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1. ZASADY SPORZADZANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Prezentowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) w szczegdlnosci w zgodnosci z MSR 27 ,,Skonsolidowane i jednostkowe
sprawozdania finansowe” oraz z Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 6 czerwca 2025 r. w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentdéw papieréw wartosSciowych oraz
warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panistwa niebedgcego
panstwem cztonkowskim (Dz.U.2025.755 z dnia 2025.06.10), a takze zgodnie z odpowiednimi standardami
rachunkowosci majgcymi zastosowanie do $rédrocznej sprawozdawczosci finansowej przyjetymi przez Unie
Europejska, opublikowanymi i obowigzujgcymi w czasie przygotowywania rocznego sprawozdania
finansowego.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej przez
Spétke JHM DEVELOPMENT S.A. w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Na dzien autoryzacji niniejszego
sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie
kontynuowania dziatalnosci przez Spoétke.

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone w tysigcach ztotych (tys. zt) i wszystkie wartosci, o ile nie jest
to wskazane inaczej, podane sg w tysigcach ztotych. Ewentualne rdéznice pomiedzy kwotami ogétem, a suma
ich sktadnikow wynikajg z zaokraglen.

2. KLUCZOWE INFROMACJE O SPOLCE JHM DEVELOPMENT S.A.
2.1. Opis Spoftki i przedmiot dziatalnosci

2.1.1. Podstawowe dane Spotki

e Tl Nazwa JHM DEVELOPMENT S.A.
* KR Siedziba Skierniewice
," s Forma prawna spotka akcyjna
; ' .M ® “, Kraj siedziby Polska
n ' NIP 836-181-24-27
" DEVELOPMENT +  REGON 100522155
‘\‘ ;P Dane adresowe ul. Unii Europejskiej 18A; 96-100 Skierniewice
. Telefon +48 (46) 833-95-89
T .7 ’ Poczta elektroniczna sekretariat@jhmdevelopment.pl

Strona internetowa www.jhmdevelopment.pl

JHM DEVELOPMENT S.A. to polska firma deweloperska realizujgca inwestycje mieszkaniowe i komercyjne na
terenie catego kraju. Spotka powstata 27 maja 2008 r. jako spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig na
podstawie aktu notarialnego Repertorium ,, A” Nr 3299/2008. Na mocy uchwaty Zgromadzenia Wspdlnikéw
Spoétki podjetej 24 listopada 2010 r. zostata przeksztatcona w spdétke akcyjng. Sad Rejonowy dla todzi-
Srédmiescia w todzi, XX Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego zarejestrowat Spétke JHM
Development S.A. w dniu 10 grudnia 2010 .
W okresie od 9 sierpnia 2011 r. do 28 lipca 2020 r. akcje Spotki JHM DEVELOPMENT S.A. byty notowane na
rynku regulowanym GPW w Warszawie S.A. Z uwagi jednak na wprowadzenie swoich papieréw dtuznych —
obligacji, do Alternatywnego Systemu Obrotu w ramach rynku Catalyst, Spdétka podlega okreslonym
obowigzkom informacyjnym.
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2.1.2. Przedmiot dziatalnosci

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci sa:

Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw.
Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych.

o
o
o Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek.

o Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi.

2.2. Struktura powigzan kapitatowych w Grupie Kapitatowej MIRBUD

Jedynym akcjonariuszem Spofki jest Spdtka MIRBUD S.A. posiadajgca 100% akcji. JHM DEVELOPMENT S.A. jest
czescig Grupy Kapitatowej MIRBUD, w sktad ktdrej wchodzg spoétki:

P

mirbud.

MIRBUD S.A.

éﬁLARNIA S.A. MNSKO‘- é\gPMENT Mi psyA

MRB
Industrial Sp. z 0.0.

TRANSKOL JHM dawniej MRB1 MRB2 Interasphalt
KOBYLARNIA S.A. Sp.20.0. DEVELOPMENT 5.A. TOB aMIPEYAR PDC Industrial Sp.z0.0. Sp.zo.0. Sp.z0.0.
Center 217 Sp. 2 0.0.

{Ds

Venne’

MARYWILSKA 44

o MIRBUD S.A. (budownictwo kubaturowe, o MRB INDUSTRIAL Sp. z o. o. (wynajem

obiekty uzytecznosci publicznejiin.),

JHM DEVELOPMENT S.A. (dziatalnos¢
deweloperska),

MARYWILSKA 44 sp. z o0.0. (wynajem
powierzchni komercyjnych),

KOBYLARNIA S.A. (inzynieria i budownictwo
drég i mostow),

TOB «MIPBYA» (budownictwo kubaturowe,
obiekty uzytecznosci publicznej)

powierzchni komercyjnych),

Transkol Sp. z o. o. (budownictwo
specjalistyczne),

MRB1 Sp. z o.0. (budownictwo kubaturowe,
obiekty uzytecznosci publicznej)

MRB2 Sp. z o0.0. (budownictwo drogowe
i autostradowe)

Interasphalt Sp. z 0.0. (budownictwo drogowe
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2.3. Podmioty zaleine

Nazwa MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.
w, Siedziba Warszawa
( Forma prawna spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia

Kraj siedziby Polska
NIP 524-271-14-28
REGON 142434636
3 Dane adresowe ul. Marywilska 44, 03-042 Warszawa
Telefon +48(22) 423-10-00

Poczta elektroniczna sekretariat@marywilska4d4.com

Sam” )
Strona internetowa www.marywilska44.com

Spétka dziata w segmencie nieruchomosci inwestycyjnych. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki
zaleznej MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci jest:

e wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi
e realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw
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3. DZIALALNOSC SPOLKI JHM DEVELOPMENT S.A.

3.1. Charakterystyka dziatalnosci Spétki

JASTRZEBIA GORA

oo,HEL ‘

RUMIA

JHM DEVELOPMENT S.A. jest polska spétka deweloperska , = @ connsk
prowadzacg dziatalno$¢ na rynku mieszkaniowym w skali

ogoélnokrajowej. Od ponad 18 lat konsekwentnie realizujemy

projekty deweloperskie, aktywnie ksztattujgc przestrzen @ evoooszcz

miejska i podnoszgc standard zycia lokalnych spotecznosci. e QSOC:.AC;i%@AWA
rowicz @ YEARD

Misja JHM DEVELOPMENT S.A. jest tworzenie nowoczesnych, ' st:rfﬁnz:v':g:v

tODZ@ (@ RAWA MAZOWIECKA

komfortowych i bezpiecznych miejsc do zycia i pracy. o @ BrzEZINY

Projektujemy  osiedla  przyjazne  mieszkaricom  oraz
infrastrukture komercyjng odpowiadajagcg na potrzeby

lokalnych spotecznosci, kierujac sie zasadg odpowiedzialnego i A @ ratowice
zréwnowazonego rozwoju. ZAKOPANE
~ \@

Spoétka koncentruje swojg dziatalno$¢ przede wszystkim na

realizacji projektéw mieszkaniowych w duzych miastach liczacych powyzej 300 tys. mieszkarncdw oraz w
miastach S$redniej wielkosci, zlokalizowanych w bezposrednim sgsiedztwie najwiekszych aglomeracji.
Dziatalnos¢ prowadzona jest na rynkach charakteryzujgcych sie wysokim potencjatem sprzedazowym i
sprzyjajgcymi warunkami do realizacji inwestycji o satysfakcjonujgcej rentownosci.

Przy wyborze lokalizacji nowych projektow Spodtka kieruje sie kluczowymi czynnikami determinujgcymi
optacalnos¢ inwestycji, takimi jak:

e poziom cen powierzchni mieszkalnej,
e mozliwosci finansowe mieszkancéw i wynikajgcy z nich popyt na lokale mieszkalne,
e dostepnosé gruntéw umozliwiajgcych realizacje projektow deweloperskich.

Spétka realizuje projekty mate i sSrednie w formie jednego zadania inwestycyjnego, natomiast inwestycje duze
prowadzone sg etapowo, w zaleznosci od osiggnietego poziomu sprzedazy. Rozpoczecie kolejnych etapdéw
nastepuje po uzyskaniu minimum 50% sprzedazy lokali mieszkalnych, co zapewnia bezpieczeristwo finansowe
przedsiewzie¢ oraz utrzymanie wtasciwej ptynnosci finansowej.

W ciggu 18 lat dziatalnosci JHM DEVELOPMENT S.A. zrealizowata 46 projektéw obejmujgcych niemal 5,3
tys. lokali o tacznej powierzchni ponad 280 tys. m2 PUM.

Aktualny pipline projektow w ramach gruntéow witasnych przekracza 430 tys. PUM i 8 000 lokali
mieszkalnych z czego ponad 80% to projekty zlokalizowane w Poznaniu, Bydgoszczy, todzi oraz Katowicach

3.1.1. Informacje o rynkach zbytu i dostaw

Spétka prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg na terytorium catej Polski w miastach réznej wielkosci co pozwala
na uodpornienie Spotki na wahania w ramach poszczegdlnych obszaréw rynku.

3.1.2. Odbiorcy

W zakresie nabywcow lokali mieszkalnych, klienci Spoétki stanowig zréznicowang grupe niepowigzanych ze
sobg podmiotéw i oséb indywidualnych. Ze wzgledu na duzg liczbe klientéw nie wystepuje uzaleznienie od
zadnego z odbiorcow ustug Spotki.
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3.1.3. Dostawcy

Spétka nie posiada dostawcéw w tradycyjnym rozumieniu tego stowa. Spétka wspétpracuje natomiast
z szeregiem podmiotdéw na polskim rynku przy realizacji projektéow deweloperskich. Sg to firmy budowlane
wykonujgce prace budowlane i wykonczeniowe, firmy architektoniczne i inzynieryjne oraz podmioty
wykonujgce ustugi dodatkowe, np. marketingowe, jak rowniez banki i inne instytucje finansowe udzielajgce
finansowania projektowego. W kazdej z ww. dziatalnosci funkcjonuje na polskim rynku znaczna konkurencja.
Dobér partneréw odbywa sie po analizie oferty, doswiadczenia i historii dotychczasowej wspdtpracy,
z uwzglednieniem warunkdéw rynkowych. Gtéwnym dostawcy ustug pozostajg podmioty Swiadczace ustugi
generalnego wykonawstwa — na cztery realizowane (w budowie) przedsiewziecia deweloperskie, kazde z nich
byto realizowane przez innego generalnego wykonawce.

3.1.4. Sezonowosci lub cyklicznosci dziatalnosci

W prezentowanym okresie nie wystgpito zjawisko sezonowosci lub cyklicznosci w odniesieniu do prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej Spoétki. Wyniki Spotki uzaleznione sg gtdwnie od termindw realizacji inwestycji
deweloperskich i przekazywania mieszkan nabywcom.

4. SYTUACIA FINANSOWA JHM DEVELOPMENT S.A.

4.1. Wptyw kluczowych czynnikéw i zdarzen na wynik finansowy Spotki w pierwszym pétroczu 2026.

W pierwszym poétroczu 2026 roku na krajowym rynku mieszkaniowym obserwowano poprawe
nastrojéw oraz wzrost popytu wspierany przez zwiekszong aktywnosé nabywcéw. W tych warunkach JHM
DEVELOPMENT S.A. utrzymata satysfakcjonujgce tempo sprzedazy, korzystajac z dywersyfikacji geograficznej
dziatalnosci oraz koncentracji na projektach realizowanych w najbardziej perspektywicznych lokalizacjach.
Istotnym czynnikiem wspierajgcym wyniki sprzedazowe pozostawat atrakcyjny miks produktowy,
odpowiadajgcy na oczekiwania klientéw pod wzgledem jakosci, funkcjonalnosci i poziomu cen.

W grudniu 2025 roku Spdtka uzyskata pozwolenie na uzytkowanie inwestycji w Mszczonowie,
obejmujacej 167 lokali o powierzchni 7 743 m? PUM. Cho(¢ realizacja projektu zostata formalnie zakoriczona
pod koniec poprzedniego roku, to w pierwszej potowie 2026 rozpoczat sie zasadniczy etap odbiordw i
przenoszenia wtasnosci lokali. Przeniesienia te umozliwity rozpoznanie przychoddw ze sprzedazy, co istotnie
wptyneto na wynik pétrocza.

