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1. Informacje o Spétce

1.1 Podstawowe dane

Nazwa HM Inwest S.A.
Siedziba Warszawa
Adres ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

Od dnia 01.02.2019r. Spotka zmienita adres siedziby z ul. Solec 22 na ul. Fabryczna 5

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 2336 312,00 zt

Zarzad Piotr Hofman — Prezes Zarzadu

Rada Nadzorcza

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

- Edward Chopcian — Cztonek Rady

- Paula Glaser — Cztonek Rady

- Aneta Klimek— Cztonek Rady


mailto:biuro@grupainwest.pl
http://www.grupainwest.pl/
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1.2 Przedmiot dziatalnosci

HM INWEST S.A. (dalej: Spdtka, Emitent) to doswiadczona, dziatajgca aktywnie
ogolnopolska firma deweloperska, zajmujgca sie kompleksowq 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 czesciami ustugowo-biurowymi w
dzielnicach mieszkalnych oraz apartamenty w Scistym centrum duzych miast,
charakteryzuje zawsze atrakcyjna lokalizacja, a takze bardzo dobra jakos¢ i technologia
wykonania. W pracach projektowych kierujemy sie przede wszystkim potrzebami
Klientow, dlatego stawiamy na przyjazne i funkcjonalne rozwigzania, zapewniajgce
uzytkownikom komfort i bezpieczenstwo. taczenie w projektach tradycji i
NoOwoCzesnosci 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 dziatalnos¢ operacyjna cechuje sie dtugim cyklem operacyjnym — od
momentu pozyskania gruntu (lub prawa wieczystego uzytkowania gruntu) do
momentu sprzedazy ukonczonych mieszkan i lokali moga uptyngé nawet dwa okresy
sprawozdawcze. W zwigzku z tym wyniki finansowe jednostki mogg podlegad
wahaniom wynikajgcym z réznych faz prowadzonych inwestycji.
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1.3 Informacja o strukturze akcjonariatu Emitenta ze wskazaniem

akcjonariuszy posiadajacych, na dzien sporzadzenia niniejszego raportu,

co najmniej 5% gtoséw na walnym zgromadzeniu

Stan akcjonariatu na dzien przekazania raportu — lista znaczgcych akcjonariuszy:

Udziat w kapitale

Udziat w ogdlnej liczbie

L.p. Akcjonariusz Liczba akcji zaktadowym (%) aloséw WZA (%)
1|Timedix P.Hofman J.Mielcarz Sp.J. 1911 466 81,82% 81,82%
2 [Piotr Hofman - Cztonek Zarzadu 22828 0,98% 0,98%
3[Jarostaw Mielcarz -Cztonek Rady Nadzorczej 47 828 2,05% 2,05%
4|Pozostali 354190 15,16% 15,16%
tacznie 2336312 100% 100%




2. Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za | kwartat 2019

2.1 Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

NOTA 2019-03-31 2018-12-31 2018-03-31
AKTYWA TRWALE
Rzeczowe aktywa trwate 25 597 452,99 26 204 949,89 273 204,61
Nieruchomosci inwestycyjne 2903 418,48 3016 906,29 3357 369,74
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 172 651,73 199 826,55 328 208,00
Aktywa trwate razem 28 711 033,19 29 465 444,36 3958 782,35
AKTYWA OBROTOWE
Zapasy 72 471 619,96 59 457 178,84 58 202 472,61
Nale_2n0§q| z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 9376 141,97 9507 948,58 3087 134,18
naleznosci
Inwestycje krétkoterminowe 4 022,79 4 022,79 304 022,79
Srodki pienigzne i ekwiwalenty Srodkow 614194954 | 6097 281,27 33719 144,31
pienieznych
Pozostate aktywa obrotowe 229 594,82 57 611,49 7 851,53

Aktywa obrotowe razem
Aktywa razem

Kapitaty wtasne i zobowigzania
KAPITAL WEASNY

Kapitat wtasny przypisany do akcjonariuszy
jednostki dominujgcej

88 223 329,08

116 934 362,27

75 124 042,97

104 589 487,33

95 320 625,42

99 279 407,77

Kapitat podstawowy

2336 312,00

2 336 312,00

2 336 312,00

Zyski zatrzymane

19 485 775,85

23 450 128,25

22 006 264,03

Kapitat wtasny przypisany do akcjonariuszy
jednostki dominujgcej, razem

Udziaty niekontrolujgce

21 822 087,85

277 788,42

25 786 440,25

-612 125,58

24 342 576,03

50,00




Kapitat wtasny razem

ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA
ZOBOWIAZANIA
Zobowigzania diugoterminowe

22 099 876,27

25174 314,67

24 342 626,03

Zobowigzania finansowe z tytutu emisji dluznych
papierow warto$ciowych, pozyczek i kredytéw

48 423 516,59

51 871 405,15

46 606 337,21

Rezerwy z tytutu podatku dochodowego
odroczonego

85 392,00

85 392,00

8 023,00

Zobowigzania i rezerwy dtugoterminowe razem

Zobowigzania krétkoterminowe

48 508 908,59

51 956 797,15

46 614 360,21

Zobowigzania finansowe z tytutu emisji dluznych
papierow warto$ciowych, pozyczek i kredytéw

7 507 815,50

2362 719,87

4 535 102,97

Zobowigzania z tytutlu umow z klientami (zaliczki)

23 758 135,25

12 465 720,91

20 858 777,49

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostate zobowigzania 13 107 343,97 11 388 367,02 2 558 748,79
Zobowigzania publiczno-prawne 1189 854,39 895 925,20 76 499,77
Rezerwy krotkoterminowe 250 000,00 288 776,37 288 776,37
Inne zobowigzania krétkoterminowe 512 428,30 57 016,14 4 516,14

Zobowigzania i rezerwy krotkoterminowe razem

Zobowigzania i kapitaty wkasne razem

46 325 577,41

116 934 362,27

27 458 525,51

104 589 637,33

28 322 421,53

99 279 407,77

GRUPA KAPITALOWA HM INWEST S.A.




