi do stosowania przez Unie Europejskg oraz zgodnie z wymogami okreslonymi w Rozporzadzeniu
Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018r. - w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez
emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedgcego paristwem cztonkowskim ( Dz. U. poz.757 z dnia 2018.04.20). Przy
sporzgdzaniu sprawozdania finansowego przyjete zostaty odpowiednie do dziatalnosci zasady rachunkowosci
zgodne z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j.

Oswiadczenia Zarzadu

Zarzad oswiadcza, ze wedtug jego najlepszej wiedzy sprawozdanie finansowe za okres od 01.01.2023r. do
30.06.2023r. i dane porownywalne sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci,
ktore odzwierciedlajag w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowa i finansowa.

Kontynuacja dziatalnosci

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej w dajacej
sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien prezentacji niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdza sie
istnienia okolicznosci wskazujacych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

Waluta funkcjonalna

Walutg sprawozdawczg do sprawozdania finansowego jest Polski Nowy Ztoty (PLN). Sprawozdanie finansowe
zostato sporzgdzone na podstawie art.45 ust.5 ustawy o rachunkowosci w tysigcach ztotych (tys. PLN), a wszystkie
wartosci, o ile nie jest to wskazane inaczej, podane sg w tysigcach ztotych. Ewentualne réznice pomiedzy kwota
ogbtem, a sumg ich sktadnikdéw wynikajg z zaokraglen.

JHM DEVELOPMENT S.A. | Ill. PODSTAWOWE INFORMACIJE O SPRAWOZDANIU 10
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IV. SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Rachunek zyskéw lub strat

Nr Noty

w tys. PLN

Dziatalno$¢ kontynuowana

od 01.01.2023 | od 01.01.2022
do 30.06.2023 | do 30.06.2022

Przychody ze sprzedazy 17 16 922 30 156
Koszt wtasny sprzedazy 18 -11 230 -21353
Zysk brutto na sprzedazy 5692 8 803
Udziaty w zyskach lub stratach jednostek stowarzyszonych i

wspdlnych przedsiewzigciach rozliczanych zgodnie z metoda 19

praw wiasnosci

Pozostate przychody z dziatalnosci operacyjnej i inwestycyjnej 20 4618 2476
Pozostate koszty z dziatalnosSci operacyjnej i inwestycyjnej 20 -9 868 -7 507
EBIT 443 3771
Przychody finansowe 20 2798 310
Koszty finansowe 21 -5 769 -1022
Zysk (strata) z dziatalnosci przed opodatkowaniem -2528 3059
Podatek dochodowy przypadajgcy na dziatalnos¢ kontynuowang 22 764 92
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej -1763 3151
Dziatalnos¢ zaniechana

Przychody z dziatalnosci zaniechanej

Koszty dziatalnosci zaniechanej

Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy przypadajgcy na dziatalnos¢ zaniechang

Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej

ZYSK (STRATA) NETTO -1763 3151
Przyporzadkowany do udziatéw niekontrolujacych

Przyporzgdkowany do wtiascicieli jednostki dominujgcej -1763 3151
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w tys. PLN

Inne catkowite dochody

Sktadniki, ktore nie zostang nastepnie przekwalifikowane do
rachunku zyskow lub strat

Sktadniki, ktore zostang przekwalifikowane na zyski lub straty po
spetnieniu okreslonych warunkéw

Inne catkowite dochody netto 23

w tys. PLN

0od 01.01.2023 | od 01.01.2022
do 30.06.2023 | do 30.06.2022

tacznie catkowite dochody

taczne catkowite dochody -1763 3151

Przyporzagdkowane do udziatéw niekontrolujgcych

Przyporzadkowane do wtascicieli jednostki dominujacej

w tys. PLN
Nr

Noty | o0d01.01.2023 | od 01.01.2022
do 30.06.2023 | do 30.06.2022

Zysk na akcje

Zysk (strata) na jedna akcje przypadajacy z dziatalnosci

kontynuowanej 0,03 0.05
Zysk (strata) na jedng akcje przypadajacy z dziatalnosci zaniechane;j

Zysk (strata) na jeden udziat -0,03 0,05
Rozwodniony zysk (rozwodniona strata) przypadajgcy na jedng -0.03 005
akcje z dziatalnosci kontynuowanej - —
Rozwodniony zysk (rozwodniona strata) przypadajgcy na jedng

akcje z dziatalnosci zaniechanej

Rozwodniony zysk (strata) na jedna akcje -0,03 0,05
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SPRAWOZDANIE FINANSOWE JHM DEVELOPMENT S.A.
ZA OKRES OD 01.01.2023 DO 30.06.2023

V. SPRAWOZDANIE Z SYTUACIJI FINANSOWEJ

w tys. PLN
o

Noty
30.06.2023 | 31.12.2022 | 30.06.2022

Aktywa trwate 112 228 121 280 122 592
Rzeczowe aktywa trwate 1 11307 11 509 11 652
Nieruchomosci inwestycyjne 2 18 895 18 895 18 895
Wartosci niematerialne 3 249 326 413

Aktywa finansowe dtugoterminowe( z wytgczeniem
naleznosci handlowych, aktywéw wycenianych metoda

L , L . 4 77 384 86 386 86 386
praw witasnosci oraz srodkow pienieznych i ich
ekwiwalentow)
Inwestycje wyceniane metodg praw wtasnosci. 5
Dtugoterminowe naleznosci handlowe i pozostate, w tym: 6 2921 3576 4447
rozliczenia miedzyokresowe
Aktywa biologiczne 7
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 22 1471 587 799
Aktywa obrotowe 510 404 457 373 494 778
Zapasy 9 424 680 378 209 377 238
Biezace naleznosci z tytutu podatku dochodowego 22 1668 1063
Naleznosci handlowe i pozostate naleznosci, w tym: 6 13519 11 092 19599
rozliczenia miedzyokresowe 529 201 373
Aktywa finansowe krétkoterminowe ( z wytgczeniem
naleznosci halnlelowy?h, ak'fywqw \fvy.cemar)}/ch metoda 4 40073 40073 40073
praw wiasnosci oraz srodkow pienieznych i ich
ekwiwalentow)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 10 30 464 28 000 56 806
Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy 11
Aktywa razem ) 622 632 578 653 617 371
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Kapitaty i zobowiazania
30.06.2023 | 31.12.2022 | 30.06.2022

Kapitat wtasny 12 335658 337421 325 589
Wyemitowany kapitat podstawowy 173 000 173 000 173 000
Nad\{vyzka Feny emisyjnej akcji powyzej ich wartosci 18 283 18 283 18 283
nominalnej

Pozostate kapitaty rezerwowe

Zyski zatrzymane przypadajgce akcjonariuszom jednostki

L 144 375 146 138 134 306
dominujacej, w tym:
zysk/strata w okresie sprawozdawczym -1763 14 983 3151

Kapitat wtasny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki

L 335658 337421 325589
dominujacej

Kapitat przypadajgcy na udziaty niesprawujace kontroli

Dtugoterminowe zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 101 143 91 890 110112
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 22 99 95 103
Pozostate rezerwy na zobowigzania dtugoterminowe 13

Dtugoterminowe zobowigzania finansowe za wyjgtkiem

1 2 101
rezerw, zobowigzan handlowych i pozostatych zobowigzan 4 35757 83329 01707

Dtugoterminowe zobowigzania handlowe i pozostate, w

15 5287 8 466 8302
tym:

rozliczenia miedzyokresowe

Krétkoterminowe zobowigzania i rezerwy na

. . 185 831 149 342 181 669
zobowigzania

Rezerwy na zobowigzania krotkoterminowe 13 3160 253 246

Krétkoterminowe zobowigzania finansowe za wyjgtkiem

rezerw, zobowigzan handlowych i pozostatych zobowigzan 14 8523 19642 335
Zobowigzania handlowe i pozostate, w tym: 15 174 148 129 123 181 089
rozliczenia miedzyokresowe

Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 22 323
Zobowigzania zwigzane bezposrednio z aktywami trwatymi 1

klasyfikowanymi jako przeznaczone do sprzedazy

Razem zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 286 974 241 231 291781
Razem kapitaly i zobowigzania 622 632 578 653 617 371
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VI. SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

w tys. PLN
Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych e

Noty I 54 01.01.2023 | od 01.01.2022 | od 01.01.2022
do 30.06.2023 | do 31.12.2022 | do 30.06.2022

Zysk przed opodatkowaniem -2 528 18 250 3059
Korekty razem 298 -32 190 7 200
Amortyzacja 230 489 247

Zysk / strata z tytutu réznic kursowych

Zysk / strata na dziatalnosci inwestycyjnej

(dywidenda) -1184 1719 1719
Koszty finansowania zewnetrznego 6239 10 699 4221
awe w7 e
Zmiana stanu naleznosci -1772 19 546 10 168
Zmiana stanu zapasow -46 471 -76 955 -75984
Zmiana stanu rezerw 2907 8

Zysk / strata z innych instrumentéw finansowych

Inne zmiany w kapitale obrotowym -1498 -37 2 685
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej -2230 -13 940 10 259
Zaptacony podatek dochodowy -2 107 -5211 -3442
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -4 337 -19 151 6 817
Sprzedaz rzeczowych aktywow trwatych 48

Nabycie rzeczowych aktywow trwatych -22 -10
Sprzedaz wartosci niematerialnych

Nabycie wartosci niematerialnych

Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych 560 560
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych

Sptfata udzielonych pozyczek do jednostek

powigzanych

Udzielenie pozyczek jednostkom powigzanym

Sptfata udzielonych pozyczek do jednostek

pozostatych

Udzielenie pozyczek jednostkom pozostatym

Sprzedaz pozostatych inwestycji

Nabycie aktywow finansowych - udziaty

Otrzymane dywidendy 1184 1719 1719

Otrzymane odsetki
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Pozostate wptywy z dziatalnosci inwestycyjnej

Pozostate wydatki zwigzane z dziatalnoscia
inwestycyjng

2252

17 052

10302

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej

3 485

19 309

12 570

Wptywy od akcjonariuszy
Woyptaty na rzecz wtascicieli

Zaciagniecie zobowigzan z tytutu pozyczek i
kredytéw

Sptfaty zobowigzan z tytutu pozyczek i kredytéw
Sptaty zobowigzan z tytutu leasingu

Spfaty pozostatych zobowigzan finansowych
Wptyw z tytutu emisji instrumentow dtuznych
Wydatki na wykup/zakup instrumentéw dtuznych

Sptaty pozostatych zobowigzan finansowych

Odsetki zaptacone i inne wydatki zwigzane z obstugg
zadtuzenia

Pozostate wptywy/wydatki finansowe

45 488
-23 862

-12 070

-6 239

-4 844

59 465

-77 654

-10 699

-4 844

34133

-49 222

-4221

Srodki pieniezne z dziatalnosci finansowej

3317

-33731

-24 155

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek
okresu

28 000

61574

61574

Zwiekszenia (zmniejszenia) netto stanu sSrodkéw
pienieznych i ich ekwiwalentéw

2464

-33 574

-4 768

Wptyw zmiany kurséw walut na srodki pieniezne
wyrazone w walutach obcych

Zmiana stanu Srodkéw pienieznych i ekwiwalentéw
Srodkéw pienieznych po uwzglednieniu réznic
kursowych

2464

-4768

Srodki pieniezne na koniec okresu

30 464

28 000

56 806

w tym s$rodki pieniezne iich ekwiwalenty o
ograniczonej mozliwosci dysponowania

26 706

24 869

52 867
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VIl.  SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

Zyski zatrzymane

Zysk (strata)

Nadwyzka ceny . netto za okres Kapitat
o przypadajgce .
. emisyjnej Pozostate . . sprawozdawczy | przypadajacy na
Zmiany w kapitale wtasnym Kapitat owyzej kapitat akcjonariuszom rzypadajac udziat
y P y podstawowy - . J _— jednostki g .yp . . . y.
wartosci rezerwowe o . akcjonariuszom | niesprawujace
. S dominujacej/kapitat . . :
nominalnej akgji jednostki kontroli
zapasowy dominuiacei
ominujacej
Stan na 01-01-2023 173 000 18 283 131155 14983 _ 337421
Przeniesienie zysku na kapitat zapasowy 14 983 14 983 )
taczne zyski (straty) za okres -1763 -1763
Inne catkowite dochody
Catkowite dochody za okres
Wktady wtascicieli
Wyptaty na rzecz wtascicieli-dywidenda
Zmiany w udziatach wtasnosciowych w
jednostkach zaleznych nieskutkujgce
utratg kontroli )
Pozostate zmiany w kapitale wtasnym
Stan na 30-06-2023 173 000 18 283 146 138 -1763 335 658
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Kapitat
podstawowy

Zmiany w kapitale wtasnym

Nadwyzka ceny
emisyjnej
powyzej
wartosci

nominalnej akgji

Pozostate
kapitaty
rezerwowe

Zyski zatrzymane
przypadajace
akcjonariuszom
jednostki
dominujacej/kapitat
zapasowy

Zysk (strata)
netto za okres Kapitat
sprawozdawczy | przypadajacy na
przypadajacy udziaty
akcjonariuszom | niesprawujgce
jednostki kontroli

Stan na 01-01-2022 173 000

18 283

119 230

dominujacej

16 769 327 282

Przeniesienie zysku na kapitat zapasowy
taczne zyski (straty) za okres

Inne catkowite dochody

Catkowite dochody za okres

Wktady wiascicieli

Woyptaty na rzecz wtascicieli-dywidenda
Zmiany w udziatach wtasnosciowych w

jednostkach zaleznych nieskutkujgce
utratg kontroli

Pozostate zmiany w kapitale wtasnym

11925

-11 925

14983 14 983

-4 844 -4.844

Stan na 31-12-2022 173 000

18 283

131 155

14 983 337 421
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Nadwyzka ceny
emisyjnej
powyzej
wartosci

nominalnej akcji

Kapitat
podstawowy

Zmiany w kapitale wtasnym

Pozostate
kapitaty
rezerwowe

Zysk (strata)
netto za okres Kapitat
sprawozdawczy | przypadajacy na
przypadajacy udziaty
akcjonariuszom | niesprawujgce
jednostki kontroli

Zyski zatrzymane
przypadajgce
akcjonariuszom
jednostki
dominujacej/kapitat
zapasowy

Stan na 01-01-2022

dominujacej

173 000 18 283 119 230 16769 _ 327 282
Przeniesienie zysku na kapitat zapasowy 11 925 11925
taczne zyski (straty) za okres 3151 3151
Inne catkowite dochody
Catkowite dochody za okres
Wktady wtascicieli
Woyptaty na rzecz wtascicieli-dywidenda -4 844 -4 844
Zmiany w udziatach wtasnosciowych w
jednostkach zaleznych nieskutkujgce
utratg kontroli i
Pozostate zmiany w kapitale wtasnym
Stan na 30-06-2022 173 000 18 283 131 155 3151 325 589
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VIIl. STOSOWANE ZASADY RACHUNKOWOSCI

Wartosci niematerialne

Do wartosci niematerialnych Grupa Kapitatowa zalicza aktywa spetniajgce nastepujgce kryteria: mozna je wytgczy¢ lub
wydzieli¢ z jednostki gospodarczej i sprzedac, przekaza¢, licencjonowac albo odda¢ do odpfatnego uzytkowania
osobom trzecim, zaréwno indywidualnie, jak tez tgcznie z powigzanymi z nimi umowami, sktadnikami aktywow badz
zobowigzan lub wynikaja z tytutéw umownych badz innych tytutéw prawnych, bez wzgledu na to, czy sg zbywalne albo
mozliwe do wyodrebnienia z jednostki gospodarczej lub z innych tytutéow czy tez zobowigzan.

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

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

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

Zgodnie z MSR 23, koszty finansowania zewnetrznego, ktére mozna bezposrednio przyporzagdkowaé nabyciu, budowie
lub wytworzeniu sktadnika aktywdw, wtgcza sie do ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego sktadnika aktywodw.

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

Jezeli przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego zaistniaty okolicznosci, ktore wskazujg na to, ze warto$é bilansowa
aktywow moze nie byé mozliwa do odzyskania, dokonywany jest przeglad tych aktywoéw pod katem ewentualnej utraty
wartosci. Jezeli istniejg przestanki wskazujgce na to, ze mogta nastgpic utrata wartosci, a wartosc bilansowa przekracza
szacowang wartosé odzyskiwang, wéwczas wartos$¢ tych aktywow badz osrodkdéw wypracowujacych srodki pieniezne,
do ktérych te aktywa nalezg, jest obnizana do poziomu wartosci odzyskiwanej. Wartos¢ odzyskiwana odpowiada
wyzszej z nastepujacych dwdch wartosci: wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy lub wartosci uzytkowej.
Przy ustalaniu wartosci uzytkowej szacowane przyszte przeptywy pieniezne sg dyskontowane do wartosci biezgcej przy
zastosowaniu stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz
ryzyka zwigzanego z danym sktadnikiem aktywow. W przypadku sktadnika aktywow, ktéry nie generuje wptywéow
pienieznych w sposéb znaczgco samodzielny, wartos¢ odzyskiwana jest ustalana dla osrodka wypracowujgcego srodki
pieniezne, do ktérego ten sktadnik nalezy. Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci s3 ujmowane w rachunku
zyskéw lub strat.

Odpiséw amortyzacyjnych wartosci niematerialnych dokonuje sie w drodze roztozenia ich wartosci poczgtkowej na
okres przewidywanej ekonomicznej uzytecznosci. Amortyzacji dokonuje sie, poczynajac od pierwszego dnia miesigca,
w ktérym przyjeto do uzytkowania wartosci niematerialne. Amortyzacje przerywa sie w korcu tego miesigca, w ktérym
nastgpi zrownanie wartosci zakumulowanej amortyzacji z wartoscig poczgtkowa lub w ktérym przeznaczono do
likwidacji, sprzedano lub stwierdzono niedobdr sktadnika majgtkowego wartosci niematerialnych i prawnych.
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Odpisy amortyzacyjne od sktadnikdw wartosci niematerialnych dokonywane sg liniowo przy zastosowaniu
nastepujgcych stawek:

Tytut Stopa amortyzacji rocznej
oprogramowanie komputerowe 5%-50%
pozostate wartosci niematerialne 20%-50%

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

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

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

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

Dana pozycja wartosci niematerialnych moze zosta¢ usunieta z bilansu po dokonaniu jej zbycia lub w przypadku, gdy
nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajace z dalszego uzytkowania takiego sktadnika aktywow. Zyski
lub straty wynikte ze sprzedazy/likwidacji lub zaprzestania uzytkowania wartosci niematerialnych sg okreslane jako
roéznica pomiedzy przychodami ze sprzedazy a wartoscig netto tych srodkow i sg ujmowane w rachunku zyskow i strat.

Koszty prac badawczych i rozwojowych

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

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

Wartos¢ firmy

Wartos$¢ firmy z tytutu przejecia jednostki gospodarczej jest poczatkowo ujmowana wedtug ceny nabycia stanowiacej
nadwyzke kosztéw potaczenia jednostek gospodarczych nad udziatem jednostki przejmujacej w wartosci godziwej
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netto mozliwych do zidentyfikowania aktywdéw, zobowigzan i zobowigzan warunkowych. Po poczatkowym ujeciu,
wartosc¢ firmy jest wykazywana wedtug ceny nabycia pomniejszonej o wszelkie skumulowane odpisy aktualizujace z
tytutu utraty wartosci. Test na utrate wartosci przeprowadza sie raz na rok lub czesciej, jesli wystepuja przestanki
wskazujgce na utrate wartosci. Wartosc firmy nie podlega amortyzacji. Na dzien przejecia nabyta wartosc¢ firmy jest
alokowana do kazdego z osrodkdw wypracowujacych srodki pieniezne, ktédre moga skorzystac z synergii potaczenia.
Utrata wartosci ustalana jest poprzez oszacowanie odzyskiwanej wartosci osrodka wypracowujacego srodki pieniezne,
ktorego dotyczy dana wartos¢ firmy. W przypadku, gdy odzyskiwana wartos¢ osrodka wypracowujgcego srodki
pieniezne jest nizsza niz wartos¢ bilansowa, ujety zostaje odpis z tytutu utraty wartosci. Strata z tytutu utraty wartosci
nie podlega odwrdceniu w nastepnym okresie. W przypadku, gdy warto$¢ firmy stanowi cze$¢ osrodka
wypracowujgcego srodki pieniezne i dokonana zostanie sprzedaz czesci dziatalnosci w ramach tego osrodka, przy
ustalaniu zyskéw lub strat ze sprzedazy takiej dziatalnosci wartosé firmy zwigzana ze sprzedang dziatalnoscia zostaje
wtaczona do jej wartosci bilansowej. W takich okolicznosciach sprzedana wartos¢ firmy jest ustalana na podstawie
wzglednej wartosci sprzedanej dziatalnosci i wartosci zachowanej czesci osrodka wypracowujgcego $rodki pieniezne.

