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za 3 kwartat 2023 konczacy sie 30.09.2023 r.
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I. WYBRANE DANE FINANSOWE

1. Wybrane dane finansowe ze skonsolidowanego sprawozdania
finansowego za 3 kwartat 2023 r.

Wybrane dane ze sprawozdania z sytuacji finansowej:

Wyszczegolnienie

Stan na Stan na Stan na Stan na
30.09.2023 31.12.2022 30.09.2023 31.12.2022

Aktywa trwate 5547 310 27 672 130 1196 676 5900 367
Zapasy 121192 372 247 624 875 26 143 837 52 799 607
Naleznosci z tytutu dostaw i 8 806 926 24 586 993 1899 846 5242541
ustug oraz pozostate naleznosci

Srodki pieniezne i ekwiwalenty 5723746 10 283 446 1234737 2192 679
srodkow pienieznych

Kapitat wtasny 76 344 320 42 695 053 16 469 135 9103617
Zobowigzania i rezerwy 38 430785 57211714 8 290 358 12 198 920

dtugoterminowe razem

Zobowigzania i rezerwy 32961 323 216 893 731 7 110 476 46 246 984
krétkoterminowe razem

Dane zostaly przeliczone wedtug kursu EUR:

Kurs sredni NBP z dnia 4,6356
30.09.2023 r.
Kurs sredni NBP z dnia 4,6899
31.12.2022 .
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Wybrane dane z rachunku zyskéw i strat:

Wyszczegolnienie

okres okres okres

okres

01.01.2023- 01.01.2022- 01.01.2023- 01.01.2022-

30.09.2023 30.09.2022 30.09.2023 30.09.2022
Przychody netto ze sprzedazy 212473 142 56 690 454 46 418 881 12 092 674
Zysk przed opodatkowaniem 25 070 880 -4 727231 5477 220 -1 008 368
Zysk netto 34118573 -4 785 154 7 453 864 -1020724
Kurs PLN/EUR $redni za okres 4,5773 4,6880

sprawozdawczy

2. Wybrane dane finansowe z jednostkowego sprawozdania finansowego

za 3 kwartat 2023r.

Wybrane dane ze sprawozdania z sytuacji finansowej:
Wyszczegdlnienie

Stan na

Stan na Stan na Stan na

30.09.2023 31.12.2022 30.09.2023
Aktywa trwate 132 066 506 129137 192 28 489 625
Zapasy 354 877 8360619 76 555
Naleznosci z tytutu dostaw i 4359 358 449 273 940 409

ustug oraz pozostate naleznosci

Srodki pieniezne i ekwiwalenty 554 000 294 270 119510
srodkow pienieznych

Kapitat wtasny 88251319 64 725922 19037 734
Zobowigzania i rezerwy 29961 982 41 906 494 6 463 453
dfugoterminowe razem

Zobowigzania i rezerwy 19248 410 31649787 4152 302

krétkoterminowe razem
Dane zostaly przeliczone wedtug kursu EUR:
Kurs sredni NBP z dnia 30.09.2023 r. 4,6356

Kurs sredni NBP z dnia 31.12.2022r. 4,6899
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Wybrane dane z rachunku zyskéw i strat:

Wyszczegdlnienie

okres okres okres okres
01.01.2023- 01.01.2022- 01.01.2023- 01.01.2022-
30.09.2023 30.09.2022 30.09.2023 30.09.2022
Przychody netto ze sprzedazy 18 772 816 17 378 962 4101 286 3707 116
Zysk przed opodatkowaniem 25 647 032 -1953 688 5 603 092 -416 742
Zysk netto 23 525398 -1953 688 5139580 -416 742
Kurs PLN/EUR $redni za okres sprawozdawczy 4,5773 4,6880
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Il. PODSTAWOWE INFORMACIE Z DZIALtALNOSCI GRUPY KAPTALOWEJ HM
INWEST S.A.

1. Zatwierdzenie raportu Srédrocznego

Niniejszy Skonsolidowany raport $rdédroczny zawierajgcy skrécone jednostkowe
sprawozdanie finansowe HM Inwest S.A. za 3 kwartat 2023r. koriczacy sie 30.09.2023r., (dalej:
Raport) zostat przygotowany na podstawie par. 60 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 2 Rozporzadzenia
Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych
przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych. Niniejsze srédroczne skrécone
jednostkowe i skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji

oraz podpisane przez Zarzagd w dniu 29 listopada 2023r.

2. Podstawowe dane jednostki dominujgcej

Nazwa
Siedziba
Adres

Telefon/fax
Adres poczty elektronicznej
Adres strony internetowej

Sad rejestrowy

Numer KRS

NIP

REGON

Kapitat zaktadowy

Zarzad

Rada Nadzorcza

- Urszula Hofman— Przewodniczgca Rady
- Ewa Hofman — Cztonek Rady

- Irmina Kaczmarek — Cztonek Rady

- Wojciech Karkosik— Cztonek Rady
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HM Inwest S.A.
Warszawa
ul. Czarnieckiego 4 lok.2, 01-511 Warszawa

226163194
biuro@grupainwest.pl
www.grupainwest.pl

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
0000413734

113-24-82-686

015717427

2336 312,00 zt

Piotr Hofman — Prezes Zarzadu
Piotr Mikosik — Wiceprezes Zarzadu


mailto:biuro@grupainwest.pl
http://www.grupainwest.pl/

3. Przedmiot dziatalnosci

HM Inwest S.A. (dalej: Spétka, Emitent) jako firma deweloperska ma istotny wptyw na
rozwdj miast, spotecznosci lokalnych i rodzin. Wptyw ten mierzy sie nie tylko oddanymi
metrami kwadratowymi mieszkan, ale rdwniez zmiang, jaka zachodzi w przestrzeni wspdlnej i
w jakosci zycia rodzin. Jestesmy Sswiadomi odpowiedzialnosci, jaka na nas spoczywa w procesie
dostarczania klientom bezpiecznych i komfortowych mieszkan oraz prowadzenia inwestycji i
sprzedazy transparentnie, uczciwie i w zgodzie z etycznymi standardami. Rozpoczynajac
inwestycje w tkance miasta, stajemy sie odpowiedzialni réwniez za przestrzen wspdlna.
Chcemy, aby nasza firma rozwijata sie w sposéb zréwnowazony, swiadoma swojego wptywu
na otoczenie spoteczne i Srodowiskowe. W efekcie postanowilismy zdefiniowac
odpowiedzialnos¢ spoteczng HM Inwest, okresli¢ naszg mape interesariuszy, kanon wartosci i
strategiczne kierunki rozwoiju.

Spétka HM Inwest S.A. wiekszos¢ swoich inwestycji realizuje poprzez spétki celowe, ktére
sg w istotnej czesci wtasnoscig Spotki HM Inwest S.A. Model ten pozwala na fatwiejszy system
rozliczeniowy oraz uzyskanie ptynnosci kredytowej dla realizacji procesu budowlanego.
Prowadzone inwestycje deweloperskie przede wszystkim sg na rynku poznanskim oraz
hiszpaniskim. Od poczatku swojej dziatalnosci zrealizowaliémy ponad 80 inwestycji, co
przektada sie na ok. 3500 mieszkan.

Dzieki sprawnie prowadzonej polityce rozwoju, wykwalifikowanej kadrze z wieloletnim
doswiadczeniem w branzy budowlanej, dobrym projektom i kompetentnym wykonawcom,
tworzymy firme stabilng finansowo, o rzetelnej i ugruntowanej pozycji na polskim rynku.
JesteSmy dynamicznym deweloperem o stale rosngcym potencjale, z jasno okreslonymi
perspektywami rozwoju. Nasze inwestycje realizowane sg zgodnie z harmonogramami.
Budynki charakteryzuje ciekawa i nowoczesna architektura, ktdrg cechuje optymalizacja
rozwigzan przestrzennych i funkcjonalnych.

Prowadzona dziatalno$¢ operacyjna cechuje sie dtugim cyklem operacyjnym — od
momentu pozyskania gruntu (lub prawa wieczystego uzytkowania gruntu) do momentu
sprzedazy ukonczonych mieszkan i lokali mogg uptyngé nawet dwa okresy sprawozdawcze. W
zwigzku z tym, wyniki finansowe jednostki moga podlega¢ wahaniom wynikajgcym z réznych
faz prowadzonych inwestycji.

4. Wskazanie jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej HM
Inwest

W sktad Grupy kapitatowej HM Inwest S.A. (dalej: Grupa) na 30.09.2023r. wchodzi Emitent i
15 spotek zaleznych. Wszystkie jednostki zalezne zostaty utworzone na czas nieokreslony, przy
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czym niektdre z nich sg desygnowane do prowadzenia okreslonych inwestycji deweloperskich.
Wszystkie jednostki zalezne podlegaja konsolidacji.

SPOLKI ZALEZNE na dzier sprawozdawczy 30.09.2023 r.

JP Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Poznan Karpia Sp.k.

ul. Czarnieckiego 4 lok.2, 01-511 Warszawa

KRS: 0000663975; NIP : 7010667318; REGON : 366589466

Wartos$¢ wktadu: 4.950,00 zt

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 99%; konsolidacja metodg petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym).

JP Development Sp. z 0.0.

ul. Czarnieckiego 4 lok.2, 01-511 Warszawa

KRS: 0000582412; NIP : 1132897128; REGON : 362812000

Kapitat zaktadowy: 5.000,00 zt

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 100%; konsolidacja metoda petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym).

