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. PODSTAWOWE DANE FINANSOWE

w tys. PLN w tys. EURO

Wybrane dane finansowe
0d 01.01.2025 do | od 01.01.2024 do | od 01.01.2025 do | od 01.01.2024 do
31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2024

Pozycje sprawozdania z catkowitych dochodéw oraz sprawozdania z przeptywow pienieznych wedtug kursu stanowigcego srednig
arytmetyczng kursow obowigzujgcych na ostatni dzier kazdego miesigca w okresie objetym sprawozdaniem: 1 EUR=

Przychody ze sprzedazy 127 939 270415 30194 62 826
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 27 267 72515 6 435 16 848
Zysk (strata) przed opodatkowaniem 24 849 68 196 5 864 15 844
Zysk (strata) netto 20237 57 316 4776 13316
Catkowite dochody za rok obrotowy netto 20237 57 316 4776 13316
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosSci operacyjnej -6 264 18 877 -1478 4386
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -1453 30 485 -343 7 083
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j 1982 -29 260 468 -6 798
Przeptywy pieniezne netto razem -5734 20 102 -1353 4 670
Zysk (strata) netto przypadajgca na jedng akcje w PLN/EURO 0,29 0,83 0,07 0,19
Zysk (strata) rozwodniony na jedng akcje w PLN/EURO 0,29 0,83 0,07 0,19
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w tys. PLN w tys. EURO

31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2024

Pozycje aktywow i pasywow wedtug sredniego kursu okreslonego przez Narodowy Bank Polski na dzien sprawozdawczy

odpowiednio: 1 EUR= 4,2730

Aktywa razem 608 455 528 954 143 955 123790
Zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 187 970 122 478 44 472 28 663
Zobowigzania dtugoterminowe 79 337 18 988 18 770 4444
Zobowigzania krétkoterminowe 104 551 102 254 24736 23930
Kapitat wiasny 420485 406 476 99 483 95 127
Kapitat podstawowy 173 000 173 000 40930 40 487
Liczba akcji w tys. sztuk 69 200 69 200 69 200 69 200
Wartos¢ ksiegowa na jednga akcje w PLN/EURO 6,08 5,87 1,44 1,37
Rozwodniona warto$¢ ksiegowa na jedng akcje w PLN/EURO 6,08 5,87 1,44 1,37
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Il. INFORMACJE OGOLNE O JEDNOSTCE

Nazwa JHM DEVELOPMENT S.A.
PR .. Siedziba Skierniewice
e T .. Forma prawna spétka akcyjna
o % Kraj siedziby Polska
! PN @ °* NP 836-181-24-27
. JnM ' REGON 100522155
.'. h Dane adresowe ul. Unii Europejskiej 18A; 96-100 Skierniewice
1 DEVELOPMENT ! rejefon +48 (46) 833-95-89
"\ ," Poczta elektroniczna  sekretariat@jhmdevelopment.pl
s o Strona internetowa www.jhmdevelopment.pl

JHM DEVELOPMENT S.A. powstata w wyniku przeksztatcenia spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig w spétke
akcyjng na mocy uchwaty Walnego Zgromadzenia Wspdlnikéw Spétki podjetej 24.11.2010r. Spétka Akcyjna
zostata zarejestrowana przez Sad Rejonowy dla todzi-Srédmieécia w todzi, XX Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sagdowego w dniu 10.12.2010r.

Poczawszy od dnia 9 sierpnia 2011r. akcje JHM DEVELOPMENT S.A. byly notowane na rynku regulowanym GPW
w Warszawie S.A.

Z dniem 28 lipca 2020 r. Spétka utracita status spotki publicznej w rozumieniu ustawy z dnia 29 lipca 2005r. o
ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu
oraz o spotkach publicznych i przestata podlegaé¢ obowigzkom, w tym obowigzkom informacyjnym, wtasciwym
dla spotek publicznych. Podlega jednak okreslonym obowigzkom informacyjnym w  zwigzku
z wprowadzeniem swoich papieréw dtuznych do Alternatywnego Systemu Obrotu w ramach rynku Catalyst.

Przedmiot dziatalnosci:
Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci s3:

Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw.

Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych.
Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek.

Wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi.

o O O O O

Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie.

Czas trwania

Czas trwania Emitenta jest nieograniczony.
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Zarzad i Rada Nadzorcza

Sktad Zarzadu i Rady Nadzorczej na dzien 31.12.2025

Mirgos-Kwiatkowska Kaja Prezes Zarzadu

Biskupska Regina Wiceprezes Zarzadu

Mirgos Jerzy Wiceprezes Zarzadu

Zidtkowski Stawomir Cztonek Zarzadu

Wiezowska Anna Przewodniczaca Rady Nadzorczej
Niewiadomski Radostaw Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Bujnowska Agnieszka Sekretarz Rady Nadzorczej

W okresie od 1 stycznia 2025 roku do 31 grudnia 2025 roku nie nastgpity zmiany w sktadzie Zarzadu i Rady
Nadzorczej Spofki.
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Struktura powiagzan kapitatowych w Grupie Kapitatowej MIRBUD

A

mirbud.

MIRBUD 5.A.

GRUPA MIRBUD By M\
é\u ‘IRANSKOL BEWQM mipbya

MRB
Industrial Sp. z 0.0.

TRANSKOL JHM dawniej MRB1 Interasphalt
KOBYLARNIA S.A. Sp.20.0. DEVELOPMENT S.A. TOB «MIPBYA» PDC Indlustrial Sp.z0.0. Sp.zo.0.
Center 217 $p. 2 0.0.
J \ . L J J ~
QWI(
2 2
s
o

MARYWILSKA 44
Sp.z0.0.

———
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lll. PODSTAWOWE INFORMACIE O SPRAWOZDANIU FINANSOWYM

Podstawa sporzgdzenia

Sprawozdanie Finansowe sporzgdzone zostato, na podstawie § 45 ust. 1b Ustawy o rachunkowosci z dnia 29
wrzesnia 1994 roku, zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF)
zatwierdzonymi do stosowania przez Unie Europejskg oraz zgodnie z wymogami okreslonymi w Rozporzadzeniu
Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018r. - w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez
emitentéw papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedgcego paristwem cztonkowskim ( Dz. U. poz.757 z dnia 2018.04.20). Przy
sporzgdzaniu sprawozdania finansowego przyjete zostaty odpowiednie do dziatalnosci zasady rachunkowosci
zgodne z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j.

Oswiadczenia Zarzadu

Zarzad oswiadcza, ze wedtug jego najlepszej wiedzy sprawozdanie finansowe za okres od 01.01.2025r. do
31.12.2025r. i dane porownywalne sporzgdzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci,
ktore odzwierciedlajag w sposdb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowa i finansowa.

Kontynuacja dziatalnosci

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej w dajgce;j
sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien prezentacji niniejszego sprawozdania finansowego nie stwierdza sie
istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci.

Waluta funkcjonalna

Waluta sprawozdawczg do sprawozdania finansowego jest Polski Nowy Ztoty (PLN). Sprawozdanie finansowe
zostato sporzgdzone na podstawie art.45 ust.5 ustawy o rachunkowosci w tysigcach ztotych (tys. PLN), a wszystkie
wartosci, o ile nie jest to wskazane inaczej, podane sg w tysigcach ztotych. Ewentualne réznice pomiedzy kwota
ogbtem, a sumg ich sktadnikdéw wynikajg z zaokraglen.
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SPRAWOZDANIE FINANSOWE JHM DEVELOPMENT S.A.
ZA OKRES OD 01.01.2025 DO 31.12.2025

IV. SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

w tys. PLN

Rachunek zyskow lub strat od od
01.01.2025 01.01.2024

do do
31.12.2025 31.12.2024

Dziatalno$¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 17 127 939 270415
Koszt wtasny sprzedazy 18 -83 056 -184 941
Zysk brutto na sprzedazy 44 884 85475
Udziaty w zyskach lub stratach jednostek stowarzyszonych i

wspolnych przedsiewzieciach rozliczanych zgodnie z metodg praw 19

witasnosci

Pozostate przychody z dziatalnosci operacyjnej i inwestycyjnej 20 11337 12 762
Pozostate koszty z dziatalnosci operacyjnej i inwestycyjnej 20 -28 954 -25722
EBIT 27 267 72 515
Przychody finansowe 20 4711 4079
Koszty finansowe 21 -7 129 -8 399
Zysk (strata) z dziatalnosci przed opodatkowaniem 24 849 68 196
Podatek dochodowy przypadajgcy na dziatalnosé kontynuowang 22 -4 611 -10 880
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 20 237 57 316

Dziatalno$¢ zaniechana

Przychody z dziatalnosci zaniechanej
Koszty dziatalnosci zaniechanej

Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy przypadajgcy na dziatalnos¢ zaniechang

Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej

ZYSK (STRATA) NETTO 20 237 57 316

Przyporzagdkowany do udziatéw niekontrolujacych

Przyporzadkowany do wtascicieli jednostki dominujacej 20 237 57 316
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SPRAWOZDANIE FINANSOWE JHM DEVELOPMENT S.A.
ZA OKRES OD 01.01.2025 DO 31.12.2025

w tys. PLN

Inne catkowite dochody
01.01.2025 01.01.2024

do do
31.12.2025 31.12.2024

Sktadniki, ktore nie zostang nastepnie przekwalifikowane do
rachunku zyskow lub strat

Sktadniki, ktére zostang przekwalifikowane na zyski lub straty po
spetnieniu okreslonych warunkéw

Inne catkowite dochody netto 23

w tys. PLN

tacznie catkowite dochody

01.01.2025 01.01.2024
do do
31.12.2025 31.12.2024

taczne catkowite dochody 20237 57 316

Przyporzgdkowane do udziatow niekontrolujgcych

Przyporzgdkowane do wtascicieli jednostki dominujacej 20 237 57 316

w tys. PLN
od od
01.01.2025 01.01.2024

do do
31.12.2025 31.12.2024

Zysk na akcje

Zysk (strata) na jedng akcje przypadajacy z dziatalnosci

kontynuowanej .29 0.83
Zysk (strata) na jedna akcje przypadajacy z dziatalnosci zaniechanej
Zysk (strata) na jeden udziat 0,29 0,83
Rozwodniony zysk (rozwodniona strata) przypadajacy na jedng akcje

. . . . 0,29 0,83
z dziatalnosci kontynuowanej
Rozwodniony zysk (rozwodniona strata) przypadajacy na jedng akcje
z dziatalnosci zaniechane;j
Rozwodniony zysk (strata) na jedna akcje 0,29 0,83
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SPRAWOZDANIE FINANSOWE JHM DEVELOPMENT S.A.
ZA OKRES OD 01.01.2025 DO 31.12.2025

V. SPRAWOZDANIE Z SYTUACIJI FINANSOWEJ

w tys. PLN
NI Noty

31.12.2025 31.12.2024

Aktywa trwate 120 639 117 066

Rzeczowe aktywa trwate 1 10585 10914

Nieruchomosci inwestycyjne 2 37935 37616

Wartosci niematerialne 3 56 25

Aktywa finansowe dtugoterminowe( z wytgczeniem naleznosci

handlowych, aktywow wycenianych metodg praw wtasnosci oraz 4 70 057 67 261

Srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow)

Inwestycje wyceniane metodg praw wtasnosci. 5

Dtugoterminowe naleznosci handlowe i pozostate, w tym: 6 1824 975
- Rozliczenia miedzyokresowe 8 1123

Aktywa biologiczne 7

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 22 182 275

Aktywa obrotowe 487 816 411 888

Zapasy 9 391 007 341294

Biezace naleznosci z tytutu podatku dochodowego 22 1653

Naleznosci handlowe i pozostate naleznosci, w tym: 6 41 008 10713
- Rozliczenia miedzyokresowe 8 938 168

Aktywa finansowe krétkoterminowe ( z wytgczeniem naleznosci

handlowych, aktywow wycenianych metodg praw wtasnosci oraz 4

Srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow)

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 10 54 147 59 882

Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy 11

Aktywa razem 608 455 528 954
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SPRAWOZDANIE FINANSOWE JHM DEVELOPMENT S.A.
ZA OKRES OD 01.01.2025 DO 31.12.2025

w tys. PLN

Kapitaty i zobowigzania Nr Noty
31.12.2025 31.12.2024

Kapitat wtasny 12 420 485 406 476
Wyemitowany kapitat podstawowy 173 000 173 000
Nadwyzka ceny emisyjnej akcji powyzej ich wartosci nominalnej 18 283 18 283

Pozostate kapitaty rezerwowe

Zyski zatrzymane przypadajgce akcjonariuszom jednostki

L 229202 215193
dominujacej, w tym:

- Zysk/strata w okresie sprawozdawczym 20237 57316
Kapl’fa’r \.Nias.ny przypadajgcy akcjonariuszom jednostki 420 485 406 476
dominujacej
Kapitat przypadajacy na udziaty niesprawujace kontroli
Dtugoterminowe zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 81556 19941
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 22 1874 652
Pozostate rezerwy na zobowigzania dtugoterminowe 13 345 301
D{ugot_ermllnowe zobowm_;zanla finansowe za Yvyjq:cklem rezerw, 14 77138 15 431
zobowigzan handlowych i pozostatych zobowigzan
Dtugoterminowe zobowigzania handlowe i pozostate, w tym: 15 2200 3557

- Rozliczenia miedzyokresowe
Krétkoterminowe zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 106 414 102 537
Rezerwy na zobowigzania kréotkoterminowe 13 1863 283
Krotkojcerm’mowe zobOW|.qzan|a finansowe za.wyjzjltklem rezerw, 14 367 45 780
zobowigzan handlowych i pozostatych zobowigzan
Zobowigzania handlowe i pozostate, w tym: 15 103 684 49 601

- Rozliczenia miedzyokresowe 3 8
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 22 6873
Zobowigzania zwigzane bezposrednio z aktywami trwatymi 11
klasyfikowanymi jako przeznaczone do sprzedazy
Razem zobowiazania i rezerwy na zobowigzania 187 970 122 478
Razem kapitaly i zobowigzania 608 455 528 954
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SPRAWOZDANIE FINANSOWE JHM DEVELOPMENT S.A.
ZA OKRES OD 01.01.2025 DO 31.12.2025

VI. SPRAWOZDANIE Z PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Sprawozdanie z przeptywow pienieznych

w tys. PLN

od 01.01.2025 | od 01.01.2024
do 31.12.2025 | do 31.12.2024

Zysk przed opodatkowaniem 24 849 68 196
Korekty razem -19 289 -44 231
Amortyzacja 360 459
Zysk / strata z tytutu réznic kursowych -1 5
Zysk / strata na dziatalnosci inwestycyjnej (dywidenda; majatek po

likwidacyjny) -10341
Koszty finansowania zewnetrznego 8992 8261
Zmiana stanu zobowigzan z wytgczeniem zobowigzan finansowych 32726 -66 240
Zmiana stanu naleznosci -11 145 6 403
Zmiana stanu zapasow -49714 17 366
Zmiana stanu rezerw 1624 -1076
Zysk / strata z innych instrumentéw finansowych (wycena udziatéw) 243
Inne zmiany w kapitale obrotowym -2132 690
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej 5 559 23 965
Zaptacony podatek dochodowy -11 823 -5088
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -6 264 18 877
Sprzedaz rzeczowych aktywéw trwatych

Nabycie rzeczowych aktywow trwatych -4 -45
Sprzedaz wartosci niematerialnych

Nabycie wartosci niematerialnych -59 -24
Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych 1 406

Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych -15 672
Sptata udzielonych pozyczek do jednostek powigzanych

Udzielenie pozyczek jednostkom powigzanym

Sptata udzielonych pozyczek do jednostek pozostatych

Udzielenie pozyczek jednostkom pozostatym

Sprzedaz pozostatych inwestycji-udziaty 20 000

Nabycie aktywow finansowych - udziaty -22 796

Otrzymane dywidendy 10341
Otrzymane odsetki

Pozostate wptywy z dziatalnosci inwestycyjnej 35884
Pozostate wydatki zwigzane z dziatalnoscig inwestycyjng

Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej -1453 30485
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SPRAWOZDANIE FINANSOWE JHM DEVELOPMENT S.A.
ZA OKRES OD 01.01.2025 DO 31.12.2025

Wptywy od akcjonariuszy

Wypftaty na rzecz wtascicieli -6 228 -4 844
Zaciagniecie zobowigzan z tytutu pozyczek i kredytéow 68 488 25622
Sptaty zobowigzan z tytutu pozyczek i kredytéw -64 581 -36 877
Sptaty zobowigzan z tytutu leasingu

Sptaty pozostatych zobowigzan finansowych

Whptyw z tytutu emisji instrumentéw dtuznych 60 000

Wydatki na wykup/zakup instrumentéw dtuznych -45 000 -5 000
Sptaty pozostatych zobowigzan finansowych

Odsetki zaptacone i inne wydatki zwigzane z obstugg zadtuzenia -10 698 -8 156
Pozostate wptywy/wydatki finansowe 1 -5
Srodki pieniezne z dziatalnosci finansowej 1982 -29 260
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 59 882 39780
:\Il(vviﬁl‘::azleer::é(vzvmniejszenia) netto stanu Srodkéw pienieznych i ich 5734 20102
Wptyw zmiany kurséw walut na $rodki pieniezne wyrazone w walutach

obcych

ivmvizagrr:ds:iaer:ijus':Zczjrlji('z\/;/(friseg\i’fj:k\]/ch i ekwiwalentéw Srodkdw pienieznych po 5734 20102
Srodki pieniezne na koniec okresu 54 147 59 882
w tym $rodki pieniezne iich ekwiwalenty o ograniczonej mozliwosci 11936 3880

dysponowania
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SPRAWOZDANIE FINANSOWE JHM DEVELOPMENT S.A.
ZA OKRES OD 01.01.2025 DO 31.12.2025

VIl.  SPRAWOZDANIE ZE ZMIAN W KAPITALE WLASNYM

Zysk (strata)
netto za okres Kapitat
sprawozdawczy | przypadajacy na
przypadajacy udziaty
akcjonariuszom niesprawujgce
jednostki kontroli
dominujacej

Zyski zatrzymane
przypadajace
akcjonariuszom
jednostki
dominujacej/kapitat
zapasowy

Nadwyzka ceny
emisyjnej Pozostate
powyzej kapitaty
wartosci rezerwowe
nominalnej akgji

Kapitat
podstawowy

Zmiany w kapitale wtasnym

Stan na 01-01-2025

173 000 18 283 157 877 57316 _ 406 476
Przeniesienie zysku na kapitat zapasowy 44 860 -44 860 )
taczne zyski (straty) za okres 20237 20237
Inne catkowite dochody
Catkowite dochody za okres
Wktady wtascicieli
Woyptaty na rzecz wtascicieli-dywidenda -6 228 -6 228
Zmiany w udziatach wtasno$ciowych w
jednostkach zaleznych nieskutkujace
utratg kontroli
Pozostate zmiany w kapitale wtasnym
Stan na 31-12-2025 173 000 18 283 202 737 26 465 420 485
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SPRAWOZDANIE FINANSOWE JHM DEVELOPMENT S.A.
ZA OKRES OD 01.01.2025 DO 31.12.2025

Nadwyzka ceny
emisyjnej
powyzej
wartosci

nominalnej akgji

Kapitat
podstawowy

Zmiany w kapitale wtasnym

Pozostate
kapitaty
rezerwowe

Zysk (strata)
netto za okres Kapitat
sprawozdawczy | przypadajacy na
przypadajacy udziaty
akcjonariuszom | niesprawujgce
jednostki kontroli
dominujacej

Zyski zatrzymane
przypadajace
akcjonariuszom
jednostki
dominujacej/kapitat
zapasowy

Stan na 01-01-2024

173 000 18 283 146 138 16583 _ 354 005
Przeniesienie zysku na kapitat zapasowy 11 739 11739
taczne zyski (straty) za okres 57 316 57 316
Inne catkowite dochody
Catkowite dochody za okres
Wktady wtascicieli
Wyptaty na rzecz wtascicieli-dywidenda -4 844 -4 844
Zmiany w udziatach wtasnosciowych w
jednostkach zaleznych nieskutkujgce
utrata kontroli )
Pozostate zmiany w kapitale wtasnym
Stan na 31-12-2024 173 000 18 283 157 877 57 316 406 476
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SPRAWOZDANIE FINANSOWE JHM DEVELOPMENT S.A.
ZA OKRES OD 01.01.2025 DO 31.12.2025

VIIl. STOSOWANE ZASADY RACHUNKOWOSCI

Wartosci niematerialne

Do wartosci niematerialnych Spdtka zalicza aktywa spetniajgce nastepujgce kryteria: mozna je wytaczy¢ lub
wydzieli¢ z jednostki gospodarczej i sprzedaé, przekaza¢, licencjonowac albo odda¢ do odptatnego uzytkowania
osobom trzecim, zaréwno indywidualnie, jak tez tgcznie z powigzanymi z nimi umowami, sktadnikami aktywow
badz zobowigzan lub wynikajg z tytutéw umownych badz innych tytutéw prawnych, bez wzgledu na to, czy sg
zbywalne albo mozliwe do wyodrebnienia z jednostki gospodarczej lub z innych tytutow czy tez zobowigzan.

Poczatkowe ujecie sktadnika wartosci niematerialnych nastepuje wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia.

Cena nabycia obejmuje cene zakupu sktadnika aktywow (tj. kwote nalezng sprzedajgcemu pomniejszong o
podlegajace odliczeniu podatki: od towardw i ustug oraz akcyzowy), obcigzenia o charakterze publicznoprawnym
(w przypadku importu) oraz naktady bezposrednio zwigzane z zakupem i przystosowaniem sktadnika aktywow
do uzytkowania zgodnie z jego planowanym przeznaczeniem. Rabaty, upusty udzielone przez sprzedajgcego oraz
inne podobne zmniejszenia i odzyski zmniejszajg cene nabycia sktadnika aktywow.

Jesli sktadnik wartosci niematerialnych nabyty jest w zamian za instrumenty kapitatowe Spoétki sporzadzajgcej
sprawozdanie finansowe, cena nabycia sktadnika aktywow odpowiada wartosci godziwej wyemitowanych
instrumentow kapitatowych, ktéra réwna sie wartosci godziwej danego sktadnika aktywow.

Zgodnie z MSR 23, koszty finansowania zewnetrznego, ktére mozna bezposrednio przyporzgdkowac nabyciu,
budowie lub wytworzeniu sktadnika aktywdw, wigcza sie do ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego sktadnika
aktywow.

Nie rzadziej niz na dzien bilansowy sktadniki wartosci niematerialnych wycenia sie wedtug cen nabycia lub
kosztow wytworzenia, pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Jezeli przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego zaistniaty okolicznosci, ktére wskazujg na to, ze wartos¢
bilansowa aktywdow moze nie by¢ mozliwa do odzyskania, dokonywany jest przeglad tych aktywéw pod katem
ewentualnej utraty wartosci. Jezeli istniejg przestanki wskazujace na to, ze mogta nastgpic¢ utrata wartosci, a
wartosc¢ bilansowa przekracza szacowang warto$¢ odzyskiwang, wéwczas wartosc tych aktywow badz osrodkéw
wypracowujacych $rodki pieniezne, do ktérych te aktywa nalezg, jest obnizana do poziomu wartosci
odzyskiwanej. Wartos¢ odzyskiwana odpowiada wyzszej z nastepujgcych dwdch wartosci: wartosci godziwej
pomniejszonej o koszty sprzedazy lub wartosci uzytkowej. Przy ustalaniu wartosci uzytkowej szacowane przyszte
przeptywy pieniezne sg dyskontowane do wartosci biezgcej przy zastosowaniu stopy dyskontowej brutto
odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyka zwigzanego z danym
sktadnikiem aktywow. W przypadku sktadnika aktywdw, ktéry nie generuje wptywdw pienieznych w sposéb
znaczaco samodzielny, wartos¢ odzyskiwana jest ustalana dla osrodka wypracowujacego srodki pieniezne, do
ktorego ten sktadnik nalezy. Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci sg ujmowane w rachunku zyskéw lub
strat.

Odpiséw amortyzacyjnych wartosci niematerialnych dokonuje sie w drodze roztozenia ich wartosci poczatkowej
na okres przewidywanej ekonomicznej uzytecznosci. Amortyzacji dokonuje sie, poczynajac od pierwszego dnia
miesigca, w ktorym przyjeto do uzytkowania wartosSci niematerialne. Amortyzacje przerywa sie w koncu tego
miesigca, w ktdrym nastgpi zrownanie wartosci zakumulowanej amortyzacji z wartoscig poczatkowg lub w
ktorym przeznaczono do likwidacji, sprzedano lub stwierdzono niedobér sktadnika majgtkowego wartosci
niematerialnych i prawnych.

Odpisy amortyzacyjne od sktadnikow wartosci niematerialnych dokonywane sg liniowo przy zastosowaniu
nastepujgcych stawek:
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Tytut Stopa amortyzacji rocznej
oprogramowanie komputerowe 5%-50%
pozostate wartosci niematerialne 20%-50%

Poprawnos¢ stawek amortyzacji stosowanych w odniesieniu do poszczegdlnych sktadnikdw wartosci
niematerialnych jest weryfikowana nie rzadziej niz raz do roku. Wszelkie zmiany wynikajgce z weryfikacji stawek
amortyzacyjnych wptywajg (jako zmiana wielkosci szacunkowych) na odpowiednia korekte dokonywanych w
biezgcym roku obrotowym oraz w nastepnych latach obrotowych odpiséw amortyzacyjnych.

Wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania oraz te, ktore jeszcze nie sg uzytkowane (w
budowie), poddaje sie co roku weryfikacji pod katem ewentualnej utraty wartosci w odniesieniu do
poszczegdlnych aktywdw lub na poziomie osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne. W przypadku pozostatych
wartosci niematerialnych dokonywana jest coroczna ocena, czy wystgpity przestanki, ktére mogg Swiadczy¢ o
utracie ich wartosci. Ewentualny odpis aktualizujgcy ujmuje sie w ciezar rachunku zyskow i strat.

Z wyjatkiem prac rozwojowych, wartosci niematerialne wytworzone przez jednostke we wiasnym zakresie nie sg
ujmowane w aktywach, a naktady poniesione na ich wytworzenie sg ujmowane w kosztach okresu, w ktérym
zostaty poniesione.

Koszt wytworzenia sktadnika wartosci niematerialnych (prace rozwojowe) obejmuje ogdét kosztow poniesionych
przez jednostke w okresie jego wytwarzania lub przystosowania do uzywania do dnia przyjecia takiego sktadnika
majgtkowego do uzywania (lub do dnia bilansowego, jesli sktadnik nie zostat jeszcze oddany do uzywania), w tym
rowniez niepodlegajgcy odliczeniu podatek od towardw i ustug oraz podatek akcyzowy.

Dana pozycja wartosci niematerialnych moze zostac¢ usunieta z bilansu po dokonaniu jej zbycia lub w przypadku,
gdy nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajgce z dalszego uzytkowania takiego sktadnika
aktywow. Zyski lub straty wynikte ze sprzedazy/likwidacji lub zaprzestania uzytkowania wartosci niematerialnych
sg okreslane jako réznica pomiedzy przychodami ze sprzedazy a wartoscia netto tych srodkéw i sg ujmowane w
rachunku zyskow i strat.

Koszty prac badawczych i rozwojowych

Koszty prac badawczych sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat w momencie ich poniesienia. Nakfady
poniesione na prace rozwojowe wykonane w ramach danego przedsiewziecia sa przenoszone na kolejny okres,
jezeli mozna uznad, ze zostang one w przysztosci odzyskane. Po poczgtkowym ujeciu naktadéw na prace
rozwojowe stosuje sie model kosztu historycznego, zgodnie z ktérym sktadniki aktywow sg ujmowane wedtug
cen nabycia pomniejszonych o skumulowang amortyzacje i skumulowane odpisy aktualizujgce z tytutu utraty
wartosci. Wszelkie naktady przeniesione na kolejny okres s3 amortyzowane przez przewidywany okres
uzyskiwania przychodow ze sprzedazy z danego przedsiewziecia.

Koszty prac rozwojowych sg poddawane ocenie pod kagtem ewentualnej utraty wartosci corocznie — jesli sktadnik
aktywow nie zostat jeszcze oddany do uzytkowania, lub czesciej — gdy w ciggu okresu sprawozdawczego pojawi
sie przestanka utraty wartosci wskazujgca na to, ze ich wartos¢ bilansowa moze nie by¢ mozliwa do odzyskania.

Wartos¢ firmy

Wartos¢ firmy z tytutu przejecia jednostki gospodarczej jest poczatkowo ujmowana wedtug ceny nabycia
stanowigcej nadwyzke kosztow potgczenia jednostek gospodarczych nad udziatem jednostki przejmujgcej w
wartosci godziwej netto mozliwych do zidentyfikowania aktywdéw, zobowigzan i zobowigzan warunkowych. Po
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poczatkowym ujeciu, wartos¢ firmy jest wykazywana wedtug ceny nabycia pomniejszonej o wszelkie
skumulowane odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. Test na utrate wartosci przeprowadza sie raz na rok
lub czesciej, jesli wystepuja przestanki wskazujace na utrate wartosci. Wartos$¢ firmy nie podlega amortyzacji. Na
dzien przejecia nabyta wartosc firmy jest alokowana do kazdego z osrodkéw wypracowujgcych srodki pieniezne,
ktore moga skorzystaé z synergii potgczenia. Utrata wartosci ustalana jest poprzez oszacowanie odzyskiwanej
wartosci osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne, ktérego dotyczy dana wartos¢ firmy. W przypadku, gdy
odzyskiwana wartos¢ osrodka wypracowujacego srodki pieniezne jest nizsza niz warto$¢ bilansowa, ujety zostaje
odpis z tytutu utraty wartosci. Strata z tytutu utraty wartosci nie podlega odwrdceniu w nastepnym okresie. W
przypadku, gdy wartos¢ firmy stanowi cze$¢ osrodka wypracowujgcego srodki pieniezne i dokonana zostanie
sprzedaz czesci dziatalnosci w ramach tego osrodka, przy ustalaniu zyskéw lub strat ze sprzedazy takiej
dziatalnosci wartos¢ firmy zwigzana ze sprzedang dziatalnoscig zostaje wtaczona do jej wartosci bilansowej. W
takich okolicznosciach sprzedana wartos¢ firmy jest ustalana na podstawie wzglednej wartosci sprzedanej
dziafalnosci i wartosci zachowanej czesci osrodka wypracowujgcego $Srodki pieniezne.

Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate poczatkowo ujmowane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia. Cene nabycia
zwiekszajg wszystkie koszty zwigzane bezposrednio z zakupem i przystosowaniem sktadnika majatku do stanu
zdatnego do uzytkowania. Koszty poniesione po dacie oddania srodka trwatego do uzywania, takie jak koszty
konserwacji i napraw, ujmowane sg w rachunku zyskéw i strat w momencie ich poniesienia.

Srodki trwate w momencie ich nabycia sg dzielone na czesci skladowe bedgce pozycjami o istotnej wartoéci, dla
ktorych mozna przyporzadkowac odrebny okres ekonomicznej uzytecznosci. Czescig sktadowgq sg rowniez koszty
generalnych przegladdéw oraz istotne czesci zamienne i wyposazenie, jezeli bedg wykorzystywane przez okres
dtuzszy niz rok.

Po poczatkowym ujeciu rzeczowe aktywa trwate wykazywane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
pomniejszonych o umorzenie oraz wszelkie odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci.

Zgodnie z MSR 23, koszty finansowania zewnetrznego, ktére mozna bezposrednio przyporzgdkowac nabyciu,
budowie lub wytworzeniu sktadnika aktywdw, wigcza sie do ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego sktadnika
aktywow.

Amortyzacja jest naliczana metodg liniowg przez szacowany okres uzytkowania danego sktadnika aktywow,
stawki amortyzacyjne dla poszczegdlnych grup rzeczowych aktywoéw trwatych wynosza:

Tytut Stopa amortyzacji rocznej
Grunty (prawa wieczystego uzytkowania) nie s3 amortyzowane
Budynki i budowle 1,5% - 2,5%
Maszyny i urzadzenia techniczne 7% —30%
Srodki transportu 10-20%
Inwestycje w obcych srodkach trwatych w proporcji do okresu uzytkowania gtéwnego aktywa

Rozpoczecie amortyzacji nastepuje w pierwszym okresie miesiecznym nastepujagcym po miesigcu, w ktdrym
przyjeto s$rodek trwaty do uzytkowania. Poprawno$é¢ stosowanych stawek amortyzacji jest okresowo
weryfikowana (raz do roku), powodujgc korekte odpiséw amortyzacyjnych w nastepnych latach.

Jezeli przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego zaistniaty okolicznosci, ktére wskazujg na to, ze wartos¢
bilansowa rzeczowych aktywdéw trwatych moze nie byé mozliwa do odzyskania, dokonywany jest przeglad tych
aktywow pod katem ewentualnej utraty wartosci. Jezeli istniejg przestanki wskazujgce na to, ze mogta nastgpic
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utrata wartosci, a warto$¢ bilansowa przekracza szacowang warto$¢ odzyskiwang, woéwczas wartosé tych
aktywow badz osrodkow wypracowujacych srodki pieniezne, do ktérych te aktywa nalezg, jest obnizana do
poziomu wartos$ci odzyskiwanej. Warto$¢ odzyskiwana odpowiada wyiszej z nastepujgcych dwdch wartosci:
wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy lub wartosci uzytkowej. Przy ustalaniu wartosci uzytkowej
szacowane przyszte przeptywy pieniezne sg dyskontowane do wartosci biezgcej przy zastosowaniu stopy
dyskontowej brutto odzwierciedlajgcej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyka
zwigzanego z danym sktadnikiem aktywoéw. W przypadku skfadnika aktywow, ktéry nie generuje wptywow
pienieznych w sposdb znaczgco samodzielny, wartos¢ odzyskiwana jest ustalana dla osrodka wypracowujgcego
srodki pieniezne, do ktérego ten sktadnik nalezy. Odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci sg ujmowane w
rachunku zyskow i strat w pozycji ,pozostate koszty operacyjne”.

Dana pozycja rzeczowych aktywéw trwatych moze zosta¢ usunieta z bilansu po dokonaniu jej zbycia lub w
przypadku, gdy nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajgce z dalszego uzytkowania takiego
sktadnika aktywow. Zyski lub straty wynikte ze sprzedazy/likwidacji lub zaprzestania uzytkowania $rodkow
trwatych sg okreslane jako réznica pomiedzy przychodami ze sprzedazy a wartoscig netto tych srodkow trwatych
i s3 ujmowane w rachunku zyskéw i strat.

Srodki trwate bedace w toku budowy lub montazu sg wykazywane wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia.
Srodki trwate w budowie nie podlegaja amortyzacji do czasu zakoriczenia budowy i przekazania $rodka trwatego
do uzywania.

W przypadku trwatego zaniechania dokonywania naktadéw na $rodki trwate w budowie ogét poniesionych
kosztow zwigzanych z wykonywanymi dotychczas pracami obcigza koszty okresu. Dopuszcza sie zawieszenie
inwestycji w przypadku, gdy istnieje uzasadniony zamiar kontynuowania tej inwestycji w okresach nastepnych.
Zawieszenia inwestycji dokonuje sie na podstawie decyzji Zarzgdu Spoétki. Na kazdy dzien bilansowy nakfady na
srodki trwate w budowie podlegajg analizie co do utraty wartosci i koniecznosci dokonywania ewentualnych
odpiséw z tytutu utraty wartosci.

Zaliczki przekazane na zakup Rzeczowych Aktywow Trwatych prezentowane sg w sprawozdaniach finansowych
w pozycji pozostatych naleznosci krétkoterminowych.

Prawo wieczystego uzytkowania gruntu

Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw nabyte w drodze decyzji administracyjnej wprowadzane jest do bilansu
w wartosci godziwej. Za wartos$¢ godziwg prawa przyjmuje sie jedng z dwdch wartosci, wartos¢ rynkowa tego
prawa, jesli Spotka dysponuje takimi informacjami lub warto$é ustalong przez rzeczoznawce.

Nadwyzke ustalonej w ten sposdb wartosci godziwej ponad kwote kosztéw poniesionych na nabycie prawa
wieczystego uzytkowania gruntéw w drodze decyzji administracyjnej wykazuje sie drugostronnie w ,,zysku z lat
ubiegtych”.

Prawo wieczystego uzytkowania gruntéw nabyte na rynku wtérnym jest wyceniane wedtug ceny nabycia i nie
podlega przeszacowaniu. Prawo wieczystego uzytkowania gruntu jest amortyzowane proporcjonalnie do okresu
na jakie zostato przyznane.

Leasing

Umowy leasingu ujmowane sg zgodnie z MSSF 16 — do wszystkich umdw leasingu stosowane jest jedno podejscie
w zakresie ujmowania i wyceny (za wyjatkiem leasingdw krétkoterminowych i leasingdéw o niskiej wartosci). W
przypadku zidentyfikowania umowy zawierajgcej leasing wykazywane sg zobowigzania z tytutu leasingu oraz
aktywa z tytutu prawa do uzytkowania danego sktadnika aktywoéw.

Na moment pierwszego ujecia, ujmowane jest zobowigzanie z tytutu leasingu wycenione w wartosci biezgcej
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pfatnosci leasingowych w okresie leasingu zdyskontowanych kraficowa stopg procentowg jednostki. W sktad
ptatnosci leasingowych wchodza: state optaty pomniejszone o wszelkie nalezne zachety leasingowe, zmienne
opfaty leasingowe, ktére zalezg od indeksu lub stawki, wycenione poczatkowo z zastosowaniem indeksu
lub stawki obowigzujgcych na date rozpoczecia trwania umowy, kwoty, ktérych zaptaty przez leasingobiorce
oczekuje sie w ramach gwarantowanej wartosci koricowej; cene wykonania opcji kupna, jezeli mozna z
wystarczajgcg pewnoscia zatozy¢, ze leasingobiorca skorzysta z tej opcji. Jednoczesnie wykazane zostaje aktywo
z tytutu prawa do uzytkowania w tej samej wysokosci co zobowigzanie, skorygowane o wszelkie optaty
leasingowe zaptacone w dacie rozpoczecia lub przed tg datg, pomniejszone o wszelkie otrzymane zachety
leasingowe oraz powiekszone o wszelkie poczatkowe koszty bezposrednie poniesione przez leasingobiorce.

Po poczatkowym ujeciu zobowigzanie z tytutu leasingu wykazywane jest poprzez: zwiekszenie wartosci
bilansowej o wartos¢ odsetek od zobowigzania z tytutu leasingu oraz zmniejszenie wartosci bilansowej w
wysokosci zapfaconych optat leasingowych oraz zaktualizowanie wyceny wartosci bilansowej w celu
uwzglednienia wszelkiej ponownej oceny lub zmiany leasingu lub w celu uwzglednienia zaktualizowanych
zasadniczo statych optat leasingowych.

Po dacie rozpoczecia leasingu skfadnik aktywéw z tytutu prawa do uzytkowania wycenia sie wedtug kosztu
pomniejszonego o taczne odpisy amortyzacyjne (umorzenie) i taczne straty z tytutu utraty wartosci oraz
skorygowanego z tytutu jakiejkolwiek aktualizacji wyceny zobowigzania z tytutu leasingu. W przypadku, gdy
umowa leasingowa przenosi na jednostke tytut wtasnosci danego sktadnika przed koncem okresu leasingu lub
gdy koszt aktywa z tytutu prawa do uzytkowania odzwierciedla fakt, ze Spétka zrealizuje opcje wykupu wartosci
koncowej przedmiotu leasingu, Spdétka amortyzuje aktywo z tytutu prawa do uzytkowania od momentu
rozpoczecia umowy leasingu do korica okresu szacowanego ekonomicznego uzytkowania danego aktywa. W
innych przypadkach. Spétka amortyzuje aktywa z tytutu prawa do uzytkowania od daty rozpoczecia umowy do
wczesniejszej z dwdch dat: daty zakonczeni okresu ekonomicznego uzytkowania aktywa lub daty korica umowy
leasingu.

Przy wycenie zobowigzania z tytutu leasingu stosowana jest kraricowa stopa procentowg leasingobiorcy. Jest to
stopa procentowa, nalezna do zapfaty, aby na podobny okres, w tej samej walucie i przy podobnych
zabezpieczeniach pozyczy¢ srodki niezbedne do zakupu sktadnika aktywéw o podobnej wartosci co sktadnik
aktywow z tytutu prawa do uzytkowania w podobnym srodowisku gospodarczym.

Nieodnawialne zasoby naturalne

Nieodnawialne zasoby naturalne poczgtkowo ujmowane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia.

Cene nabycia zwiekszajg wszystkie koszty zwigzane bezposrednio z zakupem lub przystosowywaniem tego
aktywa do uzytkowania.

Koszty poniesione po dacie przyjecia nieodnawialnych zasobéw naturalnych do ewidencji (uzytkowania)
ujmowane sg w rachunku zyskéw i strat w momencie ich poniesienia.

Po poczatkowym ujeciu nieodnawialne zasoby naturalne wykazywane sg wedtug ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia pomniejszonych o umorzenie oraz wszelkie odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci.
Amortyzacja liczona jest w sposéb naturalny.

Jezeli przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego zaistniaty okolicznosci, ktére wskazujg na to, ze wartos¢
bilansowa nieodnawialnych zasobdéw naturalnych moze nie by¢ mozliwa do odzyskania, dokonywany jest
przeglad tego aktywa pod katem ewentualnej utraty wartosci. Jezeli istniejg przestanki wskazujgce na to, ze
mogta nastgpi¢ utrata wartosci, a wartos¢ bilansowa przekracza szacowang warto$¢ odzyskiwang, wdéwczas
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wartos¢ tych aktywéw badz osrodkéw wypracowujgcych srodki pieniezne, do ktérych te aktywa nalezg, jest
obnizana do poziomu wartosci odzyskiwanej. Wartos¢ odzyskiwana odpowiada wyzszej z nastepujgcych dwoch
wartosci: wartosci godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy lub wartosci uzytkowej. Przy ustalaniu wartosci
uzytkowej szacowane przyszte przeptywy pieniezne sg dyskontowane do wartosci biezgcej przy zastosowaniu
stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz ryzyka
zwigzanego z danym skfadnikiem aktywow. W przypadku sktadnika aktywow, ktéry nie generuje wptywow
pienieznych w sposéb znaczaco samodzielny, warto$¢ odzyskiwana jest ustalana dla osrodka wypracowujgcego
srodki pieniezne, do ktérego ten sktadnik nalezy. Odpisy aktualizujace z tytutu utraty wartosci s3 ujmowane w
rachunku zyskow i strat w pozycji ,pozostate koszty operacyjne”.

Dana pozycja nieodnawialnych zasobéw naturalnych moze zosta¢ usunieta z bilansu po dokonaniu jej zbycia lub
w przypadku, gdy nie sg spodziewane zadne ekonomiczne korzysci wynikajace z dalszego uzytkowania takiego
sktadnika aktywdéw. Zyski lub straty wynikte ze sprzedazy/likwidacji lub zaprzestania uzytkowania
nieodnawialnych zasobdw naturalnych sg okreslane jako réznica pomiedzy przychodami ze sprzedazy a wartoscia
netto tych aktywdw i sg ujmowane w rachunku zyskow i strat.

Aktywa trwate i grupy aktywow przeznaczone do zbycia

Aktywa trwate i grupy aktywéw netto sg klasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy, jezeli ich wartos¢
bilansowa zostanie odzyskana przede wszystkim w wyniku transakcji sprzedazy, a nie w rezultacie ich dalszego
uzytkowania. Warunek ten uznaje sie za spetniony wytgcznie wowczas, gdy sktadnik aktywow (lub grupa aktywow
netto przeznaczonych do zbycia) jest dostepny w swoim obecnym stanie do natychmiastowej sprzedazy, a
wystgpienie transakcji sprzedazy jest bardzo prawdopodobne w ciggu roku od momentu zmiany klasyfikacji.

Aktywa trwate zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy, a takze grupy aktywow netto przeznaczonych
do sprzedazy, wyceniane s3 po nizszej z dwdch wartosci: wartosci bilansowej lub wartosci godziwej
pomniejszonej o koszty zbycia.

Stosowane uproszczenia w zakresie majatku trwatego nie majacego charakteru
inwestycyjnego

Umorzen (amortyzacji) srodkdw trwatych i wartosci niematerialnych o niskiej wartosci poczatkowej (nie
przekraczajacej 10.000 ztotych) dokonuje sie w sposéb uproszczony poprzez dokonanie odpiséw jednorazowo
catej wartosci poczatkowej tych srodkéw trwatych.

Spodtka stosuje uproszczenie, w mysl ktérego za moment przyjecia srodka trwatego do uzytkowania okreslanego
dla potrzeb rozpoczecia amortyzacji, przyjmuje sie pierwszy dzier miesigca nastepujgcego po miesigcu, w ktérym
nastapit rzeczywisty moment przyjecia do uzytkowania srodka trwatego.

Spoétka stosuje uproszczenie, w mysl ktérego za moment przyjecia wartosci niematerialnej i prawnej do
uzytkowania, okreslanego dla potrzeb rozpoczecia amortyzacji, przyjmuje sie pierwszy dzien miesigca
nastepujgcego po miesigcu, w ktorym nastgpit rzeczywisty moment przyjecia do uzytkowania wartosci
niematerialnej i prawne;.

Weryfikacje stawek amortyzacyjnych uznaje sie za przeprowadzong, gdy objete nig zostang wszystkie sktadniki
majgtku trwatego o wartosci netto przekraczajgcej 50 tys. PLN.

Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne to grunty oraz budynki i budowle nabyte w celu osiggania korzysci ekonomicznych
z tytutu przyrostu wartosci tych aktywoéw lub innych pozytkéw, np. osiggania przychodoéw z tytutu przychodow z
czynszéw dzierzawnych. Aktywa te nie sg uzytkowane przez Spotke.

Nieruchomosci inwestycyjne poczatkowo wycenia sie wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia z
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uwzglednieniem kosztéw przeprowadzenia transakcji. Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci inwestycyjne s3
wyceniane wedtug wartosci godziwej. Zyski lub straty wynikajgce ze zmian wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych s3 ujmowane w rachunku zyskéw i strat w okresie, w ktérym powstaty. Wartos¢ godziwa
nieruchomosci inwestycyjnej odzwierciedla warunki rynkowe na dzien bilansowy.

Zapasy

Materiaty bezposrednie i posrednie w ciggu roku obrotowego ujmowane sg w cenach nabycia lub zakupu.
Rozchéd materiatéw bezposrednich i posrednich nastepuje wg metody FIFO. Przyjeta cena nabycia moze
stanowi¢ cene zakupu, pod warunkiem, ze ponoszone koszty zwigzane z zakupem materiatow stanowig wartos¢
nieistotng w stosunku do ceny zakupu. Do wartosci ceny nabycia materialéw w przerobie zalicza sie réwniez
koszty magazynowania niezbedne w trakcie procesu produkcyjnego.

Towary w ciggu roku obrotowego ujmowane sg w cenach nabycia lub zakupu. Rozchdd towaréw nastepuje wg
cen FIFO.

Koszty finansowania zewnetrznego, ktére mozna bezposrednio przyporzadkowac nabyciu, budowie lub
wytworzeniu dostosowywanego sktadnika aktywow, sg — zgodnie z gtéwng zasadg MSR 23 aktywowane jako
produkcja w toku.

Grunty i nieruchomosci przeznaczone do odsprzedazy traktowane jako towary sg ewidencjonowane i
rozchodowane wg zasady szczegétowej identyfikacji.

Wyroby gotowe, potfabrykaty i produkty w toku wycenia sie wedtug rzeczywistych kosztow poniesionych na
wytworzenie wyrobdw gotowych.

W przypadku dziatalnosci deweloperskiej wszystkie naktady zwigzane z realizacjg zadania aktywowane sg w
zapasach jako produkcja w toku.

Na cene nabycia lub koszt wytworzenia sktadajg sie wszystkie koszty zakupu, koszty przetworzenia oraz inne
koszty poniesione w trakcie doprowadzania zapaséw do ich aktualnego miejsca i stanu.

Koszty zakupu zapasow sktadajg sie z ceny zakupu, cet importowych i pozostatych podatkéw (innych niz te
mozliwe do odzyskania w okresie pdZniejszym przez Spétke od urzeddéw skarbowych) oraz kosztéw transportu,
zatadunku i wytadunku, a takze innych kosztéow dajacych sie bezposrednio przyporzadkowaé do pozyskania
wyrobdw gotowych, materiatéw i ustug. Przy okreslaniu kosztéw zakupu odejmuje sie upusty, rabaty handlowe i
inne podobne pozycje.

Jak produkcje w toku wykazuje sie réwniez naktady poniesione na realizacje umowy o budowe przed zawarciem
umowy pod warunkiem, ze istnieje prawdopodobienstwo ich odzyskania.

Wycena zapasow na dzien bilansowy nastepuje wg cen nabycia lub zakupu, kosztu wytworzenia nie wyzszych
jednak od cen ich sprzedazy netto (wartosci netto mozliwej do uzyskania). Wartos$é netto mozliwa do uzyskania
jest to réznica miedzy szacowang ceng sprzedazy dokonywanej w toku zwyktej dziatalnosci gospodarczej a
szacowanymi kosztami wykonczenia i kosztami niezbednymi do doprowadzenia sprzedazy do skutku.

Odpisy aktualizujgce wartos¢ rzeczowych sktadnikdéw aktywdéw obrotowych zwigzane z utratg ich wartosci lub
wycena na dzien bilansowy obcigzajg pozostate koszty operacyjne. W przypadku ustania przyczyny dokonania
odpisu aktualizujgcego wartos$¢ rzeczowych sktadnikdw obrotowych jest odnoszona na dobro pozostatych
przychoddéw operacyjnych. Okolicznosci wskazujgce na konieczno$¢ dokonania odpisu aktualizujgcego wartosc
zapasow to w szczegdlnosci:

o utrata wartosci uzytkowej zapaséw (zniszczenie, przeterminowanie zapasow),
o stan zapasow przekracza zapotrzebowanie i mozliwosci zbycia przez Spotke,

JHM DEVELOPMENT S.A. | VIIl. STOSOWANE ZASADY RACHUNKOWOSCI



o\

DEVELOPMENT

SPRAWOZDANIE FINANSOWE JHM DEVELOPMENT S.A.
ZA OKRES OD 01.01.2025 DO 31.12.2025

o niska rotacja zapasoéw,
o utrata wartosci rynkowej na skutek stosowania przez konkurencje nizszych cen sprzedazy.

Na dzien bilansowy sporzgdza sie analize wiekowg zapaséw w podziale na poszczegdlne asortymenty i ustala sie
wysokos¢ odpisdw aktualizujgcych.

Naleznosci

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci uyymowane sg i wykazywane w kwotach pierwotnie
zafakturowanych. Po poczatkowym ujeciu naleznosci wycenia sie w wysokosci zamortyzowanego kosztu przy
zastosowaniu efektywnej stopy procentowej z uwzglednieniem odpiséw aktualizujgcych wartosé naleznosci. Dla
naleznosci handlowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie w zakresie ustalenia oczekiwanej utraty
wartosci Spoétka stosuje model uproszczony szacujgc oczekiwang utrate wartosci w catym okresie zycia, stosujgc
macierze opdznien ptatniczych bazujgcych na danych historycznych, z uwzglednieniem wymogdéw standardu 9 w
odniesieniu do obecnych i prognozowanych warunkow gospodarczych. Naleznosci od odbiorcow ujmuje sie
poczatkowo w cenie transakcyjnej. Po poczagtkowym ujeciu naleznosci wycenia sie: naleznosci nieprzekazywane
do faktoringu petnego: w wysokosci zamortyzowanego kosztu z uwzglednieniem odpisow z tytutu oczekiwanej
straty kredytowej (przy czym naleznosSci od odbiorcow z datg zapadalnosci ponizej 12 miesiecy od dnia powstania
nie podlegajg dyskontowaniu), naleznosci przekazywane do faktoringu petnego: wg wartosci godziwej przez
wynik finansowy, przy czym ze wzgledu na krétki termin pomiedzy ujeciem naleznosci a przekazaniem do faktora
oraz niskie ryzyko kredytowe kontrahenta (faktora) wartos¢ godziwa tych naleznosci jest zblizona do wartosci
bilansowej.

Spdtka dokonuje oceny oczekiwanych strat kredytowych zwigzanych z instrumentami dtuznymi wycenianymi
wedtug zamortyzowanego kosztu i wartosci godziwej przez pozostate dochody, niezaleznie od tego, czy wystapity
przestanki utraty wartosci.

Rozliczenia miedzyokresowe

W celu zachowania wspotmiernosci przychoddw i kosztéw zwigzanych z ich osiggnieciem rozgraniczane sg koszty
i przychody dotyczace poszczegdlnych okreséw sprawozdawczych. Wydatki i koszty ponoszone z gory, a wiec
dotyczace przysztych okreséw, wykazywane sg w ramach rozliczen miedzyokresowych czynnych, natomiast
bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow obejmujg kwoty zaliczane do kosztéw okresu biezgcego, pomimo iz
ich pokrycie nastgpi w przysztym okresie sprawozdawczym. Odpisy czynnych i biernych rozliczen
miedzyokresowych kosztéw dokonywane sg stosownie do uptywu czasu lub wielko$ci $wiadczen. Czas i sposéb
rozliczenia powinien by¢ uzasadniony charakterem rozliczanych kosztéw z zachowaniem ostroznej wyceny.
Zakres typowych naktadéw rozliczanych w czasie obejmuje w szczegdlnosci:

optacone z gory prenumeraty prasy,
sktadki na ubezpieczenia majgtkowe,
koszty dzierzawy (czynsze),

O O O O

optaty za zajecie pasa drogowego.

W pozycji biernych rozliczen miedzyokresowych kosztéw ujmowane sg pozycje w wysokosci prawdopodobnych
zobowigzan przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy.

Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw

Rozliczenia miedzyokresowe przychoddw obejmujg przede wszystkim kwoty, srodki pieniezne otrzymane na
sfinansowanie nabycia srodkéw trwatych w budowie oraz wartosci niematerialnych, rozliczane réwnolegle do
odpisdw amortyzacyjnych srodkéw trwatych sfinansowanych z tych zrédet.
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Instrumenty finansowe

Jako instrument finansowy kwalifikuje sie kazdg umowe, ktéra skutkuje jednoczesnie powstaniem sktadnika
aktywow finansowych u jednej ze stron i zobowigzania finansowego lub instrumentu kapitatowego u drugiej ze
stron, pod warunkiem, ze z kontraktu zawartego miedzy dwiema lub wiecej stronami jednoznacznie wynikajg
skutki gospodarcze. Sporzgdzajgcy sprawozdanie finansowe klasyfikuje instrumenty finansowe z podziatem na:

o sktadniki aktywow finansowych lub zobowigzan finansowych wyceniane wedtug wartosci godziwe;j
poprzez rachunek zyskdw i strat;

o aktywaizobowigzania nabyte lub zaciggniete gtéwnie w celu sprzedazy lub odkupienia w bliskim terminie
lub bedgce czedcig portfela okreslonych instrumentdw finansowych, ktérymi zarzadza sie tacznie i dla
ktorych istnieje potwierdzenie aktualnego faktycznego wzoru generowania krotkoterminowych zyskow;
inwestycje utrzymywane do terminu wymagalnosci;
aktywa finansowe niebedgce instrumentami pochodnymi, z ustalonymi lub mozliwymi do okreslenia
pfatnosciami oraz o ustalonym terminie wymagalnosci, wzgledem ktérych Grupa Kapitalowa ma
stanowczy zamiar i jest w stanie utrzymac w posiadaniu do uptywu terminu wymagalnosci;

o pozyczki i naleznosci—aktywa finansowe niebedace instrumentami pochodnymi, z ustalonymi lub
mozliwymi do okreslenia ptatnosciami, ktdre nie sg przedmiotem obrotu na aktywnym rynku;

o aktywa finansowe dostepne do sprzedazy — aktywa finansowe niebedgce instrumentami pochodnymi,
ktore zostaty wyznaczone jako dostepne do sprzedazy lub niebedgce pozyczkami i naleznosciami,
inwestycjami utrzymywanymi do uptywu terminu wymagalnosci ani aktywami finansowymi wycenianymi
w wartosci godziwej przez wynik finansowy.

Ujecie i wytaczenie sktadnika aktywoéw finansowych oraz zobowigzania finansowego
Sktadnik aktywoéw finansowych lub zobowigzanie finansowe jest wykazywane w bilansie, gdy staje sie strong
umowy tego instrumentu. Standaryzowane transakcje kupna i sprzedazy aktywéw i zobowigzan finansowych
ujmuje sie na dzien zawarcia transakcji.

Sktadnik aktywow finansowych wytacza sie z bilansu, w przypadku, gdy wynikajace z zawartej umowy prawa do
korzysci ekonomicznych i ryzyka z niej wynikajgce zostaty zrealizowane, wygasty lub zostaty zrzeczone.

Wycena instrumentow finansowych na dzien powstania

Na dzien nabycia aktywa i zobowigzania finansowe Spétka wycenia w wartosci godziwej, czyli najczesciej wedtug
wartosci godziwej uiszczonej zaptaty w przypadku sktadnika aktywoéw lub otrzymanej kwoty w przypadku
zobowigzania.

Koszty transakcji Spétka witgcza do wartosci poczgtkowej wyceny wszystkich aktywow i zobowigzan finansowych,
poza kategorig aktywow i zobowigzan wycenianych w wartosci godziwej poprzez rachunek zyskéw i strat.

Wycena instrumentow finansowych na dzien bilansowy
Wycena instrumentéw finansowych na dzien bilansowy odbywa sie w sposdb nastepujacy:

o wedtug zamortyzowanego kosztu, z uwzglednieniem efektywnej stopy procentowej: inwestycje
utrzymywane do terminu wymagalnosci, pozyczki i naleznosci oraz pozostate zobowigzania finansowe.;
wycena moze odbywac sie takze w wartosci wymagajgcej zaptaty, jesli efekty dyskonta nie sg znaczace;

o wedtug wartosci godziwej: aktywa i zobowigzania finansowe z kategorii wycenianych w wartosci godziwej
poprzez rachunek zyskéw i strat oraz kategorii aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy.

Skutki wyceny aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy ujmuje sie w kapitale wtasnym.

Skutki wyceny aktywdw i zobowigzan finansowych zakwalifikowanych do pozostatych kategorii ujmuje sie w
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rachunku zyskow i strat.

Rachunkowo$¢ zabezpieczen
Instrumenty pochodne zabezpieczajace przeptywy pieniezne z wysoce prawdopodobng planowang transakcjg
wykazywane sg w wartosci godziwej z uwzglednieniem zmian tej wartosci:

o w czesci uznanej za skuteczne zabezpieczenie — bezposrednio w kapitale wiasnym,

o W czesci uznanej za nieskuteczng — w rachunku zyskéw i strat.

Instrumenty pochodne zabezpieczajgce wartos$¢ godziwg aktywow i zobowigzan wykazywane sg w wartosci
godziwej. Skutki zmiany wartosci godziwej tych instrumentdw sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat.

Zaprzestanie stosowania zasad rachunkowosci zabezpieczen
Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe zaprzestaje stosowania zasad rachunkowosci zabezpieczen przeptywow
pienieznych, jezeli:

o instrument zabezpieczajgcy wygasa, zostaje sprzedany, rozwigzany lub wykonany. W takim przypadku
skumulowane zyski lub straty zwigzane z instrumentem zabezpieczajgcym, odnoszone bezposrednio na
kapitat wtasny, ujmuje sie dalej w odrebnej pozycji w kapitale wtasnym az do momentu wystgpienia
planowanej transakcji;

o zabezpieczenie przestaje spetnia¢ kryteria rachunkowosci zabezpieczen. W takim przypadku
skumulowane zyski lub straty zwigzane z instrumentem zabezpieczajacym, odnoszone sg bezposrednio na
kapitat wtasny, az do momentu wystgpienia planowanej transakcji;

o zaprzestano oczekiwaé realizacji planowanej transakcji, wobec tego wszystkie skumulowane zyski lub
straty zwigzane z instrumentem zabezpieczajacym, odnoszone bezposrednio na kapitat wtasny, ujmuje sie
w rachunku zyskéw i strat.

