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1. ZASADY SPORZADZANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Prezentowane sprawozdanie finansowe zostatlo sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) w szczegdlnosci w zgodnosci z MSR 27
,Skonsolidowane i jednostkowe sprawozdania finansowe” oraz z Rozporzgdzeniem Ministra
Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych
przez emitentdw papierdw wartosciowych oraz zgodnie z odpowiednimi standardami rachunkowosci
majgcymi zastosowanie do rocznej sprawozdawczosci finansowej przyjetymi przez Unie Europejskg,
opublikowanymi i obowigzujgcymi w czasie przygotowywania rocznego sprawozdania finansowego.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalno$ci gospodarczej przez JHM DEVELOPMENT S.A., sp6tke Marywilska 44 Sp. z 0. 0., JHM 1 Sp.
z 0.0., JHM 2 Sp. z o.0. oraz likwidacji sp6tki JHM 3 Sp. z 0.0. wchodzgcych w sktad Grupy Kapitatowej
w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien autoryzacji niniejszego sprawozdania finansowego nie
stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez
Spotki wchodzace w sktad Grupy.

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

2. DZIALALNOSC GRUPY JHM DEVELOPMENT

2.1. Opis Grupy i przedmiot dziatalnosci.

JHM DEVELOPMENT S.A. jest jednostkg dominujgcg i sporzadza skonsolidowane sprawozdanie
finansowe, w sktad ktérego wchodzg jednostkowe sprawozdania jednostki dominujacej i jednostek
zaleznych — spétek: MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. w Warszawie, JHM 1 Sp. z o.0. w Skierniewicach,
JHM 2 Sp. z 0.0. w Skierniewicach oraz JHM 3 Sp. z o0.0. w likwidacji w Skierniewicach.

Podstawowe dane Spétki dominujacej

Petna nazwa jednostki: JHM DEVELOPMENT S.A.

o Siedziba jednostki: Skierniewice

N o Forma prawna: spotka akcyjna

: JnM ‘-: NIP: 836-181-24-27

| ' REGON: 100522155

Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice
T telffax +48 (46) 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, a
nastepnie zostata przeksztatcona w dniu 10.12.2010r w spétke akcyjng. W rejestrze przedsiebiorcéw
Krajowego Rejestru Sadowego, JHM DEVELOPMENT S.A. zostata zarejestrowana pod nr KRS
0000372753.
Poczgwszy od dnia 9 sierpnia 2011lr akcje JHM DEVELOPMENT S.A. sg notowane na rynku
podstawowym Gietdy Papieréw Wartosciowych S.A. w Warszawie.
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Jednostka zalezna MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.

______

P Te. Petna nazwa jednostki: MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.
le( Siedziba jednostki: Warszawa
Q' %\ Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
: a AN ONIP: 524-271-14-28
. 2 D | REGON: 142434636
S - -’ Dane adresowe: ul. Marywilska 44, 03-042 Warszawa
.. et tel/fax +48(22) 423-10-00

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

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

Jednostka zalezna JHM 1 Sp. z o.0.

LemT e Petna nazwa jednostki: JHM 1 Sp. z 0.0.
.’ s Siedziba jednostki: Skierniewice
," . Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
' JHM 1 L NIP: 8361855968
" + REGON: 101288135
‘. "' Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice
. . P Telefon — centrala: +48 (46) 833 95 89
T Fax: +48 (46) 833 61 28

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

Jednostka zalezna JHM 2 Sp. z o.0.

JE R Nazwa jednostki: JHM 2 Sp. z o.0.
) ‘ ) ‘,‘ Siedziba jednostki: Skierniewice
N + Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia
; JHM 2 o NIP: 8361856465
" + REGON: 101387140
. '.' Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice
Y.l L’ Telefon — centrala: +48 (46) 833 95 89
Tt Fax: +48 (46) 833 61 28

Spotka zostata zatozona 16.02.2012r. na podstawie aktu notarialnego Repertorium , A” Nr 785/2012.
Spétka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla
todzi Srédmiescia w todzi XX Wydziat Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000415335
w dniu 22.03.2012r.
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Jednostka zalezna JHM 3 Sp. z o0.0. w likwidacji

Lem T T T . Nazwa jednostki: JHM 3 Sp. z 0.0. w likwidacji
"' Y. Siedziba jednostki: Skierniewice
S p Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
: JHM " NIP: 8361857252
' + REGON: 101451240
' ," Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice
.l . . ‘ Telefon — centrala: +48 (46) 833 95 89
T Fax: +48 (46) 833 61 28

Spotka powstata 03.08.2012r. na podstawie aktu notarialnego Repertorium ,,A” Nr 3920/2012 Spétka
zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla todzi
Srédmiescia w todzi XX Wydziat Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000429905 w
dniu 14.08.2012r. Na dzien autoryzacji niniejszego sprawozdania sad dokonat rejestracji firmy pod
ktdrg dziata spdtka na ,,JHM 3 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig w likwidacji”

Przedmiot dziatalnosci

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

o realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw,

o roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych,
o kupno isprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

o wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi,

o pozostate formy udzielania kredytéw.

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

o Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi,
o Przesytanie energii elektrycznej, dystrybucja energii elektrycznej, handel energia elektryczna.

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

o Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych
i niemieszkalnych,
o Wynajem i zarzagdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi.

Spotka jest spétka celowa w 100% zalezng od JHM DEVELOPMENT S.A. i zostata powotana w celu
wynajmu pawilonu handlowego w Starachowicach dla potrzeb sieci handlowej branzy ,Dom i Ogréd’.

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

o Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkoéw,
o Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi.

Spétka jest spotkg celowg w 100% zalezng od JHM DEVELOPMENT S.A. i zostata powotana w celu
wynajmu dtugoterminowego obiektéw handlowych.
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Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej JHM 3 Sp. z o.0. w likwidacji zgodnym z
umowaq spotki oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sgdowego jest:

o Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw,

o  Kupno isprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

o  Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi.

Tabela Struktura udziatow JHM DEVELOPMENT S.A. w podmiotach zaleznych i powigzanych na dzieri 31.12.2017r

Wartos$¢ nominalna e L
Nazwa podmiotu Kapitat zaktadowy o DEVELOPMENT S.A. w
udziatow X

kapitale zaktadowym
MARYWILSKA 44 Spoétka z o.0. 70 000 66 990 100,0%
JHM 1 Spétka z o.0. 9001 9001 100,0%
JHM 2 Spédtka z o.0. 10 300 10 300 100,0%
JHM 3 Spétka z 0.0. w likwidacji 5 5 100,0%

Zasady przyjete przy sporzadzaniu niniejszego sprawozdania zostaty szczegétowo omdwione
w informacjach dodatkowych i objasniajacych do sprawozdania finansowego
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3. SYTUACJA FINANSOWA GRUPY JHM DEVELOPMENT

3.1. Omowienie wybranych pozycji skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy JHM DEVELOPMENT wg stanu na 31.12.2017

i 31.12.2016.
Tabela: Wybrane pozycje aktywdw wg stanu na dzieri 31 grudnia 2017 i 31 grudnia 2016 roku [tys. zt]

% udziat % udziat | Zmiana Zmiana

Wyszczegdlnienie 31.12.2017 | w catosci | 31.12.2016 | w catosci | w tys. W %

aktywow aktywow zt .
Aktywa trwate, w tym: 257 732 56,8% 216 854 51,3% 41183 19%
Rzeczowe aktywa trwate 5587 1,2% 10 662 2,5% -5075 0%
Nieruchomosci inwestycyjne 231293 50,9% 186 517 44,1% 44776 24%
Wartosci niematerialne 1073 0,2% 1233 0,3% -160 -13%

Aktywa finansowe dtugoterminowe (z
wytaczeniem naleznosci handlowych,
aktywow wycenianych metodg praw 3713 0,8% 3575 0,8% 138 4%
wtasnosci oraz Srodkéw pienieznych i ich
ekwiwalentow)

Dtugoterminowe naleznosci handlowe i

pozostate 14 276 3,1% 13787 3,3% 489 1%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 763 0,2% 1068 0,3% 305 29%
dochodowego

Inne aktywa trwate gdzieindziej

niesklasyfikowane (w tym rozliczenie 1027 0,2% 12 0,0% 1015 8458%
miedzyokresowe)

Aktywa obrotowe, w tym: 196 361 43,2% 205 882 48,7% -9521 -5%
Zapasy 160953 35,4% 188 614 44,6% -27 661 -15%
::I':ZZ:SSSCCI' handlowe i pozostate 19946  4,4% 5321 13% 14625  275%

Aktywa finansowe krétkoterminowe (z

wytgczeniem naleznosci handlowych,

aktywow wycenianych metoda praw 0,0% 0,0% 0%
wtasnosci oraz srodkéw pienieznych i ich

ekwiwalentow)

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 14 645 3,2% 11534 2,7% 3111 27%
Inne aktywa obrotowe gdzieindziej
niesklasyfikowane (w tym rozliczenie 816 0,2% 413 0,1% 403 98%
miedzyokresowe)

AKTYWA razem 454 093 100,0% 422 736 100,0% 31357 7%

Powyisza tabela przedstawia wartosci, strukture oraz zmiany w poszczegdlnych pozycjach
bilansowych Spétki. W roku 2017 w pordéwnaniu do analogicznego okresu 2016 odnotowano wzrost
wartosci aktywow Spoftki, przy nieco zmienionej strukturze aktywow.

Najwieksze wartosci zmian odnotowano w pozycjach:

1. Nieruchomosci inwestycyjne — wzrost wartosci jest wynikiem zakoriczenia rozbudowy Centrum
Handlowego MARYWILSKA 44 o nowy obiekt Wodny Park Handlowy (wzrost o 39.304 tys. zt) oraz
aktualizacje wartosci nieruchomosci zarzadzanych przez spétki JHM 1 i JHM 2 (wzrost odpowiednio o
614 tys. zt i 579 tys. zt). Towarzyszyta temu réwniez reklasyfikacja Srodkéw trwatych i Srodkéw
trwatych w budowie (wchodzacych w sktad Rzeczowych aktywow trwatych) na wartosc
Nieruchomosci inwestycyjnych.
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1. Zapasy — spadek wartosci o 27 661 tys. zt to jest o 15% wartosci Aktywow razem. Na zapasy
sktadaja sie, nalezgce do Spotki dominujacej wyroby gotowe (gtdwnie oddane do uzytkowania lokale
mieszkalne), towary (grunty lub udziaty w gruntach) oraz produkty w toku (inwestycje w trakcie
budowy). Na wynikowy poziom zapaséw gtowny wptyw miaty:
- obnizenie poziomu Pdtproduktow i produktow w toku ze wzgledu na zakoriczenie w trakcie roku
realizacji inwestycji deweloperskich w Katowicach, Rumi oraz w towiczu i zmiana ich klasyfikacji
jako Wyroby Gotowe. Skumulowane obnizenie wartosci tej pozycji zapaséw wyniosto 46 409 tys. zt.
- wzrost poziomu Wyrobow Gotowych i Towardw zwigzany z wymieniong powyzej zmiang
klasyfikacji inwestycji deweloperskich w Katowicach, Rumi oraz w towiczu, z jednoczesnym
obnizeniem poziomu tej kategorii Zapasow ze wzgledu na prowadzong sprzedaz lokali (dotyczy
wyrobow gotowych oraz towardw). Wartos$¢ tej pozycji ulegta wzrostowi o 16 321 tys. zt w stosunku
do roku 2016.

Na zmiane poziomu zapasdw w kategorii Towary wptynety rowniez: zakup w dniu 26.01.2017r dziatki
budowlanej o powierzchni 7 958 m2 potozonej w Bydgoszczy przy ul. Fordonskiej i Zabiej, sprzedaz w
dniu 18.08.2017r nieruchomosci o powierzchni 13 142 m? potozonej w Jastrzebiej Gérze przy
ul. Zdrojowej i ul. Jantarowej oraz zakup w dniu 29.11.2017r dziatki o obszarze 1 198 m? potozonej w
Sochaczewie przy ul. Zeromskiego.

2. Naleznosci krotkoterminowe - wzrost o 14 625 tys. zt wynika gtéwnie z rozliczania naleznosci
handlowych i pozostatych naleznosci transakcji sprzedazy w kategorii Towary.

Tabela: Wybrane pozycje pasywow wg stanu na dzienrt 31 grudnia 2017 i 31 grudnia 2016 roku [tys. zt]

% udziat % udziat Zmiana Zmiana

w %

Wyszczegdlnienie 31.12.2017 wcatosci 31.12.2016 w catosci w tys.
pasywow pasywow zt
Kapitat wtasny 333790 73,5% 316 987 75,0% 16 803 5%

Dtugoterminowe zobowigzania i
rezerwy na zobowigzania

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego

Pozostate rezerwy na zobowigzania
dtugoterminowe

Dtugoterminowe zobowigzania
finansowe za wyjgtkiem rezerw,
zobowigzan handlowych i pozostatych
zobowigzan

Dtugoterminowe zobowigzania
handlowe i pozostate
Krétkoterminowe zobowigzania i
rezerwy na zobowigzania

Rezerwy na zobowigzania
krotkoterminowe

Krétkoterminowe zobowigzania
finansowe za wyjgtkiem rezerw,
zobowigzan handlowych i pozostatych

56 974 12,5% 75 406 17,8% -18432 -24%

7 625 1,7% 6 871 1,6% 754 11%

22 0,0% 20 0,0% 2 10%

46 808 10,3% 62 301 14,7% -15493 -25%

2519 0,6% 6214 1,5% -3695 -59%

63 329 14% 30343 7% 32986 109%

319 0,1% 252 0,1% 67 27%

8426 1,9% 6 066 1,4% 2360 39%

zobowigzan

Zobowiazania handlowe i pozostate 54512 12,0% 23 698 56% 30814 130%
Zobowigzania z tytutu podatku 72 0,0% 327 0,1% 255  -78%
dochodowego

PASYWA razem 454093 100,0% 422736 100,0% 31357 7%
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Dziatalnos¢ Grupy w duzym stopniu byta finansowana kapitatem wtasnym. Jego udziat na koniec
2017r wynosit 73,5% wartosci Pasywow razem.

Najwieksze zmiany odnotowano w pozycjach bilansowych Zobowigzania krétkoterminowe i
dtugoterminowe. Z jednej strony odnotowano spadek Zobowigzarn dfugoterminowych spétki JHM
DEVELOPMENT S.A. zwigzany ze sptatg kredytdw inwestycyjnych zaciggnietych w zwigzku z
realizowanymi inwestycjami deweloperskimi w Katowicach, Rumi i towiczu. Byly to kredyty, ktdérych
catkowita sptata przypadata na lata 2018 oraz 2019 i zostaty sptacone przed terminem. Z drugiej
strony wzrosta warto$¢ tej kategorii zobowigzan zwigzana z zaciggnieciem przez Spodtke
Marywilska 44 Sp. z o0.0. kredytu na budowe Wodnego Parku Handlowego.

Zmniejszeniu poziomu wykorzystania kredytéw wieloletnich towarzyszyt wzrost wartosci kredytéw o
okresie zapadalnosci do 12 miesiecy — Zobowigzania krétkoterminowe.

Tabela: Wybrane pozycje sprawozdania z catkowitych dochoddw Spotek Grupy za 2017 i 2016r [tys. zt]

Okres od Okres od Zmiana
. 01.01.2017 .. 01.01.2016 e Zmiana

Wyszczegdlnienie Rentownos¢ Rentownos¢ w tys.

do do 2t w %
31.12.2017 31.12.2016
Przychody ze sprzedazy 137854 - 78826 @ -—--—-- 59028 75%
Zysk na sprzedazy 33367 24,2% 21871 27,7% 11496 53%
Zysk operacyjny EBIT 22791 16,5% 20989 26,6% 1802 9%
Zysk przed 20562 14,9% 17 964 22,8% 2598  14%
opodatkowaniem

Zysk netto 16 804 12,2% 14 423 18,3% 2381 17%

W 2017 roku Spoétka JHM DEVELOPMENT S.A. odnotowata rekordowy w swojej historii wzrost
przychodéw ze sprzedazy. Wigzato sie to z oddaniem do uzytkowania dwdch duzych inwestycji w
Katowicach i w Rumi oraz niewielkiej inwestycji w towiczu. Realizacje inwestycji w Katowicach i Rumi
rozpoczeto w roku 2015, a inwestycji w towiczu w roku 2016.

W efekcie w roku 2017 nastgpito rozpoznanie przychodow ze sprzedazy 369 lokali mieszkalnych
i ustugowych oraz domoéw jednorodzinnych, podczas gdy w roku poprzednim przekazano 176 lokali
i domdéw jednorodzinnych.

Nalezy przy tym zauwazyé, ze rok 2017 Spétka zakonczyta z 226 umowami deweloperskimi i
przedwstepnymi, podczas gdy w poprzednim roku byto to 102 podpisane umowy deweloperskie i
przedwstepne. Ten poziom przedsprzedazy dla inwestycji w trakcie budowy pozytywnie wptynie na
liczbe przekazan w tych inwestycjach po ich oddaniu do uzytkowania w roku 2018.

Wspomniany powyzej wzrost liczby sprzedazy lokali mieszkalnych i doméw przetozyt sie na
rekordowy wzrost wynikéw finansowych Spétki jak réwniez catej Grupy Kapitatowej. Wzrost
przychodoéw ze sprzedazy o 74%, wzrost zysku ze sprzedazy o 77%, operacyjnego oraz wzrost zysku
netto Grupy o 17% w stosunku do wynikdw osiggnietych w poprzednim roku.

Jednoczesnie w dziatalnosci zwigzanej z wynajmem powierzchni handlowej realizowanej gtéwnie w
Centrum Handlowym MARYWILSKA 44 nastgpit wzrost przychoddéw ze sprzedazy o 2 325 tys. zt, co
stanowi 6,4% przychoddw w poprzednim roku.
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3.2. Ocena zarzgdzania zasobami finansowymi.

W 2017r Spétki Grupy terminowo regulowaty swoje zobowigzania. Dziatalnos¢ Grupy jest w 73,5%
finansowana ze $rodkéw wiasnych. Wspoétfinansowanie projektéw deweloperskich odbywa sie
gtéwnie przy uzyciu Srodkéw pochodzacych z kredytéw bankowych.

Wplywy ze sprzedazy w oparciu o zrealizowane inwestycje deweloperskie i komercyjne oraz
osiggniety przez spétke MARYWILSKA 44 Sp. z o0.0. wysoki poziom komercjalizacji 94% wynajmu
powierzchni handlowych, gwarantujg spétkom Grupy niezbedng ptynnos¢ finansowa.

Podstawowe wskazniki dotyczace zadtuzenia i ptynnosci przedstawiajg sie nastepujgco:

Tabela: Wskazniki zadtuZzenia spotek grupy JHM DEVELOPMENT

Wyszczegdlnienie 31.12.2017 m

Wskaznik ogdlnego zadtuzenia

Zobowiqgzania ogétem / Aktywa 0,26 0,25
Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego
) ; ) 0,13 0,18
Zobowigzania dtugoterminowe / Aktywa
Wskaznik zadtuzenia kréotkoterminowego 014 007
Zobowigzania krétkoterminowe / Aktywa ! !
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego 0,36 0,33

Zobowigzania / Kapitat wtasny

Niemal wszystkie wskazniki zadtuzenia Grupy na koniec roku 2017 pozostaty na bardzo niskich
poziomach, podobnie jak w roku poprzednim. Na wartos¢ tych wskaznikow wplyw miaty
przeciwstawne czynniki — w spétce JHM DEVELOPMENT S.A.— obnizenie poziomu zadtuzenia z tytutu
kredytow deweloperskich, a w spétce Marywilska 44 Sp. z 0.0. — wzrost zadtuzenia z tytutu kredytu
zaciggnietego na finansowanie budowy Wodnego Parku Handlowego.

Tabela: Wskazniki ptynnosci spotek grupy JHM DEVELOPMENT

Wyszczegdlnienie 31.12.2017 31.12.2016

Wskaznik ptynnosci biezgcej
Aktywa obrotowe /Zobowiqzania krétkoterminowe
Wskaznik przyspieszonej ptynnosci
Aktywa obrotowe - Zapasy - Krétkoterminowe rozliczenia 0,55 0,83
miedzyokresowe) / Zobowigzania krétkoterminowe
Wskaznik ptynnosci srodkéw pienieznych

3,10 6,19

‘ Co . . . ) 0,23 0,31
Srodki pieniezne / Zobowigzania krétkoterminowe

Zmiana wskaznikdw ptynnosci dla Grupy wigze sie z obnizeniem poziomu pozycji Aktywa obrotowe w
kategorii Zapasow (w JHM DEVELOPMENT S.A.) oraz wzrostem zobowigzan krétkoterminowych.

