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1. RYNEK | PERSPEKTYWY ROZWOJU

1.1 Ogdlna charakterystyka rynku 1

Po trzech latach ozywienia gospodarczego w 2009 roku firmy z sektora budowlanego odczuty spowolnienie
gospodarcze zapoczatkowane juz w Il potowie 2008 roku. Wedtug wstepnego szacunku GUS PKB w 2009 roku
byt wyzszy o ok. 1,7% w poréwnaniu z 2008 rokiem (w cenach statych roku poprzedniego). W 2008 roku w
poréwnaniu z 2007 rokiem wzrost PKB wynidst 5,0%. Warto$¢ produktdw wytworzona przez jednostki krajowe
rynkowe i nierynkowe (warto$¢ dodana brutto w gospodarce narodowej) zwiekszyta sie o 1,7%. Stopa
inwestycji (relacja naktadéw brutto na srodki trwate do produktu krajowego brutto obliczana w cenach
biezgcych) zmniejszyta sie z 22% w 2008 roku do 21% w 2009 roku.

Wedtug publikacji GUS Biuletyn Statystyczny nr 1/2010 produkcja budowlano — montazowa wyrazona w cenach
biezacych wzrosta w 2009 roku o 3,6% w stosunku do analogicznego okresu ubiegtego roku (wzrost o 3,7% w
cenach statych). Wzrost produkcji budowlano-montazowej w 2009 roku byt nizszy niz w latach poprzednich.
Najszybciej rosta sprzedaz robot o charakterze remontowym (wzrost
o 8,6% w stosunku do 2008 roku), wolniej natomiast robdt o charakterze inwestycyjnym (wzrost
0 1,7% w stosunku do 2008 roku). W obydwu segmentach wzrost byt jednak wolniejszy niz w roku ubiegtym.
Udziat robot inwestycyjnych w produkcji budowlano-montazowe;j zmniejszyt sie
w poréwnaniu z 2008 rokiem o 1,4 pp. do 68,9%.

W 2009 roku nastgpit wzrost sprzedazy w ujeciu rocznym w przedsiebiorstwach zajmujacych sie robotami
zwigzanymi z budowg obiektdw inzynierii lgdowej i wodnej - o 16,9%, przy spadku sprzedazy w
przedsiebiorstwach zajmujacych sie gtéwnie robotami budowlanymi specjalistycznymi - o 5,3% oraz
wznoszeniem budynkéw - o 1,1%. W strukturze produkcji budowlano — montazowej udziat budownictwa
infrastrukturalnego zwigzanego m. in. z budowa autostrad, drég ekspresowych oraz drég szynowych wzrdst o
5% w stosunku do 2008 roku, czego przyczyng byta gtéwnie intensyfikacja ogtaszanych przetargéw drogowych
w zwigzku ze zblizajgcymi sie Mistrzostwami Europy w pitce noznej EURO 2012. Nastgpit natomiast spadek
udziatu budownictwa mieszkaniowego (o 3%) oraz budownictwa zwigzanego z wnoszeniem budynkéw
niemieszkalnych (o 4%).

W 2009 roku wiekszos¢ deweloperéw wstrzymata nowe inwestycje. Liczba mieszkan, ktérych budowe
rozpoczeto w 2009 roku wyniosta 142,9 tysiecy, co oznacza 18,2% spadek w stosunku do 2008 roku, natomiast
liczba wydanych pozwolen na budowe spadta o ok. 22,3% w stosunku do 2008 roku
i wyniosta 178,8 tysiecy. Liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w 2009 roku wyniosta
160,1 tysiecy, co oznacza 3,1% spadek w stosunku do 2008 roku.

1.2 Perspektywy rozwoju rynku 2

Wedtug Ministerstwa Finanséw prognozowany poziom wzrostu PKB w roku 2010 wyniesie ok. 1,2%. Ze wzgledu
na duzg niepewnos¢ i zmienno$¢  gospodarczg brak jest w tej chwili  spdjnych
i wiarygodnych prognoz makroekonomicznych na nadchodzacy rok. Budownictwo jest i bedzie sektorem
dziatalnosci, ktéry w znaczacym stopniu korzysta na integracji z Unig Europejska, gdyz duza czes$¢ funduszy
europejskich przeznaczona jest na inwestycje infrastrukturalne. tgczna wielko$¢ srodkow finansowych

zaangazowanych w realizacje Programu Operacyjnego yInfrastruktura
i Srodowisko” na lata 2007-2013 wynosi 37,6 miliardéw euro, z czego wktad unijny wynosi 27,9 miliardéw euro,
zas wktad krajowy - 9,7 miliardobw euro. W ramach w/w programu w latach

2007-2013 na realizacje inwestycji transportowych z funduszy europejskich planowane s3 wydatki
w granicach 19,4 miliarda euro, natomiast na realizacje inwestycji srodowiskowych na poziomie 4,8 miliardéw
euro.

1
Opracowanie przygotowane zostato na bazie kwartalnego raportu Stan i prognoza koniunktury gospodarczej Instytutu Badar nad Gospodarkg
Rynkowg, Kwartalne Prognozy Makroekonomiczne, nr 65 (styczer 2010r.)

2.
Zrodto: PAP, ISB, BCC
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2. DZIALALNOSC GRUPY MIRBUD I PERSPEKTYWY ROZWOJU

2.1 Opis organizacji Grupy wraz ze wskazaniem jednostek podlegajacych konsolidacji oraz
zmian w organizacji Grupy

Przedmiotem dziatalnosci Grupy jest Swiadczenie szeroko rozumianych ustug budowlano—
montazowych w obszarze budownictwa przemystowego, handlowo-ustugowego, mieszkaniowego
oraz inzynieryjno-drogowego wykonywanych w systemie generalnego wykonawstwa, dziatalnos¢
deweloperska i zarzgdzanie nieruchomosciami oraz w mniejszym zakresie dziatalnos$¢ transportowa,
wynajem maszyn, sprzetu budowlanego i taboru transportowego oraz dziatalnos¢ wydawnicza.

MIRBUD S.A. ( Emitent) jest jednostka dominujacg i sporzadza skonsolidowane sprawozdanie
finansowe, w sktad ktérego wchodzg jednostkowe sprawozdania Emitenta oraz jednostki zaleinej
JHM DEVELOPMENT Sp. z o.0.

Jednostka dominujaca

Petna nazwa emitenta: MIRBUD S.A.

Siedziba Emitenta: Skierniewice

Forma prawna: spotka akeyjna

Kraj siedziby: Polska

NIP: 836-170-22-07

REGON: 750772302

Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice
Telefon — centrala: + 48 (46) 833 98 65

Fax: +48 (46) 833 97 32

Poczta elektroniczna: sekretariat@mirbud.com.pl
Strona internetowa: www.mirbud.com.pl

MIRBUD S.A. powstat w wyniku przeksztatcenia spotki z ograniczong odpowiedzialnoscig pod
firmg MIRBUD Spdtka z o.0. w spotke akcyjng, w trybie art. 551 i nastepnych Kodeksu spdtek
handlowych.  Emitent zostat zarejestrowany przez Sad Rejonowy dla todzi-Srédmieécia w todzi
XX Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000270385 w dniu
22 grudnia 2006 roku. Czas trwania Spoéfki jest nieoznaczony

Jednostka zalezna

Petna nazwa jednostki: JHM Development Sp. z 0.0.

Siedziba jednostki: Skierniewice

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
Kraj siedziby: Polska

NIP: 836-181-24-27

REGON: 100522155

Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice
tel/fax 046 833-97-32

Poczta elektroniczna: sekretariat@jhmdevelopment.pl

Strona internetowa: www. jhmdevelopment.pl/

Spotka powstata 27.05.2008r na podstawie aktu notarialnego Repertorium ,A” Nr 3299/2008
sprostowanego w dniu 02.06.2008r aktem notarialnym Repertorium ,A” Nr 3413/2008. Spdtka
zostata wpisana w do Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 06.06.2008r
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2.2 Struktura sprzedazy Grupy MIRBUD

Strukture przychodoéw ze sprzedazy Grupy za 2009 rok w poréwnaniu do roku ubiegtego
przedstawia ponizsza tabela:

Wartos¢ Struktura Wartos¢ Struktura

Wyszczegélnienie sprzedazy sprzedazy sprzedazy sprzedazy

w 2008 r. w 2008 r. 2009 r. w 2009r.

(w tys. z8) (w %) (w tys. zi) (w %)

Sprzedaz materiatéw i towaréw 712 0,30 3694 1,72
Dziatalnos¢ deweloperska 27 463 11,68 23255 10,84
Sprzedaz ustug budowlano-montazowych: 203 559 86,54 183 449 85,53
- budynki mieszkalne 53061 22,56 574 0,31
- budynki uzytku publicznego 6300 2,68 2925 1,60
- budynki produkcyjne, ustugowe, handlowe 135529 57,62 141 607 77,19
- roboty inzynieryjno-drogowe 8669 3,68 38343 20,90
Sprzedaz ustug transportowo-sprzetowych 1910 0,82 1997 0,93
Sprzedaz ustug reklamowo-wydawniczych 1511 0,64 1790 0,84
Sprzedaz ustug wynajmu 63 0,02 307 0,14
SUMA 235218 100,00 214 492 100,00

Gtéwny udziat w strukturze sprzedazy Grupy wedtug grup asortymentowych w 2009 roku
stanowity ustugi budowlano-montazowe. Ws$réd przychoddw z ustug budowlano-montazowych
najwieksze przychody generowata sprzedaz ustug w segmencie budynkéw produkcyjnych,
ustugowych i handlowych, ktére stanowity ponad 77% przychoddéw ze sprzedazy. W 2009r znaczny
udziat w przychodach Grupy uzyskaty przychody ze sprzedazy robdt inzynieryjno drogowych 20,90%.
(wzrost 0 17,22% w pordéwnaniu z rokiem 2008).

W strukturze przychoddw znaczacy udziat zajmujg przychody z dziatalnosci deweloperskich,
na ktére w przewazajgcej czesci sktadajg sie przychody JHM DEVELOPMENT Sp z o0.0.

W 2009r spétka JHM DEVELOPMENT Sp z o.0. oddata do uzytkowania 149 lokali
mieszkalnych o tacznej powierzchni 8090 m*w zakoriczonych inwestycjach w Rawie Mazowieckiej
przy ulicach: Kazimierza Wielkiego i Solidarnoéci oraz w Zyrardowie przy ul. Hulki Laskowskiego. W
tym okresie spotka sprzedata 62 lokale mieszkalne. W trakcie realizacji jest 579 jednostek
mieszkalnych, z ktérych wiekszosc zostanie oddanych do uzytkowania w 2010r. Na dziert 31.12.2009r
Spétka posiadata 87 zawartych umoéw przedwstepnych sprzedazy lokali mieszalnych w realizowanych
inwestycjach.
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2.3 Perspektywy rozwoju dziatalnos$ci Grupy w okresie najblizszego roku

Strategicznym celem rozwoju MIRBUD S.A. jest systematyczny wzrost jej wartosci poprzez
dalsze umocnienie pozycji we wszystkich segmentach prowadzonej dziatalnosci.

