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I. WYBRANE DANE FINANSOWE | OSWIADCZENIA ZARZADU

1. Wybrane dane finansowe ze skonsolidowanego sprawozdania

finansowego za | pétrocze 2019r.

Wybrane dane ze sprawozdania z sytuacji finansowej:

Wyszczegdlnienie

Aktywa trwate

Zapasy

Naleznosci krétkoterminowe

Srodki pieniezne i inne aktywa

pieniezne

Kapitat wtasny

Zobowigzania dtugoterminowe

Zobowigzania krotkoterminowe

Dane zostaty przeliczone wedtug kursu EUR:

Kurs sredni z dnia 30.06.2019r.
Kurs sredni z dnia 31.12.2018r.
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Stan na
30.06.2019

30842 151,72

89 819 768,40

10443 137,66

10419 675,67

21423 563,13

31760 660,66

88576 531,64

4,2520
4,3000

Stan na
31.12.2018

29 465 444,36

59 457 178,84

9507 948,58

6 097 281,27

25786 440,03

51 871 405,15

27 112 733,00

Stan na
30.06.2019

7 253 563,43

21124 122,39

2456 053,07

2 450 535,20

5038 467,34

7 469 581,53

20831 733,69

Stan na
31.12.2018

6582 428,92

13 827 250,89

2211 150,83

1417 972,39

5996 846,52

12 063 117,48

6 305 286,74




Wybrane dane z rachunku zyskéw i strat:

Wyszczegdlnienie

Przychody netto ze sprzedazy

Zysk przed opodatkowaniem

Zysk netto

Kurs PLN/EUR $redni za okres
sprawozdawczy

okres okres okres
01.01.2019- 01.01.2018- 01.01.2019-
30.06.2019 30.06.2018 30.06.2019
16 896 047,71 19014 353,29 3757 989,52
-4 830 701,19 1322 418,58 -1126562,78
-3750751,54 1012 710,58 -874 708,85
4,2880

okres

01.01.2018-
30.06.2018
4 485 046,18

311 927,96

238 875,00

4,2395

2. Wybrane dane finansowe z jednostkowego sprawozdania finansowego

za | potrocze 2019r.

Wybrane dane ze sprawozdania z sytuacji finansowej:

Wyszczegolnienie

Aktywa trwate

Zapasy

Naleznosci krétkoterminowe

Srodki pieniezne i inne aktywa pieniezne
Kapitat wtasny

Zobowigzania dtugoterminowe

Zobowigzania krotkoterminowe

Dane zostaty przeliczone wedtug kursu EUR:

Kurs Sredni z dnia 30.06.2019r.
Kurs $redni z dnia 31.12.2018r.
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Stan na
30.06.2019
41 832 678,35
16 548 832,53

1567 290,17
1804 692,74
27 567 513,91

6516 740,74

27 991 255,06

4,2520
4,3000

Stan na
31.12.2018
22 932972,88
24 440 437,42
6736 204,12
2 020 684,42
29132 425,21

20821 731,26

6 509 140,99

Stan na
30.06.2019
9 838 353,33
3892 011,41

368 600,70

424 433,85
6483 422,84

1532 629,52

6 583 079,74

Stan na
31.12.2018
5333 249,51
5683 822,66
1566 559,10

469 926,61
6774 982,61

4 842 263,08

1513 753,72




Wybrane dane z rachunku zyskéw i strat:

Wyszczegolnienie

okres okres okres okres
01.01.2019- 01.01.2018- 01.01.2019- 01.01.2018-
30.06.2019 30.06.2018 30.06.2019 30.06.2018

Przychody netto ze sprzedazy 2592 004,13 19196 693,97 604 478,58 4528 056,13
Zysk przed opodatkowaniem -2 563 953,13 1860 118,59 -597 936,83 438 758,96
Zysk netto -1564 911,30 1550410,59 -364 951,33 365 706,00
Kurs PLN/EUR s$redni za okres sprawozdawczy 4,2880 4,2395

3. Oswiadczenia Zarzadu

Oswiadczenie Zarzadu spotki HM INWEST S.A. w sprawie skonsolidowanego oraz jednostkowego
sprawozdania finansowego za okres od 01.01.2019 r. do 30.06.2019r.

Zarzad HM INWEST S.A. oswiadcza, iz wedle jego najlepszej wiedzy, roczne skonsolidowane i jednostkowe
sprawozdanie finansowe za okres od 01.01.2019 r. do 30.06.2019r. i dane poréwnywalne sporzgdzane zostaty
zgodnie z przepisami obowigzujagcymi Grupe lub standardami uznawanymi w skali miedzynarodowej, oraz ze
dane zawarte w sprawozdaniu finansowym odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje
majgtkowa i finansowa Grupy kapitatowe] oraz jej wynik finansowy, oraz ze sprawozdanie z dziatalnosci Grupy
Kapitatowe] zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Grupy kapitatowej, w tym opis
podstawowych zagrozen i ryzyk zwigzanych z prowadzong dziatalnoscia.

Elektronicznie podpisany przez Piotr

H tukasz Hof
P I Ot r L u ka S Dl:\l:acsrf:P?o't':aLTJkasz Hofman,

givenName=Piotr tukasz, sn=Hofman,

H Ofm a n Ze:r:-lNumber:PNOPL-74070802075,

Data: 2019.09.30 18:42:00 +02'00"
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Il. SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI GRUPY KAPTALOWEJ HM
INWEST S.A.

1. Zatwierdzenie raportu Srédrocznego

Skonsolidowany raport pétroczny zostat przygotowany na podstawie par. 60 ust. 1 pkt 2 oraz
ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018r. w sprawie informacji
biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych.
Niniejsze srédroczne skrdocone jednostkowe i skonsolidowane sprawozdanie finansowe
zostato zatwierdzone do publikacji oraz podpisane przez zarzgd w dniu 30 wrzesnia 2019r.

2. Podstawowe dane jednostki dominujgcej

Nazwa HM Inwest S.A.

Siedziba Warszawa

Adres ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

Telefon/fax 226163194

Adres poczty elektronicznej biuro@grupainwest.pl

Adres strony internetowej www.grupainwest.pl

Sad rejestrowy Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

Numer KRS 0000413734

NIP 113-24-82-686

REGON 015717427

Kapitat zaktadowy 2 336 312,00 zt

Zarzad Piotr Hofman — Prezes Zarzadu

Rada Nadzorcza

- Jarostaw Mielcarz— Przewodniczacy Rady
- Waldemar Otdak — Cztonek Rady

- Edward Chopcian — Cztonek Rady

- Paula Glaser — Cztonek Rady

- Aneta Klimek— Cztonek Rady
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3. Przedmiot dziatalnosci

HM INWEST S.A. (dalej: Spdtka, Emitent) to doswiadczona, dziatajgca aktywnie
ogdlnopolska firma deweloperska, zajmujgca sie kompleksowg realizacjg inwestycji
budowlanych: od znalezienia lokalizacji, zakupu terenu, poprzez prace projektowe i budowe,
az po sprzedaz mieszkan.

Od poczatku swojej dziatalnosci zrealizowalismy kilkadziesigt tysiecy metréw
kwadratowych powierzchni mieszkalnej i ustugowo-biurowe;j.

Nasze inwestycje - budynki wielorodzinne z czesSciami ustugowo-biurowymi w
dzielnicach mieszkalnych oraz apartamenty w scistym centrum duzych miast, charakteryzuje
zawsze atrakcyjna lokalizacja, a takze bardzo dobra jako$¢ i technologia wykonania. W
pracach projektowych kierujemy sie przede wszystkim potrzebami Klientéw, dlatego
stawiamy na przyjazne i funkcjonalne rozwigzania, zapewniajgce uzytkownikom komfort i
bezpieczenstwo. taczenie w projektach tradycji i nowoczesnosci sprawia, ze nasze
inwestycje sg jedynymi w swoim rodzaju.

Dzieki sprawnie prowadzonej polityce rozwoju, wykwalifikowanej kadrze z wieloletnim
doswiadczeniem w branzy budowlanej, dobrym projektom i kompetentnym wykonawcom,
tworzymy firme stabilng finansowo, o rzetelnej i ugruntowanej pozycji na polskim rynku.
JesteSmy dynamicznym deweloperem o stale rosngcym potencjale, z jasno okreslonymi
perspektywami rozwoju. Nasze inwestycje realizowane sg terminowo i zgodnie z zasadami
sztuki budowlanej. Budynki charakteryzuje ciekawa i nowoczesna architektura, ktérg cechuje
optymalizacja rozwigzan przestrzennych i funkcjonalnych.

Prowadzona dziatalno$¢ operacyjna cechuje sie dtugim cyklem operacyjnym — od
momentu pozyskania gruntu (lub prawa wieczystego uzytkowania gruntu) do momentu
sprzedazy ukoniczonych mieszkan i lokali mogg uptyngé nawet dwa okresy sprawozdawcze.
W zwigzku z tym wyniki finansowe jednostki mogg podlega¢ wahaniom wynikajgcym z
réznych faz prowadzonych inwestycji.

Jedna ze spoétek zaleznych HM Factory Sp. z o.0. jest producentem prefabrykowanych
elementéow Zzelbetowych do budownictwa mieszkaniowego i przemystowego. Firma
prowadzi dziatalno$s¢ w Sochaczewie i zatrudnia 50 osdb. Spétka powstata w marcu 2018 r.
Mozliwosci produkcyjne zaktadu to 35 tys. m3 prefabrykatow lub w przeliczeniu 175 000 m2
elementdw (Sciany, stupy, belki, balkony, schody oraz elementy sprezone), co moze stanowic
mozliwos$¢ wyprodukowania okoto 2500 mieszkan o $redniej pow. 55 mkw rocznie. Spétka
oferuje ustugi projektowania, produkcji, dostawe i montaz elementéw na budowie
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4. Wskazanie jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej HM
Inwest

W sktad Grupy kapitatowej HM Inwest SA wchodzi Emitent i 8 spoétek zaleznych. Wszystkie
jednostki zalezne zostaty utworzone na czas nieokreslony, przy czym niektére z nich s3
desygnowane do prowadzenia okreslonych inwestycji deweloperskich. Po dniu bilansowym
jednostka zwiekszyta swoje udziaty w zaleznych HM Factory — transakcja ta zostata opisana w
nocie prezentujgcej zdarzenia po dniu bilansowym. Wszystkie jednostki zalezne podlegaja
konsolidacji.

SPOLKI ZALEZNE na dzien sprawozdawczy 30.06.2019 r.

JP Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Augustéwka Sp.k.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000664493; NIP : 7010670786; REGON :366668728

Wartos$¢ wktadu: 10.936.997,73 zt

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 99%; konsolidacja metoda petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym).

JP Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Poznan Karpia Sp.k.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000663975; NIP : 7010667318; REGON : 366589466

Wartos$¢ wktadu: 10.187.782,92 zt

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 99%; konsolidacja metodg petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym).

JP Development Sp. z 0.0.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000582412; NIP : 1132897128; REGON : 362812000

Kapitat zaktadowy: 5.000,00 zt

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 99%; konsolidacja metodg petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym).

St@rtap Krakdéw Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000692938; NIP : 7010713596; REGON : 368227508

Wartos¢ wktadu: 5.000,00 zt

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 99%; konsolidacja metoda petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym).

HM PROJECT sp. z o0.0.
ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa
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®

KRS: 0000729039; REGON: 380026798, NIP: 7010819679

Kapitat zaktadowy: 5.000,00 zt

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 100%; konsolidacja metoda petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym).