Wartosci wszystkich wskaznikéw pozostawaty na poziomie bezpiecznym dla prowadzonych przez
Spotki Grupy rodzajow dziatalnosci.
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4. DZIALALNOSC GRUPY JHM DEVELOPMENT | PERSPEKTYWY ROZWOJU
4.1. Dziatalnos¢ spétki JHM DEVELOPMENT S.A.

Spétka jako deweloper realizuje przede wszystkim obiekty o przeznaczeniu mieszkaniowym.
Dziatalnos¢ deweloperska Spotki w roku 2017 skupiata sie gtdwnie na realizacji rozpoczetych w
poprzednich latach inwestycji deweloperskich w Katowicach, Rumi oraz towiczu. Inwestycje te
zostaty zakonczone w roku 2017, a przychody ze sprzedazy lokali zostaty rozpoznane w tym roku.
Kontynuowana byta réwniez realizacja inwestycji w Brzezinach kofo todzi, towiczu, Skierniewicach
i Zyrardowie, ktdre ostang zakoriczone w roku 2018 i 2019.

Inwestycje te s zlokalizowane zgodnie z zatozeniami strategicznymi Spoétki, ktdra dotychczas dziatata
w mniejszych i Sredniej wielkosci miastach Polski centralnej, znajdujacych sie w sasiedztwie duzych
aglomeracji miejskich oraz wybiérczo w innych rejonach o duzym potencjale gdzie mozliwa jest
realizacja atrakcyjnych marz. Inwestycja w Katowicach to pierwsza inwestycja Spotki realizowana w
miescie liczagcym ponad 300 tys. mieszkaricéw, wchodzgcym w sktad duzej aglomeracji gérnoslaskiej.
Przy wyborze lokalizacji dla nowych inwestycji kluczowe czynniki dla Spotki to:

e duzy popyt,
e ograniczona konkurencja,

e  mozliwosci finansowe mieszkaricow danego miasta.

Projekty realizowane sg etapami w miare osiggania odpowiedniego poziomu sprzedazy. Realizacja
kolejnych budynkéw w prowadzonych inwestycjach rozpoczyna sie po osiggnieciu min. 60% poziomu
sprzedazy lokali mieszkalnych w poprzednich etapach.

W przypadku Katowic (budowa | etapu osiedla Twoja Dolina) - inwestycja obejmuje dwa budynki, 208
lokali mieszkalnych i ustugowych o powierzchni 11 116 m? PUM i 289 miejsc postojowych w hali
garazowej, w Rumi (budowa Il etapu Osiedla Krélewskiego) w jednym budynku wielorodzinnym - 237
lokali o powierzchni 11 987 m? PUM oraz 128 miejsc postojowych w hali garazowej.

Inwestycjg uzupetniajacy oferte Spdtki w niewielkich miastach jest zakoriczona w Il pétroczu 2017r
budowa w towiczu obejmujgca 25 mieszkan o powierzchni 1 398 m? PUM.

4.2. Dziatalnos$¢ spotki Marywilska 44 Sp. z o.0.

Spoétka Marywilska 44 czerpie przychody z wynajmu powierzchni komercyjnej na rzecz podmiotéw
zajmujgcych sie dziatalnosciag handlowg, w zarzadzanym przez siebie kompleksie handlowym
MARYWILSKA 44. W sktad kompleksu wchodzg: Centrum Handlowe MARYWILSKA 44 oraz w
zrealizowanym w roku 2017 Wodnym Parku Handlowym MARYWILSKA 44. Obydwa obiekty
zlokalizowane sg w Warszawie przy ul. Marywilskiej 44.

taczna powierzchnia catego kompleksu wynosi 80000 m? GLA, gdzie na Centrum Handlowego
MARYWILSKA 44 przypada 68 000 m? natomiast powierzchnia Wodnego Parku Handlowego
MARYWILSKA 44 to 12 000 m?.

Kompleks handlowy zapewnia mozliwos¢ prowadzenia dziatalnosci gospodarczej zarowno matym
podmiotom rodzinnym jak i podmiotom dziatajgcym w ramach duzych handlowych sieci
miedzynarodowych. Centrum Handlowe MARYWILSKA 44 obejmuje ok. 1360 lokali handlowych,
ktore sg niezaleznymi jednostkami lub po potaczeniu, stanowig wieksze obiekty handlowe
wykorzystywane przez jednego najemce. Wodnym Parku Handlowym MARYWILSKA 44 to obiekt w

Strona 15z 59



i\

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI GRUPY JHM DEVELOPMENT ZA ROK 2017 DEVELOPMENT

ktorym dziata 20 najemcdw sieciowych, ktdrzy wywodzg sie zaréwno z rynku polskiego jak i z rynkow
zagranicznych.

W roku 2017 Zarzad Spétki podejmowat dziatania w zakresie przedtuzania kornczacych sie w tym
okresie umoéw najmu oraz poszukiwat potencjalnych najemcéw w celu maksymalizacji wskaznika
wynajmu powierzchni, ktdry osiggat poziom 94%. Wielkos¢ Centrum Handlowego MARYWILSKA 44
oraz wynajem przede wszystkim mato i srednio-powierzchniowych przestrzeni matym i $rednim
przedsiebiorcom sprawia, ze oferta Centrum jest niezwykle atrakcyjna.

Poziom komercjalizacji nowego obiektu Wodnego Parku Handlowego MARYWILSKA 44 na dzien
31.12.2017r osiggnat poziom 88,5%. Spdtka planuje zakonczyé petng komercjalizacje w | pétroczu
2018r. Wodny Park Handlowy MARYWILSKA 44 zdywersyfikuje istniejagcg oferte Centrum o
roznorodne artykuty zwigzane z wyposazeniem domu, zapewniajgc sfere rekreacyjno-sportowg, a
takze mozliwos¢ realizacji réznych hobby.

Obiekty handlowe sg zlokalizowane na gruncie nalezagcym do m.st. Warszawy i Spétka uzytkuje teren
w oparciu o dtugoterminowy kontrakt.

4.3. Dziatalnosc spétki JHM 1 Sp. z o.0.

W ramach dywersyfikacji dziatalno$ci podstawowej w Grupie JHM DEVELOPMENT do realizacji
projektéw inwestycyjnych w segmencie rynkowym wynajmu nieruchomosci komercyjnych powotana
zostata spétka celowa JHM 1 Sp. z o. o. Projektem inwestycyjnym zrealizowanym przez Spoétke jest
pawilon handlowo-ustugowy branzy ,Dom i Ogréd” w Starachowicach. Przedsiewziecie zostato
rozpoczete w roku 2011. Po zakonczeniu procesu budowy i uzyskaniu pozwolenie na uzytkowanie
obiektu, w dniu 29.10.2012r dokonano odbioru obiektu handlowo-ustugowego wraz z infrastrukturg i
w tym samym dniu nastgpito wydanie przez Spétke przedmiotu najmu najemcy — sieci handlowej
NOMI branzy ,Dom i Ogréd”.

Po zmianie najemcy, ktérym od lutego 2016 roku jest sie¢ handlowa ,Bricomarché” Spétka JHM 1 Sp.
z 0.0. zarzadza obiektem w oparciu o umowe dtugoterminowego wynajmu tej nieruchomosci.
Umowa opiewa na okres dziesiecioletni z mozliwoscig jej automatycznego przedtuzenia na kolejne
dwa dziesiecioletnie okresy.

4.4. Dziatalnos$¢ spoétki JHM 2 Sp. z o.0.

W przypadku spétki JHM 2 Sp. z o.0. jej gtéwnym obszarem dziatalnosci jest zarzadzanie obiektami
gdzie gtdwnym najemca jest sie¢ handlowa BIEDRONKA bedgaca wtasnoscig spotki Jeronimo Martins
Polska S.A. z siedzibg w Kostrzynie.

Projektami inwestycyjnymi zrealizowanymi przez Spoétke byt zakup pawilonédw handlowych
potozonych w Bielsku-Biatej, Istebnej i Zabrzu oraz budowa matego centrum handlowego w Rumi
Centrum Janowo.

Centrum handlowe w Rumi o nazwie Centrum Janowo zlokalizowane jest w bezposrednim
sgsiedztwie inwestycji deweloperskiej JHM DEVELOPMENT S.A. - Osiedle Krélewskie.

Obiekty handlowe w Bielsku-Biatej, Istebnej i Zabrzu zostaty sprzedane w latach poprzednich.

W ramach realizacji strategii Zarzad Spdtki nie wyklucza rowniez sprzedazy kolejnego obiektu,
uzalezniajac decyzje od atrakcyjnosci sktadanych ofert. W przysztosci, w ramach dziatalnosci spotki
JHM 2 Sp. z o.0., nie jest wykluczona budowa i wynajem kolejnych obiektéw handlowych dla sieci
handlowej BIEDRONKA.
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4.5. Dziatalnos$¢ spotki JHM 3 Sp. z 0.0. w likwidac;ji

Spotka JHM 3 Sp. z 0.0., w 100% zalezna od JHM DEVELOPMENT S.A., zostata powotana jako spétka
celowa dla prowadzenia projektu inwestycyjnego w Grupie JHM DEVELOPMENT, co byto istotnym
warunkiem umowy kredytowej ze strony banku PEKAO S.A. finansujgcego inwestycje deweloperska
w Zyrardowie przy ul. Okrzei.

Po sptaceniu kredytu inwestycyjnego pozostate lokale w inwestycji w Zyrardowie zostaty sprzedane
do spotki JHM DEVELOPMENT S.A. Spdtka JHM 3 Sp. z o.0. nie prowadzita od tego czasu zadnego
projektu inwestycyjnego. Wptyneto to na podjecie decyzji o jej likwidacji. Proces likwidacji rozpoczeto
na dzien 01.10.2017r. Na dzien autoryzacji niniejszego sprawozdania sad dokonat rejestracji firmy
pod ktéra dziata spoétka na ,,JHM 3 Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig w likwidacji”.

4.6. Informacja o podstawowych produktach, ustugach lub towarach Grupy

Strukture przychoddw ze sprzedazy, kosztow sprzedazy oraz rentownos¢ wg segmentow dziatalnosci
dla Spétek Grupy w roku 2017 w poréwnaniu do analogicznego okresu 2015 roku przedstawiajg
ponizsze tabele:

Tabela: Struktura przychoddw spotek Grupy Kapitatowej JHM DEVELOPMENT w ujeciu asortymentowym

Wartos¢ Wartosc
e . Struktura Struktura
Wyszczegdlnienie sprzedazy w

sprzedazy w .
2017r 2016r sprzedazy
Dziatalnos¢ deweloperska 95 840 69,5% 40722 51,5%

Dziatalnos¢ zwigzana z najmem
nieruchomosci inwestycyjnej

RAZEM 137 654 100,0% 78 950 100,0%

sprzedazy

41 814 30,4% 38228 48,4%

Struktura sprzedazy realizowanej przez Grupe w petni odzwierciedla charakter dziatalnosci — ustugi
deweloperskie oraz ustugi wynajmu powierzchni handlowych. Przychody w segmencie
deweloperskim wypracowywane s3 w ramach dziatalnosci spétki JHM DEVELOPMENT S.A, a w
segmencie najmu nieruchomosci komercyjnych gtéwnie przez spotke MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. oraz
przez spotki celowe JHM 1 Sp. z0.0.iJHM 2 Sp. z 0.0.

W strukturze sprzedazy spétek Grupy w roku 2017 dziatalnos¢ deweloperska wraz z powigzang z nig
sprzedazg towardow i materiatow (warto$¢ gruntéw i udziatdw w gruncie zwigzanych ze
sprzedawanym lokalem) wygenerowata w roku 2017 ponad 69% Przychodéw Razem Grupy podczas
gdy w poprzednim roku byto to ok. 52%. Nie oznacza to spadku przychodéw w segmencie najmu
nieruchomosci komercyjnych, a wrecz przeciwnie. W tym segmencie przychody wzrosty o 3,6 min.

Wzrost znaczenia przychoddw z dziatalnosci deweloperskiej wynikat z niemal dwu- i pdétkrotnego
zwiekszenia przychoddéw ze sprzedazy lokali w stosunku do poprzedniego roku. Przyrost ten wynidst
ponad 55,1 min zt.

Tabela: Rentownosc sprzedazy spotek grupy JHM DEVELOPMENT w ujeciu asortymentowym
Zysk/Strata na

Zysk/Strata na
sprzedazy w sprzedazy w
2017r 2016r
Dziatalnos¢ deweloperska 16 454 17,2% 7 259 17,8%
Dziatalnos$¢ zwigzana z najmem
nieruchomosci inwestycyjnej
RAZEM 33320 24,2% 21718 27,5%

Rentownos¢
sprzedazy

Rentownos¢
sprzedazy

Wyszczegdlnienie

16 867 40,4% 14 459 37,9%
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Jak wynika z powyziszego zestawienia uzyskany w roku 2017 poziom rentownosci sprzedazy w dwu
gtéwnych segmentach dziatalnosci nie odbiegat istotnie od rentownosci wypracowanej w poprzednim
roku. Jednak ze wzgledu na znaczgcy wzrost udziatu przychoddw ze sprzedazy w ramach dziatalnosci
deweloperskiej, ktéra charakteryzuje sie nizszg mozliwg do osiggniecia marzg na sprzedazy —
catkowita rentownos¢ ulegta obnizeniu z 27,7% do 24,2%.

W tym miejscu nalezy odnotowac fakt, ze pomimo nizszej rentownosci marza wypracowana w
ramach dziatalnosci deweloperskiej w wysokosci 16,5 mIn zt byta niemal taka sama jak marza na
dziatalnosci zwigzanej z najmem nieruchomosci inwestycyjnych w wysokosci 16,9 min zt. Sumaryczna
marza wypracowana przez spotki Grupy byta wyzsza o pond 11,6 min zt i wyniosta 33,3 min zt.
Oznacza to wzrost wypracowanej marzy o ponad 53,4%.

JHM DEVELOPMENT S.A.

Na koniec 2017 roku spotka JHM DEVELOPMENT S.A. w praktyce zakonczyta sprzedaz lokali
mieszkalnych w inwestycjach deweloperskich zlokalizowanych w Skierniewicach przy ul. Rawskiej,
Brzezinach przy ul. Gtowackiego, w Betchatowie przy ul. Hubala oraz w Koninie przy ul. Berylowej 1/3.

Na dzien 31.12.2017r sprzedaz lokali mieszkalnych prowadzona byta w 9 zakonczonych inwestycjach,
obejmujacych 11 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych oraz 14 doméw jednorodzinnych (tgcznie
363 lokale o powierzchni mieszkalnej 20,0 tys. m® PUM). Trzy z tych inwestycji zostaty zakoriczone w
roku 2017 (I etap osiedla Twoja Dolina w Katowicach, budynek w towiczu przy ul. Bonifraterskiej i Il
etap Osiedla Krélewskiego w Rumi).

Szczegbétowe zestawienie jest przedstawione w tabeli ponizej. Tabela obejmuje wszystkie projekty
inwestycyjne zrealizowane do dnia 31.12.2017r.

Tabela: Wykaz zrealizowanych projektéw deweloperskich oraz liczba lokali sprzedanych na dzien 31.12.2017r

Liczba Powierzchnia Liczba Liczba
lokali w lokali lokali do

budynku PUM w m2 sprzedana | sprzedania

Wielorodzinne 128 6933 127 1

Rodzaj
inwestycji

Lokalizacja

1 BRZEZINY ul. Gtowackiego

5 ZYRARDOW ul. Hulki Wielorodzinne 83 4 409 83 0
Laskowskiego

3 RUMIA ul. Debogérska Etap | Wielorodzinne 244 12987 238 6
4 SKIERNIEWICE ul. Trzciriska Wielorodzinne 159 8 552 159 0
5 EQY;/:rrl\]/(lgiiOWIECKA ul. Wielorodzinne 32 1790 32 0
6 ngvr:e'\fgzv?/\lll\(“ECKA ul. Wielorodzinne 34 1858 34 0
7 HEL ul. Steyera Apartamenty 106 3496 49 57
8 BELCHATOW ul. Hubala Wielorodzinne 125 6 550 125 0
9 SKIERNIEWICE ul. Rawska Wielorodzinne 172 9034 172 0
L EggximQZOWIECKA . jDec(:I:]Zrodzinne 73 L0 = =
11 RUMIA ul. Jagietty/Bony jzc:j:gro drinne 3 486 3 0
12 ZYRARDOW ul. Okrzei Wielorodzinne 88 4316 83 5
13 KONIN ul. Berylowa Etap | Wielorodzinne 144 7 384 143 1

Strona 18 z 59



JnlVl

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALtALNOSCI GRUPY JHM DEVELOPMENT ZA ROK 2017 DEVELOPMENT
14 tOWICZ ul. Medyczna 12 Wielorodzinne 25 1383 24 1
15 KONIN ul. Berylowa Etap I Wielorodzinne 144 7 389 98 46
16 KATOWICE, ul. Putaskiego Etap |  Wielorodzinne 208 11116 115 93
17 tOWICZ ul. Bonifraterska Wielorodzinne 25 1398 21 4
18 RUMIA ul. Debogdrska Etap Il Wielorodzinne 237 11987 102 135
RAZEM 2030 111571 1667 363

Spétka w 2017 roku sprzedata aktami notarialnymi przeniesienia wtasnosci 369 lokali mieszkalnych o
powierzchni 18,7 tys. m? PUM, w poréwnaniu do sprzedazy 176 lokali o powierzchni 9,9 tys. m? PUM
w roku 2016.

Na dzied 31.12.2017r Spotka posiada do sprzedazy 363 gotowe lokale o powierzchni mieszkalnej
20,0 tys. m? PUM.

W ofercie Spotki znajduje sie réwniez 607 lokali mieszkalnych o tgcznej powierzchni 28,4 tys. m? PUM
w inwestycjach bedacych aktualnie na etapie realizacji. Tabela ponizej prezentuje szczegoty
dotyczace tych inwestycji.

Tabela: Wykaz projektow deweloperskich w trakcie realizacji na dzien 31.12.2017r

POW|erzchn|a Llczba

1 SKIERNIEWICE ul. Kopernika 0,1319 wielorodzinna 1758

2 BRZEZINY ul. Gtowackiego Etap IV 0,3580 wielorodzinna 2 838 56

3 ZYRARDOW ul. Okrzei Etap Il 0,2230 wielorodzinna 1932 34

4 tOWICZ ul. Medyczna 10 0,1040 wielorodzinna 1406 30

5 SKIERNIEWICE ul. Reymonta 0,8593 wielorodzinna 11759 212

6 ZAKOPANE ul. Szymony 0,9860 m'izzftagg'\z‘:’a i 8734 241
RAZEM 2,6622 28 427 607

Marywilska 44 Sp. z o.o.

Spoétka dziata na rynku wynajmu powierzchni handlowych. Mimo duzej konkurencji Spétka ma
znaczacy udziat w rynku. Zarzad Spotki przewiduje, ze firma dalej bedzie sie rozwijaé i odnosi¢ sukcesy
oraz osiggac lepsze wyniki finansowe poprzez wzmacnianie swojej pozycji na rynku. Warunkiem
dalszego rozwoju Spoétki jest realizacja strategicznego planu najmu, odpowiadajgcego potrzebom
rynku powierzchni handlowych. Zwiekszenie poziomu wynajmu z kazdym rokiem do 95% ogdlnej
powierzchni Centrum wptynie pozytywnie na wyniki finansowe Spétki w najblizszej przysztosci .

Rozwdj infrastruktury miejskiej w obszarze majgcym wptyw na dalszy rozwéj CH MARYWILSKA 44,
znaczaco wptynat na komfort transportu do Centrum zaréwno dla klientdw jak i najemcéw. Istotny
wzrost liczby odwiedzajgcych odnotowano po oddaniu do uzytku mostu im. Marii Sktodowskiej—Cure
(mostu pétnocnego) taczgcego Biatoteke z Bielanami, kolejny wzrost nastgpit po zakoriczeniu remontu
mostu Grota-Roweckiego w ciggu trasy S8. Pozytywnym czynnikiem bedzie poszerzenie ulicy
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Marywilskiej. Inwestycja ta ujeta jest w planach inwestycyjnych miasta stotecznego Warszawy na
najblizsze 3 lata.

Celem Zarzadu Spoétki bedzie konsekwentna praca nad budowa wartosci Spotki oraz skupienie sie na
sprawdzonym modelu finansowym, ktédry w minionych latach przynidst systematyczny wzrost
przychodéw oraz zysku netto. Podejmowane bedg dalsze kroki majace na celu poprawe wartosci
majatku Spotki, jak i jej wynikdw finansowych, przy jednoznacznej optymalizacji kosztédw dziatalnosci.
Spétka zamierza takze realizowac swojg dotychczasowgq strategie zarowno pod katem skutecznej
komercjalizacji istniejgcego obiektu, jak réwniez nowego projektu jego rozbudowy.