2.2 Skonsolidowany rachunek zyskoéw i strat

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

Inne przychody
Inne koszty

Przychody finansowe
Koszty finansowe

Zysk przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy

Zysk (strata) netto

Zysk (strata) netto przyporzadkowane do:
wiascicieli jednostki dominujgcej
udziatéw niekontrolujgcych

Zysk (strata) netto na jedng akcje
Rozwodniony zysk (strata) netto na jedng akcje

NOTA

2019.01.01 - 2019.03.31

5695 771,45
-3 796 765,42
-1 847 445,87
-2 021 456,75

457 067,76
-769 810,37

927,43
-769 573,15

-3 051 284,92

-29 547,82

-3 080 832,74

-3 356 248,22
275 415,48

-1,44
-1,44

2018.01.01 - 2018.03.31

3 664 168,87
-2 715 897,99
-536 853,38
-624 723,14

20 169,58
-2 373,36

67 545,08
-729 036,96

-857 001,30

34 834,00

-822 167,30

-822 167,30
0,00

-0,35
-0,35



2.3 Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw

Nota 2019.01.01 - 2019.03.31 2018.01.01 - 2018.03.31

Zysk (strata) netto -3 080 832,74 -822 167,30
Inne catkowite dochody razem 0,00 0,00
Catkowity dochéd za okres -3 080 832,74 -822 167,30
Catkowite dochody przyporzadkowane
do:

wiascicieli jednostki dominujacej -3 356 248,22 -822 167,30

udziatéw niekontrolujacych 275 415,48 0,00
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2.4 Skonsolidowane zestawienie w kapitale wtasnym

Dane na koniec 2019-03-31

Nota

Kapitat podstawowy

Zyski
zatrzymane

Kapitat wtasny przypisany do
akcjonariuszy jednostki
dominujace;j

Udziaty
niekontrolujgce

Kapitat wiasny
razem

Stan na 2019-01-01 2336 312,00 | 22842024,07 25178 336,07 50,00 25178 386,07
gc::rﬁﬁ)l/(ct))&ir;? otwarcia - zmiany polityki 0.00 0.00
Egir:glit)}/cgllansu otwarcia - btedy z lat 0.00 0.00
Stan na 2019-01-01 po korektach 2336 312,00 | 22842024,07 25178 336,07 50,00 25178 386,07
Catkowity dochod za okres -3 356 248,22 -3 356 248,22 277 738,42 -3078 509,80
w tym 0,00 0,00
Zysk (strata) netto -3 356 248,22 -3 356 248,22 275 415,48 -3 080 832,74
Inne catkowite dochody razem 0 0,00 0,00
igr‘laazlr:]?cst:anu posiadania w jednostkach 0.00 2322.04 232204

0,00 0,00
Stan na 2019-03-31 2336 312,00 19485 775,85 21 822 087,85 277 788,42 22 099 876,27
Stan na 1.01.2018 2336 312,00| 22828431,33 25164 743,33 50,00 25164 793,33
g%ff;i?&%@? otwarcia - zmiany polityki 0,00 0,00
lljgir:;?/cgllansu otwarcia - btedy z lat 0,00 0,00
Stan na 1.01.2018 po korektach 2336312,00| 22828431,33 25164 743,33 50,00 25164 793,33
Catkowity dochod za okres -822 167,30 -822 167,30 -822 167,30
w tym 0,00 0,00
Zysk (strata) netto -822 167,30 -822 167,30 0 -822 167,30
Inne catkowite dochody razem 0 0,00 0,00

0,00 0,00
Stan na 31.03.2018 2336 312,00 22006 264,03 24 342 576,03 50,00 24 342 626,03
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2.5 Skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

Nota

2019.01.01 -2019.03.31

2018.01.01 -2018.03.31

Zysk przed opodatkowaniem -3 051 284,92 -857 001,30
Podatek dochodowy zaptacony 0,00 0,00
Korekty razem 2 265 847,06 6 665 646,26
Amortyzacja 534 310,41 124 887,61
Zysk/strata z tytutu odsetek 699 828,64 967 982,50
Zyski/straty inwestycyjne 477 797,12 -67 543,83
Zmiana stanu rezerw -38 776,37 0,00
Zmiana stanu zapasow -10 316 806,88 -580 294,12
Zmiana stanu naleznosci -1 653 932,46 -1 092 084,30
Zmiana stanu zobowigzan operacyjnych 12 336 337,84 7 316 895,42
Inne korekty 227 088,76 -4 197,02
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej -785 437,86 5 808 644,96
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ
Wplywy 302 287,02 67 543,83
Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych
oraz rzeczowych aktywéw trwatych 0,00 0,00
Sptata pozyczek 266 174,00 0,00
Odsetki otrzymane 36 113,02 67 543,83
Inne wptywy inwestycyjne 0,00 0,00
Wydatki -251 999,99 0,00
Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych
oraz rzeczowych aktywow trwatych -251 999,99 0,00
Pozyczki udzielone 0,00 0,00
Inne wydatki inwestycyjne 0,00 0,00

12




Przeptywy pienigezne netto z dziatalnosci

inwestycyjnej 50 287,03 67 543,83
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNOSCI FINANSOWEJ
Wplywy 6 525 280,61 37 174 259,39
Pozyczki i kredyty 6 525 280,61 2 896 924,67
Emisja diuznych papieréw wartosciowych 0,00 34 277 334,72
Inne wptywy finansowe 0,00 0,00
Wydatki -5 745 461,51 -23 288 744,22
Pozyczki i kredyty -4 837 385,07 -7740 744,22
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 0,00 -15 000 000,00
Ptatnosci z tytutu leasingu finansowego -5511,30 0,00
Odsetki zaptacone -902 565,14 -548 000,00
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j 779 819,10 -13 885 515,17
PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO RAZEM 44 668,27 19 761 703,96
BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW
PIENIEZNYCH,
w tym: 44 668,27 19 761 703,96
Zmiana stanu $rodkéw pienieznych i ich
ekwiwalentéw z tytutu réznic kursowych 0,00 0,00
SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 6 097 281,27 13 957 440,35
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU 6 141 949,54 33719 144,31
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 4 438 828,22 3770 608,73

13
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3. Informacje o zasadach przyjetych przy sporzadzaniu raportu, w tym
informacje o zmianach stosowanych zasad (polityki) rachunkowosci

3.1 Zasady przyjete przy sporzadzaniu raportu

Niniejsze skrécone $rédroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato
sporzgdzone zgodnie z wymogami Miedzynarodowego Standardu Sprawozdawczosci
Finansowej MSR 34 Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa zatwierdzonego przez
Unie Europejskg i zostato zatwierdzone przez Zarzad Jednostki Dominujgcej oraz
wytycznymi zatgcznika nr 3 do Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu

Sprawozdania jednostek objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym
zostaty sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej w dajace;j sie
przewidzie¢ przysztosci. Zarzad Jednostki Dominujgcej uwaza, ze nie istniejg
okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci jednostek.

