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1. Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

2019-12-31

2018-12-31

AKTYWA TRWALE

Wartosci niematerialne i prawne
Rzeczowe aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne

Aktywa z tytutu podatku odroczonego
Pozostate aktywa trwate

Aktywa trwate razem
AKTYWA OBROTOWE

Zapasy

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate naleznosci

Inwestycje krotkoterminowe

Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw
pienieznych

Inne aktywa finansowe

Pozostate aktywa obrotowe

Aktywa obrotowe razem

Aktywa razem
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6.4
6.5
6.10
6.11

6.12

6.13

6.35

6.36
6.8

19 029,98

26 677 284,48
2 562 955,04
1071 488,18
235 399,84

30566 157,52

118 632 242,10
11072 425,82
0,00

7544 763,26

3 093 494,45
1142 376,46

141 485 302,09

172 051 459,61

43 761,63

26 204 949,89
3016 906,29
199 826,55
150,00

29 465 594,36

59 457 178,84
9507 948,58
4 022,79
5596 880,45
500 400,82

57 611,49

75124 042,97

104 589 487,33
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//', ®
) /

KAPITAL WEASNY
Kapitat podstawowy 2336 312,00 2 336 312,00
Zyski zatrzymane 6.15 26 988 804,34 23450 128,25
!(apltal V\{’fasny.prz.yplsrany do akcjonariuszy 29325 116,34 25 786 440,25
jednostki dominujacej, razem
Udziaty niekontrolujace 44 623,06 -612 125,58
Kapitat wtasny razem 29 369 739,40 25174 314,67
ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA
ZOBOWIAZANIA
Zobowigzania dtugoterminowe
Zobowigzania finansowe z tytutu emisji 6.19
dtuznych papierow wartosciowych, pozyczek i 53733 584,27 51 871 405,15
kredytow
Rezerwy z tytutu podatku dochodowego 6.17 6 354,00 85 392,00
odroczonego
Zobowigzania i rezerwy dtugoterminowe

53 739 938,27 51956 797,15
razem
Zobowigzania krotkoterminowe
Zobowigzania finansowe z tytutu emisji 6.18
dtuznych papieréw wartosciowych, pozyczek i 17 312 827,49 2362 719,87
kredytow
Zob.OW|.qzan|a z tytutu umow z klientami 6.18 49704 004,64 12 465 720,91
(zaliczki)
Zobowigzania z t\./tuiu .dostaw i ustug oraz 6.18 21242 759,55 11 388 367,02
pozostate zobowigzania
Zobowigzania publiczno-prawne 6.18 432 190,26 895 925,20
Rezerwy krétkoterminowe 6.17 250 000,00 288 776,37
Inne zobowigzania krétkoterminowe 0,00 57 016,14
Zobowigzania i rezerwy krotkoterminowe 88941 781,94 27 458 525 51
razem
Zobowigzania i kapitaty wiasne razem 172 051 459,61 104 589 637,33
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2. Skonsolidowany rachunek zyskow i strat

2019-01-01 -

2019-12-31

2018-01-01 -
2018-12-31

Przychody ze sprzedazy
Koszt wtasny sprzedazy
Koszty sprzedazy i reklamy
Koszty ogdlnego zarzadu

Inne przychody
Inne koszty

Przychody finansowe
Koszty finansowe

Zysk przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy

Zysk (strata) netto

Zysk (strata) netto przyporzadkowane do:
wiascicieli jednostki dominujacej

udziatéw niekontrolujgcych

Skonsolidowany zysk (strata) netto na jednga akcje

Rozwodniony skonsolidowany zysk (strata) netto na jedng
akcje

6.27
6.28
6.28
6.28

6.29

93 820 289,94
-63 511 363,67
-7 234 151,71
-6 893 285,05

562 334,15
-4 119 743,51

129 479,75
-3 744 363,80

9009 196,10

-1637 267,37

7371928,73

6371521,28

1000 407,45

2,73
2,73

47 828 854,00
-36 635 311,39
-3 161 387,13
-4 198 057,89

588 148,79
-124 543,04

323 477,29
-3 448 646,84

1172533,79

-1 165 462,45

7071,34

621 569,86

-614 498,52

0,27
0,27

3. Skonsolidowane sprawozdanie z pozostatych catkowitych dochodéw

2019-01-01 -

2018-01-01 -

2019-12-31

2018-12-31

Zysk (strata) netto 7 371928,73 7 071,34
Inne catkowite dochody razem
0,00 0,00
Catkowity dochdd za okres
7 371928,73 7 071,34
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4. Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

Stan na 2019-01-01
Stan na 2019-01-01

po korektach

Catkowity dochod

za okres
w tym

Zysk (strata) netto

Inne catkowite

dochody razem

Zmiana stanu
posiadania w
jednostkach
zaleznych

Stan na 2019-12-31

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 dochéd

za okres
w tym

Zysk (strata) netto

Inne catkowite

dochody razem

Zmiana stanu
posiadania w
jednostkach
zaleznych

Stan na 2018-12-31
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Kapitat
podstawowy

2336 312,00
2336 312,00

2336 312,00

2336 312,00

2336 312,00

2336 312,00

Zyski
zatrzymane

23 450 128,25
23 450 128,25

6371521,28

6371521,28
0

-2 832 845,18

26 988 804,34

22 828 431,33

22 828 431,33

621 569,86

621 569,86
0

127,06

23 450 128,25

Kapitat wtasny
przypisany do

akcjonariuszy
jednostki

dominujacej
25 786 440,25

25786 440,25

6371521,28

0,00
6371521,28

0,00

-2 832 845,18

0,00
29 325 116,34

25164 743,33

0,00

0,00

25164 743,33

621 569,86

0,00
621 569,86

0,00

127,06

25786 440,25

Udziaty

niekontrolujace

-612 125,58
-612 125,58

656 748,63

1 000 407,45

-343 658,82

44 623,06

50,00

50,00

-612 175,58

-614 498,52

2 322,94

-612 125,58

Kapitat wtasny
razem

25174 314,67
25174 314,67

7 028 269,91

0,00
7371928,73

0,00

-3 176 504,00

0,00
29 369 739,40

25164 793,33

0,00

0,00

25164 793,33

9 394,28

0,00
7 071,34

0,00

2 450,00

25174 314,67



5. Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych

2019-01-01 - 2018-01-01 -
2019-12-31 2018-12-31

Zysk przed opodatkowaniem 9009 196,10 1172 533,79
Podatek dochodowy zwrécony (zaptacony) -2 430 190,00 -1 345 951,00
Korekty razem -17 979 506,09 2218 185,94
Amortyzacja 2 398 205,54 950 255,21
Zysk/strata z tytutu odsetek 2719 475,87 1821764,43
Zyski/straty inwestycyjne 513 910,15 -221 634,54
Zmiana stanu rezerw -196 852,37 0,00
Zmiana stanu zapasow -62 428 709,93 -2 088 275,02
Zmiana stanu naleznosci -2 532 825,81 -7 247 246,17
Zmiana stanu zobowigzan operacyjnych 44 900 868,65 8967 283,43
Zmiana stanu srodkéw na rachunkach powierniczych -2 593 093,63 -22 716,52
Inne korekty -760 484,56 58 755,12
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -11 400 499,99 2 044 768,73

Wptywy 0,00 224084,54
Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow 0.00 0.00
trwatych ’ ’
Sptata pozyczek 0,00
Odsetki otrzymane 0,00 221 634,54
Inne wptywy inwestycyjne 0,00 2 450,00
Wydatki -2 905 467,38 -24 214 624,19
Nlabyue wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych 24214 624,19
aktywow trwatych -2 905 467,38
Pozyczki udzielone 0,00 0,00
Inne wydatki inwestycyjne 0,00 0,00
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -2 905 467,38 -23 990 539,65
. Wplywy 103 220 946,90 67 785 961,89 |
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Wptywy netto z wydania udziatéw
Pozyczki i kredyty

Emisja dtuznych papieréw wartosciowych
Inne wptywy finansowe

Wydatki
Wykup udziatéw mniejszosci
Pozyczki i kredyty
Wykup dtuznych papierow wartosciowych
Ptatnosci z tytutu leasingu
Odsetki zaptacone

Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO RAZEM

BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW PIENIEZNYCH,
w tym:

Zmiana stanu srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow z tytutu
réznic kursowych
SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

®

100,00

75 498 005,24
27 123 141,66
599 700,00

-86 967 096,72
-3 776 654,00
-65 588 772,59
-15 000 000,00
-22 045,18

-2 579 624,95

16 253 850,18

1947 882,81

1947 882,81

0,00

5596 880,45
7 544 763,26
3 000 000,00

0,00
32 254 671,85
35531 290,04
0,00

-53 723 066,57
0,00

-14 983 100,08
-36 050 000,00
-18 885,34
-2671081,15

14 062 895,32

-7 882 875,60

-7 882 875,60

0,00

13 479 756,05
5596 880,45
3 000 000,00

6. Dodatkowe informacje i objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania

finansowego

6.1. Podstawowe dane o jednostce dominujacej i Grupie Kapitatowej

JEDNOSTKA DOMINUJACA

Nazwa HM Inwest S.A.
Siedziba Warszawa
Adres

Sad rejestrowy

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIl Wydziat

Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

Numer KRS 0000413734
NIP 113-24-82-686
REGON 015717427
Kapitat zaktadowy 2336 312,00 zt
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Zarzad

Piotr Hofman — Prezes Zarzadu

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Jednostki dominujacej jest realizacja projektéw budowlanych

zwigzanych ze wznoszeniem budynkow.

GRUPA KAPITALOWA

Strukture Grupy oraz udziat jednostki dominujacej w kapitale podstawowym podmiotéw nalezgcych do
grupy na dzien 31 grudnia 2019r. prezentuje ponizsza tabela:

Jednostki zalezne

JP Development Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Augustowka Sp. k.
JP Development Spétka z ograniczong

odpowiedzialnoscig Poznan Karpia Sp. k.

JP Development Spétka z ograniczong

odpowiedzialnoscig Poznan Niemena Sp.

k.
JP Development Sp. z o.0.

St@rtap Krakow Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Sp.k.
HM Project Sp. z 0.0.

HM Construction Sp. z 0.0.

HM Factory Sp. z o.0.

Panstwo
rejestracji

Polska
Polska

Polska

Polska
Polska
Polska
Polska

Polska

Udziat jednostki
dominujacej w
kapitale
podstawowym

99%
99%

99%

99%
99%
100%
100%

94%

Udziat
jednostki
dominujacej
w prawach
glosu

99%
99%

99%

99%
99%
100%
100%

94%

Metoda
konsolidacji

konsolidacja
petna
konsolidacja
petna
konsolidacja
petna

konsolidacja
petna
konsolidacja
petna
konsolidacja
petna
konsolidacja
petna
konsolidacja
petna

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spdtek w Grupie jest realizacja projektéw budowlanych

zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw

Jedna ze spétek zaleznych HM Factory Sp. z o0.0. jest producentem prefabrykowanych elementéow
zelbetowych do budownictwa mieszkaniowego i przemystowego.
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6.2. Podstawa sporzadzania oraz zasady rachunkowosci

6.2.1. Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera dane finansowe za okres od 1 stycznia 2019
roku do 31 grudnia 2019 roku oraz dane za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku.

Jednostka dominujagca HM Inwest S.AA. w Warszawie prowadzi rachunkowos¢ wedtug
Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowe] zatwierdzonych przez Unie Europejska
(MSSF) i obowigzujacych na dzien sprawozdawczy. W zakresie kwestii nieuregulowanych w MSSF (m.in.
prowadzenie ksigg rachunkowych) jednostka stosuje regulacje ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994r. o
rachunkowosci (Dz. U. z 2019 r. poz. 351 z pdzniejszymi zmianami).

Skonsolidowany rachunek zyskdéw i strat grupy kapitatowej sporzagdzono w wariancie kalkulacyjnym.
Rachunek przeptywdéw pienieznych sporzadzono metoda posrednia.

Jednostka dominujgca i wszystkie podmioty w grupie kapitatowej ujmujg transakcje i operacje
gospodarcze zgodnie z istotg ekonomiczng. Sprawozdanie finansowe przygotowane zostato zgodnie z
zasada memoriatu, z wyjatkiem rachunku przeptywéw pienieznych.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w oparciu o zasade kosztu historycznego,
za wyjagtkiem instrumentéw finansowych oraz transakcji i zagadnied, w odniesieniu do ktérych
poszczegdlne MSSF wymagajg zastosowania wartosci godziwej.

Walutg funkcjonalng i walutg prezentacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego jest
ztoty polski (,,PLN").

Sprawozdania finansowe jednostek objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym oraz
jednostkowe sprawozdanie finansowe jednostki dominujgcej zostaty sporzadzone przy zatozeniu
kontynuacji dziatalnosci gospodarczej w dajgcej sie przewidzieé przysztosci. Zarzad jednostki dominujacej
uwaza, ze nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci jednostek. Zarzad
nie widzi réwniez zagrozenia kontynuacji dziatalnosci spowodowane]j pojawieniem sie epidemii COVID-
19. Ocene Zarzadu wptywu epidemii zawarto w nocie o zdarzeniach po dniu bilansowym.

