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1. ZASADY SPORZADZANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Prezentowane skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) w szczegdlnosci
w zgodnosci z MSR 27 ,Skonsolidowane i jednostkowe sprawozdania finansowe” oraz
z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji
biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych oraz
zgodnie z odpowiednimi standardami rachunkowosci majgcymi zastosowanie do rocznej
sprawozdawczosci finansowej przyjetymi przez Unie Europejska, opublikowanymi
i obowigzujgcymi w czasie przygotowywania rocznego sprawozdania finansowego.
Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez JHM DEVELOPMENT S.A., spétke
Marywilska 44 Sp. z 0. 0., JHM 1 Sp. z 0.0. oraz JHM 2 Sp. z 0.0. wchodzgcych w sktad Grupy
Kapitatowej w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien autoryzacji niniejszego
sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujacych na
zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Spétki wchodzgce w sktad Grupy.

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

2. DZIALALNOSC GRUPY JHM DEVELOPMENT
2.1.Opis Grupy i przedmiot dziatalnosci.

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

Podstawowe dane Spétki dominujacej

et ... Nazwa jednostki: JHM DEVELOPMENT S.A.
Siedziba jednostki: Skierniewice
Forma prawna: spotka akcyjna
h J' lM® LONIP: 836-181-24-27
. n REGON: 100522155
\ DEVELOPMENT ' Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18A, 96-100 Skierniewice
' tel/fax +48 (46) 833-97-32
* Poczta elektroniczna: sekretariat@jhmdevelopment.pl

Strona internetowa: www.jhmdevelopment.pl

Spotka powstata 27.05.2008r na podstawie aktu notarialnego Repertorium ,A” Nr
3299/2008, a nastepnie zostata przeksztatcona w dniu 10.12.2010r w spotke akcyjna.
W rejestrze przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego, JHM DEVELOPMENT S.A. zostata
zarejestrowana pod nr KRS 0000372753.

Poczawszy od dnia 9 sierpnia 2011 roku akcje JHM DEVELOPMENT S.A. byly notowane na
rynku réwnolegtym GPW w Warszawie S.A. Dnia 13 marca 2020 r. Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy podjeto uchwate nr 04/2020 w sprawie wycofania akcji JHM
DEVELOPMENT S.A. z obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde Papieréw
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Wartosciowych w Warszawie S.A. W dniu 14 lipca 2020 r. Komisja Nadzoru Finansowego
podjeta decyzje w sprawie udzielenia zezwolenia na wycofanie akcji Spétki z obrotu na rynku
regulowanym prowadzonym przez Gietde Papieréow Wartosciowych w Warszawie S.A.
Z dniem 28 lipca 2020 r. Spdétka utracita status spétki publicznej w rozumieniu ustawy z dnia
29 lipca 2005r o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych i przestata podlegac
obowigzkom, w tym obowigzkom informacyjnym, wtasciwym dla spétek publicznych.

Jednostka zalezna MARYWILSKA 44 Sp. z o.o.
Nazwa jednostki: MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.

Siedziba jednostki: ~ Warszawa \gWI(
Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig : & %_\_
NIP: 524-271-14-28 g %@ 5
REGON: 142434636 S Padi
Dane adresowe: ul. Marywilska 44, 03-042 Warszawa Sme? . '
tel/fax +48(22) 423-10-00 e

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

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

Jednostka zalezna JHM 1 Sp. z o0.0.

Nazwa jednostki: ~ JHM 1 Sp. z 0.0. .
Siedziba jednostki:  Skierniewice ," %
Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig ' JHM 1 p
NIP: 8361855968 \
REGON: 101288135 !
Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18A, 96-100 Skierniewice et ’
Telefon — centrala: + 48 (46) 833 95 89

Fax: +48 (46) 833 61 28

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

Jednostka zalezna JHM 2 Sp. z o0.0.

Nazwa jednostki: JHM 2 Sp. z 0.0. ° ..
Siedziba jednostki:  Skierniewice . “‘
Forma prawna: spoétka z ograniczong odpowiedzialnoécia . J' .M 2 '
NIP: 8361856465 . n ;
REGON: 101387140 "
Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18A, 96-100 Skierniewice I ..
Telefon — centrala: + 48 (46) 833 95 89 -

Fax: +48 (46) 833 61 28
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Spotka zostata zatozona 16.02.2012r. na podstawie aktu notarialnego Repertorium ,A”
Nr 785/2012. Spétka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonego przez
Sad Rejonowy dla todzi Srédmiescia w todzi XX Wydziat Krajowego Rejestru Sagdowego pod
numerem KRS 0000415335 w dniu 22.03.2012r.

Przedmiot dziatalnosci

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

o realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw,

o roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych
i niemieszkalnych,

o kupnoisprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

O wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wtasnymi lub dzierzawionymi,

o pozostate formy udzielania kredytéw.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej Marywilska 44 Sp. z 0.0. wedtug
Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci jest:

o Wynajem i zarzagdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi,
o Przesytanie energii elektrycznej, dystrybucja energii elektrycznej, handel energia
elektryczna.
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej JHM 1 Sp. z 0.0. wedtug Polskiej
Klasyfikacji Dziatalnosci jest:

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

Spotka jest spotka celowa w 100% zalezng od JHM DEVELOPMENT S.A. i zostata powotana
w celu wynajmu pawilonu handlowego w Starachowicach dla potrzeb sieci handlowej branzy
,Dom i Ogrod’.
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej JHM 2 Sp. z 0.0. zgodnym
z umowa spotki oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sgdowego jest:

o Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw,

o Woynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi.
Spotka jest spotkg celowg w 100% zalezng od JHM DEVELOPMENT S.A. i zostata powotana
w celu wynajmu dtugoterminowego obiektéw handlowych.

Tabela Struktura udziatéw JHM DEVELOPMENT S.A. w podmiotach zaleznych i powiqzanych na dzieri 31.12.202r

Wartos$¢ nominalna e Y
Nazwa podmiotu Kapitat zaktadowy udziatéw DEVELOPMENT S.A. w
kapitale zaktadowym

MARYWILSKA 44 Spoétka z o.0. 70000 *66 990 100,0%
JHM 1 Spétka z o.0. 9001 9001 100,0%
JHM 2 Spétka z o.0. 10300 10300 100,0%

* Rdznica jest wynikiem umorzenia udziatow o wartosci nominalnej w kwocie 3 010 tys. PLN

Zasady przyjete przy sporzadzaniu niniejszego sprawozdania zostaly szczegétowo
omowione w informacjach dodatkowych i objasniajacych do sprawozdania finansowego

GK JHM DEVELOPMENT | Opis Grupy i przedmiot dziatalnosci.
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3. SYTUACJA FINANSOWA GRUPY JHM DEVELOPMENT

3.1.0méwienie = wybranych pozycji skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy JHM DEVELOPMENT wg stanu na 31.12.2020
i 31.12.2019

Pozycje Bilansowe

Tabela: Wybrane pozycje aktywow wg stanu na dzieri 31 grudnia 2020 i 31 grudnia 2019 roku [tys. zt]
% udziat % udziat | Zmiana

Wyszczegolnienie 31.12.2020 | w catosci | 31.12.2019 | w catosci Zmla;na

aktywow aktywow w%
Aktywa trwate, w tym: 466 660 60,5% 257 049 50,3% 208793 81,2%
Rzeczowe aktywa trwate 14 505 1,9% 13121 2,6% 1384 10,5%
Nieruchomosci inwestycyjne 440 230 57,1% 226 532 44,4% 213698 94,3%
Wartosci niematerialne 702 0,1% 821 0,2% -119  -14,5%

Aktywa finansowe dtugoterminowe (z
wytgczeniem naleznosci handlowych,
aktywow wycenianych metodg praw 235 0,0% 3717 0,7% -3482 -93,7%
wtasnosci oraz srodkdw pienieznych i ich
ekwiwalentow)

Dtugoterminowe naleznosci handlowe i

pozostate 9589 1,2% 12 276 2,4% -2687 -21,9%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 1399 0,2% 581 0,1% 818  140,8%
dochodowego

Inne aktywa trwate gdzieindziej

niesklasyfikowane (w tym rozliczenie 0 0,0% 0 0,0% 0 0%
miedzyokresowe)

Aktywa obrotowe, w tym: 304 421 39,5% 253 594 49,7% 50 827 20,0%
Zapasy 251299 32,6% 222 199 43,5% 29101 13,1%
E:::ZZ:;’:CCI' handlowe i pozostate 28084  3,6% 19272 3,8% 8813  457%

Aktywa finansowe krétkoterminowe (z

wytgczeniem naleznosci handlowych,

aktywodw wycenianych metoda praw 0,0% 0,0% 0%
wtasnosci oraz srodkdw pienieznych iich

ekwiwalentow)

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 24 455 3,2% 11 659 2,3% 12796 109,8%
Inne aktywa obrotowe gdzieindziej

niesklasyfikowane (w tym rozliczenie 583 0,1% 465 0,1% 118  25,4%
miedzyokresowe)

AKTYWA razem 771081 100,0% 510643 100,0% 260438 51,0%

Powyzsza tabela przedstawia wartosci, strukture oraz zmiany w poszczegdlnych pozycjach
bilansowych Spofki.

Najwieksze zmiany w poszczegblnych kategoriach bilansowych dotyczyty spotki
MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0.

Rok 2020r. byt rokiem szczegdlnym w historii dziatalnos$ci tej spdtki, z uwagi na rozwdj
pandemii wirusa COVID-19 i zwigzane z nig ograniczenia w dziatalnosci gospodarczej.
Sytuacja prawna i gospodarcza wywarta znaczacy wptyw na podstawowq dziatalno$é i wyniki
Spotki, a takze przyczynita sie do decyzji strategicznej w postaci rozszerzenia dziatalnosci
0 prowadzenie najmu na cele magazynowo - logistyczne.

GK JHM DEVELOPMENT | SYTUACJA FINANSOWA GRUPY JHM DEVELOPMENT u
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W grudniu 2020r. Spétka zakupita nieruchomosé¢ potozong w Ostrddzie, przy trasie szybkiego
ruchu S7 zzamiarem jej petnego przeksztatceniu na nieruchomosé magazynowga. Zakup
sfinansowany zostat ze srodkéw wptacone na poczet podniesienia kapitatu zaktadowego.

Podsumowujac, najwazniejsze czynniki ktdre miaty wptyw na sytuacje finansowg Spétki na
koniec roku 2020 wskazaé nalezy:

- pandemie koronawirusa COVID-19 i wprowadzone ogodlnokrajowe ograniczenia
w dziatalnosci gospodarczej, w tym okresowy zakaz prowadzenia dziatalnosci handlowej dla
cze$ci podmiotdw w obiektach handlowych o powierzchni powyzej 2 000 m?, w tym na
terenie Centrum Handlowego zarzgdzanego przez Spoétke,

- strategiczng decyzje o dywersyfikacji dziatalnosci o najem powierzchni magazynowych
i logistycznych i zwigzany z tym zakup nieruchomosci poftozonej w Ostrédzie o facznej
powierzchni najmu 24 502 m? z przeznaczeniem na dziatalno$¢ magazynowo - logistyczng,

- podjecie przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy uchwaty o podniesieniu
kapitatu zaktadowego Spétki o 78 250 tys. zt, z czego na dziert 31.12.2020r. wptaty na kapitat
zostaty wniesione w wysokosci 76 500 tys. zt. Podniesienie kapitatu zaktadowego nie zostato
jeszcze zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sagdowym.

- zastosowanie po raz pierwszy MSSF 16 ,Leasing” do wyceny zobowigzan i aktywow
w zwigzku z dzierzawg nieruchomosci potozonych w Warszawie, przy ul. Marywilskiej —
ujecie powyzszych umoéw dzierzawy, jako umow leasingu.

W wyniku wymienionych powyzej operacji w roku 2020 w poréwnaniu do analogicznego
okresu 2019 roku odnotowano wzrost wartosci aktywow Grupy Kapitatowe] o kwote 260,4
min zt, gtéwnie za sprawg wzrostu wartosci w kategoriach: Nieruchomosci inwestycyjne,
Zapasy oraz Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty.

Najwieksze wartosci zmian odnotowano w pozycjach:

1. Nieruchomosci inwestycyjne - wzrost wartosci o 213 698 tys. zt to jest 0 94,3% tej pozycji,
na ktéry najwiekszy wptyw miata:
o Wartos¢ zakupionych przez spdtke Marywilska 44 Sp. z 0.0. w grudniu 2020r.
nieruchomosci, zlokalizowanych przy drodze S7 w Ostrddzie, z przeznaczeniem pod
wynajem na cele dziatalno$ci magazynowo - logistycznej - kwota 79 973 tys. zt,

o Wycena aktywa z tytutu prawa do uzytkowania nieruchomosci gruntowych
potozonych w Warszawie przy ul. Marywilskiej 44 uzytkowanych na podstawie
dtugoterminowych umow dzierzawy - ujecie aktywa zgodnie z MSSF 16 ,Leasing” —
wartos¢ wyceny - 138 330 tys. zt.

2. Zapasy — wzrost wartosci o 29 100 tys. zt to jest o 13,1% wartosci tej pozycji. Na zapasy
sktadajg sie, nalezgce do Spotki produkty deweloperskie (gtéwnie oddane do uzytkowania
lokale mieszkalne), towary (grunty lub udziaty w gruntach zwigzane z lokalami) oraz
potprodukty i produkty w toku (inwestycje w trakcie budowy). Na wynikowy poziom
zapasow gtéwny wptyw miaty:
- istotny wzrost poziomu wartosci Potproduktow i produktow w toku z 99 558 tys. zt
wroku 2019 do poziomu 148 158 tys. zt na koniec 2020 r., co wigzato sie
z intensywniejszg akcjg inwestycyjng spoétki dominujgcej,

- utrzymanie sie na podobnym poziomie wartosci Towardw prezentujgcych wartos$é
bedacych w posiadaniu JHM DEVELOPMENT S.A. gruntéw pod przyszte inwestycje oraz

GK JHM DEVELOPMENT | Omdéwienie wybranych pozycji skonsolidowanego sprawozdania
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udziatéw w gruntach inwestycji zakornczonych. z 54 398 tys. zt na koniec 2020 r. i 55 510
tys. zt na koniec 2019 .,

- obnizenie wartosci Produktow deweloperskich z poziomu 67 371 tys. zt w roku 2019 do
wartosci 48 985 na koniec 2020 roku,

3. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty — wzrost o 12796 tys. zt dotyczy $rodkéw
zgromadzonych na indywidualnych mieszkaniowych rachunkach powierniczych przez
nabywcéw lokali mieszkalnych na inwestycje deweloperskie w trakcie budowy. Wzrost wigze
sie z intensywniejszg akcjg inwestycyjng spotki w roku 2020.

4. Naleznosci handlowe — wzrost wartosci z tytutu zwrotu podatku VAT o kwote 18 101 tys.
zt, w zwigzku z zakupem przez spétke Marywilska 44 Sp. z 0.0. nieruchomosci potozonych w
Ostrddzie oraz spadku wartosci naleznosci handlowych spétki JHM DEVELPMENT S.A. Na
dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania spétka Marywilska 44 otrzymata zwrot
z Urzedu Skarbowego przedmiotowej naleznosci.

Ponizsza tabela przedstawia wartosci finansowe oraz zmiany w poszczegdlnych pozycjach
pasywow bilansowych na dziert 31.12.2020r w poréwnaniu ze stanem na dzien 31.12.2019r.

Tabela: Wybrane pozycje pasywdw wg stanu na dzien 31 grudnia 2020 i 31 grudnia 2019 roku [tys. zf]

% udziat % udziat
Wyszczegdlnienie 31.12.2020 | w catosci | 31.12.2019 | w catosci

pasywow pasywow
Kapitat wtasny 459415  596% 367069  71,9% 92347  252%
o : —
re:'f:’;?:::::’: ‘;I‘; ':::;;qza"'a ! 225490  29,2% 70920  13,9% 154571 218,0%
giﬁg"‘éng‘m odroczonego podatku 10396 1,3% 9509 1,9% 887  9,3%
z:’lf;’;:::in:iﬂ:’y na zobowiazania 32 0,0% 58 0,0% 26 -44,8%
Dtugoterminowe zobowigzania
finansowe za wyjtkiem rezerw, 210201 27,3% 58915  11,5% 151286 256,8%
zobowigzan handlowych i pozostatych
zobowigzan
E:r‘]gd?;;r;"i";‘;‘:’:S::,Zow'azan'a 4862 0,6% 2438 05% 2424  99,4%
f;:::‘:’;e;:"z';z“:;iz;':‘;‘g'aza"'a : 86176  11,2% 72655  142% 13522  18,6%
tfgtekrg"t’zr':iizaoew'qza"'a 1178 0,2% 287 0,1% 891 310,5%
Krétkoterminowe zobowigzania
finansowe za wyjtkiem rezerw, 7781 1,0% 6102 12% 1679  27,5%
zobowigzan handlowych i pozostatych
zobowigzan
Zobowigzania handlowe i pozostate 75 608 9,8% 65 543 12,8% 10066 15,4%
ﬁggﬁ:&iﬁg;z tytutu podatku 1199 0,2% 588 0,1% 611  103,9%
Inng reze.rwyll zobowigzania (w tym 410 0,1% 135 0,0% 275 i
rozliczenia miedzyokresowe)
PASYWA razem 771081 100,0% 510643 100,0% 260438  51,0%

GK JHM DEVELOPMENT | Omdwienie wybranych pozycji skonsolidowanego sprawozdania ko]
finansowego Grupy JHM DEVELOPMENT wg stanu na 31.12.2020i 31.12.2019



SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI JHM DEVELOPMENT S.A. J.rliM
ZA OKRES OD 01.01.2020 DO 31.12.2020
Dziatalnos¢ Grupy finansowana bytfa gtdéwnie kapitatem wtasnym. Jego udziat na koniec 2020r
wynosit 59,6% wartosci Pasywow razem.

Wzrost sumy pasywow dotyczyt przede wszystkim pozycji kapitatow wiasnych, w zwigzku
z wptatami dokonanymi na poczet podniesienia kapitatu zaktadowego spétki Marywilska 44
oraz wzrostem wartosci dfugoterminowych zobowigzan i rezerw na zobowigzania
wynikajgcej wyfacznie z wykazania zobowigzan z wyceny leasingu zgodnie ze standardem
MSSF 16.

1. Kapitaty Wtasne - wzrost wartosci kapitatéw wiasnych wynikat z wykazania w pozostatych
kapitatach spotki wptat dokonanych na poczet podniesienia kapitatu zaktadowego w
wysokosci 76 500 tys. zt. Na koniec 2020r. wptaty nalezne na poczet podniesienia kapitatu
zaktadowego w Spétce zgodnie z uchwata Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 02
grudnia 2020r. nie zostaty w cato$ci wniesione i uchwata o podniesieniu kapitatu nie zostata
zarejestrowana w Krajowym Rejestrze Sgdowym.

2. Dtugoterminowe zobowigzania i rezerwy na zobowiqgzania - wykazanie zobowigzan z tytutu
leasingu finansowego w wysokosci 138 330 tys. zt obejmujgcych wycene ptatnosci z tytutu
dtugoterminowych umoéw dzierzawy nieruchomosci gruntowych potozonych w Warszawie,
przy ul. Marywilskiej. Ujecie pozycji nie ma wptywu na sytuacje gotéwkowaq Spétki, a stanowi
jedynie ujecie leasingu zgodne z MSSF 16.

3. Krétkoterminowe zobowiqzania i rezerwy na zobowiqgzania - wzrost wartosci
krétkoterminowych zobowigzan wynikat przede wszystkim ze wzrostu wartosci zobowigzan
handlowych i pozostatych o kwote 20 076 tys. zt. Wzrost wartosci tej pozycji to gtéwnie
zobowigzanie spoétki Marywilska 44 z tytutu zaptaty czesci ceny zakupu nieruchomosci
potozonej w Ostrddzie. Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania zobowigzanie
zostato uregulowane.

Wyzej opisane zmiany spowodowaty zwiekszenie finansowania dfuznego w bilansie spotki
Marywilska 44 z poziomu 15% do poziomu 39%. Powyisze nie przekfada sie jednak na
pogorszenie mozliwosci Spétki do obstugi zadtuzenia, czy tez jej sytuacje gotéwkowa.
Wykazanie w sprawozdaniu finansowym zobowigzan z tytutu leasingu nie wptywa na wzrost
miesiecznych wydatkdw ponoszonych przez Spétke (Spdtka w ubiegtych latach réwniez
ponosita wydatki zwigzane z dzierzawg terenu).

Jednoczesnie Spétka otrzymata srodki na poczet podniesienia kapitatu zaktadowego,
w zwigzku z realizowang transakcjg zakupu nieruchomosci z przeznaczeniem pod dziatalnosé
magazynowo - logistyczng. Nabycie nowych, przynoszacych dochdd nieruchomosci
sfinansowane jedynie ze Srodkéw witasnych przetozy sie na zdecydowanie lepszg sytuacje
finansowg Spotki w kolejnych latach.

GK JHM DEVELOPMENT | Omdéwienie wybranych pozycji skonsolidowanego sprawozdania [l
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Pozycje Rachunku Zyskow i Strat

Tabela: Wybrane pozycje sprawozdania z catkowitych dochodow Spodtek Grupy za 2020 i 2019r [tys. zt]
Okres 01.01

s Okres 01.01 Yy .. | Zmiana | Zmiana
Wyszczegdlnienie -31.12.2020 Rentownos¢ - Rentownos¢
N 31.12.2019

Przychody ze sprzedazy 147461 - 139362 - 8099 5,8%
Zysk na sprzedazy 33278 22,6% 37581 27,0% -4303 -11,4%
Zysk operacyjny EBIT 23 884 16,2% 26 054 18,7% -2170 -8,3%
Zysk przed opodatkowaniem 19614 13,3% 21926 15,7% -2312 -10,5%
Zysk netto 15 846 10,7% 17 916 12,9% -2070 -11,6%

W 2020 roku Grupa odnotowata wzrost przychoddw ze sprzedazy o 5,8% w stosunku do
poprzedniego roku. Jednak sytuacja w dwu podstawowych obszarach dziatalnosci Grupy
Kapitatowej, ktdra miata wptyw na wypracowane wyniki wyglgdata zgota odmiennie.

Wynajem powierzchni handlowych:

Na wyniki finansowe spétki Marywilska 44 w roku 2020 najsilniej przetozyta sie pandemia
wirusa COVID-19 i zwigzane z nig ogdlnokrajowe obostrzenia w zakresie dziatalnosci
gospodarczej, w tym zakaz prowadzenia dziatalnosci handlowej dla wiekszosci sklepéw
w obiektach o powierzchni powyzej 2 000 m2. Wprowadzone ustawg z dnia 2 marca 2020 r.
o szczegdblnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem
COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywofanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz.U.
2 2020r. poz.374 z pdin.zm.) przepisy uniemozliwity pobieranie optat czynszowych od
wiekszosci najemcéw, w okresach od 14 marca do 03 maja 2020r., od 07 do 28 listopada
2020r. oraz od 28 grudnia 2020r. do 31 stycznia 2021r. Spétka w wyzej wskazanych okresach
miata bardzo ograniczone mozliwosci czerpania przychodow ze swojej podstawowej
dziatalnosci jaka jest najem powierzchni handlowej.

Poza niemal catkowitym zakazem dziatalnosci w obiektach handlowych o powierzchni
powyzej 2 000 m? we wskazanych okresach poszczegdlne grupy najemcdéw powierzchni na
terenie kompleksu handlowego objete byty dodatkowymi ograniczeniami:

o najemcy dziatajgcy w branzy rozrywkowej i w branzy fitness nie mogli prowadzi¢
dziatalnosSci przez wiekszo$é miesiecy 2020r., a tym samym w okresie zakazu nie byli
zobowigzani do ptatnosci czynszéw za najem powierzchni.

o od 24 pazdziernika 2020r. do momentu zatwierdzenia niniejszego sprawozdania lokale
gastronomiczne, stanowigce znaczacg grupe najemcow Spotki, moga prowadzi¢ sprzedaz
positkdw wytgcznie na wynos, co przetozyto sie znaczgco na wysokos$é optat czynszowych
uiszczanych przez tg grupe najemcow.

Wszystkie powyzsze ograniczenia wywarly silny negatywny wptyw na poziom przychodéw ze
sprzedazy, jak i na osiggane wyniki finansowe spétki Marywilska 44.

Jednoczesnie z uwagi na znaczgce spoteczne obawy przed zarazeniem wirusem SARS CoV2,
ograniczenia w ruchu ludnosci, wprowadzone zalecenia i przepisy sanitarne oraz
ograniczenia w dostepnie do ustug rozrywkowych i gastronomicznych liczba oséb
odwiedzajgcych Centrum Handlowe MARYWILSKA 44 i Park Handlowy MARYWILSKA 44
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odnotowaty wyrazny spadek. Spadek liczby klientéw na terenie kompleksu handlowego byt
podstawg do udzielenia obnizek w czynszach dla najemcéw dziatajgcych zaréwno na terenie
Centrum Handlowego jak rowniez Parku Handlowego, co réwniez wywarto znaczacy
negatywny wptyw na poziom przychoddéw i wyniki finansowe Spoéfki.

Spadek przychoddéw ze sprzedazy w roku 2020r. w poréwnaniu do roku 2019 wynidst
13 495 tys. zt, co stanowi spadek 0 31% r/r.