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

Niniejsze skrécone srddroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie podlegato
przeglagdowi przez biegtego rewidenta.

3.2 Najwazniejsze zasady (polityke) rachunkowosci stosowane do
najistotniejszych pozycji wynikowych i bilansowych.

Spoétki zalezne

Dla potrzeb skonsolidowanego sprawozdania finansowego spoétki zaleine
konsolidowane s3 metodg petng poprzez uwzglednienie odpowiednich aktywoéw,
zobowigzan, przychodow i kosztéow oraz wprowadzenie odpowiednich korekt
konsolidacyjnych z tytutu m.in. wewnatrzgrupowych transakgcji.

Dla potrzeb skonsolidowanego sprawozdania finansowego spoétki zalezne wykazywane
sg w koszcie (cenie nabycia pomniejszonej o ewentualne odpisy aktualizujace).

Przychody i koszty operacyjne

Spotka rozpoznaje przychody i koszty z kontraktéw deweloperskich odnosnie sprzedazy

lokali mieszkalnych i uzytkowych zgodnie z MSSF 15 ,,Przychody z uméw z klientami”.

Przychody i koszt wtasny sprzedazy ujmuje w momencie przekazania kupujgcemu

sktadnika aktywow, czyli w momencie, gdy klient uzyskuje kontrole nad tym
14
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sktadnikiem. Zaliczki otrzymywane od klientéw wykazywane s3 jako zobowigzania z
tytutu uméw do dnia ujecia przychodow.

Rzeczowe aktywa trwate

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

Nieruchomosci inwestycyjne

Spotka wykazuje nieruchomosci inwestycyjne wg modelu kosztu, tj. w wartosci
poczgtkowej (zazwyczaj cenie nabycia lub koszcie wytworzenia) pomniejszonej o
skumulowane odpisy amortyzacyjne i ewentualne odpisy z tytutu utraty wartosci.
Grunty zaliczcone do nieruchomosci inwestycyjnych nie podlegajag amortyzacji.
Amortyzacja ustalana jest na podstawie oczekiwanego okresu uzytkowania danego
sktadnika aktywow.

Zapasy
Zapasy sktadnikdw nabytych ujmowane sg w cenie nabycia, a zapaséw wytworzonych
w koszcie wytworzenia, nie wyzszych niz warto$¢ mozliwa do realizacji netto.

Naleznosci

Naleznosci zaliczcone do aktywéw finansowych klasyfikowane s3 do kategorii
okreslonych przez MSSF 9. Na dzien bilansowy wyceniane s3 one w zamortyzowanym
koszcie lub wartosci godziwej.

Naleznosci niezaliczone do aktywoéw finansowych podlegajgcych MSSF 9 wyceniane sg
w wartosci nominalnej lub poczatkowej, pomniejszonej o ewentualne odpisy
aktualizujgce i powiekszonej o ewentualne odsetki.

Srodki pieniezne

Srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krétkoterminowe przechowywane do
terminu ich zapadalnosci, wyceniane sg wedtug wartosci nominalnej bed3acej
odpowiednikiem ich zamortyzowanego kosztu.

Prawo wieczystego uzytkowania gruntow

Jednostka klasyfikuje prawo wieczystego uzytkowania gruntow do rzeczowych
aktywow trwatych lub zapasdéw i stosuje zasady przewidziane dla tych pozycji.
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Zobowigzania

Zobowigzania zaliczone do zobowigzan finansowych klasyfikowane sg do kategorii
okreslonych przez MSSF 9. Na dzien bilansowy wyceniane s3 one w zamortyzowanym
koszcie lub wartosci godziwe;j.

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

Zobowigzania finansowe niezaliczone do zobowigzan finansowych podlegajgcych MSSF
9 wyceniane sg w wartosci nominalnej lub poczatkowej powiekszonej o ewentualne
odsetki.

Rezerwy
Spotka tworzy rezerw w wysokosci stanowigcej najbardziej wtasciwy, wiarygodny
szacunek.

Aktywa i rezerwy z tytutu podatku odroczonego dochodowego

Rezerwa na odroczony podatek dochodowy jest tworzona od wszystkich dodatnich
roznic przejsciowych podlegajgcych opodatkowaniu, natomiast sktadnik aktywow z
tytutu podatku odroczonego jest rozpoznawany do wysokosci, w jakiej jest
prawdopodobne, ze bedzie mozna pomniejszy¢ przyszte zyski podatkowe o rozpoznane
ujemne roznice przejsciowe oraz straty podatkowe, jakie w Spdfce moze wykorzystac.

Kapitaty wtasne

Whniesione kapitaty wfasne odzwierciedlajgce kapitat zaktadowy wykazywane sg w
wartosci nominalnej. Pozostate kapitaty wtasne ujmowane sg na podstawie wartosci
przypisanej do transakcji, w wyniku ktdrej nastepuje ich ujecie.
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3.3 Wplyw na sprawozdanie finansowe nowo przyjetych standardéw
miedzynarodowych

Po przeprowadzonej analizie Zarzad Spoétki uznat, ze:

- stosowany od 1 stycznia 2018 r. MSSF 9 ,,Instrumenty finansowe” nie ma znaczgcego
wpltywu na sprawozdanie finansowe Spotki. Wptyw taki moze sie pojawi¢ w momencie
pogorszenia sytuacji kredytowej dtuznikdw i wzrostu odpiséw na oczekiwane straty
kredytowe.