Kapitat wtasny
Kapitat wtasny ujmuje sie w ksiegach rachunkowych z podziatem na jego rodzaje i wedtug zasad okreslonych
przepisami prawa i postanowieniami statutu Spofki.

Kapitat ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej — tworzony jest z nadwyzki ceny emisyjnej akcji
powyzej ich wartosci nominalnej pomniejszonej o koszty tej emisji. Koszty emisji akcji poniesione przy powstaniu
spotki akcyjnej lub podwyzszeniu kapitatu zaktadowego zmniejszajg kapitat z emisji akcji powyzej ich wartosci
nominalnej do wysokosci nadwyzki wartosci emisji nad wartoscig nominalng akgji.

Niepodzielony wynik finansowy obejmuje: kwoty powstate z podziatu zysku, niepodzielony wynik z lat ubiegtych,
skutki btedéw poprzednich okresow.

Odrebng pozycje kapitatu wtasnego stanowig kapitaty mniejszosci.

Kredyty bankowe i pozyczki

W momencie poczatkowego ujecia wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne sg ujmowane wedtug
ceny nabycia odpowiadajgcej wartosci godziwej otrzymanych srodkéw pienieznych, pomniejszonej o koszty
zwigzane z uzyskaniem danego kredytu lub pozyczki.

Po poczatkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery diuzne s nastepnie wyceniane wedtug
skorygowanej ceny nabycia w postaci zamortyzowanego kosztu, przy zastosowaniu metody efektywnej stopy
procentowej. Przy obliczaniu skorygowanej ceny nabycia uwzglednia sie koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu
lub pozyczki oraz dyskonta lub premie uzyskane przy rozliczeniu zobowigzania.
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Zobowigzania
Po poczatkowym ujeciu wszystkie zobowigzania, z wyjatkiem zobowigzan wycenianych wg wartosci godziwej,
wycenia sie, co do zasady, w skorygowanej cenie nabycia, stosujagc metode efektywnej stopy procentowe;.

Jednakze zobowigzan o terminie wymagalnosci nie dtuzszym niz 12 miesiecy od dnia bilansowego nie dyskontuje
sie.
Zobowigzania prezentuje sie w sprawozdaniu finansowym w podziale na dtugoterminowe i krétkoterminowe.

Ponadto wyodrebnia sie zobowigzania wobec jednostek powigzanych oraz zobowigzania wobec pozostatych
jednostek.

Zaliczki otrzymane od kontrahentdéw na poczet realizacji ustug prezentowane sg w sprawozdaniach finansowych
w pozycji bilansu — zobowigzania krétkoterminowe jako zaliczki otrzymane na dostawy.

Zobowigzania stanowig réwniez kwoty zwigzane z rozliczeniem ustug budowlanych oraz innych ustug
dtugoterminowych.

Kwoty zatrzymane przez dostawcéw sg wyodrebniane w sprawozdaniu finansowym.

Zobowigzania warunkowe

Zobowigzanie warunkowe jest mozliwym obowigzkiem, powstajagcym na skutek zdarzen przesztych, ktérych
istnienie zostanie potwierdzone dopiero w momencie wystgpienia lub niewystgpienia jednego lub wiekszej ilosci
niepewnych przysztych zdarzen, nie w petni podlegajacych kontroli Spétki lub obecnym obowigzkiem, ktéry
powstaje na skutek zdarzen przesztych, ale nie jest uyjmowany w sprawozdaniu, poniewaz:
o nie jest prawdopodobne, aby konieczne byto wydatkowanie srodkéw zawierajgcych w sobie korzysci
ekonomiczne w celu wypetnienia obowigzkéw lub;
o kwoty zobowigzania nie mozna wyceni¢ wystarczajgco wiarygodnie.

Zidentyfikowane zobowigzania warunkowe podlegajg prezentacji w sprawozdaniu finansowym w dodatkowych
informacjach i objasnieniach.

Rezerwy

Rezerwy tworzone sg woéwczas, gdy na sporzadzajgcym sprawozdanie finansowe cigzy istniejagcy obowigzek
(prawny lub zwyczajowo oczekiwany) wynikajacy ze zdarzen przesztych i gdy prawdopodobne jest, ze
wypetnienie tego obowigzku spowoduje konieczno$¢ wyptywu korzysci ekonomicznych oraz mozna dokonac
wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania.

Jezeli sporzadzajacy sprawozdanie finansowe spodziewa sie, ze koszty objete rezerwa zostang zwrdcone, na
przyktad na mocy umowy ubezpieczenia, wéwczas zwrot ten jest uyjmowany jako odrebny sktadnik aktywow, ale
tylko wowczas, gdy istnieje wystarczajgca pewnosé, ze zwrot ten rzeczywiscie nastgpi.

Koszty dotyczace danej rezerwy sg wykazane w rachunku zyskow i strat po pomniejszeniu o wszelkie zwroty.
Spoétka tworzy rezerwy na przyszte naprawy gwarancyjne na drodze szacunkow opartych na przesztych
zdarzeniach zwigzanych z poniesionymi wydatkami z tego tytutu.

W przypadku gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny, wielko$¢ rezerwy jest ustalana poprzez
zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywow pienieznych do wartosci biezgcej, przy zastosowaniu
stopy dyskontowej brutto odzwierciedlajacej aktualne oceny rynkowe wartosci pienigdza w czasie oraz
ewentualnego ryzyka zwigzanego z danym zobowigzaniem. Jezeli zastosowana zostata metoda polegajgca na
dyskontowaniu, zwiekszenie rezerwy w zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane jako koszty finansowania
zewnetrznego.
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Rozwigzanie niewykorzystanych rezerw nastepuje na dzied, na ktéry okazaty sie zbedne. Powstanie
zobowigzania, na ktdre uprzednio utworzono rezerwe, powoduje wykorzystanie rezerwy.

Jednostka tworzy rezerwy na straty z tytutu kontraktéw budowlanych lub podobnych, w momencie dokonania
szacunku straty.

Rezerwy na $wiadczenia pracownicze

Sporzadzajgcy sprawozdanie tworzy rezerwe na koszty kumulowanych ptatnych nieobecnosci, ktére bedzie
musiata ponies¢ w wyniku niewykorzystanego przez pracownikdw uprawnienia, a ktére to uprawnienie narosto
na dzien bilansowy a takze na odprawy emerytalne.

Rezerwy na koszty niewykorzystanych urlopéow wyliczane s3 na podstawie faktycznej liczby dni
niewykorzystanych urlopéw w biezgcym okresie powiekszonej o liczbe dni niewykorzystanych urlopow z okresow
poprzednich. Rezerwe na koszty kumulowanych ptatnych nieobecnosci ujmuje sie po potraceniu wszelkich kwot
juz zaptaconych. Rezerwa urlopowa nie podlega zdyskontowaniu.

Rezerwe na odprawy emerytalne tworzy sie na podstawie liczby pracownikéw i liczby lat pozostajacych do chwili
odejscia na emeryture. Rezerwa na odprawy emerytalne podlega zdyskontowaniu.

Przychody

Wysokos¢ przychoddéw Jednostka ustala wedtug wartosci godziwej zaptaty otrzymanej badz naleznej. Wartos¢
godziwg zaptaty ustala sie dyskontujgc wszystkie przyszte wptywy w oparciu o kalkulacyjng stope procentowa.
Kalkulacyjng stope procentowg w sposdb najprostszy ustala sie na poziomie stopy procentowej stosowanej do
podobnego instrumentu finansowego wyemitowanego przez wystawce posiadajacego podobng wiarygodnos¢
kredytowa lub stopy procentowej dyskontujgcej wartos¢ nominalng instrumentu finansowego do biezacej,
gotdwkowej ceny sprzedazy towaru lub ustugi.

Rdznice pomiedzy nominalng i godziwg wartoscig naleznosci (dyskonto) ujmuje sie jako koszty dziatalnosci, ktorej
dotycza naleznosci.

Kwote przychodéw wynikajgcych z transakcji okresla sie zazwyczaj w drodze umowy miedzy Jednostky a
kupujgcym badz uzytkownikiem sktadnika aktywéw. Jej wysokos¢ ustala sie wedtug wartosci godziwej zaptaty,
uwzgledniajgc kwoty rabatéw handlowych oraz rabatéw hurtowych przyznanych przez Jednostke. Jezeli wynik
transakcji dotyczacej Swiadczenia ustug mozna oszacowaé w wiarygodny sposéb, przychody z transakcji nalezy
uja¢ na podstawie stopnia zaawansowania realizacji transakcji na dzien bilansowy. Wynik transakcji mozna oceni¢
w wiarygodny sposob, jezeli zostang spetnione wszystkie nastepujgce warunki:
o kwote przychodéw mozna wycenié¢ w wiarygodny sposdb,
o przekazata nabywcy znaczace ryzyko i korzysci zwigzane z prawem witasnosci do rzeczy
o istnieje prawdopodobienstwo, ze jednostka uzyska korzysci ekonomiczne z tytutu przeprowadzonej
transakcji;
stopien realizacji transakcji na dzien bilansowy moze by¢ okreslony w wiarygodny sposdb;
koszty poniesione w zwigzku z transakcjg oraz koszty zakonczenia transakcji mogg by¢ wycenione w
wiarygodny sposdb.

Ujecie przychoddow poprzez odwotanie sie do stopnia zaawansowania realizacji transakcji jest czesto okreslane
jako metoda stopnia zaawansowania. Zgodnie z tg metodg przychody ujmuje sie w tych okresach, w ktérych
odbywa sie swiadczenie ustug. Ujmowanie przychoddw oparte o powyiszg metode dostarcza uzytecznych
informacji na temat zasiegu dziatalnosci ustugowej oraz wynikéw tejze dziatalnosci w danym okresie. Przychody
s3 ujmowane tylko wowczas, gdy istnieje prawdopodobienstwo uzyskania przez jednostke korzysci
ekonomicznych z tytutu przeprowadzonej transakcji. Jesli wystepuje niepewnosé dotyczgca Sciggalnosci naleznej
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kwoty juz zaliczonej do przychoddw, wéwczas niesciggalng kwote lub kwote, w odniesieniu do ktérej odzyskanie
przestato by¢ prawdopodobne, jednostka ujmuje w kosztach, a nie jako korekte pierwotnie ujetej kwoty
przychoddéw.

Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe stosuje metode zawansowania opartg na relacji kosztow poniesionych
do catkowitych kosztéw przewidywanych do wykonania danej ustugi.

Jezeli wyniku transakcji dotyczgcej swiadczenia ustug nie mozna oszacowac w wiarygodny sposdb, przychody z
transakcji nalezy ujg¢ tylko do wysokosci poniesionych kosztéw, ktdre jednostka spodziewa sie odzyskac. Jezeli
nie mozna w wiarygodny sposob oszacowa¢ wyniku transakcji, a odzyskanie poniesionych kosztow nie jest
prawdopodobne, nie ujmuje sie przychoddéw, zas wydatki poniesione zalicza sie do kosztow. Jezeli niepewnos¢
uniemozliwiajgca wiarygodne oszacowanie wyniku umowy zostata usunieta, przychody z transakcji nalezy ujgc
na podstawie stopnia zaawansowania realizacji transakcji na dzien bilansowy.

Przychody z tytutu odsetek wynikajgcych z przekazania przez jednostke aktywdéw do uzywania innej jednostce
(np. pozyczka, leasing finansowy) wykazuje sie z uwzglednieniem efektywnej stopy procentowe;j.

Tantiemy (np. wynikajgcej z udzielonych licencji lub podobnych praw) wykazuje sie w oparciu o zasade memoriatu
zgodnie z istotg zawartych umow.

Dywidendy wykazuje sie w momencie ustalenia praw jednostki do ich otrzymania. Przychody z transakcji
barterowych wykazuje sie tylko wtedy, gdy maja one tres¢ ekonomiczna.

Koszty

Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe ujmuje koszty zgodnie z zasadg wspotmiernosci przychoddw i kosztéw
oraz zasadg ostroznosci.

Koszt wtasny sprzedazy na dzien bilansowy koryguje sie o zmiane wartos$ci godziwej instrumentéw finansowych
zabezpieczajgcych przeptywy pieniezne, w przypadku, gdy transakcja przestaje by¢ efektywna oraz w przypadku
zrealizowania sie pozycji zabezpieczanej.

Rachunek kosztéw prowadzony jest w uktadzie miejsc powstawania kosztow oraz w uktadzie rodzajowym, przy
czym za podstawowy uktad sprawozdawczy kosztéw w rachunku zyskow i strat przyjmuje sie wariant
kalkulacyjny.

Catkowity koszt sprzedanych produktéw, towardw i materiatow stanowi:
o koszt wytworzenia sprzedanych produktow,
o koszt wytworzenia sprzedanych ustug,
o wartos¢ sprzedanych towardw i materiatow.

Ponadto kosztami okresu sprawozdawczego, wptywajgcymi na wynik finansowy, sg pozostate koszty operacyjne,
zwigzane posrednio z dziatalnoscig operacyjng, w tym w szczegdlnosci:
o Koszty zarzadu.
Koszty sprzedazy.
Strata ze zbycia rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych.
Przekazane darowizny.

O O O O

Utworzone rezerwy na sprawy sporne, kary i odszkodowania i inne koszty posrednio zwigzane z
dziatalnoscia operacyjng, a takze koszty finansowe zwigzane z finansowaniem dziatalnosci.

Transakcje w walutach obcych

Transakcje wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane na ztote polskie przy zastosowaniu kursu
obowigzujgcego w dniu zawarcia transakcji lub kursu okreslonego w towarzyszgcym danej transakcji kontrakcie
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terminowym typu ,forward”.

Na dzien bilansowy pozycje pieniezne wyrazone w walutach innych niz polski ztoty sg przeliczane na ztote polskie
przy zastosowaniu odpowiednio obowigzujgcego na koniec okresu sprawozdawczego kursu zamkniecia (kursu
natychmiastowej realizacji, wykonania), tzn. po kursie natychmiastowej realizacji z dnia bilansowego.
Niepieniezne pozycje bilansowe wyrazone w walucie obcej sg wykazywane po kursie historycznym z dnia
transakcji. Powstate z przeliczenia réznice kursowe ujmowane sg odpowiednio w pozycji przychoddw lub kosztow
finansowych lub w przypadkach okreslonych zasadami (polityka) rachunkowosci, kapitalizowane w wartosci
aktywow, z wyjatkiem pozycji pienieznych stanowigcych zabezpieczenie ryzyka walutowego, ujmowanych
zgodnie z zasadami rachunkowosci zabezpieczen przeptywoéw pienieznych bezposrednio na kapitale.

Za kurs obowigzujacy w dniu zawarcia transakcji przyjmuje sie kurs sredni NPB ogtoszony na dzien poprzedzajgcy
dzien przeprowadzenia transakcji.

Za kurs natychmiastowej realizacji na dzien bilansowy przyjmuje sie kurs $redni NBP ogtoszony na dzien
bilansowy.

Podatek dochodowy

Na obowigzkowe obcigzenia wyniku sktadaja sie: podatek biezgcy oraz podatek odroczony. Biezgce obcigzenie
podatkowe jest obliczane na podstawie wyniku podatkowego (podstawy opodatkowania) danego roku
obrotowego. Zysk (strata) podatkowa rézni sie od ksiegowego zysku (straty) netto w zwigzku z wytgczeniem
przychodéw podlegajgcych opodatkowaniu i kosztéw stanowigcych koszty uzyskania przychodéw w latach
nastepnych oraz pozycji kosztéw i przychoddw, ktére nigdy nie beda podlegaty opodatkowaniu. Obcigzenia
podatkowe sg wyliczane w oparciu o stawki podatkowe obowigzujgce w danym roku obrotowym.

Podatek odroczony jest wyliczany metoda bilansowg jako podatek podlegajgcy zaptaceniu lub zwrotowi w
przysztosci. Podstawg wyliczenia podatku odroczonego sg réznice pomiedzy wartosciami bilansowymi aktywow
i pasywéw a odpowiadajgcymi im wartosciami podatkowymi wykorzystywanymi do wyliczenia podstawy
opodatkowania. Rezerwa na podatek odroczony jest tworzona od wszystkich dodatnich rdznic przejSciowych
podlegajacych opodatkowaniu, natomiast sktadnik aktywéw z tytutu podatku odroczonego jest rozpoznawany
do wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze bedzie moina pomniejszy¢ przyszte zyski podatkowe o
rozpoznane ujemne rdznice przejsciowe. Sktadnik aktywéw tworzony jest réwniez w oparciu o mozliwe do
rozliczenia straty podatkowe przenoszone na kolejny okres jak rowniez niewykorzystane ulgi podatkowe.

Sktadnik aktywodw i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego moga by¢ kompensowane w przypadku,
kiedy przewiduje sie, ze realizacja sktadnika aktywow i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego
nastgpi w tym samym okresie rozliczeniowym.

Pozycja aktywow lub zobowigzanie podatkowe nie powstaje, jesli réznica przejsciowa wynika z tytutu wartosci
firmy albo z tytutu pierwotnego ujecia innego sktadnika aktywow lub zobowigzania w transakcji, ktéra nie ma
wptywu ani na wynik podatkowy, ani na wynik ksiegowy. Rezerwa z tytutu podatku odroczonego jest
rozpoznawana od przejsciowych réznic podatkowych powstatych w wyniku inwestycji w podmioty zalezne i
stowarzyszone oraz wspdlne przedsiewziecia, chyba ze jednostka jest zdolna kontrolowaé moment odwrdécenia
roznicy przejSciowej i jest prawdopodobne, iz w dajgcej sie przewidzieé przysztosci réznica przejSciowa sie nie
odwrdci.

Wartos¢ sktadnika aktywow z tytutu podatku odroczonego podlega analizie na kazdy dzien bilansowy, a w
przypadku, gdy spodziewane przyszte zyski podatkowe nie bedg wystarczajgce dla realizacji sktadnika aktywow
lub jego czesci, nastepuje jego odpis. Podatek odroczony jest wyliczany przy uzyciu stawek podatkowych, ktére
beda obowigzywa¢ w momencie, gdy pozycja aktywow zostanie zrealizowana lub zobowigzanie stanie sie
wymagalne. Podatek odroczony jest ujmowany w rachunku zyskow i strat, poza przypadkiem, gdy dotyczy on
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pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wtasnym. W tym ostatnim wypadku podatek odroczony jest rdwniez
rozliczany bezposrednio w kapitaty wtasne.

Zysk na jedng akcje
Zysk na jedng akcje obliczany jest poprzez podzielenie zysku netto za dany okres przystugujgcy akcjonariuszom
akcji zwyktych przez srednig wazong liczbe akcji wystepujgcych w danym okresie.

Rozwodniony zysk na jedng akcje dla kazdego okresu jest obliczany poprzez podzielenie zysku netto za dany okres
skorygowanego o ewentualne zmiany zysku wynikajgce ze zmiany potencjalnych akcji zwyktych na akcje zwykte
przez skorygowang srednig wazong liczbe akcji zwyktych.

Potaczenia i konsolidacja

Jednostki zalezne to wszystkie jednostki gospodarcze (w tym jednostki strukturyzowane), nad ktorymi
Sporzadzajacy sprawozdanie finansowe sprawuje kontrole. Sporzgdzajgcy sprawozdanie finansowe sprawuje
kontrole nad jednostkg, wowczas, gdy jest narazona lub ma prawo do zmiennych zwrotéw ze swojego
zaangazowania w te jednostke oraz ma mozliwos¢ wywierania wptywu na te zwroty poprzez sprawowanie wtadzy
nad t3 jednostka. Jednostki zalezne podlegajg petnej konsolidacji od dnia przeniesienia kontroli do grupy.
Konsolidacji zaprzestaje sie od dnia zaprzestania sprawowania kontroli.

Sporzadzajacy sprawozdanie finansowe ujmuje potaczenia przedsiewzie¢ metodg nabycia. Zaptata przekazana za
nabycie jednostki zaleznej stanowi wartos¢ godziwg przekazanych aktywdw, zobowigzan zaciggnietych wobec
poprzednich wtascicieli jednostki przejmowanej oraz udziatdow kapitatowych wyemitowanych przez grupe.
Przekazana zaptata obejmuje wartos¢ godziwg sktadnika aktywow lub zobowigzania wynikajgcych z ustalen
dotyczacych zaptaty warunkowej. Mozliwe do zidentyfikowania nabyte aktywa i zobowigzania oraz zobowigzania
warunkowe przejete w ramach potaczenia przedsiewzie¢ wycenia sie w ujeciu poczatkowym w ich wartosciach
godziwych na dzien przejecia. Sporzadzajacy sprawozdanie finansowe ujmuje na dzien przejecia wszelkie udziaty
niedajgce kontroli w jednostce przejmowanej albo wedtug wartosci godziwej, albo wedtug wartosci
proporcjonalnego udziatu (odpowiadajgcego udziatowi niedajgcemu kontroli) w mozliwych do zidentyfikowania
ujetych aktywach netto jednostki przejmowanej. W przypadku potgczenia przedsiewziecia realizowanego
etapami, jednostka przejmujaca ponownie wycenia wartos$¢ bilansowg wykazang na dzien przejecia uprzednio
nalezgcych do niej udziatéw kapitatowych w jednostce przejmowanej do wartosci godziwej na dzien przejecia i
ujmuje powstaty zysk lub strate w wyniku. Zaptata warunkowa, ktérg klasyfikuje sie jako czes¢ kapitatu wtasnego,
nie podlega ponownej wycenie, a jej pdiniejsze uregulowanie rozlicza sie w ramach kapitatu wtasnego.
Wewnatrzgrupowe transakcje i rozrachunki oraz niezrealizowane zyski na transakcjach miedzy jednostkami
grupy s3 eliminowane.

Zmiany udziatu wtasnosciowego w jednostkach zaleinych, ktére nie skutkujg utratg kontroli transakcje z
udziatowcami niekontrolujgcymi, ktdre nie powodujg utraty kontroli, wykazuje sie jako transakcje kapitatowe —
tj. jako transakcje z wtascicielami, dziatajgcymi w ramach uprawnien wtascicieli kapitatu. Rdznice pomiedzy
wartoscig godziwg przekazanej zaptaty a nabytym udziatem w wartosci bilansowej aktywdéw netto jednostki
zaleznej wykazuje sie w kapitale wtasnym. Zyski lub straty ze zbycia udziatéw niekontrolujgcych réwniez wykazuje
sie w kapitale wtasnym.

W momencie utraty kontroli przez grupe ewentualny zachowany udziat w jednostce podlega wycenie do wartosci
godziwej na dzien utraty kontroli, przy czym zmiana wartosci bilansowej jest ujmowana w wyniku finansowym.
Wartos¢ godziwa stanowi poczatkowa wartosc¢ bilansowa dla potrzeb pdzniejszego wykazywania zatrzymanego
udziatu jako jednostki stowarzyszonej, wspdlnego przedsiewziecia lub sktadnika aktywoéw finansowych.
Dodatkowo, wszelkie kwoty uprzednio ujmowane w pozostatych catkowitych dochodach w odniesieniu do danej
jednostki wykazuje sie tak, jak gdyby grupa bezposrednio zbyta odnosne aktywa lub zobowigzania. Moze to
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oznacza¢, ze kwoty uprzednio ujmowane w pozostatych catkowitych dochodach przeklasyfikowuje sie do wyniku
finansowego.

Jednostki stowarzyszone to wszelkie jednostki, na ktére sporzadzajacy sprawozdanie finansowe wywiera
znaczacy wptyw, lecz ktérych nie kontroluje, co zwykle towarzyszy posiadaniu od 20% do 50% praw gtosu.
Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych ujmuje sie metoda praw wtasnosci. Zgodnie z tg metodg inwestycja
w jednostce stowarzyszonej jest poczagtkowo ujmowana w cenie nabycia, a wartos¢ bilansowa jest powiekszana
lub pomniejszana w celu ujecia udziatu inwestora w wyniku jednostki po dacie nabycia udziatu. Inwestycja grupy
w jednostkach stowarzyszonych obejmuje okreslong w dniu nabycia wartos¢ firmy. W przypadku zmniejszenia
udziatu wtasnosciowego w jednostce stowarzyszonej, ale zachowania znaczacego wptywu, odpowiedniemu
przeklasyfikowaniu do wyniku podlega jedynie proporcjonalna czes¢ kwot uprzednio ujmowanych w pozostatych
catkowitych dochodach. Udziat sporzadzajgcego sprawozdanie finansowe w wyniku finansowym po przejeciu
wykazuje sie w sprawozdaniu z wyniku, za$ jej udziat w pozostatych catkowitych dochodach po przejeciu wykazuje
sie w pozostatych catkowitych dochodach wraz z odpowiednig korektg wartosci bilansowej inwestycji. Gdy udziat
Sporzadzajgcego sprawozdanie finansowe w stratach jednostki stowarzyszonej staje sie rowny lub wiekszy od jej
udziatu w tej jednostce stowarzyszonej, obejmujgcy ewentualne inne niezabezpieczone naleznosci,
sporzgdzajacy sprawozdanie finansowe przestaje ujmowac dalsze straty, chyba ze wzieta na siebie obowigzki
prawne lub zwyczajowo oczekiwane lub dokonata ptatnosci w imieniu danej jednostki stowarzyszone;j.

Na kazdy dzien sprawozdawczy grupa ustala czy wystepujg obiektywne dowody na to, ze nastgpita utrata
wartosci inwestycji w jednostce stowarzyszonej. Jezeli utrata warto$ci miata miejsce, grupa oblicza kwote utraty
wartosci jako rdznice pomiedzy wartoscig odzyskiwang jednostki stowarzyszonej a jej wartoscig bilansowg i
wykazuje te kwote obok ,udziatu w zysku/(stracie) jednostki stowarzyszonej” w sprawozdaniu z wyniku.

Potaczenie jednostek pod wspdlng kontrolg to potaczenie jednostek gospodarczych, w ramach ktérego wszystkie
taczgce sie podmioty znajdujg sie ostatecznie pod kontrolg tej samej strony lub stron zaréwno przed, jak i po
potaczeniu oraz kontrola ta nie jest tymczasowa. W szczegdlnosci, chodzi tu o takie transakcje, jak transfer spotek
lub przedsiewzie¢ pomiedzy jednostkami Grupy lub potaczenie jednostki dominujgcej z jej jednostka zalezng.

Do rozliczenia skutkdw potaczen pomiedzy jednostkami znajdujgcymi sie pod wspdlng kontrolg Spétka stosuje
metode taczenia udziatéw.

Zasada zakazu kompensat
Zasada ta dotyczy zakazu kompensowania aktywow i zobowigzan, chyba ze MSSF wymaga lub dopuszcza
dokonanie kompensaty. Pozycje przychodéw i kosztéw mozna kompensowac wtedy i tylko wtedy, gdy:
o kompensata wymagana jest przez MSSF,
o  zyski, straty i powigzane z nimi koszty wynikajgce z tych samych lub zblizonych transakcji lub zdarzen nie
sg istotne.

W Grupie Kapitatowej przyjmuje sie nastepujace transakcje prezentowane poprzez kompensaty:

o zyski i straty na sprzedazy aktywow trwatych, tacznie z inwestycjami i aktywami stuzgcymi dziatalnosci
operacyjnej, ujmowane sg w wysokosci roznicy miedzy przychodami osiggnietymi ze sprzedazy a
wartoscig bilansowa danego sktadnika aktywow powiekszong o koszty sprzedazy;

o wydatki zwigzane z rezerwg, ktére na mocy umowy sg refundowane przez strone trzecig (np. gwarancja
udzielona przez dostawce) kompensuje sie z odnosng kwotg refundacji;

o aktywa i rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego wykazuje sie jako nadwyzke aktywa lub
rezerwy;

o zaliczki otrzymane na wykonanie prac wynikajgcych z umoéw o ustuge budowlang kompensuje sie z
wartoscig naleznych przychodéw wynikajgcg z tych umdw, pod warunkiem mozliwosci kompensaty na
podstawie zapiséw umowy;
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o  zyskii straty powstate z tytutu grupy zblizonych transakcji ujmuje sie w kwocie netto, np. zyski i straty z
tytutu réznic kursowych lub zyski i straty z tytutu wyceny instrumentow finansowych przeznaczonych do
obrotu i zabezpieczajacych ujetych w wyniku finansowym, zyski lub straty z tytutu dyskonta
rozrachunkéw dtugoterminowych;

o naleznosci i zobowigzania z tytutu rozliczenia podatku VAT naliczonego i naleznego, dotyczacego
przysztych okresow rozliczeniowych.

Rachunek przeptywow pienieznych

Rachunek przeptywdw pienieznych sporzadzany jest metodg posrednia.

Zmiany zasad, zmiany szacunkoéw, btedy lat poprzednich

Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci dokonuje sie w przypadku zmiany przepiséw prawnych dotyczacych
rachunkowosci, gdy doprowadzi to do tego, iz zawarte w sprawozdaniu finansowym informacje o wptywie
transakcji, innych zdarzen i warunkow na sytuacje finansowg, wynik finansowy czy tez przeptywy pieniezne, bedg
bardziej wiarygodne.

W przypadku dokonania zmian polityki rachunkowosci zaktada sie, ze nowe zasady rachunkowosci byty
stosowane od zawsze. Korekty z tym zwigzane wykazuje sie jako korekty kapitatu wtasnego — w pozycji zysk/strata
z lat ubiegtych. Dla zapewnienia poréwnywalnosci danych nalezy dokona¢ odpowiednich zmian sprawozdan
finansowych (danych poréwnywalnych) za lata poprzednie w taki sposéb, aby sprawozdania te réowniez
uwzgledniaty dokonane zmiany zasad rachunkowosci.

Pozycje sprawozdania finansowego ustalone na podstawie szacunku podlegajg weryfikacji w sytuacji, gdy zmienia
sie okolicznosci bedace podstawg dokonanych szacunkéw lub w wyniku pozyskania nowych informacji czy
zdobycia wiekszego doswiadczenia.

Korekty spowodowane usunieciem istotnych btedéw poprzednich okreséw odnosi sie na kapitat wiasny — w
pozycji zyski/straty z lat ubiegtych. Przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego nalezy przyjac zatozenie, ze btad
skorygowano juz w okresie, w ktérym zostat popetniony. Oznacza to, ze kwota korekty odnoszacej sie do
poprzedniego okresu sprawozdawczego powinna by¢ uwzgledniona w rachunku zyskow i strat tego okresu.

