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1. ZASADY SPORZADZANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Prezentowane 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 Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw
z dnia 19 lutego 2009 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez
emitentdw papieréw wartosciowych oraz zgodnie z odpowiednimi standardami rachunkowosci
majacymi zastosowanie do S$rédrocznej sprawozdawczosci finansowej przyjetymi przez Unie
Europejska, opublikowanymi i obowigzujgcymi w czasie przygotowywania pétrocznego sprawozdania
finansowego.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez spétki JHM DEVELOPMENT S.A., Marywilska 44 Sp. z 0. 0., JHM 1 Sp. z
0.0., JHM 2 Sp. z 0.0. oraz JHM 3 Sp. z o0.0. wchodzace w sktad Grupy Kapitatowej w dajgcej sie
przewidzie¢ przysztosci. Na dzien autoryzacji niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdza sie
istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez Spotki 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 réznice pomiedzy kwotami
ogodtem, a suma ich sktadnikéw wynikajg z zaokraglen.

2. DZIALALNOSC GRUPY JHM DEVELOPMENT

2.1. Opis Grupy i przedmiot dziatalnosci.

JHM DEVELOPMENT S.A. jest jednostka dominujacg i sporzadza skonsolidowane sprawozdanie
finansowe, w skfad ktérego wchodzg jednostkowe sprawozdania jednostki dominujgcej i jednostek
zaleznych — spétek: MARYWILSKA 44 Sp. z o0.0. w Warszawie, JHM 1 Sp. z 0.0. w Skierniewicach, JHM
2 Sp. z 0.0. w Skierniewicach oraz JHM 3 Sp. z o0.0. w Skierniewicach.

Podstawowe dane Spétki dominujgce;j

Petna nazwa jednostki: JHM DEVELOPMENT S.A.

Siedziba jednostki: Skierniewice

Forma prawna: spotka akeyjna

NIP: 836-181-24-27

REGON: 100522155

Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice
tel/fax +48 (46) 833-97-32

Poczta elektroniczna: sekretariat@jhmdevelopment.pl

Strona internetowa: www. jhmdevelopment.pl

Spétka powstata 27.05.2008r jako spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia na podstawie aktu
notarialnego Repertorium ,A” Nr 3299/2008, a nastepnie zostata przeksztatcona w dniu 10.12.2010r w
spotke akcyjng. W rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego, JHM DEVELOPMENT S.A.
zostata zarejestrowana pod nr KRS 0000372753.
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Poczawszy od dnia 9 sierpnia 2011 roku akcje JHM DEVELOPMENT S.A. sg notowane na rynku
rownolegtym GPW w Warszawie S.A.

Jednostka zalezna MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.

Petna nazwa jednostki: Marywilska 44 Sp. z o.0.

Siedziba jednostki: Warszawa

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
NIP: 524-271-14-28

REGON: 142434636

Dane adresowe: ul. Marywilska 44, 03-042 Warszawa
tel/fax +48(22) 423-10-00

Poczta elektroniczna: sekretariat@marywilskad44.waw.pl
Strona internetowa: www. marywilska44.waw.pl

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

Jednostka zalezna JHM 1 Sp. z o.0.

Petna nazwa jednostki: JHM 1 Sp. z 0.0.

Siedziba jednostki: Skierniewice

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
NIP: 8361855968

REGON: 101288135

Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice
Telefon — centrala: +48 (46) 833 95 89

Fax: +48 (46) 83361 28

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

Jednostka zalezna JHM 2 Sp. z o.0.

Nazwa jednostki: JHM 2 Sp. z 0.0.

Siedziba jednostki: Skierniewice

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
NIP: 8361856465

REGON: 101387140

Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice
Telefon — centrala: + 48 (46) 833 95 89

Fax: +48 (46) 833 61 28

Spotka zostata zatozona 16.02.2012r. na podstawie aktu notarialnego Repertorium , A” Nr 785/2012.
Spodtka zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sagdowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla todzi
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Srédmiescia w todzi XX Wydziat Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000415335 w dniu
22.03.2012r.

Jednostka zalezna JHM 3 Sp. z o.0.

Nazwa jednostki: JHM 3 Sp. z 0.0.

Siedziba jednostki: Skierniewice

Forma prawna: spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
NIP: 8361857252

REGON: 101451240

Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice
Telefon — centrala: + 48 (46) 833 95 89

Fax: +48 (46) 833 61 28

Spotka powstata 03.08.2012r. na podstawie aktu notarialnego Repertorium ,,A” Nr 3920/2012 Spétka
zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sadowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla todzi
Srédmiescia w todzi XX Wydziat Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000429905 w dniu
14.08.2012r.

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

realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow
roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych

o
O

o kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek

o wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi
o

pozostate formy udzielania kredytéw

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej Marywilska 44 Sp. z o.0. wedtug Polskiej
Klasyfikacji Dziatalnosci jest:

o Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi.

o Przesytanie energii elektrycznej, dystrybucja energii elektrycznej, handel energig elektryczng

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej JHM 1 Sp. z o.0. wedtug Polskiej
Klasyfikacji Dziatalnosci jest:
o Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych
i niemieszkalnych
o Wynajem i zarzgdzanie nieruchomos$ciami wtasnymi lub dzierzawionymi.
Spotka jest spoétky celowg w 100% zalezng od JHM DEVELOPMENT S.A. i zostata powotfana w celu
wynajmu pawilonu handlowego w Starachowicach dla potrzeb sieci handlowej branzy ,Dom i Ogréd”.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej JHM 2 Sp. z o0.0. zgodnym z jej umowg
spotki oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sgdowego jest:

o Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw

o Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi

Spétka jest spotkg celowa w 100% zalezng od JHM DEVELOPMENT S.A. i zostata powotana w celu
wynajmu dtugoterminowego obiektéw handlowych.
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Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej JHM 3 Sp. z 0.0. zgodnym z jej umowa
spotki oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sgdowego jest:

o Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw,

o Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek,

o Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi

Tabela: Struktura udziatéw JHM DEVELOPMENT S.A. w podmiotach zaleznych i powigzanych na dzieri 30.06.2017r

Wartos¢ nominalna LBl
Nazwa podmiotu Kapitat zaktadowy . bs DEVELOPMENT S.A. w
udziatow .

kapitale zaktadowym
MARYWILSKA 44 Spoétka z o.0. 70000 66 990 100%
JHM 1 Spoétka z o.0. 8941 8941 100%
JHM 2 Spoétka z o.0. 10300 10 300 100%
JHM 3 Spétka z o.0. 5 5 100%

Zasady przyjete przy sporzadzaniu niniejszego sprawozdania zostaty szczegétowo omdwione
w informacjach dodatkowych i objasniajacych do sprawozdania finansowego
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3. SYTUACJA FINANSOWA GRUPY JHM DEVELOPMENT

3.1. Omowienie  wybranych
finansowego Grupy JHM DEVELOPMENT wg stanu na 30.06.2017

i 31.12.2016.

pozycji

skonsolidowanego

sprawozdania

Tabela: Wybrane pozycje aktywdw Grupy wg stanu na dzieri 30 czerwca 2017 i 31 grudnia 2016 roku

% udziat % udziat Zmiana w
AKTYWA 30.06.2017 | wcatosci | 31.12.2016 | w catosci | Zmiana %
aktywow aktywow ?
Aktywa trwate, w tym: 223 441 52,8% 216 854 51,3% 6 587 3,0%
Wartosci niematerialne 1153 0,3% 1233 0,3% -80 -6,5%
Rzeczowe aktywa trwate 11958 2,8% 10 662 2,5% 1296 12,2%
Naleznosci dtugoterminowe 14 782 3,5% 13787 3,3% 995 7,2%
Inwestycje dtugoterminowe 194 593 46,0% 190 092 45,0% 4501 2,4%
D’r'ugotermlnowe rozliczenia 955 0,2% 1080 0,3% 125 11,6%
miedzyokresowe
Aktywa obrotowe, w tym: 199 635 47,2% 205 882 48,7% -6 247 -3,0%
Zapasy 189 021 44,7% 188 614 44,6% 407 0,2%
Naleznosci kréotkoterminowe 5466 1,3% 5321 1,3% 145 2,7%
Inwestycje krétkoterminowe 3679 0,9% 11534 2,7% -7 855 -68,1%
Kréotkoterminowe rozliczenia
. 1469 0,3% 413 0,1% 1056 255,7%
miedzyokresowe
Aktywa razem 423 076 100,0% 422 736 100,0% 340 0,1%

Powyzsza tabela przedstawia wartosci, strukture oraz zmiany w poszczegdélnych pozycjach bilansowych

aktywodw. W pierwszym poétroczu 2017 roku odnotowano niewielki wzrost wartosci aktywow Spotki,

przy czym wzrostowi aktywow trwatych towarzyszyt spadek wartosci aktywdéw obrotowych.

Najwiekszy wzrost dotyczyt Inwestycji Dtugoterminowych — wzrost o 4,5 min zt, przy jednoczesnym

spadku poziomu Inwestycji krdtkoterminowych — spadek o 7,9 min zt. Wzrost wartosci pozycji

Inwestycje Dtugoterminowe zwigzany jest ze zmiang wartosci nieruchomosci inwestycyjnej Centrum

Janowo potozonej w Rumi i zarzgdzanej w ramach spétki JHM 2 Sp. z o.0. .

Pozostate kategorie aktywdw trwatych podlegaty niewielkim zmianom wartosci, pozostajac na

podobnym poziomie jak na koniec poprzedniego roku.
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Tabela: Wybrane pozycje pasywow wg stanu na dzien 30 czerwca 2017 i 31 grudnia 2016 roku.

% udziat % udziat Zmiana
PASYWA 30.06.2017 | w catosci | 31.12.2016 | w catosci | Zmiana W %
aktywow aktywow ?
Kapitat wtasny 324 665 76,7% | 316987 75,0% 7 678 2,4%
- w tym kapitat mniejszosci 0 0,0% 0 0,0% 0 -
z " .
obowiazania i rezerwy na 98 411 233%| 105749 250%| -7338| -6,9%
zobowigzania
- Rezerwy na zobowigzania 7431 1,8% 7143 1,7% 288 4,0%
- Zobowigzania dtugoterminowe 47711 11,3% 68 515 16,2% -20 804 -30,4%
- Zobowiazania 32372 7,7%| 24265 5,7% 8107| 33,4%
krétkoterminowe
- Rozliczenia miedzyokresowe 10 897 2,6% 5826 1,4% 5071 87,0%
Pasywa razem 423 076 100,0% 422 736 100,0% 340 0,1%

Dziatalnos¢ Spétki w duzym stopniu byta finansowana kapitatem wtasnym. Jego udziat na 30.06.2017r

wynosit 76,7% wartosci Pasywow razem.

Przy podobnej strukturze pasywéw w pierwszym poétroczu 2017 roku najwiekszg zmiane odnotowano

w kategorii Zobowigzar dfugoterminowych. Wigze sie o ze sptatg kredytow bankowych, w ich czesci

dtugoterminowej, dla oddanych w tym czasie inwestycji w Katowicach i towiczu oraz z catkowitg sptatg

kredytu zaciggnietego dla

inwestycji w Koninie. Przyrost poziomu w kategorii Zobowigzan

krotkoterminowych w duzej czesci zwigzany jest z zapadalnoscig kredytow bankowych w ich czesci

krotkoterminowej.

Przyrost w pozycji Rozliczeri miedzyokresowych wynika ze stanu zaawansowania wptat dokonanych

przez klientéw realizowanych, a nie zakoriczonych jeszcze inwestycji deweloperskich.

Tabela: Wybrane pozycje sprawozdania z catkowitych dochodéw Spdtek Grupy za | pétrocze 2017r i 2016r

LIS Rentownos¢ LI Rentownos¢ Zmiana
Wyszczegdlnienie 01.01.2017 sorzedas 01.01.2016 sorzedas Zmiana W %
30.06.2017 | P Y | 30.06.2016 | *P E °
Przychody ze sprzedazy 57 883 - 30 066 - 27 767 92,5%
Zysk ze sprzedazy 15143 26,2% 9641 32,1% 5502 57,1%
Zysk operacyjny EBIT 9922 17,2% 4183 13,9% 5739 137,2%
Zysk przed opodatkowaniem 9405 16,3% 3064 10,2% 6341 | 207,0%
Zysk netto 7678 13,3% 2515 8,4% 5163 | 205,3%

W pierwszym pdtroczu 2016 roku grupa kapitatowa odnotowata istotny wzrost przychoddéw ze

sprzedazy w stosunku do poréwnywalnego okresu poprzedniego roku. Wzrost o 92,5% przychodéw
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jest gtownie efektem wzrostu sprzedazy mieszkan w realizowanych w poprzednich okresach inwestycji
deweloperskich, a w szczegdlnosci inwestycji w Katowicach, Koninie i towiczu.

W pierwszym potroczu biezgcego roku sprzedano aktami notarialnymi przenoszacymi witasnosé
(przekazania lokali) 152 lokale mieszkalne i 107 garazy/miejsca postojowe, w poréwnaniu do 45 lokali
mieszkalnych i 19 garazy/miejsc postojowych w analogicznym okresie roku 2016.

Spoétka Marywilska 44 Sp. z 0.0. wypracowata przychody ze sprzedazy na lepszym poziomie niz w roku
poprzednim — wzrost przychoddéw wynidst ok. 4,0 %.

Grupa JHM DEVELOPMENT w | pétroczu 2017 roku wypracowata zysk operacyjny w wysokosci ponad
9,9 min zt, w porédwnaniu do 4,2 min zt w poprzednim roku. Zysk netto wzrdst z 2,5 min zt w roku 2016
do 7,7 min zt w roku 2017, co oznacza wzrost o ponad 205%.

Rentowno$¢ netto sprzedazy wyniosta 13,3% w poréwnaniu do rentownosci 8,4% w poprzednim roku.

3.2. Ocena zarzadzania zasobami finansowymi.

W | potowie 2017 roku spétki Grupy Kapitatowej terminowo regulowaty swoje zobowigzania.
Dziatalnos¢ Grupy jest w 76,7% finansowana ze srodkdw wtasnych. Finansowanie projektéw zaréwno
deweloperskich jak i budowa obiektéw komercyjnych odbywa sie gtéwnie z wykorzystaniem srodkdéw
pochodzacych z kredytow bankowych.

Wptywy ze sprzedazy w oparciu o zrealizowane inwestycje deweloperskie i komercyjne oraz osiggniety
przez spotke Marywilska 44 wysoki sredni poziom 92% wynajmu powierzchni handlowych, gwarantuja
spotkom Grupy niezbedng ptynnosc finansowa.