Zarzad wykorzystat swojg najlepsza wiedze co do zastosowania standardéw i interpretacji, jak réwniez

metod i zasad wyceny poszczegdlnych pozycji sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF UE.
Przedstawione zestawienia i objasnienia zostaty ustalone przy dotozeniu nalezytej starannosci.
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6.2.2. Ogdlne zasady rachunkowosci

Zasady rachunkowos$ci zastosowane do sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego sg spdjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzgdzaniu skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za rok zakoniczony 31 grudnia 2018r., za wyjgtkiem zastosowania nowych standarddw.

Grupa Kapitatowa identyfikuje umowy leasingowe kierujgc sie trescig ekonomiczng umowy i
wytycznymi MSSF 16 , Leasing”.

Jako leasingodawca Grupa ocenia umowy pod wzgledem ich skutkéw ekonomicznych (przeniesienia
ryzyka i korzysci) i wykazuje leasing operacyjny lub leasing finansowy. W przypadku leasingu
finansowego Grupa usuwa z bilansu udostepniony kontrahentowi sktadnik aktywoéw i wprowadza
naleznosc¢ leasingowg, na ktérej identyfikuje przychody odsetkowe wraz z realizacjg okreslonych rat. W
przypadku leasingu operacyjnego Grupa pozostawia w bilansie udostepniony kontrahentowi sktadnik
aktywow, ktdéry podlega ujeciu na ogdlnych zasadach. Naleine optaty leasingowe ujmowane s3
systematycznie jako przychody.

Jako leasingobiorca Grupa 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 skfadnika aktywéw i podlegajg
amortyzacji.

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

Grupa stosuje uproszczenia w zakresie niewykazywania aktywéw z tyt. praw do uzytkowania i
zobowigzan leasingowych:

- umoéw leasingu krétkoterminowego,

- uméw leasingu pozycji niskocennych.

Dla pozycji takich Grupa ujmuje koszt na biezgco zgodnie z zasadg memoriatowa.
Dodatkowo kierujgc sie zasadg istotnosci Zarzad Grupy 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 aktywodw z tyt. praw do uzytkowania i
zobowigzan leasingowych).
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6.2.3. Zasady (polityka) rachunkowos$ci dotyczaca ujmowania i wyceny pozycji

wynikowych i bilansowych

Jednostki zalezne, jednostki stowarzyszone i wspdlne przedsiewziecia

W sprawozdaniu skonsolidowanym spoétki zalezne konsolidowane s3 metodg petng poprzez
uwzglednienie odpowiednich aktywéw, zobowigzan, przychodéw i kosztéw oraz wprowadzenie
odpowiednich korekt konsolidacyjnych z tytutu m.in. wewnatrzgrupowych transakcji. W sprawozdaniu
skonsolidowanym jednostki stowarzyszone i wspdlne przedsiewziecia wykazywane sg metodg praw
wtasnosci.

Rzeczowe aktywa trwate

Na moment poczatkowego ujecia Grupa ujmuje rzeczowe aktywa trwate w koszcie, czyli cenie nabycia
lub koszcie wytworzenia, z wyjatkiem pozycji otrzymanych w aporcie lub nabytych w ramach
zidentyfikowanego potgczenia jednostek gospodarczych.

Na dzien bilansowy Grupa wykazuje rzeczowe aktywa trwate wg modelu kosztu, tj. w wartosci
poczatkowe] (zazwyczaj cenie nabycia lub koszcie wytworzenia) pomniejszonej o skumulowane odpisy
amortyzacyjne i ewentualne odpisy z tytutu utraty wartosci. Grunty zaliczone do rzeczowych aktywoéw
trwatych nie podlegajg amortyzacji. Amortyzacja ustalana jest na podstawie oczekiwanego okresu
uzytkowania danego sktadnika aktywow.

W poszczegdlnych grupach stosowane sg nastepujace stawki i metody amortyzac;ji:

Rodzaj srodkéw trwatych Metoda amortyzacji Stawka .

amortyzacyjna
Budynki i budowle metoda liniowa 2,5% -10 % 10 - 40 lat
Maszyny i urzadzenia metoda liniowa 10%-33% 3-10 lat
Srodki transportu metoda liniowa 10%-33% 3-10lat
Srodki trwate o wartosci ponizej  jednorazowo, w momencie 100 %
10.000 PLN oddania do uzytkowania

Srodki trwate w budowie

Do rzeczowych aktywéw trwatych Grupa zalicza $rodki trwate w budowie. Grupa ta obejmuje zaliczane
do aktywdw trwatych $rodki trwate w okresie ich budowy, montazu lub ulepszenia juz istniejgcego
srodka trwatego.

Cena nabycia i koszt wytworzenia $rodkéw trwatych w budowie obejmuje ogdt kosztédw poniesionych
przez grupe za okres budowy, montazu, przystosowania i ulepszenia, do dnia bilansowego lub przyjecia
do uzywania. Wartos¢ srodkéw trwatych w budowie powiekszajg réznice kursowe oraz odsetki od
zobowigzan, stuzacych finansowaniu zakupu lub budowy $rodka trwatego, za okres realizacji inwestycji.
Rdznice kursowe oraz odsetki od zobowigzan po oddaniu srodkéw trwatych w budowie do uzytkowania
obcigzajg koszty operacji finansowych.
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Wartos¢ srodkéw trwatych w budowie pomniejsza sie o odpisy aktualizujgce w wypadku wystgpienia
okolicznosci wskazujgcych na trwatg utrate ich wartosci.

Leasing
Grupa identyfikuje umowy leasingowe kierujgc sie trescig ekonomiczng umowy i wytycznymi MSSF 16
,Leasing”.

Jako leasingodawca Grupa ocenia umowy pod wzgledem ich skutkow ekonomicznych (przeniesienia
ryzyka i korzysci) i wykazuje leasing operacyjny lub leasing finansowy. W przypadku leasingu
finansowego Grupa usuwa z bilansu udostepniony kontrahentowi sktadnik aktywoéw i wprowadza
naleznosc¢ leasingowg, na ktérej identyfikuje przychody odsetkowe wraz z realizacjg okreslonych rat. W
przypadku leasingu operacyjnego Grupa pozostawia w bilansie udostepniony kontrahentowi sktadnik
aktywow, ktdéry podlega ujeciu na ogdlnych zasadach. Nalezne optaty leasingowe ujmowane s3
systematycznie jako przychody.

Jako leasingobiorca Grupa 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 aktywéw 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, ktore dotyczy
inwestycji w toku Grupa okredlifa jako okres realizacji inwestycji deweloperskich. Na zobowigzaniu
leasingowym Grupa nalicza koszty odsetkowe, ktére ujmowane sg w wyniku finansowym jako koszt
finansowy lub podlegajg (w okreslonych warunkach) aktywowaniu.

Grupa stosuje uproszczenia w zakresie niewykazywania aktywéw z tyt. praw do uzytkowania i
zobowigzan leasingowych:

- umoéw leasingu krétkoterminowego,

- umoéw leasingu pozycji niskocennych.

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

Dodatkowo kierujgc sie zasadg istotnosci Zarzad Grupy moze zidentyfikowaé¢ umowy leasingu bez
wplywu na sprawozdanie finansowe i zdecydowacé o uproszczonym sposobie ich ujmowania (np. wedtug
rozwigzan podatkowych lub na biezgco w koszty, bez identyfikacji aktywow z tyt. praw do uzytkowania i
zobowigzan leasingowych)

Nieruchomosci inwestycyjne

Na dzien bilansowy Grupa wykazuje nieruchomosci inwestycyjne wg modelu kosztu, tj. w wartosci
poczatkowe] (zazwyczaj cenie nabycia lub koszcie wytworzenia) pomniejszonej o skumulowane odpisy
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amortyzacyjne i ewentualne odpisy z tytutu utraty wartosci. Grunty zaliczone do nieruchomosci
inwestycyjnych nie podlegajg amortyzacji. Amortyzacja ustalana jest na podstawie oczekiwanego okresu
uzytkowania danego sktadnika aktywow.

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie grunty, prawo wieczystego uzytkowania gruntu, budynki i
budowle, ktérych Spétka nie uzywa na witasne potrzeby, ale ktére zostaty nabyte lub wytworzone w celu
przynoszenia korzysci w postaci przyrostu wartosci lub czerpania korzysci z czynszéow lub opfat
dzierzawnych.

Zapasy

Zapasy obejmujg materiaty, produkcja w toku, wyroby gotowe i towary, ktére:

o Stanowig materiaty lub surowce przeznaczone do zuzycia w procesie produkcji lub swiadczenia
ustug,

o Sg w trakcie produkcji przeznaczonej do sprzedazy w toku zwyktej dziatalnosci gospodarcze;j,

o Sg przeznaczone do sprzedazy w toku zwyktej dziatalnosci gospodarcze;j.

Na dzien bilansowy w ramach zapaséw Grupa wykazuje rowniez zaliczki na dostawy.

Na dzien bilansowy zapasy sktadnikow nabytych ujmowane sg w cenie nabycia, a zapasow
wytworzonych w koszcie wytworzenia, nie wyzszych niz warto$¢ mozliwa do realizacji netto.

Zapasy obejmuja w szczegdlnosci:

Koszt wytworzenia produktu i produkcji w toku obejmuje:

1. koszty pozostajgce w bezposrednim zwigzku z danym produktem. Koszty bezposrednie obejmuja
wartosé zuzytych materiatéw bezposrednich, robocizny bezposredniej oraz kosztdw wydziatowych
przypadajacych na konkretny produkt.

2. uzasadniong czes¢ kosztéw posrednio zwigzanych z wytworzeniem tego produktu do ktérych
zalicza sie zmienne posrednie koszty produkcji oraz te czes¢ statych, posrednich kosztéw produkgji, ktore
odpowiadajg normalnemu wykorzystaniu zdolnosci produkcyjnych.

3. koszty obstugi zobowigzan zaciggnietych w celu finansowania produktéw w okresie ich
wytworzenia, jezeli sktadnik zapaséw wymaga dtugotrwatego procesu wytwarzania.

Koszty finansowe aktywowane sg do produkcji w toku tylko w okresie kiedy projekt deweloperski jest
aktywny. Projekt uwaza sie za aktywny, gdy dla zakupionych gruntéw prowadzone sg prace projektowe
lub budowlane oraz podczas procesu uzyskiwania kluczowych decyzji administracyjnych potrzebnych do
prowadzenia projektu.

Koszty finansowe przestajg by¢ aktywowane z chwilg, gdy zasadniczo wszystkie dziatania, ktdrych
przeprowadzenie jest konieczne do przygotowania mieszkan do przekazania klientom zostaty

zakonczone.

W przypadku projektéw deweloperskich Spoétki, ocena koniecznosci dokonania odpisu aktualizacyjnego
dokonywana jest na podstawie analizy kosztu wytworzenia i wartosci mozliwej do zrealizowania netto.
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Jesli przewiduje sie, ze projekt budowlany bedzie generowat strate, skutkuje to odpisem wartosci
produkcji w toku (w tym wartosci ziemi), ktéry ujmowany jest niezwtocznie w rachunku zyskéw i strat.

Wyroby gotowe

Wyroby gotowe to przede wszystkim jednostki mieszkalne wraz z przynalezno$ciami. Wyroby gotowe
wyceniane sg wedtug nizszej z dwdch wartosci: kosztu wytworzenia i wartosci mozliwej do zrealizowania
netto.

Wartos¢ mozliwa do realizacji netto jest to okreslana na podstawie zawartych transakcji lub rynkowych
cen sprzedazy.

Ze wzgledu na specyfike prowadzonej dziatalnosci rozchdd wiekszosci wyrobow gotowych ustalany jest
na podstawie indywidualnych wartosci poszczegdlnych pozycji.

Towary

Do pozycji tej zalicza sie grunt lub prawo wieczystego uzytkowania dla realizacji Scisle okreslonego
przedsiewziecia deweloperskiego, ktérego rozpoczecie zostato opdznione. Towary wycenione sg wedtug
cen nabycia, przy czym cena ta do czasu rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego moze byc
powiekszana o koszty finansowania zewnetrznego zwigzanego z zakupem gruntu lub prawa wieczystego
uzytkowania gruntu, z zastrzezeniem, ze tak ustalona wartos$¢ gruntu lub prawa nie bedzie wyzsza od
jego wartosci mozliwej do realizacji netto na dzien bilansowy.

W momencie rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego, dokonuje sie przekwalifikowania gruntu lub
prawa wieczystego uzytkowania gruntéw do produkcji w toku.

Naleznosci
Naleznosci zaliczone do aktywdéw finansowych klasyfikowane sg do kategorii okreslonych przez MSSF 9.
Na dzien bilansowy wyceniane sg one w zamortyzowanym koszcie lub wartosci godziwej.

Naleznosci niezaliczone do aktywéw finansowych podlegajagcych MSSF 9 wyceniane s3 w wartosci
nominalnej lub poczatkowej, pomniejszonej o ewentualne odpisy aktualizujgce i powiekszonej o
ewentualne odsetki.