Rzeczowe aktywa trwate

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

Srodki trwate w momencie ich nabycia sg dzielone na czesci sktadowe bedace pozycjami o istotnej wartosci, dla ktérych
mozna przyporzadkowac odrebny okres ekonomicznej uzytecznosci. Czescig sktadowg sg rowniez koszty generalnych
przegladdéw oraz istotne czesci zamienne i wyposazenie, jezeli bedg wykorzystywane przez okres dtuzszy niz rok.

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

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

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

Tytut Stopa amortyzacji rocznej

Grunty (prawa wieczystego uzytkowania) nie sy amortyzowane
Budynki i budowle 1,5% - 2,5%
Maszyny i urzadzenia techniczne 7% —30%
Srodki transportu 10-20%
Inwestycje w obcych srodkach trwatych w proporcji do okresu uzytkowania gtéwnego aktywa

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

Jezeli przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego zaistniaty okolicznosci, ktore wskazujg na to, ze wartos¢ bilansowa
rzeczowych aktywdw trwatych moze nie by¢ mozliwa do odzyskania, dokonywany jest przeglad tych aktywéw pod
katem ewentualnej utraty wartosci. Jezeli istniejg przestanki wskazujgce na to, ze mogta nastgpi¢ utrata wartosci, a
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warto$¢ bilansowa przekracza szacowang warto$¢ odzyskiwang, wéwczas wartosé tych aktywoéw badz osrodkow
wypracowujacych srodki pieniezne, do ktérych te aktywa naleza, jest obnizana do poziomu wartosci odzyskiwanej.
Warto$¢ odzyskiwana odpowiada wyzszej z nastepujacych dwdch wartosci: wartosci godziwej pomniejszonej o koszty
sprzedazy lub wartosci uzytkowej. Przy ustalaniu wartosci uzytkowej szacowane przyszte przeptywy pieniezne s3
dyskontowane do wartosci biezgcej przy zastosowaniu stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajgcej aktualne oceny
rynkowe wartosSci pienigdza w czasie oraz ryzyka zwigzanego z danym sktadnikiem aktywow. W przypadku sktadnika
aktywow, ktéry nie generuje wptywow pienieznych w sposdb znaczgco samodzielny, wartos¢ odzyskiwana jest
ustalana dla osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne, do ktérego ten sktadnik nalezy. Odpisy aktualizujace z tytutu
utraty wartosci sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat w pozycji ,,pozostate koszty operacyjne”.

Dana pozycja rzeczowych aktywdw trwatych moze zostac¢ usunieta z bilansu po dokonaniu jej zbycia lub w przypadku,
gdy nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajgce z dalszego uzytkowania takiego sktadnika aktywow.
Zyski lub straty wynikte ze sprzedazy/likwidacji lub zaprzestania uzytkowania srodkéw trwatych sg okreslane jako
réznica pomiedzy przychodami ze sprzedazy a wartoscig netto tych srodkdéw trwatych i s3 ujmowane w rachunku
zyskéw i strat.

Srodki trwate bedgce w toku budowy lub montazu sg wykazywane wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia. Srodki
trwate w budowie nie podlegajg amortyzacji do czasu zakonczenia budowy i przekazania srodka trwatego do uzywania.

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

Zaliczki przekazane na zakup Rzeczowych Aktywow Trwatych prezentowane s3 w sprawozdaniach finansowych w
pozycji pozostatych naleznosci krétkoterminowych.

Prawo wieczystego uzytkowania gruntu

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

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

Prawo wieczystego uzytkowania gruntdw nabyte na rynku wtdérnym jest wyceniane wedtug ceny nabycia i nie podlega
przeszacowaniu. Prawo wieczystego uzytkowania gruntu jest amortyzowane proporcjonalnie do okresu na jakie
zostato przyznane.

Leasing

Umowy leasingu ujmowane sg zgodnie z MSSF 16 — do wszystkich umdéw leasingu stosowane jest jedno podejscie w
zakresie ujmowania i wyceny (za wyjatkiem leasingéw krétkoterminowych i leasingdw o niskiej wartosci). W przypadku
zidentyfikowania umowy zawierajgcej leasing wykazywane sg zobowigzania z tytutu leasingu oraz aktywa z tytutu
prawa do uzytkowania danego sktadnika aktywow.

Na moment pierwszego ujecia, ujmowane jest zobowigzanie z tytutu leasingu wycenione w wartosci biezacej
ptatnoscileasingowych w okresie leasingu zdyskontowanych kraricowg stopg procentowa jednostki. W sktad ptatnosci
leasingowych wchodza: state optaty pomniejszone o wszelkie nalezne zachety leasingowe, zmienne opfaty
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leasingowe, ktore zalezg od indeksu lub stawki, wycenione poczatkowo z zastosowaniem indeksu lub stawki
obowigzujacych na date rozpoczecia trwania umowy, kwoty, ktdrych zaptaty przez leasingobiorce oczekuje sie w
ramach gwarantowanej wartosci koncowej; cene wykonania opcji kupna, jezeli mozna z wystarczajacg pewnoscia
zatozy¢, ze leasingobiorca skorzysta z tej opcji. Jednoczesnie wykazane zostaje aktywo z tytutu prawa do uzytkowania
w tej samej wysokosci co zobowigzanie, skorygowane o wszelkie opfaty leasingowe zaptacone w dacie rozpoczecia
lub przed tg datg, pomniejszone o wszelkie otrzymane zachety leasingowe oraz powiekszone o wszelkie poczgtkowe
koszty bezposrednie poniesione przez leasingobiorce.

Po poczatkowym ujeciu zobowigzanie z tytutu leasingu wykazywane jest poprzez: zwiekszenie wartosci bilansowej o
wartos¢ odsetek od zobowigzania z tytutu leasingu oraz zmniejszenie wartosci bilansowej w wysokosci zaptaconych
optat leasingowych oraz zaktualizowanie wyceny wartosci bilansowej w celu uwzglednienia wszelkiej ponownej oceny
lub zmiany leasingu lub w celu uwzglednienia zaktualizowanych zasadniczo statych optat leasingowych.

Po dacie rozpoczecia leasingu sktadnik aktywdéw z tytutu prawa do uzytkowania wycenia sie wedtug kosztu
pomniejszonego o taczne odpisy amortyzacyjne (umorzenie) i tgczne straty z tytutu utraty wartosci oraz
skorygowanego z tytutu jakiejkolwiek aktualizacji wyceny zobowigzania z tytutu leasingu. W przypadku, gdy umowa
leasingowa przenosi na jednostke tytut wtasnosci danego sktadnika przed koricem okresu leasingu lub gdy koszt
aktywa z tytutu prawa do uzytkowania odzwierciedla fakt, ze Spétka zrealizuje opcje wykupu wartosci koncowej
przedmiotu leasingu, Spdtka amortyzuje aktywo z tytutu prawa do uzytkowania od momentu rozpoczecia umowy
leasingu do konica okresu szacowanego ekonomicznego uzytkowania danego aktywa. W innych przypadkach
Spoétka amortyzuje aktywa z tytutu prawa do uzytkowania od daty rozpoczecia umowy do wczesniejszej z dwdch
dat: daty zakoniczenia okresu ekonomicznego uzytkowania aktywa lub daty korica umowy leasingu.

Przy wycenie zobowigzania z tytutu leasingu stosowana jest kraricowa stopa procentowg leasingobiorcy. Jest to stopa
procentowa, nalezna do zapfaty, aby na podobny okres, w tej samej walucie i przy podobnych zabezpieczeniach
pozyczyc¢ srodki niezbedne do zakupu sktadnika aktywdéw o podobnej wartosci co sktadnik aktywow z tytutu prawa do
uzytkowania w podobnym srodowisku gospodarczym.

Nieodnawialne zasoby naturalne

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

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

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

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

Jezeli przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego zaistniaty okolicznosci, ktore wskazujg na to, ze warto$¢ bilansowa
nieodnawialnych zasobéw naturalnych moze nie byé mozliwa do odzyskania, dokonywany jest przeglad tego aktywa
pod katem ewentualnej utraty wartosci. Jezeli istniejg przestanki wskazujgce na to, ze mogta nastgpic utrata wartosci,
a wartos¢ bilansowa przekracza szacowang wartos¢ odzyskiwang, wéwczas wartosé tych aktywoéw badz osrodkéw
wypracowujgcych srodki pieniezne, do ktdrych te aktywa nalezg, jest obnizana do poziomu wartosci odzyskiwanej.
Wartos¢ odzyskiwana odpowiada wyzszej z nastepujgcych dwdch wartosci: wartosci godziwej pomniejszonej o koszty
sprzedazy lub wartosci uzytkowej. Przy ustalaniu wartosci uzytkowej szacowane przyszte przeptywy pieniezne sg
dyskontowane do wartosci biezgcej przy zastosowaniu stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajgcej aktualne oceny
rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyka zwigzanego z danym sktadnikiem aktywow. W przypadku sktadnika
aktywow, ktory nie generuje wptywdw pienieznych w sposdb znaczaco samodzielny, wartos¢ odzyskiwana jest
ustalana dla osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne, do ktérego ten sktadnik nalezy. Odpisy aktualizujgce z tytutu
utraty wartosci sg ujmowane w rachunku zyskow i strat w pozycji ,pozostate koszty operacyjne”.
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Dana pozycja nieodnawialnych zasobéw naturalnych moze zostaé usunieta z bilansu po dokonaniu jej zbycia lub w
przypadku, gdy nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajgce z dalszego uzytkowania takiego sktadnika
aktywow. Zyski lub straty wynikte ze sprzedazy/likwidacji lub zaprzestania uzytkowania nieodnawialnych zasobow
naturalnych sg okreslane jako rdznica pomiedzy przychodami ze sprzedazy a wartoscig netto tych aktywow i sg
ujmowane w rachunku zyskow i strat.

Aktywa trwate i grupy aktywow przeznaczone do zbycia

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

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

Stosowane uproszczenia w zakresie majatku trwatego nie majgcego charakteru inwestycyjnego
Umorzenn (amortyzacji) srodkéw trwatych i wartosci niematerialnych o niskiej wartosci poczatkowej (nie
przekraczajgcej 10.000 ztotych) dokonuje sie w sposdb uproszczony poprzez dokonanie odpisdw jednorazowo catej
wartosci poczatkowej tych srodkéw trwatych.

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

Spdtka stosuje uproszczenie, w mysl ktérego za moment przyjecia wartosci niematerialnej i prawnej do uzytkowania,
okreslanego dla potrzeb rozpoczecia amortyzacji, przyjmuje sie pierwszy dzien miesigca nastepujgcego po miesiacu,
w ktérym nastapit rzeczywisty moment przyjecia do uzytkowania wartosci niematerialnej i prawne;j.

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

Nieruchomosci inwestycyjne

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

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

Zapasy

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

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

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

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

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

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

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

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

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

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

Odpisy aktualizujace wartosé rzeczowych sktadnikow aktywoéw obrotowych zwigzane z utratg ich wartosci lub wycena
na dzien bilansowy obcigzajg pozostate koszty operacyjne. W przypadku ustania przyczyny dokonania odpisu
aktualizujagcego wartos¢ rzeczowych sktadnikdw obrotowych jest odnoszona na dobro pozostatych przychodéw
operacyjnych. Okolicznosci wskazujgce na koniecznos¢ dokonania odpisu aktualizujgcego wartos$¢ zapasow to w
szczegolnosci:

o utrata wartosci uzytkowej zapasdw (zniszczenie, przeterminowanie zapasow),

o stan zapaséw przekracza zapotrzebowanie i mozliwosci zbycia przez Spétke,

o niska rotacja zapasoéw,

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

Na dzien bilansowy sporzadza sie analize wiekowg zapaséw w podziale na poszczegdlne asortymenty i ustala sie

wysokos¢ odpisdw aktualizujgcych.

Naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci ujmowane sg i wykazywane w kwotach pierwotnie
zafakturowanych. Po poczatkowym ujeciu naleznosci wycenia sie w wysokosci zamortyzowanego kosztu przy
zastosowaniu efektywnej stopy procentowej z uwzglednieniem odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci. Dla
naleznosci handlowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie w zakresie ustalenia oczekiwanej utraty wartosci
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Spoétka stosuje model uproszczony szacujac oczekiwang utrate wartosci w catym okresie zycia, stosujagc macierze
opOznien ptatniczych bazujgcych na danych historycznych, z uwzglednieniem wymogoéw standardu 9 w odniesieniu do
obecnych i prognozowanych warunkéw gospodarczych standardu w odniesieniu do obecnych i prognozowanych
warunkow gospodarczych. Naleznosci od odbiorcéw ujmuje sie poczgtkowo w cenie transakcyjnej. Po poczatkowym
ujeciu naleznos$ci wycenia sie: naleznosci nieprzekazywane do faktoringu petnego: w wysokosci zamortyzowanego
kosztu z uwzglednieniem odpisdw z tytutu oczekiwanej straty kredytowe] (przy czym naleznosci od odbiorcow z datg
zapadalnosci ponizej 12 miesiecy od dnia powstania nie podlegaja dyskontowaniu), naleznosci przekazywane do
faktoringu petnego: wg wartosci godziwe]j przez wynik finansowy, przy czym ze wzgledu na krétki termin pomiedzy
ujeciem naleznosci a przekazaniem do faktora oraz niskie ryzyko kredytowe kontrahenta (faktora) wartos¢ godziwa
tych naleznosci jest zblizona do wartosci bilansowej.

Spotka dokonuje oceny oczekiwanych strat kredytowych zwigzanych z instrumentami dtuznymi wycenianymi wedtug
zamortyzowanego kosztu i wartosci godziwej przez pozostate dochody, niezaleznie od tego, czy wystgpity przestanki
utraty wartosci.

Rozliczenia miedzyokresowe

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

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

O O O O

optaty za zajecie pasa drogowego.

W pozycji biernych rozliczen miedzyokresowych kosztow ujmowane sg pozycje w wysokosci prawdopodobnych
zobowigzan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy.

Rozliczenia miedzyokresowe przychodow

Rozliczenia miedzyokresowe przychodow obejmujg przede wszystkim kwoty, $rodki pieniezne otrzymane na
sfinansowanie nabycia srodkéw trwatych w budowie oraz wartosci niematerialnych, rozliczane réwnolegle do odpiséw
amortyzacyjnych srodkdéw trwatych sfinansowanych z tych zrédet.

Instrumenty finansowe

Jako instrument finansowy kwalifikuje sie kazdg umowe, ktdra skutkuje jednoczesnie powstaniem sktadnika aktywow
finansowych u jednej ze stron i zobowigzania finansowego lub instrumentu kapitatowego u drugiej ze stron, pod
warunkiem, ze z kontraktu zawartego miedzy dwiema lub wiecej stronami jednoznacznie wynikajg skutki gospodarcze.
Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe klasyfikuje instrumenty finansowe z podziatem na:

o sktadniki aktywéw finansowych lub zobowigzan finansowych wyceniane wedtug wartosci godziwej poprzez
rachunek zyskéw i strat;

o aktywa i zobowigzania nabyte lub zaciggniete gtéwnie w celu sprzedazy lub odkupienia w bliskim terminie lub
bedace czesdcig portfela okreslonych instrumentéw finansowych, ktérymi zarzadza sie tacznie i dla ktérych
istnieje potwierdzenie aktualnego faktycznego wzoru generowania krétkoterminowych zyskéw;

o inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosci;
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o aktywa finansowe niebedace instrumentami pochodnymi, z ustalonymi lub mozliwymi do okreslenia
ptatnosciami oraz o ustalonym terminie wymagalnosci, wzgledem ktérych Grupa Kapitatowa ma stanowczy
zamiar i jest w stanie utrzymac¢ w posiadaniu do uptywu terminu wymagalnosci;

o pozyczkiinaleznosci—aktywa finansowe niebedace instrumentami pochodnymi, z ustalonymi lub mozliwymi do
okreslenia ptatnosciami, ktére nie sg przedmiotem obrotu na aktywnym rynku;

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

Ujecie i wytgczenie sktadnika aktywow finansowych oraz zobowigzania finansowego

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

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

Wycena instrumentéw finansowych na dzien powstania

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

Koszty transakcji Spétka wtgcza do wartosci poczatkowej wyceny wszystkich aktywéw i zobowigzan finansowych, poza
kategorig aktywow i zobowigzan wycenianych w wartosci godziwej poprzez rachunek zyskéw i strat.

Wycena instrumentow finansowych na dzien bilansowy

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

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

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

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

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

Rachunkowo$¢ zabezpieczen
Instrumenty pochodne zabezpieczajgce przeptywy pieniezne z wysoce prawdopodobng planowang transakcja

wykazywane sg w wartosci godziwej z uwzglednieniem zmian tej wartosci:

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

Instrumenty pochodne zabezpieczajgce warto$¢ godziwg aktywodw i zobowigzan wykazywane sg w wartosci godziwe;j.
Skutki zmiany wartosci godziwej tych instrumentédw sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat.
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Zaprzestanie stosowania zasad rachunkowosci zabezpieczen
Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe zaprzestaje stosowania zasad rachunkowosci zabezpieczen przeptywdw
pienieznych, jezeli:

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

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

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

Kapitat wtasny

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

Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich warto$ci nominalnej — tworzony jest z nadwyzki ceny emisyjnej akcji powyzej
ich wartosci nominalnej pomniejszonej o koszty tej emisji. Koszty emisji akcji poniesione przy powstaniu spétki akcyjnej
lub podwyiszeniu kapitatu zaktadowego zmniejszajg kapitat z emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej do

wysokosci nadwyzki wartosci emisji nad wartoscig nominalng akcji.

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

Odrebng pozycje kapitatu wtasnego stanowig kapitaty mniejszosci.

Kredyty bankowe i pozyczki

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

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

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

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

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

Zaliczki otrzymane od kontrahentéw na poczet realizacji ustug prezentowane sg w sprawozdaniach finansowych w
pozycji bilansu — zobowigzania krétkoterminowe jako zaliczki otrzymane na dostawy.

Zobowigzania stanowig réwniez kwoty zwigzane z rozliczeniem ustug budowlanych oraz innych ustug
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dtugoterminowych.

Kwoty zatrzymane przez dostawcéw sg wyodrebniane w sprawozdaniu finansowym.

Zobowigzania warunkowe

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

o nie jest prawdopodobne, aby konieczne byto wydatkowanie srodkéw zawierajacych w sobie korzysci
ekonomiczne w celu wypetnienia obowigzkdéw lub;
o kwoty zobowigzania nie mozna wyceni¢ wystarczajaco wiarygodnie.

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

Rezerwy

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

Jezeli sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe spodziewa sie, ze koszty objete rezerwg zostang zwrdcone, na przyktad
na mocy umowy ubezpieczenia, wowczas zwrot ten jest uymowany jako odrebny sktadnik aktywoéw, ale tylko wéwczas,
gdy istnieje wystarczajgca pewnos¢, ze zwrot ten rzeczywiscie nastgpi.

Koszty dotyczace danej rezerwy sg wykazane w rachunku zyskow i strat po pomniejszeniu o wszelkie zwroty. Spotka
tworzy rezerwy na przyszte naprawy gwarancyjne na drodze szacunkéw opartych na przesztych zdarzeniach
zwigzanych z poniesionymi wydatkami z tego tytutu.

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

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

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

Rezerwy na $wiadczenia pracownicze

Sporzadzajgcy sprawozdanie tworzy rezerwe na koszty kumulowanych ptatnych nieobecnosci, ktére bedzie musiata
ponies¢ w wyniku niewykorzystanego przez pracownikdw uprawnienia, a ktére to uprawnienie narosto na dzien
bilansowy a takze na odprawy emerytalne.

