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1. Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA TRWALE

Wartosc firmy

Wartosci niematerialne i prawne
Rzeczowe aktywa trwate

Inwestycje wyceniane metodg praw
wiasnosci

Nieruchomosci inwestycyjne

Aktywa z tytutu podatku odroczonego
Pozostate aktywa trwate

Aktywa trwate razem
AKTYWA OBROTOWE

Zapasy

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate naleznosci

Inwestycje krotkoterminowe

Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw
pienieznych

Inne aktywa finansowe

Pozostate aktywa obrotowe

Aktywa obrotowe razem

Aktywa razem
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6.4
6.5

6.10
6.11

6.12

6.13

6.35

6.38
6.8

2020-12-31

317 644
8070

25 308 898
5000

2 109 004
1232155
2041 448

31022 219

145 100 193
12 966 706

14 495 075

1392398

173 954 372

204 976 591

2019-12-31

0
19030
26 677 284

0

2 562 955
1071488
235 400

30 566 158

118 632 242
11 072 426
0

7544763
3093 494
1142376

141 485 302

172 051 460



®

KAPITAL WELASNY

Kapitat podstawowy 2 336 312 2 336 312

Zyski zatrzymane 6.15 29128779 26 988 804

Kapitat z przeliczenia zagranicznych 379

jednostek zaleznych

!(apltai \A.llasny'prfypls.any do akcjonariuszy 31465470 29325 116

jednostki dominujacej, razem

Udziaty niekontrolujace 519 310 44 623

Kapitat wtasny razem 31984 780 29 369 739

ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA

ZOBOWIAZANIA

Zobowigzania dfugoterminowe

Zobowigzania finansowe z tytutu emisji 6.19 42 592 937

dtuznych papieréw wartosciowych, 53 733 584

pozyczek i kredytow

Rezerwy z tytutu podatku dochodowego 6.17 6 354 6354

odroczonego

Zobowigzania i rezerwy dtugoterminowe 42 599 291 53739 938

razem

Zobowigzania krotkoterminowe

Zobowigzania finansowe z tytutu emisji 6.18 16 416 269

dtuznych papieréw wartosciowych, 17 312 827

pozyczek i kredytow

Zob.ow[a)zanla z tytutu umow z klientami 6.18 97 084 906 49 704 005

(zaliczki)

Zobowigzania z tytuiu.dostaw i ustug oraz 6.18 15 298 837 21 242 760

pozostate zobowigzania

Zobowigzania publiczno-prawne 6.18 1258 006 432 190
w tym zobowigzania z tytutu podatku 991 000 0
dochodowego

Rezerwy krétkoterminowe 6.17 250 000 250 000

Inne zobowigzania krétkoterminowe 84 503 0

Zobowiazania i rezerwy krétkoterminowe 130392 520 88941 782

razem

Zobowiazania i kapitaty wtasne razem 204 976 591 172 051 460
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2. Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat

2019-01-01 -
2019-12-31

2020-01-01 -

2020-12-31
Przychody ze sprzedazy 6.27 104 219 093
Koszt wtasny sprzedazy 6.28 (84 309 936)
Koszty sprzedazy i reklamy 6.28 (4 950 561)
Koszty ogolnego zarzadu 6.28 (7 825 131)
Inne przychody 539936
Inne koszty (619 057)
Przychody finansowe 586 015
Koszty finansowe (4 950 804)
Zysk przed opodatkowaniem 2 689 556
Podatek dochodowy 6.29 (527 826)
Zysk (strata) netto 2161730

Zysk (strata) netto przyporzadkowane do:

wtascicieli jednostki dominujgcej 2139974
udziatéw niekontrolujacych 21756
Skonsolidowany zysk (strata) netto na jedna akcje 0,92
Rozwodniony skonsolidowany zysk (strata) netto na jedna 0,92

akcje

3. Skonsolidowane sprawozdanie z pozostatych catkowitych dochodéow

93 820 290
(63 511 364)
(7234 152)
(6 893 285)

562 334
(4 119 744)

129 480
(3 744 364)

9009 196
(1637 267)
7371929
6371521
1000 407

2,73
2,73

2019-01-01 -

2020-01-01 -
2020-12-31
Zysk (strata) netto 2161 730
Inne catkowite dochody, ktére bedq podlega¢ reklasyfikacji do
wyniku finansowego 379
Roéznice kursowe z przeliczenia zagranicznych jednostek
zaleznych 379
Inne catkowite dochody razem
379
Catkowity dochod za okres
2 162 109
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2019-12-31
7371928,73

0

0

0,00

7371928,73



Catkowite dochody przyporzagdkowane do:

wtascicieli jednostki dominujacej

2140354

6371521

udziatéw niekontrolujacych

21756

1000 407

4. Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym

Stan na 2020-
01-01

Kapitat

podstawowy

2336312

Zyski
zatrzymane

26 988 804

Kapitat z
przeliczenia
zagranicznych

zaleznych

Kapitat
witasny
przypisany

jednostek do

akcjonariuszy
jednostki

dominujacej

- 29325116

Udziaty
niekontrolujace

44 623

Kapitat
witasny
razem

29369 739

Stan na 2020-
01-01 po
korektach

2336312

26 988 804

- 29325116

44 623

29369 739

Catkowity
dochadd za
okres

2139974

379 2140354

21756

2162 109

w tym

Zysk (strata)
netto

2139974

2139974

21756

2161730

Inne catkowite
dochody
razem

379 379

379

Zmiana stanu
posiadania w
jednostkach
zaleznych

Zmiany w
grupie
kapitatowej

452931

452931

Stan na 2020-
12-31

2336312

29128779

379 31465470

519 310

31984 780

Stan na 2019-
01-01

2336312

23450128

25786 440

(612 126)

25174 315

Stan na 2019-
01-01 po
korektach

2336312

23450128

25786 440

(612 126)

25174 315
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Catkowity
dochéd za
okres

w tym

Zysk (strata)
netto

Inne catkowite -

dochody
razem
Zmiana stanu
posiadania w
jednostkach
zaleznych
Stan na 2019-
12-31

2336312

5. Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pienieznych

6371521

6371521

(2 832 845)

26 988 804

6371521

6371521

(2 832 845)

29325116

2019-01-01 -

1000 407,45

1000 407,45

(343 659)

44 623

7371929

7371929

(3 176 504)

29369 739

2018-01-01 -

2019-12-31

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIAtALNOSCI OPERACYJNEJ

Zysk przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy zwrdcony (zaptacony)

Korekty razem
Amortyzacja
Zysk/strata z tytutu odsetek
Zyski/straty inwestycyjne
Zmiana stanu rezerw
Zmiana stanu zapasow
Zmiana stanu naleznosci

Zmiana stanu zobowigzan operacyjnych

Zmiana stanu srodkéw na rachunkach powierniczych

Inne korekty

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIAtALNOSCI

INWESTYCYJNEJ
Wptywy

Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych

aktywow trwatych
Sptata pozyczek
Odsetki otrzymane
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2 689 556
(127 333)
20287 775
2516 790
3396 690
46713

(26 207 297)
(1915 682)
38383078
3093 494
973989

22 849 998

723 080
723 080

2018-12-31

9009 196
(2 430 190)
(17 979 506)
2398 206
2719476
513910
(196 852)
(62 428 710)
(2 532 826)
44900 869
(2 593 094)
(760 485)

(11 400 500)



Inne wptywy inwestycyjne

Wydatki
Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych
aktywow trwatych
Pozyczki udzielone
Inne wydatki inwestycyjne

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI FINANSOWE)

Wplywy
Wptywy netto z wydania udziatow
Pozyczki i kredyty
Emisja dtuznych papieréow wartosciowych
Inne wptywy finansowe

Wydatki
Wykup udziatéw mniejszosci
Pozyczki i kredyty
Wykup dtuznych papierow wartosciowych
Ptatnosci z tytutu leasingu
Odsetki zaptacone
Inne wydatki finansowe

Przeptywy pienieine netto z dziatalnosci finansowej

PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO RAZEM

BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW PIENIEZNYCH,
w tym:

Zmiana stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw z tytutu
réznic kursowych
SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania
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(2 064 937)
(1272 834)

(792 103)

(1341 857)

39878618

39878618

(53 813 597)
(22 330 786)
(27 938 000)
(33 828)
(3381072)
(129 911)

(13 934 979)

6950312
6950 312

7544763
14 495 075
3001170

(2 905 467)
(2 905 467)

(2 905 467)

103 220 947
100

75 498 005
27 123 142
599 700

(86 967 097)
(3 776 654)
(65 588 773)
(15 000 000)
(22 045)
(2579 625)

16 253 850

1947 883
1947 883

5596 880
7544763
3 000 000



6. Dodatkowe informacje i objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

6.1. Podstawowe dane o jednostce dominuj3acej i Grupie Kapitatowej

JEDNOSTKA DOMINUJACA

Nazwa HM Inwest S.A.

Siedziba Warszawa

Adres ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

Sad rejestrowy Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIl Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sqgdowego

Numer KRS 0000413734

NIP 113-24-82-686

REGON 015717427

Kapitat zaktadowy 2336 312,00 zt

Zarzad Piotr Hofman — Prezes Zarzadu

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Jednostki dominujacej jest realizacja projektéw budowlanych zwigzanych
ze wznoszeniem budynkodw.
GRUPA KAPITALOWA

Strukture Grupy oraz udziat jednostki dominujgcej w kapitale podstawowym podmiotow nalezgcych do grupy na
dzien 31 grudnia 2020r. prezentuje ponizsza tabela:

Podmiot Panstwo Udziat jednostki Udziat Metoda
rejestracji dominujacej w jednostki konsolidacji

kapitale dominujacej
podstawowym w prawach
gtosu

Jednostki zalezne

JP Development Spétka z ograniczong Polska 99% 99% konsolidacja
odpowiedzialnoscig Augustowka Sp. k. petna

JP Development Spétka z ograniczong Polska 99% 99% konsolidacja
odpowiedzialno$cig Poznan Karpia Sp. k. petna

JP Development Spétka z ograniczong Polska 99% 99% konsolidacja
odpowiedzialnoscig Poznan Niemena Sp. petna

k.
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JP Development Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnos$cig Horyzont Poznan
Sp.k.

JP Development Spoétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig St@rtap Poznan
Sp.k.

JP Development Sp. z o.0.

HM Project Sp. z 0.0.
HM Construction Sp. z 0.0.
HM Factory Sp. z o.0.

SITGES QUALITY DEVELOPMENTS S.L.

ZMIANY W GRUPIE KAPITALOWEJ W 2020 R.

W 2020 r. jednostka dominujgca przejeta kontrole nad dwoma podmiotami:
e JP Development Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Horyzont Poznan Sp.k. oraz
e Sitges Quality Developments S.L.

Polska

Polska

Polska
Polska
Polska
Polska

Hiszpania

99%

99%

100%

100%

100%

94%

70%

®

99%

99%

100%

100%

100%

94%

70%

konsolidacja
petna

konsolidacja
petna

konsolidacja
petna
konsolidacja
petna
konsolidacja
petna
konsolidacja
petna
konsolidacja
petna

W zwigzku z przejeciem kontroli nad JP Development Spotka z 0.0. Horyzont Poznan Sp.k. jednostka dominujaca
nie zidentyfikowata wartosci firmy. Wskazana spotka nie prowadzita istotnej dziatalnosci gospodarczej
prowadzonej przez ten podmiot. Znaczacy wzrost wartosci udziatdw w tym podmiocie wigze sie z wniesieniem

wktadu niepienieznego do tego podmiotu w grudniu 2020 r.

W zwigzku z przejeciem kontroli nad Sitges Quality Developments S.L. zidentyfikowano wartos¢ firmy na kwote
317 644. Cena przejecia wynosita 323 661 zi, a zidentyfikowane aktywa netto przypisane do jednostki dominujgcej

wyniosty 6 017 zt.

6.2. Podstawa sporzadzania oraz zasady rachunkowosci

6.2.1. Podstawa sporzadzenia sprawozdania finansowego

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera dane finansowe za okres od 1 stycznia 2020 roku do 31

grudnia 2020 roku oraz dane za okres od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 201 roku.

Jednostka dominujgca HM Inwest S.A. w Warszawie prowadzi rachunkowos$é wedtug Miedzynarodowych
Standardow Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonych przez Unie Europejskg (MSSF) i obowigzujgcych na dzien
sprawozdawczy. W zakresie kwestii nieuregulowanych w MSSF (m.in. prowadzenie ksigg rachunkowych) jednostka
stosuje regulacje ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2019 r. poz. 351 z pdzZniejszymi

zmianami).

Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat grupy kapitatowe] sporzadzono w wariancie kalkulacyjnym. Rachunek
przeptywow pienieznych sporzgdzono metodg posrednia.
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Jednostka dominujgca i wszystkie podmioty w grupie kapitatowej ujmujg transakcje i operacje gospodarcze zgodnie
z istotg ekonomiczna. Sprawozdanie finansowe przygotowane zostato zgodnie z zasadg memoriatu, z wyjatkiem
rachunku przeptywdw pienieznych.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w oparciu o zasade kosztu historycznego, za
wyjatkiem instrumentéw finansowych oraz transakcji i zagadnien, w odniesieniu do ktorych poszczegdélne MSSF
wymagajg zastosowania wartosci godziwe;j.

Waluta funkcjonalng i walutg prezentacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego jest ztoty polski
(,PLN").

Sprawozdania finansowe jednostek objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym oraz jednostkowe
sprawozdanie finansowe jednostki dominujacej zostaty sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci
gospodarczej w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci. Zarzad jednostki dominujgcej uwaza, ze nie istniejg okolicznosci
wskazujgce na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci jednostek. Zarzad nie widzi réwniez zagrozenia kontynuacji
dziatalnosci spowodowanej pojawieniem sie epidemii COVID-19. Ocene Zarzagdu wptywu epidemii zawarto w nocie
o zdarzeniach po dniu bilansowym.

Zarzad wykorzystat swojg najlepszg wiedze co do zastosowania standarddw i interpretacji, jak rowniez metod i zasad
wyceny poszczegdlnych pozycji sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF UE. Przedstawione zestawienia i
objasnienia zostaty ustalone przy dotozeniu nalezytej starannosci.