Znaczacy spadek poziomu przychoddw przetozyt sie na znaczacy spadek zyskéw na
wszystkich poziomach sprawozdania z catkowitych przychoddéw i odpowiednio rentownosci
dziatalnosci.

Spadek poziomu zysku ze sprzedazy wynidst 13 126 tys. zt (spadek o 78%) r/r. Zysk ze
sprzedazy wynidst 3 665 tys., co przetozyto sie na rentownos$é sprzedazy na poziomie 12%
(spadek o 26 pp. r/r).

Zysk operacyjny EBIT za 2020r. wyniost 3 312 tys. zt, co oznacza spadek o 9 123 tys. zt r/r.
Rentownos¢ sprzedazy na tym poziomie wyniosta 11% (spadek o 17 pp r/r).

W rezultacie warto$¢ zysku przed opodatkowaniem wyniosta 281 tys. zt, co oznacza spadek
0 8 651 tys. r/r. Rentownos¢ na tym poziomie wyniosta niecate 1%.

Zysk netto spétki wynidst 56 tys. zt (spadek o 7 174 tys. zt. r/r).
Dziatalno$¢ deweloperska:

Dwie z trzech oddawanych w roku 2020 inwestycji uzyskaty pozwolenie na uzytkowanie w
czwartym kwartale tego roku. Tym samym w roku 2020 mozliwe byto przekazanie
i przeniesienie wtasnosci tylko czesci lokali w ramach tych projektéw. Byly to inwestycje w
Koninie (122 lokale) oraz w Zyrardowie (98 lokali). W drugim kwartale 2020 roku oddano
natomiast do uzytkowania inwestycje w Katowicach (116 lokali).

W efekcie w roku 2020 nastgpito rozpoznanie przychoddw ze sprzedazy 331 lokali
mieszkalnych i ustugowych, podczas gdy w roku poprzednim przekazano klientom 352 lokale.

Nalezy przy tym zauwazyé, ze rok 2020 Spétka zakonczyta z 167 zawartymi umowami
deweloperskimi i przedwstepnymi, podczas gdy w poprzednim roku byto to 149 podpisanych
umow. Ten poziom przedsprzedazy dla inwestycji w trakcie budowy pozytywnie wptynie na
liczbe przekazan w tych inwestycjach, po ich oddaniu do uzytkowania w roku 2021.

Przy wyzej opisanym poziomie sprzedazy na dziatalnosci deweloperskiej spdétka JHM
DEVELOPMENT S.A. odnotowata wzrost rentownosci sprzedazy — w 2020 roku rentownos$é
na sprzedazy wyniosta 24,2%, podczas gdy w roku poprzednim bytfa to rentowno$é 20,1%.

3.2.0cena zarzadzania zasobami finansowymi.

W 2020 r. Spétki Grupy terminowo regulowaty swoje zobowigzania. Dziatalnos¢ Grupy jest
w 59,6% finansowana srodkami wtasnymi. Wspétfinansowanie projektéw deweloperskich
odbywa sie gtdwnie przy uzyciu srodkéw pochodzacych z kredytéw bankowych oraz z emisji
obligacji.

Wptywy ze sprzedazy w oparciu o zrealizowane inwestycje deweloperskie i komercyjne oraz
osiggany przez pozostate spotki Grupy Kapitatowej wysoki poziom komercjalizacji wynajmu
powierzchni handlowych, pomimo trudnych warunkéw gospodarczych zwigzanych z
pandemig COVID-19, zapewniajg niezbedng ptynnos¢ finansowa.

GK JHM DEVELOPMENT | Ocena zarzadzania zasobami finansowymi.
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Podstawowe wskazniki dotyczgce zadtuzenia i ptynnosci przedstawiajg sie nastepujaco:

Tabela: Wskazniki zadtuzenia spotek grupy JHM DEVELOPMENT

Wyszczegdlnienie 31.12.2020 31.12.2019
Wskaerlk ogplnego zadtuzenia 0,40 0,28
Zobowiqzania ogdtem / Aktywa
Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego
. . ; 0,28 0,12
Zobowigzania dtugoterminowe / Aktywa
Wskaznik zadtuzenia krétkoterminowego 011 014
Zobowigzania krétkoterminowe / Aktywa ! !
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego 0,68 0,39

Zobowigzania / Kapitat wtasny

Wszystkie wskazniki zadtuzenia spoétek Grupy na koniec roku 2020 pozostaty na bardzo
niskich poziomach. Zmiany wartosci wskaznikdéw wynikaty gtéwnie ze wzrostu wartosci
zobowigzan przy jednoczesnym wzroscie aktywow i kapitatu wtasnego.

Tabela: Wskazniki ptynnosci spotek grupy JHM DEVELOPMENT

Wyszczegolnienie 31.12.2020 31.12.2019

Wskaznik ptynnosci biezacej
Aktywa obrotowe /Zobowiqzania krétkoterminowe
Wskaznik przyspieszonej ptynnosci
Aktywa obrotowe - Zapasy - Krétkoterminowe rozliczenia 0,62 0,43
miedzyokresowe) / Zobowiqzania krétkoterminowe
Wskaznik ptynnosci srodkéw pienieznych
Srodki pieniezne / Zobowigzania krétkoterminowe

3,58 3,50

0,29 0,16

Odnotowana na koniec 2020 roku w stosunku do konca poprzedniego roku zmiana
wskaznikdw ptynnosci Spétki wynika ze wzrostu poziomu pozycji Aktywa obrotowe
w kategorii Zapasy przy jednoczesnym wzroscie poziomu Zobowiqgzan krotkoterminowych w
kategorii Zobowigzan do jednostek powigzanych.

Wartosci wszystkich wskaznikéw pozostawaty na poziomie bezpiecznym dla prowadzonych
przez Spoétki Grupy rodzajéw dziatalnosci.

4. DZIALALNOSC GRUPY JHM DEVELOPMENT | PERSPEKTYWY ROZWOJU
4.1.Dziatalnos¢ spoétki JHM DEVELOPMENT S.A.

Spotka jako deweloper realizuje przede wszystkim obiekty o przeznaczeniu mieszkaniowym.
Dziatalnos¢ deweloperska Spotki w roku 2020 obejmowata gtdwnie realizacje zakoriczonych
w tym roku inwestycji deweloperskich w Katowicach, Koninie i Zyrardowie. Przychody ze
sprzedazy lokali w inwestycjach w Katowicach i Koninie zostaty rozpoznane w roku 2020.
Przedsprzedaz lokali w Zyrardowie wptynie na wyniki w kolejnym roku.

Spotka prowadzita rowniez inwestycje, ktorych realizacja bedzie kontynuowana w roku 2021
i nastepnym. Do tych inwestycji nalezg projekty w todzi, Sochaczewie, Koninie, Bydgoszczy i
Zakopanem.

Inwestycje te sg zlokalizowane zgodnie z zatozeniami strategicznymi Spétki, ktére obejmuja
kontynuacje dziatalnosci w $redniej wielkosci miastach o duzym potencjale oraz rozszerzenie

GK JHM DEVELOPMENT | DZIALALNOSC GRUPY JHM DEVELOPMENT | PERSPEKTYWY
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dziatalnosci o miasta duze — liczace powyzej 100 tys. mieszkancow.

Przy wyborze lokalizacji dla nowych inwestycji kluczowe czynniki dla Spétki to:
e duzy popyt,
e ograniczona konkurencja,
e mozliwosci finansowe mieszkancéw danego miasta.

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

4.2.Dziatalnos¢ spotki Marywilska 44 Sp. z o0.0.

Marywilska 44 Sp. z o.0. to spétka dziatajgca na polskim rynku w sektorze zarzadzania
i wynajmu powierzchni komercyjnych, nalezgca do Grupy Kapitatowej JHM DEVELOPMENT.
Spoétke charakteryzuje dziatalno$é¢ w oparciu o jasno zdefiniowany katalog wartosci, a takze
kilkunastoletnie doswiadczenie w zarzgdzaniu i wynajmie powierzchni handlowych.

Spoétka zarzadza Kompleksem Handlowy MARYWILSKA 44, potozonym w Warszawie przy
ul. Marywilska 44 (dzielnica Biatoteka), w sktad ktérego wchodzg: Centrum Handlowe
MARYWILSKA 44 o powierzchni uzytkowej 62 126 m? oraz Park Handlowy MARYWILSKA 44 o
powierzchni uzytkowej 12 084 m?, tacznie powierzchnia uzytkowa kompleksu handlowego
obejmuje 74 210 m? powierzchni uzytkowej oraz naziemne miejsca parkingowe.

W grudniu 2020r. Spodtka zakupita nieruchomos¢ potozong w Ostrdodzie przy
ul. Grunwaldzkiej 55 bezposrednio przy zjezdzie z trasy S5 t3czacej Gdansk i Warszawe.
Powierzchnia uzytkowa nabytych nieruchomosci to 29 625 m?. Celem nabycia nieruchomosci
byto rozszerzenie prowadzonej dziatalnosci o najem powierzchni magazynowo -
logistycznych. W pierwszym kwartale 2021r. planowane jest nabycie drugiej czesci
nieruchomosci potozonej w Ostrddzie .

Dziatalnos¢ Spotki w segmencie najmu nieruchomosci handlowych.

Centrum Handlowe MARYWILSKA 44 to unikatowy projekt w skali regionu, ktéry
funkcjonuje na mapie handlowej Warszawy od niemalze 10 lat. Charakteryzuje sie duzig
liczbg stosunkowo matych podmiotéw handlowych, w znacznej czesci z bardzo
wyspecjalizowang ofertg handlowa. Dzieki zlokalizowaniu wszystkich niewielkich podmiotéw
pod jednym dachem duzego centrum handlowego osiggamy efekt skali, ktéry pozwala na
zaangazowanie odpowiednich srodkéw nie tylko na utrzymanie obiektu, ale tez na wspdlng
reklame, transport klientéw itp. Handlowym sukcesem jest z pewnosScig wypracowanie grupy
lojalnych klientéw, ktdorzy wracajg regularnie na Marywilskg. Cenig sobie zakupy w
kameralnych butikach, cenig niepowtarzalng relacje jaka nawigzujg z obstugg sklepu —
najczesciej wiascicielem, ktory na biezgco reaguje na zmieniajgce sie potrzeby konsumenta,
a znajac upodobania swoich klientéw dostosowuje do nich swojg oferte. Dla wielu klientow
wazna jest roznorodnosé towaru —najemcy reprezentujg 14 narodowosci. Oczywiscie klienci
wracajg tu takze ze wzgledu na bardzo korzystng relacje jako$ci oferowanego towaru do
ceny, bo konkurencjia w CH MARYWILSKA 44 jest ogromna. Najemcy sprzedajg swoje
produkty gtdwnie poprzez kanat niezalezny: hurtownie, punkty sprzedazy detalicznej.
Obecnie w strukturze najemcéw CH MARYWILSKA 44 najwiekszg grupe stanowig najemcy z
branzy mody (65%), kolejne kategorie to: ustugi (8%), gastronomiczna (11%), spozywcza
(9%), wyposazenie wnetrz (3%), rekreacja (4%).

GK JHM DEVELOPMENT | Dziatalnos$¢ spotki Marywilska 44 Sp. z o.0.
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Park Handlowy MARYWILSKA 44 - otwarty w 2017r. zdywersyfikowat istniejagcg od lat oferte
modowg Centrum, promujac artykuty dla domu i ogrodu, a takze rozszerzyt istniejgcy strefe
rekreacyjno — sportowg, a takze mozliwosc realizacji hobby. W gronie najemcéw sg m.in. PSB
Mréwka, JYSK, DYWANELLA, AT Oswietlenie, JETA tazienki, MK Meble, Galeria Dobrych
Mebli, JUMP ARENA Park Trampolin, LONIA Papugarnia , BIKE MOTO CENTER, PRESTIZOWY
DOM.

Spoétka od 10 lat z sukcesem budowata swojg pozycje na warszawskiej mapie nieruchomosci
handlowych, poszerzajagc grono klientéw i odwiedzajgcych. Spétka kazdego roku
odnotowywata rosnaca liczbe odwiedzajgcych kompleks handlowy, co przektadato sie na
bardzo dobre wyniki finansowe.

Rynek najmu nieruchomosci handlowych, na ktérym dziata Spétka, w roku 2020 zostat
jednak silnie dotkniety wybuchem pandemii COVID-19 — w okresach od dnia 14 marca do 03
maja 2020r., od 07 listopada do 28 listopada 2020r. oraz od 28 grudnia 2020r. do 31 stycznia
2021r. wiekszo$é najemcdw w obiektach handlowych powyzej 2 000 m? nie mogta prowadzié
dziatalnosci, a wynajmujgcy nie mieli prawa do pobierania czynszu w tym okresie.

W pozostatych okresach po 04 maja 2020r., gdy wiekszos¢ sklepdéw w galeriach handlowych
zostata ponownie otwarta ruch w centrach handlowych byt zdecydowanie mniejszy, niz
przed wybuchem pandemii. Wptyw na spadek liczby odwiedzajacych centra handlowe majg
przede wszystkim takie czynniki jak obawy przed zarazeniem wirusem COVID-19 oraz
ograniczenie wydatkéw na odziez i dodatki z zwigzku z mniejsza mobilnoscig ludnosci oraz
pogorszeniem nastrojéw konsumenckich.

Znaczacy spadek liczby odwiedzajacych w ciggu roku odnotowata réwniez Spétka. Spadek
liczby odwiedzajacych przetozyt sie na przychody ze sprzedazy osiggane przez najemcow
spotki, co w dtugiej perspektywie przedktada sie wysokos¢ osigganych czynszéow oraz na
poziom komercjalizacji zarzgdzanych obiektéw. W zwigzku z powyzszym w ciggu catego roku
Spotka prowadzita dwa rodzaje dziatan:

o Dziatania majgce na celu maksymalizacje przychodéw ze sprzedazy przy
jednoczesnym ksztattowaniu poziomu czynszow najmu lokalu na poziomie
umozliwiajgcym najemcg kontynuacje prowadzonej dziatalnos¢

o Dziatania zmierzajace do utrzymania atrakcyjnosci centrum dla odwiedzajacych
i przyciggniecie odwiedzajgcych.

Dziatania majace na celu maksymalizacje przychodéw, przy utrzymaniu pozioméw czynszéw
zapewniajgcych najemcom mozliwos¢ kontynuacji dziatalnosci obejmowaty przede
wszystkim:

o Udzielenie okresowych obnizek w czynszach najmu w zwigzku ze spadkiem
odwiedzalnosci kompleksu handlowego

o Efektywne odzyskiwanie naleznosci handlowych poprzez udzielanie rabatéw
wyltgcznie dla najemcdéw nie posiadajgcych zalegtosci ptatniczych wobec spoétki

o Negocjacje z najemcami w zakresie przedtuzenia umow najmu, ktére wygasaty
w ciggu roku

o Poszukiwanie nowych najemcow, dziatajgcych w branzach mniej podatnych na
sytuacje zwigzang z wybuchem pandemii.
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Poza osiggnieciem jak najlepszych wynikéw finansowych wyzej opisane dziatania miaty na
celu utrzymanie wysokiego poziomu komercjalizacji w okresie pandemii i po jej ustaniu.

Jako efekt tych dziatan wskazaé nalezy, ze na dzierh 31.12.2020r. wskaznik poziomu wynajmu
powierzchni handlowych w CH Marywilska wynosit 90,58 % (spadek o 0,65 pp. w stosunku
do 31.12.2019r.). Natomiast wskaznik wynajmu powierzchni na terenie Parku Handlowego
wynidst na dzien 31.12.2020r. 95,97% (wzrost o 2,1 pp. w stosunku do 31.12.2019r.) Warto
rowniez wskazaé, ze od 31.01.2021, kiedy to ponownie otwarta zostata wiekszos¢ sklepéw w
obiektach handlowych o powierzchni powyzej 2 000 m? zdecydowana wiekszo$¢ sklepdéw jest
otwarta, wygasajgce w tym okresie umowy zostaty przedtuzone, a najemcy regularnie
wnoszg opfaty czynszowe. Jednoczesnie Spdtka pozyskata nowych najemcédw w branzach
takich jak np. odziez i tekstylia, gospodarstwo domowe, obuwie, rowery i akcesoria
rowerowe

Administracyjny zakaz pobierania optat czynszowych oraz rabaty w czynszach przyznane
najemcom w pozostatych miesigcach po wybuchu pandemii przetozyty sie natomiast na
spadek przychodéw ze sprzedazy na poziomie 31% w catym roku 2020.

Réwnoczesnie Spoétka podjeta szereg dziatan zmierzajgcych do obnizenie kosztéow biezgcego
utrzymania centrum (ochrona, sprzgtanie, obstuga techniczna, materiaty eksploatacyjne),
obnizenia kosztéw sprzedazy i reklamy oraz obnizenia lub odroczenie ptatnosci zwigzanych
z dzierzawg gruntu oraz podatku od nieruchomosci i zobowigzan podatkowych. Spétka
uzyskata réwniez odroczenie spfaty raty kapitalowej od zaciggnietego kredytu
inwestycyjnego w okresie od marca do sierpnia br. Powyisze umozliwito osiggngé
nieznacznie dodatni wynik finansowy oraz utrzymaé dobrg pozycje gotéwkowa i petng
zdolnos¢ do regulowania wszelkich zobowigzan.

Dziatalnos¢ Spodtki w segmencie najmu nieruchomosci magazynowo -
logistycznych.

W zwigzku z pandemig wirusa COVID-19 i znaczacych ograniczeniach w zakresie mozliwosci
prowadzenia dziatalnosci handlowej w obiektach wielkopowierzchniowych Spétka
poszukiwata nowych mozliwosci w zakresie osiggania przychoddéw i generowania zyskow.
Segmentem rynku nieruchomosci, ktéry okazat sie wzglednie odporny na zmiany
gospodarcze spowodowane pandemig wirusa COVID-19 byt segment nieruchomosci
magazynowych.

W oparciu o powyzsze zatozenia zarzad Spétki podjat decyzje o rozszerzeniu dziatalnosci
0 najem powierzchni magazynowej i o nabyciu od spétki EXPO MAZURY S.A. nieruchomosci
obejmujagcej kompleks 6 hal zlokalizowanych w Ostrddzie przy trasie S7 pomiedzy Warszawa
a Gdanskiem. W ubiegtych latach podstawowg funkcjg obiektu stanowita dziatalnos¢
wystawienniczo-eventowa.

Wymienione wyzej nieruchomosci stanowig kompleks szesciu wysokiej klasy hal
magazynowo - wystawienniczych zlokalizowany w Ostrédzie, bezposrednio przy drodze
ekspresowej S7. taczna powierzchnia nieruchomosci to 12,8 ha, zas tgczna powierzchnia
zabudowy obejmujgcej hale, zaplecze konferencyjno-targowe oraz zaplecze techniczne to
ponad 56 700 m? powierzchni uzytkowej. Na terenie hal mozliwe jest prowadzenie
dziatalnosci magazynowej, produkcyjnej, wystawienniczej oraz konferencyjne;j.

Celem Spotki jest petne przeksztatcenie obiektu w sposdb umozliwiajgcy czerpanie
przychoddw z najmu powierzchni magazynowych. Funkcje uzupetniajgcg petni¢ bedzie najem
powierzchni biurowych, socjalnych oraz rekreacyjnych. Po dokonaniu transakcji zakupu
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nieruchomosci Spétka planuje poniesienie naktadéw inwestycyjnych w zakresie
dostosowania technicznej infrastruktury obiektu do nowych funkgji tj.:
o wprowadzenie zmiany w istniejgcych instalacjach przeciwpozarowych, w tym
tryskaczowych, hydrantowych i instalacjach oddymiania,

dostosowanie nosnosci posadzek do wymagan najemcédw / wymiana posadzek,

o zapewnienie infrastruktury umozliwiajgcej dostawy towaréw na teren magazynow —
w tym wykonania tzw. dokdédw roztadunkowych oraz przebudowy infrastruktury
drogowe;].
Transakcja zakupu nieruchomosci odbedzie sie w dwdéch etapach. W pierwszym etapie,
zakoriczonym w grudniu 2020r. Spotka nabyta prawo do korzystania z hal o numerach 4, 5
oraz 6 o tgcznej powierzchni 29 625 m2 wraz z niezbedng infrastrukturg techniczng. Nabycie
pozostatej czesci nieruchomosci, to jest hal o numerach 1, 2 oraz 3 o tgcznej powierzchni
uzytkowej 27 098 m? planowane jest w pierwszym kwartale 2021r.

Spotka podjeta dziatania zmierzajgce do komercjalizacji obiektu. W styczniu 2021r. podpisane
zostaty pierwsze umowy najmu i trwajg prace adaptacyjne. Tu warto zaznaczyé, ze Spotka
Marywilska 44 sp. z o. o. posiada duze doswiadczenie w zakresie zarzadzania duzymi
obiektami komercyjnymi oraz zatrudnia specjalistow z tego obszaru. Pozwoli to na
optymalizacje kosztéw dziatalnosci obiektu w Ostrddzie. Jednoczesnie doswiadczenie Spoétki
w zakresie komercjalizacji, wypracowane kontakty i sposoby pozyskiwania nowych
najemcow dajg szanse na szybka komercjalizacje catego obiektu w Ostrddzie.

Wptyw przychoddéw z najmu powierzchni w halach w Ostrédzie na wynik finansowy Spoéfki
widoczny bedzie od poczatku 2021r.

4.3.Dziatalnos¢ spotki JHM 1 Sp. z o.0.

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

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

Wptyw pandemii COVID-19 na dziatalnos$¢ spotki JHM 1 Sp. z o.o.

Branza budowlana w ktérej dziata , Bricomarché” - gtdwny i jedyny najemca pawilonu
handlowego w Starachowicach zarzadzanego przez spétke JHM 1 Sp. z o.0. nie podlegata
dotychczas dtugotrwatym zakazom prowadzenia dziatalnosci ze wzgledu na pandemie
COVID-19. Nie odbito sie to wiec istotnie na poziomie przychoddéw ze sprzedazy spotki. W
okresie sprawozdawczym czynsze najmu fakturowane byly zgodnie z umowg i regulowane
byty bez wiekszych zaktécen.
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4.4.Dziatalnos¢ spoétki JHM 2 Sp. z o.0.

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

Projektami inwestycyjnymi zrealizowanymi przez Spétke byt zakup pawilonéw handlowych
potozonych w Bielsku-Biatej, Istebnej i Zabrzu oraz budowa w Rumi niewielkiego centrum
handlowego o charakterze retail park pod nazwg Centrum Janowo.

Centrum Janowo zlokalizowane jest w bezposrednim sgsiedztwie Osiedla Krélewskiego -
inwestycji deweloperskiej JHM DEVELOPMENT S.A., ktdrej trzy etapy zostaty zrealizowane.
Cate Osiedle liczy 555 lokali mieszkalnych i ustugowych.

Obiekty handlowe w Bielsku-Biatej, Istebnej i Zabrzu zostaty sprzedane w latach poprzednich.
W ramach realizacji strategii Zarzad Spétki nie wyklucza réwniez sprzedazy kolejnego
obiektu, uzalezniajac decyzje od atrakcyjnosci sktadanych ofert. W przysztosci, w ramach
dziatalnosci sp6tki JHM 2 Sp. z 0.0., nie jest wykluczona budowa i wynajem innych obiektow.

Wptyw pandemii COVID-19 na dziatalno$¢ spétki

W obiekcie Centrum Janowo ograniczenia mozliwosci prowadzenie dziatalnosci gospodarczej
w zwigzku z pandemig COVID-19 dotknety najemcéw w réznym stopniu. Branza spozywcza,
w ktodrej dziata sie¢ handlowa BIEDRONKA, nie podlegata zadnym ograniczeniom dziatalnosci.
Wprowadzane w zwigzku z epidemig COVID-19 na terenie Polski zakazy prowadzenia
dziatalnosci objety kilku najemcéw prowadzacych w Centrum Janowo dziatalnosé
gospodarczg w tym fitness, solarium i kosmetologie.

Na dzied sporzadzenia sprawozdania zarowno fitness jak i solarium w zwigzku z
wprowadzeniem z dniem 17 pazdziernika 2020r kolejnych obostrzen z uwagi na pandemie
COVID 19, nadal podlegajg zakazowi prowadzenia dziatalnosci. W okresie zakazu
prowadzenia dziatalno$ci, w odniesieniu do najemcoéw z tych branz czynsz najmu i optaty
eksploatacyjne nie byty naliczane.

Pozostali najemcy Centrum w okresie sprawozdawczym mogli prowadzi¢ dziatalnos¢ niemal
nieprzerwanie.

4.5.Informacja o podstawowych produktach, ustugach lub towarach Grupy

Strukture przychodéw ze sprzedazy, kosztow sprzedazy oraz rentowno$é wg segmentow
dziatalnosci dla Spotek Grupy w roku 2020 w poréwnaniu do analogicznego okresu 2019 roku
przedstawiajg ponizsze tabele:

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

Wartos¢ Wartosc

s . Struktura . Struktura
Wyszczegodlnienie sprzedazy w sorzedas sprzedazy w sorzedaz
2020r P ¥ 2019r P i
Dziatalnos$¢ deweloperska 114 599 77,6% 92731 66,4%
Dzi ir .
. 2|aialnoslc .zywazana z'naj.mem 32877 22.3% 46 646 33.5%
nieruchomosci inwestycyjnej
RAZEM 147 476 100,0% 139377 100,0%

Struktura sprzedazy realizowanej przez Grupe w petni odzwierciedla charakter dziatalnosci —
realizacje projektéw deweloperskich oraz ustugi wynajmu powierzchni handlowych.