Podstawowe wskazniki dotyczace zadtuzenia i ptynnosci Spoétek przedstawiajg sie nastepujaco:

Tabela: Wskazniki zadtuzenia spotek grupy JHM DEVELOPMENT

Wyszczegdlnienie 30.06.2017 31.12.2016
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia Zobowigzania ogétem / 0,23 0,25
Aktywa
Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego Zobowigzania
- 0,11 0,16
dtugoterminowe / Aktywa
Wskaznik zadtuzenia krétkoterminowego Zobowigzania
. . 0,08 0,06
krétkoterminowe / Aktywa
Wskaznik zadtuzenia kaplta’ru wtasnego Zobowigzania / 0,30 0,33
Kapitat whasny

Wskazniki zadtuzenia Grupy na koniec | pdtrocza 2017 roku ulegty poprawie w wyniku sptaty kredytéow
bankowych zaciggnietych na finansowanie inwestycji deweloperskich.

Tabela: Wskazniki ptynnosci Spétek Grupy

Wyszczegdlnienie 30.06.2017 31.12.2016

Wskaznik ptynnosci biezgcej
Aktywa obrotowe /Zobowiqzania krétkoterminowe
Wskaznik przyspieszonej ptynnosci
(Aktywa obrotowe - Zapasy - Krétkoterminowe rozliczenia 0,28 0,69
miedzyokresowe) / Zobowigzania krétkoterminowe
Wskaznik ptynnosci srodkéw pienieznych
Srodki pieniezne / Zobowigzania krétkoterminowe

6,17 8,48

0,11 0,48
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Grupa kapitatowa ma wysoki wskaznik ptynnosci biezgcej ze wzgledu na wielkos¢ zapasow, ktore
stanowig gtdwnie towary, produkty gotowe i produkty w toku zwigzane z dziatalnoscig deweloperska,
co jest charakterystyczne dla branzy.

Wskazniki ptynnosci ulegty obnizeniu w poréwnaniu do okresu poréwnywalnego, ze wzgledu na wzrost
zobowigzan krétkoterminowych — gtéwnie w zakresie kredytéw na realizowane inwestycje).

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

Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. realizuje przede wszystkim obiekty o przeznaczeniu mieszkaniowym.
Dziatalnos¢ deweloperska Spotki w | pétroczu 2017 roku skupiata sie gtdéwnie na kontynuacji realizacji
nowych inwestycji deweloperskich w czterech lokalizacjach: Rumi, Zyrardowie, Skierniewicach oraz w
Brzezinach koto todzi. Inwestycje te sg zlokalizowane zgodnie z dotychczasowymi doswiadczeniami
Spotki, ktora dziatata w mniejszych i sredniej wielkosci miastach Polski centralnej, znajdujacych sie w
sgsiedztwie duzych aglomeracji miejskich oraz wybidrczo w innych rejonach o duzym potencjale gdzie
mozliwa jest realizacja atrakcyjnych marz.
Oddana do uzytkowania w | pétroczu br. inwestycja w Katowicach to pierwsza inwestycja Spotki
realizowana w miescie liczagcym ponad 300 tys. mieszkaricédw, wchodzacym w sktad aglomeracji
goérnoslaskiej.
Przy wyborze lokalizacji dla nowych inwestycji kluczowe czynniki dla Spotki to:

e duzy popyt,

e  ograniczona konkurencja,

e  mozliwosci finansowe mieszkaricow 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. Zaréwno w przypadku inwestycji w Rumi, Zyrardowie jak i w Brzezinach
i sg to kolejne etapy osiedli —Il etap Osiedla Krdlewskiego w Rumi, Il etap Osiedla Okrzejowka w
Zyrardowie i IV etap Osiedla na Wzgérzu w Brzezinach.
Inwestycja w Rumi obejmuje w jednym budynku wielorodzinnym 232 mieszkania i 5 lokali ustugowych
o tacznej powierzchni 11 929 m? PUM oraz 136 miejsc postojowych w hali garazowe;j.
Inwestycja w Zyrardowie obejmuje w jednym budynku wielorodzinnym 34 mieszkania o fgcznej
powierzchni 1 933 m? PUM oraz 8 wbudowanych garazy.
Inwestycja w Skierniewicach obejmuje w jednym budynku wielorodzinnym 35 mieszkann o tgcznej
powierzchni 1 787 m? PUM oraz 30 miejsc postojowych w hali garazowe;.
Inwestycja w Brzezinach obejmuje w jednym budynku wielorodzinnym 56 mieszkan o tgcznej
powierzchni 2 838 m? PUM oraz 16 wbudowanych garazy
Poza tymi inwestycjami w pierwszym pétroczu 2017 roku dziatalnos¢ handlowa
JHM DEVELOPMENT S.A. prowadzona byta réwniez w oparciu o inwestycje zrealizowane w
poprzednich okresach i znajdujgce sie w aktualnej ofercie Spétki.

4.2. Dziatalnos¢ spoétki Marywilska 44 Sp. z o.o.

Spétka Marywilska 44 czerpie przychody z wynajmu powierzchni komercyjnej na rzecz podmiotow
zajmujacych sie dziatalnoscig handlowg, w zarzgdzanych przez siebie halach Centrum Handlowego
zlokalizowanego w Warszawie przy ul. Marywilskiej 44. Hale handlowe s3 zlokalizowane na gruncie
nalezgcym do m.st. Warszawy i Spdétka uzytkuje teren w oparciu o dfugoterminowy kontrakt.
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Kolejnym Zrddtem przychodow jest takze sprzedaz energii elektrycznej wspomnianym podmiotom. W
matym stopniu Spétka generuje rowniez przychody z dziatalnosci reklamowej i wynajmu powierzchni
magazynowej.

Dziatalnos¢ Spétki polega na zarzadzaniu obiektem Centrum Handlowe MARYWILSKA 44 o facznej
powierzchni najmu 68 000 m?, obejmujace 1360 lokali handlowych o powierzchniach od 20 do
1.870 m?, ktére mogg by¢ niezaleznymi jednostkami lub po pofaczeniu, stanowi¢ wieksze obiekty
handlowe wykorzystywane przez jednego najemce.

Podmioty stanowigce baze najemcéw Spotki posiadajg wieloletnie doswiadczenie rynkowe oraz w
duzej mierze statych klientdw, zaréwno mieszkancéw Warszawy i okolic oraz innych czesci Polski jak i
cudzoziemcédw. Atutem sg oferowane ceny i réznorodnos¢ asortymentowa w wielu branzach.

Dzieki szeroko zakrojonej reklamie w Warszawie oraz na terenie catego kraju CH MARYWILSKA 44
posiada istotng pozycje na mapie obiektéw handlowych

W ciggu 7 lat dziatalnosci Centrum Handlowe MARYWILSKA 44 odwiedzito ponad 20 miIn klientow. W
okresie sprawozdawczym Centrum odwiedzato $rednio 355.000 oséb w miesigcu.

Spotka oprécz komunikacji miejskiej zapewnia dojazd do centrum Warszawy trzema specjalnymi
liniami autobusowymi — do Placu Narutowicza, Osiedla Chomiczéwka oraz Bemowa.

Prowadzony jest proces komercjalizacji nowej inwestycji o nazwie Wodny Park Handlowy
MARYWILSKA 44 o powierzchni najmu 12.000 m2. Obiekt ten bedzie dziatat wg innej formuty niz
Centrum Handlowe i nie bedzie z Centrum konkurowat. Znajdg sie tam sklepy sieciowe oferujgce
artykuty wyposazenia domu, ogrodu, materiaty budowlane, sprzet RTV i AGD oraz meble. Podpisane
zostaty umowy z takimi najemcami jak na przyktad JYSK, ABRA, sie¢ parkdw rozrywki JUMP ARENA.
Nowy obiekt zostat skomercjalizowany w niemal 50%. Otwarcie Wodnego Parku Handlowego odbedzie
sie w IV kwartale 2017r. Po zakonczeniu inwestycji caty kompleks MARYWILSKA 44 bedzie miat
80.000 m? powierzchni handlowej.

W omawianym okresie realizowane byly przedsiewziecia majgce na celu ograniczenie kosztéw
funkcjonowania Centrum. Zakonczona zostata realizacja wtasnej sieci wodno-kanalizacyjnej. Odptatne
przekazanie na rzecz MPWiK wybudowanej sieci wodno-kanalizacyjnej wraz z przepompownig, zgodnie
z zawartym 27.01.2017r porozumieniem planowane jest w 2018r.

Zakonczono | etap prac remontowych Centrum Handlowego zrealizowanych w ciggach
komunikacyjnych. Kompleksowemu remontowi poddane zostaty rowniez fazienki dostepne dla
klientéw Centrum.

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 spétka celowa JHM 1 Sp. z o. o. Pierwszym projektem inwestycyjnym zrealizowanym przez
Spoétke byt pawilon handlowo-ustugowy branzy ,Dom i Ogrdod” w Starachowicach. Obiekt zostat
przekazany do uzytkowania najemcy pod koniec 2012r. Pierwszym najemcg byfa sie¢ handlowa NOMI.
Na poczatku roku 2016 nastgpita zmiana najemcy i od lutego 2016 r nowym najemcy jest siec
handlowa BRICOMARCHE, z ktérym zostata podpisana umowa najmu na okres 10 lat z opcja
przedtuzenia o kolejne 10 lat oraz o nastepne 10 lat.

Strona 14z 44



SPRAWOZDANE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY JHM DEVELOPMENT ZA | POtROCZE 2017R

4.4. Dziatalnos¢ spoétki JHM 2 Sp. z o.o.

W przypadku spétki JHM 2 Sp. z o.0. jej gtdwnym obszarem dziatalnosci jest zarzgdzanie obiektami
gdzie gtdbwnym najemca jest sie¢ handlowa BIEDRONKA bedgca wtasnoscig spétki 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 nieduzego centrum handlowego w Rumi o nazwie
Centrum Janowo.

Obiekty handlowe w Bielsku-Biatej, Istebnej i Zabrzu zostaty sprzedane w latach poprzednich

Centrum handlowe w Rumi o nazwie Centrum Janowo zlokalizowane jest w bezpos$rednim sasiedztwie
inwestycji deweloperskiej JHM DEVELOPMENT S.A. - Osiedle Krolewskie.

Od poczatku roku 2017 obiekt handlowy skomercjalizowany jest w ponad 90%. Poza gtéwnym najemca
jakim jest sie¢ handlowa BIEDRONKA, dziatajg tu najemcy z nastepujacych branz: farmaceutycznej,
kosmetologii, edukacja (nauka jezykdw obcych) oraz rekreacyjno-sportowej (osrodek fitness).

4.5. Dziatalnosc¢ spétki JHM 3 Sp. z o.o.

Spoétka JHM 3 Sp. z 0.0. zostata powotana jako spdtka celowa dla prowadzenia projektu inwestycyjnego
w Grupie JHM DEVELOPMENT, co byto istotnym warunkiem umowy kredytowej ze strony banku
PEKAO S.A. finansujacego inwestycje deweloperskg w Zyrardowie przy ul. Okrzei 53A. Po sptaceniu
kredytu inwestycyjnego pozostate lokale w inwestycji w Zyrardowie zostaty sprzedane do spétki JHM
DEVELOPMENT S.A. Spétka JHM 3 Sp. z 0.0. nie prowadzi obecnie zadnego projektu inwestycyjnego.

4.6. Informacja o podstawowych produktach, ustugach lub towarach Grupy

Strukture przychoddéw ze sprzedazy, kosztéw sprzedazy oraz rentownos$¢ wg segmentow dziatalnosci
dla Spotek Grupy w | potowie 2017 roku w poréwnaniu do analogicznego okresu poprzedniego roku
przedstawiajg ponizsze tabele:

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

Wartosc sprzedazy | Struktura | Wartosc sprzedazy | Struktura
Wyszczegélnienie 01.01.2017- sprzedazy 01.01.2016- sprzedazy
30.06.2017 w % 30.06.2016 w %

Materiaty i towary 5024 8,7% 1883 6,3%
Dziatalnos$¢ deweloperska 32614 56,3% 8943 29,7%
Sprzedaz ustug wynajmu 19531 33,7% 18570 61,8%
Sprzedaz ustug pozostatych 714 1,2% 670 2,2%
Razem 57 883 100,0% 30 066 100,0%

W | pétroczu 2017 roku spotki Grupy JHM DEVELOPMENT wypracowaty przychody ze sprzedazy w
wysokosci 57,9 min zt co stanowi wzrost o 92,5% w porédwnaniu do analogicznego okresu
poprzedniego roku.

Struktura sprzedazy realizowanej przez Grupe w petni odzwierciedla charakter dziatalnosci — ustugi
deweloperskie oraz ustugi wynajmu powierzchni handlowych. W strukturze sprzedazy spotek Grupy w |
potowie 2017 roku dziatalnos¢ deweloperska wraz z powigzang z nig sprzedazg materiatéw i towaréw
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(wartos$¢ gruntow i udziatéw w gruncie zwigzanych ze sprzedawanym lokalem) wygenerowata 65,0%
catkowitych przychoddw Grupy. W poprzednim roku byto to 36,0% Przychodéw Razem. W ujeciu
wartosciowym nastgpit wzrost z 10,8 min zt do 37,6 min zt.

Dla przychodéw ze sprzedazy ustug wynajmu wzrosta ich wartos¢ — z 18,6 min zt do 19,5 min zt, a
udziat procentowy w catkowitych przychodach Grupy — wyniést 33,7%, podczas gdy w roku 2016
stanowity one 61,8% Przychodéw Razem.

Na podobnym poziomie jak w pierwszym pdtroczu poprzedniego roku ksztattowaty sie przychody ze
sprzedazy ustug pozostatych, w ktdérych gtdwng role odgrywajg przychody z ustug uzyczenia
nieruchomosci pod obcigzenie hipoteczne spétki MIRBUD S.A.