6.2.2. 0Ogdlne zasady rachunkowosci

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego s3
spoéjne z tymi, ktdre zastosowano przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok
zakonczony 31 grudnia 2019 r., za wyjatkiem zastosowania nowych standardéw wskazanych w nocie 6.2.4.

6.2.3. Zasady (polityka) rachunkowosci dotyczaca ujmowania i wyceny pozycji wynikowych i bilansowych

Jednostki zalezne, jednostki stowarzyszone i wspdlne przedsiewziecia

W sprawozdaniu skonsolidowanym spoétki zalezne konsolidowane sg metodg petng poprzez uwzglednienie
odpowiednich aktywdéw, zobowigzan, przychodéw i kosztdw oraz wprowadzenie odpowiednich korekt
konsolidacyjnych z tytutu m.in. wewnatrzgrupowych transakcji. W sprawozdaniu skonsolidowanym jednostki
stowarzyszone i wspdlne przedsiewziecia wykazywane sg metodg praw wtasnosci.

Rzeczowe aktywa trwate
Na moment poczgtkowego ujecia Grupa ujmuje rzeczowe aktywa trwate w koszcie, czyli cenie nabycia lub koszcie
wytworzenia, z wyjgtkiem pozycji otrzymanych w aporcie lub nabytych w ramach zidentyfikowanego potgczenia
jednostek gospodarczych.

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

W poszczegdlnych grupach stosowane sg nastepujace stawki i metody amortyzacji:

Rodzaj srodkéw trwatych Metoda amortyzacji stawia .

amortyzacyjna
Budynki i budowle metoda liniowa 2,5%-10% 10-40 lat
Maszyny i urzadzenia metoda liniowa 10%-33% 3-10lat
Srodki transportu metoda liniowa 10%-33 % 3-10lat
Srodki trwate o wartosci jednorazowo, w momencie 100 %
ponizej 10.000 PLN oddania do uzytkowania

Srodki trwate w budowie
Do rzeczowych aktywow trwatych Grupa zalicza Srodki trwate w budowie. Grupa ta obejmuje zaliczane do aktywow
trwatych srodki trwate w okresie ich budowy, montazu lub ulepszenia juz istniejgcego srodka trwatego.

Cena nabycia i koszt wytworzenia Srodkéw trwatych w budowie obejmuje ogdt kosztéw poniesionych przez grupe za
okres budowy, montazu, przystosowania i ulepszenia, do dnia bilansowego lub przyjecia do uzywania. Wartos¢
srodkéw trwatych w budowie powiekszajg réznice kursowe oraz odsetki od zobowigzan, stuzgcych finansowaniu
zakupu lub budowy srodka trwatego, za okres realizacji inwestycji. Réznice kursowe oraz odsetki od zobowigzan po
oddaniu srodkéw trwatych w budowie do uzytkowania obcigzajg koszty operacji finansowych.

Wartos¢ srodkow trwatych w budowie pomniejsza sie o odpisy aktualizujgce w wypadku wystgpienia okolicznosci
wskazujgcych na trwatg utrate ich wartosci.

Wartos¢ firmy

Ujeta wartosc firmy wykazywana jest w sprawozdaniu finansowym w wartosci poczgtkowej pomniejszonej o odpis z
tytutu utraty wartosci. Wartosc firmy nie podlega amortyzacji. Jednostka testuje wartosé firmy ze wzgledu na utrate
wartosci wykorzystujgcg wymagania MSR 36 ,Utrata wartosci aktywdéw” — szacuje wartos¢ odzyskiwalng osrodka
generujacego przeptywy pieniezne, do ktérego przypisana jest wartosc firmy i poréownuje jg z wartoscig bilansowg
aktywow (w tym wartosci firmy) przypisanej do tego osrodka.

Leasing
Grupa identyfikuje umowy leasingowe kierujgc sie trescig ekonomiczng umowy i wytycznymi MSSF 16 ,Leasing”.

Jako leasingodawca Grupa ocenia umowy pod wzgledem ich skutkéw ekonomicznych (przeniesienia ryzyka i korzysci)
i wykazuje leasing operacyjny lub leasing finansowy. W przypadku leasingu finansowego Grupa usuwa z bilansu
udostepniony kontrahentowi sktadnik aktywdéw i wprowadza naleznosé leasingowa, na ktérej identyfikuje przychody
odsetkowe wraz z realizacjg okreslonych rat. W przypadku leasingu operacyjnego Grupa pozostawia w bilansie
udostepniony kontrahentowi sktadnik aktywdw, ktéry podlega ujeciu na ogdlnych zasadach. Naleine optaty
leasingowe ujmowane sg systematycznie jako przychody.

Jako leasingobiorca Grupa ujmuje aktywa z tyt. praw do uzytkowania i zobowigzania leasingowe w odniesieniu do

przysztych ptatnosci w zidentyfikowanym okresie leasingu. Aktywa z tyt. praw do uzytkowania prezentowane sg
bilansie w ramach klasy bazowego sktadnika aktywow i podlegajg amortyzacji.
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Zobowigzania leasingowe odzwierciedlajg sume zdyskontowanych optat leasingowych w okresie leasingu
(zdyskontowanych stopg leasingu lub kraricowa stopa procentowa jednostki w zaleznosci od kryteriéw okreslonych
w MSSF). Okres leasingu dla prawa wieczystego uzytkowania, ktére dotyczy inwestycji w toku Grupa okreslita jako
okres realizacji inwestycji deweloperskich. Na zobowigzaniu leasingowym Grupa nalicza koszty odsetkowe, ktére
ujmowane sg w wyniku finansowym jako koszt finansowy lub podlegajg (w okreslonych warunkach) aktywowaniu.

Grupa stosuje uproszczenia w zakresie niewykazywania aktywéw z tyt. praw do uzytkowania i zobowigzan
leasingowych:

- umow leasingu krotkoterminowego,

- umow leasingu pozycji niskocennych.

Dla pozycji takich Grupa ujmuje koszt na biezgco zgodnie z zasadg memoriatowa.

Dodatkowo kierujgc sie zasadg istotnosci Zarzad Grupy moze zidentyfikowaé umowy leasingu bez wptywu na
sprawozdanie finansowe i zdecydowadé o uproszczonym sposobie ich ujmowania (np. wedtug rozwigzan
podatkowych lub na biezaco w koszty, bez identyfikacji aktywéw z tyt. praw do uzytkowania i zobowigzan
leasingowych)

Nieruchomosci inwestycyjne

Na dzien bilansowy Grupa wykazuje nieruchomosci inwestycyjne wg modelu kosztu, tj. w wartosci poczgtkowej
(zazwyczaj cenie nabycia lub koszcie wytworzenia) pomniejszonej o skumulowane odpisy amortyzacyjne i
ewentualne odpisy z tytutu utraty wartosci. Grunty zaliczone do nieruchomosci inwestycyjnych nie podlegaja
amortyzacji. Amortyzacja ustalana jest na podstawie oczekiwanego okresu uzytkowania danego sktadnika aktywow.
Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie grunty, prawo wieczystego uzytkowania gruntu, budynki i budowle,
ktorych Spétka nie uzywa na wtasne potrzeby, ale ktére zostaty nabyte lub wytworzone w celu przynoszenia korzysci
w postaci przyrostu wartosci lub czerpania korzysci z czynszéw lub optat dzierzawnych.

Zapasy

Zapasy obejmujg materiaty, produkcja w toku, wyroby gotowe i towary, ktore:

o Stanowig materiaty lub surowce przeznaczone do zuzycia w procesie produkcji lub swiadczenia ustug,
o Sa w trakcie produkcji przeznaczonej do sprzedazy w toku zwyktej dziatalnosci gospodarczej,

o Sa przeznaczone do sprzedazy w toku zwyktej dziatalnosci gospodarcze;j.

Na dzien bilansowy w ramach zapasow Grupa wykazuje rowniez zaliczki na dostawy.

Na dzien bilansowy zapasy sktadnikdw nabytych ujmowane sg w cenie nabycia, a zapaséw wytworzonych w koszcie
wytworzenia, nie wyzszych niz warto$é mozliwa do realizacji netto.

Zapasy obejmujg w szczegdlnosci:

Koszt wytworzenia produktu i produkcji w toku obejmuje:

1. koszty pozostajgce w bezposrednim zwigzku z danym produktem. Koszty bezposrednie obejmujg wartosé
zuzytych materiatdéw bezposrednich, robocizny bezposredniej oraz kosztéw wydziatowych przypadajgcych na
konkretny produkt.

2. uzasadniong czes¢ kosztéw posrednio zwigzanych z wytworzeniem tego produktu do ktérych zalicza sie
zmienne posrednie koszty produkcji oraz te cze$¢ statych, posrednich kosztéw produkcji, ktére odpowiadajg
normalnemu wykorzystaniu zdolnosci produkcyjnych.
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3. koszty obstugi zobowigzan zaciggnietych w celu finansowania produktéw w okresie ich wytworzenia, jezeli
sktadnik zapasédw wymaga dtugotrwatego procesu wytwarzania.

Koszty finansowe aktywowane sg do produkcji w toku tylko w okresie kiedy projekt deweloperski jest aktywny.
Projekt uwaza sie za aktywny, gdy dla zakupionych gruntéw prowadzone s prace projektowe lub budowlane oraz
podczas procesu uzyskiwania kluczowych decyzji administracyjnych potrzebnych do prowadzenia projektu.

Koszty finansowe przestajg by¢ aktywowane z chwila, gdy zasadniczo wszystkie dziatania, ktérych przeprowadzenie
jest konieczne do przygotowania mieszkan do przekazania klientom zostaty zakoriczone.

W przypadku projektéw deweloperskich Spétki, ocena koniecznosci dokonania odpisu aktualizacyjnego dokonywana
jest na podstawie analizy kosztu wytworzenia i wartosci mozliwej do zrealizowania netto. Jesli przewiduje sie, ze
projekt budowlany bedzie generowat strate, skutkuje to odpisem wartosci produkcji w toku (w tym wartosci ziemi),
ktory ujmowany jest niezwtocznie w rachunku zyskow i strat.

Wyroby gotowe
Wyroby gotowe to przede wszystkim jednostki mieszkalne wraz z przynaleznosciami. Wyroby gotowe wyceniane
sq wedtug nizszej z dwdch wartosci: kosztu wytworzenia i wartosci mozliwej do zrealizowania netto.

Warto$¢ mozliwa do realizacji netto jest to okreslana na podstawie zawartych transakcji lub rynkowych cen
sprzedazy.

Ze wzgledu na specyfike prowadzonej dziatalnosci rozchéd wiekszosci wyrobdw gotowych ustalany jest na podstawie
indywidualnych wartosci poszczegdlnych pozycji.

Towary

Do pozycji tej zalicza sie grunt lub prawo wieczystego uzytkowania dla realizacji $cisle okreslonego przedsiewziecia
deweloperskiego, ktorego rozpoczecie zostato opdznione. Towary wycenione sg wedtug cen nabycia, przy czym cena
ta do czasu rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego moze by¢ powiekszana o koszty finansowania
zewnetrznego zwigzanego z zakupem gruntu lub prawa wieczystego uzytkowania gruntu, z zastrzezeniem, ze tak
ustalona warto$¢ gruntu lub prawa nie bedzie wyzsza od jego wartosci mozliwej do realizacji netto na dzien
bilansowy.

W momencie rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego, dokonuje sie przekwalifikowania gruntu lub prawa
wieczystego uzytkowania gruntéw do produkcji w toku.

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

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

Zobowigzania

Zobowigzania zaliczone do zobowigzan finansowych klasyfikowane sg do kategorii okreslonych przez MSSF 9. Na
dzien bilansowy wyceniane sg one w zamortyzowanym koszcie lub wartosci godziwe;j.
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Zobowigzania z tytutu pozyczek, kredytéw i emisji dtuznych papieréw wartosciowych wyceniane sg w
zamortyzowanym koszcie.

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

Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw pienieznych
Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych obejmuja $rodki pieniezne w banku oraz w kasie Spétek z grupy,
a takze krétkoterminowe lokaty i depozyty bankowe.

Srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krétkoterminowe przechowywane do terminu ich zapadalnosci,
wyceniane sg wedtug wartosci nominalnej powiekszonej o ewentualne nalezne odsetki, bedgcej odpowiednikiem
ich zamortyzowanego kosztu.

Kapitat wtasny
Whiesione kapitaty wtasne odzwierciedlajgce kapitat zaktadowy wykazywane sg w wartosci nominalnej. Pozostate
kapitaty wtasne ujmowane sg na podstawie wartosci przypisanej do transakcji, w wyniku ktérej nastepuje ich ujecie.

Rezerwy
Rezerwy sg to zobowigzania, ktorych termin wymagalnosci lub kwota nie s3 pewne. Grupa tworzy rezerw w
wysokosci stanowigcej najbardziej wtasciwy, wiarygodny szacunek.

Zobowigzania warunkowe - pozabilansowe

Za zobowigzania warunkowe Grupa uznaje potencjalny przyszty obowigzek wykonania swiadczen, ktérych powstanie
jest uzaleznione od zaistnienia okreslonych zdarzen i ktérego wystgpienie na dzien bilansowy jest mato
prawdopodobne.
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Podatek odroczony
Grupa tworzy aktywa i rezerwy z tytutu podatku odroczonego dochodowego ustalone na podstawie oczekiwanej
stawki opodatkowania podatkiem dochodowym.

Rezerwa na odroczony podatek dochodowy 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 mozna pomniejszy¢ przyszte zyski podatkowe o rozpoznane
ujemne rdznice przejsciowe oraz straty podatkowe, jakie w Grupie moze wykorzystac.

Instrumenty finansowe
Grupa ujmuje, klasyfikuje i wycenia instrumenty finansowe i wynikajgce z nich aktywa i zobowigzania finansowe
zgodnie z MSSF 9, Instrumenty finansowe”.