Pozycje wyjatkowe

Pozycje wyjgtkowe sg ujawniane w sprawozdaniu finansowym oddzielnie wtedy, gdy jest to niezbedne dla
zrozumienia sytuacji finansowej i wynikow sporzadzajgcego sprawozdanie finansowe. Sg to znaczace pozycje
przychoddw lub kosztéw, ktore zostaty wykazane oddzielnie z uwagi na istotnos¢ kwot lub charakteru zdarzenia.

Segmenty z dziatalnosci

Zgodnie z wymogami MSSF 8, Spodtka identyfikuje segmenty operacyjne w oparciu o wewnetrzne raporty, ktore
sg regularnie weryfikowane przez Zarzad w celu alokacji zasobéw do poszczegdlnych segmentéw oraz oceny
wynikéw ich dziatalnosci. Ocena dziatalnosci segmentéw dokonywana jest gtéwnie na podstawie przychoddéw
oraz wynikéw na poziomie EBIT.

W grupie, w ramach ktdérej prowadzi dziatalnos¢ jednostka identyfikuje sie nastepujgce segmenty:

Dziatalnos¢ - an Dziatalnos$¢ zwigzana z Dziatalnos¢
Dziatalnos¢

budowlano najmem nieruchomosci wystawowo Pozostate
. deweloperska . S
montazowa inwestycyjnej targowa

Do grupy pozostate przypisuje sie pozostatg dziatalnos¢ poboczna, ktéra nie ma wptywu na ocene sytuacji
finansowej jednostki. Wszystkie aktywa i pasywa przypisywane sg do gtdwnych segmentéw dziatalnosci.
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Jednostka dziata w segmencie: dziatalno$é¢ deweloperska oraz dziatalno$é zwigzana z najmem nieruchomosci
inwestycyjnej.

Pozycje oparte na szacunkach i profesjonalnym osadzie

Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe dokonuje klasyfikacji leasingu jako operacyjnego lub finansowego w
oparciu o ocene, w jakim zakresie ryzyko i pozytki z tytutu posiadania przedmiotu leasingu przypadajg w udziale
leasingodawcy, a w jakim leasingobiorcy. Ocena ta opiera sie na tresci ekonomicznej kazdej transakcji.

Sporzadzajacy sprawozdanie finansowe dokonuje osadu w zakresie mozliwosci wiarygodnego oszacowania
wyniku umowy o ustuge budowlang. Ocena opiera sie na analizie prawdopodobienstwa osiggniecia korzysci
ekonomicznych zwigzanych z dang umowa. Przychody z wykonania kontraktéw budowlanych ustala sie
proporcjonalnie do stopnia zaawansowania, mierzonego udziatem kosztéw poniesionych od dnia zawarcia
umowy do dnia ustalenia przychodu w catkowitych kosztach wykonania ustugi. Budzety kontraktéw podlegaja
formalnemu procesowi aktualizacji. Jezeli stopien zaawansowania ustugi nie moze by¢ na dzien bilansowy
wiarygodnie ustalony, przychdéd ustala sie w wysokosci poniesionych kosztow umowy, dla ktdrych istnieje
prawdopodobienstwo ich odzyskania.

Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe dokonuje oceny wystgpienia przestanek utraty wartosci aktywdéw. Utrata
wartosci aktywow ma miejsce wowczas, gdy warto$¢ bilansowa sktadnika aktywow lub osrodka
wypracowujacego srodki pieniezne przekracza jego warto$¢ mozliwg do odzyskania, rozumiang jako wartosc
godziwg pomniejszong o koszt sprzedazy lub wartos¢ uzytkowa sktadnika majatku lub osrodka wypracowujgcego
srodki pieniezne, zaleznie od tego, ktéra z nich jest wyzsza. Ocena opiera sie na oszacowaniu przysztych wptywéw
i wyptywow pienieznych pochodzacych z dalszego uzytkowania sktadnika aktywoéw i z tytutu jego ostatecznego
zbycia oraz zastosowania odpowiedniej stopy dyskontowej do tych przysztych przeptywdw pienieznych.

Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe dokonuje oceny wystgpienia przestanek utraty wartosci akcji (udziatow)
w jednostkach zaleznych. Test na utrate wartosci, osrodka wypracowujgcego $rodki pieniezne, opiera sie o
oszacowanie przysztych zdyskontowanych przeptywow pienieznych (metoda DCF), generowanych przez spotke.
Analogicznie test na utrate wartosci przeprowadzany jest dla wartosci firmy.

Sporzadzajacy sprawozdanie finansowe dokonuje oceny prawdopodobienstwa zaptaty naleinosci, poprzez
uwzglednienie ich przeterminowania, ustanowionych zabezpieczen oraz sytuacji dtuznika, osobno dla kazdej
transakcji.

Sporzadzajacy sprawozdanie finansowe dokonuje osgdu w zakresie naktadéw niezbednych do wypetnienia
danego obowigzku na dzien bilansowy, zwigzanego z trwajacymi sporami sadowymi. Ocena opiera sie na
oszacowaniu kwoty, jakg Jednostka powinna by zaptaci¢ wypetniajgc dany obowigzek na dzien bilansowy.

Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe rozpoznaje sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego bazujac na
zatozeniu, ze w przysztosci zostanie osiggniety dochdd podatkowy pozwalajgcy na jego wykorzystanie.
Pogorszenie uzyskiwanych dochodéw podatkowych w przysztosci mogtoby spowodowac, ze zatozenie to statoby
sie nieuzasadnione.

Sporzadzajgcy sprawozdanie finansowe stosuje metode procentowego zaawansowania prac przy rozliczaniu
kontraktéw dtugoterminowych. Stosowanie tej metody wymaga od Jednostki szacowania proporcji dotychczas
poniesionych kosztéw umowy w stosunku do szacunkowych tgcznych kosztéw umowy. W uzasadnionych
przypadkach, gdy metoda ta nie odzwierciedlataby wiarygodnie stanu zaawansowania wykonania umowy, moze
by¢ stosowana inna metoda, rzetelnie odzwierciedlajgca stan zaawansowania realizacji umowy. Wysokos¢
stawek amortyzacyjnych ustalana jest na podstawie przewidywanego okresu ekonomicznej uzytecznosci
sktadnikow rzeczowego majgtku trwatego oraz wartosci niematerialnych. Jednostka corocznie dokonuje
weryfikacji przyjetych okresdw ekonomicznej uzytecznosci na podstawie biezgcych szacunkow.
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Jednostka wycenia nieruchomosci inwestycyjne w wartosci godziwej w oparciu o metode DCF opartg o

oszacowanie przysztych zdyskontowanych przeptywdw pienieznych.

Do wyceny zobowigzan z tytutu leasingu stosowana jest kraricowa stopa procentowa leasingobiorcy.

IX. ZMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI | PREZENTACJI SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Jednostka nie wprowadzita w biezgcym roku zmian w polityce rachunkowosci.

X. WPLYW NA SPRAWOZDANIE FINANSOWE BIEZACYCH | PRZYSZLYCH ZMIAN W

PRZEPISACH O RACHUNKOWOSCI

Nastepujace nowe standardy, zmiany do standardéw oraz nowe interpretacje

zostaty wydane przez RMSR, zatwierdzone do stosowania po 1 stycznia 2024r.

Zmiany do MSSF 16 "Leasing" - zobowigzania leasingowe w transakcjach sprzedazy
i leasingu zwrotnego

Zmiany do MSR 1 "Prezentacja sprawozdan finansowych" - klasyfikacja zobowigzan
jako krotkoterminowe lub dtugoterminowe

Zmiany do MRS 7 ,Sprawozdanie z przeptywow pienieznych” i MSSF 7
ylnstrumenty finansowe: ujawnianie informacji” — obowigzek dodatkowych
ujawnien zwigzanych z transakcjami finansowania dostawcow

Nastepujace nowe standardy, zmiany do standardow oraz nowe interpretacje

Wptyw na sprawozdanie
finansowe / odniesienie

nie miaty istotnego wptywu
na sprawozdanie finansowe

nie miaty istotnego wptywu
na sprawozdanie finansowe

nie miaty istotnego wptywu
na sprawozdanie finansowe

Wptyw na sprawozdanie

zostaty wydane przez RMSR, zatwierdzone do stosowania po 1 stycznia 2025r.

Zmiany do MSR 21 ,Skutki zmian kurséw wymiany walut obcych

Nastepujace nowe standardy, zmiany do standardow oraz nowe interpretacje

zostaty wydane przez RMSR, zatwierdzone do stosowania po 1 stycznia 2026r.

finansowe / odniesienie

nie beda miaty istotnego
wptywu na sprawozdanie
finansowe

Wptyw na sprawozdanie
finansowe / odniesienie

Zmiany do MSSF 9 , Instrumenty finansowe” i MSSF 7 ,Instrumenty finansowe —
ujawnienia informacji” - zmiany w klasyfikacji i wycenie
instrumentow finansowych

Roczne poprawki do standardéw rachunkowosci - MSSF- tom 11

Zmiany do MSSF 9 , Instrumenty finansowe” i MSSF 7 ,Instrumenty finansowe —
ujawnienia informacji” - Umowy na dostawe energii elektrycznej ze zrédet
zaleznych od przyrody

nie miaty istotnego wptywu
na sprawozdanie finansowe

nie miaty istotnego wptywu
na sprawozdanie finansowe

nie miaty istotnego wptywu
na sprawozdanie finansowe

JHM DEVELOPMENT S.A. | IX. ZMIANY ZASAD RACHUNKOWOSCI | PREZENTACI
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XIl. NOTY DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Nota 1. Rzeczowe aktywa trwate

Zaliczki na

srodki inne érodki | Srodki trwate Srodki SEELI A

urzadzenia

Srodki trwate wg rodzajow grunty budynki i budowle | techniczne i przeznaczone

transportu trwate w budowie trwate w

maszyny budowie

do sprzedazy

Stan na 01-01-2024

Koszty 765 10996 36 712 262 12771
Umorzenie i odpisy

aktualizujace -966 -28 -623 -1617
Wartos¢ ksiegowa netto 765 10030 8 B 89 262 _ _ 11154
Zwiekszenia 45 24 69

w tym nadwyzki z
przeszacowania

Zmniejszenia -276 -6 -27 -309
-w tym zmiany w

skumulowanej amortyzacji 276 6 27 -309
-zbycie

-likwidacja

Stan na 31-12-2024

Wartos¢ ksiegowa netto 765 9754 2 ) 107 286 ) } 10914
Stan na 01-01-2025

Koszty 765 10996 36 757 286 12 840
Umorzenie -1242 -34 -650 -1926
Odpisy aktualizujace

Wartos¢ ksiegowa netto 765 9754 2 107 286 10914
Stan na 31-12-2025

Koszty 765 10 996 36 761 262 12 819
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Zwiekszenia w tym: 4 66 69
-nabycia 4 66 69
Zmniejszenia w tym: -89 -89
Umorzenie B -1518 -36 _ -680 _ _ B -2234
Zwiekszenia w tym: -276 -2 -30 -308
-amortyzacja -276 -2 -30 -308

Zmniejszenia
Odpisy aktualizujace
Wartos¢ netto 765 9478 80 262 10 585
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w tys. PLN

Struktura wtasnosciowa srodkéw trwatych Stan na:
31122005
Rzeczowe aktywa trwate wiasne 10585 10914
Rzeczowe aktywa trwate uzytkowane na podstawie leasingu operacyjnego, najmu,
dzierzawy i podobnym charakterze
Razem 10 585 10 914
Srodki trwate stanowigce zabezpieczenie zobowiazan 10 242 10519

Nota 2. Nieruchomosci inwestycyjne

Nieruchomosci inwestycyjne wyceniane

grunty

wg modelu wartosci godziwej niezabudowane

Stan na 01-01-2024
Nabycia nowych nieruchomosci

21944

Zwiekszenia wynikajace z aktywowania
pozniejszych naktadow

Zwiekszenia wynikajgce z nabycia w
wyniku potgczenia jednostek

Kwota netto zyskéw lub strat
wynikajacych z korekt wyceny wartosci
godziwej

Réznice kursowe z przeliczenia
Przeniesienia do i z zapasow

Sprzedaz

Przeniesienia do i z nieruchomosci
zajmowanych przez wtasciciela

Inne zmiany

Stan na 31-12-2024
Nabycia nowych nieruchomosci

21944

Zwiekszenia wynikajgce z aktywowania
po6zniejszych naktadow

Zwiekszenia wynikajgce z nabycia w
wyniku potgczenia jednostek

Kwota netto zyskéw lub strat
wynikajacych z korekt wyceny wartosci
godziwej 4447
Roznice kursowe z przeliczenia

Przeniesienia do i z zapasow -4 053

Sprzedaz

grunty
zabudowane 10Ka! u.s’fugowy -
. udziatem w
budynkami i runcie
budowlami g
21944
14909 764 15672
14 908 764 37616
688 642 5777
-4 053
-1 406 -1 406
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Przeniesienia do i z nieruchomosci
zajmowanych przez wtasciciela

Inne zmiany

Stan na 31-12-2025 22 338 15597 37 935

Wartos¢ nieruchomosci inwestycyjnych wykazanych w sprawozdaniu finansowym na dzien bilansowy obejmuje:
niezabudowang nieruchomosc¢ gruntowa w Woli Pekoszewskiej,

niezabudowang nieruchomosc¢ gruntowa w Skierniewicach przy ulicy Unii Europejskiej,

niezabudowang nieruchomos$c¢ gruntowg w Rawie Mazowieckiej przy ulicy Biatej

zabudowang nieruchomos¢ w Starachowicach przy ulicy Radomskiej

W 2025 roku nieruchomos¢ w Skierniewicach przy ul. Sobieskiego zostata przeniesiona do zapaséw na skutek rozpoczecia
projektu deweloperskiego na tej nieruchomosci, natomiast lokal uzytkowy w Skierniewicach przy ulicy Reymonta zostat
sprzedany.

w tys. PLN
Struktura wiasnosciowa wartosci nieruchomosci inwestycyjnych
31.12.2025 31.12.2024
Wiasne 37935 37616
Uzytkowane na podstawie leasingu operacyjnego, najmu, dzierzawy i podobnym
charakterze
Razem 37935 37616

w tys. PLN
Nieruchomosci inwestycyjne uzytkowane na podstawie umowy leasingu

finansowego
31.12.2025 31.12.2024

Aktywowane koszty leasingu
Zmiany wartosci godziwej
Razem

w tys. PLN
Dane dotyczace nieruchomosci inwestycyjne wyceniane w wartosci godziwej mm

przeprowadzonej przez jednostke od 01.01.2025 | od 01.01.2024

do 31.12.2025 do 31.12.2024

Wartosc¢ ksiegowa 37935 37616
Przychody z czynszow 1921 1184

Bezposrednie koszty operacyjne dla nieruchomosci inwestycyjnych, ktére
przyniosty dochody z czynszow -668 -161

Bezposrednie koszty operacyjne dla nieruchomosci inwestycyjnych, ktére nie

przyniosty dochodéw z czynszow

Razem: 1252 1023
Kwoty ograniczen realizacji korzysci ekonomicznych

Wynikajace z umoéw kwoty do zakupu, wybudowania lub dostosowania
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w tys. PLN

Nieruchomosci inwestycyjne wedtug hierarchii wartosci godziwej

31.12.2025 31.12.2024

] 37935 37 616
Razem 37 935 37616

MSSF 13 wprowadza hierarchie ustalania wartosci godziwej, oparta na trzech poziomach pozyskania informacji
wejsciowych - 3 poziomy hierarchii ustalania wartosci godziwej.

Poziom pierwszy zawiera dane wejsciowe pochodzgce z aktywnego rynku i jest traktowany jako Zrddto najbardziej
wiarygodnych danych. Dane z tego poziomu powinny by¢ stosowane zawsze, gdy tylko jest to mozliwe.

Poziom drugi zawiera dane wejsciowe inne niz pochodzace z aktywnego rynku, ktére jednak sg obserwowalne
(obiektywne, mierzalne). Ten poziom obejmuje nastepujace mozliwe zZrédta informacji i dane: notowania dla podobnych
aktywow i pasywow pochodzace z aktywnego rynku; notowania dla takich samych albo podobnych aktywow i pasywow
z rynkéw, ktore nie sg aktywne; rynki inne niz rynki notowane, bedace jednak rynkami obserwowalnymi (stopy
procentowe, spready kredytowe itp.); inne rynkowo potwierdzone informacje.

Poziom trzeci zawiera dane o charakterze nieobserwowalnym, stosowane wdéwczas, gdy nie mozna uzyskac informacji
z pierwszych dwdéch poziomdéw wyceny. Zalicza sie do niego wszelkie wyceny nacechowane subiektywnymi danymi
wejsciowymi. MSSF 13 wyrdznia trzy gtdwne metody wyceny wartosci godziwej: podejscie rynkowe; podejscie kosztowe;
podejscie przeptywowe.

Nota 3. Wartosci niematerialne

Koszty , .| Zaliczkina
) o . Inne wartosci o
zakonczonych | Wartosc Programy i . . wartosci
. . niematerialne | . .
prac licencje niematerialne

: i prawne .
rozwojowych i prawne

Wartosci niematerialne i prawne

Stan na 01-01-2024

Koszty 1517 1517
Umorzenie i odpisy aktualizujgce -1343 -1343
Wartosc¢ ksiegowa netto 174 174
Zwiekszenia

Zmniejszenia, w tym: -150 -150
-zmiany w.s.kumulowanej 151
amortyzacji -150

-likwidacja

Stan na 31-12-2024

Wartos¢ ksiegowa netto ) ) 25 } 25
Stan na 01-01-2025

Koszty 1517 1517
Umorzenie -1492 -1492
Odpisy aktualizujgce

Wartos¢ ksiegowa netto 56 56

JHM DEVELOPMENT S.A. | XI. NOTY DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO



JalVl

DEVELOPMENT

SPRAWOZDANIE FINANSOWE JHM DEVELOPMENT S.A.
ZA OKRES OD 01.01.2025 DO 31.12.2025

Stan na 31-12-2025

Koszty 1600 1600
Zwiekszenia w tym: 83 83
-nabycia 83 83
Umorzenie : } -1544 } -1544
zwiekszenia w tym: -52 -52
-amortyzacja -52 -52
zmniejszenia

Odpisy aktualizujgce . . . _ ) ;
Réznice kursowe

Wartos¢ netto 56 56

Gtownym elementem wartosci niematerialnych jest system SAP. Okres uzytkowania programu zostat ustalony na 10 lat a
jego wartosc rezydualna na kwote 0,00 PLN.

w tys. PLN

Struktura wtasnosciowa wartosci niematerialnych Stan na: Stan na:
31.12.2025 31.12.2024

Wartosci niematerialne wtasne 56 25

Wartosci niematerialne uzytkowane na podstawie leasingu operacyjnego,
najmu, dzierzawy i podobnym charakterze

Razem 56 25

w tys. PLN

Koszty finansowania zewnetrznego skapitalizowane w wartosciach Stan na: Stan na:

niematerialnych _
31.12.2025 31.12.2024

Odsetki
Rdéznice kursowe

Pozostate koszty finansowania zewnetrznego

Razem

w tys. PLN
Wartosci niematerialne uzytkowane na podstawie umowy leasingu finansowego Stan na: Stan na:
31.12.2025 31.12.2024
Koszty 1396 1396
Umorzenie -1 396 1371
Razem 25
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Nota 4. Aktywa finansowe (z wytaczeniem naleznosci handlowych, aktywoéw
wycenianych metoda praw witasnosci oraz sSrodkow pienieznych i ich ekwiwalentow)
oraz dane finansowe jednostek powigzanych

w tys. PLN

Aktywa finansowe ( z wytagczeniem naleznosci handlowych, aktywéw wycenianych
metoda praw wiasnosci oraz sSrodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw) ' '
31.12.2025 31.12.2024
Inwestycje kapitatowe w jednostkach zaleznych 67 261 67 261
Inwestycje kapitatowe w jednostkach stowarzyszonych
Inne aktywa finansowe 2796
Razem 70 057 67 261

Hakamore Sp. z

Inwestycje kapitatowe w jednostkach Marywilska 44 Sp. z | o.0.- zakoriczenie | MRB INDUSTRIAL
powigzanych 0.0. likwidacji dnia Sp. z 0.0.
02.08.2024r
Stan na 01-01-2024 67 261 955 68 216
Zwiekszenia
Zmniejszenia -955 -955

Rdznice kursowe

Stan na 31-12-2024 67 261 67 261
Zwiekszenia z tytutu zwiekszenia udziatu w

kapitale podstawowym

Doptaty do kapitatéw

Odwrdcenia odpisow aktualizujgcych

Przekwalifikowania z tytutu objecia
kontrolg

Przekwalifikowania z innych kategorii
Zakup udziatéw 2 796 2 796

Pozostate zwiekszenia

Sprzedaz udziatéw w jednostkach
zaleznych

Odpisy aktualizujgce
Przekwalifikowania z tytutu utraty kontroli

Potfaczenia z jednostkami zaleznymi
Przekwalifikowania do innych kategorii

Pozostate zmniejszenia

Stan na 31-12-2025 67 261 2796 70 057

W dniu 03.11.2025r na podstawie umowy sprzedazy udziatéw Spdétka JHM DEVELOPMENT S.A. nabyta od PG Dutch Holding
B.V. z siedzibg w Amsterdamie 6.148 szt. udziatéw w spotce MRB INDUSTRIAL (PDC Industrial Center 217 Sp. z 0.0.) o tgcznej
wartosci nominalnej 307.400zt. Dnia 16.02.2026r. zostata zarejestrowana w KRS zmiana nazwy spétki PDC Industrial Center
217 Sp. z 0.0. na MRB INDUSTRIAL Sp. z 0.0.
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W dniu 14 stycznia 2026 r., na podstawie aktu notarialnego Repertorium A nr 380/2026, Nadzwyczajne Zgromadzenie
Wspdlnikéw Spétki MRB INDUSTRIAL Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie podjeto Uchwate nr 1/2026. W wyniku jej przyjecia
oraz zarejestrowania zmian w KRS w dniu 16 lutego 2026 r., na dzien sporzadzania niniejszego sprawozdania kapitat
zaktadowy Spétki wynosi 14 450 000 zt, a struktura wtasnosciowa przedstawia sie nastepujgco:
e 282.852 udziatéw o wartosci nominalnej 50 PLN kazdy, co daje tacznie 14 142 600 PLN Udziat MIRBUD S.A. w
kapitale zaktadowym Spétki wynosi: 97,87%,
e 6.148 udziatéw o wartosci nominalnej 50 PLN kazdy, co daje tgcznie 307 400 PLN. Udziat JHM DEVELOPMENT S.A.
w kapitale zaktadowym Spoétki wynosi: 2,13%

MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0.

W dniu 12.05.2024r w wyniku pozaru zniszczeniu ulegt budynek Centrum Hal Targowych MARYWILSKA 44, potozony w
Warszawie przy ul. Marywilskiej 44 bedacy wtasnoscig spotki MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.. Trwajg czynnosci zmierzajgce do
ustalenia przyczyn pozaru - na dzien sporzadzenia sprawozdania przyczyny pozaru nie zostaty ustalone.

Majatek w momencie zdarzenia objety byt polisg ubezpieczeniowg m.in. od ognia wystawiong przez Towarzystwo
Ubezpieczen i Reasekuracji Allianz Polska S.A. (lider konsorcjum) w koasekuracji z WINER TU S.A. Vienna Insurance Group,
InterRisk Towarzystwo Ubezpieczen S.A. Vienna Insurance Group oraz Uniga Towarzystwo Ubezpieczen S.A.

Trwa proces likwidacji szkody przez Ubezpieczyciela. Do dnia publikacji niniejszego sprawozdania wydanych zostato w sumie
sze$¢ decyzji o wyptacie zaliczki na poczet odszkodowania z przedmiotowej polisy w tgcznej wysokosci 97 112 tys. PLN.
Zarzad Spotki Marywilska 44 szacuje, ze wyptata pozostatej czesci odszkodowania z polisy ubezpieczeniowej nastgpi do
konca 2026 roku.

Wobec powyiszego Spotka JHM DEVELOPMENT S.A przeprowadzita test na utrate wartosci udziatéw spoétki Marywilska 44
Sp. z 0.0. poprzez poréwnanie wartosci aktywow netto Spotki Marywilska 44 i wartosci ksiegowej udziatéw w cenie nabycia.
Wynik testu wskazuje, ze brak jest podstaw do tworzenia odpisow aktualizujgcych w tym zakresie. Dla celéow
przeprowadzenia testu poréwnana zostata szacunkowa warto$¢ odszkodowania oraz wartos$é zniszczonego w pozarze
majatku. Przy sporzgdzaniu testu ryzyko braku wyptaty ubezpieczenia okreslone zostato jako niskie.

Struktura kapitatu udziatowego Marywilska 44 JHM DEVELOPMENT | Marywilska 44 Sp. z
MIRBUD S.A.
Sp zo.o. S.A. 0.0.

Stan na 31.12.2024

Posiadane akcje zwykte 905 100 1339800 905 100
Posiadane akcje uprzywilejowane

Udziat w kapitale 28,73% 42,54% 28,73%
Udziat w zysku 40,32% 59,68% 0,00%
Udziat w gtosach 40,32% 59,68% 0,00%
Stan na 31.12.2025

Posiadane akcje zwykte 0 1339 800 0
Posiadane akcje uprzywilejowane

Udziat w kapitale 0,00% 100,00% 0,00%
Udziat w zysku 0,00% 100,00% 0,00%
Udziat w gtosach 0,00% 100,00% 0,00%
Stan na dzien zatwierdzenia sprawozdania do

publikacji

Posiadane akcje 0 639 800 0
Posiadane akcje uprzywilejowane

Udziat w kapitale 0,00% 100,00% 0,00%
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Udziat w zysku 0,00% 100,00% 0,00%
Udziat w gtosach 0,00% 100,00% 0,00%

Na podstawie uchwaty NZW Spétki Marywilska 44 Sp. z 0.0. nr 2/7/2024 z dnia 17.07.2024r. Marywilska 44 Sp. z 0.0. w
drodze umowy sprzedazy z dnia 22.07.2024r. nabyta za wynagrodzeniem od MIRBUD S.A. udziaty wtasne w ilosci 905.100szt
o wartosci nominalnej 45.255tys.zt celem ich umorzenia. Skutkiem tej transakcji byta zmiana struktury kapitatu udziatowego
Marywilska 44 Sp. z 0.0. zaprezentowana w formie powyzszej tabeli.

Na podstawie uchwaty NZW nr 1/12/2024 z dnia 18 grudnia 2024 r. Spétka MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. w drodze umowy
sprzedazy z dnia 3 kwietnia 2025 r. nabyta za wynagrodzeniem od MIRBUD S.A. udziaty wtasne w ilosci 905.100 szt. o
wartosci nominalnej 45.255 tys. zt celem ich umorzenia.

Wykupione udziaty wtasne Marywilska 44 Sp. z 0.0. w tgcznej ilosci 1.810.200 szt. i wartosci nominalnej 90.510 tys zt, zostaty
umorzone z dniem wpisu do Krajowego Rejestru Sadowego, tj. dnia 03.06.2025r.Na dzien 31 grudnia 2025r. udziat Spoétki
JHM DEVELOPMENT S.A. w kapitale, zyskach i gtosach Spétki MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. wynosit 100,00%.

W wyniku powyzej opisanych zdarzen Spétka JHM DEVELOPMENT SA stata sie jedynym udziatowcem bezposrednim w
stosunku do Spétki Marywilska 44.

W dniu 05.08.2025 r. pomiedzy JHM DEVELOPMENT S.A. a MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. zawarta zostata przedwstepna umowa
sprzedazy 700 000 (siedemset tysiecy) udziatéw o tgcznej wartosci nominalnej 35 000 000 zt (trzydziesci pie¢ miliondw
ztotych). Dnia 14 stycznia 2026r. zostata zawarta umowa sprzedazy 700.000szt. udziatéw spétki Marywilska Sp. z 0.0. celem
ich umorzenia za wynagrodzeniem w wysokosci 35.000.000 PLN. W dniu 6.03.2026 r. KRS zarejestrowat obnizenie kapitatu

— na dzien sporzadzania niniejszego sprawozdania Spétka Marywilska 44 Sp. z.0.0. posiada 639 800 (szescset trzydziesci
dziewiec¢ tysiecy osiemset) udziatéw o tagcznej wartosci nominalnej 31 990 000 zt.

w tys. PLN
Inne aktywa finansowe ( z wytgczeniem naleznosci
od od

handlowych, aktywow wycenianych metodg praw wtasnosci

oraz $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw) 31.12.2025 | 01:01.20251 01.01.2025 | ., 1 505
o do do e

31.12.2025 | 31.12.2025

Dtugoterminowe aktywa finansowe

w jednostkach powigzanych

udziaty lub akcje
- inne papiery wartosciowe (obligacje)
- udzielone pozyczki
- inne dtugoterminowe aktywa finansowe
w pozostatych jednostkach

- udziaty lub akcje

- aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

- aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci
- aktywa z tytutu instrumentéw pochodnych

- udzielone pozyczki

- inne dtugoterminowe aktywa finansowe
Krétkoterminowe aktywa finansowe

w jednostkach powigzanych

- udziaty lub akcje dostepne do obrotu

- inne papiery wartosciowe
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- udzielone pozyczki

- inne kréotkoterminowe aktywa finansowe
w jednostkach stowarzyszonych

- udziaty lub akcje dostepne do obrotu

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne kréotkoterminowe aktywa finansowe
w pozostatych jednostkach

- udziaty lub akcje (notowane)

- inne udziaty lub akcje

- aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
wynik finansowy

- aktywa finansowe dostepne do sprzedazy

-aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci
- aktywa z tytutu instrumentéw pochodnych

- udzielone pozyczki

- inne kréotkoterminowe aktywa finansowe

Razem

Nota 5. Inwestycje finansowe wyceniane metodg praw wtasnosci

Zaroéwno w biezgcym jak i poprzednim okresie sprawozdawczym pozycja nie wystgpita.

