Warszawa, dnia 13.03.2017 r.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI SPOLKI HM INWEST S.A. {dalej ,Spétka”)
ZA OKRES 01.01.2016 DO 31.12.2016

DZIALALNOSC SPOLKI:

Spétka jest aktywnie dziatajgcg od 2004 roku firmg deweloperska na rynku warszawskim i ogdlnopolskim.
Spotka realizuje inwestycje deweloperskie polegajace na budowie budynkow mieszkalnych,
wielorodzinnych i mieszkalno-ustugowych oraz sprzedazy mieszkan. Inwestycje powstajg na terenach
atrakcyjnie polozonych, dobrze skomunikowanych z doskonale rozwinieta miejskg infrastruktury i
zapleczem handiowo-ustugowym. Projekty Spofki charakteryzuje nowoczesne budownictwo, wysokie
walory funkcjonalne i estetyczne mieszkan jak rowniez szeroki wybér metrazy i rozktadow mieszkar w
kazdej z inwestycji. Dziatania Spétki realizowane s3 przede wszystkim na rynku warszawskim oraz na
terenie wojewddztwa $laskiego. Siedziba i gtowne biuro handlowe Spdtki znajduja sie w Warszawie przy
ul. Solec 22. Spétka posiada dodatkowo drugie biuro handlowe w poblizu realizowanych inwestycji na

terenie Pragi Potudnie w Warszawie przy ul. Szaseréw 119.

NAJWAZNIEISZE WYDARZENIA W DZIALANOSCI SPOLKI W 2016 roku:

» Spdtka z powodzeniem zakoriczyta realizacje i oddata do uzytkowania 3 inwestycije deweloperskie
przy ulicy Siedleckiej 60 i ulicy Kordeckiego 45 w Warszawie oraz ulicy Pufaskiego w Katowicach

* Spétka odnotowata bardzo dobre wyniki przedsprzedaiy w inwestycjach deweloperskich przy ulicy
Garibaldiego 5 i ulicy Katuszyniskiej w Warszawie

e Spétka rozpoczeta budowe nowych projektéw deweloperskich | sprzedaiy w nich mieszkar, w
tym cieszacg sie duzym zainteresowaniem wsrod Klientow inwestycja Anin Park przy ulicy
Pozaryskiego 71 w Warszawie,

« Spétka zakupita nowe nieruchomosci pod inwestycje deweloperskiej w tym dziatkg w dzielnicy
Wilanéw w Warszawie przy ul. Augustowka, na ktorej powstang dwa budynki mieszkalno -
ustugowe {152 lokale mieszkalne oraz kilkaset metréw powierzchni ustug)

e Spotka zakoriczyta prace nad Strategia Odpowiedzialnosci Spotecznej (CSR), ktdre zostaty
zwienczone podijeta juz w 2017 roku Uchwata Zarzadu w zakresie jej wdrozenia. Cele ujgte w
strategii bedg realizowane w 2017 i 2018 roku.

e Za dziatalnosé w 2016 roku Spdtka zostata z poczatkiem roku 2017 uhonorowana prestizowq zfotg
Statuetka Lidera Polskiego Biznesu przyznang przez Business Centre Club

s W 2016 roku zgodnie 2 decyzjq Zarzadu Spotki nastapita zmiana adresu siedziby firmy z ulicy

Wachockiej 3/1 na ul. Solec 22 w Warszawie.



W skiad Rady Nadzorczej Spotki na dzien sporzadzenia sprawozdania wchodza:

(z dniem 01.02.2017 r. dotychczasowy cztonek Pan Szymon Murawski ziozyt rezygnacje z funkcji Cztonka
Rady Nadzorczej, Rada Nadzorcza uchwata dnia 01.02.2017 dokooptowata do sktadu rady Nadzorczej
Pana Huberta Maciaga):