Grupa ujmuje sktadnik aktywow finansowych lub zobowigzan finansowych w sprawozdaniu z sytuacji finansowej
wtedy i tylko wtedy, gdy staje sie zwigzana postanowieniami umowy instrumentu.

Na moment poczatkowego ujecia Grupa klasyfikuje aktywa finansowe do nastepujgcych grup (kategorii):
- aktywa finansowe w wartosci godziwej przez wynik finansowy,

- aktywa finansowe w zamortyzowanym koszcie.

- dtuzne aktywa finansowe w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,

- inwestycje w instrumenty kapitatowe przez inne catkowite dochody.

Zobowigzania finansowe klasyfikowane s3 jako:

- zobowigzania finansowe w wartosci godziwej przez wynik finansowy,

- pozostate zobowigzania (zobowigzania finansowe wyceniane w zamortyzowanym koszcie).

Klasyfikacja instrumentow finansowych jest uzalezniona od modelu biznesowego zarzgdzania grupami aktywow
finansowych oraz charakterystyki umownych przeptywdw pienieznych dla danego sktadnika aktywow i zobowigzan
finansowych. Klasyfikacja jest dokonywana na moment poczgtkowego ujecia, z wyjatkiem pozycji wykazywanych na
moment pierwszego zastosowania MSSF 9.

Aktywa finansowe w zamortyzowanym koszcie

Grupa klasyfikuje sktadnik aktywow jako wyceniany w zamortyzowanym koszcie, gdy jest on utrzymywany zgodnie
z modelem biznesowym, ktorego celem jest utrzymywanie aktywow finansowych dla uzyskania przeptywéw
pienieznych wynikajgcych z umowy, umowne warunki dotyczgce danego sktadnika powoduja powstawanie w
okreslonych terminach przeptywow pienieznych, ktore sg jedynie sptatg kwoty gtdwniej i odsetek od kwoty gtéwne;j
pozostatej do sptfaty, oraz sktadnik nie jest przeznaczony do obrotu.

Do aktywow finansowych wycenianych w zamortyzowanym koszcie klasyfikowane sg naleznosci z tytutu dostaw i
ustug, udzielone pozyczki, naleznosci pozostate oraz srodki pieniezne i ich ekwiwalenty. Pozycje te sg wyceniane na
dzien bilansowy w wysokosci zamortyzowanego kosztu przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej oraz z
uwzglednieniem oczekiwanych strat kredytowych.

Dtuzne aktywa finansowe wycenianie w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody

Grupa klasyfikuje sktadnik jako dtuzne aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez pozostate catkowite
dochody jezeli spetnione sg ponizsze warunki:
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1. sktadnik jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest zaréwno realizacja
przeptywow pienieznych wynikajacych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikéw aktywoéw finansowych dla potrzeb
utrzymania ptynnosci, oraz

2. warunki umowy dotyczacej sktadnika aktywéw finansowych powodujg powstawanie w okreslonych
terminach przeptywow pienieznych, ktére sg jedynie sptatg kwoty gtéwnej i odsetek do kwoty gtdwnej pozostatej do
sptaty,

3. sktadnik nie jest przeznaczony do obrotu.

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

Grupa klasyfikuje sktadnik aktywdéw finansowych jako wyceniany w wartosci godziwej przez wynik finansowy jezeli
jest to instrument pochodny niewykorzystywany w rachunkowosci zabezpieczen, sktadnik przeznaczonych do
obrotu, a takze wszelkie aktywa finansowe niezaliczone do:

- aktywow finansowych w zamortyzowanym koszcie lub

- dtuznych aktywow finansowych w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody,

- inwestycji w instrumenty kapitatowe przez inne catkowite dochody.

Inwestycje w instrumenty kapitatlowe przez inne catkowite dochody

Grupa klasyfikuje akcje i udziaty do inwestycji w instrumenty kapitatowe przez inne catkowite dochody w
nastepujgcych okolicznosciach:

- nie sg to inwestycje w jednostki stowarzyszone, zalezne i wspdlne przedsiewziecia,

- nie sg to aktywa finansowe przeznaczone do obrotu,

- Zarzad Grupy podjat decyzje o takiej klasyfikacji wedtug wtasnego uznania na moment poczatkowego ujecia takich
sktadnikow.

Utrata wartosci aktywdw finansowych

Na dzien sprawozdawczy jednostka przeprowadza ocene utraty wartosci aktywow finansowych wycenianych w
zamortyzowanym koszcie jak i dtuznych aktywéw finansowych w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody
pod wzgledem oczekiwanych strat kredytowych (MSSF 9). Oczekiwane straty kredytowe ustalane sg z perspektywy
kolejnych dwunastu miesiecy, jezeli nie zidentyfikowano znaczgcego pogorszenia ryzyka kredytowego zwigzanego z
istniejgcg ekspozycjg. W przypadku, gdy znaczaco wzrosto ryzyko kredytowe, oczekiwane straty kredytowe liczone
sg z perspektywy pozostatego okresu zycia wierzytelnosci.

Aktywa finansowe w wartos$ci godziwej przez wynik finansowy oraz inwestycje w instrumenty kapitatowe przez inne
catkowite dochody ze wzgledu na ich wycene w wartosci godziwej nie podlegajg testom na utrate wartosci.

Zobowigzania finansowe wycenianie w zamortyzowanym koszcie

Zobowigzania finansowe w zamortyzowanym koszcie obejmujg pozyczki otrzymane (zaciggniete), kredyty
zaciggniete, zobowigzania z tytutu dtuznych papieréw wartosciowych, zobowigzania handlowe (z tytutu dostaw i
ustug) oraz pozostate zobowigzania podlegajace MSSF 9. Koszty z tytutu odsetek ujmowane sg przez spétke w wyniku
finansowym z wyjatkiem sytuacji, gdy kwalifikujg sie do ujecia w wartosci poczagtkowej aktywow.

Zamortyzowany koszt zobowigzan finansowych ustalany jest z zastosowaniem efektywnej stopy procentowe;j.
Przychody i koszty operacyjne
Grupa rozpoznaje przychody i koszty z kontraktéw deweloperskich odnosnie sprzedazy lokali mieszkalnych i

uzytkowych zgodnie z MSSF 15 ,,Przychody z umdéw z klientami”. Przychody i koszt wtasny sprzedazy ujmuje w
momencie przekazania kupujacemu sktadnika aktywdw, czyli w momencie, gdy klient uzyskuje kontrole nad tym
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sktadnikiem. Zaliczki otrzymywane od klientéw wykazywane s3 jako zobowigzania z tytutu uméw do dnia ujecia
przychoddéw.

W zwigzku ze specyfikg prowadzonej dziatalnosci, przedmiotem transakcji (nieruchomosci i lokale) oraz warunkami
prawnymi obowigzujacymi w Polsce Grupa uznaje, ze spetnia swoje zobowigzania do wykonania swiadczenia w
okreslonym momencie (zazwyczaj w momencie podpisania aktu notarialnego przenoszacego wartos¢ do lokali).

Dywidendy
Nalezne dywidendy zalicza sie do przychodéw finansowych na dzien powziecia przez Zgromadzenie Wspdlnikow
spotki, w ktérg Grupa zainwestowata, uchwaty o podziale zysku, chyba ze w uchwale okreslono inny dzien prawa do
dywidendy.

6.2.4. Wptyw na sprawozdanie finansowe nowo przyjetych standardéw miedzynarodowych

Zasady (polityka) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego s spdjne z tymi., ktdre zastosowano przy sporzadzaniu rocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za rok poréwnawczy zakonczony 31 grudnia 2019 r.; z wyjatkiem zastosowania zmian wymienionych
ponizej Standardow.

Standard Opis zmiany Wptyw na sprawozdanie
MSSF 3 ,,Potaczenia W standardzie zmieniono definicja Brak wptywu na prezentowane
przedsiewziec” przedsiewziecia - w wyniku sprawozdanie finansowe

zmiany definicja ulegta zawezeniu
i mozna oczekiwad, ze niektore
transakcje kwalifikowane
dotychczas do przejec zostang

zaliczone

jako nabycie aktywow.
MSSF 9 ,,Instrumenty Zmiany zwigzane z reformg Brak wptywu na prezentowane
finansowe”, oraz MSSF 7 referencyjnych stép sprawozdanie finansowe
»sInstrumenty finansowe” procentowych ,IBOR”

opublikowane w 2019r. (zmiany
modyfikujg niektore
szczegdtowe wymogi w zakresie
rachunkowosci zabezpieczen,
ukierunkowane reforme stép
referencyjnych, aby nie
powodowata ona zakoniczenia
rachunkowosci zabezpieczen”

MSSF 16 , Leasing” Uproszczenie dot. zmian umow Brak wptywu na prezentowane
leasingu w zwigzku z COVID-19. sprawozdanie finansowe
Uproszczenie dotyczy przede
wszystkim oceny, czy zmiany
umow stanowig modyfikacje
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MSR 1 ,,Prezentacja sprawozdan
finansowych” oraz MSR 8
»Zasady (polityka)

leasingu. Leasingobiorcy moga
skorzystac z uproszczenia
polegajacego na niestosowaniu
wytycznych MSSF 16 dotyczacych
modyfikacji umow leasingowych.
W rezultacie powoduje to
zazwyczaj ujecie ulg i zwolnien w
zakresie leasingu jako zmiennych
optat leasingowych w okresie, w
ktérych wystepuje zdarzenie lub
jako warunek, ktéry powoduje
obnizenie ptatnosci.

Zmiana precyzuje definicje
istotnosci i zwiekszajg spdjnosc
pomiedzy standardami.

Brak wptywu na prezentowane
sprawozdanie finansowe

rachunkowosci, zmiany wartosci
szacunkowych i korygowanie
btedow”

Zmiany w zakresie Zatozen
Koncepcyjnych w MSSF

Brak wptywu na prezentowane
sprawozdanie finansowe

Zweryfikowane Zatozenia
Koncepcyjne sg wykorzystywane
przez Rade MSR podczas prac nad
nowymi standardami i nie sg
wprost odzwierciedlone w MSSF.
Niemniej jednak, podmioty
przygotowujace sprawozdania
finansowe mogg wykorzystywac
Zatozenia Koncepcyjne w celu
opracowania polityk
rachunkowosci do transakgji,
ktore nie zostaty uregulowane w
obecnie obowigzujgcych MSSF.

Oczekiwana data
wejscia w zycie
1 stycznia 2023

Standard
MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe

MSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych 1 stycznia 2023

MSR 16 Rzeczowe aktywa trwate 1 stycznia 2022

MSR 37 Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe MSSF 1 1 stycznia 2022
Zastosowanie Miedzynarodowych Standardow' Sprawozdawczosci Finansowej po raz

pierwszy - poprawki zawieraja wyjasnienia oraz doprecyzowujg wytyczne standardu w

zakresie ujmowania oraz wyceny

MSSF 3 Potaczenia przedsiewziec - aktualizacja referencji do Zatozen Koncepcyjnych 1 stycznia 2022
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MSSF 9 Instrumenty finansowe - poprawki zawierajg wyjasnienia oraz doprecyzowuja 1 stycznia 2022
wytyczne standardu w zakresie ujmowania oraz wyceny

MSR 41 Rolnictwo - poprawki zawierajg wyjasnienia oraz doprecyzowujg wytyczne 1 stycznia 2022
standardu w zakresie ujmowania oraz wyceny

MSSF 16 Leasing - poprawki do przyktadow ilustrujgcych 1 stycznia 2022
MSSF 4 Umowy ubezpieczeniowe - odroczenie zastosowania MSSF 9 Instrumenty 1 stycznia 2021
finansowe

MSSF 4 Umowy ubezpieczeniowe - zmiany zwigzane z reformg IBOR 1 stycznia 2021
MSSF 7 Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji - zmiany zwigzane z reforma 1 stycznia 2021
IBOR

MSSF 9 Instrumenty finansowe - zmiany zwigzane z reforma IBOR 1 stycznia 2021
MSSF 16 Leasing - zmiany zwigzane z reforma IBOR 1 stycznia 2021
MSR 39 Instrumenty finansowe: ujmowanie i wycena - zmiany zwigzane z reforma 1 stycznia 2021
IBOR

MSSF 10 Skonsolidowane sprawozdania finansowe - zmiany dot. sprzedaz)- lub nieznany

whniesienia aktywow pomiedzy inwestorem a jego jednostkami stowarzyszonymi lub

wspolnymi przedsiewzieciami

MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach - nieznany
sprzedaz lub wniesienia aktywow pomiedzy inwestorem a jego jednostkami

stowarzyszonymi lub wspélnymi przedsiewzieciami

6.2.5. Zmiany wartosci szacunkow

Sporzadzenie sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF wymaga od Zarzgdu Jednostki Dominujgcej/jednostki
zaleznej dokonania profesjonalnych osgdoéw, szacunkow i zatozen, ktére majg wptyw na przyjete zasady oraz
prezentowane w sprawozdaniach finansowych wartosci aktywéw, zobowigzan, przychodow oraz kosztéw. Zatozenia,
oceny, osady i szacunki podlegajg biezgcej weryfikacji. Do podstawowych obszaréw dokonywania szacunkow i
przeprowadzania oceny naleza:

- amortyzacja (okres uzytkowania),

- wycena i ujmowanie rezerw,

- ustalanie odpiséw aktualizujacych,

- aktywo na podatek odroczony.
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ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC NALEZNOSCI Wartoscna Wartoscna

31.12.2020r. 31.12.2019r.
Odpisy aktualizujgce naleznosci od jednostek powigzanych 0,00 0
Odpisy aktualizujgce naleznosci od pozostatych jednostek 1490254 1375769
Razem 1490 254 1375 769

Wartosc na Wartos¢ na
REZERWY 31.12.2020r. 31.12.2019r.
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6394 6394
Pozostate rezerwy 250 000 250 000
dtugoterminowe 0 0
krétkoterminowe 250 000 250 000
Rezerwy na zobowigzania ogétem 256 354 256 354

Wartos¢ na Wartos¢ na
AKTYWA NA PODATEK ODROCZONY 31.12.2020r. 31.12.2019r.
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1232 155 1071 488 ‘
6.3. Informacje na temat segmentow dziatalnosci

Dziatalnos¢ operacyjna Grupy prowadzona jest w ramach:
- dziatalnosci deweloperskiej,
- dziatalnosci produkcyjnej,

2020 2019 \
Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Razem Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Razem
dewelopersk  produkcyjn dewelopersk  produkcyjna
a a a
Przychody ze 104 219
sprzedazy razem 59861537 44357556 093 53079036 40741254 93820290
Koszty
operacyjne 54 777 009 42 308 619 97 085 628 44 351 413 34 258 104 78 609 516
razem, w tym:
amortyzacja 536 205 1976 032 2512 237 542 220 1855985 2 398 206
Koszty finansowe 4127 871 822 932 4 950 804 2 468 238 1276126 3744 364
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Zysk/strata

2325642 363914

segmentu
Zysk brutto
(przed . 2 325 642 363914
opodatkowaniem
)
Podatek
dochodowy 526 544 1282
Zyskpo 1799 098 362 632
opodatkowaniu
Aktywa

. 160 945 025 44 031 566
segmentow

6.4. Wartosci niematerialne i prawne

2 689 556

2 689 556

527 826

2161730

204 976
5901

6455572 2553624

6 455572 2553624

1224 350 412917

5231222 2140706

129701134 42 356 475

9009 196

9 009 196

1637 267

7371929

172 057 610

Grupa na dzien 31.12.2019r. posiada wartosci niematerialne o wartosci brutto 62 062 o wartosci umorzenia 53 992.

