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1. ZASADY SPORZADZANIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Skonsolidowane 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 2025r. w sprawie
informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentdw papieréw wartosciowych oraz warunkéw
uznawania za réwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panistwem
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 obowigzujagcymi w czasie przygotowywania péfrocznego sprawozdania
finansowego.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej przez Spoétki wehodzace w sktad GK JHM DEVELOPMENT w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci.
Na dzien autoryzacji niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego nie stwierdza sie istnienia
okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez ktérakolwiek ze Spétke.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w tysigcach ztotych (tys. zt) i wszystkie
wartosci, o ile nie jest to wskazane inaczej, podane sg w tysigcach ztotych. Ewentualne rdznice pomiedzy
kwotami ogdétem, a sumg ich sktadnikéw wynikajg z zaokraglen.

2. KLUCZOWE INFROMACIE O GK JHM DEVELOPMENT

2.1. Opis Spotki dominujacej i przedmiot jej dziatalnosci

2.1.1. Podstawowe dane jednostki dominujace;j

______ Nazwa JHM DEVELOPMENT S.A.
.7 . Siedziba Skierniewice
- Forma prawna spotka akcyjna

4
’
I
I

' . ® 5 Kraj siedziby Polska
: Jn M ". NIP 836-181-24-27
: : REGON 100522155

. DEVELOPMENT ul. Unii Europejskiej 18A; 96-100

s h Dane adresowe T
. y Skierniewice
. Telefon +48 (46) 833-95-89
Se. e ‘ Poczta elektroniczna  sekretariat@jhmdevelopment.pl

------

Strona internetowa www.jhmdevelopment.pl

JHM DEVELOPMENT S.A. to polska firma deweloperska realizujaca inwestycje mieszkaniowe i komercyjne na
terenie catego kraju. Spétka powstata 27 maja 2008 r. jako spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscia na
podstawie aktu notarialnego Repertorium ,,A” Nr 3299/2008. Na mocy uchwaty Zgromadzenia Wspdlnikéw
Spotki podjetej 24 listopada 2010 r. zostata przeksztatcona w spétke akcyjna. Sad Rejonowy dla todzi-
Srédmieécia w todzi, XX Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego zarejestrowat Spétke JHM
DEVELOPMENT S.A. w dniu 10 grudnia 2010 r.
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W okresie od dnia 9 sierpnia 2011 r. do 20 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.

2.1.2. Przedmiot dziatalnosci

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci sa:

O O O O O

Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow.

Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkdw mieszkalnych i niemieszkalnych.

Kupno i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek.

Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi.

Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie.

2.2. Struktura powigzan kapitatowych w Grupie Kapitatowej MIRBUD

Jedynym akcjonariuszem Spoétki jest Spétka MIRBUD S.A. posiadajgca 100% akcji. JHM DEVELOPMENT S.A. jest
czescig Grupy Kapitatowej MIRBUD, w sktad ktdrej wchodzg spétki:

mirbud.

MIRBUD S.A.

SE—
KSavLARNIA 5.0 RANSKOL DEVELOPMENT

MipOya,

TRANSKOL JHM
KOBYLARNIA S.A. Sp.z0.0.

DEVELOPMENT S.A.

MRB
Industrial Sp. z 0.0.
TOB «MIPEYAn dawniei MREL

sp.zo.o.

MRB2
Sp.zo0.0.

Interasphalt
Sp.z0.0.

Wy,
27

44)4

£y 0
-

MARYWILSKA 44
Sp.z0.0.
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MIRBUD S.A. (budownictwo kubaturowe,
obiekty uzytecznosci publicznejiin.),
JHM DEVELOPMENT S.A.
deweloperska),

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

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

(dziatalnos¢

MRB INDUSTRIAL Sp. z o. o. (wynajem
powierzchni komercyjnych),

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

MRB1 Sp. z o0.0. (budownictwo kubaturowe,
obiekty uzytecznosci publicznej)

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

o TOB «MIPBYO» (budownictwo kubaturowe, o Interasphalt Sp. z 0.0. (budownictwo drogowe
obiekty uzytecznosci publicznej)

2.3. Podmioty zaleine

MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0.

Poczta elektroniczna  sekretariat@marywilska44.com

Nazwa MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.
wl Siedziba Warszawa
Q ( Forma prawna spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig
¢ @ Kraj siedziby Polska
E A NIP 524-271-14-28
A REGON 142434636

i J Dane adresowe ul. Marywilska 44, 03-042 Warszawa

Telefon +48(22) 423-10-00
% 4

~ - - v Strona internetowa www.marywilska4d4.com

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

o realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw
o wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi.

Na podstawie uchwaty NZW nr 2/7/2024 z dnia 17 lipca 2024 r. MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. w drodze umowy
sprzedazy z dnia 22 lipca 2024 r. nabyfa za wynagrodzeniem od MIRBUD S.A. udziaty wtasne w ilosci 905.100
szt. o wartosci nominalnej 45.255 tys. zt celem ich umorzenia. Skutkiem transakcji byta zmiana struktury
kapitatu udziatowego MARYWISLSKA 44 Sp. z 0.0. i objecie przez Spétke JHM DEVELOPMENT S.A. roli podmiotu
dominujgcego w stosunku do Spo6tki MARYWILSKA 44.

W dniu 14.01.2026 roku zawarta zostata umowa sprzedazy 700 000 (siedemset tysiecy) udziatow o tgcznej
wartosci nominalnej 35 000 000 zt (trzydziesci pie¢ miliondw ztotych). W dniu 6.03.2026 r. KRS zarejestrowat
obnizenie kapitatu — na dzied sporzadzania niniejszego sprawozdania Spétka MARYWILSKA 44 Sp. z.o.o.
posiada 639 800 (szescset trzydziesci dziewiec tysiecy osiemset) udziatdow o tgcznej wartosci nominalnej 31
990 000 zt.

Na dzied 30 czerwca 2026 r. udziat Spétki JHM DEVELOPMENT S.A. w kapitale, zyskach i gtosach Spétki

MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. wynosit 100,00%.
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Spétka koncentruje swojg dziatalnosé operacyjng w segmencie najmu powierzchni komercyjnych. Od poczatku
istnienia kluczowym aktywem Spoétki byto Centrum Handlowe MARYWILSKA 44. Na skutek pozaru w dniu 12
maja 2024 r. hala Centrum Handlowego MARYWILSKA 44 w Warszawie ulegta catkowitemu zniszczeniu.
Obecnie Spodtka koncentruje swojg dziatalnos¢ w Parku Handlowym MARYWILSKA 44 oraz Tymczasowym
Miasteczku Kontenerowym, gdzie swojg dziatalnos¢ przeniesli kupcy wynajmujacy lokale w zniszczonym
centrum handlowym. Zarzad Spétki prowadzi dziatania majgce na celu odbudowe zniszczonego centrum
handlowego i powrotu do wczesniejszej skali dziatalnosci.

3. DZIALALNOSC GRUPY KAPITALOWE) JHM DEVELOPMENT

Grupa Kapitatowa JHM DEVELOPMENT prowadzi swojg dziatalno$é¢ w dwéch podstawowych segmentach:

dziatalnos¢ deweloperska (JHM DEVELOPMENT S.A.)
dziatalno$¢ zwigzana z najmem nieruchomosci inwestycyjnych MARYWILSKA 44 Sp. z o.0. oraz JHM
DEVELOPMENT S.A.)

3.1. Segment deweloperski

3.1.1. Charakterystyka dziatalnosci segmentu JAsngB.Acog
deweloperskiego oA @D
JHM DEVELOPMENT S.A. jest polskg spotka o Qiexes

deweloperskg prowadzacg dziatalno$¢ na rynku

mieszkaniowym w skali ogdlnokrajowej. Od ponad 18 lat
. L . . @ sYpGoszcz
konsekwentnie realizujemy projekty deweloperskie,

aktywnie ksztattujgc przestrzen miejska i podnoszac [ R

. R ) KONIN @ AR
standard zycia lokalnych spotecznosci. Misja JHM towiczQ) 00 MSZCZONOW
SKIERNIEWICE

DEVELOPMENT S.A. jest tworzenie nowoczesnych, tODZ@ (@) RAWA MAZOWIECKA
BRZEZINY

komfortowych i bezpiecznych miejsc do zycia i pracy. ECHaewQ) e

Projektujemy osiedla przyjazne mieszkaicom oraz

infrastrukture komercyjng odpowiadajacg na potrzeby O s

lokalnych spotecznosci, kierujac sie zasadg

odpowiedzialnego i zréwnowazonego rozwoju. AV

Spoétka koncentruje swojg dziatalnos$¢ przede wszystkim

na realizacji projektéow mieszkaniowych w duzych miastach liczacych powyzej 300 tys. mieszkaicéw oraz w
miastach sredniej wielkosci, zlokalizowanych w bezposrednim sasiedztwie najwiekszych aglomeracji.
Dziatalno$¢ prowadzona jest na rynkach charakteryzujgcych sie wysokim potencjatem sprzedazowym i
sprzyjajacymi warunkami do realizacji inwestycji o satysfakcjonujacej rentownosci.

Przy wyborze lokalizacji nowych projektéw Spoétka kieruje sie kluczowymi czynnikami determinujgcymi

optacalnos¢ inwestycji, takimi jak:

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

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

W ciaggu 18 lat dziatalnosci JHM DEVELOPMENT S.A. zrealizowata 46 projektéw obejmujacych niemal 5,3 tys.
lokali o tgcznej powierzchni ponad 280 tys. m? PUM.

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

3.1.2. Informacje o rynkach zbytu i dostaw

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

3.1.3. Odbiorcy

W zakresie nabywcdw lokali mieszkalnych, klienci Spotki stanowig zréznicowang grupe niepowigzanych ze sobg
podmiotéw i 0sdb indywidualnych. Ze wzgledu na duzg liczbe klientdw nie wystepuje uzaleznienie od zadnego
z odbiorcow ustug Spoétki.

3.1.4. Dostawcy

Spoétka nie posiada dostawcow w tradycyjnym rozumieniu tego stowa. Spdtka wspodtpracuje natomiast
z szeregiem podmiotdw na polskim rynku przy realizacji projektéw deweloperskich. Sg to firmy budowlane
wykonujgce prace budowlane i wykonczeniowe, firmy architektoniczne i inzynieryjne oraz podmioty
wykonujgce ustugi dodatkowe, np. marketingowe, jak réwniez banki i inne instytucje finansowe udzielajgce
finansowania projektowego. W kazdej z ww. dziatalnosci funkcjonuje na polskim rynku znaczna konkurencja.
Dobér partnerow odbywa sie po analizie oferty, doswiadczenia i historii dotychczasowe] wspétpracy,
z uwzglednieniem warunkéw rynkowych. Gtéwnym dostawcg ustug pozostajg podmioty Swiadczgce ustugi
generalnego wykonawstwa — na cztery realizowane (w budowie) przedsiewziecia deweloperskie, kazde z nich
byto realizowane przez innego generalnego wykonawce.

3.1.5. Sezonowosci lub cyklicznosci dziatalnosci

W prezentowanym okresie nie wystgpito zjawisko sezonowosci lub cyklicznosci w odniesieniu do prowadzonej
dziatalnos$ci gospodarczej Spotki. Wyniki Spétki uzaleznione sg gtéwnie od termindw realizacji inwestycji
deweloperskich i przekazywania mieszkan nabywcom.