Rezerwy na koszty niewykorzystanych urlopéw wyliczane sg na podstawie faktycznej liczby dni niewykorzystanych
urlopdw w biezgcym okresie powiekszonej o liczbe dni niewykorzystanych urlopdw z okreséw poprzednich. Rezerwe
na koszty kumulowanych ptatnych nieobecnosci ujmuje sie po potrgceniu wszelkich kwot juz zaptaconych. Rezerwa
urlopowa nie podlega zdyskontowaniu.
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Rezerwe na odprawy emerytalne tworzy sie na podstawie liczby pracownikéw i liczby lat pozostajgcych do chwili
odejscia na emeryture. Rezerwa na odprawy emerytalne podlega zdyskontowaniu.

Przychody

Wysokos¢ przychoddw Jednostka ustala wedtug wartosci godziwej zaptaty otrzymanej badz naleznej. Wartos¢ godziwag
zaptaty ustala sie dyskontujgc wszystkie przyszte wptywy w oparciu o kalkulacyjng stope procentowa. Kalkulacyjng
stope procentowg w sposéb najprostszy ustala sie na poziomie stopy procentowej stosowanej do podobnego
instrumentu finansowego wyemitowanego przez wystawce posiadajgcego podobng wiarygodnosé kredytowa lub
stopy procentowej dyskontujgcej wartos¢ nominalng instrumentu finansowego do biezgcej, gotowkowej ceny
sprzedazy towaru lub ustugi.

Rdznice pomiedzy nominalng i godziwg wartoscig naleznosci (dyskonto) ujmuje sie jako koszty dziatalnosci, ktérej
dotyczg naleznosci.

Kwote przychoddw wynikajgcych z transakcji okresla sie zazwyczaj w drodze umowy miedzy Jednostky a kupujgcym
badz uzytkownikiem sktadnika aktywoéw. Jej wysokos¢ ustala sie wedtug wartosci godziwej zaptaty, uwzgledniajac
kwoty rabatéw handlowych oraz rabatow hurtowych przyznanych przez Jednostke. Jezeli wynik transakcji dotyczacej
Swiadczenia ustug mozna oszacowac w wiarygodny sposob, przychody z transakcji nalezy uja¢ na podstawie stopnia
zaawansowania realizacji transakcji na dzien bilansowy. Wynik transakcji mozna oceni¢ w wiarygodny sposdb, jezeli
zostang spetnione wszystkie nastepujgce warunki:

kwote przychoddéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposob,

przekazata nabywcy znaczace ryzyko i korzysci zwigzane z prawem wtasnosci do rzeczy

istnieje prawdopodobienstwo, ze jednostka uzyska korzysci ekonomiczne z tytutu przeprowadzonej
transakcji;

stopien realizacji transakcji na dzien bilansowy moze by¢ okreslony w wiarygodny sposdb;

koszty poniesione w zwigzku z transakcja oraz koszty zakorczenia transakcji mogg by¢ wycenione w
wiarygodny sposdb.

Ujecie przychoddw poprzez odwotanie sie do stopnia zaawansowania realizacji transakcji jest czesto okreslane jako
metoda stopnia zaawansowania. Zgodnie z tg metodg przychody ujmuje sie w tych okresach, w ktérych odbywa sie
Swiadczenie ustug. Ujmowanie przychoddw oparte o powyzszag metode dostarcza uzytecznych informacji na temat
zasiegu dziatalnosci ustugowej oraz wynikdéw tejze dziatalnosci w danym okresie. Przychody sg ujmowane tylko
woéwczas, gdy istnieje prawdopodobienstwo uzyskania przez jednostke korzysci ekonomicznych z tytutu
przeprowadzonej transakcji. Jesli wystepuje niepewnos¢ dotyczaca $ciggalnosci naleznej kwoty juz zaliczonej do
przychodéw, wdwczas nieSciggalng kwote lub kwote, w odniesieniu do ktérej odzyskanie przestato by¢
prawdopodobne, jednostka ujmuje w kosztach, a nie jako korekte pierwotnie ujetej kwoty przychododw.

Sporzadzajacy sprawozdanie finansowe stosuje metode zawansowania opartg na relacji kosztéw poniesionych do
catkowitych kosztéw przewidywanych do wykonania danej ustugi.

Jezeli wyniku transakcji dotyczacej Swiadczenia ustug nie mozna oszacowa¢ w wiarygodny sposéb, przychody z
transakcji nalezy ujg¢ tylko do wysokosci poniesionych kosztow, ktére jednostka spodziewa sie odzyskac. Jezeli nie
mozna w wiarygodny sposob oszacowac¢ wyniku transakcji, a odzyskanie poniesionych kosztow nie jest
prawdopodobne, nie ujmuje sie przychoddéw, za$ wydatki poniesione zalicza sie do kosztéw. Jezeli niepewnosé
uniemozliwiajgca wiarygodne oszacowanie wyniku umowy zostata usunieta, przychody z transakcji nalezy ujg¢ na
podstawie stopnia zaawansowania realizacji transakcji na dzien bilansowy.

Przychody z tytutu odsetek wynikajgcych z przekazania przez jednostke aktywdw do uzywania innej jednostce (np.
pozyczka, leasing finansowy) wykazuje sie z uwzglednieniem efektywnej stopy procentowej.

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

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

Koszty

Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe ujmuje koszty zgodnie z zasadg wspdtmiernosci przychodéw i kosztéw oraz
zasadg ostroznosci.

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

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

Catkowity koszt sprzedanych produktéw, towardw i materiatéw stanowi:
o  koszt wytworzenia sprzedanych produktdw,

o koszt wytworzenia sprzedanych ustug,
o wartos¢ sprzedanych towardw i materiatow.

Ponadto kosztami okresu sprawozdawczego, wptywajgcymi na wynik finansowy, sg pozostate koszty operacyjne,
zwigzane posrednio z dziatalnoscig operacyjng, w tym w szczegdlnosci:
o Koszty zarzadu.
Koszty sprzedazy.
Strata ze zbycia rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych.
Przekazane darowizny.

O O O O

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

Transakcje w walutach obcych

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

Na dzien bilansowy pozycje pieniezne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane na ztote polskie przy
zastosowaniu odpowiednio obowigzujgcego na koniec okresu sprawozdawczego kursu zamkniecia (kursu
natychmiastowej realizacji, wykonania), tzn. po kursie natychmiastowej realizacji z dnia bilansowego. Niepieniezne
pozycje bilansowe wyrazone w walucie obcej s3 wykazywane po kursie historycznym z dnia transakcji. Powstate z
przeliczenia rdznice kursowe ujmowane sg odpowiednio w pozycji przychodéw lub kosztow finansowych lub w
przypadkach okreslonych zasadami (polityka) rachunkowosci, kapitalizowane w wartosci aktywoéw, z wyjatkiem pozycji
pienieznych stanowigcych zabezpieczenie ryzyka walutowego, ujmowanych zgodnie z zasadami rachunkowosci
zabezpieczen przeptywow pienieznych bezposrednio na kapitale.

Za kurs obowigzujgcy w dniu zawarcia transakcji przyjmuje sie kurs Sredni NPB ogtoszony na dzien poprzedzajgcy dzien
przeprowadzenia transakcji.

Za kurs natychmiastowej realizacji na dzien bilansowy przyjmuje sie kurs Sredni NBP ogtoszony na dzien bilansowy.
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Podatek dochodowy

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

Podatek odroczony jest wyliczany metodg bilansowg jako podatek podlegajgcy zaptaceniu lub zwrotowi w przysztosci.
Podstawg wyliczenia podatku odroczonego s3 rdznice pomiedzy wartosciami bilansowymi aktywodw i pasywow a
odpowiadajgcymi im wartosciami podatkowymi wykorzystywanymi do wyliczenia podstawy opodatkowania. Rezerwa
na podatek odroczony jest tworzona od wszystkich dodatnich réznic przejsciowych podlegajgcych opodatkowaniu,
natomiast sktadnik aktywéw z tytutu podatku odroczonego jest rozpoznawany do wysokosci, w jakiej jest
prawdopodobne, ze bedzie mozna pomniejszy¢ przyszte zyski podatkowe o rozpoznane ujemne rdznice przejsciowe.
Sktadnik aktywdw tworzony jest réwniez w oparciu o mozliwe do rozliczenia straty podatkowe przenoszone na kolejny
okres jak rowniez niewykorzystane ulgi podatkowe.

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

Pozycja aktywow lub zobowigzanie podatkowe nie powstaje, jesli roznica przejsciowa wynika z tytutu wartosci firmy
albo z tytutu pierwotnego ujecia innego sktadnika aktywow lub zobowigzania w transakgcji, ktora nie ma wptywu ani
na wynik podatkowy, ani na wynik ksiegowy. Rezerwa z tytutu podatku odroczonego jest rozpoznawana od
przejsciowych réznic podatkowych powstatych w wyniku inwestycji w podmioty zalezne i stowarzyszone oraz wspdlne
przedsiewziecia, chyba ze jednostka jest zdolna kontrolowaé¢ moment odwrdcenia rdznicy przejsciowej i jest
prawdopodobne, iz w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci réznica przejsciowa sie nie odwraci.

Wartos¢ sktadnika aktywow z tytutu podatku odroczonego podlega analizie na kazdy dzien bilansowy, a w przypadku,
gdy spodziewane przyszte zyski podatkowe nie bedg wystarczajgce dla realizacji sktadnika aktywéw lub jego czesci,
nastepuje jego odpis. Podatek odroczony jest wyliczany przy uzyciu stawek podatkowych, ktére beda obowigzywaé w
momencie, gdy pozycja aktywOw zostanie zrealizowana lub zobowigzanie stanie sie wymagalne. Podatek odroczony
jest ujmowany w rachunku zyskow i strat, poza przypadkiem, gdy dotyczy on pozycji ujetych bezposrednio w kapitale
wtasnym. W tym ostatnim wypadku podatek odroczony jest rowniez rozliczany bezposrednio w kapitaty wtasne.

Zysk na jedna akcje
Zysk na jedng akcje obliczany jest poprzez podzielenie zysku netto za dany okres przystugujacy akcjonariuszom akcji
zwyktych przez srednig wazong liczbe akcji wystepujgcych 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 $rednig wazong liczbe akcji zwyktych.

Potaczenia i konsolidacja

Jednostki zalezne to wszystkie jednostki gospodarcze (w tym jednostki strukturyzowane), nad ktérymi Sporzadzajacy
sprawozdanie finansowe sprawuje kontrole. Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe sprawuje kontrole nad jednostkga,
wowczas, gdy jest narazona lub ma prawo do zmiennych zwrotéw ze swojego zaangazowania w te jednostke oraz ma
mozliwos¢ wywierania wptywu na te zwroty poprzez sprawowanie wtadzy nad t3 jednostka. Jednostki zalezne
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podlegaja petnej konsolidacji od dnia przeniesienia kontroli do grupy. Konsolidacji zaprzestaje sie od dnia zaprzestania
sprawowania kontroli.

Sporzadzajacy sprawozdanie finansowe ujmuje potaczenia przedsiewzie¢ metodq nabycia. Zapfata przekazana za
nabycie jednostki zaleznej stanowi warto$¢ godziwg przekazanych aktywow, zobowigzan zaciggnietych wobec
poprzednich wtascicieli jednostki przejmowanej oraz udziatéw kapitatowych wyemitowanych przez grupe. Przekazana
zaptata obejmuje wartos¢ godziwg sktadnika aktywow lub zobowigzania wynikajgcych z ustalen dotyczgcych zaptaty
warunkowej. Mozliwe do zidentyfikowania nabyte aktywa i zobowigzania oraz zobowigzania warunkowe przejete w
ramach potgczenia przedsiewzie¢ wycenia sie w ujeciu poczagtkowym w ich wartosciach godziwych na dzien przejecia.
Sporzadzajacy sprawozdanie finansowe ujmuje na dzien przejecia wszelkie udziaty niedajgce kontroli w jednostce
przejmowanej albo wedtug wartosci godziwej, albo wedtug wartosci proporcjonalnego udziatu (odpowiadajgcego
udziatowi niedajgcemu kontroli) w mozliwych do zidentyfikowania ujetych aktywach netto jednostki przejmowanej.
W przypadku potaczenia przedsiewziecia realizowanego etapami, jednostka przejmujgca ponownie wycenia wartos¢
bilansowg wykazang na dzien przejecia uprzednio nalezgcych do niej udziatéw kapitalowych w jednostce
przejmowanej do wartosci godziwej na dzien przejecia i ujmuje powstaty zysk lub strate w wyniku. Zaptata warunkowa,
ktorg klasyfikuje sie jako cze$¢ kapitatu wtasnego, nie podlega ponownej wycenie, a jej pdzniejsze uregulowanie
rozlicza sie w ramach kapitatu wtasnego. Wewnatrzgrupowe transakcje i rozrachunki oraz niezrealizowane zyski na
transakcjach miedzy jednostkami grupy sg eliminowane.

Zmiany udziatu wiasnosciowego w jednostkach zaleznych, ktdre nie skutkujg utratg kontroli transakcje z udziatowcami
niekontrolujgcymi, ktore nie powodujg utraty kontroli, wykazuje sie jako transakcje kapitatowe — tj. jako transakcje z
wtascicielami, dziatajgcymi w ramach uprawnien wtascicieli kapitatu. Rdznice pomiedzy wartoscig godziwg przekazanej
zapfaty a nabytym udziatem w wartosci bilansowej aktywdw netto jednostki zaleznej wykazuje sie w kapitale wtasnym.
Zyski lub straty ze zbycia udziatow niekontrolujgcych réwniez wykazuje sie w kapitale wtasnym.

W momencie utraty kontroli przez grupe ewentualny zachowany udziat w jednostce podlega wycenie do wartosci
godziwej na dzien utraty kontroli, przy czym zmiana wartosci bilansowej jest ujmowana w wyniku finansowym.
Wartos$¢ godziwa stanowi poczatkowg wartosé bilansowa dla potrzeb pdzniejszego wykazywania zatrzymanego
udziatu jako jednostki stowarzyszonej, wspdlnego przedsiewziecia lub sktadnika aktywdw finansowych. Dodatkowo,
wszelkie kwoty uprzednio ujmowane w pozostatych catkowitych dochodach w odniesieniu do danej jednostki
wykazuje sie tak, jak gdyby grupa bezposrednio zbyta odnosne aktywa lub zobowigzania. Moze to oznaczaé, ze kwoty
uprzednio ujmowane w pozostatych catkowitych dochodach przeklasyfikowuje sie do wyniku finansowego.

Jednostki stowarzyszone to wszelkie jednostki, na ktére sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe wywiera znaczacy
wptyw, lecz ktérych nie kontroluje, co zwykle towarzyszy posiadaniu od 20% do 50% praw gfosu. Inwestycje w
jednostkach stowarzyszonych ujmuje sie metoda praw wfasnosci. Zgodnie z t3 metodg inwestycja w jednostce
stowarzyszonej jest poczagtkowo ujmowana w cenie nabycia, a wartos¢ bilansowa jest powiekszana lub pomniejszana
w celu ujecia udziatu inwestora w wyniku jednostki po dacie nabycia udziatu. Inwestycja grupy w jednostkach
stowarzyszonych obejmuje okreslong w dniu nabycia warto$¢ firmy. W przypadku zmniejszenia udziatu
wtasnosciowego w jednostce stowarzyszonej, ale zachowania znaczacego wptywu, odpowiedniemu
przeklasyfikowaniu do wyniku podlega jedynie proporcjonalna cze$¢ kwot uprzednio ujmowanych w pozostatych
catkowitych dochodach. Udziat sporzadzajacego sprawozdanie finansowe w wyniku finansowym po przejeciu
wykazuje sie w sprawozdaniu z wyniku, za$ jej udziat w pozostatych catkowitych dochodach po przejeciu wykazuje sie
w pozostatych catkowitych dochodach wraz z odpowiednig korektg wartosci bilansowej inwestycji. Gdy udziat
Sporzadzajgcego sprawozdanie finansowe w stratach jednostki stowarzyszonej staje sie rowny lub wiekszy od jej
udziatu w tej jednostce stowarzyszonej, obejmujgcy ewentualne inne niezabezpieczone naleznosci, sporzadzajacy
sprawozdanie finansowe przestaje ujmowac dalsze straty, chyba ze wzieta na siebie obowigzki prawne lub zwyczajowo
oczekiwane lub dokonata ptatnosci w imieniu danej jednostki stowarzyszonej.

Na kazdy dzien sprawozdawczy grupa ustala czy wystepujg obiektywne dowody na to, ze nastgpita utrata wartosci
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inwestycji w jednostce stowarzyszonej. Jezeli utrata warto$ci miata miejsce, grupa oblicza kwote utraty wartosci jako
roéznice pomiedzy wartoscig odzyskiwang jednostki stowarzyszonej a jej wartoscig bilansowg i wykazuje te kwote obok
»udziatu w zysku/(stracie) jednostki stowarzyszonej” w sprawozdaniu z wyniku.

Potaczenie jednostek pod wspdlng kontrolg to potaczenie jednostek gospodarczych, w ramach ktérego wszystkie
taczgce sie podmioty znajdujg sie ostatecznie pod kontrolg tej samej strony lub stron zaréwno przed, jak i po
potaczeniu oraz kontrola ta nie jest tymczasowa. W szczegdlnosci, chodzi tu o takie transakcje, jak transfer spotek lub
przedsiewzie¢ pomiedzy jednostkami Grupy lub potgczenie jednostki dominujacej z jej jednostka zalezna.

Do rozliczenia skutkow potgczen pomiedzy jednostkami znajdujgcymi sie pod wspdlng kontrolg Spotka stosuje metode
taczenia udziatéw.

Zasada zakazu kompensat

Zasada ta dotyczy zakazu kompensowania aktywdw i zobowigzan, chyba ze MSSF wymaga lub dopuszcza dokonanie
kompensaty. Pozycje przychoddw i kosztdw mozna kompensowac wtedy i tylko wtedy, gdy:

o kompensata wymagana jest przez MSSF,
o zyski, straty i powigzane z nimi koszty wynikajgce z tych samych lub zblizonych transakcji lub zdarzen nie sg
istotne.

W Grupie Kapitatowej przyjmuje sie nastepujgce transakcje prezentowane poprzez kompensaty:

o zyski i straty na sprzedazy aktywdéw trwatych, tacznie z inwestycjami i aktywami stuzgcymi dziatalnosci
operacyjnej, ujmowane sg w wysokosci réznicy miedzy przychodami osiggnietymi ze sprzedazy a wartoscig
bilansowg danego sktadnika aktywow powiekszong o koszty sprzedazy;

o wydatki zwigzane z rezerwg, ktére na mocy umowy s3 refundowane przez strone trzecig (np. gwarancja
udzielona przez dostawce) kompensuje sie z odnosng kwotg refundacji;

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

o zaliczki otrzymane na wykonanie prac wynikajgcych z uméw o ustuge budowlang kompensuje sie z wartosciag
naleznych przychodéw wynikajgcg z tych umow, pod warunkiem mozliwosci kompensaty na podstawie
zapisOw umowy;

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

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

Rachunek przeptywdw pienieznych

Rachunek przeptywdw pienieznych sporzadzany jest metodg posrednia.

Zmiany zasad, zmiany szacunkow, btedy lat poprzednich

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

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

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

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

Pozycje wyjatkowe

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

Segmenty z dziatalnosci

Zgodnie z wymogami MSSF 8, Spodtka identyfikuje segmenty operacyjne w oparciu o wewnetrzne raporty, ktére sg
regularnie weryfikowane przez Zarzgd w celu alokacji zasobow do poszczegdlnych segmentdw oraz oceny wynikéw
ich dziatalnosci. Ocena dziatalnosci segmentow dokonywana jest gtdwnie na podstawie przychoddéw oraz wynikéw na
poziomie EBIT.

W grupie, w ramach ktorej prowadzi dziatalnos¢ jednostka identyfikuje sie nastepujgce segmenty:

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

budowlano najmem nieruchomosci wystawowo Pozostate

deweloperska

montazowa inwestycyjnej targowa

Do grupy pozostate przypisuje sie pozostata dziatalno$¢ poboczng, ktéra nie ma wptywu na ocene sytuacji finansowej
jednostki. Wszystkie aktywa i pasywa przypisywane sg do gtéwnych segmentéw dziatalnosci.

Jednostka dziata w segmencie: dziatalnos¢ deweloperska oraz dziatalno$¢ zwigzana z najmem nieruchomosci
inwestycyjne;j.