Na dzien sprawozdawczy 31.12.2020 r. Grupa wykazuje wartosc¢ firmy powstatg w zwigzku z przejeciem kontroli
nad Sitges Quality Developments S.L. Przejecie kontroli zostato opisane w punkcie 6.9.
Na dzien bilansowy nie wystgpita utrata wartosci wykazywanej wartosci firmy.
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6.5. Rzeczowe aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate na 31.12.2019

Prawo Budynki Urzadzeni Srodki Inne Srodki
wieczys- lokale i a trans- srodki trwate w
tego obiekty techniczne portu trwate budowie
uzytkowa- inzynierii , maszyny
nia ladowej i
gruntow wodnej
Wartos¢
brutto na
poczatek 1607 764 12348723 10669 863 444 652 866 980 3275947 29213929
okresu
Zwiekszenia,
w tym: 3094 367 895 333 93 000 57734 545 703 4686 137
nabycie 3094 367 895 333 93 000 545 703 4628 403
- inne

- - - - 57734 - 57734
Zmniejszenia,
w tym:(-) - - - (184452) (185873) (3821649) (4191974)

— inne

- - - (184452) (185873) (3821649) (4191974)
Wartos¢
brutto na 1607764 15443090 11565196 353200 738841 - 29708091
koniec okresu
Umorzenie na
poczatek - 436895 1815808 150536 133405 - 2536644
okresu
Umorzenia
ble.zace " - 396 578 1492 040 58 963 87 997 - 2035578
zwiekszenia
Zmniejszenia,
w tym:(-) - - - (144819) (28210) - (173 029)
Umorzenie na
koniec okresu - 833473 3307 848 64 680 193 192 - 4399 193
Wartos¢
ksiegowa
netto na 1607 764 11911 828 8 854 055 294 115 733575 3275947 26 677 284
poczatek
okresu
Odpis

aktualizujacy
na poczatek
okresu
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Wartos¢ netto

na poczatek

okresu po

uwzglednieni 1607 764
u odpisu

aktualizujaceg

o

Wartos¢

ksiegowa

netto na 1607 764
koniec okresu
Odpis
aktualizujacy
na koniec
okresu
Wartos¢ netto
na koniec
okresu po
uwzglednieni
u odpisu
aktualizujaceg
o

1607 764

* Aktywa z tytutu praw do uzytkowania wykazano w nocie 6.6.

11911 828

14 609 617

14 609 617

Rzeczowe aktywa trwate na 31.12.2019

Prawo
wieczys-
tego
uzytkowa-
nia
gruntow
Wartos¢
brutto na 1603
poczatek 699,26
okresu
Zwiekszenia, 4065,04
w tym:
. 4 065,04
nabycie
— inne

Zmniejszenia,
w tym:(-)
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Budynki
lokale i
obiekty

inzynierii
ladowej i
wodnej

12 248
448,90

100 273,95

100 273,95

8 854 055

8257 348

8 257 348

Urzadzeni
a
techniczne
, maszyny

9759

441,83

910 421,43

910421,43

294115

288 520

288520

Srodki
trans-
portu

232
651,89

212
000,00
212
000,00

733575

545 649

545 649

Inne
srodki
trwate

690
930,24

444
088,43
122
772,40
321
316,03
268
039,03

3275947

Srodki
trwate w
budowie

2330
336,60

1580
966,21
1580
966,21

635 356,22

26 677 284

25 308 898

25308 898

26 865
508,72

3251
815,06
2930
499,03

321 316,03

903 395,25



®

- inne 268
. - - - 039,03 635 356,22 903 395,25
Wartosc
brutto na
koniec okresu
Umorzenie na 97 92

zz::ztjek - 88 034,65 383 053,02 266,70 204,46 - 660558,83

lbjir:ior:: o - 348860,00 i - — ] &2
cace - g 75514 269,60 369,55 254,29
zwiekszenia

Zmniejszenia, 68
w tym:(-) 169,07 68 169,07
Umorzenie na 1815 150 133 2536

koniec okresu P GEatELg 808,16 536,30 404,94 i 644,05
Wartosé

ksiegowa
netto na
poczatek
okresu

Odpis
aktualizujacy
na poczatek
okresu
Wartos¢ netto
na poczatek
okresu po
uwzglednieni
u odpisu
aktualizujaceg
o

Wartos¢
ksiegowa 1607 11911 8854 294 733 3275 26 677
netto na 764,30 828,20 055,10 115,59 574,70 946,59 284,48
koniec okresu
Odpis
aktualizujacy
na koniec
okresu
Wartos¢ netto
na koniec
okresu po
uwzglednieni
u odpisu
aktualizujaceg
o

1607 12 348 10 669 444 866 3275 29213
764,30 722,85 863,26 651,89 979,64 946,59 928,53

1603 12 160 9376 135 598 2330 26 204
699,26 414,25 388,81 385,19 725,78 336,60 949,89

1603 12160 9376 135 598 2330 26 204
699,26 414,25 388,81 385,19 725,78 336,60 949,89

1607 11911 8 854 294 733 3275 26 677
764,30 828,20 055,10 115,59 574,70 946,59 284,48
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6.6. Aktywa z tytutu praw do uzytkowania - grunty w uzytkowaniu wieczystym

Aktywa z tytutu praw do uzytkowania obejmujg w jednostce przede wszystkim prawa wieczystego uzytkowania
gruntéw. Ponizej przedstawiono wartosci bilansowe tych sktadnikéw.

Prawo wieczystego Prawo wieczystego
uzytkowania gruntéow uzytkowania gruntow

wykazywane w wykazywane w
rzeczowych aktywach nieruchomosciach
trwatych inwestycyjnych

Wartos¢ netto na poczatek

okresu (01.01.2020) 1607 764 212 000,00 1819 764

Zwiekszenia, w tym: 0 0 0
— nabycie 0 0 0
— inne 0 0 0

Zmniejszenia, w tym:(-) 0 0 0
- zbycie 0 0 0
- inne —

przeksztatcenie prawa

: . . 0 0 0

wieczystego uzytkowania

gruntéw we wiasnosc

Wartos¢ netto na koniec 1607 764 212 000,00 1819 764

okresu (31.12.2020) !

Bioragc pod uwage charakter prowadzanej dziatalnosci biznesowej, nieistotne kwoty ptatnosci leasingowych w skali
catej prowadzonej dziatalnosci oraz nieistotne wartosci ptatnosci zdyskontowanych, Zarzad Grupy zdecydowat o
zastosowaniu uproszczenia w postaci niezwiekszania wartosci aktywdéw z tyt. praw do uzytkowania (praw
wieczystego uzytkowania gruntéw) o sume zdyskontowanych ptatnosci leasingowych, o nienaliczaniu amortyzacji i
o niewykazywaniu zobowigzan leasingowych dla wybranych uméw i o ujmowaniu optat na biezgco jako koszty
okresu lub naktady powiekszajgce wartos¢ prowadzonych projektéw inwestycyjnych.

6.7. Poniesione w ostatnim roku i planowane na nastepny rok naktady na niefinansowe aktywa trwate

oraz naktady na ochrone srodowiska

Wartos¢ w

Plany na rok

Wyszczegdlnienie 01.01.2020 - B —
31.12.2020 e

1 Naktady na ochronie srodowiska 0 0
2 Naktady na pozostate niefinansowe aktywa trwate 4131010 1100 000
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Razem 4131010 1100 000

Naktady na pozostate niefinansowe aktywa trwaty to przede wszystkim naktady poniesione przez spétke zalezng
HM Factory Sp. z 0.0. na budowe nowej hali produkcyjnej, zakup nowych maszyn i urzadzen do produkgji.

6.8. Inne aktywa i zobowigzania

31-12-2020 31-12-2019
Krotk?termmowe i dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe 1397 398 1142 376
kosztow czynne (aktywa)
Rozliczenia miedzyokresowe kosztow bierne (zobowigzania) 0 0

Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe kosztéw to: koszty ubezpieczen, abonamentdéw i prenumerat, koszty
wynajmu, koszty prowizji od kredytu, koszty finansowe zwigzane z poreczeniami oraz koszty zwigzane z kontraktami
HM Factory Sp. z 0.0.

6.9. Inwestycje w jednostkach powigzanych

GRUPA KAPITALOWA

Strukture Grupy oraz udziat jednostki dominujgcej w kapitale podstawowym podmiotow nalezgcych do grupy na
dzien 31 grudnia 2019r. prezentuje ponizsza tabela:

Podmiot Panstwo Udziat jednostki Udziat Metoda
rejestracji dominujacej w jednostki konsolidacji
kapitale dominujacej
podstawowym w prawach
gtosu

Jednostki zalezne
JP Development Spétka z ograniczong Polska 99% 99% konsolidacja
odpowiedzialnoscig Augustowka Sp. k. petna
JP Development Spétka z ograniczong Polska 99% 99% konsolidacja
odpowiedzialno$cig Poznan Karpia Sp. k. petna
JP Development Spétka z ograniczong Polska 99% 99% konsolidacja
odpowiedzialnoscig Poznan Niemena Sp. petna
k.
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JP Development Spoétka z ograniczong Polska 99% 99% konsolidacja

odpowiedzialnoscig Horyzont Poznan petna

Sp.k.

JP Development Spétka z ograniczong Polska 99% 99% konsolidacja

odpowiedzialnoscig St@rtap Poznan petna

Sp.k.

JP Development Sp. z o.0. Polska 100% 100% konsolidacja
petna

HM Project Sp. z 0.0. Polska 100% 100% konsolidacja
petna

HM Construction Sp. z o.0. Polska 100% 100% konsolidacja
petna

HM Factory Sp. z o.0. Polska 94% 94% konsolidacja
petna

SITGES QUALITY DEVELOPMENTS S.L. Hiszpania 70% 70% konsolidacja
petna

Podstawowym przedmiotem dziatalnos$ci Spétek w Grupie jest realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkdw.

Jedna ze spétek zaleznych HM Factory Sp. z o.0. jest producentem prefabrykowanych elementéw zelbetowych do
budownictwa mieszkaniowego i przemystowego.

ZMIANY W GRUPIE KAPITALOWEJ W 2020 R.

W 2020 r. jednostka dominujgca przejeta kontrole nad dwoma podmiotami:

. JP Development Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Horyzont Poznan Sp.k. oraz

. Sitges Quality Developments S.L.

W zwigzku z przejeciem kontroli nad JP Development Spoétka z 0.0. Horyzont Poznan Sp.k. jednostka dominujgca nie
zidentyfikowata wartosci firmy. Wskazana spotka nie prowadzita istotnej dziatalnosci gospodarczej prowadzonej
przez ten podmiot. Znaczacy wzrost wartosci udziatdw w tym podmiocie wigze sie z wniesieniem wktadu
niepienieznego do tego podmiotu w grudniu 2020 r.

W zwigzku z przejeciem kontroli nad Sitges Quality Developments S.L. zidentyfikowano wartos¢ firmy na kwote 317
644. Cena przejecia wynosita 323 661 zt, a zidentyfikowane aktywa netto przypisane do jednostki dominujgcej
wyniosty 6 017 zt.

6.10. Zakres zmian inwestycji dtugoterminowych

Inwestycje dtugoterminowe na 31.12.2020 .

Nieruchomosci inwestycyjne
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Stan na poczatek okresu wg ceny

. 3016 906
nabycia

Inwestycje dtugoterminowe
razem

3016 906

Odpisy aktualizujgce wartos¢ na
poczatek okresu

Stan na poczatek okresu - wartos¢

X 2562 955
bilansowa

2562 955

Zwiekszenia w tym: -

— nabycie

Zmniejszenia (-) (453 951)

(453 951)

— sprzedaz

— umorzenie / amortyzacja (453 951)

(453 951)

Stan na koniec okresu - wartos¢

. 2109 004
netto przed odpisem

2109 004

Odpisy aktualizujgce wartosc na
koniec okresu

Stan na koniec okresu - wartos¢

. 2109 004
bilansowa

2109 004

Inwestycje dtugoterminowe na 31.12.2019r.

Nieruchomosci inwestycyjne

Stan na poczatek okresu wg ceny

. 3016 906
nabycia

Inwestycje diugoterminowe
razem

3016 906

Odpisy aktualizujgce wartos¢ na
poczatek okresu

Stan na poczatek okresu - wartos¢

. 3016 906
bilansowa

3016 906

Zwiekszenia w tym: -

— nabycie

Zmniejszenia (-) (453 951)

(453 951)

— sprzedai
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— umorzenie / amortyzacja

Stan na koniec okresu - wartos¢
netto przed odpisem

Odpisy aktualizujgce wartosc na
koniec okresu

Stan na koniec okresu - wartos¢
bilansowa

6.11.  Aktywa z tytutu podatku odroczonego

Wyszczegolnienie

(453 951)

2562 955

2562 955

Wartosc¢ na
31.12.2020r.