- stosowany od 1 stycznia 2018 r. MSSF 15 ,Przychody z umoéw z klientami” nie ma
znaczgcego wptywu na sprawozdanie finansowe Spotki,

- wchodzacy w zycie z dniem 1 stycznia 2019 r. MSSF 16 ,Leasing” nie ma znaczgcego
wptywu na sprawozdanie finansowe Spotki.
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4. Dodatkowe objasnienia dotyczace skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

4.1 Informacje na temat segmentéw dziatalnosci

Dziatalno$¢ operacyjna Grupy prowadzona jest w ramach:
- dziafalnosci deweloperskiej,
- dziatalnosci produkcyjnej,

Dziatalnos$¢ Dziatalnos$¢
deweloperska produkcyjna
Przychody ze 648 200,00 5074 571,45
sprzedazy razem
Koszty operacyjne 3440 605,59 4225 062,45
razem, w tym:
amortyzacja 132 486,88 401 823,53
Koszty finansowe 477 843,60 291 729,55
Zysk/strata -3603 170,14 551 885,22
segmentu
Zysk brutto (przed 13603 170,14 551 885,22
opodatkowaniem)
Podatek -39 735,00 10 187,18
dochodowy
Zysk po . 3642 905,14 562 072,40
opodatkowaniu
Aktywa segmentéw | 81 036 082,27 35898 280,00

Ze wzgledu na jednorodny rodzaj dziatalnosci w okresie pordwnawczym (dziatalnos¢
deweloperska) jednostka nie identyfikowata segmentéw dziatalnosci.

4.2 Informacje na temat przychodéw

Struktura rzeczowa przychoddw ze sprzedazy

1.01.2019-31.03.2019 1.01.2018-31.03.2018
Sprzedaz produktéw 5.332.592,19 3.564.915,03
Sprzedaz towardw i materiatéw 266.979,26 0,00
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Obstuga biurowa 7.970,00 32.773,36
Ustugi najmu 88.230,00 29.800,00
Pozostata sprzedaz 0,00 36.680,48

4.3 Informacje na temat rzeczowych aktywoéw trwatych

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

4.4 Informacje na temat wartosci godziwej aktywéw i zobowigzan

finansowych podlegajacych MSSF 9 (skonsolidowane sprawozdanie

finansowe)
Pozycja Wartos¢ Wartos¢ Poziom w | Wartos¢ Wartos¢ Poziom Pozycja bilansowa
bilansowa bilansowa godziwa hierarchii | bilansowa godziwa w
31.12.2018 31.12.2018 ustalenia 31.03.2018 31.03.2018 hierarchii
wartosci ustalenia
godziwej wartosci
godziwej
Naleznosci z | 2893 846,59 2 893 846,59 poziom 3 | 2892 788,78 2892 788,78 poziom 3 | Naleznosci z
tytutu dostaw i tytutu dostaw i
ustug ustug oraz
pozostate
naleznosci
Pozyczki 4 022,79 4 022,79 poziom 3 | 304 022,79 304 022,79 poziom 3 | Inwestycje dtugo i
udzielone krétkoterminowe
Srodki 6 141 949,54 6 141 949,54 poziom 3 | 33719 144,31 | 33719 144,31 | poziom 3 | Srodki pieniezne i
pieniezne i inne aktywa
inne  aktywa pieniezne
pieniezne
Zobowigzania | 12 465795,34 | 12465795,34 | poziom3 | 1253141,95 | 1253141,95 | poziom3 | Zobowiazania z
z tytutu tytutu dostaw i
dostaw i ustug ustug oraz
pozostate

zobowigzania

Zobowigzania 41252 833,25 | 41252833,25 | poziom3 | 16094 539,78 | 16094 539,78 | poziom 3 | Dtugo i

kredyty i krétkoterminowe

pozyczki zobowigzania
finansowe z

Zobowigzania 14 628 136,72 | 14628 136,72 | poziom 3 | 35046 900,4 35046 900,4 poziom 3 | tytutu emisji

z tytutu emisji dtuznych

dtuznych papierow

papierow wartosciowych,

wartosciowych pozyczek i
kredytow

Inne 1881 765,14 1881 765,14 poziom 3 1305 606,84 1 305 606,84 poziom 3 | Zobowigzania z

zobowigzania tytutu dostaw i
ustug oraz
pozostate

zobowigzania

Wartos$¢é godziwg naleznosci i zobowigzan krotkoterminowych okreslono na poziomie
ich wartosci bilansowe;.
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Zarzad Spotki uznaje, ze rozwigzanie to jest uzasadnione, poniewaz od momentu
pozyskania finansowania nie zmienita sie wiarygodnos$¢ finansowa Spotki, co miatoby
wptyw na wartos¢ godziwg zobowigzan okreslong na poziomie wartosci biezacej
umownych przeptywdéw pienieznych. Analogiczne podejscie zastosowano do ustalenia
wartosci godziwej udzielonych pozyczek.

4.5 Analiza wymagalnosci zobowigzan finansowych

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

Pozycja Niezdyskontowane Niezdyskontowane Niezdyskontowane
przeptywy do zaptaty przeptywy do zaptaty przeptywy do zaptaty
w ciggu 1 roku od dnia | w okresie od 1 roku do | w okresie powyzej 3 lat
bilansowego 3 lat od dnia od dnia bilansowego
bilansowego
Zobowigzania 9.528.015,00 35.904.116,25 10.995.002,00

finansowe z tytutu
emisji dtuznych
papierow
wartosciowych,
pozyczek i kredytéw (z
uwzglednieniem
odsetek)

Zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug oraz
pozostate
zobowigzania
finansowe

12.493.395,34 22.762,12

Spotka narazona jest na ryzyko ptynnosci, czyli ryzyko wystgpienia trudnosci w
wypetnieniu przez nig obowigzkéw wynikajgcych z zobowigzan finansowych, ktérych
rozliczenie nastepuje poprzez dostarczenie srodkdw pienieznych lub innego rodzaju
aktywow finansowych w zwigzku z nastepujgcymi pozycjami:

- zobowigzania finansowe z tytutu emisji dtuznych papierow wartosciowych, pozyczek i
kredytow;

- zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania.