Nota 6. Naleznosci handlowe i pozostate

w tys. PLN

Naleznosci handlowe i pozostate

Naleznosci dtugoterminowe

naleznosci handlowe od jednostek powigzanych
naleznosci handlowe od pozostatych jednostek

inne naleznosci od jednostek powigzanych

inne naleznosci od pozostatych jednostek powigzanych

Naleznosci krétkoterminowe

naleznosci handlowe od jednostek powigzanych
naleznosci handlowe od pozostatych jednostek

kwoty zatrzymane z tytutu realizacji kontraktow od jednostek powigzanych
kwoty zatrzymane z tytutu realizacji kontraktow od jednostek pozostatych

inne naleznosci od jednostek powigzanych

inne naleznosci od pozostatych jednostek

kwoty przekazane na dostawy do pozostatych jednostek

kwoty przekazane na dostawy do jednostek powigzanych

naleznosci budzetowe za wyjatkiem rozliczen z tytutu podatku dochodowego od o0séb
prawnych

naleznosci sporne dochodzone na drodze sgdowej

701

40 069
329
1157

20000
3787
14126

670

31.12.2025 | 31.12.2024
701 975

975

10545
292
1174

216
4700

4163
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naliczenie naleznosci z tytutu rozliczenia kontraktéw dtugoterminowych
Razem 40770 11519

Zmiana stanu naleznosci handlowych i pozostatych w stosunku do roku poprzedniego wynika gtdwnie ze zwiekszenia kwot
zaliczek na dostawy przekazanych na poczet realizacji kontraktéw budowlanych oraz zaliczki na zakup udziatow spétki MRB
INDUSTRIAL Sp. z.0.0(dawniej PDC Industrial Center 217 Sp. z 0.0.) przekazanej do MIRBUD S.A na podstawie przedwstepne;j
umowy sprzedazy udziatéw z dnia 29 wrzesnia 2025r.

w tys. PLN

Struktura wiekowa naleznosci
31.12.2025 | 31.12.2024

Naleznosci brutto 40931 11 681
nieprzeterminowane 40531 11477
wymagalne do 1 miesigca 34947 7 024
wymagalne od 1 miesigca do 3 miesiecy 704 2633
wymagalne od 3 miesiecy do 12 miesiecy 4160 811
wymagalne od 1 roku do 5 lat 720 1009
przeterminowane 400 204
przeterminowane do 1 miesigca 136 30
przeterminowane od 1 do 3 miesiecy 50 5
przeterminowane od 3 do 12 miesiecy 18 19
przeterminowane powyzej 12 miesiecy 195 151
odpis aktualizujgcy naleznosci -19 -34
odpis naleznosci w stosunku do ktérych ryzyko kredytowe znacznie wzrosto -142 -127
Naleznosci netto 40770 11 519

Odpisy aktualizujgce naleznosci NGICZGSEI NGICZROSCI Inne Razem
handlowe sporne

Stan na 01-01-2024 -176 ; ; -176
Zwiekszenia -161 -161
Rozwigzania 176 176
Wykorzystania

Stan na 31-12-2024 -161 _ B -161
Zwiekszenia -160 -160
Rozwigzania 161 161
Wykorzystania

Stan na 31-12-2025 -160 -160

Odpisy aktualizujgce w aspekcie strat kredytowych.

Odpis aktualizujgcy naleznosci zostat utworzony na dzien 31.12.2025r. w odniesieniu do:

- naleznosci przeterminowanych, ktérych sptata przez nabywcéw jest zagrozona Ilub wyegzekwowanie ich przysparza
trudnosci

- naleznosci dtugoterminowych, ktérych termin zapadalnosci przypada w okresie 1 do 10 lat i tworzony jest w zwigzku z
utratg pienigdza w czasie

- naleznosci handlowych krétkoterminowych utworzony zgodnie z MSSF 9 na oczekiwane straty kredytowe.

Wspotczynnik niewypetnienia zobowigzania ustalono na podstawie danych historycznych z lat 2023- 2025.
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Wspdtczynnik niewypetnienia zobowigzan przez kontrahentow i kalkulacje odpisu aktualizujacego przedstawia ponizsza
tabela:

Wiekowanie 2025 Ekspozycja na
ryzyko kredytowe
2

termin 1280 1280 0,17%
0-30 136 136 0,31%
31-90 50 50 2,62%
91-180 8 8 22,11% 2
181-360 12 12 90,93% 11
powyzej 128 128 97,41% 125

Spodtka stosuje wyliczenie odpiséw na ryzyko kredytowe dla naleznos$ci handlowych dtugoterminowych wedtug MSSF 9
Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej i opiera sie na modelu utraty wartosci opartym na
oczekiwanych stratach.

MSSF 9 wymaga dokonania oceny utraty wartosci finansowych aktywdéw, w tym naleznosci handlowych na podstawie
oczekiwanych strat.

Segmentacja portfela naleznosci

Naleznosci handlowe Spétki, ktdrych termin ptatnosci przekracza 1 rok dotycza realizowanej w poprzednich latach
sprzedazy ratalnej lokali mieszkalnych i miejsc postojowych. Sprzedaz ta realizowana od 2011 roku, dotyczyta gtdwnie
okresu stabej koniunktury na rynku deweloperskim i inwestycji o niskim tempie sprzedazy. Trzeba zaznaczy¢, ze w okresie
poprawy koniunktury na rynku mieszkaniowym Spoétka niemalze zaniechata tego rodzaju sprzedazy, co powoduje istotne
zmniejszanie sie z roku na rok wartosci tego portfela.

Spoétka dokonata segmentacji portfela naleznosci na trzy kategorie:
1. Lokale mieszkalne - raty powyzej 3.000,- zt
2. Lokale mieszkalne - raty od 1.000,- do 3.000,- zt
3. Miejsca postojowe - raty do 1.000,-

Segmentacja opiera sie na podstawie wspdlnych cech ryzyka kredytowego - na zatozeniu, ze wyzsze raty miesieczne
(powyzej 3 tys. zt) obarczone sg wiekszym ryzykiem niesptacalnosci niz raty o Srednim (od 1 tys. zt do 3 tys. zt).

Segmentacja portfela na dzien 31.12.2025r — wg wielkosci rat i wg termindw ptatnosci rat miesiecznych.

Naleznosci 1-3 Naleznosci

Segmenty portfela naleznosci Naleznosci 1 rok 3t s 2
Lokale mieszkalne - raty powyzej 3 tys.,zt 188 113 217 518
Lokale mieszkalne - raty od 1 tys. zt- do 3 tys. zt 477 204 143 824
Miejsca postojowe - raty do 1 tys. zt 148 42 1 191
Razem 814 358 361 1533
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Ocena ryzyka kredytowego

Dla kazdego segmentu zostato ocenione ryzyko kredytowe na dzien bilansowy. Ocena objeta w odniesieniu do
posiadanego portfela naleznosci :

1. Analize aktualnych warunkéw gospodarczych,

2. Ocene zdolnosci kredytowej dtuznikow

3. Przewidywania dotyczace przysztych warunkéw rynkowych.
Uwzglednienie zabezpieczen sptaty naleznosci zawartych w umowach sprzedazy ratalnej polegajgcych na:

1. Ustanowienie zabezpieczenia hipotecznego na pierwszym miejscu na rzecz JHM DEVELOPMENT S.A.

2. Poddania sie nabywcy egzekucji z art. 777 par 1. pkt 5 KPC
oraz wzrost cen na rynku nieruchomosci jaki dokonat sie na przestrzeni ostatnich kilku lat, co w przypadku koniecznosci
wykorzystania powyzszych zabezpieczeh przy wstrzymaniu ptatnosci rat zabezpiecza szybkie odzyskanie pozostatych
naleznosci, odsetek karnych i wszelkich kosztow windykacji.

Analiza powyzszych czynnikéw doprowadzita do stwierdzenia, ze ryzyko braku odzyskania naleznosci zostato w petni
zmitygowane.

Okreslenie oczekiwanej straty kredytowej

Uwzgledniajgc powyzsze warunki oraz historyczne przypadki koniecznosci windykacji naleznosci zwigzanych ze sprzedazg
ratalng, oczekiwana strata kredytowa wynika z utraty wartosci pienigdza w czasie.

Odpis aktualizujgcy naleznosci zostat utworzony w odniesieniu do naleznosci dtugoterminowych, ktérych termin
zapadalnosci przypada w okresie od 1 roku do 5 lat i tworzony jest w zwigzku z utratg pienigdza w czasie.

Naleznosci o okresie zapadalnosci Wartos¢ naleznosci Odpis

- w roku 2029 358 10
- w roku 2030 i pzniej 361 9
Razem 720 19

Uwzglednienie zmiennosci i niepewnosci

W modelu uwzgledniono zmiennos¢ i niepewnos¢ dotyczacg przysztych warunkéw gospodarczych, co moze wptyngé na
wysokos¢ inflacji i w konsekwencji na wielkos$¢ odpisu.

Aktualizacja i monitorowanie

Proces oceny utraty wartosci bedzie regularnie aktualizowany, aby odzwierciedli¢ zmiany w warunkach gospodarczych,
rynkowych oraz w portfelu naleznosci.

Ujecie ksiegowe

Na podstawie obliczonej oczekiwanej straty kredytowej, zostat dokonany odpowiedni odpis aktualizujgcy wartos¢ ksiegowa
naleznosci. Réznica miedzy poprzednio ujetg wartoscig a zaktualizowang wartoscig jest ksiegowana jako koszt rachunku
zyskéw i strat.

Nota 7. Aktywa biologiczne

Zaréwno w biezgcym jak i poprzednim okresie sprawozdawczym pozycja nie wystgpita.
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Nota 8. Inne aktywa gdzie indziej niesklasyfikowane (w tym rozliczenia
miedzyokresowe)

w tys. PLN

Inne aktywa
31.12.2025 31.12.2024

Inne aktywa diugoterminowe 1123 _
Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw dtugoterminowe 1123

Pozostate aktywa dtugoterminowe gdzie indziej niesklasyfikowane

Inne aktywa krétkoterminowe 938 168
Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw krétkoterminowe 938 168

Pozostate aktywa krétkoterminowe gdzie indziej niesklasyfikowane
Razem 2062 168

Wozrost dtugoterminowych rozliczen miedzyokresowych w stosunku do roku poprzedniego wynika z optat dotyczacych
emisji obligacji serii F rozliczanych w okresie od dnia emisji do dnia wykupu.

Nota 9. Zapasy

w tys. PLN

31.12.2025 31.12.2024

Materiaty

Potprodukty i produkty w toku 95 269 92 852
Produkty gotowe

Towary 176 620 151977
Produkty deweloperskie 119 119 96 465
Razem 391 007 341 294

Na pozycje ,potprodukty i produkty w toku” sktadajg sie gtdwnie poniesione naktady na realizacje inwestycji
deweloperskich, ktérych budowa nie zostata zakornczona. Wzrost wartosci pozycji potprodukty i produkty w toku w
stosunku do jej stanu na 31.12.2024r. wynika z realizacji inwestycji deweloperskich gtéwnie w Skierniewicach, Koninie i w
Jastrzebiej Gorze etap Il.

Wzrost wartosci produktow deweloperskich w stosunku do poprzedniego roku wynika z zakonczenia realizacji dwdch
inwestycji - oddania do uzytkowania — inwestycji w Jastrzebiej Gorze (etap I) i Mszczonowie.

Na pozycje towary sktadajg sie grunty nabyte dla celu realizacji inwestycji deweloperskich. Wzrost wartosci pozycji towary
w stosunku do 31.12.2024r. spowodowany byt zakupem nieruchomosci gruntowych w Mszczonowie przy ulicach: Olchowej
i Dworcowej, w Skierniewicach przy ul. Mszczonowskiej oraz w Katowicach przy ul. Mikotowskiej a takze przeniesieniem
zabudowanego gruntu w Skierniewicach przy ul. Sobieskiego z pozycji nieruchomosci inwestycyjne do pozycji towary,
spowodowanym rozpoczeciem realizacji przedsiewziecia deweloperskiego na tej nieruchomosci.

W kategorii ,,Produkty deweloperskie” (obejmujgcej wartos¢ gotowych lokali) nastgpit wzrost w stosunku do roku
poprzedniego w efekcie oddania do uzytkowania inwestycji w Jastrzebiej Gorze etap | oraz inwestycji w Mszczonowie i
zrealizowanej sprzedazy lokali w trakcie 2025 roku — 243 lokali mieszkalnych oraz 197 miejsc postojowych/garazy.

W wyniku przeprowadzanych analiz Spotka w okresie sprawozdawczym nie tworzyta odpiséw aktualizujgcych wartosé
zapasow.
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Nota 10. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
w tys. PLN

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty Stan na:

31.12.2025 31.12.2024

Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach 5805 9219
Lokaty terminowe 36 407 46 783
Kaucje stanowigce zabezpieczenie dtugu

Inne aktywa pieniezne 11936 3880
Razem 54147 59 882

Inne aktywa pieniezne stanowig srodki zgromadzone na indywidualnych mieszkaniowych rachunkach powierniczych przez
nabywcow lokali mieszkalnych na inwestycje deweloperskie w trakcie budowy.

Odpisy z tytutu utraty wartosci Srodkéw pienieznych i ekwiwalentow ustala sie indywidualnie dla kazdego salda dotyczacego
danej instytucji finansowej. Do oceny ryzyka kredytowego uzyto zewnetrzne rankingi bankéw oraz publicznie dostepne
informacje dotyczace wskaznikdw niewyptacalnosci dla poszczegdlnych rankingdw. Analiza wskazata, ze aktywa te majg
niskie ryzyko kredytowe na dzien sprawozdawczy.

Na dzien 31.12.2025r. Spotka posiada 2,05 tys. zt Srodkéw pienieznych zgromadzonych na rachunkach VAT.

Nota 11. Aktywa trwate przeznaczone do sprzedaizy oraz zwigzane z nimi
zobowigzania

Zaréwno w biezgcym jak i poprzednim okresie sprawozdawczym pozycja nie wystgpita.

Nota 12. Kapitaty

w tys. PLN
Kapitaty i zobowigzania

31.12.2025 31.12.2024

Wyemitowany kapitat podstawowy 173 000 173 000

Zyski zatrzymane przypadajgce akcjonariuszom jednostki dominujgcej 208 965 157 877

Odpisy z zysku netto w ciggu roku obrotowego dotyczace akcjonariuszy
jednostki dominujacej

Skumulowane pozostate dochody przypadajace akcjonariuszom
jednostki dominujacej

Pozostate kapitaty przypadajgce akcjonariuszom jednostki dominujgce;j 18 283 18 283
Zysk (strata) netto przypadajacy akcjonariuszom jednostki dominujgcej 20237 57 316

Roznice kursowe z przeliczenia

Kapitat przypadajacy na udziaty niesprawujgce kontroli
Razem 420 485 406 476
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Liczba Wartosé waftosc . -
Kii Kapitat nominalna| Data rejestracji
Struktura kapitatu podstawowego akay apitatu akgji Sposdéb pokrycia
Udziaty-kapitat poczgtkowy 1000 100,00 2008-05-27 Wktad pieniezny
emisja akgji 760 76 000 100,00 Wktad pieniezny
podwyzszenie kapitatu 130 13 000 100,00 2009-01-14 Wktad pieniezny
podwyzszenie kapitatu 57 5670 100,00 2010-10-15 Wktad pieniezny
podwyzszenie kapitatu 29 330 29 330 1,00 2011-03-04 Wktad pieniezny
o 62 500 2014-09-24 obmzemg wart'osu
obnizenie nominalnej
po obnizeniu 125 000 62 500 0,50
podwyzszenie kapitatu 221 000 110 500 0,50 2014-09-24 scalenie
Razem po scaleniu 69 200 173 000 2,50
Razem na poczatek okresu-
01.01.2025 69 200 173 000 2,50
Razem na koniec okresu-31.12.2025 69 200 173 000 2,50
Razem na dzien zatwierdzenia 69 200 173 000 250 ) i

sprawozdania do publikacji

Struktura kapitatu akcyjnego Mirbud S.A.

Stan na 31-12-2024

Posiadane akcje zwykte 69 200 000
Posiadane akcje uprzywilejowane

Udziat w kapitale 100,00%
Udziat w zysku 100,00%
Udziat w gtosach 100,00%

Stan na dzien zatwierdzenia sprawozdania za 2024 rok do publikacji

Posiadane akcje zwykte 69 200 000
Posiadane akcje uprzywilejowane

Udziat w kapitale 100,00%
Udziat w zysku 100,00%
Udziat w gtosach 100,00%
Stan na 31-12-2025

Posiadane akcje zwykte 69 200 000
Posiadane akcje uprzywilejowane

Udziat w kapitale 100,00%
Udziat w zysku 100,00%
Udziat w gtosach 100,00%

Stan na dzien zatwierdzenia sprawozdania za rok 2025 do publikacji

Posiadane akcje zwykte 69 200 000
Posiadane akcje uprzywilejowane
Udziat w kapitale 100,00%
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Udziat w zysku 100,00%
Udziat w gtosach 100,00%

Na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego MIRBUD S.A. posiada 100% akcji spétki JHM DEVELOPMENT S.A.

Nota 13. Rezerwy

w tys. PLN
Rezerwy
31.12.2025 31.12.2024

Rezerwy dtugoterminowe 345 301
rezerwa na odprawy emerytalne 110 134
pozostate rezerwy dtugoterminowe 235 167
Rezerwy krétkoterminowe 1863 283

rezerwa na odprawy emerytalne
rezerwy na naprawy gwarancyjne

rezerwy na straty z tytutu rozliczen kontraktow dtugoterminowych

pozostate rezerwy krotkoterminowe 1863 283
Razem 2208 584

Znaczacy wzrost rezerw krotkoterminowych w stosunku do poprzedniego roku wynika z utworzonych rezerw na koszty
bezposrednie dla zakoriczonych w 2025r inwestycji w Jastrzebiej Gorze- etap | i Mszczonowie.

Nota 14. Zobowigzania finansowe za wyjgtkiem rezerw, zobowigzan handlowych i
pozostatych zobowigzan

w tys. PLN
Pozyczki i kredyty bankowe oraz inne instrumenty dtuzne

31.12.2025 31.12.2024

handlowych i pozostatych zobowigzan 77 138 15431

Dtugoterminowe zobowigzania finansowe za wyjgtkiem rezerw, zobowigzan

Zobowigzania finansowe wobec jednostek powigzanych

Pozyczki i kredyty od pozostatych jednostek 18 931 15101
Zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych

Wyemitowane papiery dtuzne 60 000

Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego

Pozostate -wycena zobowigzan finansowych -1794 330
Krétkoterminowe zobowigzania finansowe za wyjatkiem rezerw, zobowigzan

handlowych i pozostatych zobowigzan 867 45 780
Zobowigzania finansowe wobec jednostek powigzanych

Pozyczki i kredyty od pozostatych jednostek 518 442
Zobowigzania z tytutu instrumentéw pochodnych

Wyemitowane papiery dtuzne 142 45 185
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego

Pozostate -wycena zobowigzan finansowych i inne 207 154
Razem 78 005 61211
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Na dzien 31.12.2025r. wartos¢ kredytéw i wyemitowanych instrumentéw dtuznych zostata wyceniona w zamortyzowanym
koszcie zgodnie z MSSF 9.

Na dzien 31.12.2025r. dtugoterminowe zobowigzania z tytutu wyemitowanych papieréw dtuznych stanowig zobowigzania
z tytutu emisji obligacji serii F — warto$¢ emisji wyniosta 60 000 tys. PLN. Natomiast na dzier 31.12.2024r. krétkoterminowe
zobowigzania z tytutu wyemitowanych papierow dtuznych stanowity zobowigzania z tytutu emisji obligacji serii E — wartos$¢
emisji wyniosta tgcznie 50 000 tys. PLN. W czerwcu 2025r. Spétka dokonata catkowitej sptaty zobowigzan z tytutu obligacji
serii E w wysokosci 45 000tys.PLN.

Na dzien 31.12.2025r. warto$¢ kredytow oraz wyemitowanych instrumentéw dtuznych zostata ustalona w
zamortyzowanym koszcie zgodnie z MSSF 9. W wyniku przeprowadzonej wyceny wartos$¢ zobowigzan finansowych ulegta

zmniejszeniu o kwote 2.124 tys. zt w stosunku do stanu na dzien 31.12.2024r.

w tys. PLN
. .| Zobowiazania Zobowigzania HEHTEE S
Struktura instrumentéw dfuznych POZ\i’CZk' 2 tytutu Wyemitowane 2 tytutu zo\gz\(/::;n:ar’l
instrumentow | papiery dtuzne leasingu ! 2
kredyty . finansowych
pochodnych finansowego finne

Stan na 01-01-2024 26 798 50 206 -333 76 671
Naliczone koszty finansowania
zewnetrznego 2025 6421 8 446
Zaptacone koszty finansowania
zewnetrznego -2 025 -6 110 -8 135
Zaciagnigcia 25622 185 817 26 624
Sptaty -36 877 -5 206 -42 083
Sredni stan zobowiazan 21170 47 788 68 958
Realna stopa procentowa 9,57% 13,44% 11,50%
Stan na 31-12-2024 15543 45 185 484 61211
minimalne sptaty do miesigca
minimalne sptaty do 3 miesiecy 109 484 593
minimalne sptaty od 3 miesiecy do
1 roku 333 45 185 45517
minimalne sptaty od 1 roku do 5
lat 11 813 11813
minimalne sptaty powyzej 5 lat 3287 3287
odsetki ptatne do 1 roku 934 4793 5727
odsetki ptatne od 1 roku do 5 lat 2395 2395
odsetki ptatne powyzej 5 lat 584 584
Przyblizona wartos¢ godziwa 15 105 45292 60 397
Stan na 01-01-2025 15 543 45 185 484 61211
Naliczone koszty finansowania
zewnetrznego 3302 5503 8 805
Zaptacone koszty finansowania
zewnetrznego -3302 -5503 -8 805
Zaciggniecia 68 488 60 142 -1587 127 043
Spfaty -64 581 -45 185 -484 -110 249
Sredni stan zobowiazan 17 496 82 734 100 231
Realna stopa procentowa 18,87% 6,65% 12,76%
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Stan na 31-12-2025 19450 60 142 -1 587 78 005

minimalne sptaty do 1 miesiaca
minimalne sptaty od 1 do 3

miesiecy 128 1587 1715
minimalne sptaty od 3 miesiecy do

1 roku 391 391
minimalne spfaty od 1 roku do 5

lat 16 487 60 000 76 487
minimalne sptaty powyzej 5 lat 2 444 2444
odsetki ptatne do 1 roku 1324 4709 6033
odsetki ptatne od 1 roku do 5 lat 1744 16 481 18 225
odsetki ptatne powyzej 5 lat 251 251
Przyblizona warto$¢ godziwa 19 309 61795 81103

Obligacje serii E

W dniu 26 listopada 2021 roku Zarzad Spétki JHM DEVELOPMENT S.A. z siedzibg w Skierniewicach uchwatg
nr XXV/2021 w sprawie dokonania przydziatu 50.000 obligacji kuponowych zabezpieczonych na okaziciela serii E o wartosci
nominalnej 1.000 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej 50,0 min zt dokonat warunkowego przydziatu obligacji serii E.
Warunkiem skutecznego przydziatu Obligacji inwestorom byto dokonanie rozliczenia
i rozrachunku transakcji nabycia Obligacji przez Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych w trybie delivery versus
payment. Cena emisyjna Obligacji byta rowna wartosci nominalnej. Dniem emisji byt dzien 17.12.2021r.

Obligacje zostaty zaoferowane w sposéb okreslony w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, tj. w trybie oferty publicznej, z
ktorej przeprowadzeniem nie wigzat sie obowigzek sporzadzenia  prospektu  emisyjnego  zgodnie
z art. 1 ust. 4 pkt a Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017r.
w sprawie prospektu, ktory ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem
ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE (oferta skierowana byta wytgcznie do
inwestorow kwalifikowanych).

Oprocentowanie obligacji byto zmienne, oparte na stawce WIBOR 6M powiekszonej o marze. Odsetki byty ptatne w
okresach potrocznych. W dniu ptatnosci odsetek przypadajagcym na 17.06.2025r., Spétka dokonata catosciowego wykupu
wyemitowanych Obligacji serii E.

Obligacje serii F

W dniu 02 czerwca 2025 roku Zarzad Spodtki JHM DEVELOPMENT S.A. z siedzibg w Skierniewicach uchwata
nr VII/2025 w sprawie dokonania przydziatu 60.000 obligacji kuponowych zabezpieczonych na okaziciela serii F o wartosci
nominalnej 1.000 zt kazda i facznej wartosci nominalnej 60,0 min zt dokonat warunkowego przydziatu obligacji serii F.
Warunkiem skutecznego przydziatu Obligacji inwestorom byto dokonanie rozliczenia
i rozrachunku transakcji nabycia Obligacji przez Krajowy Depozyt Papierdw Wartosciowych w trybie delivery versus
payment. Cena emisyjna Obligacji jest rowna wartosci nominalnej. Dniem emisji jest dzien 23.06.2025r.

Obligacje zostaty zaoferowane w sposéb okreslony w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, tj. w trybie oferty publicznej, z
ktorej przeprowadzeniem nie wigze sie obowigzek sporzadzenia  prospektu  emisyjnego  zgodnie
z art. 1 ust. 4 pkt a Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca 2017r.
w sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papieréw wartosciowych lub dopuszczeniem
ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE (oferta skierowana byta wytgcznie do
inwestoréw kwalifikowanych).

Oprocentowanie obligacji jest zmienne, oparte na stawce WIBOR 6M powiekszonej o marze. Odsetki bedg ptatne w
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okresach potrocznych. W dniach ptatnosci odsetek przypadajgcych na 20.06.2028r oraz 20.12.2028r , Emitent bedzie
zobowigzany do bezwarunkowego czesciowego wykupu kazdorazowo 10% tgcznej liczby wyemitowanych Obligacji. Termin
ostatecznego wykupu okreslono na 20.06.2029r. Zbywalno$¢ obligacji nie podlega zadnym ograniczeniom

Nota 15. Zobowigzania handlowe i pozostate

w tys. PLN

Zobowigzania handlowe i pozostate
Zobowigzania dtugoterminowe 2200 3557
Zobowigzania handlowe do jednostek powigzanych

Kwoty zatrzymane do jednostek powigzanych 927
Inne zobowigzania wobec jednostek powigzanych
Zobowigzania handlowe do jednostek pozostatych

Kwoty zatrzymane do jednostek pozostatych 2200 2630
Inne zobowigzania wobec jednostek pozostatych

Zobowigzania krétkoterminowe 103 684 49 601
Zobowigzania handlowe do jednostek powigzanych 4330 6619
Kwoty zatrzymane do jednostek powigzanych 2736 1697
Inne zobowigzania wobec jednostek powigzanych 20 000

Zobowigzania handlowe do jednostek pozostatych 10331 9496

Zobowigzania z tytutu rozliczenia kontraktow dtugoterminowych

Zaliczki otrzymane 61863 28 769
Zobowigzania wekslowe

Zobowigzania budzetowe za wyjatkiem rozliczen z tytutu podatku

dochodowego od oséb prawnych 540 526
Rozrachunki z tytutu wynagrodzen 386 405
Kwoty zatrzymane do jednostek pozostatych 2919 1712
Inne zobowigzania wobec jednostek pozostatych 580 378
Struktura wiekowa zobowigzan 105 883 53 158

Istotng zmiang w strukturze zobowigzan handlowych krétkoterminowych jest wartos¢ otrzymanych zaliczek stanowigcych
gtéwnie wptaty nabywcéw na poczet zakupu produktéow deweloperskich, gdzie jeszcze nie miato miejsca przeniesienie
wtasnosci tych produktow.

Wartos¢ przedmiotowych zaliczek ulegta zwiekszeniu z uwagi na rozpoczecie w okresie sprawozdawczym sprzedazy dwdéch
inwestycji w Skierniewicach: na ulicy Armii Krajowe] oraz na ulicy Sobieskiego, inwestycji w Koninie przy ul. Topazowej oraz
w Zyrardowie przy ul. Wyspianskiego.

Pozycja inne zobowigzania wobec jednostek powigzanych dotyczy otrzymanej zaliczki od Marywilska 44 Sp. z 0.0. na
podstawie przedwstepnej umowy sprzedazy udziatéw spotki Marywilska 44 z dnia 05 sierpnia 2025r.

Na dzien zatwierdzenia sprawozdania zostata podsiana umowa sprzedazy udziatéw spotki Marywilska 44 Sp. z 0.0. celem
ich umorzenia.

w tys. PLN

Struktura wiekowa zobowigzan Stan na:
31.12.2025 31.12.2024

Zobowigzania 105 883 53 158
nieprzeterminowane 105 876 53148
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wymagalne do 1 miesigca 27 376 9890
wymagalne od 1 miesigca do 3 miesiecy 8202 8526
wymagalne od 3 miesiecy do 12 miesiecy 68 098 31176
wymagalne od 1 roku do 5 lat 2200 3557
przeterminowane do 1 miesigca 8 10

przeterminowane od 1 do 3 miesiecy
przeterminowane od 3 do 6 miesiecy
przeterminowane od 6 do 12 miesiecy
Naleznosci netto

Przeterminowane razem

100
[y
o

Nota 16. Inne zobowigzania i rezerwy krétkoterminowe gdzie indziej
niesklasyfikowane (w tym rozliczenia miedzyokresowe).
w tys. PLN

Pozostate zobowigzania i rezerwy niesklasyfikowane w tym rozliczenia
31.12.2025 31.12.2024

Dtugoterminowe :
Przychody rozliczane w czasie

miedzyokresowe

Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw
Pozostate pozycje

Krétkoterminowe 580 378
Przychody rozliczane w czasie 19 19
Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw

Pozostate pozycje 561 359
Razem 580 378

Nota 17. Przychody ze sprzedazy
w tys.PLN

Struktura przychoddéw ze sprzedazy

od 01.01.2025 do

od 01.01.2024 do

31.12.2025 31.12.2024
Przychody netto ze sprzedazy produktéw i ustug 121 169 254 878
- do jednostek powigzanych 19 74
- do pozostatych jednostek 121 149 254 805
Przychody netto ze sprzedazy towarow 6771 15537
- do jednostek powigzanych
- do pozostatych jednostek 6771 15 537
Przychody netto ze sprzedazy materiatéw
- do jednostek powigzanych
- do pozostatych jednostek
Razem 127 939 270415

Spadek przychoddéw ze sprzedazy wzgledem analogicznego okresu roku poprzedniego jest rezultatem nizszej sprzedazy
lokali mieszkalnych, spowodowanej gtéwnie mniejszg liczbg projektéw oddanych do uzytkowania, co jest bezposrednim
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efektem cyklu projektow jakie Spétka posiada w swoim portfelu. W analizowanym okresie Spo6tka uzyskata pozwolenie na
uzytkowanie dla dwdch inwestycji — jednej zlokalizowane] w Jastrzebiej Gorze (w sierpniu), drugiej w Mszczonowie (w

grudniu). W przypadku Mszczonowa z uwagi na uzyskanie dopiero w drugiej potowie grudnia, efekt sprzedazowy oraz

w tys.PLN

wynikowy bedzie widoczny w 2026 roku.