(453 951)

2562 955

2562 955

Wartosc¢ na
31.12.2019r.

Koszty sprzedazy Spotki
Naliczone odsetki
Pozostate

Razem

6.12. Zapasy

Wyszczegolnienie

1175 848
0

56 306
1232155

Wartosc na

1025714
40 755
5019
1071488

Wartosc¢ na

1. Materiaty
-dziatalnos¢ deweloperska
-dziatalnos¢ produkcyjna
2. Pétprodukty i produkty w toku
-dziatalnos¢ deweloperska
-dziatalno$¢ produkcyjna
3. Produkty gotowe
-dziatalnos$¢ deweloperska
-dziatalnos¢ produkcyjna
Towary
Zaliczki na dostawy
Razem

31.12.2020r.

951 959

0

951 959
83428418
83428 418
0

60 053 931
54121799
5932132
0

20 384

145100 193

31.12.2019r.

875417

0

875417
104 428 229
104 428 229
0

13 328 596
7974483
5354113

0

0

118 632 242

Wzrost zapasdw spowodowany jest zakupem nowych gruntéw pod realizacje inwestycji oraz naktadami na
inwestycje w trakcie realizacji. Zakupiono nowe grunty w Poznaniu przy ul. Ptasiej oraz w Debkach.
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Ponadto ponoszone byty nakfady na realizowane inwestycje przy ul. Koprzywianskiej i ul. Pustelnickiej w Warszawie
oraz ul. Karpia i ul. Niemena w Poznaniu.

Produkty gotowe w dziatalnosci deweloperskiej to wybudowane i niesprzedane lokale mieszkalne w inwestycji przy
ul. Osieckiej i ul. Mehoffera w Warszawie oraz przy ul. Karpia w Poznaniu.

Produkty gotowe w dziatalnosci produkcyjnej to wyprodukowane elementy prefabrykowane.

Zarzad dokonat oceny koniecznosci dokonania odpisu aktualizacyjnego na podstawie analizy kosztu wytworzenia i
wartosci mozliwej do zrealizowania netto.

Zaden z obecnie realizowanych projektéw budowlanych nie bedzie generowat straty.

6.13.  Odpisy aktualizujgce warto$¢ aktywow

Grupa zidentyfikowata odpisy aktualizujace dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug na dziert 31.12.2020 .

Kwota brutto Odpis . Odpis Stan n? o
aktualizujacy Kwota brutto . . ostatni dzien
na poczatku . aktualizujacy
na poczatku na koniec roku . roku
roku na koniec roku
roku obrotowego
Naleznosci z tytutu
dostaw i ustug od 4 880932 1375 769 9 205 391 1490 524 8 205 391
podmiotow
pozostatych, w tym
- naleznosci
nieprzeterminowane 2826774 0 6378617 0,00 6378617
na dzien
sprawozdawczy
- naleznosci
przeterminowane na 2 054 157 1375769 2 595 399 1490524 1104 875
dzien sprawozdawczy

Grupa zidentyfikowata odpisy aktualizujace dla naleznosci z tytutu dostaw i ustug na dziert 31.12.2019 r.

Odpis . Stan na
. Odpis s
aktualizujacy Kwota brutto .. ostatni dzien
. aktualizujacy
na poczatku na koniec roku roku

na koniec roku
roku obrotowego

Kwota brutto

na poczatku
roku

Naleznosci z tytutu

. 7 857 524,00 3347 318,84 4 880931,58 1375769,22 3505 162,36
dostaw i ustug od
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podmiotow
pozostatych, w tym

- naleznosci
nieprzeterminowane
na dzien
sprawozdawczy

- naleznosci
przeterminowane na 3929 363,70
dzien sprawozdawczy

4429 862,0

0,00 2826774,35 0,00 2826774,35

3347 318,84 2 054 157,23 1375 769,22 678 388,01

Dla pozostatych pozycji bilansowych Grupa nie ustalita odpisu aktualizujgcego.

Testy na utrate wartosci dotyczace poszczegdlnych grup aktywdw przeprowadzano zgodnie z politykg rachunkowosci
bazujacg na wytycznych wtasciwych regulacji miedzynarodowych i odnoszacg sie do okreslonych pozycji

bilansowych:
- zapasy — MSR 2 ,,Zapasy”;

- rzeczowe aktywa trwate — MSR 36 ,,Utrata wartosci aktywow”;
- wartos¢ firmy — MSR 36 ,,Utrata wartosci aktywow”;
- dtuzne aktywa finansowe (w tym naleznosci z tytutu dostaw i ustug) — MSSF 9 ,,Instrumenty finansowe”.
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6.14. Dane o strukturze wtasnosci kapitatu podstawowego oraz liczbie i wartosci nominalnej

subskrybowanych akcji (udziatéw), w tym uprzywilejowanych

Kapitat akcyjny jednostki dominujgcej na dzien 31 grudnia 2020 roku wynosit 2.336.312 zt i sktadat sie 2 2.336.312 akcji
o wartosci nominalnej 1 ztotych kazda.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2020 roku wsrdd akcjonariuszy jednostki dominujacej znajdowali sie:
Procento

Liczba akcji ) Procento
danego wy udziat o
rodzaju o, FESELE] udziat
Wartos¢ ch przez .
. : . ! . [ HELED
Nazwa akcjonariusza nominalna akcjonari
.. .. ych przez
akgji usza akgji . .
. akcjonari
w kapitale
akcyjnym Heed
spotki CARRL
y.  TimedixP.Hofman 1675418 1675418 72% 1675418 72%
J.Mielcarz Sp.J.
o, Piotr Hofman = Prezes 363378 363378 16% 363378 16%
Zarzadu
Jarostaw Mielcarz —
3. Przewodniczacy Rady 47 828 47 828 2% 47 828 2%
Nadzorczej
4. Pozostali 249 688 249 688 10% 249 688 10%
Ogodtem 2 336 312 2336312 100% 2336 312 100%

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku wsrdd akcjonariuszy jednostki dominujgcej znajdowali sie:

Liczba akeji Procentowy

Nazwa akcjonariusza

danego
rodzaju

Wartos¢
nominalna akgji

udziat
posiadanyc
h przez
akcjonariusz
a akcjiw
kapitale
akcyjnym

Procentow
y udziat
posiada-
nych przez
akcjonariu
-sza
gtosow

spotki

1. ;':]Ed'x P.Hofman J.Mielcarz 1911466 1911 466,00 zt 81,82% 1911466 81,82%

2. ;;‘:Z;::’fma” ~ Prezes 223004 223 004'03 9,55% 223004 9,55%
Jarostaw Mielcarz —

3. Przewodniczacy Rady 47 828 47 828,00 zt 2,05% 47 828 2,05%
Nadzorczej

4. Pozostali 154 014 154 014,00 zt 6,59% 154014 6,59%

Ogétem 2 :?1’2 2336312 100,00% 2336312  100,00%
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6.15.  Zyski zatrzymane

Zyski zatrzymane obejmujg zyski (straty) wygenerowane (w biezgcym okresie i w latach ubiegtych) przez podmioty w
grupie kapitatowej, ktére nie zostaty rozdzielone w formie dywidendy oraz zysk/strate danego okresu, badz nie zostaty
przypisane do udziatowcow niekontrolujgcych. W ramach zyskow zatrzymany Grupa wykazuje réwniez skutki zmian w
zakresie stanu posiadania jednostek zaleznych. Zyski (straty) wygenerowane przez poszczegdlne spétki w grupie mogg
by¢ przez nie wykazywane w ramach:

- kapitatoéw zapasowych,

- kapitatow rezerwowych,

- zyskow i strat z lata ubiegtych,

- zysk (strata) okresu.

ZYSKI ZATRZYMANE

Zyski zatrzymane na poczatek okresu 26 988 804 23450 128
Zysk (strata) netto 2139974 6371521
Zmiana stanu posiadania w jednostkach zaleznych 0 -2 832845
Zyski zatrzymane na koniec okresu 29128779 26 988 804

6.16. Propozycja co do sposobu podziatu zysku za rok obrotowy

Zarzad jednostki dominujgcej rekomenduje przeniesienie zysku netto jednostki dominujacej w kwocie 11 717 262 zt
na kapitat zapasowy. Zarzad jednostki zaleznej HM Factory Sp. z 0.0. rekomenduje zysk netto w kwocie 362 632
przeznaczy¢ na kapitat zapasowy. Zysk netto JP Development Sp. z 0.0. Augustéwka Sp.k. rekomenduje w kwocie
4912 213,17 przeznaczy¢ na wyptate zysku dla wspdlnikdw, zysk netto JP Development Sp. z 0.0. Poznan Karpia Sp.k.
rekomenduje w kwocie 1304 177 przeznaczy¢ na pokrycie straty z lat ubiegtych . Straty jednostek zaleznych
wykazywane sg w zyskach zatrzymanych.

6.17. Dane o stanie rezerw

Dane za okres sprawozdawczy konczacy sie 31.12.2020 .

St St
an e Wykorzystani A e

pierwszy Zwiekszenia ostatni
dzien roku dzien roku
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obrotoweg obrotoweg
o o

1. Z tytutu odroczonego podatku 6354 i 0 6354

dochodowego

2. Na swiadczenia emerytalne i podobne, w i i i i

tym:

3. Pozostate rezerwy, w tym: 250 000 - 0 250 000
a) dtugoterminowe, w tym: - - - -
b) krotkoterminowa, w tym: 250 000 i 0 250 000

Razem 256 354 - 0 256 354
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Dane poréwnawcze dla okresu konczacego sie 31.12.2019r.

Stan na Stan na

pierwszy . ostatni
Wykor ni )
ykorzysta dzien roku

e

dzien roku Zwigkszenia
obrotoweg obrotoweg
o o

1. Z tytutu odroczonego podatku 35392 i 79038 6354

dochodowego

2. Na swiadczenia emerytalne i podobne, w i i i i

tym:

3. Pozostate rezerwy, w tym: 288 776 - 38776 250 000
a) dtugoterminowe, w tym: - - - -
b) krétkoterminowa, w tym: 288 776 i 38776 250 000

Razem 374 168 - 117 814 256 354

6.18. Zobowiazania krétkoterminowe

Zobowigzania krétkoterminowe na koniec okresu sprawozdawczego konczacego sie 31.12.2020 r., z pominieciem
rezerw i rozliczenn miedzyokresowych.

Zobowigzania Zobowigzania Zobowigzania
Wartosc na Zobowigzania przeterminow przeterminowa przetermino-

Wyszczegdlnienie

31.12.2020 biezgce ane do 6 ne od 6-12 wane powyzej
miesiecy miesiecy 12 miesiecy
1 Wobec jednostek
*  powigzanych
a) z tytutu dostaw i
ustug, w tym:
b) pozostate
Wobec
2.  pozostatych 130 058 017 51 447 57 520 11991 9100
jednostek
a)  kredyty i pozyczki 16 416 269 16 416 269
z tytutu emis;ji
b)  dtuznych pap. 0 0
wart.
o inne zobowigzania
finansowe
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z tytutu dostaw i

d) ustug

- do 12 miesiecy

powyzej 12
miesiecy
zaliczki otrzymane
na poczet dostaw -
e) zobowigzaniaz
tytutu umow z
klientami
zobowigzania
wekslowe
z tytutu
g) podatkow, cet,
ubezp. spot.
z tytutu
wynagrodzen

f)

h)
i) inne

Razem

12316 658

12 316 658

97 084 906

1258 006

57717

2924 462
130058 017

12308 047

12 308 047

97 084 906

1258 006

57717

2924 462
83893153

57 520

57 520

57 520

11991

11991

11991

9100

9100

9100

Zobowigzania krétkoterminowe na koniec okresu sprawozdawczego kornczgcego sie 31.12.2019 r., z pominieciem
rezerw i rozliczenn miedzyokresowych.

Wyszczegolnienie

1 Wobec jednostek
*  powigzanych
a) z tytutu dostaw i

ustug, w tym:
b)  pozostate

Wobec
2. pozostatych
jednostek

a)  kredyty i pozyczki

z tytutu emis;ji
b)  dtuznych pap.

wart.

o inne zobowigzania
finansowe

d) z tytutu dostaw i
ustug

- do 12 miesiecy
powyzej 12
miesiecy
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Wartosc na
31.12.2019

88 691 782

17 164 756

148 071

20159713

20159 713

Zobowigzania
biezace

83 893 153

17 164 756

148 071

15 361 084

15361084

Zobowigzania
przeterminow
ane do 6
miesiecy

4417 959

4417 959

4417 959

Zobowigzania
przeterminowa
ne od 6-12

12116

12116

12 116

Zobowigzania
przetermino-
wane powyzej
12 miesiecy

368 554

368 554

368 554




zaliczki otrzymane

na poczet dostaw -
e) zobowigzaniaz 49 704 005 49 704 005
tytutu uméw z
klientami
zobowigzania
wekslowe
z tytutu
g) podatkdw, cef, 432 190 432 190
ubezp. spot.
z tytutu
wynagrodzen

i) inne 947 301 947 301

f)

h) 135746 135746

Razem 88 691 782 83893 153 4417 959 12116 368 554

6.19. Zobowigzania dtugoterminowe

Wartosc Wymagalne Wymagalne Wymagalne

Wymagalne o B¢ 182
do 1 roku ol powyzej3  powyzej5

Wyszczegdlnienie bilansowa na
31.12.2020 roku do 3 lat lat lat
Zobowigzania
1. dtugoterminowe wobec
jednostek powigzanych

Zobowigzania

2. diugoterminowe wobec 42 592 937 42 592 937 0
pozostatych jednostek

- kredyty bankowe i pozyczki 42 592 937 42 592 937 0
z tytutu dtuznych papieréw

- . 0 0 0
wartosciowych

i |r‘1ne zobowigzania 0 0 0
finansowe
Zobowiazania 42592 937 47 368 976 0

dtugoterminowe ogétem

Wartosc Wymagalne Wymagalne Wymagalne

Wymagalne e B¢ 182
dolroku  Powvil powyzej3  powyzej5

Wyszczegolnienie bilansowa na
31.12.2019 roku do 3 lat lat lat

Zobowigzania
1. dtugoterminowe wobec
jednostek powigzanych
Zobowigzania
2. diugoterminowe wobec 53733584 47 368 976 6 364 608
pozostatych jednostek
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®

- kredyty bankowe i pozyczki 26576 614 20 212 006 6 364 608
i ztytu’f’u 'd’fuznych papierow 27123 142 27123 142
wartosciowych
i |rme zobowigzania 33828 33378
finansowe
Zobowigzania 53733584 47368976 6364608

dtugoterminowe ogétem

6.20. Zobowigzania finansowe

Zmiany zobowigzan finansowych spowodowane sg gtéwnie zawarciem umowy kredytowej z Getin Noble Bank oraz
sptatg obligacji serii D, zaciggnieciem pozyczek od Piotra Hofmana w jednostce dominujacej oraz sptatg kredytow
deweloperskich przez spotki zalezne.