Zobowigzania
Zobowigzania zaliczone do zobowigzan finansowych klasyfikowane sg do kategorii okreslonych przez

MSSF 9. Na dzien bilansowy wyceniane sg one w zamortyzowanym koszcie lub wartosci godziwe;j.

Zobowigzania z tytutu pozyczek, kredytéw i emisji dtuznych papieréw wartosciowych wyceniane sg w
zamortyzowanym koszcie.

Zobowigzania finansowe niezaliczone do zobowigzan finansowych podlegajgcych MSSF 9 wyceniane s3
w wartosci nominalnej lub poczatkowej powiekszonej o ewentualne odsetki.
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Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw pienieznych
Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych obejmuja $rodki pieniezne w banku oraz w kasie
Spétek z grupy, a takze krotkoterminowe lokaty i depozyty bankowe.

Srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krétkoterminowe przechowywane do terminu ich
zapadalnosci, wyceniane sg wedtug wartosci nominalnej powiekszonej o ewentualne nalezne odsetki,
bedacej odpowiednikiem ich zamortyzowanego kosztu.

Kapitat wtasny

Whiesione kapitaty wtasne odzwierciedlajgce kapitat zaktadowy wykazywane sg w wartosci nominalne;j.
Pozostate kapitaty wtasne ujmowane sg na podstawie wartosci przypisanej do transakcji, w wyniku
ktdrej nastepuje ich ujecie.

Rezerwy
Rezerwy s3g to zobowigzania, ktérych termin wymagalnosci lub kwota nie sg pewne. Grupa tworzy
rezerw w wysokosci stanowigce]j najbardziej wtasciwy, wiarygodny szacunek.

Zobowigzania warunkowe - pozabilansowe

Za zobowigzania warunkowe Grupa uznaje potencjalny przyszty obowigzek wykonania $wiadczen,
ktdrych powstanie jest uzaleznione od zaistnienia okreslonych zdarzen i ktdrego wystgpienie na dzien
bilansowy jest mato prawdopodobne.
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Podatek odroczony
Grupa tworzy aktywa i rezerwy z tytutu podatku odroczonego dochodowego ustalone na podstawie
oczekiwanej stawki opodatkowania podatkiem dochodowym.

Rezerwa na odroczony podatek dochodowy jest tworzona od wszystkich dodatnich réznic przejsciowych
podlegajgcych opodatkowaniu, natomiast sktadnik aktywéw z tytutu podatku odroczonego jest
rozpoznawany do wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze bedzie mozna pomniejszyé przyszte zyski
podatkowe o rozpoznane ujemne rdznice przejSciowe oraz straty podatkowe, jakie w Grupie moze
wykorzystac.

Instrumenty finansowe
Grupa ujmuje, klasyfikuje i wycenia instrumenty finansowe i wynikajgce z nich aktywa i zobowigzania
finansowe zgodnie z MSSF 9 , Instrumenty finansowe”.

Grupa ujmuje sktadnik aktywow finansowych lub zobowigzan finansowych w sprawozdaniu z sytuacji
finansowej wtedy i tylko wtedy, gdy staje sie zwigzana postanowieniami umowy instrumentu.

Na moment poczatkowego ujecia Grupa klasyfikuje aktywa finansowe do nastepujgcych grup
(kategorii):

- aktywa finansowe w wartosci godziwej przez wynik finansowy,

- aktywa finansowe w zamortyzowanym koszcie.

- dtuzne aktywa finansowe w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,

- inwestycje w instrumenty kapitatowe przez inne catkowite dochody.

Zobowigzania finansowe klasyfikowane s3 jako:

- zobowigzania finansowe w wartosci godziwej przez wynik finansowy,

- pozostate zobowigzania (zobowigzania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie).

Klasyfikacja instrumentéw finansowych jest uzalezniona od modelu biznesowego zarzadzania grupami
aktywodw finansowych oraz charakterystyki umownych przeptywdw pienieznych dla danego sktadnika
aktywodw i zobowigzan finansowych. Klasyfikacja jest dokonywana na moment poczatkowego ujecia, z
wyjatkiem pozycji wykazywanych na moment pierwszego zastosowania MSSF 9.

Aktywa finansowe w zamortyzowanym koszcie

Grupa klasyfikuje sktadnik aktywow jako wyceniany w zamortyzowanym koszcie, gdy jest on
utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest utrzymywanie aktywéw finansowych
dla uzyskania przeptywéw pienieznych wynikajgcych z umowy, umowne warunki dotyczgce danego
sktadnika powodujg powstawanie w okreslonych terminach przeptywodw pienieznych, ktére sg jedynie
sptatg kwoty gtéwniej i odsetek od kwoty gtdwnej pozostatej do sptaty, oraz sktadnik nie jest
przeznaczony do obrotu.

Do aktywoéw finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie klasyfikowane sg naleznosci z tytutu
dostaw i ustug, udzielone pozyczki, naleznosci pozostate oraz srodki pieniezne i ich ekwiwalenty. Pozycje
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te sg wyceniane na dzien bilansowy w wysokosci zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu
efektywnej stopy procentowej oraz z uwzglednieniem oczekiwanych strat kredytowych.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Grupa klasyfikuje skfadnik aktywéw finansowych jako wyceniany w wartosci godziwej przez wynik
finansowy jezeli jest to instrument pochodny niewykorzystywany w rachunkowosci zabezpieczen,
sktadnik przeznaczonych do obrotu, a takze wszelkie aktywa finansowe niezaliczone do:

- aktywodw finansowych w zamortyzowanym koszcie lub

- dtuznych aktywow finansowych w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,

- inwestycji w instrumenty kapitatowe przez inne catkowite dochody.

Dtuzne aktywa finansowe wycenianie w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody

Grupa klasyfikuje sktadnik jako dtuzne aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate
catkowite dochody jezeli spetnione sg ponizsze warunki:

1. sktadnik jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest zaréwno
realizacja przeptywdéw pienieznych wynikajacych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikéw aktywow
finansowych dla potrzeb utrzymania ptynnosci, oraz

2. warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywdow finansowych powodujg powstawanie w
okreslonych terminach przeptywéw pienieznych, ktdre sg jedynie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek do
kwoty gtéwnej pozostatej do sptaty,

3. sktadnik nie jest przeznaczony do obrotu.

Inwestycje w instrumenty kapitatowe przez inne catkowite dochody

Grupa klasyfikuje akcje i udziaty do inwestycji w instrumenty kapitatowe przez inne catkowite dochody w
nastepujacych okolicznosciach:

- nie sg to inwestycje w jednostki stowarzyszone, zalezne i wspdlne przedsiewziecia,

- nie sg to aktywa finansowe przeznaczone do obrotu,

- Zarzad Grupy podjat decyzje o takiej klasyfikacji wedtug wtasnego uznania na moment poczatkowego
ujecia takich sktadnikéw.

Zobowigzania finansowe wycenianie w zamortyzowanym koszcie

Zobowigzania finansowe w zamortyzowanym koszcie obejmujg pozyczki otrzymane (zaciggniete),
kredyty zaciggniete, zobowigzania z tytutu dtuznych papieréw wartosciowych, zobowigzania handlowe
(z tytutu dostaw i ustug) oraz pozostate zobowigzania podlegajgce MSSF 9. Koszty z tytutu odsetek
ujmowane sg przez spotke w wyniku finansowym z wyjgtkiem sytuacji, gdy kwalifikujg sie do ujecia w
wartosci poczatkowej aktywow.

Zamortyzowany koszt zobowigzan finansowych ustalany jest z zastosowaniem efektywnej stopy
procentowe;.

Przychody i koszty operacyjne

Grupa rozpoznaje przychody i koszty z kontraktéw deweloperskich odnos$nie sprzedazy lokali
mieszkalnych i uzytkowych zgodnie z MSSF 15 ,,Przychody z uméw z klientami”. Przychody i koszt wtasny
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sprzedazy ujmuje w momencie przekazania kupujgcemu skfadnika aktywoéw, czyli w momencie, gdy
klient uzyskuje kontrole nad tym sktadnikiem. Zaliczki otrzymywane od klientow wykazywane s3 jako
zobowigzania z tytutu umdéw do dnia ujecia przychoddw.

W zwigzku ze specyfikg prowadzonej dziatalnosci, przedmiotem transakcji (nieruchomosci i lokale) oraz
warunkami prawnymi obowigzujgcymi w Polsce Grupa uznaje, ze spetnia swoje zobowigzania do
wykonania Swiadczenia w okreslonym momencie (zazwyczaj w momencie podpisania aktu notarialnego
przenoszgcego warto$¢ do lokali).

Dywidendy

Nalezne dywidendy zalicza sie do przychoddéw finansowych na dzied powziecia przez Zgromadzenie
Wspdlnikéw spodtki, w ktérg Grupa zainwestowata, uchwaty o podziale zysku, chyba ze w uchwale
okreslono inny dzien prawa do dywidendy.

6.2.4. Wplyw na sprawozdanie finansowe nowo przyjetych standardow

miedzynarodowych

Z dniem 1 stycznia 2019 r. wszedt w zycie MSSF 16 ,Leasing”. Grupa zdecydowata sie zastosowaé MSSF
16 zgodnie z przepisami przejsciowymi, tj. bez przeksztatcania danych pordwnanych. Kierujgc sie
wymaganiami MSSF 16 ,Leasing” Grupa przeprowadzita analize istniejgcych umoéw, ktéra pozwolita na
identyfikacje kilku z nich jako spetniajgcych kryteria definicji leasingu. Umowy te dotyczyly przede
wszystkim praw wieczystego uzytkowania gruntow. Bioragc pod uwage charakter prowadzanej
dziatalnosci biznesowej, nieistotne kwoty pfatnosci leasingowych w skali catej prowadzonej dziatalnosci
oraz nieistotne wartosci ptatnosci zdyskontowanych, Zarzad Grupy zdecydowat o zastosowaniu
uproszczenia w postaci niezwiekszaniu wartosci aktywoéw z tyt. praw do uzytkowania o sume
zdyskontowanych pfatnosci leasingowych i o niewykazywaniu zobowigzan leasingowych dla wybranych
umow i ujmowaniu optat na dotychczasowych zasadach. W zwigzku z tym Zarzad Grupy uznat, ze
zastosowanie MSSF 16 ,Leasing” nie miato znaczgcego wptywu na sprawozdanie finansowe Grupy.
Wartosci aktywodw z tytutu praw do uzytkowania oraz roczne kwoty ptatnosci wskazano w nocie 6.6.

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

Regulacja MSSF Data wejscia w Oczekiwany
Zycie wplyw
KIMSF 23 , Niepewno$¢  Rok obrotowy KIMSF 23 wprowadza zasady ustalenia dochodu do  Brak
co do traktowania rozpoczynajacy opodatkowania (straty podatkowej), podstawy wptywu
podatkowego dochodu” sie 1 stycznia opodatkowania, niewykorzystanej straty
2019 r. i pozniej podatkowej, niewykorzystanej ulgi podatkowej i

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

z MSR 12

Ulepszenia MSSF Rok obrotowy Zmiany: Brak
(roczne zmiany MSSF) w  rozpoczynajgcy — MSSF 3 rozliczenie, gdy jednostka przejmuje wptywu
latach 2015-2017 sie 1 stycznia kontrole nad wspolnymi dziataniami,

2019 r. i pdzniej — MSSF 11 brak przeszacowania, gdy uczestnik

wspdlnego dziatania staje sie podmiotem
posiadajacym wspotkontrole,

— MSR 12 skutki podatkowe instrumentéw
zaklasyfikowanych jako kapitat wtasny,

— MSR 23 doprecyzowania w zakresie kosztéw
finansowania zewnetrznego podlegajgcych

kapitalizacji.