JHM 1 Sp. z 0.0.

Projektem inwestycyjnym zrealizowanym przez Spétke jest pawilon handlowo-ustugowy branzy ,,Dom
i Ogréd” w Starachowicach. Rok 2017 byt pigtym petnym rocznym okresem prowadzenia dziatalnosci
w obiekcie handlowym i jednoczesnie pierwszym po zmianie najemcy. Gtéwnym i jedynym najemca
w pawilonie handlowym jest obecnie spdtka MGI Polska Sp. z o.0. dziatajgca pod marka
,Bricomarché”. Umowa najmu opiewa na okres dziesiecioletni z mozliwoscig jej automatycznego
przedtuzenia na kolejne dwa dziesiecioletnie okresy.

Wynajem powierzchni handlowych jest podstawowym i jedynym segmentem dziatalnosci Spétki.

JHM 2 Sp. z o.0.

Podstawowym obszarem dziatalnosci spétki JHM 2 Sp. z 0.0. jest zarzadzanie obiektami wynajetymi
na potrzeby sieci handlowej BIEDRONKA oraz innych najemcow. Wynajem przez gtéwnego najemce,
sie¢ BIEDRONKA, odbywa sie w oparciu o dziesiecioletnie umowy najmu, zawierajgce mozliwos¢ ich
przedtuzenia na kolejny okres dziesiecioletni. Umowa najmu reguluje réwniez odpowiedzialnosé¢
stron za czynnosci i ponoszone koszty zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w stanie
wymaganym do prowadzania przez najemce dziatalnosci.

Catkowite przychody spétki JHM 2 Sp. z o0.0. pochodzg z czynszéw najmu wnoszonych przez
najemcow. Wynajem powierzchni handlowych jest podstawowym i jedynym segmentem dziatalnosci
Spotki.

JHM 3 Sp. z 0.0. w likwidacji

W roku 2017 kwota przychoddw ze sprzedazy wyniosta O i na dzieA 01.10.2017r rozpoczeto proces
likwidacji Spotki.

4.7. Informacje o rynkach zbytu i dostaw

4.7.1. Odbiorcy

Ze wzgledu na rézne obszary dziatania spotek grupy JHM DEVELOPMENT mozna moéwié o duzym
zrdznicowaniu ich klientéw. | tak w zakresie nabywcow lokali mieszkalnych, klienci stanowig
roznorodng grupe niepowigzanych ze sobg podmiotéw i oséb indywidualnych, w zakresie ustug
wynajmu powierzchni handlowych klienci sg réwniez zréznicowani zaréwno co do wielkosci firm
handlowych jak i asortymentu oferowanych przez nich towardw i ustug.

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

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

Nie wystepuje uzaleznienie od zadnego z dostawcow.

4.8. Perspektywy rozwoju dziatalnosci Grupy JHM DEVELOPMENT w latach
2018-2020r

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

JHM DEVELOPMENT S.A.

Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. planuje dalszy rozwdj skali dziatalnosci deweloperskiej poprzez
skupienie sie na popularnym segmencie rynku mieszkaniowego w miastach mniejszych i sredniej
wielkosci oraz realizacje wybranych projektow deweloperskich na rynkach wiekszych miast.

Spétka dominujgca zamierza uczestniczy¢ w rozwoju polskiego rynku mieszkaniowego poprzez
kontynuowanie swej strategii rozwoju dziatalnosci deweloperskiej i wynajmu powierzchni
handlowych w oparciu o nastepujace cele:

- Dalszy rozwdj dziatalnosci deweloperskiej w miastach mniejszych i sredniej wielkosci, szczegdlnie
tych, ktdre sg zlokalizowane w poblizu wiekszych aglomeracji miejskich. Takie lokalizacje pozwalajg
na zyskowng realizacje projektéw deweloperskich przy zmniejszonym poziomie ryzyka. W miastach
mniejszych i $Sredniej wielkosci ceny gruntéw sg umiarkowane, a wiec Spétka moze tatwiej zgromadzic
wktad wtasny na zakup gruntu i rozpoczecie inwestycji. W takich lokalizacjach czesto wystepuje
ograniczona konkurencja, a koszt ustug i materiatdéw budowlanych bywa nizszy niz w najwiekszych
aglomeracjach Polski. Przyktadem realizacji tej koncepcji sq projekty zakonczone w miastach takich
jak Brzeziny, Rumia, Betchatéw, Konin, Rawa Mazowiecka, Skierniewice czy Zyrardéw.

Na dzien 31.12.2017r bank ziemi bedacy w posiadaniu Spotki obejmuje ponad 42,0 ha, przeznaczone
pod zabudowe jedno i wielorodzinng oraz komercyjna.

W omawianym okresie Spotka bedzie realizowata projekty w mniejszych i Sredniej wielkosci miastach
Polski oraz w duzych miastach takich jak Katowice, Bydgoszcz i tédz. W czesci planowanych
projektéw, zlokalizowanych w Brzezinach, Koninie, Rumi i Zyrardowie, bedg to kolejne etapy
inwestycji zrealizowanych poprzednio.

Na lata 2018 — 2020 w oparciu o posiadany bank ziemi, Spdtka planuje rozpoczecie realizacji
kolejnych 9 projektéow inwestycyjnych obejmujacych zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng i
jednorodzinng, w sumie 1 018 lokali o powierzchni uzytkowej 57,2 tys. m? PUM.

Kontynuacja kolejnych etapéw osiedli na rynkach, na ktérych deweloper jest obecny od lat oraz
uruchomienie dziatan na nowych rynkach, w tym na rynkach duzych miast, pozwoli utrzymaé
osiggniety w 2017 roku poziom sprzedazy lokali, a nastepnie stopniowo go zwiekszac.
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Szczegdtowe dane dotyczace inwestycji uruchamianych w najblizszych latach zamieszczono w tabeli
ponizej.

Tabela: Wykaz projektow deweloperskich planowanych do realizacji na lata 2018-2020

Powierzchnia Llczba
E Lokalizacja dziatki w ha Rodzaj zabudowy m

ZYRARDOW ul. Okrzei Etap Il 0,3938 wielorodzinna 3977

2 KONIN ul. Berylowa Etap Il 0,6771 wielorodzinna 5998 122
3 SOCHACZEW ul. Zeromskiego 0,1198 wielorodzinna 1750 32
4 KATOWICE, ul. Putaskiego Etap Il 0,5016 wielorodzinna 6 960 119
5 BYDGOSZCZ ul. Fordoriska 0,7958  mieszkaniowa i ustugowa 14330 304
6 RUMIA ul. Debogérska Etap llI 0,3000 wielorodzinna 3509 74
7 BRZEZINY ul. Gtowackiego Etap Vi VI 0,4094 wielorodzinna 4094 72
8 +ODZ ul. Jugostowiariska 6,5954 domy jednorodzinne 7746 48
9 KONIN ul. Berylowa Etap IViV 1,0125 wielorodzinna 8 827 177

RAZEM 10,8054 57191 1018

Spétka obserwujgc zachowania klientéw oraz dziatania konkurencji elastycznie dostosowuje sposoby
sprzedazy do oczekiwan rynku. Posiada w ofercie szerokg palete juz zakonczonych inwestycji
gotowych do sprzedazy oraz inwestycji planowanych do uruchomienia w najblizszym czasie, jak
rowniez wynajmowanych apartamentow turystycznych, ktdre sg takze przeznaczone do sprzedazy.

Zarzad Spétki uwaza, ze jednym z jego priorytetéw przektadajacym sie na generowanie znacznej
wartosci jest optymalizacja operacyjna. Celem Spéfki jest minimalizacja statego poziomu zatrudnienia
i ograniczenie go gtéwnie do doswiadczonej kadry pracownikdw, w szczegélnosci wyzszego szczebla,
ktéra w oparciu o nowoczesne systemy informatyczne jest w stanie sprawnie zarzadzac
realizowanymi projektami. Temu celowi stuzyt takze zrealizowany projekt wdrozenia w Spofce
nowoczesnego systemu informatycznego SAP. Podjete dziatania pozwalajg na minimalizacje kosztéw
statych i przektadajg sie na optymalizacje rentownosci operacyjnej Spotki.

Marywilska 44 Sp. z o.0.

Spétka dziata na rynku wynajmu powierzchni handlowych. Mimo duzej konkurencji Spétka ma
znaczacy udziat w rynku i aktywnie zarzadzajgc aktualnym portfelem nieruchomosci komercyjnych
generujgcych przychody z najmu, dazy do maksymalizacji wydajnosci i efektywnosci operacyjnej,
dywersyfikacji ryzyka najemcoéw i zwiekszania przychoddéw z najmu.

Dziatania te obejmuja:

o poprawe i utrzymanie wskaznikdw powierzchni wynajetych (obecnie wskaznik komercjalizacji
Centrum Handlowego MARYWILSKA 44 wynosi ponad 94%, oraz 88,5% Wodnego Parku
Handlowego MARYWILSKA 44), przy zachowaniu najlepszych do uzyskania na rynku warunkéw
najmu,

o poprawe Sciggalnosci naleznosci poprzez utrzymanie dobrych relacji z najemcami i wspétprace z
nimi w celu poprawy ich wynikéw,
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o podejmowanie dziatan w celu zapewnienia niskich kosztow eksploatacyjnych poprzez
zastosowanie energooszczednych technologii i optymalizacje kosztéw napraw i konserwacji
nieruchomosci,

o optymalizacje kosztéw administracyjnych,

o optymalizacje kosztdw finansowania poprzez zmniejszenie skali zadiluzenie i jego
refinansowanie,

o prowadzenie dziatan promocyjno-reklamowych zgodnych z wewnetrznym planem
marketingowym, ktérego gtéwnym celem jest wsparcie sprzedazy Centrum Handlowego
MARYWILSKA 44 oraz dalszej komercjalizacji inwestycji Wodny Park Handlowy MARYWILSKA 44.

Zarzad uwaza, ze dtugoterminowe zarzadzanie posiadanymi nieruchomosciami stanowi niezwykle
wazny element strategii Spotki. Spdtka finansuje swdj rozwdj oraz biezgcy dziatalnos¢ przy
wykorzystaniu kredytéw bankowych. Wysokos¢ pozyskiwanych srodkéw finansowych jest adekwatna
do realizacji postawionych i planowanych celéw Spotki.

Zgodnie z przyjetg strategig rozwoju Spotki realizowane beda nastepujace zadania:
o wymiana catego oswietlenia wnetrza budynku CH MARYWILSKA 44 na o$wietlenie LED

o remonty biezgce czesci wspdlnych CH MARYWILSKA 44 (wymiana posadzek, remont tazienek,
czesciowy remont membrany dachowej, modernizacja odwodnien liniowych na parkingu
Centrum).

Realizacja przeprowadzonych inwestycji w sposéb znaczgcy wptynie na obnizenie kosztéw biezgcego
utrzymania Centrum. Budowa sieci wodno-kanalizacyjnej, wymiana oswietlenia, jak réwniez
wykonanie przytacza energetycznego ma na celu optymalizacje kosztéw utrzymania uzytkowanej
nieruchomosci. Przytagczenie CH MARYWILSKA 44 do systemu sieci wodnej i kanalizacji Miejskiego
Przedsiebiorstwa Wodociggdéw i Kanalizacji w m.st. Warszawa zapewni niezalezno$¢ Centrum w
zakresie zaopatrzenia w wode oraz odprowadzania sciekdw. Optymalizacja kosztow eksploatacyjnych
to réwniez modernizacja oswietlenia Centrum. Rozszerzenie kompleksu handlowo-ustugowego o
Wodny Park Handlowy MARYWILSKA 44 jeszcze bardziej umocni pozycje Spotki Marywilska 44 Sp. z
0.0. na handlowej mapie zaréwno Warszawy, jak rowniez na rynku krajowym.

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

Udziat Grupy JHM DEVELOPMENT w segmencie wynajmu nieruchomosci komercyjnych w ramach
spotek celowych, takich jak JHM 1 czy JHM 2 stanowi dodatkowy w stosunku do dziatalnosci
deweloperskiej, stopniowo rosnacy strumien stabilnych przychoddéw Grupy. Podstawowym zadaniem
spotek celowych powotanych do zarzadzania wynajmowanymi obiektami z przeznaczeniem pod
wynajem dla duzych sieci handlowych branzy spozywczej i ,Dom i Ogréd” oraz innych mniejszych
najemcow jest rozwdj skali dziatalnosci, przy zachowaniu atrakcyjnych marz na poziomie zysku
operacyjnego EBITDA i zysku netto. Aby osiggngé ten cel Spoétki planujg dalszy rozwdj skali
dziatalnosci oraz nie wykluczajg budowy kolejnych obiektéw handlowo-ustugowych z przeznaczeniem
ich pod wynajem dla sieci handlowych. Realizacja tych planéw odbywac sie moze w przysztosci
zardwno w oparciu o nowo pozyskiwane tereny pod budowe pawilondw handlowych w atrakcyjnych
lokalizacjach, jak rowniez w oparciu o bank ziemi bedacy w posiadaniu macierzystej spotki JHM
DEVELOPMENT S.A.
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4.9. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Zarzady spoétek Grupy Kapitatowej na biezgco analizujg i aktualizujg strukture finansowania, tak aby
zapewni¢ optymalny i bezpieczny model wykorzystania zasobdw finansowych. W ramach dostepnych
zrodet finansowania wykorzystywane sg zarowno witasne srodki jak i kredyty bankowe i pozyczki.

W latach 2018 — 2020 Spoétka planuje kontynuowanie i rozpoczecie realizacji nowych inwestycji
deweloperskich zlokalizowanych na posiadanym w banku ziemi gruncie (w tym inwestycji w
Brzezinach, Koninie, towiczu, Rumi, Skierniewicach, Zyrardowie i Zakopanym) a takze na zakupionych
w roku 2017 dziatkach potozonych w Sochaczewie oraz w Bydgoszczy, gdzie odbywa sie
przygotowanie dokumentacji dla projektéw deweloperskich.

Termin rozpoczecia nowych inwestycji uzalezniony bedzie od oceny sytuacji rynkowej w segmencie
deweloperskim oraz dostepnosci finansowania realizacji tych inwestycji kredytami bankowymi lub
pozyczkami. Sg to zamierzenia prowadzone zgodnie z przyjetg strategiag w wielu lokalizacjach, ktére
pozwolg na uzupetnianie atrakcyjnej oferty rynkowej Spotki i dadzg mozliwosé dalszego rozwoju
wielkosci sprzedazy.

Spotka Marywilska 44 Sp. z o0.0. na realizacje projektu Wodny Park Handlowy wykorzystata zaréwno
wiasne srodki finansowe jak i kredyt bankowy. Spoétka od poczatku swojej dziatalnosci osigga dodani
wynik finansowy netto z coroczng tendencjg wzrostowa. Liczba podpisanych dtugoterminowych
umow najmu (okresy co najmniej 5-letnie) gwarantuje utrzymanie w najblizszych latach pozytywnego
wyniku finansowego oraz dodatnich przeptywow gotowkowych istotnej wartosci, pozwalajac na
sptate zobowigzan kredytowych. Realizacja inwestycji Wodny Park Handlowy MARYWILSKA 44 z
zatozonym poziomem komercjalizacji pozwala na sptate zobowigzan kredytowych zaciggnietych na
wspotfinansowanie tej inwestycji.

4.10. Czynniki ryzyka

4.10.1. Ryzyko zwigzane z ogélng sytuacja makroekonomiczng i koniunkturg
gospodarcza w Polsce

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

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

4.10.2. Ryzyko zwigzane z koniunkturg w branzy deweloperskiej

Sytuacja panujgca na rynku deweloperéw w Polsce w okresie, ktorego dotyczy to sprawozdanie ma
wplyw na dziatalnos¢ i wyniki finansowe osiggane przez Grupe, przy czym nalezy pamietaé, ze
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koniunktura branzy deweloperskiej charakteryzuje sie cyklicznosciag. Na obecnie bardzo dobrg
koniunkture w branzy deweloperskiej wptyw majg niskie stopy procentowe kredytow hipotecznych,
ktérym jednak towarzyszy utrzymywanie zaostrzonej polityki wielu bankéw w zakresie udzielania
kredytéw hipotecznych.

Wystgpienie w przysztosci kryzyséw finansowych, gospodarczych, recesji czy okreséw spowolnienia
gospodarczego lub innych czynnikéw negatywnie wptywajgcych na branze deweloperskg moze miec
istotny, negatywny wptyw na dziatalno$é, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

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

Obok dziatalnosci deweloperskiej, drugim najwazniejszym obszarem dziatalnosci Grupy jest
zarzadzanie halami handlowymi i wynajem powierzchni komercyjnej. Dziatalnos¢ ta jest realizowana
przez podmioty zalezne — spotke Marywilska 44 oraz spétki JHM 1 Sp. z 0.0. i JHM 2 Sp. z 0.0. Poziom
aktywnosci handlowej i popyt na wynajmem powierzchni komercyjnej w danych halach handlowych
jest uwarunkowany ogélng sytuacjg makroekonomiczng na danym rynku, poziomem konkurencji oraz
poziomem konsumpcji, a w szczegdlnosci popytem na artykuty z segmentu popularnego na danym
rynku.

Wystgpienie w przysztosci czynnikdéw negatywnie wptywajacych na koniunkture w branzy zarzadzania
halami handlowymi i wynajmu powierzchni komercyjnej moze miec istotny, negatywny wptyw na
dziatalno$é, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.10.4. Ryzyko zwigzane z konkurencja - deweloperzy

Regiony kraju, w ktorych dziata Grupa — tj. Polska centralna - cechuje wysoki stopien konkurencji w
branzy deweloperskiej. JHM DEVELOPMENT S.A. bierze pod uwage intensywno$¢ konkurencji na
rynkach lokalnych na ktérych rozwazane jest rozpoczecie dziatalnosci deweloperskiej lub realizacja
kolejnych projektéw. Z reguty Spdtka koncentruje sie na lokalizacjach gdzie konkurencja jest
ograniczona. Wystepowanie ograniczonej konkurencji w czasie gdy rozwazane jest rozpoczecie
inwestycji nie oznacza jednak, ze konkurencyjne podmioty nie podejmg inwestycji na tym samym co
Spétka lokalnym rynku w nieodlegtej przysztosci po rozpoczeciu przygotowan badz prac przez Spoétke.
Ze Spoétka konkurujg zarédwno stosunkowo niewielkie firmy lokalne jak i wieksze podmioty
deweloperskie moggce kompleksowo realizowac¢ duze projekty.

Zgodne z przyjetq strategig Spoétki, stopniowe wchodzenie na rynki mieszkaniowe duzych miast wigze
sie z walka z duzo silniejszg konkurencja dziatajaca na tych rynkach.

Nasilenie sie konkurencji moze przetozy¢ sie na zwiekszenie podazy gotowych mieszkan oferowanych
na lokalnym rynku, co moze oznaczac presje cenowa przy sprzedazy lokali, obnizke stawek czynszu
wynajmu lokali jak i wydtuzenie okresu ich sprzedazy.

Wystepowanie lub intensyfikacja konkurencji na rynkach na ktérych Spétki prowadzg dziatalnosc
moze przetozy¢ sie rowniez na utrudnienia w pozyskaniu atrakcyjnych dziatek pod nowe projekty
deweloperskie i komercyjne w zatozonych cenach.

Nasilenie sie konkurencji na rynkach, na ktérych Spoétki prowadzg dziatalnos¢ moze mieé istotny
niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy ich rozwoju.
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4.10.5. Ryzyko zwigzane z konkurencja w zakresie zarzadzania halami handlowymi
i wynajmu powierzchni komercyjnej

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

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

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

4.10.6. Ryzyko zwigzane ze zmianami przepisow prawa, w szczegdlnosci prawa
podatkowego

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

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

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

Wystgpienie ktdregokolwiek z wyzej wymienionych czynnikéw moze miec niekorzystny wptyw na
dziatalno$¢, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.10.8. Ryzyko zwigzane z realizacjg strategii rozwoju.

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

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

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

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

o radykalne i nagte zmiany przepisdw prawnych badz sposobéw ich interpretacji (np. majacych
wptyw na wydawanie warunkdw zabudowy),

o kleski zywiotowe na terenach gdzie Spotka prowadzi dziatalnos¢.
a takze szereg czynnikéw o charakterze szczegdlnym, takich jak:

o ograniczenia mozliwosci nabywania przez Spdétke JHM DEVELOPMENT S.A. dziatek w
atrakcyjnych lokalizacjach pod budownictwo mieszkaniowe,

o obnizona dostepnos¢ finansowania bankowego umozliwiajgcego realizacje projektéow
deweloperskich i komercyjnych,

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

o zmiany i wygaszanie programéw rzagdowych wspomagajacych nabywanie lokali mieszkalnych
przez osoby o przecietnych i ponizej przecietnych dochodach (np. program , Mieszkanie dla
Mtodych”), jak réwniez uruchamianie programéw majgcych charakter konkurencyjny do
dziatalnosci deweloperéw (np. program , Mieszkanie Plus”),

o inne ryzyka operacyjne opisane w niniejszym sprawozdaniu.