W odpowiedzi na niekorzystne zmiany w otoczeniu rynkowym spowodowane $wiatowym
kryzysem, Grupa wprowadza nowe elementy do strategii majace na celu dywersyfikacje Zrédet
przychoddéw. Grupa ktadzie szczegélny nacisk na zdobycie zamdwien z sektora publicznego. Efektem
ww. dziatan sg m.in. kontrakty podpisane w roku 2009 — szczegéty w punkcie 4.2.

W roku 2010 rozwijana bedzie dziatalno$¢ w segmencie drogowym. Aktywnie zabiegamy
o kontrakty w tym segmencie, biorgc udziat w przetargach o tacznej wartosci liczonej w setkach
milionéw ztotych. Docelowo przychody z robét inzynieryjno — drogowych powinny osiggngé¢ 30-40%
przychoddéw Grupy ze sprzedazy.

Planowana strategia przewiduje takize rozszerzenie zakresu dziatalnosci oraz umocnienie
swojej pozycji na rynku poprzez akwizycje Przedsiebiorstwa Budowy Drég i Mostow Spotka z 0.0. w
Kobylarni dziatajgcego w sektorze inzynieryjno drogowym. W dniu 15 lutego 2010 roku Emitent
zawart, przedwstepna umowe sprzedazy 3.154 udziatow z Udziatowcami Przedsiebiorstwa Budowy
Drég i Mostéw Spodtka z 0.0. z siedzibg w Kobylarni, co stanowi 78,77 % kapitatu zaktadowego tej
Spotki. Strony umowy sprzedazy udziatdw postanowity, ze zawarcie umowy przyrzeczonej nastgpi po
spetnieniu warunkédw umownych nie pdzniej niz do dnia 30 czerwca 2010 roku, za cene nie
przekraczajacg kwoty 55.142.400,00 ztotych. MIRBUD S.A. zamierza sfinansowa¢ akwizycje poprzez
emisje akciji.

Emitent zamierza zbudowac struktury odpowiedzialne za pozyskanie kontraktéw
zagranicznych. Planuje rowniez powotanie spétki zaleznej na terenie Republiki Kazachstanu.

Kolejnym elementem dywersyfikacji zrédet przychodéw Grupy bedzie uruchomienie przez
podmiot zalezny kolejnych inwestycji deweloperskich. Na dzien sporzadzania raportu JHM
DEVELOPMENT Sp. z 0.0. posiada bank ziemi o ogdlnej powierzchni 653.000m2 w tym:

e 348.000m> z przeznaczeniem na inwestycje deweloperskie, pozwalajacy
na uzyskanie okoto 150.000 m2 powierzchni uzytkowej

e 305.000m* z przeznaczeniem na inwestycje komercyjne  pozwalajgcy
na uzyskanie okoto 120.000m2 powierzchni uzytkowe;j.

Strategia dziatalnosci deweloperskiej zaktada koncentracje na matych i srednich miastach
w centralnej Polsce oraz projektach w miejscowosciach atrakcyjnych turystycznie takich jak: Hel,
Zakopane, Jastrzebia Gora.

Czynnikami budowania warto$ci Grupy w dalszym ciggu bedzie przede wszystkim wzrost
efektywnosci realizowanych kontraktéw budowlanych oraz zdobywanie nowych kompetencji
w perspektywicznych obszarach rynku budowlanego. Oprécz dziatan rynkowych Grupa bedzie
kontynuowata dziatania majace na celu ograniczenie kosztéw poprzez wdrozenie zintegrowanego
systemu zarzadzania.
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2.4 Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Sytuacja finansowa Grupy pozwala na realizacje projektéw inwestycyjnych majgcych wptyw
na rozwoéj Grupy i wzrost wartosci. Najblizsze zamierzenia inwestycyjne wigzg sie ze wzmocnieniem
dziatalnosci i konkurencyjnosci Grupy w segmencie drogowym. Stuzy¢ temu ma m.in. wspomniana
akwizycja spotki drogowej - PRDiIM z Kobylarnii. Zamierzenie to ma zosta¢ sfinansowane ze srodkéw
pozyskanych z emisji akcji.

2.5 Czynniki ryzyka

Dziatalno$¢ Grupy jest scisle skorelowana z ogdlng sytuacjg gospodarczg Polski. Na wyniki
finansowe osiggane przez Spotki najwiekszy wptyw wywiera poziom inwestycji w przedsiebiorstwach,
tempo wzrostu PKB, poziom inflacji, wartos¢ produkcji budowlano — montazowej, polityka
podatkowa czy wzrost stop procentowych. Istnieje ryzyko, ze negatywne zmiany wyzej wymienionych
wskaznikdw, szczegdlnie obnizenie sie tempa rozwoju gospodarczego, wzrost poziomu inflacji
spowodowany wzrostem cen materiatéw czy tez wzrost stdp procentowych, mogg mie¢ negatywny
wptyw na dziatalnos¢ oraz wyniki Grupy.

W zwigzku z spowolnieniem w gospodarce Polskiej i recesjg w wielu gospodarkach europejskich
Emitent zaobserwowat w pierwszej potowie 2009r znaczne zmniejszenie sie ilosci inwestycji takich
jak: budynki przemystowe i kubaturowe. W drugiej potowie 2009r inwestorzy komercyjni wznawiali
zawieszone wczesniej projekty inwestycyjne, co zaowocowato zwiekszong liczbg kontraktow
zawieranych na rynku. Jednoczesnie w najblizszych latach w dalszym ciggu mozna sie spodziewac
wzrostu naktadow inwestycyjnych na infrastrukture m.in. finansowanych ze srodkéw unijnych.
Proces ten moze spowodowac znaczgcy wzrost popytu na ustugi oferowane przez firmy z sektora
budowlanego, w tym réwniez MIRBUD S.A.

2.5.1 Ryzyko stopy procentowej

W zwigzku z faktem, iz spotki z grupy MIRBUD posiadajg zaciggniete na zasadach komercyjnych
zobowigzania kredytowe wobec bankéw, krétko i diugoterminowe, w znacznych kwotach, Spétka
zwraca uwage na istnienie ryzyka stopy procentowej. Kredyty Spétek udzielone sg w walucie polskiej
w oparciu o stawke referencyjng WIBOR. Obecna sytuacja gospodarcza w Polsce i na Swiecie
wymusza stabilizacje wysokosci stép procentowych na niskim poziomie co wptywa na obnizenie
kosztéw finansowych.

2.5.2. Ryzyko zwigzane z finansowaniem rozwoju kredytami bankowymi i leasingiem

Spoétki z Grupy MIRBUD finansujg swoéj rozwdj oraz biezgcg dziatalno$¢ przy wykorzystaniu
kredytow bankowych i leasingu. Spdtki réwniez w przysztosci zamierzajg wykorzystywac kredyty
bankowe do finansowania zapotrzebowania na kapitat obrotowy zwigzanego z wzrostem skali
dziatalnosci. Istnieje jednak ryzyko, iz w przysztosci w przypadku, wystgpienia niekorzystnych zmian
na rynku dziatalnosci Grupy lub rynkach finansowych, lub w wyniku zmiany podejscia bankéw do
oceny ryzyka kredytowego, Spoétki bedzg miaty utrudniony dostep do finansowania przy
wykorzystaniu kredytéw, ich koszt bedzie wyzszy od obecnego lub Spétki bedg zmuszone do
wczesniejszej sptaty lub refinansowania na gorszych warunkach dotychczasowego zadtuzenia. Moze
to przyczyni¢ sie do wolniejszego od planowanego tempa rozwoju Spdtek z Grupy MIRBUD
i pogorszenia uzyskiwanych wynikéw finansowych. Zarzad Emitenta uwaza obecny poziom
zadtuzenia za bezpieczny i nie widzi obecnie zadnych zagrozen dla jego terminowej obstugi.
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Strategia Grupy Kapitatowej MIRBUD przewiduje, ze nowo pozyskiwane finansowanie
kredytami bedzie celowe dla potrzeb realizacji konkretnych uméw o roboty budowlane lub
inwestycji deweloperskich i rozliczane po zakoriczenia procesu realizacji.

Spétka JHM DEVELOPMENT sp z 0.0. w 2009r odczuta zmniejszone zainteresowanie instytucji
finansowych finansowaniem projektow deweloperskich, jednakze z uwagi na fakt, ze MIRBUD S.A.
jest wieloletnim, solidnym klientem bankéw dominujgcych na rynku dostepnosé zewnetrznych zrodet
finansowania byta wieksza niz dla innych deweloperéw. W 2010r spétka przewiduje systematyczne
ozywienie na rynku deweloperskim takze w zakresie mozliwosci finansowania projektéw
deweloperskich.

2.5.3.Ryzyko zwigzane z karami za niewykonanie lub nieterminowe wykonanie zlecen

Ryzyko to moze w gtéwnej mierze dotyka¢ MIRBUD S.A.. W umowach z inwestorami w wiekszosci
wystepuje jako generalny wykonawca. Podpisane irealizowane umowy naktadajg na Spétke szereg
zobowigzan oraz okreslajg konsekwencje nie wywigzywania sie z przyjetych na siebie obowigzkéw.
Umowy takie przede wszystkim bardzo dokfadnie okreslajg terminy — zaréwno wykonania zleconych
prac, jak i dokonania innych czynnosci, np. usuniecia ewentualnych usterek i wad w okresie
gwarancyjnym. W przypadku niedotrzymania tych terminéw Spétka zagrozona moze byé ryzykiem
ptacenia kar umownych.

W celu ograniczenia ryzyka wystgpienia przez inwestorow z roszczeniem zapfaty za niewykonanie
lub nienalezyte wykonanie zlecen Spétka podjeta nastepujace dziatania:

- obejmuje ochrong ubezpieczeniowg kontrakty, w tym takze dziatania podwykonawcow,

- wdrozyta i stosuje Systemu Zarzgdzania wg EN ISO 9001:2000 w zakresie:

a) budownictwo ogdlne, inzynieria lgdowa, budowa drdg i autostrad,
b) budowa obiektow przemystowych,
c) roboty instalacyjne,

- przenosi ryzyka do umow o wspodtpracy zawieranych przez Spoétke z producentami,
dostawcami i podwykonawcami (odpowiedzialnos¢ za produkt, odpowiedzialno$¢ za
ustugi, réznice miedzy zamowionym a dostarczonym asortymentem, podwyzki cenowe
itp.).

Niezaleznie od powyiszego zaptata nieprzewidzianych kar umownych, czy tez odszkodowan
moze miec¢ negatywny wptyw na wyniki finansowe Spotki. Nalezy jednak zaznaczyé, iz w latach 2005-
2009 z tytutu ryzyka zwigzanego z karami za niewykonanie, nienalezyte wykonanie, lub nieterminowe
wykonanie zlecenia Spotka nie poniosta znaczgcych obcigzen.

2.5.4 Ryzyko zwigzane z procesem produkcyjnym

Zasadniczym zakresem dziatalnosci MIRBUD S.A. jest dziatalnos¢ budowlana. Jedng z cech tej
dziatalnosci jest konieczno$¢ zaangazowania znacznych srodkdw w catym okresie realizacji inwestycji.
Okres prowadzenia budowy od momentu jej rozpoczecia do chwili uzyskania zapfaty z jego sprzedazy
jest niejednokrotnie dosc¢ dtugi. W szczegdlnosci przy projektach infrastrukturalnych.