Struktura geograficzna przychoddw ze sprzedazy
od 01.01.2025 do od 01.01.2024 do

31.12.2025 31.12.2024
Przychody netto ze sprzedazy produktow i ustug 121 169 254 878
- sprzedaz krajowa 121169 254 878
- sprzedaz eksportowa
Przychody netto ze sprzedazy towarow 6771 15537
- sprzedaz krajowa 6771 15 537

- sprzedaz eksportowa

Przychody netto ze sprzedazy materiatéw

- sprzedaz krajowa

- sprzedaz eksportowa

Razem 127 939 270415

Nota 18. Koszt wtasny sprzedazy

w tys.PLN
Koszty wtasne sprzedazy
od 01.01.2025 do od 01.01.2024 do
Koszty wytworzenia sprzedanych produktéw -76 143 -169 404
- do jednostek powigzanych
- do pozostatych jednostek -76 143 -169 404
Wartos¢ sprzedanych towaréw -6 913 -15537
- do jednostek powigzanych
- do pozostatych jednostek -6 913 -15 537

Wartos¢ sprzedanych materiatéw

- do jednostek powigzanych

- do pozostatych jednostek

Razem -83 056 -184 941

w tys.PLN

od 01.01.2025 do od 01.01.2024 do

Struktura geograficzna kosztu wtasnego sprzedazy

31.12.2025 31.12.2024
Koszty wytworzenia sprzedanych produktow -76 143 -169 404
- koszty wtasne sprzedazy krajowej -76 143 -169 404
- koszty wtasne sprzedazy eksportowe;j
Wartosc¢ sprzedanych towaréw -6 913 -15 537
- koszty wtasne sprzedazy krajowej -6 913 -15 537

- koszty wtasne sprzedazy eksportowe;j
Wartos¢ sprzedanych materiatow
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- koszty wtasne sprzedazy krajowej
- koszty wtasne sprzedazy eksportowe;j

Razem -83 056 -184 941
Struktura kosztéw wedtug rodzajow mm
od 01.01.2025 do od 01.01.2024 do
31.12.2025 31.12.2024

Amortyzacja -360 -459
Zuzycie materiatéw i energii -636 -876
Ustugi obce -106 953 -109 965
Podatki i optaty -2235 -1257
Wynagrodzenia -6 700 -7 229
Ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia -1 002 -995
Pozostate koszty rodzajowe -5 220 -4 229
Wartosc¢ sprzedanych towardow i materiatéw -6 913 -15 537
Koszt wytworzenia produktéw na wtasne potrzeby jednostki

Razem -130 019 -140 546

Ujecie kosztow rodzajowych w sprawozdaniu finansowym mm
od 01.01.2025 do od 01.01.2024 do

W koszcie wtasnym sprzedazy -83 056 -184 941
W zmianie standw aktywow -27 997 62 909
W kosztach sprzedazy -6 252 -6 391
W kosztach ogdlnych zarzadu -12 714 -12 123
W innych pozycjach

Razem: -130 019 -140 546

Nota 19. Udziaty w zyskach lub stratach jednostek stowarzyszonych i wspdinych
przedsiewzieciach rozliczanych zgodnie z metoda praw wiasnosci

Pozycja nie wystgpita zaréwno w biezgcym jak i poprzednim roku obrotowym.

Nota 20. Pozostate przychody i koszty

w tys.PLN
Udziaty w zyskach lub stratach jednostek stowarzyszonych i wspélnych Za okres:
przedsiewzieciach rozliczanych zgodnie z metoda praw wtasnosci od 01.01.2025 od 01.01.2024
Przychody z tytutu wzrostu wartosci inwestycji wycenianych metodg praw
wiasnosci

Koszty z tytutu spadku wartosci inwestycji wycenianych metodg praw wtasnosci

Razem
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w tys.PLN

Pozostate przychody i koszty z dziatalnosci operacyjnej i inwestycyjnej

od 01.01.2025 od 01.01.2024
do 31.12.2025 do 31.12.2024

Koszty sprzedazy -6 252 -6 391
Koszty zarzadu -12714 -12 123
Odpisy aktualizujgce aktywa nie inwestycyjne -160 -161

Odwrécenie odpisdw aktualizujacych aktywa nie inwestycyjne

Koszty restrukturyzacji

Wynik z rozliczen spraw sagdowych

Wynik na zbyciu nie inwestycyjnych aktywdw trwatych 46
Przychody z tytutu aktualizacji wartosci nieruchomosci inwestycyjnych 5777
Koszty z tytutu aktualizacji wartosci nieruchomosci inwestycyjnych

Wynik na zbyciu nieruchomosci inwestycyjnych

Wynik na sprzedazy/likwidacji catosci lub czesci jednostek podporzgdkowanych

Wynik na zbyciu/likwidacji pozostatych inwestycji finansowych

Dywidendy 10584
Odsetki; poreczenia

Wynik na aktualizacji pozostatych inwestycji finansowych wycenianych metodg

wartosci godziwej przez wynik finansowy

Wynik na wycenie inwestycji wykazywanych wg metody praw wtasnosci
Odpisy aktualizujgce pozostate aktywa finansowe
Odwrdcenie odpisdw aktualizujgcych pozostatych aktywdw finansowych

Wycena zobowigzan finansowych w zamortyzowanym koszcie

Réznice kursowe dotyczgce dziatalnosci operacyjnej i inwestycyjnej -5
Inne przychody 5513 2178
Inne koszty -9 828 -7 041
Przychody razem 11337 12 762
Koszty razem -28 954 -25 722

w tys.PLN
Struktura odpiséw aktualizujgcych aktywa nie inwestycyjne

od 01.01.2025 do od 01.01.2024 do
31.12.2025 31.12.2024

Rzeczowe aktywa trwate
-zawigzanie odpisu aktualizujacego
-odwrdcenie odpisu aktualizujgcego
Wartosci niematerialne

-zawigzanie odpisu aktualizujacego
-odwrdcenie odpisu aktualizujgcego

Naleznosci 1 12
-zawigzanie odpisu aktualizujacego -160 -161
-odwrdcenie odpisu aktualizujagcego 161 173
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Zapasy

-zawigzanie odpisu aktualizujgcego
-odwrdcenie odpisu aktualizujgcego
Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy
-zawigzanie odpisu aktualizujgcego
-odwrdcenie odpisu aktualizujgcego
Pozostate

-zawigzanie odpisu aktualizujacego
-odwrdcenie odpisu aktualizujgcego

[y
=

Razem odpisy aktualizujgce aktywa -160 -

[uny
~
w

Razem odwrécenie odpisdw aktualizujgcych 161

w tys.PLN

. . o . Za okres: Z :
Przychody i koszy z nieruchomosci inwestycyjnych I

od 01.01.2025 od 01.01.2024
do 31.12.2025 do 31.12.2024

Przychody ze sprzedazy do jednostek powigzanych

Przychody ze sprzedazy do jednostek pozostatych 1406
Koszt wtasny sprzedazy do jednostek powigzanych

Koszt wtasny sprzedazy do jednostek pozostatych -1 406
Wzrost wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych 5777
Spadek wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych

Wynik na inwestycjach w nieruchomosci 5777

w tys.PLN

Przychody i koszy z inwestycji finansowych
od 01.01.2025 od 01.01.2024
do 31.12.2025 do 31.12.2024

Dywidendy od jednostek powigzanych
Dywidendy od jednostek pozostatych

Odsetki, poreczenia od jednostek powigzanych 883 885
Odsetki od jednostek pozostatych 1339 2525
Wycena zobowigzan finansowych w zamortyzowanym koszcie 2489 669

Przychody ze sprzedazy/likwidacji catosci lub czesci jednostek podporzgdkowanych
Koszt wtasny sprzedazy/likwidacji catosci lub czesci jednostek podporzadkowanych

Przychody z tytutu wzrostu wartosci instrumentéw pochodnych

Koszty z tytutu spadku wartosci instrumentéw pochodnych

Przychody z nieefektywnych instrumentéw zabezpieczajacych

Koszty z nieefektywnych instrumentow zabezpieczajgcych

Odwrdcenie odpiséw aktualizujacych pozostatych aktywoéw finansowych

Odpisy aktualizujgce pozostate aktywa finansowe

Przychody z tytutu wzrostu inwestycji wycenianych metodg wartosci godziwej przez
wynik finansowy

Koszty z tytutu spadku wartosci inwestycji wycenianych metodg wartosci godziwej
przez wynik finansowy

Dodatnie réznice kursowe
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Ujemne réznice kursowe
Wynik na finansowej dziatalnosci inwestycyjnej 4711 4079

w tys.PLN

Inne przychody
od 01.01.2025 od 01.01.2024
do 31.12.2025 do 31.12.2024
Dotacje otrzymane 14 12

Pozostate przychody od jednostek powigzanych

Pozostate przychody (refaktury) 1275 1462
Pozostate przychody od pozostatych jednostek 4225 704
Razem 5513 2178

w tys.PLN

Inne koszty
od 01.01.2025 od 01.01.2024
do 31.12.2025 do 31.12.2024
-1

Darowizny

Pozostate koszty od jednostek powigzanych

Pozostate koszty (refaktury) -1275 -1462
Pozostate koszty od pozostatych jednostek -8 552 -5 580
Razem -9 828 -7 041

Na pozycje ,pozostate koszty od jednostek pozostatych” sktadajg sie gtownie:

- koszty wywtaszczonych nieruchomosci w kwocie 3.720 tys. PLN

- koszty infrastruktury przekazanej zwigzanej z inwestycjami deweloperskimi w kwocie 3.042 tys. PLN
- koszty utrzymania inwestycji zakoriczonych w kwocie 1.661 tys. PLN.

Nota 21. Koszty finansowe

w tys.PLN

Koszty finansowe t mm
o} . 5do | 0d 01.01.2024 do
Odsetki od kredytow -619 -743
Odsetki od pozyczek od jednostek powigzanych

Odsetki od pozyczek od pozostatych jednostek

Odsetki od obligacji dla jednostek powigzanych

Odsetki od obligacji dla pozostatych jednostek -5017 -5 364
Odsetki od zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego od

jednostek powigzanych

Odsetki od zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego od

pozostatych jednostek

Pozostate odsetki dla jednostek powigzanych

Pozostate koszty dla pozostatych jednostek (prowizje) -45 -11
Wycena/aktualizacja instrumentow kapitatowych

Odsetki z tytutu umoéw faktoringowych

Rdznice kursowe od zobowigzan finansowych
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Wycena zobowigzan finansowych w zamortyzowanym koszcie -347 -1361
Pozostate koszty finansowe od jednostek powigzanych -673 -872
Pozostate koszty finansowe od pozostatych jednostek -428 -48
Koszty razem finansowe -7 129 -8 399

Nota 22. Podatek dochodowy

w tys. PLN

Podatek dochodow
! od 01.01.2025 do od 01.01.2024 do
31.12.2025 31.12.2024

Podatek dochodowy czesc¢ biezgca -3 297 -10231
Podatek dochodowy czes$¢ odroczona -1315 -649

Inne podatkowe obcigzenia wyniku finansowego
Korekty dotyczace lat poprzednich
Razem podatek dochodowy -4 611 -10 880

w tys. PLN

Uzgodnienie efektywnej stopy podatkowe;j

od 01.01.2025 do od 01.01.2024 do
31.12.2025 31.12.2024

Zysk (strata) przed opodatkowaniem 24 849 68 196
Stawka ustawowa podatku w % 19% 19%
Podatek przy zastosowaniu stawki ustawowej (normatywny) -4721 12 957
Efekt podatkowy otrzymanych dywidend 2011
Ulgi podatkowe
Aktywa z tytutu straty podatkowej za okres sprawozdawczy nieujete w
podatku odroczonym
Efekt podatkowy pozostatych przychodow i kosztéw trwale niestanowigcych

- . 110 66
przychoddw i kosztow podatkowych
Inne
Podatek dochodowy w rachunku wynikow -4 611 -10 880

w tys. PLN

Podatek odroczon
! od 01.01.2025 do od 01.01.2024 do
31.12.2025 31.12.2024

Aktywo z tytutu podatku odroczonego 182 275
- z tytutu rezerw na $wiadczenia pracownicze 92 100
- z tytutu pozostatych rezerw 11

- z tytutu naliczonych odsetek 28 35
- z tytutu odpiséw aktualizujacych aktywa obrotowe 30 24

- z tytutu wyceny inwestycji
- z tytutu rozliczenia kontraktow budowlanych
- z tytutu strat z lat ubiegtych
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- z tytutu podatkowej i bilansowej réznicy wartosci aktywow trwatych i 6
umow leasingowych
- z tytutu réznic kursowych

- pozostate 20 109
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego -1874 -652
- z tytutu naliczonych odsetek

- z tytutu wyceny inwestycji -1517 -598

- z tytutu rozliczenia kontraktow budowlanych
- z tytutu podatkowej i bilansowej réznicy wartosci aktywow trwatych i

umow leasingowych 16 6
- z tytutu réznic kursowych

- z tytutu wartosci firmy

- pozostate -341 -48
Aktywa (Rezerwa) z tytutu odroczonego podatku dochodowego netto -1692 -377

w tys. PLN

Aktywa (Rezerwa) z tytutu odroczonego podatku dochodowego netto
od 01.01.2025 do od 01.01.2024 do
31.12.2025 31.12.2024
Aktywa (Rezerwa) z tytutu odroczonego podatku dochodowego netto na
-377 272

poczatek okresu
Odniesienie na wynik finansowy -1315 -649
Odniesienie na pozostate catkowite dochody
Inne odniesienie na kapitat wtasny
Jednostki zalezne
Aktywa (Rezerwa) z tytutu odroczonego podatku dochodowego netto na 1692 377

koniec okresu

w tys. PLN

Naleznosci (zobowigzania z tytutu podatku dochodowego)
od 01.01.2025 do od 01.01.2024 do
31.12.2025 31.12.2024

Naleznosci (zobowigzania z tytutu podatku dochodowego) na poczatek

-6 873 -1730
okresu
Zaptata (zwrot ) podatku dochodowego 11 823 5088
Biezgce naliczenie podatku dochodowego -3297 -10231
:\,I:::::osu (zobowiazania z tytutu podatku dochodowego) na koniec 1653 6873

Nota 23. Inne catkowite dochody
w tys. PLN
Za okres: Za okres:

od 01.01.2025 | od 01.01.2024
do 31.12.2025 | do 31.12.2024

Inne catkowite dochody

Sktadniki, ktore nie zostang nastepnie przekwalifikowane do rachunku zyskéw lub
strat

Roznice kursowe z przeliczenia jednostek zagranicznych
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Zyski i straty aktuarialne

Podatek dochodowy dotyczacy sktadnikdw, ktére nie zostang przeniesione w
pdzniejszych okresach

Sktadniki, ktére zostang przekwalifikowane na zyski lub straty po spetnieniu
okreslonych warunkow

Skutki wyceny instrumentow finansowych przez inne catkowite dochody
Czesc¢ efektywna rachunkowosci zabezpieczen

Skutki aktualizacji majatku trwatego

Przeniesienie do sprawozdania z rachunku zysku i strat

Podatek dochodowy zwigzany z pozycjami prezentowanymi w innych catkowitych
dochodach

Inne catkowite dochody netto

Przyporzadkowane do udziatéw niekontrolujgcych

Przyporzgdkowane do wtascicieli jednostki dominujgcej

Zarowno w okresie biezgcym jak i okresie porownawczym nie wystgpity zadne pozycje ksztattujgce inne catkowite dochody.

Nota 24. Zysk na jedng akcje
w tys. PLN

Za okres: Za okres:

Zysk na jedng akcje

od 01.01.2025 | od 01.01.2024
do 31.12.2025 | do 31.12.2024

Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej przypadajgcy na wiascicieli jednostki

S 20 237 57 316
dominujacej
Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej przypadajacy na wtascicieli jednostki dominujacej
Razem 20 237 57 316
Srednia wazona liczba akcji zwyklych w tysigcach sztuk 69 200 69 200
Podstawowy zysk na jedna akcje w PLN 0,29 0,83
Koszty odsetek od obligacji zamiennych (po pomniejszeniu
o podatek)
Zysk (strata) do ustalenia rozwodnionego zysku na jedng akcje 20 237 57 316
Wyemitowane opcje na akcje w tysigcach sztuk
Teoretyczna zamiana obligacji zamiennych w tysigcach sztuk
Srednia wazc_ma Ilczl?a akcji zwyktych dla potrzeb rozwodnionego 69 200 69 200
zysku na akcje w tysigcach sztuk
Rozwodniony zysk na jedng akcje w PLN 0,29 0,83
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Nota 25. Segmenty operacyjne

Dziatalnos¢ zwigzane z
najmem nieruchomosci Pozostate
inwestycyjnej

Dziatalnos¢

deweloperska
Wybrane elementy rachunku zyskéw lub strat dla segmentéw w tys.

od 01.01.2025 do od 01.01.2025 do od 01.01.2025 do od 01.01.2025 do
31.12.2025 31.12.2025 31.12.2025 31.12.2025

Dziatalno$¢ kontynuowana B _ _ _
Przychody ze sprzedazy 125937 1921 81 127 939

Koszt wtasny sprzedazy -82 387 -668 -83 056
Zysk brutto na sprzedazy 43 550 1252 81 44 884
EBIT 25933 1252 81 27 267
Zysk (strata) z dziatalnosci przed opodatkowaniem 23515 1252 81 24 849
Podatek dochodowy przypadajgcy na dziatalnos$¢ kontynuowang -4 364 -232 -15 -4 611
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 19 151 1020 66 20 237

Dziatalno$¢ zaniechana

Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej
ZYSK (STRATA) NETTO 19151 1020 66 20 237
Przyporzadkowany do wtascicieli jednostki dominujacej 19151 1020 66 20 237
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Dziatalnos¢ zwigzane z
najmem nieruchomosci Pozostate Razem
inwestycyjnej

Dziatalnos¢

deweloperska
Wybrane elementy rachunku zyskéw lub strat dla segmentéw w tys.

od 01.01.2024 do od 01.01.2024 do od 01.01.2024 do od 01.01.2024 do
31.12.2024 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2024

Dziatalno$¢ kontynuowana

Przychody ze sprzedazy 268 756 1184 476 270 415
Koszt wtasny sprzedazy -184 340 -161 -440 -184 941
Zysk brutto na sprzedazy 84 416 1023 36 85 475
EBIT 71457 1023 36 72515
Zysk (strata) z dziatalnosci przed opodatkowaniem 67 138 1023 36 68 196
Podatek dochodowy przypadajgcy na dziatalnos$¢ kontynuowang -10711 -163 -6 -10 880
Zysk (strata) z dziatalnosci kontynuowanej 56 426 859 30 57 316

Dziatalno$¢ zaniechana

Zysk (strata) z dziatalnosci zaniechanej

ZYSK (STRATA) NETTO 56 426 859 30 57 316

Przyporzgdkowany do wtascicieli jednostki dominujgcej 56 426 859 30 57 316
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Koncentracja odbiorcow wg segmentéw dziatalnosci

Dziatalno$¢ zwigzana z
najmem nieruchomosci
inwestycyjnej

Dziatalnos¢
deweloperska

Pozostate

od 01.01.2025 do od 01.01.2025 do od 01.01.2025 do od 01.01.2025 do
31.12.2025 31.12.2025 31.12.2025 31.12.2025

Klienci indywidualni 125937 236 81 126 254
Jysk Sp.z 0.0. 82 82
MGI Polska Sp. zo.o. 1486 1486
Pozostali 98 98
Spotki zalezne 19 19
RAZEM 125937 1921 81 127939

Koncentracja odbiorcow wg segmentéw dziatalnosci

Dziatalnosc¢ zwigzana z
Dziatalnos¢ najmem
deweloperska nieruchomosci
inwestycyjnej

od 01.01.2024 do od 01.01.2024 do od 01.01.2024 do od 01.01.2024 do
31.12.2024 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2024

Pozostate Razem

Klienci indywidualni 268 756 40 440 269 236
Jysk Sp.z 0.0. 474 474
MGI Polska Sp. zo.o. 602 602
Pozostali 30 30
Spotki zalezne 38 36 74
RAZEM 268 756 1184 476 270415
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. 0 Dziatalno$é zwigzane z
Dziatalnos¢ . : o
d | K najmem nieruchomosci Pozostate Razem
Wybrane pozycje dotyczgce sprawozdania z sytuacji finansowej dla eweloperska inwestycyjnej

S
31.12.2025 31.12.2025 31.12.2025 31.12.2025

Aktywa trwate 82704 37935 120 639
Aktywa obrotowe 486 729 1020 66 487 816
Aktywa razem 569434 38 955 66 608 455
Kapitat wtasny 381 464 38 955 66 420 485
Dtugoterminowe zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 81556 81556
Krétkoterminowe zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 106 414 106 414
Razem kapitaty i zobowigzania 569 434 38 955 66 608 455

Dziatalnosc¢ zwigzane z
Dziatalnos¢ najmem
d I K . Jh o Pozostate Razem
Wybrane pozycje dotyczace sprawozdania z sytuacji finansowej dla eweloperska AISTEEROMOSE!
segmentow w tys. PLN w okresie sprawozdawczym inwestycyjne)

31.12.2024 31.12.2024 31.12.2024 31.12.2024

Aktywa trwate 79 450 37616 117 066
Aktywa obrotowe 410998 859 30 411 888
Aktywa razem 490 448 38476 30 528 954
Kapitat wtasny 367 970 38476 30 406 476
Dtugoterminowe zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 19941 19 941
Krétkoterminowe zobowigzania i rezerwy na zobowigzania 102 537 102 537
Razem kapitaty i zobowigzania 490 448 38476 30 528 954
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Nota 26. Transakcje z jednostkami powigzanymi

w tys. PLN

Cztonkowie zarzadu i rady
nadzorczej oraz kluczowy
personel

31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025 | 31.12.2024 | 31.12.2025 | 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2024
42

Transakcje z jednostkami . : Jednostki wspétzalezne i Pozostate jednostki
. . Jednostki zalezne .
powigzanymi stowarzyszone powigzane

Przychody ze sprzedazy
Przychody ze zbycia majatku
trwatego

Przychody z tytutu odsetek/poreczen 6 6 878 879
Pozostate przychody 424 884

Nabycie zapasdw i inne koszty

aktywowane w wartosciach aktywow 39 328 40 204
obrotowych

Nabycie ustug i inne koszty
operacyjne

Nabycia i inne koszty aktywowane w
wartosci aktywow trwatych

Koszty odsetek 376 673 496

Pozostate koszty 373 537 1608 729
Pozyczki otrzymane

Pozyczki udzielone

Koszty wynagrodzen 1399 1707
Naleznosci z tytutu pozyczek

Naleznosci handlowe i pozostate 1 2 20328 290

Zobowiazania z tytutu pozyczek

Zobowigzania handlowe i pozostate 20 000 2 7 253 9367

11 211 193

61948

Transakcje pomiedzy podmiotami powigzanymi odbyly sie na warunkach réwnorzednych z tymi, ktére obowigzujg w transakcjach zawartych na warunkach
rynkowych.
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Pozyczki udzielone kluczowemu

Wynagrodzenia .
personelowi

Wynagrodzenia kluczowego Dodatkowe

Jednostka Funkcja

personelu W tys. PLN w tys. PLN informacje
31.12.2025 | 31.12.2024 31.12.2025 31.12.2024

na pozycje sktada sie
wynagrodzenie o

prace,
wynagrodzenie z

Zarzad JHM DEVELOPMENT SA  Zarzad L
tytutu petnienia
funkcji cztonka

zarzadu oraz umowy

2952 2384 o Swiadczenie ustug
Rada Nadzorcza JHM DEVELOPMENT SA  Rada Nadzorcza 54 51
Razem 3 006 2435
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Nota 27. Instrumenty finansowe

Wyceniana w wartosci

W kosci Inst t
Dostepne do sprzedazy godziwej przez wynik ycena wwysokoscl nstrumenty

zamortyzowanego kosztu zabezpieczajgce

Aktywa finansowe wg MSSF 9 finansowy

31.12.2025 | 31.12.2024 | 31.12.2025 |31.12.2024]31.12.2025 | 31.12.2024 | 31.12.2025 | 31.12.2024

Pozyczki udzielone
Pochodne instrumenty finansowe

Inne instrumenty finansowe wyceniane w wartosci

godziwej

Naleznosci handlowe i inne 42 832 11 687

Srodki pieniezne i ekwiwalenty 54 147 59 882

Pozostate aktywa finansowe

Razem Aktywa finansowe B B _ _ 96 979 71569 _ B
Przychody z dywidend 10584

Przychody z tytutu odsetek, poreczen _ B _ _ 2222 3410

Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych -17 -5

Odwrécenia (utworzenia) odpiséw umorzeniowych _ 1 15

Zyski (straty) z tytutu wyceny i realizacji
Zyski (straty) z tytutu instrumentow pochodnych

Razem wptyw na rachunek zyskow lub strat aktywéw
finansowych

2206 14 005
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Wyceniana w wartosci

Wyceniane w Instrumenty

Instrumenty kapitatowe odziwej przez wynik . . .
y kap g 1P ¥ zamortyzowanym koszcie zabezpieczajgce

finansowy

31.12.2025 31.12.2024 31.12.2025 |31.12.2024 | 31.12.2025 | 31.12.2024 | 31.12.2025 | 31.12.2024

Zobowigzania finansowe wg MSSF 9

Kredyty 19 309 15980

Pochodne instrumenty finansowe

Inne instrumenty finansowe wyceniane w wartosci

godziwej

Zobowiazania handlowe i inne 105 883 53158

Pozostate zobowigzania finansowe- obligacje 58 490 45292

Razem zobowigzania _ _ B B 183 682 114 430 _ _
Odsetki, poreczenia B B _ _ -6 354 -6 989

Zyski (straty) z tytutu réznic kursowych

Zyski (straty) z tytutu wyceny i realizacji B B _ _ 2142 -693 _ _
Zyski (straty) z tytutu instrumentéw pochodnych

Razem wptyw na rachunek zyskéw lub strat z tytutu 4213 7682

zobowigzan finansowych
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Nota 28. Wynagrodzenie biegtego rewidenta

w tys. PLN

od 01.01.2025do | od 01.01.2024 do
31.12.2025 31.12.2024

Wynagrodzenie biegtego rewidenta

Wynagrodzenie z tytutu badania jednostkowego sprawozdania

finansowego 35 30
Wynagrodzenie z tytutu badania skonsolidowanego sprawozdania

Grupy JHM 25 25
Wynagrodzenie z tytutu przegladu $rédrocznego sprawozdania

jednostkowego 21 18
Wynagrodzenie z tytutu przegladu srédrocznego skonsolidowanego

sprawozdania finansowego 15

Pozostate ustugi

Razem 97 3

Nota 29. Btedy dotyczgce poprzednich okresow sprawozdawczych

Nie stwierdzono, zadnych istotnych btedéw w poprzednim okresie sprawozdawczym.

Nota 30. Transakcje z udziatowcami niekontrolujgcymi

Pozycja nie wystepuje.

Nota 31. Potaczenia przedsiewziec

W biezgcym okresie nie nastgpity pofaczenia przedsiewziec.

Nota 32. Planowane istotne naktady inwestycyjne

Na dzien zatwierdzenia sprawozdania finansowego do publikacji nie byly planowane zadne istotne naktady
inwestycyjne.

Nota 33. Istotne zdarzenia po dniu bilansowym.

Dnia 14 stycznia 2026r. zostata zawarta umowa sprzedazy 700.000szt. udziatéw spétki Marywilska Sp. z o.o.
celem ich umorzenia za wynagrodzeniem w wysokosci 35.000.000 PLN..

W dniu 29.01.2026 r. Spotka JHM DEVELOPMENT S.A. zawarta umowe zakupu gruntu pod realizacje kolejnej
inwestycji mieszkaniowej — dziatki nr 1/8, o powierzchni 12,2285 ha, pofozonej w jednej z najbardziej
atrakcyjnych oraz perspektywicznych czesci Poznania — w rejonie jeziora Maltanskiego. Nieruchomos¢ ta stanowi
kluczowy element dtugoterminowej strategii rozwoju Spotki polegajacej na zwiekszeniu swojej dziatalnosci w
duzych miastach Polski. taczna cena sprzedazy wynosi 421.180 tys. zt netto, przy czym ptatnosc za nieruchomos¢
zostata roztozona w czasie. Na nieruchomosci planowana jest realizacja osiedla mieszkaniowego na okoto 2000
lokali mieszkalnych.

W dniu 23.02.2026 roku Spétka podpisata z mBank S.A. umowe o kredyt obrotowy na finansowanie projektow
deweloperskich dla inwestycji w Koninie na kwote 40.300 tys. zt

W dniu 25.02.2026 roku Spotka dokonata catkowitej przedterminowej sptaty kredytu obrotowego na
finansowanie projektu deweloperskiego dla inwestycji w Mszczonowie.
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W dniu 16.03.2026 r. Spdtka podpisata z konsorcjum bankdw, reprezentowanych przez Bank Spétdzielczy w
Skierniewicach, umowe o kredyt obrotowy w wysokosci 40.000 tys. zt

Nota 34. Struktura zatrudnienia

w przeliczeniu na petne etaty

Struktura zatrudnienia
0d 01.01.2025do | od 01.01.2024 do

31.12.2025 31.12.2024
Pracownicy nieprodukcyjni 30 30
Pracownicy produkcyjni 0 0
Osoby wspotpracujgce 16 15
Razem 46 45

Nota 35. Dywidendy deklarowane i wyptacone

Spétka JHM DEVELOPMENT na podstawie uchwaty Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Wspadlnikéw Spotki nr
9/2025 z dnia 20.05.2025r wyptacita dywidende za 2024 rok w kwocie 6.228.000,00 PLN. Dzierr wyptaty
dywidendy zostat ustalony na 10 lipca 2025r.