3.2. Segment dziatalnosci zwigzanej z najmem nieruchomosci inwestycyjnych
3.2.1. Charakterystyka dziatalnosci segmentu najmu nieruchomosci inwestycyjnych

W ramach Grupy Kapitatowej JHM DEVELOPMENT w pierwszej potowie 2026 roku dziatalno$é¢ zwigzana z
najmem nieruchomosci inwestycyjnych prowadzona byta przez dwie Spoétki:

o MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. wiodaca spdtka w ramach segmentu
o JHM DEVELOPMENT S.A do dnia 13.04.2026 r. nieruchomosci zlokalizowanej w Starachowicach

Spotka MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. to spétka dziatajgca na polskim rynku w sektorze zarzadzania i wynajmu
powierzchni komercyjnych. Spétke charakteryzuje dziatalno$¢ w oparciu o jasno zdefiniowany katalog wartosci,
a takze kilkunastoletnie doswiadczenie w zarzadzaniu i wynajmie powierzchni komercyjnych.

Obecnie Spoétka koncentruje swojg dziatalno$¢ w Parku Handlowym MARYWILSKA 44 oraz Tymczasowym
Miasteczku Kontenerowym, gdzie swojg dziatalnos¢ przeniesli kupcy wynajmujacy lokale w zniszczonym
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pozarem centrum handlowym. Zarzad Spétki podejmuje dziatania majgce na celu odbudowe zniszczonego
centrum handlowego i powrotu do wczesniejszej skali dziatalnosci. Posiadane przez Spoétke kompetencje w
zakresie komercjalizacji obiektéw sg obecnie réwniez wykorzystywane przez Spétke MIRBUD S.A. w zakresie
nieruchomosci w Ostrdédzie na zasadach ustugi.

Nieruchomosci Inwestycyjne w ramach GK JHM DEVELOPMENT S.A.

Park Handlowy MARYWILSKA 44 handlowych. W gronie najemcow sg przede
wszystkim byli najemcy Centrum Handlowego

Otwarty w 2017r. Park Handlowy MARYWILSKA 44

oferuje szeroki wybdr: butikéw modowych, Marywilska 44, ktérym Zarzad Spétki zaproponowat

artykutéw dla domu i ogrodu, a takze mozliwosé preferencyjne  warunki  najmu  do  momentu
. . . . odbudowania docelowego centrum handlowego.
spedzenia czasu w strefie rekreacyjno—sportowe;j.

Obiekt dysponuje 16 lokalami handlowymi o Pawilon Handlowy w Starachowicach - do
powierzchni od 80 m? do 2.500 m2% W gronie 13.04.2026r.

najemcow sg miedzy innymi: JYSK, Black Red White,

ACTION, Rossmann oraz Zabka Polska.

Pawilon Handlowy w Starachowicach
wynajmowany jest w catosci na rzecz najemcy
Tymczasowe Miasteczko Kontenerowe prowadzgcego sklep pod markg Brico Marche. Na

Otwarte w dniu  31.08.2024r. Tymczasowe terenie obiektu prowadzony jest sklep z artykutami

Miasteczko Kontenerowe na terenie lezagcym na typu Dom i Ogrod. Wewngtrzna Powierzchnia

. . . . Najmu to 4 071 m?2 Obiekt obejmuje réwniez
parkingu zniszczonego w wyniku pozaru Centrum

ogrdéd/sktad zewnetrzny o powierzchni 428 m? oraz
parking zewnetrzny. Do dnia 13.04.2026r.
wiascicielem  obiektu  byta  Spdétka  JHM

DEVELOPMENT S.A.

Handlowego Marywilska 44 jest wyjsciem Spotki
naprzeciw oczekiwaniom najemcéw, ktérzy w
efekcie ww. zdarzenia stracili mozliwosé
kontynuowania swojej dziatalnosci handlowo-
ustugowej. Miasteczko sktada sie z okoto 800
kontenerdéw, ktdre zostaty dopasowane do potrzeb

Poza wyzej wymienionymi obiektami handlowymi do nieruchomosci inwestycyjnych w GKJHM DEVELOPMENT
wg stanu na 30.06.2026 r. zaliczane s3:

niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa w Woli Pekoszewskiej,
niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa w Skierniewicach przy ulicy Unii Europejskiej,
niezabudowana nieruchomos¢ gruntowa w Rawie Mazowieckiej przy ulicy Biatej,

O O O O

aktywa z tytutu prawa do uzytkowania nieruchomosci gruntowych potozonych w Warszawie przy
ul. Marywilskiej 44 uzytkowane na podstawie dtugoterminowych umoéw dzierzawy — ujecie zgodne z MSSF
16 ,leasing”.

3.2.2. Informacje o rynkach zbytu i dostaw

W pierwszej potowie 2026 r. Spétki z Grupy JHM DEVELOPMENT koncentrowaty swojg dziatalnos¢ na
wynajmie powierzchni komercyjnych w obszarze najmu na cele handlowo - ustugowe

Po zmianach strategii zarzgdzania segmentem najmu nieruchomosci komercyjnych, bedacych konsekwencja
zniszczenia kluczowego aktywa segmentu, Spotka MARYWILSKA 44 koncentruje swojg dziatalnos¢ operacyjng
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w Warszawie, zarzadzajgc Parkiem Handlowym MARYWILSKA 44 oraz Tymczasowym Miasteczkiem
Handlowym. Do 13 kwietnia 2026 roku JHM DEVELOPMENT S.A. zarzadzata nieruchomoscia inwestycyjng w
Starachowicach, ktéra generowata stabilne przychody z najmu. Po tej dacie nieruchomos¢ zostata sprzedana,
co uwolnito kapitat przeznaczony na realizacje kolejnych projektéw o wyzszej rentownosci i wpisuje sie w
strategie optymalizacji portfela aktywdw Grupy.

Tym samym na dzien publikacji sprawozdania gtéwnym rynkiem w ramach segmentu jest nieruchomosé¢ w
Warszawie, zarzadzana przez Spétke MARYWILSKA 44,

3.2.3. Odbiorcy

Odbiorcami ustug swiadczonych przez Grupe jest zréznicowana grupa podmiotdw prowadzgcych dziatalnos¢
handlowg i ustugowg. Celem Grupy jest uzyskanie odpowiedniego miksu najemcéw, aby przyciggnaé szerokie
grono klientow i zwiekszy¢ atrakcyjnos¢ zarzadzanych obiektéw handlowych. Najemcami sg zaréwno duze
rozpoznawalne firmy dziatajgce na wielu rynkach, jak i mniejsze firmy prowadzone przez niezaleznych
przedsiebiorcow.

3.2.4. Dostawcy

Grupa Kapitatowa JHM DEVELOPMENT w prowadzeniu swojej dziatalnosci w zakresie najmu powierzchni
komercyjnych korzysta z ustug zewnetrznych podmiotéw do $wiadczenia ustug utrzymania posiadanych
nieruchomosci tj. m.in.: ustug ochrony, sprzatania, obstugi technicznej i serwisowej, ustug dodatkowych
wspomagajacych dziatania marketingowe oraz ustug budowlanych. Dzieki wnikliwej analizie, przemyslanej,
sprawdzonej i konsekwentnej realizacji udato sie wypracowac solidng wspodtprace z dostawcami
0 ugruntowanej pozycji na rynku, ktérzy spetniajg scisle okreslone wymogi stawiane przez Spétke oraz oferujg
korzystne warunki cenowe. Przy wyborze dostawcow wyzej wymienionych ustug przedstawiciele Grupy
przeprowadzajg negocjacje handlowe na dostawy poszczegélnych ustug oraz zakupu materiatéw i ustug
niezbednych do prowadzenia dziatalnosci. Spétki z Grupy JHM DEVELOPMENT wspdtpracujg z szeregiem
podmiotéw na polskim rynku. Natomiast gtéwni dostawcy medidw, w tym gazu oraz energii elektrycznej
oceniani sg w szczegdlnosci wg kryterium poziomu cen i terminu ptatnosci, zdolnosci dostawcy do realizowania
wymaganych zapotrzebowani (w tym dostepnosci sieci).

W zwigzku ze znaczng konkurencjg na rynku polskim na ww. dostawcow nie wystepuje uzaleznienie od
zadnego z nich. W ocenie Zarzadu Spétki zaden z dostawcdédw nie jest w stanie negatywnie wptyngé
bezposrednio i posrednio na realizacje rozwoju gospodarczego Spoétki. Zapewnia to gwarancje realizacji
Swiadczonych ustug z zachowaniem najwyzszych standardéw i zapewnienie ciggtosci dostaw.

3.2.5. Sezonowosci lub cyklicznosci dziatalnosci

W prezentowanym okresie nie wystgpito zjawisko sezonowosci lub cyklicznosci w odniesieniu do prowadzonej
dziatalnosci gospodarczej Grupy w segmencie najmu powierzchni komercyjnych.
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4. SYTUACJA FINANSOWA GK JHM DEVELOPMENT
4.1. Wptyw kluczowych czynnikow i zdarzen na wynik finansowy w | pétroczu 2026 roku
Grupa Kapitatowa JHM DEVELOPMENT S.A. prowadzi swojg dziatalno$¢ w dwdch podstawowych segmentach:

o dziatalnos¢ deweloperska (JHM DEVELOPMENT S.A.)
o dziatalno$¢ zwigzana z najmem nieruchomosci inwestycyjnych (MARYWILSKA 44 Sp. z o.o0. oraz JHM
DEVELOPMENT S.A.)

Dziatalnos¢ deweloperska

Pierwsze podtrocze 2026 roku uptyneto w otoczeniu umiarkowanej stabilizacji na krajowym rynku
mieszkaniowym. W wielu lokalizacjach nadal obserwowano przewage podazy nad popytem, jednak JHM
DEVELOPMENT S.A. utrzymywata stabilny poziom sprzedazy dzieki swiadomej dywersyfikacji geograficznej
oraz koncentracji na projektach w najbardziej atrakcyjnych lokalizacjach. Odpowiednio dobrany miks
produktowy — tgczgcy wysokg jakos¢, funkcjonalnosé i konkurencyjng cene — wzmacniat odpornosé Spétki na
lokalne wahania rynkowe i stanowit solidng podstawe przewidywalnosci dziatalnosci operacyjne;.

W grudniu 2025 roku Spétka uzyskata pozwolenie na uzytkowanie inwestycji w Mszczonowie,
obejmujgcej 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 odbioréw
i przenoszenia wtasnosci lokali. Przeniesienia te umozliwity rozpoznanie przychoddéw ze sprzedazy, co istotnie
wzmocnito wynik pétrocza i potwierdzito zdolnos¢ Spotki do sprawnego finalizowania zakoriczonych inwestycji.

W maju 2026 roku Spdtka 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 wtasnosci lokali staty sie waznym Zrédtem przychoddéw, wzmacniajac dynamike operacyjng
Spotki i potwierdzajac rosnacg skale dziatalnosci w pierwszym poétroczu.

Réwnolegle Spotka generowata stabilne przychody ze sprzedazy lokali w projektach zakorczonych
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 zapewniajac ptynno$¢ operacyjng w okresie przejsciowym miedzy kolejnymi etapami realizacji nowych
projektow.