Dziatalnos$¢ Spotki jest mocno powigzana z wysokim poziomem kadry kierowniczej w zakresie
posiadanych  umiejetnosci zawodowych, zdobytego doswiadczenia oraz umiejetnosci
organizacyjnych. Znaczna czes¢ kadry kierowniczej i produkcyjnej, mimo prowadzenia robét i budéw
poza Skierniewicami, pochodzi ze Skierniewic, co gwarantuje jej stabilno$¢ i wiez ze Spodtka, tym
bardziej, ze w Skierniewicach nie ma innej firmy o podobnej skali dziatalnosci jak Spotka MIRBUD.

Stabilizacja na rynku pracownikéw budowlanych umozliwia firmie dalszy rozwé;j.

Umowy dotyczace realizacji kontraktéw budowlanych zawierajg szereg klauzul odnosnie
nalezytego iterminowego wykonania kontraktu, witasciwego usuniecia wad i usterek, z czym
zwigzane jest wniesienie kaucji gwarancyjnej lub zabezpieczenia kontraktu gwarancjg bankowg lub
ubezpieczeniowa.

10



Grupa MIRBUD
Sprawozdanie z dziatalnos$ci Grupy MIRBUD za rok 2009

Zabezpieczenie zwykle wnoszone jest w postaci gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej lub
kaucji pienieznej w okreslonym terminie po podpisaniu kontraktu i rozliczane po zakonczeniu
realizacji kontraktu. Wysokos$¢ zabezpieczenia uzalezniona jest od rodzaju kontraktu. Zwykle jego
wysokos¢ ksztattuje sie na poziomie 5-10% ceny kontraktowe].

Koniecznos¢ wnoszenia zabezpieczenia powoduje zaangazowanie okreslonych $rodkéw
finansowych, co wptywa na ograniczenie ptynnosci finansowej Spotki. Przeciwdziatajgc ograniczeniu
ptynnosci finansowej MIRBUD S.A. preferuje wnoszenie zabezpieczenia w postaci gwarancji
ubezpieczeniowe;j .

Skutkiem powyziszych ryzyk moze by¢ zwiekszenie kosztéw, zamrozenie Srodkéw
finansowych, co w konsekwencji moze doprowadzi¢ do obnizenia rentownosci lub ptynnosci
finansowej Spotki.

W przypadku Spétki JHM DEVELOPMENT Sp z 0.0. ryzyko nie wystepuje poniewaz w catosci
ponosi je Generalny wykonawca inwestycji.

2.5.5 Ryzyko zwigzane z jednoosobowym zarzgdem

Prezesem Zarzadu Emitenta i jego Spoétki zaleznej jest Pani Halina Mirgos uprawniona do
jednoosobowej reprezentacji. Z tego wzgledu dostrzega sie ryzyko zwigzane z zapewnieniem ciggtosci
zarzadzania w przypadku niemoznosci sprawowania swej funkcji przez Prezesa Zarzadu.

Dla zmniejszenia ryzyka zwigzanego z ew. brakiem organu Spétki, MIRBUD S.A. wprowadzit
do Statutu § 29, ktory okresla liczebnos$¢ cztonkéw zarzadu. Liczbe Cztonkdw Zarzadu okreslono od
1 do 3. Ponadto zgodnie z § 30 Cztonkdéw Zarzadu powotuje Rada Nadzorcza Spétki odrebng uchwata.
Gdyby ew. nastgpito zdarzenie powodujgce niemoznos¢ sprawowania swojej funkcji przez Panig
Haline Mirgos, Rada Nadzorcza wtadna jest w kazdym czasie odpowiednio szybko powotaé¢ nowy
sktad Zarzadu Spoétki. Podobnie w Spodtce zaleznej z uwagi na 100% zaleznos$¢ od Emitenta zmiana
Zarzadu moze by¢ dokonana niezwtocznie od zaistnienia potrzeby.

2.5.6 Ryzyko niedostatecznej ptynnos$ci rynku i wahan cen akcji

Polski rynek kapitatowy posiada wcigz stosunkowo matg ptynnosé, w zwigzku z czym ceny
papieréow wartosciowych notowanych na GPW mogg charakteryzowaé sie wiekszymi wahaniami
niz na innych rynkach. Tym samym moga wystgpié trudnosci w sprzedazy duzej liczby akcji w krétkim
czasie, co moze spowodowaé znaczne obnizenie cen akcji. W 2009r (do dnia sporzgdzenia
sprawozdania) Spotka dokonata emisji dodatkowych 15.000.000 akcji co oprécz pozyskania kapitatu
w znacznym stopniu zwiekszyto dostepnos¢ waloréw na rynku oraz ograniczyto ryzyko nagtych wahan
ich cen.

2.6 Opis gtéwnych cech stosowanych w Grupie Kapitalowej systeméw kontroli
wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzgdzania
skonsolidowanych sprawozdan finansowych

Zarzad Spotki MIRBUD S.A. , jako jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za sporzadzenie
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej. Odpowiada réwniez za system
kontroli wewnetrznej i jego skutecznosé¢ w procesie sporzadzania skonsolidowanych sprawozdan
finansowych, ktére sg przygotowywane i publikowane przez jednostke dominujacy, zgodnie
z zasadami Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji
biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitenta papieréw wartos$ciowych oraz warunkéw
uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego
panstwem cztonkowskim.

11



Grupa MIRBUD
Sprawozdanie z dziatalnos$ci Grupy MIRBUD za rok 2009

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

Za przygotowanie skonsolidowanych sprawozdan finansowych, okresowej sprawozdawczosci
finansowej Grupy Kapitatowej odpowiedzialny jest pion finansowo-ksiegowy kierowany przez
Dyrektora ds. Ekonomiczno — Finansowych. Przygotowywanie skonsolidowanych sprawozdan
finansowych i raportéw okresowych rozpoczyna sie po akceptacji sprawozdan Spotek za okres przez
Gtéwnego Ksiegowego i Zarzad Spotki.

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

Zarzad stwierdza, ze na dzien 31 grudnia 2009 roku nie istniaty i w chwili obecnej
nie istniejg czynniki mogace wptywac na rzetelnosc i poprawnosc sporzadzanych skonsolidowanych
sprawozdan finansowych.

W dniu 23 pazdziernika 2009r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy MIRBUD S.A.
podjeto uchwate nr 24/2009 przyjmujgcg Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci (MSR) za
podstawe sporzadzenia sprawozdania finansowego Spétki i skonsolidowanego sprawozdania
finansowego grupy kapitatowej MIRBUD S.A. za rok 2010, oraz sprawozdan finansowych
odpowiednio za kolejne okresy sprawozdawcze. Uchwata wchodzi w zycie z dniem pojecia i wywiera
skutki od dnia 01.01.2010r.

W dniu 21.12.2009r Zarzad Spotki podjat uchwate nr Xl w sprawie przyjecia nowych Zasad
(Polityki) Rachunkowosci dla Grupy Kapitatowej MIRBUD.

2.7 Dziatania rozwojowe

W 2010r Grupa MIRBUD bedzie kontynuowa¢ kierunek rozwoju realizujgc projekty budownictwa
przemystowego kubaturowego, mieszkaniowego oraz zintensyfikuje swoje dziatania sprzedazowe na
rynku infrastruktury drogowej. Dodatkowo podmiot z grupy bedzie kontynuowat dziatalnos¢ na
rynku deweloperskim koncentrujac sie na projektach z najlepszg lokalizacjg i najbardziej rentownych.

2.8 Informacja o zaopatrzeniu

Gtéwne materiaty budowlane zamawiane sie centralnie (np. cement, stal). Wyspecjalizowana
komérka organizacyjna zajmuje sie planowaniem zakupdw, negocjowaniem cen oraz
monitorowaniem rynku materiatéw budowlanych. Grupa korzysta ze sprawdzonych dostawcéw,
ktdrzy gwarantuja odpowiednig jakos¢, ceny oraz terminowos$¢é dostaw.

W analizowanym okresie nie wystgpito uzaleznienie Spétki od zadnego dostawcy materiatéw i
ustug.
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3. SYTUACJA FINANSOWA GRUPY MIRBUD

Sytuacje finansowg Grupy MIRBUD za rok 2009 charakteryzujg wybrane wielkosci
ekonomiczno-finansowe ujawnione w bilansie oraz rachunku zyskow | strat (zestawienie ponizej wraz
z danymi poréwnywalnymi za rok 2008).

3.1. Skonsolidowany bilans Grupy MIRBUD

Gtéwne pozycje skonsolidowanego bilansu Grupy MIRBUD na dzien 31 grudnia 2009 roku
W porownaniu ze stanem na dzien 31 grudnia 2008 roku przedstawia ponizsza tabela:

Dynamika zmian
wartosci
9% udziat w % udziat w aktywow
Wyszczegdlnienie Rok 2008 e . Rok 2009 catosci w 2009r.
catosci aktywow a - n
aktywow w poréwnaniu
2 2008r.
w %

Aktywa trwate,

w tym: 61269 27,5 70821 25,2 115,6
Wartosci

niematerialne i prawne 76 0,0 59 0,0 77,2
Rzeczowe aktywa

trwate 58 249 26,1 69 018 24,5 118,5
Naleznosci

dtugoterminowe 0,0 0,0 0,0 0,0 0,0
Inwestycje

dtugoterminowe 195 0,1 195 0,1 100,1
Dtugoterminowe

rozliczenia miedzyokresowe 2749 1,2 1549 0,6 56,3

Aktywa obrotowe,

w tym: 161 495 72,5 210337 74,8 130,2
Zapasy 82428 37,0 134 086 47,7 162,7
Naleznosci

krétkoterminowe 60 147 27,0 49 556 17,6 82,4
Inwestycje

krétkoterminowe 1471 0,7 4675 1,7 317,8
Krétkoterminowe

rozliczenia

miedzyokresowe 17 449 7,8 22 020 7,8 126,2
Aktywarazem 222764 100,0 281 158 100,0 126,2

W 2009 roku w poréwnaniu do 2008 roku zwiekszeniu o ponad ok. 26% ulegta wartos¢ aktywow
Grupy.

Struktura aktywow ulegta nieznacznym zmianom. Nadal wartoscia dominujgca sg aktywa
obrotowe, ktdrych udziat w aktywach grupy w2009 wzrést z 72,5% do prawie 75%. Znaczaca pozycja
aktywodw obrotowych sg zapasy 47,7% (wzrost o 10,7% w poréwnaniu do 2009r.) aktywdéw ogoétem
oraz naleznosci krétkoterminowe 17,6% aktywow ogdtem (spadek udziatu w aktywach ogétem o
9,4% w poréwnaniu z rokiem ubiegtym).

13



Grupa MIRBUD
Sprawozdanie z dziatalnos$ci Grupy MIRBUD za rok 2009

Udziat aktywoéw trwatych w catosci aktywow nie ulegt w 2009r znaczacym zmianom i wynosi
25,2%. Na aktywa trwate sktadajg sie przede wszystkim rzeczowe aktywa trwate 24,5% aktywow.