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

Opisane powyzej czynniki mogg spowodowaé, ze Spodtka nie bedzie w stanie zrealizowaé zaktadanej
strategii rozwoju, w tym planowanych projektéw deweloperskich, a przez to czynniki te mogg miec
istotny negatywny wptyw na dziatalnosé¢ Spétki, jej sytuacje finansowa, wyniki lub perspektywy
rozwoju.
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4.10.9. Ryzyko zwigzane z nabywaniem gruntéw pod nowe projekty deweloperskie
oraz projekty inwestycji pod wynajem powierzchni komercyjne;j

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

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

o istnienie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego,

o zdolnos¢ sfinansowania zakupu dziatek i rozpoczecia procesu inwestycji,

o mozliwo$¢ uzyskania wymaganych pozwoled administracyjnych by rozpoczgé realizacje
projektéw (warunki zabudowy, zatwierdzenie projektu architektonicznego),

o mozliwos¢ zapewnienia wymaganego wktadu wtasnego i uzyskania finansowania bankowego
na realizacje projektow.
Wyzej wymienione czynniki s3 w duzej mierze uzaleznione od ogdlnej sytuacji panujgcej na rynku
nieruchomosci w Polsce i na rynkach lokalnych oraz od ogdlnej koniunktury gospodarczej kraju.

4.10.10. Ryzyko zwigzane z realizacjg projektow inwestycyjnych

Realizacja projektdw inwestycyjnych to skomplikowany, czesto trwajacy szereg lat proces, ktérego
sukces jest uzalezniony od szeregu czynnikdw, wsrdd ktdrych znaczna czesc jest niezalezna od dziatan
Grupy. Nastepujgce czynniki bezposrednio przektadajg sie na powodzenie realizowanego projektu
deweloperskiego:

o uzyskanie wymaganych pozwoler administracyjnych na rozpoczecie inwestycji z zatozong
powierzchnig PUM i w zatozonym okresie,

o sprawne przygotowanie procesu inwestycji, brak protestéw ze strony sagsiadéw
nieruchomosci oraz brak wystepowania innych roszczen, ktére mogtyby sie przetozyé na
opdznienia w realizacji projektu,

o zapewnienie ustug generalnego wykonawstwa na poziomie cen odpowiednim do cen
sprzedazy lokali akceptowanych przez lokalny rynek,

o zapewnienie wymaganego wktadu witasnego na rozpoczecie inwestycji i pozyskanie
finansowania zewnetrznego na akceptowalnych warunkach,

o zapewnienie atrakcyjnego projektu dla inwestycji,

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

o realizacja projektu w ramach zatozonych kosztow,

o niewystgpienie komplikacji powodujgcych koniecznosé wprowadzenia istotnych zmian do
realizowanego projektu,

o ograniczona liczba usterek i wad w okresie gwarancji, ktére Spétka musi usungc¢ na wiasny
koszt,

o zmiany w przepisach regulujgcych wykorzystanie gruntéw i realizacje projektéw
budowlanych.
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Wystgpienie ktoregokolwiek z powyzszych czynnikéw moze miecé istotny niekorzystny wptyw na
dziatalnosé¢, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.10.11. Ryzyko zwigzane z infrastrukturg budowlang

Zakonczenie realizacji projektu deweloperskiego jest uzaleznione od zapewnienia wymaganej
przepisami infrastruktury takiej jak dostep do drég publicznych, dostep do mediéw, wyznaczenie
odpowiednich drég wewnetrznych, itd. Bywajg sytuacje, ze zapewnienie niezbednej infrastruktury
jest uzaleznione od czynnikéw poza kontrolg Spétek. Czesto zapewnienie dostepu do wtasciwej drogi
bgdZz mediéw jest uzaleznione od decyzji stosownego urzedu miejskiego badZz gminnego. W
niektérych przypadkach status drég, ktdére sg potrzebne do realizacji inwestycji, moze by¢
nieuregulowany, badz w trakcie realizacji projektu mogg pojawic sie nieprzewidziane komplikacje
przektadajgce sie na opdznienia i dodatkowe koszty. Moze sie takze zdarzy¢, ze wtasciwe organy
administracji zazgdajg od Spdtek wykonania dodatkowych prac dotyczacych infrastruktury w ramach
prac zwigzanych z realizacjg inwestycji. Organy administracji mogg takze oczekiwaé lub nawet
zazadad, aby inwestor wykonat prace zwigzane z infrastrukturg, ktdre nie sg niezbedne z perspektywy
realizacji danego projektu, ale ktdrych wykonanie moze byé oczekiwane przez te organy jako wkfad
inwestora w rozwdj spotecznosci lokalnej w zwigzku z realizowang inwestycja.

Wystgpienie ktoregokolwiek z powyziszych czynnikéw przektadajgcych sie na opdzinienie
realizowanych projektéw lub dodatkowe koszty projektu moze mieé istotny niekorzystny wptyw na
dziatalnosé¢, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Spotki.

4.10.12. Ryzyko nagtych zmian cen mieszkan

Przychody z dziatalnosci deweloperskiej Spotka JHM DEVELOPMENT S.A. czerpie ze sprzedazy
mieszkan i domdéw jednorodzinnych. Ze wzgledu na fakt, iz inwestycje deweloperskie s3 prowadzone
w dtuzszej perspektywie i nierzadko z kilkuletnim wyprzedzeniem trzeba zaktadaé ceny sprzedazy
wybudowanych nieruchomosci, istnieje ryzyko, ze podczas realizacji projektu nastgpig istotne zmiany
cen mieszkan i doméw na danym rynku, w tym istotne spadki cen lokali mieszkalnych i doméw. Ceny
nieruchomosci na danym rynku zalezg od szeregu czynnikéw takich jak m.in. ogdlna sytuacja
gospodarcza rejonu, poziom stopy bezrobocia, ilos¢ lokali mieszkalnych dostepnych do sprzedazy
przez innych deweloperéw na danym rynku, dostepnos¢ kredytéw hipotecznych dla potencjalnych
klientow itd. W przypadku istotnego spadku cen nieruchomosci Spdétka moze nie by¢ w stanie
sprzedaé¢ wybudowanych mieszkan i domow po zaplanowanych cenach w okreslonym czasie.

Wystgpienie jakichkolwiek czynnikéw, ktére spowodujg spadek cen mieszkan lub domdw na rynkach
gdzie Spotki realizujg projekty, moze mieé istotny niekorzystny wptyw na jej dziatalnosé, sytuacje
finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.10.13. Ryzyko zwigzane z ograniczeniami w polityce kredytowej bankéw, w
szczegolnosci w zakresie udzielania kredytéw dla kupujacych lokale mieszkalne i dla
deweloperow

Obecnie banki w Polsce dziatajgc w oparciu o dyrektywy Unii Europejskiej utrzymujg zaostrzong
polityke kredytowg zaréwno wobec firm dziatajgcych w sektorze deweloperskim, jak i wobec oséb
starajgcych sie o uzyskanie kredytéw hipotecznych.
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Spoétki Grupy Kapitatowej planujac kolejne projekty starajg sie bra¢ pod uwage sytuacje rynkowa
poprzez dostosowanie swojej oferty do przewidywanych mozliwosci finansowych i kredytowych
potencjalnych klientow.

Woprowadzenie jakichkolwiek ograniczen w dostepnosci kredytéw moze miec istotny negatywny
wptyw na funkcjonowanie Spoétek, ich sytuacje finansowg i perspektywy rozwoju.

4.10.14. Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig za naruszenie przepisow ochrony
srodowiska

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

Wystgpienie ktdregokolwiek z opisanych wyzej czynnikdw moze mie¢ niekorzystny wptyw na
dziatalnosé¢, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

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

Dziatalnos¢ deweloperska polega na kompleksowej realizacji projektéw budowy budynkéw
mieszkalnych i doméw oraz sprzedazy lokali mieszkalnych i doméw. W celu realizacji licznych
inwestycji Spétka zawierata i bedzie zawierata umowy o budowe z wykonawcami prac budowlanych i
wykonczeniowych. Nalezy zauwazy¢, iz zaciggniete przez wykonawcéw zobowigzania w zwigzku z
realizacjg inwestycji (np. w stosunku do podwykonawcéw) mogg w konsekwencji, z uwagi na
solidarng odpowiedzialno$¢ inwestora i wykonawcy za zaptate wynagrodzenia, wigza¢ sie z
powstaniem roszczen wobec Spdtek co moze odbi¢ sie na terminowosci realizacji inwestycji. W
konsekwencji Spotka, ktéra jest odpowiedzialna wzgledem swoich klientéw, moze poniesé¢ znaczne
koszty niewykonania umowy lub jej nienalezytego wykonania. Nie mozna réwniez wykluczy¢, iz w
przysztosci klienci i partnerzy handlowi Spétek nie wystapig réwniez do nich z roszczeniami z tytutu
ukrytych wad budynku powstatych na etapie robdét budowlanych badz wykonczeniowych, choc
wedtug zawartych przez Spoétki standardowych umoéw koszty napraw tego typu usterek sg pokrywane
przez wykonawce lub jego podwykonawcéw. Spoétki ponosza takze odpowiedzialnos¢ wobec
nabywcow lokali z tytulu rekojmi za wady fizyczne i prawne budynkow. Okres objety tymi
roszczeniami wynosi 3 lata.

Ponadto na podstawie art. 649 ! — 649 > Kodeksu cywilnego na zgdanie wykonawcy Spétka dziatajaca
jako inwestor jest zobowigzana do udzielenia gwarancji zaptaty wykonawcy (generalnemu
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wykonawcy) za roboty budowlane w postaci gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej, a takze
akredytywy bankowej lub poreczenia banku udzielonego na zlecenie inwestora.

Wystagpienie ktdregokolwiek ze wskazanych powyzej czynnikdw przektadajacych sie na powstanie
roszczen wobec Spotek, moze mie¢ niekorzystny wptyw na dziatalno$é¢, sytuacje finansowa lub
perspektywy rozwoju Spoéfki.

4.10.16. Ryzyko zwigzane z finansowaniem rozwoju kredytami bankowymi

W celu sfinansowania swojej dziatalnosci Spdtka zacigga kredyty oraz pozyczki. Mimo dobrej kondycji
finansowej Spotki, nie jest ona w stanie zagwarantowag, iz bedzie w przysztosci w stanie wywigzac sie
ze wszystkich zobowigzan wynikajgcych z zawartych uméw kredytowych oraz pozyczek. W przypadku
wystgpienia sytuacji, w ktorej Spétka nie bedzie w stanie na biezgco regulowac swoich dtugéw z
tytutu umow kredytowych i pozyczek, sptaty mogg staé sie natychmiast wymagalne. W konsekwencji,
aby zaspokoic wierzycieli Spétka bedzie zmuszona do zbycia czesci swoich aktywow.

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

4.10.17. Ryzyko zwigzane z wahaniami kurséw walut i zmianami stopy procentowej
kredytéow

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

Nie mozna wykluczyé, ze w przysztosci wraz ze wzrostem indekséw WIBOR/EURIBOR wzrosnie stopa
referencyjna banku i odbije sie to na wzroscie kosztow Spotki.

4.10.18. Ryzyko niedostatecznej ptynnosci rynku i wahan cen akgji

Polski rynek kapitatowy posiada wcigz stosunkowo matg ptynnos¢, w zwigzku z czym ceny papieréw
wartosciowych notowanych na GPW mogg charakteryzowad sie wiekszymi wahaniami niz na innych
rynkach. Tym samym moga wystgpi¢ trudnosci w sprzedazy duzej liczby akcji w krétkim czasie, co
moze spowodowac znaczne obnizenie cen akcji. W roku 2011 Spétka dokonata emisji 29 330 000 akcji
serii B, co oprdcz pozyskania kapitatu w znacznym stopniu zwiekszyto dostepnosé waloréow na rynku
oraz ograniczyto ryzyko nagtych wahan ich cen.
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4.11. Informacje o kredytach, pozyczkach, poreczeniach i gwarancjach

4.11.1. Kredyty i pozyczki

W roku 2017 Spétki grupy JHM DEVELOPMENT korzystaty z finansowania zewnetrznego kredytami

bankowymi.

Ponizej przedstawiono istotne zmiany dotyczace zawartych uméw, ktére zaszty w okresie ktérego

dotyczy sprawozdanie.

e W dniu 26.04.2017r nastgpito podpisanie przez JHM DEVELOPMENT S.A. umowy kredytu
z Bankiem Spétdzielczym w Skierniewicach, w ramach ktérej Bank udzielit Spétce kredytu
obrotowego w kwocie 5990 tys. zt. Okres kredytowania do 20.12.2019r. Cel kredytowania
wspotfinansowanie  realizacji  przedsiewziecia  polegajagcego na  budowie  budynku
wielorodzinnego potozonego w Zyrardowie przy ul. Okrzei. Zabezpieczeniem kredytu jest
hipoteka umowna taczna do kwoty 11980 tys. zt na nieruchomosci potozonej w Zyrardowie.
Sptata kredytu nastepuje ze srodkéw wptacanych przez nabywcow lokali w tych inwestycjach.
Ostateczny termin sptfaty kredytu wraz z odsetkami: 20.12.2019r.

e W dniu 13.06.2017 roku, zostata zawarta przez JHM DEVELOPMENT S.A. z Alior Bank S.A. z
siedzibg w Warszawie, umowa kredytu obrotowego nieodnawialnego w walucie polskiej, w
ramach ktdrej Bank udzieli Emitentowi kredytu. Kwota kredytu: 44 956 tys. zt. Okres
kredytowania: od podpisania umowy do 31 maja 2023 r. Cel kredytowania: finansowanie
projektu deweloperskiego — wybudowanie budynku mieszkalno — ustugowego wielorodzinnego z
garazem podziemnym w Zakopanem przy ul. Szymony. Termin wykorzystania kredytu: w
transzach, do dnia 31.12.2019r. Zabezpieczenia kredytu jest hipoteka tgczna z najwyzszym
pierwszenstwem do kwoty 68934 tys. zt ustanowiona na nieruchomosci potozonej w
Zakopanem przy ul. Szymony, cesja praw z polis ubezpieczeniowych kredytowanej
nieruchomosdci, sgdowy zastaw rejestrowy na prawach do Mieszkaniowego Rachunku
Powierniczego Otwartego, cesja wierzytelnosci z gwarancji bankowe] lub ubezpieczeniowej
nalezytego wykonania umowy, petnomocnictwo do sprzedazy lokali, realizowanych w ramach
kredytowanej Inwestycji po cenach minimalnych, gdy opdzZnienie w sptacie kapitatu lub odsetek
przekroczy 3 miesigce, poreczenie wedtug prawa cywilnego Spétki MIRBUD S.A., ztozenie przez
Emitenta oraz MIRBUD S.A. oswiadczenia o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w trybie art.
777 kodeksu podstepowania cywilnego. Sptata odsetek: miesiecznie.

e W dniu 31.08.2017r nastgpito podpisanie przez MARYWILSKA 44 Sp. z o.0. umowy kredytu
inwestycyjnego z bankiem Deutsche Bank Polska S.A. w ramach ktérej Bank udzielit Spotce
kredytu obrotowego w kwocie 33000 tys. zt. Okres kredytowania do 02.05.2028r. Cel
kredytowania finansowanie budowy |l etapu parku handlowego Marywilska 44 (Wodny Park
Handlowy) oraz refinansowania kredytu udzielonego Spoétce przez Deutsche Bank Polska S.A. z
dnia 14.02.2011r. Sptata kredytu nastgpi w ratach miesiecznych od 30.04.2018r wg ustalonego
harmonogramu sptat. Zabezpieczeniem kredytu s3: hipoteka tgczna do kwoty 49 500 tys. zf,
kaucja w wysokosci 1 800 tys. zt, cesja z umowy ubezpieczenia nieruchomosci, weksel wtasny in
blanco.

e W dniu 20.09.2017r nastgpito podpisanie przez JHM DEVELOPMENT S.A. umowy kredytu
z Bankiem Spétdzielczym w Skierniewicach, w ramach ktérej Bank udzielit Spétce kredytu
obrotowego w kwocie 6469 tys. zt. Okres kredytowania do 31.12.2020r. Cel kredytowania
wspotfinansowanie  realizacji  przedsiewziecia polegajagcego na  budowie budynku
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wielorodzinnego potozonego w Brzezinach przy ul. Kardynata Stefana Wyszynskiego.
Zabezpieczeniem kredytu jest hipoteka umowna tgczna do kwoty 12 937 tys. zt na nieruchomosci
potozonej w Brzezinach. Sptata kredytu nastepuje ze $rodkédw wptacanych przez nabywcéw

lokali w tych inwestycjach. Ostateczny termin sptaty kredytu wraz z odsetkami: 31.12.2020r.

W dniu 04.10.2017r nastgpito podpisanie przez JHM DEVELOPMENT S.A. umowy kredytu
z Bankiem Spodtdzielczym w Skierniewicach, w ramach ktdrej Bank udzielit Spétce kredytu
obrotowego w kwocie 3 500 tys. zt. Okres kredytowania do 31.10.2020r. Cel kredytowania

budynku
wielorodzinnego potozonego w towiczu przy ul. Medycznej. Zabezpieczeniem kredytu jest

wspotfinansowanie  realizacji  przedsiewziecia polegajagcego na  budowie

hipoteka umowna tgczna do kwoty 5 950 tys. zt na nieruchomosci potozonej w towiczu. Sptata
kredytu nastepuje ze sSrodkéw wptacanych przez nabywcdéw lokali w tych inwestycjach.

Ostateczny termin sptaty kredytu wraz z odsetkami: 31.10.2020r.

Szczegdtowe informacje o kredytach i pozyczkach zaciggnietych przez Spdétke dominujacg i spotki

zalezne w roku 2017 i w latach poprzednich zawarte sg w tabeli ponizej.

Nazwa jednostki

Oprocentowanie

Stopa ref + marza

Kwota Termin
kredytu sptaty

Tabela: Zobowiqgzania z tytutu kredytow spotek Grupy wg stanu na dzieri 31.12.2017r [tys. zt]

Kwota do sptaty

czesc
dfugoterminowa

czesc
krotkoterminowa

BS SKIERNIEWICE 6000 31.03.2018 2700
banku
BS SKIERNIEWICE ~ —toPa ref+marza 5990 20.12.2019 1699 ;
banku
BS SKIERNIEWICE  StoPa ref + marza 6469 31.10.2020 3514 ;
banku
BS SKIERNIEWICE  StoPa ref + marza 3500 31.10.2020 508 ;
banku
ALIOR BANK WIBOR 3M + marza 44956 31.05.2023 ; ;
banku
ALIOR BANK WIBOR 3M + marza 8500 31.12.2024 1939 296
banku
DEUTSCHE BANK W'BOsz':]/'k: marza 33000 02.05.2028 30545 2 455
DEUTSCHE BANK ~ V/BOR IM+marza 4000 08.12.2018 ; 1962
banku
DEUTSCHE BANK EURIBOR 3M + marza
DOLSKA - 2350 EUR  30.09.2031 8 602 650
RAZEM 46 808 8 062

W okresie sprawozdawczym nie zdarzyly sie przypadki naruszen warunkow uméw kredytowych,

ktore spowodowatyby zaktécenie finansowania lub wypowiedzenia uméw kredytowych przez banki.

POZYCZKI UDZIELONE

Na dzien 31.12.2017r spétka JHM DEVELOPMENT S.A. udzielita pozyczki na rzecz spotki zaleinej

JHM 2 Sp. zo.0.
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Tabela: PoZyczki udzielone przez JHM DEVELOPMENT S.A. na dzien 31.12.2017r [tys. zt]

Kwota
Kwota

pozyczki Termin

pozostata | Oprocentowanie Przeznaczenie

Pozyczkobiorca sptat
do sptaty Py

wg
umowy

Dziatalnos¢

1 JHM2Sp.zo.o. 2 500 PLN 2272 WIBOR1IM +2% 31.12.2019 . .
inwestycyjna

4.11.2. Poreczenia i gwarancje

JHM DEVELOPMENT S.A. udzielita poreczenia zaptaty wierzytelnosci na rzecz spétki zaleinej
JHM 2 Sp. z o.0. z tytutu udzielonego tej spotce kredytu. Zobowigzania dotyczg kredytow
zaciaggnietych przez te spétke na dziatalnos¢ inwestycyjng w zwigzku z jej dziatalnoscia.