Pozycje oparte na szacunkach i profesjonalnym osadzie

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

Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe dokonuje osgdu w zakresie mozliwosci wiarygodnego oszacowania wyniku
umowy o ustuge budowlang. Ocena opiera sie na analizie prawdopodobienstwa osiggniecia korzysci ekonomicznych
zwigzanych z dang umowa. Przychody z wykonania kontraktéw budowlanych ustala sie proporcjonalnie do stopnia
zaawansowania, mierzonego udziatem kosztéw poniesionych od dnia zawarcia umowy do dnia ustalenia przychodu w
catkowitych kosztach wykonania ustugi. Budzety kontraktow podlegajg formalnemu procesowi aktualizacji. Jezeli
stopien zaawansowania ustugi nie moze by¢ na dzien bilansowy wiarygodnie ustalony, przychdd ustala sie w wysokosci
poniesionych kosztéw umowy, dla ktérych istnieje prawdopodobienstwo ich odzyskania.

Sporzgdzajgcy sprawozdanie finansowe dokonuje oceny wystgpienia przestanek utraty wartosci aktywow. Utrata
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wartosci aktywow ma miejsce wowczas, gdy wartos¢ bilansowa sktadnika aktywéw lub osrodka wypracowujacego
srodki pieniezne przekracza jego wartos¢ mozliwg do odzyskania, rozumiang jako wartos¢ godziwg pomniejszong o
koszt sprzedazy lub wartos¢ uzytkowa sktadnika majatku lub osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne, zaleznie od
tego, ktora z nich jest wyzsza. Ocena opiera sie na oszacowaniu przysztych wptywéw i wyptywoéw pienieznych
pochodzacych z dalszego uzytkowania sktadnika aktywow i z tytutu jego ostatecznego zbycia oraz zastosowania
odpowiedniej stopy dyskontowej do tych przysztych przeptywow pienieznych.

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

Sporzadzajagcy sprawozdanie finansowe dokonuje oceny prawdopodobieinstwa zaptaty naleznosci, poprzez
uwzglednienie ich przeterminowania, ustanowionych zabezpieczen oraz sytuacji dtuznika, osobno dla kazdej
transakcji.

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

Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe rozpoznaje sktadnik aktywéw z tytutu podatku odroczonego bazujac na
zatozeniu, ze w przysztosci zostanie osiggniety dochdd podatkowy pozwalajgcy na jego wykorzystanie. Pogorszenie
uzyskiwanych dochodéw podatkowych w przysztosci mogtoby spowodowaé, ze zatozenie to statoby sie
nieuzasadnione.

Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe stosuje metode procentowego zaawansowania prac przy rozliczaniu
kontraktéw dtugoterminowych. Stosowanie tej metody wymaga od Jednostki szacowania proporcji dotychczas
poniesionych kosztéw umowy w stosunku do szacunkowych tgcznych kosztéw umowy. W uzasadnionych przypadkach,
gdy metoda ta nie odzwierciedlataby wiarygodnie stanu zaawansowania wykonania umowy, moze by¢ stosowana inna
metoda, rzetelnie odzwierciedlajgca stan zaawansowania realizacji umowy. Wysokos$¢ stawek amortyzacyjnych
ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci sktadnikdw rzeczowego majatku
trwatego oraz wartosci niematerialnych. Jednostka corocznie dokonuje weryfikacji przyjetych okreséw ekonomiczne;j
uzytecznosci na podstawie biezgcych szacunkow.

Jednostka wycenia nieruchomosci inwestycyjne w wartosci godziwej w oparciu o metode DCF opartg o oszacowanie
przysztych zdyskontowanych przeptywdéw pienieznych.

Do wyceny zobowigzan z tytutu leasingu stosowana jest kraricowa stopa procentowg leasingobiorcy.
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IX. ZMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI | PREZENTACJI SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Jednostka nie wprowadzita w biezgcym roku zmian w polityce rachunkowosci.

X. WPLYW NA SPRAWOZDANIE FINANSOWE BIEZACYCH | PRZYSZLYCH ZMIAN W
PRZEPISACH O RACHUNKOWOSCI

nie miaty istotnego

MSSF 17 "Umowy ubezpieczeniowe" wplywu na.
sprawozdanie
finansowe
Wptyw na
Nastepujace nowe standardy, zmiany do standardéw oraz nowe interpretacje zostaty sprawozdanie
wydane przez RMSR, zatwierdzone do stosowania po 1 stycznia 2022r finansowe /
odniesienie
nie miaty istotnego
Zmiany do MSSF 3 "Potgczenia przedsiewziec" - aktualizacja referencji do Zatozen wptywu na
Koncepcyjnych sprawozdanie
finansowe
nie miaty istotnego
MSR 16 "Rzeczowe aktywa trwate" - przychody z produktéw wyprodukowanych w okresie wptywu na
przygotowania rzeczowych aktywoéw trwatych do rozpoczecia funkcjonowania sprawozdanie
finansowe
nie miaty istotnego
MRS 37 "Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe" - wyjasnienia nt. wptywu na
kosztow ujmowanych w analizie, czy umowa jest kontraktem rodzgcym obcigzenia sprawozdanie
finansowe

Roczny program poprawek 2018 - 2020 - poprawki zawierajg wyjasnienia oraz

doprecyzowujg wytyczne standardéw w zakresie ujmowania oraz wyceny: MSSF 1 nie miaty istotnego

. - . t
"Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej po raz WRHW na.
. " " . " " . " , sprawozdanie
pierwszy", MSSF 9 "Instrumenty finansowe", MSR 41 "Rolnictwo" oraz do przyktadéw finansowe

ilustrujgcych do MSSF 16 "Leasing
Wptyw na
Nastepujgce nowe standardy, zmiany do standardéw oraz nowe interpretacje zostaty sprawozdanie
wydane przez RMSR, zatwierdzone do stosowania po 1 stycznia 2023r. finansowe /
odniesienie
nie bedg miaty
istotnego wptywu na
sprawozdanie
finansowe
nie bedg miaty
Zmiany do MSR 1 "Prezentacja sprawozdan finansowych" - klasyfikacja zobowigzan jako istotnego wptywu na

MSSF 17 "Umowy ubezpieczeniowe" oraz zmiany do MSSF 17

krotko- lub dtugoterminowe sprawozdanie
finansowe
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Zmiany do MSR 1 "Prezentacja sprawozdan finansowych" oraz Wytyczne Rady MSSF w
zakresie ujawnien dotyczacych polityk rachunkowosci w praktyce - kwestia istotnosci w
odniesieniu do polityk rachunkowosci

Zmiany do MSR 8 "Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i
korygowanie btedédw" - definicja wartosci szacunkowych

Zmiany do MSR 12 "Podatek dochodowy" - obowigzek ujmowania podatku odroczonego od
transakgcji, tj. leasing

MSSF 17 "Umowy ubezpieczeniowe" - pierwsze zastosowanie MSSF 17 i MSSF 9 - informacje
poréwnawcze

Nastepujace nowe standardy, zmiany do standardow oraz nowe interpretacje zostaty

wydane przez RMSR, zatwierdzone do stosowania po 1 stycznia 2024r.

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

Zmiany do MSSF 16 "Leasing" - zobowigzania leasingowe w transakcjach sprzedazy i
leasingu zwrotnego

Zmiany do MSR 1 "Prezentacja sprawozdan finansowych" - klasyfikacja zobowigzan jako

krotkoterminowe lub dtugoterminowe

odniesienie
nie beda miaty
istotnego wptywu na
sprawozdanie
finansowe
nie bedg miaty
istotnego wptywu na
sprawozdanie
finansowe
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XIl. NOTY DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Nota 1. Rzeczowe aktywa trwate

Zaliczki na

urzadzenia . . . : i . : . Srodki trwate
o = . . srodki inne srodki | Srodki trwate w srodki
- budynki i budowle | technicznei . przeznaczone
rodzajow transportu trwate budowie trwate w .
do sprzedazy

maszyny budowie

Srodki trwate wg

Stan na 01-01-2022

Koszty 813 11557 62 762 256 13450
Umorzenie i odpisy
aktualizujace -974 -37 -642 -1653
Wartos¢ ksiegowa

&8 813 10583 25 ) 120 256 ) ) 11797
netto
Zwiekszenia 16 6 22

w tym nadwyzki z
przeszacowania

Zmniejszenia -276 -11 -22 -309
w tym zmiany w

skumulowane;j -276 -11 -22 -309
amortyzacji

Rdéznice kursowe
Stan na 31-12-2022

Wartos¢ ksiegowa
netto 813 10 306 14 113 262 11509

Stan na 01-01-2023
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813

Umorzenie

Odpisy aktualizujace

Wartos¢ ksiegowa netto 813
Stan na 30-06-2023

Koszty

Zwiekszenia w tym:

-nabycia

nabycia jednostki
powigzane

-nadwyzki z
przeszacowania

-przeniesienia

-inne

Zmniejszenia w tym: -48

-zbycie

-przesuniecia do grupy
przeznaczonych do
sprzedazy

-inne

Umorzenie

Zwiekszenia w tym:

-amortyzacja

-nabycia jednostki

zaleine
-inne

Zmniejszenia

-zbycie

11557 62
-1250 48
10 306 14

11 556 62
-1388 51

-138 -3
-138 -3
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-przesuniecia do grupy
przeznaczonych do
sprzedazy

-przeniesienia

-inne

Odpisy aktualizujace
-odpisy aktualizujgce

-cofniecia odpisow
aktualizujacych

Rdéznice kursowe

Wartos¢ netto 765

10 168 1

urzadzenia
techniczne i
maszyny

srodki

Srodki trwate wg

rodzajow grunty budynki i budowle

inne srodki

transportu trwate

Srodki trwate w srodki
budowie

Il TE Srodki trwate

przeznaczone

t
EANEIEW do sprzedazy
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w tys. PLN
Struktura wtasnosciowa srodkéw trwatych Stan na: Stan na:
30.06.2023 31.12.2022

Rzeczowe aktywa trwate wiasne 11 307 11 509
Rzeczowe aktywa trwate uzytkowane na podstawie leasingu operacyjnego,

najmu, dzierzawy i podobnym charakterze

Razem 11307 11509
Srodki trwate stanowigce zabezpieczenie zobowiazan 10933 11119

Koszty finansowania zewnetrznego skapitalizowane w wartosci aktywow

trwatych

w tys. PLN

Stan na: Stan na:
30.06.2023 31.12.2022

Odsetki
Rdéznice kursowe

Pozostate koszty finansowania zewnetrznego

Razem

w tys. PLN
Srodki trwate uzytkowane na podstawie umowy leasingu finansowego Stan na: Stan na:
30.06.2023 31.12.2022
Koszty
Umorzenie
Razem
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Nota 2. Nieruchomosci inwestycyjne

Ni h o . .
leruchomosci inwestycyjne wyceniane wg grunty niezabudowane | budynki i budowle RAZEM

modelu wartosci godziwej

Stan na 01-01-2022 15138 4316 19 454
Nabycia nowych nieruchomosci

Zwiekszenia wynikajace z aktywowania

pdzniejszych naktadéw

Zwiekszenia wynikajace z nabycia w wyniku

potaczenia jednostek

Kwota netto zyskéw lub strat wynikajacych z

korekt wyceny wartosci godziwej

Rdznice kursowe z przeliczenia

Przeniesienia do i z zapasow -560 -560
Sprzedaz

Przeniesienia do i z nieruchomosci

zajmowanych przez wtasciciela

Inne zmiany

Stan na 31-12-2022 15138 3757 18 895
Nabycia nowych nieruchomosci

Zwiekszenia wynikajace z aktywowania
poézniejszych naktadow

Zwiekszenia wynikajace z nabycia w wyniku
pofaczenia jednostek

Kwota netto zyskéw lub strat wynikajgcych z
korekt wyceny wartosci godziwej

Roznice kursowe z przeliczenia
Przeniesienia do i z zapasow

Sprzedaz

Przeniesienia do i z nieruchomosci
zajmowanych przez witasciciela

Inne zmiany

Stan na 30-06-2023 15138 3757 18 895

Kwota wykazana w sprawozdaniu finansowym na dzien bilansowy dotyczy:
niezabudowanej nieruchomosci gruntowej w Woli Pekoszewskiej,

niezabudowanej nieruchomosci gruntowej w Skierniewicach przy ulicy Unii Europejskiej,
niezabudowanej nieruchomosci gruntowej w Rawie Mazowieckiej przy ulicy Biatej
nieruchomosci zabudowanej w Skierniewicach przy ulicy Sobieskiego
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w tys. PLN

Struktura wtasnosciowa wartosci nieruchomosci inwestycyjnych

30.06.2023
Wiasne 18 895 18 895
Uzytkowane na podstawie leasingu operacyjnego, najmu, dzierzawy i podobnym
charakterze
Razem 18 895 18 895

w tys. PLN
Nieruchomosci inwestycyjne uzytkowane na podstawie umowy leasingu

finansowego
30.06.2023 31.12.2022

Aktywowane koszty leasingu
Zmiany wartosci godziwej

Razem
Pozycja nie wystepuje

w tys. PLN
Dane dotyczace nieruchomosci inwestycyjne wyceniane w wartosci godziwej

| Zaokres: | Zaokres: |

przeprowadzonej przez jednostke od 01.01.2023 | od 01.01.2022

Wartosc¢ ksiegowa 18 895 18 895
Przychody z czynszow 272 530

Bezposrednie koszty operacyjne dla nieruchomosci inwestycyjnych, ktére
przyniosty dochody z czynszow 28 -105

Bezposrednie koszty operacyjne dla nieruchomosci inwestycyjnych, ktére nie

przyniosty dochodéw z czynszéw

Razem: 245 425
Kwoty ograniczen realizacji korzysci ekonomicznych

Wynikajace z umoéw kwoty do zakupu, wybudowania lub dostosowania

w tys. PLN

Nieruchomosci inwestycyjne wedtug hierarchii wartosci godziwej mm

30.06.2023 31.12.2022

Il 18 895 18 895

Razem 18 895 18 895
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MSSF 13 wprowadza hierarchig ustalania wartosci godziwej, opartg na trzech poziomach pozyskania informacji wejsciowych
- 3 poziomy hierarchii ustalania wartosci godziwe;.

Poziom pierwszy zawiera dane wejsciowe pochodzgce z aktywnego rynku i jest traktowany jako zrddto najbardziej
wiarygodnych danych. Dane z tego poziomu powinny by¢ stosowane zawsze, gdy tylko jest to mozliwe.

Poziom drugi zawiera dane wejsciowe inne niz pochodzace z aktywnego rynku, ktére jednak sg obserwowalne
(obiektywne, mierzalne). Ten poziom obejmuje nastepujace mozliwe zrédta informacji i dane: notowania dla podobnych
aktywow i pasywow pochodzace z aktywnego rynku; notowania dla takich samych albo podobnych aktywdw i pasywow
z rynkéw, ktore nie sg aktywne; rynki inne niz rynki notowane, bedace jednak rynkami obserwowalnymi (stopy
procentowe, spready kredytowe itp.); inne rynkowo potwierdzone informacje.

Poziom trzeci zawiera dane o charakterze nieobserwowalnym, stosowane wéwczas, gdy nie mozna uzyskac¢ informacji
z pierwszych dwdch poziomdéw wyceny. Zalicza sie do niego wszelkie wyceny nacechowane subiektywnymi danymi
wejsciowymi. MSSF 13 wyrdznia trzy gtéwne metody wyceny wartosci godziwej: podejscie rynkowe; podejscie kosztowe;
podejscie przeptywowe.

JHM DEVELOPMENT S.A. | XI. NOTY DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO m



JalVl

DEVELOPMENT

SPRAWOZDANIE FINANSOWE JHM DEVELOPMENT S.A.
ZA OKRES OD 01.01.2023 DO 30.06.2023

Nota 3. Wartosci niematerialne

Koszty o Zaliczki na
A o . Inne wartosci o
zakonczonych | Wartos¢ Programy i wartosci

) . niematerialne | . .
prac licencje niematerialne

. i prawne .
rozwojowych i prawne

Stan na 01-01-2022

Koszty 1566 1566
Umorzenie i odpisy

aktualizujace -1 060 -1060
Wartosc¢ ksiegowa netto 506 506
Zwiekszenia

w tym nadwyzki z
przeszacowania
Zmniejszenia -180 -180

\sAl/«tJ\r/nn:JIZc:U\;::zjV:mortyzacji -180 -180
Rdznice kursowe

Stan na 31-12-2022
Wartos¢ ksiegowa netto
Stan na 01-01-2023
Koszty 1566 1566
Umorzenie -1240 -1240

Odpisy aktualizujace

326

w
N
(-}

Warto$¢ ksiegowa netto ) 249 249
Stan na 30-06-2023
Koszty 1566 1566

Zwiekszenia w tym:
-nabycia

-nabycia jednostki zalezne
-nadwyzki z przeszacowania
-przeniesienia

-inne

Zmniejszenia w tym:

-zbycie

-przesuniecia do grupy
przeznaczonych do sprzedazy

-inne

Umorzenie 11316 -1316
Zwigkszenia w tym: .77 -77
-amortyzacja 77 -77

-nabycia jednostki zalezne
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-inne
Zmniejszenia
-zbycie

-przesuniecia do grupy
przeznaczonych do sprzedazy

-przeniesienia
-inne

Odpisy aktualizujace

-odpisy aktualizujgce
-cofniecia odpiséw
aktualizujacych
Rdznice kursowe

Wartos¢ netto

249

249

Struktura wtasnosciowa wartosci niematerialnych

w tys. PLN

31.12.2022

Wartosci niematerialne wtasne 249 326
Wartosci niematerialne uzytkowane na podstawie leasingu

operacyjnego, najmu, dzierzawy i podobnym charakterze

Razem 249 326

Wartosci niematerialne stanowigce zabezpieczenie zobowigzan

Koszty finansowania zewnetrznego skapitalizowane w wartosciach
niematerialnych

Odsetki

Rdéznice kursowe

Pozostate koszty finansowania zewnetrznego

w tys. PLN
NERNER
31.12.2022

Razem

Wartosci niematerialne uzytkowane na podstawie umowy leasingu

w tys. PLN

- | Stanna: |  Stanna:
finansowego
30.06.2023 31.12.2022
Koszty 1396 1396
Umorzenie 1146 1072
Razem 249 324

Gtéwnym elementem wartosci niematerialnych jest system SAP. Okres uzytkowania programu zostat ustalony na 10 lat a

jego wartos¢ rezydualna na kwote 0,00 PLN
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Nota 4. Aktywa finansowe (z wytaczeniem naleznosci handlowych, aktywoéw
wycenianych metoda praw witasnosci oraz sSrodkow pienieznych i ich ekwiwalentow)
oraz dane finansowe jednostek powigzanych

: . L . . w tys. PLN
Aktywa finansowe ( z wytaczeniem naleznosci handlowych, aktywéw wycenianych

metodg praw wtasnosci oraz sSrodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéow)
30.06.2023 31.12.2022

Inwestycje kapitatowe w jednostkach zaleznych 9 002
Inwestycje kapitatowe w jednostkach stowarzyszonych 67 261 67 261
Inne aktywa finansowe 10123 10 123
Razem 77 384 86 386
JHM 1Sp.zo0.0.W JHM 2 Sp. z
likwidacji- Hakamore Sp S
Inwestycje kapitatowe w jednostkach . . Marywilska ‘| likwidacji-
owigzanych ZaKOnNCzEnic 44 Sp.z 0.0 Eoe likwidacja
P likwidacji dnia e upadtosci sakoriczona
05:06:2025 30.06.2022r.
Stan na 01-01-2022 9 002 67 261 10123 10 302 96 688
Zwiekszenia
Zmniejszenia -10 302 -10 302
Rdznice kursowe
Stan na 31-12-2022 9 002 67 261 10123 86 386

Zwiekszenia z tytutu zwiekszenia
udziatu w kapitale podstawowym

Doptaty do kapitatéw

Odwrdcenia odpisow aktualizujgcych

Przekwalifikowania z tytutu objecia
kontrolg

Przekwalifikowania z innych kategorii
Zakup udziatéw

Pozostate zwiekszenia

Sprzedaz udziatéw w jednostkach
zaleznych

Odpisy aktualizujgce
Przekwalifikowania z tytutu utraty
kontroli

Pofaczenia z jednostkami zaleznymi

Przekwalifikowania do innych kategorii

Pozostate zmniejszenia -9 002 -9 002

Stan na 30-06-2023 i 67 261 10 123 ) 77 384
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Uchwatg nr 1 z dnia 01.07.2022r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspodlnikdow JHM 1 Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Spodtka zostata rozwigzana i postawiona w stan likwidacji z dniem 01.07.2022r.