W dniach 11- 13.05.2020 r. Spoétka podpisata z Getin Noble Bank S.A. umowe kredytu do kwoty 30.000.000 zt wraz z
aneksem nr 1 oraz aneksem nr 2. Srodki pozyskane przez Spétke z Umowy Kredytu zostaty przeznaczone na:

1) jednorazowg sptate 27.938 obligacji na okaziciela serii D Spétki, o wartosci nominalnej 1.000,00 kazda,
2) finansowanie celéw wchodzgcych w zakres statutowej dziatalnosci gospodarczej Spoétki.

Data ostatecznej sptaty okreslona w Umowie Kredytowej zostata okreslona na dzie 30.09.2022 .

Oprocentowanie kredytu jest oparte na zmiennej stopie procentowej WIBOR 3M plus marza Banku.

W umowie Strony postanowity, ze zabezpieczeniem sptaty kredytu bedg m.in.:

1) hipoteka umowna taczna z najwyziszym pierwszenstwem do kwoty 45.000.000 zt na nieruchomosciach
zlokalizowanych w Warszawie oraz Poznaniu, na ktorych Spodtka oraz jej spdtka celowa realizujg projekty
deweloperskie;

2) zastawy finansowe i rejestrowe na rachunkach prowadzonych w Banku dla Spotki oraz spétki celowej
realizujgcej jeden z projektéw deweloperskich;

3) poreczenie osobiste Prezesa Zarzadu Spotki;

4) przelewy wierzytelnosci z uméw z nabywcami lokali;

5) przelewy wierzytelnosci z polis;

6) przelew wierzytelnosci z tytutu umow pozyczek udzielonych Spoétce przez akcjonariuszy lub inne podmioty

powigzane ze Spotkg do kwoty nie nizszej niz 6.387.000 zt;

Na dzien 31.12.2020r. zgodnie z warunkami umowy kredytowej dokonano sptaty 8.000.000 zt

W dniu 31.08.2020r. Spétka zalezna JP Development Sp. z.0.0. Poznan Niemena Sp.k. sptacita w catosci, przed czasem
kredyt w Banku Millennium S.A. zaciggniety na finansowanie realizacji przedsiewziecia deweloperskiego przy ul.
Niemena w Poznaniu w kwocie 14.000.000 zt.

W dniu 01.10.2020r. Spoétka zalezna JP Development Sp. z.0.0. Poznan Karpia Sp.k. sptacita w catosci, przed czasem

kredyt w Banku Millennium S.A. zaciggniety na finansowanie realizacji przedsiewziecia deweloperskiego przy ul. Karpia
w Poznaniu w kwocie 35.500.000 zt.

Spétka HM Inwest S.A. podpisata kolejne umowy pozyczki z Piotrem Hofmanem.
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6.21. Instrumenty finansowe

6.21.1. Klasyfikacja aktywoéw i zobowigzan finansowych

Klasyfikacja aktywdw i zobowigzan finansowych na 31.12.2020 r. zgodnie z MSSF 9.

Portfel/Kategoria

1. Aktywa finansowe przeznaczone do
obrotu/aktywa finansowe w wartosci godziwej
przez wynik finansowy

2. Aktywa finansowe w zamortyzowanym koszcie

3. Dtuzne aktywa finansowe w wartosci godziwej
przez inne catkowite dochody

4. Aktywa finansowe w wartosci godziwej przez inne
catkowite dochody

5. Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu

6. Pozostate zobowigzania finansowe (zobowigzania
finansowe w zamortyzowanym koszcie)

Charakterystyka

- pozyczki udzielone

- naleznosci z tyt. dostaw i ustug
-srodki pieniezne i inne aktywa
pienigezne

- pozyczki otrzymane i kredyty

- obligacje
- zobowigzania z tyt. dostaw i
ustug

Klasyfikacja aktywow i zobowigzan finansowych na 31.12.2019 r. zgodnie z MSSF 9.

Portfel/Kategoria
1. Aktywa finansowe przeznaczone do

obrotu/aktywa finansowe w wartosci godziwej
przez wynik finansowy

2. Aktywa finansowe w zamortyzowanym koszcie

3. Dtuzne aktywa finansowe w wartosci godziwej
przez inne catkowite dochody

4. Aktywa finansowe w wartosci godziwej przez inne
catkowite dochody

5. Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu

6. Pozostate zobowigzania finansowe (zobowigzania
finansowe w zamortyzowanym koszcie)
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Charakterystyka

- pozyczki udzielone

- naleznosci z tyt. dostaw i ustug
-$rodki pieniezne i inne aktywa
pieniezne

- pozyczki otrzymane i kredyty

- obligacje
- zobowigzania z tyt. dostaw i
ustug

Wartosc bilansowa
Nie wystepuja
787 078

8205 391
14 495 075

Nie wystepuja

Nie wystepuja
Nie wystepuja
59 009 206

0

12 316 658

Wartosc bilansowa
Nie wystepuja
Nie wystepuja
3502 235
10 638 258

Nie wystepuja

Nie wystepuja
Nie wystepuja

43775 199
27 271 213,06
20159 712,74




Spotka nie wycenia instrumentéw finansowych w wartosci godziwe;j.

6.21.2. Analiza umownych terminéw wymagalnosci zobowigzan na dzien sprawozdawczy 31.12.2020 r.

Niezdyskontowane Niezdyskontowane Niezdyskontowane
przeptywy do zaptatyw  przeptywy do zaptatyw  przeptywy do zaptaty w

Pozycja
W ciggu 1 roku od dnia okresie od 1 roku do 3 okresie powyzej 3 lat od

bilansowego lat od dnia bilansowego dnia bilansowego
Zobowigzania finansowe z 17 808 269 44 528 587 867 550
tytutu emisji dtuznych
papieréw wartosciowych,
pozyczek i kredytow (z
uwzglednieniem odsetek)

w tym odsetki: 1392 000 2181200 622 000
Zobowigzania z tytutu dostaw
i ustug oraz pozostate 15 298 837 0 0

zobowigzania

Odsetki zrealizowane i naliczone w okresie sprawozdawczym

Odsetki zrealizowane i naliczone w okresie sprawozdawczym koriczagcym sie w dniu 31.12.2020 .

Odsetki

. Odsetki niezrealizowane, o terminie pfatnosci
zrealizowane

Wyszczegdlnienie

do 3 miesiecy od3do12m-cy powyzej12 m-cy
Kredyty bankowe 1473 813
2. Pozyczki 686 876 0 0 0
POZYCZKA - BIEZACA
" DZIALALNOSC 686876 0 0 0
3 Zob_ow[zi[zama z tytutu emisji 447 104 0 0 0
obligacji
EMISJA OBLIGACII SERII D 442 104
Razem 2 602 793 0

Odsetki zrealizowane to odsetki naliczone i zaptacone do dnia bilansowego. Odsetki niezrealizowane to odsetki
naliczone do dnia bilansowego (lub na ten dzien), lecz jeszcze niezaptacone.

Odsetki ujete w kosztach finansowych: 3.028.238,77

Odsetki zrealizowane i naliczone w okresie sprawozdawczym kornczgcym sie w dniu 31.12.2019 r.
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Odsetki

. Odsetki niezrealizowane, o terminie ptatnosci
zrealizowane

Wyszczegdlnienie

do 3 miesiecy od3dol12m-cy powyzej12 m-cy

Kredyty bankowe 463 282

2. Pozyczki 946 16 0 0 0
POZYCZKA - BIEZACA

" DZIALALNOSC 946 136

3 Zob.om?zama z tytutu emisji 1470750 0 148 071 0
obligacji

- EMISJA OBLIGACII SERII C 1470 750
EMISJA OBLIGACII SERII D 148 071
Razem 2 880 167 0 148 071 0

Odsetki zrealizowane to odsetki naliczone i zaptacone do dnia bilansowego. Odsetki niezrealizowane to odsetki
naliczone do dnia bilansowego (lub na ten dzien), lecz jeszcze niezaptacone.

Odsetki ujete w kosztach finansowych: 3.028.238

6.22. Informacje na temat wartosci godziwej aktywow i zobowigzan finansowych podlegajacych MSSF 9

Wartos¢ Wartos¢
bilansowa godziwa Poziom w

Pozycja bilansowa hierarchii ustalenia Pozycja bilansowa
31.12.2020 31.12.2020 wartosci godziwej

.. Naleznosci z tytutu dostaw i
Naleznosci z tytutu

i 8205391 8205391 poziom 3 ustug oraz pozostate
dostaw i ustug g oraz
naleznosci
Pozyczki udzielone 787 078 787 078 poziom 3 iR

krétkoterminowe
Srodki pieniezne i inne

Srodki pieniezne i inne

. 14 495 075 14495075 poziom 3 )
aktywa finansowe aktywa finansowe
Zobowigzania z tytutu Zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug i inne 12 316 658 12 316 658 poziom 3 dostaw i ustug oraz
zobowigzania pozostate zobowigzania
Zobowigzania kredyty Dtugo i krétkoterminowe
i pozyczki oraz emisji zobowigzania finansowe z
dtuznych papieréw 59 009 206 59009 206 poziom 3 tytutu emisji dtuznych
wartosciowych papieréw wartosciowych,

pozyczek i kredytow

Wartosc Wartosc
bilansowa godziwa

Pozycja bilansowa

Pozycja bilansowa
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Poziom w
31.12.2019 31.12.2019 hierarchii ustalenia
wartosci godziwej

Naleznosci z tytutu dostaw i

Naleznosci z tytutu

. 3502 235 3502235 poziom3 ustug oraz pozostate
dostaw i ustug S
naleznosci
. . . . Inwestycje
Pozyczki udzielone 0 0 poziom 3 krétkoterminowe
Srodki pieniezne i inne . Srodki pieniezne i inne
. 10 638 258 10 638 258 poziom 3 )
aktywa finansowe aktywa finansowe
Zobowiazania z tytutu Zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug i inne 21708 778 21708 778 poziom 3 dostaw i ustug oraz
zobowigzania pozostate zobowigzania
Zobowigzania kredyty Dtugo i krétkoterminowe
i pozyczki oraz emisji zobowigzania finansowe z
dtuznych papieréw 71012584 71012584 poziom 3 tytutu emisji dtuznych
wartosciowych papieréw wartosciowych,

pozyczek i kredytow

Warto$¢ godziwg naleznosci i zobowigzan krétkoterminowych okreslono na poziomie ich wartosci bilansowej.

W odniesieniu do pozostatych pozycji zobowigzan Zarzad Spoétki uznaje, ze wartosé bilansowa jest zblizona do wartosci
godziwej, poniewaz od momentu pozyskania finansowania nie zmienita sie wiarygodnos$¢ finansowa Spotki i nie
nastgpity znaczace zmiany w warunkach gospodarowania, co miatoby wptyw na wartos¢ godziwg zobowigzan
okreslong na poziomie wartosci biezgcej umownych przeptywdéw pienieznych. Analogiczne podejscie zastosowano do
ustalenia wartosci godziwej udzielonych pozyczek.

6.23. Informacje na temat ryzyka finansowego

Z uwagi na niska istotnos¢ ryzyk Grupa nie stosuje zaawansowanych instrumentéw finansowych zabezpieczajacych.
Ponizej opis poszczegdlnych ryzyk:

Ryzyko ptynnosci

Grupa jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci, rozumiane jako ryzyko utraty zdolnosci do regulowania zobowigzan
w okreslonych terminach. Zarzad na biezgco monitoruje dostepnosc¢ srodkow pienieznych oraz istniejgce oraz
oczekiwane zobowigzania, ktdre wymaga¢ bedg uregulowania w okreslonych przedziatach czasu. Na tej podstawie
przygotowywane sg prognozy przeptywdw pienieznych oraz zapotrzebowanie na srodki pieniezne.

W celu zabezpieczenia przed ryzykiem ptynnosci jednostka utrzymuje okreslone poziomy $rodkéw pienieznych i
ekwiwalentéw srodkdéw pienieznych, a takze wykorzystuje mozliwosci finansowania zewnetrznego.

W ocenie Zarzadu ryzyko utraty ptynnosci nalezy ocenic na dzien bilansowy jako nieznaczne. Poziom kapitatu statego
Spoétki w stosunku do kapitatéw tgcznych swiadczy o wysokim stopniu stabilnosci zrédet finansowania.
Informacje na temat umownych przeptywdw pienieznych zaprezentowano w nocie 6.21.2.

Ryzyko kredytowe

Spdtka jest narazona na ryzyko kredytowe rozumiane jako ryzyko niewywigzania sie przez wierzycieli ze swoich
zobowigzan i tym samym spowodowanie strat dla Spétki. Z uwagi na charakter prowadzonej dziatalnosci (zgodnie z
umowami rozliczanie wierzycieli w transzach w trakcie prowadzenia inwestycji deweloperskich), Zarzad ocenia
ryzyko kredytowe jako nieznaczne w odniesieniu do kontrahentéw niepowigzanych.