Tabela: Poreczenia i gwarancje zaptaty wierzytelnosci udzielone przez JHM DEVELOPMENT SA na 31.12.2017r
Podmiot, za ktory ., Wartosc Termin
Wartos¢ . . R
el e zobowigzania na wygasniecia
31.12.2017r zobowigzania

udzielono Tytut
poreczenia

Poreczenie kredytu

na reecz ALIOR BANK 8500 2235 31.12.2024

1 JHM2Sp.zo.0.

Spétka zalezna Marywilska 44 Sp. z 0.0. udzielita gwarancji bankowych celem zabezpieczenia zaptaty
czynszu dla Miejskiego Przedsiebiorstwa Realizacji Inwestycji Sp. z o0.0. oraz dla Zarzadu
Gospodarowania Nieruchomosciami Dzielnicy Biatoteka m. St. Warszawy. Ponadto udzielono
poreczenia umowy faktoringu spétce MIRBUD S.A.

Tabela: Poreczenia i gwarancje udzielone przez Marywilska 44 Sp. z o.o. stan na 31.12.2017

, .. Wartosc Termin
Podmiot, za ktory Wartosc

udzielono poreczenia Tytut zabezpieczenia zobowiazania na U ERHIEEE
31.12.2017r zobowigzania
Miejskie Gwarancja
Przedsiebiorstwo Robot  zabezpieczajgca
1 Ogrodniczych S. z o0.0. zaptate na rzecz 1800 1800 27.12.2018
oraz ZGN Dzielnicy DEUTSCHE BANK
Biatoteka POLSKA

Pozostate spoétki grupy JHM DEVELOPMENT nie udzielaty poreczen i gwarancji.

4.12. Wykorzystanie przez Spétke wptywow z emisji

W okresie objetym sprawozdaniem spétki Grupy Kapitatowej nie emitowaty akcji lub udziatéw.

4.13. Objasnienie réznic pomiedzy wynikami finansowymi a wykazanymi w
raporcie rocznym a wczes$niej publikowanymi prognozami wynikow.

W dniu 12.03.2015r w raporcie biezgcym nr 10/2015 Zarzad sp6tki dominujgcej przedstawit prognoze
wynikow finansowych Grupy JHM w latach 2015-2017 nastepujacej tresci:

,Docelowo, w 2017 roku, Zarzqd Spotki prognozuje zwiekszenie poziomu rentownosci netto do 12-
13%, oraz zwiekszenie przychoddéw do 120-130 min ztotych przez Grupe Kapitatowgq.
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Zarzqd JHM DEVELOPMENT S.A. prognozujgc wyniki Grupy Kapitatowej zatozyt nastepujgce, gtowne
cele operacyjne:

1. zdecydowane rozszerzenie oferty mieszkari bazujgc na aktualnym banku ziemi, umozliwiajgcym
budowe blisko 1.800 lokali,

2. uruchomienie w 2015 roku inwestycji mieszkaniowych, m.in.: w Rumi, Katowicach, towiczu
i Koninie oraz ich zakoriczenie na przetomie lat 2016/2017, co umozliwi zwiekszenie sprzedazy do
blisko 300 mieszkan rocznie,

3. dalszqg rozbudowe Centrum Handlowego przy Marywilskiej 44 w Warszawie w 2015 roku, o 12,5
tys. m? co pozwoli na zwiekszenie sprzedazy przez spétke zaleing dzieki zwiekszeniu powierzchni
najmu przy niezmienionych kosztach dzierzawy dziatki od miasta stotecznego Warszawy, a w
konsekwencji znaczgco podniesie jej rentownosc¢ na poziomie netto juz w roku 2016,

PowyzZsza prognoza wynikdw nie uwzglednia planowanych inwestycji Spotki na terenie miasta
Warszawy.

Jednoczesnie Zarzqd JHM DEVELOPMENT oswiadcza, ze bedzie rekomendowat Walnemu
Zgromadzeniu Akcjonariuszy podjecie uchwaty o wypftacie dywidendy za rok 2015 na poziomie 20-30%
zysku netto .

Zarzqd JHM DEVELOPMENT bedzie monitorowat wykonanie zaprezentowanych danych w oparciu o
aktualne szacunki wynikdw finansowych Grupy Kapitatowe;.

Ocena mo:zliwosci realizacji prognozowanych wynikéw bedzie odbywata sie w okresach pofrocznych,
wraz z przekazaniem do publicznej wiadomosci odpowiedniego raportu okresowego.

Ewentualne zmiany przekraczajgce o co najmniej 10% w/w wyniki bedg przekazywane do publicznej

wiadomosci w trybie raportu biezgcego.”

W dniu 12.08.2016r w raporcie biezgcym nr 21/2016 Zarzad opublikowat korekte prognozy wynikéw
finansowych Grupy JHM w latach 2015-2017 nastepujacej tresci:

W 2017 roku Zarzqd Spotki prognozuje:

e rentownos¢ netto na poziomie 11-12%, oraz
e przychody na poziomie 90-100 min ztotych.

Na korekte prognozy wynikéw Grupy Kapitatowej miata wptyw zmiana jednego z gtdwnych celow
operacyjnych:

- Przesuniecie terminu dalszej rozbudowy Centrum Handlowego Marywilska 44 na 2017 rok. Tym
samym planowany wzrost przychoddow oraz wzrost rentownosci zostanie przesuniety na kolejne lata.
Nie ulegajg zmianie pozostate dwa cele operacyjne, na ktérych oparto prognoze:

1. Rozszerzenie oferty mieszkan bazujgc na aktualnym banku ziemi, umozliwiajgcym budowe
blisko 1800 lokali.

2. Uruchomienie poczqwszy od 2015 roku kilku inwestycji mieszkaniowych, m.in.: w Rumi,
Katowicach, towiczu i Koninie oraz ich zakoriczenie na przetomie lat 2016/2017, co umozliwi
zwiekszenie sprzedazy do blisko 300 mieszkan rocznie.

W dniu 08.11.2017r w raporcie biezgcym nr 17/2017 Zarzad opublikowat korekte prognozy
wynikéw finansowych Grupy JHM w latach 2015-2017 nastepujacej tresci:

Korekta dotyczy:
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® prognozy przychodow ze sprzedazy Grupy Kapitatowej JHM DEVELOPMENT na koniec 2017 roku
i osiggniecie przychoddw na poziomie 135-140 min ztotych.

Na korekte prognozy przychoddw ze sprzedazy Grupy Kapitatowej ma wptyw spodziewany wysoki
poziom sprzedazy lokali w IV kwartale br. Tym samym zaktadany poziom sprzedazy mieszkan na
koniec 2017 r. zostanie przekroczony i wyniesie 360-375 lokali mieszkalnych.

Nie ulegajg zmianie pozostate cele operacyjne objete opublikowanq prognozg.

Odnoszgc sie do osiggnietych w roku 2017 wynikéw nalezy stwierdzi¢, ze nie odbiegajg one od
danych zawartych w prognozie, z uwzglednieniem publikowanych korekt. Nalezy podkresli¢, ze
prognoza pierwotna przedstawiona w 2015 roku zostata przekroczona. Liczba sprzedanych lokali
mieszkalnych wyniosta 369, podczas gdy pierwotna prognoz przewidywata poziom ponad 300
mieszkan. Skonsolidowane przychody Grupy Kapitatowej wyniosty 137,9 min zt (prognoza
wskazywata przychody ze sprzedazy w wysokosci 130-140 min zt).

Na wypracowang w roku 2017 przez Grupe Kapitatowg rentownos¢ netto wptyw miat segment
deweloperski charakteryzujacy sie nizszym poziomem marzy na sprzedazy niz segment wynajmu,
wypracowana marza netto wyniosta 12,2% (przewidywany w prognozie przedziat: 12-13%). Inne
od zaktadanych proporcje udziatu segmentu deweloperskiego i segmentu wynajmu
spowodowane byly pdzniejszym niz zaktadano rozpoczeciem rozbudowy Centrum Handlowego
Marywilska 44. Rozbudowa bedzie miata zauwazalny wptyw na osiggane wyniki poczynajgc od
2018 roku.

4.13.1. Zarzadzanie zasobami finansowymi

W 2017r Spotki Grupy terminowo regulowaty swoje zobowigzania. Dziatalnos¢ Grupy jest w 73,5%
finansowana ze $rodkdw wtasnych. Finansowanie projektéw deweloperskich i komercyjnych odbywa
sie gtdwnie kredytami bankowymi.

Utrzymanie stabilnych wptywdw ze sprzedazy w oparciu o zrealizowane inwestycje deweloperskie,
finansowanie poszczegélnych projektéw deweloperskich kredytami i pozyczkami celowymi oraz
utrzymanie liczby zawieranych umoéw deweloperskich w trakcie realizacji inwestycji na
dotychczasowym poziomie gwarantuje Spétce dominujgcej niezbedna ptynnosc finansowa.

Dla dziatalnosci wynajmu powierzchni handlowych przez spdtkg MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. stabilnos¢
wplywow jest zapewniona ze wzgledu na wspodtprace z duzg liczbg najemcow, ktérych wyptacalnosc
jest weryfikowana poprzez scista kontrole terminowosci ptatnosci czynszéw i kontrole
dotychczasowej wspodtpracy. Rosngca rozpoznawalnos¢ Centrum Handlowego przektada sie na
rosnaca liczbe klientéw odwiedzajgcych Centrum, a poprzez stabilizacje dochodéw handlowych
kupcow stabilizuje przychody Spotki.

5. ZNACZACE UMOWY

5.1. Umowy ubezpieczenia

JHM DEVELOPMENT wraz ze spétkg dominujgcg - MIRBUD S.A. objety jest ochrong ubezpieczeniowa
na podstawie zawartej w dniu 20.03.2017r ,Umowy Kompleksowego Ubezpieczenia Grupy
Przedsiebiorstwa od wszystkich ryzyk nr 11/MIRBUD/2017” z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczen
Ergo Hestia S.A. Ubezpieczenie obejmuje okres od 01.04.2017r do 31.03.2018r. Na warunkach ww.
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Kompleksowej Umowy Ubezpieczenia, Spotka zawiera szczegétowe umowy ubezpieczenia, ktére
bezposrednio dotyczg jej dziatalnosci.

5.2. Znaczgce umowy o roboty budowlane i inne znaczagce umowy

W okresie, ktéry obejmuje sprawozdanie JHM DEVELOPMENT S.A. zawarta nastepujgce znaczace
umowy:

o W dniu 26.01.2017 roku Spotka JHM DEVELOPMENT S.A. nabyta, na podstawie zawartej ze
Spoétka Lekarzy ,,INTERCOR” Sp. z o.0. z siedzibg w Bydgoszczy w formie aktu notarialnego
umowy sprzedazy, prawo wtfasnosci nieruchomosci gruntowej o tgcznej powierzchni 0,7958
ha potozonej w Bydgoszczy przy ulicach Zabiej i Fordorskiej. Wartoé¢ umowy 6 765 tys. zt
brutto. Na dziatce Spdtka zrealizuje inwestycje deweloperska obejmujacg ok. 300 lokali
mieszkalnych o powierzchni uzytkowej 15 tys. m? PUM, co bedzie miato wptyw na realizacje
strategicznego celu kontynuacji dziatalnosci w duzych miastach Polski. Umowa przeniesienia
wiasnosci zostata zrealizowana na podstawie przedwstepnej umowy sprzedazy podpisanej
dnia 05.10.2016.

o W dniu 26.06.2017r. Sp6tka JHM DEVELOPMENT S.A podpisata z MIRBUD S.A. z siedzibg w
Skierniewicach umowe o wykonanie robét budowlano-montazowych.
Przedmiotem Umowy jest wykonanie robdét polegajgcych na wybudowaniu budynku
mieszkalno-ustugowego z instalacjami wewnetrznymi przy ul. Szymony w Zakopanem w
stanie ,,pod klucz”.
Wartosé Umowy: 41 116,6 tys. zt netto.
Termin zakonczenia wszystkich prac wymienionych w Umowie: do dnia 30.07.2019 .

o W dniu 17.07.2017r. Spétka JHM DEVELOPMENT S.A podpisata z MIRBUD S.A. z siedzibg w
Skierniewicach umowe o wykonanie robét budowlano-montazowych.

Przedmiotem Umowy jest wykonanie robdét polegajagcych na wybudowaniu budynku
mieszkalno-ustugowego z instalacjami wewnetrznymi przy ul. Reymonta 31 w Skierniewicach
w stanie deweloperskim oraz uzyskanie ostatecznej i bezwarunkowej decyzji pozwolenia na
uzytkowanie budynku.

Wartosé Umowy: 34 209,0 tys. zt netto.

Termin zakonczenia wszystkich prac wymienionych w Umowie: do dnia 30.06.2019 r.

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

5.3. Zdarzenia i umowy zawarte po dniu na ktéry sporzadzono
sprawozdanie finansowe, moggce w znaczacy sposob wptynac na przyszte
wyniki finansowe

W dniu 21.02.2018 r. JHM DEVEOOPMET S.A. podpisata z MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach
przy ul. Unii Europejskiej 18 umowe o wykonanie robét budowlano-montazowych.

Przedmiotem umowy jest wykonanie robot polegajgcych na wybudowaniu w Koninie przy
ul. Cyrkoniowej, Berylowej, Nefrytowej, Magnetytowej w stanie deweloperskim:
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1. Zespotu dwdch budynkéw mieszkalnych, wielorodzinnych (budynek nr 5 i nr 6) wraz z instalacjami
wewnetrznymi oraz infrastrukturg zewnetrzng — etap lll,

2. Zespotu dwéch budynkdéw mieszkalnych, wielorodzinnych (budynek nr 7 i nr 8) wraz z instalacjami
wewnetrznymi oraz infrastrukturg zewnetrzng — etap IV,

3. Budynku mieszkalnego, wielorodzinnego (budynek nr 9) wraz z instalacjami wewnetrznymi oraz
infrastrukturg zewnetrzng — etap V,
oraz uzyskanie ostatecznej i bezwarunkowej decyzji pozwolenia na uzytkowanie budynkow.
taczna warto$é Umowy: 46 442 900 zt netto, w tym:

1. Etap Il w kwocie netto 18 695 200,00zt

2. Etap IV w kwocie netto 18 695 200,00zt

3. Etap V w kwocie netto 9 052 500,00zt
Termin zakonczenia wszystkich prac wymienionych w Umowie:

1. Etap lll: do dnia 30 wrze$nia 2019 r.

2. Etap IV: do dnia 31 marca 2020 r.

3. Etap V: do dnia 31 lipca 2020 r.

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

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

7. OSIAGNIETE | PROGNOZOWANE WYNIKI FINANSOWE

Spétki Grupy Kapitatowej nie publikowaty szczegdtowych prognoz wynikéw finansowych dotyczacych
roku 2017.

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

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

Zatozeniem efektywnego systemu kontroli wewnetrznej w sprawozdawczosci finansowej jest
zapewnienie adekwatnosci i poprawnosci informacji finansowych zawartych w sprawozdaniach
finansowych i raportach okresowych. Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Kapitatowej
sporzadzane sg przez Gtéwnego Ksiegowego. W procesie sporzgdzania skonsolidowanych
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sprawozdan finansowych Grupy Kapitatowej jednym z podstawowych elementéw kontroli jest
badanie rocznego sprawozdania finansowego i przeglad pdtrocznego 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 majgtkowsq i
finansowg Grupy Kapitatowej, jak tez jej wynik finansowy. Roczne skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy Kapitatowej 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 okresowych sprawozdan Spétek
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 spétek gietdowych i przygotowywanie
sie do ich wprowadzenia ze znacznym wyprzedzeniem czasowym.

Zarzad Spotki stwierdza, ze na dzier 31 grudnia 2017 roku nie istniaty i w chwili obecnej nie istniejg
czynniki mogace wptywac na rzetelnos¢ i poprawnosc sporzadzanych skonsolidowanych sprawozdan
finansowych.

W dniu 18.12.2009r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéow JHM DEVELOPMENT Sp. z o.o.
Uchwatg 8/2009 przyjeto Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci (MSR) za podstawe
sporzadzenia sprawozdania finansowego Spétki jako nalezgcej do grupy kapitatowej MIRBUD od dnia
01.01.2010r.

9. INFORMACIJE UZUPELNIAJACE
9.1. Akcjonariat

9.1.1. Informacja o dywidendzie wyptaconej w okresie od 01.01.2017r do 31.12.2017r.

Uchwatg Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy nr 9/2017 z dnia 15.05.2017r zysk netto
Spotki JHM DEVELOPMENT S.A. za 2016 rok w kwocie 2 506 869,82 zt zostat wytgczony od podziatu
i w catosci przeznaczono go na kapitat zapasowy Spofki.

9.1.2. Informacje o nabyciu i sprzedazy udziatéw

W raportowanym okresie zdarzenia nie wystgpity.

9.1.3. Akcje i udziaty Spétek Grupy

JHM DEVELOPMENT S.A.

Kapitat zaktadowy JHM DEVELOPMENT S.A. na dzient 31 grudnia 2017r. wynosit 173 000 000 zt ( sto
siedemdziesigt trzy miliony ztotych) i dzielit sie na 69 200 000 akcji o wartosci nominalnej 2,50 zt
kazdy.
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Tabela: Struktura kapitatu akcyjnego JHM DEVELOPMENT S.A. na 31.12.2017r

Seria Cena nominalna | Kapitat zarejestrowany Sposéb
L k D
I akeji iczba akcji [PLN] [PLN] ata rejestracji Y —e

Al 27 497 500 2,50 68 743 750 21.11.2014 gotowka
2 A2 41702 500 2,50 104 256 250 21.11.2014 gotéwka
RAZEM 69 200 000 173 000 000

Kapitat zaktadowy w spétce akcyjne;j
Wysokos¢ kapitatu zaktadowego w okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie nie ulegta zmianie.

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego na 31.12.2017r

MIRBUD S.A. 59707 787 86,3%
Jerzy Mirgos 4 305 000 6,2%
Pozostali akcjonariusze 5187213 7,5%
Razem 69 200 000 100,0%

Marywilska 44 Sp. z o.0.

Na kapitat zaktadowy spotki Marywilska 44 Sp. z o.o0. sktada sie 1339 800 udziatéw. Wysokosé
kapitatu zaktadowego Spodtki na dzien 31.12.2017r wynosita 70 000 tys. zt, a jedynym udziatowcem
jest Spotka JHM DEVELOPMENT S.A.

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego Marywilska Sp. z o.0. na dzier 31.12.2017r

“ Liczba udziatow Udziat w kapitale zaktadowym

JHM DEVELOPMENT S.A. 1339800 100,0%
Razem 1339 800 100,0%
JHM 1 Sp. z o.0.

Na dzien 31.12.2017 r. kapitat podstawowy Spétki JHM 1 wynosit 9 000,65 tys. zt (dziewieé¢ milionow
sze$éset ztotych) i dzielit sie na 180 013 udziatdéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy. Udziaty te
zostaty w catosci pokryte gotéwka.

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego JHM 1 Sp. z 0.0. na dzieri 31.12.2017r

“ Liczba udziatow Udziat w kapitale zaktadowym

JHM DEVELOPMENT S.A. 180 013 100,0%
Razem 180 013 100,0%
JHM 2 Sp. z o.0.

Na dzien 31.12.2017 r. kapitat podstawowy Spétki JHM 2 wynosit 10 300 tys. zt (dziesie¢ miliondéw
trzysta tysiecy ztotych) i dzielit sie na 206 000 udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy. Udziaty
te zostaty w catosci pokryte gotowka.
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Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego JHM 2 Sp. z 0.0. na dzieri 31.12.2017r

“ Liczba udziatéw Udziat w kapitale zaktadowym

JHM DEVELOPMENT S.A. 206 000 100,0%
Razem 206 000 100,0%

JHM 3 Sp. z 0.0. w likwidacji

Na dzien 31.12.2017 r. kapitat podstawowy Spétki wynosit 5 tys. zt (pieé tysiecy ztotych) i dzielit sie na
100 udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy. Udziaty te zostaty w catosci pokryte gotowka.
Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego JHM 3 Sp. z o0.0. w likwidacji na dziert 31.12.2017 roku
e s T s sotoon | wiapre st
JHM DEVELOPMENT S.A. 100 100,0%
Razem 100 100,0%

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

taczna liczba akcji JHM DEVELOPMENT S.A. bedaca w posiadaniu o0sdb zarzadzajgcych
i nadzorujgcych na dzient 31.12.2017 roku przedstawia sie nastepujgco:

Tabela: tgczna liczba akcji bedgca w posiadaniu 0sob zarzqdzajgcych i nadzorujgcych na dzien 31.12. 2017

Akcje Spétki w posiadaniu cztonkéw organéw zarzadzajacych i Jerzy Regina Agnieszka
nadzorujacych Mirgos Biskupska | Bujnowska

Stan na 31-12-2016

Posiadane akcje zwykte 4116 482 4000 8 000
Posiadane akcje uprzywilejowane

Udziat w kapitale 5,95% 0,01% 0,01%
Udziat w zysku 5,95% 0,01% 0,01%
Udziat w gtosach 5,95% 0,01% 0,01%
Stan na 31-12-2017

Posiadane akcje zwykte 4 305 000 4000 8 000
Posiadane akcje uprzywilejowane

Udziat w kapitale 6,22% 0,01% 0,01%
Udziat w zysku 6,22% 0,01% 0,01%
Udziat w gtosach 6,22% 0,01% 0,01%
Stan na dzien zatwierdzenia sprawozdania do publikacji

Posiadane akcje zwykte 4 305 000 4000 8 000
Posiadane akcje uprzywilejowane

Udziat w kapitale 6,22% 0,01% 0,01%
Udziat w zysku 6,22% 0,01% 0,01%
Udziat w gtosach 6,22% 0,01% 0,01%
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Zaden z cztonkdw Zarzadu oraz Rady Nadzorczej nie posiada opcji na akcje Spotki.