Tabela. Struktura kosztow sprzedazy spdtek Grupy JHM DEVELOPMENT w ujeciu asortymentowym

Koszty sprzedazy Struktura Koszty sprzedazy Struktura
Wyszczegélnienie 01.01.2017- kosztéw w 01.01.2016- kosztow w
30.06.2017 % 30.06.2016 %
Materiaty i towary 4779 11,2% 1478 7,2%
Dziatalnos$¢ deweloperska 25793 60,3% 7 246 35,5%
Sprzedaz ustug wynajmu 12124 28,4% 11368 55,7%
Sprzedaz ustug pozostatych a4 0,1% 333 1,6%
Razem 42 740 100,0% 20425 100,0%
Tabela. Wynik na sprzedazy spotek Grupy JHM DEVELOPMENT w ujeciu asortymentowym
Zysk/Strat. Zysk/Strat
ysk/Stra :d na Rentownos¢ s :d na Rentownosc¢
Wyszczegdlnienie SprEedaly sprzedazy w Eprzedaty) sprzedazy w
E 01.01.2017- - o y 01.01.2015- - o v
30.06.2017 ° 30.06.2015 °
Materiaty i towary 245 4,9% 405 21,5%
Dziatalnos¢ deweloperska 6821 20,9% 1697 19,0%
Sprzedaz ustug wynajmu 7 407 37,9% 7 202 38,8%
Sprzedaz ustug pozostatych 670 93,8% 337 50,3%
Razem 15143 26,2% 9641 32,1%

Jak wynika z powyzszego zestawienia uzyskany w pierwszym potroczu 2017 wypracowany catkowity
zysk na sprzedazy wzrdst do ponad 15,1 min zt w poréwnaniu do 9,6 min zt zysku w roku 2016. Stanowi
to wzrost o ponad 57%.

Segmentem dziaftalnosci ktéry w gtéwnej mierze przyczynit sie do tego wzrostu byta dziatalnos¢
deweloperska, gdzie zysk wzrdst z 1,7 min w roku 2016 do 6,8 min zt w roku 2017, co stanowito wzrost
ponad czterokrotny. Takze rentownos¢ tej dziatalnosci wzrosta z 19,0% do 20,9%.

Drugi istotny segment dziatalnosci Grupy — Sprzedaz ustug wynajmu poprawit wypracowany wynik na
sprzedazy w ujeciu wartosciowym przy nieznacznie obnizonej rentownosci brutto sprzedazy.
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JHM DEVELOPMENT S.A.

Na dzien 30.06.2017r Spétka JHM DEVELOPMENT S.A.

zakonczyta

realizacje 17

inwestycji

deweloperskich obejmujacych 24 budynki mieszkalne wielorodzinne oraz 76 domy jednorodzinne.

Inwestycje zrealizowane przez JHM DEVELOPMENT S.A. obejmowaty tgcznie 1790 lokali i ponad

99 600 m? PUM. Lokale powstaty w ramach projektéw deweloperskich prowadzonych i oddanych do

uzytkowania w roku 2017 oraz w latach poprzednich.

Projekty te zlokalizowane sg gtdwnie w miastach sredniej wielkosci, gtéwnie w centralnej Polsce, na

Pomorzu oraz w Katowicach. Szczegdtowe zestawienie wszystkich

dotychczas przez JHM DEVELOPMENT S.A. jest przedstawione w tabeli ponizej.

inwestycji

zrealizowanych

Tabela: Wykaz zrealizowanych projektow deweloperskich oraz liczba lokali sprzedanych na dzier 30.06.2017r

. Liczba . . Liczba Liczba
.. Rodzaj K Powierzchnia i .
LP Lokalizacja . . lokali w a lokali lokali do
inwestycji PUM w m .
budynku sprzedana | sprzedania
1 | BRZEZINY ul. Gtowackiego Wielorodzinne 128 6933 127 1
2 | ZYRARDOW ul. Hulki Laskowskiego Wielorodzinne 83 4 409 83 0
3 | RUMIA ul. Debogodrska Wielorodzinne 244 12 987 232 12
4 | SKIERNIEWICE ul. Trzcifska Wielorodzinne 159 8 552 159 0
5 | RAWA MAZOWIECKA ul. Solidarnosci Wielorodzinne 32 1790 32 0
6 RA.WA' MAZOWIECKA ul. Kazimierza Wielorodzinne 34 1858 34 0
Wielkiego
7 | HEL ul. Steyera Apartamenty 106 3496 45 61
8 | BELCHATOW ul. Hubala Wielorodzinne 125 6550 125 0
9 | SKIERNIEWICE ul. Rawska Wielorodzinne 172 9034 172 2
. Domy
10 | RAWA MAZOWIECKA ul. Katowicka . . 73 10503 52 21
jednorodzinne
. Domy
11 | RUMIA ul. Jagietty/Bony jednorodzinne 3 486 3 0
12 | ZYRARDOW ul. Okrzei Wielorodzinne 88 4316 76 12
13 | KONIN ul. Berylowa Etap | Wielorodzinne 144 7384 143 1
14 | tOWICZ ul. Medyczna 12 Wielorodzinne 25 1383 22 3
15 | KONIN ul. Berylowa Etap Il Wielorodzinne 144 7 389 84 60
16 | KATOWICE, ul. Putaskiego Etap | Wielorodzinne 205 11136 63 142
17 | towicz, ul. Bonifraterska Wielorodzinne 25 1400 0 25
RAZEM 1790 99 606 1450 340
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Na dzien 30.06.2017r Spo6tka JHM DEVELOPMENT S.A. posiadata w sprzedazy lokale mieszkalne w 11
zakonczonych inwestycjach, obejmujgcych 15 budynkéw mieszkalnych i 21 doméw jednorodzinnych.
Stanowi to oferte facznie 340 gotowych lokali: 319 mieszkan w budynkach wielorodzinnych i 21
doméw w zabudowie szeregowej.

W pazdzierniku i listopadzie 2016 roku rozpoczeta zostata realizacja dwdch inwestycji potozonych w
Brzezinach i Skierniewicach. Obejmujg one 56 i 35 lokali w budynkach wielorodzinnych oraz
odpowiednio 16 garazy wbudowanych i 30 miejsc postojowych w hali garazowej. Zakoriczenie realizacji
obydwu inwestycji nastgpi w Il kwartale 2018r

W styczniu 2017 roku w Zyrardowie rozpoczeta zostata realizacja budowy jednego budynku
obejmujacego 34 lokale mieszkalne i 8 garazy wbudowanych. Zakoniczenie realizacji inwestycji nastgpi
w | kwartale 2018r.

W czerwcu 2017 roku w towiczu rozpoczeta zostata realizacja budowy jednego budynku obejmujgcego
30 lokali mieszkalnych. Zakoniczenie realizacji inwestycji nastgpi w IV kwartale 2018r.

taczna powierzchnia mieszkalna realizowanych lokali w wymienionych powyzej czterech lokalizacjach
wynosi 10,3 tys. m? PUM.

Na dzied 30.06.2017 JHM DEVELOPMENT S.A. przy udziale touroperatora Sun&Snow sp. z 0. o. z
siedzibg w Warszawie wynajmuje 48 apartamentéw turystycznych zlokalizowanych w obiekcie ,,Foka”
potozonym w miejscowosci Hel na Poétwyspie Helskim. Przychody generowane w ramach tej
dziatalnosci ujete sg w kategorii Sprzedaz ustug wynajmu.

Marywilska 44 Sp. z o.0.

Podstawowym segmentem dziatalnosci spdtki Marywilska 44 Sp. z o.0. jest wynajem powierzchni
handlowych na terenie Centrum Handlowego MARYWILSKA 44 zlokalizowanego w Warszawie przy ul.
Marywilskiej. Gtdwny udziat w strukturze sprzedazy Spétki stanowi przychéd z wynajmu powierzchni
oraz zwigzane z tym optaty eksploatacyjne oraz optaty za prawa do lokali. Jest to podstawowa
dziatalno$¢ prowadzona przez Spétke i przychody osiggane z tej dziatalnosci stanowig niemal 100%
sprzedazy. Jednorazowa optata za prawo do lokali uzalezniona jest od liczby wynajetych lokali.

Rentowno$¢ dziatalnosci operacyjnej Marywilska Sp. z 0.0. w | potowie 2017 roku byta determinowana
malejgcg rotacjg najemcow. Z wiekszoscig najemcéw podpisano w poprzednim roku kontynuacje
umow najmu, ktdre zazwyczaj podpisywane sg na okres 5-cio letni. Zarzad Spétki kontynuowat
dziatania majace na celu ustabilizowanie sktadu najemcéw i przedtuzanie wspdtpracy z najemcami,
ktdrzy osiggajac dobre efekty w swojej dziatalnosci handlowej sg dobrymi ptatnikami czynszu.

Celem do ktorego dazyé¢ bedzie Spdtka w przysztosci jest z jednej strony petna komercjalizacja
powierzchni najmu bedacej aktualnie w jej dyspozycji, a z drugiej powiekszenie dostepnej powierzchni
poprzez dalszg rozbudowe kompleksu handlowego.

JHM 1 Sp. z 0.0.

Pierwsze podtrocze 2017r byto kolejnym okresem prowadzenia dziatalnosci polegajacej na wynajmie
powierzchni handlowej na rzecz sieci handlowe]j branzy ,,Dom i Ogrdéd” w obiekcie zlokalizowanym w
Starachowicach. Od lutego 2016 r nowym najemca jest sie¢ handlowa BRICOMARCHE, z ktérym zostata
podpisana umowa najmu na okres 10 lat z opcjg przedtuzenia o kolejne 10 lat, a nastepnie o kolejne 10
lat.

Wynajem powierzchni handlowych jest podstawowym i jedynym segmentem dziatalnosci Spoéfki.
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JHM 2 Sp. z 0.0.

Podstawowym obszarem dziatalnosci spétki JHM 2 Sp. z o.0. jest zarzadzanie obiektami wynajetymi
czesciowo na potrzeby prowadzenia dziatalnosci handlowej pod markg BIEDRONKA oraz na potrzeby
innych najemcéw.

Wynajem przez gtéwnego najemce, sie¢ BIEDRONKA, odbywa sie w oparciu o dziesiecioletnia umowe
najmu, zawierajgcg mozliwosc jej przedtuzenia na kolejny okres dziesiecioletni. Umowa najmu reguluje
rowniez odpowiedzialno$¢ stron za czynnosci i ponoszone koszty zwigzane z eksploatacjg i
utrzymaniem nieruchomosci w stanie wymaganym do prowadzania przez najemce dziatalnosci.
Gtéwnym obszarem dziatalno$ci jest obecnie zarzgdzanie obiektem handlowym Centrum Janowo, typu
convenience potozonymi w Rumi.

Catkowite przychody spétki JHM 2 Sp. z 0.0. pochodzg z czynszéw najmu wnoszonych przez najemcow.
Wynajem powierzchni handlowych jest podstawowym i jedynym segmentem dziatalnosci Spoétki.

JHM 3 Sp. z o.0.

Spétka JHM 3 Sp. z 0.0. jest spdtkg celowa w ramach ktdrej zrealizowano inwestycje deweloperska
Osiedle Okrzejowka — | etap w Zyrardowie. W 2015r kredyt inwestycyjny zostat w catosci sptacony, a
pozostate lokale w inwestycji w Zyrardowie zostaly sprzedane do spétki JHM DEVELOPMENT S.A.
Spoétka JHM 3 Sp. z 0.0. nie prowadzi obecnie zadnego projektu inwestycyjnego.

4.7. Informacje o rynkach zbytu i dostaw

4.7.1. Odbiorcy

Ze wzgledu na rdéine obszary dziatania spétek Grupy JHM DEVELOPMENT mozna moéwié o duzym
zréznicowaniu ich klientéw. | tak w zakresie nabywcow lokali mieszkalnych, klienci stanowig
réoznorodng grupe niepowigzanych ze sobg podmiotédw i oséb indywidualnych, w zakresie ustug
wynajmu powierzchni handlowych klienci sg réwniez zréznicowani zaréwno co do wielkosci firm
handlowych jak i asortymentu oferowanych przez nich towardéw i ustug.

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

4.7.2. Dostawcy

Grupa nie posiada dostawcdw w tradycyjnym rozumieniu tego stowa. Grupa wspodtpracuje natomiast z
szeregiem podmiotdw na polskim rynku przy realizacji projektéw deweloperskich i komercyjnych. Sa 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.

Nie wystepuje uzaleznienie od zadnego z dostawcow.

4.8. Perspektywy rozwoju dziatalnosci Grupy JHM DEVELOPMENT w latach
2017-2020

Podstawowym celem Grupy niezmiennie pozostaje rozwdj skali dziatalnosci, przy zachowaniu
atrakcyjnych marz na poziomie zysku operacyjnego EBITDA i zysku netto. By osiggnaé ten cel grupa
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kapitatowa JHM DEVELOPMENT planuje dalsze rozszerzanie skali dziatalnosci deweloperskiej, oraz
budowe i wynajem obiektéw handlowo-ustugowych.

JHM DEVELOPMENT S.A.

Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. zamierza uczestniczy¢ w rozwoju polskiego rynku mieszkaniowego
poprzez kontynuowanie strategii rozwoju dziatalnosci deweloperskiej i wynajmu powierzchni
handlowych w oparciu o nastepujace cele:

- Dalszy rozwdj dziatalnosci deweloperskiej w miastach mniejszych i sredniej wielkosci, szczegdlnie
tych, ktére sg zlokalizowane w poblizu wiekszych aglomeracji miejskich. Takie lokalizacje pozwalajg na
zyskowng realizacje projektéw deweloperskich przy zmniejszonym poziomie ryzyka. W miastach
mniejszych i sredniej wielkosci ceny gruntow sg umiarkowane, a wiec tatwiej zgromadzi¢ wktad wtasny
na zakup gruntu i rozpoczecie inwestycji. W takich lokalizacjach czesto wystepuje ograniczona
konkurencja, a koszt ustug i materiatdw budowlanych jest znacznie nizszy niz w najwiekszych
aglomeracjach Polski. Przyktadem realizacji tej koncepcji sg projekty zakoriczone w miastach takich jak
Betchatéw, Brzeziny, Konin, Rawa Mazowiecka, Rumia, Skierniewice czy Zyrardéw.

Na dzien 30.06.2017r Spodtka posiada bank ziemi obejmujacy ponad 44,4 ha przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowa (jedno- i wielorodzinng) oraz komercyjna.

Pozwala to zrealizowaé w przysztosci inwestycje deweloperskie obejmujace 2 047 lokali mieszkalnych o
powierzchni ponad 110,2 tys. m? PUM.

Spoétka kontynuujac projekty w mniejszych i sredniej wielkosci miastach Polski rozpoczeta realizacje
projektéw w duzych miastach. Pierwszym takim projektem jest zakoriczona w marcu 2017r realizacja
inwestycji w Katowicach.

W czesci planowanych projektow bedg to kolejne etapy, z powodzeniem zrealizowanych wczesniej
inwestycji. Ponadto JHM DEVELOMENTS.A. bedzie realizowa¢ projekty deweloperskie w
miejscowosciach o duzym potencjale turystycznym, takich jak Zakopane.