GK JHM DEVELOPMENT | Dziatalnos¢ spétki JHM 2 Sp. z o.0.
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Przychody w segmencie deweloperskim wypracowywane sg w ramach dziatalnosci spotki
JHM DEVELOPMENT S.A, a w segmencie najmu nieruchomosci komercyjnych gtdwnie przez
spotke MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. oraz przez spotki celowe JHM 1 Sp. z 0.0.iJHM 2 Sp. z 0.0.

Wzrost wolumenu sprzedazy w segmencie deweloperskim o 21,87 min zt towarzyszyt spadek
o 13,77 min zt przychodéw ze sprzedazy w dziatalnosci zwigzanej z wynajmem
nieruchomosci inwestycyjnych.

W strukturze sprzedazy spoétek Grupy w roku 2020 dziatalnos¢ deweloperska wraz
Z powigzang z nig sprzedazg towarow i materiatdw (wartos¢ gruntéw i udziatéw w gruncie
zwigzanych ze sprzedawanym lokalem) wygenerowata ponad 77,6% Przychoddw Razem
Grupy podczas gdy w poprzednim roku byto to ok. 66,4%.

Spadek przychoddéw z dziatalnosci najmu wynikat z okresowych administracyjnych zakazéw
dla najemcédw prowadzacych dziatalno$é¢ na terenie obiektéw handlowych zarzgdzanych
przez spotke MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. oraz JHM 2 Sp. z 0.0.

Tabela: Rentownos¢ sprzedazy spotek grupy JHM DEVELOPMENT w ujeciu asortymentowym

Zysk/Strata na
Wyszczegdlnienie sprzedazy w

Zysk/Strata na
sprzedazy w
2019r

Rentownos¢
sprzedazy

Rentownos¢
sprzedazy

2020r

Dziatalnos$¢ deweloperska 27 737 24,2% 18 640 20,1%

Dziatalnos¢ zwigzana z najmem
nieruchomosci inwestycyjnej

RAZEM 33292 22,6% 37 596 27,0%

5555 17,0% 18 956 40,7%

Jak wynika z powyiszego zestawienia Spdtka JHM DEVELOPMENT S.A. dziafajgca
w segmencie deweloperskim odnotowata wzrost rentownosci sprzedazy o ponad 4 punkty
procentowe z 20,1% w roku 2019 do 24,2% w roku 2020.

Ze wzgledu na wyziszg wartos$¢ przychoddw ze sprzedazy wypracowana marza w ujeciu
kwotowym wzrosta przy tym z 18,6 min zt do 27,7 min zt.

Wzrost rentownosci sprzedazy lokali w poréwnaniu do poprzedniego roku Spétka zawdziecza
bardzo dobrej sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce oraz faktowi, ze w
roku 2020 sprzedawane byty gtéwnie lokale mieszkalne w nowooddanych inwestycjach.

Dziatalnos¢ komercyjna odnotowata spadek poziomu rentownosci sprzedazy zaréwno
w ujeciu wartosciowym jak i procentowym.

W efekcie sumaryczna marza wypracowana przez spotki Grupy byta nizsza o 4,4 punkty
procentowe, a w ujeciu kwotowym o 4,3 min zt.

JHM DEVELOPMENT S.A.

Na dzien 31.12.2020 r. sprzedaz gotowych lokali mieszkalnych prowadzona byta w 7
lokalizacjach, obejmujgcych 19 budynkdéw mieszkalnych wielorodzinnych (tgcznie 343 lokali o
powierzchni uzytkowej 18,1 tys. m? PUM). W trzech lokalizacjach Spétka dysponowata
gotowymi lokalami w budynkach oddanych do uzytkowania w roku 2020 (w Katowicach — Il
etap Osiedla Twoje Dolina, w Koninie — IV etap Osiedla Diamentowego i w Zyrardowie —
Osiedle Nowa Strefa).

GK JHM DEVELOPMENT | Informacja o podstawowych produktach, ustugach lub towarach
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Szczegdtowe zestawienie jest przedstawione w tabeli ponizej. Tabela obejmuje wszystkie
projekty inwestycyjne zrealizowane do dnia 31.12.2020r.

Tabela: Wykaz zrealizowanych projektow deweloperskich oraz liczba lokali sprzedanych na dzien 31.12.2020r

Lokalizacja

Rodzaj
inwestycji

Liczba
lokali w
budynku

Powierzchnia
PUM [m2]

Liczba
lokali

Liczba
lokali do
sprzedana sprzedania

1 BRZEZINY ul. Gtowackiego Wielorodzinne 128 6933 128 0
2 E:Si'zv'js%vevgg" Hulki Wielorodzinne 83 4409 83 0
3 RUMIA ul. Debogérska Etap | Wielorodzinne 244 12 987 241 3
SKIERNIEWICE ul. Trzciska Wielorodzinne 159 8552 159 0

5 EQYZ;X:?FWIECKA ul Wielorodzinne 32 1790 32 0
6 EaA:ivrnAiel\:leaZV?/\iAellllfigéﬁ ul Wielorodzinne 34 1858 34 0
HEL ul. Steyera Apartamenty 106 3496 99 7

8 BEtCHATOW ul. Hubala Wielorodzinne 125 6 550 125 0
9 SKIERNIEWICE ul. Rawska Wielorodzinne 172 9034 172 0
10 E:XQI&?ZOWIECKA . jzzrgrodzinne 3 10503 3 0
11 RUMIA ul. Jagietty/Bony jzz:‘gro drinne 3 486 3 0
12 ZYRARDOW ul. Okrzei | Etap Wielorodzinne 88 4316 88 0
13 KONIN ul. Berylowa Etap | Wielorodzinne 144 7 384 143 1
14 tOWICZ ul. Medyczna 12 Wielorodzinne 25 1383 25 0
15 KONIN ul. Berylowa Etap I Wielorodzinne 144 7 389 144 0
16 KATOWICE, ul. Putaskiego Etap| Wielorodzinne 208 11116 202 6
17 tOWICZ ul. Bonifraterska Wielorodzinne 25 1398 25 0
18 RUMIA ul. Debogodrska Etap Il Wielorodzinne 237 11987 226 11
19 SKIERNIEWICE ul. Kopernika Wielorodzinne 34 1787 34 0
20 a?éii'rili:'g'fgrd' St Wielorodzinne 56 2838 56 0
21 ZYRARDOW ul. Okrzei Il Etap Wielorodzinne 34 1933 34 0
22 tOWICZ ul. Medyczna 10 Wielorodzinne 30 1406 30 0
23 ZYRARDOW ul. Okrzei lll Etap Wielorodzinne 70 3977 69 1
24 szmli:'g'firfé St Wielorodzinne 72 4129 63 9
25 SKIERNIEWICE, ul. Reymonta Wielorodzinne 212 11748 184 28
26 RUMIIA, ul. Debogdrska Etap I Wielorodzinne 74 3541 46 28
27 KONIN, ul. Berylowa, Etap IlI Wielorodzinne 122 5998 106 16
28 KATOWICE, ul. Putaskiego Etap Il Wielorodzinne 116 7 081 95 21
29 ZYRARDOW ul. Ks. J. Popietuszki ~ Wielorodzinne 98 4 838 90
30 KONIN ul. Berylowa Etap IV Wielorodzinne 122 5998 122
RAZEM 3070 166 845 2727 343

Spétka w 2020 roku sprzedata aktami notarialnymi przeniesienia wtasnosci 331 lokali mieszkalnych
o powierzchni 18,1 tys. m? powierzchni uzytkowej mieszkalnej PUM, w pordwnaniu do sprzedazy 352
lokali o powierzchni 18,7 tys. m?> PUM w roku 2019.

GK JHM DEVELOPMENT | Informacja o podstawowych produktach, ustugach lub towarach [l
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Na dzien 31.12.2020r Spétka posiada do sprzedazy 343 gotowe lokale o powierzchni mieszkalnej
18,07 tys. m? PUM.

W ofercie Spoétki znajduje sie réwniez 715 lokali mieszkalnych w budownictwie wielorodzinnym oraz
doméw jednorodzinnych o tgcznej powierzchni uzytkowej mieszkalnej 41,9 tys. m? PUM
w inwestycjach bedgacych aktualnie na etapie realizacji.

Tabela ponizej prezentuje szczegdty dotyczgce tych inwestycji.

Tabela: Wykaz projektow deweloperskich w trakcie realizacji na dziert 31.12.2020 r.

Powierzchnia

Lokalizacja dziatki [ha] Rodzaj zabudowy
1 KONIN ul. Berylowa Etap V 0,4001 wielorodzinna 2 829 55
2 ZAKOPANE ul. Szymony 0,9860 mieszkaniowa i ust 8 705 241
3 tODZ ul. Jugostowiariska Etap I, Il Il 12,6003 domy jednorodzinne 13 367 81
4 SOCHACZEW ul. Zeromskiego 0,1198 wielorodzinna 1499 27
5 BYDGOSZCZ ul. Fordonska 0,7958 mieszkaniowa i ust 15493 311
RAZEM 14,9020 41 893 715

Marywilska 44 Sp. z o0.0.

W roku 2020 podobnie, jak w latach ubiegtych spdtka koncentrowata swojg dziatalnos¢ na
wynajmie powierzchni handlowych i zarzagdzaniu kompleksem handlowym MARYWILSKA 44
w sktad ktérego wchodzg; CH MARYWILSKA 44 oraz Park Handlowy MARYWILSKA 44. Rynek
najmu powierzchni handlowych, na ktérym dziata Spétka obejmuje teren Warszawy i okolic.
Zatozony plan strategii rozwoju przewiduje zwiekszenie obecnosci Spoétki w skali
ogdlnopolskiej. Odbiorcéw produktu ustug oferowanych przez Spétke mozna podzieli¢ na
dwie grupy :

o Mate podmioty prowadzace dziatalnos¢ gospodarczg.

o Podmioty prowadzace sie¢ handlowa.

Ze wzgledu na duzg liczbe potencjalnych najemcéw na terenie Kompleksu Handlowego
MARYWILSKA 44 oraz ré6znorodnos¢ oferowanych przez nich towardow i ustug nie wystepuje
bezposrednie uzaleznienie Spétki od zadnego z odbiorcow.

W ramach swojej oferty Spétka oferuje ustugi wynajmu lokali uzytkowych na dziatalnosé
handlowg, gastronomiczng, ustugowa.

W zwigzku z nabyciem w grudniu 2020r. nieruchomosci o charakterze magazynowo —
logistycznym potozonej w Ostrédzie, Spdtka stata sie uczestnikiem nowego rynku najmu
nieruchomosci magazynowych. Odbiorcami Spétki tym samym staty sie takie podmioty jak:

o Podmioty gospodarcze prowadzgce dziatalnosé przemystowg poszukujgce przestrzeni
dla celdow magazynowych,

o Podmioty Swiadczace ustugi logistyczne i transportowe poszukujgce powierzchni
umozliwiajgcej realizacje  swojej podstawowej dziatalnosci:  sortowania,
przechowywanie, magazynowanie,

o Podmioty dziatajgce w branzy handlowej poszukujgce przestrzeni do przechowywania
i magazynowania towaru,

GK JHM DEVELOPMENT | Informacja o podstawowych produktach, ustugach lub towarach
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o Inne podmiotu poszukujgce powierzchni m.in. na cele swiadczenia ustug w branzy
rozrywki i rekreacji, produkcji lekkiej i innych ustug.

Obecnie gtébwnym najemcom nieruchomosci w Ostrddzie jest Spotka dziatajgca w branzy
produkcji mebli i wyposazenia wnetrze. Przedmiotowa spotka wykorzystuje wynajetg
przestrzen na cele magazynowania swoich produktéw.

Wiekszos¢ dostepnej powierzchni nieruchomosci przeznaczona zostanie pod najem dla
celdw magazynowych, pozostata czes¢ moze zostaé wykorzystana dla celéw dziatalnosci
rozrywkowej, handlowej badz produkcyjnej. Spotka wykazuje elastyczne podejscie w zakresie
mozliwosci najmu wskazanych przestrzeni i dostosowania obiektu do wymaganych
parametréow technicznych oraz co do warunkdw umownych z nowymi najemcami.
Nieruchomo$¢ potozona jest w regionie o niskim nasyceniu powierzchnia magazynowg
wysokiej jakosci, co przetozy sie na mozliwos¢ pozyskania najemcéw na korzystnych
warunkach.

JHM 1 Sp. z o.0.

Projektem inwestycyjnym zrealizowanym przez Spoétke jest pawilon handlowo-ustugowy
branzy ,Dom i Ogréd” w Starachowicach. Rok 2020 byt ésmym petnym rocznym okresem
prowadzenia dziatalnosci w obiekcie handlowym i jednoczesnie trzecim po zmianie najemcy.
Gtéwnym ijedynym najemcg w pawilonie handlowym jest obecnie spdtka MGI Polska
Sp. z 0.0. dziatajgca pod marka Bricomarché. Umowa najmu podpisana w 2016r opiewa na
okres dziesiecioletni z mozliwoscig jej automatycznego przedtuzenia na kolejne dwa
dziesiecioletnie okresy.

Wynajem powierzchni handlowych jest podstawowym i jedynym segmentem dziatalnosci
Spotki.

JHM 2 Sp. z o.0.

Podstawowym obszarem dziatalnosci spétki JHM 2 Sp. z o.0. jest zarzgdzanie obiektami
wynajetymi czesciowo na potrzeby sieci handlowej Biedronka oraz innych najemcéw.
Wynajem przez gtdwnego najemce, sie¢ Biedronka, odbywa sie w oparciu o dziesiecioletnie
umowy najmu, zawierajgce mozliwos¢ ich przedtuzenia na kolejny okres dziesiecioletni.
Umowa najmu reguluje rowniez odpowiedzialno$¢ stron za czynnosci i ponoszone koszty
zwigzane z eksploatacjg i utrzymaniem nieruchomosci w stanie wymaganym do prowadzania
przez najemce dziafalnosci. Gtéwnym obszarem dziatalnosci jest obecnie zarzadzanie
obiektem handlowym Centrum Janowo, typu convenience potozonymi w Rumi. Na koniec
2020 roku wszystkie lokale w Centrum Handlowym byty wynajmowane.

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

4.6.Informacje o rynkach zbytu i dostaw

Spotki Grupy Kapitatowej prowadzg dziatalnos¢ gospodarczg jedynie na terytorium Polski.

4.6.1. Odbiorcy

Ze wzgledu na rdine obszary dziatania spodtek grupy JHM DEVELOPMENT mozna méwic¢ o
duzym zrdzinicowaniu ich klientow. | tak w zakresie nabywcéw lokali mieszkalnych, klienci
stanowig rdéznorodng grupe niepowigzanych ze sobg podmiotéow i osob indywidualnych,

GK JHM DEVELOPMENT | Informacje o rynkach zbytu i dostaw Wk
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w zakresie ustug wynajmu powierzchni handlowych klienci sg rdwniez zréznicowani zaréwno
co do wielkosci firm handlowych jak i asortymentu oferowanych przez nich towardéw i ustug.

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

4.6.2. Dostawcy

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

W roku 2020 wiekszos¢ projektéw deweloperskich JHM DEVELOPMENT S.A. na warunkach
umowy o $wiadczenie ustugi generalnego wykonawstwa wykonywata spétka MIRBUD S.A.,
obecnie jedyny akcjonariusz Spétki. Wartos¢ nabycia zapaséw i innych kosztow
aktywowanych wartosci aktywéw obrotowych wyniosta w tym okresie 83,48 min zt, w tym
wartos¢ robét budowlano-montazowych wyniosta 82,29 min zt netto.

4.7.Perspektywy rozwoju dziatalnosci Grupy JHM DEVELOPMENT w latach
2021-2023

Podstawowym celem Grupy Kapitatowej pozostaje rozwdj skali dziatalnosci, przy zachowaniu
atrakcyjnych marz na poziomie zysku operacyjnego EBITDA i zysku netto. By osiggnac ten cel
Grupa planuje dalszy rozwdj skali dziatalnosci deweloperskiej oraz coraz lepsze
wykorzystanie potencjatu wynajmu obiektéw handlowo-ustugowych.

JHM DEVELOPMENT S.A.

Cele rozwojowe Spotka zamierza osiggaé poprzez dalsze zwiekszanie skali dziatalnosci
deweloperskiej - dalszy rozwdj dziatalnosci deweloperskiej w miastach sredniej wielkosci,
szczegblnie tych, ktére sg zlokalizowane w poblizu wiekszych aglomeracji miejskich, co
umozliwia Spoétce korzystanie ze swojej stabilnej pozycji oraz doswiadczen na tych rynkach.
Takie lokalizacje pozwalajg na zyskowng realizacje projektéw deweloperskich przy
zmniejszonym poziomie ryzyka. W miastach sredniej wielkosci ceny gruntéow sa
umiarkowane, a wiec Spotka moze tatwiej zgromadzi¢ wktad wiasny na zakup gruntu i
rozpoczecie inwestycji. W takich lokalizacjach czesto wystepuje ograniczona konkurencja.
Przyktadem realizacji tej koncepcji sg zakonczone w roku 2020 oraz trwajgce obecnie
realizacje w miastach takich jak Konin czy Zyrarddw.

Jednoczesnie Spotka ma na celu realizacje projektow deweloperskich w miastach duzych,
liczgcych powyzej 300 000 mieszkarncéw, ktdre charakteryzujg sie wyziszym popytem oraz
wyzszymi jednostkowymi cenami sprzedazy powierzchni mieszkalnej. Projekty realizowane w
miastach duzych stwarzajg dla Spdétki najwiekszy potencjat wzrostu skali dziatalnosci.
Projekty tego typu zostaty juz zrealizowane w Katowicach — dwa etapy Osiedla Twoja Dolina
Obecnie realizowane sg projekty w Bydgoszczy, todzi oraz w Gdanisku. Realizacja projektu w
Gdansku rozpoczeta sie na poczatku 2021r.

Na dzien 31.12.2020r bank ziemi bedacy w posiadaniu Spétki obejmuje ponad 44,0 ha
terendw, przeznaczonych pod zabudowe wielorodzinng i jednorodzinng oraz komercyjna.

W celu uzupetnienia banku ziemi Spdtka systematycznie poszukuje nowych terenéw pod
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zabudowe wielorodzinng w lokalizacjach zgodnych z wieloletnig strategia rozwoju.

Na lata 2021 — 2023, w oparciu o posiadany obecnie i ciggle rozbudowywany bank ziemi,
Spotka planuje rozpoczecie realizacji kolejnych 11 projektéw inwestycyjnych obejmujgcych
zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng i jednorodzinng, w sumie 1 481 lokali o powierzchni
uzytkowej ponad 71,6 tys. m2 PUM.

Kontynuacja kolejnych etapéw osiedli na rynkach, na ktérych deweloper jest obecny od lat
oraz uruchomienie dziatan na nowych rynkach, w tym na rynkach duzych miast, pozwoli w
kolejnych latach zwieksza¢ osiggniety w 2020 roku poziom sprzedazy lokali.

Szczegbdtowe dane dotyczgce inwestycji uruchamianych w najblizszych latach zamieszczono
w tabeli ponizej.

Tabela: Wykaz projektow deweloperskich planowanych do realizacji na lata 2021-2023

Powierzchnia

Lokalizacja dziatki [ha] Rodzaj zabudowy
1 GDANSK ul. Wielkopolska Etap | 0,6825 wielorodzinna 5756 108
2 BYDGOSZCZ ul. Bohateréw Kragujewca 0,4137 wielorodzinna 6426 119
3 ZYRARDOW ul. Legiondw Polskich 0,5476 wielorodzinna 9237 179
4 +ODZ ul. Zrédtowa 0,6760 wielorodzinna 9734 170
5 KATOWICE, ul. Mikusinskiego 0,2968 wielorodzinna 2 500 50
6 JASTRZEBIA GORA, ul. Jantarowa Etap | 0,6119 apartamenty 4 046 115
7 SKIERNIEWICE ul. Armii Krajowej Etap | 0,6127 wielorodzinna 7 600 165
8 GDANSK ul. Wielkopolska Etap Il 1,0238 wielorodzinna 9659 188
9 JASTRZEBIA GORA, ul. Jantarowa Etap |l 0,7023 apartamenty 4568 132
10 SKIERNIEWICE ul. Nowobielanska 0,3142 wielorodzinna 4 500 90
11 SKIERNIEWICE ul. Armii Krajowej Etap Il 0,6127 wielorodzinna 7 600 165

RAZEM 6,4941 71626 1481

Spotka obserwujgc zachowania klientéw oraz dziatania konkurencji elastycznie dostosowuje
sposoby sprzedazy do oczekiwan rynku. W czesci miast w ofercie Spétki znajdujg sie zaréwno
mieszkania gotowe do odbioru, jak i mieszkania w projektach w trakcie realizacji, co pozwala
dotrze¢ do szerszego grona nabywcéw. Uzupetnieniem oferty pozostajg apartamenty w
miejscowosciach turystycznych nabywane dla celdw inwestycyjnych — zrealizowany projekt
Foka w miejscowosci Hel (apartamenty gotowe, bedace jednoczesnie przedmiotem najmu
krotkoterminowego) oraz projekt Apartamenty Zakopianskie w Zakopanem (projekt w
realizacji).

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

Marywilska 44 Sp. z 0.0.

W ocenie Zarzadu Spétki do gtdéwnych czynnikow, ktdre bedg miaty wptyw na rozwdj
dziatalnosci i osiggane wyniki w latach 2021-2023 zaliczy¢ mozna:

o Przebieg pandemii wirusa COVID-19 w Polsce i na $wiecie,

o Wprowadzone obostrzenia w zakresie prowadzenia dziatalnos$ci gospodarczej majgce
na celu zapobieganie szerzeniu pandemii wirusa COVID-19, w tym przede wszystkim
w zakresie mozliwosci prowadzenia dziatalnosci handlowej w obiektach o
powierzchni powyzej 2 000 m?,

o Zachowania konsumentéw — potencjalna zmiana trendéw zakupowych poprzez
ograniczenie czasu spedzanego w galeriach handlowych i ograniczenie wydatkéw
konsumpcyjnych,

o Utrzymanie wysokiego wskaznika komercjalizacji kompleksu handlowego
MARYWILSKA 44,

Efektywna komercjalizacja centrum magazynowego zlokalizowanego w Ostrddzie.

o Sytuacja gospodarcza na rynku polskim — w tym koniunktura w sektorze wynajmu
powierzchni handlowych i magazynowych,

o Poziom produkcji przemystowej i aktywnosci ekonomicznej ludnosci przedktadajacy
sie na popyt na powierzchnie magazynowa.

Strategia Spotki na najblizszy rok w zakresie kompleksu handlowego MARYWILSKA 44
zaktada utrzymanie wysokiego poziomu komercjalizacji Centrum, przy stopniowym
ograniczaniu rabatéw przyznawanych najemcom, co zapewni stopniowy powrdét do poziomu
przychoddéw i rentownosci realizowanych w roku 2019 i poprzednich latach.
W obszarze nowego segmentu dziatalnosci obejmujgcego najem powierzchni na cele
magazynowe celem Spétki pozostaje sfinalizowanie zakupu drugiej czesci nieruchomosci
potozonej w Ostrédzie, przy trasie S7. Po zamknieciu transakcji Spétka bedzie dazy¢ do petnej
komercjalizacji obiektu oraz do jego petnego dostosowania do prowadzenia dziatalnosci
magazynowe;.

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

Udziat Grupy JHM DEVELOPMENT w segmencie wynajmu nieruchomosci komercyjnych
w ramach spoétek celowych, takich jak JHM 1 czy JHM 2 stanowi dodatkowy w stosunku do
dziatalnosci deweloperskiej, dosy¢ stabilny strumien przychodéw Grupy. Podstawowym
zadaniem spodtek celowych powotanych do zarzadzania wynajmowanymi obiektami
z przeznaczeniem pod wynajem dla duzych sieci handlowych branzy spozywczej i Dom
i Ogréd oraz innych mniejszych najemcéw jest rozwdj skali dziatalnosci, przy zachowaniu
atrakcyjnych marz na poziomie zysku operacyjnego EBITDA i zysku netto. Aby osiggnac¢ ten
cel Spétki nie wykluczajg dalszego rozwoju skali dziatalnosci oraz budowy kolejnych obiektéw
handlowo-ustugowych z przeznaczeniem ich pod wynajem dla sieci handlowych. Realizacja
tych planéw odbywac sie moze w przysztosci zaréwno w oparciu o nowo pozyskiwane tereny
pod budowe pawilondw handlowych w atrakcyjnych lokalizacjach, jak réwniez w oparciu
o bank ziemi bedacy w posiadaniu spétki JHM DEVELOPMENT S.A.
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4.8.0cena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Zarzady spotek Grupy Kapitatowej na biezaco analizujg i aktualizujg strukture finansowania,
tak aby zapewni¢ optymalny i bezpieczny model wykorzystania zasobdéw finansowych.
W ramach dostepnych zrédet finansowania wykorzystywane sg zaréwno wtasne s$rodki jak
i kredyty bankowe i pozyczki.