9.1.5. Dtugoterminowe zobowigzania finansowe z tytutu emisji obligacji

Spétka w okresie, ktorego dotyczy sprawozdanie nie emitowata obligacji. Na dzien 31.12.2017r. nie
wystepuje zobowigzanie finansowe z tytutu emisji obligacji.

9.2. Wptyw czynnikdw i nietypowych zdarzen na wynik finansowy za rok
2017

W roku 2017 nie wystgpity czynniki ani zdarzenia nietypowe z punktu widzenia specyfiki dziatalnosci
gospodarczej Spotek.

9.3. Objasnienia dotyczace sezonowosci lub cyklicznosci dziatalnosci
Emitenta w prezentowanym okresie

W prezentowanym okresie nie wystgpito zjawisko sezonowosci lub cyklicznosci w odniesieniu do
prowadzonych dziatalnosci, za wyjatkiem wynajmu apartamentéw wakacyjnych w miejscowosci Hel
na potwyspie helskim.

9.4. Charakterystyka zewnetrznych i wewnetrznych czynnikow istotnych dla
rozwoju emitenta oraz opis perspektyw dziatalnosci Emitenta

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

Wptyw na wyniki finansowe osiggane przez Spotke, cata branie deweloperska mozie mie¢ w
szczegoblnosci ksztattowanie sie wskaznikéw makroekonomicznych i gospodarczych takich jak: poziom
stopy wzrostu PKB, poziom stopy bezrobocia, poziom stopy inflacji, poziom realnej stopy wzrostu
wynagrodzen, poziom inwestycji, poziom zmiany dochodéw gospodarstw domowych, wysokosé
referencyjnych stép procentowych oraz ksztattowanie sie kurséw wymiany walut.

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

Do najwazniejszych czynnikow mogacych mie¢ wptyw na przyszte wyniki Spotki w ocenie Zarzadu
JHM DEVELOPMENT S.A. mozna zaliczy¢ :

Czynniki wewnetrzne

o dalszy rozwdj dziatalnosci deweloperskiej realizowanej poprzez kontynuacje dziatalnosci w
oparciu o inwestycje zakoriczone oraz realizowane w roku 2017 inwestycje deweloperskie w
Katowicach, w Koninie, w Rumi oraz oddawanych w roku 2018 inwestycji w Skierniewicach,
Brzezinach, towiczu, Zyrardowie jak rowniez realizowany w roku 2018 projekt w Zakopanem i w
Skierniewicach, a takze uruchamianie nowych projektéw,

o dalszy rozwdj spétki MARYWILSKA 44 sp. z 0.0. w oparciu o Centrum Handlowe MARYWILSKA 44
oraz Wodny Park Handlowy MARYWILSKA 44,
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O wypracowanie wysokiego poziomu marzy na realizacji projektdw, osigganego poprzez
optymalizacje kosztéw produkcji, takze z wykorzystaniem informatycznego systemu zarzadzania
SAP.

Czynniki zewnetrzne
o popyt w budownictwie mieszkaniowym,
o ksztattowanie sie poziomu cen materiatéw budowlanych i ustug budowlanych,
o poziom i warunki konkurencji,
o dostepnosc i koszty kredytdw inwestycyjnych,

o polityka monetarna (polityka stép procentowych i jej wptyw na koszt kredytéow, w
szczegolnosci kredytow hipotecznych),

o polityka rzagdowa dotyczgca budownictwa, w szczegdlnie budownictwa mieszkaniowego, w
tym programy pomocy panstwa, jak na przyktad wygaszany program Mieszkanie dla
Mtodych, ale takze program w pewnych aspektach konkurencyjny dla dziatalnosci Emitenta —
Mieszkanie Plus,

o trendy w zakresie preferencji potencjalnych nabywcéw mieszkan, popyt w segmencie rynku
wynajmu powierzchni handlowych.

9.5. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem

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

9.6. Zarzad i Rada Nadzorcza oraz zmiany w organach nadzorujacych
i zarzadzajgcych w Spotkach Grupy

JHM DEVELOPMENT S.A.

Sktad Zarzadu JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie od 01.01.2017 do 31.12.2017 przedstawia ponizsza
tabela:

Tabela: Sktad Zarzqdu JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2017 —31.12.2017

Regina Biskupska Prezes Zarzadu
Jerzy Mirgos Wiceprezes Zarzadu
Stawomir Siedlarski Cztonek Zarzadu

Skfad oraz zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spotki przedstawia ponizsza tabela:

Strona 43 z 59



JnlVl

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI GRUPY JHM DEVELOPMENT ZA ROK 2017 DEVELOPMENT

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2017 — 31.12.2017

Rada Nadzorcza

Dariusz Jankowski Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Waldemar Borzykowski Z-ca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej

Agnieszka Mazur Cztonek Rady Nadzorczej

Andrzej Zakrzewski Cztonek Rady Nadzorczej

Wiestaw Kosondg Cztonek Rady Nadzorczej (od 20.10.2017)
Radostaw Niewiadomski Cztonek Rady Nadzorczej (od 20.10.2017)
Karasinski Jarostaw Cztonek Rady Nadzorczej do 17.06.2016

Marywilska 44 Sp. z o.0.

Sktad oraz zmiany w sktadzie Zarzadu spétki zaleznej Marywilska 44 Sp. z o0.0. w roku 2017
przedstawiono ponizej:

Tabela: Sktad Zarzqdu Marywilska 44 Sp. z o0.0. w okresie 01.01.2017 —31.12.2017

Matgorzata Konarska Prezes Zarzadu
Danuta Siwiak Cztonek Zarzadu
Piotr Taras Cztonek Zarzadu

Skfad oraz zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej spotki zaleznej Marywilska 44 Sp. z o.0. w roku 2017
przedstawiono ponizej:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej Marywilska 44 Sp. z o.0. w okresie 01.01.2017 — 31.12.2017

Rada Nadzorcza

Dariusz Jankowski Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej
Pawet Korzeniowski Cztonek Rady Nadzorczej

JHM 1 Sp. z o.0.

W okresie od 01.01.2017r do 31.12.2017r Zarzad JHM 1 Sp. z o.0. petnit obowigzki w niezmienionym,
jednoosobowym sktadzie: Pan Stawomir Siedlarski - Prezes Zarzadu.

Zgodnie z umowg Spotki rady nadzorczej nie powotywano.

JHM 2 Sp. z o.0.

W okresie od 01.01.2017r do 31.12.2017r Zarzad JHM 2 Sp. z 0.0. petnit obowigzki w niezmienionym,
jednoosobowym sktadzie: Pani Regina Biskupska - Prezes Zarzadu.

Zgodnie z umowa Spotki rady nadzorczej nie powotywano.
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JHM 3 Sp. z 0.0. w likwidacji

W okresie od 01.01.2017r do 31.12.2017r Zarzad JHM 3 Sp. z o0.0. petnit obowigzki w niezmienionym,
jednoosobowym sktadzie: Pani Dorota Grzeczynska - Prezes Zarzadu. W daniu 11.01.2018r Sad
Rejonowy dla todzi-Srédmieécia w todzi wpisat Panig Dorote Grzeczyriskg jako petniaca funkcje
likwidatora Spétki.

Zgodnie z umowa Spotki rady nadzorczej nie powotywano.

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

W raportowanym okresie zdarzenia nie wystgpity.

9.8. Wynagrodzenia os6b zarzadzajacy i nadzorujacych

Wartos¢ wynagrodzenia osOb zarzadzajgcych w Spodtce dominujgcej uzyskanego w okresie
01.01.2017r —31.12.2017r przedstawia ponizsza tabela .

Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzqdzajgcych i nadzorujgcych Spotki dominujgcej w roku 2017

Wynagrodzenia
Wynagrodzenia kluczowego w tys. PLN

personelu
300 294

Biskupska Regina Prezes Zarzadu od 11.01.2016
Mirgos Jerzy Wiceprezes Zarzadu 300 300
Siedlarski Stawomir Cztonek Zarzadu 288 288
Jankowski Dariusz Przewodniczacy Rady Nadzorczej 24 24
Bujnowska Agnieszka Sekretarz Rady Nadzorczej 18 18
Borzykowski Waldemar Cztonek Rady Nadzorczej 18 18
Mazur Agnieszka Cztonek Rady Nadzorczej 15 15
Zakrzewski Andrzej Cztonek Rady Nadzorczej 15 15
Kosondg Wiestaw Cztonek Rady Nadzorczej od 20.10.2017 2 0
Niewiadowski Jarostaw Cztonek Rady Nadzorczej od 20.10.2017 2 0
Karasinski Jarostaw Cztonek Rady Nadzorczej do 17.06.2016 0 8
RAZEM 981 980

Wartosé¢ wynagrodzenia oséb zarzadzajagcych w Marywilska 44 Sp. z o.0. uzyskanego w okresie
01.01.2017r —31.12.2017r przedstawia ponizsza tabela.
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Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzqdzajgcych i nadzorujgcych Marywilska Sp. z 0.0. w roku 2017

Wynagrodzenia

Wynagrodzenia kluczowego personelu
2017 2016

Zarzad 840 838
Rada Nadzorcza 80 80
RAZEM 920 918

W spoétce celowej JHM 1 Sp. z o0.0. w okresie 01.01.2017 - 31.12.2017 Zarzad nie pobierat
wynagrodzenia.

W spoétce celowej JHM 2 Sp. z o.0. w okresie 01.01.2017 - 31.12.2017 Zarzad nie pobierat
wynagrodzenia.

W spoétce celowej JHM 3 Sp. z o.0. w okresie 01.01.2017 - 31.12.2017 Zarzad nie pobierat
wynagrodzenia.
9.9. Umowy zawarte pomiedzy spo6tka a osobami zarzadzajgcymi

Spétki z Grupy nie zawieraty z osobami zarzadzajgcymi umow 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.

9.10. Informacje o akcjach pracowniczych i ograniczeniach przenoszenia prawa wtasnosci
papieréw wartosciowych JHM DEVELOPMENT S.A.

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.

9.11. Wszelkie ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wiasnosci papieréw

wartosciowych Spétki oraz wszelkie ograniczenia w zakresie wykonywania prawa
gtosu przypadajace na akcje Spétki

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.

9.12. Pracownicy

Wielko$¢ zatrudnienia w Spoétkach Grupy JHM DEVELOPMENT na dzien 31.12.2017r przedstawia
ponizsza tabela.

Tabela: Zatrudnienie w Spotkach Grupy JHM DEVELOPMENT

Pracownicy zatrudnieni na podstawie umowy o
prace

JHM DEVELOPMENT S.A. 18
MARYWILSKA 44 Sp. z o.0. 13
JHM 1 Sp. zo.0. 1
JHM 2 Sp. zo.0. 1
JHM 3 Sp. z 0.0. w likwidacji 0
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W Spoétkach Grupy nie dziatajg zwigzki zawodowe i nie obowigzujg w niej zaktadowe uktady zbiorowe
pracy.

W Spodtkach Grupy w okresie od 01.01.2017r do dnia 31.12.2017r nie zanotowano i nie prowadzi sie
aktualnie spraw zwigzanych z roszczeniami odszkodowawczymi z tytutu niezdolnosci do pracy,
rozwigzania umowy o prace, naruszenia obowigzkéw ustawowych lub z tytutu odpowiedzialnosci za
cudze czyny. Spotki wypetniajg wszelkie przewidziane przez przepisy prawa pracy obowigzki
pracodawcy wobec zatrudnionych pracownikow.

9.13. Informacje dotyczace umow z podmiotami uprawnionymi do badania
sprawozdan finansowych

Zgodnie z uchwatg Rady Nadzorczej JHM DEVELOPMENT S.A. z dnia 27.04.2017r w sprawie wyboru
podmiotu uprawnionego do przeprowadzenie badania i przeglgdu sprawozdan finansowych Spoétki za
rok 2017, Zarzad Spétki zawart umowe ze spétkag BGGM AUDYT Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie ul.
Ratuszowa 11, zarejestrowang w Krajowym Rejestrze Sgdowym przez Sad Rejonowy dla Miasta
Stotecznego Warszawy, w Warszawie Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr
0000327377 oraz wpisang pod nr 3489 na liste podmiotédw uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych prowadzong przez Krajowga Rade Biegtych Rewidentow.

Podmiot uprawniony do badania sprawozdania finansowego nie swiadczyt innych ustug na rzecz
Spoiki.

W okresie od 01.01.2017r. do 31.12.2017r. w Spdtce wyptacono wynagrodzenie dla biegtego
rewidenta w kwocie 39 tys. zt netto.

Zgodnie z uchwatag w sprawie wyboru podmiotu uprawnionego do przeprowadzenie badania i
przegladu sprawozdan finansowych spétki za rok 2017, Zarzad spétki Marywilska 44 Sp. z o0.0. zawart
umowe ze spétkag BGGM AUDYT Sp. z o0.0. z siedzibg w Warszawie ul. Ratuszowa 11, zarejestrowang
w Krajowym Rejestrze Sadowym przez Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy, w
Warszawie Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr 0000327377 oraz wpisang
pod nr 3489 na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych prowadzong
przez Krajowa Rade Biegtych Rewidentow.

W okresie od 01.01.2017r. do 31.12.2017r. w spotce dominujacej i w jednostkach zaleznych ogétem
wyptacono tytutem badania i przeglagdu sprawozdan finansowych wynagrodzenie dla biegtych
rewidentdw w kwocie 84 tys. zt.

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

9.14. Informacje o postepowaniach toczacych sie przed Sadem, organem
wiasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji
publicznej

Wobec 7adnej ze Spétek Grupy Kapitatowej nie toczy sie postepowanie dotyczace zobowigzan albo
wierzytelnosci, ktérego wartos$¢ stanowitaby 10% kapitatow wtasnych.

Wobec Spétek Grupy Kapitatowe] nie toczg sie réwniez dwa lub wiecej postepowania dotyczace
zobowigzan oraz wierzytelnosci, ktérych tgczna wartos¢ stanowitaby odpowiednio co najmniej 10%
kapitatéw witasnych Spétki.
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10. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU tADU KORPORACYJNEGO SPOLKI JHM
DEVELOPMENT S.A.

Oswiadczenie o stosowaniu w spétce JHM DEVELOPMENT S.A. zasad tadu korporacyjnego w roku
2017 zostato sporzadzone zgodnie z trescig § 91 ust. 5 pkt. 4 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z
dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez
emitentdw papierdw warto$ciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim.

10.1. Zbior zasad tadu korporacyjnego, ktéoremu podlega JHM
DEVELOPMENT S.A.

Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. podlega zbiorowi zasad tadu korporacyjnego pod nazwa , Dobre
praktyki spdétek notowanych na GPW 2016”. Dokument ten jest dostepny publicznie na stronie
internetowej Gietdy Papierow Wartosciowych S.A. w Warszawie (http://www.gpw.pl) w sekcji

poswieconej zagadnieniom fadu korporacyjnego spétek notowanych.

10.2. Wskazanie zasad tadu korporacyjnego, ktore nie byty przez Spoétke
stosowane, wraz ze wskazaniem jakie byly okolicznosci i przyczyny nie
zastosowania danej zasady

Spétka w roku 2017 stosowata zasady ,Dobrych Praktyk Spoétek Notowanych na GPW” z
odstepstwami o ktérych Emitent poinformowat w raporcie nr 1/2016 EBI z dnia 26.02.2016r.

Odstepstwa dotyczg nastepujgcych zasad:

Zasada szczegotowa 1.Z.1.3. Schemat podziatu zadan i odpowiedzialnosci pomiedzy cztonkéw
zarzadu, sporzadzony zgodnie z zasada 11.Z.1,

Komentarz Spétki: Zasada nie jest stosowana. Nie zostat opracowany wewnetrzny podziat

odpowiedzialnosci za poszczegdlne obszary dziatalnosci Spoétki. Caty Zarzad Spotki odpowiedzialny jest
za wszystkie obszary dziatalnosci Spdtki. Powyisza zasada bedzie stosowana w przypadku
opracowania polityki odpowiedzialnosci.

Zasada szczegotowa 1.Z.1.11. Informacja o tresci obowigzujgcej w spéice reguly dotyczacej
zmieniania podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych, badz tez o braku takiej
reguly,

Komentarz Spétki: Zasada nie jest stosowana. Spétka nie publikuje na stronie internetowej informacji

w powyzszym zakresie. Wybdr podmiotédw uprawnionych do badania finansowego kazdorazowo
zalezy od suwerennych decyzji organéw Spétki.

Zasada szczegétowa 1.Z.1.15. Informacja zawierajagca opis stosowanej przez spétke polityki
réznorodnoséci w odniesieniu do wtadz spétki oraz jej kluczowych menedzeréw; opis powinien
uwzglednia¢ takie elementy polityki réinorodnosci, jak pte¢, kierunek wyksztatcenia, wiek,
doswiadczenie zawodowe, a takze wskazywac cele stosowanej polityki r6znorodnosci i sposéb jej
realizacji w danym okresie sprawozdawczym; jezeli spétka nie opracowata i nie realizuje polityki
réznorodnosci, zamieszcza na swojej stronie internetowej wyjasnienie takiej decyzji,

Komentarz Spétki: Zasada nie jest stosowana. Spotka nie posiada opracowanej polityki réznorodnosci.

Spétka zatrudnia osoby posiadajace odpowiednie kwalifikacje oraz doswiadczenie zawodowe nie
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réznicujgc wieku lub ptci. Wybor kadr zalezy w zupetnosci od osiggnie¢, skutecznosci oraz
profesjonalizmu poszczegdlnych kandydatéw.

Zasada szczegétowa 1.2.1.16. Informacja na temat planowanej transmisji obrad walnego
zgromadzenia - nie pézniej niz w terminie 7 dni przed datg walnego zgromadzenia,

Komentarz Spétki: Zasada nie jest stosowana. Brak zastosowania sie Spotki do powyzszej zasady

motywowany jest wysokim kosztem zapewnienia odpowiedniego sprzetu i mozliwosci technicznych,
pozwalajgcych na realizowanie wynikajgcych z niej obowigzkdw, niewspétmierne do ewentualnych
korzysci ptynacych dla akcjonariuszy. Majac na wzgledzie powyzsze w najblizszym czasie zapis
przebiegu obrad walnego zgromadzenia w formie audio lub wideo nie bedzie zamieszczony na
internetowej stronie korporacyjnej Spoétki. Spdtka przestrzega obowigzujgcego w tym zakresie
Statutu, przepisbw prawa oraz prowadzi stosowng polityke informacyjng. Ponadto wytaczajac
stosowanie powyzszej zasady Spotka kieruje sie réwniez wolg zapewnienia ochrony wizerunku oséb
biorgcych udziat w Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy JHM DEVELOPMENT S.A.

Zasada szczegétowa 1.Z.1.20. Zapis przebiegu obrad walnego zgromadzenia, w formie audio lub
wideo.

Komentarz Spétki: Powyzsza zasada nie jest stosowana w Spdtce. Przyczyny niestosowania powyzszej

zasady zostaty podane w wyjasnieniu o niestosowaniu zasady 1.2.1.16.

Zasada szczegotowa I11.Z.1. Wewnetrzny podziat odpowiedzialnosci za poszczegdlne obszary
dziatalnosci spétki pomiedzy cztonkéw zarzadu powinien by¢ sformutowany w sposéb
jednoznaczny i przejrzysty, a schemat podziatu dostepny na stronie internetowej spofki.

Komentarz Spétki: Zasada nie jest stosowana. Zarzad ponosi odpowiedzialnos¢ za caty obszar

dziatalnosci Spotki. W przypadku opracowania polityki odpowiedzialnosci — Spdtka przystgpi do
stosowania powyzszej zasady.

Zasada szczegétowa 11.2.2. Zasiadanie cztonkow zarzadu spétki w zarzadach lub radach nadzorczych
spotek spoza grupy kapitatowej spoétki wymaga zgody rady nadzorczej.