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

ul. Czarnieckiego 4 lok.2, 01-511 Warszawa

KRS: 0000692938; NIP : 7010713596; REGON : 368227508

Wartos$¢ wktadu: 4.860.686,94 zt

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 99%; konsolidacja metoda petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym).

HM Project sp. z 0.0.

ul. Czarnieckiego 4 lok.2, 01-511 Warszawa

KRS: 0000729039; REGON: 380026798, NIP: 7010819679

Kapitat zaktadowy: 5.000,00 zt

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 100%; konsolidacja metoda petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym).

HM Construction sp. z 0.0.

ul. Czarnieckiego 4 lok.2, 01-511 Warszawa

KRS: 0000738003; REGON: 380731611, NIP: 7010831775

Kapitat zaktadowy: 5.000,00 zt

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 100%; konsolidacja metodg petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym).

JP Development Sp. z 0.0. Poznan Niemena S.k.
ul. Czarnieckiego 4 lok.2, 01-511 Warszawa
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KRS: 0000729111; NIP : 7010820240; REGON : 380051224

Wartos¢ wkiadu: 4.243.697,73

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 99%; konsolidacja metody petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym).

JP Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Horyzont Poznan Sp.k

ul. Czarnieckiego 4 lok.2, 01-511 Warszawa

KRS: 0000587100; NIP : 1132898613; REGON : 363049887

Wartos¢ wktadu: 5.760.936,89 zt

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 99%; konsolidacja metodg petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym).

Osiedle Wiklinowa Sp. z 0. o.

ul. Czarnieckiego 4 lok.2, 01-511 Warszawa

KRS: 0000868423; NIP: 525842327; REGON: 387521360

Wartos$¢ wktadu: 5.000,00 zt

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 100%; konsolidacja metodg petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym).

Osiedle Wieniawa Sp. z 0. o.

ul. Czarnieckiego 4 lok.2, 01-511 Warszawa

KRS: 0000741551; NIP: 5252758868; REGON: 380916925

Wartos¢ wktadu: 50.000,00 zt

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 100%; konsolidacja metodg petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym).

Osiedle Botaniczne Sp. z 0. o.

ul. Czarnieckiego 4 lok.2, 01-511 Warszawa

KRS: 0000893222; NIP: 5252857369; REGON: 388627511

Wartos$¢ wktadu: 5.000,00 zt

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 100%; konsolidacja metoda petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym).

Biedrusko Inwest Sp. z 0.0. (dawniej: Osiedle Lesne Warszawa Sp. z 0. 0.)

ul. Czarnieckiego 4 lok.2, 01-511 Warszawa

KRS: 0000886415; NIP: 7011022977; REGON: 388331236

Wartos$¢ wktadu: 5.000,00 zt

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 100%; konsolidacja metodg petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym).

Nowa tacina 6 Sp. z 0. o.
ul. Czarnieckiego 4 lok.2, 01-511 Warszawa
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KRS: 0000582522; NIP: 1132897111; REGON: 362815109

Wartos¢ wktadu: 11.791.000,00 zt

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 100%; konsolidacja metodg petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym).

Jasielska Inwest Sp. z 0. o.

ul. Czarnieckiego 4 lok.2, 01-511 Warszawa

KRS: 0000886415; NIP: 7011080549, REGON: 521556263,

Kapitat zaktadowy: 5.000,00 zt

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 100%; konsolidacja metoda petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym)

SITGES QUALITY DEVELOPMENTS S.L.

Bassa Rodona, 6

Sitges (08870)

NIF B67213645

Kapitat: 50.000,00 EUR

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 70%; konsolidacja metoda petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym).

Ptasia Inwest Sp. z 0. 0. (dawniej: St@rtAp Wista Sp. z 0.0.)

ul. Czarnieckiego 4 lok.2, 01-511 Warszawa

KRS : 0000688294; NIP: 7010707727; REGON: 367949240

Kapitat zaktadowy: 5.000,00 zt

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 100%; konsolidacja metodg petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym)

5. Informacja o strukturze akcjonariatu Emitenta ze wskazaniem
akcjonariuszy posiadajacych, na dzien sporzadzenia niniejszego raportu,
co najmniej 5% gtosdw na walnym zgromadzeniu

Stan akcjonariatu na dzien przekazania raportu — lista znaczacych akcjonariuszy:

1 HM Holding Sp. z 0.0. 1058 316 45,30% 45,30%
2 Piotr Hofman — Prezes Zarzadu 1163576 49,80% 49,80%
3 Pozostali 114 597 4,90% 4,90%
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tacznie 2336312 100% 100%

6. Zwiezta charakterystyka istotnych dokonan lub niepowodzen Grupy
Kapitatowej HM Inwest w okresie, ktorego dotyczy raport, wraz z
opisem najwazniejszych czynnikdw majacych wptyw na osiggniete
wyniki

Dziatalno$¢ deweloperska charakteryzuje sie dtugim procesem inwestycyjnym, dlatego tez
w poszczegdlnych okresach sprawozdawczych mozliwy jest mniejszy zysk, a nawet
wystgpienie straty. Sytuacja ta spowodowana jest trwajgcymi inwestycjami, ktére rozliczane
bedg w nastepnych okresach. W tych tez okresach wykazane zostang przychody z inwestycji.
Spoétka ponosi biezgce koszty zwigzane ze swoim funkcjonowaniem, w tym koszty ogdlne
zarzadu, ktdre obcigzaja wynik biezgcego okresu. Przychody z dziatalnosci deweloperskiej
wykazywane sg natomiast w momencie zakonczenia inwestycji - podpisania aktéw
przenoszgcych wiasnos¢ lokali (proces deweloperski trwa ok 2-3 lata).

Wyniki finansowe za 3 kwartaty 2023 r. i za 3 kwartaty 2022 r. sg nastepujace:

3 kwartaty 2023r. koriczace sie 3 kwartaty 2022r. koriczace sig

30.09.2023 30.09.2022
Skonsolidowany zysk (strata) 34 118 573 (4 785 154)
netto
Skonsolidowany catkowity 34118 573 (4 785 154)
dochod
Jednostkowy zysk (strata) netto 23 525 398 (1 953 688)
Jednostkowy catkowity dochéd 23 525398 (1953 688)

W dniu 1.09.2023 r. dokonano sprzedazy przez Spotke do spotki celowej St@rtap Wista Sp. z
0.0. niezabudowanej nieruchomosci potozonej w Poznaniu przy ul. Ptasiej wraz z autorskimi
prawami majgtkowymi do dokumentacji projektowej, prawami do decyzji pozwolenia na
budowe oraz prawami do wszelkich innych opinii, decyzji oraz postanowien administracyjnych
i urzedowych dotyczacych planowanej budowy na przedmiotowej nieruchomosci. Na
nieruchomosci spétka celowa realizowac¢ bedzie inwestycje mieszkaniowg polegajacg na
budowie budynku mieszkalnego wielorodzinnego z ustugami. W budynku znajdowaé sie
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bedzie 118 lokali mieszkalnych oraz lokal ustugowy. taczna cena sprzedazy netto to
16.100.000 zt.

W dniu 1.09.2023 r. nastgpita zmiana umowy spotki St@rtap Wista Sp. z 0.0., w ktdérej m.in.
zmieniono nazwe spotki na Ptasia Inwest Sp. z 0.0. Zmiana umowy spétki bedzie skuteczna z
chwilg wpisu zmiany umowy spoétki do Krajowego Rejestru Sgdowego.

W 3 kwartale 2023r. spétki celowe Nowa tacina 6 Sp.zo.o. oraz JP Development Sp. z o.0.
Horyzont Poznan Spétka komandytowa kontynuowaty podpisywanie aktow koricowych na
realizowanych inwestycjach w Poznaniu.

W 3 kwartale 2023r. nie odnotowano innych czynnikéw i zdarzen o nietypowym charakterze
majacych istotny wptyw na zaprezentowane sprawozdanie finansowe.

7. Wptyw sytuacji gospodarczej na biezaca dziatalnos¢ grupy

W 3 kwartale 2023 roku wszystkie inwestycje w Grupie realizowane byty zgodnie z
harmonogramem. Sytuacja na rynku nieruchomosci mieszkaniowych poprawia sie, co jest
wynikiem obnizenia stop procentowych przez Narodowy Bank Polski, jak réwniez,
ztagodzeniem przez Komisje Nadzoru Finansowego rekomendacji dotyczgcej obliczania
zdolnosci kredytowej dla klientdw indywidualnych. Wprowadzenie rzgdowego programu
Bezpieczny kredyt 2%, ktéry ma wesprze¢ nabywcow pierwszych mieszkan wptywa na
zwiekszenie zainteresowania przez nabywcéw.

W lutym 2022 r. dokonano rosyjskiej inwazji na Ukraine, co doprowadzito do zaburzenia
gospodarki w catym regionie. Spétka HM Inwest S.A. i podmioty zalezne prowadzg dziatalnos¢
na terenie Polski oraz Hiszpanii. Zdaniem Zarzadu wptyw wojny wywotanej przez Rosje
przyczynia sie na wzrost kosztéw budowy, utrate pracownikdw z branzy budowalnej, ale
rowniez na popyt na mieszkania. Zarzad na biezagco monitoruje wptyw obecnej sytuacji na
przedsiebiorstwo i podejmuje niezbedne dziatania celem pomniejszenia negatywnego wptywu
obecnej sytuacji.