Zmiany do MSR 19 - Rok obrotowy W MSR 19 pojawity sie zmodyfikowane wytyczne Brak
zZmiana, ograniczenie rozpoczynajacy dotyczace zmiany programu pracowniczego, jego wptywu
lub rozliczenie sie 1 stycznia ograniczenia lub rozliczenia
programu 2019 r. i pdzniej
Zmiany do MSR 28— Rok obrotowy Zmiana podejscia do zastosowania MSSF 9 i MSR Brak
Udziaty rozpoczynajacy 28 w odniesieniu do dtugoterminowego udziatu w wptywu
dtugoterminowe w sie 1 stycznia jednostkach stowarzyszonych i wspélnych
jednostkach 2019 r. i pdiniej przedsiewzieciach w postaci np. dtugo-
stowarzyszonych i terminowych naleznosci
wspélnych
przedsiewzieciach
Zmiany do MSSF 9 — Rok obrotowy Dodano mozliwosc klasyfikacji pozycji jako Brak
wczesniejsze sptlaty z rozpoczynajacy podstawowa umowa pozyczki, gdy istnieje wptywu
ujemna rekompensata sie mozliwosc zgdania wczesniejszej sptaty (lub

1stycznia 2019r.  mozliwosé wczesniejszej sptaty) z ujemng

i pdzniej kompensatg dla wierzyciela (wierzyciel otrzyma

kwote wartosci nominalnej i odsetek do dnia
wczesniejszej sptaty pomniejszong o rekompensate
np. utrate odsetek)

6.2.5. Zmiany wartosci szacunkow

Sporzadzenie sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF wymaga od Zarzadu Jednostki
Dominujgcej/jednostki zaleznej dokonania profesjonalnych osgdéw, szacunkdéw i zatozen, ktére maja
wplyw na przyjete zasady oraz prezentowane w sprawozdaniach finansowych wartosci aktywow,
zobowigzan, przychodéw oraz kosztow. Zatozenia, oceny, osady i szacunki podlegajg biezgcej weryfikacji.
Do podstawowych obszaréow dokonywania szacunkdéw i przeprowadzania oceny naleza:

- amortyzacja (okres uzytkowania),

- wycena i ujmowanie rezerw,

- ustalanie odpiséw aktualizujgcych,

- aktywo na podatek odroczony.
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ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC NALEZNOSCI W ELLEEE] el

31.12.2019r. 31.12.2018r.
Odpisy aktualizujgce naleznosci od jednostek powigzanych 0,00 0,00
Odpisy aktualizujgce naleznosci od pozostatych jednostek 1375769,22 3347 318,84
Razem 1375 769,22 3347 318,84

Wartos¢ na Wartos¢ na
REZERWY 31.12.2019r. 31.12.2018r.
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6 394,00 85 392,00
Pozostate rezerwy 250 000,00 288 776,37
dtugoterminowe 0,00 0,00
krétkoterminowe 250 000,00 288 776,37
Rezerwy na zobowigzania ogétem 256 354,00 374 168,37

Wartosc na Wartosc¢ na

AKTYWO NA PODATEK ODROCZONY

31.12.2019r. 31.12.2018r.
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1071 488,18 199 826,55

W ocenie Zarzadu istotng zmiang jest zmiana aktywa na podatek odroczony spowodowana m.in.
utworzeniem aktywa na straty podatkowe spétek zaleznych osobowych, ktére nie sg ptatnikami podatku
dochodowego i ktérych podatek rozlicza HM Inwest S.A.

6.3. Informacje na temat segmentdw dziatalnosci

Dziatalnos¢ operacyjna Grupy prowadzona jest w ramach:
- dziatalnosci deweloperskiej,
- dziatalnosci produkcyjnej,

2019 2018

Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Razem Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Razem
deweloperska  produkcyjna deweloperska produkcyjna
Przychody ze
sprzedazy razem 53079 035,56 40 741 254,38 93 820 289,94 43 839 184,96 3989 669,04 47 828 854,00
LG T L 43 380 696,74 34 258 103,69 77 638 800,43 39313 822,70 4 680933,71 43994 756,41
razem, w tym:
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amortyzacja
Koszty finansowe

Zysk/strata
segmentu

Zysk brutto (przed
opodatkowaniem)
Podatek
dochodowy

Zysk po
opodatkowaniu
Aktywa
segmentow

542 220,08
2 468 237,76

6455 572,33

6 455572,33

1224 350,00

5231222,33

129 694 984,45

1855985,46
1276 126,04

2553 623,77

2553 623,77

412 917,37

2 140 706,40

42 356 475,11

2398 205,54

3744 363,80

9009 196,10

9009 196,10

1637 267,37

7 371928,73

172 051 459,61

6.4. Wartosci niematerialne i prawne

506 830,33
2877 541,47

2 436 698,95

2436 698,95

1175 549,00

1261 149,95

78 424792,12

443 424,88
571 105,37

-1264 165,16

-1264 165,16

-10 086,55

-1254 078,61

26 164 695,21

950 255,21
3448 646,84

1172 533,79

1172 533,79

1165 462,45

7071,34

104 589 487,33

Grupa na dzien 31.12.2019r. posiada wartosci niematerialne o wartosci brutto 43 761,63 o wartosci
umorzenia 25 031,65.
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6.5. Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate na 31.12.2019

Wartosc brutto
na poczatek
okresu
Zwiekszenia, w
tym:

— nabycie

— inne
Zmniejszenia, w
tym:(-)

— inne
Wartos¢ brutto
na koniec
okresu
Umorzenie na
poczatek
okresu
Umorzenia
biezace -
zwigkszenia
Zmniejszenia, w
tym:(-)
Umorzenie na
koniec okresu
Wartos¢
ksiegowa netto
na poczatek
okresu
Odpis
aktualizujacy
na poczatek
okresu
Wartos¢ netto
na poczatek
okresu po
uwzglednieniu
odpisu
aktualizujacego
Wartos¢
ksiegowa netto
na koniec

Prawo
wieczys-
tego

uzytkowa-
nia gruntow

1603 699,26

4 065,04

4 065,04

1607 764,30

1603 699,26

1603 699,26

1607 764,30
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Budynki
lokale i
obiekty
inzynierii
ladowej i
wodnej

12 248 448,90

100 273,95

100 273,95

12 348 722,85

88 034,65

348 860,00

436 894,65

12 160 414,25

12 160 414,25

11911 828,20

Urzadzenia
techniczne,
maszyny

9759 441,83

910 421,43

910 421,43

10 669
863,26

383 053,02

1432755,14

1815 808,16

9376 388,81

9 376 388,81

8 854 055,10

Srodki
trans-
portu

232 651,89

212 000,00

212 000,00

444 651,89

97 266,70

53 269,60

150 536,30

135 385,19

135 385,19

294 115,59

Inne
srodki
trwate

690 930,24

444 088,43

122 772,40
321316,03

268 039,03

268 039,03

866 979,64

92 204,46

109 369,55

68 169,07

133 404,94

598 725,78

598 725,78

733 574,70

Srodki
trwate w
budowie

2 330 336,60

1580 966,21

1580 966,21

635 356,22

635 356,22

3 275 946,59

2330 336,60

2 330 336,60

3275 946,59

26 865 508,72

3251 815,06

2930 499,03
321 316,03

903 395,25

903 395,25

29 213 928,53

660 558,83

1944 254,29

68 169,07

2 536 644,05

26 204 949,89

26 204 949,89

26 677 284,48



okresu

Odpis
aktualizujacy
na koniec
okresu

Wartos¢ netto
na koniec
okresu po
uwzglednieniu
odpisu
aktualizujacego

1607 764,30

11911 828,20

8 854 055,10

294 115,59

733 574,70

3 275 946,59

26 677 284,48

* Aktywa z tytutu praw do uzytkowania wykazano w nocie 6.6.

Rzeczowe aktywa trwate na 31.12.2018

Prawo
wieczystego
uzytkowania

gruntow

Wartos¢ brutto
na poczatek
okresu

Budynki
lokalne i
obiekty
inzynierii
ladowej i
wodnej

Urzadzenia
techniczne,
maszyny

66 690,08

Srodki
transpor-
tu

85181,83

Inne
srodki
trwate

303 239,03

Srodki
trwate w
budowie

455 110,94

Zwiekszenia, w
tym:

1603 699,26

12 248 448,90

9692 751,75

147 470,06

387 691,21

2 330336,60

26410 397,78

- nabycie

1603 699,26

12 248 448,90

9692 751,75

147 470,06

387 691,21

2 330 336,60

26 410397,78

Zmniejszenia, w
tym: (-)

Wartos¢ brutto
na koniec okresu

1603 699,26

12 248 448,90

9759 441,83

232 651,89

690 930,24

2330 336,60

26 865 508,72

Umorzenie na
poczatek okresu

40 524,53

85181,83

44 800,17

170 506,53

Umorzenie
biezace -
zwiekszenia

88 034,65

342 528,49

12 084,87

47 404,29

490 052,30

Zmniejszenia, w
tym: (-)

Umorzenie na
koniec okresu

88 034,65

383 053,02

97 266,70

92 204,46

660 558,83

Wartos¢
ksiegowa netto
na poczatek
okresu

26 165,55

258 438,86

284 604,41

Odpis
aktualizujacy na
koniec okresu

Wartos¢ netto na
poczatek okresu
po uwzglednieniu

26 165,55

258 438,86

284 604,41
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odpisu

aktualizujacego

Wartos¢

ksiegowa netto 1603 699,26 12 160 414,25 9 376 388,81 135 385,19 598 725,78 2 330 336,60 26 204 949,89
na koniec okresu

Odpis

aktualizujacy na

koniec okresu

Wartos¢ netto na

koniec okresu po

uwzglednieniu 1603 699,26 12 160 414,25 9 376 388,81 135 385,19 598 725,78 2 330 336,60 26 204 949,89
odpisu

aktualizujacego

6.6. Aktywa z tytutu praw do uzytkowania - grunty w uzytkowaniu
wieczystym

Aktywa z tytutu praw do uzytkowania obejmujg w jednostce przede wszystkim prawa wieczystego
uzytkowania gruntéw. Ponizej przedstawiono wartosci bilansowe tych sktadnikdw.

Prawo wieczystego Prawo
uzytkowania gruntow  wieczystego
wykazywane w uzytkowania

Prawo
wieczystego
uzytkowania
gruntéw
wykazywane w
zapasach

rzeczowych aktywach  gruntéw

trwatych wykazywane w
nieruchomosciach
inwestycyjnych

;’:fefjig:%tfzgi 9p)°czate'( 1603 699,26 12 000,00 12 278 600,00 1815 699,26

Zwiekszenia, w tym: 4 065,04 0,00 0,00 4 065,04
— nabycie 4065,04 0,00 0,00 4.065,04
— inne 0,00 0,00 0,00 0,00

Zmniejszenia, w tym:(-) 0,00 0,00 12 278 600,00 0,00
- zbycie 0,00 0,00 0,00 0,00
- Inhe —

o om mmemw o

gruntéw we wtasnosé

;’:f;:j?g;itzoz (;’fgl)(oniec 1 607 764,30 212 000,00 0,00 1819 764,30

Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw wykazywane w zapasach dotyczyto gruntéw przy ulicy
Osieckiej i Augustowka w Warszawie i w roku 2019 ulegto przeksztatceniu we wtasnosc.
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Biorgc pod uwage charakter prowadzanej dziatalnosci biznesowej, nieistotne kwoty pfatnosci
leasingowych w skali catej prowadzonej dziatalnosci oraz nieistotne wartosci ptatnosci
zdyskontowanych, Zarzad Grupy zdecydowat o zastosowaniu uproszczenia w postaci niezwiekszania
wartosci aktywow z tyt. praw do uzytkowania (praw wieczystego uzytkowania gruntéw) o sume
zdyskontowanych ptatnosci leasingowych, o nienaliczaniu amortyzacji i o niewykazywaniu zobowigzan
leasingowych dla wybranych uméw i o ujmowaniu optat na biezgco jako koszty okresu lub nakfady
powiekszajgce wartos¢ prowadzonych projektéw inwestycyjnych.

6.7. Poniesione w ostatnim roku i planowane na nastepny rok naktady na

niefinansowe aktywa trwate oraz naktady na ochrone srodowiska

W EI A Plany na rok

Wyszczegdlnienie 01.01.2019 - n\a,st n
31.12.2019 e

1 Naktady na ochronie Srodowiska 107 316,25 0,00
2 Naktady na pozostate niefinansowe aktywa trwate 3452 403,10 593 044,92
Razem 3 559 719,35 593 044,92

Nakfady na pozostate niefinansowe aktywa trwaty to przede wszystkim naktady poniesione przez spétke
zalezng HM Factory Sp. z 0.0. na budowe nowej hali produkcyjnej, zakup nowych maszyn i urzadzen do
produkcji.

6.8. Inne aktywa i zobowigzania

31-12-2019 31-12-2018

Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe kosztéw czynne

1142 376,46 57 611,49
(aktywa)

Rozliczenia miedzyokresowe kosztow bierne (zobowigzania) 0,00 57 016,14

Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe kosztow to: koszty ubezpieczen, abonamentow i
prenumerat, koszty wynajmu, koszty prowizji od emisji obligacji, koszty finansowe zwigzane z
poreczeniami oraz koszty zwigzane z kontraktami HM Factory Sp. z 0.0.
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6.9. Inwestycje w jednostkach powigzanych

GRUPA KAPITALOWA

Strukture Grupy oraz udziat jednostki dominujgcej w kapitale podstawowym podmiotdow nalezgcych do
grupy na dzien 31 grudnia 2019r. prezentuje ponizsza tabela:

Panstwo
rejestracji

Podmiot

Jednostki zalezne

JP Development Spétka z ograniczong

odpowiedzialnoscig Augustowka Sp. k. HEE ]
JP Development Spétka z ograniczong

Lo . s . . Polska
odpowiedzialnoscig Poznan Karpia Sp. k.
JP Development Spétka z ograniczong

I . O Polska
odpowiedzialnoscig Poznan Niemena Sp. k.
JP Development Sp. z o0.0. Polska
St@rtap Krakow Spétka z ograniczong

Lo . Polska
odpowiedzialnoscig Sp.k.
HM Project Sp. z 0.0. Polska
HM Construction Sp. z 0.0. Polska
HM Factory Sp. z 0.0. Polska

Udziat jednostki
dominujacej w
kapitale
podstawowym

99%
99%
99%
99%
99%
100%
100%

94%

Udziat jednostki
dominujacej w
prawach gtosu

99%

99%

99%

99%

99%

100%

100%

94%

Metoda
konsolidacji

konsolidacja
petna
konsolidacja
petna
konsolidacja
petna
konsolidacja
petna
konsolidacja
petna
konsolidacja
petna
konsolidacja
petna
konsolidacja
petna

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spdtek w Grupie jest realizacja projektéw budowlanych

zwigzanych ze wznoszeniem budynkow.