Komentarz Spoétki: Zasada nie jest stosowana. Statut oraz obowigzujgce dokumenty wewnetrzne

Spotki nie naktadajg obowigzku informacyjnego na cztonkdéw zarzadu w powyzszym zakresie.

Rekomendacja IV.R.2. - Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu lub zgtaszane
spotce oczekiwania akcjonariuszy, o ile spétka jest w stanie zapewni¢ infrastrukture techniczna
niezbedna dla sprawnego przeprowadzenia walnego zgromadzenia przy wykorzystaniu srodkéw
komunikacji elektronicznej, powinna umozliwi¢ akcjonariuszom udziat w walnym zgromadzeniu
przy wykorzystaniu takich srodkéw, w szczegdlnosci poprzez:

1) transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym,

2) dwustronng komunikacje w czasie rzeczywistym, w ramach ktdrej akcjonariusze moga
wypowiadaé sie w toku obrad walnego zgromadzenia, przebywajac w miejscu innym niz miejsce
obrad walnego zgromadzenia,

3) wykonywanie, osobiscie lub przez petnomocnika, prawa gtosu w toku walnego zgromadzenia.

Komentarz Spétki: Powyzsza rekomendacja co do pkt 1) i 2) nie byta stosowana w Spoétce. Przyczyny

niestosowania powyzszej rekomendacji we wskazanym zakresie zostaty podane w wyjasnieniu o
niestosowaniu zasady 1.Z.1.16.
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Zasada szczegétowa 1V.Z.2. - Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu spétki,
spétka zapewnia powszechnie dostepng transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie
rzeczywistym.

Komentarz Spoétki: Powyzsza zasada nie byta stosowana w Spétce. Przyczyny niestosowania powyzszej

zasady zostaty podane w wyjasnieniu o niestosowaniu zasady 1.2.1.16.

Rekomendacja VI.R.1. - Wynagrodzenie cztonkéw organdéw spétki i kluczowych menedierow
powinno wynikac z przyjetej polityki wynagrodzen.

Komentarz Spétki: Spdtka nie stosowata powyzszej rekomendacji. Wynagrodzenia cztonkéw Zarzadu

ustalane jest decyzja Rady Nadzorczej na podstawie postanowien Statutu Spétki i odpowiada
kwalifikacjom i zakresowi obowigzkdéw cztonkéw zarzagdu. Zgodnie z kodeksem spétek handlowych —
wynagrodzenie cztonkdw Rady Nadzorczej ustalane jest przez walne zgromadzenie. Wysokosci
wynagrodzenia poszczegdlnych cztonkéw Rady Nadzorczej jak réwniez menedierdw wyiszego
szczebla uzalezniona jest zakresu obowigzkéw oraz odpowiedzialnosci.

Rekomendacja VI.R.2. — Polityka wynagrodzen powinna by¢ scisle powigzana ze strategia spofki, jej
celami krétko- i dtugoterminowymi, diugoterminowymi interesami i wynikami, a takze powinna
uwzglednia¢ rozwigzania stuzgce unikaniu dyskryminacji z jakichkolwiek przyczyn.

Komentarz Spoétki: Spotka nie stosowata powyzszej rekomendacji z uwagi na brak przyjetej polityki

wynagrodzen.

10.3. Systemy kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu do
procesu sporzadzania sprawozdan finansowych | skonsolidowanych
sprawozdan finansowych

Zarzad JHM DEVELOPMENT S.A. jest odpowiedzialny za system kontroli wewnetrznej i jego
skutecznosé w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych.

Nadzdér merytoryczny nad przygotowaniem jednostkowych i skonsolidowanych sprawozdan
finansowych petni Dyrektor Ekonomiczno-Finansowy. Za sporzadzenie jednostkowego
i skonsolidowanego sprawozdania finansowego odpowiedzialny jest Gtéwny Ksiegowy Spotki.
Sprawozdania finansowe Spotki sg sporzadzane w oparciu o jednolite zasady rachunkowosci
stosowane dla transakcji i zdarzen gospodarczych o podobnym charakterze i w oparciu o
Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej (,, MSSF”).

Sprawozdania skonsolidowane i jednostkowe sprawozdania finansowe JHM DEVELOPMENT S.A.
podlegajg przegladowi lub badaniu przez niezaleznego biegtego rewidenta.

10.4. Akcjonariusze posiadajgcy znaczne pakiety akcji

Wedtug stanu na dzien 31.12.2017r. kapitat zaktadowy Spétki wynosi 173.000.000 (stownie: sto
siedemdziesigt trzy miliony) ztotych i jest podzielony na 69.200.000 (stownie: szes¢dziesigt dziewiec
milionow dwiescie tysiecy) akcji o wartosci nominalnej 2,50 zt (stownie: dwa ztote 50/100) kazda.
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Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego na dzieri 31.12.2017r

. . . . Udziat w kapitale | Liczba gtoséw na % gtosow na
Struktura akcjonariatu Liczba akcji T

MIRBUD S.A. 59 707 787 86,3% 59 707 787 86,3%
Jerzy Mirgos 4 305 000 6,2% 4 305 000 6,2%
Pozostali akcjonariusze 5187213 7,5% 5187213 7,5%
RAZEM 69 200 000 100,0% 69 200 000 100,0%

10.5. Posiadacze wszelkich papierow wartosciowych, ktore dajg specjalne
uprawnienia kontrolne, wraz z opisem tych uprawnien

JHM DEVELOPMENT S.A. nie wyemitowata papierow wartosciowych dajgcych akcjonariuszom
specjalne uprawnienia kontrolne.

10.6. Ograniczenia odnosnie wykonywania prawa gtosu

W Spéfice nie istniejg zadne ograniczenia w zakresie wykonywania prawa gtosu.

10.7. Ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wtasnosci papieréow
wartosciowych

JHM DEVELOPMENT S.A. nie wyemitowata akcji co do ktdérych wystepowatyby jakiekolwiek
ograniczenia w przenoszeniu prawa wtasnosci.

10.8. Zasady zmiany statutu JHM DEVELOPMENT S.A.

Zgodnie z § 18 ust. 1 pkt c) i ust. 2 Statutu JHM DEVELOPMENT S.A., jego zmiana dokonywana jest w
drodze uchwaty Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy, podjetej na wniosek Zarzadu Spotki
przedtozony tacznie z pisemng opinig Rady Nadzorczej lub na wniosek akcjonariuszy, ktéry powinien
by¢ zaopiniowany przez Zarzad Spoétki i Rade Nadzorczg, zgodnie z art. 415 Kodeksu spétek
handlowych. Uchwalone zmiany wprowadzane sg w drodze dokonania stosownego wpisu do rejestru
przedsiebiorcow.

10.9. Zgromadzenie Akcjonariuszy JHM DEVELOPMENT S.A.

Walne Zgromadzenie obraduje jako Zwyczajne lub Nadzwyczajne i jako organ Spétki dziata w oparciu
o przepisy Kodeksu spétek handlowych, Statutu Spétki oraz postanowiern Regulaminu Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy JHM DEVELOPMENT S.A., jak rowniez zasad wynikajacych z ,,Dobrych
Praktyk Spétek notowanych na GPW”.

Statut Spoétki w § 16 przewiduje, ze WZ odbywa sie w siedzibie Spotki - lub w Warszawie.

Zgodnie z § 14 Statutu Zwyczajne Walne Zgromadzenie odbywa sie w terminie 6 (szeSciu) miesiecy po
uptywie kazdego roku obrotowego. Zwyczajne Walne Zgromadzenie zwotuje: Zarzad, Rada Nadzorcza
- gdy Zarzad nie zwota go w terminie okreslonym powyzej. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
zwotuje: Zarzad, Rada Nadzorcza - gdy zwotanie go uzna za wskazane, akcjonariusz lub akcjonariusze
reprezentujgcy przynajmniej potowe kapitatu zaktadowego lub co najmniej potowe gtoséw w Spdtce,
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Zarzad na zadanie akcjonariuszy reprezentujgcych przynajmniej 1/20 (jedng dwudziestg) kapitatu
zaktadowego, ztozone na pismie lub w postaci elektronicznej wraz z zgdaniem umieszczenia
okreslonych spraw w porzadku obrad tego zgromadzenia. Jezeli Zarzad nie zwofa Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenia w terminie dwéch tygodni od dnia przedstawienia zgdania, o ktérym mowa
powyzej, sad rejestrowy moze upowazni¢ do zwotania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
akcjonariuszy wystepujgcych z tym zgdaniem.

Uchwat Walnego Zgromadzenia, zgodnie z § 18 Statutu, wymagaja w szczegdlnosci: dokonanie
podziatu zysku lub pokrycia strat, zmiana Statutu Spétki, zmiana przedmiotu dziatalnosci Spétki,
podwyzszenie lub obnizenie kapitatu zaktadowego, sposéb i warunki umorzenia akcji, potgczenie lub
przeksztatcenie Spoétki, rozwigzanie i likwidacja Spotki, emisja obligacji zamiennych lub z prawem
pierwszenstwa, zbycie i wydzierzawienie przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czesci oraz
ustanowienie na nich ograniczonego prawa rzeczowego, tworzenie i znoszenie kapitatow i funduszy
Spoétki — na wniosek Zarzadu Spoétki przedtozony tacznie z pisemng opinig Rady Nadzorczej lub na
whniosek akcjonariuszy, ktéry powinien by¢ zaopiniowany przez Zarzad Spétki i Rade Nadzorczg;
rozpatrzenie i zatwierdzenie sprawozdania finansowego, oraz sprawozdania Zarzadu Spoétki
z dziatalnosci za ubiegty rok obrotowy Spoétki oraz udzielenie absolutorium cztonkom organéw Spétki
z wykonania przez nich obowigzkdw, wszelkie postanowienia dotyczace roszczen o naprawienie
szkody wyrzadzonej przy zawigzywaniu Spotki lub sprawowaniu zarzadu albo nadzoru, wyrazenie
zgody na zawarcie przez Rade Nadzorczg w imieniu Spotki, umowy o sprawowanie zarzgdu w Spotce.
Nabycie lub zbycie nieruchomosci, uzytkowania wieczystego lub udziatu w nieruchomosci lub w
uzytkowaniu wieczystym, obcigzenie nieruchomosci lub prawa wieczystego uzytkowania innymi
prawami rzeczowymi nie wymaga podjecia uchwaty Walnego Zgromadzenia. Uchwaty dotyczace
zdjecia z porzadku obrad badz zaniechania rozpatrywania sprawy umieszczonej w porzgdku obrad na
whniosek akcjonariuszy podejmowane sg wiekszoscig % (trzech czwartych) gtoséw oddanych, po
uprzednio wyrazonej zgodzie przez wszystkich obecnych akcjonariuszy, ktérzy zgtosili taki wniosek.

Zgodnie z § 2 Regulaminu Walne Zgromadzenie zwotuje sie przez ogtoszenie dokonywane na stronie
internetowej Spoétki oraz w sposdb okreslony dla przekazywania informacji biezgcych zgodnie z
przepisami o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych. Ogtoszenie powinno by¢ dokonane co
najmniej na dwadziescia sze$¢ dni przed terminem Walnego Zgromadzenia. Tres¢ ogtoszenia o
Walnym Zgromadzeniu powinna by¢ zgodna z wymogami Kodeksu spétek handlowych w odniesieniu
do takich ogtoszen dla spoétek publicznych. W przypadku zwotywania Walnego Zgromadzenia przez
Rade Nadzorczg lub uprawnionych akcjonariuszy podmioty te sktadajg na rece Zarzadu na pismie lub
w postaci elektronicznej tresé¢ ogtoszenia o zwotaniu Walnego Zgromadzenia, projekty uchwat, jezeli
przewiduje sie podejmowanie uchwat oraz, o ile zachodzi taka potrzeba, inne materiaty, ktére maja
by¢ przedstawione Walnemu Zgromadzeniu, co najmniej na trzydziesci jeden dni przed terminem
Walnego Zgromadzenia. Zarzad ogtasza o zwofaniu takiego Walnego Zgromadzenia w trybie
przewidzianym powyzej. Akcjonariusze lub akcjonariusz reprezentujgcy co najmniej 1/20 kapitatu
zaktadowego moga zada¢ zwotania Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia. Zgdanie takie powinno
zostac¢ ztozone na rece Zarzadu na pismie lub w postaci elektronicznej i zawierac tres¢ ogtoszenia o
zwotaniu Walnego Zgromadzenia, projekty uchwat, jezeli przewiduje sie podejmowanie uchwat oraz,
o ile zachodzi taka potrzeba, inne materiaty, ktére majg by¢ przedstawione Walnemu Zgromadzeniu,
co najmniej na trzydziesci jeden dni przed terminem Walnego Zgromadzenia. Porzadek obrad ustala
podmiot zwotujgcy Walne Zgromadzenie lub zadajacy jego zwofania. W przypadku, gdy Walne
Zgromadzenie jest zwotywane przez Zarzad, porzadek obrad ustala Zarzad w porozumieniu z Rada
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Nadzorczg. Akcjonariusze lub akcjonariusz reprezentujagcy co najmniej 1/20 kapitatu zaktadowego
moga zgdaé umieszczenia okreslonych spraw w porzadku obrad najblizszego Walnego Zgromadzenia.
Zadanie takie powinno zosta¢ ztozone na rece Zarzadu na pi$mie lub w postaci elektronicznej, nie
pozniej niz na dwadzieécia jeden dni przed wyznaczonym terminem tego Zgromadzenia. Zadanie
powinno zawieraé uzasadnienie lub projekt uchwaty dotyczacej proponowanego punktu porzadku
obrad oraz, o ile zachodzi taka potrzeba, inne materiaty, ktédre maja byé przedstawione Walnemu
Zgromadzeniu. Zarzad jest obowigzany niezwtocznie, jednak nie pdzniej niz na osiemnascie dni przed
wyznaczonym terminem Walnego Zgromadzenia ogtosi¢ w sposéb witasciwy dla zwotania Walnego
Zgromadzenia zmiany w porzadku obrad wprowadzone na zgdanie wymienionych akcjonariuszy. W
sprawach nie objetych porzadkiem obrad nie mozna powzigé uchwaty, za wyjatkiem wnioskéw o
charakterze porzgdkowym lub o zwotanie Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia lub w sytuacji,
gdy caty kapitat zaktadowy jest na Walnym Zgromadzeniu reprezentowany, a nikt z obecnych nie
zgtosit sprzeciwu dotyczacego powziecia uchwaty. Akcjonariusze lub akcjonariusz reprezentujacy co
najmniej 1/20 kapitatu zaktadowego mogg przed terminem Walnego Zgromadzenia zgtasza¢ Spotce
na pismie lub przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej projekty uchwat dotyczgce
spraw wprowadzonych do porzadku obrad Walnego Zgromadzenia lub spraw, ktére majg zostac
wprowadzone do porzadku obrad. Zarzad niezwlocznie ogtasza projekty uchwat na stronie
internetowe]. Kazdy z akcjonariuszy moze podczas Walnego Zgromadzenia zgtaszaé projekty uchwat
dotyczacych spraw wprowadzonych do porzadku obrad, do chwili zarzadzenia przez
Przewodniczgcego gtosowania w danym punkcie porzadku obrad. Walne Zgromadzenie moze by¢
odwotane tylko i wytgcznie w przypadku, gdy jego odbycie napotyka na nadzwyczajne przeszkody.
Jednakze w sytuacji, gdy Walne Zgromadzenie zostato zwotane na wniosek uprawnionych podmiotéw
lub w porzadku obrad umieszczone sg sprawy na wniosek uprawnionych podmiotéw, odwotanie
Walnego Zgromadzenia wymaga zgody wnioskodawcéw. Odwotanie nastepuje w taki sposob jak
zwotanie Walnego Zgromadzenia. Zmiana terminu Walnego Zgromadzenia nastepuje w takim samym
trybie jak jego zwotanie, chocby nie ulegt zmianie proponowany porzadek obrad. Korespondencja
akcjonariuszy dotyczaca Walnego Zgromadzenia przesytana przez akcjonariuszy powinna umozliwiac
identyfikacje akcjonariusza oraz potwierdza¢ jego uprawnienia jako akcjonariusza. Korespondencja
elektroniczna powinna by¢ kierowana na przeznaczony do tego adres poczty elektronicznej wskazany
na stronie internetowej Spdtki. Dokumenty przesytane elektronicznie do Spétki powinny byé
zeskanowane do formatu PDF.

Zgodnie z § 3 Regulaminu Walne Zgromadzenie otwiera Przewodniczacy Rady Nadzorczej lub jego
Zastepca. W razie nieobecnosci tych oséb Walne Zgromadzenie otwiera Prezes Zarzadu albo osoba
wyznaczona przez Zarzad Spétki. Osoba otwierajgca obrady czyni to o godzinie i w miejscu podanym
w ogtoszeniu. Osoba uprawniona do otwarcia Walnego Zgromadzenia przeprowadza wybor
Przewodniczgcego Zgromadzenia. Moze ona w tym celu podejmowac decyzje porzadkowe i zarzgdzac
gtosowanie w sprawie wyboru. Walne Zgromadzenie zwofane przez akcjonariusza lub akcjonariuszy
reprezentujgcych co najmniej 1/20 kapitatu zaktadowego na podstawie postanowienia sgdu otwiera
osoba wyznaczona przez sad na Przewodniczgcego Walnego Zgromadzenia. Osoba ta przewodniczy
tez Walnemu Zgromadzeniu. Przewodniczagcego Walnego Zgromadzenia zwofanego przez
akcjonariuszy reprezentujagcych co najmniej potowe kapitatu zaktadowego wyznaczajg ci
akcjonariusze. Wybdr Przewodniczgcego nastepuje w gtosowaniu tajnym. Przewodniczgcym Walnego
Zgromadzenia moze zosta¢ wybrana tylko jedna osoba fizyczna — akcjonariusz lub jego przedstawiciel
ustawowy albo petnomocnik. Jesli okaze sie to konieczne i uzasadnione potrzebami Walnego
Zgromadzenia mozliwe jest powotanie Zastepcy lub Zastepcdw Przewodniczgcego.

Strona 53 z 59



i\

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY JHM DEVELOPMENT ZA ROK 2017 SEVELOPMENT

Zgodnie z § 4 Regulaminu Przewodniczacy Walnego Zgromadzenia kieruje jego obradami w sposéb
zapewniajgcy sprawne i zgodne z prawem przeprowadzenie obrad i podjecie uchwat przewidzianych
przyjetym porzadkiem obrad. Zgodnie z § 5 Regulaminu, niezwtocznie po podpisaniu listy obecnosci
Przewodniczacy zarzadza jej wytozenie do wgladu akcjonariuszy. Lista obecnosci winna zawieraé spis
uczestnikéw Walnego Zgromadzenia to jest akcjonariuszy, ich przedstawicieli ustawowych i
petnomocnikéw z podaniem ilosci akcji i przypadajgcych na nie gtoséw. Kazdy uprawniony do udziatu
w Walnym Zgromadzeniu winien podpisa¢ sie na liscie obecnosci, przedstawiciele ustawowi i
petnomocnicy uprawnionych akcjonariuszy winni ztozy¢ oryginaty petnomocnictw na pismie lub kopie
petnomocnictw uwierzytelnione notarialnie. Lista obecnosci jest dostepna do wgladu przez caty czas
obrad Walnego Zgromadzenia. Na liste obecnosci nalezy wpisa¢ akcjonariusza lub jego
przedstawiciela, pominietego w liscie akcjonariuszy, jezeli przybyt on na Walne Zgromadzenie i
wykaze, ze przystuguje mu prawo uczestnictwa w obradach. Podobnie nalezy uzupetnic liste, jezeli juz
po jej podpisaniu przez Przewodniczgcego zgtoszg sie nastepni akcjonariusze uprawnieni do udziatu w
Walnym Zgromadzeniu. W razie gdy osoba uczestniczgca w Walnym Zgromadzeniu opusci obrady lub
akcjonariuszowi wpisanemu na liste odmodwi sie prawa udziatu w Walnym Zgromadzeniu wobec
stwierdzenia braku jego uprawnien - liste nalezy odpowiednio sprostowac przez wykreslenie tej
osoby. Po kazdej zmianie w sktadzie uczestnikdw Walnego Zgromadzenia Przewodniczacy ponownie
podpisuje liste obecnosci. Celem dodatkowego sprawdzenia listy obecnosci Walne Zgromadzenie
moze powota¢ komisje w sktadzie co najmniej trzyosobowym. Jesli z wnioskiem takim wystgpig
akcjonariusze posiadajacy jedng dziesigtg akcji kapitatu akcyjnego reprezentowanego na Walnym
Zgromadzeniu komisja musi byé powotana. Od decyzji komisji przystuguje zainteresowanemu
akcjonariuszowi odwotanie do Walnego Zgromadzenia.