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

Szczegdlna koncentracja ryzyka ptynnosci moze pojawic¢ sie w momencie umownego
wykupu instrumentéw dtuznych (odpowiednio sptaty kredytow lub innych zobowigzan)
lub ztamania warunkéw emisji (lub kredytu) powodujgcego koniecznosc
natychmiastowego ich wykupu.

Zarzad Jednostki Dominujgcej na biezgco monitoruje ryzyko ptynnosci prowadzac
analizy dostepnych srodkéw i zobowigzan.
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5. Zwiezta charakterystyka istotnych dokonan lub niepowodzen Grupy
Kapitatowej HM Inwest w okresie, ktorego dotyczy raport, wraz z opisem
najwazniejszych czynnikow majgcych wptyw na osiggniete wyniki

Dziatalno$é deweloperska charakteryzuje sie dtugim procesem inwestycyjnym, dlatego
tez w poszczegdlnych okresach sprawozdawczych mozliwy jest mniejszy zysk a nawet
wystgpienie straty. Sytuacja ta spowodowana jest trwajacymi inwestycjami, ktére
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, ktére obcigzajg wynik biezacego
okresu. Przychody 1z dziatalnosci deweloperskiej wykazywane sg natomiast w
momencie zakonczenia inwestycji-podpisania aktdw przenoszgcych wifasnos¢ lokali
(proces deweloperski trwa ok 2-3 lat).

Skonsolidowane wyniki finansowe za 1 kwartat 2019 r. i 1 kwartat 2018 r. s3
nastepujace:

1 kwartat 2019 r. 1 kwartat 2018 r.
Skonsolidowany  zysk (strata) -3080 832,74 -822 167,30
netto
Skonsolidowany catkowity dochdd -3 080 832,74 -822 167,30
Jednostkowy zysk (strata) netto -1775 863,19 -608 045,20
Jednostkowy catkowity dochéd -1775 863,19 -608 045,20

W dniu 17.01.2019r. HM Inwest S.A. podpisata umowy przeniesienia wtasnosci oraz
praw majgtkowych nieruchomosci przy ul. Karpia w Poznaniu w wykonaniu
zobowigzania do wniesienia aportu do Spotki zaleznej JP Development Sp. z.o.0.
Poznan Karpia Sp.k. £t3czna wartos¢ brutto aportu to kwota 10.182.782,92 zf.

W wyniku wniesienia wktadu niepienieznego zwieksza sie udziat kapitatowy HM Inwest
S.A. w spéice JP Development Sp.zo.o. Poznan Karpia Sp.k. o wartos¢ brutto
whniesionego wktadu.

Na nieruchomosci tej Spotka JP Development Sp. z 0.0. Poznan Karpia Sp.k realzuje
inwestycje polegajgcg na budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami i
garazem podziemnym.

W dniu 01.02.2019r. HM Inwest S.A. podpisata umowy przeniesienia wtasnosci
nieruchomosci przy ul. Niemena w Poznaniu wraz z prawami majatkowymi w
wykonaniu zobowigzania do wniesienia aportu do Spétki zaleznej JP Development
Spodtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Poznan Niemena Sp.k. £tgczna wartosé brutto
aportu to kwota 4.243.697,73 zt.
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W wyniku wniesienia wktadu niepienieznego zwieksza sie udziat kapitatowy HM Inwest
S.A. w spotce JP Development Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Poznan
Niemena Sp.k. o warto$¢ brutto wniesionego wktadu.

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

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

e ul. Mehoffera — podpisano 11 umoéw deweloperskich/ przedwstepnych.
Planowany termin zakoriczenia to Il kwartat 2020r.

e ul. Osiecka - podpisano 2 umowy deweloperskie/ przedwstepne. Planowany
termin zakonczenia to Il kwartat 2020r.

e ul. Karpia, Poznan- podpisano 46 uméw deweloperskich/ przedwstepnych.
Planowany termin zakonczenia to IV kwartat 2020r.

e ul. Niemena, Poznan- rozpoczeto sprzedaz. Podpisano umowy rezerwacyjne.
Planowany termin zakoriczenia to IV kwartat 2020r.

e ul. Augustéwka — podpisano 77 umoéw deweloperskich/ przedwstepnych.
Planowany termin zakonczenia to Il kwartat 2019r.

W | kwartale 2019r. spdtka zalezna HM Factory Sp. z 0.0. prowadzita dalsze dziatania
polegajgce na rozwoju rozpoczetej w ubiegtym kwartale produkcji w Zaktadzie
produkcyjnym w Sochaczewie przy. ul. Inzynierskie;j.

W poprzednim kwartale spétka zalezna HM Factory Sp. z 0.0. wygrata przetarg na
zakup gruntu o pow. 40,7 ha w Stomczynie za kwote 10.100.000,00 zt. w
raportowanym kwartale prowadzono dziatania w celu uzyskania zgdéd wymaganych do
dokonania transakcji zakupu. Spétka na zakupionym gruncie planuje wybudowac
zawansowang technologicznie fabryke  prefabrykatow budowlanych. Podpisano
umowe z Biurem Projektow Budownictwa Sp. z 0.0. na obstuge projektowg ww.
inwestycji. Umowa obejmuje wykonanie projektéw: budowlanego, przetargowego,
wykonawczego, powykonawczego oraz petny nadzér autorski nad projektem.

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.

Grupa Kapitatowa caty czas prowadzi proces pozyskiwania kolejnych dziatek pod nowe
inwestycje zaréwno w Warszawie i innych miastach.
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6. Informacja na temat prognoz wynikéw finansowych

Do dnia publikacji niniejszego raportu, Spétka nie publikowata prognoz wynikéw
finansowych.

7. Wskazanie jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej HM
Inwest

W dniu 6 lutego 2017 r. HM Inwest S.A. zawigzata dwie spdtki osobowe: JP
Development Sp. z 0.0. Augustéwka Sp.k. oraz JP Development Sp. z 0.0. Poznan Karpia
Sp.k., w ktérych jest komandytariuszem i w ktdrych posiada 99% udziatu w kapitale.
Dodatkowo HM Inwest S.A. posiada 100% udziatow w spodice JP Development Sp. z
0.0.(komplementariusz w trzech spoétkach osobowych).