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

Zmiany udziatu jednostki dominujgcej w kapitale podstawowym podmiotéw nalezgcych do Grupy ulegt
zmianie w zakresie udziatu w spdétce HM Factory Sp. z 0.0. Zastgpito zwiekszenie udziatu w stosunku do

poprzedniego roku z 51% do 94%. Zmiana ta wynika z ponizej opisanych transakcji.

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
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stanowigcych 40% kapitatu zaktadowego tej spotki,. Po tej transakcji HM Inwest S.A. jest w posiadaniu
91 udziatow w kapitale HM Factory Sp. z 0.0. (tj. 91%).

W dniu 04.09.2019r. HM Inwest S.A. podpisata umowe sprzedazy 5 udziatdéw w HM Factory Sp. z 0.0. na
rzez Bartosza Dgbrowskiego — Wiceprezesa Zarzgdu HM Factory Sp. z o.0. Bartosz Dgbrowski to
doswiadczony specjalista w dziedzinie prefabrykowanych elementéw i konstrukcji, zaréwno z
prefabrykatéw betonowych, jak i stalowych. Po tej transakcji HM Inwest S.A. jest w posiadaniu 86
udziatow w kapitale HM Factory Sp. z 0.0. (tj. 86%).

W dniu 28.11.2019r. HM Inwest S.A. podpisata kolejng umowe sprzedazy 1 udziatu w HM Factory Sp. z
0.0. na rzez Bartosza Dgbrowskiego Po tej transakcji HM Inwest S.A. jest w posiadaniu 86 udziatow w
kapitale HM Factory Sp. z 0.0. (tj. 85%).

W dniu 20.12.2019 r. HM Inwest S.A. nabyto od CIZE Holding Limited 9 udziatéw w spétce HM Factory
Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, stanowigcych 9% kapitatu zaktadowego tej spétki. Po transakcji HM
Inwest S.A. posiada 94 udziatéw w spdtce HM Factory Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, stanowigcych
94% kapitatu zaktadowego tej spotki.

6.10. Zakres zmian inwestycji dtugoterminowych

Inwestycje dtugoterminowe na 31.12.2019 .

Nieruchomosci inwestycyjne  Inwestycje diugoterminowe razem

Stan na poczatek okresu wg ceny

. 3016 906,29 3016 906,29
nabycia
Odpisy aktualizujgce warto$¢ na
poczatek okresu
SFan na poczatek okresu - wartosc 3016 906,29 3016 906,29
bilansowa
Zwiekszenia w tym: = -
— nabycie
Zmniejszenia (-) (453 951,25) (453 951,25)
— sprzedaz
— umorzenie / amortyzacja (453 951,25) (453 951,25)
Stan na koniec okresu - wartos¢ netto 2562 955,04 2562 955,04

przed odpisem

Odpisy aktualizujgce wartos¢ na koniec
okresu
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Stan na koniec okresu - wartos¢

. 2 562 955,04 2562 955,04
bilansowa

Inwestycje dtugoterminowe na 31.12.2018 r.

Inwestycje dtugoterminowe
razem

Nieruchomosci inwestycyjne

Stan na poczatek okresu wg ceny nabycia 3470 857,54 15 097 228,51

Odpisy aktualizujgce wartos¢ na poczatek okresu -

Stan na poczatek okresu - warto$¢ bilansowa 3470857,54 15 097 228,51
Zwiekszenia w tym: - 7 050 294,00

— nabycie 7 050 294,00
Zmniejszenia (-) (453 951,25) (1737 056,16)

— sprzedaz (2 450,00)
— umorzenie / amortyzacja (453 951,25) (1734 606,16)
Stan. na koniec okresu - wartos¢ netto przed 3016 906,29 21601 121,26
odpisem

Odpisy aktualizujgce warto$¢ na koniec okresu - -

Stan na koniec okresu - wartos$¢ bilansowa 3 016 906,29 21 91121,26

6.11. Aktywo z tytutu podatku odroczonego

Wyszczegolnienie Wartosc na Wartosc na
31.12.2019r. 31.12.2018r.
Koszty sprzedazy Spotki 1025 714,10 43 497,68
2. Naliczone odsetki 40 754,70 156 328,87
Pozostate 5019,38 0,00
Razem 1071 488,18 199 826,55
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6.12. Zapasy

Wyszczegdlnienie

Wartosc na

31.12.2019r.

Wartosc na
31.12.2018r.

Materiaty 875 417,47 1104 344,18
-dziatalnos¢ deweloperska 0,00

-dziatalnos¢ produkcyjna 875 417,47 1104 344,18
Potprodukty i produkty w toku 104 428 228,95 56 167 628,74
-dziatalnos¢ deweloperska 104 428 228,95 56 167 628,74
-dziatalnos¢ produkcyjna 0,00 0,00
Produkty gotowe 13 328 595,68 2170 205,92
-dziatalnos¢ deweloperska 7 974 482,94 956 699,18
-dziatalnos¢ produkcyjna 5354 112,74 1213 506,74
Towary 0,00 0,00
Zaliczki na dostawy 0,00 0,00
Razem 118 632 242,10 59 442 178,84

Wzrost zapasow spowodowany jest zakupem nowych gruntdw pod realizacje inwestycji oraz naktadami
na inwestycje w trakcie realizacji. Zakupiono nowe grunty w Poznaniu przy ulicy Czarnieckiego,
Czarnucha, Anny Jantar oraz w Warszawie przy ulicy Pustelnickiej i Koprzywianskiej.

Ponadto ponoszone byty naktady na realizowane inwestycje przy ul. Osieckiej i ul. Mehoffera w
Warszawie.

Produkty gotowe w dziatalnosci deweloperskiej to wybudowane i niesprzedane lokale mieszkalne w
inwestycji przy ul. Augustéwka w Warszawie.

Produkty gotowe w dziatalnosci produkcyjnej to wyprodukowane elementy prefabrykowane.

Zarzad dokonat oceny koniecznosci dokonania odpisu aktualizacyjnego na podstawie analizy kosztu
wytworzenia i wartosci mozliwej do zrealizowania netto.

Zaden z obecnie realizowanych projektéw budowlanych nie bedzie generowat straty.

W latach 2018-2019 HM Inwest ponosita koszty zwigzane z planowang inwestycjg przy ulicy
Tarnowieckej w Warszawie. Zostata podpisana umowa przedwstepna na zakup gruntu. Umowa ulegta
rozwigzaniu ze wzgledu na fakt iz sprzedajgcy nie dokonat w terminie zmiany celu uzytkowania
wieczystego — istniato ryzyko braku mozliwosci realizacji inwestycji. W zwigzku z powyzszym decyzjq
Zarzgdu dokonano spisania kosztéw poniesionych na ten projekt.
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6.13. Odpisy aktualizujgce wartos¢ aktywow

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug na dzien 31.12.2019r.

Kwota brutto

na poczatku

roku

Odpis
aktualizujacy na

Odpis
aktualizujacy na
koniec roku

Stan na ostatni
dzien roku
obrotowego

Kwota brutto
na koniec roku

poczatku roku

Naleznosci z tytutu
dostaw i ustug od
podmiotéw pozostatych,
w tym

7 857 524,00

3347318,84 4 880 931,58 1375769,22 3505 162,36

- naleznosci
nieprzeterminowane na
dzien sprawozdawczy

4429 862,0

0,00 2826774,35 0,00 2826774,35

- naleznosci
przeterminowane na
dzien sprawozdawczy

3929 363,70

3347318,84 2054 157,23 1375 769,22 678 388,01

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug na dzier 31.12.2018 r.

Kwota brutto
na poczatku

roku

Stan na ostatni
dzien roku
obrotowego

Kwota brutto
na koniec roku

Odpis
aktualizujacy
na poczatku
roku

Odpis
aktualizujacy
na koniec roku

Naleznosci z tytutu
dostaw i ustug od
podmiotow
pozostatych, w tym

4070 083,34

2 851 586,84 7 857 524,00 3347 318,84 4510 205,20

- naleznosci
nieprzeterminowan
e na dzien
sprawozdawczy

1157 950,70

0,0 4429 862,00 0,00 3928 160,34

- naleznosci
przeterminowane
na dzien
sprawozdawczy

2912 132,60

2 851 586,84 3929 363,70 3347318,84 582 044,86

Na dzien sprawozdawczy przeprowadzono ocene utraty wartosci pozyczek udzielonych pod wzgledem
oczekiwanych strat kredytowych (MSSF 9). Oczekiwane straty kredytowe ustalane sg z perspektywy
kolejnych dwunastu miesiecy, jezeli nie zidentyfikowano znaczgcego pogorszenia ryzyka kredytowego
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zwigzanego z istniejgcy ekspozycja. W przypadku, gdy znaczgco wzrosto ryzyko kredytowe, oczekiwane
straty kredytowe liczone s3 z perspektywy pozostatego okresu zycia wierzytelnosci.

Zarzad Grupy na biezgco monitoruje sytuacje finansowg podmiotdw powigzanych, ich dokonania i
przeptywy. Biorgc pod uwage mozliwosci odzyskania pozyczonych kwot z majgtku dtuznikdw oraz niskie
prawdopodobienstwo niewykonania przez nich swoich zobowigzan Zarzad Grupy ocenit oczekiwane
straty kredytowe na nieistotne.

Dla pozostatych pozycji bilansowych Grupa nie ustalita odpisu aktualizujgcego.
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6.14. Dane o strukturze wtasnosci kapitatu podstawowego oraz liczbie i

wartosci nominalnej subskrybowanych akcji (udziatow), w tym

uprzywilejowanych

Kapitat akcyjny jednostki dominujgcej na dzier 31 grudnia 2019 roku wynosit 2.336.312,00 zt i sktadat sie z
2.336.312 akcji o wartosci nominalnej 1 ztotych kazda.
Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku wsrdd akcjonariuszy jednostki dominujacej znajdowali sie:

Procentow
Liczba akgji . y
udziat
danego TedE Procentowy
rodzaju P udziat
2 przez .
. . Wartos¢ X . [LHELES
Nazwa akcjonariusza ) o akcjonariusza
nominalna akgcji o nych przez
akcji w . .
. akcjonariu-
zwykte kapitale )
. sza gtosow
akcyjnym
spotki
1. l'p”]ed'x P-Hofman ). Mielcarz 1911466 1911 466,00 zt 81,82% 1911466 81,82%
2. Piotr Hofman — Prezes Zarzadu 223 004 223 004,00 zt 9,55% 223 004 9,55%
Jarostaw Mielcarz —
3. . . 47 828 47 828,00 zt 2,05% 47 828 2,05%
Przewodniczacy Rady Nadzorczej
4. Pozostali 154 014 154 014,00 zt 6,59% 154 014 6,59%
Ogdtem 2336312 2336312 100,00% 2336312 100,00%

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2018 roku wsrdd akcjonariuszy jednostki dominujgcej znajdowali sie:

Liczba akcji
danego rodzaju

Nazwa akcjonariusza

Wartos¢ nominalna
akgji

Procentowy

udziat

posiadanych

przez llos¢ gtosow
akcjonariusza

akcji w kapitale

akcyjnym spotki

Procentowy
udziat
posiada-
nych przez
akcjonariu-
sza glosow

1, TimedixP.Hofman 2201 966 2 201 966,00 zt 94,25% 2201966 94,25%
J.Mielcarz Sp.J.

o, AEHLOER = CAesy 22828 22 828,00 zt 0,98% 22828 0,98%
Zarzadu

3, Jarostaw Mielcarz - Czionek 47 828 47 828,00 2t 2,05% 47828 2,05%
Rady Nadzorczej

4. Pozostali 63 690 63 690,00 zt 2,73% 63 690 2,73%

Ogétem 2336312 2336 312,00 zt 100,00% 2336312 100,00%
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6.15. Zyski zatrzymane

Zyski zatrzymane obejmujg zyski (straty) wygenerowane w latach ubiegtych przez podmioty w grupie
kapitatowej, ktdre nie zostaty rozdzielone w formie dywidendy oraz zysk/strate danego okresu.
Decyzjg WZA zysk lat ubiegtych zaliczony zostat do kapitatu zapasowego. Ponizsza tabela obrazuje zmiany .