Dziatalnos¢ deweloperska

Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. w latach 2021 — 2023 planuje kontynuowanie realizacji
i rozpoczecie nowych inwestycji deweloperskich zlokalizowanych na posiadanym w ramach
banku ziemi gruncie (w tym inwestycji w Koninie, Sochaczewie, Zakopanem, todzi,
Bydgoszczy, Gdansku, Zyrardowie, Katowicach, Skierniewicach).

Termin rozpoczecia nowych inwestycji uzalezniony jest od oceny sytuacji rynkowej w
segmencie deweloperskim, termindw wydania decyzji administracyjnych, w tym pozwolen
na budowe oraz dostepnosci finansowania realizacji tych inwestycji kredytami bankowymi
lub innymi formami finansowania zewnetrznego. Zamierzenia inwestycyjne Spétki zgodnie z
przyjetg strategig prowadzone sg w wielu lokalizacjach. Pozwala to na dywersyfikacje ryzyka,
dostep do réznych segmentdw rynku oraz dalszy rozwdj skali dziatalnosci.

Dziatalno$¢ wynajmu powierzchni komercyjnych

W okresie objetym sprawozdaniem z uwagi na szerzenie sie pandemii wirusa COVID-19
i zwigzane z nig obostrzenia w dziatalnosci gospodarczej, ktére wywarty znaczacy negatywny
wptyw na wyniki spétki Marywilska 44 zaistniata koniecznos$¢ rewizji podjetych plandw
inwestycyjnych.

Zamierzenia w zakresie modernizacji kompleksu handlowego MARYWILSKA 44 zostaty
roztozone na dtuzszy okres, umozliwiajagcy ich realizacje bez nadmiernych obcigzen
finansowych.

Dokonczone zostaly rozpoczete wczesniej inwestycje na terenie CH MARYWILSKA 44,
Dokonano wymiany posadzki i malowania czesci hal, przeprowadzono niezbedne remonty
biezgce oraz podjeto dziatania majgce na celu dostosowanie jednostki do nowych wymogéw
regulacyjnych m.in. zainstalowano szlabany parkingowe, zainstalowano urzadzenia
umozliwiajgce kontrole dostepu do poszczegdlnych pomieszczen w obiekcie. Zadania te
zostaty sfinansowane kapitatem wiasnym — gtéwnie dzieki wptywom z biezgcej dziatalnosci
Centrum.

Obecna oferta najmu lokali handlowych zaréwno pod wzgledem rodzaju jak i parametrow
technicznych spetnia wymagania potencjalnych klientéw na rynku handlowym zaréwno dla
indywidualnych podmiotdw gospodarczych jak rowniez podmiotéw sieciowych. Tym samym
w ciggu najblizszego roku na terenie Centrum nie sg planowane wieksze inwestycje.

Realizacja celu strategicznego, jakim byto nabycie nieruchomosci z przeznaczeniem pod
najem na cele magazynowe, sfinansowane zostata ze Srodkéw pochodzacych z wptat
dokonanych na poczet podniesienia kapitatu zaktadowego oraz ze sprzedazy aktywow
inwestycyjnych (udziatdow w spoétce EXPO MAZURY S.A.). Tym samym nabycie nowych
nieruchomosci nie ostabito w zaden sposdb sytuacji gotéwkowej spotki Marywilska 44.

Planowane nabycie drugiej czesci nieruchomosci w Ostrédzie réwniez zostanie sfinansowane
ze Srodkéw pochodzacych z wptat na poczet podniesienia kapitatow wtasnych Spotki.
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Stosowna uchwata podjeta zostata w grudniu 2020r. Nalezy wiec przyjgé, ze Spdtka posiada
zabezpieczone $rodki finansowe na ten cel.

Pozostate naktady na poczet dostosowania zakupionych nieruchomosci do dziatalnosci
polegajgcej na magazynowaniu nie sg juz tak wysokie i bedg pokrywane z przychodéw
pochodzacych z najmu powierzchni w ramach nieruchomosci potozonej w Ostrédzie.
Obecnie Spoétka bedzie sie skupiata na projektach dotyczacych funkcjonowania kompleksu
handlowego i optymalizacji kosztowej dziatan.

4.9.Czynniki ryzyka

Tabela: Ocena mozliwosci wystqgpienia i wptywu rodzajow ryzyka dla spdtek z grupy JHM DEVELOPMENT

Wptyw ryzyka | Wptyw ryzyka
za wynik na kapitat
finansowy witasny

Mosliwosé
o — ozliwosé

wystapienia

Ograniczenia administracyjne

Ryzyko zwigzane z Pprowadzenia dziatalnosci najmu niskie wysoki wysoki
pandemiq powierzchni handlowej
koronawirusa  spadek odwiedzalnoéci centr o o o
handlowych srednie $redni $redni
Zmiany stop procentowych niskie Sredni Sredni
Zewnetrzne Zmiany kursow walut wysokie brak brak

ryzyka finansowe  z\iazane z ograniczeniami w polityce
kredytowej bankow, w zakresie

. : L } . okie Sredni Sredni
udzielania kredytow inwestycyjnych i WysoKl >reant srean
hipotecznych
Zmiana sytuacji makroekonomicznej i . . . .

. . wysokie wysokie sredni
koniunktury gospodarczej w Polsce

Ryzyk i . .
ey a.zw1qzane g Koniunktury w branzy deweloperskiej wysokie wysokie sredni
koniunkturg
Koniunktury w branzy wynajmu i . . , .
. i . v .y ! . wysokie wysokie sredni
zarzadzanie powierzchnig komercyjng
7mi .
mlany, prz,eplsow prawa, W $redni $redni $redni
szczegolnosci prawa podatkowego
Zewnetrzne Zwigzane z brakiem spetniania
ryzyka prawne o h idzi hd . . , .
yzyka p wymogow pl'"awnyc PrzeW| zianych do niskie ks éredni
rozpoczecia inwestycji oraz ze stanem
prawnym nieruchomosci
Zwigzane z realizacjq strategii rozwoju srednie Srednie srednie
Zwigzane z finansowaniem rozwoju . , . .
. . wysokie srednie wysokie
kredytami bankowymi
Ryzyka.ztlzviqzane z Zwigzane z dziatalnoscig wynajmu wysokie wysokie ¢rednie
plezch ) powierzchni komercyjnej ¥ ¥
dziatalnosciq
Zwigzane z nabywaniem gruntow Srednie Srednie niskie
Zwigzane z odpowiedzialnoscig za
naruszenie przepiséw ochrony niskie $rednie niskie

Srodowiska
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4.9.1. Ryzyko zwigzane z ogd6lng sytuacja makroekonomiczng i koniunkturg
gospodarcza w Polsce

Przychody JHM DEVELOPMENT S.A. w catosci uzyskiwane sg z tytutu prowadzenia
dziatalnosci na rynku polskim. Dlatego tez osiggane wyniki finansowe uzaleznione s3 od
czynnikoéw takich jak stabilnos¢ sytuacji makroekonomicznej Polski i ogdlna koniunktura
gospodarcza w kraju w danym okresie. W szczegdlnosci ksztattowanie sie nastepujacych
wskaznikdw makroekonomicznych i gospodarczych ma lub moze mie¢ wptyw na wyniki
finansowe osiggane przez Spotke i catg branze deweloperska: poziom stopy wzrostu PKB,
poziom stopy bezrobocia, poziom stopy inflacji, poziom realnej stopy wzrostu wynagrodzen,
poziom inwestycji, poziom zmiany dochoddw gospodarstw domowych, wysoko$é
referencyjnych stép procentowych, ksztattowanie sie kurséw wymiany walut oraz poziomu
deficytu budzetowego.

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

4.9.2. Ryzyko zwigzane z koniunkturg w branzy deweloperskiej

Sytuacja panujgca na rynku deweloperéw w Polsce w okresie, ktérego dotyczy to
sprawozdanie ma wptyw na dziatalnosé i wyniki finansowe osiggane przez Grupe, przy czym
nalezy pamietac, ze koniunktura branzy deweloperskiej charakteryzuje sie cyklicznoscig. Na
obecnie bardzo dobrg koniunkture w branzy deweloperskiej wptyw majg niskie stopy
procentowe kredytéw hipotecznych, ktédrym jednak towarzyszy utrzymywanie zaostrzonej
polityki wielu bankéw w zakresie udzielania kredytéw hipotecznych.

Na poziom koniunktury w branzy deweloperskiej wptyw majg koszty materiatéw i pracy w
branzy budowlanej. Notowany w ostatnim czasie wzrost cen materiatow oraz kosztéw ustugi
generalnego wykonawstwa moze przetozy¢ sie na taki poziom wzrostu cen mieszkan, ze
spowoduje to ochtodzenie koniunktury na rynku pierwotnym.

Wystgpienie w przysztosci kryzyséw finansowych, gospodarczych, recesji czy okreséw
spowolnienia gospodarczego lub innych czynnikédw negatywnie wptywajgcych na branze
deweloperskag moze mieé istotny, negatywny wptyw na dziatalno$é¢, wyniki, sytuacje
finansowa lub perspektywy rozwoju Grupy.

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

Obok dziatalnosci deweloperskiej, drugim najwazniejszym obszarem dziatalnosci Grupy jest
zarzadzanie halami handlowymi i wynajem powierzchni komercyjnej. Dziatalno$é ta jest
realizowana przez podmioty zalezne — spotke Marywilska 44 Sp. z o0.0. oraz spétki JHM 1 Sp.
z0.0. i JHM 2 Sp. z 0.0. Poziom aktywnosci handlowej i popyt na wynajmem powierzchni
komercyjnej w danych halach handlowych jest uwarunkowany ogdlng sytuacja
makroekonomiczng na danym rynku, poziomem konkurencji oraz poziomem konsumpgji,
a w szczegolnosci popytem na artykuty z segmentu popularnego na danym rynku.

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

4.9.4. Ryzyko zwigzane z konkurencja - deweloperzy

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

Zgodne z przyjetg strategig Spotki, stopniowe wchodzenie na rynki mieszkaniowe duzych
miast wigze sie z walka z duzo silniejszg konkurencja dziatajgca na tych rynkach.

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

Wystepowanie lub intensyfikacja konkurencji na rynkach na ktdérych Spétki prowadzg
dziatalno$¢ moze przetozy¢ sie réwniez na utrudnienia w pozyskaniu atrakcyjnych dziatek
pod nowe projekty deweloperskie i komercyjne w zatozonych cenach.

Nasilenie sie konkurencji na rynkach, na ktérych Spétki prowadzg dziatalno$¢ moze miec
istotny niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowa lub perspektywy ich
rozwoju.

4.9.5. Ryzyko zwigzane z konkurencja w zakresie zarzadzania halami
handlowymi i wynajmu powierzchni komercyjnej

Podstawowg dziatalnos$cig spétki Marywilska 44 jest wynajem i zarzadzanie powierzchnig
komercyjng. Poziom aktywnosci handlowej i popyt na wynajmem powierzchni komercyjnej
w Kompleksie Handlowym MARYWILSKA 44 jest uwarunkowany ogdlng sytuacja
makroekonomiczng na danym rynku, poziomem konkurencji oraz poziomem konsumpcji,
a w szczegolnosci popytem na artykuty z segmentu popularnego na danym rynku.

Wystgpienie w przysztosci czynnikdw negatywnie wptywajgcych na koniunkture w branzy
zarzgdzania Kompleksem Handlowym MARYWILSKA 44 i wynajmu powierzchni komercyjnej
moze miec istotny, negatywny wptyw na dziatalnos¢, wyniki oraz sytuacje finansowg jak
rowniez perspektywy dalszego rozwoju Spotki. Na takie samo ryzyko narazona jest
dziatalnos$¢ spotek zaleznych JHM 1 Sp. z 0.0. i JHM 2 Sp. z o0.0.

Nasilenie sie konkurencji na rynkach, na ktoérych Grupa prowadzi dziatalno$¢ moze miec
istotny niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy
rozwoju Grupy.
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4.9.6. Ryzyko zwigzane ze zmianami przepiséw prawa, w szczegolnosci prawa
podatkowego

Polski system prawny charakteryzuje sie znacznym stopniem zmiennosci oraz
niejednoznacznosci przepiséw, co w szczegdlnosci dotyczy prawa podatkowego. W praktyce
czesto wystepujg problemy interpretacyjne, ma miejsce niekonsekwentne orzecznictwo
sadow, jak rowniez zdarzajg sie sytuacje, gdy organy administracji publicznej przyjmuja
niekorzystne dla podatnika interpretacje przepiséw prawa, odmienne od poprzednio
przyjmowanych interpretacji przez te organy. Wystgpienie zmian przepiséw prawa,
a w szczegolnosci dotyczgcych ochrony $rodowiska, prawa pracy, prawa ubezpieczen
spotecznych, prawa handlowego, prawa budowlanego, a w szczegdlnosci prawa
podatkowego moze mieé niekorzystny wplyw na dziatalno$é, sytuacje finansowg lub
perspektywy rozwoju Grupy.

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

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

Woystgpienie ktoregokolwiek z wyzej wymienionych czynnikdow moze miec¢ niekorzystny
wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.9.8. Ryzyko zwigzane z realizacjq strategii rozwoju.

Rynek polski i sytuacja na rynkach lokalnych, na ktdrych dziata Grupa, podlegajg ciggtym
zmianom, ktérych kierunek i natezenie zalezne sg od szeregu czynnikéw. Dlatego przyszte
wyniki finansowe, rozwéj i pozycja rynkowa Spétek sg uzaleznione od zdolnosci do
wypracowania i wdrozenia diugoterminowej strategii w niepewnych i zmieniajgcych sie
warunkach otoczenia rynkowego.
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W szczegdlnosci realizacja zatozonej przez Grupe strategii jest uzalezniona od wystgpienia
szeregu czynnikéw, ktorych wystgpienie jest czesto niezalezne od decyzji organéw Spoétek
i ktére nie zawsze mogg by¢ przewidziane.

Do takich czynnikéw nalezg zaréwno czynniki o charakterze ogdlnym, takie jak:
o nieprzewidywalne zdarzenia rynkowe, takie jak wystgpienie kryzysu gospodarczego
lub recesji w Polsce lub innych krajach Unii Europejskiej,
o radykalne i nagte zmiany przepiséw prawnych badz sposobdw ich interpretacji (np.
majgcych wptyw na wydawanie warunkéw zabudowy),
o kleski zywiotowe na terenach gdzie Spoétka prowadzi dziatalnosé,

a takze szereg czynnikéw o charakterze szczegdlnym, takich jak:
o ograniczenia mozliwosci nabywania przez Spoétke JHM DEVELOPMENT S.A. dziatek
w atrakcyjnych lokalizacjach pod budownictwo mieszkaniowe,

o obnizona dostepnosc¢ finansowania bankowego umozliwiajgcego realizacje projektéw
deweloperskich i komercyjnych,

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

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

o inne ryzyka operacyjne opisane w niniejszym sprawozdaniu.

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

Opisane powyzej czynniki mogg spowodowaé, ze Spotka nie bedzie w stanie zrealizowac
zaktadanej strategii rozwoju, w tym planowanych projektdw deweloperskich, a przez to
czynniki te mogg mieé¢ istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢ Spodtki, jej sytuacje
finansowa, wyniki lub perspektywy rozwoju.

4.9.9. Ryzyko zwigzane 2z nabywaniem gruntéw pod nowe projekty
deweloperskie oraz projekty inwestycji pod wynajem powierzchni
komercyjnej

Dalszy pomysiny rozwdj dziatalnosci deweloperskiej oraz budowy i wynajmu obiektéw
handlowych zalezy od mozliwosci nabywania dziatek w atrakcyjnych lokalizacjach i w cenach
umozliwiajgcych realizacje zadawalajgcych marz. Ze wzgledu na ograniczong liczbe
dostepnych atrakcyjnych dziatek posiadajgcych pozgdane parametry projektowe, Spétki nie
mogg zagwarantowaé, iz w przysztosci bedzie mozliwy zakup odpowiedniej liczby
atrakcyjnych dziatek by zrealizowa¢ zatozone plany rozwoju.
Ponadto mozliwosé nabycia atrakcyjnych dziatek pod nowe projekty deweloperskie i projekty
handlowo-ustugowe jest uwarunkowana szeregiem czynnikow, takich jak:

o istnienie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,

o zdolnos¢ sfinansowania zakupu dziatek i rozpoczecia procesu inwestycji,
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o mozliwos¢ uzyskania wymaganych pozwolern administracyjnych by rozpoczgé
realizacje projektow (warunki zabudowy, zatwierdzenie projektu architektonicznego),

o mozliwos¢ zapewnienia wymaganego wktadu wifasnego i uzyskania finansowania
bankowego na realizacje projektéw.

Wyzej wymienione czynniki s3 w duzej mierze uzaleznione od ogdlnej sytuacji panujacej na
rynku nieruchomosci w Polsce i na rynkach lokalnych oraz od ogdlnej koniunktury
gospodarczej kraju.

4.9.10. Ryzyko zwigzane z realizacjg projektéow inwestycyjnych

Realizacja projektéow inwestycyjnych to skomplikowany, czesto trwajacy szereg lat proces,
ktorego sukces jest uzalezniony od szeregu czynnikéw, wsrdod ktérych znaczna czesc jest
niezalezna od dziatan Grupy. Nastepujgce czynniki bezposrednio przektadajg sie na
powodzenie realizowanego projektu deweloperskiego:

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

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

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

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

zapewnienie atrakcyjnego projektu dla inwestycji,

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

o realizacja projektu w ramach zatozonych kosztow,

o niewystgpienie komplikacji powodujgcych koniecznos¢ wprowadzenia istotnych
zmian do realizowanego projektu,

o ograniczona liczba usterek i wad w okresie gwarancji, ktére Spdétka musi usungc na
wiasny koszt,
o stabilnos¢ przepiséw regulujgcych wykorzystanie gruntéw i realizacje projektow
budowlanych.
Brak mozliwosci zapewnienia ktéregokolwiek z powyzszych czynnikdw moze mieé istotny
niekorzystny wptyw na dziatalnosé, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.9.11. Ryzyko zwigzane z infrastrukturg budowlana

Zakonczenie realizacji projektu deweloperskiego jest uzaleznione od zapewnienia
wymaganej przepisami infrastruktury takiej jak dostep do drdég publicznych, dostep do
medidw, wyznaczenie odpowiednich drdg wewnetrznych, itd. Bywajg sytuacje, ze
zapewnienie niezbednej infrastruktury jest uzaleznione od czynnikdw poza kontrolg Spétek.
Czesto zapewnienie dostepu do witasciwej drogi bgdz medidw jest uzaleznione od decyzji
stosownego urzedu miejskiego badz gminnego. W niektérych przypadkach status drég, ktére
sg potrzebne do realizacji inwestycji, moze byé nieuregulowany, badz w trakcie realizacji
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projektu moga pojawi¢ sie nieprzewidziane komplikacje przektadajace sie na opdznienia
i dodatkowe koszty. Moze sie takze zdarzy¢, ze wiasciwe organy administracji zazgdajg od
Spoétek wykonania dodatkowych prac dotyczacych infrastruktury w ramach prac zwigzanych z
realizacjg inwestycji. Organy administracji moga takze oczekiwa¢ lub nawet zazadaé, aby
inwestor wykonat prace zwigzane z infrastrukturg, ktéore nie sg niezbedne z perspektywy
realizacji danego projektu, ale ktérych wykonanie moze by¢ oczekiwane przez te organy jako
wkfad inwestora w rozwdj spotecznosci lokalnej w zwigzku z realizowang inwestycja.

Wystgpienie ktéregokolwiek z powyzszych czynnikdw przektadajacych sie na opdznienie
realizowanych projektéw lub dodatkowe koszty projektu moze miec istotny niekorzystny
wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Spotki.

4.9.12. Ryzyko nagtych zmian cen mieszkan

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

Woystgpienie jakichkolwiek czynnikéw, ktére spowodujg spadek cen mieszkan lub domdéw na
rynkach gdzie Spodtki realizujg projekty, moze miec istotny niekorzystny wptyw na jej
dziatalno$é, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.9.13.Ryzyko zwigzane z ograniczeniami w polityce kredytowej bankoéw, w
szczegolnosci w zakresie udzielania kredytéw dla kupujacych lokale
mieszkalne i dla deweloperéw

Obecnie banki w Polsce dziatajgc w oparciu o dyrektywy Unii Europejskiej utrzymujg
zaostrzong polityke kredytowg zaréwno wobec firm dziatajgcych w sektorze deweloperskim,
jak i wobec o0sdb starajgcych sie o uzyskanie kredytéw hipotecznych.

Spotka dominujgca planujac kolejne projekty stara sie bra¢ pod uwage sytuacje rynkowg
poprzez dostosowanie swojej oferty do przewidywanych mozliwosci finansowych
i kredytowych potencjalnych klientow.

Wprowadzenie jakichkolwiek ograniczen w dostepnosci kredytdw mozie mieé istotny
negatywny wptyw na funkcjonowanie Spoétek, ich sytuacje finansowg i perspektywy rozwoju.

4.9.14. Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig za naruszenie przepisow ochrony
srodowiska

Na podstawie obowigzujgcych przepiséw dotyczgcych ochrony srodowiska podmioty, ktore
sg wifascicielami, badz uzytkownikami dziatek, na ktérych wystepujg niebezpieczne
substancje, albo na ktdorych doszto do niekorzystnego przeksztatcenia naturalnego
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uksztattowania terenu mogg zosta¢ zobowigzane do ich usuniecia, badZz ponies¢ koszt
rekultywacji terenu lub zaptaty kary pienieznej. W celu zminimalizowania ryzyka naruszenia
przepisdw ochrony s$rodowiska Spoétki przeprowadzajg analizy techniczne przysztych
projektéw pod katem ryzyka zwigzanego z odpowiedzialnoscig za naruszenie przepiséw
ochrony srodowiska. Do dnia sporzadzenia sprawozdania Spétka dominujgca nie byta
zobowigzana do ponoszenia kosztéw rekultywacji terenu, badZz zaptaty jakichkolwiek kar
administracyjnych z tego tytutu. Niemniej nie mozna wykluczyé, iz w przysztosci Spoétka
bedzie zobowigzana do poniesienia kosztéw rekultywacji terenu, zapfaty kary pienieznej
z tytutu naruszenia przepiséw ochrony srodowiska, bgdz odszkodowan.

Wystgpienie ktéregokolwiek z opisanych wyzej czynnikdw moze mieé niekorzystny wptyw na
dziatalnos$¢, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.9.15.Ryzyko zwigzane z roszczeniami wobec Spétek z tytutu budowy
mieszkan i obiektéw handlowo-ustugowych, sprzedazy lokali oraz z
udzieleniem gwarancji zaptaty za roboty budowlane

Dziatalnos¢ deweloperska polega na kompleksowej realizacji projektdw budowy budynkéw
mieszkalnych i doméw oraz sprzedazy lokali mieszkalnych i domoéw. W celu realizacji licznych
inwestycji Spotka zawierata i bedzie zawierata umowy o budowe z wykonawcami prac
budowlanych i wykonczeniowych. Nalezy zauwazy¢, iz zaciggniete przez wykonawcéow
zobowigzania w zwigzku z realizacjg inwestycji (np. w stosunku do podwykonawcéw) moga
w konsekwencji, z uwagi na solidarng odpowiedzialno$¢ inwestora i wykonawcy za zaptate
wynagrodzenia, wigza¢ sie z powstaniem roszczen wobec Spoétek co moze odbi¢ sie na
terminowosci realizacji inwestycji. W konsekwencji Spétka, ktéra jest odpowiedzialna
wzgledem swoich klientdw, moze ponies¢ znaczne koszty niewykonania umowy lub jej
nienalezytego wykonania. Nie mozna réwniez wykluczyé, iz w przysztosci klienci i partnerzy
handlowi Spétek nie wystgpig rowniez do nich z roszczeniami z tytutu ukrytych wad budynku
powstatych na etapie robdét budowlanych badZz wykonczeniowych, cho¢ wedtug zawartych
przez Spoétki standardowych uméw koszty napraw tego typu usterek sg pokrywane przez
wykonawce lub jego podwykonawcoéw. Spotki ponoszg takze odpowiedzialno$é wobec
nabywcéw lokali z tytutu rekojmi za wady fizyczne i prawne budynkdéw. Okres objety tymi
roszczeniami wynosi 5 lat.

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

Woystgpienie ktdéregokolwiek ze wskazanych powyzej czynnikdéw przektadajgcych sie na

powstanie roszczen wobec Spotek, moze mieé niekorzystny wpltyw na dziatalnosé, sytuacje
finansowg lub perspektywy rozwoju Spoéfki.

4.9.16. Ryzyko zwigzane z finansowaniem rozwoju kredytami bankowymi

W celu sfinansowania swojej dziatalnosci Spotka zacigga kredyty oraz pozyczki. Mimo dobrej
kondycji finansowej Spotki, nie jest ona w stanie zagwarantowa, iz bedzie w przysztosci w
stanie wywigzac sie ze wszystkich zobowigzan wynikajgcych z zawartych umoéw kredytowych
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oraz pozyczek. W przypadku wystgpienia sytuacji, w ktérej Spotka nie bedzie w stanie na
biezgco regulowad swoich diugdéw z tytutu uméw kredytowych i pozyczek, sptaty mogg stac
sie natychmiast wymagalne. W konsekwencji, aby zaspokoi¢ wierzycieli Spoétka bedzie
zmuszona do zbycia czesci swoich aktywow.