Zmiany w pozycjach bilansowych byty spowodowane gtédwnie:
- znacznymi naktadami na kontynuacje proceséw deweloperskich przez Spétke zaleing
JHM DEVELOPMENT sp z o.0. co odzwierciedla wzrost o ok. 63% (51 658 tys zi)
wartosci zapaséw rok do roku.
- wazrostem przychodow z niezakonczonych ustug budowlanych
- spadkiem wartosci naleznosci z uwagi na dalszg poprawg procedur monitorowania i
egzekucji naleznosci

% udziat % udziat w Dy IR
Wyszczegdlnienie 31.12.2008 w cans’ci 31.12.2009 cafoéc’i W %
pasywow pasywow
Kapitat wtasny 40101 18,0 76121 27,1 189,8
Zobowigzania i rezerwy
na zobowigzania 182 663 82,0 205 037 72,9 112,2
- Rezerwy na
zobowigzania 1700 0,8 2131 0,8 125,3
- Zobowigzania
dfugoterminowe 96 507 43,3 98 725 35,1 102,3
- Zobowigzania
krétkoterminowe 76 863 34,5 93 065 33,0 121,1
- Rozliczenia
miedzyokresowe 7 593 3,4 11116 4,0 146,4
Pasywarazem 222764 100 281158 100 126,2

Dziatalno$¢ Grupy jest w ponad 27% finansowana ze Srodkéw witasnych ( wzrost udziatu
w finansowaniu w poréwnaniu do 2008 o ponad 9%) natomiast w 73% kapitatem obcym. Zmianie
ulegta struktura finansowania kapitatami obcymi, w ktérych udziat zobowigzan dtugoterminowych
wyniost 35% ( spadek udziatu w finansowaniu w poréwnaniu do 2008r o 8%) natomiast udziat
zobowigzan krétkoterminowych ksztattowat sie na poziomie 33% (spadek udziatu w finansowaniu o
1,5%).

Struktura finansowania dziatalnosci Grupy w 2009r ulegta zmianom. Wzrostowi ulegt kapitat
wtasny MIRBUD S.A.(wzrost 0 89,8%) na skutek:

- podwyzszenia kapitatu podstawowego do kwoty 4.500.000 zt,
- przeznaczenia w catosci zysku za 2009 na kapitat zapasowy,

- zaliczenia nadwyzki ceny emisyjnej nad wartosciag nominalng akcji serii E na kapitat
zapasowy

- zaliczenia przez Emitenta zaliczek wptaconych na poczet objecia akcji serii F w kwocie
11.760 tys zt na kapitat rezerwowy.

Zmiana struktury pasywéw wynikata rowniez z faktu zakonczeniu i postepowania sptat
umow kredytow zaciggnietych przez MIRBUD S.A.
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3.2.Wybrane pozycje rachunku zyskow i strat za 2008 i 2009r

Okres od Okres od
01.01.2008 01.01.2009 Dynamika zmian
do do w %
Wyszczegolnienie 31.12.2008 Rentownos¢ 31.12.2009 Rentownos¢
Przychody ze
das
sprzedazy X LR T S — ALYy R — 91,2
Zysk na sprzedazy 22 625 9,62 25 565 11,92 113,0
Zysk operacyjny
EBIT 25624 10,89 24 688 11,51 96,3
2ysk przed
datk i
opacatikowaniem 19192 8,16 18 113 8,44 94,4
Zysk netto 14 971 6,36 13 942 6,50 93,1

Rok 2009 byt rokiem, w ktorym kazda organizacja gospodarcza zostata wystawiona na probe w
skutek kryzysu finansowego oraz spowolnienia a w wiekszosci krajow europejskich recesji
gospodarki. Na tle innych przedsiebiorstw Grupa MIRBUD osiggneta dobre wyniki finansowe. Mimo
niewielkiego spadku wartosci przychodéw Spoétka utrzymata wysoki poziom rentownosci na kazdym
poziomie rachunku zyskow i strat.

3.3 Ocena zarzadzania zasobami finansowymi

W 2009r Grupa MIRBUD generowata nadwyzke srodkdw pienieznych. Spotki z Grupy
terminowo regulowaty swoje zobowigzania. Dziatalno$¢ Grupy jest w 27% finansowana ze srodkéw
wtasnych natomiast w 73% kapitatem obcym. Finansowanie kontraktéw budowlanych odbywa sie
gtéwnie kredytami obrotowymi dtugoterminowymi celowymi.

Utrzymanie stabilnych wptywéw ze sprzedazy w oparciu o zawarte kontrakty, finansowanie
poszczegdlnych kontraktéw i projektéw deweloperskich kredytami celowymi oraz finansowanie
wydatkéw inwestycyjnych dtugoterminowymi kredytami  inwestycyjnymi gwarantuje  Spétce
niezbedng ptynnos¢ finansowa.

Podstawowe wskazniki dotyczace zadtuzenia i ptynnosci przedstawiaja sie nastepujaco:
Wskazniki zadtuzenia Spotki

Wyszczegdlnienie 31.12.2008 31.12.2009
Wskaznik ogélnego zadtuzenia 0,82 0,73
Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego 0,43 0,35
Wskaznik zadtuzenia krotkoterminowego 0,34 0,33
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego 4,55 2,69
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Wskazniki ptynnosci Spotki

Wyszczegdlnienie 31.12.2008 rok 31.12.2009
Wskaznik ptynnosci biezgcej 2,10 2,30
Wskaznik przyspieszonej ptynnosci 0,80 0,58
Wskaznik ptynnosci srodkéw pienieznych 0,02 0,05

3.4. Informacje o kredytach, pozyczkach, poreczeniach i gwarancjach

3.4.1 Kredyty MIRBUD S.A. na dzien 31.12.2009r

Stan
zadtuzenia na S
Kwota Okres kredytu krétko-
Rodzaj kredytu Nazwa banku Oprocentwanie kredytu kredytowania 31.12.2009 terminowego

WIBOR 1M + 27.04.2006r.-

INWESTYCYJNY Deutsche Bank marza banku 1488 703,14 | 02.05.2011r. 417 881,44 313 411,08
WIBOR 1M + 04.06.2008r.-

OBROTOWY PKO B.P. marza banku 5000 000,00 | 03.06.2009r. 1916 133,51 1916 133,51
WIBOR 1M + 24.01.2007r.-

INWESTYCYJINY PKO B.P. marza banku 4334 000,00 | 01.01.2012r. 1975 000,00 955 866,99
WIBOR 1M + 08.03.2007r.-

OBROTOWY BRE Bank marza banku 10 000 000,00 | 26.02.2010r. 6 700 000,00 6 700 000,00
WIBOR 1M + 05.09.2007r.-

OBROTOWY ING Bank Slgski marza banku 40 000 000,00 | 04.09.2010r. 39731 016,36 39 731,02
WIBOR 1M + 09.07.2007r.-

INWESTYCYJNE PKO B.P. marza banku 4788 000,00 | 01.06.2012r. 2 475 000,00 1002 276,00
WIBOR 1M + 06.08.2000r.-

OBROTOWY BANK BPH S.A. marza banku 5000 000,00 | 05.08.2010r. 4994 968,62 4994 968,62
WIBOR 1M + 04.03.2008r.-

INWESTYCYJINY PKO B.P. marza banku 21 000 000,00 | 01.03.2023r. 19 398 000,00 1538 796,56
WIBOR 1M + 30.04.2008r .-

OBROTOWY PKO B.P. marza banku 20 000 000,00 | 01.04.2011r. 12 700 000,00 6 948 969,81
WIBOR 1M + 02.09.2008r.-

OBROTOWY PKO B.P. marza banku 10 000 000,00 | 01.09.2011r. 8 600 000,00 2 536 808,00
WIBOR 1M + 16.04.20009r .-

INWESTYCYJINY BANK BPH S.A. marza banku 221 014,43 | 15.04.2014r. 195 668,08 40 709,04
MERCEDES WIBOR 1M + 12.10.20009r.-

INWESTYCYJINY BENZ BANK S.A. marza banku 392 901,65|13.10.2014r. 382 548,42 68 161,13

RAZEM 122 224 619,22 99 486 234,43 | 27 055 831,76
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3.4.2 Kredyty sp6tki JHM DEVELOPMENT sp. z 0.0. na dzienn 31.12.2009r

Stan Kwota
zadtuzenia na kredytu
Rodzaj Nazwa Oprocento Kwota Okres krotko-
kredytu banku wanie kredytu kredytowania 31.12.2009 | terminowego
WIBOR 1M + 03.04.2009r.-
OBROTOWY PKO B.P marza banku 4936 000,00 | 31.12.2010r.. 4247 932,66 4247 932,66
WIBOR 3M + 03.04.2009r.-
OBROTOWY PKO B.P. marza banku 4442 000,00|31.12.2010r.. 3504 977,19 3504 977,19
WIBOR 3M + 10.08.20009r.-
OBROTOWY PKO B.P. marza banku 10 000 000,00 | 30.07.2010r.. 3137 583,85 -
WIBOR 1M + 03.12.2009r.-
OBROTOWY PKO B.P marza banku 10 000 000,00 | 31.12.2011r.. 4175 430,60 -
BSw WIBOR 1M + 29.01.2009r.-
OBROTOWY | Skierniewicach marza banku 5000 000,00 | 28.02.2012r. 5000 000,00 -
BSw WIBOR 3M + 19.06.20009r.-
OBROTOWY | Skierniewicach marza banku 5000 000,00 | 18.06.2012r. 5 000 000,00 -
WIBOR 1M + 27.05.2000r.-
HIPOTECZNY | NOBLE BANK S.A. marza banku 4990051,14 | 07.07.20109r.. 4942 152,92 323517,59
RAZEM 44 368 051,14 30 008 077,22 8 076 427,44

3.4.3 Poreczenia

W Grupie kapitatowej podmiotem udzielajgcym poreczen jest MIRBUD S.A. Poreczenia udzielane
sg za jednostke zalezng i stanowig zabezpieczenie kredytéw udzielanych tejze spétce na realizacji

inwestycji deweloperskich.

Strukture udzielonych przez emitenta poreczen kredytowych spétce zaleznej JHM DEVELOPMENT

sp. z 0.0. wg stanu na dzien przekazania raportu przedstawia ponizsza tabela.

wartos¢ poreczenia
okres .. >¢ | i
Ip tytut na czyjq rzecz obowigzywania wartosc wg. o$wiadczenia o
. . zobowigzania poddaniu sie
zobowigzania >
egzekucji
umowa od 03-04-2009
1| kredytu | TROBPSA do31122010 | 93600000 7/400 000,00
umowa od 03-04-2009
2 | kredytu | (OBPSA do31-12-2010 | 44200000 6 700 000,00
umowa od 27-05-2009
3 kredytu NOBLE BANK S.A. do 07-07-2019 4990051,14 9980 102,28
umowa od 10-08-2009
4 | kredywu | KOBPSA do30.07.0011 | 10000000,00 15 000 000,00
umowa od 03-12-2009
5 | kredytu | KOBPSA do 31120011 | 10000000,00 | 15000000,00
RAZEM 34 368 051,14 54 080 102,28
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3.4.4 Gwarancje

W zwigzku z charakterem prowadzonej dziatalnosci Emitent ponosi ryzyko poniesienia kosztow
potencjalnych napraw gwarancyjnych. Okres gwarancji obejmuje z reguty okres od 36 do 60
miesiecy liczonej od dnia odbioru koncowego na wykonane roboty budowlane. W wiekszosci
wypadkéw wykonawstwo inwestycji budowlanych wigze sie z koniecznoscig uiszczenia kaucji
gwarancyjnych lub skfadania gwarancji bankowych, czy ubezpieczeniowych, stanowigcych
zabezpieczenie dla jakosci wykonywanych robot budowlanych.