2019 2018

ZYSKI ZATRZYMANE

Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 23734 454,32 19877 479,58
1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 3084912,81 3 856 974,66
a) zwiekszenie (z tytutu) 3084912,81 3 856 974,66
— z podziatu zysku 3084912,81 3 856 974,60
b) zmniejszenie (z tytutu) 0,00 0,00
2. Kapitat zapasowy na koniec okresu 26819 367,13 23734 454,24
3. Zysk (strata) netto 6371521,28 621 569,86
4. Zysk (strata) netto z lat ubiegtych -6 202 084,07 -905 895,93
4. Zyski zatrzymane razem 26 988 804,34 23 450128,25

6.16. Propozycja co do sposobu podziatu zysku za rok obrotowy

Zarzad jednostki dominujgcej rekomenduje przeniesienie zysku netto jednostki dominujgcej w kwocie
10387 342,17 zt na kapitat zapasowy. Zarzad jednostki zaleznej HM Factory Sp. z 0.0. rekomenduje zysk
netto w kwocie 1 256 157,296 przeznaczy¢ na pokrycie straty z lat ubiegtych, a w kwocie 884 549,11 na
kapitat zapasowy. Zysk netto JP Development Sp. z o.0. Augustéwka Sp.k. rekomenduje w kwocie
2 135 867,54 przeznaczy¢ na pokrycie straty z lat ubiegtych a w kwocie 15 839 941,91 na wyptate zysku
dla wspolnikdw. Straty jednostek zaleznych wykazywane sg w zyskach zatrzymanych.

6.17. Dane o stanie rezerw

Dane za okres sprawozdawczy koriczacy sie 31.12.2019r.
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Stan na

Stan na pierwszy dzien . . . ostatni
Zwiekszenia Wykorzystanie .
roku obrotowego dzien roku

obrotowego

1. Z tytutu odroczonego podatku dochodowego 85 392,00 - 79 038,00 6 354,00

2. Na swiadczenia emerytalne i podobne, w tym: - - - -

3. Pozostate rezerwy, w tym: 288 776,37 - 38 776,37 250 000,00

a) dtugoterminowe, w tym: - - - _

b) krétkoterminowa, w tym: 288 776,37 - 38 776,37 250 000,00

Razem 374 168,37 - 117 814,37 256 354,00

Dane poréwnawcze dla okresu koriczacego sie 31.12.2018 .

Stan na pierwsz . .
P v Stan na ostatni dzien

roku obrotowego

dzien roku Zwiekszenia Wykorzystanie
obrotowego

1. Z tytulu odroczonego podatku 9185,00 77 369,00 1162,00 85 392,00

dochodowego

2. Na Swiadczenia emerytalne i . . ) )

podobne, w tym:

3. Pozostate rezerwy, w tym: 288 776,37 - - 288 776,37
a) dtugoterminowe, w tym: - - - -
b) krétkoterminowa, w tym: 288 776,37 - - 288 776,37

Razem 297 961,37 77 369,00 1162,00 374 168,37

6.18. Zobowigzania krétkoterminowe

Dane na koniec okresu sprawozdawczego konczgcego sie 31.12.2019 .

Zobowiazania

Zobowiazania i

. Wartosc na Zobowigzania przeterminowa . przetermino-
Wyszczegélnienie . . przeterminowane . .
31.12.2019 biezace ne do 6 . wane powyzej
.. od 6-12 miesiecy ..
miesiecy 12 miesiecy
1 Wobec jednostek
*  powigzanych
a) z tytutu dostaw i
ustug, w tym:
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b) pozostate

2. }NObeC pozostatych 88 691 781,94 83893 153,13 4 417 959,37 12 115,91 368 553,53
jednostek
a) kredyty i pozyczki 17 164 756,09 17 164 756,09
z tu emisji
b) ty.tu u emis) 148 071,40 148 071,40
dtuznych pap. wart.
o inne zobowigzania
finansowe
z i wi
d) ustfyut; u dosta 20159 712,74 15 361 083,93 4 417 959,37 12 115,91 368 553,53
- do 12 miesiecy 20159 712,74 15 361 083,93 4 417 959,37 12 115,91 368 553,53
- powyzej 12 miesiecy
e) ElIEAd Gl el e 49 704 004,64 49 704 004,64
poczet dostaw
zobowigzania
f)
wekslowe
z tytutu podatkow,
g) YEiup 432 190,26 432 190,26
cet, ubezp. spot.
h) z tytutu wynagrodzen 135 746,04 135 746,04
i) inne 947 300,77 947 300,77
Razem 88 691 781,94 83893 153,13 4 417 959,37 12 115,91 368 553,53

Dane poréwnawcze dla okresu korczgcego sie 31.12.2018 r.

Zobowiazania

Zobowiazania Zobowigzania

A e Wartos¢ na Zobowigzania przetermino- . przetermino-
Wyszczegélnienie . . przeterminowane . .
31.12.2018 biezace wane do 6 o wane powyzej 12
.. od 6-12 miesiecy ..
miesiecy miesiecy
1 Wobec jednostek
’ powiazanych
a) z tytutu dostaw i
ustug, w tym:
b) pozostate
2. WObec pozostatych 27 112 733,00 27 059 631,86 46 906,80 3794,34 2 400,00
jednostek
a) kredyty i pozyczki 1911 206,57 1911 206,57
b) 2 tytutu emisji 451513,30 451513,30
dtuznych pap. wart.
0 inne zobowigzania
finansowe
z tytutu dostaw i
d) ustug 10 101 470,58 10 048 369,44 46 906,80 3794,34 2 400,00
- do 12 miesiecy 10 101 470,58 10 048 369,44 46 906,80 3794,34 2 400,00
- powyzej 12 miesiecy
zaliczki otrzyman
e) czkiotrzy € 12 465 720,91 12 465 720,91

na poczet dostaw
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zobowigzania

f
) wekslowe
z tytutu podatkow,
g) ytutu p 895 925,20 895 925,20
cet, ubezp. spot.
z i
h) tytutu , 88 816,14 88 816,14
wynagrodzen
i) inne 1198 080,30 1198 080,30
Razem 27 112 733,00 27 059 631,86 46 906,80 3794,34 2 400,00

6.19. Zobowiagzania dtugoterminowe

Wartos¢
Wymagalne

do 1 roku

Wyszczegdlnienie bilansowa na

Wymagalne
powyzej 1

Wymagalne
powyzej 3

Wymagalne
powyzej 5

31.12.2019

Zobowigzania
1. diugoterminowe wobec
jednostek powigzanych

roku do 3 lat

lat

lat

Zobowigzania

2. dtugoterminowe wobec 53 733 584,27 47 368 976,27 6 364 608,00
pozostatych jednostek
- kredyty bankowe i pozyczki 26 576 614,37 20212 006,37 6 364 608,00
z tytutu dtuznych papieréw
- ;. 27123 141,66 27 123 141,66
wartosciowych
inne zobowigzania
- . 33 828,24 33 828,24
finansowe
Z igzani
obowigzania 53 733 584,27 47 368 976,27 6 364 608,00

diugoterminowe ogétem

Wartos¢
Wymagalne

do 1 roku

Wyszczegolnienie bilansowa na

Wymagalne
powyzej 1

Wymagalne
powyzej 3 lat

Wymagalne
powyzej 5 lat

31.12.2018

Zobowigzania
1. dtugoterminowe wobec
jednostek powigzanych

roku do 3 lat

Zobowigzania 9902 324,69
2. dtugoterminowe wobec 51871 405,15 41969 080,46
pozostatych jednostek
- kredyty bankowe i 37 436 171,81 27533847,12 00232469
pozyczki
- 2 tytutu diuznych 14379 359,92 14 379 359,92
papieréw wartoéciowych
- Inne zobowiazania 55 873,42 55 873,42
finansowe
Zobowiazania 51871 405,15 4196908046 - J02324/69

dtugoterminowe
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®

ogotem

6.20. Zobowiazania finansowe

Zmiany wysokosci zobowigzan finansowych spowodowane sg gtdéwnie nowg emisjg obligacji serii D,
zaciggnieciem kredytu Banku Spétdzielczego oraz zaciggnieciem pozyczek od Piotra Hofmana w jednostce
dominujgcej oraz zaciggnieciem pozyczki od Agencji Rozwoju Przemystu S.A. przez Spétke HM Factory Sp.
z 0.0. oraz kredytéw deweloperskich przez spétki zalezne.

W dniu 4.12.2019 r. Spdétka wyemitowata 27.938 zabezpieczonych obligacji na okaziciela serii oznaczonej
literg D, niemajacych formy dokumentu, o wartosci nominalnej 1.000,00 ztotych kazda. Spétka pozyskata
kwote 27.099.860 ztotych. Celem emisji obligacji byt przedterminowy wykup obligacji serii C oraz na
zaptate ceny nabycia nieruchomosci przy ul. Anny Jantar w Poznaniu w petnej wysokosci. Obligacje nie
zostaty wprowadzane do zorganizowanego systemu obrotu. Data wykupu obligacji przypada na 5 grudnia
2022r. Obowigzkowy wczesniejszy wykup okreslone w kwocie 8 000 000,00 zt na dzien 4 czerwca 2021r.
oraz 5000 000,00 zt na dzien 4 grudnia 2021r. Oprocentowanie obligacji ustalone zostato w oparciu o
stawke WIBOR 6M powiekszong o marze 7%. Odsetki od obligacji wyptacane bedg pétrocznie z dotu.

W dniu 2 grudnia 2019r., HM Inwest S.A. podpisata z Bankiem Spoétdzielczym w Piasecznie umowe
kredytowg na kwote 3 079 268,29. Kredyt zostat udzielony na refinansowanie zakupu gruntu przy ul
Czarnucha w Poznaniu. Sptata Kredytu nastepuje w ratach miesiecznych a dzien catkowitej sptaty
przypada na 30 wrzesien 2024r. Oprocentowanie pozyczki zostato ustalone w oparciu o stawke WIBOR
3M powiekszong o marze 3,3%. Odsetki od kredytu wyptacane sg w okresach miesiecznych.

Spo6tka HM Inwest S.A. podpisata umowy pozyczki z Piotrem Hofmanem.

W dniu 27 maja 20219r, HM Factory Sp. z o.0. podpisata z Agencjg Rozwoju Przemystu S.A. umowe
pozyczki na kwote 3000 000,00 zt. Pozyczka jest wyptaca w ratach z czego 2 000 000,00 zostato
wyptacone w roku 2019, a 1 000 000,00 w roku 2020. Otrzymane z Agencji Rozwoju Przemystu $rodki
zostaty przeznaczone na rozbudowe zaktadu produkcyjnego w Sochaczewie oraz zakup nowych maszyn i
urzadzen co zwieksza wydajnos¢ i moce produkcyjne fabryki. Sptata pozyczki nastepuje w ratach
miesiecznych a dzien catkowitej sptaty przypada na 30 kwieciert 2025r. Oprocentowanie pozyczki zostato
ustalone w oparciu o stawke WIBOR 1M powiekszong o marze 2,2%.

W dniu 07.02.2019r. Spotka 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 dniu 30.07.2019r. Spotka 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.

W | poétroczy 2019r. Spétka zalezna JP Development S. z 0.0. Augustéwka Sp.k. przed terminem w catosci
spfacita kredyt na realizacje inwestycji przy ul. Augustéwka w Warszawie
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6.21. Instrumenty finansowe

6.21.1. Klasyfikacja aktywow i zobowigzan finansowych

Klasyfikacja aktywow i zobowigzan finansowych na 31.12.2019 r. zgodnie z MSSF 9.

Portfel/Kategoria Charakterystyka Wartos¢ bilansowa

1. Aktywa finansowe przeznaczone do

obrotu/aktywa finansowe w wartosci godziwej - Nie wystepuja
przez wynik finansowy

- pozyczki udzielone Nie wystepuja
2. Aktywa finansowe w zamortyzowanym koszcie -ér:(a)ldekzinoisec;iz ::te Id izsr;cz\;vkltu\s;:g 3502234,96
Srocii pienie y 10638 257,71

finansowe

3. Dtuzne aktywa finansowe w wartosci godziwej
przez inne catkowite dochody

4. Aktywa finansowe w wartosci godziwej przez inne
catkowite dochody

5. Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu - Nie wystepuja

Nie wystepujg

Nie wystepuja

- pozyczki otrzymane i kredyty 43 775 198,70
6. Pozostate zobowigzania finansowe (zobowigzania

. . - obligacje 27 271 213,06
finansowe w zamortyzowanym koszcie)

- zobowigzania z tyt. dostaw i 20159 712,74
ustug

Klasyfikacja aktywow i zobowigzan finansowych na 31.12.2018 r. zgodnie z MSSF 9.

Portfel/Kategoria Charakterystyka Wartos¢ bilansowa
1. Aktywa finansowe przeznaczone do
obrotu/aktywa finansowe w wartosci godziwej - Nie wystepujg
przez wynik finansowy
-pozyczki udzielone 4022,79
. . -naleznosci z tyt. dostaw i ustug 4510 205,20
2. Aktywa finansowe w zamortyzowanym koszcie _érodki pieniezne | inne aktywa
. 6 097 281,27
finansowe

3. Dtuzne aktywa finansowe w wartosci godziwej
przez inne catkowite dochody

4. Aktywa finansowe w wartosci godziwej przez inne
catkowite dochody

5. Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu

Nie wystepuja

Nie wystepuja

Nie wystepuja

- pozyczki otrzymane i kredyty 39347 378,38
6'. Pozostate zobowigzania flnansowe-(zobowazama T 14 830 873,22
finansowe w zamortyzowanym koszcie) bowi 2 7 tvt. dostaw i
zobowigzania z tyt. dostaw i 10 101 470,58
ustug
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Spétka nie wycenia instrumentéw finansowych w wartosci godziwe;j.