8. Informacja na temat prognoz wynikow finansowych

Do dnia publikacji niniejszego raportu, Spétka nie publikowata prognoz wynikéw finansowych.

9. Postepowania sgdowe, arbitrazowe lub przed organem administracji
publicznej
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Na dzien 30 wrzesnia 2023 r. Spotki z Grupy nie byty strong istotnych postepowan sgdowych,
arbitrazowych lub przed organem administracji publicznej.

10.Udzielone poreczenia i gwarancje

Istotne udzielone poreczenia pokazano w informacji dodatkowej do sprawozdan finansowych.

11. Istotne transakcje z podmiotami powigzanymi
Istotne transakcje z podmiotami powigzanymi poza wymienionymi w pkt 6 powyzej w 3
kwartale 2023r. nie wystgpity. Inne transakcje z podmiotami powigzanymi opisano w

informacji dodatkowej do sprawozdan finansowych.

12.Istotne transakcje po dniu bilansowym

W dniu 23.10.2023 r. HM Inwest S.A. podpisata z Bankiem Millennium umowe o kredyt
odnawialny na finansowanie biezgcej dziatalnosci Spétki oraz umoéw na zabezpieczenie sptaty
tego kredytu. Kwota kredytu to 9.000.000 zt.

13. Informacje dotyczace liczby osob zatrudnionych przez Emitenta,
w przeliczeniu na petne etaty

Wedtug stanu na dzien przekazania raportu Emitent zatrudniat 2 osoby na umowe o prace.
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Il. SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA 3

KWARTAL 2023

1. Skrocone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

2023-09-30 2022-12-31 2022-09-30
AKTYWA TRWALE
Wartos¢ firmy 4371 622 4 371 622 3556 622
Wartosci niematerialne i prawne - 60 787 21325
Rzeczowe aktywa trwate 622 343 22 747 946 23 295 556
Inwestycje wyceniane metodg praw i ) )
wiasnosci
Nieruchomosci inwestycyjne - - -
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 525125 389178 573 393
Pozostate aktywa trwate 10 603 - 1897
Rozliczenia miedzyokresowe 17 615 57 697 3007 642
Aktywa trwate razem 5547 308 27 627 230 30 456 436
AKTYWA OBROTOWE
Zapasy 121192 373 247 624 875 240 968 564
Naleznosci zty?uiuld-ostaw i ustug oraz 8 806 926 24 586 993 21 682 712
pozostate naleznosci
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 51 055 10732 468 504
Srod.kl pl.enlezne na rachunkach i 6662 671 8116 834
powierniczych
Sl.'od.kl.plemezne i ekwiwalenty srodkow 5723 747 10 283 446 14904 112
pienieznych
Inwestycje finansowe 6 415 019 4 551 819 551
Aktywa obrotowe inne nlz_aktywa trwale 142 189 120 289 173 268 286 960 278
przeznaczone do sprzedazy
Aktywa trwale przeznaczone do sprzedazy - - -
|
Aktywa obrotowe razem 142 189 120 289 173 268 286 960 278
Aktywa razem 147 736 428 316 800 498 317 416 714
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Kapitaty wiasne i zobowigzania

KAPITAt WEASNY

Kapitat wtasny przypisany do akcjonariuszy
jednostki dominujacej

2023-09-30

2022-12-31

2022-09-30

Kapitat podstawowy 2 336 312 2 336 312 2 336 312
Zyski zatrzymane 73712011 39 994 885 38 678 896
Kapitat z przeliczenia zagranicznych

jednostek zaleznych (90 141) 6 808 (13 592)
Kapitat wtasny przypisany do akcjonariuszy 75 958 182 42 338 005 41001 616
jednostki dominujacej, razem

Udziaty niekontrolujace 386 138 357 048 126 309
Kapitat wtasny razem 76 344 320 42 695 053 41 127 925
ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA

ZOBOWIAZANIA

Zobowiazania diugoterminowe

Zobowiazania finansowe z tytutu emisji

dluznych papieréw wartosciowych, 38 430 785 57211714 128 943 805
pozyczek i kredytow

Rezerwy z tytutu podatku dochodowego 0 ) )
odroczonego

Zobowiazania i rezerwy dtugoterminowe

razem 38430 785 57211714 128 943 805
Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania finansowe z tytutu emisji

dtuznych papieréw wartosciowych, 14 658 424 85 860 053 33 036 656
pozyczek i kredytow

Zobowigzania z tytutu umoéw z klientami

(zaliczki) 6 333 536 101 479 836 87 496 285
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostate zobowigzania 10 640 776 28 080 444 26 533 795
Zobowigzanie z tytutu biezacego podatku

dochodowego 1078 587 1223398 28 248
Rezerwy krétkoterminowe 250 000 250 000 250 000
Zobowigzania krétkoterminowe inne niz

zobowigzania zwigzane z aktywami 32961 323 216 893 731 147 344 984
trwatymi przeznaczonymi do sprzedazy

Zobowigzania zwigzane z aktywami ) ) )
trwatymi przeznaczonymi do sprzedazy

Zobowigzania i rezerwy krétkoterminowe 32 961 323 216 893 731 147 344 984
razem

Zobowigzania i rezerwy razem 71392 108 274 105 445 276 288 789
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Zobowiazania i kapitaty wlasne razem

147 736 428

316 800 498

317416 714

2. Skrécony srédroczny skonsolidowany rachunek zyskow i strat

Przychody ze sprzedazy 212 473 142 25583957 11470 150 3982 556
Koszt whasny sprzedazy (171 868 (12220 998) (6 487 126) (2 880 179)
394)

Zysk (strata) brutto na sprzedazy 40 604 748 13 362 959 4983 023 1102 375
Koszty sprzedazy i reklamy (4 561 736) (1118018) (2620601) (653 263)
Koszty ogdlnego zarzadu (4 752 331) (1437 341) (4821897) (1203 473)
Inne przychody 802 873 373 645 139 692 104 781
Inne koszty (526 047) (183 251) (1 243548) (881 217)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 31567 507 10997994 (3563 331) (1 530 797)
Przychody finansowe 921 433 289 847 4226 879 1867 322
Koszty finansowe (7 418 060) (1741 719) (7 564 248) (2572 025)
Zysk przed opodatkowaniem 25070 880 9546 122 (6 900 700) (2 235 500)
Podatek dochodowy (dziatalno$¢ (2 930 475) 858 527 (57 923) (37 335)
kontynuowana)
Zysk (strata) z dziatalnosci 22 140 405 10 404 649 (6 958 623) (2272 834)
kontynuowanej
Zysk (strata) z dziatalnos$ci zaniechanej 11978 168 0 2173469 1581 359
Zysk (strata) netto 34 118 573 10404 649 (4 785 154) (691 475)
Zysk (strata) netto przyporzadkowane 33717 126 10 486 935 (4 646 182) (728 034)
do:
wtascicieli jednostki dominujacej 401 447 (82 288) (138 971) 36 561
udziatéw niekontrolujacych

14,26 4,49 -1,99 -0,31
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Skonsolidowany zysk (strata) netto na 9,30 4,49 -2,92 -0,99

jedna akcje

Z dziatalnosci kontynuowanej 5,13 0,00 0,93 0,68

Z dziatalnosci zaniechanej

Rozwodniony skonsolidowany zysk 14,26 4,49 (1,99) (0,31)

(strata) netto na jedna akcje

Z dziatalnosci kontynuowane;j 9,30 4,49 (2,92) (0,99)

Z dziatalnosci zaniechanej 5,13 0,00 0,93 0,68

3. Skrdcone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie z pozostatych
catkowitych dochodow

Zysk (strata) netto 34118 573 10 404 649 (4 785 154) (691 475)
Inne catkowite dochody
Inne catkowite dochody, ktére nie beda - - -
podlegac reklasyfikacji do wyniku
finansowego
Inne catkowite dochody, ktére beda (138 500) 79 631 (35902) (22 040)
podlegac reklasyfikacji do wyniku
finansowego
Rdéznice kursowe z przeliczenia zagranicznych (138 500) 79 631 (35 902) (22 040)
jednostek zaleznych
Inne catkowite dochody razem (138 500) 79 631 (35902) (22 040)
Catkowity dochéd za okres 33980073 10 484 280 (4 821 056) (713 515)
Catkowite dochody przyporzadkowane do:
wiascicieli jednostki dominujacej 33620177 10 542 678 (4 682 084) (754 233)
udziatéw niekontrolujgcych 359 896 (58 399) (138 971) 40 719
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4. Skrdcone Srodroczne skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale
wiasnym

Stan na 2023-

01-01

2336312

39 994 885

6 809

42 338 006

357 048

42 695 054

Korekty bilansu
otwarcia -
korekta btedu
podstawowego

Stan na 2023-
01-01 po
korektach

2336312

39 994 885

6 809

42 338 006

357 048

42 695 054

Catkowity
dochéd za
okres

33717 126

(96 950)

33620176

359 897

33980 073

w tym

0

Zysk (strata)
netto

33717 126

33717 126

401 447

34 118 573

Inne catkowite
dochody razem

(96 950)

(96 950)

(41 550)

(138 500)

Zmiany w
grupie
kapitatowej

0

(330 807)

(330 807)

Zmiany kapitatu
wilasnego w
okresie

33717 126

(96 950)