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

W pierwszym poétroczu 2026 roku Spétka przeniosta wiasnosé 253 lokali — ponad dwukrotnie wiecej
niz w analogicznym okresie roku poprzedniego. Na koniec czerwca portfel podpisanych uméw deweloperskich
obejmowat 92 umowy dla lokali oddanych do uzytkowania oraz 196 umow 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.
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SPRZEDAZ LOKALI W SZTUKACH WARTOSC SPRZEDANYCH LOKALI W TYS.
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CZERWIEC 2025 CZERWIEC 2026

Wyniki pierwszego poétrocza 2026 sg efektem wspodtdziatania kilku kluczowych czynnikéw: sprzedazy
lokali z posiadanego portfela, przeniesienia wtasnosci w zakoriczonych 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.

Dziatalnos¢ zwigzana z najmem nieruchomosci inwestycyjnych

Wyniki segmentu najmu nieruchomosci inwestycyjnych w pierwszym poétroczu 2026 roku pozostajg wcigz pod
wpltywem zdarzen z 2024 roku, kiedy pozar Centrum Handlowego MARYWILSKA 44 doprowadzit do
catkowitego zniszczenia gtéwnego obiektu handlowego Spoéfki. Proces likwidacji szkody zostat zakoriczony — na
bazie ugody zawartej z Konsorcjum Ubezpieczycieli Spétka otrzymata odszkodowanie wynikajace z zawartej
polisy ubezpieczeniowej, co definitywnie zamyka formalny etap rozliczen zwigzanych ze zdarzeniem z 2024
roku. Kwota ustalona w Ugodzie bytfa zblizona do pierwotnie szacowanej przez zarzad spétki Marywilska 44, co
pozwolito na petne i finalne rozliczenie szkody oraz definitywne uregulowanie wzajemnych zobowigzan stron.

W odpowiedzi na utrate podstawowego aktywa, aby zapewnic ciggto$¢ prowadzonej dziatalnosci Spétka
jeszcze w 2024 r. uruchomita Tymczasowe Miasteczko Handlowe, ktére od otwarcia w 2024 roku funkcjonuje
stabilnie i pozostaje skomercjalizowane na wysokim poziomie. Najemcom — w wiekszosci bytym kupcom z
Centrum Handlowego — zapewniono korzystne warunki najmu do czasu odbudowy docelowego obiektu. Park
Handlowy MARYWILSKA 44, ktéry nie ucierpiat w pozarze, dziata bez zaktécen.

W kwietniu 2026 roku Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. dokonata sprzedazy nieruchomosci
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inwestycyjnej w Starachowicach, ktéra dotychczas generowata stabilne przychody z najmu. Transakcja ta
zmienifa strukture aktywéw i uwolnita kapitat przeznaczony na rozwdj projektéw deweloperskich o wyzszej
rentownosci, zwiekszajgc efektywnosé wykorzystania zasobdw.

W zakresie umow dzierzawy z Miastem Stotecznym Warszawa oraz MPRI Sp. z o0.0. utrzymano uzgodnione
wczesniej obnizki czynszu, odzwierciedlajgce ograniczone mozliwosci prowadzenia dziatalnosci na czesci
terenéw objetych dzierzawa. Uregulowanie zasad dzierzawy na kolejne lata stanowi kluczowy element
decydujacy o mozliwosci odbudowy Centrum Handlowego Marywilska 44.

4.2. Omoéwienie wybranych pozycji Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego za pierwsze
potrocze 2026 roku.

4.2.1. Sprawozdanie z catkowitych dochodow

Strukture przychododw ze sprzedazy oraz rentownosci wg segmentdow dziatalnosci Grupy w pierwszym pétroczu
2026 roku w poréwnaniu do roku poprzedniego przedstawiajg ponizsze tabele:

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

Struktura Struktura

Wyszczegdlnienie 01.01.-30.06.2026 . 01.01.-30.06.2025 .
sprzedazy sprzedazy

Dziatalno$¢ deweloperska 118 049 92% 55 652 87%

Dziatalno$¢ zwigzana z najmem

. L o 10 332 8% 8 406 13%
nieruchomosci inwestycyjnej
Dziatalno$¢ pozostata 233 0% 0 0%
RAZEM 128 614 100% 64 058 100%

Struktura sprzedazy realizowanej przez Grupe w petni odzwierciedla charakter gtéwnej dziatalnosci — realizacje
projektéw deweloperskich, przede wszystkim w zakresie budownictwa wielorodzinnego.

Gtéwny udziat w strukturze sprzedazy wg wydzielonych segmentéw rynkowych ma dziatalnos¢ deweloperska,
stanowiaca 92% sprzedazy ogdtem. Przychody ze sprzedazy ustug wynajmu stanowig 8% udziat w strukturze
przychoddéw grupy i sg zwigzane z przychodami generowanymi przez nieruchomosci inwestycyjne, w tym
przede wszystkim: kompleks handlowy MARYWILSKA 44 i do dnia 13.04.2026 r. obiekt handlowo ustugowy w
Starachowicach. Zwiekszenie istotnosci sprzedazy deweloperskiej w catym portfelu w pierwszej potowie 2026
roku, w porownaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego, wynika przede wszystkim z wysokich
poziomoéw sprzedazy deweloperskiej.

Tabela. Wynik na sprzedazy wg segmentow dziatalnosci (tys. zf)

R SC R S¢
Wyszczegélnienie 01.01.-30.06.2026 entownosc 01.01.-30.06.2025 entownosc
sprzedazy sprzedazy
Dziatalnos$¢ deweloperska 37 587 32% 19937 36%
D.ziafalnos’é %\A./i.azana z n.ajrﬁem 349 3% 1620 19%
nieruchomosci inwestycyjnej
Dziatalno$¢ pozostata 233 - - 0%
RAZEM 38 169 30% 18 317 29%
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W pierwszym potroczu 2026 roku segment deweloperski osiggnat marze 37.587 tys. zt przy rentownosci 32%,
wobec 19.937 tys. zt i 36% rok wczesniej, co odzwierciedla wiekszg skale sprzedazy deweloperskiej w
analizowanym okresie. Segment najmu wygenerowat 349 tys. zt marzy przy rentownosci 3%, poprawiajgc
wynik wzgledem ujemnej marzy —1.620 tys. zt w 2025 roku, cho¢ jego skala pozostaje ograniczona po pozarze
MARYWILSKIEJ 44. Dziatalnos¢ pozostata wnosi 233 tys. zt marzy. £t3czna marza na sprzedazy wyniosta 38.169
tys. zt wobec 18.317 tys. zt rok wczesnie;j.

PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY WEDtUG SEGMENTOW WYNIK NA SP I}Z EDAZY WEDLUG
W TYS. Zt. SEGMENTOW W TYS. Zt.
W Dziatalno$¢ deweloperska Najem nieruchomosci W Dziatalno$¢ deweloperska = Najem nieruchomosci
B Pozostata W Pozostata
140 000
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100 000
80 000
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40 000
20 000 19937
0
01.01.-30.06.2026 01.01.-30.06.2025 01.01.-30.06.2026 01.01.—-_1;06.2(?6.2025

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

. Zmiana
Wyszczegélnienie 01.01.-30.06.2026 01.01.-30.06.2025 T onaW w
tys. zt o

%
Przychody ze sprzedazy 128 614 64 058 64 556 101%
Zysk na sprzedazy 38 169 18 317 19 852 108%
Wynlk na p-ozo.stafej dziatalnosci operacyjnej 8702 11227 5525 22%

I inwestycyjnej

Zysk operacyjny EBIT 32119 10 781 21 338 198%
Wynik na dziatalnosci finansowej -3592 216 -3808 -1761%
Zysk przed opodatkowaniem 25 874 7 306 18 568 254%
Podatek dochodowy -4 887 -1315 -3572 272%
Zysk netto 20987 5991 14 996 250%

Poprawa wynikéw Grupy w pierwszym poétroczu 2026 roku w poréwnaniu do analogicznego okresu roku
poprzedniego wynika przede wszystkim ze znaczgcego zwiekszenia przychodéw w segmencie deweloperskim,
co przetozyto sie na wyzszy zysk na sprzedazy oraz wzrost zysku operacyjnego. Jednoczesnie segment najmu
pozostaje ograniczony po pozarze MARYWILSKIEJ 44, co powoduje, ze gtéwnym zrédtem wzrostu wynikow
finansowych jest dziatalno$¢ deweloperska. W analizowanym okresie, na mocy zawartej przez Zarzad Spotki
MARYWILSKA 44 ugody z ubezpieczycielem, wptyneta ostatnia transza odszkodowania w wysokosci 18.057 tys.
zt. Zaptata tej transzy konczy proces rozliczen z Ubezpieczycielami po pozarze.
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4.2.2. Sytuacja majatkowa

Tabela: Wybrane pozycje aktywdw Spotki wg stanu na dzieri 30.06.2026 r. oraz 31.12.2025 r.

Wyszczegélnienie 30.06.2026  31.12.2025 ZT:";W Zmiana w %
Aktywa trwate, w tym: 187 425 209 768 -22 343 -11%
Rzeczowe aktywa trwate 21289 25451 -4 162 -16%
Nieruchomosci inwestycyjne 158 490 174 606 -16 116 -9%
Wartosci niematerialne 35 56 -21 -37%
Aktywa finansowe dtugoterminowe
(z W){chzen/em naleznosci hand/?m'/ych, a’ktywqw 3706 2796 910 0%
wycenianych metodq praw wtfasnosci oraz srodkow
pienieznych i ich ekwiwalentéw)
Dtugoterminowe naleznosci handlowe i pozostate 1398 1824 -426 -23%
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 2 507 5036 -2529 -50%
Inne aktywa trwate gdzieindziej nie sklasyfikowane (w
tym rozliczenia miedzyokresowe)
Aktywa obrotowe, w tym: 907 225 518 003 389 222 75%
Zapasy 792 313 391 007 401 306 103%
Biezace naleznosci z tytutu podatku dochodowego 0 1653 -1653 -
Naleznosci handlowe i pozostate naleznosci 21285 40 744 -19 459 -48%
Aktywa finansowe krotkoterminowe
(z wytgczeniem naleinosci handlowych, aktywdéw
. - . , 0 0 0 0%
wycenianych metodq praw wifasnosci oraz srodkéw
pienieznych i ich ekwiwalentéw)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 90 827 70 449 20378 29%
Inne aktyw.a obrotoyve gdzieindziej nie sklasyfikowane 5 801 14 149 .11 348 -80%
(w tym rozliczenia miedzyokresowe)
AKTYWA RAZEM 1094 651 727 771 366 879 50%

Powyisza tabela przedstawia wartosci i zmiany w poszczegdlnych pozycjach bilansowych aktywéw Grupy.
W pierwszej potowie 2026 roku odnotowano istotny wzrost wartosci aktywdéw o +366 879 tys. zt tj. +50%, co
gtéwnie wynikato z nabycia przez JHM DEVELOPMENT S.A. na poczatku roku nieruchomosci pod przyszte
inwestycje mieszkaniowe.

W dniu 29.01.2026 r. Spétka zawarta umowe zakupu gruntu pod realizacje kolejnej 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 Spotki.
Chtonnos¢ terenu zgodnie z przyjetym przez Miasto Poznan w grudniu 2025 r. Planem Ogélnym to 100 — 120
tys. PUM. Ptatnos¢ za nieruchomosé zostata roztozona na okres kilku lat.

Roztozona struktura ptatnosci pozwala Spdtce na elastyczne zarzadzanie kapitatem oraz dopasowanie
wydatkéw do harmonogramu realizacji inwestycji oraz biezgcej zdolnosci ptatniczej Spéfki.
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Tabela: Wybrane pozycje pasywow wg stanu na dziert 30.06.2026r. i 31.12.2025r.