HM Construction sp. z 0.0.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

Kapitat zaktadowy: 5.000,00 zt

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 100%; konsolidacja metoda petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym).

HM Factory sp. z 0.0.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

Kapitat zaktadowy: 5.000,00 zt

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 51%; konsolidacja metodg petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym).

Po dniu bilansowym jednostka zwiekszyta swéj udziat w HM Factory sp. z 0.0. do 86% —
transakcje te opisano w nocie prezentujgcej zdarzenia po dniu bilansowym.

JP Development Sp. z 0.0. Poznan Niemena S.k.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000729111; NIP : 7010820240; REGON : 380051224

Wartos$¢ wktadu: 4.248.697,73 zt

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 99%; konsolidacja metoda petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym).
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5. Informacja o strukturze akcjonariatu Emitenta ze wskazaniem
akcjonariuszy posiadajacych, na dzien sporzadzenia niniejszego raportu,
co najmniej 5% gtosdw na walnym zgromadzeniu

Stan akcjonariatu na dzien przekazania raportu — lista znaczacych akcjonariuszy:

Akcjonariusz Liczba akcji Udziat w Udziat w
kapitale ogolnej
zaktadowym liczbie glosow
(%) WZA (%)

1 Timedix P.Hofman J.Mielcarz Sp.J. 1911 466 81,82% 81,82%
2 Piotr Hofman — Prezes Zarzadu 22 828 0,98% 0,98%
3 Jarostaw Mielcarz — Przewodniczacy Rady Nadzorczej 47 828 2,05% 2,05%
4 Pozostali 354 190 15,15% 15,15%

tacznie 2336312 100% 100%

Spoétka nie posiada informacji o posiadaniu akcji Spétki przez pozostatych cztonkéw Rady
Nadzorczej.

6. Zwiezta charakterystyka istotnych dokonan lub niepowodzen Grupy
Kapitatowej HM Inwest w okresie, ktorego dotyczy raport, wraz z
opisem najwazniejszych czynnikow majacych wptyw na osiggniete
wyniki

Dziatalno$¢ deweloperska charakteryzuje sie dtugim procesem inwestycyjnym, dlatego tez w
poszczegdlnych okresach sprawozdawczych mozliwy jest mniejszy zysk, a nawet wystgpienie
straty. Sytuacja ta spowodowana jest trwajgcymi inwestycjami, ktore rozliczane bedg w
nastepnych okresach. W tych tez okresach wykazane zostang przychody z inwestycji. Spotka
ponosi biezgce koszty zwigzane ze swoim funkcjonowaniem, w tym koszty ogdlne zarzadu,
ktore obcigzaja wynik biezgcego okresu. Przychody z dziatalnosci deweloperskiej
wykazywane s natomiast w momencie zakorczenia inwestycji-podpisania aktéw
przenoszgcych wtasnosé lokali (proces deweloperski trwa ok 2-3 lata).
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Skonsolidowane wyniki finansowe za | pétrocze 2019 r. i za | p6trocze 2018 r. sg nastepujace:

| pétrocze 2019 r. koriczace sie | pétrocze 2018 r. koriczace sie
30.06.2019 30.06.2018

Skonsolidowany zysk (strata) -3 750 751,54 1012 710,58
netto

Skonsolidowany catkowity -3750751,54 1012 710,58
dochéd

Jednostkowy zysk (strata) netto - 1564 911,30 1550 410,59
Jednostkowy catkowity dochéd -1564 911,30 -1550410,59

W | poétroczu 2019r. zadna ze spotek zaleznych nie rozpoznata istotnego przychodu ze
sprzedazy mieszkan co jest spowodowane podpisywaniem aktéw notarialnych
przenoszgcych wiasnos$é dopiero w Il pétroczu 2019r. HM Inwest S.A. rozpoznata przychéd ze
sprzedazy ostatnich lokali w zakorczonych w 2018r. inwestycjach.

W | pétroczu 2019 roku w ramach Grupy Kapitatowej prowadzono proces budowlany oraz
proces sprzedazy na nastepujgcych inwestycjach w Warszawie:

e ul. Mehoffera — podpisano 14 uméw deweloperskich/ przedwstepnych. Planowany
termin zakonczenia to Il kwartat 2020r.

e ul. Osiecka - podpisano 16 uméw deweloperskich/ przedwstepnych. Planowany
termin zakonczenia to Ill kwartat 2020r.

e ul. Karpia , Poznan- podpisano 100 uméw deweloperskich/ przedwstepnych.
Planowany termin zakoniczenia to IV kwartat 2020r.

e ul. Niemena, Poznan- rozpoczeto sprzedaz. podpisano 26 umow deweloperskich/
przedwstepnych. Planowany termin zakonczenia to IV kwartat 2020r.

e ul. Augustéwka - podpisano101 umoéw deweloperskich/ przedwstepnych.
Planowany termin zakonczenia to Il kwartat 2019r.

W dniu 07.01.2019 r. zawarto Umowe o roboty budowlane w trybie Generalnego
wykonawstwa z Instalbud Sp. z 0.0. na realizacje inwestycji przy ul. Osieckiej 57 i 59 w
Warszawie. Na nieruchomosciach tych powstanie budynek mieszkalny wielorodzinny z
ustugami.

W dniu 17.01.2019r. HM Inwest S.A. podpisata umowy przeniesienia wtasnosci oraz praw
majatkowych nieruchomosci przy ul. Karpia w Poznaniu w wykonaniu zobowigzania do
whniesienia aportu do Spodtki zaleznej JP Development Sp. z.0.0. Poznan Karpia Sp.k. taczna
wartos$¢ brutto aportu to kwota 10.182.782,92 zt.
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W wyniku wniesienia wktadu niepienieznego zwieksza sie udziat kapitatowy HM Inwest S.A.
w spoétce JP Development Sp. z o0.0. Poznan Karpia Sp.k. o warto$¢ brutto wniesionego
wkfadu.

Na nieruchomosci tej Spdtka JP Development Sp. z o.0. Poznan Karpia Sp.k realizuje
inwestycje polegajacg na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami i
garazem podziemnym.

W dniu 01.02.2019r. HM Inwest S.A. podpisata umowy przeniesienia witasnosci
nieruchomosci przy ul. Niemena w Poznaniu wraz z prawami majgtkowymi w wykonaniu
zobowigzania do whniesienia aportu do Spotki zaleznej JP Development Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia Poznan Niemena Sp.k. taczna wartos¢ brutto aportu to kwota
4.243.697,73 zt.

W wyniku wniesienia wktadu niepienieznego zwieksza sie udziat kapitatowy HM Inwest S.A.
w spotce JP Development Spotka z ograniczong odpowiedzialnos$cig Poznan Niemena Sp.k. o
wartos¢ brutto wniesionego wktadu.

Na nieruchomosci tej Spdétka JP Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnosci
Poznan Niemena Sp.k realizuje inwestycje polegajacg na budowie budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z ustugami i garazem podziemnym.

W dniu 07.02.2019r. Spoétka zalezna JP Development Sp. z.0.0. Poznan Karpia Sp.k. z
podpisata z Bankiem Millennium S.A. umowe o odnawialny kredyt na finansowanie realizacji
przedsiewziecia deweloperskiego przy ul. Karpia w Poznaniu. Kwota kredytu to
35.500.000,00 zt.

W | poétroczu 2019r. spétka zalezna HM Factory Sp. z o.0. prowadzita dalsze dziatania
polegajgce na rozwoju rozpoczetej w ubiegtym roku produkcji w Zaktadzie produkcyjnym w
Sochaczewie przy ul. Inzynierskiej.
HM Factory Sp. z o.0. realizowata w | p6troczu 2019r. miedzy innymi inwestycje ( najwieksze
kontrakty):
e Kompleks budynkéw mieszkalnych, 305 mieszkan dla klienta Smidmek AB w
Angelholm /Szwecja
Zakres prac: produkcja, dostawa, koordynacja; realizacja w latach 2018-2020; wartos¢
kontrakt 12.500.000,00 zt.
e Magazyn wojskowy / hala dla klienta Skanska Sverige AB w Visby / Szwecja;
Zakres prac: produkcja, dostawa, koordynacja; realizacja czerwiec- pazdziernik 2019;
wartosc¢ kontraktu: 4.700.000,00 zt.
e LOI dla 6 budynkéw mieszkalnych / 70 mieszkan dla klienta Fastighetsbyra AB w
Billesholm /Szwecja;
Zakres prac: produkcja, dostawa, koordynacja; realizacja w latach 2019-2020;
Wartos¢ kontraktu 7.100.000,00 zi.
e hala magazynowa dla klienta Kajima S.A. w Mszczonowie /Polska;
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Zakres prac: produkcja, dostawa, montaz; realizacja | potrocze 2019; Wartos$¢
kontraktu 5.200.000,00

HM Factory Sp. z 0.0. otrzymata od Agencja Rozwoju Przemystu S.A. pozyczke w wysokosci
3 000 000,00 zt. Agencja Rozwoju Przemystu S.A. finansuje przedsiebiorstwa z réznorodnych
branz, przy czym specjalizuje sie w finansowaniu przedsiebiorstw przemystowych, a takze
Swiadczacych ustugi dla przemystu. Otrzymane srodki zostang przeznaczone na rozbudowe
zaktadu produkcyjnego HM Factory Sp. z 0.0. w Sochaczewie oraz zakup nowych maszyn i
urzgdzen. Planowana inwestycja obejmowad bedzie modernizacje i rozbudowe hali
produkcyjnej w Sochaczewie w tym m.in. nowe linie produkcyjne, powiekszenie magazynu,
wymiane oswietlenia na LED, zakup narzedzi do produkcji oraz maszyn do transportu
kruszyw.

Grupa Kapitatowa caty czas prowadzi proces pozyskiwania kolejnych dziatek pod nowe
inwestycje zaréwno w Warszawie i innych miastach.

7. Informacja na temat prognoz wynikow finansowych
Do dnia publikacji niniejszego raportu, Spoétka nie publikowata prognoz wynikéw

finansowych.

8. Postepowania sadowe, arbitrazowe lub przed organem administracji
publicznej

Na dziert 30 czerwca 2019 r. Spotki z Grupy nie byty strong istotnych postepowan sgdowych,
arbitrazowych lub przed organem administracji publicznej.

9. Udzielone poreczenia i gwarancje

Istotne udzielone poreczenia pokazano w informacji dodatkowej do sprawozdan
finansowych.

10.Istotne transakcje z podmiotami powigzanymi
Istotne transakcje z podmiotami powigzanymi poza wymienionymi w pkt 6 powyzej w 1

potroczu 2019r. nie wystgpity. Inne transakcje z podmiotami powigzanymi opisano w
informacji dodatkowe]j do sprawozdan finansowych.
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11.Istotne transakcje po dniu bilansowym

W dniu 09.07.2019 r. Spoétka ztozyta wnioski o dopuszczenie i wprowadzenie 2.336.312 akgji
Spétki do obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde Papierow
Wartosciowych w Warszawie S.A. oraz wniosek o wykluczenie akcji z alternatywnego
systemu obrotu NewConnect. Debiut akcji Spotki na rynku regulowanym GPW nastgpit w
dniu 18.07.2019r.