Nota 36. Skutki podziatu, restrukturyzacji i zaniechania dziatalnosci

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity zmiany dotyczace potgczenia jednostek gospodarczych, przejecia lub
sprzedazy jednostek grupy kapitatowej, inwestycji dtugoterminowych, podziatu, restrukturyzacji czy zaniechania
dziatalnosci.
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Nota 37. Ograniczenia w dysponowaniu i zabezpieczenia ustanowione na aktywach.

Wartosc Wartos¢ bilansowa

. Wysokos¢ zabezpieczenia w . . :
nominalna przedmiotu zabezpieczenia w data

Rodzaj tys. PLN

zabezpieczenia ™ ganna: | Stanna: | Stanna: | Stanna: | Swanna: | |
31.12.2025 | 31.12.2025 | 31.12.2024 | 31.12.2025 | 31.12.2024

zadtuzenia tys. PLN wygasniecia

Tytut zabezpieczenia

Zabezpi ie kredytu i tycyj dni
abezpieczenie kredytu inwestycyjnego zgodnie e

umowa nr 22/KG110/19 udzielonego przez Bank . 6 465 17 645 17 645 10 242 10519 31.12.2034
s hipoteczne
Spotdzielczy
Zabezpieczenie kredytu obrotowego zgodnie z . .
) zabezpieczenie
umowa nr 03/057/24/2/0B udzielonego przez . 51150 51150 48 394 24 369 30.09.2027
hipoteczne
mBank S.A. Warszawa
Zabezpieczenie kredytu obrotowego-
deweloperskiego, zgodnie z umowg zabezpieczenie
3472510/154/K/0B/24, udzielonego przez Bank hipoteczne R R SBEU BIGED SIS
Polskiej Spotdzielczosci
Zabezpieczenie zobowigzania z tytutu obligacji serii F zabezpieczenie
. . 60 000 60 000 40 379 20.06.2029
zgodnie z WEO hipoteczne
Zabezpieczenie kredytu nieodnawialnego zgodnie z sabezpieczenie
umowa nr U0003879125707, udzielonego przez . P 74 299 5067 15.11.2028
. hipoteczne
Alior Bank S.A.
RAZEM B 66 465 275 769 141 470 156 689 51313
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w tys. PLN

Aktywa stanowigce zabezpieczenia zobowigzan Stan na: Stan na:

31.12.2025 31.12.2024

Rzeczowe aktywa trwate 10 242 10519
Nieruchomosci inwestycyjne

Aktywa finansowe

Wartosci niematerialne

Pozostate aktywa 146 446 89 984
Razem 156 689 100 502

Nota 38. Sprawy sagdowe

Przeprowadzona ocena ryzyka jest Scisle zwigzana z utworzeniem odpowiednio odpiséw aktualizujgcych i rezerw
wedtug zasady:

ryzyko niskie — brak odpisu / rezerwy
ryzyko $rednie — odpis 50% wartosci brutto / rezerwa na 50% roszczenia
ryzyko wysokie — odpis 100% wartosci brutto / rezerwa na 100% roszczenia

O O O O

naleznosci niesciggalne — usuwane z ksigg rachunkowych poprzez odpis w ciezar kosztow

Na dzien 31.12.2025 r. wobec Spédtki toczyly sie postepowania sgdowe dotyczgce roszczen wspdlnot
mieszkaniowych oraz nabywcéw mieszkan w ramach dwéch projektéw deweloperskich. tgczna wartosé
przedmiotu sporu wynosi 875 tys. zt, jednak — zgodnie z oceng Zarzgdu — kwota ta jest istotnie przeszacowana
wzgledem realnego poziomu potencjalnych zobowigzan.

Spodtka posiada zatrzymane kwoty z tytutu gwarancji nalezytego wykonania roboét, ktére w petni zabezpieczajg
potencjalne roszczenia i mogg zosta¢ wykorzystane do ich kompensaty. Dostepnos¢ tych zabezpieczen znaczgco
ogranicza ryzyko wyptywu srodkéw pienieznych.

Zgodnie z MSSF 37 rezerwy ujmuje sie wytgcznie w przypadku istnienia obecnego obowigzku oraz wysokiego
prawdopodobienstwa wyptywu zasobow. W Swietle przeprowadzonej analizy Zarzad ocenia
prawdopodobienstwo powstania zobowigzan jako niskie, a potencjalny wyptyw — jako istotnie nizszy od wartosci
przedmiotu sporu. W zwigzku z tym na dzien bilansowy nie wystgpita koniecznos¢ utworzenia rezerw.
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Nota 39. Zobowigzania warunkowe

Wartosc zabezpieczenia tys. Wartosc bilansowa przedmiotu
zabezpieczenia w tys. PLN

wygasniecia
31.12.2024 | 31.12.2025 | 31.12.2024 poreczenia

Wykaz udzielonych przez Spétke

poreczen wzajemnych w Tytut poreczenia
ramach grupy kapitatowej

Wobec jednostek powigzanych

Poreczenie za zobowigzania spotki Marywilska 44 z

Marywilska 44 Sp. z o.0. T e e AR AR s O 650 650 650 650 5.07.2033
Mirbud S.A. Zabezpieczenie kredytu w rachunku biezgcym PKO 97 500 97 500 9306 14651  27.12.2026
Wobec pozostatych jednostek - - - -

Razem 98 150 98 150 9 956 15301 }

w tys. PLN
Data wygasniecia

IR
31.12.2025 31.12.2024

Z tytutu gwarancji nalezytego wykonania 3776 3776 30.11.2026

Pozostate zobowigzania warunkowe

Z tytutu usuniecia wad i usterek

Z tytutu zaptaty wierzytelnosci
Razem 3776 3776
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Emitent wraz z pozostatymi Spétkami z Grupy Kapitatowej MIRBUD dnia 29 grudnia 2012 roku zawarta umowe o
Swiadczenie ustug, ktérej przedmiotem jest poreczenie, gwarancja obcigzenie hipoteki (dalej: ,,Zabezpieczanie”)
zobowigzan kredytowych wobec instytucji finansowych i ubezpieczeniowych za wynagrodzeniem.

Umowa ma na celu zwiekszenie bezpieczenstwa finansowego poszczegdlnych spétek Grupy, jak i zwiekszenie ich
zdolnosci kredytowe;j.

Zgodnie z warunkami umowy:

- wynagrodzenie i tytut udzielonego Zabezpieczenia zostato ustalone na poziomie cen rynkowych stosowanych
pomiedzy podmiotami niepowigzanymi w wysokosci 0,9% kwoty udzielonego Zabezpieczenia sptaty w stosunku
rocznym, bez wzgledu na sposdéb zabezpieczenia,

- wynagrodzenie ptatne w terminie 30 dni po uptywie kazdego kwartatu,

- w przypadku zaptaty kwoty zadtuzenia wzgledem wierzyciela spotki, spotce udzielajgcej Zabezpieczenia
przystuguje prawo zwrotu rownowartosci kwoty zaptaconej w terminie 7 dni od daty wezwania do zwrotu,

- po uptywie 7 dni od daty wezwania spétce udzielajacej Zabezpieczenia przystugiwac beda odsetki ustawowe od
kwot niezwrdconych w terminie,

- umowa zostata zawarta na czas nieokreslony.

Kwoty wynagrodzen z tytutu udzielonych Zabezpieczen zostaty zawarte w: Nocie 26 Transakcje z jednostkami
powigzanymi.

Nota 40. Cele i zasady zarzgdzania ryzykiem

Ryzyko zmiany stép procentowych

Spotki dla finansowania dziatalnosci inwestycyjnej w duzym stopniu wykorzystuje kredyty bankowe. Na koszty
odsetek od kredytéw ma wptyw wysokosc¢ stopy bazowej WIBOR dla kredytow zacigganych w ztotych polskich.
Wozrost wartosci indekséw WIBOR poprzez wzrost odsetek od kredytéw moze miec¢ niekorzystny wptyw na
sytuacje finansowg Spotki. Zarzad Spoétki w przypadku finansowania dtugoterminowego rozpatruje mozliwos¢
zawarcia transakcji zabezpieczajgcych stope procentows (transakcje zamiany stdp procentowych — strategia IRS,
CIRS).

Na dzien 31.12.2025r. Spotka posiadata jedynie kredyty nominowane w walucie krajowej.

Ryzyko przeptywow Pienieznych

Pozycje narazone na zmiang stop procentowych
31.12.2025 31.12.2024

Zobowigzania z tytutu kredytéw 19 450 15 543
Pozyczki udzielone

Inne aktywa finansowe

Inne zobowigzania finansowe, obligacje 60 000 45 000
Razem 79 450 60 543

Ryzyko zmiany stép procentowych - wrazliwosé na zmiany

W celu przeprowadzenia analizy wrazliwos$ci na zmiany stop procentowych, na podstawie historycznych zmian
wartosci oraz na podstawie wiedzy i doswiadczenia Spoétki w zakresie rynkéw finansowych, racjonalnie mozliwych
zmiany stop procentowych, oszacowane zostaty na dzien 31 grudnia 2025r. oraz 31 grudnia 2024r. na poziomie
—1,0/+1,0 punktu procentowego dla ztotego.
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. o o Wptyw na zysk/(strate Wptyw na sume
Analiza wrazliwosci pozycji netto) bilansowa

narazonych na zmiane stéop
e m wzrost o spadek o | wzrosto spadek 0 1%
2205 | 1% | 1%
Zobowigzania z tytutu pozyczek i

kredytow 19 347 -157 157 193 -193
Pozyczki udzielone

Inne aktywa finansowe

Inne zobowigzania finansowe 60 000 -486 486 600 -600
Razem 79 347 -643 643 793 -793

. o . Wptyw na zysk/(strate Wptyw na sume
Analiza wrazliwosci pozycji .
netto) bilansowa

narazonych na zmiane stop
T m wzrost o spadeko | wazrosto spadek o 1%
31.12.2024 1% 1% 1%
Zobowigzania z tytutu pozyczek i

kredytéw 15543 -126 126 155 -155
Pozyczki udzielone

Inne aktywa finansowe

Inne zobowigzania finansowe 45 185 -366 366 452 -452

Razem 60 727 -492 492 607 -607

Ryzyko zmiany kurséw walut

Spdtka rozpoznaje ryzyko zmiany kurséw walut, poniewaz uzyskuje czes$¢ przychoddéw z najmu denominowanych
w walucie EUR. Na dzien bilansowy oraz na koniec poprzedniego okresu sprawozdawczego Spétka nie posiadata
nierozliczonych naleznosci denominowanych w walutach innych niz polski ztoty. Ryzyko zmiany kurséw walut
stanowi realny spadek wartosci otrzymywanych naleznosci z tytutu najmu, jednak te kwoty stanowig nieistotng
wielkos$¢ w udziale wszystkich naleznosci Spétki, wobec czego jej ekspozycja na ryzyko walutowe jest niewielka.

Ryzyko ptynnosci

Ryzyko ptynnosci jest to ryzyko polegajgce na braku mozliwosci regulowania przez Spoétke swoich zobowigzan
finansowych w terminie ich zapadalnosci. Celem Spétki jest zapewnienie, w najwyzszym mozliwym stopniu, ze jej
ptynnos$¢ bedzie zawsze zachowana na poziomie pozwalajgcym na regulowanie zobowigzan w terminie ich
zapadalnosci. Spotka podejmuje szereg dziatarn majacych na celu utrzymanie adekwatnego poziomu ptynnosci
m.in. poprzez: opracowywanie i cykliczng aktualizacje szczegétowych plandw krétkoterminowych wptywow
i wydatkéw, opracowywanie planéw przeptywow gotéwkowych w perspektywach: srednio i dtugo-terminowe,
dobdr odpowiednich zrédet finansowania na podstawie analizy potrzeb spotki oraz wspoétpraca ze stabilnymi
instytucjami finansowymi.

Zarzadzanie ptynnoscig Spotki odbywa sie gtéwnie poprzez:
o  -krétko, srednio i dlugo-terminowe planowanie przeptywéw gotéwkowych
o -szczegbtowe plany krétkoterminowe aktualizowane sg przynajmniej raz na miesigc
o -dobdr odpowiednich zrédet finansowania na podstawie analizy potrzeb spétki
o - wspotpraca ze stabilnymi instytucjami finansowymi
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Ryzyko utraty wartosci udziatéw spétki Marywilska 44 Sp. z o.o.
W zwigzku ze zniszczeniem Centrum Handlowego Marywilska 44 spowodowanego pozarem, ktéry miat miejsce
w dniu 12 maja 2024r, istnieje ryzyko nieuzyskania wyptaty odszkodowania z polisy ubezpieczeniowej w spofce
Marywilska 44. Odmowa wyptaty srodkéw z polisy moze wptynac negatywnie na wyniki osiggane przez Spotke
MARYWILSKA 44, a tym samym na wycene wartosci jej udziatéw.

Pomimo niezwtocznie podjetych dziatan majacych na celu zapewnienie tymczasowych miejsc handlowych w
tymczasowych kontenerach handlowych zlokalizowanych na parkingu obok spalonego Centrum Hal Targowych,
ktorych celem jest zapewnienie miejsc do pracy dla dotychczasowych najemcéw Centrum Handlowego
Marywilska 44, w spétce Marywilska 44 nadal istnieje ryzyko utraty najemcéw, ktdre moze negatywnie wptyngé
na wyniki osiggane przez Spétke Marywilska 44, co réwniez moze przetozy sie na wycene udziatéw w tym
podmiocie w przysztosci.

Ryzyko zwigzane z ogélnga sytuacjg makroekonomiczng i koniunkturg gospodarcza w Polsce

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

Ewentualne negatywne zmiany w stabilnosci sytuacji makroekonomicznej i ogdlnej koniunktury gospodarczej
Polski mogg miec niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Spotki

Ryzyko zwigzane z koniunkturg w branzy deweloperskiej

Sytuacja panujaca na rynku deweloperéw w Polsce w okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie ma wptyw na
dziatalnos¢ i wyniki finansowe osiggane przez Spétke, przy czym nalezy pamietaé, ze koniunktura branzy
deweloperskiej charakteryzuje sie cyklicznoscia.

Na bardzo dobrg koniunkture w branzy deweloperskiej w kilku poprzednich latach miaty wptyw niskie stopy
procentowe kredytéw hipotecznych. Sytuacja zmienita sie w ostatnim kwartale 2021 roku, kiedy stopy
procentowe gwattownie wzrastaty i pozostaty na bardzo wysokim poziomie do dnia aktualnego sprawozdania.
Towarzyszyto temu zaostrzenie polityki bankéw w zakresie udzielania kredytow hipotecznych, uwzgledniajgcych
wymogi Rekomendac;ji S 2022 wydanej przez Komisje Nadzoru Finansowego. Rekomendacja zwiekszata bufor na
zmiane wskaznika WIBOR, skracata maksymalny okres kredytowania z 35 lat do 25 lat oraz zaostrzata wymogi
dotyczace stosunku obcigzen kredytowych do catkowitego rocznego dochodu klienta detalicznego.
Spowodowato to drastyczne ograniczenie zdolnosci kredytowej klientéw. Pomimo pewnego ztagodzenia
warunkow rekomendacji KNF wielu potencjalnych klientéw deweloperow nie byto w stanie uzyskac kredytu
hipotecznego na zakup mieszkania na rozsgdnych warunkach finansowych.
Rok 2025 przynidst rekordowe ozywienie na rynku kredytéow hipotecznych w Polsce, z faczng wartoscia nowo
udzielonych kredytéw na poziomie ok. 90,5mld zt. Dzieki stabilizacji stop procentowych i wzrostowi zdolnosci
kredytowej Polakdow, w 2025 roku podpisano ponad 324 tysigce nowych uméw, a wrzesien odnotowat rekordowa
miesieczng wartosc sprzedazy przekraczajacg 10,6 min zt.
Najwazniejsze informacje o kredytach hipotecznych w 2025.:

e Wozrost aktywnosci: Liczba nowych umoéw wzrosta o 23% wzgledem poprzedniego roku, a warto$¢ o

ponad 60% w okresach szczytowych (np. wrzesien),

e Wysoka wartoéc¢: Srednia kwota udzielonego kredytu mieszkaniowego przekroczyta 450 tys. zt,
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e Rekordowe miesigce: Szczegdlnie silny wzrost zaobserwowano w Il kwartale (55,5 tys. umoéw) oraz we
wrzesniu i pazdzierniku,

e Przyczyny: Wzrost zdolnosci kredytowej o 18%, ustabilizowanie stdp procentowych oraz wysoki popyt
na nieruchomosci.

Na poziom koniunktury w branzy deweloperskiej wptyw majg przede wszystkim koszty materiatow i pracy w
branzy budowlanej, ktore przektadaja sie na ceny nieruchomosci. Dalszy wzrost cen materiatdéw oraz kosztow
ustugi generalnego wykonawstwa moze przetozy¢ sie na taki poziom wzrostu cen mieszkan, ze spowoduje to
ochtodzenie koniunktury na rynku pierwotnym.

Wystgpienie w przysztosci kryzyséow finansowych, gospodarczych, recesji czy okreséw spowolnienia
gospodarczego lub innych czynnikdw negatywnie wptywajacych na branze deweloperskg moze miec istotny,
negatywny wptyw na dziatalnos$¢, wyniki, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Spoéfki.

Ryzyko zwigzane z konkurencjg w sektorze deweloperskim

Regiony kraju, w ktorych gtownie dziata Spétka — tj. Polska centralna i pdtnocna - cechuje wysoki stopien
konkurencji w branzy deweloperskiej. JHM DEVELOPMENT S.A. bierze pod uwage intensywnos¢ konkurencji na
rynkach lokalnych, na ktérych rozwazane jest rozpoczecie dziatalnosci deweloperskiej lub realizacja kolejnych
projektdw. Spdétka z reguty koncentruje sie na tych 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 bgdz prac przez Spotke. Ze Spdtkg konkurujg zaréwno stosunkowo
niewielkie firmy lokalne jak i wieksze podmioty deweloperskie moggce kompleksowo realizowa¢ duze projekty.

Zgodne z przyjetg strategiag Spotki, stopniowe wchodzenie na rynki mieszkaniowe duzych miast wigze sie z walka
z duzo silniejszg konkurencjg dziatajaca na tych rynkach.

Ryzyko zwigzane ze zmianami prawa, w szczegdlnosci prawa podatkowego

Polski system prawny charakteryzuje sie znacznym stopniem zmiennosci oraz niejednoznacznosci przepiséw, co
w szczegolnosci dotyczy prawa podatkowego. W praktyce czesto wystepuja problemy interpretacyjne, a takze
rozbieznosci w orzecznictwie sgdowym, jak réwniez zdarzajg sie sytuacje, gdy organy administracji publicznej
przyjmujg niekorzystne dla podatnika interpretacje przepiséw prawa podatkowego, odmienne od poprzednio
przyjmowanych interpretacji. Wystepowanie zmian przepisow prawa, a w szczegdlnosci dotyczacych ochrony
srodowiska, prawa pracy, prawa ubezpieczen spotecznych, prawa handlowego, prawa podatkowego moze mie¢
niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Spoéfki.

Ryzyko zwigzane z brakiem spetniania wymogow prawnych przewidzianych do rozpoczecia inwestycji oraz ze
stanem prawnym nieruchomosci

Realizacja kazdego z projektdw inwestycyjnych przez Spétke wymaga spetnienia wymogdéw okreslonych w
prawie. W wiekszosci przypadkow Spotka jest zobowigzana do uzyskania rdznego rodzaju pozwolen, ktére sg
wydawane przez organy administracji publicznej. Uzyskanie tych aktéw administracyjnych jest koniecznym
warunkiem rozpoczecia procesu inwestycyjnego. Nalezy zauwazyé, iz uzyskanie wszystkich wymaganych
pozwolen i zgdéd wymaga znacznego wysitku i jest czasochtonne. Organy administracji publicznej wydajace
pozwolenia i zgody dziatajg na podstawie przepisow kodeksu postepowania administracyjnego i ustaw
szczegoblnych. W tych postepowaniach bierze sie przede wszystkim pod uwage interes spotecznosci lokalnych i
szereg zagadnien planistycznych. Inwestycja podlega szerokiej konsultacji spotecznej (np. kwestie ochrony
srodowiska). Dodatkowo brak chocby czesci dokumentacji uniemozliwia rozpoczecie procesu inwestycyjnego.
Ponadto stwierdzenie jakichkolwiek nieprawidtowosci, bgdz po stronie Spatki, bgdz w aktach administracyjnych,
a w szczegolnosci istnienie jakichkolwiek sprzecznosci pomiedzy nimi, moze prowadzi¢ do opdznienia rozpoczecia
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realizacji procesu inwestycyjnego. Nalezy takze liczy¢ sie z ryzykiem wzruszenia juz prawomocnych decyzji
administracyjnych przez wznowienie postepowania, badz stwierdzenie niewaznosci decyzji. Decyzje
administracyjne moga takze zostac 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 Spétki z uwagi na utrudnienia zwigzane z mozliwoscig uzyskania
decyzji o warunkach zabudowy.

Wystgpienie ktoregokolwiek z wyzej wymienionych czynnikdw moze mie¢ niekorzystny wptyw na dziatalnos¢,
sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Spotki.

Ryzyko zwigzane z realizacjg strategii rozwoju

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

W szczegolnosci realizacja zatozonej przez Spotke strategii jest uzalezniona od wystgpienia szeregu czynnikow,
ktorych wystgpienie jest czesto niezalezne od decyzji organdw Spétki i ktore nie zawsze moga by¢ przewidziane.

Do takich czynnikéw nalezg zaréwno te o charakterze ogélnym, takie jak:
o nieprzewidywalne zdarzenia rynkowe, np. wystgpienie kryzysu gospodarczego lub recesji w Polsce lub
innych krajach Unii Europejskiej,
o radykalne i nagte zmiany przepiséw prawnych badz sposobdw ich interpretacji (np. majacych wptyw na
wydawanie warunkow zabudowy),
o kleski zywiotowe na terenach gdzie Spétka prowadzi dziatalnos¢,

a takze szereg czynnikdw o charakterze szczegdlnym, takich jak:

o ograniczenia mozliwosci nabywania przez Spétke dziatek w atrakcyjnych lokalizacjach pod budownictwo
mieszkaniowe,
obnizona dostepnosé finansowania bankowego umozliwiajgcego realizacje projektdw deweloperskich,
niepowodzenia realizacji projektéw deweloperskich zgodnie z zatozonym harmonogramem
i kosztorysem,

o zmiany i wygaszanie programow rzgdowych wspomagajacych nabywanie lokali mieszkalnych przez
osoby o przecietnych i ponizej przecietnych dochodach, jak réwniez uruchamianie programéw majacych
charakter konkurencyjny do dziatalnosci deweloperéw,

o inne ryzyka operacyjne opisane w niniejszym sprawozdaniu.

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

Opisane powyzej czynniki mogg spowodowac, ze Spotka nie bedzie w stanie zrealizowac zaktadanej strategii
rozwoju, w tym planowanych projektéw deweloperskich, a przez to czynniki te moga miec istotny negatywny
wptyw na dziatalnos¢ Spétki, jej sytuacje finansowg, wyniki lub perspektywy rozwoju.

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

Dalszy pomyslny rozwdj dziatalnosci deweloperskiej oraz budowy i wynajmu obiektdw handlowych zalezy od
mozliwosci nabywania dziatek w atrakcyjnych lokalizacjach i w cenach umozliwiajgcych realizacje zadawalajgcych
marz. Ze wzgledu na ograniczong liczbe dostepnych atrakcyjnych dziatek posiadajgcych pozadane parametry
projektowe, Spoétka nie moze zagwarantowad, iz w przysztosci bedzie mozliwy zakup odpowiedniej liczby
atrakcyjnych dziatek by zrealizowac zatozone plany rozwoju.
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Ponadto mozliwosé¢ nabycia atrakcyjnych dziatek pod nowe projekty deweloperskie i projekty handlowo-
ustugowe jest uwarunkowana szeregiem czynnikéw, takich jak:
o istnienie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,
o zdolnos$c sfinansowania zakupu dziatek i rozpoczecia procesu inwestycji,
o mozliwos$é uzyskania wymaganych pozwolen administracyjnych by rozpocza¢ realizacje projektéow
(warunki zabudowy, zatwierdzenie projektu architektonicznego, pozwolenie na budowe),
o mozliwo$¢ zapewnienia wymaganego wkfadu wtasnego i uzyskania finansowania bankowego na
realizacje projektow, gdzie grunt jest juz posiadany.
Wyzej wymienione czynniki sg w duzej mierze uzaleznione od ogdlnej sytuacji panujgcej na rynku nieruchomosci
w Polsce i na rynkach lokalnych oraz od koniunktury gospodarczej kraju.

Ryzyko zwigzane z realizacjq projektéw deweloperskich

Realizacja projektow inwestycyjnych to skomplikowany, czesto trwajgcy wiele lat proces, ktérego sukces jest
uzalezniony od szeregu czynnikdw, wsréd ktérych znaczna czesc jest niezalezna od dziatan Spétki. Nastepujgce
czynniki bezposrednio przektadajg sie na powodzenie realizowanego projektu deweloperskiego:

o uzyskanie wymaganych pozwoler administracyjnych na rozpoczecie inwestycji zgodnie z zatozonag
powierzchnig PUM i w zatozonym okresie,

o zapewnienie atrakcyjnej i adekwatnej do aktualnej sytuacji rynkowej koncepcji i projektu dla
przedsiewziecia,

o sprawne przygotowanie dokumentacji projektowej i uzyskanie koniecznych decyzji, zgéd i uzgodnien,
brak protestéw ze strony sgsiadow nieruchomosci oraz brak wystepowania innych roszczen, ktore
mogtyby sie przetozy¢ na opdznienia w realizacji projektu,

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

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

o sprawna realizacja projektu przez podmioty wykonujgce prace budowlane zgodnie z zatozonym
harmonogramem (obecnie zagrozeniem moze by¢é odptyw pracownikdw z Ukrainy na skutek
powszechnej mobilizacji — zagrozenie dotyczy zaréwno pracownikéw generalnych wykonawcéw jakiich
podwykonawcow),
realizacja projektu w ramach zatozonych kosztéw,
niewystgpienie komplikacji powodujacych konieczno$¢ wprowadzenia istotnych zmian do
realizowanego projektu,

o ograniczona liczba usterek i wad w okresie gwarancji oraz wad wykrytych po tym okresie - ktére Spétka
musi usung¢ na wiasny koszt,

o stabilnos$¢ przepiséw regulujacych wykorzystanie gruntéw i realizacje projektéw budowlanych.

Przeszkody lub trudnosci dla ktéregokolwiek z powyzszych czynnikdw mogg miec istotny, niekorzystny wptyw na
dziatalnos¢, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Spétki.

Ryzyko zwigzane z infrastruktura budowlang

Zakonczenie realizacji projektu jest uzaleznione od zapewnienia wymaganej przepisami infrastruktury takiej jak
dostep do drég publicznych, dostep do medidéw i sieci, wyznaczenie odpowiednich drég wewnetrznych.
Wystepujg sytuacje, ze zapewnienie niezbednej infrastruktury jest uzaleznione od czynnikéw bedgcych poza
kontrolg Spotek. Czesto zapewnienie dostepu do wtasciwej drogi badz medidw jest uzaleznione od decyzji
wtasciwego urzedu miejskiego bgdz gminnego lub tez dostawcy medidw i sieci. W niektorych przypadkach status
drog, ktére sg potrzebne do realizacji inwestycji, moze by¢ nieuregulowany, badz w trakcie realizacji projektu
mogg pojawic sie nieprzewidziane komplikacje przektadajgce sie na opdznienia i dodatkowe koszty.
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Coraz czesciej witasciwe organy administracji zazgdajg od deweloperéw wykonania dodatkowych prac
dotyczacych infrastruktury w ramach prac zwigzanych z realizacjg inwestycji. Organy administracji mogg takze
oczekiwac lub nawet zazada¢, aby inwestor wykonat prace zwigzane z infrastrukturg, ktére nie sa niezbedne z
perspektywy realizacji danego projektu, ale ktérych wykonanie moze by¢ oczekiwane przez te organy jako wktad
inwestora w rozwdj spotecznosci lokalnej w zwigzku z realizowang inwestycja.

Wystgpienie ktdregokolwiek z powyzszych czynnikdw przekfadajgcych sie na opdinienie realizowanych
projektow lub dodatkowe koszty projektu moze miec istotny niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowa lub perspektywy rozwoju Spofki.

Ryzyko nagtych zmian cen mieszkan

Przychody z dziatalnosci deweloperskiej Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. czerpie gtownie ze sprzedazy lokali
mieszkalnych i lokali ustugowych w realizowanych inwestycjach. 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 nastgpia istotne zmiany cen
mieszkan i lokaléw ustugowych na danym rynku, w tym istotne spadki cen lokali mieszkalnych i ustugowych. Ceny
nieruchomosci na danym rynku zalezg od szeregu czynnikdw takich jak m.in. ogélna sytuacja gospodarcza rejonu,
poziom stopy bezrobocia, ilo$¢ lokali mieszkalnych dostepnych do sprzedazy przez innych deweloperéw na
danym rynku, dostepnos¢ kredytéw hipotecznych dla potencjalnych klientéw itd. W przypadku istotnego spadku
cen nieruchomosci Spotka moze nie by¢ w stanie sprzedaé wybudowanych mieszkan i doméw po zaplanowanych
cenach w okreslonym czasie.

Woystgpienie jakichkolwiek czynnikéw, ktére spowodujg spadek cen mieszkan lub lokali ustugowych na rynkach,
gdzie Spotka realizuje projekty, moze miec istotny niekorzystny wptyw jej na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub
perspektywy rozwoju Spoétki.

Ryzyko zwigzane z ograniczeniami w polityce kredytowej bankéw, w szczegdélnosci w zakresie udzielania
kredytow dla kupujacych lokale mieszkalne i dla deweloperow

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

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

Wprowadzenie ograniczen w dostepnosci kredytow deweloperskich moze mie¢ istotny negatywny wptyw na
funkcjonowanie Spétki, w tym w szczegdlnosci na mozliwo$¢ realizacji zamierzen inwestycyjnych.

Utrzymanie wysokich stép procentowych oraz zaostrzenie polityki w zakresie kredytéw hipotecznych moze
przetozy¢ sie natomiast na obnizenie tempa sprzedazy mieszkan i wptyng¢ negatywnie na wyniki osiggane przez
Spotke.

Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig za naruszenie przepiséw ochrony srodowiska

Na podstawie obowigzujgcych przepisow dotyczgcych ochrony srodowiska podmioty, ktore sg wtascicielami badz
uzytkownikami dziatek, na ktérych wystepujag niebezpieczne substancje, albo na ktérych doszto do
niekorzystnego przeksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu mogg zosta¢ zobowigzane do ich usuniecia,
badz ponies¢ koszt rekultywacji terenu lub zaptaty kary pienieznej. W celu zminimalizowania ryzyka naruszenia
przepisow ochrony srodowiska Spoétki przeprowadzajg analizy techniczne przysztych projektow pod katem ryzyka
zwigzanego z odpowiedzialnoscig za naruszenie przepisdw ochrony srodowiska. Do dnia sporzadzenia
sprawozdania Spoétka nie byta zobowigzana do ponoszenia kosztow rekultywacji terenu, lub zaptaty jakichkolwiek
kar administracyjnych z tego tytutu. Niemniej nie mozna wykluczy¢, iz w przysztosci Spotka bedzie zobowigzana
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do poniesienia kosztéow rekultywacji terenu, zaptaty kary pienieznej z tytutu naruszenia przepiséw ochrony
Srodowiska, bgdz odszkodowan.

Wystgpienie ktéregokolwiek z opisanych wyzej czynnikdw moze miec¢ niekorzystny wptyw na dziatalnosé,
sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Spoétki.

Ryzyko zwigzane z roszczeniami wobec Spétki z tytutu budowy i sprzedazy lokali oraz z udzieleniem gwarancji
zaptaty za roboty budowlane

Dziatalnos¢ deweloperska polega na kompleksowej realizacji projektow budowy budynkéw mieszkalnych i
domoéw oraz sprzedazy lokali i doméw w ramach tych inwestycji. W celu realizacji licznych inwestycji Spotka
zawieratfa i bedzie zawierata umowy o budowe z wykonawcami prac budowlanych i wykonczeniowych. Nalezy
zauwazyé, iz zaciaggniete przez generalnego wykonawce zobowigzania w zwigzku z realizacjg inwestycji (np. w
stosunku do podwykonawcéw) mogg w konsekwencji, z uwagi na solidarng odpowiedzialno$¢ inwestora i
wykonawcy za zaptate wynagrodzenia, wigzaé sie z powstaniem roszczert wobec Spdtek co moze przetozyé sie na
dodatkowe koszty realizacji inwestycji. W celu minimalizacji tego ryzyka Spotka doktada staran aby monitorowac
pfatnosci swoich generalnych wykonawcdw wobec zgtoszonych przez nich podwykonawcéw.

Nie mozna réwniez wykluczyé, iz w przysztosci klienci i partnerzy handlowi Spétki nie wystapia rowniez do nich z
roszczeniami z tytutu gwarancji, rekojmi badz ukrytych wad budynku powstatych na etapie robdt budowlanych
badz wykonczeniowych, cho¢ wedtug zawartych przez Spétki standardowych uméw koszty napraw tego typu
usterek sg pokrywane przez wykonawce lub jego podwykonawcow. Spétki ponoszg takze odpowiedzialnosé
wobec nabywcoéw lokali z tytutu rekojmi za wady fizyczne i prawne budynkéw. Okres objety tymi roszczeniami
wynosi 5 lat.

Ponadto na podstawie art. 649 1 — 649 5 Kodeksu cywilnego na zgdanie wykonawcy Spdtka dziatajaca 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. Wystgpienie wykonawcy o udzielenie takiej gwarancji moze
spowodowac wzrost kosztow realizacji przedsiewziecia i opdznienia w jego realizacji.

Wystgpienie ktoregokolwiek ze wskazanych powyzej czynnikéw przektadajgcych sie na powstanie roszczen
wobec Spoétek, moze mieé niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju
Spotki.

Ryzyko zwigzane z finansowaniem rozwoju kredytami bankowymi

W celu sfinansowania swojej dziatalnosci Spotka zacigga kredyty inwestycyjne oraz emituje obligacje. Mimo
dobrej kondycji finansowej Spotki, nie jest ona w stanie zagwarantowac, iz bedzie w przysztosci w stanie wywigzaé
sie ze wszystkich zobowigzan wynikajacych z zawartych uméw kredytowych lub warunkédw emisji obligacji. W
przypadku wystgpienia sytuacji, w ktérej Spétka nie bedzie w stanie na biezgco regulowac swoich dtugdw z tytutu
tego rodzaju umow, sptaty mogg stac sie natychmiast wymagalne. W konsekwenc;ji, aby zaspokoié¢ wierzycieli
Spodtka bedzie zmuszona do zbycia czesci swoich aktywow.

Wystgpienie wyzej wymienionych czynnikdw moze mieé niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg
lub perspektywy rozwoju Spétki. W celu ograniczenia ryzyka Spétka na biezgco dokonuje analizy stanu zadtuzenia
oraz mozliwosci regulowania zobowigzan.

Ryzyko zwigzane z wptywem wojny handlowej

Rozpoczeta w | kwartale 2025 roku wojna handlowa pomiedzy Stanami Zjednoczonymi, a najwiekszymi
Swiatowymi gospodarkami, w tym m.in. Unig Europejskg nie miata bezposredniego wptywu na wyniki JHM
DEVELOPMENT z uwagi na lokalny charakter dziatalnosci Spotki.

Sytuacja w Swiatowym handlu ma jednak istotny wptyw posredni na sektor budownictwa i deweloperski.
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Najbardziej odczuwalnym skutkiem jest wzrost cen materiatédw budowlanych, ktére przektadajg sie na wzrost
kosztow przedsiewziec inwestycyjnych i w warunkach wysokiej konkurencji mogg wptywac na ograniczenie marz
deweloperskich. Dodatkowym wyzwaniem sg zaktdcenia w taricuchach dostaw — towary sprowadzane z krajéw
objetych ctami staty sie trudniej dostepne, co moze powodowac opdznienia w realizacji projektéw oraz
koniecznosc¢ renegocjacji warunkéw z dostawcami.

Wojna celna przyczynia sie takze do ostabienia popytu z uwagi na wzrost niepewnos¢ po stronie nabywcow,
zwiekszenie ostroznosci przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnych lub przesuwanie ich w czasie.

Eskalacja lub dtugoterminowe utrzymywanie sie konfliktdw pomiedzy kluczowymi uczestnikami Swiatowego
handlu mogg wptywac na sytuacje ekonomiczng i wyniki finansowe Spoétki. Niekorzystny wptyw tego czynnika na
sytuacje gospodarczg Polski, a w szczegdlnosci sektora deweloperskiego sg przez Zarzad Spotki analizowane na
biezgco i jest uwzgledniany przy podejmowaniu decyzji dotyczacych realizacji inwestycji.

Ryzyko wptywu wojny w Ukrainie na dziatalnos¢ i wyniki JHM DEVELOPMENT S.A.

Dziatania wojenne w Ukrainie w ocenie Zarzadu Spétki nie miaty bezposredniego wptywu na dziatalnos¢ JHM
DEVELOPMENT S.A. w omawianym okresie. Spétka prowadzi dziatalnos¢ gospodarczg na terenie Polski, nie
zatrudniata i nie zatrudnia obywateli Ukrainy, nie prowadzita wymiany handlowej z Ukraing.

Wptyw wojny w Ukrainie na wyniki osiggniete w roku 2024 oraz w roku 2025 miat natomiast charakter posredni.
Podobnie jak cata branza deweloperska na wyniki spétki negatywny wptyw miaty spotegowane wojng zjawiska
inflacji, skokowy wzrost stop procentowych, wahania kurséw walut. Odbito sie to na drastycznym ograniczeniu
zdolnosci kredytowej potencjalnych klientéw Spétki i wptyneto na zmniejszenie liczby podpisywanych uméw
przedwstepnych na mieszkania gotowe i lokale w budowie.

Wszystkie te zjawiska poszerzajg obszar niepewnosci i w przypadku przedtuzania sie wojny w Ukrainie mogg
wptywac na sytuacje ekonomiczng i wyniki finansowe Spétki. Niekorzystny wptyw tego czynnika na sytuacje
gospodarczg Polski, a w szczegdlnosci sektora deweloperskiego sg przez Zarzad Spotki analizowane na biezgco i
jest uwzgledniany przy podejmowaniu decyzji dotyczacych realizacji inwestycji.

Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym na Bliskim Wschodzie

Eskalacja konfliktu USA-Iran generuje istotng niepewnos¢ geopolityczng, ktéra moze wptywaé na warunki
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Napiecia w regionie Zatoki Perskiej zwiekszajg ryzyko zaktécen w
dostawach ropy i gazu, co moze prowadzi¢ do wzrostu cen energii i paliw, a w konsekwencji do podwyzszenia
kosztow operacyjnych przedsiebiorstw i presji na marze. Rosnace ceny surowcéw energetycznych moga réwniez
skutkowac wzrostem cen wiekszosci dobr i ustug, wzmacniajgc presje inflacyjng oraz wptywajac na site nabywcza
konsumentéw i poziom popytu. Dodatkowo konflikt moze powodowaé zaktécenia w faricuchach dostaw, w tym
opdznienia w transporcie morskim, wzrost kosztow logistycznych oraz koniecznos$¢ poszukiwania alternatywnych
dostawcéw. Zwiekszona niepewnosc geopolityczna oddziatuje takze na nastroje inwestoréw i konsumentéw, co
moze ogranicza¢ inwestycje i spowalnia¢ wzrost gospodarczy na kluczowych rynkach. Jednoczesnie rosnie
zmiennos¢ na rynkach finansowych, w tym walutowych i surowcowych, co moze wptywa¢é na koszty finansowania
oraz wycene aktywdéw. Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania nie jest mozliwe przewidzenie dalszego
przebiegu konfliktu na Bliskim Wschodzie ani jego petnych konsekwencji dla gospodarki i dziatalnosci
przedsiebiorstw.

Ryzyko utraty wartosci udziatéw Spétki Marywilska 44 Sp. z 0.0

W zwigzku ze zniszczeniem Centrum Handlowego Marywilska 44 spowodowanego pozarem, ktéry miat miejsce
w dniu 12 maja 2024r, istnieje ryzyko nieuzyskania wyptaty odszkodowania z polisy ubezpieczeniowej w spotce
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Marywilska 44. Odmowa wypftaty srodkdéw z polisy moze wptynaé negatywnie na wyniki osiggane przez Spotke
MARYWILSKA 44, a tym samym na wycene wartosci jej udziatow.

Pomimo niezwtocznie podjetych dziatan majacych na celu zapewnienie tymczasowych miejsc handlowych
w tymczasowych kontenerach handlowych zlokalizowanych na parkingu Kompleksu Handlowego Marywilska 44,
ktorych celem jest zapewnienie miejsc do pracy dla dotychczasowych najemcéw Centrum Handlowego
Marywilska 44, w Spétce Marywilska 44 Sp. z 0.0. nadal istnieje ryzyko utraty najemcdéw, ktére moze negatywnie
wptyna¢ na wyniki osiggane przez Spétke Marywilska 44 Sp. z 0.0., co réwniez moze przetozy¢ sie na wycene
udziatéw w tym podmiocie w przysztosci.

Zarzad Spoétki Marywilska 44 prowadzi dziatania zmierzajgce co odbudowy spalonej hali — ztozony zostat juz
whiosek o uzyskanie pozwolenia na budowe dla nowego obiektu. Nie mniej jednak istnieje ryzyko, ze procedury
administracyjne zwigzane z uzyskaniem pozwolenia na budowe moga sie przedtuza¢ lub Spétka nie zdota
uregulowac sytuacji zwigzanej z prawem do uzytkowanego gruntu. Oba te czynniki mogg potencjalnie wptyna¢
negatywnie na sytuacje spotki i wartos¢ posiadanych w niej udziatéw.

Nota 41. Zarzadzanie kapitatem

Celem w zarzadzaniu ryzykiem kapitatowym jest ochrona zdolnosci do kontynuowania dziatalnosdci tak, aby
mozliwe byto realizowanie zwrotu dla wiascicieli oraz korzysci dla innych zainteresowanych stron, a takze
utrzymanie optymalnej struktury kapitatu w celu obnizenia jego kosztu.

Narzedziami stuzgcymi do utrzymania i korygowania strukture kapitatu mogg byc¢:
zmiana kwoty deklarowanych dywidend do wyptacenia;

zwrot kapitatu udziatowcom;

emisja udziatéw i innych instrumentdéw kapitatowych;

sprzedaz aktywow w celu obnizenia zadtuzenia;

o O O O

zaciagganie zobowigzan finansowych w postaci kredytow oraz obligacji.

Monitorowanie kapitatu odbywa sie za pomocg wskaznika zadtuzenia. Wskaznik ten oblicza sie jako stosunek
zadtuzenia netto do tgcznej wartosci kapitatu. Zadtuzenie netto oblicza sie jako sume zadtuzenia finansowego
(obejmujacych biezace i dtugoterminowe kredyty i pozyczki oraz inne zadtuzenie finansowe wykazane w
sprawozdaniu finansowym) pomniejszong o $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty. tgczng wartosé kapitatu
oblicza sie jako kapitat wtasny wykazany w sprawozdaniu finansowym wraz z zadtuzeniem netto. Natomiast
ocena kondycji finansowej spotki odbywa sie za pomoca wskaznika zabezpieczenia ptynnosci finansowe;.

w tys. PLN
Wyliczenie wskaznika zadtuzenia

31.12.2025 31.12.2024 30.06.2024

Kredyty i obligacje ogétem 79 450 60 543 59 261
Srodki pieniezne i ekwiwalenty -54 147 -59 882 -87 133
Zadtuzenie netto 25303 661 -27 872
Kapitat wtasny 420 485 406 476 373 602
Kapitat ogotem 445 788 407 137 345 731
Wskaznik zadtuzenia 6,0% 0,2% 0,0%
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- . . - w tys. PLN
e e

finansowej
| 31.12.2025 31.12.2024 30.06.2024

Dtug netto 25 303 661

LTM EBITDA 26 907 72 057 68 705
Kapitat wtasny 420 485 406 476 373 602
Aktywa razem 608 455 528 954 576 084
Dtug netto/EBITDA 0,9 0,0 0,0
Kapitat wtasny/Aktywa ogdtem 0,7 0,8 0,6

XII. OPIS ISTOTNYCH ZDARZEN LUB NIEPOWODZEN W OKRESIE, KTOREGO
DOTYCZY RAPORT, WRAZ Z WYKAZEM NAJWAZNIEJSZYCH ZDARZEN

W raportowanym okresie na osiggniete wyniki z podstawowe] dziatalnosci spotki JHM DEVELOPMENT miaty

wptyw nastepujgce czynniki:

o
(0]

Stabilny popyt na nowe mieszkania ksztattujacy sie jednak na nizszym poziomie niz w ubiegtych latach,
Przewaga podazy nad popytem spowodowane wysoka liczbg realizowanych nowych projektéow
deweloperskich przy ograniczeniu popytu,

Brak rzadowych programoéw wspierajgcych zakup mieszkan

Pomimo rozpoczetych obnizek stop procentowych utrzymujgcy sie relatywnie wysoki poziom stép
procentowych w poréwnaniu do pozostatych krajow Unii Europejskiej, na moment sporzgdzania niniejszego
sprawozdania stopa referencyjna w Polsce utrzymuje sie na poziomie 3,75%, podczas gdy stopa referencyjna
EBC wynosi 2,15%.

Oddanie do uzytku w 2025 roku dwdch inwestycji — Jastrzebia Goéra, dla ktérej uzyskano pozwolenie na
uzytkowanie w sierpniu 2025 r., co pozwolito na wygenerowanie przychodu jeszcze w 2025 roku oraz
Mszczondéw, dla ktérego uzyskano pozwolenie na uzytkowanie w grudniu 2025 r. — tak pdiny termin
bezposrednio  wptyngt na  brak  mozliwosci zawarcia umow  przenoszacych  wiasnosc
w 2025 roku — efekt sprzedazowy bedzie widoczny w | kwartale 2026 roku.

Kontynuowany cykl budowy nowych lokali mieszkalnych — Spdtka jest w trakcie pieciu inwestycji
deweloperskich w ramach ktdérych powstanie 706 lokali przewidzianych do oddania do uzytku na lata 2026 -
2027 roku, wobec czego wptyw ich sprzedazy bedzie dopiero widoczny w kolejnym okresie

Przygotowanie do uruchomienia inwestycji deweloperskich w ramach 13 projektéw na okoto 6200 mieszkan.
Projekty te znajdujg sie w rdznej fazie: od prac planistycznych, prac zwigzanych z pozyskaniem pozwolenia
na budowe poprzez dziatania zmierzajgce do uruchomienia kolejnych realizacji

Zakup nieruchomosci pod budowe projektow deweloperskich w Skierniewicach, Mszczonowie oraz
Katowicach,

Spoétka prowadzita réwniez szereg dziatan majgcych na celu pozyskanie gruntéw pod nowe projekty
deweloperskie.

W efekcie w okresie sprawozdawczym sprzedano i przekazano 243 lokale mieszkalne i 197 garazy w poréwnaniu

do sprzedazy 58 lokali mieszkalnych i 444 garazy w analogicznym okresie poprzedniego roku.

Przekazania dotyczyly réwniez gotowych do sprzedania na dziern 01.01.2025r. lokali gtéwnie w ,Osiedlu

Skandinavia” w Gdarisku — | i Il etap, ,Osiedla Artystycznego” w Zyrardowie, Osiedla ,,Aura Towers” i ,Nowe

Wyzyny” w Bydgoszczy a takze ,Apartamenty Zakopianski” w Zakopanem oraz ,Helenéw Park” w todzi i

»Apartamenty Mikusinskiego” w Katowicach.
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W raportowanym okresie Spotka podpisata 352 umowy deweloperskie/przedwstepne. W poréwnywalnym
okresie poprzedniego roku podpisano 321 umow.

Na dzierr 31 grudnia 2025 Spétka posiadata 238 zawartych umoéw przedwstepnych i deweloperskich dotyczacych
lokali mieszkalnych i ustugowych (umowy nieujete w przychodach).

Opis czynnikdéw i zdarzen, w tym o nietypowym charakterze, majacych znaczacy wptyw na osiggniete wyniki
finansowe

W raportowanym okresie czynnikiem o nietypowym charakterze byta kontynuacja dziatan zbrojnych na Ukrainie
i zwigzane z nig skutki gospodarcze w postaci obaw nabywcéw mieszkan, co do zasadnosci inwestowania w
nieruchomosci.

Obecnie trudno przewidzie¢ jak silnie te czynniki wptynie na sytuacje na rynku mieszkaniowym oraz na
wypracowane przez Spétke wyniki w najblizszych okresach.

Opis zmian organizacji grupy kapitatowej Spotki, w tym w wyniku potaczenia jednostek, uzyskania lub utraty
kontroli nad jednostkami zaleznymi oraz inwestycjami dtugoterminowymi, a takze podziatu, restrukturyzacji
lub zaniechania dziatalnosci oraz wskazanie jednostek podlegajacych konsolidacji

W raportowanym okresie nie wystgpity zmiany dotyczace pofaczenia jednostek gospodarczych, przejecia lub
sprzedazy jednostek grupy kapitatowej, inwestycji dtugoterminowych, podziatu, restrukturyzacji czy zaniechania
dziafalnosci.

W wyniku transakcji zakupu 1 810 200 szt. udziatéw wtasnych przez spétke Marywilska 44 w celu umorzenia od
dotychczasowego wiekszosciowego udziatowca MIRBUD S.A. i rejestracji przez sad obnizenia kapitatu spétki w
dniu 03.06.2026r. spétka JHM DEVELOPMENT S.A. uzyskata kontrole nad Marywilska 44 spétka z o. o. i stata sie
jej jedynym wspdlnikiem.

W dniu 05.08.2025 r. pomiedzy JHM DEVELOPMENT S.A. a MARYWILSKA 44 Sp. z o.0. zawarta zostata
przedwstepna umowa sprzedazy 700 000 (siedemset tysiecy) udziatéw o tacznej wartosci nominalnej 35 000 000
zt (trzydziesci pie¢ miliondw ztotych). W dniu 14 stycznia 2026 roku (po dniu bilansowym) zawarta zostata umowa
sprzedazy 700 000 (siedemset tysiecy) udziatdéw o tacznej wartosci nominalnej 35 000 000 zt (trzydziesci piec
milionow ztotych). W dniu 6.03.2026 r. KRS zarejestrowat obnizenie kapitatu — na dzien sporzadzania niniejszego
sprawozdania Spétka Marywilska 44 Sp. z.0.0. posiada 639 800 (szescset trzydziesci dziewiec tysiecy osiemset)
udziatéw o tgcznej wartosci nominalnej 31 990 000 zt.

Na dzien 31 grudnia 2025r. udziat Spoétki JHM DEVELOPMENT S.A. w kapitale, zyskach i gtosach Spotki
MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. wynosit 100,00%.

Stanowisko Zarzadu odnosnie mozliwosci zrealizowania wczesniej publikowanych prognoz wynikéw na dany
rok, w Swietle wynikow zaprezentowanych w raporcie kwartalnym w stosunku do wynikéw prognozowanych

Spotka nie publikowata prognoz na rok 2025.

Wskazanie istotnych postepowan toczacych sie przed sadem, organem wiasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej, dotyczacych zobowigzan oraz wierzytelnosci Spétki lub
jego jednostki zaleznej, ze wskazaniem przedmiotu postepowania, wartosci przedmiotu sporu, daty wszczecia
postepowania, stron wszczetego postepowania oraz stanowiska Spotki
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Wobec Spétek nie toczy sie postepowanie dotyczace zobowigzan albo wierzytelnosci, ktérego wartos¢
stanowitaby co najmniej 5% kapitatéw wtasnych.

Wobec Spotki nie toczg sie rowniez dwa lub wiecej postepowania dotyczace zobowigzan oraz wierzytelnosci,
ktorych taczna wartos¢ stanowitaby odpowiednio co najmniej 5% kapitatow witasnych Spotki.

Znaczace umowy o roboty budowlane i inne znaczagce umowy

W okresie, ktorego dotyczy sprawozdanie spétka JHM DEVELOPMENT S.A. zawarta umowe na roboty budowlane
z:

o MIRBUD S.A. na budowe budynku mieszkalnego, wielorodzinnego z ustugami i garazem podziemnym
wraz z infrastrukturg zewnetrzng w Skierniewicach przy ul. Sobieskiego nr 5A. Inwestycje deweloperskie
realizowane byty rowniez w oparciu o wczesniej podpisane umowy na generalne wykonawstwo;

o PROJPRZEM Budownictwo Sp. z 0.0. na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z
infrastrukturg techniczng i parkingami oraz przebudows i rozbudowg uktadu drogowego w Koninie przy
ul. Nefrytowej, Topazowej i Cyrkoniowej,

o WAMA Construction Sp. z o0.0. na budowe budynku mieszkalnego wielorodzinnego z garazem
podziemnym oraz zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg techniczng w Zyrardowie przy ul.
Stanistawa Wyspianskiego 8

Ponizej przedstawiono zestawienie umow dla inwestycji w trakcie realizacji na 31.12.2025r.

Data . Wartosc
.. Nazwa kontrahenta | Przedmiot umowy
podpisania umowy
s sa. o et Ut oo e ) )
23.042022  siedziba udynkow yen, wielorodzinny 51099
L niezbedng infrastrukturg w Skierniewicach przy ul.
Skierniewicach .. . .
Armii Krajowej
wawA Constrution 200 e e o
14.06.2022  Sp. z 0.0. z siedziba i e v . 32 681
, zagospodarowaniem terenu i infrastrukturg techniczng
w Gdansku L . .
w Jastrzebiej Gorze przy ulicy Jantarowej
MIRBUD A 2 e pochiemym ras  frast okt
27.02.2025  siedziba gami 18 podziemny 2 30 830
Skierniewicach techniczng wewnetrzng i infrastrukturg zewnetrzng w
Skierniewicach przy ul. Jana Ill Sobieskiego nr 5A
PROJPRZEM Budowa budynku mieszkalnego wielorodzinnego wraz z
17.07.2025 Budownlct.wo .Sp. z mfras.truktura) techniczng i parkingami oraz !:)r.zebudowa 49 500
0. 0. z siedzibg w i rozbudowa uktadu drogowego w Koninie, ul.
Bydgoszczy Nefrytowa, Topazowa, Cyrkoniowa
13.09.2025  Sp. z 0.0. z siedzibg 5o ocEMP ym oraz zagosp : 50 350
, i infrastruktura techniczng w Zyrardowie przy ul.
w Gdansku . L
Stanistawa Wyspianskiego nr8

Informacje o zawarciu przez Spétke jednej lub wielu transakcji z podmiotami powigzanymi, jezeli zostaty
zawarte na warunkach innych niz rynkowe

W okresie objetym raportem do dnia przekazania raportu Spétka nie zawarta transakcji z podmiotami
powigzanymi, ktdre pojedynczo lub facznie sg znaczace i zostaty zawarte na innych warunkach niz rynkowe.
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Informacje o udzieleniu przez Spétke lub przez jednostke od niej zalezng poreczen kredytu lub pozyczki lub
udzieleniu gwarancji — tacznie jednemu podmiotowi lub jednostce zaleznej od tego podmiotu, jezeli taczna
wartos$¢ istniejacych poreczen lub gwarancji jest znaczaca

W okresie objetym raportem do dnia przekazania raportu Spotka nie udzielata poreczen, pozyczek lub gwarancji.
Istniejgce poreczenie, pozyczki lub gwarancje wykazane zostaly w pozostatych notach do niniejszego
sprawozdania.

Wskazanie czynnikdw, ktére w ocenie Spoétki beda miaty wptyw na osiggniete przez niego wyniki w
perspektywie co najmniej kolejnego kwartatu

Przychody JHM DEVELOPMENT S.A. w catosci uzyskiwane sg z tytutu prowadzenia dziatalnosci na rynku polskim.
Dlatego osiggane wyniki finansowe s3 uzaleznione od czynnikdw takich jak stabilnos¢ sytuacji
makroekonomicznej Polski i ogdlna koniunktura gospodarcza w kraju w danym okresie.

Wptyw na wyniki finansowe osiggane przez Spotke, jak i catg branze deweloperskg moze mieé¢ w szczegdlnosci
ksztattowanie sie wskaznikdw makroekonomicznych i gospodarczych takich jak: poziom stopy inflacji, wysokos¢
referencyjnych stép procentowych, poziom stopy wzrostu PKB, poziom stopy bezrobocia, poziom realnej stopy
wzrostu wynagrodzen, poziom inwestycji, poziom zmiany dochoddéw gospodarstw domowych oraz ksztattowanie
sie kursow wymiany walut.

Do najwazniejszych czynnikdw mogacych mie¢ wptyw na przyszte wyniki Spotki w ocenie Zarzadu JHM
DEVELOPMENT S.A. mozna zaliczy¢:

Czynniki wewnetrzne

o kontynuacja i sprawne zakonczenie prowadzonych projektéw mieszkaniowych (w trakcie budowy) w
Skierniewicach, Jastrzebiej Gérze oraz Koninie i Zyrardowie, a takze uruchamianie nowych projektéw;

o sprzedaz produktéw deweloperskich zakonczonych w roku 2025 — w Jastrzebiej GArze i Mszczonowie oraz
w roku poprzednim - w Katowicach, Skierniewicach i todzi;

o nabywanie nowych nieruchomosci z przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe i uzyskiwanie decyzji
administracyjnych oraz uzgodnien umozliwiajgcych sprawne i efektywne rozpoczynanie procesu
budowlanego na tych;

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

Czynniki zewnetrzne
o  wptyw dziatan wojennych na Ukrainie — bezposredni i posredni na sytuacje gospodarczg Polski,
o popyt w budownictwie mieszkaniowym,
o poziom zdolnosci kredytowej nabywcéw powigzany z poziomem stép procentowych kredytow
hipotecznych, w tym pozytywny wptyw na rynek mieszkaniowy ewentualnych programéw rzgdowych

o polityka monetarna (polityka stép procentowych i jej wptyw na koszt kredytow, w szczegdélnosci kredytéw
hipotecznych),

o ksztattowanie sie poziomu cen materiatéw budowlanych i ustug budowlanych,

o sprawnos¢ dziatania organéw administracji publicznej,

o stabilnos¢ przepisdw prawa zwigzanych z uzyskiwaniem decyzji i pozwolen w zakresie realizacji
przedsiewzie¢ deweloperskich,

o dostepnosc i koszty kredytéw inwestycyjnych,

o poziom i warunki konkurencji,

o dostepnosc¢ gruntdw inwestycyjnych umozliwiajgcych realizacje zamierzen deweloperskich,
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o polityka rzagdowa dotyczgca budownictwa, w szczegdlnie budownictwa mieszkaniowego, w tym programy

pomocy panstwa,
o trendy w zakresie preferencji potencjalnych nabywcéw mieszkan.
Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie jest mozliwe szczegétowe okreslenie skali skutkéw tych

czynnikéw na perspektywy dziatalnosci Spoétki.

XIII. ZATWIERDZENIE DO PUBLIKAC]I

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone i zatwierdzone dnia 26.03.2026r. do publikacji dnia 27.03.2026r

KAJA MONIKA MIRGOS- Elektronicznie podpisany przez KAJA

MONIKA MIRGOS-KWIATKOWSKA

KWIATKOWSKA Data: 2026.03.26 15:35:15 +01'00'

Prezes Zarzadu
Elektronicznie podpisany przez REGINA

REGINA BISKUPSKA siscupska

Data: 2026.03.26 15:41:59 +01'00'

Wiceprezes Zarzadu
Elektronicznie podpisany przez

JE RZY M| RGOS JERZY MIRGOS

Data: 2026.03.26 17:32:59 +01'00"'
Wiceprezes Zarzadu

Elektronicznie podpisany

SLAWO M I R przez StAWOMIR

= ZIOLKOWSKI
ZIOLKOWSK(]| pata: 2026.03.26 15:59:41
+01'00"
Cztonek Zarzadu
Elektronicznie podpisany
Edyta przez Edyta Grzegorek

Data: 2026.03.26 15:32:02

Grzegorek 5o

Osoba, ktorej powierzono prowadzenie ksigg rachunkowych
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