Wyszczegdlnienie 30.06.2026  31.12.2025 ZT\'{Z";W Zmianaw %

Kapitat wtasny 465 019 444 032 20 987 5%
Dlugot'ermlr.wwe zobowigzania i rezerwy na 527 539 190 873 336 666 176%
zobowigzania, w tym:
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6573 9 047 -2475 -27%
Pozostate rezerwy na zobowigzania dtugoterminowe 322 355 -33 -9%
Dtugoterminowe zobowigzania finansowe
(z wytgczeniem rezerw, zobowiqzari handlowych i 193 315 171673 21642 13%
pozostate zobowigzania)
Dtugoterminowe zobowigzania handlowe i pozostate 327330 9798 317532 3241%
Krotko.terml.nowe zobowigzania i rezerwy na 102 092 92 866 9226 10%
zobowigzania, w tym:
Rezerwy na zobowigzania krétkoterminowe 3720 2044 1676 82%
Krétkoterminowe zobowigzania finansowe
(z wytgczeniem rezerw, zobowiqzari handlowych i 7384 3397 3987 117%
pozostate zobowigzania)
Zobowigzania handlowe i pozostate 89673 87363 2310 3%
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego 1247 -8 1255 -15469%
Inne zobowigzania i rezerwy krétkoterminowe gdzie
indziej nie sklasyfikowane (w tym rozliczenia 68 71 -2 -3%
miedzyokresowe)

PASYWA RAZEM 1094 651 727 771 366 879 50%

Powyzsza tabela przedstawia wartosci i zmiany w poszczegdlnych pozycjach bilansowych pasywéw Grupy.
W 2026 roku odnotowano wzrost wartosci pasywow Spoétki o +366 879 tys. zt tj. +50%, gtdwnie na skutek
zwiekszenia wartosci dtugoterminowych zobowigzan finansowych i handlowych, co bezposrednio wynika z
wyzej opisanej transakcji nabycia nieruchomosci przez JHM DEVELOPMENT S.A. w Poznaniu z harmonogramem
ptatnosci roztozonym na okres kilku lat.

4.2.3. Sytuacja ptynnosciowa

Ponizsza tabela przedstawia wartosci rachunku przeptywéw pienieznych w | potowie 2026 r. w zestawieniu z
rokiem 2025.

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

od 01.01.2026 do  od 01.01.2025 do

Wyszczegolnienie

30.06.2026 31.12.2025
Zysk przed opodatkowaniem 25874 14 469
Amortyzacja 3964 7 848
Zysk / strata z tytutu rdéznic kursowych -110 -1
Zysk / strata na dziatalnosci inwestycyjnej -1 406 2236
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Koszty finansowania zewnetrznego 5768 8992

Zmiana stanu zobowigzan z wytgczeniem zobowigzan finansowych 319 999 35894
Zmiana stanu naleznosci 18 809 46 156
Zmiana stanu zapasow -401 306 -49714
Zmiana stanu rezerw 1644 1572
Inne zmiany w kapitale obrotowym 12 876 56 988
Srodki pieniezne z dziatalnosci operacyjnej -13 888 124 440
Zaptacony podatek dochodowy -1924 -11932
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej -15 813 112 508
Nabycie rzeczowych aktywow trwatych i wartosci niematerialnych 0 -763
Sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnych 17 439 1406
Nabycie pozostatych inwestycji- udziaty 0 -22 796
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej 16 529 -22 153
Woyptaty na rzecz wtascicieli 0 -96 738
Zaciagniecie zobowigzan z tytutu pozyczek i kredytéow 45724 68 488
Sptaty zobowigzan z tytutu pozyczek i kredytéow -19312 -64 581
Sptaty zobowigzan z tytutu leasingu -1 265 -2461
Whptyw z tytutu emisji instrumentéw dtuznych 0 60 000
Wydatki na wykup instrumentéw dtuznych 0 -45 000
Odsetki zaptacone i inne wydatki zwigzane z obstugg zadtuzenia -5 595 -10 698
Pozostate wptywy finansowe 110 1
Srodki pieniezne z dziatalnosci finansowej 19 661 -90 989
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 70 449 71083
2\:‘:\25::;r::é(vzvmniejszenia) netto stanu srodkéw pienieznych i ich 20378 634
Wptyw zmiany kursow walut na Srodki pieniezne wyrazone w walutach 0 0
obcych

Srodki pieniezne na koniec okresu 90 827 70 449
w tym srodki pieniezne i ich ekwiwalenty o ograniczonej mozliwosci 17989 11936

dysponowania

Wedtug stanu na 30.06.2026 r. saldo gotéwki wyniosto 90.827 tys. zt i byto znacznie wyzsze niz na koniec roku
2025r.

4.3. Zarzadzanie zasobami finansowymi

Spotki z GK JHM DEVELOPMENT utrzymujg efektywne systemy kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem
oraz nadzoru zgodnosci, zapewniajgce prawidtowe funkcjonowanie procesow finansowych. Grupa realizuje
konserwatywng polityke zarzadzania zasobami finansowymi, obejmujacg biezgcy monitoring ptynnosci,
krotkoterminowe lokowanie nadwyzek sSrodkéw pienieznych oraz finansowanie inwestycji z udziatem
bezpiecznego poziomu finansowania zewnetrznego. Procesy finansowe sg wykonywane zgodnie z
obowigzujgcymi procedurami i regulacjami wewnetrznymi.
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W pierwszym poétroczu 2026 roku Spétki terminowo regulowaty zobowigzania, a dziatalnosé byta finansowana
w 42,5% kapitatem wiasnym. Projekty deweloperskie finansowane sg gtdéwnie kredytami celowymi, natomiast
nabycie gruntow — kapitatem witasnym oraz $rodkami z emisji obligacji. W nastepstwie pozaru Centrum
Handlowego MARYWILSKA 44 oraz kolejno min. wyptaty odszkodowania z polisy ubezpieczeniowe] Spdtka
MARYWILSKA 44 dokonata sptaty zadtuzenia z tytutu kredytéw i pozyczek, co poprawito strukture
finansowania i ograniczyto koszty finansowe. Obecnie biezgca dziatalno$é Spoétki finansowana jest z wptywow
operacyjnych oraz srodkéw zgromadzonych na rachunkach, w tym z wyptaconego odszkodowania. Ptynnos¢
segmentu deweloperskiego pozostaje stabilna dzieki utrzymaniu sprzedazy, finansowaniu projektow
kredytami oraz statemu poziomowi umow przedwstepnych. Ptynno$é segmentu najmu zabezpieczana jest
poprzez kontrole kosztéw utrzymania aktywdw oraz witasciwg strukture finansowania odbudowy Centrum
Handlowego MARYWILSKA 44, z wykorzystaniem $rodkéw z polisy ubezpieczeniowej.

Podstawowe wskazniki dotyczace zadtuzenia i ptynnosci GK JHM DEVELOPMENT przedstawiajg sie
nastepujaco:

Tabela: Wskazniki zadtuzenia

Wyszczegdlnienie 30.06.2026 31.12.2025

Wskaznik ogdlnego zadtuzenia

0,58 0,39
Zobowigzania ogdtem / Aktywa
Wskaznik zadtuzenia dtugoterminowego

0,48 0,26
Zobowigzania dfugoterminowe / Aktywa
Wskaznik zadtuzenia krotkoterminowego

0,09 0,13
Zobowigzania krétkoterminowe / Aktywa
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego

1,35 0,64

Zobowigzania / Kapitat wtasny

Wskazniki zadtuzenia Grupy 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 wskaznikdéw zadtuzenia miata transakcja nabycia przez JHM
DEVELOPMENT S.A. nieruchomosci w Poznaniu, ktdrej harmonogram ptatnosci zostat roztozony na okres kilku
lat, oraz zaciagniecie 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 0,64 do 1,35 -. taka struktura finansowania jest typowa dla branzy
deweloperskiej w fazie dynamicznego cyklu inwestycyjnego, w ktorej kapitat obcy stanowi istotne Zrddto
finansowania projektéw o wysokiej wartosci i dtugim horyzoncie realizacji.

Jednoczesnie zadtuzenie krétkoterminowe obnizyto sie z 0,13 do 0,09, co swiadczy o zmniejszeniu udziatu
zobowigzan biezgcych w strukturze finansowania. Ograniczenie presji krétkoterminowych zobowigzan
pozytywnie wptywa na ptynnosc¢ finansowg Spétki oraz jej stabilnos¢ operacyjna.
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Tabela: Wskazniki ptynnosci

Wyszczegdlnienie 30.06.2026 31.12.2025
Wskaznik ptynnosci biezgcej
8,89 5,58
Aktywa obrotowe / Zobowigzania krétkoterminowe
Wskaznik przyspieszonej ptynnosci
(Aktywa obrotowe - Zapasy - Krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe) 1,10 1,22
/ Zobowiqzania krétkoterminowe
Wskaznik ptynnosci srodkéw pienieznych
0,89 0,76

Srodki pieniezne / Zobowigzania krétkoterminowe

Wskazniki ptynnosci Spétki na dzien 30 czerwca 2026 r. pozostajg na bardzo bezpiecznym poziomie, a ich
wartosci potwierdzajg zdolnos$¢ Spotki do terminowego regulowania zobowigzan biezgcych. W poréwnaniu z
koncem 2025 r. odnotowano dalsze wzmocnienie pozycji ptynnosciowej, co stanowi istotny element
stabilnosci finansowej w okresie zwiekszonej aktywnosci inwestycyjne;j.

4.4. Objasnienie rdinic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie rocznym
a wczesniej publikowanymi prognozami wynikéw

W okresie objetym sprawozdaniem Grupa Kapitatowa JHM DEVELOPMENT nie publikowata prognoz, a
wskazany okres nie byt objety prognozami publikowanymi w poprzednich okresach.

5. ROZWOJ GRUPY KAPITALOWEJ JHM DEVELOPMENT

Podstawowym celem Grupy kapitatowej JHM DEVELOPMENT niezmiennie pozostaje rozwdj skali dziatalnosci
przy zachowaniu atrakcyjnych marz na poziomie zysku operacyjnego EBITDA i zysku netto. By osiggnac ten cel
Grupa planuje dalszy rozwdj skali dziatalnosci deweloperskiej poprzez skupienie sie na popularnym segmencie
rynku mieszkaniowego stopniowo rozszerzajac skale dziatalnosci, gtéwnie na nowe rynki — miasta powyzej 300
tys. mieszkancow. W ramach segmentu najmu nieruchomosci inwestycyjnych kluczowym wyzwaniem bedzie
odbudowa zniszczonego w wyniku pozaru Centrum Handlowego MARYWILSKA 44 i osiggniecie docelowej skali
dziatalnosci.

5.1. Perspektywy rozwoju dziatalnosci deweloperskiej 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
0siggnac ten cel, Spdtka planuje dalsze zwiekszanie skali dziatalnosci deweloperskiej poprzez koncentracje na
popularnym segmencie rynku mieszkaniowego oraz stopniowe rozszerzanie obecnosci na nowych rynkach —
przede wszystkim w duzych miastach liczgcych powyzej 300 tys. mieszkancow.