W dniu 30.07.2019r. Spétka zalezna JP Development Sp. z.0.0. Poznan Niemena Sp.k.
podpisata z Bankiem Millennium S.A. umowe o odnawialny kredyt na finansowanie realizacji
przedsiewziecia deweloperskiego przy ul. Niemena 5 w Poznaniu. Kwota kredytu to
14.000.000,00 zt.

Jako zabezpieczenie za sptate zobowigzan wynikajacych z powyzszej umowy HM Inwest S.A.
udzielito Bankowi Millennium S.A. poreczenia do kwoty 22.400.000,00 zt.

W sierpniu HM Inwest S.A. zakupita nieruchomos¢ w centrum Poznania przy Czarnieckiego.
Nieruchomos$¢ zostata zakupiona z ostateczng decyzjg o warunkach zabudowy. Jest to
kameralna, apartamentowa inwestycja, ktdéra realizowana bedzie w podwyzszonym
standardzie, pokazuje to dywersyfikacje oferowanych przez spdétke produktéw - lokali
mieszkalnych w Poznaniu.

W dniu 29 sierpnia 2019 roku HM Inwest S.A. wygrata przetarg ustny nieograniczony
przeprowadzony przez Urzagd Miasta Poznania na sprzedaz nieruchomosci gruntowej
niezabudowanej potozonej w Poznaniu przy ul. Czarnucha. W toku postepowania
przetargowego zostata ustalona cena sprzedazy na kwote 5.050.000 zt. brutto.

Zaptata ceny sprzedazy ma nastgpi¢ do dnia podpisania umowy przenoszacej witasnosc
nieruchomosci, co zgodnie z przyjetymi zatozeniami przez Spétke ma nastgpi¢ do dnia
31.10.2019r. Na przedmiotowe] dziatce Spétka planuje budowe budynku mieszkalnego
wielorodzinnego z garazem.

W dniu 26.08.2019r. HM Inwest S.A. podpisata z Cize Holding Limited umowe sprzedazy
udziatéw w HM Factory Sp.z 0.0., na mocy ktérej HM Inwest S.A. nabyta 40 udziatéw HM
Factory Sp. z 0.0., stanowigcych 40% kapitatu zaktadowego tej spétki,. Po tej transakcji HM
Inwest S.A. jest w posiadaniu 91 udziatéw w kapitale HM Factory Sp. z 0.0. (tj. 91%).

W dniu 04.09.2019r. HM Inwest S.A. podpisata umowe sprzedazy 5 udziatéw w HM Factory
Sp. z 0.0. na rzez Bartosza Dagbrowskiego — Wiceprezesa Zarzgdu HM Factory Sp. z o.o.
Bartosz Dabrowski to doswiadczony specjalista w dziedzinie prefabrykowanych elementdw i
konstrukcji, zarowno z prefabrykatéw betonowych, jak i stalowych. Po tej transakcji HM
Inwest S.A. jest w posiadaniu 86 udziatéw w kapitale HM Factory Sp. z o0.0. (tj. 86%).
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Po dniu bilansowym HM Factory Sp. z o.0. podpisywata kolejne kontrakty na dostawe
elementdéw prefabrykowanych, najwiekszy kontrakt to:

J Obiekt mieszkaniowy, 105 apartamentéw dla klienta Silvernix Sp. z 0.0 w
Kotobrzegu/Polska;

Zakres prac produkcja, dostawa, montaz; realizacja IV kwartat2019 —Il kwartat 2020; wartos¢
kontraktu 9.900.000,00 zt

12. Informacje dotyczace liczby osob zatrudnionych przez Emitenta, w
przeliczeniu na petne etaty

Wedtug stanu na dzien przekazania raportu Emitent zatrudniat 3 osoby na umowe o prace.
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Il. SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA |

POtLROCZE 2019
1. Skrocone S$rdodroczne skonsolidowane sprawozdanie z
finansowej
2019-06-30 2018-06-30
(niebadane) 2018-42:31 (niebadane)
AKTYWA TRWALE
Wartosci niematerialne i prawne 31 258,30 43 761,63
Rzeczowe aktywa trwate 26 571 885,56 26 204 949,89 2336 930,30
Nieruchomosci inwestycyjne 2789 930,66 3016 906,29 3243 881,92
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 1449 077,20 199 826,55 251 934,00
Pozostate aktywa trwate 50,00 150,00
Aktywa trwate razem 30842 201,72 29 465 594,36 5832 746,22

AKTYWA OBROTOWE

Zapasy

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci

Inwestycje krotkoterminowe

Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw
pienieznych

Pozostate aktywa obrotowe

Aktywa obrotowe razem

Aktywa razem

17 |Strona

89 819 768,40
10443 137,66

4022,79
10419 675,67

231949,19

110918 553,71

141760 755,43

59457 178,84
9507 948,58

4 022,79
6 097 281,27

57 611,49

75124 042,97

104 589 637,33

54 356 180,05
2613012,85

1229022,79
34475 674,30

6 754,55

92 680 644,54

98 513 390,76

sytuacji



Kapitaty wtasne i zobowigzania

KAPITAL WEASNY

Kapitat wtasny przypisany do akcjonariuszy
jednostki dominujacej

Kapitat podstawowy

Zyski zatrzymane

Kapitat wtasny przypisany do akcjonariuszy
jednostki dominujacej, razem

Udziaty niekontrolujace
Kapitat wiasny razem

ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA
Zobowiazania dtugoterminowe

Zobowiazania finansowe z tytutu emisji dtuznych
papieréw wartosciowych, pozyczek i kredytow
Rezerwy z tytutu podatku dochodowego
odroczonego

Zobowiazania i rezerwy dtugoterminowe razem

Zobowiazania krétkoterminowe

Zobowiazania finansowe z tytutu emisji dtuznych
papieréw wartosciowych, pozyczek i kredytow
Zobowiazania z tytutu umoéw z klientami (zaliczki)
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania

Zobowiazania publiczno-prawne

Rezerwy krétkoterminowe

Inne zobowigzania krétkoterminowe

Zobowiazania i rezerwy krétkoterminowe razem

Zobowiazania i kapitaty wtasne razem
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2019-06-30
(niebadane)

2336 312,00
18968 750,48
21305 062,48

118 500,65

21423 563,13

31675 268,66

85392,00

31760 660,66

24 304 420,42

48 860 760,46
13428 901,46

807 019,66
250 000,00
925 429,64
88576 531,64

141 760 755,43

2018-12-31

2336 312,00
23 450 128,25
25786 440,25

-612 125,58

25174 314,67

51871405,15

85 392,00

51956 797,15

2362 719,87

12 465 720,91
11388 367,02

895 925,20
288 776,37
57 016,14

27 458 525,51

104 589 637,33

2018-06-30
(niebadane)

2336 312,00
2384114191
26177 453,91

50,00

26 177 503,91

47997 472,27

8 023,00

48 005 495,27

4729 143,23

16 678 944,60
2376 256,75

252 754,49
288 776,37
4516,14
24330 391,58

98 513 390,76



2. Skrécony srédroczny skonsolidowany rachunek zyskow i strat

2019-01-01 -
2019-06-30
(niebadane)

2018-01-01 -
2018-06-30
(niebadane)

2019-04-01 -
2019-06-30

(niebadane,

2018-04-01-
2018-06-30
((NELEGET

nieprzegladane)

nieprzegladane)

Przychody ze sprzedazy 16 896 047,71 19 014 353,29 11 200 276,26 15350 184,42
Koszt wtasny sprzedazy -12 738 738,21 -14 466 610,92 -8941 972,79 -11 750 712,93
Koszty sprzedazy i reklamy -3 537 894,91 -1 015 824,02 -1 690 449,04 -478 970,4
Koszty ogodlnego zarzadu -3535569,20 -1359 118,16 -1514 112,45 -734 395,02
Inne przychody 291 245,57 38 197,58 -165 822,19 18 028,00
Inne koszty -653 435,88 -43 385,52 116 374,49 -41 012,16
Przychody finansowe 938,99 167 664,87 11,56 100 119,79
Koszty finansowe -1553 295,26 -1012 858,54 -783722,11 -283 821,58
Zysk przed opodatkowaniem -4 830701,19 1322 418,58 -1779 4166,27 2179 419,88
Podatek dochodowy 1079 949,65 -309 708,00 1109 497,47 -244 542,00
Zysk (strata) netto -3750 751,54 1012 710,58 -669 918,80 1834 877,88
Zysk (strata) netto przyporzadkowane do:

wtiascicieli jednostki dominujacej -4 481 377,77 1012 710,50 -1125129,55 1834 877,88

udziatéw niekontrolujacych 730 626,23 0,00 455 210,75 0
Skonsolidowany zysk (strata) netto na jedna -1,92 0,43 -0,48 0,78
akcje
Skonsolidowany rozwodniony zysk (strata) netto -1,92 0,43 -0,48 0,78

na jedng akcje

3. Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie z pozostatych

catkowitych dochodow

2019-01-01 -
2019-06-30

(niebadane)

2019-04-01 -2019-
06-30
(niebadane,
nieprzegladane)

2018-01-01 -
2018-06-30
(niebadane)

2018-04-01-2018-06-30
(niebadane,
nieprzegladane)

Zysk (strata) netto -3750751,54 1012 710,58 -669 918,80 1834 877,88
Inne catkowite dochody razem 0,00 0,00
Catkowity dochdd za okres -3750 751,54 1012 710,58 -669 918,80 1834877,88

19| Strona




Catkowite dochody przyporzadkowane do:

wtascicieli jednostki dominujacej

-4 481 377,77

1012 710,58

-1125 129,55

1834 877,88

udziatéw niekontrolujacych

730 626,23

0,00

4. Skrocone Srodroczne skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale

wiasnym

Kapitat

podstawowy

Zyski
zatrzymane

Kapitat wtasny
przypisany do
akcjonariuszy jednostki

Udziaty
niekontrolujace

Kapitat wtasny
razem

Stan na 2019-01-01

Korekty bilansu otwarcia -
zmiany polityki
rachunkowosci

Korekty bilansu otwarcia -
btedy z lat ubiegtych

Stan na 2019-01-01 po
korektach
Catkowity dochdd za okres

w tym
Zysk (strata) netto

Inne catkowite dochody
razem

Stan na 2019-06-30

Stan na 2018-01-01

Korekty bilansu otwarcia -
zmiany polityki
rachunkowosci

Korekty bilansu otwarcia -
btedy z lat ubiegtych

Stan na 2018-01-01 po
korektach
Catkowity dochdéd za okres

w tym
Zysk (strata) netto

Inne catkowite dochody
razem

Stan na 2018-06-30
Stan na 2018-01-01
Korekty bilansu otwarcia -
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2336 312,00

2336 312,00

2336 312,00

2336 312,00

2336 312,00

2336 312,00
2 336 312,00

23450 128,25

23450 128,25

-4 481 377,77

-4 481 377,77
0

18 968 750,48

22828 431,33

22828 431,33

1012 710,58

1012 710,58
0

2384114191
22 828 431,33

dominujacej

25 786 440,25
0,00

0,00

25 786 440,25

-4 481 377,77
0,00
-4 481 377,77
0,00

0,00
0,00
21305 062,48

25164 743,33
0,00

0,00

25164 743,33

1012 710,58
0,00
1012 710,58
0,00

0,00
26 177 453,91
25164 743,33
0,00

-612 125,58

-612 125,58

730 626,23

730 626,23

118 500,65

50,00

50,00

50,00
50,00

25174 314,67
0,00

0,00

25174 314,67

-3750751,54
0,00
-3750751,54
0,00

0,00
0,00
21423 563,13

25164 793,33
0,00

0,00

25164 793,33

1012 710,58
0,00
1012 710,58
0,00

0,00
26 177 503,91
25164 793,33
0,00




zmiany polityki
rachunkowosci

Korekty bilansu otwarcia -
btedy z lat ubiegtych

Stan na 2018-12-31 2336 312,00 22828431,33
Catkowity dochod za okres 621 569,86
w tym