Ponizej przedstawiono dane dotyczace inwestycji deweloperskich bedacych w trakcie realizacji na
dzien 30.06.2017r.

Tabela: Wykaz projektow deweloperskich w trakcie realizacji na dzien 30.06.2017r

LP Lokalizacja sz‘::ﬁ:iz‘:lh:;a za':::iz:\fvy PUM w m? | Liczba lokali

1 | RUMIA ul. Debogdrska Etap Il 0,9 wielorodzinna 11929 237

2 | SKIERNIEWICE ul. Kopernika 0,1 wielorodzinna 1814 35

3 | BRZEZINY ul. Wyszynskiego Etap IV 0,4 wielorodzinna 2 838 56

4 | tOWICZ ul. Medyczna 10 0,2 wielorodzinna 2783 50

5 | ZYRARDOW ul. Okrzei Etap Il 0,2 wielorodzinna 2838 56
RAZEM 1,8 22 202 434

Na najblizsze lata, w oparciu o posiadany bank ziemi, Spétka planuje realizacje kolejnych 7 projektéw
inwestycyjnych. Szczegdétowe dane zamieszczono w ponizszej tabeli.
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Tabela: Wykaz projektow deweloperskich planowanych do realizacji na lata 2018-2020

. Powierzchnia Rodzaj Liczba
LP Lokalizacja dziatki w ha zabudowy PUM w m2 lokali
1 | SKIERNIEWICE ul. W.St.Reymonta 0,7 wielorodzinna 11748 212
2 | ZAKOPANE ul. Szymony 1,0 mieszkaniowa, | g gq¢ 229
ustugowa
3 | KONIN ul. Berylowa Etap IlI 0,7 wielorodzinna 5963 104
4 |tODZ ul. Jugostowiariska 3,4 jednorodzinna 2360 15
5 | RAWA MAZOWIECKA ul. Katowicka 0,5 jednorodzinna 1732 9
6 | ZYRARDOW ul. Okrzei Etap IlI 0,4 wielorodzinna 3851 76
7 | BYDGOSZCZ ul. Fordoriska / Zabia 0,8 wielorodzinna | 5 300
ustugowa
RAZEM 6,8 37 802 945

UWAGA: Podane powierzchnie zgodnie z przeprowadzonym podziatem geodezyjnym nieruchomosci na
30.06.2017r.

Spoétka obserwujac zachowania klientéw oraz dziatania konkurencji elastycznie dostosowuje sposoby
sprzedazy do oczekiwan rynku. Posiada w ofercie szeroka palete juz zakoriczonych inwestycji gotowych
do sprzedazy, inwestycji w trakcie realizacji oraz inwestycji planowanych do uruchomienia w
najblizszym czasie, jak rowniez wynajmowanych apartamentéw turystycznych, ktére sg takze
przeznaczone do sprzedazy.

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

Marywilska 44 Sp. z o.0.

Spotka dziata na rynku wynajmu powierzchni handlowych. Mimo duzej konkurencji Spétka ma znaczacy
udziat w rynku. Zarzad Spotki przewiduje, ze firma dalej bedzie sie rozwija¢ i odnosi¢ sukcesy oraz
osiggac lepsze wyniki finansowe poprzez wzmacnianie swojej pozycji na rynku. Warunkiem dalszego
rozwoju Spotki jest realizacja strategicznego planu najmu, odpowiadajgcego potrzebom rynku
powierzchni handlowych. Zwiekszenie poziomu wynajmu z kazdym rokiem do 95% ogdlnej powierzchni
Centrum wptynie pozytywnie na wyniki finansowe Spétki w najblizszej przysztosci .

Rozwdj infrastruktury w obszarze majgcym wptyw na dalszy rozwéj CH MARYWILSKA 44, znaczgco
wptynagt na komfort transportu do Centrum zaréwno dla klientdéw jak i najemcow. Pierwszy wzrost
liczby odwiedzajgcych odnotowano po oddaniu do uzytku mostu im. Marii Sktodowskiej—Cure (mostu
poétnocnego) taczacego Biatoteke z Bielanami, kolejny po zakonczeniu remontu mostu Grota-
Roweckiego w ciggu trasy S8. Kolejnym pozytywnym czynnikiem bedzie poszerzenie ulicy Marywilskiej.
Inwestycja ta ujeta jest w planach inwestycyjnych miasta stotecznego Warszawy na najblizsze 3 lata.
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Spdtka jest w trakcie realizacji rozbudowy obecnego CH MARYWILSKA 44 o nowy projekt Wodny Park
Handlowy MARYWILSKA 44 o powierzchni 12 000 m? GLA. Intencjg Spotki jest zapewnienie najemcéw
dla planowanej inwestycji, ktdrzy uzupetniliby obecng oferte centrum handlowego o np. akcesoria
sportowe, wyposazenie domu, drogerie, elektronike itd. Docelowo obiekty handlowe wraz z
infrastrukturg towarzyszacy zlokalizowane w Warszawie, przy ul. Marywilskiej 44 majg osiggnac
80000 m? powierzchni uzytkowej GLA. Planowana rozbudowa Centrum umocni pozycje Spotki
Marywilska 44 Sp. z 0.0. w branzy na rynku warszawski oraz krajowym.

Zgodnie z przyjetg strategig rozwoju Spotki realizowane bedg nastepujgce zadania:
o realizacja inwestycji Wodny Park Handlowy o pow. 12 000 tys. m2. ZakoAczenie w IV kwartale
2017r.

o dalsza komercjalizacja nowej inwestycji — cel: do X 2017r osiggniecie poziomu komercjalizacji co
najmniej 75% powierzchni GLA

o budowa dodatkowych 650 miejsc parkingowych na terenie kompleksu handlowego. Termin
zakonczenia inwestycji — IV kwartat 2017r

o wymiana catego oswietlenia wnetrza budynku CH MARYWILSKA 44 na o$wietlenie LED. Termin IV
kwartat 2017r

o wykonanie przytagcza energetycznego na potrzeby Wodnego Parku Handlowego. Zakoriczenie
inwestycji IV kwartat 2017r

o remonty biezgce czesci wspélnych CH MARYWILSKA 44 (wymiana posadzek, remont fazienek,
czesciowy remont membrany dachowej, modernizacja odwodnien liniowych na parkingu
Centrum).

Realizacja tych inwestycji w sposdb znaczacy wptynie na obnizenie kosztéw biezgcego utrzymania
Centrum. Budowa sieci wodno-kanalizacyjnej, wymiana oswietlenia, jak réwniez wykonanie przytacza
energetycznego ma na celu optymalizacje kosztow utrzymania uzytkowanej nieruchomosci. Przytacze
CH MARYWILSKA 44 do systemu sieci wodnej i kanalizacji Miejskiego Przedsiebiorstwa Wodociggdw i
Kanalizacji w m.st. Warszawa zapewni niezalezno$¢ Centrum w zakresie zaopatrzenia w wode oraz
odprowadzania $ciekow.

Spotki celowe JHM 1 Sp. z 0.0., JHM 2 Sp. z o.0.

Udziat Grupy JHM DEVELOPMENT w segmencie wynajmu nieruchomosci komercyjnych w ramach
spotek celowych, takich jak JHM 1 czy JHM 2 jest rozszerzany i stanowi dodatkowy, w stosunku do
dziatalnosci deweloperskiej, strumien stabilnych przychoddéw Grupy. Podstawowym zadaniem spétek
celowych powotanych do zarzgdzania wynajmowanymi obiektami z przeznaczeniem pod wynajem dla
duzych sieci handlowych jak BIEDRONKA i BRICOMARCHE jest rozwdj skali dziatalnosci, przy
zachowaniu atrakcyjnych marz na poziomie zysku operacyjnego EBITDA i zysku netto. Aby osiggnac¢ ten
cel Zarzady Spoétek planujg dalszy rozwdj skali dziatalnosci oraz nie wykluczajg budowy kolejnych
obiektéw handlowo-ustugowych z przeznaczeniem ich pod wynajem dla duzych sieci handlowych.
Realizacja tych planéw odbywacd sie moze w przysztosci zarébwno w oparciu o nowo pozyskiwane tereny
pod budowe takich pawilonéw handlowych w atrakcyjnych lokalizacjach, jak réwniez w oparciu o
wiasny bank ziemi.
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4.9. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Zarzady spotek Grupy na biezgco analizujg i aktualizujg strukture finansowania, tak aby zapewnic
optymalny i bezpieczny model wykorzystania zasobdédw finansowych. W ramach dostepnych zrddet
finansowania wykorzystywane sg zaréwno wtasne $rodki jak i kredyty bankowe i pozyczki.

W latach 2017 — 2019 Spétka bedzie kontynuowata rozpoczete i uruchomi realizacje nowych inwestycji
deweloperskich zlokalizowanych na posiadanym w banku ziemi gruncie (w tym inwestycji w
Brzezinach, towiczu, Koninie, Skierniewicach, Zyrardowie i Zakopanym) a takze na zakupionych w roku
2016 dziatkach potozonych w Skierniewicach oraz w Bydgoszczy, gdzie obecnie odbywa sie
przygotowanie dokumentacji dla projektu deweloperskiego.

Termin rozpoczecia nowych inwestycji uzalezniony jest zawsze od oceny sytuacji rynkowej w
segmencie deweloperskim oraz dostepnosci finansowania realizacji tych inwestycji kredytami
bankowymi lub pozyczkami. Sg to zamierzenia prowadzone zgodnie z przyjetg strategiag w wielu
lokalizacjach, ktére pozwolg na uzupetnianie atrakcyjnej oferty rynkowej Spétki i dadzg mozliwosc
dalszego wzrostu poziomu sprzedazy.

Spétka Marywilska 44 Sp. z 0.0. na realizowang rozbudowe kompleksu handlowego MARYWILSKA 44
zamierza pozyskaé finansowanie zewnetrzne. Spétka jest postrzegana na rynku jako wiarygodny
partner biznesowy. Spdétka zamierza m.in. wybudowa¢ w bezposrednim sgsiedztwie Centrum
Handlowego MARYWILSKA 44 — Wodny Park Handlowy MARYWILSKA 44 o powierzchni 12 000 m2. Na
realizacje zamierzen inwestycyjnych Spotka zamierza przeznaczy¢ $rodki z wypracowanego zysku,
czesciowo obcigzy¢ nimi koszty biezgce oraz skorzystaé z kredytow bankowych.

Na podkreslenie zastuguje fakt, ze liczba podpisanych dtugoterminowych umdéw najmu jest gwarantem
utrzymania dotychczasowych wynikéw finansowych, natomiast pozyskany kapitat zewnetrzny pomoze
Spétce zrealizowac Il etap planowanej inwestycji.

4.10. Czynniki ryzyka

4.10.1. Ryzyko zwigzane z ogdlna sytuacjg makroekonomiczng i koniunkturg gospodarcza w
Polsce

Przychody grupy JHM DEVELOPMENT w catosci uzyskiwane sg z tytutu prowadzenia dziatalnosci na
rynku polskim. Dlatego osiggane wyniki finansowe sg uzaleznione od czynnikéw takich jak stabilnos¢
sytuacji makroekonomicznej Polski i ogdlna koniunktura gospodarcza w kraju w danym okresie. W
szczegolnosci ksztattowanie sie nastepujgcych wskaznikow makroekonomicznych i gospodarczych ma
lub moze mie¢ wptyw na wyniki finansowe osiggane przez Spétke i catg branze deweloperska: poziom
stopy wzrostu PKB, poziom stopy bezrobocia, poziom stopy inflacji, poziom realnej stopy wzrostu
wynagrodzen, poziom inwestycji, poziom zmiany dochodéw gospodarstw domowych, wysokosé
referencyjnych stép procentowych oraz ksztattowanie sie kurséw wymiany walut oraz 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.
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4.10.2.Ryzyko zwigzane z koniunkturg w branzy deweloperskiej

Sytuacja panujaca na rynku deweloperéw w Polsce w okresie, ktérego dotyczy to sprawozdanie ma
wpltyw na dziatalnos¢ i wyniki finansowe osiggane przez JHM DEVELOPMENT S.A., przy czym nalezy
pamieta¢, ze koniunktura branzy deweloperskiej charakteryzuje sie cyklicznos$cig. Na obecnie bardzo
dobrg koniunkture naktada sie zaostrzenie polityki wielu bankéw dotyczgce kredytobiorcéw, bedace
nastepstwem kryzysu finansowego z lat ubiegtych. Rosngce wymagania bankéw w zakresie udzielania
kredytow hipotecznych powoduja, ze wiele oséb nie ma zdolnosci kredytowej. W efekcie takiego
podejscia wielu potencjalnych klientdw deweloperéw nie jest w stanie uzyskaé potrzebnego kredytu
na zakup mieszkania na rozsgdnych warunkach.

Wystgpienie w przysztosci kryzyséow finansowych, gospodarczych, recesji czy okresdw spowolnienia
gospodarczego lub innych czynnikéw negatywnie wptywajacych na branze deweloperskg moze mieé
istotny, negatywny wptyw na dziatalno$é, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.10.3.Ryzyko zwigzane z koniunkturg w branzy zarzgdzania halami handlowymi i wynajmu
powierzchni komercyjnej

Obok dziatalnosci deweloperskiej, drugim najwazniejszym obszarem dziatalnosci Grupy jest
zarzadzanie halami handlowymi i wynajem powierzchni komercyjnej. Dziatalnos$¢ ta jest realizowana
przez podmioty zalezne — spétke Marywilska 44 Sp. z 0.0. oraz sp6tki JHM 1 Sp. z 0.0.iJHM 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 konsumpcji, a w szczegblnosci popytem na artykuty z segmentu
popularnego na danym rynku.

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

4.10.4.Ryzyko zwigzane z konkurencjg

Regiony kraju, w ktérych dziata Grupa — tj. Polska centralna - cechuje wysoki stopiei 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 Spdtka 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 Spotkg konkurujg zardwno stosunkowo niewielkie firmy lokalne jak i wieksze podmioty
deweloperskie mogace kompleksowo realizowa¢ duze projekty. Nasilenie sie konkurencji moze
przetozy¢ sie na zwiekszenie podazy gotowych mieszkan oferowanych na lokalnym rynku, co moze
oznaczac presje cenowgq przy sprzedazy lokali, obnizke stawek czynszu wynajmu lokali jak i wydtuzenie
okresu ich sprzedazy.