— Jarostaw Mielcarz— Przewodniczacy Rady

= Urszula Hofman — Czlonek Rady

— Leszek Hofman — Cztonek Rady

— Hubert Macigg — Czlonek Rady

- Mikotaj Mielcarz — Czlonek Rady

W chwili obecnej w skiad Zarzadu wchodza:
~ Piotr Hofman jako Prezes Zarzadu

~ Marcin Mielcarz jako Wiceprezes Zarzadu

PODZIAL PRACY W ZARZADZIE:
Prezes Zarzadu sprawuje nadzér nad dziatalnoscig spotki. Odpowiedzialny jest w szezegdlnoscei za:
e reprezentowanie intereséw Spétki w ciggu catego procesu inwestycyjnego,
e nadzor i koordynacja biezacej dziatalnosci statutowej Spotki,
e wspodtpraca z bankami w zakresie pozyskiwania kredytow,
* nadzor nad obstugg firmy w ramach notowania akcji Spétki na rynku New Connect prowadzonym
przez Gietde Papierdow Wartosciowych w Warszawie,
e wspoipraca z Autoryzowanym Doradcg w ramach obecnosci Spétki jako Emitenta na rynku New
Connect prowadzonym przez Gietde Papierdw Wartosciowych w Warszawie,
e nadzdr i koordynacje nad przygotowaniem materialdw oraz nad przeprowadzaniem postepowarn
przetargowych na wykonanie robét budowlanych,
e koordynacje procesu budowlanego, w tym kontakty z wykonawcami robét oraz nadzér nad
koordynacjg prac budowlanych,
Wiceprezes Zarzadu odpowiedzialny jest w szczegdlnosci za:
e reprezentowanie interesdw Spotki w ciggu calego procesu inwestycyjnego,
¢ nadzdr i kocrdynacja biezgcej dziatalnosci statutowej Spotki,
* wspofpraca z bankami w zakresie prowadzonych rachunkéw powierniczych,
» nadzér | kontrole nad prowadzeniem dziatalnosci marketingowej i reklamowej spétki,
s nadzér | kontrole nad prowadzeniem dziatalnoéci sprzedazy mieszkan w poszczegdlnych inwestycjach
o konsultacje w zakresie przygotowywanych projektéw inwestycji oraz zawieranych Uméw 2z

Wykonawcami.




Do kompetencji Zarzadu nie naleza konsultacje na rzecz Spétki dotyczace zakupu/sprzedazy nowych
nieruchomosci/inwestycji oraz konsultacje i prowadzenie i sprzedazy mieszkah w inwestycjach Spotki. Te

czynnosci zlecane sa zewnetrznym podmiotom lub/i wykonywane sg na podstawie odrgbnych uméw.

OPIS ZDARZEN ISTOTNIE WPLYWAJACYCH NA DZIALALNOSC JEDNOSTKI
W 2016 r. Spdtka ukoniczyta budowe i oddata do uzytkowania:

« budynek mieszkalny wielorodzinny z garazem podziemnym przy ul. Siedleckiej 60 w Warszawie, w
ktérym powstato 30 lokali mieszkalnych,

* budynek mieszkalny wielorodzinny z garazem podziemnym przy ul. Kordeckiego 45 w Warszawie, w
ktérym powstato 16 lokali mieszkalnych i jeden lokal ustugowy,

» budynek mieszkalny w Katowicach przy ul. Putaskiego. Budynek mieszkalny wielorodzinny z garazem
podziemnym i ustugami w parterze. Nowoczesny budynek z petng infrastruktura, w ktérym powstato
146 lokali mieszkalnych. W zakresie tej inwestycji:

o w grudniu 2016 roku Spétka podpisata Umowe sprzedazy z FSMNW Katowice spdtka z
ograniczong odpowiedzialno$cia dotyczacg zbycia prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomoséci wraz z prawem wilasnosci budynku oraz innych obiektéw budowlanych
znajdujacych sie na tej nieruchomosci

o w styczniu 2017r. Spétka otrzymata czes$¢ srodkéw z FSMNW Katowice spétka z ograniczong
odpowiedzialnoécia na poczet zaptaty za stan deweloperski inwestycji przy ul. Putaskiego, ktdre

zostaty przeznaczone na catkowity sptate kredytu zaciggnietego na realizacjg tej inwestycji.

W 2016 r. Spétka prowadzita nastepujace budowy:

* budynek mieszkalny wielorodzinny z garazem w parterze przy ul. Tarnobrzeskiej 3 w Warszawie, w
ktdrym powstato 8 lokali mieszkalnych,

e budynek mieszkalny wielorodzinny z garazem podziemnym i usfugami w parterze przy ul.
Garibaldiego 5 w Warszawie, w ktorym powstanie 27 lokali mieszkalnych i 2 lokale ustugowe,

* budynek mieszkalny wielorodzinny z garaiem podziemnym i ustugami w parterze przy ul.
Katuszytiskie] w Warszawie, w ktérym powstanie 24 lokali mieszkalnych i 1 lokal ustugowy,