Zysk (strata) netto 621 569,86
Inne catkowite dochody 0
razem

Zmiana stanu posiadania w

jednostkach zaleznych 127,06
Stan na 2018-12-31 2336 312,00 23450128,25

5. Skrdcone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow

0,00

25164 743,33
621 569,86
0,00

621 569,86

0,00

127,06

0,00
25 786 440,25

pienieznych

2019.01.01 -2019.06.30

50,00
-612 175,58

-614 498,52

2 322,94

-612 125,58

0,00

25164 793,33
9 394,28

0,00

7071,34

0,00

2 450,00

0,00
25174 314,67

01.01.2018 - 30.06.2018

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIAtALNOSCI OPERACYJNEJ

Zysk przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy zaptacony
Korekty razem
Amortyzacja
Zysk/strata z tytutu odsetek
Zyski/straty inwestycyjne
Zmiana stanu rezerw
Zmiana stanu zapaséw
Zmiana stanu naleznosci
Zmiana stanu zobowigzan operacyjnych
Inne korekty

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIAtALNOSCI
INWESTYCYJNE)

Wplywy
Odsetki otrzymane
Inne wptywy inwestycyjne

Wydatki
Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych
aktywow trwatych
Pozyczki udzielone
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-4.830 701,19
287 996,00

10 081 475,54
1172 496,32
1765 436,24
512 990,89
-38776,37
29799 671,97
-692 069,13
36 449 244,10
711 825,46

5538770,35

451 856,50
919,26
450937,24

-1113 036,96
-1113 036,96

0,00

1322 418,58
0,00

7981 985,00
248 843,64
1028 672,67
-167 661,57
0,00

4630 636,06
-609 989,34
2 853 744,58
-2261,04

9304 403,58

167 661,57
167 661,57
0,00

-2999 193,90
-2074 193,90

-925 000,00



Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIAtALNOSCI FINANSOWEJ

Wptywy

Pozyczki i kredyty
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych

Wydatki

Pozyczki i kredyty

Wykup dtuznych papieréw wartosciowych
Ptatnosci z tytutu leasingu

Odsetki zaptacone

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

PRZE

PLYWY PIENIEZNE NETTO RAZEM

BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW PIENIEZNYCH,
w tym:

Zmiana stanu Srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw z tytutu
réznic kursowych
SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

-661 180,46

30281 965,24
30281 965,24
0,00

-30837 160,73
-29 388 488,77
0,00

-11 022,60

-1 437 649,36

-555 195,49
4322 394,40
4322 394,40

0,00
6 097 281,27

10419 675,67
3938930,01

-2831532,33

39817 051,37
5414 158,55
34 402 892,82

-25771 688,67
-9317 503,40
-15 000 000,00
0,00

-1454 185,27

14 045 362,70
20518 233,95
20518 233,95

0,00
13 957 440,35

34 475 674,30
3770608,73

6. Dodatkowe informacje i objasnienia do srédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

6.1. Podstawowe dane o jednostce dominujacej i Grupie Kapitatowej

JEDNOSTKA DOMINUJACA

Nazwa HM Inwest S.A.

Siedziba Warszawa

Adres ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego

Sad rejestrowy

Numer KRS 0000413734
NIP 113-24-82-686
REGON 015717427
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Kapitat zaktadowy

Zarzad

2336 312,00 zt

Piotr Hofman — Prezes Zarzadu

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Jednostki dominujgcej jest realizacja projektow
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw.

GRUPA KAPITALOWA

Strukture Grupy oraz udziat jednostki dominujgcej w kapitale podstawowym podmiotdw
nalezacych do grupy na dzien 30 czerwca 2019r. prezentuje ponizsza tabela:

Podmiot

Jednostki zalezne

JP Development Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia
Augustowka Sp. k.

JP Development Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia
Poznan Karpia Sp. k.

JP Development Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia
Poznan Niemena Sp. k.

JP Development Sp. z o0.0.

St@rtap Krakoéw Spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscia
Sp.k.

HM Project Sp. z o.0.

HM Construction Sp. z o.0.

HM Factory Sp. z o.0.
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Panstwo
rejestracji

Polska

Polska

Polska

Polska

Polska

Polska
Polska

Polska

Udziat jednostki
dominujacej w

kapitale
podstawowym

99%

99%

99%

99%

99%

100%

100%

51%

Udziat
jednostki
dominujacej
w prawach
gtosu

99%

99%

99%

99%

99%

100%
100%

51%

Metoda
konsolidacji

konsolidacja
petna

konsolidacja
petna

konsolidacja
petna

konsolidacja
petna
konsolidacja
petna

konsolidacja
petna
konsolidacja
petna
konsolidacja
petna



mailto:St@rtap%20Kraków%20Spółka%20z%20ograniczoną%20odpowiedzialnością%20Sp.k.
mailto:St@rtap%20Kraków%20Spółka%20z%20ograniczoną%20odpowiedzialnością%20Sp.k.
mailto:St@rtap%20Kraków%20Spółka%20z%20ograniczoną%20odpowiedzialnością%20Sp.k.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spétek w Grupie jest realizacja projektow
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw

Jedna ze spotek zaleznych HM Factory Sp. z o0.0. jest producentem prefabrykowanych
elementdw zelbetowych do budownictwa mieszkaniowego i przemystowego.

6.2. Podstawa sporzadzania srédrocznego  skréconego  skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Niniejsze skrocone s$rdodroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato
sporzagdzone zgodnie z wymogami Miedzynarodowego Standardu Sprawozdawczosci
Finansowej MSR 34 Srédroczna sprawozdawczoéé finansowa zatwierdzonego przez Unie
Europejska i zostato zatwierdzone przez Zarzad Jednostki Dominujacej oraz wytycznymi
Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018r. w sprawie informacji biezacych i
okresowych przekazywanych przez emitentdw papierow wartosciowych.

Sprawozdania jednostek objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym zostaty
sporzgdzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej w dajacej sie przewidzieé
przysztosci. Zarzad Jednostki Dominujacej uwaza, ze nie istniejg okolicznosci wskazujgce na
zagrozenie kontynuacji dziatalnosci jednostek.

Zarzad Jednostki Dominujgcej wykorzystat swojg najlepszg wiedze co do zastosowania
standardéw i interpretacji, jak réwniez metod i zasad wyceny poszczegdlnych pozycji
skréconego srédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
HM Inwest zgodnie z MSSF UE na dzien 30 wrze$nia 2018 r. Przedstawione zestawienia i
objasnienia zostaty ustalone przy dofozeniu nalezytej starannosci.

Niniejsze skrocone sSrdodroczne skonsolidowane sprawozdania finansowe podlegaty
przegladowi przez biegtego rewidenta.

6.3. Zasady rachunkowosci

Dla potrzeb skonsolidowanego sprawozdania finansowego spotki zalezne konsolidowane sg
metoda petng poprzez uwzglednienie odpowiednich aktywoéw, zobowigzan, przychodow i
kosztéw oraz wprowadzenie odpowiednich korekt konsolidacyjnych z tytutu m.in.
wewnatrzgrupowych transakcji.

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego $rddrocznego skroconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego sg spdjne z tymi, ktdre zastosowano przy
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sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakoniczony
31 grudnia 2018r., za wyjatkiem zastosowania nowych standardéw.

Leasing

Jednostka identyfikuje umowy leasingowe kierujgc sie trescia ekonomiczng umowy i
wytycznymi MSSF 16 , Leasing”.

Jako leasingodawca jednostka ocenia umowy pod wzgledem ich skutkéw ekonomicznych
(przeniesienia ryzyka i korzysci) i wykazuje leasing operacyjny lub leasing finansowy. W
przypadku leasingu finansowego jednostka usuwa z bilansu udostepniony kontrahentowi
sktadnik aktywow i wprowadza naleznos¢ leasingowg, na ktorej identyfikuje przychody
odsetkowe wraz z realizacjg okreslonych rat. W przypadku leasingu operacyjnego jednostka
pozostawia w bilansie udostepniony kontrahentowi sktadnik aktywow, ktéry podlega ujeciu
na ogolnych zasadach. Nalezne opfaty leasingowe ujmowane sg systematycznie jako
przychody.

Jako leasingobiorca jednostka ujmuje aktywa z tyt. praw do uzytkowania i zobowigzania
leasingowe w odniesieniu do przysztych ptatnosci w zidentyfikowanym okresie leasingu.
Aktywa z tyt. praw do uzytkowania prezentowane sg bilansie w ramach klasy bazowego
sktadnika aktywoéw i podlegajg amortyzacji.

Zobowigzania leasingowe odzwierciedlajg sume zdyskontowanych optat leasingowych w
okresie leasingu (zdyskontowanych stopg leasingu lub kraricowg stopg procentowg jednostki
w zaleznosci od kryteriow okreslonych w MSSF). Okres leasingu dla prawa wieczystego
uzytkowania, ktére dotyczy inwestycji w toku Spétka okreslita jako okres realizacji inwestycji
deweloperskich. Na zobowigzaniu leasingowym jednostka nalicza koszty odsetkowe, ktére
ujmowane sg w wyniku finansowym jako koszt finansowy lub podlegajg (w okreslonych
warunkach) aktywowaniu.

Jednostka stosuje uproszczenia w zakresie niewykazywania aktywow z tyt. praw do
uzytkowania i zobowigzan leasingowych:

- umow leasingu krotkoterminowego,

- umow leasingu pozycji niskocennych.

Dla pozycji takich jednostka ujmuje koszt na biezgco zgodnie z zasadg memoriatowa.
Dodatkowo kierujgc sie zasada istotnosci i MSR 8 par. 8 Zarzad jednostki moze
zidentyfikowaé umowy leasingu bez wptywu na sprawozdanie finansowe i zdecydowac o
uproszczonym sposobie ich ujmowania (np. wedtug rozwigzan podatkowych lub na biezgco
w koszty, bez identyfikacji aktywdw z tyt. praw do uzytkowania i zobowigzan leasingowych)
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6.4. Wplyw na sprawozdanie finansowe nowo przyjetych standardéw
miedzynarodowych

Z dniem 1 stycznia 2019 r. wszedt w zycie MSSF 16 ,Leasing”. Jednostka zdecydowata sie
zastosowa¢ MSSF 16 zgodnie z przepisami przejsciowymi, tj. bez przeksztatcania danych
porownanych. Kierujgc sie wymaganiami MSSF 16 ,Leasing” jednostka przeprowadzita
analize istniejgcych uméw, ktéra pozwolita na identyfikacje kilku z nich jako spetniajgcych
kryteria definicji leasingu. Umowy te dotyczyty przede wszystkim praw wieczystego
uzytkowania gruntéw. Biorgc pod uwage charakter prowadzanej dziatalnosci biznesowej,
nieistotne kwoty ptatnosci leasingowych w skali catej prowadzonej dziatalnosci oraz
nieistotne wartosci ptatnosci zdyskontowanych, Zarzad Spoétki (kierujgc sie MSR 8 par. 8)
zdecydowat o zastosowaniu uproszczenia w postaci niewprowadzania aktywéw z tyt. praw
do uzytkowania i zobowigzan leasingowych dla wybranych uméw i ujmowaniu optat na
dotychczasowych zasadach. W zwigzku z tym Zarzad Spétki uznat, ze zastosowanie MSSF 16
»Leasing” nie miato znaczgcego wptywu na sprawozdanie finansowe Spotki.