W dniu 4 sierpnia 2017r. HM Inwest S.A. zawigzata spotke St@rtap Krakéw Sp. z o.0.
Sp.k., w ktérej posiada 99% udziatu w kapitale.

W dniu 26 marca 2018 r. HM Inwest S.A. zawigzat:

- HM Project sp. z 0.0., w ktérej posiada 100% udziatow,

- HM Factory sp. z 0.0., w ktorej posiada na dzien sprawozdawczy 51% udziatow,

- HM Construction sp. z 0.0., w ktdrej posiada 100%,

W dniu 25 kwietnia 2018 r. HM Inwest SA zawigzata (wraz ze spdtky zalezng JP
Development Sp. z 0.0.) spotke osobowg JP DEVELOPMENT Sp. z 0.0. Poznann NIEMENA
Spotka Komandytowa.

Wszystkie jednostki zalezne zostaty utworzone na czas nieokreslony.

W dniu 24 lipca 2018 r. HM Inwest S.A. sprzedata 49 % udziatow w spdtce HM Factory
Sp. zo.o.

SPOLKI ZALEZNE na dzieh sprawozdawczy 31.03.2019 r.

JP Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Augustowka 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 metodg petng (w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym).

JP Development Spoétka z ograniczong odpowiedzialnos$cig Poznan Karpia Sp.k.
ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000663975; NIP : 7010667318; REGON : 366589466

Wartosé wktadu: 10.187.782,92 zt
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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 metoda petng (w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym).

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

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000692938; NIP : 7010713596; REGON : 368227508

Wartosé wktadu: 5.000,00 zt

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

HM PROJECT sp. z o.0.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

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 o0.0.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

Kapitat zaktadowy: 5.000,00 zt

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 100%; konsolidacja metodg 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).

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
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Udziat bezposredni HM Inwest SA: 99%; konsolidacja metodg petng (w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym).
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8. Skrocone jednostkowe sprawozdanie finansowe za | kwartat 2019

8.1 Jednostkowe sprawozdanie z sytuacji finansowej

NOTA 2019-03-31 2018-12-31 2018-03-31
AKTYWA TRWALE
Rzeczowe aktywa trwate 631 202,40 1052 111,62 273 204,61
Nieruchomosci inwestycyjne 2903 418,48 3016 906,29 3357 369,74
Inwestycje w jednostki powigzane 25400 932,38 10 974 451,73 10971 951,73
Inne aktywa finansowe 12 119 763,24 7 699 763,24 670 937,24
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 152 378,00 189 740,00 328 208,00

Aktywa trwate razem

41 207 694,50

22932 972,88

15 601 671,32

AKTYWA OBROTOWE

Zapasy 14 704 293,90 24 440 437,42 38 686 156,69
Naleznosci z ty-tu%u' d.ostaW| ustug oraz 1998 788,03 6736 204,12 3079 968,37
pozostate naleznosci

Inwestycje krotkoterminowe 404 022,79 670 196,79 304 022,79
Srodki pienigzne i ekwiwalenty srodkow 1178 405,28 2 020 684,42 33615 578,71
pienieznych

Pozostate aktywa obrotowe 32 855,78 36 970,20 7 851,53

Aktywa obrotowe razem

18 318 365,78

33 904 492,95

75 693 578,09

Aktywa razem

Kapitaty wtasne i zobowigzania
KAPITAL WEASNY

59 526 060,28

56 837 465,83

91 295 249,41

Kapitat podstawowy

2336 312,00

2336 312,00

2336 312,00

Zyski zatrzymane

25020 250,02

26 796 113,21

23 116 167,24

Kapitat wtasny razem

27 356 562,02

29132 425,21
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ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA
ZOBOWIAZANIA

Zobowigzania dtugoterminowe

GRUPA KAPITALOWA HM INWEST S.A.

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

20 890 696,76

20 821 731,26

41 013 415,82

Rezerwy z tytutu podatku dochodowego
odroczonego

85 392,00

85 392,00

8 023,00

Zobowigzania i rezerwy dtugoterminowe
razem

Zobowigzania krétkoterminowe

20 976 088,76

20907 123,26

41 021 438,82

Zobowigzania finansowe z tytutu emisji

dtuznych papierow wartosciowych, pozyczek i 5745 531,32 636 231,82 4533 102,97
kredytow

Zob.OW|§zan|a z tytutu umoéw z klientami 768 429,98 471 765,45 17 953 004,87
(zaliczki)

Zobowigzania z tytu’ru .dostaW| ustug oraz 3 940 604,54 5383 342,72 1974 134,23
pozostate zobowigzania

Zobowigzania publiczno-prawne 484 327,52 13 284,86 67 796,77
Rezerwy krotkoterminowe 250 000,00 288 776,37 288 776,37
Inne zobowigzania krétkoterminowe 4 516,14 4 516,14 4 516,14
Zobowigzania i rezerwy krétkoterminowe 11 193 409,50 6797 917,36 24 821 331,35

razem

Zobowigzania i kapitaty wlasne razem

59 526 060,28

56 837 465,83

27
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8.2 Jednostkowy rachunek zyskow i strat

NOTA | 01.01.2019 -31.03.2019 01.01.2018 -31.03.2018

Przychody ze sprzedazy 959 792,27 3765 119,26
Koszt wtasny sprzedazy -419 500,08 -2 715 897,99
Koszty sprzedazy i reklamy -493 123,96 -458 083,74
Koszty ogolnego zarzadu -1 028 447,81 -600 147,44
Inne przychody 459 241,14 29 158,13
Inne koszty -739 689,24 -2 373,29
Przychody finansowe 37 029,50 67 543,83
Koszty finansowe -513 803,01 -729 036,96
Zysk przed opodatkowaniem -1 738 501,19 -643 718,20
Podatek dochodowy -37 362,00 35 673,00
Zysk (strata) netto -1 775 863,19 -608 045,20
Zysk (strata) netto przyporzadkowane do:

wiascicieli jednostki dominujacej -1 775 863,19 -608 045,20

udziatéw niekontrolujgcych 0,00 0,00
Zysk (strata) netto na jedng akcje -0,76 -0,26
Rozwodniony zysk (strata) netto na jedng akcje -0,76 -0,26
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8.3 Jednostkowe sprawozdanie z catkowitych dochodéw