6.21.2. Analiza umownych termindw wymagalnosci zobowigzan na dzien sprawozdawczy

31.12.2019r.

Niezdyskontowane Niezdyskontowane Niezdyskontowane
Pozycja przeptywy do zaptaty w przeptywy do zaptatyw  przeptywy do zaptaty w
ciggu 1 roku od dnia okresie od 1 roku do 3 okresie powyzej 3 lat od
bilansowego lat od dnia bilansowego  dnia bilansowego
Zobowigzania finansowe z
tytutu emisji dtuznych papieréw
wartosciowych, pozyczek i 21182 827,49 55091 659,57 8026 950,03
kredytow (z uwzglednieniem
odsetek)
w tym odsetki: 3870 000,00 8 550 000,00 835 025,60
Zobowigzania z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostate 21641 121,56 33 828,24 0,00
zobowigzania

Odsetki zrealizowane i naliczone w okresie sprawozdawczym

Odsetki zrealizowane i naliczone w okresie sprawozdawczym konczgcym sie w dniu 31.12.2019 r.

Odsetki

. Odsetki niezrealizowane, o terminie ptatnosci
zrealizowane

Wyszczegolnienie

do 3 miesiecy od3dol12m-cy powyzej12 m-cy

Kredyty bankowe 463 281,60

2. Pozyczki 946 135,77 0,00 0,00 0,00
POZYCZKA - BIEZACA

i DZIALALNOSC 94613577

3.  Zobowiazaniaztytutu emisj 1470 750,00 0,00 148 071,40 0,00
obligacji

- EMISJA OBLIGACII SERII C 1470 750,00
EMISJA OBLIGACII SERII D 148 071,40
Razem 2 880 167,37 0,00 148 071,40 0,00

Odsetki zrealizowane to odsetki naliczone i zaptacone do dnia bilansowego. Odsetki niezrealizowane to
odsetki naliczone do dnia bilansowego (lub na ten dzien), lecz jeszcze niezaptacone.

Odsetki ujete w kosztach finansowych: 3.028.238,77
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Odsetki zrealizowane i naliczone w okresie sprawozdawczym koriczagcym sie w dniu 31.12.2018 r.

Odsetki

. Odsetki niezrealizowane, o terminie ptatnosci
zrealizowane

Lp. Woyszczegdlnienie

do 3 od 3 do powyzej
miesiecy 12 miesiecy 12 miesiecy
1. Kredyty bankowe 282 291,50
2.  Pozyczki 979 748,43 184 718,52 0,00 0,00
3. Zobowigzania z tytutu emisji obligacji 1853 316,92 451 513,30 0,00 0,00
Razem 3115356,85 636 231,82 0,00 0,00

Odsetki zrealizowane to odsetki naliczone i zaptacone do dnia bilansowego. Odsetki niezerealizowane to odsetki
naliczone do dnia bilansowego (lub na ten dzien), lecz jeszcze niezaptacone.

Odsetki ujete w kosztach finansowych:2 500 029,44
Odsetki ujete w koszcie wtasnym sprzedazy:1 251 558,86

6.22. Informacje na temat wartosci godziwej aktywow i zobowigzan

finansowych podlegajgcych MSSF 9

Wartosc
godziwa

Wartosc

bilansowa Poziom w

hierarchii ustalenia
wartosci godziwej

Pozycja bilansowa

Pozycja bilansowa

31.12.2019 31.12.2019

Naleznoéci z tvtutu Naleznosci z tytutu dostaw i
. vt 3502 234,96 3502 234,96 poziom3 ustug oraz pozostate
dostaw i ustug S
naleznosci
Pozyczki udzielone 0,00 0,00 poziom 3 Inv,vestyCJe .
krétkoterminowe
Srodki pl-enlezne iinne 10638257,71 1063825771 poziom 3 Srodki pl.enlezne iinne
aktywa finansowe aktywa finansowe
Zobowigzania z tytutu Zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug i inne 21708 778,05 21708 778,05 poziom 3 dostaw i ustug oraz
zobowiazania pozostate zobowigzania
Zobowigzania kredyty Dtugo i krotkoterminowe
i pozyczki oraz emisji zobowigzania finansowe z
dtuznych papierow 71012 583,52 71012583,52 poziom 3 tytutu emisji dtuznych
wartosciowych papieréw wartosciowych,
pozyczek i kredytow
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Wartos¢ Wartos¢ Poziom w
bilansowa godziwa hierarchii
Pozycja bilansowa ustalenia Pozycja bilansowa
31.12.2018 31.12.2018 wartosci
godziwej

s Naleznosci z tytutu dostaw i
Naleznosci z tytutu Y

. 4510 205,20 4510205,20 poziom3 ustug oraz pozostate
dostaw i ustug s
naleznosci
| .
Pozyczki udzielone 4022,79 4022,79 poziom 3 nwestycje

krotkoterminowe

Srodki pieniezne i inne Srodki pieniezne i inne

. 6 097 281,27 6 097 281,27 poziom 3 .
aktywa finansowe aktywa finansowe
Zobowigzania z tytutu Zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug i inne 11 299 550,88 11 299 550,88 poziom 3 dostaw i ustug oraz
zobowigzania pozostate zobowigzania
Zobowigzania kredyty i Dtugo i krotkoterminowe
pozyczki oraz emisji zobowigzania finansowe z
dtuznych papierow 54 178 251,60 54178 251,60 poziom 3 tytutu emisji dtuznych
wartos$ciowych papieréw wartosciowych,

pozyczek i kredytow

Wartos$é¢ godziwag naleznosci i zobowigzan krétkoterminowych okreslono na poziomie ich wartosci
bilansowej.

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

6.23. Informacje na temat ryzyka finansowego

Z uwagi na niskg istotnos¢ ryzyk Spodtka nie stosuje zaawansowanych instrumentéw finansowych
zabezpieczajacych. Ponizej opis poszczegdlnych ryzyk:

Ryzyko ptynnosci

Grupa jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci, rozumiane jako ryzyko utraty zdolnosci do regulowania
zobowigzan w okreslonych terminach. Zarzad na biezgco monitoruje dostepnos$é srodkéw pienieznych
oraz istniejgce oraz oczekiwane zobowigzania, ktére wymagaé beda uregulowania w okreslonych
przedziatach czasu. Na tej podstawie przygotowywane sg prognozy przeptywdw pienieznych oraz
zapotrzebowanie na Srodki pieniezne.

W celu zabezpieczenia przed ryzykiem ptynnosci Grupa utrzymuje okreslone poziomy s$rodkéw
pienieznych i ekwiwalentéw $rodkéw pienieznych, a takie wykorzystuje mozliwosci finansowania
zewnetrznego.

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

42 | Strona



Ryzyko kredytowe

Grupa jest narazona na ryzyko kredytowe rozumiane jako ryzyko niewywigzania sie przez wierzycieli ze
swoich zobowigzan i tym samym spowodowanie strat dla Grupy. 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

Grupa jest narazona na nieistotne ryzyko zmian kursow walutowych z uwagi na niewielkie zaangazowanie
w transakcje walutowe i ponoszenie wiekszosci kosztéw dziatalnosci w walucie krajowej. Ponadto Grupa
nie posiadata kredytdw ani pozyczek w walucie obcej, w zwigzku z czym ekspozycja na ryzyko zwigzane z
walutami nie byfa istotna.

Ryzyko zmiany cen
Zgodnie z przyjetq strategia biznesowa Spotka nie posiada ekspozycji, z ktérych wynika ryzyko cen.

Ryzyko stopy procentowej

Grupa narazona jest na ryzyko stopy procentowej w przypadku zaciggania zobowigzan oprocentowanych
zmienng stopg procentowgq lub udzielania pozyczek oprocentowanych stopg zmiennga. Zarzad na biezgco
monitoruje sytuacje finansowg Grupy 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 aktywow i zobowigzan oprocentowanych zmiennymi
stopami procentowymi, Zarzad moze podjg¢ decyzje co do zabezpieczenia tych transakcji. Na dzien
bilansowy Zarzad ocenia ryzyko stopy procentowej jako niskie.

6.24. Wykaz grup zobowigzan zabezpieczonych na majatku Grupy na dzien

31 grudnia 2019 roku.

W dniu 31.08.2017 r. Spdtka zalezna podpisata umowe kredytowa dotyczacy inwestycji przy ul.
Augustowka w Warszawie. Zabezpieczeniem kredytu ustanowiono hipoteke umowna tgczng do kwoty
27.200.000 PLN na nieruchomosciach opisanych w KW Nr WA2M/00325309/1 i Nr WA2M/00455750/7
bedacych wtasnoscig Spotki.

Zobowigzania zabezpieczone na majgtku spétki zaleznej HM Factory Sp. z o.0.

Rodzaj zabezpieczenia Wyszczegdlnienie  Wartosc

zabezpieczonego zabezpieczenia
zobowigzania

- hipoteka, w tym:

- hipoteka na nieruchomosci KW nr PL10/00043087/0 na rzecz Millenium 9 300 000,00 14 880 000,00
/Bank dot. Umowy o kredyt inwestycyjny nr 11931/18/406/04 z dn.

10.08.2018

- hipoteka na nieruchomosci KW nr PL10/00043087/0 na rzecz Millenium 9 450 000,00 15 120 000,00
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®

/Bank dot. Umowy o kredyt inwestycyjny nr 11930/18/406/04 z dn.

10.08.2018

- hipoteka na nieruchomosci KW nr PL10/00043087/0 na rzecz Millenium 2 000 000,00 3200 000,00
/Bank dot. Umowy o kredyt w rachunku biezgcym nr

A1/11929/18/400/04 z dn. 10.08.2018

- zastaw na towarach

- zastaw na udziatach, akcjach i innych aktywach

- zastaw rzeczowych aktywow trwatych — umowa przewtaszczenia 20 750 000,00 7 080 000,00
zbioru srodkow trwatych z dn. 31.08.2018 — jako zabezpieczenie

kredytu inwestycyjnego o numerze 11931/18/406/04 z dn. 10.08.2018

- z tytutu ustanowienia sekwestru (tj. oddania majatku pod zarzad

osobie trzeciej do czasu rozstrzygniecia sporu przez sad)

- inne: przewtaszczenie na zabezpieczeni kwoty pienieznej w wysokosci 3 000 000,00 3 000 000,00
3 min PLN na rzecz Millenium Bank
Razem 44 500 000,00 43 80 000,00

6.25. Zobowigzania warunkowe

Zobowigzania warunkowe wynikajgce z umoéow o kredyt zawartych przez spéte HM Factory Sp.
z0.0.:

weksel in blanco o numerze AR000701059 do kredytu na rzecz Millenium Bank- zabezpieczenie
taczne z hipoteka do kwoty 14 880 000,00

Na dzien 31 grudnia 2019r. zobowigzania warunkowe wystepujg w postaci kilku toczgcych sie
postepowan sadowych przeciwko Spodtce, ktérych wartosé sporu w sumie okreslono na
1.466.866,41 zt. Wedtug osgdu Zarzadu Spétki nie ma koniecznosci tworzenia rezerw na catg
kwote sporéw, gdyz pozwy przeciwko Spodtce sg bezzasadne i nie bedg w przysztosci generowad

takich kosztéw.

Utworzono rezerwe na czes$¢ kwoty sporéw w wysokosci 250.000,00.