Analizie poddano réwniez pozostate zmiany w standardach i interpretacjach i nie
zidentyfikowano wptywu na sprawozdanie finansowe:

Regulacja MSSF data wejscia w opis oczekiwany
zycie wptyw
KIMSF 23 ,Niepewnos¢ co  Rok obrotowy KIMSF 23 wprowadza zasady ustalenia dochodu do Brak wptywu
do traktowania rozpoczynajacy sie opodatkowania (straty podatkowej), podstawy
podatkowego dochodu” 1 stycznia 2019 r. i opodatkowania, niewykorzystanej straty
pdzniej podatkowej, niewykorzystanej ulgi podatkowej i

stawki podatkowej, w przypadku istnienia
niepewnosci co do sposobu ujecia podatku
dochodowego zgodnie

z MSR 12
Ulepszenia MSSF (roczne Rok obrotowy Zmiany: Brak wptywu
zmiany MSSF) w latach rozpoczynajacy sie - MSSF 3 rozliczenie, gdy jednostka
2015-2017 1stycznia 2019r. i przejmuje kontrole nad wspdlnymi dziataniami,
pdziniej - MSSF 11 brak przeszacowania, gdy

uczestnik wspdlnego dziatania staje sie podmiotem
posiadajagcym wspotkontrole,

- MSR 12 skutki podatkowe instrumentéw
zaklasyfikowanych jako kapitat wtasny,

- MSR 23 doprecyzowania w zakresie
kosztéw finansowania zewnetrznego podlegajacych

kapitalizacji.

Zmiany do MSR 19 - Rok obrotowy W MSR 19 pojawity sie zmodyfikowane wytyczne Brak wptywu
zmiana, ograniczenie lub rozpoczynajacy sie dotyczace zmiany programu pracowniczego, jego
rozliczenie programu 1 stycznia 2019 r. i ograniczenia lub rozliczenia

pozniej
Zmiany do MSR 28 - Rok obrotowy Zmiana podejscia do zastosowania MSSF 9 i MSR 28 Brak wptywu
Udziaty dtugoterminowe w  rozpoczynajacy sie w odniesieniu do dtugoterminowego udziatu w
jednostkach 1 stycznia 2019r. i jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych
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stowarzyszonych i pdziniej
wspoalnych
przedsiewzieciach

przedsiewzieciach w postaci np. dtugo-terminowych
naleznosci

6.5. Zmiany wartosci szacunkéw

ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC NALEZNOSCI

Wartosc na Wartosc na

30.06.2019r. 31.12.2018r.

Odpisy aktualizujgce naleznosci od jednostek 0,00 0,00
powigzanych

Odpisy aktualizujace naleznosci od pozostatych 3281984,21 3347 318,84
jednostek

Razem 3281984,21 3347 318,84

REZERWY

Wartosc na Wartosc na

30.06.2019r. 31.12.2018r.

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 85 392,00 85 392,00
Pozostate rezerwy 250 000,00 288 776,37
dtugoterminowe 0,00 0,00
krotkoterminowe 250 000,00 288 776,37
Rezerwy na zobowigzania ogétem 335 392,00 374 168,37

AKTYWO NA PODATEK ODROCZONY

Wartosc na Wartosc na

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego

30.06.2019r. 31.12.2018r.
1188781,83 189 740,00

W ocenie Zarzgdu istotng zmiang jest zmiana aktywa na podatek odroczony spowodowane

gtownie utworzeniem aktywa na straty podatkowe.
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6.6. Informacje na temat segmentow dziatalnosci

Dziatalno$¢ operacyjna Grupy prowadzona jest w ramach:
- dziatalnosci deweloperskiej,
- dziatalnosci produkcyjne;j,

‘ Dziatalnosc¢ deweloperska  Dziatalnos¢ produkcyjna Razem
Przychody ze sprzedazy razem 1742 086,62 14372 172,43 16 114 259,05
Koszty operacyjne razem, w tym: 6867 121,37 13 045 080,94 19912 202,31

amortyzacja 506 830,33 901 431,70 1408 262,03
Koszty finansowe 931 362,92 621932,34 -1553 295,26
Zysk/strata segmentu -6 240 013,31 1409 312,12 -4 830 701,19
Zysk brutto (przed opodatkowaniem) -6 240 013,31 1409 312,12 -4830701,19
Podatek dochodowy 998 187,83 81761,82 1 079 949,65
Zysk po opodatkowaniu -5 241 825,48 1491 073,94 -3750751,54
Aktywa segmentow 99 846 746,99 41914 008,44 141 760 755,43

Ze wzgledu na jednorodny rodzaj dziatalnosci w okresie poréownawczym (dziatalnosc
deweloperska) jednostka nie identyfikowata segmentéw dziatalnosci.

6.7. Informacje na temat przychodow

Struktura rzeczowa przychodow ze sprzedazy

1.01.2019-30.06.2019 1.01.2018-30.06.2018
Sprzedaz produktéw, w tym: 16 114 259,05 16 014 353, 29
Nieruchomosci: lokale 1742 086,62 16 014 353,29
elementy prefabrykowane 14 372 172,43 0
Sprzedaz towarow i materiatéw 781 788,66 0,00
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6.8. Podatek dochodowy w rachunku zyskow i strat

Podatek dochodowy wykazany w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat za okres
1.01.2019 r. - 30.06.2019 r. wynosit 1.079.949,65, na co sktada sie:
- podatek dochodowy odroczony 1.018.991,34

- podatek biezgcy 60.958,31

6.9. Informacje na temat rzeczowych aktywoéw trwatych

W | pétroczu nie miaty miejsca znaczgce zmiany w rzeczowych aktywach trwatych.

6.10. Zapasy

Wyszczegélnienie Wartos¢ Wartos¢
30.06.2019r. 31.12.2018r.
1. Materiaty 1219378,74 1104 344,18
-dziatalnos$¢ deweloperska 0,00 0,00
-dziatalnos¢ produkcyjna 1219378,74 1104 344,18
2. Potprodukty i produkty w toku 85 680 892,11 56 167 628,74
-dziatalnos$¢ deweloperska 85680 892,11 56 167 628,74
-dziatalnos¢ produkcyjna 0,00 0,00
3. Produkty gotowe 2919 497,55 2170 205,92
-dziatalnos$¢ deweloperska 956 699,18
-dziatalnos¢ produkcyjna 2919 497,55 1213 506,74
4., Towary 0,00 0,00
5. Zaliczki na dostawy 0,00 0,00
Razem 89 819 768,40 59 442 178,84

W | pétroczu Spotki z Grupy nie dokonywali odpiséw aktualizujgcych wartos¢ zapaséw.
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6.11.

Kto Porecza

1 HM Inwest

2 HM Inwest

3 HM Inwest

4 HM Inwest

5 HM Inwest

Komu Porecza

Bank Millennium

Bank Millennium

HM Factory Sp. z
0.0.

HM Factory Sp. z
0.0.

HM Factory Sp. z
0.0.

Istotne gwarancje i poreczenia

WYKAZ PORECZEN

przedmiot poreczenia

zabezpieczenie kredytu spotki
zaleznej

zabezpieczenie kredytu spotki
zaleznej

zabezpieczenie kredytow spotki
zaleznej

zabezpieczenie kredytow

zabezpieczenie roszczen z tytutu
umowy pozyczki pomiedzy HM
Factory Sp. z 0.0. z Agencja
Rozwoju Przemystu S.A.

6.12. Zobowiazania finansowe

Zmiany wysokosci

zobowigzan finansowych
zobowigzania dtugoterminowego z tytutu emisji

spowodowane sg
obligacji

kwota poreczenia

do kwoty
56.800.000,00 zt

do kwoty
22.400.000,00 zt

20.750.000,00 zt

3.625.000,00 zt

Hipoteka umowna
do kwoty
4.500.000,00
ztotych

Data waznosci

poreczenia

2021-06-30

2021-12-30

31.07.2025
(mozliwosé
wczesniejszego
zwolnienia
zabezpieczenia)
31.07.2025 lub do
czasu sptaty catosci
zobowigzan
kredytowych

do czasu sptaty
wszystkich
zobowigzan.

zmiang klasyfikacji
z dtugoterminowego na

krotkoterminowe (15.000.000,00) oraz zaciggnieciem pozyczek od Piotra Hofmana.
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6.13. Informacje na temat wartosci godziwej aktywow i zobowigzan finansowych

podlegajacych MSSF 9

Pozycja bilansowa

Wartos¢
bilansowa

30.06.2019

Wartos¢ godziwa

30.06.2019

Poziom w hierarchii
ustalenia wartosci

Pozycja bilansowa

Naleznosci z tytutu dostaw
i ustug i pozostate

Pozyczki udzielone

Srodki pieniezne i inne
aktywa pieniezne
Zobowiazania z tytutu
dostaw i ustug i pozostate

Zobowiazania: kredyty i

pozyczki i dtuzne papiery
wartosciowe

Pozycja bilansowa

Naleznosci z tytutu dostaw i
ustug i pozostate

Pozyczki udzielone

Srodki pieniezne i inne
aktywa pienigzne
Zobowiazania z tytutu
dostaw i ustug i pozostate

Zobowiazania: kredyty i
pozyczki i dtuzne papiery
wartosciowe

Wartos¢ godziwg naleznosci i zobowigzan

wartosci bilansowej.
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10443 137,66

4 022,79

10419 675,67

13 428 901,46

55979 689,08

Wartos¢
bilansowa
30.06.2018

2613 012,85

1229022,79

34475 674,30

2 376 256,75

52726 615,50

10443 137,66

4 022,79

10419 675,67

13428 901,46

55979 689,08

Wartosc¢ godziwa

30.06.2018
2613012,85

1229022,79

34 475 674,30

2 376 256,75

52726 615,50

godziwej

poziom 3

poziom 3

poziom 3

poziom 3

poziom 3

Poziom w hierarchii
ustalenia wartosci
godziwej

poziom 3

poziom 3

poziom 3

poziom 3

poziom 3

krotkoterminowych okreslono

Naleznosci z tytutu dostaw
i ustug oraz pozostate
naleznosci

Inwestycje dtugo i
krétkoterminowe

Srodki pieniezne i inne
aktywa pieniezne
Zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania
Dtugo i krétkoterminowe
zobowigzania finansowe z
tytutu emisji dtuznych
papieréw wartosciowych,
pozyczek i kredytow

Pozycja bilansowa

Naleznosci z tytutu dostaw
i ustug oraz pozostate
naleznosci

Inwestycje dtugo i
krotkoterminowe

Srodki pieniezne i inne
aktywa pieniezne
Zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania

Dtugo i krétkoterminowe
zobowiazania finansowe z
tytutu emisji dtuznych
papierow wartosciowych,
pozyczek i kredytow

na poziomie ich




W odniesieniu do pozostatych pozycji zobowigzan Zarzad Spoétki uznaje, ze wartos¢
bilansowa jest zblizona do wartosci godziwej, poniewaz od momentu pozyskania
finansowania nie zmienita sie wiarygodnos¢ finansowa Spoétki i nie nastgpity znaczgce zmiany
w warunkach gospodarowania, co miatoby wptyw na wartos¢ godziwg zobowigzan okreslong
na poziomie wartosci biezgcej umownych przeptywoéw pienieznych. Analogiczne podejscie
zastosowano do ustalenia wartosci godziwej udzielonych pozyczek.