Na podstawie Uchwaty Zgromadzenia Wspdlnikow z dnia 06.06.2023r. w przedmiocie udzielenia absolutorium
Likwidatorowi, wyznaczenia przechowawcy ksigg i dokumentéw rozwigzanej Spétki oraz zakorczenia likwidacji Spotki
Krajowy Rejestr Sadowy postanowieniem z dnia 29.06.2023r. sygnatura sprawy : 18393/23/981 dokonat wykre$lenia
podmiotu z Krajowego Rejestru Sgdowego.

w tys. PLN

Inne aktywa finansowe ( z wytaczeniem naleznosci . . " :
. . Stan na: Zwiekszenia Zmniejszenia Stan na:
handlowych, aktywéw wycenianych metoda praw

wtasnosci oraz Srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw) 0d 01.01.2023 0d 01.01.2023
S0106:202° do 30.06.2023 do 30.06.2023 Siiae02e2

Dtugoterminowe aktywa finansowe 10 123 i i 10 123

w jednostkach powigzanych ) : ) )
udziaty lub akcje 10123 _ _ 10123

- inne papiery wartosciowe (obligacje)

- udzielone pozyczki

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe

w pozostatych jednostkach ) _ _ _

- udziaty lub akcje

- aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

- aktywa finansowe utrzymywane do terminu

wymagalnosci

- aktywa z tytutu instrumentéw pochodnych

- udzielone pozyczki

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe

Krétkoterminowe aktywa finansowe 40 073 40 073

w jednostkach powigzanych 40 073 ; ; 40 073

- udziaty lub akcje dostepne do obrotu

- inne papiery wartosciowe 40 073 40 073

- udzielone pozyczki

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe

w jednostkach stowarzyszonych

- udziaty lub akcje dostepne do obrotu

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne krdtkoterminowe aktywa finansowe

w pozostatych jednostkach

- udziaty lub akcje (notowane)

- inne udziaty lub akcje

- aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez

wynik finansowy

- aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

-aktywa finansowe utrzymywane do terminu

wymagalnosci

- aktywa z tytutu instrumentéw pochodnych

- udzielone pozyczki

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe

Razem 50 196 50 196
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Pozycje bilansowg ,,Udziaty lub akcje w jednostkach powigzanych” o wartosci 10 023 tys. zt stanowig udziaty w HAKAMORE
Sp. z 0. 0. w upadtosci, a ,,Krotkoterminowe aktywa finansowe” w wysokosci 40 073 tys. zt stanowi wartos¢ obligacji, ktorych
emitentem jest HAKAMORE Sp. z 0. 0. w upadtosci.

Spdtka HAKAMORE Sp. z 0.0. w upadtosci jest wiascicielem nieruchomosci gruntowych o powierzchni 19,87 ha potozonych

w todzi, przy ul. Politechniki, Wréblewskiego i Rézanej. Celem nabycia przez JHM DEVELOPMENT S.A. udziatéw oraz
obligacji wyemitowanych przez HAKAMORE Sp. z 0. 0. w upadtosci byto pozyskanie atrakcyjnych gruntow dla celdw realizacji
przedsiewziecia deweloperskiego.

Dnia 24.07.2021 r. spétka JHM DEVELOPMENT S.A. nabyta od Syndyka Masy Upadtosci spotki pod nazwg STAL-MET Nieczaj
Sp. z 0.0. w upadtosci z siedzibg w Stupsku udziaty w spétce HAKAMORE Sp. z 0. 0. w upadtosci z siedzibg w Warszawie
(obecnie w Skierniewicach). W kolejnych miesigcach Spoétka dokonata nabycia wiekszosci wierzytelnosci HAKAMORE Sp. z
0. 0., w tym m.in. obligacji, ktérych emitentem jest HAKAMORE Sp. z 0. 0. w upadtosci, szczegétowo opisanych w dalszej
czesSci sprawozdania.

Dnia 08.10.2021 r. postanowieniem Sadu Rejonowego dla m.st. w Warszawie, Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego, Spotka JHM DEVELOPMENT S.A. zostata wpisana jako wspdlnik spotki HAKAMORE Sp. z o0.0. w upadtosci
posiadajacym 60 200 udziatow o tgcznej wartosci 3.010.000 ztotych.

JHM DEVELOPMENT podejmuje wszelkie czynnosci faktyczne i prawne majgce doprowadzi¢ do prawomocnego zakonczenia
postepowania upadtosciowego, a tym samym przejecia kontroli nad dziatalnoscig finansowg i operacyjng HAKAMORE Sp. z
0. 0. w upadtosci. Zarzad Spoétki oczekuje, ze przejecie kontroli nad HAKAMORE Sp. z 0. 0. w upadtosci nastgpi w 2023 r.

Do dnia przejecia kontroli nad spétka HAKAMORE Sp. z 0. 0. w upadtosci udziaty w Spétce bedg wykazywane w cenie nabycia.
Celem weryfikacji wartosci udziatdéw na dzien bilansowy przeprowadzony zostat test na utrate wartosci tych udziatéw. Test
na utrate wartosci obejmowat przede wszystkim oszacowanie rynkowej wartosci nieruchomosci, ktorych wtascicielem jest
HAKAMORE Sp. z 0. 0. w upadtosci. Test na utrate wartosci nie wykazat spadku wartosci udziatéw w Hakamore Sp. z o. o.
ponizej ceny nabycia.

Na podstawie umowy sprzedazy obligacji z dnia 08.10.2021r Spdtka nabyta wyemitowane i niesptacone w terminie wykupu
obligacje wyemitowane przez HAKAMORE Sp. z 0.0. w upadtosci z siedzibg w Warszawie. Koszt nabycia obligacji wynidst
40 073 tys. zt.

Ponadto Spétka nabyta inne wierzytelnosci HAKAMORE Sp. z 0. 0. o . uznane przez Syndyka Masy Upadtosci na liscie
wierzytelnosci

Sens ekonomiczny powyzej opisanych transakcji w zamierzeniu Spétki sprowadzat sie nie do nabycia udziatow czy tez
instrumentow finansowych w celu czerpania w przysztosci korzysci ekonomicznych z ich posiadania, lecz zrealizowanie celu
biznesowego w postaci nabycia wtasnosci nieruchomosci gruntowej i powiekszenie banku ziemi dla realizacji gtdwnej
dziatalnosci operacyjnej spotki. Z dniem 01 lipca 2021 zmianie ulegt udziat JHM DEVELOPMENT S.A. w kapitale spotki
Marywilska 44. W wyniku emisji przez Marywilska 44 Sp. z 0.0. nowych udziatéw w ilosci 1 565 000 sztuk o wartosci 78 250
tys. zt. i ich objeciu przez spétke Mirbud S.A. z siedzibg w Skierniewicach dotychczasowy 100% udziat spotki JHM
DEVELOPMENT S.A. ulegt zmniejszeniu do wysokosci 46,12% w nowym kapitale zaktadowym Spétki Marywilska 44.

Tym samym z dniem 01 lipca 2021r. spétka JHM DEVELOPMENT S.A. utracita kontrole nad jednostka zalezng kontrolowang
bezposrednio.

Spéta Marywilska 44 z dniem 01.07.2021r. w Grupie JHM DEVELOPMENT posiada status Spotki stowarzyszonej
konsolidowanej metodg praw wtasnosci.

Dnia 05.04.2022r. w Krajowym Rejestrze Sgdowym zostato ujawnione podwyzszenie kapitatu spotki Marywilska 44 Sp. z o.0.
do wysokosci 157 500tys.zt.

W podwyzszonym kapitale zaktadowym spotki Marywilska 44, JHM DEVELOPMENT S.A. posiada 1 339 800 udziatéw o
tacznej wysokosci 66 990tys.zt. co stanowi 42,53% nowego kapitatu zaktadowego spotki.
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Nota 5. Inwestycje finansowe wyceniane metodg praw wtasnosci
Zaréwno w biezgcym jak i poprzednim okresie sprawozdawczym pozycja nie wystepuja.

Nota 6. Naleznosci handlowe i pozostate

w tys. PLN
Naleznosci handlowe i pozostafe

30.06.2023 31.12.2022 30.06.2022

Naleznosci dtugoterminowe 2921 3576 4447

naleznosci handlowe od jednostek powigzanych
naleznosci handlowe od pozostatych jednostek 2921 3576 4447
inne naleznosci od jednostek powigzanych

inne naleznosci od pozostatych jednostek powigzanych

Naleznosci krétkoterminowe 12 989 10 891 19 227
naleznosci handlowe od jednostek powigzanych 1367 1084 914
naleznosci handlowe od pozostatych jednostek 1970 2215 2 340

kwoty zatrzymane z tytutu realizacji kontraktéw od jednostek
powigzanych

kwoty zatrzymane z tytutu realizacji kontraktéw od jednostek
pozostatych

inne naleznosci od jednostek powigzanych

inne naleznosci od pozostatych jednostek 2192 2192 3623
kwoty przekazane na dostawy do pozostatych jednostek 4845 50 50
kwoty przekazane na dostawy do jednostek powigzanych 4385 10 449
naleznosci budzetowe za wyjatkiem rozliczen z tytutu podatku

dochodowego od oséb prawnych 7616 964 1851
naleznosci sporne dochodzone na drodze sgdowej

naliczenie naleznosci z tytutu rozliczenia kontraktéw

dtugoterminowych

Razem 15911 14 467 23674
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w tys. PLN
Struktura wiekowa naleznosci

30.06.2023 31.12.2022 30.06.2022

Naleznosci brutto 16 158 14716 24067
nieprzeterminowane 15733 14 436 23 888
wymagalne do 1 miesigca 3673 1717 2 896
wymagalne od 1 miesigca do 3 miesiecy 631 923 526
wymagalne od 3 miesiecy do 12 miesiecy 8378 8090 15 805
wymagalne od 1 roku do 5 lat 3051 3706 4661
przeterminowane 425 280 179
przeterminowane do 1 miesigca 310 118 75
przeterminowane od 1 do 3 miesiecy 8 64 16
przeterminowane od 3 do 12 miesiecy 38 33 38
przeterminowane powyzej 12 miesiecy 69 65 50
odpis aktualizujgcy naleznosci -129 -131 -214
odpis naleznosci w stosunku do ktérych ryzyko kredytowe znacznie

wzrosto -118 -118 -180
Naleznosci netto 15911 14 467 23674

Naleznosci Naleznosci
handlowe sporne

Odpisy aktualizujgce naleznosci

Stan na 01-01-2022 -394 . _ -394
Zwiekszenia -249 -249
Rozwiazania 394 394
Wykorzystania

Stan na 31-12-2022 -249 i . -249
Zwiekszenia

Rozwiazania 2 2
Wykorzystania

stan na 30-06-2023 -247 -247

Odpisy aktualizujgce w aspekcie strat kredytowych.

Spodtka stosuje uproszczong matryce odpisow do wyliczenia oczekiwanych strat kredytowych. W celu ustalenia
oczekiwanych strat kredytowych, naleznosci zostaty pogrupowane na podstawie prawdopodobienstwa charakterystyki
ryzyka kredytowego i przedziatéw przeterminowania.

Wspodtczynnik niewypetnienia zobowigzania ustalono na podstawie danych historycznych z lat 2020- 2022.
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Nota 7. Aktywa biologiczne
Zaréwno w biezacym jak i poprzednim okresie sprawozdawczym pozycja nie wystgpita.

Nota 8. Inne aktywa gdzie indziej niesklasyfikowane (w tym rozliczenia
miedzyokresowe

w tys. PLN

Inne aktywa
30.06.2023 | 31.12.2022 | 30.06.2022

Inne aktywa diugoterminowe

Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw dtugoterminowe

Pozostate aktywa dtugoterminowe gdzie indziej niesklasyfikowane

Inne aktywa krotkoterminowe 529 201 373

Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw krétkoterminowe 529 201 373

Pozostate aktywa krétkoterminowe gdzie indziej niesklasyfikowane

R
azem 529 201 373
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Nota 9. Zapasy

w tys. PLN

30.06.2023 31.12.2022 30.06.2022

Materiaty

Pétprodukty i produkty w toku 263 489 211390 255331
Produkty gotowe

Towary 109 108 105 150 103 859
Produkty deweloperskie 52 083 61 669 18 048
Razem 424 680 378 209 377 238

Potprodukty i

produkty w toku Produkty gotowe

Odpisy aktualizujace zapasy Materiaty

Stan na 01-01-2022
Zwiekszenia
Rozwigzania
Wykorzystania
Stan na 31-12-2022
Zwiekszenia
Rozwigzania
Wykorzystania
stan na 30-06-2023

W wyniku przeprowadzanych analiz Spétka w okresie sprawozdawczym nie tworzyta odpisow aktualizujgcych wartosé
zapasow.
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Nota 10. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

w tys. PLN
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty

30.06.2023 31.12.2022 30.06.2022

Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 3758 3131 3938
Lokaty terminowe 3050 11348 15 000
Kaucje stanowigce zabezpieczenie dtugu 960 574 698
Inne aktywa pienigzne 22 696 12 947 37 169
Razem 30 464 28 000 56 806

Inne aktywa pieniezne stanowig srodki zgromadzone na indywidualnych mieszkaniowych rachunkach powierniczych przez
nabywcow lokali mieszkalnych na inwestycje deweloperskie w trakcie budowy.

Odpisy z tytutu utraty wartosci srodkow pienieznych i ekwiwalentéw ustalono indywidualnie dla kazdego salda
dotyczacego danej instytucji finansowej. Do oceny ryzyka kredytowego uzyto zewnetrzne rankingi bankéw oraz
publicznie dostepne informacje dotyczace wskaznikow niewyptacalnosci dla poszczegdlnych rankingdw. Analiza wskazata,
ze aktywa te maja niskie ryzyko kredytowe na dzien sprawozdawczy.

Na dzien sporzgdzenia sprawozdania finansowego spotka nie posiada srodkéw pienieznych zgromadzone na rachunkach
VAT.

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

Zaréwno w biezgcym jak i poprzednim okresie sprawozdawczym pozycja nie wystgpita.
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Nota 12. Kapitaty

w tys. PLN
Kapitaty i zobowiazania
30.06.2023 31.12.2022 30.06.2022

Wyemitowany kapitat podstawowy 173 000 173 000 173 000

Zyski zatrzymane przypadajgce akcjonariuszom jednostki
dominujacej

146 138 131155 131155

Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego dotyczace
akcjonariuszy jednostki dominujgce;j

Skumulowane pozostate dochody przypadajace
akcjonariuszom jednostki dominujgce;j

Pozo'stafre képltafy przypadajgce akcjonariuszom jednostki 18 283 18 283 18 283
dominujacej

Zysk.(strata). netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki 1763 14983 3151
dominujacej

Roznice kursowe z przeliczenia
Kapitat przypadajacy na udziaty niesprawujgce kontroli
Razem 335 658 337421 325 589

. - Wartosé wartosc Data
Liczba akcji . nominalna . o

Struktura kapitatu podstawowego kapitatu akcji rejestracji Sposob pokrycia
Udziaty-kapitat poczgtkowy 1000 100,00 2008-05-27 Wktad pieniezny
emisja akcji 760 76 000 100,00 Wktad pieniezny
podwyzszenie kapitatu 130 13 000 100,00 2009-01-14 Wktad pieniezny
podwyzszenie kapitatu 57 5670 100,00 2010-10-15 Wktad pieniezny
podwyzszenie kapitatu 29 330 29 330 1,00 2011-03-04 Wktad pieniezny

o 62 500 2014-09-24 obnlzenl.e wart'osa

obnizenie nominalnej
po obnizeniu 125 000 62 500 0,50
podwyzszenie kapitatu 221 000 110 500 0,50 2014-09-24 scalenie
Razem po scaleniu 69 200 173 000 2,50
Razem na poczatek okresu 69 200 173 000 2,50
Razem na koniec okresu 69 200 173 000 2,50

Razem na dz.len zatW|e.rdz.e.n|a 69 200 173 000 250 ) )
sprawozdania do publikacji ==
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Struktura kapitatu akcyjnego Mirbud S.A.

Stan na 31-12-2022

Posiadane akcje zwykte 69 200 000
Posiadane akcje uprzywilejowane

Udziat w kapitale 100,00%
Udziat w zysku 100,00%
Udziat w gtosach 100,00%

Stan na dzien zatwierdzenia sprawozdania za 2022 rok do publikacji

Posiadane akcje zwykte 69 200 000
Posiadane akcje uprzywilejowane

Udziat w kapitale 100,00%
Udziat w zysku 100,00%
Udziat w gtosach 100,00%
Stan na 30-06-2023

Posiadane akcje zwykte 69 200 000
Posiadane akcje uprzywilejowane

Udziat w kapitale 100,00%
Udziat w zysku 100,00%
Udziat w gtosach 100,00%

Stan na dzien zatwierdzenia sprawozdania za | pétrocze 2023 do publikacji

Posiadane akcje zwykte 69 200 000
Posiadane akcje uprzywilejowane

Udziat w kapitale 100,00%
Udziat w zysku 100,00%
Udziat w gtosach 100,00%

Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego MIRBUD S.A. posiada 100% akcji spétki JHM DEVELOPMENT S.A.
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Nota 13. Rezerwy

w tys. PLN
Rezerwy

30.06.2023 31.12.2022 30.06.2022

Rezerwy diugoterminowe

rezerwa na odprawy emerytalne

pozostate rezerwy dfugoterminowe
Rezerwy krétkoterminowe 3160 253 246

rezerwa na odprawy emerytalne

rezerwy na naprawy gwarancyjne

rezerwy na straty z tytutu rozliczen kontraktéw
dtugoterminowych

pozostate rezerwy krotkoterminowe 3160 253 246

Razem 3160 253 246

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

w tys. PLN

Pozyczki i kredyty bankowe oraz inne instrumenty dtuzne
30.06.2023 31.12.2022 30.06.2022

Dtugoterminowe zobowigzania finansowe za wyjatkiem rezerw,
zobowigzan handlowych i pozostatych zobowigzan 95 757 83329 101 707

Zobowigzania finansowe wobec jednostek powigzanych
Pozyczki i kredyty od pozostatych jednostek 46 721 33041 36314
Zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych

Wyemitowane papiery dfuzne 50 000 50 000 62 070
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego

Pozostate -wycena zobowigzan finansowych 964 288 3323

Krétkoterminowe zobowigzania finansowe za wyjatkiem rezerw,
zobowigzan handlowych i pozostatych zobowigzan

8523 19 642 335
Zobowigzania finansowe wobec jednostek powigzanych 6750
Pozyczki i kredyty od pozostatych jednostek 8312 365 335
Zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych
Wyemitowane papiery dtuzne 211 12 303
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego
Pozostate 225
Razem 104 280 102 972 102 042
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Na dzien 30.06.2023r. warto$¢ kredytéow i wyemitowanych instrumentéw dtuznych zostata wyceniona w
zamortyzowanym koszcie zgodnie z MSSF 9.
W wyniku przeprowadzonej wyceny warto$¢ zobowigzan finansowych ulegta zmniejszeniu o kwote 964 tys.zt.

w tys. PLN
zobowiazant | | zobowigzan
Struktura instrumentéw dtuznych Pozyczki | . i . yemitowan -, tytutu
. instrumentd e papiery . Pozostate
i kredyty . leasingu
o ditizne finansowego
pochodnych &
Stan na 01-01-2022 _ 52417 62 029 114 447
Naliczone koszty finansowania
zewnetrznego 4062 7 344 11 406
Zaptacone odsetki -3 837 -6 862 -10 699
Zaciagniecia 59 465 41 59 506
Sptaty -78 476 -78 476
Sredni stan zobowiazan 42 912 62 070 104 982
Realna stopa procentowa 9,47% 11,83% 10,65%
Stan na 31-12-2022 33 406 62 070 95 476
minimalne optaty do miesigca
minimalne optaty do 3 miesiecy 110 3017 3127
minimalne optaty od 3 miesiecy do 1
roku 256 9053 9309
minimalne optaty od 1 roku do 5 lat 28 356 50 000 78 356
minimalne optaty powyzej 5 lat 4 685 4 685
odsetki ptatne do 1 roku 3595 8 048 11 643
odsetki pfatne od 1 roku do 5 lat 5707 12 084 17 791
odsetki ptatne powyzej 5 lat 1477 1477
Przyblizona warto$¢ godziwa 36 373 67 774 107 164
Stan na 01-01-2023 33 406 62 070 95 476
Naliczone koszty finansowania
zewnetrznego 1837 4381 6218
Zaptacone koszty finansowania
zewnetrznego -1837 -4 155 -5992
Zaciagnigcia 45 488 211 45 699
Spfaty -23 862 -12 070 -35932
Sredni stan zobowiazan 44 219 56 246 100 465
Realna stopa procentowa 8,42% 15,79% 12,11%
Stan na 30-06-2023 55 032 50 211 105 243
minimalne optaty do 1 miesigca
minimalne optaty od 1 do 3 miesiecy 83 83
minimalne optaty od 3 miesiecy do 1
roku 8228 211 8439
minimalne optaty od 1 roku do 5 lat 42 356 50 000 92 356
minimalne optaty powyzej 5 lat 4365 4365
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odsetki ptatne do 1 roku 5391 5941 11332
odsetki ptatne od 1 roku do 5 lat 5989 8912 14 900
odsetki ptatne powyzej 5 lat 1227 1227
Przyblizona wartos¢ godziwa 55516 50691 106 207

Obligacje serii C

W dniu 30 czerwca 2020 roku Zarzad Spétki JHM DEVELOPMENT S.A. z siedzibg w Skierniewicach

uchwatg nr X/2020 w sprawie dokonania przydziatu 7.000 obligacji kuponowych niezabezpieczonych na
okaziciela serii C o warto$ci nominalnej 1.000 zt kazda i facznej wartosci nominalnej 7,0 min zt. Cena emisyjna
Obligacji jest réwna wartosci nominalnej. Dniem emis;ji jest dziert 30.06.2020r.