Wystgpienie wyzej wymienionych czynnikow moze miec niekorzystny wptyw na dziatalnosé¢,
sytuacje finansowgq lub perspektywy rozwoju Spoétki. W celu ograniczenia ryzyka Spétka na
biezgco dokonuje analizy stanu zadtuzenia oraz mozliwosci regulowania zobowigzan.

4.9.17.Ryzyko zwigzane z wahaniami kurséw walut i zmianami stopy
procentowej kredytow

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

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

4.9.18. Ryzyko niedostatecznej ptynnosci rynku i wahan cen akcji

W zwigzku z podjeciem w dniu 13 marca 2020 r. przez Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy uchwaty nr 04/2020 w sprawie wycofania akcji JHM DEVELOPMENT S.A. z
obrotu na rynku regulowanym prowadzonym przez Gietde Papieréw Wartosciowych w
Warszawie S.A., ryzyko to nie dotyczy Spétki

4.9.19. Ryzyko zwigzane z wplywem pandemii na wyniki osiggane przez Grupe

Ryzyko zwigzane z wptywem pandemii koronawirusa na dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej byto
analizowane przez Zarzad JHM DEVELOPMENT S.A.. Analiza wykazata, ze wplyw tego
czynnika na poszczegdlne spoétki w Grupie moze byé rézny.

Na dzien sporzadzenia sprawozdania nie jest zauwazalne bezposrednie zagrozenie dla
dziatalnos$ci spétki dominujacej Grupy, a wptyw posredni jest obecnie bardzo trudny do
oceny. Wptyw pandemii koronawirusa na dziatalnos¢ wynajmu powierzchni komercyjnych
zostat szczegdtowo opisany w niniejszym opracowaniu.

Wystgpienie i utrzymywanie sie w diuzszym okresie wymienionego powyzej czynnika moze
mie¢ negatywny wptyw na kondycje catej gospodarki i w konsekwencji przetozy¢ sie na
perspektywy rozwoju dziatalnosci spétek Grupy.

GK JHM DEVELOPMENT | Ryzyko zwigzane z wahaniami kurséw walut i zmianami stopy [el3
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4.10. Informacje o kredytach, pozyczkach, poreczeniach i gwarancjach

4.10.1. Kredyty i pozyczki

W roku 2020 Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. korzystata z finansowania zewnetrznego
kredytami bankowymi oraz obligacjami.

Ponizej przedstawiono istotne zmiany dotyczgce zawartych umodw, ktére zaszty w okresie
ktdrego dotyczy sprawozdanie.

o W dniu 20 kwietnia 2020 roku zostata podpisana z Bankiem Spétdzielczym
w Skierniewicach w konsorcjum z Warszawskim Bankiem Spétdzielczym umowa kredytu
obrotowego - deweloperskiego

1. Kwota kredytu: 5 300,0 tys. zt;
2. Okres kredytowania: od dn. 20.04.2020r. do 30.06.2022r.;

3. Cel kredytowania: finansowanie w wartosci netto przedsiewziecia deweloperskiego
polegajgcego na budowie wielorodzinnego budynku mieszkalnego z garazem
w Sochaczewie przy ul. Zeromskiego 30A;

4. Sptata kredytu zostata zabezpieczona m.in.:

- hipotekg do kwoty 10600 tys. zt, ustanowiong na nieruchomosci potozonej
w Sochaczewie przy ul. Zeromskiego,

- cesjg praw z polisy ubezpieczenia budowy od ryzyk budowlano-montazowych, a po
zakonczeniu Inwestycji z polisy ubezpieczenia budynku od ognia i innych zdarzen
losowych,

- cesjg praw z ze S$rodkédw zgromadzonych na Otwartym Mieszkaniowym Rachunku
Powierniczym,

- wekslami in blanco wystawionymi na rzecz Banku Spoétdzielczego w Skierniewicach
i Warszawskiego Banku Spétdzielczego,

- poddaniem sie przez kredytobiorcy na rzecz Banku egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5
Kodeksu Postepowania Cywilnego;

5. Oprocentowanie: wedtug zmiennej stopy procentowej —(WIBOR 3M + stata marza
Banku);

6. Sptata odsetek: miesiecznie;
7. Termin sptaty kredytu wraz z odsetkami: 30.06.2022 r.

o W dniu 14 pazdziernika 2020 roku zostata podpisana z Santander Bank Polska, umowa
kredytéw, w ramach ktérej Bank udzielit Kredytobiorcy ,Kredytu Deweloperskiego”
i ,Kredytu VAT”.

1.Kwota Kredytu Deweloperskiego: 48 290,7 tys. zt; Kredytu VAT: 2 000 tys. zt,
2.0Okres kredytowania: od dn. 14.10.2020r. do 31.10.2023r.;

3.Cel kredytowania: finansowanie lub refinansowanie kosztéw netto oraz podatku VAT
przedsiewziecia deweloperskiego pod nazwg ,Aura Towers” w Bydgoszczy przy
ul. Fordonskiej stanowigcego kompleks trzech budynkdw mieszkalnych,

4 Sptata kredytéw zostata zabezpieczona m.in.:

- hipoteka faczng do kwoty 75 436,1 tys. zf, ustanowiong na nieruchomosci potozonej
w Bydgoszczy przy ul. Fordonskiej oraz ul. Zabiej oraz w todzi przy ul Smugowe;j
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i ul. Zrédtowe;j,

- zastawami rejestrowymi do najwyzszej sumy zabezpieczenia stanowigcej 150%
maksymalnej mozliwej do udostepnienia na podstawie niniejszej Umowy kwoty Kredytu
Deweloperskiego oraz Kredytu VAT oraz zastawami finansowymi na wierzytelnosciach
z rachunkdéw prowadzonych dla Kredytobiorcy,

- przelewem wierzytelnosci pienieznych z polisy ubezpieczenia budowy od ryzyk
budowlano-montazowych, a po zakoriczeniu Inwestycji z polisy ubezpieczenia budynku od
ognia i innych zdarzen losowych,

- przelewem na zabezpieczenie wierzytelnosci pienieznych wynikajgcych z:

o przedwstepnych Uméw Sprzedazy (z wytgczeniem Umdw Deweloperskich),

o umoéw ubezpieczenia zawartych w zwigzku z realizacjg Projektu oraz dotyczgcych
Budynkéw  (poza umowa ubezpieczenia  dotyczgcego  ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej);

o uméw budowlanych oraz gwarancji dobrego wykonania i gwarancji jakosci
wystawionych w zwigzku z nimi,

o umow dotyczacych sporzadzenia projektéw, zgodnie z ktérymi realizowany jest
Projekt oraz praw do tych projektédw (i praw z nimi zwigzanych)

- o$wiadczeniem Kredytobiorcy o dobrowolnym poddaniu sie egzekucji na rzecz Banku co
do zobowigzan wynikajgcych z Umowy, sporzadzone zgodnie z art. 777 Kodeksu
Postepowania Cywilnego.

5. Oprocentowanie: wedtug zmiennej stopy procentowej —(WIBOR 3M + stata marza
Banku);

6. Sptata odsetek: miesiecznie;
7. Termin sptaty kredytu wraz z odsetkami: 31.10.2023 r.
W dniu 07 grudnia 2020 roku zostata podpisana z Warszawskim Bankiem Spétdzielczym,

wystepujgcym jako lider w konsorcjum z czterema innymi bankami spétdzielczymi,
umowa kredytu obrotowego - deweloperskiego

1. Kwota kredytu: 15 543,0 tys. zt;

2. Okres kredytowania: od dn. 07.12.2020r. do 31.12.2022r.;

3. Cel kredytowania: finansowanie w wartosci netto przedsiewziecia deweloperskiego
polegajgcego na realizacji budowy IV etapu ,,Osiedla Diamentowego” w Koninie

4. Sptata kredytu zostata zabezpieczona m.in.:

- hipoteka do kwoty 23 314,5 tys. zt, ustanowiong na nieruchomosci potozonej w Koninie
przy ul. Topazowej,

- cesjg praw z polisy ubezpieczenia budowy od ryzyk budowlano-montazowych, a po
zakonczeniu Inwestycji z polisy ubezpieczenia budynku od ognia i innych zdarzen
losowych,

- cesjg praw z ze Srodkdw zgromadzonych na Otwartym Mieszkaniowym Rachunku
Powierniczym,

- wekslami in blanco wystawionymi na rzecz Warszawskiego Banku Spoétdzielczego oraz
bankéw uczestniczgcych w konsorcjum,

- poddaniem sie przez kredytobiorcy na rzecz Banku egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5
Kodeksu Postepowania Cywilnego;

GK JHM DEVELOPMENT | Kredyty i pozyczki
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5. Oprocentowanie: wedtug zmiennej stopy procentowej —(WIBOR 3M + stata marza
Banku);

6. Sptata odsetek: miesiecznie;
7. Termin sptaty kredytu wraz z odsetkami: 31.12.2022 r.
o W dniu 23 grudnia 2020 roku zostata podpisana z Bankiem Ochrony Srodowiska, umowa
kredytu nieodnawialnego.
1.Kwota kredytu: 32 156,9 tys. z;
2.0kres kredytowania: od dn. 23.12.2020r. do 22.12.2022r.;

3.Cel kredytowania: finansowanie i refinansowanie kosztow netto przedsiewziecia
deweloperskiego pod nazwa ,Osiedle Lesne” w todzi przy ul. Jugostowianskiej etap I, Il i
IIl w postaci zespotu budownictwa mieszkalnego, jednorodzinnego: budynki mieszkalne w
zabudowie wolnostojgcej i blizniaczej - tacznie 81 budynkéw w stanie deweloperskim

4.Sptata kredytu zostata zabezpieczona m.in.:

- hipoteka do kwoty 48 235,3 tys. zf, ustanowiong na przystugujagcym Kredytobiorcy
prawie uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonej w todzi przy
ul. Jugostowianskiej i ul. Gozdzikowej,

- przelewem wierzytelnosci pienieznych z polisy ubezpieczenia budowy od ryzyk
budowlano-montazowych, a po zakonczeniu Inwestycji z polisy ubezpieczenia budynku od
ognia i innych zdarzen losowych,

- cesjg praw z ze $rodkdéw zgromadzonych na Otwartym Mieszkaniowym Rachunku
Powierniczym,

- gwarancjg PLG FGP Banku Gospodarstwa Krajowego w wysokosci 80,00% kwoty kredytu
tj. 25725,5 tys. zt z terminem obowigzywania do dnia: 20.03.2023 roku, udzielona w
ramach Portfelowej linii gwarancyjnej PLG FGP,

- weksel in blanco z wystawienia Kredytobiorcy na rzecz Banku

- poddaniem sie przez kredytobiorcy na rzecz Banku egzekucji w trybie art. 777 § 1 pkt 5
Kodeksu Postepowania Cywilnego;

5. Oprocentowanie: wedtug zmiennej stopy procentowej —(WIBOR 3M + stata marza
Banku);

6. Sptata odsetek: miesiecznie;
7. Termin sptaty kredytu wraz z odsetkami: 22.12.2022r.

Szczegbétowe warunki powyzej wymienionych umoéw nie odbiegajg od warunkéw
powszechnie stosowanych na rynku

Szczegbétowe informacje o kredytach i pozyczkach zaciggnietych przez Spotke dominujgca
i spotki zalezne w roku 2020 i w latach poprzednich zawarte sg w tabeli ponizej.

GK JHM DEVELOPMENT | Kredyty i pozyczki
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Tabela: Zobowiqgzania z tytutu kredytow spotek Grupy wg stanu na dziert 31.12.2020r [tys. zt]

Kwota do sptaty

Kwota Termin czesé czesé

Nazwa jednostki Oprocentowanie

kredytu sptaty dtugo- krétko-
terminowa | terminowa

Stopa ref + marza

BS SKIERNIEWICE 2700 30.07.2021 - 525
banku
BS SKIERNIEWICE Stopa;s;:uma”a 8823 31.12.2034 7685 490
BS SKIERNIEWICE Stopa ref + marza 5300 30.06.2022 1355 ;
banku
BANK BPS WIS el 15950 30.12.2022 7170 -
banku
BANK BPS WIBOR 3M + marza 380 30.12.2021 - 125
banku
BANK OCHRONY WIBOR 3M + marza
ERODOWISKA o 32157 30.12.2022 - 617
WBS WIBOR 3M + marza 300 31.12.2022 11906 ;
banku
SANTANDER BANK POLSKA W'BOsz':]/'k: marza 33000 02.05.2028 22079 3486
SANTANDER BANK POLSKA EUR'BOE;T; marza 2350 30.09.2031 6 406 647
BNP PARIBAS POLSKA W'BOsz':]/'k: marza 4200 10.08.2024 3205 437
RAZEM 59 806 6327

W okresie sprawozdawczym nie zdarzyly sie przypadki naruszen warunkéw umow
kredytowych, ktére spowodowatyby zaktdcenie finansowania lub wypowiedzenia umodw
kredytowych przez banki.

POZYCZKI UDZIELONE

Na dzien 31.12.2020r spétka JHM DEVELOPMENT S.A. nie posiadata naleznosci z tytutu
udzielonych pozyczek zadnemu podmiotowi w ramach grupy kapitatowej lub poza nia.
4.10.2. Poreczenia i gwarancje

Na dzien 31.12.2020 r. spétka JHM DEVELOPMENT nie posiada zobowigzan z tytutu udzielanych
poreczen lub gwarangji

4.11. Wykorzystanie przez Spoétke wpltywow z emisji

W okresie objetym sprawozdaniem spétki Grupy Kapitatowe] nie emitowaty akcji lub

udziatow.

4.12. Objasnienie réznic pomiedzy wynikami finansowymi a wykazanymi w
raporcie rocznym a wczesniej publikowanymi prognozami wynikow.

W okresie objetym sprawozdaniem Spodtka nie publikowata prognoz, a wskazany okres nie
byt objety prognozami publikowanymi w poprzednich okresach.

GK JHM DEVELOPMENT | Poreczenia i gwarancje n
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4.12.1. Zarzadzanie zasobami finansowymi

W 2020 r. Spétki Grupy terminowo regulowaty swoje zobowigzania. Dziatalno$¢ Grupy jest w
59,6% finansowana S$rodkami wtfasnymi. Finansowanie projektéw deweloperskich
i komercyjnych odbywa sie gtéwnie celowymi kredytami bankowymi.

Utrzymanie stabilnych wptywéw ze sprzedazy w oparciu o zrealizowane inwestycje
deweloperskie, finansowanie poszczegdlnych projektéw deweloperskich kredytami
i pozyczkami celowymi oraz utrzymanie liczby zawieranych uméw deweloperskich w trakcie
realizacji inwestycji na dotychczasowym poziomie gwarantuje Spétce dominujacej niezbedng
ptynnosé finansowa.

Dla dziatalnosci wynajmu powierzchni handlowych przez spétkg Marywilska 44 Sp. z o.o.
dtugofalowa stabilnos¢ wptywdw jest zapewniona ze wzgledu na wspétprace z duzg liczba
najemcow, ktoérych wyptacalnosé jest weryfikowana poprzez $cistg kontrole terminowosci
ptatnosci czynszow i kontrole dotychczasowej wspoétpracy. Rosngca rozpoznawalnosé
Centrum Handlowego przekfada sie na rosnacg liczbe klientéow odwiedzajgcych Centrum,
a poprzez stabilizacje dochodéw handlowych kupcéw stabilizuje przychody Spétki.

5. ZNACZACE UMOWY

5.1.Umowy ubezpieczenia

JHM DEVELOPMENT S.A., wraz ze spétkg dominujagcg MIRBUD S.A., objeta jest ochrong
ubezpieczeniowg na podstawie zawartej w dniu 30.03.2020r ,Umowy Kompleksowego
Ubezpieczenia Grupy Przedsiebiorstwa od wszystkich ryzyk nr 14/MIRBUD/2020” z Sopockim
Towarzystwem Ubezpieczen Ergo Hestia S.A. Ubezpieczenie obejmuje okres od 01.04.2020r
do 31.03.2021r. Na warunkach ww. Kompleksowej Umowy Ubezpieczenia, Spotka zawiera
szczegbtowe umowy ubezpieczenia, ktére bezposrednio dotycza jej dziatalnosci.

5.2.Znaczace umowy o roboty budowlane i inne znaczace umowy

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

o W dniu 17 stycznia 2020 r. Spétka otrzymat zwrotnie podpisang Umowe z MIRBUD S.A. z
siedzibg w Skierniewicach przy ul. Unii Europejskiej 18.
Przedmiotem Umowy jest budowa trzech budynkdw mieszkalnych, wielorodzinnych z
funkcjg ustugowg oraz garazem podziemnym na terenie nieruchomosci potozonej w
Bydgoszczy przy ul. Fordonskiej oraz uzyskanie ostatecznej i bezwarunkowej decyzji o
pozwoleniu na ich uzytkowanie.
Wartosé Umowy: 75 360 tys. zt netto.
Termin zakoriczenia prac wymienionych w Umowie: 31.07.2022 r.

o W dniu 07 grudnia 2020r. Spotka podpisata aneks do zawartej 20 grudnia 2019 r umowy z
WAMA Polska Spotka z 0.0. z siedzibg w Sopocie przy ul. Jozefa Czyzewskiego 8-10/1B,
81-706 Sopot.

Przedmiotem aneksu do umowy jest zmiana terminu zakornczenia budowa dwéch
budynkéw mieszkalnych (budynek D ibudynek E), wielorodzinnych z ustugami,
podziemnym garazem, niezbedng infrastrukturg wraz z uzyskaniem ostatecznej i

GK JHM DEVELOPMENT | Zarzadzanie zasobami finansowymi
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bezwarunkowej decyzji o pozwoleniu na uzytkowanie budynkéw przy ulicy
Wielkopolskiej w Gdarisku.
Termin zakonczenia prac wymienionych w umowie: 31 sierpnia 2022 r.
Nowa wartos¢ Umowy zostata okreslona na: 21 650 tys. zf netto

Zapisy przedmiotowych umoéw nie odbiegajg od standardéw powszechnie stosowanych dla
tego typu umow.

5.3.Zdarzenia i umowy zawarte po dniu na ktoéry sporzadzono sprawozdanie
finansowe, mogace w znaczacy sposob wplynaé na przyszie wyniki
finansowe

Po dniu, na ktéry sporzadzono sprawozdanie finansowe, zawarto nastepujgce umowy
mogace W znaczacy sposob wptynacé na przyszte wyniki finansowe:

o W dniu 25 lutego 2021 r. Spétka podpisata umowe z MIRBUD S.A. zsiedziba
w Skierniewicach przy ul. Unii Europejskiej 18.
Przedmiotem umowy jest budowa budynku mieszkalnego, wielorodzinnego z garazem
podziemnym na terenie nieruchomosci potozonej w Bydgoszczy przy ul. Bohaterow
Kragujewca oraz uzyskanie ostatecznej i bezwarunkowej decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie budynku.
Wartos¢ Umowy: 27 843 tys. zt netto.
Termin zakonczenia prac wymienionych w umowie: 31 grudnia 2022 r.
Szczegdtowe warunki umowy nie odbiegajg od warunkéw powszechnie stosowanych na
rynku.

o W dniu 25 stycznia 2021r. zawarta zostata przedwstepna umowa sprzedazy drugiej czesci
nieruchomosci zlokalizowanej w Ostrddzie przy trasie S7. Sprzedajacym jest podmiot
powigzany Spotka EXPO MAZURY S.A. w likwidacji. Umowa obejmuje zakup trzech hal o
numerach 1, 2 oraz 3 o tgcznej powierzchni uzytkowej 27 098 m? wraz drogami,
parkingami i z niezbedng infrastrukturg techniczng. Wartos¢ umowy to 80 056 tys. zi.
Przeniesienie wtfasnosci nieruchomosci planowane jest do konca pierwszego kwartatu
2021r..

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

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

7. OSIAGNIETE | PROGNOZOWANE WYNIKI FINANSOWE

Spotki Grupy Kapitatowej nie publikowaty szczegétowych prognoz wynikéw finansowych
dotyczacych roku 2020.
8. OPIS GLOWNYCH CECH STOSOWANYCH SYSTEMOW KONTROLI

WEWNETRZNEJ | ZARZADZANIA RYZYKIEM W ODNIESIENIU DO PROCESU
SPORZADZANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Zarzad Spotki JHM DEVELOPMENT S.A., jako jednostki dominujgcej jest odpowiedzialny za
sporzgdzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej. Odpowiada

GK JHM DEVELOPMENT | Zdarzenia i umowy zawarte po dniu na ktéry sporzagdzono ¥
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rowniez za system kontroli wewnetrznej i jego skuteczno$s¢ w procesie sporzadzania
skonsolidowanych sprawozdan finansowych, ktére sg przygotowywane i publikowane przez
jednostke dominujgcy, zgodnie z zasadami Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 29
marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez
emitenta papieréow wartosSciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim.
Zatozeniem efektywnego systemu kontroli wewnetrznej w sprawozdawczosci finansowej jest
zapewnienie  adekwatnosci i  poprawnosci informacji  finansowych  zawartych
w sprawozdaniach finansowych i raportach okresowych. Skonsolidowane sprawozdania
finansowe Grupy Kapitatowej sporzgdzane sg przez Gtdwnego Ksiegowego. W procesie
sporzadzania skonsolidowanych sprawozdan finansowych Grupy Kapitatowej jednym
z podstawowych elementéw kontroli jest badanie rocznego sprawozdania finansowego
i przeglad pdtrocznego sprawozdania finansowego przez niezaleznego biegtego rewidenta
celem wyrazenia przez niego w opinii i raporcie, czy sprawozdanie finansowe jest
prawidtowe oraz czy rzetelnie i jasno przedstawia sytuacje majgtkowsq i finansowg Grupy
Kapitatowej, jak tez jej wynik finansowy. Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Grupy Kapitatowej z opinig biegtego rewidenta przedstawiane jest Walnemu Zgromadzeniu
Akcjonariuszy do zatwierdzenia.
Za przygotowanie skonsolidowanych sprawozdan finansowych, okresowej sprawozdawczosci
finansowej Grupy Kapitatowej odpowiedzialny jest pion finansowo-ksiegowy wraz
z Dyrektorem ds. Ekonomiczno — Finansowych. Przygotowywanie skonsolidowanych
sprawozdan finansowych i raportdw okresowych rozpoczyna sie po akceptacji okresowych
sprawozdan Spoétek przez Gtéwnego Ksiegowego i Zarzad Spofki.
Grupa Kapitatowa zarzadza ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan
finansowych réwniez poprzez sledzenie na biezgco zmian wymaganych przez przepisy
i regulacje zewnetrzne odnoszgcych sie do wymogdw sprawozdawczych spétek gietdowych
i przygotowywanie sie do ich wprowadzenia ze znacznym wyprzedzeniem czasowym.
Zarzad Spotki stwierdza, ze na dzien 31 grudnia 2020 roku nie istniaty i w chwili obecnej nie
istniejg czynniki mogace wptywa¢ na rzetelnos¢ i poprawnosé sporzadzanych
skonsolidowanych sprawozdan finansowych.
W dniu 18.12.2009r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw JHM DEVELOPMENT Sp.
z0.0. Uchwatg 8/2009 przyjeto Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci (MSR) za
podstawe sporzgdzenia sprawozdania finansowego Spétki jako nalezgcej do grupy
kapitatowej MIRBUD od dnia 01.01.2010 r.

9. INFORMACJE UZUPELNIAJACE
9.1.Akcjonariat

9.1.1. Informacja o dywidendzie wyptaconej w okresie od 01.01.2020r do
31.12.2020r.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy JHM DEVELOPMENT S.A. w dniu 30.06.2020r,
podjeto uchwate nr 9/2020 w sprawie podziatu zysku netto za rok obrotowy 2019
i postanowito zysk netto w kwocie 9095216,70 zt osiggniety w roku obrotowym
obejmujgcym okres od 01.01.2019r. do 31.12.2019r. wytaczy¢ od podziatu i przeznaczyc
w catosci na zwiekszenie kapitatu zapasowego Spotki.

GK JHM DEVELOPMENT | INFORMACJE UZUPELNIAJACE
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9.1.2. Informacje o nabyciu i sprzedazy udziatéw

W raportowanym okresie zdarzenia nie wystapity.

9.1.3. Akcje i udziaty Spétek Grupy
JHM DEVELOPMENT S.A.

Kapitat zaktadowy JHM DEVELOPMENT S.A. na dzier 31 grudnia 2020r. wynosit 173 000 000
zt (sto siedemdziesigt trzy miliony ztotych) i dzielit sie na 69 200 000 akcji o wartosci
nominalnej 2,50 zf kazdy.

Tabela: Struktura kapitatu akcyjnego JHM DEVELOPMENT S.A. na 31.12.2020r

Cena nominalna | Kapitat zarejestrowany

Liczba akgcji Data rejestracji | Sposéb pokrycia
1 Al 27 497 500 2,50 68 743 750 21.11.2014 gotdwka
2 A2 41 702 500 2,50 104 256 250 21.11.2014 gotéwka
RAZEM 69 200 000 173 000 000

Kapitat zaktadowy w spoétce akcyjnej

Wysokos¢ kapitatu zaktadowego w okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie nie ulegta
zmianie.

Na dzien publikacji sprawozdania jedynym akcjonariuszem posiadajgcym 100% akcji
JHM DEVELOPMENT S.A. jest sp6tka MIRBUD S.A.

Marywilska 44 Sp. z o.0.