6.14. Analiza wymagalnosci zobowigzan finansowych

Ponizsza tabela prezentuje zobowigzania finansowe Grupy kapitatowej z uwzglednieniem
umownych termindw wymagalnosci (niezdyskontowanych przeptywéw pienieznych). W
przypadku oprocentowania zmiennego, przeptywy z tytutu odsetek oszacowano na
podstawie stép referencyjnych z dnia bilansowego.

Pozycja Niezdyskontowane Niezdyskontowane Niezdyskontowane
przeptywy do zaptaty w przeptywy do zaptaty w przeptywy do zaptaty w

ciggu 1 roku od dnia okresie od 1 roku do 3 lat okresie powyzej 3 lat od
bilansowego od dnia bilansowego dnia bilansowego
Zobowigzania finansowe z 34 466 823,74 7420517,91 18051 207,37
tytutu emisji dtuznych
papieréw wartosciowych,
pozyczek i kredytow (z
uwzglednieniem odsetek)
Zobowigzania z tytutu 13228 151,55
dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania
finansowe

Spotka narazona jest na ryzyko ptynnosci, czyli ryzyko wystgpienia trudnosci w wypetnieniu
przez nig obowigzkéw wynikajacych z zobowigzan finansowych, ktdrych rozliczenie
nastepuje poprzez dostarczenie srodkow pienieznych lub innego rodzaju aktywoéw
finansowych w zwigzku z nastepujgcymi pozycjami:

- zobowigzania finansowe z tytutu emisji diuznych papieréw wartosciowych, pozyczek i
kredytéw;

- zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania.

Spétka narazona jest na ryzyko ptynnosci réwniez w zwigzku z zobowigzaniami
niefinansowymi, m.in. zobowigzaniami publiczno-prawnymi.

Szczegoblna koncentracja ryzyka ptynnosci moze pojawié sie w momencie umownego wykupu
instrumentow dtuznych (odpowiednio sptaty kredytéw lub innych zobowigzan) lub ztamania
warunkéw emisji (lub kredytu) powodujgcego koniecznos$¢ natychmiastowego ich wykupu.
Zarzad Jednostki Dominujgcej na biezgco monitoruje ryzyko ptynnosci prowadzac analizy
dostepnych srodkéw i zobowigzan.
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6.15. Transakcje z podmiotami powigzanymi

W okresie 1.01.2019 r. — 30.06.2019 r. jednostka dominujgca otrzymata pozyczki od Pana
Piotra Hofmana w kwocie 6.000.000,00 taczna wartos$¢ zobowigzania wobec Piotra Hofmana
z tytutu udzielonych pozyczek wynosi

Kapitat: 12.386.497,92

Odsetki naliczone do dnia sprawozdawczego wynosity: 181.096,00

Jednostka dominujgca udzielita w | pétroczu 2019r. pozyczki dla spotek zaleznych w tacznej
kwocie: 6.105.000,00

Saldo pozyczek dla podmiotéw powigzanych w HM Inwest S.A. na dzien 30.06.2019r, wynosi:
13.800.000,00

HM Inwest S.A. Swiadczyta dla podmiotéw powigzanych ustugi obstugi biurowej, ksiegowe i
inne administracyjne, ktérych tgczna wartosé w | pétroczu 2019r. wyniosta ok. 800.000,00.
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IV. SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA |

POLROCZE 2019

1. Skrocone srddroczne sprawozdanie z sytuacji finansowej

2019-06-30

(niebadane)

2018-12-31

2018-06-30
(EELELE)

AKTYWA TRWALE

Rzeczowe aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne
Inwestycje w jednostki powigzane
Inne aktywa finansowe

Aktywa z tytutu podatku odroczonego
Aktywa trwate razem

AKTYWA OBROTOWE

Zapasy

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci

Inwestycje krotkoterminowe

Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw
pienieznych

Pozostate aktywa obrotowe

Aktywa obrotowe razem

Aktywa razem
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608 112,48
2789 930,66
23 665 853,38
13 580 000,00
1188781,83
41832678,35

16 548 832,53
1567 290,17

224 022,79
1804 692,74

97 993,13
20242 831,36

62 075 509,71

1052 111,62
3016 906,29
10974 451,73
7699 763,24
189 740,00
22932972,88

24 440 437,42
6736 204,12

670 196,79
2020 684,42

36 970,20
33904 492,95

56 837 465,83

285 736,40
3243 881,92
10976 901,73
670937,24
251 934,00
15429 391,29

32091704,72
2009 411,39

3799 022,79
34129 960,38

6 754,55
72 036 853,83

87 466 245,12




Kapitaty wtasne i zobowigzania
KAPITAL WLASNY

Kapitat podstawowy
Zyski zatrzymane

Kapitat wtasny razem

ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA ZOBOWIAZANIA

Zobowiazania dtugoterminowe

Zobowiazania finansowe z tytutu emisji dtuznych
papieréw wartosciowych, pozyczek i kredytow

Rezerwy z tytutu podatku dochodowego
odroczonego

Zobowiazania i rezerwy dtugoterminowe razem

Zobowiazania krétkoterminowe

Zobowiazania finansowe z tytutu emisji dtuznych
papieréw wartosciowych, pozyczek i kredytow

Zobowiazania z tytutu umow z klientami
(zaliczki)

Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania

Zobowiazania publiczno-prawne
Rezerwy krétkoterminowe
Inne zobowigzania krétkoterminowe

Zobowiazania i rezerwy krétkoterminowe razem

Zobowiazania i kapitaty wtasne razem
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2019-06-30
(niebadane)

2336 312,00
25231201,91

27 567 513,91

6431 348,74

85392,00

6 516 740,74

21158 660,10

4246 935,64
2316 804,71
14 338,47
250 000,00

4516,14

27991 255,06

62 075 509,71

2336 312,00
26796 113,21

29132 425,21

20821731,26

85392,00

20907 123,26

636 231,82

471 765,45
5383 342,72
13 284,86
288 776,37

4516,14

6797 917,36

56 837 465,83

2018-06-30
(niebadane)

2336 312,00
25274 623,03

27 610 935,03

41138973,92

8 023,00

41 146 996,92

4654 692,73

12 227 145,87
1288983,57
244 198,49
288 776,37

4516,14

18708 313,17

87 466 245,12



2. Skrdcony srédroczny rachunek zyskéw i strat

2019-01-01 - 2019- 2018-01-01 -
06-30 2018-06-30
(niebadane) (niebadane)

2019-04-01 -
2019-06-30

2018-04-01-
2018-06-30
(niebadane,

(niebadane,
nieprzegladane) nieprzegladane)

Przychody ze sprzedazy 2592004,13 19196 693,97 1632211,86 15431 574,71
Koszt wtasny sprzedazy -1 040 766,88 -14 466 -621 266,80 -11 750712,93
610,92
Koszty sprzedazy i reklamy -895 110,02 -810 327,27 -401 986,06 -352 243,53
Koszty ogdlnego zarzadu -2050842,71  -1228 407,40 -1 022 394,90 -628 259,96
Inne przychody 656 458,96 57 258,53 197 217,82 28100,40
Inne koszty -895 406,73 -43 385,28 -155 717,49 -41 011,99
Przychody finansowe 179 358,02 167 661,57 142 328,52 100 117,74
Koszty finansowe -1109647,90 -1012764,61 -595 844,89 -283 727,65
Zysk przed opodatkowaniem -2563 953,13 1860 118,59 -825 451,89 2503 836,79
Podatek dochodowy 999 041,83 -309 708,00 1036 403,83 -345 381,00
Zysk (strata) netto -1564 911,30 1550 410,59 210951,89 2158 455,79
Jednostkowy zysk (strata) netto na jedng akcje -0,67 0,66 0,09 0,92
Rozwodniony jednostkowy zysk (strata) netto na -0,67 0,66 0,09 0,92

jedna akcje

3. Skrocone Srédroczne sprawozdanie z pozostatych catkowitych dochodéw
2019-04-01 -2019-06- 2018-04-01-2018-
30 06-30

2019-01-01 - 2019- 2018-01-01 - 2018-
06-30 06-30

((NEELELEN

(niebadane,

(niebadane)

(EELELE)

nieprzegladane)

nieprzegladane)

Zysk (strata) netto -1564 911,30 1550410,59 210951,89 2 158 455,79
Inne catkowite dochody razem 0 0 0
Catkowity dochdd za okres -1564 911,30 1550410,59 210951,89 2 158 455,79
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4. Skrdcone $rédroczne sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym

Kapitat Zyski Kapitat witasny
podstawowy zatrzymane razem
Stan na 2019-01-01 2336 312,00 26 796 113,21 29132 425,21
Stan na 2019-01-01 po korektach 2336 312,00 26 796 113,21 29132 425,21
Catkowity dochdd za okres 0,00 0,00
w tym 0,00
Zysk (strata) netto -1564 911,30 -1564 911,30
Inne catkowite dochody razem 0 0,00
0,00
Stan na 2019-06-30 2336 312,00 25231201,91 27 567 513,91
Stan na 2018-01-01 2336312,00 23724 212,44 26 060 524,44
Stan na 2018-01-01 po korektach 2336 312,00 23724212,44 26 060 524,44
Catkowity dochdd za okres 1550 410,59 1550410,59
w tym 0,00
Zysk (strata) netto 1550 410,59 1550410,59
Inne catkowite dochody razem 0 0,00
0,00
Stan na 2018-06-30 2336 312,00 25274 623,03 27 610 935,03
Kapitat Zyski Kapitat wtasny razem
podstawowy zatrzymane
Stan na 2018-01-01 2336 312,00 23724 212,44 26 060 524,44
Stan na 2018-01-01 po korektach 2336 312,00 23724 212,44 26 060 524,44
Catkowity dochdd za okres 3071900,77 3071900,77
w tym 0,00
Zysk (strata) netto 3071900,77 3071900,77
Inne catkowite dochody razem 0 0,00
0,00
Stan na 2018-12-31 2336 312,00 26796 113,21 29132 425,21
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5. Skrocone srodroczne sprawozdanie z przeptywow pienieznych

2019-01-01 -

2018-01-01 -

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI OPERACYJNE)

2019-06-30

2018-06-30

Zysk przed opodatkowaniem -2 563 953,13 1860 118,59
Podatek dochodowy zwrécony (zaptacony) 384 638,00 0,00
Korekty razem 2 606 186,63 9999 250,92

Amortyzacja 269 064,62 248 843,64

Zysk/strata z tytutu odsetek 1229 765,43 1028 672,67

Zyski/straty inwestycyjne 512 990,89 -167 661,57

Zmiana stanu rezerw -38 776,37 0,00

Zmiana stanu zapaséw -3837 241,17 8307 861,17

Zmiana stanu naleznosci 6519 354,95 66 913,40

Zmiana stanu zobowigzan operacyjnych -1 987 948,80 516 882,65

Inne korekty -61 022,92 -2 261,04

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 426 871,50 11 859 369,51
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ

Wplywy 451 856,50 167 661,57
Odsetki otrzymane 919,26 167 661,57
Inne wplywy inwestycyjne 450 937,24 0,00

Wydatki -5997 000,00 -3539 468,00
Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych -112 000,00 -23 000,00

aktywow trwatych
Inwestycje w jednostki powigzane 0,00 -2 591 468,00
Pozyczki udzielone -5 885 000,00 -925 000,00
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -5 545 143,50 -3371 806,43
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI FINANSOWE)

Wptywy 5815 281,48 34 467 162,42
Pozyczki i kredyty 5815 281,48 64 269,60
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 0,00 34 402 892,82
Inne wptywy finansowe 0,00 0,00

Wydatki -913 001,15 -22 737 410,36
Pozyczki i kredyty 0,00 -6 283 225,09
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 0,00 -15 000 000,00
Ptatnosci z tytutu leasingu -11 022,60 0,00
Odsetki zaptacone -901 978,55 -1454 185,27

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 4902 280,33 11729 752,06
PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO RAZEM -215991,67 20217 315,14
BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW PIENIEiNYCH, -215991,67 20217 315,14

w tym:
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Zmiana stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw z tytutu 0,00 0,00
réznic kursowych
SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 2020684,42 13912 645,24
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU 1804 692,75 34129 960,38
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 303 700,00 3706 494,35

6. Dodatkowe informacje i objasnienia do skroconego $rdédrocznego
sprawozdania finansowego

6.1. Podstawowe dane o Spétce HM Inwest S.A.

JEDNOSTKA DOMINUJACA

Nazwa HM Inwest S.A.