Emisja obligacji nastgpita w trybie oferty prowadzonej na podstawie art. 1 ust. 4 lit. a) i b) Rozporzadzenia
2017/1129 poprzez kierowanie Propozycji Nabycia do inwestorow kwalifikowanych oraz nie wiecej niz 149
oznaczonych adresatéw bedacych osobami fizycznymi lub prawnymi innymi niz inwestorzy kwalifikowani w
rozumieniu at. 2 lit. e) Rozporzadzenia 2017/1129, tj. w sposdb, ktéry stanowi publiczng oferte papieréow
wartosciowych w rozumieniu art. 2 lit. d) Rozporzadzenia 2017/1129, dla ktérej nie ma obowigzku
opublikowania prospektu. Srodki pozyskane przez Emitenta z emisji Obligacji, pomniejszone o koszty i opfaty
zwigzane z przygotowaniem i przeprowadzeniem emisji Obligacji, zostang przeznaczone na finansowanie
prowadzonych oraz planowanych projektéw deweloperskich Emitenta, w tym takze finansowanie zakupu
gruntéw pod nowe projekty deweloperskie Emitenta lub sptate obligacji serii B Emitenta. Oprocentowanie
obligacji jest zmienne, oparte na stawce WIBOR 3M powiekszonej o marze. Odsetki bedg ptatne w okresach
kwartalnych. W dniach ptatnosci odsetek przypadajgcych na 11, 12 i 13 okres odsetkowy Emitent bedzie
zobowigzany do bezwarunkowego czesciowego wykupu 25% tacznej liczby wyemitowanych Obligacji. Termin
ostatecznego wykupu okreslono na 30.12.2023r. Zbywalnosc¢ obligacji nie podlega zadnym ograniczeniom.

Obligacje serii D

W dniu 14 pazdziernika 2020 roku Zarzadu spétki JHM DEVELOPMENT S.A. z siedzibg w Skierniewicach
uchwatg nr XIV/2020 w sprawie dokonania przydziatu 5.070 obligacji kuponowych niezabezpieczonych na
okaziciela serii D o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda i facznej wartosci nominalnej 5,07 min zt. Cena emisyjna
Obligacji jest r6wna wartosci nominalnej. Dniem emisji jest dzien 16.10.2020r.

Emisja obligacji nastgpita w trybie oferty prowadzonej na podstawie art. 1 ust. 4 lit. a) i b) Rozporzadzenia
2017/1129 poprzez kierowanie Propozycji Nabycia do inwestoréw kwalifikowanych oraz nie wiecej niz 149
oznaczonych adresatéw bedacych osobami fizycznymi lub prawnymi innymi niz inwestorzy kwalifikowani w
rozumieniu at. 2 lit. €) Rozporzadzenia 2017/1129, tj. w sposdb, ktéry stanowi publiczng oferte papieréw
wartosciowych w rozumieniu art. 2 lit. d) Rozporzadzenia 2017/1129, dla ktérej nie ma obowigzku
opublikowania prospektu. Srodki pozyskane przez Emitenta z emisji Obligacji, pomniejszone o koszty i optaty
zwigzane z przygotowaniem i przeprowadzeniem emisji Obligacji, zostang przeznaczone na finansowanie
prowadzonych oraz planowanych projektéw deweloperskich Emitenta, w tym takze finansowanie zakupu
gruntéw pod nowe projekty deweloperskie Emitenta lub sptate obligacji serii B Emitenta. Oprocentowanie
obligacji jest zmienne, oparte na stawce WIBOR 3M powiekszonej o marze. Odsetki beda ptatne w okresach
kwartalnych. W dniach pfatnosci odsetek przypadajacych na 10, 11 i 12 okres odsetkowy Emitent bedzie
zobowigzany do bezwarunkowego czesciowego wykupu kazdorazowo 25% tgcznej liczby wyemitowanych
Obligacji. Termin ostatecznego wykupu okreslono na 30.12.2023r. Zbywalnosc¢ obligacji nie podlega zadnym
ograniczeniom.
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Ze wzgledu na tozsamos¢ uprawnien zwigzanych z wtasnoscig papieréw wartosciowych serii Ci D orazich statusu
w zakresie obrotu, obligacje serii C i serii D zostaty zasymilowane i s3 notowane na platformie Catalyst razem
pod jednym kodem ISIN.

Na dziert 30 marca 2023r. Emitent w ramach Okresowej Amortyzacji Obligacji dokonat wykupu 3.017 sztuk
obligacji serii Ci D. tgczna nominalna wartos¢ wykupowanych Obligacji wyniosta 3.017 tys. PLN. Obligacje
zostaty wykupione przez Emitenta za cene réwng Kwocie Wykupu.

Na dzien 30 czerwca 2023r. Emitent w ramach Przedterminowej Amortyzacji Obligacji dokonat wykupu 9.053
sztuk obligacji serii Ci D. taczna nominalna warto$¢ wykupowanych Obligacji wyniosta 9.053 tys. PLN.
Obligacje zostaty wykupione przez Emitenta za cene réwng Kwocie Wykupu.

Tym samym wszelkie zobowigzania Emitenta z tytutu emisji Obligacji serii C i D wygasty z dniem 30.06.2023r.

Obligacje serii E

W dniu 26 listopada 2021 roku Zarzad Spotki JHM DEVELOPMENT S.A. z siedzibg w Skierniewicach uchwatg nr
XXV/2021 w sprawie dokonania przydziatu 50.000 obligacji kuponowych zabezpieczonych na okaziciela serii E o
wartosci nominalnej 1.000 zt kazda i fgcznej wartosci nominalnej 50,0 min zt dokonat warunkowego przydziatu
obligacji serii E. Warunkiem skutecznego przydziatu Obligacji inwestorom byto dokonanie rozliczenia i
rozrachunku transakcji nabycia Obligacji przez Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych w trybie delivery
versus payment. Cena emisyjna Obligacji jest rowna wartosci nominalne;.

Dniem emisji jest dzien 17.12.2021r.

Obligacje zostaty zaoferowane w sposdb okreslony w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, tj. w trybie oferty
publicznej, z ktdrej przeprowadzeniem nie wigze sie obowigzek sporzadzenia prospektu emisyjnego zgodnie z
art. 1 ust. 4 pkt a Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017 r. w
sprawie prospektu, ktory ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papieréw wartosciowych lub
dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE (oferta skierowana
byta wytacznie do inwestoréw kwalifikowanych).

Srodki z emisji zostang przeznaczone na realizacje nowych projektdw mieszkaniowych, w tym na zakup gruntéw
oraz na finansowanie i/lub refinansowanie Dozwolonej Transakcji, gdzie Dozwolona Transakcja oznacza
czynnosci faktyczne i prawne podejmowane przez Emitenta majgce posrednio lub bezposrednio doprowadzi¢
do nabycia przez Emitenta prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonych w todzi jak i prawa
wiasnosci nieruchomosci potozonej w todzi, w tym w szczegdlnosci polegajgce na:

a) nabyciu udziatéw w spdtce Hakamore sp. z 0.0. w upadtosci

b) zakupie od wierzycieli spotki Hakamore przystugujgcych tym wierzycielom w stosunku do spoéfki
wierzytelnosci, w tym obligacji lub doprowadzeniu do udostepnienia spétce Hakamore srodkéw niezbednych do
zaspokojenia wszystkich wierzycieli; oraz

c) doprowadzeniu do umorzenia prowadzonego wobec spétki Hakamore postepowania upadtoSciowego; a
nastepnie polegajace na

d) zawarciu ze spétkg Hakamore po zakonczeniu postepowania upadfoSciowego umowy sprzedazy
nieruchomosci, stosownie do ktdrej cena sprzedazy lub cze$¢ ceny sprzedazy nieruchomos$ci moze zostac
rozliczona na skutek umownego potracenia: wierzytelnosci Emitenta przystugujgcych w stosunku do Hakamore,
a nabytych od poprzednich wierzycieli z wierzytelnoscia HKM wobec Emitenta o zaptate ceny sprzedazy
nieruchomosci.

Oprocentowanie obligacji jest zmienne, oparte na stawce WIBOR 6M powiekszonej o marze. Odsetki bedg ptatne
w okresach pétrocznych. W dniach ptatnosci odsetek przypadajgcych na 17.12.2024r oraz 17.06.2025r , Emitent
bedzie zobowigzany do bezwarunkowego czesciowego wykupu kazdorazowo 10% tgcznej liczby wyemitowanych
Obligacji. Termin ostatecznego wykupu okreslono na 17.12.2025r. Zbywalnos$¢ obligacji nie podlega zadnym
ograniczeniom.
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Nota 15. Zobowigzania handlowe i pozostate

w tys. PLN
Zobowiazania handlowe i pozostate

30.06.2023 31.12.2022 30.06.2022

Zobowigzania diugoterminowe 5287 8 466 8302

Zobowigzania handlowe do jednostek powigzanych

Kwoty zatrzymane do jednostek powigzanych 4266 5538 4415
Inne zobowigzania wobec jednostek powigzanych

Zobowigzania handlowe do jednostek pozostatych

Kwoty zatrzymane do jednostek pozostatych 1021 2928 3888
Inne zobowigzania wobec jednostek pozostatych

Zobowigzania krétkoterminowe 174 148 129 123 181 089

Zobowiazania handlowe do jednostek powigzanych 8246 3120 8 406
Kwoty zatrzymane do jednostek powigzanych
Inne zobowigzania wobec jednostek powigzanych

Zobowigzania handlowe do jednostek pozostatych 8467 8203 14 203

Zobowigzania z tytutu rozliczenia kontraktow
dtugoterminowych

Zaliczki otrzymane 152 075 115 387 153 465
Zobowigzania wekslowe

Zobowigzania budzetowe za wyjatkiem rozliczen z tytutu

podatku dochodowego od 0s6b prawnych 654 63 444
Rozrachunki z tytutu wynagrodzen 321 352 300
Kwoty zatrzymane do jednostek pozostatych 3244 1317 1332
Inne zobowigzania wobec jednostek pozostatych 1141 681 2939
Struktura wiekowa naleznosci 179 435 137 589 189 392
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w tys. PLN

Struktura wiekowa zobowigzan
Zobowigzania 179 435 137589 189 392
nieprzeterminowane 179433 137511 189 362
wymagalne do 1 miesigca 10 851 3048 9299
wymagalne od 1 miesigca do 3 miesiecy 6831 8612 14 015
wymagalne od 3 miesiecy do 12 miesiecy 156 464 117 385 157 745
wymagalne od 1 roku do 5 lat 5287 8 466 8302

przeterminowane do 1 miesigca 5 79 30
przeterminowane od 1 do 3 miesiecy

przeterminowane od 3 do 6 miesiecy

przeterminowane od 6 do 12 miesiecy

Naleznosci netto

Przeterminowane razem

IN
3
w
o

Nota 16. Inne zobowigzania i rezerwy kréotkoterminowe gdzie indziej
niesklasyfikowane (w tym rozliczenia miedzyokresowe).

Pozycja nie wystgpita
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Nota 17. Przychody ze sprzedazy
w tys. PLN

Struktura przychoddéw ze sprzedazy

od 01.01.2023 od 01.01.2022
do 30.06.2023 do 30.06.2022

Przychody netto ze sprzedazy produktow i ustug 15 812 27 511
- do jednostek powigzanych 6 839
- do pozostatych jednostek 15 806 26 673
Przychody netto ze sprzedazy towaréw 1110 2645
- do jednostek powigzanych 25
- do pozostatych jednostek 1110 2620

Przychody netto ze sprzedazy materiatéw

- do jednostek powigzanych

- do pozostatych jednostek

Razem 16 922 30156

w tys. PLN

Struktura geograficzna przychoddéw ze sprzedazy Wm
od 01.01.2023 od 01.01.2022
do 30.06.2023 do 30.06.2022

Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug 15 812 27 511
- sprzedaz krajowa 15812 27 511
- sprzedaz eksportowa

Przychody netto ze sprzedazy towaréow 1110 2 645
- sprzedaz krajowa 1110 2 645

- sprzedaz eksportowa
Przychody netto ze sprzedazy materiatéw
- sprzedaz krajowa

- sprzedaz eksportowa
Razem 16 922 30156

w tys. PLN

Rozliczenie zyskéw lub strat z tytutu ustug dtugoterminowych w

trakcie realizacji od 01.01.2023 od 01.01.2022
do 30.06.2023 do 30.06.2022

Przychody zafakturowane ustug w trakcie realizacji

Korekta przychoddw z tytutu rozliczenia zaawansowania ustug budowlanych

Razem
Koszty poniesione ustug w trakcie realizacji

Korekta kosztéw z tytutu rozliczenia zaawansowania ustug budowlanych

Razem

Straty na kontraktach realizowanych

Wptyw na wynik finansowy biezgcy

Wptyw na wyniki skumulowane niezakoriczonych kontraktéw na dzien
bilansowy
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Nota 18. Koszt wtasny sprzedazy

w tys. PLN

Koszty wtasne sprzedazy
do 30.06.2023 | do 30.06.2022

Koszty wytworzenia sprzedanych produktow -10 120 -19 036
- do jednostek powigzanych -544
- do pozostatych jednostek -10 120 -18 516
Wartos¢ sprzedanych towaréw -1110 -2318
- do jednostek powigzanych -25
- do pozostatych jednostek -1110 -2293

Wartos¢ sprzedanych materiatow
- do jednostek powigzanych

- do pozostatych jednostek

Razem -11230 -21353

w tys. PLN

Struktura geograficzna kosztu wtasnego sprzedazy m
od 01.01.2023 | od 01.01.2022
do 30.06.2023 | do 30.06.2022

Koszty wytworzenia sprzedanych produktow -10 120 -19 036

- koszty wtasne sprzedazy krajowej -10 120 -19 036
- koszty wtasne sprzedazy eksportowe;j

Wartos¢ sprzedanych towaréw -1110 -2318
- koszty wtasne sprzedazy krajowej -1110 22318
- koszty wtasne sprzedazy eksportowe;j

Wartos¢ sprzedanych materiatow

- koszty wtasne sprzedazy krajowej

- koszty wtasne sprzedazy eksportowej

Razem -11 230 -21 353
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w tys. PLN

Struktura kosztow wedtug rodzajow

od 01.01.2023 | od 01.01.2022
do 30.06.2023 | do 30.06.2022

Amortyzacja -230 -247
Zuzycie materiatéw i energii -199 -168
Ustugi obce -52 544 -81 596
Podatki i optaty -367 -296
Wynagrodzenia -2 865 -2 785
Ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia -446 -396
Pozostate koszty rodzajowe -3349 -7 403
Wartos¢ sprzedanych towardéw i materiatéw -1110 -2 293

Koszt wytworzenia produktéw na wtasne potrzeby jednostki

Razem -61 110 -95 185

w tys. PLN

Ujecie kosztow rodzajowych w sprawozdaniu finansowym

od 01.01.2023 | od 01.01.2022
do 30.06.2023 | do 30.06.2022

W koszcie wiasnym sprzedazy -11 230 -21 353
W zmianie stanow aktywow -43 082 -67 419
W kosztach sprzedazy -2132 -2189
W kosztach ogdlnych zarzadu -4 666 -4 223

W innych pozycjach

Razem: -61110 -95 185

Nota 19. Udziaty w zyskach lub stratach jednostek stowarzyszonych i wspdinych
przedsiewzieciach rozliczanych zgodnie z metoda praw wtasnosci

Pozycja nie wystgpita zaréwno w biezgcym jak i poprzednim roku obrotowym.
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ZA OKRES OD 01.01.2023 DO 30.06.2023

Nota 20. Pozostate przychody i koszty

Udziaty w zyskach lub stratach jednostek stowarzyszonych i
wspdlnych przedsiewzieciach rozliczanych zgodnie z metoda
praw wtasnosci

w tys. PLN

Nr Noty

Przychody z tytutu wzrostu wartosci inwestycji wycenianych metodg
praw wtasnosci

Koszty z tytutu spadku wartosci inwestycji wycenianych metoda
praw wtasnosci

od 01.01.2023 | od 01.01.2022
do 30.06.2023 | do 30.06.2022

Razem

Pozostate przychody i koszty z dziatalnosci operacyjne;j i

w tys. PLN

. e Nr Noty
do 30.06.2023 | do 30.06.2022
Koszty sprzedazy -2132 -2 189
Koszty zarzadu -4 666 -4 223
Odpisy aktualizujgce aktywa nie inwestycyjne
Odwrdcenie odpiséw aktualizujgcych aktywa nie inwestycyjne 2
Koszty restrukturyzacji
Wynik z rozliczen spraw sgdowych -2
Wynik na zbyciu nie inwestycyjnych aktywdw trwatych 952
Przychody z tytutu aktualizacji wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych
Koszty z tytutu aktualizacji wartosci nieruchomosci inwestycyjnych
Wynik na zbyciu nieruchomosci inwestycyjnych
Wynik na sprzedazy/likwidacji catosci lub czesci jednostek 30
podporzadkowanych
Wynik na zbyciu/likwidacji pozostatych inwestycji finansowych
Dywidendy 1184 1719
Odsetki; poreczenia
Wynik na aktualizacji pozostatych inwestycji finansowych
wycenianych metoda wartosci godziwej przez wynik finansowy
Wynik na wycenie inwestycji wykazywanych wg metody praw
wiasnosci
Odpisy aktualizujgce pozostate aktywa finansowe
Odwrdcenie odpisdw aktualizujgcych pozostatych aktywoéw
finansowych
Wycena zobowigzan finansowych w zamortyzowanym koszcie
Roznice kursowe dotyczgce dziatalnosci operacyjnej i inwestycyjnej
Inne przychody 2401 756
Inne koszty -3 070 -1093
Przychody razem 4618 2476
Koszty razem -9 868 -7 507
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w tys. PLN

Struktura odpisow aktualizujgcych aktywa nie inwestycyjne Nr Not
- oS ’ e ’ 0d 01.01.2023 | od 01.01.2022
do 30.06.2023 | do 30.06.2022

Rzeczowe aktywa trwate

-zawigzanie odpisu aktualizujgcego

-odwrdcenie odpisu aktualizujgcego

Wartosci niematerialne

-zawigzanie odpisu aktualizujacego

-odwrdcenie odpisu aktualizujgcego

Naleznosci 2
-zawigzanie odpisu aktualizujgcego

-odwrdcenie odpisu aktualizujgcego 2
Zapasy

-zawigzanie odpisu aktualizujacego

-odwrdcenie odpisu aktualizujgcego

Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy

-zawigzanie odpisu aktualizujgcego

-odwrdcenie odpisu aktualizujgcego

Pozostate

-zawigzanie odpisu aktualizujacego

-odwrdcenie odpisu aktualizujgcego

Razem odpisy aktualizujgce aktywa

IN

Razem odwrdcenie odpiséw aktualizujacych

w tys. PLN
Nr Not

Przychody i koszy z nieruchomosci inwestycyjnych

. od 01.01.2023 od 01.01.2022
do 30.06.2023 do 30.06.2022

Przychody ze sprzedazy do jednostek powigzanych
Przychody ze sprzedazy do jednostek pozostatych