43 | Strona




®

Dla pozycji narazonych na ryzyko kredytowe Grupa przeprowadza test na utrate wartosci przewidziany przez MSSF
9 w zakresie oczekiwanych strat kredytowych. Etapie pierwszym Grupa ocenia, czy wystgpita utrata wartosci
(zdarzenie niewykonania zobowigzania skutkujace przewidywang stratg).

Wystgpienie utraty wartosci oznacza konieczno$¢ oszacowania odzysku (kwot mozliwych do odzyskania z danej

inwestycji) w drodze sprzedazy pozycji, egzekucji zabezpieczen (lub realizacji gwarancji posiadanych), windykacji z

majgtku dtuznika, restrukturyzacji badz innych dziatan prowadzgcych do realizacji naleznych kwot. W odniesieniu do

naleznosci z tytutu dostaw i ustug wysokos¢ odpiséw przedstawiono w nocie 6.13.

W przypadku, gdy Grupa nie zidentyfikowata utraty wartosci, szacowane sg oczekiwane straty kredytowe

uwzgledniajace prawdopodobienstwo niewykonania zobowigzania (PD) przez dtuznika oraz potencjalny odzysk,

ktéry po zdyskontowaniu pozwala ustali¢ strate w przypadku niewykonania zobowigzania (LGD).

Przez niewykonanie zobowigzania Grupa rozumie:

- zaleganie ze sptatg naleznych kwot przez dtuznika przez okreslony okres,

- wystgpienie badz oczekiwane wystgpienie znacznych trudnosci finansowych dtuznika,

- przyznanie dtuznikowi ze wzgledu na jego problemy ekonomiczno-finansowe udogodnienn w sptacie zobowigzania,

ktorych nie otrzymatby w innych okolicznosciach,

- wystgpienie lub oczekiwane wystgpienie znaczacych zmian w Srodowisku gospodarczym dtuznika, ktére

prawdopodobnie doprowadzg do znaczacego pogorszenia jego sytuacji finansowe;j.

Grupa szacuje oczekiwane straty kredytowe w ujeciu kolejnych 12 miesiecy, jezeli od dnia poczatkowego ujecia

pozycji do dnia bilansowego nie nastgpito znaczgce pogorszenie ryzyka kredytowego dla danego dtuznika lub

instrumentu. Spotka szacuje oczekiwane straty kredytowe w pozostatym okresie zycia instrumentu, jezeli wystgpito
znaczace pogorszenie ryzyka kredytowego instrumentu lub dtuznika od momentu jego poczatkowego ujecia.

Na dzien sprawozdawczy 31.12.2020 r. oszacowane oczekiwane straty z tytutu ryzyka kredytowego uwzgledniajgce:
- ekspozycje bilansowa (naleznosci z tytutu pozyczek) oraz potencjalne roszczenia bankdw (gwarancje
finansowe),

- brak wystgpienia znaczacego wzrostu (pogorszenia) ryzyka kredytowego,
- prawdopodobienstwo niewykonania zobowigzania,
- oszacowana strate kredytowa,
uznano za nieznaczgce. Wynikato to zaréwno z niskiego PD, jak i niskiego wskaznika straty kredytowej (LGD).

Na dzien sprawozdawczy 31.12.2019 r. oszacowane oczekiwane straty z tytutu ryzyka kredytowego uwzgledniajgce:
- ekspozycje bilansowa (naleznosci z tytutu pozyczek) oraz potencjalne roszczenia bankéw (gwarancje
finansowe),

- brak wystgpienia znaczgcego wzrostu (pogorszenia) ryzyka kredytowego,
- prawdopodobienstwo niewykonania zobowigzania,
- 0szacowangq strate kredytows,
uznano za nieznaczgce. Wynikato to zaréwno z niskiego PD, jak i niskiego wskaznika straty kredytowej (LGD).

Ryzyko walutowe

Spoétka jest narazona na nieistotne ryzyko zmian kurséw walutowych z uwagi na niewielkie zaangazowanie w
transakcje walutowe i ponoszenie wiekszosci kosztdw dziatalnosci w walucie krajowej. Ponadto Spétka nie posiadata
kredytéw ani pozyczek w walucie obcej, w zwigzku z czym ekspozycja na ryzyko zwigzane z walutami nie byta istotna.

Ryzyko zmiany cen
Zgodnie z przyjeta strategia biznesowg Spotka nie posiada ekspozycji, z ktérych wynika ryzyko cen.

Ryzyko stopy procentowej

Jednostka narazona jest na ryzyko stopy procentowej w przypadku zaciggania zobowigzan oprocentowanych
zmienng stopg procentowa lub udzielania pozyczek oprocentowanych stopg zmienng. Zarzad na biezgco monitoruje
sytuacje finansowg Jednostki oraz ksztattowanie sie rynkowych stép procentowych i w tym kontekscie podejmuje
decyzje co do finansowania dziatalnosci lub finansowania innych podmiotéw. W przypadku istnienia znaczacej luki
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miedzy pozycjami aktywow i zobowigzan oprocentowanych zmiennymi stopami procentowymi, Zarzagd moze podjac
decyzje co do zabezpieczenia tych transakcji. Na dzien bilansowy Zarzad ocenia ryzyko stopy procentowej jako niskie.
Przeprowadzona analiza wskazuje, ze przy poziomie oprocentowanego zadfuzenia na dzien bilansowy 31.12.2020 r.
wzrost rynkowych stép procentowych o 0,5 pp spowodowatby wzrost kosztéw finansowania zewnetrznego o 295
tys. z1, zas ich spadek obnizenie kosztu finansowania zewnetrznego o 295 tys. zt.

6.24.  Wykaz grup zobowiazan zabezpieczonych na majatku Grupy na dzien 31 grudnia 2020 roku.

W dniach 11- 13.05.2020 r. Emitent podpisat z Getin Noble Bank S.A. umowe kredytu do kwoty 30.000.000 zt wraz z
aneksem nr 1 oraz aneksem nr 2.

W umowie Strony postanowity, ze zabezpieczeniem sptaty kredytu bedzie m.in.:

hipoteka umowna taczna z najwyzszym pierwszenstwem do kwoty 45.000.000,00 zt na zabezpieczenie kapitatu,
odsetek oraz innych naleznosci ubocznych wynikajgcych z Umowy (w tym: kosztéw monitéw, wezwan do zaptaty i
zawiadomien, kosztow zaswiadczen, kosztéw wycen nieruchomosci oraz innych sktadnikdw majgtkowych
stanowiacych przedmiot zabezpieczenia lub zaspokojenia wierzytelnosci Banku, kosztéw monitorowania realizacji
inwestycji, kosztéw zastepczego wykonania obowigzkédw Kredytobiorcy przez Bank, kosztéw obstugi prawnej, kosztéw
sadowych, kosztdw ustanowienia, zmiany, utrzymania w mocy i zwolnienia zabezpieczern Kredytu, odsetek
ustawowych za opdZnienie w zaptacie), ustanowiona na rzecz Banku na:

a) nieruchomosci potozonej w Warszawie, przy ul. Pustelnickiej, stanowigce]j dziatke o nr ew. 20 z obrebu 0509,
dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg Nr WA6M/0036665/9,

b) nieruchomosci potozonej w Poznaniu, stanowigcej dziatke o nr ew. 25/7, z obrebu 005, dla ktdrej zostanie
zatozona odrebna ksiega wieczysta po jej wyodrebnieniu z ksiegi wieczystej nr PO2P/00101939/0 prowadzonej przez
Sad Rejonowy Poznani-Stare Miasto w Poznaniu, VI Wydziat Ksigg Wieczystych,

c) nieruchomosci potozonej w Poznaniu, stanowigcej dziatke o nr ew. 9/6, z obrebu 005, dla ktdrej zostanie
zatozona odrebna ksiega wieczysta po jej wyodrebnieniu z ksiegi wieczystej nr PO2P/00110926/2 prowadzonej przez
Sad Rejonowy Poznan-Stare Miasto w Poznaniu, VI Wydziat Ksigg Wieczystych,

d) udziale przystugujgcym Dtuinikowi Rzeczowemu w nieruchomosci potozonej w Warszawie, przy ul.
Augustowka, ztozonej z dziatek o nr ew. 105/3, 117/1i 134/1, z obrebu 0534, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-
Mokotowa w Warszawie VII Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege wieczystg nr

e) nieruchomosci potozonej w Warszawie, przy ul. Osieckiej, ztozonej z dziatek o nr ew. 16 i 14/3, z obrebu 3-05-
09, dla ktorej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystag nr WA6M/00101256/6,

f) nieruchomosci potozonej w Warszawie, przy ul. Mehoffera, stanowigce] dziatke nr ew. 51/10, z obrebu 4-01-
22, dla ktérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, IX Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg nr WA3M/00210145/1,

g) nieruchomosci potozonej w Warszawie, przy ul. Koprzywianskiej, stanowiacej dziatke nr ew. 176, z obrebu 3-
04-16, dla ktdérej Sad Rejonowy dla Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi ksiege
wieczystg nr WA6M/00228160/2,

45 | Strona




Rodzaj zabezpieczenia Wyszczegdlnienie = Wartos¢
zabezpieczonego zabezpieczenia
zobowigzania

- hipoteka, w tym:

- hipoteka na nieruchomosci KW nr PL10/00043087/0 na rzecz Millenium 9 300 000 14 880 000
/Bank dot. Umowy o kredyt inwestycyjny nr 11931/18/406/04 z dn.

10.08.2018

- hipoteka na nieruchomosci KW nr PL10/00043087/0 na rzecz Millenium 9 450 000 15 120 000
/Bank dot. Umowy o kredyt inwestycyjny nr 11930/18/406/04 z dn.

10.08.2018

- hipoteka na nieruchomosci KW nr PL10/00043087/0 na rzecz Millenium 2 000 000 3200 000
/Bank dot. Umowy o kredyt w rachunku biezacym nr

A1/11929/18/400/04 z dn. 10.08.2018

- zastaw rzeczowych aktywoéw trwatych — umowa przewtaszczenia 19 940 064 7 080 000
zbioru srodkow trwatych z dn. 31.08.2018 — jako zabezpieczenie

kredytu inwestycyjnego o numerze 11931/18/406/04 z dn. 10.08.2018

- inne: przewtaszczenie na zabezpieczeni kwoty pienieznej w wysokosci 3 000 000 3 000 000
3 min PLN na rzecz Millenium Bank
Razem 43 690 064 43 80 000

6.25. Zobowigzania warunkowe

Zobowigzania warunkowe wynikajace z umow o kredyt zawartych przez spéte HM Factory Sp. zo.o.:

weksel in blanco o numerze AR000701059 do kredytu na rzecz Millenium Bank- zabezpieczenie faczne z hipoteka do
kwoty 14 880 000

Na dzien 31 grudnia 2020r. zobowigzania warunkowe wystepujg w postaci kilku toczgcych sie postepowan sgdowych
przeciwko Spétce, ktorych wartos¢ sporu w sumie okreslono na 1.493.666 zt. Wedtug osgdu Zarzgdu Spoétki nie ma
koniecznosci tworzenia rezerw na catg kwote sporéw, gdyz pozwy przeciwko Spoétce sg bezzasadne i nie bedg w
przysztosci generowac takich kosztéw.

Utworzono rezerwe na cze$¢ kwoty sporéow w wysokosci 250.000.

6.26. Istotne gwarancje i poreczenia

Spotki z grupy kapitatowej nie udzielaty poreczen i gwarancji poza Grupe.
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6.27.  Struktura rzeczowa i terytorialna przychodéw netto ze sprzedazy produktéw, towaréw i materiatow

200 2013
1. Sprzedaz ustug 6731839 12 326 883
2. Sprzedaz materiatéw 464 909 1192 988
3. Sprzedaz towaréw 0 0
4. Sprzedaz produktéw 97 022 346 80300419
5. Inne przychody ze sprzedazy 0
RAZEM 104 219 093 93 820 290
w tym: = -

Sprzedaz dla odbiorcow 76 732 585 66 949 140
krajowych
Sprzedaz eksportowa 27 486 508 26 871 150

6.28. Informacje o kosztach operacyjnych

A. Koszty wg rodzajow 97 085 628 77 638 800
1. Amortyzacja 2516 790 2398 206
2. Zuzycie materiatéw i energii 48 161 768 47 697 971
3. Ustugi obce 39102 568 20 728 007
4. Podatki i optaty, w tym: 540 769 537 302
5. Wynagrodzenia 4316 587 3850461
6. Ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia 798 202 742 168
7. Pozostate koszty rodzajowe 1648 942 1684 686

6.29. Podatek dochodowy

Podatek dochodowy 2020 2019

Podatek dochodowy biezacy 688 493 2 587 967 ‘
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Podatek odroczony -160 667 -950 699

Razem 527 826 1637 267

Uzgodnienie pomiedzy podatkiem dochodowym obliczonym jako iloczyn zysku brutto przed opodatkowaniem i
ustawowej stawki podatku a rzeczywistym obcigzeniem z tytutu podatku dochodowego wykazanych w rachunku
zyskoéw i strat grupy pokazany jest w ponizszej tabeli

Uzgodnienie 2020 2019
Zysk brutto przed opodatkowaniem 2 689 556 9009 196
Podatek wg stawki 19% 511016 1711747
Obcigzenie rzeczywiste z tytutu podatku 527 826 1637 267
dochodowego

Efektywna stawka podatkowa 20% 18%

Réznice pomiedzy efektywng stawka podatkowg a stawka podatku 19% wynikajg z réznic trwatych kosztéw w kwocie
zmiany szacunku aktywa na podatek odroczony z tytutu kosztéw sprzedazy rozliczanych podatkowo w pdzniejszych
okresach.

Regulacje dotyczace podatkéw podlegajg czestym zmianom. Te czeste zmiany powodujg brak odpowiednich punktéw
odniesienia , niespdjne interpretacje, ktére mogtyby mie¢ zastosowanie. Obowigzujgce przepisy zawierajg réwniez
niejasnosci, ktére powodujg réznice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw podatkowych, zaréwno
pomiedzy organami panstwowymi jak i organami panstwowymi i przedsiebiorstwami.