Wystepowanie lub intensyfikacja konkurencji na rynkach, na ktérych Spétki prowadzg dziatalno$é moze
przetozy¢ sie rdwniez na utrudnienia w pozyskaniu atrakcyjnych dziatek pod nowe projekty
deweloperskie i komercyjne w zatozonych cenach.
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Nasilenie sie konkurencji na rynkach, na ktdrych Spétki prowadzg dziatalno$¢ mozie miec istotny
niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowga lub perspektywy ich rozwoju.

4.10.5.Ryzyko zwigzane z dziatalnoscia zarzadzania halami handlowymi i wynajmu
powierzchni komercyjnej

Obiekty handlowe zarzadzane przez spoétke zalezng Marywilska 44 Sp. z 0.0. sg jednym z najwiekszych
komplekséw handlowych w Polsce i najwiekszym w ramach miasta stotecznego Warszawy.

Podstawowym asortymentem oferowanym klientom w halach handlowych przy ul. Marywilska 44 jest
odziez, obuwie, galanteria skérzana i zabawki w segmencie popularnym. Handlowcy specjalizujacy sie
w sprzedazy ww. artykutdw w segmencie popularnym majg do wyboru caty szereg podmiotéw
oferujgcych wynajem powierzchni komercyjnej w Warszawie i jej okolicach, w tym duze hale handlowe
zlokalizowane w okolicach Nadarzyna i w Wélce Kosowskiej. Dodatkowo, nie mozna wykluczy¢, iz w
przysztosci inne podmioty nie zbudujg duzych komplekséw hal handlowych, ktére bedg bezposrednio
konkurowac z halami przy ul. Marywilskiej 44 w obrebie m.st. Warszawy.

Na takie samo ryzyko narazona jest dziatalno$¢ spoétek zaleznych JHM 1 Sp. z 0.0. i JHM 2 Sp. z 0.0.
Nasilenie sie konkurencji na rynkach, na ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢ moze miec istotny
niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.10.6.Ryzyko zwigzane ze zmianami przepisbw prawa, w szczegélnosci prawa
podatkowego

Polski system prawny charakteryzuje sie znacznym stopniem zmiennos$ci oraz niejednoznacznosci
przepisdw, co w szczegdlnosci dotyczy prawa podatkowego. W praktyce czesto wystepujg problemy
interpretacyjne, a takze rozbieznosci w orzecznictwie sgdowym, jak rowniez zdarzajg sie sytuacje, gdy
organy administracji publicznej przyjmujg niekorzystne dla podatnika interpretacje przepiséw prawa
podatkowego, odmienne od poprzednio przyjmowanych interpretacji. Wystepowanie zmian przepiséow
prawa, a w szczegélnosci dotyczacych ochrony sSrodowiska, prawa pracy, prawa ubezpieczen
spotecznych, prawa handlowego, a w szczegdlno$ci prawa podatkowego moze miec niekorzystny
wplyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

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

Realizacja kazdego z projektow inwestycyjnych przez Spétki wymaga spetniania wymogoéw okreslonych
w prawie. W wiekszosci przypadkow Spétki sg zobowigzane do uzyskania réznego rodzaju pozwolen,
ktore sg wydawane przez organy administracji publicznej. Uzyskanie tych aktéw administracyjnych jest
koniecznym warunkiem rozpoczecia procesu inwestycyjnego. Nalezy zauwazyg, iz uzyskanie wszystkich
pozwolen i zgdd wymaga znacznego wysitku i jest czasochtonne. Organy administracji publicznej
wydajgce pozwolenia i zgody dziatajg na podstawie przepisow kodeksu postepowania
administracyjnego i ustaw szczegdlnych. W tych postepowaniach bierze sie przede wszystkim pod
uwage interes spotecznosci lokalnych i szereg zagadnien planistycznych, ktére podlegajg szerokiej
konsultacji spotecznej (np. kwestie ochrony srodowiska). Dodatkowo brak chocby czesci dokumentacji
uniemozliwia rozpoczecie procesu inwestycyjnego. Ponadto stwierdzenie jakichkolwiek
nieprawidtowosci, badZz po stronie Spétek, badz w aktach administracyjnych, a w szczegdlnosci
istnienie jakichkolwiek sprzecznosci pomiedzy nimi moze prowadzi¢ do opdzZnienia rozpoczecia
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realizacji procesu inwestycyjnego. Nalezy takze liczy¢ sie z ryzykiem wzruszenia juz prawomocnych
decyzji administracyjnych przez wznowienie postepowania, bgdZ stwierdzenie niewaznosci decyzji.
Decyzje administracyjne mogg takze zosta¢ zaskarzone w catosci lub czesci i w konsekwencji istnieje
ryzyko ich uchylenia. Na obszarach gdzie nie przyjeto miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, powstaje dodatkowo ryzyko braku mozliwosci realizacji zamierzen Spétek z uwagi na
utrudnienia zwigzane z mozliwoscig uzyskania decyzji o warunkach zabudowy.

Wystgpienie ktéregokolwiek z wyzej wymienionych czynnikdw moze miec¢ niekorzystny wptyw na
dziatalnosé¢, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.10.8.Ryzyko zwigzane z realizacjg strategii rozwoju.

Rynek polski i sytuacja na rynkach lokalnych, na ktérych dziata Grupa, podlegajg ciggtym zmianom,
ktérych kierunek i natezenie zalezne sg od szeregu czynnikdw. Dlatego przyszte wyniki finansowe,
rozwdj i pozycja rynkowa Spotek sg uzaleznione od zdolnosci do wypracowania i wdrozenia
dtugoterminowe;j strategii w niepewnych i zmieniajacych sie warunkach otoczenia rynkowego.

W szczegdlnosci realizacja zatozonej przez Grupe strategii jest uzalezniona od szeregu czynnikow,
ktérych wystgpienie jest czesto niezalezne od decyzji organdw Spdtek i ktére nie zawsze mogg byé
przewidziane.

Do takich czynnikéw nalezg zaréwno czynniki o charakterze ogdlnym, takie jak:
e nieprzewidywalne zdarzenia rynkowe, takie jak wystgpienie kryzysu gospodarczego lub recesji

w Polsce lub innych krajach Unii Europejskiej,

e radykalne i nagte zmiany przepisdw prawnych badz sposobdw ich interpretacji (np. majacych
wptyw na wydawanie warunkdow zabudowy),

e kleski zywiotowe na terenach gdzie Spétka prowadzi dziatalnosc,

a takze szereg czynnikéw o charakterze szczegélnym, takich jak:

e ograniczenia mozliwosci nabywania przez Spotke JHM DEVELOPMENT S.A. lub spétki zalezne
dziatek w atrakcyjnych lokalizacjach pod budownictwo mieszkaniowe,

e obnizona dostepnos¢ finansowania bankowego umozliwiajacego realizacje projektow
deweloperskich i komercyjnych,

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

e zmiany programoéw rzgdowych wspomagajgcych nabywanie lokali mieszkalnych przez osoby o
przecietnych i ponizej przecietnych dochodach (np. wygaszany program ,Mieszkanie dla
Mtodych”, wdrazany obecnie program ,Mieszkanie Plus”),

e inne ryzyka operacyjne opisane w niniejszym sprawozdaniu.

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

Opisane powyzej czynniki mogg spowodowac, ze Spétka nie bedzie w stanie zrealizowaé zaktadanej
strategii rozwoju, w tym planowanych projektéw deweloperskich, a przez to czynniki te mogg miec
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istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢ Spdtki, jej sytuacje finansowg, wyniki lub perspektywy
rozwoju.

4.10.9.Ryzyko zwigzane z 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 zadawalajagcych marz. Ze wzgledu na ograniczong liczbe dostepnych atrakcyjnych dziatek
posiadajgcych pozadane parametry projektowe, Spotki nie mogg zagwarantowad, iz w przysztosci
bedzie mozliwy zakup odpowiedniej liczby atrakcyjnych dziatek by zrealizowaé zatozone plany rozwoju.

Ponadto mozliwos¢ nabycia atrakcyjnych dziatek pod nowe projekty deweloperskie i projekty
handlowo-ustugowe jest uwarunkowana szeregiem czynnikéw, takich jak:

e istnienie miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego,
e zdolnos¢ sfinansowania zakupu dziatek i rozpoczecia procesu inwestycji,

e mozliwos¢ uzyskania wymaganych pozwolern administracyjnych by rozpoczaé realizacje
projektéw (warunki zabudowy, zatwierdzenie projektu architektonicznego, pozwolenie na
budowe),

e mozliwos¢ zapewnienia wymaganego wktadu wtasnego i uzyskania finansowania bankowego
na realizacje projektow.
Wyzej wymienione czynniki sg3 w duzej mierze uzaleznione od ogdlnej sytuacji panujgcej na rynku
nieruchomosci w Polsce i na rynkach lokalnych oraz od koniunktury gospodarczej kraju.

4.10.10. Ryzyko zwigzane z realizacjg projektéw inwestycyjnych

Realizacja projektéw inwestycyjnych to skomplikowany, czesto trwajgcy wiele lat proces, ktérego
sukces jest uzalezniony od szeregu czynnikéw, wséréd ktérych znaczna czesc jest niezalezna od dziatan
Grupy. Nastepujace czynniki bezposrednio przektadajg sie na powodzenie realizowanego projektu
deweloperskiego:

e uzyskanie wymaganych pozwolen administracyjnych na rozpoczecie inwestycji w zatozonym

okresie i brak protestow ze strony sgsiadéw nieruchomosci oraz brak wystepowania innych
roszczen, ktére mogtyby sie przetozyé na opdznienia w realizacji projektu,

e zapewnienie wymaganego wkiadu wilasnego na rozpoczecie inwestycji i pozyskanie
finansowania zewnetrznego na akceptowalnych warunkach,

e sprawna realizacja projektu przez podmioty wykonujgce prace budowlane zgodnie z zatozonym
harmonogramem,

e realizacja projektu w ramach zatozonych kosztow,

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

e ograniczona liczba usterek i wad w okresie gwarancji, ktére Spotka musi usungé na wtasny
koszt,

e zmiany w przepisach regulujacych wykorzystanie gruntow i realizacje projektéw budowlanych.

Wystgpienie ktéregokolwiek z powyziszych czynnikdw moze miec istotny niekorzystny wptyw na
dziatalnosé¢, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.
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4.10.11. Ryzyko zwigzane z infrastrukturg budowlanga

Zakonczenie realizacji projektu jest uzaleznione od zapewnienia wymagane] przepisami infrastruktury
takiej jak na przyktad dostep do drdg publicznych, dostep do mediéw, wyznaczenie odpowiednich drég
wewnetrznych. Wystepuja sytuacje, ze zapewnienie niezbednej infrastruktury jest uzaleznione od
czynnikéw bedacych poza kontrolg Spotek. Czesto zapewnienie dostepu do witasciwej drogi badz
medidow jest uzaleznione od decyzji wtasciwego urzedu miejskiego badz gminnego. W niektérych
przypadkach status drég, ktdre sg potrzebne do realizacji inwestycji, moze by¢ nieuregulowany, bgdz w
trakcie realizacji projektu mogg pojawi¢ sie nieprzewidziane komplikacje przektadajgce sie na
opdznienia i dodatkowe koszty. Moze sie takze zdarzyé, ze wtasciwe organy administracji zazadajg od
Spotek wykonania dodatkowych prac dotyczacych infrastruktury w ramach prac zwigzanych z realizacjg
inwestycji. Organy administracji mogg takze oczekiwac lub nawet zazgdaé, aby inwestor wykonat prace
zwigzane z infrastrukturg, ktére nie sg niezbedne z perspektywy realizacji danego projektu, ale ktérych
wykonanie moze by¢ oczekiwane przez te organy jako wkfad inwestora w rozwéj spotecznosci lokalnej
w zwigzku z realizowang inwestycja.

Wystgpienie ktdregokolwiek z powyzszych czynnikdw przektadajgcych sie na opdznienie realizowanych
projektéw lub dodatkowe koszty projektu moze miec istotny niekorzystny wptyw na dziatalnosé,
sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Spétki.

4.10.12. 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 czynnikdéw takich jak m.in. ogdlna sytuacja gospodarcza rejonu,
poziom stopy bezrobocia, ilos¢ lokali mieszkalnych dostepnych do sprzedazy przez innych
deweloperdw na danym rynku, dostepnos¢ kredytow hipotecznych dla potencjalnych klientéw itd. W
przypadku istotnego spadku cen nieruchomosci Spétka moze nie by¢ w stanie sprzeda¢ wybudowanych
mieszkan i domdéw po zaplanowanych cenach w okreslonym czasie.

Woystgpienie jakichkolwiek czynnikdéw, ktére spowodujg spadek cen mieszkan lub domoéw na rynkach
gdzie Spotka realizuje projekty, moze mieé istotny niekorzystny wptyw jej na dziatalnosé, sytuacje
finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.10.13. Ryzyko zwigzane z ograniczeniami w polityce kredytowej bankéw, w szczegélnosci
w zakresie udzielania kredytow inwestycyjnych i hipotecznych

Obecnie banki w Polsce dziatajgc w oparciu o dyrektywy Unii Europejskiej zaostrzyty polityke
kredytowg zaréwno wobec firm dziatajagcych w sektorze deweloperskim, wynajmu powierzchni
komercyjnych, jak i wobec oséb starajgcych sie o uzyskanie kredytow hipotecznych.

Polityka Spoétek w zakresie korzystania z kredytdw bankowych jest konserwatywna i Spétki starajg sie
by¢ przygotowane na sytuacje, kiedy na polskim rynku pojawiajg sie ograniczenia w dostepnosci
kredytow dla inwestoréw. Z drugiej strony Spoétki starajg sie bra¢ pod uwage sytuacje na rynku
kredytow hipotecznych gdy planujg kolejne projekty zaréwno poprzez dostosowanie swojej oferty do
przewidywanych mozliwosci finansowych i kredytowych potencjalnych klientéw jak i samej oferty
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bankowych kredytéw hipotecznych oraz ewentualnych programoéw rzgdowych np. poprzez oferowanie
mieszkan kwalifikujgcych sie do wsparcia rzgdowego w ramach programu ,Mieszkanie dla Mtodych”.
Wprowadzenie jakichkolwiek ograniczen w dostepnosci kredytéw moze miec istotny negatywny wptyw
na funkcjonowanie Spoéiki, jej sytuacje finansowa i perspektywy rozwoju.