Rownolegle Spotka kontynuuje rozwdj dziatalnosci w miastach Sredniej wielkosci, szczegdlnie tych
potozonych w poblizu duzych aglomeracji. Lokalizacje te umozliwiajg wykorzystanie stabilnej pozycji rynkowe;j
oraz wieloletnich doswiadczen Spétki, a jednoczesnie pozwalajg na realizacje projektow o korzystnych marzach
przy relatywnie nizszym poziomie ryzyka. Umiarkowane ceny gruntow utatwiajg zgromadzenie wktadu
wtasnego na zakup terendw i rozpoczecie inwestycji, a ograniczona konkurencja sprzyja efektywnej sprzedazy.
Przyktadami skutecznej realizacji tej strategii sg zakoriczone projekty w Skierniewicach czy Mszczonowie.

Jednoczesnie Spoétka rozwija dziatalno$¢ w duzych miastach, gdzie wyiszy popyt oraz wyisze
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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.

Na dzied sporzadzenia niniejszego sprawozdania bank ziemi Spotki obejmuje 45,3ha terendw
przeznaczonych pod zabudowe wielorodzinng oraz komercyjng. W celu jego systematycznego uzupetniania
Spotka prowadzi dziatania zmierzajagce do pozyskiwania nowych gruntdw w lokalizacjach zgodnych z
wieloletnig strategig rozwoju.

W latach 2026-2028 Spétka planuje rozpoczecie realizacji 12 kolejnych projektéw inwestycyjnych

obejmujacych zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng oraz apartamentowg — tgcznie ponad 2,5 tys. lokali o
powierzchni uzytkowej ok. 130 tys. m? PUM. Kontynuacja kolejnych etapow inwestycji na rynkach, na ktérych
Spodtka jest obecna od lat, oraz uruchamianie projektéw na nowych rynkach, w tym w duzych miastach, pozwoli
na stopniowe zwiekszanie poziomu sprzedazy poczawszy od 2026 r.
Spétka elastycznie dostosowuje strategie sprzedazowg do zachowan klientéw i dziatan konkurencji. Przy
planowaniu nowych inwestycji zaktada utrzymanie szerokiej oferty obejmujgcej zaréwno zakonczone projekty
gotowe do sprzedazy, jak i inwestycje w toku oraz bank gruntdw umozliwiajgcy uruchamianie kolejnych
przedsiewzied.

Jednym z priorytetéw Zarzadu pozostaje optymalizacja operacyjna. Spoétka 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 Spodtka bedzie kontynuowata realizacje wskazanych inwestycji oraz sukcesywnie
uruchamiata nowe projekty zlokalizowane na terenach znajdujgcych 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
bankowego. Realizacja tych zamierzen, zgodna z przyjetg strategig, pozwoli na dalsze poszerzanie oferty Spotki
i wzrost poziomu sprzedazy.

Spétka prowadzi réwniez dziatania zwigzane z nabywaniem nowych gruntéw przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe. W kolejnych okresach sprawozdawczych kontynuowane bedg dziatania majace
na celu zapewnienie optymalnych zrédet finansowania umozliwiajacych realizacje planéw rozwojowych. W
ocenie Zarzadu bezpieczna struktura kapitatowa, kompetencje doswiadczonej kadry oraz ugruntowana
reputacja Spotki na rynku jednoznacznie potwierdzajg mozliwos$é realizacji zatozonych celéw strategicznych.

5.2. Perspektywy rozwoju dziatalnosci zwigzanej z najmem nieruchomosci inwestycyjnych w latach
2026-2028

Pozar z 12 maja 2024 r. w wyniku ktérego catkowitemu zniszczeniu ulegto Centrum Handlowe MARYWILSKA
44, spowodowat koniecznos¢ reorganizacji segmentu najmu nieruchomosci inwestycyjnych. Spétka
MARYWILSKA 44 koncentruje sie obecnie na utrzymaniu tymczasowych miejsc handlowych oraz
przygotowaniu sie do procesu odbudowy obiektu. Kluczowe decyzje administracyjne umozliwiajgce realizacje
inwestycji zostaty juz podjete, w tym uchwalenie miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego oraz
ztozenie wniosku o pozwolenie na budowe. Réwnolegle prowadzone sg prace projektowe oraz dziatania
komercjalizacyjne. Juz w pierwszym poétroczu 2025 r. rozpoczeto zawieranie pierwszych umoéw najmu w
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nowym obiekcie, z priorytetem dla przedsiebiorcéw dziatajgcych w Tymczasowym Miasteczku Handlowym.
Zainteresowanie najemcéw powierzchniami w odbudowywanym centrum pozostaje wysokie. Zarzad Spotki
pozytywnie ocenia mozliwos¢ realizacji inwestycji, opierajagc sie na doswiadczeniu w zarzadzaniu
powierzchniami komercyjnymi, stabilnej sytuacji finansowej oraz wysokim popycie ze strony najemcow.
Finalna decyzja o rozpoczeciu odbudowy uzalezniona jest jednak od spetnienia warunkéw administracyjnych
na ktére Spdtka nie ma bezposredniego wptywu w tym m.in. pozyskanie niezbednych decyzji
administracyjnych

Zarzad Spotki MARYWILSKA 44 Sp. z o.0. pozytywnie ocenia mozliwos¢ realizacji zamierzen
inwestycyjnych,
w szczegblnosci zwigzanych z odbudowg Centrum Handlowego MARYWILSKA 44. Osad ten oparty jest na
niezwykle bogatym doswiadczeniu i wiedzy Spoétki w prowadzeniu dziatalnosci zwigzanej z wynajmem
powierzchni komercyjnych, duzego zainteresowania najemcow pozyskaniem powierzchni w miejscu
zniszczonej hali targowej oraz kondycji finansowej Spotki i co za tym idzie perspektyw na pozyskanie
finansowania inwestycji.

5.3. Charakterystyka zewnetrznych i wewnetrznych czynnikéw istotnych dla rozwoju oraz biezacej
dziatalnosci Spotki

Przychody Spétek z Grupy Kapitatowej JHM DEVELOPMENT w catosci uzyskiwane sg z tytutu prowadzenia
dziatalnosci na rynku polskim. Dlatego osiggane wyniki finansowe sg uzaleznione od czynnikéw takich jak
stabilnos¢ sytuacji makroekonomicznej Polski i ogélna koniunktura gospodarcza w kraju w danym okresie.

Wptyw na wyniki finansowe osiggane przez Spoétke, jak i catg branze deweloperskg moze mie¢ w szczegdlnosci:
ksztattowanie sie wskaznikow makroekonomicznych i gospodarczych takich jak: poziom stopy inflacji,
wysokosc¢ 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 mieé wptyw na przyszte wyniki Grupy mozna zaliczy¢:

Czynniki wewnetrzne

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

o sprzedaz produktédw 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 projektéw, osigganego poprzez optymalizacje
kosztow produkcji, takze z wykorzystaniem informatycznego systemu zarzadzania.

o uzyskanie wszelkich niezbednych zgdd i pozwolenia na budowe spalonego w 2024r. Centrum Handlowego
Marywilska 44 oraz finalna decyzja o odbudowanie zniszczonej hali targowej w Kompleksie Handlowym
MARYWILSKA 44 uzalezniona od czynnikéw zewnetrznych.

Czynniki zewnetrzne

o wpltyw dziatan wojennych na Ukrainie oraz Bliskim Wschodzie — bezposredni i posredni na sytuacje
gospodarczg Polski,
o popyt w budownictwie mieszkaniowym,
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o poziom zdolnosci kredytowej nabywcéw powigzany z poziomem stdép procentowych kredytéw
hipotecznych, w tym pozytywny wptyw na rynek mieszkaniowy ewentualnych programdéw rzagdowych,

o polityka monetarna (polityka stop procentowych i jej wptyw na koszt kredytdw, w szczegdlnosci kredytow

hipotecznych),

ksztattowanie sie poziomu cen materiatéw budowlanych i ustug budowlanych,

sprawnos¢ dziatania organdw administracji publicznej,

stabilno$¢ przepisow prawa zwigzanych z uzyskiwaniem decyzji i pozwolen w zakresie realizacji

przedsiewzieé deweloperskich oraz pozostatych zamierzen inwestycyjnych Grupy,

dostepnosc i koszty kredytow inwestycyjnych,

poziom i warunki konkurencji,

dostepnos¢ gruntéw inwestycyjnych umozliwiajgcych realizacje zamierzen deweloperskich,

O O O O

polityka rzgdowa dotyczaca budownictwa, w szczegdlnie budownictwa mieszkaniowego, w tym programy
pomocy panstwa,

trendy w zakresie preferencji potencjalnych nabywcéw mieszkan,

pozyskanie decyzji administracyjnych niezbednych do rozpoczecia procesu odbudowy Centrum
Handlowego Marywilska, w tym w szczegdlnosci uzyskanie pozwolenia na budowe oraz uzgodnienie zasad
przedtuzenia wieloletniej umowy Dzierzawy terenu z Miastem Stotecznym Warszawa.

o popyt na najem powierzchni handlowych.

6. CZYNNIKI RYZYKA

Dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej JHM DEVELOPMENT narazona jest na szereg ryzyk, ktdrych wystgpienie moze
wptynaé na sytuacje finansowg i majgtkowa Grupy. W ponizszej tabeli przedstawione zostaty kluczowe ryzyka
wraz z okresleniem prawdopodobienstwa ich wystgpienia oraz oceny wptywu na sytuacje finansowa.

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

Wptyw Wptyw
Mozliwosé ryzyka za ryzyka na

Grupa ryzyka wystapienia wynik kapitat

finansowy wiasny

Ryzyko zwigzane z wahaniami kurséw walut i

. . . ; wysoka Sredni niski
. zmianami stopy procentowej kredytéw
Ryzyka zwigzane z
sytuacjq Ryzyko zwigzane z ograniczeniami w polityce
makroekonomicznq kredytowej bankéw, w szczegdlnosci w zakresie , . . .
. . . . wysoka Sredni Sredni
udzielania kredytéw dla kupujacych lokale
mieszkalne i dla deweloperéw
Ryzyko zwn,;z.anez R'yzyko zIW|azane z utrzymaniem ptynnosci niska ¢redni el
ptynnosciq finansowej
Ryzyko zwigzane z ogdlng sytuacja
makroekonomiczng i koniunkturg gospodarczg w wysoka wysoki Sredni
Polsce
Ryzyka zwigzane z Ryzyko zwigzane z wptywem wojny w Ukrainie oraz , . , . . .
koniunkturg Bliskim Wschodzie na dziatalnos¢ i wyniki Spétki SR cfietl el
Ryzyko zmiany koniunktury w branzy deweloperskiej wysoka wysoki Sredni
Ryzyko zmiany koniunktury w branzy wynajmu i ¢rednia wysoki ¢redni

zarzadzanie powierzchnig komercyjng
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Ryzyko zmianami przepisdw prawa, w szczegdlnosci