Zgodnie z § 6 Regulaminu, gtosowanie na Walnym Zgromadzeniu jest jawne. Gtosowanie tajne musi
by¢ przeprowadzone w sprawach wyboru i odwotania Cztonkéw Rady Nadzorczej, wyboru wszystkich
innych oséb wybieranych przez Walne Zgromadzenie, pociagniecia do odpowiedzialnosci cztonkéw
wiladz spétki lub likwidatordw, w sprawach osobistych w tym udzielenia Cztonkom Zarzadu
zezwolenia na uczestniczenie w spoétce konkurencyjnej, w przypadku gdy zgdanie przeprowadzenia
tajnego gtosowania zgtosi chociazby jeden uczestnik Walnego Zgromadzenia. Walne zgromadzenie
moze powzig¢ uchwate o uchyleniu tajnosci gtosowania w sprawach dotyczacych wyboru komisji
powotywane] przez walne zgromadzenie. W sktad komisji mogg wchodzi¢ osoby spoza uczestnikow
Walnego Zgromadzenia. W razie zaistnienia prawnych podstaw dokonania wyboru Rady Nadzorczej
w drodze gtosowania grupami, zgodnie z § 7 Regulaminu, Walne Zgromadzenie dokona powyzszego,
z zastrzezeniem, ze inicjatywa w tworzeniu poszczegdlnych grup nalezy tylko i wytgcznie do
akcjonariuszy. Akcjonariusze okresla minimum akcji potrzebnych do utworzenia oddzielnej grupy
(iloraz liczby akcji reprezentowanych na Walnym Zgromadzeniu i liczby Cztonkéw Rady Nadzorczej do
obsadzenia), utworzg oddzielng grupe (grupy) uprawniong (e) do dokonania wyboru Cztonka (6w)
Rady Nadzorczej oraz ustalg liczbe Cztonkéw Rady Nadzorczej, ktdrych wybdr lezy w kompetencji
poszczegdlnych grup. Kazda wyodrebniona grupa, dokona wyboru Cztonka Rady Nadzorczej
uprzednio dokonujac wyboru Przewodniczacego grupy i Komisji Skrutacyjnej, sporzadzenia odrebne;j
listy obecnosci dla danej grupy wyborcéw (akcjonariuszy), podpisania listy obecnosci w grupie przez
Przewodniczacego grupy, zgtoszenia kandydatur na Cztonka Rady Nadzorczej w grupie, gtosowania
tajnego, w sprawie wyboru Cztonka Rady Nadzorczej przez grupe, ustalenia wyniku wyboréw w
grupie przez Komisje Skrutacyjng, oraz przekazaniu uchwaty w sprawie wyboru Cztonka (6w) Rady
Nadzorczej przez grupe Przewodniczagcemu Walnego Zgromadzenia. Przewodniczagcy Walnego
Zgromadzenia ogtosi tres¢ uchwat podjetych przez grupy, oraz ustali liczbe Cztonkéw Rady, ktdrych
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wyboru dokonajg akcjonariusze uprawnieni do uczestnictwa na Walnym Zgromadzeniu - ktdrzy nie
weszli w skfad zadnej z oddzielnych grup, uprawnionych do wyboru Cztonkéw Rady Nadzorczej.
Pozostali akcjonariusze, obecni na Walnym Zgromadzeniu (ktdrzy nie utworzyli oddzielnej grupy)
dokonajg w gtosowaniu tajnym, wyboru pozostatych Cztonkéw Rady Nadzorczej. Uchwaty dot.
powotania Cztonkéw Rady Nadzorczej przez oddzielne grupy, oraz przez pozostatych akcjonariuszy
wymagajg zaprotokotowania przez notariusza.

Uchwaty Walnego Zgromadzenia sg protokotowane. Protokét Walnego Zgromadzenia sporzadza
notariusz w formie aktu notarialnego. Niedopetnienie tego obowigzku skutkuje bezwzgledng
niewaznoscig uchwat. Do protokotu nalezy dofaczyé dowody zwotania Walnego Zgromadzenia i
proponowanego porzadku obrad, podpisang przez uczestnikbw Walnego Zgromadzenia i
Przewodniczgcego liste obecnosci, petnomocnictwa i inne dokumenty ztozone przez przedstawicieli
akcjonariuszy. Niezaleznie od protokotu notarialnego Przewodniczgcy Walnego Zgromadzenia moze
zarzadzi¢ sporzgdzenie petnego protokotu Walnego Zgromadzenia rejestrujagcego w sposéb
catosciowy przebieg Walnego Zgromadzenia i tresé¢ poszczegdlnych wypowiedzi. Protokét sporzadza
wybrany przez Walne Zgromadzenie Sekretarz. Protokoty ze wszystkich Walnych Zgromadzen wiacza
sie do ksiegi protokotéw prowadzonej przez Zarzad. Kazdy akcjonariusz nawet nie uczestniczacy w
Walnym Zgromadzeniu moze przegladac¢ ksiege protokotdw Walnych Zgromadzen i zagda¢ wydania
odpiséw catosci lub czesci protokotdw, za odptatnoscia.

10.10. Zarzad JHM DEVELOPMENT S.A. oraz zasady powotywania
i odwotywania osob zarzadzajacych

Zgodnie z § 29 Statutu Zarzad skfada sie z 1 (jednego) do 5 (pieciu) cztonkdéw. Liczbe cztonkdéw
Zarzadu okresla Rada Nadzorcza Spoétki odrebng uchwata. Liczbe cztonkéw pierwszego Zarzadu
okresla uchwata o przeksztatceniu Spétki. Cztonkédw Zarzadu lub caty Zarzad powotuje Rada
Nadzorcza. Cztonkowie pierwszego Zarzadu powotani zostajg uchwatg o przeksztatceniu Spoétki.
Cztonkowie Zarzadu powotywani sg na wspdlng piecioletnig kadencje. Zgodnie z § 31 Statutu Zarzad
Spotki prowadzi sprawy Spotki i reprezentuje Spotke. Regulamin Zarzadu okresla szczegétowo tryb
dziatania Zarzadu.

W roku 2017 Zarzad petnit swoje obowigzki w niezmienionym podanym ponizej sktadzie:

Regina Biskupska - Prezes Zarzadu,
Jerzy Mirgos - Wiceprezes Zarzadu,

Stawomir Siedlarski - Cztonek Zarzadu.

Regulamin uchwala Zarzad, a zatwierdza uchwata Rada Nadzorcza. Prezes Zarzadu ma glos
rozstrzygajacy we wszystkich przypadkach, gdy oddano réwng liczbe gtoséw za i przeciw danej
uchwale. Uchwaty Zarzagdu wymagajg sprawy przekraczajgce zwykty zarzad, w szczegdlnosci:

a) wprowadzenie regulaminu organizacyjnego, okreslajgcego organizacje przedsiebiorstwa
Spoiki,

b) zacigganie kredytow i pozyczek,
c) udzielanie gwarancji kredytowych i poreczern majgtkowych,

d) zbywanie i nabywanie majatku trwatego o wartosci przekraczajgcej rownowartosé¢ w ztotych
polskich 2.000.000,- (dwa miliony) ztotych,
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Podjecie decyzji przez Zarzad w sprawach wymienionych w pkt b), c) i d) o wartosci przekraczajgcych
5% kapitatéw wtasnych Spétki za ostatni zbadany rok obrotowy Spétki, wymaga uzyskania zgody Rady
Nadzorczej.

Wczesniejszej akceptacji Rady Nadzorczej wymaga takze decyzja Zarzadu w sprawie:

a) zaprzestania lub istotnego ograniczenia jakiejkolwiek dziatalnosci Spotki przewidzianej
w Statucie,

b) uchwalenia lub zmiany planu strategicznego Spétki,
c) wyptaty akcjonariuszom Spétki zaliczki na poczet przewidywanej dywidendy.

Zgodnie z § 32 Statutu jezeli Zarzad jest jednoosobowy do sktadania oswiadczen i podpisywania
w imieniu Spétki uprawniony jest cztonek Zarzgdu jednoosobowo, a jezeli Zarzad jest wieloosobowy
wymagana jest reprezentacja tgczna dwéch cztonkéw Zarzadu.

10.11. Rada Nadzorcza JHM DEVELOPMENT S.A.

Rada Nadzorcza Spotki wybierana jest przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy. W tym samym
trybie cztonkowie Rady Nadzorczej mogg by¢é odwotani. Cztonek Rady Nadzorczej nie powinien
rezygnowac z petnienia tej funkcji w trakcie kadencji, jezeli mogtoby to uniemozliwi¢ dziatanie Rady, a
w szczegoblnosci, jesli mogtoby to uniemozliwi¢ terminowe podjecie istotnej uchwaty. W razie
ustgpienia cztonka Rady badz wygasniecia mandatu z innych przyczyn przed uptywem kadencji Rady
Nadzorczej najblizsze Walne Zgromadzenie moze uzupetnié sktad Rady. Kandydatury cztonkéw Rady
Nadzorczej sg zgtaszane i szczegétowo uzasadniane w sposéb umozliwiajgcy dokonanie Swiadomego
wyboru. Rada Nadzorcza sktada sie z nie mniej niz 3 i nie wiecej niz 7 cztonkdow, a w przypadku gdy
Spétka jest spdtka publiczng, nie mniej niz 5 i nie wiecej niz 7 cztonkdw. Cztonkowie Rady Nadzorczej
powotywani sg na indywidualng kadencje, trwajaca cztery lata od daty powotfania.

W roku 2017 Rada Nadzorcza petnita swoje obowigzki w nastepujgcym sktadzie:

Dariusz Jankowski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Waldemar Borzykowski — Zastepca Przewodniczacego Rady Nadzorczej

Agnieszka Bujnowska— Sekretarz Rady Nadzorczej

Agnieszka Mazur — Cztonek Rady Nadzorczej

Andrzej Zakrzewski - Cztonek Rady Nadzorczej

Wiestaw Kosondg - Cztonek Rady Nadzorczej (od 20.10.2017)

Radostaw Niewiadomski- Cztonek Rady Nadzorczej (od 20.10.2017)
Rada Nadzorcza dziata Zgodnie z Kodeksem Spdtek Handlowych i Statutem Spoétki JHM
DEVELOPMENT S.A. a takze na podstawie regulaminu Rady, ktéry w sposdb szczegdtowy okresla jej
organizacje, sposdb wykonywania czynnosci i obowigzki cztonkéw zwigzane z petniong w Radzie

funkcja. Zgodnie z upowaznieniem zawartym w Statucie Spétki Rada Nadzorcza uchwatg nr 11/2011 z
dnia 02.03.2011r. ustalifa i przyjeta swéj Regulamin.

Cztonkowie Rady Nadzorczej wybieraja ze swego grona przewodniczgcego, zastepce
przewodniczacego i sekretarza. Do waznosci wyboru wymagana jest bezwzgledna wiekszos¢ gtoséw
sposréd obecnych na posiedzeniu Rady.
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Posiedzenia Rady Nadzorczej sg zwotywane w miare potrzeb, nie rzadziej jednak niz cztery razy w
roku obrotowym. Zgodnie z § 26 Statutu posiedzenia Rady Nadzorczej zwotuje przewodniczgcy Rady
lub jego zastepca. Posiedzenia Rady Nadzorczej Spétki odbywajg sie w miejscu wskazanym w
zawiadomieniu. Pierwsze posiedzenie Rady Nadzorczej zwotuje Zarzad Spoétki. Z wnioskiem o
zwotanie posiedzenia Rady Nadzorczej moze wystgpi¢ Zarzad iposzczegdlni cztonkowie Rady
Nadzorczej. Przewodniczacy zwotuje posiedzenie Rady w terminie dwdéch tygodni od dnia otrzymania
whniosku. Posiedzenia Rady Nadzorczej, z wyjgtkiem spraw dotyczgcych bezposrednio Zarzadu lub
jego cztonkdéw, w szczegdlnosci odwotania, odpowiedzialnosci oraz ustalania wynagrodzenia, s3
dostepne ijawne dla cztonkdw Zarzadu. W czesci posiedzenia Rady majg prawo uczestniczy¢ takze
akcjonariusze (lub ich petnomocnicy), ktérych wnioski lub odwotania sg przedmiotem obrad; jezeli
zaproszony akcjonariusz lub jego petnomocnik, legitymujacy sie pisemnym petnomocnictwem nie
zgtosi sie na posiedzenie Rady bez uprzedniego jej powiadomienia o przeszkodzie w stawiennictwie,
Rada rozpatrzy wniosek lub odwotanie zaocznie, powiadamiajgc zainteresowanego o podjetej decyzji
listem poleconym.

Do waznosci uchwat Rady Nadzorczej wymagane jest pisemne zawiadomienie wszystkich cztonkdéw
Rady Nadzorczej w terminie umozliwiajgcym cztonkom Rady zapoznanie sie z proponowanym
porzadkiem obrad oraz przygotowaniem sie do obrad Rady. Porzadek obrad Rady Nadzorczej nie
powinien by¢ zmieniany lub uzupetniany w trakcie posiedzenia, ktérego dotyczy. Wymogu
powyzszego nie stosuje sie, gdy obecni sg wszyscy cztonkowie Rady i wyrazg oni zgode na zmiane lub
uzupetnienie porzadku obrad, a takze, gdy podjecie okreslonych dziatan przez Rade jest konieczne dla
uchronienia Spoétki przed szkoda. Uchwaty Rady Nadzorczej zapada¢ mogg w kazdej sprawie przyjetej
pod obrady w porzadku obrad uchwalonym w gtosowaniu jawnym; kazdy cztonek Rady moze zgtosié
do momentu rozpoczecia gtosowania nad porzadkiem obrad wniosek o wpisanie lub skreslenie
sprawy. Uchwaty Rady podpisujg wszyscy obecni cztonkowie Rady.

Uchwaty Rady mogg by¢ powziete jezeli na posiedzeniu jest obecna co najmniej potowa jej cztonkdw.
Uchwaty Rady Nadzorczej zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtoséw. Gtosowanie na posiedzeniach
Rady jest jawne chyba, ze ktérykolwiek z cztonkédw Rady zazada gtosowania tajnego lub uchwata
dotyczy spraw osobowych albo odpowiedzialnosci cztonkéw wtadz Spoétki. Rada Nadzorcza moze
podejmowaé uchwaty w trybie pisemnym Ilub przy wykorzystaniu $rodkdéw bezposredniego
porozumiewania sie na odlegtos¢. Podejmowanie uchwat w ww. trybie nie dotyczy wyboréw
przewodniczgcego i wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej, powotania Cztonka Zarzadu oraz
odwotania i zawieszania w czynnosciach tych oséb. Uchwaty podejmowane w formie pisemnej s3
wazne, tak jak podjete na prawidtowo zwotanym posiedzeniu, jesli wszyscy cztonkowie Rady zostali
powiadomieni o tresci projektu uchwaty i jezeli podpisali je, co najmniej trzej cztonkowie Rady
Nadzorczej.

Grupa akcjonariuszy lub Rada Nadzorcza moze delegowaé poszczegdlnych cztonkéw do
indywidualnego wykonywania czynnosci nadzorczych. Cztonkowie Rady Nadzorczej, delegowani do
statego indywidualnego wykonywania nadzoru, otrzymujg osobne wynagrodzenie, ktdrego wysokos¢
ustala walne zgromadzenie. Cztonek Rady Nadzorczej oddelegowany do statego petnienia nadzoru
powinien sktadac¢ Radzie, po zakonczeniu kazdego roku obrotowego jak rédwniez po zakonczeniu
petnienia nadzoru, szczegdétowe sprawozdanie z petnionej funkcji.

Zgodnie z § 27 Statutu Rada Nadzorcza sprawuje staly nadzéor nad dziatalnoscig Spotki. Do
kompetencji Rady Nadzorczej nalezy w szczegélnosci:
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a) powotywanie i odwotywanie cztonkdw Zarzadu Spétki oraz ustalanie liczby cztonkdw Zarzadu
Spofki,

b) ustalanie zasad i wysokosci wynagrodzenia dla cztonkéw Zarzadu,

c) wyrazanie zgody na Swiadczenie z jakiegokolwiek tytutu przez Spétke i jakiekolwiek podmioty
powigzane ze Spdtka na rzecz cztonkdéw Zarzadu i na rzecz podmiotdw z nimi powigzanych,

d) wyrazanie zgody na zawarcie przez Spdtke lub podmiot od niej zaleiny istotnej umowy
z podmiotem powigzanym lub podmiotem powigzanym cztonka Zarzadu lub Rady Nadzorczej,

e) zawieranie, za zgodg Walnego Zgromadzenia, umowy o sprawowanie zarzagdu w Spéice,
f)  na wniosek Zarzadu udzielanie zezwolenia na tworzenie oddziatéw za granicg,

g) wybdr podmiotu przeprowadzajgcego badanie lub przeglad sprawozdan finansowych Spétki a
takze grupy kapitatowej oraz wyrazanie zgody na zawieranie uméw z takim podmiotem lub jego
podmiotami powigzanymi oraz na dokonywanie wszelkich innych czynnosci, ktére moga
ogranicza¢ niezalezno$¢ takiego podmiotu w dokonywaniu badania lub przegladu sprawozdan
finansowych Spotki a takze grupy kapitatowe;j,

h) badanie sprawozdan finansowego zaréwno, co do zgodnosci z ksiegami i dokumentami, jak i ze
stanem faktycznym,

i)  badanie sprawozdan Zarzadu z dziatalnosci Spétki a takze grupy kapitatowej oraz wnioskéw
Zarzadu co do podziatu zysku lub pokrycia strat,

j)  sktadanie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu pisemnego sprawozdania z wynikdw czynnosci,
o ktérych mowa w punktach h) i i) zawierajgcego zwieztg ocene sytuacji Spotki a takze grupy
kapitatowej,

k) wyrazanie zgody na zawigzanie przez Spétke innej spotki i objecie albo nabycie akcji lub udziatow
w innych spétkach,

I)  wyrazenie zgody na dokonanie czynnosci, o ktérych mowa w § 31 ust. 7 i 8 Statutu Spoéfki,
m) zatwierdzanie Regulaminu Zarzadu.

Rada Nadzorcza doktada wszelkich staran, aby otrzymywaé od Zarzadu regularne i wyczerpujgce
informacje o wszystkich istotnych sprawach dotyczgcych dziatalnosci Spétki oraz o ryzyku zwigzanym
z prowadzong dziatalnoscig i sposobach zarzadzania tym ryzykiem. Rada Nadzorcza opiniuje sprawy
majace by¢ przedmiotem uchwat Walnego Zgromadzenia. W celu podjecia optymalnych z punktu
widzenia interesdw Spétki decyzji Rada Nadzorcza moze powotywaé state lub doraine zespoty
specjalistyczne lub doradcze, ktére na zlecenie Rady bedg opracowywaé opinie, ekspertyzy lub
prognozy. Cztonkowie Rady Nadzorczej powinni przede wszystkim mie¢ na wzgledzie interes Spétki. O
zaistniatym konflikcie intereséw cztonek Rady Nadzorczej powinien poinformowac pozostatych
cztonkéw Rady i powstrzymac sie od zabierania gtosu w dyskusji oraz gtosowania nad przyjeciem
uchwaty w sprawie, w ktorej zaistniat konflikt intereséw.

Informacja o osobistych, faktycznych iorganizacyjnych powigzaniach cztonka rady nadzorczej z
okreslonym akcjonariuszem, a zwtaszcza z akcjonariuszem wiekszosciowym jest dostepna publicznie.
Spdtka po uzyskaniu takich informacji od cztonkéw Rady Nadzorczej niezwtocznie je upublicznia.

Kazdy cztonek Rady Nadzorczej powinien umozliwi¢ Zarzagdowi przekazanie w sposéb publiczny i we
wiasciwym trybie informacji o zbyciu lub nabyciu akcji Spotki lub tez spotki wobec niej dominujacej
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lub zaleinej, jak rowniez o transakcjach z takimi spdtkami, o ile sg one istotne dla jego sytuacji
materialnej.

Wynagrodzenie cztonkéw Rady Nadzorczej ustalane jest przez Walne Zgromadzenie na podstawie
przejrzystych procedur i zasad. Wynagrodzenie to nie stanowi istotnej pozycji kosztéw dziatalnosci
Spoétki i nie wptywa w powazny sposéb na jej wynik finansowy. tgczna wysokos¢ wynagrodzen
wszystkich, a takze indywidualna kazdego z cztonkéw Rady Nadzorczej w rozbiciu dodatkowo na
poszczegdlne jego sktadniki jest ujawniana w raporcie rocznym wraz z informacjg o procedurach
i zasadach jego ustalania. Dziatalno$¢ Rady Nadzorczej jest finansowana ze srodkéw wiasnych Spétki
w ciezar jej kosztow.

Biskupska Regina Mirgos Jerzy Siedlarski Stawomir

Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Cztonek Zarzadu

Skierniewice, 12.03.2018r
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