4.10.14. Ryzyko zwigzane 1z odpowiedzialnoscia za naruszenie przepiséw ochrony
srodowiska

Na podstawie obowigzujgcych przepisow dotyczacych ochrony srodowiska podmioty, ktére sa
wiascicielami badz uzytkownikami dziatek, na ktérych wystepujg niebezpieczne substancje, albo na
ktérych doszto do niekorzystnego przeksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu mogg zostac
zobowigzane do ich usuniecia, badZ ponies¢ koszt rekultywacji terenu lub zaptaty kary pienieznej. W
celu zminimalizowania ryzyka naruszenia przepisdw ochrony srodowiska Spoétki przeprowadzajg analizy
techniczne przysztych projektéw pod katem ryzyka zwigzanego z odpowiedzialnoscig za naruszenie
przepisdw ochrony $Srodowiska. Do dnia sporzgdzenia sprawozdania Spétka dominujgca nie byfa
zobowigzana do ponoszenia kosztdw rekultywacji terenu, lub zaptaty jakichkolwiek kar
administracyjnych z tego tytutu. Niemniej nie mozna wykluczyé, iz w przysztosci Spétka bedzie
zobowigzana do poniesienia kosztéw rekultywacji terenu, zaptaty kary pienieznej z tytutu naruszenia
przepiséw ochrony srodowiska, bgdz odszkodowan.

Wystgpienie ktoregokolwiek z opisanych wyzej czynnikdw moze miec¢ niekorzystny wptyw na
dziatalno$¢, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

4.10.15. Ryzyko zwigzane z roszczeniami wobec Spotek z tytutu budowy mieszkan i obiektow
handlowo-ustugowych, sprzedazy lokali oraz z udzieleniem gwarancji zaptaty za
roboty budowlane

Dziatalnos¢ deweloperska polega na kompleksowej realizacji projektéw budowy budynkéw
mieszkalnych i domoéw oraz sprzedazy lokali mieszkalnych i doméw. W celu realizacji licznych
inwestycji Spotka zawierata i bedzie zawierata umowy o budowe z wykonawcami prac budowlanych i
wykonczeniowych. Nalezy zauwazy¢, iz zaciggniete przez generalnego wykonawce zobowigzania w
zwigzku z realizacjg inwestycji (np. w stosunku do podwykonawcéw) mogg w konsekwencji, z uwagi na
solidarng odpowiedzialnos¢ inwestora i wykonawcy za zaptate wynagrodzenia, wigza¢ sie z
powstaniem roszczenn wobec Spdétek co moze odbi¢ sie na terminowosci realizacji inwestycji. W
konsekwencji Spotka, ktdra jest odpowiedzialna wzgledem swoich klientdw, moze ponie$¢ znaczne
koszty niewykonania umowy lub jej nienalezytego wykonania. Nie mozna réwniez wykluczyé, iz w
przysztosci klienci i partnerzy handlowi Spétek nie wystgpig réwniez do nich z roszczeniami z tytutu
ukrytych wad budynku powstatych na etapie robét budowlanych bgdz wykonczeniowych, cho¢ wedtug
zawartych przez Spétki standardowych umoéw koszty napraw tego typu usterek sg pokrywane przez
wykonawece lub jego podwykonawcéw. Spotki ponosza takze odpowiedzialno$¢ wobec nabywcow lokali
z tytutu rekojmi za wady fizyczne i prawne budynkow. 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 bankowej lub ubezpieczeniowej, a takze akredytywy
bankowej lub poreczenia banku udzielonego na zlecenie inwestora.
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Wystgpienie ktdoregokolwiek ze wskazanych powyzej czynnikéw przektadajgcych sie na powstanie
roszczen wobec Spétek, moze miec¢ niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub
perspektywy rozwoju Spotki.

4.10.16. Ryzyko zwigzane z finansowaniem rozwoju kredytami bankowymi

W celu sfinansowania swojej dziatalnosci Spétka zacigga kredyty inwestycyjne. Mimo dobrej kondycji
finansowej Spdtki, nie jest ona w stanie zagwarantowac, iz bedzie w przysztosci w stanie wywigzad sie
ze wszystkich zobowigzan wynikajgcych z zawartych uméw kredytowych. W przypadku wystgpienia
sytuacji, w ktorej Spétka nie bedzie w stanie na biezgco regulowaé swoich dtugéw z tytutu umoéw
kredytowych, sptaty mogg staé sie natychmiast wymagalne. W konsekwencji, aby zaspokoié wierzycieli
Spoétka bedzie zmuszona do zbycia czesci swoich aktywéw.

Wystgpienie wyzej wymienionych czynnikbw moze miec niekorzystny wptyw na dziatalnosé, sytuacje
finansowg lub perspektywy rozwoju Spétki. W celu ograniczenia ryzyka Spotka na biezgco dokonuje
analizy stanu zadtuzenia oraz mozliwosci regulowania zobowigzan.

4.10.17. 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 wysokos¢ stopy bazowej WIBOR dla kredytéw
zacigganych w ztotych polskich i EURIBOR dla kredytow w walucie EURO. Wzrost wartosci indeksow
WIBOR/EURIBOR poprzez wzrost odsetek od kredytéw moze mieé niekorzystny wptyw na sytuacje
finansowg Spotki. Spdtki Grupy w celu ograniczenia ryzyka zmian kurséw walut obcych zaciggaja
kredyty w tych walutach w ktérych osiggane sg przychody. Dla ograniczenia ryzyka zmiany stép
procentowych Spoétki podpisujg, powigzane z umowami kredytowymi, umowy zamiany odsetek
(transakcje zamiany stép procentowych — strategia IRS), co eliminuje ryzyko wahan stopy bazowej
kredytu.

4.10.18. Ryzyko niedostatecznej ptynnosci rynku i wahan cen akgji

Polski rynek kapitatowy posiada wcigz stosunkowo mata ptynnos¢, w zwigzku z czym ceny papieréw
wartosciowych notowanych na GPW mogg charakteryzowad sie wiekszymi wahaniami niz na innych
rynkach. Tym samym moga wystapic trudnosci w sprzedazy duzej liczby akcji w krotkim czasie, co moze
spowodowac znaczne obnizenie cen akcji. W roku 2011 Spétka dokonata emisji 29 330 000 akgji serii B,
co oprocz pozyskania kapitatu w znacznym stopniu zwiekszyto dostepnos¢ waloréw na rynku oraz
ograniczyto ryzyko nagtych wahan ich cen.

4.11. Informacje o kredytach, pozyczkach, poreczeniach i gwarancjach

4.11.1.Kredyty i pozyczki

W | potowie 2017 roku spétki grupy JHM DEVELOPMENT korzystaty z finansowania kredytami
inwestycyjnymi i obrotowymi. Wszystkie realizowane w tym okresie inwestycje deweloperskie
posiadaty zapewnione finansowanie naktadéw w oparciu o umowy kredytowe podpisane gtéwnie w
roku 2015. Jedynie dla inwestycji w towiczu, w ramach ktérej budowane sg dwa budynki, z ktérych
budowa pierwszego rozpoczeta sie w listopadzie 2015 roku, a drugiego w lutym 2016 roku, umowa
kredytowa podpisana zostata w roku 2016. Ponizej dane dotyczace tej umowy:

Strona 30 z 44



SPRAWOZDANE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY JHM DEVELOPMENT ZA | POtROCZE 2017R

W dniu 27.06.2016r nastgpito podpisanie przez JHM DEVELOPMENT S.A. umowy kredytowej z
konsorcjum bankoéw, w sktad ktérego wchodza:

- Bank Spétdzielczy w Skierniewicach — lider konsorcjum,
- Bank Spétdzielczy w Andrespolu oraz
- Bank Spétdzielczy w Zgierzu,

z przeznaczeniem na wspotfinansowanie przedsiewziecia polegajgcego na budowie dwdch budynkéw
wielorodzinnych potozonych w towiczu przy ul. Medycznej 12 i ul. Bonifraterskiej 18.

Kredyt zaciggniety w kwocie do 6,0 min zt.
Okres kredytowania do 31.12.2019r.

Sptata kredytu zostata zabezpieczona hipoteka tgczng do kwoty 12,0 min zt na nieruchomosciach
potozonych w towiczu przy ul. Medycznej i Bonifraterskiej, wekslem in blanco, petnomocnictwem do
rachunku powierniczego oraz cesjami polis ubezpieczeniowych.

Sptata kredytu nastgpi z przychoddéw ze sprzedazy lokali w kredytowanej inwestycji deweloperskiej.
W okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie zaden kredyt nie zostat catkowicie sptacony.

Pozostate spdtki z Grupy Kapitatowej nie zaciggaty w tym okresie nowych kredytéw. Kredyty
zaciggniete na wspotfinansowanie obiektow komercyjnych zarzgdzane przez spétki z Grupy Kapitatowej
sptacane byty z przychoddéw pochodzacych z prowadzonej dziatalnosci. Wyjatkiem jest przeznaczenie
srodkéw pochodzacych z kaucji utworzonej przez JHM DEVELOPMENT S.A. w ALIOR BANK na czesciowa
sptate kredytu spotki celowej JHM 2 Sp. z 0.0. Na ten cel spotka JHM DEVELOPMENT S.A. udzielita
spotce JHM 2 Sp. z 0.0. pozyczki.

Szczegotowe informacje o kredytach zaciggnietych przez Spdétke dominujaca i spétki zalezne i stanie
wykorzystania na dzien bilansowy zawarte sg w tabeli ponizej.
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Tabela: Zobowiqzania z tytutu kredytow spotek Grupy wg stanu na dzieri 30.06.2017r

Kwota do sptaty [tys. PLN]
Nazwa jednostki | Oprocentowanie Kwota Waluta el $¢ $¢ krd
J p kredytu kredytowania czesc .dIugo- czesc I'<rotko-
terminowa terminowa
BS SKIERNIEWICE | SLoP3bazowa+ 6000 | PLN | 31.03.2018 0 3300
marza banku
BS SKIERNIEWICE | StoPa bazowa+ 5990 | PLN | 20.12.2019 212 0
marza banku
BANK BPS WIBQR 3M+ 29 088 PLN 03.08.2019 10 207 0
marza banku
BANK BPS WIB.OR 3M+ 24 960 PLN 31.12.2019 14 939 0
marza banku
BANK BPS WIBQR 3M+ 2175 PLN 31.12.2019 991 0
marza banku
DEUTSCHE BANK WIB.OR 3M+ 36 830 PLN 28.12.2020 5649 2 260
PBC marza banku
DEUTSCHE BANK WIB.OR M+ 4000 PLN 08.12.2018 0 1381
PBC marza banku
ALIOR BANK WIB.OR 3M+ 8 500 PLN 31.12.2024 2100 244
marza banku
DEUTSCHE BANK EURIBOR 3M +
POLSKA marsa banku 2 350 EUR 30.09.2031 8 860 723
RAZEM 42 958 7 908

W okresie objetym sprawozdaniem nie zdarzyty sie przypadki naruszen warunkéw umoéw pozyczek

i umoéw kredytowych, ktére spowodowatyby zaktécenie finansowania dziatalnosci Spétek.

POZYCZKI UDZIELONE

Spoétka dominujgca udzielita pozyczki spétce zaleznej JHM 2 Sp. z 0.0. z przeznaczeniem na dziatalnosé

biezgca. Warunki pozyczki przedstawiono w tabeli ponize;j.

Tabela: Informacje o pozyczkach udzielonych przez JHM DEVELOPMENT S.A. na dzieri 30.06.2017r

wota Kwota Termin
Pozyczkobiorca pozyczki | Waluta | pozostata | Oprocentowanie splat Przeznaczenie
wg umowy do sptaty piaty
JHM2Sp.zo.0. | 2500 PLN 2272 | WIBOR IM+marza | 31.12.2017 | Dadfalnosc
inwestycyjna

4.11.2. Poreczenia i gwarancje

Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. udzielita poreczenia na rzecz spotki zaleznej JHM 2 Sp. z o.o.
dotyczacego kredytu zaciggnietego na dziatalnos¢ inwestycyjna.

Tabela: Poreczenia i gwarancje udzielone

przez JHM DEVELOPMENT S.A. dla spétek Grupy stan na 30.06.2017r

Lp.

Na czyja rzecz

Wartosc
zabezpieczenia

Wartosc Termin
zobowigzania na wygasniecia
30.06.2017r zobowigzania

Tytut

1 | JHM2Sp.zo.o.

8 500 tys. PLN

2 345 tys. PLN

31.12.2024

ALIOR BANK

Poreczenie kredytu na rzecz

SA
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Spoétka zalezna Marywilska 44 Sp. z o.0. udzielita gwarancji bankowych na zabezpieczenie zaptaty
czynszu dla Miejskiego Przedsiebiorstwa Realizacji Inwestycji Sp. z 0.0. oraz dla Zarzadu
Gospodarowani Nieruchomosciami Dzielnicy Biatoteka m. St. Warszawy na zabezpieczenie nalezytego
wykonania zobowigzan wynikajacych z umowy dzierzawy.

Tabela: Poreczenia i gwarancje udzielone przez Marywilska 44 Sp. z o.0. stan na 30.06.2017r

Wartosc Termin
zobowigzania | wygasniecia Waluta
na 30.06.2016 | zobowigzania

Wartosc

lp| N j
p a czyja rzecz zabezpieczenia

Deutsche Bank Gwarancja z tytutu kredytu na rzecz
1 PBC SA 1800 tys. PLN | 1800 tys. PLN | 08.12.2018 Deutsche Bank PBC SA

Pozostate spoétki grupy JHM DEVELOPMENT nie udzielaty poreczen i gwarancji.
4.12. Wykorzystania przez Spotke wptywow z emisji
W okresie objetym sprawozdaniem spétki Grupy nie emitowaty akcji lub udziatow.

4.13. Objasnienie roznic pomiedzy wynikami finansowymi a wczesniej
publikowanymi prognozami wynikow.

W dniu 12.03.2015r w raporcie biezgcym nr 10/2015 Zarzad sp6tki dominujacej przedstawit prognoze
wynikéw finansowych Grupy JHM w latach 2015-2017 nastepujgcej tresci:

»Docelowo, w 2017 roku, Zarzqd Spotki prognozuje zwiekszenie poziomu rentownosci netto do 12-13%,
oraz zwiekszenie przychodow do 120-130 min ztotych przez Grupe Kapitafowg.