W maju 2026 roku Spotka uzyskata pozwolenie na uzytkowanie inwestycji w Skierniewicach (Armii
Krajowej Il), obejmujgcej 200 lokali o powierzchni 9 277 m? PUM. Podobnie jak w Mszczonowie, rozpoczete
przenoszenia witasnosci lokali staty sie waznym zrédtem przychodéw, wzmacniajgc dynamike operacyjna
Spotki i potwierdzajac rosngca skale dziatalnosci w pierwszym pétroczu.

Rownolegle Spdtka generowata stabilne przychody ze sprzedazy lokali w projektach zakoriczonych w
poprzednich latach — m.in. w Jastrzebiej Gérze, Gdansku, Bydgoszczy, Katowicach, todzi i Zakopanem.
Szeroki portfel gotowych inwestycji petnit role bezpiecznego zaplecza sprzedazowego, wspierajgc biezgce
wyniki i zapewniajgc ptynnos¢ operacyjng w okresie przejsciowym miedzy kolejnymi etapami realizacji
nowych projektéw.

Na koniec czerwca 2026 roku Spodtka realizowata cztery projekty deweloperskie: w Skierniewicach,
Zyrardowie, Koninie oraz Jastrzebiej Gérze (Il etap). tacznie obejmujg one 511 lokali o powierzchni okoto 24
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tys. m? PUM, a ich zakonczenie planowane jest na rok 2027. Projekty te stanowig trzon przysztej sprzedazy i
zapewniajg ciggtos¢ dziatalnosci operacyjnej, wzmacniajgc stabilnosé portfela na kolejne lata.

W kwietniu 2026 roku Spétka dokonata sprzedazy nieruchomosci inwestycyjnej w Starachowicach,
ktdra dotychczas generowata stabilne przychody z najmu. Transakcja ta zmienita strukture aktywow i uwolnita
kapitat przeznaczony na rozwdj projektéw deweloperskich o wyzszej rentownosci, zwiekszajac efektywnosé
wykorzystania zasobdw.

Pierwsze pétrocze byto réwniez okresem istotnego wzmocnienia banku ziemi. W styczniu Spétka
nabyta nieruchomosé Malta w Poznaniu o powierzchni ponad 12 ha, a w kwietniu — teren o powierzchni 1,44
ha w Koninie. Rdwnolegle kontynuowano przygotowanie projektdw obejmujgcych okoto 9 000 mieszkan,
znajdujacych sie na réznych etapach — od prac planistycznych po procedury administracyjne zwigzane
z uzyskaniem pozwoleA na budowe. Tak szeroki pipeline inwestycji stanowi podstawe rozwoju Spétki w
perspektywie kolejnych lat.

W najblizszych miesigcach Spétka planuje rozpoczecie budowy czterech kolejnych projektéw: w
Bydgoszczy, Poznaniu, Skierniewicach oraz Mszczonowie (etap Il). tacznie obejmg one 759 lokali o
powierzchni ponad 40 tys. m? PUM, co znaczaco zwiekszy skale dziatalnosci operacyjnej i wzmocni potencjat
sprzedazowy w latach 2028-2029.

W pierwszym potroczu 2026 roku Spétka przeniosta wtasnosc 253 lokali — ponad dwukrotnie wiecej
niz w analogicznym okresie roku poprzedniego, co wynikato z realizacji sprzedazy mieszkan w dwdch
zakonczonych projektach mieszkaniowych. Na koniec czerwca portfel podpisanych uméw deweloperskich
obejmowat 92 umowy dla lokali oddanych do uzytkowania oraz 196 umoéw dla inwestycji w budowie. Spétka
na koniec Il kwartatu dysponowata réwniez 248 lokalami gotowymi oraz 315 lokalami w budowie dostepnymi
do sprzedazy. Tak uksztattowany portfel stanowi stabilng podstawe sprzedazy i sprzyja przewidywalnosci
wynikéw w kolejnych okresach.

SPRZEDAZ LOKALI W SZTUKACH ILOSC DOSTEPNYCH LOKALI
W OFERCIE
253 243
109
299
184 248
STYCZEN - STYCZEN 2025 ROK STYCZEN - STYCZEN 2025 ROK
CZERWIEC 2025 CZERWIEC 2026 CZERWIEC 2025 CZERWIEC 2026
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STAN UMOW DEWELOPERSKICH WARTOSC SPRZEDANYCH LOKALI

inwestycje gotowe H inwestycje w budowie W TYS. Zt
118 049 125937
55652
92 94
CZERWIEC 2025 CZERWIEC 2026 GRUDZIEN 2025 STYCZEN - STYCZEN 2025 ROK

CZERWIEC 2025 CZERWIEC 2026

Wyniki pierwszego potrocza 2026 sg efektem wspétdziatania kilku kluczowych czynnikéw: sprzedazy
lokali z posiadanego portfela, przeniesienia wtasnosci w zakonczonych inwestycjach w Mszczonowie
i Skierniewicach oraz stabilnego postepu prac w realizowanych projektach. Spétka wchodzi w drugg potowe
roku z silnym zapleczem gruntowym, szerokim pipeline’em inwestycji i rosngcym wolumenem przeniesien
wtasnosci — fundamentem dalszego wzrostu skali dziatalnosci i wynikéw finansowych.

4.2. Omowienie wybranych pozycji Sprawozdania Finansowego Spotki za pierwsze pétrocze 2026 r.

4.2.1. Sprawozdanie z catkowitych dochodow

Strukture przychoddw ze sprzedazy oraz rentownosci wg segmentdw dziatalnosci Spotki w pierwszej potowie
2026 roku w poréwnaniu do analogicznego okresu poprzedniego roku przedstawiajg ponizsze tabele:

Tabela. Przychody ze sprzedazy wg segmentow dziatalnosci (tys. zt)

01.01.- Struktura 01.01.- Struktura
30.06.2026 sprzedazy 30.06.2025 sprzedazy

Dziatalnos¢ deweloperska 118 049 99% 55 652 98%
Dziatalno$¢ zwigzana z najmem

Wyszczegdlnienie

. s . 571 0% 1079 2%
nieruchomosci inwestycyjnej
Dziatalno$¢ pozostata 233 0% 0 0%
RAZEM 118 853 100% 56 732 100%

Gtéwny udziat w strukturze sprzedazy wg wydzielonych segmentéw rynkowych ma dziatalnos¢ deweloperska,
stanowigca 99% sprzedazy ogdétem. Przychody ze sprzedazy ustug wynajmu nie odgrywajg istotnej roli
w strukturze przychoddw Spétki i stanowity przychody z najmu gtdwnie z nieruchomosci w Starachowicach.
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Tabela. Wynik na sprzedazy wg segmentoéw dziatalnosci (tys. zt)

01.01.-
30.06.2026

Wyszczegolnienie

Rentownos¢
sprzedazy

01.01.-
30.06.2025

Rentownos¢
sprzedazy

Dziatalnos¢ deweloperska 37 587 32% 19937 36%
Dziatalno$¢ zwigzana z najmem
: ik - 466 82% 604 56%
nieruchomosci inwestycyjnej
Dziatalno$¢ pozostata 233 - 0 0%
RAZEM 38 286 32% 20541 36%
MARZA BRUTTO NA SPRZEDAZY TYS. ZYSK NETTO TYS. Zt
Zt
3 < &
0
m
g
g
Q
STYCZEN - STYCZEN 2025 ROK STYCZEN - STYCZEN 2025 ROK

CZERWIEC 2025 CZERWIEC 2026

CZERWIEC 2025 CZERWIEC 2026

Tabela: Wybrane pozycje sprawozdania z catkowitych dochodow (tys. zt)

Wyszczegdlnienie

Przychody ze sprzedazy
Zysk na sprzedazy
Wynik na pozostatej dziatalnosci operacyjnej
i inwestycyjnej
Zysk operacyjny EBIT
Wynik na dziatalnosci finansowej
Zysk przed opodatkowaniem
Podatek dochodowy
Zysk netto

32% WYSOKA MARZA
BRUTTO ZE SPRZEDAZY

01.01.- 01.01.- Zmianaw Zmianaw
30.06.2026 30.06.2025 tys. zt %

118 853 56 732 62 122 110%

38 286 20 540 17 746 86%

-10 409 -7447 -2 962 40%

30 464 16 701 13763 82%
-3575 134 -3709 -2762%
19714 10 843 8871 82%

-4 589 -2 385 -2 204 92%
19714 10 843 8871 82%

19,7 MLN Zt ZYSKU
NETTO

il
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4.2.2. Sytuacja majatkowa

Tabela: Wybrane pozycje aktywow Spétki wg stanu na dziert 30.06.2026 r. i 31.12.2025 r.

PAIEGERTAAER

Wyszczegdlnienie 30.06.2026 31.12.2025 A Zmiana w %
Aktywa trwate, w tym: 70 775 120 639 -49 865 -41%
Rzeczowe aktywa trwate 10176 10 585 -409 -4%
Nieruchomosci inwestycyjne 23084 37935 -14 851 -39%
Wartosci niematerialne 35 56 -21 -37%
Aktywa finansowe dtugoterminowe
(z wytqczeniem naleznosci handlowych, aktywdéw wycenianych metodq 35826 70057 -34 231 -49%
praw wtasnosci oraz srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw)
Dtugoterminowe naleznosci handlowe i pozostate 1398 1824 -426 -23%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 256 182 74 41%
Aktywa obrotowe, w tym: 887 043 487 816 399 227 82%
Zapasy 792 313 391 007 401 306 103%
Biezace naleznosci z tytutu podatku dochodowego 0 1653 -1653 -
Naleznosci handlowe i pozostate naleznosci 20587 40 069 -19482 -49%
Aktywa finansowe krétkoterminowe
(z wytqczeniem naleznosci handlowych, aktywdw wycenianych metodq 0 0 0 -
praw wtasnosci oraz srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 72128 54 147 17 981 33%
I(:?fym rzl;;ci\(/:\;/:nia nj)irdclt;):lv:esoj:)zieindziej nie  sklasyfikowane 2015 938 1077 115%
AKTYWA RAZEM 957 817 608 455 349 363 57%

Powyzsza tabela przedstawia wartosci i zmiany w poszczegdlnych pozycjach bilansowych aktywéw Spotki.
W pierwszej potowie 2026 roku odnotowano istotny wzrost wartosci aktywow Spoétki o +349 363 tys. zt tj.
+57%, co gtéwnie wynikato z nabycia na poczatku roku istotnej z punktu widzenia aktywdw nieruchomosci
pod przyszte inwestycje mieszkaniowe. W dniu 29.01.2026 r. Spétka zawarta umowe zakupu gruntu pod
realizacje inwestycji mieszkaniowej o powierzchni ponad 12 ha potozonej w jednej z najbardziej atrakcyjnych
czesci Poznania — obok term i jeziora Maltanskiego. Nieruchomos¢ ta stanowi kluczowy element
dtugoterminowej strategii rozwoju Spétki. Chtonnos¢ terenu zgodnie z przyjetym przez Miasto Poznan w
grudniu 2025 r. Planem Ogdlnym to 100 — 120 tys PUM. Ptatnos¢ za nieruchomos¢ zostata roztozona na okres

kilku lat.

Roztozona struktura ptatnosci pozwala Spétce na elastyczne zarzadzanie kapitatem oraz dopasowanie
wydatkéw do harmonogramu realizacji inwestycji oraz biezgcej zdolnosci ptatniczej Spéfki.

Zmniejszenie wartosci pozycji ,Aktywa finansowe dtugoterminowe” o 34 321 tys. zt wynikato ze zbycia 700
000 udziatéw witasnych w spétce Marywilska 44 sp. z 0.0. w celu ich umorzenia.