Zmiany w zakresie gwarancji w okresie od zakonczenia poprzedniego roku obrotowego wynikajg
z zakonczenia prac rozpoczetych w poprzednich latach. W ocenie Zarzadu, z uwagi na charakter
potencjalnego zobowigzania oraz dotychczasowg historie obcigzen z tego tytutu (sporadyczne
przypadki na przestrzeni kilku lat), nie istnieje mozliwos¢ wiarygodnego wartosciowego oszacowania
zobowigzan warunkowych z tego tytutu. Tym nie mniej Zarzad jest Swiadomy istnienia takiego ryzyka
w wyniku czego na dzien 31.12.2009r utworzono rezerwe na naprawy gwarancyjne w kwocie
262.500 zt

Zobowigzania z tytutu gwarancji usuniecia wad i usterek udzielone przez MIRBUD S.A. inwestorom,
powstate, trwajace i wygaste w okresie od 01.01.2009r. — do dnia sporzadzenia raportu przedstawiaja
sie nastepujaco:

Zobowiazania z tytutu gwarancji nalezytego wykonania umoéw budowlanych udzielone
inwestorom:

Kwota ubezpieczenia

p. Ubezpieczyciel w PLN

STU HESTIA S.A. w Sopocie, ul. Hestii 1
Powszechny Zaktad Ubezpieczen S.A. w
Warszawie, Al. Jana Pawta Il
Razem kwota ubezpieczenia z tytutu gwarancji
nalezytego wykonania umowy

100 603 571,09

1690 834,60

102 294 405,69

Zobowigzania z tytutu gwarancji usuniecia wad i usterek udzielone inwestorom:

Kwota ubezpieczenia
Ubezpieczyciel w PLN
1 STU HESTIA S.A. w Sopocie, ul.Hestii 1 26 514 439,16
Powszechny Zaktad Ubezpieczen S.A. w
2 | Warszawie, Al. Jana Pawta Il 3464 232,78
WARTA Towarzystwo Ubezpieczen i
3 | Reasekuracji S.A. w Warszawie, ul. Chmielna 85/87 2 733 860,00
Razem kwota ubezpieczenia z tytutu gwarancji
usuniecia wad i usterek 32712 531,94
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Zobowigzania z tytutu gwarancji zaptaty wierzytelnosci

Kwota ubezpieczenia

Ubezpieczyciel w PLN
Powszechny Zaktad Ubezpieczen S.A. w

Warszawie, Al. Jana Pawta Il 1 000 000,00
BANK PKO BP S.A. Regionalny Oddziat

Korporacyjny w todzi 3 000 000,00
Razem kwota ubezpieczenia z tytutu gwarancji

zaptaty wierzytelnosci 4 000 000,00

Zmiany w zakresie gwarancji w okresie od zakonczenia poprzedniego roku obrotowego wynikajg
z realizacji proceséw budowlanych w roku 2009.

3.5 Informacje o udzielonych w danym roku obrotowym pozyczkach, ze szczegélnym
uwzglednieniem pozyczek udzielonych jednostkom powigzanym emitenta

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.

3.6 Osiggniete i prognozowane wyniki finansowe

Grupa MIRBUD nie publikowata prognoz wynikéw finansowych na rok 2009.

3.7 Wykorzystanie wptywow z emisji papierow wartosciowych

Srodki uzyskane z wptywéw z emisji wykorzystywane sg w biezgcej dziatalnosci Grupy MIRBUD.
Docelowo pozyskane srodki MIRBUD S.A. przeznaczy na sfinansowanie akwizycji podmiotu z branzy
drogowej PRDiIM w Kobylarni.

4. ZNACZACE UMOWY

4.1 Umowy ubezpieczenia zawarte dla spétek Grupy MIRBUD

W dniu 10.03.2009r MIRBUD S.A. zawart z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczern ERGO
HESTIA S.A. umowe kompleksowego ubezpieczenia przedsiebiorstwa od wszelkich ryzyk
nr 3/MIRBUD/2008 z okresem ubezpieczenia od 01.04.2009 do 31-03-2010r

W dniu 29.04.2009 MIRBUD S.A. zawart z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczen ERGO
HESTIA S.A. aneks nr 8/2008 do porozumienia o wspotpracy nr 8/2004 z dnia 15.10.2004r o
okresowe udzielanie gwarancji ubezpieczeniowych kontraktowych. Aneks okresla
maksymalny limit zaangazowania w kwocie 30.000.000 zt z zastrzezeniem, ze kwota limitu
przeznaczona na gwarancje zwrotu zaliczki nie moze by¢ wyzsza niz 5.000.000 zt

W dniu 14.04.2009 MIRBUD S.A. zawart z Generali Towarzystwo Ubezpieczen S.A. umowe
ramowg o udzielanie gwarancji kontraktowych w ramach limitu odnawialnego. Umowa
okresla maksymalny limit zaangazowania w kwocie 10.000.000 zt z zastrzezeniem, ze kwota
limitu przeznaczona na gwarancje zwrotu zaliczki nie moze by¢ wyzsza niz 3.000.000 zt oraz
termin obowigzywania od 14.04.2009r- do 13.04.2010r
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W dniu 14.04.2009 MIRBUD S.A. zawart z Towarzystwem Ubezpieczen i Reasekuracji WARTA
S.A. umowe o udzielanie ubezpieczeniowych gwarancji kontraktowych w ramach
okreslonego limitu gwarancyjnego nr 14/UL/2009/LODD. Umowa okresla maksymalny limit
zaangazowania w kwocie 5.000.000 zt oraz termin obowigzywania od 20.05.2009r- do
19.05.2010r.. W dniu 19.11.2009r Spdtka zawarta aneks nr A-1/14/UL/2009/LODD do ww.
umowy podwyzszajacy maksymalny limit zaangazowania do wysokosci 10.000.000 zt.

W dniu 30.07.2009r MIRBUD S.A. zawart z Powszechnym Zaktadem Ubezpieczen S.A. aneks
nr 2/2009 do umowy nr UO/GKR/47/07-071 z dnia 05 kwietnia 2007. Aneks okresla
maksymalng limit zaangazowania w kwocie 10.000.000 zt z zastrzezeniem, ze kwota limitu
przeznaczona na gwarancje zwrotu zaliczki nie moze by¢ wyzsza niz 2.000.000 zt oraz termin
obowigzywania od 31.07.2009 do 30.07.2010r

W dniu 28.09.2009r. MIRBUD S.A. zawart umowe udzielanie gwarancji kontraktowych
nr 0232/09/2009. Umowa okres$la maksymalny limit zaangazowania 10.000.000zt
z zastrzezeniem, ze kwota pojedynczej gwarancji nie moze przekroczy¢ 5.000.000 zt oraz
termin obowigzywania od 29.09.2009-28.09.2010r

4.2 Znaczgce umowy o ustugi budowlane zawarte w roku 2009

Wykaz uméw o ustugi budowlane zawartych miedzy MIRBUD S.A a Kontrahentami przedstawia
poniisza tabela:

Data Wartos¢ Kontrahent Rodzaj obiektu
zawarcia kontraktu
umowy (brutto)
AURUM DEVELOPMENT Kompleksowa budowa zespotu doméw
31.03.2009 | 19056 600 zt Spétka z 0.0. z siedzibg w mieszkalnych w zabudowie dwu i cztero-
Walendowie mieszkaniowej wraz z uktadem drogowym,
ul. Brzozowa 102, zielenig oraz infrastrukturg
ASEANEU Sp. zo0.0.z Dokonczenie budowy Centrum Handlowego
28.05.2009 | 8.662.000,00 zt siedzibg w Wélce w Wélce Kosowskiej
Kosowskiej,
ul. Nadrzeczna 3.
Generalng Dyrekcjg Drog Budowa obwodnicy Mszczonowa w ciggu
10.06.2009 | 67.954.015,81 zt Krajowych i Autostrad w drogi krajowej nr 50 od km 2+920 do km
Warszawie, ul. Minska 25, 9+220 - Etap Il.
SINDA POLAND Wykonanie robét Il etapéw budowy
25.07.2009 | 20.764.400,00 zt | cORPORATION Sp.zo0.0 budynkéw biurowo-magazynowych w tazach
Uniwersytecki Szpital Wybudowanie Centralnego Bloku
10.08.2009 | 24.154.780,00 z

Dzieciecy w Krakowie,
z siedzibg w Krakowie,
ul. Wielicka 265 .

Operacyjnego z Centralng Sterylizatornig i
Oddziatem Intensywnej Terapii w
Uniwersyteckim Szpitalu Dzieciecym w
Krakowie.
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Kupcem Warszawskim

Wykonanie Centrum Hal Targowych w

24.08.2009 | 135.420.000 zt Spétka z 0.0. z siedzibg Warszawie przy ul. Marywilskiej 44
w Warszawie przy
ul. Ktopotowskiego 11
»"'S.R.C." Spétka z 0.0. z Wykonanie  ww. budynku biurowo-
04.09.2009 | 9.744.110,00z siedzibg w tazach magazynowego Nr 2 w tazach
(zakres inwestycji zostat wytaczony z umowy
zawartej z SINDA POLAND CORPORATION
Spétka z 0.0. w dniu 25.07.2009r)
EACC INVESTMENTS Sp. z
12.10.2009r | 10.370.000,00zt | ¢ 5, siedzibg w Wélce Odbudowa spalonej czesci hali w Woélce
Kosowskiej, Jabtonowo ul. Kosowskie;.
Nadrzeczna 7a
Firma Handlowo-Ustugowa
14.12.2009 | 5.185.000 zt TABO Tadeusz Kuziemski i Budowa wiaty magazynowej.
S-ka Spétka Jawna, 96-200
Rawa Mazowiecka,
ul.Opoczynska 8
14.12.2009 | 1.949.300,69 zt | Gmina Skierniewice

Wykonanie przebudowy drég gminnych

Wykaz uméw o ustugi budowlane zawartych miedzy MIRBUD S.A. a podmiotem zaleznym - JHM
Development Sp z o.0.

Data Wartos¢ Kontrahent Rodzaj obiektu
zawarcia kontraktu
umowy (brutto)
Budowa budynkéw mieszkalnych
17.06.2009 | 37.090.480 zt JHM DEVELOPMENT Sp. z

0.0.

wielorodzinnych w  Brzezinach

ul.Gtowackiego

przy

4.3 Transakcje z podmiotami powigzanymi na warunkach innych niz rynkowe

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.