33620176

29 090

33 649 265

Stan na 2023-
09-30

2336 312

73712 011

(90 141)

75 958 182

386 138

76 344 320

Stan na 2022-
01-01

2336 312

43 325 078

11539

45 672 929

276 051

45 948 980

Korekty bilansu
otwarcia -
korekta btedu
podstawowego

Stan na 2022-
01-01 po
korektach

2336 312

43 325 078

11539

45 672 929

276 051

45 948 980

Catkowity
dochéd za
okres

(4 646 182)

(25 131)

(4671 313)

(149 742)

(4 821 055)

w tym

Zysk (strata)
netto

Inne catkowite
dochody razem

(4 646 182)

(25 131)

(4 646 182)
(25 131)

(138 971)
(10 770)

(4 785 153)
(35 902)

Zmiany w
grupie
kapitatowej
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Zmiany kapitatu 2 336 312 (4 646 182) (25 131) (4671 313) (149 742) (4 821 055)
wilasnego w

okresie

Stan na 2022- 2 336 312 38 678 896 (13 592) 41 001 616 126 309 41 127 925
09-30

5. Skrocone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie z przeptywéw

pienieznych

01.01.2023 -

30.09.2023

01.01.2022 -
30.09.2022

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI OPERACYINEJ

Zysk przed opodatkowaniem 38 345 805 (4727 231)
Korekty razem 29814 243 (47 093 612)
Amortyzacja 54 608 1661501
Przychody/koszty z tytutu odsetek 4 823 385 2183154
Zyski/straty inwestycyjne (13 274 925) 172 850
Zmiana stanu rezerw 875 304 -
Zmiana stanu zapaséw 126 432 503 (114 670 747)
Zmiana stanu naleznosci 15 820390 4221637
Zmiana stanu zobowigzan operacyjnych (112 585 968) 60 002 322
Zmiana stanu $rodkéw na rachunkach powierniczych 6662 671 (4 807 182)
Inne korekty 1006 274 4142 853
Srodki pienigzne wygenerowane z dziatalnosci operacyjnej, 68 160 047 (51 820 843)
przed uwzglednieniem podatku dochodowego
Podatek dochodowy zaptacony (5914 996) (44 310)
Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 62 245 051 (51 865 153)
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ
Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz - -
rzeczowych aktywow trwatych
Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz 105 001 (1139 298)
rzeczowych aktywoéw trwatych
Splata pozyczek
Pozyczki udzielone (6376 548) -

Odsetki otrzymane
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Wydatki zwigzane z przejeciem kontroli nad
przedsiewzieciem

Inne wptywy/wydatki inwestycyjne (4 110 140) 450 000
Przeplywy pieniezne netto z dzialalnosci inwestycyjnej (10381 687) (689 298)
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI
FINANSOWEJ
Wplywy z tytutu pozyczek, kredytéw i emisji diuznych 10 615 286 112 224 746

papieréw wartosciowych

Splaty pozyczek, kredytow i wykup diuznych papieréow
wartosciowych

Wykup udziatéw mniejszosci
Ptatnosci z tytutu leasingu
Odsetki zaptacone

Inne wptywy/wydatki finansowe

Przeptywy pienigezne netto z dziatalnosci finansowej

PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO RAZEM PRZED
ROZNICAMI KURSOWYMI

Zmiana stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw z
tytutu réznic kursowych

. PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO RAZEM

SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY NA POCZATEK
OKRESU

SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY NA KONIEC
OKRESU
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(59577 888)

(5 826 565)
(1633 896)

(56 423 063)

(4 559 699)

(4 559 699)

10 283 446
5723747

(52 598 020)

(6321 160)
(600 094)

52705472

151021
599 949

750970

14 153 142
14904 112




6. Dodatkowe informacje i objasnienia do srédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

6.1. Podstawowe dane o jednostce dominujacej i Grupie Kapitatowej

JEDNOSTKA DOMINUJACA

Nazwa
Siedziba
Adres

Sad rejestrowy
Numer KRS

NIP

REGON

Kapitat zaktadowy

Zarzad

HM Inwest S.A.
Warszawa
ul. Czarnieckiego 4 lok.2, 01-511 Warszawa

Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego
0000413734

113-24-82-686

015717427

2336 312,00 zt

Piotr Hofman — Prezes Zarzadu
Piotr Mikosik — Wiceprezes Zarzadu

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Jednostki dominujgcej jest realizacja projektow
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw poprzez spotki celowe.

GRUPA KAPITALOWA

Strukture Grupy oraz udziat jednostki dominujgcej w kapitale podstawowym podmiotow
nalezgcych do grupy na dzien 30 wrzesnia 2023 r. prezentuje ponizsza tabela:
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Podmiot

Jednostki zalezne

JP Development Spétka z ograniczong

odpowiedzialnoscig Poznan Karpia Sp.

k.

JP Development Spétka z ograniczong
odpowiedzialnos$cig Poznan Niemena
Sp. k.

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

JP Development Spétka 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.

SITGES QUALITY DEVELOPMENTS S.L.
Osiedle Wiklinowa Sp. z.0.0.

Osiedle Wieniawa Sp. z.0.0.

Nowa tacina 6 Sp. z o.0.

Osiedle Botaniczne Sp. z o.0.
Biedrusko Inwest Sp. z 0.0.

Jasielska Inwest Sp. z o.0.

Ptasia Inwest Sp. z 0.0.
(dawniej:Startap Wista Sp. z 0.0.)
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Panstwo
rejestracji

Polska

Polska

Polska

Polska

Polska
Polska
Polska
Hiszpania
Polska
Polska
Polska
Polska
Polska
Polska

Polska

Udziat jednostki
dominujacej w
kapitale
podstawowym

99%

99%

99%

99%

100%

100%

100%

70%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

100%

Udziat
jednostki
dominujacej
w prawach
gtosu

99%

99%

99%

99%

100%
100%
100%
70%

100%
100%
100%
100%
100%
100%

100%

Metoda
konsolidacji

konsolidacja
petna

konsolidacja
petna

konsolidacja
petna

konsolidacja
petna

konsolidacja
petna
konsolidacja
petna
konsolidacja
petna
konsolidacja
petna
konsolidacja
petna
konsolidacja
petna
konsolidacja
petna
konsolidacja
petna
konsolidacja
petna
konsolidacja
petna
konsolidacja
petna


mailto:St@rtap%20Kraków%20Spółka%20z%20ograniczoną%20odpowiedzialnością%20Sp.k.
mailto:St@rtap%20Kraków%20Spółka%20z%20ograniczoną%20odpowiedzialnością%20Sp.k.
mailto:St@rtap%20Kraków%20Spółka%20z%20ograniczoną%20odpowiedzialnością%20Sp.k.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spétek w Grupie jest realizacja projektéow

budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw.

Firma HM Construction Sp. z 0.0. $wiadczy ustugi budowlane dla innych spétek w Grupie.

6.2. Podstawa sporzadzania srédrocznego  skroconego  skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Niniejsze skrécone srddroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone
zgodnie z wymogami Miedzynarodowego Standardu Sprawozdawczosci Finansowej MSR 34
Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa zatwierdzonego przez Unie Europejska oraz
wytycznymi Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych. Niniejsze
skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad
Jednostki Dominujgcej

Sprawozdania jednostek objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym zostaty
sporzgdzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej w dajacej sie przewidzieé
przysztosci. Zarzad Jednostki Dominujacej uwaza, ze nie istniejg okolicznosci wskazujace na
zagrozenie kontynuacji dziatalnosci jednostek.

Zarzad Jednostki Dominujgcej wykorzystat swojg najlepszg wiedze co do zastosowania
standardéw i interpretacji, jak réwniez metod i zasad wyceny poszczegdlnych pozycji
skréconego srddrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
HM Inwest zgodnie z MSSF UE obowigzujgcymi na dzien 30 wrzesnia 2023 r. Przedstawione
zestawienia i objasnienia zostaty ustalone przy dotozeniu nalezytej starannosci.

Niniejsze skrécone $rédroczne skonsolidowane sprawozdania finansowe nie podlegaty
przegladowi przez biegtego rewidenta.
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6.3. Dziatalnos¢ zaniechana

W dniu 28.02.2023 r. HM Inwest S.A. podpisat Przyrzeczong Umowe Sprzedazy Udziatow HM
Factory Sp. z 0.0. dotyczacg sprzedazy na rzecz Lafarge Cement S.A. z siedzibg w Matgoszczu
94% udziatdbw w kapitale zaktadowym HM Factory Sp. z o.0., tj. wszystkich udziatéw
posiadanych przez HM Inwest S.A. w kapitale zakladowym HM Factory Sp. z 0.0. (dalej jako
»2Umowa Sprzedazy Udziatow”).

W momencie sprzedazy udziatéw aktywa netto HM Factory wynosity 6 421 457,88 zt (na
31.12.2022 r. aktywa netto tego podmiotu wynosity 6 867 484,89 zt).

Na moment sprzedazy udziatéw strata HM Factory sp. z 0.0. wynosita (-)446 027,01 zt, na co
sktadaty sie:

Przychody operacyjne w kwocie 5 477 049,53 zf,

Koszty operacyjne w kwocie (-) 4 886 508,25 zi,

Koszty ogdlnego zarzadu w kwocie w kwocie (-) 485 460,91 zi,

Pozostate przychody operacyjne w kwocie 695,14 zt,

Pozostate koszty operacyjne w kwocie (-) 23 679,58 zt,

Przychody finansowe w kwocie 20 283,95 zt,

Koszty finansowe w kwocie (-) 548 406,89 zt,

Podatek dochodowy w kwocie 0 zt.