Tabela: Wybrane pozycje pasywow Spotki wg stanu na dziert 30.06.2026 r. | 31.12.2025 r.

Zmiana w tys.

Wyszczegodlnienie 30.06.2026 31.12.2025 2 Zmiana w %
Kapitat wtasny 440 200 420 485 19714 5%
Dtugoterminowe zobowiazania i rezerwy na zobowigzania, w tym: 421 296 81556 339 740 417%
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 1759 1874 -114 -6%
Pozostate rezerwy na zobowigzania dtugoterminowe 294 345 -51 -15%
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Dtugoterminowe zobowigzania finansowe

(z wytqczeniem rezerw, zobowiqzari handlowych | pozostate 100 044 77 138 22 906 30%
zobowigzania)

Dtugoterminowe zobowigzania handlowe i pozostate 319199 2200 316 999 14412%
Krétkoterminowe zobowiazania i rezerwy na zobowigzania, w tym: 96 322 106 414 -10 092 -9%
Rezerwy na zobowigzania krétkoterminowe 3627 1863 1764 95%
Krétkoterminowe zobowigzania finansowe

(z wyltqczeniem rezerw, zobowiqzari handlowych i pozostate 4 855 867 3987 460%
zobowigzania)

Zobowigzania handlowe i pozostate 86 602 103 684 -17 081 -16%
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 1238 0 1238

Inne zobowigzania i rezerwy krétkoterminowe gdzie indziej nie

0,
sklasyfikowane (w tym rozliczenia miedzyokresowe) 0 0 0 0%
PASYWA RAZEM 957 817 608 455 349 363 57%

Powyisza tabela przedstawia wartosci i zmiany w poszczegdlnych pozycjach bilansowych pasywow Spétki.
W 2026 roku odnotowano wzrost wartosci pasywoéw Spoétki o +349 363 tys. zt tj. +57%, gtdwnie na skutek
zwiekszenia wartosci dtugoterminowych zobowigzan finansowych i handlowych, co bezposrednio wynika z
wyzej opisanej transakcji nabycia nieruchomosci w Poznaniu z harmonogramem ptatnosci roztozonym na
okres kilku lat.

Kapitaty wiasne Spétki wzrosty o +19 714 tys. zt co jest bezposrednim efektem osiggnietych w pierwszej
potowie 2026 roku wynikéw finansowych (zysk netto +19 714 tys. zt) oraz decyzji akcjonariuszy dotyczacej
podziatu zysku za rok obrotowy 2025.

4.2.3. Sytuacja ptynnosciowa

Ponizsza tabela przedstawia wartosci rachunku przeptywéw pienieznych w pierwszej potowie 2026 r. w
poréwnaniu do pozycji tego rachunku za rok 2025

Tabela: Wybrane pozycje rachunku przeptywdw pienieznych wg stanu na dzieri 30.06.2026r. oraz 31.12.2025r

el od 01.01.2026 do od 01.01.2025 do
30.06.2026 31.12.2025
Zysk przed opodatkowaniem 24 303 24 849
Amortyzacja 167 360
Zysk / strata z tytutu réznic kursowych -110 -1
Zysk / strata na dziatalnosci inwestycyjnej -2 446 0
Koszty finansowania zewnetrznego 5768 8992
Zmiana stanu zobowigzan z wytaczeniem zobowigzan finansowych 320059 32726
Zmiana stanu naleznosci 18 832 -11 145
Zmiana stanu zapasow -401 306 -49 714
Zmiana stanu rezerw 1714 1624
Zysk / strata z innych instrumentéw finansowych 0 0
Inne zmiany w kapitale obrotowym 430 -2132
$rodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej -32 588 5559
Zaptacony podatek dochodowy -1 886 -11 823
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -34 474 -6 264
Sprzedaz rzeczowych aktywdw trwatych i wartosci niematerialnych 0 0
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych 0 -63
Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych 17 439 1406
Nabycie nieruchomosci inwestycyjnych 0 0
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Sprzedaz aktywoéw finansowych 15 000 20 000

Nabycie aktywoéw finansowych -910 -22 796
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 31529 -1453
Whptywy od akcjonariuszy 0 0
Wypftaty na rzecz wtascicieli 0 -6 228
Zaciagniecie zobowigzan z tytutu pozyczek i kredytéw 45724 68 488
Sptaty zobowigzan z tytutu pozyczek i kredytéw -19 312 -64 581
Whptyw z tytutu emisji instrumentéw dtuznych 0 60 000
Wydatki na wykup instrumentéw dtuznych 0 -45 000
Sptaty pozostatych zobowigzan finansowych 0 0
Odsetki zaptacone iinne wydatki zwigzane z obstugg zadtuzenia -5595 -10 698
Pozostate wptywy finansowe 110 1
Srodki pieniezne z dziatalnosci finansowej 20926 1982
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 54 147 59 882
Zwiekszenia (zmniejszenia) netto stanu srodkow pienigznych i ich ekwiwalentéw 17 981 -5734
$rodki pieniezne na koniec okresu 72128 54 147
w tym Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty o ograniczonej mozliwosci dysponowania 17 989 11936

Na koniec czerwca 2026 r. Spotka odnotowata w stosunku do stanu na koniec 2025 r. wzrost poziomu gotéwki
do kwoty 72.128 tys. zt.

4.3. Zarzadzanie zasobami finansowymi

W pierwsze] potowie 2026 roku Spdtka terminowo regulowata swoje zobowigzania i miata dobrg sytuacje
ptynnosciowa. Dziatalnos¢ Spotki byta w 46% finansowana srodkami wtasnymi. Finansowanie projektéw
deweloperskich odbywa sie gtdwnie celowymi kredytami bankowymi udzielanymi na konkretne projekty
deweloperskie. Zakupy gruntéow finansowe sg czesSciowo kapitatem wtasnym, a czesciowo ze Srodkéw
pochodzacych z wyemitowanych obligacji oraz pozyskanego kredytu obrotowego. Na wysokos¢ wskaznika
finansowania aktywow kapitatem wtasnym wptyneta opisana wyzej transakcja nabycia nieruchomosci w
Poznaniu, ktdra znaczgco zwiekszyta sume bilansowg Spoétki.

Nabycie nieruchomosci w Poznaniu dokonane zostato z odroczeniem ptatnosci czesci ceny nabycia, a tym
samym dalsze finansowanie tego projektu bedzie mozliwe réwniez w oparciu o generowane przez Spoétke
biezgce wptywy.

Spoétka zaktada, ze gtéwne Zrddto wptywdw srodkdw obrotowych stanowi¢ bedzie sprzedaz lokali w
zrealizowanych juz projektach oraz w dalszej kolejnosci z projektéw w trakcie budowy i w przygotowaniu.
Utrzymanie stabilnych wptywdéw ze sprzedazy w oparciu o zrealizowane inwestycje deweloperskie,
finansowanie poszczegdlnych projektéow deweloperskich kredytami oraz utrzymanie liczby zawieranych
umow przedwstepnych sprzedazy w trakcie realizacji inwestycji deweloperskich na dotychczasowym
poziomie gwarantuje Spdtce niezbedng ptynnosé finansowa.

Podstawowe wskazniki dotyczace zadtuzenia i ptynnosci Spodtki przedstawiajg sie nastepujgco:
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Tabela: Wskazniki zadtuzenia

Wyszczegolnienie 30.06.2026 31.12.2025

Wskaznjlk og.olneg’o zadtuzenia 0,54 0,31
Zobowiqzania ogétem / Aktywa
Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego

. . . 0,44 0,13
Zobowigzania dtugoterminowe / Aktywa
Wskaznik zadtuzenia krotkoterminowego

. . ] ) 0,10 0,17
Zobowigzania krétkoterminowe / Aktywa
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego

1,18 0,45

Zobowigzania / Kapitat wtasny

Wskazniki zadtuzenia Spétki na dzien 30 czerwca 2026 r. ulegty zwiekszeniu w poréwnaniu ze stanem na
koniec 2025 r., co odzwierciedla rosngcy poziom finansowania zewnetrznego. Jednoczesnie poziom
zadtuzenia pozostaje bezpieczny i adekwatny do skali prowadzonej dziatalnosci, umozliwiajac dalszy rozwdj
operacyjny i inwestycyjny. Kluczowy wptyw na zmiane wskaznikdw zadtuzenia miata transakcja nabycia
nieruchomosci w Poznaniu, ktérej harmonogram ptatnosci zostat roztozony na okres szesciu lat, oraz
zaciaggniecie kredytu obrotowego w wysokosci 40 min zt. Wzrost wskaznika ogdlnego zadtuzenia oraz
zadtuzenia dtugoterminowego jest charakterystyczny dla okreséw intensywnej realizacji projektéw
deweloperskich, w ktérych zapotrzebowanie na kapitat obcy rosnie wraz ze skalg inwestycji.

Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego wzrést z 0,45 do 1,18, co oznacza, ze zobowigzania przewyzszajg
kapitat wtasny. Taka struktura finansowania jest typowa dla branzy deweloperskiej w fazie dynamicznego
cyklu inwestycyjnego, w ktérej kapitat obcy stanowi istotne zrédio finansowania projektéw o wysokiej
wartosci i dlugim horyzoncie realizacji.

Jednoczesnie zadtuzenie krotkoterminowe obnizyto sie z 0,17 do 0,10, co swiadczy o zmniejszeniu udziatu
zobowigzan biezgcych w strukturze finansowania. Ograniczenie presji krotkoterminowych zobowigzan
pozytywnie wptywa na ptynnos¢ finansowg Spotki oraz jej stabilnos$é operacyjna.

Tabela: Wskazniki ptynnosci

Wyszczegolnienie 30.06.2026 31.12.2025
Wskaznik ptynnosci biezgcej
Aktywa obrotowe / Zobowigzania krétkoterminowe
Wskaznik przyspieszonej ptynnosci
(Aktywa obrotowe - Zapasy - Krotkoterminowe rozliczenia 0,96 0,90
miedzyokresowe) / Zobowiqzania krétkoterminowe
Wskaznik ptynnosci srodkow pienieznych

9,21 4,58

< S . . . . 0,75 0,51
Srodki pieniezne / Zobowigzania krétkoterminowe

Wskazniki ptynnosci Spoétki na dzien 30 czerwca 2026 r. pozostajg na bardzo bezpiecznym poziomie, a ich wartosci
potwierdzajga zdolnosé Spétki do terminowego regulowania zobowigzan biezgcych. W porédwnaniu z koricem 2025 r.
odnotowano dalsze wzmocnienie pozycji ptynnosciowej, co stanowi istotny element stabilnosci finansowej w okresie
zwiekszonej aktywnosci inwestycyjne;j.

4.4. Wptyw czynnikéw i nietypowych zdarzen na wynik finansowy

W analizowanym okresie nie wystgpity.
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4.5. Objasnienie réznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie za pierwsze
potrocze 2026 roku a wczesniej publikowanymi prognozami wynikéw

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

5. ROZWO)J SPOLKI JHM DEVELOPMENT S.A.
5.1. Perspektywy rozwoju dziatalnosci w latach 2026-2028

Podstawowym celem JHM DEVELOPMENT S.A. pozostaje konsekwentny rozwdj skali dziatalnosci przy
jednoczesnym utrzymaniu atrakcyjnych marz na poziomie zysku operacyjnego EBITDA oraz zysku netto. Aby
osiggnacd ten cel, Spdtka planuje dalsze zwiekszanie skali dziatalnosci deweloperskiej poprzez koncentracje na
popularnym i wyzszym segmencie rynku mieszkaniowego oraz stopniowe umacnianie obecnosci przede
wszystkim na rynkach duzych miast (liczacych powyzej 300 tys. mieszkaicow), gdzie wyzszy popyt oraz wyzsze
jednostkowe ceny sprzedazy powierzchni mieszkalnej generujg najwiekszy potencjat wzrostu skali
dziatalnosci. Projekty tego typu zostaty juz zrealizowane m.in. w Katowicach, Bydgoszczy, Gdansku i todzi, a
kolejne inwestycje sg przygotowywane do realizacji w tych miastach oraz w Poznaniu.