4.4 Zdarzenia i umowy zawarte po dniu, na ktéry sporzadzono sprawozdanie finansowe, a
mogace w znaczacy sposéb wptyngé na przyszte wyniki finansow

Data Wartos¢ kontraktu Kontrahent Rodzaj obiektu
zawarcia (brutto)
umowy
EACC INVESTMENTS Sp. z | Aneks Nr 1 do Umowy, ktdrej przedmiotem
29.01.2010 12.261.000,00 zt

0.0. z siedzibg w Wdlce
Kosowskiej, Jabtonowo
ul. Nadrzeczna 7a

jest odbudowa spalonej czesci hali w Woélce
Kosowskiej. Na mocy Aneksu Nr 1, w zwigzku
ze zmiang zakresu robdt podwyzszona
zostata wartos¢ Umowy
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10.02.2010 59.339.580,00 zt | EWT TRUCK &TRAILER Budowy salonu i stacji serwisowej EWT Truck
Handels GmbH Hornweg 1 | g Trailer w Strykowie k/todzi.
A-6370 Kitzbuhel Austria
Przedwstepna umowa sprzedazy udziatéw z
16.02.2010 Maksymalna Udziatowcy sp6tki PBDIM | (j4ziatowcami (dalej: "Sprzedajacy")
kwota transakcji | w Kobylarni Przedsiebiorstwa Budowy Drég i Mostéw
70.000.000 zt za Spétka z o0.0. z siedzibg w Kobylarni (dalej:
100% udziatow w "PBDiM Spétka z 0.0.").
spotce
Kupiec Warszawski Aneks do umowy na wykonanie drugiego
09.04.2010 157.411.737,15 zt Spétka z 0.0. z siedzibg etapu inwestycji, polegajgcej na
w Warszawie, ul. Sokola 2 | wybudowaniu Centrum Hal Targowych w
Warszawie przy ul. Marywilskiej 44.
13.04.2010 16.427.300,00 zt | SKIERNIEWICE Wykonanie  obiektu  Galerii Handlowej
INVESTMENT Sp. z0.0.z ,Skierniewice” w Skierniewicach wraz z
siedzibg w Warszawie projektem  budowlanym dla  potrzeb

przy ul. Fosa 41A

uzyskania pozwolenia na budowe.
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5. INFORMACIE UZUPEENIAJACE

5.1 Opis grupy kapitatowej

5.1.1. Ogdlne informacje o Grupie MIRBUD

W okresie raportowanym sktad i struktura Grupy nie ulegly zmianie. Podstawowe informacje na
temat Grupy zostaty zawarte w pkt.2.1

5.2 Akcjonariat

5.2.1 Informacje o dywidendzie wyptaconej w 2009 r.

W okresie objetym niniejszym raportem nie miaty miejsca czynnosci zwigzane z wyptatg badz
deklaracjg wyptaty dywidendy. Uchwatg Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia nr 12/2009 z dnia
05.06.2009 r. zysk Emitenta za 2008 rok w catosci przeznaczony zostat na kapitat zapasowy Spotki.

5.2.2 Informacje o nabyciu i sprzedazy akcji wtasnych przez MIRBUD S.A.

W raportowanym okresie zdarzenia nie wystapity.

5.2.3 Informacja dotyczaca zmian akcjonariuszy posiadajgcych ponad 5% akcji

Na dziert 31.12.2009r. kapitat zaktadowy Spétki wynosi 4.500.000 (stownie: cztery miliony pieéset
tysiecy) ztotych i jest podzielony na 45.000.000 (stownie: czterdziesci pie¢ miliondw) akcji o wartosci
nominalnej 0,10 zt (stownie: dziesie¢ groszy) kazda.

Struktura witasnosci kapitatu podstawowego na dzien 31 grudnia 2009 roku przedstawiata sie
nastepujaco:

Struktura akcjonariatu Liczba akcji Udziat w kapitalezaktadowym
Jerzy Mirgos 29712 000 66,03 %
Pozostali akcjonariusze 15288 000 3397 %
RAZEM 45 000 000 100,00 %

Na dzieri 01.01.2009r. kapitat podstawowy spdtki MIRBUD S.A wynosit 4.000.000 ztotych, dzielit
sie na 40.000.000 akcji zwyktych na okaziciela o wartosci nominalnej 0,10 ztotych kazda.
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W dniu 23.09.2009r. Emitent zawarfa umowe z Rubicon Partners Dom Maklerski S.A. ("Rubicon
Partners"), na podstawie ktdrej Rubicon Partners oraz podmioty przez niego wskazane obejmg
warranty uprawniajgce do nabycia do 5.000.000 akcji serii E w podwyzszonym kapitale zaktadowym

Spétki w cenie emisyjnej 2,20 zt za kazdg akcje. Rubicon Partners zastrzegt sobie w umowie prawo do
delegowania 1 reprezentanta do Rady Nadzorczej Spotki a za jego posrednictwem (wymagany jego
gtos akceptujagcy, a w przypadku odmowy pisemne uzasadnienie) wptyw na decyzje zwigzane, m.in.
ze zmiang statutu lub podwyzszeniem kapitatu zaktadowego Spétki, podjeciem decyzji o emisji
obligacji zamiennych na akcje lub inne papiery wartosciowe. Spotka jest odpowiedzialna wobec
Rubicon Partners za wykonanie zobowigzan wynikajacych z podpisanej umowy. Spétka zobowigzana
jest do zaptaty na rzecz Rubicon Partners kary umownej w wysokosci 2.000.000 zt za kazde
naruszenie  podpisanej umowy. W przypadku nieobjecia przez Rubicon Partners
i podmioty przez niego wskazane emisji akcji serii E, Rubicon Partners jest zobowigzany do zaptaty
kary umownej na rzecz Spétki w wysokosci 2.000.000 zt.

W dniu 23 pazdziernika 2009 roku, walne zgromadzenie spotki, przyjeto nastepujgce uchwaty:
e 21/2009 na mocy ktérej m.in.:

- Spotka wyemituje tgcznie 10 (stownie: dziesie¢) warrantéw subskrypcyjnych serii B,
zbywalnych, na okaziciela, uprawniajgcych ich posiadaczy do subskrybowania,
na warunkach okreslonych ponizej, akcji zwyktych na okaziciela serii E.

- Warranty subskrypcyjne serii B wyemitowane zostang po rejestracji warunkowego
podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki i zostang zaoferowane uprawnionym osobom
w terminie do 7 dni roboczych liczac od dnia podjecia przez Spétke wiadomosci o rejestracji
tego podwyzszenia. Oswiadczenie o objeciu warrantow subskrypcyjnych powinno zostac
ztozone w terminie 7 dni roboczych od daty ztozenia oferty ich nabycia przez Spétke.

- Warranty emitowane bedga nieodptatnie

- Kazdy warrant serii B uprawnia¢ bedzie jego posiadacza do objecia 500.000 (stownie: pieéset
tysiecy) akcji zwyktych na okaziciela serii E, po cenie emisyjnej wynoszacej 2,20 ztotych
(stownie: dwa ztote i dwadziescia groszy) za jedng akcje.

- Termin wykonania praw z warrantéw uptywa z dniem 31.12.2010 roku.

- Uprawniong do objecia warrantéw serii B jest Rubicon Partners Dom Maklerski Spdtka
Akcyjna z siedzibg w Warszawie

e 22/2009 na mocy ktérej m.in.:

- Warunkowo podwyziszono kapitat zaktadowy Spétki o kwote 500.000,00 (stownie: piecset
tysiecy) ztotych, poprzez emisje 5.000.000 (stownie: pie¢ milionow) akcji
na okaziciela serii E, o wartosci nominalnej 0,10 (stownie: dziesieé groszy) ztotych kazda.

- Przyznano prawo do objecia akcji Serii E wytgcznie posiadaczom warrantdw subskrypcyjnych
serii B, wyemitowanych na podstawie uchwaty nr 21/2009 Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Spotki z dnia 23 pazdziernika 2009 roku

- Ustalono cene emisyjng Akcji serii E w wysokosci 2,20 ztotych (stownie: dwa ztote
i dwadziescia groszy) ztotych oraz sposob ich objecia wytgcznie za wkiady pieniezne

- Postanowiono, ze termin wykonania prawa do objecia Akcji uptywa w dniu 31.12.2010r.oraz,
ze akcje zostang wprowadzone do obrotu na rynku regulowanym na Gietdzie Papierow
Wartosciowych w Warszawie S.A. a takze bedg miaty forme zdematerializowana.
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- Zarzad Spotki zostat upowazniony do podjecia wszelkich czynnosci niezbednych
w celu realizacji niniejszej uchwaty, w tym do zfozenia odpowiednich wnioskéw
lub zawiadomien do Komisji Nadzoru Finansowego, dokonania odpowiednich czynnosci z
Krajowym Depozytem Papieréow Warto$ciowych S.A., w tym zawarcia umowy w przedmiocie
rejestracji Akcji w depozycie oraz zfozenia whioskow
o dopuszczenie i wprowadzenie Akcji do obrotu na Gietdzie Papierow Wartosciowych w
Warszawie S.A.

W dniu 9 listopada 2009 roku Sad Rejonowy dla todzi-Srédmiescia w todzi, XX Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego wydat postanowienie nr LD.XX NS-REJ.KRS/018834/09/97 o
zarejestrowaniu warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego o kwote 500.000 zt.

W dniu 9 listopada 2009 roku Emitent otrzymata oswiadczenie o przyjeciu ztozonej przez Spétke
oferty objecia fgcznie 10 (stownie: dziesieciu) warrantow subskrypcyjnych serii B,
z ktérych kazdy uprawniat do objecia 500.000 (stownie: pieciuset tysiecy) Akcji serii E emitowanych
w ramach warunkowego podwyzszenia kapitatu zaktadowego Emitenta na podstawie uchwaty
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia MIRBUD S.A. nr 22/2009 z dnia 23 pazdziernika 2009r.

W zwigzku z powyzszym w wyniku przeprowadzonej subskrypcji Akcji serii E, wyemitowanych w
ramach kapitatu warunkowego dla posiadaczy warrantéw subskrypcyjnych serii B, Zarzad Emitenta
przekazat nastepujace informacje o subskrypcji akcji serii E:

- Data rozpoczecia i zakonczenia subskrypcji: otwarcie nastgpito w dniu 9 listopada 20009r.

a zakonczenie subskrypcji w dniu 12 listopada 2009 r.;

- Data przydziatu akcji: 9 listopada 2009r;

- Liczba papierédw wartosciowych objetych subskrypcja: 5.000.000 akcji zwyktych na okaziciela
serii E;

- Stopa redukcji zapiséw na akcje: z uwagi na rodzaj subskrypcji redukcja nie wystgpita;

- Liczba papierow wartoSciowych, na ktore ztozono zapisy w ramach subskrypcji:
w ramach subskrypcji prywatnej oferowanych i objetych byto 5.000.000 Akcje serii E.

- Liczba papierow wartosciowych, ktére zostaty przydzielone w ramach przeprowadzonej
subskrypcji: w ramach przeprowadzone] subskrypcji przydzielono 5.000.000 Akcji serii E
poprzez ztozenie i przyjecie zapisu.

- Cena po jakiej papiery wartosSciowe byty nabywane: cena wynosita 2,20 PLN.

- Liczba oséb, ktore ztozyly zapisy na papiery wartoSciowe objete subskrypcja: zapisy zostaty
ztozone przez 3 osoby prawne.

- Liczba osdéb, ktérym zostaty przydzielone papiery wartosciowe: papiery wartosciowe
przydzielone zostaty 3-em osobom prawnym.

- Akcje nie byty obejmowane przez subemitentéow — Emitent nie zawierat umow
o subemisje.

- Wartosc¢ przeprowadzonej subskrypcji wynosi 11.000.000 PLN.

- taczne koszty akcji emisji serii E wynoszg netto 5.004,40 PLN. Koszty emisji nie beda
obcigzaty biezgcego wyniku Emitenta.

- Sredni koszt przeprowadzenia subskrypcji przypadajacy na jednostke papieru wartosciowego
objetego subskrypcja wynosi 0,00 PLN.

W dniu 24 listopada 2009 roku Zarzad Krajowego Depozytu Papieréw WartosSciowych podijat
Uchwate nr 482/09 dotyczacg warunkowej rejestracji 5.000.000 akcji zwyktych na okaziciela serii E w
systemie KDPW.