Na kapitat zaktadowy spétki Marywilska 44 Sp. z o.0. sktada sie 1339800 udziatow.
Wysokos¢ kapitatu zaktadowego Spoétki na dzien 31.12.2020r wynosita 70 000 tys. zi,
a jedynym udziatowcem jest Spétka JHM DEVELOPMENT S.A.

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego Marywilska Sp. z 0.0. na dzier 31.12.2020r

\EYAVE] Liczba udziatow Udziat w kapitale zaktadowym
JHM DEVELOPMENT S.A. 1339800 100,00%
Razem 1339 800 100,00%

JHM 1 Sp. z o.0.

Na dzien 31.12.2020 r. kapitat podstawowy Spétki JHM 1 wynosit 9 000,65 tys. zt (dziewieé
miliondw sze$éset piecdziesigt ztotych) i dzielit sie na 180013 udziatdbw o wartosci
nominalnej 50,00 zt kazdy. Udziaty te zostaty w catosci pokryte gotéwka.

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego JHM 1 Sp. z 0.0. na dzier 31.12.2020r

\EVANTE] Liczba udziatéw Udziat w kapitale zaktadowym

JHM DEVELOPMENT S.A. 180013 100,00%

Razem 180 013 100,00%

GK JHM DEVELOPMENT | Informacje o nabyciu i sprzedazy udziatow
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JHM 2 Sp. z o.0.

Na dzie 31.12.2020 r. kapitat podstawowy Spétki JHM 2 wynosit 10 300 tys. zt (dziesiec¢
milionéw trzysta tysiecy ztotych) i dzielit sie na 206 000 udziatéw o wartosci nominalne;j
50,00 zt kazdy. Udziaty te zostaty w catosci pokryte gotéwka.

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego JHM 2 Sp. z 0.0. na dzieri 31.12.2020r

Nazwa Liczba udziatéw Udziat w kapitale zaktadowym
JHM DEVELOPMENT S.A. 206 000 100,00%
Razem 206 000 100,00%

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

W okresie objetym sprawozdaniem wszystkie akcje JHM DEVELOPMENT S.A. znajdowaty sie
w posiadaniu MIRBUD S.A. i zadna z 0séb zarzadzajgcych i nadzorujgcych nie posiadata akgji
Spotki. Réwniez zaden z cztonkdw Zarzadu oraz Rady Nadzorczej nie posiada opcji na akcje
Spotki

9.1.5. Dlugoterminowe zobowigzania finansowe z tytutu emisji obligacji
Obligacje serii B

W dniu 14.08.2018 r., po dokonaniu redukcji zapiséw Zarzad JHM DEVELOPMENT S.A,,
uchwatg nr XVI/2018 dokonat przydziatu 10.500 Obligacji zwyktych na okaziciela serii B
owartos$ci nominalnej 1.000 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej 10,5 min zt. Cena emisyjna
Obligacji byta réwna wartosci nominalnej. Dniem Emisji byt dzierh 14.08.2018r.

Emisja Obligacji nastgpita w trybie wskazanym w art. 33 pkt 2 ustawy z dnia 15 stycznia 2015
r. o obligacjach i zostata skierowana do nie wiecej niz 149 indywidualnie oznaczonych
adresatdw w sposdb, ktory nie stanowi publicznego proponowania obligacji ani publicznej
oferty obligacji, o ktérej mowa w art. 3 Ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej
i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu
oraz o spodtkach publicznych. W zwigzku z tym nie byto wymogu sporzadzania ani
udostepnienia do publicznej wiadomosci prospektu emisyjnego ani memorandum
informacyjnego.

Emitent w celu zabezpieczenia Obligacji ztozyt w dniu 14.08.2018r oswiadczenie
o ustanowieniu zabezpieczenia wierzytelnosci z Obligacji w formie hipoteki na
wybudowanych lokalach, a hipoteka tgczna zostata zarejestrowana przez sad w ksiegach
wieczystych nieruchomosci stanowigcych zabezpieczenie obligacji.

Oprocentowanie Obligacji jest zmienne, oparte na stawce WIBOR 3M powiekszonej o marze.
Odsetki bedg ptatne w okresach kwartalnych. Termin wykupu Obligacji ustalono na dzien
14.08.2021 r. Zbywalnos$¢ Obligacji nie podlega zadnym ograniczeniom.

W dniu 08.11.2018r Emitent wprowadzit Obligacje serii B do obrotu w alternatywnym
systemie obrotu na rynku Catalyst organizowanym przez Gietde Papierdw Wartosciowych
w Warszawie S.A. oraz BondSpot S.A..

Srodki pozyskane przez Emitenta z emisji Obligacji, pomniejszone o koszty i optaty zwiagzane z
przygotowaniem i przeprowadzeniem emisji Obligacji, zostaty przeznaczone na finansowanie
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prowadzonych oraz planowanych projektéow deweloperskich Emitenta, wtym takze
finansowanie zakupu gruntéw pod nowe projekty deweloperskie Emitenta.

Na realizacje inwestycji deweloperskiej w todzi przy ul. Jugostowianskiej przeznaczone
zostato 9,0 min zt, na zakup dziatki budowlanej w Zyrardowie przy ul. Ks. J. Popietuszki: 914
tys. zt oraz na zaptate za roboty budowlane w Katowicach przy ul. Putaskiego: 282 tys. zt.

Na dzien 31.12.2020 r. Emitent w ramach Okresowej Amortyzacji Obligacji dokonat
przedterminowego czesciowego wykupu 9 059 szt. obligacji serii B.

Obligacje serii C

W dniu 30 czerwca 2020 roku Zarzadu spotki JHM DEVELOPMENT S.A. z siedzibg w
Skierniewicach uchwatg nr X/2020 w sprawie dokonania przydziatlu 7 000 obligacji
kuponowych niezabezpieczonych na okaziciela serii C o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda
itgcznej wartosci nominalnej 7,0 min zt. Cena emisyjna Obligacji jest réwna wartosci
nominalnej. Dniem emisji byt dziert 30.06.2020r.

Emisja obligacji nastgpita w trybie oferty prowadzonej na podstawie art. 1 ust. 4 lit. a) i b)
Rozporzadzenia 2017/1129 poprzez kierowanie Propozycji Nabycia do inwestoréw
kwalifikowanych oraz nie wiecej niz 149 oznaczonych adresatéw bedacych osobami
fizycznymi lub prawnymi innymi niz inwestorzy kwalifikowani w rozumieniu at. 2 lit. e)
Rozporzadzenia 2017/1129, tj. w sposob, ktéry stanowi publiczng oferte papieréw
wartosciowych w rozumieniu art. 2 lit. d) Rozporzadzenia 2017/1129, dla ktérej nie ma
obowigzku opublikowania prospektu. Srodki pozyskane przez Emitenta z emisji Obligacji,
pomniejszone o koszty i optaty zwigzane z przygotowaniem i przeprowadzeniem emisji
Obligacji, zostaty przeznaczone na finansowanie prowadzonych oraz planowanych projektéw
deweloperskich Emitenta, w tym takze finansowanie zakupu gruntéw pod nowe projekty
deweloperskie Emitenta. Oprocentowanie obligacji jest zmienne, oparte na stawce WIBOR
3M powiekszonej o maze. Odsetki bedg ptatne w okresach kwartalnych. W dniach ptatnosci
odsetek przypadajgcych na 11, 12 i 13 okres odsetkowy Emitent bedzie zobowigzany do
bezwarunkowego czesciowego wykupu 25% tgcznej liczby wyemitowanych Obligacji. Termin
ostatecznego wykupu okreslono na 30.12.2023r. Zbywalnos¢ obligacji nie podlega zadnym
ograniczeniom.

Obligacje serii D

W dniu 14 pazdziernika 2020 roku Zarzadu spétki JHM DEVELOPMENT S.A. z siedzibag
w Skierniewicach uchwatg nr XIV/2020 w sprawie dokonania przydziatu 5070 obligacji
kuponowych niezabezpieczonych na okaziciela serii D o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda
i tgcznej wartosci nominalnej 5,07 min zt. Cena emisyjna Obligacji jest réwna wartosci
nominalnej. Dniem emisji byt dzien 16.10.2020r.

Emisja obligacji nastgpita w trybie oferty prowadzonej na podstawie art. 1 ust. 4 lit. a) i b)
Rozporzadzenia 2017/1129 poprzez kierowanie Propozycji Nabycia do inwestorow
kwalifikowanych oraz nie wiecej niz 149 oznaczonych adresatéw bedgcych osobami
fizycznymi lub prawnymi innymi niz inwestorzy kwalifikowani w rozumieniu at. 2 lit. e)
Rozporzadzenia 2017/1129, tj. w sposdb, ktéry stanowi publiczng oferte papierow
wartosciowych w rozumieniu art. 2 lit. d) Rozporzadzenia 2017/1129, dla ktdrej nie ma
obowiagzku opublikowania prospektu. Srodki pozyskane przez Emitenta z emisji Obligaciji,
pomniejszone o koszty i optaty zwigzane z przygotowaniem i przeprowadzeniem emisji
Obligacji, zostaty przeznaczone na finansowanie prowadzonych oraz planowanych projektow
deweloperskich Emitenta, w tym takze finansowanie zakupu gruntow pod nowe projekty
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deweloperskie Emitenta. Oprocentowanie obligacji jest zmienne, oparte na stawce WIBOR
3M powiekszonej o maze. Odsetki bedg ptatne w okresach kwartalnych. W dniach ptatnosci
odsetek przypadajgcych na 10, 11 i 12 okres odsetkowy Emitent bedzie zobowigzany do
bezwarunkowego czesciowego wykupu kazdorazowo 25% tgcznej liczby wyemitowanych
Obligacji. Termin ostatecznego wykupu okreslono na 30.12.2023r. Zbywalnos$¢ obligacji nie
podlega zadnym ograniczeniom.

9.2. Wptyw czynnikéw i nietypowych zdarzen na wynik finansowy za rok 2020

W roku 2020, za wyjgtkiem opisanej szeroko w tym sprawozdaniu epidemii COVID-19, nie
wystgpity inne czynniki ani zdarzenia nietypowe z punktu widzenia specyfiki dziatalnosci
gospodarczej Spotek.

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

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

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

Przychody JHM DEVELOPMENT S.A. w catosci uzyskiwane sg z tytutu prowadzenia

dziatalnosci na rynku polskim. Dlatego osiggane wyniki finansowe sg uzaleznione od

czynnikdéw takich jak stabilno$¢ sytuacji makroekonomicznej Polski i ogdlna koniunktura

gospodarcza w kraju w danym okresie.

Wptyw na wyniki finansowe osiggane przez Spoétke, catg branze deweloperskg moze mieé¢ w

szczegolnosci ksztattowanie sie wskaznikow makroekonomicznych i gospodarczych takich

jak: poziom stopy wzrostu PKB, poziom stopy bezrobocia, poziom stopy inflacji, poziom

realnej stopy wzrostu wynagrodzen, poziom inwestycji, poziom zmiany dochodow

gospodarstw domowych, wysokos¢ referencyjnych stép procentowych oraz ksztattowanie

sie kurséw wymiany walut.

Ewentualne negatywne zmiany w stabilnosci sytuacji makroekonomicznej i ogdlnej

koniunktury gospodarczej Polski mogg mieé niekorzystny wptyw na dziatalnosé¢, sytuacje

finansowg lub perspektywy rozwoju Spoéfki.

Do najwazniejszych czynnikdw mogacych mie¢ wptyw na przyszte wyniki Spétki w ocenie

Zarzadu JHM DEVELOPMENT S.A. mozna zaliczy¢ :

Czynniki wewnetrzne

o dalszy rozwdj dziatalnosci deweloperskiej realizowanej poprzez kontynuacje
prowadzonych projektéw mieszkaniowych w todzi, Koninie, Sochaczewie, Bydgoszczy
oraz Zakopanem, a takze uruchamianie nowych projektéw

o sprzedaz produktow deweloperskich zakonczonych w roku 2020 i latach poprzednich
w Koninie, Rumi, todzi, Zyrardowie, Skierniewicach, Katowicach i Brzezinach;

o dalszy rozwdj spotki MARYWILSKA 44 sp. z 0.0. w oparciu o Centrum Handlowe oraz Park
Handlowy stanowigcych kompleks handlowy MARYWILSKA 44,

o wypracowanie wysokiego poziomu marzy na realizacji projektéw, osigganego poprzez
optymalizacje kosztédw produkcji, takze z wykorzystaniem informatycznego systemu
zarzgdzania SAP.

Czynniki zewnetrzne

GK JHM DEVELOPMENT | Wptyw czynnikéw i nietypowych zdarzen na wynik finansowy za rok
2020
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wptywu pandemii koronawirusa COVID-19 na sytuacje rynku wewnetrznego Polski,

popyt w budownictwie mieszkaniowym,

ksztattowanie sie poziomu cen materiatéw budowlanych i ustug budowlanych,

poziom i warunki konkurencji,

dostepnosc i koszty kredytow inwestycyjnych,

polityka monetarna (polityka stép procentowych i jej wptyw na koszt kredytow,

w szczegolnosci kredytéw hipotecznych),

o polityka rzagdowa dotyczaca budownictwa, szczegdlnie budownictwa mieszkaniowego,
ktore w pewnych aspektach mogg by¢ konkurencyjne dla dziatalnosci Spoétki
dominujacej,

o sprawnos¢ dziatania organdéw administracji publicznej,

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

O O O O O O

9.5.Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsigebiorstwem

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

9.6.Zarzad i Rada Nadzorcza oraz zmiany w organach nadzorujacych
i zarzadzajgcych w Spétkach Grupy
JHM DEVELOPMENT S.A.

Skftad Zarzagdu JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie od 01.01.2020 do 31.12.2020 przedstawia
ponizsza tabela:

Tabela: Sktad Zarzqdu JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2020 —31.12.2020 r.

Biskupska Regina Prezes Zarzadu

Mirgos Jerzy Wiceprezes Zarzadu

Siedlarski Stawomir Cztonek Zarzadu

Kaja Mirgos-Kwiatkowska Cztonek Zarzadu (od 02.01.2020r)

Rada Nadzorcza JHM DEVELOPMENT S.A. dnia 17 grudnia 2019 r. podjeta uchwate nr
XIV/2019 w sprawie powotania z dniem 2 stycznia 2020r. do sktadu Zarzadu JHM
DEVELOPMENT S.A. Pani Kai Moniki Mirgos.

Sktad Rady Nadzorczej Spotki przedstawia ponizsza tabela:
Tabela: Sktad Rady Nadzorczej JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2020 — 31.12.2020 r.

Rada Nadzorcza

Kosondg Wiestaw Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Borzykowski Waldemar Zastepca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej
Bujnowska Agnieszka Sekretarz Rady Nadzorczej

Zakrzewski Andrzej Cztonek Rady Nadzorczej

Niewiadomski Radostaw Cztonek Rady Nadzorczej

GK JHM DEVELOPMENT | Zmiany w podstawowych zasadach zarzgdzania przedsiebiorstwem



i BN .
SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI JHM DEVELOPMENT S.A. Jfl'llr\“n
ZA OKRES OD 01.01.2020 DO 31.12.2020 S

Marywilska 44 Sp. z 0.0.

Skfad oraz zmiany w sktadzie Zarzadu spotki zaleznej Marywilska 44 Sp. z 0.0. w roku 2020 r.
przedstawiono ponizej:

Tabela: Sktad Zarzqdu Marywilska 44 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2020 — 31.12.2020 r.

Matgorzata Konarska Prezes Zarzadu

Danuta Siwiak Cztonek Zarzadu do 28.07.2020
Kaja Mirgos-Kwiatkowska Cztonek Zarzadu od 01.08.2020
Beata Maly-Kaczanowska Cztonek Zarzadu od 01.08.2020
Piotr Taras Cztonek Zarzadu

Sktad oraz zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej spotki zaleznej Marywilska 44 Sp. z 0.0. w roku
2020 r. przedstawiono ponizej:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej Marywilska 44 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2020 — 31.12.2020 r.

Rada Nadzorcza

Dariusz Jankowski Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej

Pawet Korzeniowski Cztonek Rady Nadzorczej
JHM 1 Sp. z o.0.

W okresie od 01.01.2020r do 31.12.2020r Zarzad JHM 1 Sp. z o.o0. petnit obowigzki
w niezmienionym, jednoosobowym sktadzie: Pan Stawomir Siedlarski - Prezes Zarzadu.
Zgodnie z umowag Spétki rady nadzorczej nie powotywano.

JHM 2 Sp. z o.0.

W okresie od 01.01.2020r do 31.12.2020r Zarzad JHM 2 Sp.zo0.0. petnit obowigzki
w niezmienionym, jednoosobowym sktadzie: Pani Regina Biskupska - Prezes Zarzadu.
Zgodnie z umowag Spodtki rady nadzorczej nie powotywano.

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

W raportowanym okresie zdarzenia nie wystgpity.
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9.8. Wynagrodzenia oséb zarzadzajacy i nadzorujacych

Warto$¢ wynagrodzenia oséb zarzadzajgcych i nadzorujgcych w Spétce dominujgcej uzyskanego w okresie 01.01.2020r — 31.12.2020r przedstawia ponizsza
tabela.

Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzgdzajqgcych i nadzorujgcych Spotki w okresie 01.01.2020-31.12.2020 r.

Krotko- Pozostate Swladczenia
. Swiadczenia | , |, . z tytutu Ptatnosci | Wynagrodzenie
c s . terminowe . $wiadczenia . . . .
Nazwisko i imie Stanowisko . . po okresie rozwigzania | w formie | w jednostkach
Swiadczenia . . dtugo- .. .
. zatrudnienia . stosunku akcji zaleznych
pracownicze terminowe
pracy
Biskupska Regina Prezes Zarzadu 479 0 0 0 0 0 479
Mirgos Jerzy Wiceprezes Zarzadu 300 0 0 0 0 0 300
Siedlarski Stawomir Cztonek Zarzadu 420 0 0 0 0 0 420
Mirgos-Kwiatkowska Kaja Cztonek Zarzadu 180 0 0 0 0 0 180
Kosonog Wiestaw Przewodniczacy Rady Nadzorczej 22 0 0 0 0 0 22
Borzykowski Waldemar  Cztonek Rady Nadzorczej 18 0 0 0 0 0 18
Bujnowska Agnieszka Sekretarz Rady Nadzorczej 18 0 0 0 0 0 18
Zakrzewski Andrzej Cztonek Rady Nadzorczej 15 0 0 0 0 0 15
Niewiadomski Radostaw  Cztonek Rady Nadzorczej 15 0 0 0 0 0 15
Razem 1467 0 0 0 0 0 1467

GK JHM DEVELOPMENT | Wynagrodzenia osdb zarzadzajacy i nadzorujgcych
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Tabela: Wynagrodzenia osob zarzqdzajqcych i nadzorujgcych Spotki w okresie 01.01.2019-31.12.2019 r.

Swiadczenia

Kro.tko- Swiadczenia |, Pt.)zostaie' z tytutu Ptatnosci | Wynagrodzenie
S . terminowe . | Swiadczenia . . . .
Nazwisko i imie Stanowisko . . po okresie rozwigzania | w formie | w jednostkach
Swiadczenia . . dfugo- .. .
. zatrudnienia . stosunku akcji zaleznych
pracownicze terminowe
pracy
Biskupska Regina Prezes Zarzadu 395 0 0 0 0 0 395
Mirgos Jerzy Wiceprezes Zarzadu 300 0 0 0 0 0 300
Siedlarski Stawomir Cztonek Zarzadu 378 0 0 0 0 0 378
Mirgos Kaja Prokurent 60 0 0 0 0 0 60
. . Przewodniczacy Rady Nadzorczej do
Jankowski Dariusz 31.05.2019 12 0 0 0 0 0 12
. . Przewodniczacy Rady Nadzorczej od

Kosondg Wiestaw 31.05.2019 20 0 0 0 0 0 20
Borzykowski Waldemar Cztonek Rady Nadzorczej 18 0 0 0 0 0 18
Bujnowska Agnieszka  Sekretarz Rady Nadzorczej 18 0 0 0 0 0 18
Zakrzewski Andrzej Cztonek Rady Nadzorczej 15 0 0 0 0 0 15
ML BIE L Cztonek Rady Nadzorczej 15 0 0 0 0 0 15
Radostaw

Razem 1232 0 0 0 0 0 1232

GK JHM DEVELOPMENT | Wynagrodzenia osdb zarzadzajacy i nadzorujgcych
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Wartos¢ wynagrodzenia oséb zarzgdzajgcych w Marywilska 44 Sp. z o.0. uzyskanego
w okresie 01.01.2020r — 31.12.2020r przedstawia ponizsza tabela.

Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzqdzajgcych i nadzorujgcych Marywilska Sp. z o0.0. w roku 2019

Wynagrodzenia

Wynagrodzenia kluczowego personelu mm

Zarzad 921 850
Rada Nadzorcza 81 81
RAZEM 1001 931

W spoétce celowej JHM 1 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2020 - 31.12.2020 r. Zarzad nie pobierat
wynagrodzenia.

W spoétce celowej JHM 2 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2020 - 31.12.2020 r. Zarzad nie pobierat
wynagrodzenia.

9.9. Umowy zawarte pomiedzy spo6tkg a osobami zarzadzajacymi

Spotki z Grupy nie zawieraty z osobami zarzgdzajgcymi umow przewidujgcych rekompensate
w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny
lub gdy ich odwotanie jest lub zwolnienie nastepuje z powodu potaczenia Spétki przez
przejecie.

9.10.Informacje o akcjach pracowniczych i ograniczeniach przenoszenia prawa
witasnosci papieréw wartosciowych JHM DEVELOPMENT S.A.
W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.

9.11. Wszelkie ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wlasnosci papieréw
wartosciowych Spoétki oraz wszelkie ograniczenia w zakresie
wykonywania prawa gtosu przypadajgce na akcje Spotki

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystagpity.

9.12. Pracownicy

Wielkos¢ zatrudnienia w Spoétkach Grupy JHM DEVELOPMENT na dziedn 31.12.2020r.
przedstawia ponizsza tabela.

Tabela: Zatrudnienie w Spdtkach Grupy JHM DEVELOPMENT

W przeliczeniu na petne etaty

od 01.01.2020 od 01.01.2019
do 31.12.2020 do 31.12.2019

Struktura zatrudnienia

Pracownicy nieprodukcyjni 39 38
Pracownicy produkcyjni 0 0
Osoby na umowach kontraktowych 13 13

Razem 52 51

GK JHM DEVELOPMENT | Umowy zawarte pomiedzy spétkg a osobami zarzadzajgcymi
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W Spodtkach Grupy nie dziatajg zwigzki zawodowe i nie obowigzujg w niej zaktadowe ukfady
zbiorowe pracy.

W Spétkach Grupy w okresie od 01.01.2020 r. do dnia 31.12.2020 r. nie zanotowano i nie
prowadzi sie aktualnie spraw zwigzanych z roszczeniami odszkodowawczymi z tytutu
niezdolnosci do pracy, rozwigzania umowy o prace, naruszenia obowigzkéw ustawowych lub
z tytutu odpowiedzialnosci za cudze czyny. Spétki wypetniajg wszelkie przewidziane przez
przepisy prawa pracy obowigzki pracodawcy wobec zatrudnionych pracownikéw.

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

W dniu 24 marca 2020 roku Rada Nadzorcza JHM DEVELOPMENT S.A., po uprzednim
zapoznaniu sie z rekomendacjg Komitetu Audytu, dziatajagc na podstawie § 27 ust. 2 lit. g)
Statutu Spoétki podjeta uchwate nr 1V/2020 w sprawie przedtuzenia umowy z firmg
audytorska na badanie i przeglad sprawozdan finansowych Emitenta sporzadzanych za
kolejne lata obrotowe 2020, 2021, 2022.

Zgodnie z przedtuzong umowag badan oraz przegladdw sprawozdan finansowych Emitenta
(jednostkowych i skonsolidowanych) bedzie dokonywac¢ firma audytorska Polaudit Sp. z o.0.
z siedzibg w Warszawie przy ul. J. Fickowskiego 15, 01-747 Warszawa, wpisana na liste firm
audytorskich prowadzong przez KRBR pod numerem 552.

Umowa zostata zawarta na okres przeprowadzenia badania.

Spotka korzystata wczesniej z ustug wyzej wymienionego podmiotu w zakresie badan
sprawozdan finansowych JHM DEVELOPMENT S.A. i skonsolidowanych sprawozdan Grupy
Kapitatowej JHM DEVELOPMENT za lata 2018 i 2019 na mocy uchwaty nr VII/2018 podjete;j
przez Rade Nadzorczg JHM DEVELOPMENT S.A. dnia 12.04.2018.

W okresie od 01.01.2020 r. do 31.12.2020 r. w spotce dominujacej i w jednostkach zaleznych
ogotem wyptacono tytutem badania i przegladu sprawozdan finansowych wynagrodzenie dla
biegtych rewidentéw w kwocie 79 tys. zt netto.

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

Wobec zadnej ze Spétek Grupy Kapitatowej nie toczy sie postepowanie dotyczace
zobowigzan albo wierzytelnosci, ktorego wartosé stanowitaby 10% kapitatéw wtasnych.
Wobec Spodtek Grupy Kapitatowej nie toczg sie réwniez dwa lub wiecej postepowania
dotyczace zobowigzan oraz wierzytelnosci, ktérych tgczna wartosé stanowitaby odpowiednio
co najmniej 10% kapitatéw wtasnych Spétki.