Réwnolegle Spdétka kontynuuje rozwdj dziatalnosci w miastach Sredniej wielkosci, szczegdlnie tych
potozonych w poblizu duzych aglomeracji. Lokalizacje te umozliwiajg wykorzystanie stabilnej pozycji rynkowej
oraz wieloletnich doswiadczen Spétki, a jednoczesnie pozwalajg na realizacje projektéw o korzystnych
marzach przy relatywnie nizszym poziomie ryzyka. Przyktadami skutecznej realizacji tej strategii sg zakonczone
projekty w Skierniewicach czy Mszczonowie.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania bank ziemi Spdétki obejmuje 45,3 ha terendw
przeznaczonych pod zabudowe wielorodzinng oraz komercyjng. W celu jego systematycznego uzupetniania
Spoétka prowadzi dziatania zmierzajgce do pozyskiwania nowych gruntow w lokalizacjach zgodnych z
wieloletnig strategig rozwoju.

W latach 2026-2028 Spétka planuje rozpoczecie realizacji 12 kolejnych projektéw inwestycyjnych
obejmujacych zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng oraz apartamentowa — facznie ponad 2,5 tys. lokali o
powierzchni uzytkowej ok. 130 tys. m? PUM. Kontynuacja kolejnych etapdw inwestycji na rynkach, na ktérych
Spotka jest obecna od lat, oraz uruchamianie projektéw na nowych rynkach, w tym w duzych miastach,
pozwoli na stopniowe zwiekszanie poziomu sprzedaz..

Spoétka elastycznie dostosowuje strategie sprzedazowa do zachowan klientéw i dziatan konkurencji. Jej

dziatalno$¢ opiera sie na szerokiej ofercie lokali dostepnych do sprzedazy oraz na konsekwentnym rozwoju
portfela projektéw inwestycyjnych znajdujgcych sie na réinych etapach realizacji i przygotowania,
wspieranym przez odpowiednio zabezpieczony bank gruntéw.
Jednym z priorytetédw Zarzadu pozostaje optymalizacja operacyjna. Spétka dazy do utrzymania racjonalnego
poziomu zatrudnienia, koncentrujgc sie na doswiadczonej kadrze wspieranej nowoczesnymi systemami
informatycznymi. Takie podejscie pozwala na efektywne zarzadzanie projektami, minimalizacje kosztéw
statych oraz poprawe rentownosci operacyjnej.

W latach 2026—2028 Spotka bedzie kontynuowata realizacje wskazanych inwestycji oraz sukcesywnie
uruchamiata nowe projekty zlokalizowane na terenach znajdujacych sie w banku ziemi, m.in. w Koninie,
Poznaniu, Skierniewicach, Zyrardowie, Mszczonowie, Katowicach, Bydgoszczy i todzi. Dla tych lokalizacji
prowadzone sg obecnie procedury administracyjne oraz przygotowywana jest dokumentacja niezbedna do
rozpoczecia realizacji.

Termin uruchomienia nowych inwestycji uzalezniony jest od sytuacji rynkowej w segmencie
deweloperskim, kompletnosci dokumentacji i zgdd administracyjnych oraz dostepnosci finansowania
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bankowego. Realizacja tych zamierzen, zgodna z przyjety strategia, pozwoli na dalsze poszerzanie oferty
Spotki i wzrost poziomu sprzedazy.

Spoétka prowadzi réwniez dziatania zwigzane z nabywaniem nowych gruntéw przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe. W kolejnych okresach sprawozdawczych kontynuowane bedg dziatania majgce
na celu zapewnienie optymalnych Zrédet finansowania umozliwiajacych realizacje planédw rozwojowych.

W ocenie Zarzadu bezpieczna struktura kapitatowa, kompetencje do$wiadczonej kadry oraz ugruntowana
reputacja Spotki na rynku jednoznacznie potwierdzajg mozliwosé realizacji zatozonych celéw strategicznych.

5.2. Charakterystyka zewnetrznych i wewnetrznych czynnikdéw istotnych dla rozwoju oraz biezacej
dziatalnosci Spotki

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

Ewentualne negatywne zmiany w stabilnosci sytuacji makroekonomicznej i ogélnej koniunktury gospodarczej
Polski mogg mie¢ niekorzystny wptyw na dziatalnosé, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Spotki.

Do najwazniejszych czynnikdw mogacych miec¢ wptyw na przyszte wyniki Grupy mozna zaliczy¢:

Czynniki wewnetrzne

o kontynuacja i sprawne zakonczenie prowadzonych projektéw mieszkaniowych (w trakcie budowy)

o sprzedaz produktéw deweloperskich zakoriczonych,

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

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

Czynniki zewnetrzne

o wptyw dziatan wojennych na Ukrainie oraz Bliskim Wschodzie — bezposredni i posredni na sytuacje
gospodarczg Polski,
popyt w budownictwie mieszkaniowym,
poziom zdolnosci kredytowej nabywcdw powigzany z poziomem stop procentowych kredytow
hipotecznych, w tym pozytywny wptyw na rynek mieszkaniowy ewentualnych programéw rzgdowych,

o polityka monetarna (polityka stop procentowych i jej wptyw na koszt kredytéw, w szczegdlnosci kredytow
hipotecznych),
ksztattowanie sie poziomu cen materiatéw budowlanych i ustug budowlanych,

o sprawnosé dziatania organdéw administracji publicznej,

o stabilno$é¢ przepisdw prawa zwigzanych z uzyskiwaniem decyzji i pozwolen w zakresie realizacji

przedsiewzie¢ deweloperskich oraz pozostatych zamierzen inwestycyjnych Grupy,

dostepnosc i koszty kredytéw inwestycyjnych,

poziom i warunki konkurencji,

dostepnos¢ gruntdéw inwestycyjnych umozliwiajgcych realizacje zamierzen deweloperskich,

O O O O

polityka rzadowa dotyczaca budownictwa, w szczegdlnie budownictwa mieszkaniowego, w tym programy
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pomocy panstwa,
o trendy w zakresie preferencji potencjalnych nabywcéw mieszkan,

6. CZYNNIKI RYZYKA

Tabela: Ocena mozliwosci wystgpienia i wptywu rodzajow ryzyka na wynik finansowy i sytuacje majgtkowq Spotki

Wptyw ryzyka Wptyw ryzyka
na wynik
finansowy

| Mozliwosé

Grupa ryzyka na kapitat

wiasny

wystapienia

Ryzyko zwigzane z wahaniami kurséw walut

Lo . . . wysoka Srednie niskie
. i zmianami stopy procentowej kredytow
Ryzyka zwigzane : : o ;
S svtuaci Ryzyko zwigzane z ograniczeniami w polityce
Y ]q. kredytowej  bankéw, w  szczegdlnosci , . . .
makroekonomicznq . . . , . wysoka Sredni Sredni
w zakresie udzielania kredytéw dla kupujacych
lokale mieszkalne i dla deweloperow
Ryzyko zwn{;z'ane I'\tyzyko zwlqzane z utrzymaniem ptynnosci niska ¢redni wysoki
z ptynnosciq finansowe;j
Ryzyko zwigzane z ogdlng  sytuacjg
Ryzyka zwigzane makroekonomiczng i koniunkturg gospodarcza wysoka wysokie Sredni
. w Polsce
Z koniunkturg : : :
Ryzyko zmiany koniunktury w branzy . . .
. wysoka wysoki sredni
deweloperskiej
R : : e
yzyko . znj|zfmam| przepisow prawa, $rednia Sredni Sredni
w szczegdlnosci prawa podatkowego
Ryzyko niespetnianiem wymogdéw prawnych
Zewnetrzne ryzyka przewidzianych do roz.poczqcia in,w.estycji oraz niska wysoki sredni
ze stanem prawnym nieruchomosci
prawne : s ;
Ryzyko zwigzane z roszczeniami wobec Spétek
z tytL.J’ru F)udowy i sr').rzedazy lokali oraz ¢rednia niski niski
z udzieleniem gwarancji zaptaty za roboty
budowlane
Ryzyka zwigzane z Ryzyko zwigzane z realizacjg strategii rozwoju $rednia Srednie Srednie
rozwojem Ryzyko zyquane z flnansowanlem rozwoju wysoka ¢redni ¢redni
kredytami bankowymi
Ryzyko zwigzane z konkurencja - deweloperzy wysoka wysoki Sredni
Ryzyko zwigzane z nabywaniem gruntow $rednia wysoki Sredni
Ryzyka zwigzane Ryzyko zwigzane z realizacja projektéw ¢rednia ¢redni ¢redni
z dziatalnoscig deweloperskich
w segmencie Ryzyko zwigzane z infrastruktura budowlang $rednia Sredni niski
deweloperskim Ryzyko nagtych zmian cen mieszkan $rednia wysoki wysoki
Ryzyko %W|azamj:- ’z OdeWIe,dZIa|n0.SCIq za niska ¢redni ¢redni
naruszenie przepiséw ochrony srodowiska
Ryzyka zwiqzane
poS{aden/em Ryzyko.utraty wartosci udziatow Spoétki ¢rednia ¢redni ¢redni
udziatow w Marywilska 44 Sp. z o.0.
Marywilska 44
Ryz'yko zwiqzar?e.z Ryzyko zwigzane z wptywem wojny w Ukrainie
wojng na .Uk.ralnle oraz Bliskim Wschodzie na dziatalno$¢ i wyniki niska $redni $redni
oraz Bliskim Sooiki
Wschodzie potki

JHM DEVELOPMENT S.A. | SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI I-VI.2026R.




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

Spétka dla finansowania dziatalnosci inwestycyjnej
w duzym stopniu wykorzystuje kredyty bankowe.
Na koszty odsetek od kredytéw ma wptyw
wysokos¢ stopy bazowej WIBOR dla kredytéw
zacigganych w ztotych polskich. Wzrost wartosci
indeksu WIBOR powodujacy wzrost odsetek od
kredytow moze miec¢ niekorzystny wptyw na
sytuacje finansowg Spotki.

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

6.2. Ryzyko zwigzane z ograniczeniami w
polityce  kredytowej bankow, w
szczegdlnosci w zakresie udzielania
kredytow dla  kupujacych lokale
mieszkalne i dla deweloperéw

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

wobec 0so6b

planujac kolejne projekty stara sie braé pod uwage
sytuacje rynkowg poprzez dostosowanie swojej

oferty do przewidywanych mozliwosci
finansowych i kredytowych potencjalnych
klientow.

Wprowadzenie ograniczen w  dostepnosci
kredytow deweloperskich moze miec istotny
negatywny wptyw na funkcjonowanie Spoétki, w
tym w szczegdlnosci na mozliwos¢ realizacji
zamierzen inwestycyjnych.

Utrzymanie wysokich stép procentowych oraz
zaostrzenie polityki w zakresie kredytow

hipotecznych moze przetozy¢ sie natomiast na
obnizenie tempa sprzedazy mieszkan i wptyngc
negatywnie na wyniki osiggane przez Spoétke.

6.3. Ryzyko zwigzane z utrzymaniem
ptynnosci finansowej

Ryzyko ptynnosci jest to ryzyko polegajace na
braku mozliwosci regulowania przez Spoétke swoich
zobowigzan finansowych w terminie ich
zapadalnosci. Celem Spoétki jest zapewnienie, w
najwyzszym mozliwym stopniu, ze jej ptynnosc
bedzie zawsze zachowana na poziomie
pozwalajgcym na regulowanie zobowigzan w
terminie ich zapadalnosci. Spodtka podejmuje
szereg dziatan majacych na celu utrzymanie
adekwatnego poziomu ptynnosci m.in. poprzez:
opracowywanie i

cykliczng aktualizacje

szczegdtowych planow krétkoterminowych
wptywow i wydatkéw, opracowywanie plandw
przeptywéw gotdwkowych w perspektywach:
srednio i dtugo-terminowych, dobdr odpowiednich
zrédet finansowania na podstawie analizy potrzeb
spotki oraz wspodtpraca ze stabilnymi instytucjami
finansowymi.