W dniu 4 grudnia 2009r., na podstawie Komunikatu Dziatu Operacyjnego Krajowego Depozytu
Papieréw Wartosciowych S.A. z dnia 2 grudnia 2009r. zostato zarejestrowanych 5.000.000 (stownie:
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pie¢ miliondw) akcji zwyktych na okaziciela serii E, o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda i oznaczonych
kodem PLMRBUDO0015. Podwyzszenie kapitatu zaktadowego nastgpito w wyniku rejestracji na
rachunkach nabywcéw 5.000.000 akcji zwyktych na okaziciela serii E wyemitowanych w ramach
warunkowego podwyzszenia kapitatu na podstawie uchwat Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
z dnia 23 pazdziernika 2009 roku w sprawie emisji warrantéw subskrypcyjnych, warunkowego
podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki w drodze emisji akcji zwyktych na okaziciela serii E oraz
pozbawienia w catosci dotychczasowych akcjonariuszy prawa poboru akcji
serii E.

W dniu 11 grudnia 2009 roku Sad Rejonowy dla todzi-Srédmieécia w todzi, XX Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego wydat Postanowienie (sygnatura akt: LD.XX NS-
REJ.KRS/020964/09/480) w sprawie dokonania wpisu w Rejestrze Przedsiebiorcow: - podwyzszenia
kapitatu zaktadowego Emitenta o kwote 500.000,00 (stownie: pieéset tysiecy) ztotych do kwoty
4.500.000,00 (stownie: cztery miliony piecset tysiecy) ztotych,- emisji 5.000.000 (stownie: piec
miliondw) akcji zwyktych na okaziciela serii E, o wartosci nominalnej 0,10

W dniu 17 listopada 2009 roku, odbyto sie walne zgromadzenie spotki, w wyniku ktérego

przyjeto m.in. uchwate nr 31/2009, na mocy ktérej:

- Dokonano zmiany w statucie Spoétki, upowazniajgcej Zarzagd do dokonania jednego lub kilku
podwyzszen kapitatu zaktadowego Spétki o kwote nie wiekszg niz 3.000.000,00 (trzy miliony)
ztotych poprzez emisje nie wiecej niz 30.000.000 (trzydziesci milionéw) zwyktych akcji na
okaziciela (,,Kapitat Docelowy”).

- Upowaznienie okreslone powyzej zostato udzielone na okres 3 lat od dnia wpisu
do rejestru zmiany Statutu.

- Akcje wydawane w ramach Kapitatu Docelowego mogg by¢ obejmowane w zamian
za wktady pieniezne lub niepieniezne;

- Cene emisyjng akcji wydawanych w ramach Kapitatu Docelowego ustali zarzad
w uchwale o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego w ramach niniejszego upowaznienia.

- Uchwata Zarzadu podjeta w ramach statutowego upowaznienia zastgpi uchwale Walnego
Zgromadzenia w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego.

- Zarzad zostat upowazniony do wytgczenia prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy.
Uchwata Zarzadu w tej sprawie wymaga zgody Rady Nadzorczej.

- Zarzad zostat upowazniony do emitowania warrantéw subskrypcyjnych imiennych lub na
okaziciela uprawniajgcych ich posiadacza do zapisu lub objecia akcji w ramach Kapitatu
Docelowego z wytgczeniem prawa poboru (warranty subskrypcyjne).

- Zarzad zdecyduje o wszystkich sprawach zwigzanych z podwyzszeniem kapitatu zaktadowego
w ramach kapitatu docelowego, w szczegdlnosci Zarzad zostat umocowany do:

e zawierania uméw o subemisje inwestycyjng lub subemisje ustugowg lub
innych umow zabezpieczajgcych powodzenie emisji akcji,
jak rowniez zawierania umdw, na mocy ktérych poza terytorium
Rzeczypospolitej  Polskiej beda  wystawione  kwity  depozytowe
w zwigzku z akcjami;

e podejmowania uchwat oraz innych dziatan w sprawie dematerializacji akcji
oraz zawierania uméw z Krajowym Depozytem Papieréow Wartosciowych S.A.
o rejestracje akgcji;
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e podejmowania uchwat oraz innych dziatan w sprawie emisji akcji
w drodze subskrypcji prywatnej lub w drodze oferty publicznej
i ubieganiu sie o dopuszczenie akcji do obrotu na rynku regulowanym.
- Walne zgromadzenie Spoétki postanowito o ubieganiu sie o dopuszczenie do obrotu na rynku
regulowanym na Gietdzie wszystkich akcji wyemitowanych w ramach Kapitatu Docelowego
i upowaznito Zarzad Spétki do zawarcia z Krajowym Depozytem Papierdw Wartosciowych S.A.
umowy o rejestracje akcji wyemitowanych w ramach Kapitatu Docelowego.
W dniu 30 listopada 2009 roku Sad Rejonowy dla todzi-Srédmieécia w todzi, XX Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sadowego wydat postanowienie nr LD.XX
NS-REJ.KRS/020545/09/835 o zarejestrowaniu kapitatu docelowego w wysokosci 3.000.000 zt.

W dniu 15 grudnia 2009 roku Zarzad Spétki, podjat uchwaty o nastepujacej tresci:

Uchwata Nr 1X/2009 Zarzadu MIRBUD Spoétki Akcyjnej z siedzibg w Skierniewicach z dnia
15 grudnia 2009 roku. Zarzad, dziatajgc na podstawie art. 446 § 1 Kodeksu Spdétek Handlowych w
zwigzku z Uchwatg nr 31/2009 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 17 listopada
2009 roku oraz art. 10a Statutu Spotki postanowit:

- Podwyzszy¢ kapitat zaktadowy Spétki o kwote do 1.000.000,00 (stownie: jeden milion)
ztotych, tj. z kwoty 4.500.000,00 (stownie: cztery miliony piecset tysiecy) ztotych do
kwoty  5.500.000,00 (stownie: pie¢ milionow pieéset tysiecy) ztotych,
w drodze emisji do 10.000.000 (stownie: dziesie¢ miliondw) nowych akcji serii F,
o wartosci nominalnej 0,10 PLN (stownie: dziesie¢ groszy) kazda.

- Akcje nowej emisji sg akcjami zwyktymi na okaziciela.

- Akcje serii F uczestniczy¢ bedg w dywidendzie poczawszy od dnia 1 stycznia 2009 roku.

- Cena emisyjna akcji serii F wynosi 2,80 PLN (stownie: dwa ztote osiemdziesigt groszy)
za jedng akcje.

- Akcje serii F bedg zaoferowane posiadaczom warrantdw subskrypcyjnych serii C
wyemitowanych przez Zarzad na podstawie upowaznienia wynikajgcego z art. 10a
Statutu Spétki, w ramach oferty prywatnej, a przyjeciem tej oferty bedzie podpisanie
oswiadczenia o objecie akcji wraz ze zwrotem warrantu.

- Terminy otwarcia i zamkniecia subskrypcji prywatnej ustalone zostang odrebng uchwata
Zarzadu.

- Zarzad okresli szczegdtowe warunki subskrypcji akcji serii F,

Uchwata Nr X/2009 Zarzadu MIRBUD Spétki Akcyjnej z siedzibg w Skierniewicach z dnia
15 grudnia 2009 roku. Zarzad, dziatajgc na podstawie art. 446 § 1 Kodeksu Spétek Handlowych, w
zwigzku z Uchwatg nr 31/2009 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki z dnia 17 listopada
2009 roku oraz art. 10a Statutu Spoétki, w zwigzku z uchwatg Rady Nadzorczej z dnia 12 grudnia 2009
roku w sprawie zgody na wytgczenie prawa poboru w catosci, niniejszym pozbawia dotychczasowych
Akcjonariuszy prawa poboru w odniesieniu do wszystkich akcji serii F.

Uchwata Nr XI/2009 Zarzadu MIRBUD Spétki Akcyjnej z siedzibg w Skierniewicach z dnia
15 grudnia 2009 roku Zarzad, dziatajac na podstawie art. 444 § 1 i 7 oraz w zwigzku z art. 453 § 2
Kodeksu Spotek Handlowych, a takze na podstawie Uchwaty nr 31/2009 Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Spoétki z dnia 17 listopada 2009 roku oraz art. 10a Statutu Spétki postanowit podjgc
uchwate w sprawie emisji warrantéw subskrypcyjnych z wytgczeniem prawa poboru o nastepujacej
tresci:
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Zarzad Spotki postanawia wyemitowal tacznie 10.000 (stownie: dziesie¢ tysiecy)
zbywalnych, warrantéw subskrypcyjnych, na okaziciela, serii C uprawniajgcych
do objecia tacznie do 10.000.000 (stownie: dziesie¢ miliondw) akcji na okaziciela serii F
o wartosci nominalnej 0,10 PLN (dziesie¢ groszy) kazda, emitowanych na podstawie
Uchwaty Nr 1X/2009 Zarzadu Spoétki z dnia 15 grudnia 2009 r. w ramach Kapitatu
Docelowego. Warranty bedg miaty posta¢ dokumentéw. Warranty mogg by¢ emitowane
w odcinkach zbiorowych.

Uprawnionym do objecia warrantow subskrypcyjnych serii C bedzie Rubicon Partners
Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Warszawie.

Warranty subskrypcyjne obejmowane bedga nieodptatnie.

Jeden warrant subskrypcyjny serii C uprawnia do objecia 1.000(stownie: jednego
tysigca)akcji serii F.

Wykonanie praw z warrantéw subskrypcyjnych serii C nie moze nastgpi¢ pdziniej niz
do dnia 31 grudnia 2010r.

Zarzad Spotki dziatajagc w interesie Spoétki oraz na podstawie art. 10a Statutu Spotki
pozbawia akcjonariuszy Spétki prawa poboru warrantéw subskrypcyjnych serii C
w catosci. - Warranty subskrypcyjne serii C bedg mialy posta¢c dokumentu
i bedg papierami wartosciowymi. Warranty subskrypcyjne przechowywane bedg
w Spoétce lub w wybranym przez Zarzad Spétki domu maklerskim, skad bez zgody Spotki
nie bedg mogty zostac zabrane.

Warranty subskrypcyjne serii C wyemitowane zostang do 31 grudnia 2009 roku
i do tego dnia zostang zaoferowane Uprawnionym. Oswiadczenia o objeciu warrantéw
subskrypcyjnych powinno zostaé ztozone w terminie do 7 dni od daty ztozenia oferty ich
nabycia przez Spoétke.

Na dzien sporzadzenia raportu kapitat zaktadowy Spotki wynosi 5.500.000 (stownie: piec
miliondw pieéset tysiecy) ztotych i jest podzielony na 55.000.000 (stownie: piecdziesigt piec

miliondw) akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt (stownie: dziesie¢ groszy) kazda.

Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego na dzien sporzadzenia sprawozdania przedstawia

sie nastepujgco:

Struktura akcjonariatu Liczba akcji Udziat w kapitalezaktadowym

Jerzy Mirgos* 29 097 686 52,90%

Generali Otwarty Fundusz 3700 000 6,73%
Emerytalny

Pozostali akcjonariusze 22202314 40,37 %

RAZEM 55 000 000 100,00 %

*z podmiotem zaleznym

28



Grupa MIRBUD
Sprawozdanie z dziatalnos$ci Grupy MIRBUD za rok 2009

W dniu 3 marca 2010 roku Sad Rejonowy dla todzi-Srédmieécia w todzi, XX Wydziat
Gospodarczy  Krajowego Rejestru  Sgdowego wydat postanowienie nr  LD.XX  NS-
REJ.KRS/001843/10/367
o zarejestrowaniu 10.000.000 akcji zwyktych na okaziciela serii F o warto$ci nominalnej 0,10 zt kazda,
wyemitowanych w zwigzku z podwyzszeniem kapitatu zaktadowego w granicach kapitatu docelowego
dla posiadaczy warrantow subskrypcyjnych serii C, na podstawie uchwaty Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia MIRBUD S.A. nr 31/2009 z dnia 17 listopada 2009r., § 10a Statutu Spétki oraz Uchwat
Zarzadu Nr 1X/2009, Nr X/2009, X1/2009 z dnia 15 grudnia 2009 roku.

5.2.4 Liczba posiadanych akcji lub uprawnien do akcji przez osoby zarzgdzajgce i nadzorujace

taczna liczba akcji Emitenta bedgca w posiadaniu osdéb zarzadzajgcych i nadzorujgcych na dzien
31 grudnia 2009 roku przedstawia sie nastepujaco:

Tabela. Akcje Spotki w posiadaniu cztonkéw organdw zarzqdzajgcych i nadzorujgcych (w szt.)

Li

Imie Funkcja Liczba posiadanych . iczba

i nazwisko w Spotce akcji (w szt.) posiadanych
’ akcji w %
174 580 akcji na okaziciela o wartosci
Halina Mirgos | Prezes Zarzadu nominalnej 0,10 zt kazda akcja o tacznej wartosci 0,39%
17.458 zt
Zastepca 20 000 akcji na okaziciela o wartosci nominalnej
Marek Gola | Przew. Rady . 4 . . L J 0,05%
. 0,10 zt kazda akcja o tacznej wartosci 2.000 zt
Nadzorczej

RAZEM 194.580 akcji 0,44%

taczna liczba akcji Emitenta bedgca w posiadaniu osdéb zarzadzajgcych i nadzorujgcych na dzien
sporzadzenia raportu przedstawia sie nastepujaco:
Tabela. Akcje Spotki w posiadaniu cztonkdw organdw zarzgdzajacych i nadzorujacych (w szt.)

Imie Funkcja Liczba posiadanych . Liczba
i nazwisko w Spotce akcji (w szt.) FESIRERINE
P ) ’ akcji w %
174 580 akcji na okaziciela o wartosci
Halina Mirgos | Prezes Zarzadu nominalnej 0,10 zt kazda akcja o tgcznej wartosci 0,32%
17.458 zt
Zastepca .. .. - . .
Marek Gola | Przew. Rady 20000 a|$CJI na qka2|C|eIa qwartos,a. nominalnej 0,03%
. 0,10 zt kazda akcja o tacznej wartosci 2.000 zt
Nadzorczej

RAZEM 194.580 akcji 0,35%

Zaden z cztonkdw Zarzadu oraz Rady Nadzorczej nie posiada opcji na akcje Emitenta.
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5.2.5 Zarzad i Rada Nadzorcza oraz zmiany w tych organach w roku 2009:

W okresie od 01.01.2009r. do 31.12.2009r. Zarzad MIRBUD S.A. petnit obowigzki
W niezmienionym, jednosobowym skfadzie.

Sktad Zarzadu Spotki:

1. Halina Mirgos - Prezes Zarzadu.

W sktad Rady Nadzorczej wchodza:
1. Wiestaw Kosonég - Przewodniczacy Rady Nadzorczej.

2. Marek Gola — Z-ca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej,
3. Agnieszka Maria Bujnowska - Sekretarz Rady Nadzorczej
4. Hubert Bojdo - Cztonek Rady Nadzorczej

5. Andrzej Zakrzewski- Cztonek Rady Nadzorczej,

W dniu 23 pazdziernika 2009r Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy
po zapoznaniu sie z wnioskiem Pana Dariusza Szymarnskiego dotyczgcym odwotania jego osoby ze
sktadu Rady Nadzorczej podjeto uchwate nr 28/2009 o odwotaniu z dniem
23 pazdziernika 2009r. Pana Dariusza Szymanskiego ze sktadu Rady i powotaniu do sktadu Rady
Nadzorczej nowego cztonka w osobie Pana Huberta Bojdo.

Na dzien 31.12.2009r jedynym cztonkiem zarzadu spétki JHM Development Sp. z o0.0. byta pani
Halina Mirgos. W spodtce zaleznej Rada Nadzorcza ani Komisja Rewizyjna nie istnieja.

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

Pomiedzy gtéwnym akcjonariuszem Panem Jerzym Mirgos a Prezesem Zarzadu Panig Haling
Mirgos wystepujg powigzania rodzinne. Pani Halina Mirgos jest matka Pana Jerzego Mirgos. Pani
Halina Mirgos ponadto jest akcjonariuszem Emitenta, posiada 0,32% ( na dzieri sporzqgdzania raportu)
w kapitale zaktadowym Spotki.
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5.2.7 Wynagrodzenia wyptfacone Cztonkom Zarzadu i Cztonkom Rady Nadzorczej w 2009

roku.

Wartosé wynagrodzenia oséb zarzgdzajgcych w Spétce uzyskanego w okresie 01.01.2009r — 31-

12-2009r przedstawia ponizsza tabela:

Kwota
. . . wynagrodzenia
Imie i nazwisko Stanowisko S S ) I
(wzt)
Halina Mirgos Prezes Zarzadu 240.244,00
Wiestaw Kosonog Przewodniczacy Rady 18.940,00
Nadzorczej
Marek Gola Z-ca Przew_odnlczacego Rady 9.900,00
Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Cztonek Rady Nadzorczej 19.200,00
Dariusz Szymanski Cztonek Rady Nadzorczej 7.718,18
Andrzej Zakrzewski Cztonek Rady Nadzorczej 8.700,00
Hubert Bojdo Cztonek Rady Nadzorczej 981,82

5.3 Umowy zawarte miedzy MIRBUD S.A. a osobami zarzgdzajgcymi

MIRBUD S.A. nie zawierat z osobami zarzadzajgcymi umoéw przewidujgcych rekompensate
w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy
ich odwotanie jest lub zwolnienie nastepuje z powodu potgczenia Spétki przez przejecie.

5.4 Informacje o akcjach pracowniczych i ograniczeniach przenoszenia prawa wtasnosci
papierow wartosciowych MIRBUD S.A.

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.

5.5 Wszelkie ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wlasnos$ci papierow
wartosciowych Spé6iki oraz wszelkie ograniczenia w zakresie wykonywania prawa glosu
przypadajace na akcje Spotki

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.

5.6 Informacje dotyczgce umoéw z podmiotami uprawnionymi do badania sprawozdan
finansowych

W dniu 22.12.2008r Spoétka MIRBUD S.A. zawarta umowe o badanie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za rok 2008 grupy kapitalowej MIRBUD oraz ocene poprawnosci
wprowadzenia zasad MSR/MSSF do skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok 2008
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z Warszawskim Biurem Audytu spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Warszawie ul.
Ratuszowa 11 zarejestrowang w Krajowym Rejestrze Sagdowym przez Sad Rejonowy dla Miasta
Stotecznego Warszawy, w Warszawie Xll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr
0000183721 oraz wpisana pod nr 1747 na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych prowadzong przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw. Za wykonanie ustug objetych
niniejszg umowa Spdétka zaptaci t Zleceniobiorcy kwote netto 19.000 zt.

W dniu 29.12.2008r Spétka MIRBUD S.A. zawarta umowe o badanie i ocene jednostkowego
sprawozdania finansowego z Zespotem Biegtych Rewidentéw “WIDOK II” spdtkg z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Paprotni 19 95-060 Brzeziny zarejestrowang w Krajowym Rejestrze
Sagdowym przez Sad Rejonowy dla todzi Srédmiescia w todzi XX Wydziat Krajowego rejestru
Sgdowego pod nr 0000199412 wpisang pod nr 1025 na liste podmiotéw uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych prowadzong przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentdw. Za wykonanie ustug
objetych niniejszg umowg Spodtka zaptaci t Zleceniobiorcy kwote netto 17.000 zt.

W dniu 05.06.2009 Spdtka MIRBUD S.A. zawarta umowe o przeprowadzenie przegladow
$rédrocznych jednostkowego sprawozdania finasowego MIRBUD S.A. i skonsolidowanego
sprawozdania finansowego grupy MIRBUD grupy kapitatowej MIRBUD za okres koriczacy sie 30
czerwca 2009r z Warszawskim Biurem Audytu spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w
Warszawie ul. Ratuszowa 11 zarejestrowang w Krajowym Rejestrze Sgdowym przez Sgd Rejonowy dla
Miasta Stotecznego Warszawy, w Warszawie XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego
pod nr 0000183721 oraz wpisana pod nr 1747 na liste podmiotéw uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych prowadzong przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw. Za wykonanie ustug
objetych niniejszg umowa Spdtka zaptacit Zleceniobiorcy kwote netto 17.000 zt.

W dniu 15.12.2009r Spétka zawarta umowe o badanie jednostkowego sprawozdania finansowego
MIRBUD S.A. za rok 2009 grupy kapitatowej MIRBUD z BGGM AUDYT spotkg z ograniczong
odpowiedzialnoscig z siedzibg w Warszawie ul. Ratuszowa 11 zarejestrowang w Krajowym Rejestrze
Sadowym przez Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy, w Warszawie Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod nr 0000327377 oraz wpisana pod nr 3489 na liste
podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych prowadzong przez Krajowag Rade
Biegtych Rewidentow. Za wykonanie ustug objetych niniejszg umowg Spdtka zaptaci Zleceniobiorcy
kwote netto 18.000 zi.

W dniu 15.12.2009r Spétka zawarta umowe o badanie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego grupy MIRBUD za rok 2009 grupy kapitatowej MIRBUD z BGGM AUDYT spdtka z
ograniczong odpowiedzialnosciag z siedzibg w Warszawie ul. Ratuszowa 11 zarejestrowang w
Krajowym Rejestrze Sgdowym przez Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy, w Warszawie
XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr 0000327377 oraz wpisana pod nr
3489 na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych prowadzong przez
Krajowg Rade Biegtych Rewidentow. Za wykonanie ustug objetych niniejszg umowg Spédtka zaptaci
Zleceniobiorcy kwote netto 20.000 zt.

5.7 Oswiadczenie odno$nie przestrzegania zasad tadu korporacyjnego

Szczegétowe informacje na ten temat zostaly przedstawione w Oswiadczeniu Zarzadu
dotyczacym stosowania zasad fadu korporacyjnego przez MIRBUD S.A. w 2009 r. stanowigcym
zatgcznik do raportu rocznego.
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5.8 Wskazanie postepowan toczacych sie przed sadem, organem wifasciwym dla
postepowania arbitrazowego lub organem administracji publicznej

W okresie objetym sprawozdaniem nie toczyty sie Zzadne postepowania sgdowe lub
administracyjne dotyczace zobowigzan lub wierzytelnosci, stanowigcych co najmniej 10% kapitatéw
wtasnych MIRBUD S.A.
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