01.01.2019 - 01.01.2018 -
Nota 31.03.2019 31.03.2018
Zysk (strata) netto -1 775 863,19 -608 045,20
Inne catkowite dochody razem 0 0
Catkowity dochéd za okres
-1 775 863,19 -608 045,20
Catkowite dochody przyporzadkowane
do:
wiascicieli jednostki dominujacej -1 775 863,19 -608 045,20
udziatéw niekontrolujacych 0,00 0,00
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8.4 Jednostkowe zestawienie w kapitale wiasnym

Dane na koniec 2019-03-31 Nota p ogsatg:/tva;wy zatrZz{/SnL(:’:lne Kapitat wtasny razem
Stan na 2019-01-01 2336 312,00 26796 113,21 29 132 425,21
Korekty bilansu otwarcia - zmiany polityki rachunkowosci 0,00
Korekty bilansu otwarcia - btedy z lat ubiegtych 0,00
Stan na 2019-01-01 po korektach 2336 312,00 26796 113,21 29 132 425,21
Catkowity dochdd za okres -1775 863,19 -1 775 863,19
w tym 0,00
Zysk (strata) netto -1775 863,19 -1775 863,19
Inne catkowite dochody razem 0 0,00
0,00

Stan na 2019-03-31 2 336 312,00 | 25020 250,02 27 356 562,02
Stan na 1.01.2018 2336 312,00 22828431,33 25164 743,33
Korekty bilansu otwarcia - zmiany polityki rachunkowosci 0,00
Korekty bilansu otwarcia - btedy z lat ubiegtych 0,00
Stan na 1.01.2018 po korektach 2336 312,00 22828431,33 25164 743,33
Catkowity dochod za okres -608 045,20 -608 045,20
w tym 0,00
Zysk (strata) netto -608 045,20 -608 045,20
Inne catkowite dochody razem 0 0,00
0,00

Stan na 31.03.2018 2 336 312,00 22220 386,13 24 556 698,13
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8.5 Jednostkowy rachunek przeptywéw pienieznych

2019-01-01 - 2019-

2018-01-01 - 2018-

Nota 03-31 03-31
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ
Zysk przed opodatkowaniem -1 738 501,19 -643 718,20
Podatek dochodowy zaptacony 0,00 0,00
Korekty razem 390 496,25 7 389 171,85
Amortyzacja 132 486,88 124 887,61
Zysk/strata z tytutu odsetek 442 826,23 967 982,50
Zyskilstraty inwestycyjne 477 797,12 -67 543,83
Zmiana stanu rezerw -38 776,37 0,00
Zmiana stanu zapasow -1 992 702,54 350 249,58
Zmiana stanu naleznosci 4 737 416,09 -1 003 643,58
Zmiana stanu zobowigzan operacyjnych -3 372 665,58 7 020 597,59
Inne korekty 4114,42 -3 358,02
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -1 348 004,94 6 745 453,65
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ
Wptywy 302 287,02 67 543,83
Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz
rzeczowych aktywow trwatych 0,00 0,00
Odsetki otrzymane 36 113,02 67 543,83
Inne wptywy inwestycyjne 266 174,00 0,00
Wydatki -4 531 999,99 -16 518,00
Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych
oraz rzeczowych aktywow trwatych -111 999,99 0,00
Inwestycje w jednostki powigzane 0,00 -16 518,00
Pozyczki udzielone -4 420 000,00 0,00
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Inne wydatki inwestycyjne 0,00 0,00
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnoSci
inwestycyjnej -4 229 712,97 51 025,83
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNOSCI FINANSOWEJ
Wplywy 5386 512,80 34 737 679,08
Pozyczki i kredyty 5386 512,80 460 344,36
Emisja diuznych papieréw wartosciowych 0,00 34 277 334,72
Inne wptywy finansowe 0,00 0,00
Wydatki -651 074,03 -21 831 225,09
Pozyczki i kredyty 0,00 -6 283 225,09
Wykup dtuznych papierow warto$ciowych 0,00 -15 000 000,00
Ptatnosci z tytutu leasingu finansowego -5511,30 0,00
Odsetki zaptacone -645 562,73 -548 000,00
Przeptywy pienigezne netto z dziatalnosci finansowe;j 4735 438,77 12 906 453,99
PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO RAZEM -842 279,14 19 702 933,47
BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW
PIENIEZNYCH,
w tym: -842 279,14 19 702 933,47
Zmiana stanu srodkow pienieznych i ich
ekwiwalentéw z tytutu réznic kursowych 0,00 0,00
SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 2 020 684,42 13 912 645,24
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU 1178 405,28 33615578,71
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 303 700,00 3706 494,35
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9. Dodatkowe objasnienia dotyczace skroconego jednostkowego

sprawozdania finansowego

9.1 Informacje na temat segmentéw dziatalnosci

W biezgcej fazie rozwoju Spotki, Zarzad nie identyfikuje segmentéw prowadzonej
dziatalnosci. Wraz ze rozwojem prowadzonej dziatalnosci pojawi sie koniecznosc
wyodrebnienia segmentéw.