Koszt wtasny sprzedazy do jednostek powigzanych

Koszt wtasny sprzedazy do jednostek pozostatych
Wzrost wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych
Spadek wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych

Wynik na inwestycjach w nieruchomosci
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w tys. PLN

Przychody i koszy z inwestycji finansowych Nr Not
. ’ . - ’ . od 01.01.2023 od 01.01.2022
do 30.06.2023 do 30.06.2022

Dywidendy do jednostek powigzanych

Dywidendy do jednostek pozostatych
Odsetki, poreczenia do jednostek powigzanych 405 268

Odsetki do jednostek pozostatych 497 42

Wycena zobowigzan finansowych w zamortyzowanym koszcie 1897

Przychody ze sprzedazy/likwidacji catosci lub czesci jednostek
podporzadkowanych

Koszt wtasny sprzedazy/likwidacji catosci lub czesci jednostek
podporzadkowanych

Przychody z tytutu wzrostu wartosci instrumentow pochodnych
Koszty z tytutu spadku wartosci instrumentéw pochodnych
Przychody z nieefektywnych instrumentéw zabezpieczajgcych

Koszty z nieefektywnych instrumentow zabezpieczajacych

Odwrdcenie odpisdw aktualizujgcych pozostatych aktywoéw
finansowych

Odpisy aktualizujgce pozostate aktywa finansowe

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

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

Dodatnie rdznice kursowe

Ujemne rdznice kursowe

Wynik na finansowej dziatalnosci inwestycyjnej 2798 310

w tys. PLN

Inne przychody
od 01.01.2023 | od 01.01.2022
do 30.06.2023 | do 30.06.2022

Dotacje otrzymane 5 5

Pozostate przychody od jednostek powigzanych

Pozostate przychody (refaktury) 1838 727
Pozostate przychody od pozostatych jednostek 558 25
Razem 2401 756
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w tys. PLN
Inne koszty

0d 01.01.2023 | od 01.01.2022
do 30.06.2023 | do 30.06.2022

Darowizny -1
Pozostate koszty od jednostek powigzanych

Pozostate koszty (refaktury) -1838 -727
Pozostate koszty od pozostatych jednostek -1232 -365
Razem -3070 -1 093

Nota 21. Koszty finansowe

w tys. PLN

Koszty finansowe Nr Noty
od 01.01.2023 | od 01.01.2022
do 30.06.2023 | do 30.06.2022
Odsetki od kredytow -333 -252
Odsetki od pozyczek od jednostek powigzanych

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

Odsetki od obligacji dla pozostatych jednostek -3679 -41

Odsetki od zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego od
jednostek powigzanych

Odsetki od zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego od
pozostatych jednostek

Pozostate odsetki dla jednostek powigzanych

Pozostate koszty dla pozostatych jednostek (prowizje) -1
Wycena instrumentdéw kapitatowych

Odsetki z tytutu umoéw faktoringowych

Roznice kursowe od zobowigzan finansowych

Wycena zobowigzan finansowych w zamortyzowanym koszcie -1243 -708
Pozostate koszty finansowe od jednostek powigzanych -491 -2
Pozostate koszty finansowe od pozostatych jednostek -23 -19
Koszty razem finansowe -5769 -1 022
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Nota 22. Podatek dochodowy

w tys. PLN
Sdatek dechodon) e
od 01.01.2023 od 01.01.2022 od 01.01.2022
Podatek dochodowy cze$¢ biezgca -115 -3 566 -410
Podatek dochodowy cze$¢ odroczona 880 298 502

Inne podatkowe obcigzenia wyniku finansowego
Korekty dotyczace lat poprzednich

Razem podatek dochodowy 764 -3 267 92

w tys. PLN

Nr Noty

Uzgodnienie efektywnej stopy podatkowe;j

od 01.01.2023 | od 01.01.2022 do | od 01.01.2022
do 30.06.2023 31.12.2022 do 30.06.2022

Zysk (strata) przed opodatkowaniem -2528 18 250 3059
Stawka ustawowa podatku w % 19% 19% 19%
Podatek przy zastosowaniu stawki ustawowej 480 3468 581
(normatywny)

Efekt podatkowy otrzymanych dywidend 225 327 327
Ulgi podatkowe 121

Aktywa z tytutu straty podatkowej za okres

sprawozdawczy nieujete w podatku odroczonym

Efekt podatkowy pozostatych przychodow i

kosztow trwale niestanowigcych przychoddw i 59 189 346
kosztow podatkowych

Inne -437

Podatek dochodowy w rachunku wynikéw 764 -3 267 92
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Podatek odroczony

w tys. PLN

Nr Noty
od 01.01.2023 | od 01.01.2022 | od 01.01.2022
do 30.06.2023 | do 31.12.2022 | do 30.06.2022
587 799

Aktywo z tytutu podatku odroczonego 1471

- z tytutu rezerw na $wiadczenia pracownicze 43 43 42
- z tytutu pozostatych rezerw 557 5 5
- z tytutu naliczonych odsetek 618 387

- z tytutu odpiséw aktualizujgcych aktywa obrotowe 48 48 76
- z tytutu wyceny inwestycji

- Z tytutu rozliczenia kontraktow budowlanych

- z tytutu strat z lat ubiegtych

- z tytutu podatkowej i bilansowej réznicy wartosci

aktywow trwatych i umoéw leasingowych

- z tytutu réznic kursowych

- pozostate 205 104 676
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego -99 -95 -103
- z tytutu naliczonych odsetek -1 -7

- z tytutu wyceny inwestycji

- z tytutu rozliczenia kontraktow budowlanych

- z tytutu podatkowej i bilansowej réznicy wartosci

aktywow trwatych i umoéw leasingowych 70 86 -101
- z tytutu réznic kursowych

- z tytutu wartosci firmy

- pozostate -28 -1 -1
Aktywa (Rezerwa) z tytutu odroczonego podatku 1372 493 696

dochodowego netto

Aktywa (Rezerwa) z tytutu odroczonego podatku

dochodowego netto

Aktywa (Rezerwa) z tytutu odroczonego podatku
dochodowego netto na poczatek okresu

w tys. PLN

Nr Noty

od 01.01.2023 | od 01.01.2022 | od 01.01.2022
do 30.06.2023 | do 31.12.2022 | do 30.06.2022
493 194 194

Odniesienie na wynik finansowy 880 298 502
Odniesienie na pozostate catkowite dochody

Inne odniesienie na kapitat wiasny

Jednostki zalezne

Aktywa (Rezerwa) z tytutu odroczonego podatku 1372 493 696

dochodowego netto na koniec okresu
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Naleznosci (zobowigzania z tytutu podatku

dochodowego)

w tys. PLN

Naleznosci (zobowigzania z tytutu podatku

od 01.01.2023 | od 01.01.2022 | od 01.01.2022
do 30.06.2023 | do 31.12.2022 | do 30.06.2022

dochodowego) na poczatek okresu -323 -1969 -1969
Zaptata (zwrot ) podatku dochodowego 2107 5211 3442
Biezace naliczenie podatku dochodowego -115 3566 -410
Naleznosci (zobowigzania z tytutu podatku 1668 323 1063

dochodowego) na koniec okresu

Nota 23. Inne catkowite dochody

Inne catkowite dochody

w tys. PLN

Sktadniki, ktore nie zostang nastepnie przekwalifikowane do
rachunku zyskow lub strat

Roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych

Zyski i straty aktuarialne

Podatek dochodowy dotyczgcy sktadnikéw, ktére nie zostang
przeniesione w pozniejszych okresach

Sktadniki, ktore zostang przekwalifikowane na zyski lub straty
po spetnieniu okreslonych warunkéw

Skutki wyceny instrumentow finansowych przez inne catkowite
dochody

Czesc¢ efektywna rachunkowosci zabezpieczen

Skutki aktualizacji majatku trwatego

Przeniesienie do sprawozdania z rachunku zysku i strat
Podatek dochodowy zwigzany z pozycjami prezentowanymi w
innych catkowitych dochodach

Inne catkowite dochody netto

Przyporzadkowane do udziatéw niekontrolujgcych

od 01.01.2023 | od 01.01.2022 | od 01.01.2022
do 30.06.2023 | do 31.12.2022 | do 30.06.2022

Przyporzgdkowane do wtascicieli jednostki dominujgcej

Zarowno w okresie biezgcym jak i okresie porownawczym nie wystgpity zadne pozycje ksztattujgce inne catkowite dochody.
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Nota 24. Zysk na jedng akcje

w tys. PLN

Zysk na jedng akcj
¥ ) 3 18 od 01.01.2023 | od 01.01.2022 | od 01.01.2022
do 30.06.2023 | do 31.12.2022 | do 30.06.2022

Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej przypadajacy na

e . L -1763 14 983 3151
wiascicieli jednostki dominujacej
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej przypadajacy na
wiascicieli jednostki dominujgcej
Razem -1763 14 983 3151
Srednia wazona liczba akcji zwyktych w tysigcach sztuk 69 200 69 200 69 200
Podstawowy zysk na jedng akcje w PLN -0,03 0,22 0,05
Koszty odsetek od obligacji zamiennych (po pomniejszeniu
o podatek)
zlzj!(e(strata) do ustalenia rozwodnionego zysku na jedna 1763 14 983 3151

Wyemitowane opcje na akcje w tysigcach sztuk
Teoretyczna zamiana obligacji zamiennych w tysigcach sztuk

Srednia wazona liczba akcji zwyktych dla potrzeb
rozwodnionego 69 200 69 200 69 200
zysku na akcje w tysigcach sztuk

Rozwodniony zysk na jedna akcje w PLN -0,03 0,22 0,05
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. o Dziatalnos¢ zwigzane z
Dziatalnos¢ ! : A
najmem nieruchomosci Razem
deweloperska . o
inwestycyjnej

Nota 25. Segmenty operacyjne

Koncentracja odbiorcow wg segmentéw dziatalnosci
od 01.01.2023 do od 01.01.2023 do
30.06.2023 30.06.2023 30.06.2023

KLIENCI INDYWIDUALNI 16 650 26 16 675
INPOST SKIERNIEWICE 5 5
ZABKA SKIERNIEWICE 24 24
JYSK SKIERNIEWICE 213 213
SPOLKI ZALEZNE 6 6
RAZEM 16 650 272 16 922
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ZA OKRES OD 01.01.2023 DO 30.06.2023

Dziatalnos¢ zwigzane z

Dziatalnos¢ . . o
najmem nieruchomosci Razem

. . . deweloperska : L
Wybrane elementy rachunku zyskéw lub strat dla segmentéw w tys. PLN w okresie inwestycyjnej

sprawozdawczym Za okres:
od 01.01.2023 do od 01.01.2023 do od 01.01.2023 do
30.06.2023 30.06.2023 30.06.2023

Dziatalno$¢ kontynuowana _ _

Przychody ze sprzedazy 16 650 272 16 922
Koszt wtasny sprzedazy -11 202 -28 -11 230
Zysk brutto na sprzedazy 5448 245 5692
EBIT 198 245 443
Zysk (strata) z dziatalnosci przed opodatkowaniem -2772 245 -2 528
Podatek dochodowy przypadajacy na dziatalnos¢ kontynuowang 838 -74 764
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej -1934 171 -1763

Dziatalno$¢ zaniechana _ - -

Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej

ZYSK (STRATA) NETTO -1934 171 -1763

Przyporzagdkowany do wtascicieli jednostki dominujgcej -1934 171 -1763
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ZA OKRES OD 01.01.2023 DO 30.06.2023

Dziatalnos¢ zwigzane z

Dziatalnos¢ : . 0
. . - . . najmem nieruchomosci
Wybrane pozycje dotyczace sprawozdania z sytuacji finansowej dla segmentéw w deweloperska inwestycyjnej
DEREERSREIE SRR eE e
30.06.2023 30.06.2023 30.06.2023
Aktywa trwate 93333 18 895 112 228
Aktywa obrotowe 510233 171 510404
Aktywa razem 603 566 19 065 622 632
Kapitat wtasny 316 593 19 065 335658
Dtugoterminowe zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 101 143 101 143
Krétkoterminowe zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 185 831 185 831
Razem kapitaty i zobowigzania 603 566 19 065 622 632
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SPRAWOZDANIE FINANSOWE JHM DEVELOPMENT S.A.
ZA OKRES OD 01.01.2023 DO 30.06.2023

. o Dziatalno$é zwigzane z
Dziatalnos¢ : . o
najmem nieruchomosci Razem
. ) deweloperska . o
Wybrane elementy rachunku zyskow lub strat dla segmentéw w tys. PLN w okresie inwestycyjnej

sprawozdawczym

od 01.01.2022 do od 01.01.2022 do od 01.01.2022 do
31.12.2022 31.12.2022 31.12.2022

Dziatalno$¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 131 045 530 131575
Koszt wtasny sprzedazy -93 081 -105 -93 187
Zysk brutto na sprzedazy 37963 425 38 388
EBIT 25058 425 25483
Zysk (strata) z dziatalnosci przed opodatkowaniem 17 825 425 18 250
Podatek dochodowy przypadajgcy na dziatalnosé kontynuowang -3191 -76 -3 267
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowane;j 14634 349 14 983

Dziatalno$¢ zaniechana

Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej

ZYSK (STRATA) NETTO 14634 349 14 983
Przyporzadkowany do wtascicieli jednostki dominujgcej 14634 349 14983
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SPRAWOZDANIE FINANSOWE JHM DEVELOPMENT S.A.
ZA OKRES OD 01.01.2023 DO 30.06.2023

. o Dziatalnos¢ zwigzane z
Dziatalnos¢ . . o
' _ - ' . dewel K najmem nieruchomosci Razem
Wybrane pozycje dotyczace sprawozdania z sytuacji finansowej dla segmentéw w E€weloperska inwestycyjnej

tys. PLN w okresie sprawozdawczym
Aktywa trwate 102 385 18 895 121 280
Aktywa obrotowe 457 024 349 457 373
Aktywa razem 559 409 19244 578 653
Kapitat wtasny 318178 19244 337421
Dfugoterminowe zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 91 890 91 890
Krétkoterminowe zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 149 342 149 342
Razem kapitaly i zobowigzania 559 409 19244 578 653
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ZA OKRES OD 01.01.2023 DO 30.06.2023

Dziatalnos¢ zwigzane z
najmem nieruchomosci

Dziatalnos¢

. . . deweloperska : D
Wybrane elementy rachunku zyskéw lub strat dla segmentéw w tys. PLN w okresie inwestycyjnej

sprawozdawczym

od 01.01.2022 do od 01.01.2022 do od 01.01.2022 do
30.06.2022 30.06.2022 30.06.2022

Dziatalno$¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 29 881 275 30 156
Koszt wlasny sprzedazy -21278 -75 -21 353
Zysk brutto na sprzedazy 8 602 200 8 803
EBIT 3571 200 3771
Zysk (strata) z dziatalnosci przed opodatkowaniem 2859 200 3059
Podatek dochodowy przypadajgcy na dziatalno$¢ kontynuowang 86 6 92
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowane;j 2945 206 3151

Dziatalno$¢ zaniechana

Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej

ZYSK (STRATA) NETTO 2945 206
Przyporzagdkowany do wtascicieli jednostki dominujgcej 2945 206

w
[y
(5,
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w
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ety
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SPRAWOZDANIE FINANSOWE JHM DEVELOPMENT S.A.
ZA OKRES OD 01.01.2023 DO 30.06.2023

Dziatalnos¢ zwigzane z

Dziatalnos¢ . . o
najmem nieruchomosci Razem
Wybrane pozycje dotyczace sprawozdania z sytuacji finansowej dla segmentéw w deweloperska inwestycyjnej
tys. PLN w okresie poréwnawczym Stan na- Stan na-
30.06.2022 30.06.2022 30.06.2022
Aktywa trwate 103 698 18 895 122 592
Aktywa obrotowe 494 572 206 494 778
Aktywa razem 598 270 19101 617 371
Kapitat wtasny 306 488 19101 325589
Dfugoterminowe zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 110112 110112
Krétkoterminowe zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 181 669 181 669
Razem kapitaty i zobowigzania 598 270 19101 617 371
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Nota 26. Transakcje z jednostkami powigzanymi

w tys. PLN

Cztonkowie zarzadu i rady

Jednostki wspétzalezne i Pozostate jednostki )
nadzorczej oraz kluczowy

stowarzyszone powigzane

Transakcje z jednostkami powigzanymi Jednostki zalezne

personel
Przychody ze sprzedazy 3 42 806 3 16
Przychody ze zbycia majatku trwatego
Przychody z tytutu odsetek/poreczen 3 3 402 265
Pozostate przychody 1719 1219
Nabycie zapasdéw i inne koszty
aktywowane w wartosciach aktywow 245 24 997 45 295
obrotowych
Nabycie ustug i inne koszty operacyjne 2 2 207 143
Nabycia i inne koszty aktywowane w
wartosci aktywow trwatych
Koszty odsetek 245 245
Pozostate koszty 217
Pozyczki otrzymane
Pozyczki udzielone
Koszty wynagrodzen 851 831
Naleznosci z tytutu pozyczek
Naleznosci handlowe i pozostate 185 2 482 1365 10 697
Zobowiazania z tytutu pozyczek
Zobowigzania handlowe i pozostate 123 123 12 388 12 697

Transakcje pomiedzy podmiotami powigzanymi odbyly sie na warunkach réwnorzednych z tymi, ktére obowigzujg w transakcjach zawartych na warunkach
rynkowych.
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Pozyczki udzielone
Wynagrodzenia kluczowemu
personelowi

w tys. PLN w tys. PLN
30.06.2023 30.06.2022 | 30.06.2023 | 30.06.2022

Wynagrodzenia kluczowego personelu Jednostka

Dodatkowe informacje

wynagrodzenie z tyt.
Swiadczenia ustug w zakresie

Zarzad JHM DEVELOPMENT S.A. 824 795 . . ,
przygotowania projektéw
inwestycyjnych 114tys.zt.

Rada Nadzorcza JHM DEVELOPMENT S.A. 27 36

Razem 851 831
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Nota 27. Instrumenty finansowe

Wyceniana w wartosci

W kosci Inst t
Dostepne do sprzedazy godziwej przez wynik ycena wwysokoscl nstrumenty

zamortyzowanego kosztu zabezpieczajgce

Aktywa finansowe wg MSSF 9 finansowy

30.06.2023 | 31.12.2022 | 30.06.2023 | 31.12.2022 | 30.06.2023 | 31.12.2022 | 30.06.2023 | 31.12.2022

Pozyczki udzielone
Pochodne instrumenty finansowe
Inne instrumenty finansowe wyceniane w wartosci

godziwej

Naleznosci handlowe i inne 13519 11 092
Srodki pieniezne i ekwiwalenty 30464 28 000
Pozostate aktywa finansowe

Razem Aktywa finansowe B _ _ _ 43 983 39 092 _ _
Przychody z dywidend 1184 1719
Przychody z tytutu odsetek, poreczen B _ _ _ 902 1047
Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych

Odwrdcenia (utworzenia) odpisdw umorzeniowych 2 145 _ _

Zyski (straty) z tytutu wyceny i realizacji

Zyski (straty) z tytutu instrumentéw pochodnych B B B B

Razem wptyw na rachunek zyskéw lub strat aktywéw 2 15 2086 2766

finansowych
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Zobowigzania finansowe wg MSSF 9

Wyceniana w wartosci
Instrumenty kapitatowe godziwej przez wynik
finansowy

Wyceniane w

zamortyzowanym koszcie

Instrumenty
zabezpieczajace

30.06.2023 | 31.12.2022 | 30.06.2023 | 31.12.2022

30.06.2023 | 31.12.2022 | 30.06.2023 | 31.12.2022

Kredyty 55 032 33 406

Pochodne instrumenty finansowe

Inne instrumenty finansowe wyceniane w wartosci

godziwej

Zobowigzania handlowe i inne 179 435 137 589

Pozostate zobowigzania finansowe- obligacje 50211 62 070

Razem zobowigzania _ _ _ B 284 678 233 065 B B
Odsetki, poreczenia _ _ _ _ -4 503 -7 523

Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych

Zyski (straty) z tytutu wyceny i realizacji _ _ _ _ -1243 -1158 _ B
Zyski (straty) z tytutu instrumentow pochodnych

Razem wptyw na rachunek zyskéw lub strat z tytutu 5746 8681

zobowigzan finansowych

Zaréwno w biezgcym jak i pordwnawczym okresie nie wystgpity instrumenty finansowe wyceniane wg wartosci godziwej.
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Nota 28. Wynagrodzenie biegtego rewidenta

w tys. PLN

Wynagrodzenie biegtego rewidenta
0d 01.01.2023 | od 01.01.2022 | od 01.01.2022
do 30.06.2023 | do 31.12.2022 | do 30.06.2022

Wynagrodzenie z tytutu badania jednostkowego

sprawozdania finansowego 32 32 32
Wynagrodzeni z tytutu przegladu srédrocznego
sprawozdania jednostkowego 20

Pozostate ustugi
Razem 32 53 32

Nota 29. Btedy dotyczace poprzednich okresow sprawozdawczych

Nie stwierdzono, zadnych istotnych btedéw w poprzednim okresie sprawozdawczym.