6.4. Ryzyko zwigzane z o0gdlng sytuacja
makroekonomiczng i  koniunktura
gospodarczg w Polsce

Przychody Spétki JHM DEVELOPMENT S.A. w
catosci uzyskiwane sg z tytutu prowadzenia
dziatalnosci na rynku polskim. Dlatego osiggane
wyniki finansowe uzaleznione sg od czynnikdéw
takich jak stabilnos¢ sytuacji makroekonomicznej
Polski i ogdlna koniunktura gospodarcza w kraju w
danym okresie. W szczegdlnosci ksztattowanie sie
nastepujacych wskaznikdéw makroekonomicznych i
gospodarczych ma lub moze mie¢ wptyw na wyniki
finansowe osiggane przez Spoétke i catg branze
deweloperska: poziom stopy inflacji, wysokos¢
referencyjnych stép procentowych, poziom realnej
stopy wzrostu wynagrodzen, poziom wzrostu PKB,
poziom stopy bezrobocia, poziom inwestycji,
poziom zmiany dochodow gospodarstw
domowych, ksztattowanie sie kurséw wymiany

walut oraz poziomu deficytu budzetowego.
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Ewentualne negatywne zmiany w stabilnosci
sytuacji makroekonomicznej i ogdlnej koniunktury
gospodarczej Polski mogg mieé¢ niekorzystny
wplyw na dziatalnosé, sytuacje finansowg lub
perspektywy rozwoju Spotki.

6.5. Ryzyko zwigzane z koniunkturg w branzy
deweloperskiej

Koniunktura w branzy deweloperskiej
charakteryzuje sie cyklicznoscia i stanowi istotny
czynnik ryzyka dla dziatalnosci Spétki. Zmiany
warunkéw makroekonomicznych, w tym poziomu
inflacji, polityki kredytowej bankéw oraz kosztéw
materiatéw budowlanych i ustug wykonawczych,
wpltywajg na dostepnos¢ finansowania dla
klientéw oraz na optacalno$¢ realizowanych
projektéw. Wahania tych parametrow mogg
ogranicza¢ zdolnos¢ kredytowg nabywcow,
obnizaé¢ popyt na mieszkania oraz wptywaé na
tempo sprzedazy lokali. Dodatkowo wazrost
kosztow budowy lub presja kosztowa w sektorze
wykonawczym moze prowadzi¢ do koniecznosci
podnoszenia cen mieszkan, co w warunkach
ostabionej zdolnosci kredytowej klientéw moze
skutkowa¢ ochtodzeniem koniunktury na rynku
pierwotnym. Wystgpienie niekorzystnych zjawisk
gospodarczych, spowolnienia lub  kryzyséw
finansowych moze miec istotny, negatywny wptyw
na wyniki, sytuacje finansowg oraz perspektywy
rozwoju Spoéfki.

6.6. Ryzyko zwigzane ze zmianami przepisow
prawa, w szczegolnosci prawa
podatkowego

Polski system prawny charakteryzuje sie znacznym
stopniem zmiennosci oraz niejednoznacznosci
przepiséw, co w szczegélnosci dotyczy prawa
podatkowego. W praktyce czesto wystepuja
problemy interpretacyjne, a takze rozbieznosci w
orzecznictwie sagdowym, jak réwniez zdarzajg sie
sytuacje, gdy organy administracji publicznej
przyjmuja
interpretacje przepisow prawa podatkowego,

niekorzystne dla podatnika

odmienne od poprzednio  przyjmowanych
interpretacji. Wystepowanie zmian przepiséw
prawa, a w szczegdlnosci dotyczacych ochrony
srodowiska, prawa pracy, prawa ubezpieczen
spotecznych, prawa handlowego, prawa
podatkowego moze mieé niekorzystny wptyw na
dziatalno$¢, sytuacje finansowa lub perspektywy
rozwoju Spofki.

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

Realizacja kazdego z projektdow inwestycyjnych
przez Spdétke wymaga spetnienia wymogéw
okreslonych w prawie. W wiekszosci przypadkow
Spoétka jest zobowigzana do uzyskania réinego
rodzaju pozwolen, ktére sg wydawane przez
organy administracji publicznej. Uzyskanie tych
aktéw  administracyjnych  jest  koniecznym
warunkiem rozpoczecia procesu inwestycyjnego.
Nalezy zauwazyé, iz uzyskanie wszystkich
wymaganych pozwolen i zgéd wymaga znacznego
wysitku i jest czasochtonne. Organy administracji
publicznej wydajgce pozwolenia i zgody dziatajg na
podstawie przepisow kodeksu postepowania
administracyjnego i ustaw szczegdlnych. W tych
postepowaniach bierze sie przede wszystkim pod
uwage interes spotecznosci lokalnych i szereg
zagadnien planistycznych. Inwestycja podlega
szerokiej konsultacji spotecznej (np. kwestie
ochrony s$rodowiska). Dodatkowo brak chocby
czesci dokumentacji uniemozliwia rozpoczecie
procesu inwestycyjnego.

Ponadto stwierdzenie jakichkolwiek
nieprawidtowosci badZ po stronie Spotki, badz w
aktach administracyjnych, a w szczegélnosci
istnienie jakichkolwiek sprzecznosci pomiedzy
nimi, moze prowadzi¢ do opdznienia rozpoczecia
realizacji procesu inwestycyjnego. Nalezy takze
liczy¢ sie z ryzykiem wzruszenia juz prawomocnych
decyzji administracyjnych przez wznowienie
postepowania badz stwierdzenie niewaznosci
decyzji. Decyzje administracyjne mogg takze

zosta¢ zaskarzone w catosci lub czesci i w
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konsekwencji istnieje ryzyko ich uchylenia. Na
obszarach, gdzie nie przyjeto miejscowych planéw
zagospodarowania  przestrzennego, powstaje
dodatkowo ryzyko braku mozliwosci realizacji
zamierzen Spotki z uwagi na utrudnienia zwigzane
z mozliwoscig uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy.

Wystgpienie ktoregokolwiek z wyzej
wymienionych czynnikdw moze miec niekorzystny
wplyw na dziatalnosé, sytuacje finansowg lub

perspektywy rozwoju Spotki.

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

Dziatalnos¢ deweloperska polega na
kompleksowej realizacji projektéw budowy
budynkéw mieszkalnych i doméw oraz sprzedazy
lokali i doméw w ramach tych inwestycji. W celu
realizacji licznych inwestycji Spétka zawierata i
bedzie zawierata umowy o budowe z
wykonawcami prac budowlanych i
wykonczeniowych. Nalezy zauwazyé, iz zaciggniete
przez generalnego wykonawce zobowigzania w
zwigzku z realizacja inwestycji
(np. w stosunku do podwykonawcéw) mogg w
konsekwencji, z uwagi na solidarna
odpowiedzialno$¢ inwestora i wykonawcy za
zaptate wynagrodzenia, wigzac sie z powstaniem
roszczen wobec Spoétek co moze przetozy¢ sie na
dodatkowe koszty realizacji inwestycji. W celu
minimalizacji tego ryzyka Spoétka doktada staran
aby monitorowaé ptatnosci swoich generalnych
wykonawcéw wobec zgtoszonych przez nich

podwykonawcdw.

Nie mozna réwniez wykluczy¢, iz w przysztosci
klienci i partnerzy handlowi Spétki nie wystgpig
rowniez do nich z roszczeniami z tytutu gwarancji,
rekojmi badz ukrytych wad budynku powstatych
na etapie robot budowlanych bad?
wykonczeniowych, choé wedtug zawartych przez
Spotki standardowych uméw koszty napraw tego

typu usterek sg pokrywane przez wykonawce lub

jego podwykonawcéw. Spdtki ponoszg takze
odpowiedzialno$é wobec nabywcdw lokali z tytutu
rekojmi za wady fizyczne i prawne budynkdéw.
Okres objety tymi roszczeniami wynosi 5 lat.

Ponadto na podstawie art. 649 1 — 649 5 Kodeksu
cywilnego na zadanie wykonawcy Spétka
dziatajgca jako inwestor jest zobowigzana do
udzielenia  gwarancji  zaptaty = wykonawcy
(generalnemu wykonawcy) za roboty budowlane
w postaci gwarangji bankowej lub
ubezpieczeniowej, a takze akredytywy bankowej
lub poreczenia banku udzielonego na zlecenie
inwestora. Wystgpienie wykonawcy o udzielenie
takiej gwarancji mozie spowodowaé wzrost
kosztow realizacji przedsiewziecia i opdznienia w

jego realizacji.

Wystgpienie ktdregokolwiek ze wskazanych
powyzej czynnikow przekfadajagcych sie na
powstanie roszczenn wobec Spoétek, moze miec
niekorzystny wptyw na dziatalno$é, sytuacje
finansowa lub perspektywy rozwoju Spoéfki.

6.9. Ryzyko zwigzane z realizacjg strategii
rozwoju

Rynek polski i sytuacja na rynkach lokalnych, na
ktorych dziata Spétka, podlegaja ciggtym zmianom,
ktorych kierunek i natezenie zalezne sg od szeregu
czynnikéw. Dlatego przyszte wyniki finansowe,
rozwdj i pozycja rynkowa Spétki sg uzaleznione od
zdolnosci do wypracowania i wdrozenia
dtugoterminowej strategii w niepewnych i
otoczenia

zmieniajacych sie warunkach

rynkowego.

W szczegolnosci realizacja zatozonej przez Spotke
strategii jest uzalezniona od wystgpienia szeregu
czynnikéw, ktorych wystgpienie jest czesto
niezalezne od decyzji organdéw Spdétki i ktdre nie
zawsze mogg by¢ przewidziane.

Do takich czynnikéw nalezg zaréwno te o
charakterze ogdlnym, takie jak:

o nieprzewidywalne zdarzenia rynkowe, np.
wystgpienie kryzysu gospodarczego lub
recesji w Polsce lub innych krajach Unii
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Europejskiej,

o radykalne i nagte zmiany przepisdw prawnych
badz sposobow ich interpretacji (np.
majacych wptyw na wydawanie warunkéw
zabudowy),

o kleski zywiotowe na terenach gdzie Spodtka
prowadzi dziatalnos¢,

o ograniczenia mozliwosci nabywania przez
Spétke dziatek w atrakcyjnych lokalizacjach
pod budownictwo mieszkaniowe,

o obnizona dostepnosé finansowania
bankowego  umozliwiajgcego  realizacje
projektéw deweloperskich,

o niepowodzenia realizacji projektéw

deweloperskich  zgodnie z zatozonym
harmonogramem i kosztorysem,
o zmiany i wygaszanie programoéw rzadowych
wspomagajacych nabywanie lokali
mieszkalnych przez osoby o przecietnych i
ponizej przecietnych dochodach, jak réwniez
uruchamianie programow majacych
charakter konkurencyjny do dziatalnosci
deweloperdw,
o inne ryzyka operacyjne opisane w niniejszym

sprawozdaniu.

Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. dokfada wszelkich
staran, by zatozona strategia byfa realizowana i
stara sie na biezgco analizowac wszystkie czynniki
rynkowe i branzowe majace oraz moggce miec
wplyw na realizacje strategii.

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

6.10. Ryzyko zwigzane z finansowaniem
rozwoju kredytami bankowymi

W celu sfinansowania swojej dziatalnosci Grupa
zacigga kredyty inwestycyjne oraz emituje
obligacje. Zarzad Spotki prowadzi dziatalnos¢ w

sposéb odpowiedzialny i zrdwnowazony, d3azac do
utrzymania statej zdolnosci do regulowania
zobowigzan. Na biezgco analizuje wyniki finansowe
oraz otoczenie rynkowe, planujac i podejmujac
dziatania umozliwiajagce odpowiednio wczesng
reakcje na potencjalne zagrozenia. Stosowanie
wysokich  standardéw  dyscypliny  ptatniczej
pozwala Spoéfce zachowac stabilno$é finansowg i
wiarygodnos¢  wobec  partneréw. Pomimo
utrzymujacej sie dobrej kondycji finansowej,
Zarzad Spotki jest Swiadomy, Ze nie moze
zagwarantowaé¢ petnej zdolnosci do spfaty
wszystkich zobowigzan w przysztosci. W przypadku
wystgpienia sytuacji, w ktérej Grupa nie bedzie w
stanie na biezgco regulowaé swoich dtugéw z
tytutu tego rodzaju uméw, w celu zaspokojenia
wymagalnych zobowigzan konieczne bedzie zbycie
czesci posiadanych aktywow.