9.2 Informacje na temat przychodow

Struktura rzeczowa przychoddéw operacyjnych

1.01.2019-31.03.2019 1.01.2018-31.03.2018
Sprzedaz produktow 525 000,00 3564 915,03
Obstuga biurowa 334 762,27 124 423,75
Ustugi wynajmu 88 230,00 32 500,00
Pozostata sprzedaz 11 770,00 43 280,48
RAZEM 959 762,27 3765 119,26

9.3 Informacje na temat wartosci godziwej aktywow i zobowigzan
finansowych podlegajacych MSSF 9 (jednostkowe sprawozdanie
finansowe)
Pozycja bilansowa | Wartos¢ Wartos¢ Poziom w | Wartos¢ Wartos¢ Poziom Pozycja bilansowa
bilansowa godziwa hierarchii | bilansowa godziwa w
31.03.2019 31.03.2019 ustalenia 31.03.2018 31.03.2018 hierarchii
wartosci ustalenia
godziwej wartosci
godziwej
Udzielone 12 519763,24 | 12 519 poziom 3 | 670937,24 670 937,24 poziom 3 | Inne aktywa
pozyczki 763,24 finansowe
wewnagtrzgrupowe
Naleznosci z tytutu | 992 956,97 992 956,97 poziom 3 | 2972 204,97 2972 204,97 poziom 3 | Naleznosci z
dostaw i ustug tytutu dostaw i
ustug oraz
pozostate
naleznosci
Pozyczki udzielone | 4 022,79 4022,79 poziom 3 | 304 022,79 304 022,79 poziom 3 | Inwestycje
krétkoterminowe
Srodki pieniezne i | 1178 405,28 1178 405,28 poziom 3 | 33615578,71 | 33615578,71 | poziom 3 | Srodki pieniezne i
inne aktywa inne aktywa
pieniezne pieniezne
Zobowigzania z | 3441810,12 3441 810,12 poziom3 | 1253 141,95 1253 141,95 poziom 3 | Zobowigzania z
tytutu dostaw i tytutu dostaw i
ustug ustug oraz
pozostate
zobowigzania
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Zobowigzania 11957 729,24 | 11957 729,24 | poziom 3 | 16 094 539,78 | 16 094 539,78 | poziom 3 | Dtugo i
kredyty i pozyczki krotkoterminowe
zobowigzania
Zobowigzania z | 14628136,72 | 14628 136,72 | poziom 3 | 35046 900,4 35 046 900,4 poziom 3 | finansowe z
tytutu emisji tytutu emisji
dtuznych dtuznych
papierow papierow
wartosciowych wartosciowych,
pozyczek i
kredytow
Inne zobowigzania | 1 033 484,06 1033 484,06 poziom 3 | 1305 606,84 1305 606,84 poziom 3 | Zobowigzania z
tytutu dostaw i
ustug oraz
pozostate
zobowigzania

Wartos$é godziwg naleznosci i zobowigzan krotkoterminowych okreslono na poziomie
ich wartosci bilansowe;.

Zarzad Spotki uznaje, ze rozwigzanie to jest uzasadnione, poniewaz od momentu
pozyskania finansowania nie zmienita sie wiarygodnos¢ finansowa Spotki, co miatoby
wptyw na wartos¢ godziwg zobowigzan okreslong na poziomie wartosci biezacej
umownych przeptywdéw pienieznych. Analogiczne podejscie zastosowano do ustalenia
wartosci godziwej udzielonych pozyczek.

10. Istotne transakcje z podmiotami powigzanymi

Istotne transakcje z podmiotami powigzanymi w 1 kwartale 2019r. nie wystgpity.

11. Istotne transakcje po dniu bilansowym

Po zakonczeniu okresu s$rdodrocznego konczgcego sie 31.03.2013 r., nie wystgpity
istotne zdarzenia.

12. Inicjatywy podejmowane w okresie objetym raportem w obszarze
rozwoju prowadzonej dziatalnosci, nastawione na wprowadzanie
rozwigzan innowacyjnych

-PROMOCJA POPRZEZ UZYCIE NOWOCZESNYCH TECHNOLOGII

W obszarze sprzedazy Spétka kontynuuje wdrazanie nowych rozwigzan zwigzanych
m.in. z wizualizacjg nieruchomosci, tzw. spacerami 3D po nieruchomosciach, ktore
bedac jeszcze w budowie, wygladajg w swiecie wirtualnym, jak gotowe do
zamieszkania.
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Wdrazanie nowoczesnych technologii pozwala potencjalnym klientom Spétki czy tez
partnerom biznesowym w podjeciu decyzji dotyczacej zakupu nieruchomosci.
Dodatkowo Spétka udostepnia filmy z realizacji inwestycji, ktore pokazujg stan
zaangazowania prac.

Spotka wspotpracuje z mediami nowych technologii. Posiada wtasny kanat na
platformie streamingowej Streaml.pl . Jest to portal, ktéory wdraza nowoczesne
rozwigzania technologiczne dotyczgce dystrybucji sygnatu internetowego w postaci
live. W ten sposdb relacjonowane materiaty sg nastepnie przechowywane na portalu w
formie materiatéw VOD.

Na portalu streaml.pl znajdujg sie w gtéwnej mierze materiaty korporacyjne oraz
zZwigzane z biezgcymi wydarzeniami w Spoétce.

- CRM ( customer relationship management)

Spotka pracuje z wykorzystaniem systemu CRM, ktéry wspiera proces sprzedazy,
dziatania marketingowe oraz inne dziatania zwigzane z obstugg Klienta.

Zastosowanie CRM ma przynies¢ krotszy cykl sprzedazy, ograniczenie kosztéw, wptyngé
na sprawozdawczosc i szybszy czas realizacji, wzrost sprzedazy i zwiekszenie satysfakcji
Klienta.

- ENERGOOSZCZEDNOéC PROJEKTOWANYCH INWESTYCJI

Spodtka stosuje szereg innowacyjnych rozwigzan zwigzanych z energooszczednoscia
projektowanych inwestycji i analizuje mozliwos¢ realizowania kolejnych inwestycji z
alternatywnych materiatéw budowlanych przy wspodtpracy z zagranicznymi
producentami materiatdw budowlanych.

Nowobudowane mieszkania zaopatrzone bedg w instalacje Swiattowodowa
przystosowang do odbioru najszybszego w tej chwili sygnatu internetowego. Spoétka
wprowadza takze system kamer i monitoringu w realizowanych budynkach.

13. Informacje dotyczgce liczby osob zatrudnionych przez Emitenta, w
przeliczeniu na petne etaty

Wedtug stanu na dzien przekazania raportu Emitent zatrudniat 3 osoby na umowe o
prace.

15.05.2019r.

Prezes Zarzadu — Piotr Hofman
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