W zwigzku ze sprzedazg udziatéw HM Inwest SA rozpoznata utrate kontroli nad sprzedang
jednostkg zalezng, w zwigzku z czym wprowadzono odpowiednie korekty konsolidacyjne
dotyczace tego zagadnienia (m.in. rozliczono udziaty niekontrolujgce znajdujgce sie w tym
podmiocie). Dodatkowo, w zwigzku z faktem, ze dziatalno$¢ HM Factory sp. z o0.0. stanowita
znaczacg czes¢ dziatalnosci stanowigcy osobny segment dziatalnosci (,Dziatalnos¢
produkcyjna”), w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatowej HM Inwest
SA wyodrebniono dziatalnos¢ zaniechana.

Zysk z dziatalnosci zaniechanej w kwocie 11 978 168 zt obejmuje strate netto zbytej jednostki
zaleznej (uwzgledniajacy jej przychody i koszty wygenerowane od poczatku roku obrotowego
do dnia sprzedazy), zysk ze zbycia jej aktywow netto oraz odpowiednie korekty konsolidacyjne.

Zgodnie z wymaganiami MSSF 5 , Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy oraz dziatalnos¢
zaniechana” HM Inwest SA przeksztatcita réwniez dane poréwnawcze prezentowane za
poréwnywalny okres w rachunku zyskow i strat wyodrebniajgc strate netto jednostki zalezne;j
(tworzong przez jej przychody, koszty, zyski i straty) jako dziatalnos$¢ zaniechana.
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Z poszczegolnych pozycji rachunku zyskéw i strat wyodrebniono nastepujace elementy, ktére
zostaty wykazane w ramach zysku z dziatalnosci zaniechanej w kwocie 2 173 469 zt:
Przychody operacyjne (przychody ze sprzedazy produktéw, ustug i towarow) w kwocie
45 220 304,35

Koszty sprzedanych produktéw, towaréw i materiatéw w kwocie (-) 39 775 163,71

Koszty ogdlnego zarzadu w kwocie (-) 1 623 229,83

Pozostate przychody operacyjne w kwocie 203 039,97

Pozostate koszty operacyjne w kwocie (-) 35 471,91

Przychody finansowe w kwocie 0 zt

Koszty finansowe w kwocie (-) 1 816 009,85

Podatek dochodowy w kwocie 0,00

6.4. Zasady rachunkowosci

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego $rédrocznego skréoconego
jednostkowego sprawozdania finansowego sg spdjne z tymi, ktére zastosowano przy
sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakonczony 31 grudnia
2022 r. z wyjatkiem wyszczegdlnionych zmian wskazanych w punkcie 6.5 obowigzujgcych na
dzien sprawozdawczy.

6.5. Wplyw na sprawozdanie finansowe nowo przyjetych standardéw
miedzynarodowych

Wptyw na sprawozdania
Standardy i interpretacje przyjete do stosowania Poczgtek okresu finansowe Grupy w okresie

w UE obowigzywania ich poczatkowego
zastosowania

MBSR 8 Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany
wartosci szacunkowych i korygowanie btedéw
Zmiana dotyczy wprowadzenia definicji wartosci
szacunkowych.

MBSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych
Zmiana w MSR 1 zwigzana z ujawnianiem
informacji. W standardzie zastgpiono wymaog
ujawniania przez jednostki ,znaczgcych” zasad
rachunkowosci wymogiem ujawniania ,istotnych”
zasad rachunkowosci.

Brak wptywu na prezentowane

1 stycznia 2023 roku . g
sprawozdanie finansowe

Brak wptywu na prezentowane

1 stycznia 2023 roku L
sprawozdanie finansowe
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Zmiany do MSR 12 Podatek dochodowy - podatek
odroczony dotyczacy aktywow i zobowigzan
wynikajacych z pojedynczej transakcji. W MSR 12
wprowadzono wymaog ujecia w sprawozdaniu
finansowym aktywow i zobowigzan z podatku
dochodowego odroczonego takze w przypadku
transakcji innych niz pofaczenia jednostek
gospodarczych, ktére w momencie poczatkowego
ujecia generuja dodatnie i ujemne réznice
przejsciowe o identycznej wartosci.

1 stycznia 2023 roku

Brak wptywu na prezentowane
sprawozdanie finansowe

MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe -
wprowadzenie standardu regulujacego umowy
ubezpieczeniowe.

1 stycznia 2023 roku

Brak wptywu na prezentowane
sprawozdanie finansowe

Zmiany do MSSF 17 i MSSF 9, Odroczenie
stosowania oraz wytgczenie z zakresu niektérych
produktéw

1 stycznia 2023 roku

Brak wptywu na prezentowane
sprawozdanie finansowe

Zmiany do MSSF 17 oraz MSSF 9 -Dane
poréwnawcze (zmiany zwigzane z prezentacja
danych poréwnawczych przy pierwszym
zastosowaniu MSSF 17 i MSSF 9)

1 stycznia 2023 roku

Brak wptywu na prezentowane
sprawozdanie finansowe

Przyszte zmiany w standardach i nowe standardy, ktére wejscie w zycie jest oczekiwane w

kolejnych okresach.

Standardy i interpretacje nie przyjete jeszcze Poczatek okresu
do stosowania w UE obowigzywania

Wptyw na sprawozdania

finansowe Grupy w okresie ich

Zmiany do MSR 1, Klasyfikacja zobowigzan na
kroétko- i dtugoterminowe Zmiany do MSR 1
maja wptyw na wymogi dotyczgce prezentacji
zobowigzan w sprawozdaniu finansowym.

1 stycznia 2024 roku

Zmiany do MSSF 16 Leasing Zmiany do MSSF 16
wymagajq aby jednostka, ktéra sprzedata
sktadnik aktywdw, a nastepnie przyjeta go w
uzytkowanie (leasing zwrotny) ujmowata
wartos¢ zobowigzania leasingowego w sposdb,
ktéry nie prowadzi do powstania zysku lub
straty zwigzanej z zachowanym prawem do
uzytkowania.

1 stycznia 2024 roku
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6.6. Zmiany wartosci szacunkow

ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC NALEZNOSCI Wartosé na

30.09.2023r.

Wartosc na
31.12.2022r.

Odpisy aktualizujace naleznosci od jednostek -
powigzanych

Odpisy aktualizujgce naleznosci od pozostatych
jednostek 338382

954 246

Razem
338 382

954 246

REZERWY Wartos¢ na

Wartos¢ na

30.09.2023r.
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego -

31.12.2022r.

Pozostate rezerwy 250 000 250 000
diugoterminowe - -
krétkoterminowe 250 000 250 000
Rezerwy na zobowigzania ogétem 250 000 250 000

AKTYWA NA PODATEK ODROCZONY Wartos¢ na

30.09.2023r.

Wartosc na
31.12.2022r.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 573393

572761

6.7. Informacje na temat segmentdéw dziatalnosci

W zwigzku z opisang w nocie 6.3 sprzedazg udziatéw w HM Factory Sp. z 0.0. od poczatku roku
2023 nie jest juz wykazywana dziatalnos$¢ produkcyjna. Dziatalnos¢ budowlana $wiadczona jest
wyltgcznie w ramach podmiotéw z Grupy Kapitatowej. W zwigzku z tym od | kwartatu 2023r.

Grupa kapitatowa wykazuje tylko dziatalnos¢ deweloperska.

6.8. Informacje na temat przychodéw

Struktura rzeczowa przychoddéw ze sprzedazy
1.01.2023-30.06.2023

1.01.2022-30.09.2022

Sprzedaz produktéw, materiatow, 212 473 142 11 470 150
towarow w tym:
Nieruchomosci 212 473 142 11 470 150
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6.9. Podatek dochodowy w rachunku zyskow i strat

Podatek dochodowy wykazany w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat za okres
01.01.2023 r. —30.09.2023 r. wynosit 2 930475 zt., z czego:

podatek biezgcy 2 239 269

podatek odroczony 1 160 508

zwrot podatku za lata ubiegte - 469 302

6.10. Informacje na temat rzeczowych aktywoéw trwatych

W 3 kwartale nie miaty miejsca znaczgce zmiany w rzeczowych aktywach trwatych.

6.11. Zapasy
Wyszczegélnienie Wartos¢ na Wartos¢ na 31.12.2022r.
30.09.2023r.
1 Materiaty - 1445 180
2. Potprodukty i produkty w toku 110 355 607 243149 213
3. Produkty gotowe 10560 562 2169910
4. Towary 0 0
5. Zaliczki na dostawy 276 203 860 572
Razem 121192 372 247 624 875

W 3 kwartale 2023 r. Spotki z Grupy nie dokonywaty odpiséw aktualizujgcych wartosc
zapasow.

6.12. Istotne gwarancje i poreczenia

Spotki z Grupy Kapitatowej nie udzielaty poreczen i gwarancji poza Grupe.

6.13. Zobowiazania finansowe

W 3 kwartale 2023r. nie nastgpity istotne zmiany zobowigzan finansowych.