Zarzqd JHM DEVELOPMENT S.A. prognozujgc wyniki Grupy Kapitatowej zatozyt nastepujgce, gtowne
cele operacyjne:

1. zdecydowane rozszerzenie oferty mieszkar bazujgc na aktualnym banku ziemi, umozliwiajgcym
budowe blisko 1.800 lokali,

2. uruchomienie w 2015 roku inwestycji mieszkaniowych, m.in.: w Rumi, Katowicach, towiczu i Koninie
oraz ich zakoriczenie na przetomie lat 2016/2017, co umozliwi zwiekszenie sprzedazy do blisko 300
mieszkan rocznie,

3. dalszg rozbudowe Centrum Handlowego przy Marywilskiej 44 w Warszawie w 2015 roku, o 12,5 tys.
m? co pozwoli na zwiekszenie sprzedazy przez spétke zaleznq dzieki zwiekszeniu powierzchni najmu
przy niezmienionych kosztach dzierzawy dziatki od miasta stoftecznego Warszawy, a w konsekwencji
znaczqgco podniesie jej rentownosc na poziomie netto juz w roku 2016,

Powyisza prognoza wynikéw nie uwzglednia planowanych inwestycji Spdtki na terenie miasta
Warszawy.

Jednoczesnie Zarzqd JHM DEVELOPMENT oswiadcza, Ze bedzie rekomendowat Walnemu Zgromadzeniu
Akcjonariuszy podjecie uchwaty o wyptacie dywidendy za rok 2015 na poziomie 20-30% zysku netto .

Zarzqd JHM DEVELOPMENT bedzie monitorowat wykonanie zaprezentowanych danych w oparciu o
aktualne szacunki wynikdw finansowych Grupy Kapitatowe;.

Ocena mozliwosci realizacji prognozowanych wynikdw bedzie odbywata sie w okresach pdtrocznych,
wraz z przekazaniem do publicznej wiadomosci odpowiedniego raportu okresowego.

Ewentualne zmiany przekraczajgce o co najmniej 10% w/w wyniki bedq przekazywane do publicznej
wiadomosci w trybie raportu biezgcego.”
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W dniu 12.08.2016r w raporcie biezgcym nr 21/2016 Zarzad opublikowat korekte prognozy wynikéw
finansowych Grupy JHM w latach 2015-2017 nastepujacej tresci:

W 2017 roku Zarzqd Spotki prognozuje:

e rentownosc netto na poziomie 11-12%, oraz
e przychody na poziomie 90-100 min ztotych.

Na korekte prognozy wynikéw Grupy Kapitatowej miata wptyw zmiana jednego z gtéwnych celow
operacyjnych:

- Przesuniecie terminu dalszej rozbudowy Centrum Handlowego Marywilska 44 na 2017 rok. Tym
samym planowany wzrost przychoddw oraz wzrost rentownosci zostanie przesuniety na kolejne lata.

Nie ulegajg zmianie pozostate dwa cele operacyjne, na ktdrych oparto prognoze:

1. Rozszerzenie oferty mieszkan bazujgc na aktualnym banku ziemi, umozliwiajgcym budowe
blisko 1800 lokali.

2. Uruchomienie poczqwszy od 2015 roku kilku inwestycji mieszkaniowych, m.in.: w Rumi,
Katowicach, towiczu i Koninie oraz ich zakoriczenie na przetomie lat 2016/2017, co umozliwi
zwiekszenie sprzedazy do blisko 300 mieszkan rocznie.

Nie wystgpity roznice pomiedzy wynikami osiggnietymi w okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie, a
publikowanymi wczesniej prognozami wynikéw.

4.13.1.Zarzadzanie zasobami finansowymi

W | potowie 2017 roku Spoétki Grupy terminowo regulowaty swoje zobowigzania. Dziatalnos¢ Grupy
Spotek jest w 76,7% finansowana ze srodkéw wiasnych. Finansowanie projektéw deweloperskich i
komercyjnych odbywa sie przy wsparciu gtéwnie kredytami bankowymi.

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

Dla dziatalnosci wynajmu powierzchni handlowych przez spétki Marywilska 44 Sp. z o.0. jak réwniez
JHM 1 Sp. zo.0. i JHM 2 Sp. z 0.0. stabilnos¢ wpltywdw jest zapewniona ze wzgledu na wspdtprace z
duzg liczbg najemcdw, ktérych wyptacalnos$é jest weryfikowana poprzez Scista kontrole terminowosci
ptatnosci czynszow i dotychczasowej wspodtpracy. Rosngca rozpoznawalnos¢ Centrum Handlowego
MARYWILSKA 44 przektada sie na rosnaca liczbe klientow odwiedzajacych Centrum, a poprzez
stabilizacje dochodéw handlowych kupcéw stabilizuje przychody Spoéfki.

5. ZNACZACE UMOWY

5.1. Umowy ubezpieczenia

Spétki grupy kapitatowej JHM DEVELOPMENT wchodzace wraz ze spdtkg dominujgcg do grupy MIRBUD
korzystaja z umowy ramowe] podpisanej z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczerh Ergo-Hestia S.A.
zawartej w dniu 20.03.2017 ,Umowa Kompleksowego Ubezpieczenia Grupy Przedsiebiorstwa od
wszystkich ryzyk nr 11/MIRBUD/2017”. Ubezpieczenie obejmuje okres od 01.04.2017 do 31.03.2018.
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Na warunkach ww. Umowy Kompleksowego Ubezpieczenia, spétka JHM DEVELOPMENT S.A. oraz jej

spotki zalezne: JHM 1 Sp. z 0.0. i JHM 2 Sp. z 0.0. zawierajg szczegétowe umowy ubezpieczenia, ktére

bezposrednio dotyczg ich dziatalnosci.

Spétka Marywilska 44 Sp. z o.0. zawarfa umowe ubezpieczenia od wszelkich ryzyk z Europejskim

Konsorcjum Ubezpieczeniowym Sp. z o0.0. na okres od 05.09.2016 do 04.09.2019 z mozliwoscig

wypowiedzenia w terminie 30 dni przed koricem okresu ubezpieczenie rocznej polisy oraz z

mozliwoscig automatycznego przedtuzenia na kolejny roczny okres ubezpieczenia.

5.2. Znaczace umowy o roboty budowlane i inne znaczagce umowy

W okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie spétka dominujgca JHM DEVELOPMENT S.A. zawarta umowe

na roboty budowlane dla drugiego budynku wielorodzinnego w towiczu. Ponizej przedstawiono

szczegoty tej umowy:

O

@)

W dniu 26.01.2017 roku Spotka JHM DEVELOPMENT S.A. nabyta, na podstawie zawartej ze
Spétka Lekarzy ,INTERCOR” Sp. z o.0. z siedzibg w Bydgoszczy w formie aktu notarialnego
umowy sprzedazy, prawo witasnosci nieruchomosci gruntowej o tgcznej powierzchni 0.7958 ha
potozonej w Bydgoszczy przy ulicach Zabiej i Fordonskiej. Warto$¢ umowy 6,765 min zt brutto.
Na dziatce Spodtka zrealizuje inwestycje deweloperska obejmujgcy ok. 300 lokali mieszkalnych o
powierzchni uzytkowej 15 tys. m? PUM, co bedzie miato wptyw na realizacje strategicznego
celu kontynuacji dziatalnosci w duzych miastach Polski. Umowa przeniesienia wtasnosci zostata
zrealizowana na podstawie przedwstepnej umowy sprzedazy podpisanej dnia 05.10.2016.

W dniu 13 czerwca 2017 roku, Spotka JHM DEVELOPMENT S.A. zawarta z Alior Bank S.A. z
siedzibg w Warszawie, umowe kredytu obrotowego nieodnawialnego w walucie polskiej, w
ramach ktérej Bank udzieli Emitentowi kredytu na ponizszych warunkach:

1) kwota kredytu: 44.956 tys. zt (czterdziesci cztery miliony dziewieéset piecdziesigt szesé
tysigcy);

2) okres kredytowania: od podpisania umowy do 31 maja 2023 r.;

3) cel kredytowania: finansowanie projektu deweloperskiego — wybudowanie budynku
mieszkalno — ustugowego wielorodzinnego z garazem podziemnym w Zakopanem przy ul.
Szymony;

4) termin wykorzystania kredytu: w transzach, do dnia 31.12.2019r.;

5) zabezpieczenia kredytu:

- hipoteka tgczna z najwyzszym pierwszenstwem do kwoty 68.934 tys. zt ustanowiong na
nieruchomosci potozonej w Zakopanem przy ul. Szymony,

- cesja praw z polis ubezpieczeniowych kredytowanej nieruchomosci,

- sgdowy zastaw rejestrowy na prawach do Mieszkaniowego Rachunku Powierniczego
Otwartego,

- cesja wierzytelnosci z gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej nalezytego wykonania
umowy,

- petnomocnictwo do sprzedazy lokali, realizowanych w ramach kredytowane] Inwestycji po
cenach minimalnych, gdy opdznienie w sptacie kapitatu lub odsetek przekroczy 3 miesigce.

- poreczenie wedtug prawa cywilnego Spotki MIRBUD S.A.

- ztozenie przez Emitenta oraz MIRBUD S.A. oswiadczenia o dobrowolnym poddaniu sie
egzekucji w trybie art. 777 kodeksu podstepowania cywilnego.
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6) oprocentowanie kredytu: oprocentowanie w stosunku rocznym, wedtug zmiennej stopy
procentowej — stopa procentowa rowna jest wysokosci stawki referencyjnej, powiekszonej o
statag marze Banku (WIBOR 3M + stata marza Banku),

7) sptata odsetek: miesiecznie.

Pozostate postanowienia Umowy nie odbiegajg od postanowien powszechnie stosowanych w
tego rodzaju umowach.

o W dniu 26 czerwca 2017r. Spoétka JHM DEVELOPMENT S.A podpisata z MIRBUD S.A. z siedziba
w Skierniewicach umowe o wykonanie robét budowlano-montazowych.
Przedmiotem Umowy jest wykonanie robdt polegajacych na wybudowaniu budynku
mieszkalno-ustugowego z instalacjami wewnetrznymi przy ul. Szymony w Zakopanem w stanie
»pod klucz”.
Wartos¢ Umowy: 41.116,6 tys. zt netto.
Termin zakonczenia wszystkich prac wymienionych w Umowie: do dnia 30 lipca 2019 r.

W okresie objetym niniejszym sprawozdaniem pozostate spétki z Grupy Kapitatowej JHM
DEVELOPMENT S.A. nie prowadzity robdt inwestycyjnych i nie zawieraty nowych uméw o roboty
budowlane.

5.3. Zdarzenia i umowy zawarte po dniu na ktory sporzadzono sprawozdanie
finansowe, mogace w znaczacy sposdb wplyngé na przyszte wyniki
finansowe

W dniu 17 lipca 2017 r. Spdétka JHM DEVELOPMENT S.A podpisata z MIRBUD S.A. z siedzibg w
Skierniewicach Umowe o wykonanie rob6t budowlano-montazowych.

Przedmiotem Umowy jest wykonanie robdt polegajgcych na wybudowaniu budynku mieszkalnego,
wielorodzinnego z lokalami ustugowymi wraz z instalacjami wewnetrznymi oraz infrastrukturg
zewnetrzng przy ul. Reymonta 31 w Skierniewicach w stanie deweloperskim oraz uzyskanie ostatecznej
i bezwarunkowej decyzji pozwolenia na uzytkowanie budynku.

Wartos¢ Umowy: 34.209 tys. zt netto.

Termin zakonczenia wszystkich prac wymienionych w Umowie: do dnia 30.06.2019 r..

6. ISTOTNE TRANSAKCIE 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

W dniu 12.03.2015r w raporcie biezgcym nr 10/2015 Zarzad spétki dominujgcej przedstawit prognoze
wynikéw finansowych Grupy JHM w latach 2015-2017. Szczegdétowe omowienie prognozy oraz jej
korekty opublikowanej w dniu 12.08.2016r w raporcie biezgcym nr 21/2016 omdéwiono w punkcie 4.3
niniejszego sprawozdania.
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Nie wystgpity réznice pomiedzy wynikami osiggnietymi w okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie, a
publikowanymi wczesniej prognozami wynikéw.

8. OPIS GLOWNYCH CECH STOSOWANYCH SYSTEMOW KONTROLI
WEWNETRZNEJ | ZARZADZANIA RYZYKIEM W ODNIESIENIU DO PROCESU
SPORZADZANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Zarzad Spoétki JHM DEVELOPMENT S.A., jako jednostki dominujacej jest odpowiedzialny za
sporzgdzenie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej. Odpowiada réwniez za
system kontroli wewnetrznej i jego skuteczno$¢é w procesie sporzgdzania skonsolidowanych
sprawozdan finansowych, ktére sg przygotowywane i publikowane przez jednostke dominujacg,
zgodnie z zasadami Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 19.02.2009 roku w sprawie informacji
biezacych 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 finansowej jest
zapewnienie adekwatnosci i poprawnosci informacji finansowych zawartych w sprawozdaniach
finansowych i raportach okresowych. Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Kapitatowej
sporzadzane sg przez Gtéwnego Ksiegowego. W procesie sporzgdzania skonsolidowanych sprawozdan
finansowych Grupy Kapitatowej jednym z podstawowych elementdw 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 majgtkowsa i finansowg Grupy Kapitatowej,
jak tez jej wynik finansowy. Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowe] 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 gietdowych raportéw okresowych rozpoczyna sie po akceptacji okresowych sprawozdan Spétek przez
Gtéwnego Ksiegowego i Zarzad Spofki.

Grupa Kapitatowa zarzadza ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzgdzania sprawozdan finansowych
rowniez poprzez sledzenie na biezgco zmian wymaganych przez przepisy i regulacje zewnetrzne
odnoszacych sie do wymogow sprawozdawczych spotek gietdowych i przygotowywanie sie do ich
wprowadzenia ze znacznym wyprzedzeniem czasowym.

Zarzad Spotki stwierdza, ze na dziert 30.06.2017 roku nie istniaty i w chwili obecnej nie istniejg czynniki
mogace wptywaé na rzetelno$¢ i poprawnosé¢ sporzadzanych skonsolidowanych sprawozdan
finansowych.

W dniu 18.12.2009r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow JHM DEVELOPMENT Sp. z 0.0. Uchwatg
8/2009 przyjeto Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci (MSR) za podstawe sporzadzenia
sprawozdania finansowego Spétki jako nalezgcej do grupy kapitatowej MIRBUD od dnia 01.01.2010r.
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9. INFORMACIE UZUPELNIAJACE

9.1. Akcjonariat

9.1.1.

Informacja o dywidendzie wyptaconej w okresie od 01.01.2017 do 30.06.2017

Uchwatg nr 9/2017 z dnia 15.05.2017r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy JHM
DEVELOPMENT S.A. postanowito zysk netto za 2016 rok w kwocie 2.506.869zt 82gr wytaczy¢ od

podziatu i przeznaczy¢ go na kapitat zapasowy Spétki..