Nota 30. Transakcje z udziatowcami niekontrolujgcymi

Pozycja nie wystepuje.

Nota 31. Potaczenia przedsiewziec

W biezgcym okresie nie nastgpity pofaczenia przedsiewziec.
Nota 32. Planowane istotne naktady inwestycje

Na dzien zatwierdzenia sprawozdania finansowego do publikacji nie byly planowane zadne istotne nakfady
inwestycyjne.

Nota 33. Istotne zdarzenia po dniu bilansowym.

Na dzien zatwierdzenia sprawozdania finansowego do publikacji nie wystgpity istotne zdarzenia po dniu
bilansowym.
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Nota 34. Struktura zatrudnienia

w przeliczeniu na petne etaty

-
Struktura zatrudnienia
0d 01.01.2023 | 0d 01.01.2022 | od 01.01.2022
do 30.06.2023 | do31.12.2022 | do 30.06.2022
Pracownicy nieprodukcyjni 31 31 30
Pracownicy produkcyjni
Osoby wspotpracujgce 15 15 15
Razem 46 46 45

Nota 35. Dywidendy deklarowane i wyptacone
Spétka nie deklarowata wyptaty dywidendy za 2022 rok.

Nota 36. Skutki podziatu, restrukturyzacji i zaniechania dziatalnosci

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

Wartos¢ Wartosc zabez
zadtuzenia tys. P

Tytut zabezpieczenia

Rodzaj
zabezpieczenia

pieczenia w
LN

Wartos¢ bilansowa
przedmiotu zabezpieczenia w

tys. PLN

data wygasniecia

| Stanna: | Stanna: | 00|

dd-mm-rr
Zabezpieczenie kredytu inwestycyjnego zgodnie umowag nr zabezpieczenie
22/KG110/19 udzielonego przez Bank Spétdzielczy hipoteczne 7160 17645 17645 10933 11119 31.12.2034
Zabezpieczenie kredytu obrotowego -deweloperskiego, Labezpieczenie
zgodnie z umowa nr S/10/07/2021/1245/K/KON , udzielonego . P 7 949 47 850 47 850 45 019 38 305 30.06.2024
, . hipoteczne
przez Bank Ochrony Srodowiska
Zabezpieczenie kredytu obrotowego - deweloperskiego, sabezpieczenie
zgodnie z umowag 3472510/112/K/0B/21, udzielonego przez . P 17 345 48 360 48 360 37 164 32723 30.06.2025
e L. hipoteczne
Bank Polskiej Spotdzielczosci S.A.
Zabezpieczenie kredytu obrotowego-deweloperskiego, sabezpieczenie
zgodnie z umowg 050/22/22/K, udzielonego przez . P 5614 19 665 19 665 10 407 4 806 30.12.2024
. e hipoteczne
Warszawski Bank Spotdzielczy
Zabezpieczenie kredytu obrotowego -deweloperskiego, sabezpieczenie
zgodnie z umowa nr 5/49/05/2022/1245/K/KON , udzielonego . P 1144 34 500 34 500 19315 8 096 30.12.2025
, A hipoteczne
przez Bank Ochrony Srodowiska
Zabezpieczenie kredytu deweloperskiego, zgodnie z umowg zabezpieczenie
K01786/2, udzielonego przez Santander Bank Polska hipoteczne 15820 61643 41512 31.03.2025
Zab.ezpleczenle kredytu na VAT, zgodnie z umowa K01786/2, zabgzpleczenle 61643 41512 31.03.2025
udzielonego przez Santander Bank Polska hipoteczne
Zabezpieczenie kredytu obrotowego - deweloperskiego, Labezpieczenie
zgodnie z umowg 3472510/88/K/0B/22, udzielonego przez . P 69 105 45 039 32492 30.06.2025
e . hipoteczne
Bank Polskiej Spotdzielczosci S.A.
RAZEM 55 032 229 663 237 125 209 388 127 541
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w tys. PLN
Aktywa stanowigce zabezpieczenia zobowigzan
30.06.2023 31.12.2022

Rzeczowe aktywa trwate 10933 11119

Nieruchomosci inwestycyjne
Aktywa finansowe
Wartosci niematerialne

Pozostate aktywa 198 456 116 422

Razem 209 388 127 541

Nota 38. Sprawy sagdowe

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

ryzyko niskie — brak odpisu / rezerwy

ryzyko srednie — odpis 50% wartosci brutto / rezerwa na 50% roszczenia

ryzyko wysokie — odpis 100% wartosci brutto / rezerwa na 100% roszczenia

naleznosci niesciggalne — usuwane z ksigg rachunkowych poprzez odpis w ciezar kosztéw

o O O O

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem nie toczyty sie zadne istotne postepowania dotyczace
zobowigzan albo wierzytelnosci Spétki lub jednostki od niego zaleznej.

JHM DEVELOPMENT S.A. | XI. NOTY DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO m



JalMl

DEVELOPMENT

SPRAWOZDANIE FINANSOWE JHM DEVELOPMENT S.A.
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Nota 39. Zobowigzania warunkowe

o . . Wartos¢ bilansowa przedmiotu
. y Wartosc zobowigzania tys. PLN . .
Wykaz udzielonych przez Spétke zabezpieczenia w tys. PLN

poreczeri wzajemnych w ramach grupy Tytut poreczenia Data

kapitatowe;j wygasniecia
30.06.2023 31.12.2022 | 30.06.2023 | 31.12.2022 ———

Wobec jednostek powigzanych _ B

Poreczenie za zobowigzania spotki Marywilska 44 z

Marywilska 44 Sp. z 0.0. . - 650 650 650 650 05.07.2033
tytutu umowy najmu zawartej z Jysk Sp. z 0.0.

Mirbud S.A. Zabezpieczenie kredytu w rachunku biezgcym PKO 90 000 90 000 7973 7973  22.06.2024

Wobec pozostatych jednostek - - - -

Razem } 90 650 90 650 8623 8623 }

w tys. PLN

Pozostate zobowigzania warunkowe
Z tytutu gwarancji nalezytego wykonania 4717 5879
Z tytutu usuniecia wad i usterek 3758 3904
Z tytutu zaptaty wierzytelnosci 55
Razem 8530 9783
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Emitent wraz z pozostatymi Spétkami z Grupy Kapitatowej MIRBUD dnia 29 grudnia 2012 roku zawarta umowe o
Swiadczenie ustug, ktérej przedmiotem jest poreczenie, gwarancja obcigzenie hipoteki (dalej: ,,Zabezpieczanie”)
zobowigzan kredytowych wobec instytucji finansowych i ubezpieczeniowych za wynagrodzeniem.

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

Zgodnie z warunkami umowy:

- wynagrodzenie i tytut udzielonego Zabezpieczenia zostato ustalone na poziomie cen rynkowych stosowanych
pomiedzy podmiotami niepowigzanymi w wysokosci 0,9% kwoty udzielonego Zabezpieczenia sptaty w stosunku
rocznym, bez wzgledu na sposdb zabezpieczenia,

- wynagrodzenie ptatne w terminie 30 dni po uptywie kazdego kwartatu,

- w przypadku zaptaty kwoty zadtuzenia wzgledem wierzyciela spotki, spdtce udzielajgcej Zabezpieczenia
przystuguje prawo zwrotu rownowartosci kwoty zaptaconej w terminie 7 dni od daty wezwania do zwrotu,

- po uptywie 7 dni od daty wezwania spétce udzielajacej Zabezpieczenia przystugiwac bedg odsetki ustawowe od
kwot niezwrdconych w terminie,

- umowa zostata zawarta na czas nieokreslony.

Kwoty wynagrodzen z tytutu udzielonych Zabezpieczen zostaty zawarte w: Nocie 26 Transakcje z jednostkami
powigzanymi.

Nota 40. Cele i zasady zarzgdzania ryzykiem

Ryzyko zmiany stép procentowych

Spodtka dla finansowania dziatalnosci inwestycyjnej w duzym stopniu wykorzystuje kredyty bankowe. Na koszty
odsetek od kredytow ma wptyw wysokos¢ stopy bazowej WIBOR dla kredytow zacigganych w ztotych polskich i
EURIBOR dla kredytéw w walucie EURO. Wzrost wartosci indeksow WIBOR/EURIBOR poprzez wzrost odsetek od
kredytéw moze miec niekorzystny wptyw na sytuacje finansowg Spotki. Zarzad Spétki w przypadku finansowania
dtugoterminowego rozpatruje mozliwos$¢ zawarcia transakcji zabezpieczajacych stope procentowg (transakcje
zamiany stop procentowych — strategia IRS, CIRS).

Na dzien 30.06.2023r. Spotka posiadata jedynie kredyty nominowane w walucie krajowe;j.

. _ _ Ryzyko przeptywdéw Pienieznach Ryzyko wartosci godziwej
LS WEVEREIS [ ATIEmS

stop procentowych
ae ’ 30.06.2023 | 31.12.2022 | 30.06.2022 | 30.06.2023 | 31.12.2022 | 30.06.2022

Zobowigzania z tytutu
kredytow 55 032 33 406 36 648
Pozyczki udzielone

Inne aktywa finansowe

Inne zobowigzania
finansowe, obligacje 50211 62 070 62 070

Razem 105 243 95 476 98 718

Ryzyko zmiany stép procentowych - wrazliwos¢ na zmiany

W celu przeprowadzenia analizy wrazliwosSci na zmiany stop procentowych, na podstawie historycznych zmian
wartosci oraz na podstawie wiedzy i doswiadczenia Spoétki w zakresie rynkéw finansowych, racjonalnie mozliwych
zmiany stép procentowych, oszacowane zostaty na dzien 31 grudnia 2022r. roku, na dzien 31 grudnia 2021r. oraz
poréwnywalny okres roku poprzedniego na poziomie — 1,0/+1,0 punktu procentowego dla ztotego.
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Wptyw na zysk/(strate Wptyw na sume
Analiza wrazliwosci pozycji netto) bilansowa

narazonych na zmiane stép m
e wzrost o spadek o wzrost o spadek 0 1%
30.06.2023 1% 1% 1%

Zobowigzania z tytutu pozyczek i

kredytow 55032 -446 446 550 -550
Pozyczki udzielone

Inne aktywa finansowe

Inne zobowigzania finansowe 50211 -407 407 502 -502
Razem 105 243 -852 852 1052 -1 052

Wptyw na zysk/(strate Wptyw na sume
Analiza wrazliwosci pozycji netto) bilansowa
narazonych na zmiane stop m . ek .
e wzrost o spadeko | wzrosto o

Zobowigzania z tytutu pozyczek i
kredytow 33 406 -271 271 334 -334
Pozyczki udzielone

Inne aktywa finansowe
Inne zobowigzania finansowe 62 070 -503 503 621 -621
Razem 95 476 -773 773 955 -955

Whptyw na zysk/(strate Wptyw na sume
netto) bilansowa

Analiza wrazliwosci pozycji narazonych
na zmiane stop procentowych m k
il U wzrost o 1% spadoe o WerOSt o spadek o0 1%
30.06.2022 1% 1%

Zobowigzania z tytutu pozyczek i

kredytow 36 648 -297 297 366 -366
Pozyczki udzielone

Inne aktywa finansowe

Inne zobowigzania finansowe 62 070 -503 503 621 -621

Razem 98 718 -800 800 987 -987

Ryzyko zmiany kurséw walut
Nie wystepuje

Ryzyko ptynnosci

Ryzyko ptynnosci jest to ryzyko polegajgce na braku mozliwosci regulowania przez Spotke swoich zobowigzan
finansowych w terminie ich zapadalnosci. Celem Spétki jest zapewnienie, w najwyzszym mozliwym stopniu, ze
jej ptynnosc bedzie zawsze zachowana na poziomie pozwalajgcym na regulowanie zobowigzan w terminie ich
zapadalnosci.
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Ryzyko COVID-19

Ryzyko zwigzane z wptywem pandemii - Ograniczenia zwigzane z wptywem pandemii korona wirusa
(wywotujgcego COVID-19) wptywajg posrednio lub/i bezposrednio na obraz sytuacji gospodarczej, w tym miedzy
innymi zwiekszajg poziom bezrobocia, zmniejszajg poziom konsumpcji, ograniczajg mozliwosci swobodnego
prowadzenia biznesu, zwiekszajg ryzyko utraty ptynnosci przedsiebiorcéw. Istnieje ryzyko, ze wyzej wymienione
ograniczenia i ich negatywne skutki przetozy¢ sie mogg na wieksze prawdopodobienstwo materializacji
niektérych z nizej wymienionych czynnikéw ryzyka wptywajacych na dziatalnos¢ gospodarczg i wypracowane
wyniki podmiotéw gospodarczych.

Wprowadzenie stanu epidemii nie spowodowato koniecznosci zawieszenia dziatalnosci Spoétki, jednak wptyneto
na dziatalnos$¢ Spétki i zachowania klientéw, w tym przede wszystkim na sprzedaz produktéw znajdujacych sie w
ofercie Spotki.

Kluczowym aspektem jest spadek popytu na produkty Spétki, to jest mieszkania w budynkach wielorodzinnych i
domy jednorodzinne poczynajgc od marca 2020r. Potencjalni klienci w zwigzku z niepewnoscig zatrudnienia oraz
swojej sytuacji osobistej czesto rezygnowali z zakupu mieszkania lub przektadali decyzje zakupowe na pdzniej.
Dotyczyto to szczegdlnie pierwszych kilku tygodni po ogtoszeniu ograniczen zwigzanych z pandemia.

Innym negatywnym skutkiem nowej sytuacji byto réwniez ograniczenie mozliwosci wywigzywania sie czesci
klientéw ze zobowigzan wynikajgcych z zawartych juz umow sprzedazy. Banki kredytujgce nabywcow mieszkan
zaostrzyty kryteria przyznawania kredytow, a sam proces uzyskania i wyptaty kredytu ulegt znacznemu
wydtuzeniu. Jednoczesnie czes$¢ klientdw nie wywigzywata sie w terminie z ptatnosci na skutek zatoréw
pfatniczych powstatych w gospodarce.

Ustabilizowanie sie sytuacji gospodarczej po zniesieniu stanu epidemii wptynie na stopniowg poprawe nastrojow
konsumenckich i ponowny wzrost liczby sprzedawanych lokali mieszkalnych.

Spdtka na biezgco monitoruje informacje w zakresie planowanych lub zapowiadanych obostrzen w prowadzeniu
podstawowej dziatalnosci na skutek ograniczenia rozwoju pandemii COVID-19. Na moment publikacji
sprawozdania sytuacja wyglada stabilnie i nowe obostrzenia nie sg zapowiadane, jednak nie mozna wykluczy¢
takiej sytuacji w przysztosci.

Zarzadzanie ptynnoscig Spotki

o - odbywa sie gtdwnie poprzez: krétko, srednio i dtugo-terminowe planowanie przeptywéw gotéwkowych
o -szczegétowe plany krétkoterminowe aktualizowane sg przynajmniej raz na miesigc
o - dobdr odpowiednich zrodet finansowania na podstawie analizy potrzeb spotki
o - wspoétpraca ze stabilnymi instytucjami finansowymi
Wptyw wojny w Ukrainie na dziatalnos¢ i wyniki JHM DEVELOPMENT S.A.

o Dziatania wojenne w Ukrainie w ocenie Zarzadu Spétki nie miaty bezposredniego wptywu na dziatalnos¢
JHM DEVELOPMENT S.A. w omawianym okresie. Spotka prowadzi dziatalnos¢ gospodarczg na terenie
Polski, nie zatrudniata i nie zatrudnia obywateli Ukrainy, nie prowadzita wymiany handlowej z Ukraina.

o Wptyw wojny w Ukrainie na wyniki osiggniete w roku 2022 oraz w pierwszej potowie 2023 roku miat
natomiast charakter posredni. Podobnie jak cata branza deweloperska na wyniki spo6tki negatywny wptyw
miaty spotegowane wojng zjawiska inflacji, skokowy wzrost stép procentowych, wahania kursow walut.
Odbito sie to na drastycznym ograniczeniu zdolnosci kredytowej potencjalnych klientéow Spétki i wptyneto
na zmniejszenie liczby podpisywanych umoéw przedwstepnych na mieszkania gotowe i lokale w budowie.
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o  Wszystkie te zjawiska poszerzajg obszar niepewnosci i w przypadku przedtuzania sie wojny w Ukrainie
moga wptywac na sytuacje ekonomiczng i wyniki finansowe Spétki. Niekorzystny wptyw tego czynnika na
sytuacje gospodarczg Polski, a w szczegdlnosci sektora deweloperskiego s przez Zarzad Spotki
analizowane na biezgco i jest uwzgledniany przy podejmowaniu decyzji dotyczacych realizacji inwestyciji.

Nota 41. Zarzadzanie kapitatem

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

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

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

o emisja udziatéw i innych instrumentéw kapitatowych;

o sprzedaz aktywow w celu obnizenia zadtuzenia.

Monitorowanie kapitatu odbywa sie za pomocg wskaznika zadtuzenia. Wskaznik ten oblicza sie jako stosunek
zadtuzenia netto do tgcznej wartosci kapitatu. Zadtuzenie netto oblicza sie jako sume zadtuzenia finansowego
(obejmujacych biezace i dtugoterminowe kredyty i pozyczki oraz inne zadtuzenie finansowe wykazane w
sprawozdaniu finansowym) pomniejszong o $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty. tgczng wartosé kapitatu
oblicza sie jako kapitat wtasny wykazany w sprawozdaniu finansowym wraz z zadtuzeniem netto. Natomiast
ocena kondycji finansowej spoétki odbywa sie za pomoca wskaznika zabezpieczenia ptynnosci finansowe;j.

w tys. PLN
Wyliczenie wskaznika zadtuzenia
30.06.2023 31.12.2022 30.06.2022

Kredyty i obligacje ogdtem 105 243 95 476 98 718
Srodki pieniezne i ekwiwalenty -30 464 -28 000 -56 806
Zadtuzenie netto 74779 67 476 41912
Kapitat wiasny 335658 337421 325589
Kapitat ogétem 410437 404 898 367 502
Wskaznik zadtuzenia 18,2% 16,7% 11,4%

w tys. PLN

Wskaznik zabezpieczenia ptynnosci finansowej
30.06.2023 31.12.2022 30.06.2022

Dtug netto 74779 67 476 41912
EBITDA 213 24 994 3524
Kapitat wiasny 335658 337421 325589
Aktywa razem 622 632 578 653 617 371
Dtug netto/EBITDA 351,7 2,7 11,9
Kapitat wtasny/Aktywa ogdtem 0,5 0,6 0,5
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Xil.  ZATWIERDZENIE DO PUBLIKACII

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone i zatwierdzone do publikacji dnia 18.08.2023r.

Elektronicznie

KAJA MONIKA

: Elektroniczni :
MIRGOS- s Gf AWOMIR podisany preee Je FZY  podpisany przez Elektronicznie
KWIATKOWSK bt 20050015 124659 0700 SIEDLARSKI SEAWOMIR SIEDLARSKI . Jerzy Mirgos REGINA gggmj\aglys%sgm
Data: 2023.08.18 Data: 2023.08.18 '
A 10:47:35 +0200 Mi FgOS 520200 BISKUPSKA i ey
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzgdu Wiceprezes Zarzadu Prezes Zarzadu

Elektronicznie podpisany
przez DOROTA GRZECZYNSKA
Data: 2023.08.18 10:25:50
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Osoba, ktorej powierzono

prowadzenie ksiag
rachunkowych
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