28| Strona



6.14. Informacje na temat wartosci godziwej aktywow i zobowigzan finansowych

podlegajacych MSSF 9

Poziom w Pozycja bilansowa
hierarchii ustalenia

wartosci godziwej

Wartos¢ bilansowa Wartos¢ godziwa

Pozycja bilansowa

30.09.2023 30.09.2023

Naleznosci z tytutu dostaw i 8 806 926 22860012 poziom 3 Naleznosci z tytutu dostaw

ustug i pozostate i ustug oraz pozostate
naleznosci

Pozyczki udzielone 2182561 poziom3 Inwestycje dtugo i
krétkoterminowe

Srodki pieniezne i inne 5723746 14968 720 poziom 3 Srodki pieniezne i inne

aktywa pieniezne aktywa pieniezne

Zobowiazania z tytutu 10 640 7754 24671116 poziom 3 Zobowigzania z tytutu

dostaw i ustug i pozostate dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania

Zobowigzania: kredyty i 39 889 209 166993 634 poziom 3 Dtugo i krétkoterminowe

pozyczki i dtuzne papiery
wartosciowe

Pozycja bilansowa

Wartosc bilansowa

30.09.2022

Wartos¢ godziwa

30.09.2022

Poziom w
hierarchii ustalenia
wartosci godziwej

zobowigzania finansowe z
tytutu emisji dtuznych
papieréw wartosciowych,
pozyczek i kredytow

Pozycja bilansowa

Naleznosci z tytutu dostaw i 21968 564 21968 564 poziom 3 Naleznosci z tytutu dostaw

ustug i pozostate i ustug oraz pozostate
naleznosci

Pozyczki udzielone 819 551 819551 poziom 3 Inwestycje dtugo i
krétkoterminowe

Srodki pieniezne i inne 14904 112 14904 112 poziom 3 Srodki pieniezne i inne

aktywa pieniezne aktywa pieniezne

Zobowiazania z tytutu 26 533 795 26533795 poziom 3 Zobowigzania z tytutu

dostaw i ustug i pozostate dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania

Zobowiazania: kredyty i 161 980 461 161980461 poziom 3 Dtugo i krétkoterminowe

pozyczki i dtuzne papiery
wartosciowe
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Wartosé godziwg naleznosci i zobowigzan krétkoterminowych okreslono na poziomie ich wartosci
bilansowej.

W odniesieniu do pozostatych pozycji zobowigzan Zarzad Spoétki uznaje, ze wartos¢ bilansowa jest
zblizona do wartosci godziwej, poniewaz od momentu pozyskania finansowania nie zmienita sie
wiarygodnos¢ finansowa Spoétki i nie nastgpity znaczace zmiany w warunkach gospodarowania, co
miatoby wptyw na wartos¢ godziwg zobowigzan okreslong na poziomie wartosci biezgcej umownych
przeptywdédw pienieznych. Analogiczne podejscie zastosowano do ustalenia wartosci godziwej
udzielonych pozyczek. Znaczaca cze$é¢ pozyczek udzielonych oraz zaciggnietych zobowigzan
oprocentowana jest wedtug zmiennej stopy procentowej. Oznacza to, ze wzrost referencyjnych stép
procentowych (np. WIBOR) spowoduje réwnoczesng zmiane dwoch elementéw wykorzystywanych do
szacowania wartosci godziwej — rynkowej stopy procentowej oraz przeptywdw pienieznych
oczekiwanych z danej pozycji. W konsekwencji tego wyzsze przeptywy wynikajgce z pozyczek (lub
wymagane do zaptaty z tytutu kredytow) zostang zdyskontowane wyzszymi stopami procentowymi. W
ocenie kierownictwa jednostki wzrost referencyjnych stop procentowych bedzie miat zatem
ograniczony wptyw na ustalenie wartosci godziwej, przy zatozonym niezmienionym poziomie ryzyka
kredytowego.

6.15. Analiza wymagalnosci zobowigzan finansowych

Ponizsza tabela prezentuje zobowigzania finansowe Grupy kapitatowej z uwzglednieniem umownych
termindw  wymagalnosci  (niezdyskontowanych przeptywéw pienieznych). W przypadku
oprocentowania zmiennego, przeptywy z tytutlu odsetek oszacowano na podstawie stop
referencyjnych z dnia bilansowego.

Pozycja Niezdyskontowane Niezdyskontowane Niezdyskontowane
przeptywy do zaptaty w przeptywy do zaptaty w przeptywy do zaptaty w

ciggu 1 roku od dnia okresie od 1 roku do 3 lat okresie powyzej 3 lat od
bilansowego od dnia bilansowego dnia bilansowego
Zobowigzania finansowe z -
tytutu emisji dtuznych 15210 000 44 430 785
papieréw wartosciowych,
pozyczek i kredytow

Zobowigzania z tytutu 10 640 775
dostaw i ustug oraz

pozostate zobowigzania

finansowe

Spétka narazona jest na ryzyko ptynnosci, czyli ryzyko wystapienia trudnosci w wypetnieniu
przez nig obowigzkéw wynikajgcych z zobowigzan finansowych, ktérych rozliczenie nastepuje
poprzez dostarczenie srodkéw pienieznych lub innego rodzaju aktywdéw finansowych w
zwigzku z nastepujacymi pozycjami:
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- zobowigzania finansowe z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych, pozyczek i
kredytow;

- zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania.

Spotka narazona jest na ryzyko ptynnosci réwniez w zwigzku z zobowigzaniami
niefinansowymi, m.in. zobowigzaniami publiczno-prawnymi.

Szczegodlna koncentracja ryzyka ptynnosci moze pojawi¢ sie w momencie umownego wykupu
instrumentow dtuznych (odpowiednio spfaty kredytéw lub innych zobowigzan) lub ztamania
warunkéw emisji (lub kredytu) powodujgcego koniecznosé natychmiastowego ich wykupu.
Zarzad Jednostki Dominujgcej na biezgco monitoruje ryzyko ptynnosci prowadzac analizy
dostepnych srodkéw i zobowigzan.

6.16. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Istotne transakcje z podmiotami powigzanymi w 3 kwartale 2023r. nie wystgpity.
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IV. SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA 3 kwartat

2023

1. Skrocone srddroczne sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA TRWALE

Rzeczowe aktywa trwate 235 319 271087 283 010
Nieruchomosci inwestycyjne 0 0 0
Inwestycje w jednostki powigzane 26 906 392 37 729 650 36 919 600
Inne aktywa finansowe 104 924 795 90 851 250 84 958 679
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 0 285 204 0
Pozostate aktywa trwate 0 0 2138 768
Aktywa trwate razem 132 066 506 129 137 192 124 300 057
AKTYWA OBROTOWE

Zapasy 354 877 8 360 619 9 585 747
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostale naleznosci 4 359 358 449 273 1313363
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 0 10732 10 732
Inwestycje krotkoterminowe 0 4551 6 249 591
S_rod-ki' pieniezne i ekwiwalenty srodkow 554 000 294 270 243 381
pienieznych

Inne aktywa finansowe 0 0 0
Pozostate aktywa obrotowe 126 970 25 566 0
Aktywa obrotowe razem 5 395 205 9145011 17 402 814
Aktywa razem 137 461 711 138 282 203 141 702 871
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Kapitaty witasne i zobowigzania
KAPITAL WLASNY

Kapitat podstawowy 2 336 312 2 336 312 2 336 312
Zyski zatrzymane 85 915 007 62 389 610 55 200 307
Kapitat wtasny razem 88 251 319 64 725 922 57 536 619
ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA

ZOBOWIAZANIA

Zobowiazania diugoterminowe

Zobowigzania finansowe z tytutu emisji

dtuznych papieréw wartosciowych, 29 086 678 41 906 494 51 435 632
pozyczek i kredytow

Rezerwy z tytutu podatku dochodowego

odroczonego 875 304 0 118 843
Zobowigzania i rezerwy diugoterminowe

razem 29 961 982 41 906 494 51554 475
Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania finansowe z tytutu emisji

diuznych papieréw wartosciowych, 14 658 424 26 536 263 25 200 000
pozyczek i kredytow

Zobowigzania z tytutu umoéw z klientami

(zaliczki) 0 231 407 231 407
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug oraz

pozostate zobowiazania 4 060 999 4632117 6 880 062
Zobowigzania z tytutu biezacego podatku

dochodowego 278 986 0 0
Rezerwy krotkoterminowe 250 000 250 000 250 000
Inne zobowigzania krotkoterminowe 0 0 50 308
Zobowigzania i rezerwy krotkoterminowe 19 248 410 31 649 787 32 611 777
razem

Zobowiazania i rezerwy razem 49 210 392 73 556 282 84 166 252
Zobowiazania i kapitaty wtasne razem 137 461 711 138 282 203 141 702 871
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2. Skrdcony srédroczny rachunek zyskéw i strat

Przychody ze sprzedazy 18 772 816 17 008 412 17 378 962 1 666 207
Koszt wiasny sprzedazy (8387 351) (8373297) (11536 (584 237)
943)
Zysk (strata) brutto na sprzedazy 10 385 465 8 635 115 5842 019 1081970
Koszty sprzedazy i reklamy (339 273) (122 992) (566 591) (135 862)
Koszty ogdlnego zarzadu (3574926) (1164733) (4072570) (990 860)
Inne przychody 565 070 316 975 207 932 65 939
Inne koszty (99 575) (58 597) (665 221) (630 710)
Zysk (strata) z dziatalnosci operacyjnej 6 936 762 7 605 769 745 569 (609 523)
Przychody finansowe 25 268 243 3667 282 5366 117 2 351990
Koszty finansowe (6557974) (1286042) (8065374) (3038429)
Zysk przed opodatkowaniem 25 647 032 9987009 (1953688) (1295962)
Podatek dochodowy (2 121 634) (452 220) 0 0
Zysk (strata) netto 23 525 398 9534789 (1953688) (1295962)
Jednostkowy zysk (strata) netto na jednga akcje (0,84) (0,55) 2,79 0,84
Rozwodniony jednostkowy zysk (strata) netto na jedng akcje (0,84) (0,55) 2,79 0,84