9.1.2.

W omawianym okresie wspomniane zdarzenia nie wystapity.

9.1.3. Akcje i udziaty Spétek Grupy

JHM DEVELOPMENT S.A.
Kapitat zaktadowy JHM DEVELOPMENT S.A. na dzien 30 czerwca 2016 roku wynosit 173 000 000 zt ( sto
siedemdziesigt trzy miliony ztotych) i dzielit sie na 69 200 000 akcji o wartosci nominalnej 2,50 zt kazdy.
Tabela: Struktura kapitatu akcyjnego JHM DEVELOPMENT S.A. na dzieri 30.06.2017r

Informacje o nabyciu i sprzedazy udziatéw lub akcji wiasnych

LP| Seria akji Liczba akcji norfi?rr::lna K:::ZL:;';';‘:“;'Y ::I:'il?:?a rej[e)sattraacji
1 Al 27 497 500 2,50 zt 68 743 750 zt gotdwka 21.11.2014
2 A2 41702 500 2,50 zt 104 256 250 zt gotdwka 21.11.2014

RAZEM 69 200 000 173 000 000 zt

Kapitat zaktadowy w spétce akcyjne;j

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

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego na dzieri 30.06.2017r

Nazwa Liczba akcji Udziat w kapitale
MIRBUD S.A. 59 707 787 86,28%
Jerzy Mirgos 4 405 000 6,37%
Pozostali akcjonariusze 5087 213 7,35%
Razem 69 200 000 100,0%
Marywilska 44 Sp. z o.o.
Na dzien 30.06.2017 jedynym udziatowcem Spdtki Marywilska 44 Sp. z o.0. jest spotka

JHM DEVELOPMENT S.A. posiadajgca 1339 800 sztuk udziatdw o wartosci 66 990 tys. zt, natomiast
wartos¢ kapitatu zaktadowego wynosi 70 000 tys. zt.
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Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego Marywilska 44 Sp. z 0.0. na dzieri 30.06.2017r

Nazwa

Liczba udziatow

Udziat w kapitale

JHM DEVELOPMENT S.A.

1339800

100,00%

Razem

1339 800

100,00%

JHM 1 Sp. z o.0.

Na dzien 30.06.2017 kapitat podstawowy Spoétki JHM 1 Sp. z o0.0. wynosit 8 940,65 tys. zt (osiem
miliondw dziewiedéset czterdziesci tysiecy szescset piecdziesigt ztotych) i dzielit sie na 178 813 udziatow
o wartosci nominalnej 50,- zt kazdy. Udziaty te zostaty w catosci pokryte gotowka.

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego JHM 1 Sp. z o.0. na dzieri 30.06.2017r

Nazwa Liczba udziatéw Udziat w kapitale
JHM DEVELOPMENT S.A. 178 813 100,00%
Razem 178 813 100,00%

JHM 2 Sp. z o.0.

Na dzien 30.06.2017 kapitat podstawowy Spétki JHM 2 Sp. z 0.0. wynosit 10 300 tys. zt (dziesiec
milionéw trzysta tysiecy ztotych) i dzielit sie na 206 000 udziatéw o wartosci nominalnej 50,- zt kazdy.
Udziaty te zostaty w catosci pokryte gotowka.

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego JHM 2 Sp. z o.0. na dzieri 30.06.2017r

Nazwa Liczba udziatow UL AL
zaktadowym
JHM DEVELOPMENT S.A. 206 000 100,00%
Razem 206 000 100,00%

JHM 3 Sp. z 0.0.

Na dzien 31.12.2015 r. kapitat podstawowy Spétki JHM 3 wynosit 5 tys. zt (piec tysiecy ztotych) i dzielit

sie na 100 udziatéw o wartosci nominalnej 50,00 zt kazdy. Udziaty te zostaly w catosci pokryte
gotowka.

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego JHM 3 Sp. z o0.0. na dzier 30.06.2017

Nazwa Liczba udziatéw SLHETLE I
zaktadowym
JHM DEVELOPMENT S.A. 100 100,00%
Razem 100 100,00%
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9.1.4. Liczba posiadanych akcji lub uprawnien do akcji przez osoby zarzadzajace
i nadzorujace
taczna liczba akcji JHM DEVELOPMENT S.A. bedaca w posiadaniu oséb zarzadzajgcych i nadzorujgcych

na dzien 30.06.2017 roku przedstawia sie nastepujgco:
Tabela: tgczna liczba akcji bedgca w posiadaniu 0sob zarzqdzajqcych i nadzorujgcych na dzieri 30.06.2017r

Liczba
Imie i nazwisko | Funkcja w Spétce Liczba posiadanych akcji (w szt.) posiadanych akgji
w %
. Wiceprezes 4 405 000 akcji o wartosci nominalnej 2,50 zt 6,37%
Jerzy Mirgos . . . -
Zarzadu kazda akcja o facznej wartosci 11 012 500 zt
. . 4 000 akcji o wartosci nominalnej 2,50 zt kazda
R Biskupsk P Z 19
egina Biskupska rezes Zarzadu akcja o tgcznej wartosci 10 000 zt 0,01%
Agnieszka Sekretarz Rady | 8 000 akcji o wartosci nominalnej 2,50 zt kazda 0.01%
Bujnowska Nadzorczej akcja o tgcznej wartosci 20 000 zt e
RAZEM 4417 000 6,38%

Zaden z cztonkéw Zarzadu oraz Rady Nadzorczej nie posiada opcji na akcje Spotki

9.1.5. Zobowigzania finansowe z tytutu emisji obligacji

Zadna spétka z grupy kapitatowej JHM DEVELOPMENT w okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie nie
emitowata obligacji.
Na dzier 30.06.2017r nie wystepuje rowniez zadne zobowigzanie finansowe z tytutu emisji obligacji.

9.2. Wptyw czynnikdéw i nietypowych zdarzen na wynik finansowy za | pétrocze
2017r

W | pdétroczu 2017 roku nie wystgpity czynniki ani zdarzenia nietypowe z punktu widzenia specyfiki
dziatalnosci gospodarczej Spotek.

9.3. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem
W okresie sprawozdawczym nie nastgpity znaczgce zmiany w zasadach zarzgdzania spotkami Grupy.

9.4. Zarzad i Rada Nadzorcza oraz zmiany w organach nadzorujacych
i zarzadzajacych w Spotkach Grupy

JHM DEVELOPMENT S.A.

Sktad Zarzagdu JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie od 01.01.2017 do 30.06.2017 przedstawiat sie
nastepujaco:
Tabela: Sktad Zarzqdu JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2017 — 30.06.2017

Imie i nazwisko Stanowisko
Regina Biskupska Prezes Zarzadu
Jerzy Mirgos Wiceprezes Zarzadu
Stawomir Siedlarski Cztonek Zarzadu
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Sktad Rady Nadzorczej Spoétki w okresie od 01.01.2017 do 30.06.2017 przedstawiat sie nastepujgco:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2017r — 30.06.2017r

Imie i nazwisko Stanowisko
Dariusz Jankowski Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Waldemar Borzykowski Z-ca Przewodniczacego Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej
Agnieszka Mazur Cztonek Rady Nadzorczej
Andrzej Zakrzewski Cztonek Rady Nadzorczej

Marywilska 44 Sp. z o.0.

Sktad oraz zmiany w sktadzie Zarzadu spétki zaleznej Marywilska 44 Sp. z 0.0. w okresie od 01.01.2017
do 30.06.2017 przedstawiono ponizej:

Tabela: Sktad Zarzqgdu Marywilska 44 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2017r — 30.06.2017r

Imie i nazwisko Stanowisko
Matgorzata Konarska Prezes Zarzadu
Danuta Siwiak Cztonek Zarzadu
Piotr Taras Cztonek Zarzadu

Sktad oraz zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej spétki zaleznej Marywilska 44 Sp. z 0.0. w okresie od
01.01.2017 do 30.06.2017 przedstawiono ponizej:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej Marywilska 44 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2017 —30.06.2017

Imie i nazwisko Stanowisko
Dariusz Jankowski Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej
Pawet Korzeniowski Cztonek Rady Nadzorczej

JHM 1 Sp. z o.0.

Zarzad Spotki zaleznej JHM 1 Sp. z o.0. w okresie od 01.01.2017 — 30.06.2017 byt jednoosobowy, a
funkcje Prezesa Zarzadu petnit pan Stawomir Siedlarski.

Zgodnie z umowa Spotki rady nadzorczej nie powotywano.

JHM 2 Sp. z o.0.

Zarzad Spotki zaleznej JHM 2 Sp. z 0.0. w okresie od 01.01.2017 — 30.06.2017 byt jednoosobowy, a
funkcje Prezes Zarzadu petnita pani Regina Biskupska.
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Zgodnie z umowa Spotki rady nadzorczej nie powotywano.

JHM 3 Sp. z o.0.

Zarzadu Spoétki zaleznej JHM 3 Sp. z 0.0. w okresie od 01.01.2017 — 30.06.2017 byt jednoosobowy, a
funkcje Prezes Zarzadu petnita pani Dorota Grzeczynska.

Zgodnie z umowa Spotki rady nadzorczej nie powotywano.

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

W raportowanym okresie zdarzenia nie wystgpity.

9.6. Wynagrodzenia osdb zarzgdzajacy i nadzorujgcych

Wartosé wynagrodzenia oséb zarzadzajgcych w Spdétce dominujgcej uzyskanego w okresie 01.01.2017
—30.06.2017 przedstawia ponizsza tabela .
Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzqdzajgcych i nadzorujgcych Spotki dominujgcej w okresie 01.01.17r-30.06.2017r

Krétkoterm | Swiadczenia | Pozostate Swiadczenia z , .

L . . - . . ._| Ptatnosci w ]
Nazwa organu | swiadczenia | po okresie sSwiadczenia |tytutu rozwigzania . .. tacznie

. . formie akgji

pracownicze | zatrudnienia| dfugoterm stosunku pracy
Zarzad 443 0 0 0 0 443
Rada Nadzorcza 45 0 0 0 0 45
tacznie 488 0 0 0 0 488

Warto$¢ wynagrodzenia oséb zarzadzajagcych w Marywilska 44 Sp. z o0.0. uzyskanego w okresie
01.01.2017 —30.06.2017 przedstawia ponizsza tabela.
Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych Marywilska Sp. z 0.0. w okresie 01.01.17-30.06.17r

Krétkoterm | Swiadczenia | Pozostate [Swiadczenia z tytutu ..

s . . - . . . Ptatnosci w .
Nazwa organu | sSwiadczenia po okresie sSwiadczenia rozwiazania . .. | tacznie

R .. formie akgji

pracownicze | zatrudnienia | dtugoterm stosunku pracy
Zarzad 360 0 0 0 0 360
Rada Nadzorcza 40 0 0 0 0 40
tacznie 400 0 0 0 0 400

W spétce celowej JHM 1 Sp. z o.0. w okresie 01.01.2017 - 30.06.2017 Zarzad nie pobierat
wynagrodzenia.

W spétce celowej JHM 2 Sp. z o.0. w okresie 01.01.2017 - 30.06.2017 Zarzad nie pobierat
wynagrodzenia.

W spétce celowej JHM 3 Sp. z o0.0. w okresie 01.01.2017 - 30.06.2017 Zarzad nie pobierat
wynagrodzenia.
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9.7. Umowy zawarte pomiedzy spotka a osobami zarzadzajacymi

Spoétki z Grupy nie zawieraty z osobami zarzadzajagcymi 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 potgczenia Spoétki przez przejecie.

9.8. Informacje o akcjach pracowniczych i ograniczeniach przenoszenia prawa wtasnosci
papieréw wartosciowych JHM DEVELOPMENT S.A.

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.
9.9. Wszelkie ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wiasnosci papieréw

wartosciowych Spétki oraz wszelkie ograniczenia w zakresie wykonywania prawa
gtosu przypadajace na akcje Spotki

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.

9.10. Pracownicy

Wielko$¢ zatrudnienia w Spétkach Grupy JHM DEVELOPMENT na dzien 30.06.2017r przedstawia
ponizsza tabela.
Tabela: Zatrudnienie w Spotkach Grupy JHM DEVELOPMENT

spotka Pracownicy zatrudnieni na podstawie
umowy o prace

JHM DEVELOPMENT S.A. 18
Marywilska 44 Sp. z 0.0. 13
JHM 1 Sp. zo.0. 1
JHM 2 Sp. zo.0. 1
JHM 3 Sp. zo.0. 0
Razem 33

W Spétkach Grupy nie dziatajg zwigzki zawodowe i nie obowigzujg w niej zaktadowe uktady zbiorowe
pracy.

W Spodtkach Grupy w okresie od 01.01.2017 do dnia 30.06.2017 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. Spotki wypetniajg wszelkie przewidziane przez przepisy prawa pracy obowigzki
pracodawcy wobec zatrudnionych pracownikow.

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

Zgodnie uchwatg Rady Nadzorczej JHM DEVELOPMENT S.A. z dnia 27.04.2017r w sprawie wyboru
podmiotu uprawnionego do przeprowadzenie przegladu sprawozdan finansowych Spétki za okres
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01.01.2017 — 30.06.2017 oraz badania sprawozdan finansowych za rok 2017. Zarzad Spétki zawart
umowe ze spotkg BGGM AUDYT Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie ul. Ratuszowa 11, zarejestrowang w
Krajowym Rejestrze Sgdowym przez Sad Rejonowy dla Miasta Stotecznego Warszawy, w Warszawie Xl
Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr 0000327377 oraz wpisang pod nr 3489 na
liste podmiotédw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych prowadzong przez Krajowa Rade
Biegtych Rewidentdw.

Podmiot uprawniony do badania sprawozdania finansowego nie swiadczyt innych ustug na rzecz Spétki.

W okresie od 01.01.2017 do 30.06.2017 w spétce dominujacej i w jednostkach zaleznych ogdétem
wyptacono wynagrodzenie dla biegtych rewidentéw w kwocie 52 tys. zt netto.

9.12. 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 dotyczgce zobowigzan albo
wierzytelnosci, ktdrego wartosé stanowitaby 10% kapitatow wtasnych.

Wobec Spdétek Grupy Kapitatowe] nie toczg sie réwniez dwa lub wiecej postepowania dotyczace
zobowigzan oraz wierzytelnosci, ktorych tgczna wartosé stanowitaby odpowiednio co najmniej 10%
kapitatéw wtasnych Spétki.

Skierniewice, dnia 04.08.2017r
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