$rednia Sredni Sredni
prawa podatkowego
Ryzyko niespetnianiem  wymogdéw prawnych
przewidzianych do rozpoczecia inwestycji oraz ze niska wysoki Sredni
Zewnetrzne ryzyka stanem prawnym nieruchomosci
prawne Ryzyko zwigzane z roszczeniami wobec Spédtek z
tytutu budowy i sprzedazy lokali oraz z udzieleniem Srednia niski niskie
gwarancji zaptaty za roboty budowlane
Ryzku) %W|azane zo?powne.dﬂalnosua za naruszenie niska ¢redni tredni
przepisow ochrony srodowiska
Ryzyko zwigzane z realizacjg strategii rozwoju $rednia Sredni Sredni
Ryzyka zwigzane z yzy 61. stl ; . ) .
. Ryzyko zwigzane z finansowaniem rozwoju , . . .
rozwojem . . wysoka Sredni Sredni
kredytami bankowymi
Ryzyk igzan konkurencj menci
yzyko zww?za e z konkurencja w segmencie il —rl ¢redni
] deweloperskim
Ryzyka zwrclzz'ane ‘ Ryzyko zwigzane z nabywaniem gruntéw $rednia wysoki Sredni
dziatalnoscig w . o "
. Ryzyko  zwigzane z realizacja  projektéw , . , . , .
segmencie . srednia sredni Sredni
. deweloperskich
deweloperskim . . , . , . .
Ryzyko zwigzane z infrastruktura budowlang $rednia Sredni niskie
Ryzyko nagtych zmian cen mieszkan Srednia wysoki wysoki
Rvzvk - konk - - -
Yzy o zqula.ne z kon .urenqq w segmencie najmu wysoka wysoki tredni
. nieruchomosci komercyjnych
Ryzyka zwiqzane z Ryzyko utrat najemcéw w  Tymczasowym
dziatalnoscig w y H v . ¥ ¥ niska Sredni Sredni
. . Miasteczku Handlowym
segmencie najmu . . - .
. - Ryzyko zwigzane z brakiem przedfuzenia uméw , . . .
nieruchomosci o Srednia wysoki wysoki
. dzierzawy
komercyjnych ) . i
Ryzyko braku odtworzenia skfadu najemcéw , . . . . .
$rednia Sredni Sredni

Centrum Handlowego Marywilska 44

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

Grupa dla finansowania dziatalnosci inwestycyjnej
w duzym stopniu wykorzystuje kredyty bankowe.
Na koszty odsetek od kredytéw ma wplyw
wysoko$¢ stopy bazowej WIBOR dla kredytow
zacigganych w ztotych polskich. Wzrost wartosci
indeksu WIBOR powodujgcy wzrost odsetek od
kredytow moze miec¢ niekorzystny wptyw na
sytuacje finansowg Grupy. Niemniej jednak, w
zwigzku ze zrealizowanymi w biezgcym roku
obnizkami referencyjnej stopy procentowej NBP,
koszt finansowania dziatalnosci Spétki rdwniez jest
nizszy.

Ryzyko zmiany stép procentowych dotyczy réwniez
wyceny zobowigzan leasingowych (kwalifikowane
w tabeli nizej jako inne zobowigzania finansowe).

Spoétka w toku biezgcej dziatalnosci jest dzierzawcg
gruntéw potozonych przy ul. Marywilskiej 44 w
Warszawie, ktéra to umowa zgodnie z MSSF 16
zostata zakwalifikowana jako leasing. Zmiana stép
procentowych moze mie¢ wplyw na wycene
zobowigzan leasingowych.

Na dzien bilansowy oraz na koniec poprzedniego
okresu sprawozdawczego Spoétka 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 Spoétki, wobec czego jej
ekspozycja na ryzyko walutowe jest niewielka.
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6.2. Ryzyko zwigzane z ograniczeniami w

polityce kredytowej bankéw, w
szczegbdlnosci 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 wobec
0osOb starajgcych sie o uzyskanie kredytow
hipotecznych. Spétka planujac kolejne projekty
stara sie bra¢ pod uwage sytuacje rynkowa poprzez
dostosowanie swojej oferty do przewidywanych

mozliwosci finansowych i kredytowych
potencjalnych klientow.
Wprowadzenie  ograniczen w  dostepnosci

kredytow deweloperskich moze mie¢ istotny
negatywny wptyw na funkcjonowanie Grupy, w tym
w szczegolnosci na mozliwos¢ realizacji zamierzen
inwestycyjnych.

Utrzymanie wysokich stdp 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 JHM
DEVELOPMENT S.A., niemniej jednak obecnie
poziom referencyjnej stopy procentowej NBP, po
kilkukrotnych obnizkach w 2025 r. oraz w br. jest
zblizony do poziomu z pierwszej potowy 2022 roku,
a predykcje ekonomistéw wskazujg na dalsze
obnizki.
6.3. Ryzyko
ptynnosci finansowej

zwigzane z  utrzymaniem

Ryzyko ptynnosci jest to ryzyko polegajace na braku
mozliwosci regulowania przez Spoétki z Grupy JHM
DEVELOPMENT swoich zobowigzan finansowych w
terminie ich zapadalnosci. Celem Grupy jest
zapewnienie, w najwyzszym mozliwym stopniu, ze
jej ptynnos¢ bedzie zawsze zachowana na poziomie
pozwalajgcym na regulowanie zobowigzan w
terminie ich zapadalnosci. Grupa podejmuje szereg
dziatan majacych na celu utrzymanie adekwatnego

poziomu ptynnoscig m.in. poprzez: opracowywanie
i cykliczng aktualizacje szczegdtowych planéw
krotkoterminowych  wplywéw i wydatkow,
opracowywanie planéw przeptywoéw gotéwkowych
w perspektywach: srednio i dtugo-terminowe,
dobdr odpowiednich zrdodet finansowania na
podstawie analizy potrzeb spétki oraz wspétpraca
ze stabilnymi instytucjami finansowymi.

6.4. Ryzyko zwigzane 1z o0gdlng sytuacja
makroekonomiczng i koniunktura

gospodarczg w Polsce

Przychody Spétek z Grupy Kapitatowej JHM
DEVELOPMENT w catosci uzyskiwane sg z tytutu
prowadzenia dziatalnosci na rynku polskim. Dlatego
osiggane wyniki finansowe uzaleznione s3 od
czynnikdéw  takich  jak  stabilno$¢  sytuacji
makroekonomicznej Polski i ogdlna koniunktura
gospodarcza w kraju w danym okresie.
W szczegdlnosci ksztattowanie sie nastepujacych
wskaznikdw makroekonomicznych i gospodarczych
ma lub moze mie¢ wptyw na wyniki finansowe
osiggane przez Grupe i catg branze deweloperska:
poziom stopy inflacji, wysoko$¢ referencyjnych
stop procentowych, poziom realnej stopy wzrostu
wynagrodzen, poziom wzrostu PKB, poziom stopy
bezrobocia, poziom inwestycji, poziom zmiany
dochoddw gospodarstw domowych, ksztattowanie
sie kursow wymiany walut oraz poziomu deficytu
budzetowego.

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

6.5. Ryzyko zwigzane z wptywem wojny w
Ukrainie na dziatalno$¢ i wyniki Grupy

Dziatania wojenne w Ukrainie nie miaty
bezposredniego wptywu na dziatalnos¢ Grupy JHM
DEVELOPMENT, ktéra prowadzi operacje wytgcznie
w Polsce i nie utrzymuje relacji handlowych z
Ukraina.

Konflikt moze jednak oddziatywac na rynek najmu
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nieruchomosci komercyjnych poprzez obnizenie
nastrojéw konsumenckich, mniejszg odwiedzalnos¢
centréw handlowych oraz presje na obnizenie
czynszow. W konsekwencji rosnie ryzyko spadku
obrotéw najemcéw, pogorszenia ich sytuacji
finansowej oraz obnizenia Sciggalnosci naleznosci.

Przedtuzajacy sie konflikt zwieksza niepewnosc
gospodarcza i moze wptywac na wyniki finansowe
Grupy. Zarzad monitoruje sytuacje na biezgco i
uwzglednia jg przy podejmowaniu decyzji
inwestycyjnych

6.6. Ryzyka zwigzane z konfliktem zbrojnym
na Bliskim Wschodzie

Eskalacja konfliktu USA-Iran generuje istotng
niepewnos¢ geopolityczng, ktéra moze wptywaé na
warunki prowadzenia dziatalnosci gospodarcze;j.
Napiecia w regionie Zatoki Perskiej zwiekszajg
ryzyko zaktdcen w dostawach ropy i gazu, co moze
prowadzi¢ do wzrostu cen energii i paliw, a w
konsekwencji do podwyzszenia kosztow
operacyjnych przedsiebiorstw i presji na marze.
Rosngce ceny surowcow energetycznych mogg
rowniez skutkowac wzrostem cen wiekszosci dobr i
ustug, wzmacniajgc presje inflacyjng oraz
wptywajac na site nabywcza konsumentéw i
poziom popytu. Dodatkowo konflikt moze
powodowac zaktdcenia w tancuchach dostaw, w
tym opdinienia w transporcie morskim, wzrost
koniecznos¢

kosztow logistycznych oraz

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

przedsiebiorstw.

6.7. Ryzyko zwigzane z koniunkturg w branzy
deweloperskiej

Koniunktura w branzy deweloperskiej
charakteryzuje sie cyklicznoscig i stanowi istotny
czynnik ryzyka dla dziatalnosci Spoétki. Zmiany
warunkéw makroekonomicznych, w tym poziomu
inflacji, polityki kredytowej bankéw oraz kosztow
materiatéw budowlanych i ustug wykonawczych,
wptywaja na dostepnosé finansowania dla klientéw
oraz na opfacalnosé realizowanych projektow.
Wahania tych parametréw mogg ograniczac
zdolnos¢ kredytowg nabywcdw, obniza¢ popyt na
mieszkania oraz wptywa¢ na tempo sprzedazy
lokali.

Dodatkowo wzrost kosztéw budowy lub presja
kosztowa w sektorze wykonawczym moze
prowadzi¢ do koniecznosci podnoszenia cen
mieszkan, co w warunkach ostabionej zdolnosci
kredytowej klientow moze skutkowac
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 Spotki.

6.8. Ryzyko zwigzane z koniunkturg w branzy

wynajmu i zarzadzania powierzchng
komercyjna
Poziom aktywnosci handlowej i popyt na
wynajmem  powierzchni  komercyjnej  jest

uwarunkowany 0gdblng sytuacja
makroekonomiczng na danym rynku, poziomem
konkurencji oraz poziomem konsumpcji, a w
szczegblnosci popytem na artykuty z segmentu
popularnego na danym rynku. Decydujace s3 tez

zachowania i trendy konsumenckie.

Wystgpienie w przysztosci czynnikédw negatywnie
wptywajgcych na rynek wynajmu powierzchni
komercyjnej moze miec¢ istotny, negatywny wptyw
na dziatalnos¢, wyniki, oraz sytuacje finansowa jak
rowniez perspektywy dalszego rozwoju Spotki
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6.9. Ryzyko zwigzane ze zmianami przepisow
prawa, w szczegolnosci prawa

podatkowego

Polski system prawny charakteryzuje sie znacznym
stopniem zmiennosci oraz niejednoznacznosci
przepisdw, co w szczegdlnosci dotyczy prawa
podatkowego. W praktyce czesto wystepuja
problemy interpretacyjne, a takze rozbieznosci w
orzecznictwie sgdowym, jak réwniez zdarzajg sie
sytuacje, gdy organy administracji publicznej
przyjmujg niekorzystne dla podatnika interpretacje
przepisbw prawa podatkowego, odmienne od
poprzednio
Wystepowanie zmian przepisow prawa, a w

przyjmowanych interpretac;ji.
szczegblnosci dotyczacych ochrony $rodowiska,
prawa pracy, prawa ubezpieczen spotecznych,
prawa handlowego, prawa podatkowego moze
mie¢ niekorzystny wptyw na dziatalno$é, sytuacje
finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

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

Realizacja kazdego z projektéw inwestycyjnych
wymaga spetnienia wymogow okreslonych w
prawie. W wiekszosci przypadkéw Spétki sa
zobowigzane do uzyskania rdinego rodzaju
pozwolen, ktére sg wydawane przez organy
administracji publicznej. Uzyskanie tych aktéw
administracyjnych jest koniecznym warunkiem
rozpoczecia procesu inwestycyjnego. Nalezy
zauwazy¢, iz uzyskanie wszystkich wymaganych
pozwolen i zgdd wymaga znacznego wysitku i jest
czasochtonne. Organy administracji publicznej
wydajgce pozwolenia i zgody dziatajg na podstawie
kodeksu
administracyjnego i ustaw szczegdlnych. W tych

przepisow postepowania
postepowaniach bierze sie przede wszystkim pod
uwage interes spotecznosci lokalnych i szereg
zagadnied planistycznych. Inwestycja podlega
szerokiej konsultacji spotecznej (np. kwestie
ochrony srodowiska). Dodatkowo brak chodby
czesci dokumentacji uniemozliwia rozpoczecie

procesu inwestycyjnego.