3. Skrécone srodroczne sprawozdanie z pozostatych catkowitych dochodéw

Zysk (strata) netto 23525 398 9534 789 (1 953 688) (1 295 962)
Inne catkowite dochody razem 0,00 0,00 0 0
Catkowity dochdd za okres 23525 398 9534 789 (1 953 688) (1 295 962)
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4. Skrdcone $rédroczne sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym

Kapitat Zyski Kapitat wtasny
podstawowy zatrzymane razem

Stan na 2023-01-01 2336312 62 389 610 64 725922
Stan na 2023-01-01 po korektach 2336312 62 389 610 64 725922
Catkowity dochdd za okres 23 525398 23 525398
w tym 0
Zysk (strata) netto 23525398 23525 398
Inne catkowite dochody razem 0

0

Stan na 2023-09-30 2336 312 85915 007 88 251 319
Stan na 2021-01-01 2336312 48 900 717 51237029
Stan na 2022-01-01 2336312 57 153 995 59 490 307
Stan na 2022-01-01 po korektach 2336 312 57 153 995 59 490 307
Catkowity dochdd za okres -1953 688 -1953 688
w tym 0
Zysk (strata) netto -1953 688 -1 953 688
Inne catkowite dochody razem 0
0

Stan na 2022-09-30 2336 312 55200 307 57 536 619
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5. Skrocone srodroczne sprawozdanie z przeptywow pienieznych

2023-01-01 -

2023-09-30

2022-01-01 -
2022-09-30

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI OPERACYINEJ

Korekty razem (13110 166) 14 073 797
Amortyzacja 35769 35769
Zysk/strata z tytutu odsetek (12 313 791) 550 837
Zyski/straty inwestycyjne (6 825 033) 0
Zmiana stanu rezerw 0 0
Zmiana stanu zapasow 8 005 742 11 029 224
Zmiana stanu naleznosci (3910 086) 8792723
Zmiana stanu zobowiazan operacyjnych 1077 475 (7 671 409)
Zmiana stanu srodkéw na rachunkach powierniczych 0 841413

Inne korekty 819 758 495 241

Srodki pieniezne wygenerowane z dziatalnosci operacyjnej, przed

uwzglednieniem podatku dochodowego 12 536 866 12 120 108

Podatek dochodowy zwrécony (zaptacony) (1151 442) (10 732)
Przeptywy pienieine netto z dziatalnosci operacyjnej 11 385 424 12 109 376

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIAtALNOSCI

INWESTYCYJNE)
Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych

aktywow trwatych 0 0
Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych

aktywow trwatych 0 0

Inwestycje w jednostki powigzane 0 0
Pozyczki udzielone (32 474 522) (31 010 259)

Odsetki otrzymane 0 0
Dywidendy i udziaty w zyskach 51 836 369 747 118
Zwroty wktadéw i pozyczek udzielonych 0 0
Inne wptywy/wydatki inwestycyjne 0 0
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 19 361 847 (30 263 141)
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIAtALNOSCI
FINANSOWE)
Wptywy z tytutu pozyczek, kredytow i emisji dtuznych papieréw
wartosciowych 10 615 285 22 192 956
Sptaty pozyczek, kredytow i wykup dtuznych papieréw

wartosciowych (36 259 947) (656 631)

Ptatnosci z tytutu leasingu 0 0
Odsetki zaptacone (5022 908) (5297 885)

Inne wptywy/wydatki finansowe 180 029 0
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (30 487 541) 16 238 440
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PRZEPLYWY PIENIEiNE NETTO RAZEM PRZED ROZNICAMI KURSOWYMI 259 730 (1 915 325)
Zmiana stanu Srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw z tytutu réznic

kursowych 0 -
PRZEPLYWY PIENIEiNE NETTO RAZEM 259 730 (1 915 325)
SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 294 270 2 158 706

SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU 554 000 243 381

6. Dodatkowe informacje i objasnienia do skroconego srodrocznego
sprawozdania finansowego

6.1. Podstawowe dane o Spdtce HM Inwest S.A.

JEDNOSTKA DOMINUJACA

Nazwa HM Inwest S.A.

Siedziba Warszawa

Adres ul. Czarnieckiego 4 lok.2, 01-511 Warszawa

Sad rejestrowy Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego

Numer KRS 0000413734

NIP 113-24-82-686

REGON 015717427

Kapitat zaktadowy 2336 312,00 zt

Zarzad Piotr Hofman — Prezes Zarzadu

Piotr Mikosik — Wiceprezes Zarzadu

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Jednostki dominujgcej jest: Realizacja projektéw
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw

6.2. Podstawa sporzadzania S$rédrocznego skroconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Niniejsze skrécone srdodroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone
zgodnie z wymogami Miedzynarodowego Standardu Sprawozdawczosci Finansowej MSR 34
Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa zatwierdzonego przez Unie Europejskg oraz wytycznymi
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Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018r. w sprawie informacji biezgcych i
okresowych przekazywanych przez emitentdw papierow wartosciowych.

Sprawozdanie zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej w dajace;j
sie przewidzie¢ przysztosci. Zarzad uwaza, ze nie istniejg okolicznos$ci wskazujace na zagrozenie
kontynuacji dziatalnosci.

Jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzagd HM Inwest SA.

Zarzad wykorzystat swojg najlepszg wiedze co do zastosowania standarddéw i interpretacji, jak
rowniez metod i zasad wyceny poszczegdlnych pozycji skréconego srédrocznego sprawozdania
finansowego zgodnie z MSSF UE obowigzujgcymi na dzield sprawozdawczy 30 wrze$nia 2023 r.
Przedstawione zestawienia i objasnienia zostaty ustalone przy dotozeniu nalezytej starannosci.

Niniejsze skrécone srédroczne sprawozdanie finansowe nie podlegato przegladowi przez biegtego
rewidenta.

6.3. Zasady rachunkowosci

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia niniejszego $rédrocznego skréconego
jednostkowego sprawozdania finansowego sg spdjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakonczony 31 grudnia 2022 r., z wyjgtkiem
zastosowania zmian standardéw omowionych w punkcie 6.4.

6.4. Wplyw na sprawozdanie finansowe nowo przyjetych standardow

miedzynarodowych

Wptyw na sprawozdania
finansowe Grupy w okresie ich
poczatkowego zastosowania

Standardy i interpretacje przyjete do stosowaniaw  Poczatek okresu

V] 3 obowigzywania

MBSR 8 Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany
wartosci szacunkowych i korygowanie btedéw
Zmiana dotyczy wprowadzenia definicji wartosci
szacunkowych.

MBSR 1 Prezentacja sprawozdan finansowych
Zmiana w MSR 1 zwigzana z ujawnianiem informacji.
W standardzie zastgpiono wymag ujawniania przez
jednostki ,,znaczacych” zasad rachunkowosci
wymogiem ujawniania ,istotnych” zasad
rachunkowosci.

Brak wptywu na prezentowane

1 stycznia 2023 roku L
sprawozdanie finansowe

Brak wptywu na prezentowane

1 stycznia 2023 roku . g
sprawozdanie finansowe
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Zmiany do MSR 12 Podatek dochodowy - podatek
odroczony dotyczacy aktywow i zobowigzan
wynikajacych z pojedynczej transakcji. W MSR 12
wprowadzono wymaog ujecia w sprawozdaniu
finansowym aktywow i zobowigzan z podatku
dochodowego odroczonego takze w przypadku
transakcji innych niz potgczenia jednostek
gospodarczych, ktére w momencie poczatkowego
ujecia generujg dodatnie i ujemne rdéznice przejsciowe
o identycznej wartosci.

1 stycznia 2023 roku

Brak wptywu na prezentowane
sprawozdanie finansowe

MSSF 17 Umowy ubezpieczeniowe - wprowadzenie
standardu regulujgcego umowy ubezpieczeniowe.

1 stycznia 2023 roku

Brak wptywu na prezentowane
sprawozdanie finansowe

Zmiany do MSSF 17 i MSSF 9, Odroczenie stosowania
oraz wytaczenie z zakresu niektérych produktow

1 stycznia 2023 roku

Brak wptywu na prezentowane
sprawozdanie finansowe

Zmiany do MSSF 17 oraz MSSF 9 -Dane poréwnawcze
(zmiany zwigzane z prezentacjg danych
poréwnawczych przy pierwszym zastosowaniu MSSF
17 i MSSF 9)

1 stycznia 2023 roku

Brak wptywu na prezentowane
sprawozdanie finansowe

Przyszte zmiany w standardach i nowe standardy, ktére wejscie w zycie jest oczekiwane w

kolejnych okresach.

Standardy i interpretacje nie przyjete jeszcze do

stosowania w UE

Poczatek okresu
obowigzywania

Wptyw na sprawozdania
finansowe Grupy w okresie ich

Zmiany do MSR 1, Klasyfikacja zobowigzan na
krotko- i dtugoterminowe Zmiany do MSR 1 majg
wptyw na wymogi dotyczgce prezentacji zobowigzan
w sprawozdaniu finansowym.