10.0SWIADCZENIE O STOSOWANIU £tADU KORPORACYJNEGO SPOLKI JHM
DEVELOPMENT S.A.

Oswiadczenie o stosowaniu w spotce JHM DEVELOPMENT SA zasad tadu korporacyjnego
w roku 2020 zostato sporzadzone zgodnie z trescig § 70 ust. 6 pkt. 5) Rozporzadzenia
Ministra Finansow z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentdw papierdw wartosciowych oraz warunkdéw uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem
cztonkowskim.

GK JHM DEVELOPMENT | Informacje dotyczgce umoéw z podmiotami uprawnionymi do badania [BSE]
sprawozdan finansowych



|
SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWE) JnM
JHM DEVELOPMENT ZA OKRES OD 01.01.2019 DO 31.12.2019 i

10.1. Zbiér zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega JHM
DEVELOPMENT S.A.

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

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

Spotka w roku 2020 stosowata zasady ,Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na GPW”
z odstepstwami o ktérych Emitent poinformowat w raporcie nr 1/2016 EBI z dnia
26.02.2016r.

Odstepstwa dotyczg nastepujgcych zasad:
Zasada szczegétowa 1.Z2.1.3. Schemat podziatu zadan i odpowiedzialno$ci pomiedzy
cztonkdw zarzadu, sporzadzony zgodnie z zasadg 11.2.1,

Komentarz Spétki: Zasada nie jest stosowana. Nie zostat opracowany wewnetrzny podziat
odpowiedzialnosci za poszczegdlne obszary dziatalnosci Spétki. Caty Zarzad Spotki
odpowiedzialny jest za wszystkie obszary dziatalnosci Spétki. Powyzisza zasada bedzie
stosowana w przypadku opracowania polityki odpowiedzialnosci.

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

Komentarz Spétki: Zasada nie jest stosowana. Spétka nie publikuje na stronie internetowej
informacji w powyzszym zakresie. Wybor podmiotéw uprawnionych do badania finansowego
kazdorazowo zalezy od suwerennych decyzji organéw Spaétki.

Zasada szczegotowa 1.Z.1.15. Informacja zawierajgca opis stosowanej przez spotke polityki
réznorodnosci w odniesieniu do wtadz spétki oraz jej kluczowych menedieréw; opis
powinien uwzglednia¢ takie elementy polityki réinorodnosci, jak pteé, kierunek
wyksztatcenia, wiek, doswiadczenie zawodowe, a takie wskazywaé cele stosowanej
polityki réznorodnosci i sposéb jej realizacji w danym okresie sprawozdawczym; jezeli
spoétka nie opracowata i nie realizuje polityki r6znorodnosci, zamieszcza na swojej stronie
internetowej wyjasnienie takiej decyzji,

Komentarz Spdtki: Zasada nie jest stosowana. Spotka nie posiada opracowanej polityki
roznorodnosci. Spétka zatrudnia osoby posiadajgce odpowiednie kwalifikacje oraz
doswiadczenie zawodowe nie réznicujgc wieku lub ptci. Wybér kadr zalezy w zupetnosci od
osiggnieé, skutecznosci oraz profesjonalizmu poszczegdlnych kandydatdw.

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

Komentarz Spétki: Zasada nie jest stosowana. Brak zastosowania sie Spétki do powyzszej
zasady motywowany jest wysokim kosztem zapewnienia odpowiedniego sprzetu
i mozliwosci technicznych, pozwalajgcych na realizowanie wynikajacych z niej obowigzkdw,

GK JHM DEVELOPMENT | Zbiér zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega JHM BEZ
DEVELOPMENT S.A.
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niewspotmierne do ewentualnych korzysci ptyngcych dla akcjonariuszy. Majgc na wzgledzie
powyzsze W najblizszym czasie zapis przebiegu obrad walnego zgromadzenia w formie audio
lub wideo nie bedzie zamieszczony na internetowej stronie korporacyjnej Spoétki. Spotka
przestrzega obowigzujgcego w tym zakresie Statutu, przepiséw prawa oraz prowadzi
stosowng polityke informacyjng. Ponadto wytgczajgc stosowanie powyzszej zasady Spotka
kieruje sie réwniez wolg zapewnienia ochrony wizerunku oséb biorgcych udziat w Walnym
Zgromadzeniu Akcjonariuszy JHM DEVELOPMENT S.A.

Zasada szczegotowa 1.Z2.1.20. Zapis przebiegu obrad walnego zgromadzenia, w formie
audio lub wideo.

Komentarz Spotki: Powyzsza zasada nie jest stosowana w Spoétce. Przyczyny niestosowania
powyzszej zasady zostaty podane w wyjasnieniu o niestosowaniu zasady 1.Z.1.16.

Zasada szczegétowa II.Z.1. Wewnetrzny podziat odpowiedzialno$ci za poszczegolne obszary
dziatalnosci spétki pomiedzy cztonkéw zarzadu powinien by¢ sformutowany w sposéb
jednoznaczny i przejrzysty, a schemat podziatu dostepny na stronie internetowej spotki.
Komentarz Spétki: Zasada nie jest stosowana. Zarzad ponosi odpowiedzialno$é za caty obszar
dziatalnosci Spotki. W przypadku opracowania polityki odpowiedzialnosci — Spotka przystapi
do stosowania powyzszej zasady.

Zasada szczegotowa 11.Z.2. Zasiadanie cztonkéw zarzadu spotki w zarzadach lub radach
nadzorczych spétek spoza grupy kapitatowej spétki wymaga zgody rady nadzorczej.
Komentarz Spétki: Zasada nie jest stosowana. Statut oraz obowigzujgce dokumenty
wewnetrzne Spoétki nie naktadajag obowigzku informacyjnego na cztonkéw zarzadu
w powyzszym zakresie.

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

1) transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym,

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

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

Komentarz Spdétki: Powyzsza rekomendacja co do pkt 1) i 2) nie byta stosowana w Spdtce.
Przyczyny niestosowania powyzszej rekomendacji we wskazanym zakresie zostaty podane w
wyjasnieniu o niestosowaniu zasady 1.Z.1.16.

Zasada szczegétowa 1V.Z.2. - Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu
spotki, spotka zapewnia powszechnie dostepng transmisje obrad walnego zgromadzenia
W czasie rzeczywistym.

Komentarz Spétki: Powyzsza zasada nie byta stosowana w Spétce. Przyczyny niestosowania
powyzszej zasady zostaty podane w wyjasnieniu o niestosowaniu zasady 1.Z.1.16.

GK JHM DEVELOPMENT | Wskazanie zasad fadu korporacyjnego, ktére nie byty przez Spotke Bei
stosowane, wraz ze wskazaniem jakie byty okolicznosci i przyczyny nie zastosowania danej
zasady
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Rekomendacja VI.R.1. - Wynagrodzenie cztonkéw organéw spétki i kluczowych
menedzeréw powinno wynikaé z przyjetej polityki wynagrodzen.

Komentarz Spdtki: Spotka nie stosowata powyzszej rekomendacji. Wynagrodzenia cztonkow
Zarzadu ustalane jest decyzjg Rady Nadzorczej na podstawie postanowien Statutu Spoéfki
i odpowiada kwalifikacjom i zakresowi obowigzkéw cztonkéw zarzadu. Zgodnie z kodeksem
spotek handlowych — wynagrodzenie cztonkdw Rady Nadzorczej ustalane jest przez walne
zgromadzenie. Wysokosci wynagrodzenia poszczegdlnych cztonkdédw Rady Nadzorczej jak
rowniez menedzeréw wyzszego szczebla uzalezniona jest zakresu obowigzkéw oraz
odpowiedzialnosci.

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

Komentarz Spotki: Spétka nie stosowata powyziszej rekomendacji z uwagi na brak przyjete;j
polityki wynagrodzen.

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

Zarzad Spotki JHM DEVELOPMENT S.A. jest odpowiedzialny za sporzadzenie sprawozdania
finansowego Spoétki. Odpowiada réwniez za system kontroli wewnetrznej i jego skutecznos¢
w procesie sporzgdzania sprawozdan finansowych, ktére sg przygotowywane i publikowane,
zgodnie z zasadami Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29.03.2018 roku w sprawie
informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitenta papieréw wartosciowych
oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa
panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim.

Zatozeniem efektywnego systemu kontroli wewnetrznej w sprawozdawczosci finansowe;j jest
zapewnienie  adekwatnosci i poprawnosci informacji  finansowych  zawartych
w sprawozdaniach finansowych i raportach okresowych. Sprawozdania finansowe JHM
DEVELOPMENT S.A. sporzgdzane sg przez Gtownego Ksiegowego. W procesie sporzgdzania
sprawozdan finansowych jednym z podstawowych elementdw kontroli jest badanie
rocznego sprawozdania finansowego i przeglad podtrocznego sprawozdania finansowego
przez niezaleznego biegtego rewidenta celem wyrazenia przez niego w opinii i raporcie, czy
sprawozdanie finansowe jest prawidtowe oraz czy rzetelnie i jasno przedstawia sytuacje
majatkowq i finansowg Spodtki, jak tez jej wynik finansowy. Roczne sprawozdanie finansowe
z opinig biegtego rewidenta przedstawiane jest Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy do
zatwierdzenia.

Za przygotowanie sprawozdan finansowych, okresowej sprawozdawczosci finansowej JHM
DEVELOPMENT S.A. odpowiedzialny jest pion finansowo-ksiegowy kierowany przez
Dyrektora ds. Ekonomiczno — Finansowych.

10.4. Akcjonariusze posiadajacy znaczne pakiety akcji

Wedtug stanu na dzien 31.12.2020r. kapitat zaktadowy Spotki wynosi 173 000 000 (stownie:
sto siedemdziesigt trzy miliony) ztotych i jest podzielony na 69 200000 (stownie:

GK JHM DEVELOPMENT | Systemy kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem w odniesieniu [B{3
do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych | skonsolidowanych sprawozdan finansowych
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sze$cdziesigt dziewie¢ miliondw dwiescie tysiecy) akcji o wartosci nominalnej 2,50 zt
(stownie: dwa ztote 50/100) kazda.

Na dzien publikacji sprawozdania jedynym akcjonariuszem posiadajagcym 100% akcji JHM
DEVELOPMENT S.A. jest spétka MIRBUD S.A.

10.5. Posiadacze wszelkich papieréw wartosciowych, ktére daja specjalne
uprawnienia kontrolne, wraz z opisem tych uprawnien

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

10.6. Ograniczenia odnosnie wykonywania prawa gltosu

W Spétce nie istniejg zadne ograniczenia w zakresie wykonywania prawa gfosu.

10.7. Ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wilasnosci papierow
wartosciowych

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

10.8. Zasady zmiany statutu JHM DEVELOPMENT S.A.

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

10.9. Zgromadzenie Akcjonariuszy JHM DEVELOPMENT S.A.

Walne Zgromadzenie obraduje jako Zwyczajne lub Nadzwyczajne i jako organ Spoétki dziata
w oparciu o przepisy Kodeksu spoétek handlowych, Statutu Spétki oraz postanowien
Regulaminu Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy JHM DEVELOPMENT S.A., jak réwniez
zasad wynikajgcych z ,,Dobrych Praktyk Spotek notowanych na GPW”.

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

Zgodnie z § 14 Statutu Zwyczajne Walne Zgromadzenie odbywa sie w terminie 6 (szesciu)
miesiecy po uptywie kazdego roku obrotowego. Zwyczajne Walne Zgromadzenie zwotuje:
Zarzad, Rada Nadzorcza - gdy Zarzad nie zwota go w terminie okreslonym powyzej.
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie zwotuje: Zarzagd, Rada Nadzorcza - gdy zwotanie go uzna
za wskazane, akcjonariusz lub akcjonariusze reprezentujgcy przynajmniej potowe kapitatu
zaktadowego lub co najmniej potowe gloséw w Spétce, Zarzad na zadanie akcjonariuszy
reprezentujgcych przynajmniej 1/20 (jedng dwudziestg) kapitatu zaktadowego, ztozone na
pismie lub w postaci elektronicznej wraz z zgdaniem umieszczenia okreslonych spraw
w porzagdku obrad tego zgromadzenia. Jezeli Zarzad nie zwota Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia w terminie dwdch tygodni od dnia przedstawienia zgdania, o ktdrym mowa
powyzej, sad rejestrowy moze upowazni¢ do zwofania Nadzwyczajnego Walnego
Zgromadzenia akcjonariuszy wystepujgcych z tym zgdaniem.
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Uchwat Walnego Zgromadzenia, zgodnie z § 18 Statutu, wymagajg w szczegdlnosci:
dokonanie podziatu zysku lub pokrycia strat, zmiana Statutu Spétki, zmiana przedmiotu
dziatalnosci Spotki, podwyziszenie lub obnizenie kapitatu zaktadowego, sposéb i warunki
umorzenia akcji, potgczenie lub przeksztatcenie Spotki, rozwigzanie i likwidacja Spoétki, emisja
obligacji zamiennych lub =z prawem pierwszenstwa, zbycie i wydzierzawienie
przedsiebiorstwa lub jego zorganizowanej czeséci oraz ustanowienie na nich ograniczonego
prawa rzeczowego, tworzenie i znoszenie kapitatéw i funduszy Spétki — na wniosek Zarzadu
Spotki przedtozony facznie z pisemng opinig Rady Nadzorczej lub na wniosek akcjonariuszy,
ktéry powinien by¢ zaopiniowany przez Zarzad Spétki i Rade Nadzorczg; rozpatrzenie
i zatwierdzenie sprawozdania finansowego, oraz sprawozdania Zarzadu Spétki z dziatalnosci
za ubiegly rok obrotowy Spétki oraz udzielenie absolutorium cztonkom organéw Spoétki
z wykonania przez nich obowigzkéw, wszelkie postanowienia dotyczace roszczen
o naprawienie szkody wyrzgdzonej przy zawigzywaniu Spétki lub sprawowaniu zarzadu albo
nadzoru, wyrazenie zgody na zawarcie przez Rade Nadzorczg w imieniu Spoétki, umowy
o sprawowanie zarzagdu w Spétce. Nabycie lub zbycie nieruchomosci, uzytkowania
wieczystego lub udziatu w nieruchomosci lub w uzytkowaniu wieczystym, obcigzenie
nieruchomosci lub prawa wieczystego uzytkowania innymi prawami rzeczowymi nie wymaga
podjecia uchwaty Walnego Zgromadzenia. Uchwaty dotyczace zdjecia z porzagdku obrad badz
zaniechania rozpatrywania sprawy umieszczonej w porzgdku obrad na wniosek akcjonariuszy
podejmowane sg wiekszoscig % (trzech czwartych) gtoséw oddanych, po uprzednio
wyrazonej zgodzie przez wszystkich obecnych akcjonariuszy, ktérzy zgtosili taki wniosek.

Zgodnie z § 2 Regulaminu Walne Zgromadzenie zwotuje sie przez ogtoszenie dokonywane na
stronie internetowej Spoétki oraz w sposob okreslony dla przekazywania informac;ji biezgcych
zgodnie z przepisami o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw
finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spétkach publicznych. Ogtoszenie
powinno byé dokonane co najmniej na dwadziescia szes¢ dni przed terminem Walnego
Zgromadzenia. Tres$¢ ogtoszenia o Walnym Zgromadzeniu powinna by¢ zgodna z wymogami
Kodeksu spoétek handlowych w odniesieniu do takich ogtoszen dla spétek publicznych.
W przypadku zwotywania Walnego Zgromadzenia przez Rade Nadzorczg lub uprawnionych
akcjonariuszy podmioty te sktadajg na rece Zarzadu na pismie lub w postaci elektronicznej
tres¢ ogtoszenia o zwotaniu Walnego Zgromadzenia, projekty uchwat, jezeli przewiduje sie
podejmowanie uchwat oraz, o ile zachodzi taka potrzeba, inne materiaty, ktére majg byc¢
przedstawione Walnemu Zgromadzeniu, co najmniej na trzydziesci jeden dni przed
terminem Walnego Zgromadzenia. Zarzad ogfasza o zwotaniu takiego Walnego
Zgromadzenia w trybie przewidzianym powyzej. Akcjonariusze lub akcjonariusz
reprezentujgcy co najmniej 1/20 kapitatu zaktadowego mogg zgda¢ zwotania
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia. Zadanie takie powinno zosta¢ zfozone na rece
Zarzadu na pismie lub w postaci elektronicznej i zawiera¢ tre$¢ ogtoszenia o zwotaniu
Walnego Zgromadzenia, projekty uchwat, jezeli przewiduje sie podejmowanie uchwat oraz,
oile zachodzi taka potrzeba, inne materiaty, ktére majg by¢ przedstawione Walnemu
Zgromadzeniu, co najmniej na trzydziesci jeden dni przed terminem Walnego Zgromadzenia.
Porzadek obrad ustala podmiot zwotujgcy Walne Zgromadzenie lub zgdajacy jego zwotania.
W przypadku, gdy Walne Zgromadzenie jest zwotywane przez Zarzad, porzadek obrad ustala
Zarzad w porozumieniu z Radg Nadzorcza. Akcjonariusze lub akcjonariusz reprezentujacy co
najmniej 1/20 kapitatu zaktadowego mogg zadaé umieszczenia okres$lonych spraw w
porzadku obrad najblizszego Walnego Zgromadzenia. Zadanie takie powinno zostaé ztozone
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na rece Zarzadu na pismie lub w postaci elektronicznej, nie pdzniej niz na dwadziescia jeden
dni przed wyznaczonym terminem tego Zgromadzenia. Zadanie powinno zawierac
uzasadnienie lub projekt uchwaty dotyczacej proponowanego punktu porzagdku obrad oraz,
oile zachodzi taka potrzeba, inne materiaty, ktére majg by¢ przedstawione Walnemu
Zgromadzeniu. Zarzad jest obowigzany niezwtocznie, jednak nie pdzniej niz na osiemnascie
dni przed wyznaczonym terminem Walnego Zgromadzenia ogtosi¢ w sposdb wtasciwy dla
zwotania Walnego Zgromadzenia zmiany w porzgdku obrad wprowadzone na zadanie
wymienionych akcjonariuszy. W sprawach nie objetych porzadkiem obrad nie mozna
powzig¢ uchwaty, za wyjatkiem wnioskdéw o charakterze porzadkowym lub o zwofanie
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia lub w sytuacji, gdy caty kapitat zaktadowy jest na
Walnym Zgromadzeniu reprezentowany, a nikt z obecnych nie zgtosit sprzeciwu dotyczacego
powziecia uchwaty. Akcjonariusze lub akcjonariusz reprezentujgcy co najmniej 1/20 kapitatu
zaktadowego moga przed terminem Walnego Zgromadzenia zgtasza¢ Spétce na pismie lub
przy wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej projekty uchwat dotyczace spraw
wprowadzonych do porzadku obrad Walnego Zgromadzenia lub spraw, ktére majg zostac
wprowadzone do porzadku obrad. Zarzagd niezwtocznie ogtasza projekty uchwat na stronie
internetowej. Kazdy z akcjonariuszy moze podczas Walnego Zgromadzenia zgtaszaé projekty
uchwat dotyczacych spraw wprowadzonych do porzgdku obrad, do chwili zarzadzenia przez
Przewodniczacego gfosowania w danym punkcie porzadku obrad. Walne Zgromadzenie
moze by¢ odwotane tylko i wyfacznie w przypadku, gdy jego odbycie napotyka na
nadzwyczajne przeszkody. Jednakze w sytuacji, gdy Walne Zgromadzenie zostato zwotane na
wniosek uprawnionych podmiotéw lub w porzadku obrad umieszczone s3 sprawy na
wniosek uprawnionych podmiotéw, odwotanie Walnego Zgromadzenia wymaga zgody
wnioskodawcéw. Odwotanie nastepuje w taki sposdb jak zwotanie Walnego Zgromadzenia.
Zmiana terminu Walnego Zgromadzenia nastepuje w takim samym trybie jak jego zwofanie,
choc¢by nie ulegt zmianie proponowany porzgdek obrad. Korespondencja akcjonariuszy
dotyczgca Walnego Zgromadzenia przesytana przez akcjonariuszy powinna umozliwiac
identyfikacje akcjonariusza oraz potwierdza¢ jego uprawnienia jako akcjonariusza.
Korespondencja elektroniczna powinna by¢ kierowana na przeznaczony do tego adres poczty
elektronicznej wskazany na stronie internetowej Spétki. Dokumenty przesytane
elektronicznie do Spoétki powinny by¢ zeskanowane do formatu PDF.

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

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

Zgodnie z § 6 Regulaminu, gtosowanie na Walnym Zgromadzeniu jest jawne. Gtosowanie
tajne musi by¢ przeprowadzone w sprawach wyboru i odwotania Cztonkéw Rady Nadzorczej,
wyboru wszystkich innych oséb wybieranych przez Walne Zgromadzenie, pociggniecia do
odpowiedzialnosci cztonkdw wtadz spotki lub likwidatoréw, w sprawach osobistych w tym
udzielenia Cztonkom Zarzadu zezwolenia na uczestniczenie w spdfce konkurencyjnej,
w przypadku gdy zadanie przeprowadzenia tajnego gtosowania zgtosi chociazby jeden
uczestnik Walnego Zgromadzenia. Walne zgromadzenie moze powzig¢ uchwate o uchyleniu
tajnosci gtosowania w sprawach dotyczacych wyboru komisji powotywanej przez walne
zgromadzenie. W skfad komisji mogg wchodzi¢ osoby spoza uczestnikow Walnego
Zgromadzenia. W razie zaistnienia prawnych podstaw dokonania wyboru Rady Nadzorczej
w drodze gtosowania grupami, zgodnie z § 7 Regulaminu, Walne Zgromadzenie dokona
powyzszego, z zastrzezeniem, ze inicjatywa w tworzeniu poszczegdlnych grup nalezy tylko
i wytgcznie do akcjonariuszy. Akcjonariusze okre$lg minimum akcji potrzebnych do
utworzenia oddzielnej grupy (iloraz liczby akcji reprezentowanych na Walnym Zgromadzeniu
i liczby Cztonkéw Rady Nadzorczej do obsadzenia), utworzg oddzielng grupe (grupy)
uprawniong (e) do dokonania wyboru Cztonka (éw) Rady Nadzorczej oraz ustalg liczbe
Cztonkdéw Rady Nadzorczej, ktérych wybdr lezy w kompetencji poszczegdlinych grup. Kazda
wyodrebniona grupa, dokona wyboru Cztonka Rady Nadzorczej uprzednio dokonujgc wyboru
Przewodniczgcego grupy i Komisji Skrutacyjnej, sporzadzenia odrebnej listy obecnosci dla
danej grupy wyborcow (akcjonariuszy), podpisania listy obecnosci w grupie przez
Przewodniczgcego grupy, zgtoszenia kandydatur na Cztonka Rady Nadzorczej w grupie,
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glosowania tajnego, w sprawie wyboru Cztonka Rady Nadzorczej przez grupe, ustalenia
wyniku wyboréw w grupie przez Komisje Skrutacyjng, oraz przekazaniu uchwaty w sprawie
wyboru Cztonka (6w) Rady Nadzorczej przez grupe Przewodniczacemu Walnego
Zgromadzenia. Przewodniczgcy Walnego Zgromadzenia ogtosi tres¢ uchwat podjetych przez
grupy, oraz ustali liczbe Cztonkéw Rady, ktérych wyboru dokonajg akcjonariusze uprawnieni
do uczestnictwa na Walnym Zgromadzeniu - ktérzy nie weszli w sktad zadnej z oddzielnych
grup, uprawnionych do wyboru Cztonkéw Rady Nadzorczej. Pozostali akcjonariusze, obecni
na Walnym Zgromadzeniu (ktdrzy nie utworzyli oddzielnej grupy) dokonajg w gtosowaniu
tajnym, wyboru pozostatych Cztonkéw Rady Nadzorczej. Uchwaty dot. powotania Cztonkéw
Rady Nadzorczej przez oddzielne grupy, oraz przez pozostatych akcjonariuszy wymagaja
zaprotokofowania przez notariusza.

Uchwaty Walnego Zgromadzenia sg protokotowane. Protokét Walnego Zgromadzenia
sporzadza notariusz w formie aktu notarialnego. Niedopetnienie tego obowigzku skutkuje
bezwzgledng niewaznoscig uchwat. Do protokotu nalezy dotgczy¢ dowody zwotania Walnego
Zgromadzenia i proponowanego porzadku obrad, podpisang przez uczestnikow Walnego
Zgromadzenia i Przewodniczacego liste obecnosci, petnomocnictwa i inne dokumenty
ztozone przez przedstawicieli akcjonariuszy. Niezaleznie od protokotu notarialnego
Przewodniczacy Walnego Zgromadzenia moze zarzadzi¢ sporzadzenie petnego protokotfu
Walnego Zgromadzenia rejestrujgcego w sposéb catoSciowy przebieg Walnego
Zgromadzenia i tres¢ poszczegdlnych wypowiedzi. Protokét sporzgdza wybrany przez Walne
Zgromadzenie Sekretarz. Protokoty ze wszystkich Walnych Zgromadzen wtgcza sie do ksiegi
protokotdw prowadzonej przez Zarzad. Kazdy akcjonariusz nawet nie uczestniczacy
w Walnym Zgromadzeniu moze przeglada¢ ksiege protokotéw Walnych Zgromadzen i zadaé
wydania odpiséw catosci lub czesci protokotdw, za odptatnoscia.