Ponadto stwierdzenie jakichkolwiek
nieprawidtowosci badz po stronie Spoétek, badz w
aktach administracyjnych, a w szczegdlnosci
istnienie jakichkolwiek sprzecznosci pomiedzy nimi,
moze prowadzié do opdinienia 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 zostaé
zaskarzone w catosci lub czesci i w konsekwencji
istnieje ryzyko ich uchylenia. Na obszarach, gdzie
nie przyjeto miejscowych planéw
zagospodarowania  przestrzennego, powstaje
dodatkowo ryzyko braku mozliwosci realizacji
zamierzen Spoétki z uwagi na utrudnienia zwigzane
z mozliwoscig uzyskania decyzji o warunkach
zabudowy. Poza projektami deweloperskimi
rozwijanymi przez Spétke JHM DEVELOPMENT S.A,,
przedsiewzieciem narazonym na to ryzyko jest
odbudowa zniszczonego Centrum Handlowego
MARYWILSKA 44. Wystgpienie ktéregokolwiek z
wyzej wymienionych czynnikdbw moze miec
niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowag lub perspektywy rozwoju Grupy.

6.11. Ryzyko zwigzane z roszczeniami wobec
Spétek 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 domoéw oraz sprzedazy lokali i
domdéw w ramach tych inwestycji. W celu realizacji
licznych inwestycji Spétka JHM DEVELOPMENT S.A.
zawierata i bedzie zawierata umowy o budowe z
wykonawcami prac budowlanych i
wykonczeniowych. Nalezy zauwazyé, iz zaciggniete
przez generalnego wykonawce zobowigzania w
zwigzku z realizacjg inwestycji (np. w stosunku do
podwykonawcow) mogg w konsekwencji, z uwagi
na solidarng odpowiedzialno$¢ inwestora i

wykonawcy za zaptate wynagrodzenia, wigzac sie z
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powstaniem roszczen wobec Spétek co moze
przetozy¢ sie na dodatkowe koszty realizacji
inwestycji. W celu minimalizacji tego ryzyka Spétka
doktada staran aby monitorowac¢ ptatnosci swoich
generalnych wykonawcéw wobec zgtoszonych
przez nich podwykonawcéw.

Nie mozna réwniez wykluczyé, iz w przysztosci
klienci i partnerzy handlowi Spoétki nie wystgpia
rowniez do nich z roszczeniami z tytutu gwarancji,
rekojmi badz ukrytych wad budynku powstatych na
etapie rob6t budowlanych badz wykonczeniowych,
cho¢ wedtug zawartych przez Spotki
standardowych umdéw koszty napraw tego typu
usterek sg pokrywane przez wykonawce lub jego
podwykonawcow. Spotki ponoszg takze
odpowiedzialno$¢ wobec nabywcéw lokali z tytutu
rekojmi za wady fizyczne i prawne budynkdw.
Okres objety tymi roszczeniami wynosi 5 lat.
Ponadto na podstawie art. 649 ! — 649> Kodeksu
cywilnego na zagdanie wykonawcy Spoétka dziatajaca
jako inwestor jest zobowigzana do udzielenia
gwarancji zaptaty wykonawcy (generalnemu
wykonawcy) za roboty budowlane w postaci
gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej, a takze
akredytywy bankowej Ilub poreczenia banku
udzielonego na zlecenie inwestora. Wystgpienie
wykonawcy o udzielenie takiej gwarancji moze
spowodowac wzrost kosztow realizacji
przedsiewziecia i opdznienia w jego realizacji.
Wystgpienie ktéregokolwiek ze wskazanych
powyzej czynnikdbw przektadajgcych sie na
powstanie roszczen wobec Spdtek, moze miec
niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowa lub perspektywy rozwoju Spofki.

6.12. Ryzyko zwigzane z odpowiedzialnoscig

za naruszenie przepiséw ochrony
srodowiska
Na podstawie  obowigzujacych przepisow

dotyczacych ochrony srodowiska podmioty, ktére
sg wiascicielami badz uzytkownikami dziatek, na
ktorych wystepujg niebezpieczne substancje, albo
na ktorych doszto do niekorzystnego
przeksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu

mogg zosta¢ zobowigzane do ich usuniecia, badz

ponies¢ koszt rekultywacji terenu lub zaptaty kary
pienieznej. W celu zminimalizowania ryzyka
naruszenia przepiséw ochrony srodowiska Spotki
przeprowadzajg analizy techniczne przysztych
projektéw pod katem ryzyka zwigzanego z
odpowiedzialnoscia za naruszenie przepiséw
ochrony S$rodowiska. Do dnia sporzadzenia
sprawozdania Spétki z GK JHM DEVELOPMENT nie
byty zobowigzane do ponoszenia kosztéw
rekultywacji terenu, lub zaptaty jakichkolwiek kar
administracyjnych z tego tytutu. Niemniej nie
mozna wykluczyé, iz w przysztosci Spdtka bedzie
zobowigzana do poniesienia kosztéw rekultywacji
terenu, zaptaty kary pienieznej z tytutu naruszenia
przepisow ochrony Srodowiska, badz
odszkodowan. Woystgpienie ktdoregokolwiek z
opisanych  wyzej czynnikbw mozie miec
niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowg lub perspektywy rozwoju Spotki.

6.13. Ryzyko zwigzane z realizacjg strategii
rozwoju

Rynek polski i sytuacja na rynkach lokalnych, na
ktorych dziata Grupa, podlegajg ciggtym zmianom,
ktorych kierunek i natezenie zalezne sg od szeregu
czynnikéw. Dlatego przyszte wyniki finansowe,
rozwdj i pozycja rynkowa Grupy sg uzaleznione od
zdolnos$ci do  wypracowania i  wdrozenia
dtugoterminowej  strategii w  niepewnych
i zmieniajacych  sie  warunkach  otoczenia
rynkowego.

W szczegdlnosci realizacja zatozonej przez Grupe
strategii jest uzalezniona od wystgpienia szeregu
czynnikow, ktdérych wystgpienie jest czesto
niezalezne od decyzji organdw Spoétek i ktore nie
zawsze mogg by¢ przewidziane.

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

o a takie szereg czynnikébw o charakterze
szczegblnym, takich jak:

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

o obnizona dostepnosc finansowania
bankowego umozliwiajgcego realizacje
projektéw deweloperskich,

o niepowodzenia realizacji projektéw
deweloperskich  zgodnie z  zatozonym

harmonogramem i kosztorysem,
o zmiany i wygaszanie programoéw rzgdowych
wspomagajacych nabywanie lokali
mieszkalnych przez osoby o przecietnych i
ponizej przecietnych dochodach, jak rowniez
uruchamianie programdéw majacych charakter
konkurencyjny do dziatalnosci deweloperdéw,
o inne ryzyka operacyjne opisane w niniejszym
sprawozdaniu.
Spoétki z Grupy Kapitatowej JHM DEVELOPMENT
doktadajg wszelkich staran, by zatozona strategia
byta realizowana i stara sie na biezgco analizowac
wszystkie czynniki rynkowe i branzowe majace oraz
mogace mieé¢ wptyw na realizacje strategii.
Opisane powyzej czynniki mogg spowodowac, ze
Grupa nie bedzie w stanie zrealizowac zaktadanej
strategii rozwoju, w tym planowanych projektéow
deweloperskich, a przez to czynniki te mogg mieé
istotny negatywny wptyw na dziatalnos¢ Spotki, jej
sytuacje finansowg, wyniki lub perspektywy
rozwoju.

6.14. Ryzyko zwigzane z finansowaniem
rozwoju kredytami bankowymi

W celu sfinansowania swojej dziatalnosci Grupa
zacigga kredyty inwestycyjne oraz emituje
obligacje. Zarzad Spétki prowadzi dziatalnos¢ w
sposéb odpowiedzialny i zréwnowazony, dazac do
utrzymania statej zdolnosci do regulowania
zobowigzan. Na biezgco analizuje wyniki finansowe
oraz otoczenie rynkowe, planujac
i podejmujac dziatania umozliwiajgce odpowiednio

wczesng reakcje na potencjalne zagrozenia.

Stosowanie wysokich standardéw dyscypliny
pfatniczej pozwala Spodtce zachowaé stabilnosc
finansowg i wiarygodnos¢ wobec partneréw.
Pomimo utrzymujacej sie dobrej kondycji
finansowej, Zarzad Spodtki jest swiadomy, ze nie
moze zagwarantowacé petnej zdolnosci do sptaty
wszystkich zobowigzan w przysztosci. W przypadku
wystgpienia sytuacji, w ktdrej Grupa nie bedzie w
stanie na biezgco regulowac swoich dtugéw z tytutu
tego rodzaju umoéw, w celu zaspokojenia
wymagalnych zobowigzan konieczne bedzie zbycie
czesci posiadanych aktywow.

6.15. Ryzyko zwigzane z konkurencja w
segmencie deweloperskim

Regiony kraju, w ktérych gtéwnie dziata Spotka JHM
DEVELOPMENT S.A. - tj. Polska centralna
i potnocna - cechuje wysoki stopien konkurencji w
branzy deweloperskiej. Spdtka bierze pod uwage
intensywnos¢ konkurencji na rynkach lokalnych na
ktérych rozwazane jest rozpoczecie dziatalnosci
deweloperskiej lub realizacja kolejnych projektéw.
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 Spétka
lokalnym rynku w nieodlegtej przysztosci, po
rozpoczeciu przygotowan badz prac przez Spétke.
Ze Spotka konkurujg  zaréwno  stosunkowo
niewielkie firmy lokalne jak i wieksze podmioty
deweloperskie mogace kompleksowo realizowaé
duze projekty.

Zgodne z przyjetq strategig, stopniowe wchodzenie
na rynki mieszkaniowe duzych miast wigze sie
z walka z duzo silniejszg konkurencjg dziatajgca na
tych rynkach.

Spotka z rozwagy 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 petni zaspokojone. Jednoczesnie, w
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sytuacjach pojawienia sie konkurencji, Spotka nie
opiera swojej strategii na rywalizacji cenowej.
Zamiast tego skupia sie na wyrdznieniu sie poprzez
czynniki pozacenowe — takie jak jakos¢ wykonania,
solidnos¢, terminowos¢ oraz wiarygodnos¢. Celem
jest tworzenie mieszkan, w ktérych ludzie
naprawde chcg zamieszkaé — komfortowych,
funkcjonalnych i estetycznych.