6.11. Ryzyko zwigzane z konkurencjg -
deweloperzy

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

Zgodne z przyjetg strategia, stopniowe wchodzenie
na rynki mieszkaniowe duzych miast wigze sie
z walka z duzo silniejszg konkurencjg dziatajgca na
tych rynkach.
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Spoétka z rozwaga wybiera strategiczne lokalizacje
inwestycji, koncentrujagc sie na obszarach o
ograniczonej konkurencji. Takie podejscie pozwala
na skuteczne zagospodarowanie nisz rynkowych i
dostarczanie wartosciowych projektéw tam, gdzie
zapotrzebowanie na nowe mieszkania nie jest
jeszcze w petfni zaspokojone. Jednoczesnie, w
sytuacjach pojawienia sie konkurencji, Spétka nie
opiera swojej strategii na rywalizacji cenowej.
Zamiast tego skupia sie na wyrdznieniu sie poprzez
czynniki pozacenowe — takie jak jako$¢ wykonania,
solidnos¢, terminowosé oraz wiarygodnosc. Celem
jest tworzenie mieszkan, w ktdorych ludzie
naprawde chcg zamieszka¢é — komfortowych,
funkcjonalnych i estetycznych.

Nasilenie sie konkurencji moze przetozyé sie na

zwiekszenie podazy  gotowych mieszkan
oferowanych na lokalnym rynku, co moze oznaczac
presje cenowg przy sprzedazy lokali, obnizke
stawek czynszu wynajmu lokali jak i wydtuzenie

okresu ich sprzedazy.

Dtugofalowo Spotka konsekwentnie buduje site
swojej marki, aby w sytuacji, gdy klient staje przed
wyborem pomiedzy kilkoma podobnymi ofertami,
to wtasnie zaufanie do jakosci i niezawodnosci
naszych inwestycji przewazyto szale decyzji na
korzys¢ JHM DEVELOPMENT S.A.

Wystepowanie lub intensyfikacja konkurencji na
rynkach, na ktérych Spétka prowadzi dziatalnos¢
moze przetozy¢ sie rédwniez na utrudnienia w
pozyskaniu atrakcyjnych dziatek pod nowe projekty
deweloperskie w zatozonych cenach. Nasilenie sie
konkurencji na rynkach, na ktérych Spodtka
prowadzi dziatalno$¢ moze miec istotny wptyw na
dziatalno$¢, wyniki, sytuacje finansowa Ilub
perspektywy jej rozwoju.

6.12. Ryzyko zwigzane z nabywaniem
gruntéow pod nowe projekty
deweloperskie oraz projekty inwestycji
pod wynajem powierzchni komercyjnej

Dalszy pomysiny rozwoj dziatalnosci

deweloperskiej oraz budowy i wynajmu obiektow

handlowych zalezy od mozliwosci nabywania
dziatek w atrakcyjnych lokalizacjach i w cenach
umozliwiajgcych realizacje zadawalajgcych marz.
Ze wzgledu na ograniczong liczbe dostepnych
atrakcyjnych dziatek posiadajgcych pozadane
parametry projektowe, Spdtka nie moze
zagwarantowaé, iz w przysztosci bedzie mozliwy
zakup odpowiedniej liczby atrakcyjnych dziatek by
zrealizowad zatozone plany rozwoju.

Ponadto mozliwosé nabycia atrakcyjnych dziatek
pod nowe projekty deweloperskie i projekty

handlowo-ustugowe jest uwarunkowana
szeregiem czynnikéw, takich jak:
o istnienie miejscowych planéw

zagospodarowania przestrzennego,

o zdolnos$¢ sfinansowania zakupu dziatek i
rozpoczecia procesu inwestycji,

o mozliwosé uzyskania wymaganych pozwolen
administracyjnych by rozpoczgé realizacje
projektéw (warunki zabudowy, zatwierdzenie
projektu architektonicznego, pozwolenie na
budowe),

o mozliwos¢ zapewnienia wymaganego wkfadu
wtasnego i uzyskania finansowania

bankowego na realizacje projektéw, gdzie

grunt jest juz posiadany.

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

6.13. Ryzyko zwigzane z
projektéw deweloperskich

realizacja

Realizacja projektéw inwestycyjnych to
skomplikowany, czesto trwajgcy wiele lat proces,
ktorego sukces jest uzalezniony od szeregu
czynnikéw, wsréd ktérych znaczna cze$é jest
niezalezna od dziatan Spoétki. Nastepujgce czynniki
bezposrednio przektadajg sie na powodzenie

realizowanego projektu deweloperskiego:

o uzyskanie wymaganych pozwolen
administracyjnych na rozpoczecie inwestycji
zgodnie z zatozong powierzchnig PUM i w

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

O sprawne przygotowanie dokumentacji

projektowej i uzyskanie koniecznych decyzji,

zgbdd i uzgodnien, brak protestéw ze strony

sgsiadow nieruchomosci oraz brak
wystepowania innych roszczen, ktére mogtyby
sie przetozy¢ na opdznienia w realizacji
projektu,

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

o zapewnienie wymaganego wkfadu witasnego
na rozpoczecie inwestycji i pozyskanie
finansowania zewnetrznego na

akceptowalnych warunkach,

o sprawna realizacja projektu przez podmioty
wykonujgce prace budowlane zgodnie z
zatozonym harmonogramem (obecnie
zagrozeniem moze by¢ odptyw pracownikéw
z Ukrainy na skutek powszechnej mobilizacji —
zagrozenie dotyczy zaréwno pracownikow
generalnych  wykonawcow jak i ich
podwykonawcéw),

o realizacja projektu w ramach zatozonych
kosztow,

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

o ograniczona liczba usterek i wad w okresie
gwarancji oraz wad wykrytych po tym okresie
- ktére Spotka musi usunaé na whasny koszt,

o stabilnos¢ przepiséw regulujacych

wykorzystanie gruntow i realizacje projektow

budowlanych.

Przeszkody lub trudnosci dla ktéregokolwiek z
powyzszych czynnikdbw mogg mieé istotny,
niekorzystny wptyw na dziatalnosé, sytuacje
finansowa lub perspektywy rozwoju Spofki.

6.14. Ryzyko zwigzane z infrastruktura
budowlang

Zakonczenie realizacji projektu jest uzaleznione od

zapewnienia wymaganej przepisami infrastruktury
takiej jak dostep do drdg publicznych, dostep do
mediow i sieci, wyznaczenie odpowiednich drég
Wystepuja
zapewnienie niezbednej infrastruktury jest

wewnetrznych. sytuacje, ze
uzaleznione od czynnikéw bedgcych poza kontrolg
Spoétek. Czesto zapewnienie dostepu do wtasciwej
drogi badz medidow jest uzaleznione od decyzji
wiasciwego urzedu miejskiego badz gminnego lub
tez dostawcy medidow i sieci. W niektérych
przypadkach status drég, ktére sg potrzebne do
realizacji inwestycji, moze by¢ nieuregulowany,
badz w trakcie realizacji projektu mogga pojawic sie
nieprzewidziane komplikacje przektadajace sie na
opdznienia i dodatkowe koszty.

Coraz czesciej wiasciwe organy administracji
Z3dajg od deweloperéw wykonania dodatkowych
prac dotyczacych infrastruktury w ramach prac
zwigzanych z realizacjg inwestycji. Organy
administracji mogg takze oczekiwaé¢ lub nawet
zazadaé, aby inwestor wykonat prace zwigzane z
infrastrukturg, ktére nie sg niezbedne z
perspektywy realizacji danego projektu, ale
ktorych wykonanie moze by¢ oczekiwane przez te
organy jako wktad inwestora w rozwdj
spotecznosci lokalnej w zwigzku z realizowang
inwestycja.

Wystgpienie  ktdregokolwiek z  powyzszych
czynnikéw przektadajacych sie na opodinienie
realizowanych projektow lub dodatkowe koszty
projektu moze miec istotny niekorzystny wptyw na
dziaftalno$¢, sytuacje finansowa lub perspektywy
rozwoju Spofki.

6.15. Ryzyko nagtych zmian cen mieszkan

Przychody z dziatalnosci deweloperskiej Spotka
JHM DEVELOPMENT S.A. czerpie gtdwnie ze
sprzedazy lokali mieszkalnych i lokali ustugowych
w realizowanych inwestycjach. Ze wzgledu na fakt,
iz inwestycje deweloperskie sg prowadzone w
dtuzszej perspektywie i nierzadko z kilkuletnim
wyprzedzeniem trzeba zaktada¢ ceny sprzedazy
wybudowanych nieruchomosci, istnieje ryzyko, ze
podczas realizacji projektu nastgpig istotne zmiany
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cen mieszkan i lokaldw ustugowych na danym
rynku, w tym istotne spadki cen lokali
mieszkalnych i ustugowych. Ceny nieruchomosci
na danym rynku zalezg od szeregu czynnikdéw
takich jak m.in. ogdlna sytuacja gospodarcza
rejonu, poziom stopy bezrobocia, ilo$¢ lokali
mieszkalnych dostepnych do sprzedazy przez
innych deweloperdw na danym rynku, dostepnosc
kredytow hipotecznych dla potencjalnych klientéw
itd. W przypadku istotnego spadku cen
nieruchomosci Spdétka moze nie byé w stanie
sprzedaé¢ wybudowanych mieszkan i doméw po
zaplanowanych cenach w okreslonym czasie.

Wystgpienie jakichkolwiek czynnikéw, ktére
spowodujg spadek cen mieszkan lub lokali
ustugowych na rynkach, gdzie Spétka realizuje
projekty, moze mieé istotny niekorzystny wptyw jej
na dziatalnos¢, sytuacje finansowg Ilub
perspektywy rozwoju Spoéfki.

6.16. Ryzyko zwigzane z
odpowiedzialnosciag za  naruszenie
przepisdw ochrony srodowiska

Na podstawie obowigzujgcych  przepisow
dotyczacych ochrony srodowiska podmioty, ktére
sg wiascicielami badZ uzytkownikami dziatek, na
ktérych wystepujg niebezpieczne substancje, albo
na ktorych  doszto do  niekorzystnego

przeksztatcenia  naturalnego  uksztattowania
terenu moga zostac zobowigzane do ich usuniecia,
badz ponies¢ koszt rekultywacji terenu lub zaptaty
kary pienieznej. W celu zminimalizowania ryzyka
naruszenia przepisdw ochrony $rodowiska Spofki
przeprowadzajg analizy techniczne przysztych
projektow pod katem ryzyka zwigzanego z
odpowiedzialnoscia za naruszenie przepisow
ochrony S$rodowiska. Do dnia sporzadzenia
sprawozdania Spétka nie byta zobowigzana do
ponoszenia kosztéw rekultywacji terenu, Ilub
zaptaty jakichkolwiek kar administracyjnych z tego
tytutu. Niemniej nie mozna wykluczyé, iz w
przysztosci Spétka bedzie zobowigzana do
poniesienia kosztow rekultywacji terenu, zaptaty
kary pienieznej z tytutu naruszenia przepiséw
ochrony Srodowiska, bagdzZ odszkodowan.

Wystgpienie ktoregokolwiek z opisanych wyzej
czynnikdw moze mieé niekorzystny wptyw na
dziatalno$é, sytuacje finansowg lub perspektywy
rozwoju Spoéfki.