1 stycznia 2024 roku

Zmiany do MSSF 16 Leasing Zmiany do MSSF 16
wymagajg aby jednostka, ktdra sprzedata sktadnik
aktywow, a nastepnie przyjeta go w uzytkowanie
(leasing zwrotny) ujmowata warto$¢ zobowigzania
leasingowego w sposob, ktéry nie prowadzi do
powstania zysku lub straty zwigzanej z zachowanym

prawem do uzytkowania.

1 stycznia 2024 roku
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6.5. Zmiany wartosci szacunkow

ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC NALEZNOSCI Wartosé na Wartosé na
30.09.2023r. 31.12.2022r.

Odpisy aktualizujgce naleznosci od jednostek 0 0

powigzanych

Odpisy aktualizujgce naleznosci od pozostatych 338382 954 246

jednostek

Razem 338 382 954 246

REZERWY Wartosc¢ na Wartosc¢ na
30.09.2023r. 31.12.2022r.
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku 875 304 0
dochodowego
Pozostate rezerwy 250 000 250 000
dtugoterminowe 0 0
krotkoterminowe 250 000 250 000
Rezerwy na zobowigzania ogétem 1125304 250 000

Wartosc¢ na

31.12.2022r.

AKTYWA NA PODATEK ODROCZONY Wartosc na

30.09.2023r.
Aktywa z tytutu odroczonego podatku 0
dochodowego

285204

6.6. Informacje na temat segmentdéw dziatalnosci

Spétka nie identyfikuje segmentédw dziatalnosci na poziomie jednostkowego sprawozdania

finansowego.

6.7. Informacje na temat przychodéw

Struktura rzeczowa przychodéw operacyjnych

01.01.2023 - 01.01.2022 -
30.09.2023 30.09.2022

Sprzedaz produktow 16 100 000 13791044
Obstuga biurowo 2 634 296 2714 810
administracyjna

Ustugi wynajmu 38520 17 085
Pozostata sprzedaz 0 856 023
RAZEM 18 772 816 17 378 962
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6.8. Podatek dochodowy w rachunku zyskow i strat

Podatek dochodowy wykazany w jednostkowym rachunku zyskéw i strat za okres 01.01.2023 r. —

30.09.2032 r. wynosit 2 121 634 zt., z czego:
podatek biezgcy 1 430 428

podatek odroczony 1 160 508

zwrot podatku za lata ubiegte - 469 302

6.9. Zapasy

Wyszczegdlnienie Wartos¢ na Wartos¢ na

30.09.2023r. 31.12.2022r.
1. Materiaty - 0
2. Pétprodukty i produkty w toku 354 877 8360619
3. Produkty gotowe 0 -
4, Towary - -
5. Zaliczki na dostawy - -
Razem 354 877 8360619

W 3 kwartale 2023 r. Spétka nie dokonywata odpisow aktualizujgcych wartosé zapasow.

6.10. Inwestycje dtugoterminowe

Spadek inwestycji dtugoterminowych spowodowany jest sprzedazg udziatéw w spétce zaleznej HM

Factory Sp. z 0.0.

6.11. Istotne gwarancje i poreczenia

WYKAZ PORECZEN

Kto Komu Wierzycie przedmiot kwota Dat-a .
Porecza Porecza | poreczenia poreczenia udzlelem.a
poreczenia
1 HM JP Realbud zobowigzani 135.000 zt 18.03.201
Inwest Niemena RB Sp. zoo a Jp Niemena 9
Z umowy z
Realbud RB
Sp. zoo
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HM
Inwest

Jasielska Bank
Inwest Nowy S.A.

Umowa 225.480.00 24.05.202

kredytowa 0zt 3 24.11.2025

6.12. Zobowigzania finansowe

Istotne zmiany zobowigzan finansowych nie wystgpity w 3 kwartale 2023r.

6.13.

Pozycja bilansowa

Informacje na temat wartosci godziwej aktywow i zobowigzan

finansowych podlegajgcych MSSF 9

Wartos¢

. Wartos¢ godziwa
bilansowa

Poziom w hierarchii
ustalenia wartosci
godziwej

Pozycja bilansowa

30.09.2023 30.09.2023

Udzielone pozyczki 104 924 795 104 924 795 poziom 3 Inne aktywa finansowe (krétko i
wewnatrzgrupowe dtugoterminowe)

Naleznosci z tytutu 4 359 358 4359 358 poziom 3 Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
dostaw i ustug oraz oraz pozostate naleznosci
pozostate naleznosci

Pozyczki udzielone 0 0 poziom3 Inwestycje dtugo i krotkoterminowe
pozostate

Srodki pieniezne i inne 554 000 554 000 poziom 2 Srodki pieniezne i inne aktywa
aktywa pieniezne pieniezne

Zobowiazania z tytutu 4 060 999 4060999 poziom3 Zobowigzania z tytutu dostaw i
dostaw i ustug i inne ustug oraz pozostate zobowigzania
zobowiazania

Zobowiazania kredyty i 43 745 102 43 745 102 poziom 3 Dtugo i krétkoterminowe

pozyczki oraz emisji zobowigzania finansowe z tytutu
dtuznych papieréw emisji dtuznych papieréw
wartosciowych wartosciowych, pozyczek i kredytow

Pozycja bilansowa

Wartos¢

, Wartos¢ godziwa
bilansowa

Poziom w hierarchii
ustalenia wartosci
godziwej

Pozycja bilansowa

30.09.2022 30.09.2022

dostaw i ustug oraz
pozostate naleznosci

Udzielone pozyczki 90 388 719 90388719 poziom3 Inne aktywa finansowe (krétko i
wewnatrzgrupowe dtugoterminowe)
Naleznosci z tytutu 1313 363 1313363 poziom 3 Naleznosci z tytutu dostaw i ustug

oraz pozostate naleznosci
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Pozyczki udzielone 819 551 819551 poziom 3 Inwestycje dtugo i krétkoterminowe
pozostate
Srodki pieniezne i inne 243 381 243381 poziom 2 Srodki pieniezne i inne aktywa
aktywa pieniezne pieniezne
Zobowiazania z tytutu 6 880 062 6880062 poziom 3 Zobowigzania z tytutu dostaw i
dostaw i ustug i inne ustug oraz pozostate zobowigzania
zobowigzania
Zobowiazania kredyty i 76 635 632 76 635632 poziom3 Dtugo i krétkoterminowe
pozyczki oraz emisji zobowigzania finansowe z tytutu
dtuznych papieréw emisji dtuznych papieréw
wartosciowych wartosciowych, pozyczek i kredytéw

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

W odniesieniu do pozostatych pozycji zobowigzan Zarzad Spétki uznaje, ze wartos¢ 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 okres$long na poziomie wartosci biezgcej
umownych przeptywdéw pienieznych. Analogiczne podejscie zastosowano do ustalenia wartosci
godziwej udzielonych pozyczek.

Z uwagi na niskg istotnos¢ ryzyk Spotka nie stosuje zaawansowanych instrumentéw finansowych
zabezpieczajgcych. Ponizej opis poszczegdlnych ryzyk:

Ryzyko ptynnosci

Spotka jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci, rozumiane jako ryzyko utraty zdolnosci do
regulowania zobowigzan w okreslonych terminach. Zarzad na biezgco monitoruje dostepnosc
srodkdéw pienieznych oraz istniejgce oraz oczekiwane zobowigzania, ktére wymagac¢ beda
uregulowania w okreslonych przedziatach czasu. Na tej podstawie przygotowywane sg prognozy
przeptywéw pienieznych oraz zapotrzebowanie na srodki pieniezne.

W celu zabezpieczenia przed ryzykiem ptynnosci jednostka utrzymuje okreslone poziomy srodkdéw
pienieznych i ekwiwalentéw s0rodkow pienieznych, a takze wykorzystuje mozliwosci finansowania
zewnetrznego.

W ocenie Zarzadu ryzyko utraty ptynnosci nalezy ocenié na dziei bilansowy jako nieznaczne.
Poziom kapitatu statego Spétki w stosunku do kapitatéw tgcznych swiadczy o wysokim stopniu
stabilnosci zrodet finansowania.

Ryzyko kredytowe

Spotka 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
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charakter prowadzonej dziatalnosci (zgodnie z umowami rozliczanie wierzycieli w transzach w
trakcie prowadzenia inwestycji deweloperskich), Zarzad ocenia ryzyko kredytowe jako nieznaczne.

Ryzyko walutowe

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

Ryzyko zmiany cen
Zgodnie z przyjetg 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 procentowg lub udzielania pozyczek oprocentowanych stopa
zmienng. Zarzad na biezgco monitoruje sytuacje finansowq 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 miedzy
pozycjami aktywow i zobowigzan oprocentowanych zmiennymi stopami procentowymi, Zarzad
moze podjgc decyzje co do zabezpieczenia tych transakcji. Na dzien bilansowy Zarzad ocenia ryzyko
stopy procentowej jako niskie

6.14. Istotne transakcje z podmiotami powigzanymi

Istotne transakcje z podmiotami powigzanymi nie wystgpity w 3 kwartale 2023r.

29.11.2023r.

Prezes Zarzadu — Piotr Hofman

Wiceprezes Zarzadu — Piotr Mikosik
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