10.10. Zarzad JHM DEVELOPMENT S.A. oraz zasady powolywania
i odwolywania os6b zarzadzajgcych

Zgodnie z § 29 Statutu Zarzad sktada sie z 1 (jednego) do 5 (pieciu) cztonkdéw. Liczbe
cztonkéw Zarzadu okresla Rada Nadzorcza Spétki odrebng uchwaty. Liczbe cztonkow
pierwszego Zarzgdu okresla uchwata o przeksztatceniu Spotki. Cztonkdéw Zarzadu lub caty
Zarzad powotuje Rada Nadzorcza. Cztonkowie pierwszego Zarzgdu powofani zostajg uchwatg
o przeksztatceniu Spotki. Cztonkowie Zarzgdu powotywani sg na wspdlng piecioletnia
kadencje. Zgodnie z § 31 Statutu Zarzad Spotki prowadzi sprawy Spétki i reprezentuje Spotke.
Regulamin Zarzgdu okresla szczegdtowo tryb dziatania Zarzadu.

W roku 2020 Zarzad petnit swoje obowigzki w niezmienionym podanym ponizej sktadzie:

Regina Biskupska - Prezes Zarzadu,

Jerzy Mirgos - Wiceprezes Zarzadu,

Stawomir Siedlarski - Cztonek Zarzadu,

Kaja Mirgos-Kwiatkowska - Cztonek Zarzadu (od 02.01.2020r).

Regulamin uchwala Zarzad, a zatwierdza uchwatg Rada Nadzorcza. Prezes Zarzagdu ma gtos
rozstrzygajacy we wszystkich przypadkach, gdy oddano réwng liczbe gtosédw za i przeciw
danej uchwale. Uchwaty Zarzadu wymagajg sprawy przekraczajgce zwykly zarzad,
w szczegodlnosci:
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a) wprowadzenie regulaminu organizacyjnego, okreslajgcego organizacje
przedsiebiorstwa Spotki,

b) zacigganie kredytéw i pozyczek,

c) udzielanie gwarancji kredytowych i poreczen majatkowych,

d) zbywanie i nabywanie majgtku trwatego o wartosci przekraczajacej rownowartosc
w ztotych polskich 2 000 000,- (dwa miliony) ztotych,

Podjecie decyzji przez Zarzad w sprawach wymienionych w pkt b), c) i d) o wartosci
przekraczajgcych 5% kapitatow witasnych Spétki za ostatni zbadany rok obrotowy Spoétki,
wymaga uzyskania zgody Rady Nadzorczej.

Wczesniejszej akceptacji Rady Nadzorczej wymaga takze decyzja Zarzagdu w sprawie:

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

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

Zgodnie z §32 Statutu jezeli Zarzad jest jednoosobowy do sktadania oswiadczen
i podpisywania w imieniu Spotki uprawniony jest cztonek Zarzadu jednoosobowo, a jezeli
Zarzad jest wieloosobowy wymagana jest reprezentacja faczna dwdch cztonkéw Zarzadu.

10.11. Rada Nadzorcza JHM DEVELOPMENT S.A.

Rada Nadzorcza Spoétki wybierana jest przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy. W tym
samym trybie cztonkowie Rady Nadzorczej mogg by¢ odwotani. Cztonek Rady Nadzorczej nie
powinien rezygnowac¢ z petnienia tej funkcji w trakcie kadencji, jezeli mogtoby to
uniemozliwi¢ dziatanie Rady, a w szczegdlnosci, jesli mogtoby to uniemozliwi¢ terminowe
podjecie istotnej uchwaty. W razie ustgpienia cztonka Rady badz wygasniecia mandatu
z innych przyczyn przed uptywem kadencji Rady Nadzorczej najblizsze Walne Zgromadzenie
moze uzupetni¢ sktad Rady. Kandydatury cztonkédw Rady Nadzorczej sg zgtaszane
i szczegdtowo uzasadniane w sposéb umozliwiajgcy dokonanie $wiadomego wyboru. Rada
Nadzorcza sktada sie z nie mniej niz 3 i nie wiecej niz 7 cztonkdw, a w przypadku gdy Spotka
jest spotka publiczng, nie mniej niz 5 i nie wiecej niz 7 cztonkdw. Cztonkowie Rady Nadzorczej
powotywani sg na indywidualng kadencje, trwajgca cztery lata od daty powotania.

W roku 2020 Rada Nadzorcza petnita swoje obowigzki w nastepujgcym skfadzie:

Wiestaw Kosondg - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Waldemar Borzykowski — Zastepca Przewodniczgcego Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska — Sekretarz Rady Nadzorczej

Andrzej Zakrzewski - Cztonek Rady Nadzorczej

Radostaw Niewiadomski - Cztonek Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza dziata Zgodnie z Kodeksem Spoétek Handlowych i Statutem Spdtki JHM
DEVELOPMENT S.A. a takze na podstawie regulaminu Rady, ktéry w sposdb szczegétowy
okresla jej organizacje, sposob wykonywania czynnosci i obowigzki cztonkéw zwigzane
z petniong w Radzie funkcjg. Zgodnie z upowaznieniem zawartym w Statucie Spotki Rada
Nadzorcza uchwatg nr 11/2011 z dnia 02.03.2011r. ustalita i przyjeta swdj Regulamin.
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Cztonkowie Rady Nadzorczej wybierajg ze swego grona przewodniczgcego, zastepce
przewodniczacego i sekretarza. Do waznosci wyboru wymagana jest bezwzgledna wiekszos¢
gtoséw sposréd obecnych na posiedzeniu Rady.

Posiedzenia Rady Nadzorczej sg zwotywane w miare potrzeb, nie rzadziej jednak niz cztery
razy w roku obrotowym. Zgodnie z § 26 Statutu posiedzenia Rady Nadzorczej zwotuje
przewodniczgcy Rady lub jego zastepca. Posiedzenia Rady Nadzorczej Spétki odbywajg sie w
miejscu wskazanym w zawiadomieniu. Pierwsze posiedzenie Rady Nadzorczej zwotuje Zarzad
Spoétki. Z wnioskiem o zwotanie posiedzenia Rady Nadzorczej moze wystgpi¢ Zarzad
i poszczegdlni cztonkowie Rady Nadzorczej. Przewodniczacy zwotuje posiedzenie Rady w
terminie dwéch tygodni od dnia otrzymania wniosku. Posiedzenia Rady Nadzorczej,
z wyjatkiem spraw dotyczacych bezposrednio Zarzadu lub jego cztonkdéw, w szczegdlnosci
odwotania, odpowiedzialnosci oraz ustalania wynagrodzenia, s3 dostepne ijawne dla
cztonkéw Zarzadu. W czesci posiedzenia Rady majg prawo uczestniczy¢ takze akcjonariusze
(lub ich petnomocnicy), ktérych wnioski lub odwotania s3 przedmiotem obrad; jezeli
zaproszony akcjonariusz lub jego petnomocnik, legitymujgcy sie  pisemnym
petnomocnictwem nie zgtosi sie na posiedzenie Rady bez uprzedniego jej powiadomienia
o przeszkodzie w stawiennictwie, Rada rozpatrzy wniosek Ilub odwotanie zaocznie,
powiadamiajgc zainteresowanego o podjetej decyzji listem poleconym.

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

Uchwaty Rady mogg by¢é powziete jezeli na posiedzeniu jest obecna co najmniej potowa jej
cztonkéw. Uchwaty Rady Nadzorczej zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtoséw. Gtosowanie
na posiedzeniach Rady jest jawne chyba, ze ktorykolwiek z cztonkédw Rady zazgda gtosowania
tajnego lub uchwata dotyczy spraw osobowych albo odpowiedzialnosci cztonkéw wiadz
Spoétki. Rada Nadzorcza moze podejmowac¢ uchwaty w trybie pisemnym lub przy
wykorzystaniu Srodkéw bezposredniego porozumiewania sie na odlegtos¢. Podejmowanie
uchwat w ww. trybie nie dotyczy wyboréw przewodniczgcego i wiceprzewodniczgcego Rady
Nadzorczej, powotania Cztonka Zarzgdu oraz odwotania i zawieszania w czynnosciach tych
0s6b. Uchwaty podejmowane w formie pisemnej sg wazne, tak jak podjete na prawidtowo
zwotanym posiedzeniu, jesli wszyscy cztonkowie Rady zostali powiadomieni o tresci projektu
uchwaty i jezeli podpisali je, co najmniej trzej cztonkowie Rady Nadzorczej.

Grupa akcjonariuszy lub Rada Nadzorcza moze delegowaé poszczegdlnych cztonkéw do
indywidualnego wykonywania czynnosci nadzorczych. Cztonkowie Rady Nadzorczej,
delegowani do statego indywidualnego wykonywania nadzoru, otrzymujg osobne
wynagrodzenie, ktdrego wysokos¢ ustala walne zgromadzenie. Cztonek Rady Nadzorczej
oddelegowany do statego petnienia nadzoru powinien sktada¢ Radzie, po zakoriczeniu

GK JHM DEVELOPMENT | Rada Nadzorcza JHM DEVELOPMENT S.A.



SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWE) JQM
JHM DEVELOPMENT ZA OKRES OD 01.01.2019 DO 31.12.2019 i

kazdego roku obrotowego jak réwniez po zakonczeniu petnienia nadzoru, szczegdétowe
sprawozdanie z petnionej funkcji.

Zgodnie z § 27 Statutu Rada Nadzorcza sprawuje staty nadzér nad dziatalnoscig Spétki. Do
kompetencji Rady Nadzorczej nalezy w szczegdlnosci:

a) powotywanie i odwotywanie cztonkéw Zarzadu Spétki oraz ustalanie liczby cztonkéw
Zarzadu Spotki,

b) ustalanie zasad i wysokosci wynagrodzenia dla cztonkéw Zarzadu,

c) wyrazanie zgody na $Swiadczenie z jakiegokolwiek tytutu przez Spétke i jakiekolwiek
podmioty powigzane ze Spdétka na rzecz cztonkdw Zarzadu i na rzecz podmiotéw z nimi
powigzanych,

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

e) zawieranie, za zgodg Walnego Zgromadzenia, umowy o sprawowanie zarzagdu w Spodtce,
f)  na wniosek Zarzadu udzielanie zezwolenia na tworzenie oddziatdw za granica,

g) wybdr podmiotu przeprowadzajgcego badanie lub przeglad sprawozdan finansowych
Spoétki a takze grupy kapitatowe] oraz wyrazanie zgody na zawieranie umoéw z takim
podmiotem lub jego podmiotami powigzanymi oraz na dokonywanie wszelkich innych
czynnosci, ktére mogg ogranicza¢ niezaleznos$¢ takiego podmiotu w dokonywaniu
badania lub przegladu sprawozdan finansowych Spétki a takze grupy kapitatowej,

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

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

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

k) wyrazanie zgody na zawigzanie przez Spoétke innej spétki i objecie albo nabycie akcji lub
udziatéw w innych spétkach,

[) wyrazenie zgody na dokonanie czynnosci, o ktérych mowa w § 31 ust. 7 i 8 Statutu
Spotki,

m) zatwierdzanie Regulaminu Zarzadu.

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

Informacja o osobistych, faktycznych i organizacyjnych powigzaniach cztonka rady nadzorczej
z okreslonym akcjonariuszem, a zwtaszcza z akcjonariuszem wiekszo$ciowym jest dostepna
publicznie. Spétka po uzyskaniu takich informacji od cztonkéw Rady Nadzorczej niezwtocznie
je upublicznia.

Kazdy cztonek Rady Nadzorczej powinien umozliwi¢ Zarzgdowi przekazanie w sposob
publiczny i we wiasciwym trybie informacji o zbyciu lub nabyciu akcji Spoétki lub tez spotki
wobec niej dominujgcej lub zaleznej, jak rowniez o transakcjach z takimi spétkami, o ile sg
one istotne dla jego sytuacji materialne;j.

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

10.12 Komitet Audytu Rady Nadzorczej JHM DEVELOPMENT S.A.

W ramach struktury Rady Nadzorczej JHM DEVELOPMENT S.A. funkcjonuje Komitet Audytu,
wyodrebniony jako organ monitorujacy, doradczy i opiniotwdérczy dziatajacy kolegialnie na
podstawie szczegdlnych przepiséw prawa, Statutu Spétki oraz Regulaminu Komitetu Audytu
JHM DEVELOPMENT S.A.

Skiad osobowy Komitetu Audytu:
Wiestaw Kosonog — Przewodniczacy Komitetu Audytu

Spetnia kryteria niezaleznosci wskazane w art. 129 ustawy z dnia 11 maja 2017 roku
o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym a takze przestanki
niezaleznosci okreslone w Zatgczniku Il do Zalecenia Komisji Europejskiej z dnia 15 lutego
2005 roku 2005/162/WE.

Radostaw Niewiadomski — Sekretarz Komitetu Audytu

Spetnia kryteria niezaleznosci wskazane w art. 129 ustawy z dnia 11 maja 2017 roku
o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym a takze przestanki
niezaleznosci okreslone w Zatgczniku Il do Zalecenia Komisji Europejskiej z dnia 15 lutego
2005 roku 2005/162/WE.

Posiada wiedze i doswiadczenie w zakresie rachunkowosci popartg:

- ukonczeniem studidw na Wydziale Ekonomiczno-Socjologicznym Uniwersytetu tédzkiego
kierunek Ekonomika Przemystu,

— ukoniczeniem Podyplomowego Studium Pienigdz i Bankowos$¢ na Uniwersytecie
Warszawskim Wydziat Nauk Ekonomicznych,

— z-ca dyrektora Oddziatu Banku Pekao SA w towiczu,

— dyrektor Oddziatu Banku Pekao SA w Skierniewicach,

— z-ca dyrektora Oddziatu Kredyt Banku SA w Skierniewicach,

— wiceprezes - dyrektor handlowy CHZ Ars Polona S.A. w Warszawie,
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— Inspektor w Wydziale Finansowym Starostwa Powiatowego w towiczu
Andrzej Zakrzewski — Cztonek Komitetu Audytu

Spetnia kryteria niezaleznosci wskazane w art. 129 ustawy z dnia 11 maja 2017 roku
o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym a takze przestanki
niezaleznosci okreslone w Zatgczniku Il do Zalecenia Komisji Europejskiej z dnia 15 lutego
2005 roku 2005/162/WE.

Posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie branzy, w ktérej dziata Spotka:
- ukonczyt z tytutem mgr inzynier Wojskowg Akademie Techniczng w Warszawie Wydziat
Mechaniczny

- doswiadczenie zawodowe w branzy budowlane;j:

o Zaktad Inwestycji i Budownictwa Skierniewice — obecnie Spodfdzielnia inwestycji
i Budownictwa towicz — stanowisko: Kierownik Grupy Robdt Sanitarnych.
o Zaktad Przetwérstwa Owocowo — Warzywnego ,,HORTEX” Skierniewice - stanowisko
Starszy Inspektor ds. Nadzoru Inwestycyjnego.
o Wiasna dziatalno$é gospodarcza: Zaktad ustugowy w zakresie instalacji wod.-kan., co,
gazowych i wentylacji — wspotwiasciciel zaktadu.
Komitet Audytu we wskazanym sktadzie spefnia kryteria niezaleznos$ci oraz pozostate
wymagania okreslone w art. 129 ust. 1,3,5 i 6 Ustawy o biegtych rewidentach, firmach
audytorskich oraz nadzorze publicznym (Dz.U. z 2017 r. poz. 1089).

Firma audytorska przeprowadzajaca badanie sprawozdania finansowego Spoétki nie
swiadczyta i nie Swiadczy dozwolonych ustug niebedacych badaniem

Polityka wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzania badania sprawozdan
finansowych JHM DEVELOPMENT S.A. i Grupy Kapitatowej
JHM DEVELOPMENT

Komitet Audytu Rady Nadzorczej JHM DEVELOPMENT S.A. dziaftajgc jako organ jednostki
zainteresowania publicznego oraz uwzgledniajgc fakt iz JHM DEVELOPMENT S.A. jest spdtka
dominujgcy Grupy Kapitatowej JHM DEVELOPMENT, na podstawie art. 130 ust. 1 ustawy
zdnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym ustala nastepujgce zasady dotyczace wyboru firmy audytorskiej do
przeprowadzania badan sprawozdan finansowego Spétki i skonsolidowanych sprawozdan
finansowych Grupy Kapitatowej za dany rok obrotowy:

1) wybdr firmy audytorskiej dokonywany jest z odpowiednim wyprzedzeniem, aby
umowa o badanie sprawozdania finansowego mogta zosta¢ podpisana w terminie
umozliwiajgcym firmie audytorskiej przeprowadzenie przegladu $rédrocznych
sprawozdan finansowych i udziat w inwentaryzacji znaczgcych sktadnikow
majgtkowych;

2) przy wyborze firmy audytorskiej Komitet Audytu oraz Rada Nadzorcza Spotki zwracajg
szczegblng uwage na konieczno$é zachowania niezaleznosci firmy audytorskiej
i biegtego rewidenta, w szczegdlnosci Komitet Audytu, przedstawiajgc rekomendacje
Radzie Nadzorczej Spétki, uwzglednia zakres ustug wykonywanych przez firme
audytorska i biegtego rewidenta w okresie ostatnich pieciu lat poprzedzajacych
wybor firmy audytorskiej;
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3) kontrola i monitorowanie niezaleznosci zespotu biegtych rewidentéw i firmy
audytorskiej sg dokonywane na kazdym etapie, w szczegdlnosci: przy rozpatrywaniu
ztozonych ofert, przed przystgpieniem do czynnosci rewizji finansowej rowniez w
przypadku kontynuowania zlecenia w kolejnym roku obrotowym:;

4) wybdr firmy audytorskiej dokonywany jest z uwzglednieniem doswiadczenia firmy
audytorskiej w zakresie ustawowego badania sprawozdan finansowych jednostek
zainteresowania publicznego, w tym spétek notowanych na Gietdzie Papierow
Wartosciowych w Warszawie S.A. oraz znajomoscig segmentow w ktérych dziatajg
spotki Grupy Kapitatowej JHM DEVELOPMENT a takie proponowanej ceny za
przeprowadzenie badan ustawowych;

5) wybér firmy audytorskiej dokonywany jest z uwzglednieniem zasady rotacji firmy
audytorskiej i kluczowego biegtego rewidenta w taki sposdb, aby maksymalny czas
nieprzerwanego trwania zlecen badan ustawowych przeprowadzanych przez te sama
firme audytorskg lub firme audytorskg powigzang z tg firmg audytorskg lub
jakiegokolwiek cztonka sieci dziatajgcej w panstwach Unii Europejskiej, do ktdrej
nalezg te firmy audytorskie, nie przekraczat pieciu lat, za$ kluczowy biegty rewident
nie przeprowadzat badania ustawowego w Spétce przez okres diuzszy niz piec lat.
Kluczowy biegty rewident moze ponownie przeprowadza¢ badanie ustawowe
w Spétce po uptywie co najmniej trzech lat od zakornczenia ostatniego badania
ustawowego;

Polityka swiadczenia dozwolonych ustug niebedacych badaniem sprawozdan
finansowych JHM DEVELOPMENT S.A. oraz Grupy Kapitatlowej JHM
DEVELOPMENT

Firma audytorska przeprowadzajgcg badanie, podmioty powigzane z tg firmg audytorska oraz
firmy bedaca cztonkiem sieci firmy audytorskiej mogg swiadczy¢ na rzecz badanej jednostki
oraz jednostek przez nig kontrolowanych, ustugi niebedace badaniem sprawozdan
finansowych inne niz zabronione ustugi niebedgce czynnosciami rewizji finansowej.

1.  Dopuszcza sie po uprzednim uzyskaniu opinii Komitetu Audytu Rady Nadzorczej JHM
DEVELOPMENT S.A. (dalej: Komitet Audytu), Swiadczenie ustug jedynie w zakresie
niezwigzanym z politykg podatkowg badanej jednostki do ktérych w szczegdlnosci
naleza:

1)  ustugi przeprowadzania procedur nalezytej starannosci (due dilligence) w zakresie
kondycji ekonomiczno-finansowej;

2)  ustugi wydawania listéw poswiadczajacych wykonywane w zwigzku z prospektem
emisyjnym badanej jednostki, przeprowadzane zgodnie z krajowym standardem
ustug pokrewnych i polegajace na przeprowadzaniu uzgodnionych procedur;

3)  ustugi atestacyjne w zakresie informacji finansowych pro forma, prognoz wynikéw
lub wynikdw szacunkowych, zamieszczane w prospekcie emisyjnym badanej
jednostki;

4)  badanie historycznych informacji finansowych do prospektu, o ktérym mowa
w rozporzadzeniu Komisji (WE) nr 809/2004 z dnia 29 kwietnia 2004r.
wykonujgcym dyrektywe 2003/71/WE Parlamentu Europejskiego i Rady w sprawie
informacji zawartych w prospektach emisyjnych oraz formy, wigczenia przez
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5)
6)

7)

8)

9)

odniesienie i publikacji takich prospektéw emisyjnych oraz rozpowszechniania
reklam;

weryfikacja pakietow konsolidacyjnych;
potwierdzanie spetnienia warunkéw zawartych uméw kredytowych na podstawie

analizy informacji finansowych pochodzacych ze zbadanych przez dang firme
audytorska sprawozdan finansowych;

ustugi atestacyjne w zakresie sprawozdawczosci dotyczgcej tadu korporacyjnego,
zarzadzania ryzykiem oraz spotecznej odpowiedzialnosci biznesu;

ustugi polegajgce na ocenie zgodnosci informacji ujawnianych przez instytucje
finansowe i firmy inwestycyjne z wymogami w zakresie ujawniania informacji
dotyczacych adekwatnosci kapitatowej oraz zmiennych sktadnikdw wynagrodzen;

poswiadczenia dotyczace sprawozdan Iub innych informacji finansowych
przeznaczonych dla organdédw nadzoru, rady nadzorczej lub innego organu
nadzorczego spotki lub wiascicieli, wykraczajgce poza zakres badania ustawowego
i majgce pomadc tym organom w wypetnianiu ich ustawowych obowigzkéw.

Zlecenie dodatkowych ustug niebedacych badaniem sprawozdan finansowych na rzecz
firmy audytorskiej przeprowadzajgcej badanie sprawozdan finansowych lub podmiotu
powigzanego z tg firma audytorskg lub cztonka jej sieci moze nastgpi¢ jedynie po
przeprowadzeniu przez Komitet Audytu JHM DEVELOPMENT S.A. oceny zagrozen i
zabezpieczen niezaleznosci, w szczegdlnosci oceny czy Swiadczona ustuga ma istotny
wptyw na badane sprawozdanie finansowe.

Przed udzieleniem zlecenia na $wiadczenie dozwolonych ustug niebedacych badaniem
sprawozdan finansowych, Zarzad JHM DEVELOPMENT S.A. jest zobowigzany do
przedfozenia Komitetowi Audytu zakresu ustug objetych zleceniem wraz z
oswiadczeniem kluczowego biegtego rewidenta przeprowadzajgcego badanie odnosnie
zachowania wymogow niezaleznosci okreslonych odpowiednio w zasadach etyki
zawodowe] oraz standardach wykonywania takich ustug przez przyjmujaca zlecenie
firme audytorska, podmiot powigzany z firmg audytorska lub cztonka jej sieci.

Przed przyjeciem zlecenia przez firme audytorskg przeprowadzajgcg badanie
sprawozdania finansowego JHM DEVELOPMENT S.A., podmiot powigzany z tg firma
audytorska oraz cztonka jej sieci, na $wiadczenie dozwolonych ustug niebedacych
badaniem sprawozdan finansowych na rzecz jednostek kontrolowanych przez JHM
DEVELOPMENT S.A., kluczowy biegty rewident przedstawia do oceny Komitetu Audytu
zakresu ustug objetych zleceniem wraz z opinig czy zlecona ustuga moze mieé istotny
wptyw na skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej JHM
DEVELOPMENT.

W przypadku gdy catkowite wynagrodzenie firmy audytorskiej za $wiadczenie na rzecz
badanej jednostki, jej jednostki dominujacej lub jednostki przez nig kontrolowanej
dodatkowych ustug dozwolonych niebedgcych badaniem sprawozdan finansowych,
przekroczy kryterium o ktérym mowa w art.4 ust. 2 akapit pierwszy rozporzgdzenia nr
537/2014, firma audytorska nie moze podja¢ takiego Swiadczenia z wyjatkiem sytuacji
gdy uzyska w drodze decyzji administracyjnej zgode Komisji Nadzoru Audytowego.
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o Rekomendacja Komitetu Audytu dotyczaca wyboru firmy audytorskiej do
przeprowadzenia badania zostata sporzadzona w nastepstwie zorganizowanej
procedury wyboru spetniajgcej obowigzujgce kryteria.

o W trakcie roku obrotowego Komitet Audytu odbyt 4 posiedzenia.

Kaja Mirgos- Stawomir Siedlarski Jerzy Mirgos Regina Biskupska
wiatk L oni . .
KAJK E'}ﬁéfn“y oz o Signature Not Verified
MONIKA jircos SLAWOMIR e - Dokumentpodpiggiy przez REGINA s
Data: 2021.03.22 SIEDLARSK] pate: 20210322 JERZY MIR BISKUPSKA EE‘E'T“Z’},Q?S;EKA
MIRGOS {5615 0100 160652 4010 Data 20210332 16:28:54 oy
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu Wiceprezes Zarzadu Prezes Zarzadu

Skierniewice, 22.03.2020r
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