Siedziba Warszawa

Adres ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

Sad rejestrowy Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego

Numer KRS 0000413734

NIP 113-24-82-686

REGON 015717427

Kapitat zaktadowy 2 336 312,00 zt

Zarzad Piotr Hofman — Prezes Zarzadu

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Jednostki dominujgcej jest: Realizacja projektow
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw

6.2. Podstawa sporzadzania srédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Niniejsze skrécone srddroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone
zgodnie z wymogami Miedzynarodowego Standardu Sprawozdawczos$ci Finansowej MSR 34
Srédroczna sprawozdawczoéé¢ finansowa zatwierdzonego przez Unie Europejska i zostato
zatwierdzone przez oraz wytycznymi Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018r. w
sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow
wartos$ciowych.
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Sprawozdanie zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalno$ci gospodarczej w
dajgcej sie przewidzieé¢ przysztosci. Zarzad uwaza, ze nie istniejg okolicznosci wskazujgce na
zagrozenie kontynuacji dziatalnosci.

Zarzad wykorzystat swojg najlepszg wiedze co do zastosowania standarddéw i interpretacji, jak
rowniez metod i zasad wyceny poszczegdlnych pozycji skréconego Srddrocznego sprawozdania
finansowego zgodnie z MSSF UE na dzien 30 wrzesnia 2019 r. Przedstawione zestawienia i
objasnienia zostaty ustalone przy dofozeniu nalezytej starannosci.

Niniejsze skrécone $rédroczne sprawozdanie finansowe podlegato przegladowi przez biegtego
rewidenta.

6.3. Zasady rachunkowosci

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego Srodrocznego skrdconego
jednostkowego sprawozdania finansowego sg spdjne z tymi, ktére zastosowano przy
sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakoriczony 31 grudnia
2018r., za wyjatkiem zastosowania nowych standardow.

Leasing

Jednostka identyfikuje umowy leasingowe kierujac sie trescig ekonomiczng umowy i wytycznymi
MSSF 16 ,,Leasing”.

Jako leasingodawca jednostka ocenia umowy pod wzgledem ich skutkdw ekonomicznych
(przeniesienia ryzyka ikorzysci) i wykazuje leasing operacyjny lub leasing finansowy. W
przypadku leasingu finansowego jednostka usuwa z bilansu udostepniony kontrahentowi
sktadnik aktywéw i wprowadza naleznos¢ leasingowa, na ktorej identyfikuje przychody
odsetkowe wraz z realizacjg okreslonych rat. W przypadku leasingu operacyjnego jednostka
pozostawia w bilansie udostepniony kontrahentowi sktadnik aktywéw, ktéry podlega ujeciu na
ogdlnych zasadach. Nalezne opfaty leasingowe ujmowane sg systematycznie jako przychody.
Jako leasingobiorca jednostka ujmuje aktywa z tyt. praw do uzytkowania izobowigzania
leasingowe w odniesieniu do przysztych ptatnosci w zidentyfikowanym okresie leasingu. Aktywa z
tyt. praw do uzytkowania prezentowane sg bilansie w ramach klasy bazowego sktadnika aktywdw
i podlegajg amortyzacji.

Zobowigzania leasingowe odzwierciedlajg sume zdyskontowanych optat leasingowych w okresie
leasingu (zdyskontowanych stopg leasingu lub krarnicowag stopg procentowg jednostki w
zaleznosci od kryteriow okreslonych w MSSF). Okres leasingu dla prawa wieczystego
uzytkowania, ktére dotyczy inwestycji w toku Spdtka okreslita jako okres realizacji inwestycji
deweloperskich. Na zobowigzaniu leasingowym jednostka nalicza koszty odsetkowe, ktére
ujmowane sg w wyniku finansowym jako koszt finansowy lub podlegajg (w okreslonych
warunkach) aktywowaniu.
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Jednostka stosuje uproszczenia w zakresie niewykazywania aktywow z tyt. praw do uzytkowania i
zobowigzan leasingowych:

- umoéw leasingu krotkoterminowego,

- umoéw leasingu pozycji niskocennych.

Dla pozycji takich jednostka ujmuje koszt na biezgco zgodnie z zasadg memoriatowa.

Dodatkowo kierujgc sie zasadg istotnosci i MSR 8 par. 8 Zarzad jednostki moze zidentyfikowac
umowy leasingu bez wptywu na sprawozdanie finansowe i zdecydowaé o uproszczonym sposobie
ich ujmowania (np. wedtug rozwigzan podatkowych lub na biezgco w koszty, bez identyfikacji
aktywodw z tyt. praw do uzytkowania i zobowigzan leasingowych)

6.4. Wplyw na sprawozdanie finansowe nowo przyjetych standardow

miedzynarodowych

Z dniem 1 stycznia 2019 r. wszedt w zycie MSSF 16 ,Leasing”. Jednostka zdecydowata sie
zastosowa¢ MSSF 16 zgodnie z przepisami przejsciowymi, tj. bez przeksztatcania danych
poréwnanych. Kierujgc sie wymaganiami MSSF 16 ,Leasing” jednostka przeprowadzita analize
istniejgcych umoéw, ktdéra pozwolita na identyfikacje kilku z nich jako spetniajgcych kryteria
definicji leasingu. Umowy te dotyczyty przede wszystkim praw wieczystego uzytkowania
gruntéw. Biorgc pod uwage charakter prowadzanej dziatalnosci biznesowej, nieistotne kwoty
pfatnosci leasingowych w skali catej prowadzonej dziatalnosci oraz nieistotne wartosci ptatnosci
zdyskontowanych, Zarzad Spoétki (kierujgc sie MSR 8 par. 8) zdecydowat o zastosowaniu
uproszczenia w postaci niewprowadzania aktywdw z tyt. praw do uzytkowania i zobowigzan
leasingowych dla wybranych uméw i ujmowaniu optfat na dotychczasowych zasadach. W zwigzku
z tym Zarzad Spétki uznat, ze zastosowanie MSSF 16 ,Leasing” nie miato znaczgcego wptywu na
sprawozdanie finansowe Spotki.

Analizie poddano rowniez pozostate zmiany w standardach i interpretacjach i nie
zidentyfikowano wptywu na sprawozdanie finansowe:

Regulacja MSSF data wejscia w oczekiwany
zycie wptyw
KIMSF 23 ,,Niepewnos¢ co Rok obrotowy KIMSF 23 wprowadza zasady ustalenia dochodu do Brak wptywu
do traktowania rozpoczynajacy sie opodatkowania (straty podatkowej), podstawy
podatkowego dochodu” 1 stycznia 2019-r. i opodatkowania, niewykorzystanej straty
pdzniej podatkowej, niewykorzystanej ulgi podatkowej i

stawki podatkowej, w przypadku istnienia
niepewnosci co do sposobu ujecia podatku
dochodowego zgodnie

z MSR 12
Ulepszenia MSSF (roczne Rok obrotowy Zmiany: Brak wptywu
zmiany MSSF) w latach rozpoczynajacy sie - MSSF 3 rozliczenie, gdy jednostka
2015-2017 1 stycznia 2019 r. i przejmuje kontrole nad wspdlnymi dziataniami,
pdiniej - MSSF 11 brak przeszacowania, gdy

uczestnik wspdlnego dziatania staje sie podmiotem
posiadajgcym wspotkontrole,
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- MSR 12 skutki podatkowe instrumentow
zaklasyfikowanych jako kapitat wtasny,
- MSR 23 doprecyzowania w zakresie
kosztow finansowania zewnetrznego podlegajacych
kapitalizacji.
Zmiany do MSR 19 - Rok obrotowy W MSR 19 pojawity sie zmodyfikowane wytyczne Brak wptywu
zZmiana, ograniczenie lub rozpoczynajacy sie dotyczace zmiany programu pracowniczego, jego
rozliczenie programu 1 stycznia 2019-r. i ograniczenia lub rozliczenia
pdzniej
Zmiany do MSR 28 - Rok obrotowy Zmiana podejscia do zastosowania MSSF 9 i MSR 28 Brak wptywu
Udziaty dtugoterminowe w  rozpoczynajacy sie w odniesieniu do dtugoterminowego udziatu w
jednostkach 1 stycznia 2019 r. i jednostkach stowarzyszonych i wspélnych
stowarzyszonych i pozniej przedsiewzieciach w postaci np. dtugo-terminowych
wspolnych naleznosci
przedsiewzieciach

6.5. Zmiany wartosci szacunkéw

ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC NALEZNOSCI Wartosé na Wartosé na

30.06.2019r. 31.12.2018r.

Odpisy aktualizujgce naleznosci od jednostek 0,00 0,00
powigzanych

Odpisy aktualizujace naleznosci od pozostatych 3281984,21 3347 318,84
jednostek
Razem 3281 984,21 3347 318,84

REZERWY Wartosc na Wartosc na
30.06.2019r. 31.12.2018r.

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 85 392,00 85 392,00

Pozostate rezerwy 250 000,00 288 776,37

dtugoterminowe 0,00 0,00

krotkoterminowe 250 000,00 288 776,37

Rezerwy na zobowigzania ogétem 335 392,00 374 168,37

AKTYWO NA PODATEK ODROCZONY Wartosc na Wartosc na

30.06.2019r. 31.12.2018r.
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1188 781,83 189 740,00

W ocenie Zarzadu istotng zmiang jest zmiana aktywa na podatek odroczony spowodowana m.in.
utworzeniem aktywa na straty podatkowe.
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6.6. Informacje na temat segmentéw dziatalnosci

W biezgcej fazie rozwoju Spotki, Zarzad nie identyfikuje segmentéw prowadzonej dziatalnosci.