* budynek mieszkalny wielorodzinny z garazem podziemnym i lokalami ustugowymi przy ul.
Terespolskiej w Warszawie, w ktorym powstanie 35 lokali mieszkalnych oraz kilkanascie lokali
ustugowych i biurowych,

= budynek mieszkalny wielorodzinny z garazem podziemnym przy ul. Pozaryskiego 71 w Warszawie, w

ktorym powstanie 52 lokale mieszkalne,




W 2016 roku Spotka zakupita dwie nieruchomosci w Warszawie:

* w Warszawie w dzielnicy Wilanéw przy ul. Augustéwka, na ktorej powstang dwa budynki mieszkalno
- ustugowe (152 lokale mieszkalne oraz kilkaset metréw powierzchni ustug). Rozpoczecie budowy i
sprzedaiy zaplanowano na [l kwartat 2017r. W zakresie tej inwestycji:

o w dniu 24.01.2017r. zgodnie z uchwaty 1/1/24/2017 Zarzad Spotki postanowit wyemitowaé
100.000 tys. obligacji na okaziciela serii oznaczonej litera B niemajgcej formy dokumenty o
wartosci nominalnej 100 zt kazda i facznej wartoéci 10.000.000,00 zt. Srodki z emisji obligacji
wplynely do Spotki w dniu 25.01.2017r. i zostaly przeznaczone na zaptate za zakup
nieruchomosci przy ul. Augustéwka w Warszawie.

» w Warszawie w dzielnicy Wawer przy ul. ui. Pozaryskiego 71, na ktdrej powstaje budynek mieszkalny,
wielorodzinny (52 lokale mieszkalne), w zakresie ktérej:

o w czerwcu 2016 roku Spétka podpisata umowe z generalnym wykonawcy firma Ustugi
Ogodlnobudowlane Ryszard Smreczek. Umowa obejmuje kompleksowq realizacjg inwestycii.

o w sierpniu 2016 roku Spétka rozpoczeta sprzedaz mieszkan w inwestycji

o w pazdzierniku 2016 roku Spotka podpisano umowe kredytowgq z Millennium Bank S.A. na

finansowanie realizacji inwestycji

Osiggniecia w dziedzinie badan i rozwoju - nie wystapity w Spéice.

INFORMACJE DOTYCZACE ZAANGAZOWANIA PROSPOLECZNEGO | CHARYTATYWNEGO

Wierzymy, Ze rozwdj firmy powinien byé zréwnowazony i nie odbywacd sie kosztem innych grup czy
spotecznoéci. Odpowiedzialnoéé spoteczna biznesu to idea, ktérg chcemy na state wpisa¢ w strategie
rozwoju spotki. Jako deweloper jestesmy szczegdlnie zwigzani ze spotecznosciami lokalnymi na obszarach,
na ktérych realizujemy inwestycje, diatego do tej wiasnie grupy kierujemy wiekszoé¢ naszych dziatan
prospotecznych. Chcemy, aby nasza rola nie koriczyta sie na tworzeniu mieszkanh — przestrzeni zyciowej.
Nasza ambicja jest réwniez inwestowanie w przestrzeri wspolng i zaangazowanie w sprawy wazne dla
okolicznych mieszkaricéw.

W 2016 roku Spétka przeprowadzita szereg warsztatéw | dyskusji wdréd pracownikéw |
wspotpracownikow nad wprowadzeniem kompleksowej Strategii Odpowiedzialnosci Spotecznej (CSR),
ktore zostaty zwieniczone podjety juz w 2017 roku Uchwaty Zarzadu w zakresie jej wdrozenia. Podjgte
dziatania ujete zostaly w trzech istotnych obszarach: czego wymagamy od siebie, jak wptywamy na nasze
otoczenie oraz jak dbamy o klientéw, ktérzy sg jedna z najwazniejszych grup interesariuszy spétki. Cele
ujete w strategii beda realizowane w 2017 i 2018 roku. Majg wzmocni¢ catos¢ dziatan firmy tak aby jej
wplyw na otoczenie spoteczne i $rodowiskowe stawat sie coraz bardziej odpowiedzialny, transparentny i
odpowiadat na potrzeby wszystkich grup interesariuszy firmy. W ramach tworzenia strategii

odpowiedzialnoéci spotecznej Spétka wypracowata kanon wartosci oraz priorytety rozwoju spotki w




oparciu o idee odpowiedzialnosci spotecznej i konkretne cele do zrealizowania w ciggu najblizszych dwaoch

lat.