6.17. Ryzyko wutraty wartosci udziatow
Spétki Marywilska 44 Sp. z o.o.

W dniu 22.04.2026 Zarzad Spotki Marywilska 44
podpisat ugode z ubezpieczycielami na mocy ktérej
dokonano catkowitego rozliczenia szkody w
sposéb oczekiwany przez Spétke. Obecnie Zarzad
prowadzi dziatania zmierzajgce co odbudowy
spalonej hali — ztozony zostat juz wniosek o
uzyskanie pozwolenia na budowe dla nowego
obiektu. Niemniej jednak istnieje ryzyko, ze
procedury administracyjne zwigzane z uzyskaniem
pozwolenia na budowe mogg sie przedtuzac lub
Spoétka nie zdota uregulowac sytuacji zwigzanej z
prawem do uzytkowanego gruntu. Oba te czynniki
mogg potencjalnie wptyngé negatywnie na
sytuacje spotki i warto$¢ posiadanych w niej
udziatéw.

6.18. Ryzyko zwigzane z wptywem wojny w
Ukrainie na dziatalno$¢ i wyniki Spétki

Dziatania wojenne w Ukrainie nie miatly
bezposredniego wptywu na dziatalno$¢ JHM
DEVELOPMENT S.A., ktéra funkcjonuje wytacznie
na rynku polskim i nie utrzymuje relacji
handlowych z Ukraing. Konflikt moze oddziatywac
na otoczenie rynkowe posrednio. Ewentualne
nasilenie inflacji lub wahania kurséw walut
mogtyby w przysztosci ograniczy¢ zdolno$¢
kredytowg klientdw, wptywajac na poziom
sprzedazy i liczbe  zawieranych  umoéw
przedwstepnych. Przedtuzajacy sie  konflikt
zwieksza niepewnos$é gospodarczg i moze
oddziatywaé na przyszte wyniki Spétki. Zarzad
monitoruje sytuacje na biezgco i uwzglednia j3
przy podejmowaniu decyzji inwestycyjnych.

6.19. Ryzyka zwigzane 1z konfliktem
zbrojnym na Bliskim Wschodzie

Eskalacja konfliktu USA-Iran generuje istotng
niepewnos¢ geopolityczng, ktéra moze wptywac
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na warunki prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej. Napiecia w regionie Zatoki Perskiej
zwiekszajg ryzyko zaktécen w dostawach ropy i
gazu, co moze prowadzi¢ do wzrostu cen energii i
paliw, a w konsekwencji do podwyzszenia kosztéw
operacyjnych przedsiebiorstw i presji na marze.
Rosngce ceny surowcoéw energetycznych moga
rowniez skutkowac wzrostem cen wiekszosci débr
i ustug, wzmacniajgc presje inflacyjng oraz
wplywajgc na site nabywczg konsumentow i
poziom popytu. Dodatkowo konflikt moze
powodowac zaktécenia w tancuchach dostaw, w

tym opdznienia w transporcie morskim, wzrost

poszukiwania alternatywnych dostawcow.
Zwiekszona niepewno$¢ geopolityczna oddziatuje
takze na nastroje inwestoréw i konsumentéw, co
moze ogranicza¢ inwestycje i spowalnia¢ wzrost
gospodarczy na kluczowych rynkach. Jednoczesnie
ros$nie zmiennos¢ na rynkach finansowych, w tym
walutowych i surowcowych, co moze wptywac na
koszty finansowania oraz wycene aktywdw. Na
dzien publikacji niniejszego sprawozdania nie jest
mozliwe przewidzenie dalszego przebiegu
konfliktu na Bliskim Wschodzie ani jego petnych
konsekwencji dla gospodarki i dziatalnosci

przedsiebiorstw.

kosztow logistycznych oraz koniecznos¢ Ryzyko

7. INFORMACIJE O KREDYTACH, POZYCZKACH | INNYCH INSTRUMENTACH DLUZNYCH

W 2026 roku Spoétka JHM DEVELOPMENT S.A. korzystata z finansowania kredytami inwestycyjnymi i
obrotowymi oraz srodkami pozyskanymi z emisji obligacji serii F.

7.1. Kredyty i pozyczki

Realizowane w tym okresie inwestycje deweloperskie posiadaty zapewnione finansowanie naktadéw
w oparciu o podpisane umowy kredytowe oraz $rodki wtasne. W okresie sprawozdawczym spodtka
przedterminowo sptacita kredyt zawarty w banku mBank na realizacje inwestycji w Mszczonowie oraz kredyt
zawarty w BPS na realizacje inwestycji w Skierniewicach. W analizowanym okresie zawarte zostaty dwie
umowy kredytowe — kredyt obrotowy na finansowanie projektu Konin w mBank oraz kredyt obrotowy w
Banku Spoétdzielczym w Skierniewicach.

Podsumowanie informacji o zaciggnietych kredytach i stanie ich wykorzystania na dzien bilansowy zawarte s3
w tabeli ponizej.

Tabela: Zobowiqgzania z tytutu kredyté Spotki wg stanu na dzien 30.06.2026r.

Kwota pozostata . Kwota pozostata do |

wota kredy: .
. . . . . Warunki .
Nazwa jednostki pozyczkiwg | Waluta | do sptaty —cze$ sptaty — czes¢ . ermin sptaty
. B . oprocentowania
umowy dtugoterminowa krotkoterminowa |
BANK SPOtDZIELCZY 8823 PLN 5322 540 WIBOR 3M+marza 31.12.2034
mBank 40 300 PLN 0 0 WIBOR 1M+marza i 30.04.2029
BANK SPOLDZIELCZY 40 000 PLN 36 000 4000 WIBOR 3M+marza 31.12.2030
Alior Bank 49 532 PLN 0 0 WIBOR 3M+marza 15.11.2028

Razem kredyty i pozyczki
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W okresie objetym sprawozdaniem nie zdarzyty sie przypadki naruszen warunkéw umow kredytowych, ktére
spowodowatyby zaktécenie finansowania dziatalnosci Spétek.

7.2. Pozyczki udzielone

Na dzier 30.06.2026 r. wartosc udzielonych pozyczek przez spétke JHM DEVELOPMENT S.A. wynosita 910 281
zt. Pozyczka zostata udzielona do podmiotu powigzanego MRB INDUSTRIAL Sp. z 0.0. na warunkach zgodnych
z safe harbour - oprocentowane wedtug zmiennej stopy procentowej stanowigcej sume: (i) stopy
referencyjnej WIBOR 3M, publikowanej ostatniego dnia roboczego kwartatu poprzedzajgcego dany okres
odsetkowy, oraz (ii) minimalnej marzy dla pozyczek udzielanych w ztotych (PLN), obowigzujgcej w danym roku
zgodnie z corocznym obwieszczeniem ministra wtasciwego do spraw finanséw publicznych, o ktérym mowa
w art. 11g ust. 4 ustawy z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od oséb prawnych

7.3. Zobowigzania finansowe z tytutu emisji obligacji

Obligacje serii F

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

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

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

Tabela: Zobowiqgzania z tytutu emisji obligacji na dzieri 30.06.2026r.

Kwota do sptaty

Oprocentowanie .. cze$é diugo-
. terminowa
SERIA F WIBOR 6M + marza 60 142 20.06.2029 60 000 130
RAZEM 60 000 130
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7.4. Poreczenia i gwarancje
Zestawienie zobowigzan warunkowych Spétki na dziern 30.06.2026r. przedstawia ponizsza tabela.

Tabela: Wykaz zobowigzar warunkowych na dzieri 30.06.2026 r.

Zobowiazanie S¢ i Termin

udzielone na rzec Stan na Stan na wygasniecia Tytut poreczenia
spotki . 30.06.2026 | 31.12.2025r. | zobowiagzania |

Marywilska 44 650 650 5 07,2033 Poreczenie za zc.)bomazanla. spotki Marywilska 44 z
tytutu umowy najmu zawartej z Jysk Sp. z 0.0.
MIRBUD S.A. 97 500 97 500 31.03.2027 P(?reczenle majgtkowe - Zabezpieczenie limitu kredytu
wielocelowego w PKO BP
Miasto Poznarh 3776 3776 30.11.2026 | CWarancianalezytego wykonania umowy
w zwigzku z realizacjg inwestycji drogowe;j
RAZEM 101 926 101 926

Poreczenie na rzecz Spoétki MIRBUD S.A. stanowi poreczenie rzeczowe, to jest hipoteke na nieruchomosci w
Woli Pekoszewskiej. Warto$¢ bilansowa nieruchomosci, na ktdrej ustanowione jest zabezpieczenie wynosi
11.899 tys. zt.

7.5. Wykorzystanie przez Spétke wptywow z emisji

W okresie objetym sprawozdaniem Spétka nie emitowata akcji lub udziatow.
8. ZNACZACE uMOWY

8.1. Umowa ubezpieczenia

Spoétka JHM DEVELOPMENT podobnie jak pozostate spétki z grupy kapitatowej MIRBUD objeta jest ochrong
ubezpieczeniowg na podstawie zawartej w dniu 31.03.2026 r. ,Umowy Kompleksowego Ubezpieczenia Grupy
Przedsiebiorstw od wszystkich ryzyk nr 20/MIRBUD/2026” z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczern Ergo
Hestia S.A. Ubezpieczenie obejmuje okres od 01.04.2026r do 31.03.2027 r. Na warunkach ww. Umowy
Kompleksowego Ubezpieczenia, Spdtka zawiera szczegétowe umowy ubezpieczenia, ktére bezposrednio
dotycza jej dziatalnosci, w tym umowy ubezpieczenia odpowiedzialnos$ci cywilnej oraz umowy ubezpieczenia
majatkowego posiadanych nieruchomosci.

8.2. Umowy o roboty budowlane

W okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. nie zawarta zadnych nowych umoéw
o roboty budowlane.

8.3. Umowy zwiazane z nabyciem gruntéw pod przyszte inwestycje deweloperskie

W analizowanym okresie 2026 roku Spoétka kontynuowata dziatania zwigzane z zakupem gruntéw pod
realizacje przysztych przedsiewzie¢ deweloperskich. Efektem dziatan Spoétki byto nabycie gruntéw o tacznej
powierzchni okoto 13,7 ha, w tym:

o nieruchomosé w Poznaniu o powierzchni 12,22 ha

o nieruchomosci w Koninie o powierzchni 1,44 ha

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

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity istotne transakcje z podmiotami powigzanymi zawierane przez
Spétke na innych warunkach niz rynkowe.
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10. OPIS GLOWNYCH CECH STOSOWANYCH SYSTEMOW KONTROLI WEWNETRZNEJ | ZARZADZANIA
RYZYKIEM W ODNIESIENIU DO PROCESU SPORZADZANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Zarzad Spétki JHM DEVELOPMENT S.A., jest odpowiedzialny za sporzadzenie sprawozdania finansowego
Spoétki. Odpowiada réwniez za system kontroli wewnetrznej i jego skutecznosé w procesie sporzadzania
sprawozdan finansowych, ktére sg przygotowywane i publikowane przez jednostke dominujaca, zgodnie
z zasadami Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych
i okresowych przekazywanych przez emitenta papieréw wartosciowych oraz warunkdéw uznawania za
rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panistwa niebedgcego panstwem cztonkowskim,
a takze jako emitent papieréw wartosciowych - obligacji korporacyjnych, notowanych w ramach
Alternatywnego Systemu Obrotu Catalyst w oparciu o Regulamin Alternatywnego Systemu Obrotu
(w szczegdlnosci Zatacznik nr 4 do Regulaminu Alternatywnego Systemu). Zatozeniem efektywnego systemu
kontroli wewnetrznej w sprawozdawczosci finansowej jest zapewnienie adekwatnosci i poprawnosci
informacji finansowych zawartych w sprawozdaniach finansowych i raportach okresowych. Sprawozdania
finansowe Spotki sporzadzane sg przez Gtdwnego Ksiegowego. W procesie sporzgdzania sprawozdan
finansowych Spoétki jednym z podstawowych elementéw kontroli jest badanie rocznego sprawozdania
finansowego i przeglad pdétrocznego sprawozdania finansowego przez niezaleznego biegtego rewidenta celem
wyrazenia przez niego w opinii i w raporcie, czy sprawozdanie finansowe jest prawidtowe oraz czy rzetelnie
i jasno przedstawia sytuacje majatkows i finansowg Spaétki, jak tez jej wynik finansowy. Roczne sprawozdanie
finansowe Spotki z opinig biegtego rewidenta przedstawiane jest Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy do
zatwierdzenia.