6.7. Informacje na temat przychodéw

Struktura rzeczowa przychodéw operacyjnych

1.01.2019-30.06.2019 1.01.2018-30.06.2018
Sprzedaz produktow 1538 888,89 18 812 494,62
Obstuga biurowa 772 510,26 198 914,04
Ustugi wynajmu 186 900,001 66 074,80
Pozostata sprzedaz 93 704,97 119 210,51
RAZEM 2592 004,13 19 196 693,97

6.8. Podatek dochodowy w rachunku zyskoéw i strat

Podatek dochodowy wykazany w jednostkowym rachunku zyskdow i strat za okres 1.01.2019 r. —
30.06.2019 r. wynosit 999 041,83 z1, na co skfada sie podatek dochodowy odroczony. W biezgcym
okresie Spotka nie wykazata podatku biezgcego w zwigzku ze strata.

6.9. Zapasy

Wyszczegdlnienie Wartosc na Wartosc¢ na
30.06.2019r. 31.12.2018r.
1. Materiaty 0,00 0,00
-dziatalnos$¢ deweloperska 0,00 0,00
2. Potprodukty i produkty w toku 16 548 832,53 23 483 738,24
-dziatalnos$¢ deweloperska 16 548 832,53 23 483 738,24
3. Produkty gotowe 0,00 956 699,18
-dziatalnos$¢ deweloperska 0,00 956 699,18
4., Towary 0,00 0,00
5. Zaliczki na dostawy 0,00 0,00
Razem 16 548 832,53 24 440 437,42

W | poétroczu 2019r. Spétka nie dokonywata odpiséw aktualizujgcych wartosé zapasow.
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6.10.

Inwestycje dtugoterminowe

Wzrost inwestycji dtugoterminowych w jednostki powigzane wynika z wniesienia aportem dwéch
nieruchomosci prezentowanych w zapasach do spétek zaleznych. Transakcje te miaty réwniez
wptyw na zmniejszenie stanu zapaséw.
Transakcje aportu zostaty opisane w sprawozdaniu z dziatalnosci w pkt.6

6.11.

Kto Porecza

1 HM Inwest

2 HM Inwest

3 HM Inwest

4 HM Inwest

5 HM Inwest

Komu Porecza

Bank Millennium

Bank Millennium

HM Factory Sp. z 0.0.

HM Factory Sp. z 0.0.

HM Factory Sp. z 0.0.

Istotne gwarancje i poreczenia

WYKAZ PORECZEN

przedmiot poreczenia

zabezpieczenie kredytu spotki
zaleznej

zabezpieczenie kredytu spotki
zaleznej

zabezpieczenie kredytow spotki
zaleznej

zabezpieczenie kredytéw

zabezpieczenie roszczen z tytutu
umowy pozyczki pomiedzy HM
Factory Sp. z 0.0. z Agencja
Rozwoju Przemystu S.A.

6.12. Zobowiazania finansowe

kwota poreczenia

do kwoty
56.800.000,00 zt

do kwoty
22.400.000,00 zt

20.750.000,00 zt

3.625.000,00 zt

Hipoteka umowna do
kwoty 4.500.000,00
ztotych

Data waznosci
poreczenia

2021-06-30

2021-12-30

31.07.2025
(mozliwosé
wczesniejszego
zwolnienia
zabezpieczenia)
31.07.2025 lub do
czasu sptaty catosci
zobowigzan
kredytowych

do czasu sptaty
wszystkich
zobowigzan.

Zmiany wysokosci zobowigzan finansowych spowodowane sg zmiang klasyfikacji zobowigzania

dtugoterminowego z tytutu emisji

obligacji

(15.000.000,00) oraz zaciggnieciem pozyczek od Piotra Hofmana.

6.13.

podlegajacych MSSF 9

Pozycja bilansowa

Wartos¢

Poziom w hierarchii

Wartos¢ godziwa

z dftugoterminowego na krotkoterminowe

Informacje na temat wartosci godziwej aktywow i zobowiazan finansowych

Pozycja bilansowa
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30.06.2019 30.06.2019 godziwej

Udzielone pozyczki 13 800 000,00 13800 000,00 poziom 3 Inne aktywa finansowe (krétko i
wewnatrzgrupowe dtugoterminowe)

Naleznosci z tytutu 1567 290,17 1567 290,17 poziom 3 Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Pozyczki udzielone 4022,79 4022,79 poziom 3 Inwestycje krétkoterminowe
Srodki pieniezne i inne 1804 692,74 1804 692,74 poziom 3 Srodki pieniezne i inne aktywa
aktywa pieniezne pieniezne

Zobowiazania z tytutu 2316 804,71 2316 804,71 poziom 3 Zobowigzania z tytutu dostaw i
dostaw i ustug i inne ustug oraz pozostate zobowigzania
zobowiazania

Zobowiazania kredyty i 27 590 008,84 27590 008,84 poziom 3 Dtugo i krotkoterminowe

pozyczki oraz emisji zobowigzania finansowe z tytutu
dtuznych papieréw emisji dtuznych papieréw
wartosciowych wartosciowych, pozyczek i kredytow

Wartos¢
bilansowa
30.06.2018

Pozycja bilansowa Wartos¢ godziwa

Poziom w hierarchii
30.06.2018 ustalenia wartosci Pozycja bilansowa

godziwej
Udzielone pozyczki 670937,24 670 937,24 poziom 3 Inne aktywa finansowe (krétko i
wewnatrzgrupowe dtugoterminowe)
Naleznosci z tytutu dostaw i 2009 411,39 2009 411,39 poziom 3 Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
ustug oraz pozostate naleznosci
Pozyczki udzielone 304 022,79 304 022,79 poziom 3 Inwestycje krétkoterminowe
Srodki pieniezne i inne 34 129 960,38 34 129 960,38 poziom 3 Srodki pieniezne i inne aktywa
aktywa pieniezne pieniezne
Zobowiazania z tytutu 1288 983,57 1288 983,57 poziom 3 Zobowigzania z tytutu dostaw i
dostaw i ustug i inne ustug oraz pozostate zobowigzania
zobowiazania
Zobowigzania kredyty i 45 793 666,65 45 793 666,65 poziom 3 Dtugo i krétkoterminowe
pozyczki oraz emisji dtuznych zobowigzania finansowe z tytutu
papieréw wartosciowych emisji dtuznych papieréw
wartosciowych, pozyczek i
kredytow

Warto$¢ godziwg naleznosci i zobowigzan krétkoterminowych okreslono na poziomie ich
wartosci bilansowej.

W odniesieniu do pozostatych pozycji zobowigzan Zarzad Spoétki uznaje, ze wartosé bilansowa jest
zblizona do wartosci godziwej, poniewaz od momentu pozyskania finansowania nie zmienita sie
wiarygodnos¢ finansowa Spotki i nie nastgpity znaczace zmiany w warunkach gospodarowania, co
miatoby wptyw na wartos¢ godziwg zobowigzan okreslong na poziomie wartosci biezgcej
umownych przeptywéw pienieznych. Analogiczne podejscie zastosowano do ustalenia wartosci
godziwej udzielonych pozyczek.

Z uwagi na niskg istotnos¢ ryzyk Spétka nie stosuje zaawansowanych instrumentow finansowych
zabezpieczajgcych. Ponizej opis poszczegdlnych ryzyk:
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Ryzyko ptynnosci

Spotka jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci, rozumiane jako ryzyko utraty zdolnosci do
regulowania zobowigzan w okreslonych terminach. Zarzagd na biezgco monitoruje dostepnosc
srodkéw pienieznych oraz istniejgce oraz oczekiwane zobowigzania, ktére wymagac¢ beda
uregulowania w okreslonych przedziatach czasu. Na tej podstawie przygotowywane sg prognozy
przeptywdw pienieznych oraz zapotrzebowanie na $rodki pieniezne.

W celu zabezpieczenia przed ryzykiem ptynnosci jednostka utrzymuje okreslone poziomy
srodkéw pienieznych i ekwiwalentéw $rodkow pienieznych, a takze wykorzystuje mozliwosci
finansowania zewnetrznego.

W ocenie Zarzadu ryzyko utraty ptynnosci nalezy oceni¢ na dzien bilansowy jako nieznaczne.
Poziom kapitatu statego Spétki w stosunku do kapitatéw tgcznych swiadczy o wysokim stopniu
stabilnosci zrodet finansowania.

Ryzyko kredytowe

Spoétka jest narazona na ryzyko kredytowe rozumiane jako ryzyko niewywigzania sie przez
wierzycieli ze swoich zobowigzan i tym samym spowodowanie strat dla Spétki. Z uwagi na
charakter prowadzonej dziatalnosci (zgodnie z umowami rozliczanie wierzycieli w transzach w
trakcie prowadzenia inwestycji deweloperskich), Zarzad ocenia ryzyko kredytowe jako
nieznaczne.

Ryzyko walutowe

Spoétka jest narazona na nieistotne ryzyko zmian kurséw walutowych z uwagi na niewielkie
zaangazowanie w transakcje walutowe i ponoszenie wiekszosci kosztéw dziatalnosci w walucie
krajowej. Ponadto Spétka nie posiadata kredytéow ani pozyczek w walucie obcej, w zwigzku z
czym ekspozycja na ryzyko zwigzane z walutami nie byta istotna.

Ryzyko zmiany cen
Zgodnie z przyjeta strategia biznesowg Spodtka nie posiada ekspozycji, z ktérych wynika ryzyko
cen.

Ryzyko stopy procentowe;j

Jednostka narazona jest na ryzyko stopy procentowej w przypadku zaciggania zobowigzan
oprocentowanych zmienng stopg procentowg lub udzielania pozyczek oprocentowanych stopa
zmienng. Zarzad na biezgco monitoruje sytuacje finansowg Jednostki oraz ksztattowanie sie
rynkowych stép procentowych i w tym kontekscie podejmuje decyzje co do finansowania
dziatalnosci lub finansowania innych podmiotéw. W przypadku istnienia znaczacej luki miedzy
pozycjami aktywdw i zobowigzan oprocentowanych zmiennymi stopami procentowymi, Zarzad
moze podjgé¢ decyzje co do zabezpieczenia tych transakcji. Na dzien bilansowy Zarzad ocenia
ryzyko stopy procentowe;j jako niskie.
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6.14. Istotne transakcje z podmiotami powigzanymi

W okresie 1.01.2019 r. — 30.06.2019 r. jednostka otrzymata pozyczki od Pana Piotra Hofmana w
kwocie 6.000.000,00 taczna warto$¢ zobowigzania wobec Piotra Hofmana z tytutu udzielonych
pozyczek wynosi

Kapitat: 12.386.497,92

Odsetki naliczone do dnia sprawozdawczego wynosity: 181.096,00

Spétka udzielita w | pétroczu 2019r. pozyczki dla spotek zaleznych w tgcznej kwocie: 6.105.000,00
Saldo pozyczek dla podmiotédw powigzanych na dzier 30.06.2019r, wynosi: 13.800.000,00

HM Inwest S.A. swiadczyta dla podmiotédw powigzanych ustugi obstugi biurowej, ksiegowe i inne
administracyjne, ktérych tgczna wartosé w | pétroczu 2019r. wyniosta ok. 800.000,00.

V. RAPORTY Z PRZEGLADU SROROCZNYCH SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Raporty z przegladu s$rédrocznych  sprawozdan finansowych za | pétrocze 2019r.stanowia
zatgcznik do niniejszego raportu.

30.09.2019r.

Prezes Zarzadu — Piotr Hofman

Elektronicznie podpisany przez

P i Ot r Piotr Lukasz Hofman

DN: cn=Piotr tukasz Hofman,
givenName=Piotr tukasz,

tukasz

serialNumber=PNOPL-7407080
2075, c=PL

H Ofm a n Data: 2019.09.30 18:41:14

+02'00"
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