Najistotniejsze przedsigwziecia spoteczne i charytatywne w 2016 roku:

PROGRAM STYPENDIALNY GRUPY INWEST

Prowadzimy Program Stypendialny skierowany do zdolnej i aktywnej mlodziezy na warszawskiej Pradze
Potudnie. W 2016 roku odbyly sie dwie edycje Programu i przyznali§my osiem stypendiow. Nasi
stypendysci to osoby, ktére angazuja sie w przedsiewzigcia kulturalne, naukowe, sportowe lub spoteczne,
stawiajg sobie ambitne ceie oraz angazujg sie na rzecz innych. Poprzez stypendia chcemy nagrodzi¢ i
wyréni¢ te osoby, ktére wymagaja od siebie wiecej, realizujg swoje pasjg i juz teraz osiagaja pierwsze
sukcesy. Misja Programu Stypendialnego Grupy Inwest jest jednak nie tylko wsparcie kilku zdotnych osdb,
ale promowanie wéréd miodziezy idei zaangazowania spotecznego i pracy nad sobg. Program ma wymiar
lokalny, prowadzony jest we wspdtpracy z trzema publicznymi gimnazjami. Skupiamy sig na miodziezy
gimnazjalnej, gdyz jest to ostatni etap obowigzkowej edukacji, po ktérym miodziez podejmuje kluczowe
decyzje dotyczace dalszego ksztatcenia. Jednoczednie jest to okres, w ktérym uczeri zaczyna lepiej
rozumieé, co go interesuje, jest bardziej samodzielny i odpowiedzialny za swdj rozwéj. Czgsto okres
gimnazjum ma decydujacy wpltyw na przysztos¢ miodziezy. Dlatego wiasnie na tym etapie wsparcie i
dodatkowa motywacja maja szczegélne znaczenie. Osoby ubiegajace sie o stypendium sktadaja wnioski,
do ktérych dofaczajg dokumenty potwierdzajace ich zaangazowanie i osiggnigcia, a nastgpnie komisje
stypendialne powotane z przedstawicieli szkét i Grupy Inwest wytaniaja najlepszych ucznidw. Aby
zachowa¢ obiektywnos¢ opieramy sig na jasno okreslonych kryteriach ujgtych w regulaminie. Program
stypendialny cieszy sie duzym zainteresowaniem, a z dyrekcjami szk6t udato nam sig nawigzaé bardzo
dobre, partnerskie relacje. Cieszy nas tak owocna wspdipraca, ktora pokazuje, ze nasz Program
Stypendialny jest wazny i potrzebny w spotecznosciach lokalnych. Wigcej o Programie mozna znalezé na

naszej stronie www: http://www.grupainwest.pl/program-stypendialny

PIKNIK RODZINNY NA GROCHOWIE

Piknik sgsiedzki na Warszawskim Grochowie odbyt sie w maju 2016 roku. Inicjatorem wydarzenia byta
spotdzielnia mieszkaniowa “Szaseréw”. Grupa Inwest zaangazowata sig w piknik na zasadach wolontariatu
pracowniczego. Przygotowalismy kacik zabaw dla najmiodszych, boisko do badmintona, stanowisko z
barikami mydlanymi i lemoniada. Byta to wspaniata akcja, pozwalajaca na zaciesnianie wigzi sgsiedzkich i

wzajemnego zaufania.

WsparliSmy réwniez organizacje spaceréw historyczno-kulturalnych “Butem po Wawie”, bieg

Skaryszewska 9, oraz przytulisko dla zwierzagt w tomiankach.



Akcjonariat Spotki — stan na dzier sporzadzenia sprawozdania:

. . Udzial w og6lnej
ud 1
L.p. Akcjonariusz Liczba akcjt Zialw kaphale liczbie glos6w WZA
zaktadowym (%)
(%)
1| Timedix Sp. z 0.0. 2 201 966 94,25% 94,25%
2|Piotr Hofman - Prezes Zarzadu 22828 0,598% 0,98%
3|Jarostaw Mielcarz - Przewodniczgcy Rady Nadzorczej 22828 0,58% 0,98%
4|Urszula Hofman - Cztonek Rady Nadzorczej 30002 1,28% 1,28%
5{Pozostali 58 688 2,51% 2,51%
tacznie 2 336312 100% 100%
W okresie sprawozdawczym Spétka nie nabywata akcji wiasnych.
AKTUALNA SYTUACIA FINANSOWA
Istotne wskazniki finansowe:
Wskainik Formuta wskainika Zalecane 2016 2015
Rentownos sprzedaiy Wynik na sprzedazy/Przychody ze sprzedaiy Max 15,61% 11,84%
Rentownosc netto
Wynik netto/Przychody ze sprzedazy Max 10,45% 11,48%
sprzedaiy
(Zapasy + naleznosci krétkoterminowe + $rodki
pieniging + rozliczenia miedzyokresowe generujace
Ptynnos¢ bietaca 1,4-2,0 1,32 3,03
wplywy gotéwkowe)/(Zobowigzania krétkoterminowe
+ roziiczenia miedzyokresowe generujgce wydatki)
{Naleznodci krétkoterminowe + Srodki pienigzne+
rozliczenia miedzyokresowe generujgce wplywy
Ptynnos¢ szybka 0,8-1,0 0,79 1,26
gotéwkowe)}/(Zobowigzania krotkoterminowe +
rozliczenia miedzyokresowe generujgce wydatki)
Pokrycie zobowigzar {Naleznoéci z tytutu dostaw i uslug/Zobowigzania z
>1,0 2,32 0,13
handlowych naleinosciami tytutu dostaw i ustug
Finansowanie kapitatem
Kapitat wilasny/Pasywa ogétem >30% 16,59% 32,67%
wiasnym
Pokrycie zobowigzan Kapitat wtasny/Zobowigzania i rezerwy na
>45% 19,89% 48,51%
kapitatem whasnym zobowigzania
Przecietne zatrudnienie:
2016 2015
pracownicy biurowi, umystowi, kobiety 2,00 2,00
Razem 2,00 2,00




1)

2)

3)

4)

PRZEWIDYWANA SYTUACJA FINANSOWA — ROZWOJ JEDNOSTKI

Spotka planuje zrealizowaé w roku 2017 wiekszg iloé¢ metréw kwadratowych powierzchni uzytkowej w
stosunku do zrealizowanej w roku 2016, zatem przychody i koszty Spétki powinny ksztattowa¢ sig na
wyiszym poziomie. Planowane jest zakorczenie i rozliczenie inwestycji przy ul. Terespolskiej 17,
Katuszyriskiej, Pozaryskiego, Tarnobrzeskiej 3, Garibaldiego 5 i Kordeckiego 45 w Warszawie. Biorgc pod
uwage powyisze, Spétka przewiduje polepszenie sytuacji finansowej.

Spétka planuje przejécie na rynek gtéwny Gietdy Papieréw WartoSciowych. Wychodzac naprzeciw
oczekiwaniom rynku, Spétka planuje zmiane struktury poprzez realizacjg poszczegéinych inwestycji przez
spétki celowe, ktore zostaty zawigzane poczatkiem 2017 roku.

Spotka na biezaco poszukuje dziatek w celu przeprowadzenia procesu inwestycyjnego. W zwigzku
z rozwojem Spotki, jednostka prowadzi rozmowy oraz analizy licznych dziatek, ktérych zakup jest

planowany na 2017 r.

INSTRUMENTY FINANSOWE
Z uwagi na niskg istotnoé¢ ryzyk Spdtka nie stosuje zaawansowanych instrumentéw finansowych
zabezpieczajgcych. Ponizej opis poszczegolnych ryzyk:

Ryzyko plynnosci

Spotka jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci, rozumiane jako ryzyko utraty zdolnosci do regulowania
zobowigzan w okre$lonych terminach. W ocenie Zarzadu, ryzyko utraty ptynnosci nalezy oceni¢ jako
nieistotne. Poziom kapitatu statego Spotki w stosunku do kapitatéw tacznych $wiadczy o wysokim stopniu
stabilnosci zrédet finansowania.

Ryzyko kredytowe

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

Ryzyko walutowe

Spotka jest narazona na nieistotne ryzyko zmian kurséw walutowych z uwagi na niewielkie zaangazowanie
w transakcje walutowe i ponoszenie wigkszosci kosztéw dziatalnodci w walucie krajowe;. Ponadto Spotka
nie posiadata kredytéw ani pozyczek w walucie obcej, w zwigzku z czym ekspozycja na ryzyko zwigzane z
walutami nie byfa istotna.

Ryzyko zmiany cen

Zgodnie z przyjeta strategia biznesowa Spétka nie posiada ekspozycji, z ktérych wynika ryzy cerﬂ

Prezes Zarzadu — Pigtr Hofman Wiceprezes Zarzadu — Marcin Mielcarz