Rozliczenia podatkowe mogg by¢ przedmiotem kontroli organéw podatkowych, ktére sg uprawnione do naktadania
kar i grzywien, a wszelkie dodatkowe zobowigzania podatkowe, wynikajgce z kontroli, muszg zosta¢ zaptacone wraz z
wysokimi odsetkami. Te warunki powodujg, ze ryzyko podatkowe w Polsce jest bardzo wysokie.

W konsekwencji, pomimo iz spétki Grupy prowadzity i prowadzg ostrozng polityke podatkowg, nie mozna wykluczy¢
iz kwoty prezentowane w sprawozdaniach finansowych mogg sie zmieni¢ w przysztosci w wyniku ostatecznej decyzji
organu kontroli podatkowe;j.

6.30. Znaczace zdarzenia po dacie bilansu

W dniu 02.01.2021 r. Spoétka zalezna JP Development Sp. z.0.0. Poznan Horyzont Sp. k. podpisata z HM Construction
sp. z 0.0. Umowe o roboty budowlane w trybie Generalnego wykonawstwa na realizacje inwestycji przy ul. Czarnucha
w Poznaniu. Na nieruchomosci powstanie budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami i garazem podziemnym.

W dniu 18 lutego 2021 r. zostat podpisany list intencyjny pomiedzy ARP Prefabrykacja Sp. z 0.0. a Krajowym Zasobem
Nieruchomosci. Spétka ARP Prefabrykacja Sp. z 0.0. bedzie wspdétpracowac z KZN przy realizacji programu Mieszkanie
Plus, ktéry jest jednym z gtéwnych filaréow Narodowego Programu Mieszkaniowego Ministerstwo Rozwoju, Pracy i
Technologii.

List podpisali Pan Mariusz Wal, Prezes ARP Prefabrykacja Sp. z 0.0., Pani Urszula Hofman, Cztonek Zarzgdu ARP
Prefabrykacja Sp. z 0.0., oraz Pan Barttomiej Drudzinski, Prezes KZN.

Wspotpraca bedzie polegac¢ w szczegdlnosci na realizacji zadan w obszarach projektowania oraz realizacji inwestycji z
wykorzystaniem ustug, technologii oraz potencjatu naszej spotki.
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Z poczagtkiem marca 2021r. zostat w catosci, przed czasem sptacony kredyt w Banku Spoétdzielczym, zaciggniety na
refinansowanie zakupu nieruchomosci w Poznaniu przy ul. Czarnieckiego, w kwocie 1.920.000 zt.

W dniu 12.03.2021r. Spétka zalezna JP Development Sp. z.0.0. Poznan Horyzont Sp.k. podpisata Bankiem Millennium
S.A. umowe kredytowa na finansowanie realizacji przedsiewziecia deweloperskiego przy ul. Czarnucha w Poznaniu w
kwocie 16.500.000 zt.

W dniu 18.03.2021r. Spoétka zalezna JP Development Sp. z.0.0. Poznan St@rtap Sp.k. podpisata Bankiem Millennium
S.A. umowe kredytowg na finansowanie realizacji przedsiewziecia deweloperskiego przy ul. Czarnieckiego w Poznaniu
w kwocie 8.000.000 zt.

W dniu 24.03.2021r. HM Inwest S.A. podpisata umowe przeniesienia wtasnosci nieruchomosci przy ul. Anny Jantar w
Poznaniu wraz z prawami majatkowymi w wykonaniu zobowigzania do wniesienia aportu do Spétki Nowa tacina 6 Sp.
z 0.0.. taczna wartos¢ brutto aportu to kwota 11.789.000 zt.

W dniu 16.04.2021 r. Sp6tka Nowa tacina 6 Sp. z 0.0. podpisata ze Spotkg HM Construction sp. z 0.0. Umowe o roboty
budowlane w trybie Generalnego wykonawstwa, na realizacje inwestycji przy ul. Czestawa Niemena 6 w Poznaniu. Na
nieruchomosci powstanie budynek mieszkalny wielorodzinny z garazem podziemnym. Do umowy zostat podpisany
dnia 16.04.2021r aneks zmieniajacy miedzy innymi wysokos$é wynagrodzenia za wykonanie przedmiotu umowy.

W dniu 22.04.2021 r. Spétka HM Factory Sp. z 0.0. podpisata ze spétkg HM Construction sp. z 0.0. Umowe ustugi
budowlanej w zakresie konstrukcji prefabrykowanej Nr 109-21K dla inwestycji ,Nowa tacina Niemena 6”, na
nieruchomosci potozonej w Poznaniu, dziatka numer 25/7, 9/6.

Spoétka HM Factory Spotka z o.0.:

1. 15.02.2021 podpisata umowe na realizacje dwdéch budynkéw mieszkalnych w Uppsala, Szwecja z firma
Smidmek AB (spdtka-cérka firmy PEAB AB); Zakres prac : produkcja, dostawa, koordynacja; realizacja w roku
2021/2022. Wartos¢ kontraktu 9 919 859 SEK ~ 4 509 026 PLN. Rozpoczecie realizacji we wrzesniu 2021r.

2. Rozpoczeta rozbudowe zaktadu produkcyjnego w Sochaczewie w postaci zwiekszenia magazynu zewnetrznego
i potaczenia komunikacji z drugg halg magazynowa. Szacowana wartos¢ inwestycji: 920 000 zt, termin realizacji:
luty — sierpien 2021.

6.31. Informacje o wspdlnych przedsiewzieciach

W roku obrotowym od 1 stycznia do 31 grudnia 2020 roku Grupa nie przeprowadzata wspdlnych przedsiewzie¢ w
rozumieniu Zatgcznika 1. Dodatkowe informacje i objasnienia pkt. 6 Ustawy o rachunkowosci.

6.32.  Przecietne w roku obrotowym zatrudnienie w grupach zawodowych

2020 2019

Ogotem, z tego: 51
51
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— pracownicy umystowi (na stan. nierobotniczych) 22
21

pracownicy fizyczni (na stan. robotniczych)
29
30

uczniowie

osoby wykonujgce prace naktadcza

osoby korzystajgce z urlopéw wychowawczych lub bezptatnych

6.33.  Pozyczki i Swiadczenia o podobnym charakterze udzielone osobom wchodzacym w sktad organéw
zarzadzajacych, nadzorujacych albo administrujgcych spotek handlowych (dla kazdej grupy osobno),

ze wskazaniem warunkow oprocentowania i terminéw sptaty

W okresie obrachunkowym Grupa nie udzielata pozyczek oraz innych swiadczern o podobnym charakterze osobom
wchodzacym w sktad organdw zarzadzajgcych, nadzorujacych albo administrujacych.

6.34. Wynagrodzenia, tacznie z wynagrodzeniem z zysku, wyptacone i nalezne cztonkom zarzadu i organow

nadzorczych
2020 2019
1 Wynagrodzenie Zarzadu 658 420 805 587
2 Wynagrodzenie Rady Nadzorczej 136 239 62 278
RAZEM 794 659 867 865

6.35.  Struktura srodkow pienieznych przyjetych do rachunku przeptywéw pienieznych

Wyszczegslnienie Wartosc na Wartosc na
¥ & 31.12.2020 01.01.220
1. Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych 11493 905 4544763
2. Inne $rodki pieniezne 3001170 3 000 000
Razem 14 495 075 7 544763
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6.36 Epidemia Covid-19

Chociaz w chwili sporzadzania niniejszego sprawozdania finansowego sytuacja zwigzana z Covid, wciaz sie zmienia, do
tej pory kierownictwo jednostki nie odnotowato dalszego zauwazalnego wptywu na sprzedaz lub faiicuch dostaw
jednostki, jednak nie mozna przewidzie¢ przysztych skutkow. Kierownictwo bedzie nadal monitorowaé potencjalny
wptyw i podejmie wszelkie mozliwe kroki, aby ztagodzi¢ wszelkie negatywne skutki dla jednostki.

Pomimo ogtoszenia stanu epidemii zadna ze Spotek z Grupy nie przerwata prac na budowie przy realizacji inwestycji.
Nie byto zadnych przerw w wykonywaniu prac przez wykonawcéw, co pozwoli zakonczy¢ inwestycje w planowanych
terminach.

Réwniez spotka HM Factory Sp. z 0.0. nie odczutfa skutkdw Covid, zaktad produkcyjny nie wstrzymat produkcji. Zaktad
caty czas pracowat zgodnie z planem.

Spdtka HM Inwest S.A. w ramach wsparcia z tarczy otrzymata subwencje finansowg w kwocie 1.706.102 zt, ktéra po
spetnieniu okreslonych warunkéw bedzie mogta by¢ czesciowo umorzona. Za okres 3 miesiecy (marzec, kwiecien, maj)
w kwocie 24.544 zt przyznane zostato zwolnienie z optacania sktadek ZUS.

Ponadto na okres 3 miesiecy (maj, czerwiec, lipiec) o wartosci 159.272 zt zostaty odroczone sptaty rat kapitatowych
kredytu na nieruchomosci przez Bank Spétdzielczy w Piasecznie.

W ramach tarczy Spotki z grupy kapitatowej otrzymaty wsparcie w postaci mikropozyczki w kwocie po 5.000 zt.
Spdtka HM Factory Sp. z 0.0. uzyskata subwencje finansowg w kwocie 1.629.600 zt z mozliwoscig umorzenia czesci.
Przez okres 3 miesiecy (kwiecien maj, czerwiec) Spdtka korzystata z odroczenia w sptacie rat kapitatowych kredytow
na warto$¢ 623.922zt.

6.37 Istotne transakcje z podmiotami powigzanymi

OPIS TRANSAKCIA TRANSAKQA
KUPNA SPRZEDAZY
Piotr Hofman
sprzedaz nieruchomosci w Debkach 1319175 -
najem lokalu ustugowego przy Kordeckiego 45 22 258 -
wynagrodzenie za poreczenia 605 546 -
odsetki od pozyczek 682 330 -
obstuga ksiegowa - 7 380
refaktura kosztéw - 120
zaliczka na zakup lokalu - 1412950
PJ Development Sp zoo
obstuga ksiegowa - 1476
obstuga biurowa - 3911
PJ Inwestor Sp zoo
obstuga ksiegowa - 1476
obstuga biurowa - 3542
podnajem lokalu - 738
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Inwestor HM Sp zoo

obstuga ksiegowa

ustuga najmu

refaktura kosztow

wynagrodzenie za poreczenia

NOVA tACINA M Sp. z 0.0. (dawniej MH Inwest Sp z 0.0.)

obstuga ksiegowa

obstuga biurowa

podnajem lokalu

HB Inwestor Sp zoo

obstuga ksiegowa

HB Inwestor Sp zoo SK

obstuga ksiegowa

obstuga biurowa

refaktury kosztow inwestycji
konsultacje przy zakupie nieruchomosci
ustuga reklamy

konsultacje sprzedazowe

Opracowanie -analizy, cenniki, biznesplany
Timedix P. Hofman J. Mielcarz Sp.J.
obstuga ksiegowa

obstuga biurowa

STARTAP WIStA Sp. z o.0.

podnajem lokalu

lwesta Mikotaj Mielcarz

ustugi doradztwa

Urszula Hofman

Zakup nieruchomosci

Bartosz Dabrowski, 3C Group Bartosz Dabrowski
odsetki od pozyczek

ustugi zarzadzania

ARP PREFABRYKACIA Sp. z 0.0.

podnajem biura

Bartosz Dabrowski
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Piotr Hofman - 3 339600

6.38 Pozostate aktywa finansowe

W pozycji Inne aktywa finansowe wykazano srodki pieniezne zgromadzone na rachunku powierniczym, ktorymi spétka
nie moze dysponowacd, w zwigzku z tym nie spetniajg definicji Srodkdw pienieznych i ich ekwiwalentow.
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6.39 Informacja o wynagrodzeniu biegtego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do badania

sprawozdan finansowych wyptaconych lub naleznym za rok obrotowy

Rodzaj ustug

Rok biezacy

Rok poprzedni

1 finansowych i przeglad sprawozdan 95 500
srédrocznych
Inne ustugi poswiadczajace 0 0,00
Ustugi doradztwa podatkowego 0 0,00
Pozostate ustugi 0 0,00
RAZEM 95 500 100 600

6.40 Woybrane dane finansowe przeliczone na EURO

Wybrane dane ze 31.12.2020 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2019
skonsolidowanej sytuacji PLN PLN EUR EUR
finansowej
Aktywa trwate 31022219 30566 158 6722 332 7 177 682
Zapasy 145100 193 118 632 242 31442 358 27 857 753
Naleznosci krétkoterminowe 12 966 706 11072 426 2 809 809 2 600 077
Srodki pieniezne i inne aktywa 14 495 075 7 544 763 3140997 1771695
pieniezne
Kapitat wtasny 31984 780 29369 739 6930914 6 896 733
Zobowiazania dtugoterminowe 42 592 937 53733584 9229639 12 617 960
Zobowiazania krétkoterminowe 130392 520 88941 782 28 255 292 20 885 707
4,6148 4,2585

Kurs PLN/EUR na dzien bilansowy

Wvbrane dane ze okres okres okres okres
sansoIidowane o Rachunku 01.01.2020 01.01.2019 01.01.2020 01.01.2019
2vskéw i strat g -31.12.2020 -31.12.2019 -31.12.2020 -31.12.2019

y PLN PLN EUR EUR
Przychody netto ze sprzedazy 104 219 093 93 820 290 23293 347 21809 543
Zysk przed opodatkowaniem 2689556 9 009 196 601 126 2 094 285
Zysk netto 2161730 7371929 483 155 1713 685
Kurs PLN/EUR $redni za okres 4,4742 4,3018
sprawozdawczy
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Warszawa, 30.04.2020r.

Zarzad:
Piotr Hofman, Prezes Zarzadu

Piotr Lu ka SZ Elektronicznie podpisany

przez Piotr tukasz Hofman
Data: 2021.04.30 18:21:46

Hofman +02'00"

Osoba odpowiedzialna za prowadzenie ksigg rachunkowych:
Anna Zawadka

Elektronicznie

An Na podpisany przez

Anna Zawadka

Z awadka pata: 2021.04.30
18:23:21 +02'00"
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