6.26. Istotne gwarancje i poreczenia

Spétki z grupy kapitatowej nie udzielaty poreczen i gwarancji poza Grupe.
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6.27. Struktura rzeczowa i terytorialna przychodéw netto ze sprzedazy

produktéw, towarow i materiatow

1. Sprzedaz ustug

2. Sprzedaz materiatow

3. Sprzedaz towarow

4. Sprzedaz produktéow

5. Inne przychody ze sprzedazy
RAZEM

w tym:

Sprzedaz dla odbiorcéw
krajowych

Sprzedaz eksportowa

6.28. Informacje o kosztach operacyjnych

A. Koszty wg rodzajow
1. Amortyzacja
2. Zuzycie materiatéw i energii
3. Ustugi obce
4. Podatki i optaty, w tym:
— podatek akcyzowy
5. Wynagrodzenia
6. Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia

7. Pozostate koszty rodzajowe
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2019

12 326 883,00

1192 987,67

0,00

80300 419,27

0,00

93 820 289,94

66 949 139,91

26 871 150,03

2019

77 638 800,43

2 398 205,54
47 697 970,59
20728 007,45

537 301,75

3850461,01
742 167,63

1684 686,46

2018

683 721,77

574 768,68

46 412 907,70
157 455,85

47 828 854,000

46 746 854,00

1082 000,00

2018

43 994 756,41
950 255,21
35129 386,10
5239 257,64

287 169,36

1370 870,28
199 543,28

818 274,54




6.29. Podatek dochodowy

Podatek dochodowy 2019 2018
Podatek dochodowy biezacy 2587 967,00 599 033,00
Podatek dochodowy z lat ubiegtych 0,00 396 352,00
Podatek odroczony -950 699,63 170 077,45
Razem 1637 267,37 1165 462,45

Uzgodnienie pomiedzy podatkiem dochodowym obliczconym jako iloczyn zysku brutto przed
opodatkowaniem i ustawowej stawki podatku a rzeczywistym obcigzeniem z tytutu podatku
dochodowego wykazanych w rachunku zyskéw i strat grupy pokazany jest w ponizszej tabeli

Uzgodnienie 2019 2018
Zysk brutto przed opodatkowaniem 9 009 196,10 1172 533,79
Podatek wg stawki 19% 1711 747,26 222 781,42
Obcigzenie rzeczywiste z tytutu podatku dochodowego 1637 267,37 1165 462,45
Efektywna stawka podatkowa 18,17% 99,40%

Gtéwne rdinice pomiedzy efektywna stawka podatkowg a stawka podatku 19% wynikaja z rdznic
trwatych kosztéw w kwocie 1 303 870,37, zmiany szacunku aktywa na podatek odroczony z tytutu kosztow
sprzedazy rozliczanych podatkowo w pdzniejszych okresach oraz wykorzystania straty podatkowej w HM
Factory Sp.zo.o.

Regulacje dotyczace podatkéw podlegajg czestym zmianom. Te czeste zmiany powodujg brak
odpowiednich punktdw odniesienia , niespdjne interpretacje, ktdre mogtyby mieé zastosowanie.
Obowigzujace przepisy zawierajg rédwniez niejasnosci, ktére powodujg rdznice w opiniach, co do
interpretacji prawnej przepisow podatkowych, zaréwno pomiedzy organami panstwowymi jak i organami
panstwowymi i przedsiebiorstwami.

Rozliczenia podatkowe mogg by¢ przedmiotem kontroli organédw podatkowych, ktére sg uprawnione do
nakfadania kar i grzywien, a wszelkie dodatkowe zobowigzania podatkowe, wynikajace z kontroli, muszg
zostac¢ zaptacone wraz z wysokimi odsetkami. Te warunki powodujg, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest
bardzo wysokie.

W konsekwencji, pomimo iz spotki Grupy prowadzity i prowadzg ostrozng polityke podatkowg, nie mozna
wykluczy¢ iz kwoty prezentowane w sprawozdaniach finansowych mogg sie zmieni¢ w przysztosci w
wyniku ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowe;j.
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6.30. Znaczace zdarzenia po dacie bilansu

W dniu 10.01.2020r. HM Inwest S.A zakupita nieruchomos$¢ w centrum Poznania przy Czarnieckiego —
dziatka numer 26, za cene w kwocie 2.804.400,00 brutto. Jest to kameralna, apartamentowa inwestycja,
ktdra realizowana bedzie w podwyzszonym standardzie, pokazuje to dywersyfikacje oferowanych przez
spotke produktéw - lokali mieszkalnych w Poznaniu.

W dniu 10.02.2020 r. HM Inwest S.A. nabyto od Piotra Hofmana 2.100 udziatéw w spétce “SITGES
QUALITY DEVELOPMENTS, S.L” z siedzibg w Sitges stanowigcych 70% kapitatu zaktadowego tej spotki.
Cena za udziaty zostata ustalona na poziomie 75.000 EUR.

W dniu 20.04.2020 r. spétka zalezna HM Factory Sp. z 0.0. zawarta z Agencjg Rozwoju Przemystu S.A.
porozumienie dotyczace realizacji wspdlnego przedsiewziecia, tj. budowy nowoczesnej fabryki
prefabrykowanych elementéw betonowych m.in. na cele rzagdowego programu Mieszkanie Plus,
zlokalizowanej na terenie w wojewddztwa $wietokrzyskiego. Porozumienie okresla zasady zawigzania
spotki celowej przez HM Factory Sp. z 0.0., zasady przystgpienia do spétki celowej przez Agencje Rozwoju
Przemystu S.A. oraz zasady funkcjonowania spotki celowej w okresie przejsciowym. Spdtka celowa zostata
zatozona w dniu 21.04.2020r.

Pod koniec 2019 r. po raz pierwszy pojawity sie wiadomosci z Chin dotyczgce koronawirusa. W pierwszych
miesigcach 2020 r. wirus rozprzestrzenit sie na catym $wiecie, a jego negatywny wptyw nabrat dynamiki.
Zarzad Grupy uwaza taka sytuacje za zdarzenie nie powodujgce korekt w sprawozdaniu finansowym za
rok 2019, lecz za zdarzenie po dacie bilansu wymagajace dodatkowych ujawnien. Chociaz w chwili
publikacji niniejszego sprawozdania finansowego sytuacja ta wcigz sie zmienia, do tej pory Zarzad Grupy
nie odnotowat zauwazalnego wptywu epidemii COVID-19 na sprzedaz lub tancuch dostaw jednostki,
jednak nie mozna przewidzie¢ przysztych skutkow. Zarzad bedzie nadal monitorowac potencjalny wptyw i
podejmie wszelkie mozliwe kroki, aby ztagodzi¢ wszelkie negatywne skutki dla Grupy.

6.31. Informacje o wspodlnych przedsiewzieciach

W roku obrotowym od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 roku Grupa nie przeprowadzata wspdlnych
przedsiewzie¢ w rozumieniu Zatgcznika 1. Dodatkowe informacje i objasnienia pkt. 6 Ustawy
o rachunkowosci.

6.32. Przecietne w roku obrotowym zatrudnienie w grupach zawodowych

2019 2018

Ogoétem, z tego:

51 46,50
— pracownicy umystowi (na stan. nierobotniczych)

21 18,50
— pracownicy fizyczni (na stan. robotniczych)

30 28
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— uczniowie
— osoby wykonujgce prace naktadcza

— osoby korzystajace z urlopéw wychowawczych lub bezptatnych

6.33. Pozyczkii Swiadczenia o podobnym charakterze udzielone osobom
wchodzacym w sktad organdw zarzgdzajacych, nadzorujacych albo
administrujgcych spotek handlowych (dla kazdej grupy osobno), ze

wskazaniem warunkéw oprocentowania i terminow sptaty

W okresie obrachunkowym Grupa nie udzielata pozyczek oraz innych $wiadczen o podobnym charakterze
osobom wchodzgacym w sktad organdw zarzadzajacych, nadzorujgcych albo administrujgcych.

6.34. Wynagrodzenia, tacznie z wynagrodzeniem z zysku, wyptacone i nalezne

cztonkom zarzadu i organéw nadzorczych

2019 2018 |
1 Wynagrodzenie Zarzadu 805 586,70 454 320,00
2 Wynagrodzenie Rady Nadzorczej 62 278,02 5 500,00
RAZEM 278 278,02 234 700,00

6.35. Struktura srodkdéw pienieznych przyjetych do rachunku przeptywow

pienieznych
Wvszezegdinienie Wartosc¢ na Wartos¢ na
E 31.12.2019 01.01.2019
1. Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych 4544763,26 2596 880,45
2. Inne $rodki pieniezne 3 000 0000 3000 000,00
Razem 7 544 763,26 5 596 880,45
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6.27. Istotne transakcje z podmiotami powigzanymi

TRANSAKCJA KUPNA TRANSAKCIA

SPRZEDAZY

Piotr Hofman

konsultacje, koordynacje

najem lokalu ustugowego
wynagrodzenie za poreczenia
odsetki od pozyczek

obstuga ksiegowa

zaliczka na zakup lokalu

PJ Development Sp zoo
obstuga ksiegowa

PJ Inwestor Sp zoo

obstuga ksiegowa

podnajem czesci lokalu
Inwestor HM Sp zoo

obstuga ksiegowa

najem za budynek Moniuszki 22, Bytom
refaktura kosztéw
wynagrodzenie za poreczenia
MH Inwest Sp zoo

obstuga ksiegowa

MH Inwest Sp zoo Sp. K.
zakup nieruchomosci Koprzywiarska
obstuga ksiegowa
STREAML1.PL Sp zoo
transmisje

podnajem czesci lokalu
obstuga biurowa

HB Inwestor Sp zoo

obstuga ksiegowa

HB Inwestor Sp zoo SK
obstuga ksiegowa

obstuga biurowa

zakup kontenera
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18 620,83 zt

31732,92 zt
115 013,60 zt

946 135,77 zt
7 380,00 zt

20 000,00 zt

1476,00 zt

1476,00 zt
738,00 zt

14 760,00 zt
324 720,00 zt
799,50 zt
50 984,38 zt

1476,00 zt

2398 500,00 zt
2952,00 zt

9 569,40 zt
12 177,00 zt
2 214,00 zt

4 428,00 zt

17 712,00 zt

47 355,00 zt
137 760,00 zt




zakup nieruchomosci Pustelnicka
dokumentacja Pustelnicka
konsultacje przy zakupie nieruchomosci
ustuga reklamy

konsultacje sprzedazowe

odsetki od pozyczek

Timedix P. Hofman J. Mielcarz Sp.J.
obstuga ksiegowa

STARTAP WIStA Sp. z o.0.
Podnajem czesci lokalu

Urszula Hofman

ustugi koordynacji

Piotr Hofman

6.36. Pozostate aktywa finansowe

2360 880,00 zt
246 000,00 zt
835 714,50 zt
339 062,66 zt
814 522,80 zt

65 516,34 zt

10 000,00 zt

pozyczki udzielone
- saldo

1722,00 zt

738,00 zt

pozyczki otrzymane
- saldo
9151 497,92

W pozycji Inne aktywa finansowe wykazano srodki pieniezne zgromadzone na rachunku powierniczym,
ktorymi spoétka nie moze dysponowacd, w zwigzku z tym nie spetniajg definicji sSrodkéw pienieznych i ich

ekwiwalentow.
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6.37. Informacja o wynagrodzeniu biegtego rewidenta lub podmiotu

uprawnionego do badania sprawozdan finansowych wyptaconych lub

naleznym za rok obrotowy

Lp. Rodzaj ustug Rok biezacy Rok poprzedni
Obowigzkowe badanie rocznych sprawozdan

1 finansowych i przeglad sprawozdan 100 600,00 45 800,00
$rédrocznych
Inne ustugi poswiadczajace 0,00 0,00
Ustugi doradztwa podatkowego 0,00 0,00
Pozostate ustugi 0,00 0,00
RAZEM 100 600,00 45 800,00

6.38. Wybrane dane finansowe przeliczone na EURO

Wybrane dane ze skonsolidowane;j 31.12.2019 31.12.2018 31.12.2019 31.12.2018
sytuacji finansowej PLN PLN EUR EUR
Aktywa trwate 30 566 157,52 29 465 444,36 7 177 681,70 6 852 428,92
Zapasy 118 632 242,10 59457 178,84 27 857 753,22 13 827 250,89
Naleznosci krotkoterminowe 11 072 425,82 9 507 948,58 2 600 076,51 2211 150,83
Srodki pieniezne i inne aktywa

pieniezne 7 544 763,26 6097 281,27 1771 695,02 1417 972,39
Kapitat wtasny 29369 739,40 25 786 440,03 6 896 733,45 5996 846,52
Zobowiazania dtugoterminowe 53 733 584,27 51871 405,15 12617 960,38 12 063 117,48
Zobowigzania krotkoterminowe 88941 781,94 27 112 733,00 20 885 706,69 6 305 286,74
Kurs PLN/EUR na dzien bilansowy 4,2585 4,3000

Wybrane dane ze skonsolidowanego

Rachunku zyskow i strat

okres
01.01.2019
-31.12.2019
PLN

okres
01.01.2018
-31.12.2018
PLN

okres
01.01.2019
-31.12.2019
EUR

okres
01.01.2018
-31.12.2018
EUR

Przychody netto ze sprzedazy 93 820 289,94 47 828 854,00 21775121,84 11 244 587,75
Zysk przed opodatkowaniem 9009 196,10 1172 533,79 2 090979,92 275 663,29
Zysk netto 7 371928,73 7 071,34 1710 980,07 1662,48
Kurs PLN/EUR $redni za okres

sprawozdawczy 4,3018 4,2669
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Warszawa, 24.04.2020r.

Zarzad:
Piotr Hofman, Prezes Zarzadu

.
| I Ot r L u ka SZ Elektronicznie podpisany przez Piotr tukasz Hofman
DN: cn=Piotr tukasz Hofman, givenName=Piotr Lukasz,

sn=Hofman, serialNumber=PNOPL-74070802075, c=PL
Data: 2020.04.24 16:52:15 +02'00"

Osoba odpowiedzialna za prowadzenie ksigg rachunkowych:
Anna Zawadka

Elektronicznie podpisany
przez Anna Zawadka

A n n a DN: c=PL, sn=Zawadka,

givenName=Anna,
serialNumber=PNOPL-8009

Zawa d k 0811643, cn=Anna Zawadka
Data: 2020.04.24 16:58:36

+02'00'
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