Za przygotowanie sprawozdan finansowych, okresowej sprawozdawczosci finansowej Spétki odpowiedzialny
jest pion finansowo - ksiegowy. Spotka zarzadza ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan
finansowych réwniez poprzez sledzenie na biezgco zmian wymaganych przez przepisy i regulacje zewnetrzne
odnoszace sie do wymogdéw sprawozdawczych spoétek bedacych emitentami papieréw wartosciowych (w
przypadku Spétki — obligacji) i przygotowywanie sie do ich wprowadzenia ze znacznym wyprzedzeniem
czasowym.

W dniu 18 grudnia 2009 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikdw JHM DEVELOPMENT Sp. z 0.0. Uchwatg
8/2009 przyjeto Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci (MSR) za podstawe sporzadzenia sprawozdania
finansowego Spodtki jako nalezgcej do grupy kapitatowej MIRBUD od dnia 1 stycznia 2010 r.

Zarzad Spotki stwierdza, ze na dzien 30 czerwca 2026 r. nie istniaty i w chwili obecnej nie istniejg czynniki
mogace wptywad na rzetelnosé i poprawnos¢ sporzadzanych sprawozdan finansowych.

11. INFORMACIE UZUPELNIAJACE
11.1. Akcjonariat
11.1.1. Akcje

Kapitat zaktadowy Spoétki JHM DEVELOPMENT S.A. na dzien 30 czerwca 2026 r. wynosit 173 000 000 zt
(sto siedemdziesiat trzy miliony ztotych) i dzielit sie na 69 200 000 akcji o wartosci nominalnej 2,50 zt kazda.
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Tabela: Struktura kapitatu akyjnego na dziert 30.06.2026 r.

Serif Liczba akcji Cena nominalna . Kapitat Data rejestracji Sposadb pokrycia
akcji | ' [PLN] zarejestrowany [PLN]
Al 27 497 500 2,50 68 743 750 21.11.2014 gotdéwka
A2 41702 500 2,50 104 256 250 21.11.2014 gotéwka
RAZEM 69 200 000 173 000 000

11.1.2. Informacje o nabyciu i sprzedazy akcji
W raportowanym okresie zdarzenia nie wystgpity.
11.1.3. Kapitat zaktadowy w spoétce akcyjnej

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

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego na dziert 30.06.2026 r.

Struktura kapitatu akcyjnego MIRBUD S.A.

Stan na 31-12-2025

Posiadane akcje zwykte 69 200 000

Posiadane akcje uprzywilejowane

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

Stan na 30-06-2026

Posiadane akcje zwykte 69 200 000
Posiadane akcje uprzywilejowane

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

Stan na dzien zatwierdzenia sprawozdania do publikacji

Posiadane akcje zwykte 69 200 000

Posiadane akcje uprzywilejowane

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

11.1.4.Informacja o wyptaconych dywidendach

W analizowanym okresie nie zostata wyptacona dywidenda - za rok obrotowy 2025 Spoétka nie wyptacita
dywidendy, pozostawiajgc caty zysk w Spoice.

11.1.5. Liczba posiadanych akcji lub uprawnien do akcji przez osoby zarzadzajgce i nadzorujace

W okresie objetym sprawozdaniem wszystkie akcje Spotki JHM DEVELOPMENT S.A. znajdowaty sie w posiadaniu
Spoétki MIRBUD S.A. i zadna z oséb zarzadzajgcych oraz nadzorujgcych nie posiadata akcji Spotki. Pan Jerzy
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Mirgos petnigcy role Wiceprezesa Zarzagdu JHM DVELOPMENT S.A. na dzien publikacji sprawozdania posiada
natomiast 37,93% udziat w MIRBUD S.A.

11.1.6. Posiadacze wszelkich papierow wartosciowych, ktére dajg specjalne uprawnienia kontrolne,
wraz z opisem tych uprawnien

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

11.1.7. Ograniczenia odnos$nie wykonywania prawa gtosu

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

11.1.8. Ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wtasnosci papieréw wartosciowych

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

11.2. Zarzad i Rada Nadzorcza oraz zmiany w organach nadzorujacych i zarzadzajacych

11.2.1.Sktad osobowy Zarzadu
Tabela: Sktad Zarzqdu JHM DEVELOPMENT S.A. w dniu 30.06.2026 r.

Kaja Mirgos-Kwiatkowska Prezes Zarzadu
Regina Biskupska Wiceprezes Zarzadu
Jerzy Mirgos Wiceprezes Zarzadu

Zidtkowski Stawomir Cztonek Zarzadu

W okresie od 01.01.2026r. do 30.06.2026 r. sktad Zarzadu nie ulegt zmianie. Na moment zatwierdzenia
niniejszego sprawozdania sktad Zarzadu pozostaje bez zmian.

11.2.2. Sktad osobowy Rady Nadzorczej

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej JHM DEVELOPMENT S.A. w dniu 30.06.2026 r.

Rada Nadzorcza

Anna Wiezowska Przewodniczgca Rady Nadzorczej
Niewiadomski Radostaw Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
Bujnowska Agnieszka Sekretarz Rady Nadzorczej

W okresie od 01.01.2026 r. do 30.06.2026 r. sktad Rady Nadzorczej nie ulegt zmianie. Na moment
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania sktad Rady Nadzorczej pozostaje bez zmian.
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11.2.3.Informacja o osobistych, faktycznych i organizacyjnych powigzaniach cztonkéw Zarzadu
i Rady Nadzorczej z okreslonymi akcjonariuszami posiadajgcymi co najmniej 5% gtosow na
Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy JHM DEVELOPMENT S.A.

Pan Jerzy Mirgos Wiceprezes Zarzadu Spotki JHM DEVELOPMENT S.A. petni funkcje Prezesa Zarzadu Spoéfki
MIRBUD S.A. - jedynego akcjonariusza Spotki JHM DEVELOPMENT S.A.

11.2.4. Wynagrodzenia osob zarzadzajacy i nadzorujacych

Wartos¢ wynagrodzenia oséb zarzadzajagcych w JHM DEVELOPMENT S.A. uzyskanego w okresie od
1 stycznia 2026 r. do 30.06.2026 r. przedstawia ponizsza tabela:

Tabela: Wynagrodzenia osob zarzqdzajgcych i nadzorujgcych w okresie 01.01-30.06.2026 r. (tys. zt)

WYSZCZEEOINIENIE

Zarzad 1536 1440
Rada Nadzorcza 27 27
RAZEM 1563 1467

11.2.5. Umowy zawarte pomiedzy spotka a osobami zarzadzajgcymi

Spoétka nie zawierata z osobami zarzadzajgcymi umow przewidujgcych rekompensate w przypadku ich
rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie lub
zwolnienie nastepuje z powodu pofaczenia Spotki przez przejecie.

11.3. Zmiany w podstawowych zasadach zarzgdzania przedsiebiorstwem

W okresie sprawozdawczym nie nastgpity zmiany w zasadach zarzadzania Spotka.

11.4. Informacje o akcjach pracowniczych i ograniczeniach przenoszenia prawa wiasnosci
papieréw wartosciowych

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.

11.5. Wszelkie ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wtasnosci papieréw wartosciowych
oraz wszelkie ograniczenia w zakresie wykonywania prawa gtosu przypadajace na akcje Spétki

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.

11.6. Pracownicy

Wielko$¢ sredniego zatrudnienia w Spdétce JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie od 1 stycznia 2026 r. do
30.06.2026 r. przedstawia ponizsza tabela:
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Tabela: Zatrudnienie w Spdfce (srednio w okresie)

w przeliczeniu na petne etaty

Struktura zatrudnienia Za okres:
od 01.01.2026 do od0
‘ 30.06.2026 31.12.2025
Pracownicy nieprodukcyjni 30 30
Pracownicy produkcyjni 0 0
Osoby wspdtpracujgce 17 16
Razem 47 46

W Spétce nie dziatajg zwigzki zawodowe i nie obowigzuja w niej zaktadowe uktady zbiorowe pracy.
W Spétce w okresie od 1 stycznia 2026 r. do 30 czerwca 2026 r. nie zanotowano i nie prowadzi sie aktualnie
spraw zwigzanych z roszczeniami odszkodowawczymi z tytutu niezdolnosci do pracy, rozwigzania umowy o
prace, naruszenia obowigzkéw ustawowych lub z tytutu odpowiedzialnosci za cudze czyny. Spdtka wypetnia
wszelkie przewidziane przez przepisy prawa pracy obowigzki pracodawcy wobec zatrudnionych pracownikdéw.

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

W dniu 25 lutego 2025 roku Rada Nadzorcza Emitenta, dziatajgc na podstawie § 27 ust. 2 lit. g) Statutu Spotki
podjeta uchwaty nr 1/2025 i 11/2025 w sprawie wyboru podmiotu uprawnionego do przeprowadzenia badania
i przegladu sprawozdan finansowych Emitenta sporzadzanych za kolejne lata obrotowe 2025 i 2026. Zgodnie
z wyborem dokonanym przez Rade Nadzorczg badan oraz przeglagdéw sprawozdan finansowych Emitenta
bedzie dokonywaé firma audytorska BGGM Audyt Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedziba
w Warszawie przy ul. Ratuszowej 11, 03-450 Warszawa, wpisana na liste podmiotdw uprawnionych do
badania sprawozdan finansowych prowadzong przez Krajowa Rade Biegtych Rewidentéw pod numerem 3489.

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

Wobec Spodtek nie toczy sie postepowanie dotyczgce zobowigzan albo wierzytelnosci, ktérego wartosé
stanowitaby co najmniej 5% kapitatow wtasnych.

Wobec Spotki nie toczg sie rowniez dwa lub wiecej postepowania dotyczgce zobowigzan oraz wierzytelnosci,
ktérych taczna wartosé stanowitaby odpowiednio co najmniej 5% kapitatéw wtasnych Spofki.

11.9. Zdarzenia i umowy zawarte po dniu, na ktory sporzadzono sprawozdanie finansowe,
mogace W znaczgcy sposéb wptynaé na przyszte wyniki finansowe

W analizowanym okresie nie wystgpity takie zdarzenia.
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12. ZATWIERDZENIE DO PUBLIKACII

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone i zatwierdzone w dniu 17.08.2026 r. do publikacji dnia 18.08.2026 r.

KAJA MONIKA Elektronicznie podpisany przez
KAJA MONIKA MIRGOS-
MIRGOS- KWIATKOWSKA

KWIATKOWSKA Data: 2026.08.17 14:55:24 +02'00'

Prezes Zarzadu - Kaja Mirgos-Kwiatkowska

Elektronicznie podpisany przez

REGINA BISKUPSKA REeGINA BiSkUPSKA

Data: 2026.08.17 13:00:12 +02'00'
Wiceprezes Zarzadu - Regina Biskupska
JERZY Elektronicznie podpisany
przez JERZY MIRGOS
MIRGOS Data: 2026.08.17 13:55:10
+02'00'

Wiceprezes Zarzadu - Jerzy Mirgos
Elektronicznie podpisany
SLAWOM I R przez SLAWOMIR ZIOLKOWSKI
A Data: 2026.08.17 13:47:43
ZIOLKOWSKI oo

Cztonek Zarzgdu - Stawomir Ziotkowski

JHM DEVELOPMENT S.A. | SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIAtALNOSCI I-V1.2026R.



		2026-08-17T13:00:12+0200
	REGINA BISKUPSKA


		2026-08-17T13:47:43+0200
	SŁAWOMIR ZIÓŁKOWSKI


		2026-08-17T13:55:10+0200
	JERZY MIRGOS


		2026-08-17T14:55:24+0200
	KAJA MONIKA MIRGOS-KWIATKOWSKA