Nasilenie sie konkurencji moze przetozy¢ sie na
zwiekszenie podazy gotowych mieszkan
oferowanych na lokalnym rynku, co moze oznaczaé
presje cenowg przy sprzedazy lokali, obnizke
stawek czynszu wynajmu lokali jak i wydtuzenie
okresu ich sprzedazy.

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

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

6.16. Ryzyko zwigzane 2z nabywaniem
gruntéw 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 zadawalajacych 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
zrealizowacd zatozone plany rozwoju. W przypadku

wystgpienia takiej okolicznosci, Zarzad Spofki

dokona odpowiedniej rewizji strategii dziatalnosci

Spotki.

Ponadto mozliwo$¢ nabycia atrakcyjnych dziatek

pod nowe projekty deweloperskie i projekty

handlowo-ustugowe jest uwarunkowana szeregiem

czynnikoéw, takich jak:

o istnienie miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego,

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

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

o mozliwos¢ zapewnienia wymaganego wkfadu
wtasnego i uzyskania finansowania

bankowego na realizacje projektow, gdzie
grunt jest juz posiadany.

Wyzej wymienione czynniki s3 w duzej mierze

uzaleznione od ogdlnej sytuacji panujacej na rynku

nieruchomosci w Polsce i na rynkach lokalnych oraz
od koniunktury gospodarczej kraju.

6.17. Ryzyko zwigzane zrealizacjg projektow

deweloperskich

Realizacja projektéw inwestycyjnych to
skomplikowany, czesto trwajgcy wiele lat proces,
ktorego sukces jest uzalezniony od szeregu
czynnikow, wséréd ktdérych znaczna cze$¢ jest
niezalezna od dziatan Spétki. Nastepujace czynniki
bezposrednio przektadajg sie na powodzenie
realizowanego projektu deweloperskiego:

o uzyskanie wymaganych pozwolen
administracyjnych na rozpoczecie inwestycji
zgodnie z zatozong powierzchniag PUM i w
zatozonym okresie,

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

O sprawne przygotowanie dokumentacji

projektowej i uzyskanie koniecznych decyzji,

zgdd i uzgodnien, brak protestow ze strony

sgsiaddéw nieruchomosci oraz brak
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wystepowania innych roszczen, ktére mogtyby
sie przetozy¢é na opodinienia 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 pracownikow z

Ukrainy na skutek powszechnej mobilizacji —

zagrozenie dotyczy zardwno pracownikéw

generalnych  wykonawcow jak i ich
podwykonawcéw),

o realizacja projektu w ramach zatozonych
kosztow,

o niewystgpienie komplikacji powodujacych
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 usungé na wiasny koszt,

o stabilnos¢ przepiséw regulujacych
wykorzystanie gruntow i realizacje projektéw
budowlanych.

Przeszkody lub trudnosci dla ktdéregokolwiek z

powyzszych czynnikdbw mogg mieé istotny,

niekorzystny wptyw na dziatalnos¢, sytuacje
finansowa lub perspektywy rozwoju Spofki.

6.18. Ryzyko zwigzane 1z infrastrukturg
budowlang

Zakonczenie realizacji projektu jest uzaleznione od
zapewnienia wymaganej przepisami infrastruktury
takiej jak dostep do drég publicznych, dostep do
mediéw i sieci, wyznaczenie odpowiednich drog
Wystepuja
zapewnienie niezbednej infrastruktury jest

wewnetrznych. sytuacje, ze

uzaleznione od czynnikéw bedacych poza kontrolg
Spoétek. Czesto zapewnienie dostepu do wtasciwej

drogi badz mediéw jest uzaleznione od decyzji
wiasciwego urzedu miejskiego badz gminnego lub
tez dostawcy medidow i sieci. W niektérych
przypadkach status drdg, ktére sg potrzebne do
realizacji inwestycji, moze by¢ nieuregulowany,
badz w trakcie realizacji projektu moga pojawic sie
nieprzewidziane komplikacje przektadajgce sie na
opo6znienia i dodatkowe koszty.

Coraz czesciej wtasciwe organy administracji zgdajg
od deweloperéw wykonania dodatkowych prac
dotyczacych infrastruktury w ramach prac
zwigzanych z realizacja inwestycji. Organy
administracji mogg takze oczekiwa¢ lub nawet
zazada¢, aby inwestor wykonat prace zwigzane z
infrastrukturg, ktére nie sg  niezbedne
z perspektywy realizacji danego projektu, ale
ktérych wykonanie moze by¢ oczekiwane przez te
organy jako wkfad inwestora w rozwaj spotecznosci
lokalnej w zwigzku z realizowang inwestycja.

Wystgpienie  ktdéregokolwiek z  powyiszych
czynnikdow przektadajagcych sie na opdzinienie
realizowanych projektéw lub dodatkowe koszty
projektu moze miec istotny niekorzystny wptyw na
dziatalnosé, sytuacje finansowg lub perspektywy

rozwoju Spotki.
6.19. Ryzyko nagtych zmian cen mieszkan

Przychody z dziatalnosci deweloperskiej Spétka
JHM DEVELOPMENT S.A. czerpie gitéwnie 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 zaktadaé¢ ceny sprzedazy
wybudowanych nieruchomosci, istnieje ryzyko, ze
podczas realizacji projektu nastgpig istotne zmiany
cen mieszkan i lokaléw ustugowych na danym
rynku, w tym istotne spadki cen lokali mieszkalnych
i ustugowych. Ceny nieruchomosci na danym rynku
zalezg od szeregu czynnikéw takich jak m.in. ogdlna
sytuacja gospodarcza rejonu, poziom stopy
bezrobocia, ilos¢ lokali mieszkalnych dostepnych
do sprzedazy przez innych deweloperéw na danym
rynku, dostepnosé¢ kredytéow hipotecznych dla
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potencjalnych klientéw itd. W przypadku istotnego
spadku cen nieruchomosci Spdtka moze nie by¢ w
stanie sprzeda¢ wybudowanych mieszkan i domow
po zaplanowanych cenach w okreslonym czasie.

Wystagpienie jakichkolwiek czynnikéw, ktore
spowodujg spadek cen mieszkan lub lokali
ustugowych na rynkach, gdzie Spodtka realizuje
projekty, moze mieé istotny niekorzystny wptyw jej
na dziatalno$¢, sytuacje finansowg lub perspektywy
rozwoju Spoéfki.

6.20. Ryzyko zwigzane z konkurencja
w segmencie najmu nieruchomosci
komercyjnych

Gtéwna dziatalnos¢ Grupy w zakresie najmu
powierzchni handlowej i ustugowej obejmuje
najem na terenie kompleksu handlowego
MARYWILSKA 44, Zarzadzany przez
Spétke MARYWILSKA 44 kompleks nalezy do
grupy obiektéw handlowych promujacych
réoznorodnos¢ ofert sklepdw sieciowych

i prowadzacych dziatalnos¢ matych podmiotéw
gospodarczych, wcigz jest to rynek bardzo
rozdrobniony. Handlowcy specjalizujgcy  sie
w sprzedazy ww. artykutébw w segmencie
popularnym majg do wyboru caly szereg
podmiotéw oferujgcych wynajem powierzchni
komercyjnej w Warszawie i jej okolicach, w tym
duze hale handlowe zlokalizowane
w okolicach dziatalnosci Spétki. Dodatkowo, nie
mozna wykluczyé, iz w przysztosci inne podmioty
gospodarcze zbudujg duze kompleksy handlowe,
ktore bedg bezposrednio konkurowac z obiektami
handlowymi przy ul. Marywilskiej 44 w obrebie

m.st. Warszawy.

Nasilenie sie konkurencji na rynkach, na ktoérych
Spétka prowadzi dziatalno$¢ moze miec istotny
niekorzystny wptyw na dziatalno$¢, wyniki
finansowe, sytuacje finansowg lub perspektywy
rozwoju Spotki. W takiej sytuacji Spotka mogtaby
utracic niektorych odbiorcéw, co
ograniczytoby wielkos¢ oferty i pogorszytoby
pozycje konkurencyjng Spotki. Spotka minimalizuje

to ryzyko, poprzez zapewnienie w ramach

wspotpracy  szereg  korzys$ci  dodatkowych

wynikajgcych z wspodtpracy ze Spotka.

6.21. Ryzyko utraty najemcow

w Tymczasowym Miasteczku Handlowym

Zarzad Spotki MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. w reakcji
na pozar, ktéry strawit budynek Centrum Hal
Targowych MARYWILSKA 44 niezwtocznie podjeta
dziatania majace na celu zorganizowanie miejsc
handlowych

w tymczasowych kontenerach zlokalizowanych na
parkingu obok spalonego Centrum Hal Targowych
starajagc sie zapewni¢ miejsce do pracy dla
dotychczasowych najemcéw Centrum Handlowego
MARYWILSKA 44. Dziatania Spoétki ukierunkowane
na utrzymanie najemcow w miejscu
dotychczasowego prowadzenia dziatalnosci i jak
najwieksze obtozenie powierzchni najmu w
odbudowanej hali. Istnieje ryzyko, ze w przysztosci
do czasu odbudowy forma tymczasowej
dziatalno$ci przestanie przycigga¢ dostatecznie
duzg liczbg klientéw dokonujgcych zakupow i w
rezultacie, najemcy zrezygnujg z dotychczasowej
dziatalnosci na terenie Tymczasowego Miasteczka
Handlowego.

6.22. Ryzyko brakiem

przedtuzenia umoéw dzierzawy

zwigzane z

Spotka MARYWILSKA 44 Sp. z o.o. dziatalnosc¢
zlokalizowang w Warszawie przy ulicy Marywilskiej
44 prowadzi na terenach dzierzawionych od Miasta
Stotecznego Warszawa oraz Miejskiego
Przedsiebiorstwa Realizacji Inwestycji. Obecne
umowy dzierzawy gruntdéw, na ktorych Spétka
prowadzi dziatalno$¢ operacyjng konicza sie w 2034
oraz w 2036 roku. Przedtuzenie ww. umoéw jest
jednym z kluczowym czynnikdw wptywajacych na
decyzje w zakresie rozwoju Spétki, w tym powrdt do
pierwotnej skali dziatalnosci. Spétka identyfikuje
ryzyko zwigzane z przeciggajagcym sie procesem
negocjacji, a tym samym wptyw na mozliwosc
podjecia strategicznych decyzji rozwojowych.
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6.23. Ryzyko braku odtworzenia sktadu petng komercjalizacje w przysztosci oraz osiggniecie
najemcéw Centrum Handlowego progu rentownosci dla dziatalnosci Spotki. Na dzien
Marywilska 44 publikacji niniejszego sprawozdania nie ma

mozliwosci przewidzenia jak bedzie rozwijata sie

Podjete dziatania zwigzane z tymczasowq dziatalnosé w  Tymczasowym Miasteczku

dziatalnoscig na terenie Kompleksu Handlowego

MARYWILSKA 44 (Tymczasowe Miasteczko

Handlowe oraz Park Handlowy) obarczone s3

Handlowym. Brak przywrécenia dawnej skali
dziatalnosci moze przetozyé sie negatywnie na
sytuacje finansowga Spétki MARYWILSKA 44 Sp. z o.

ryzykiem nieosiggniecia dostatecznie duzej skali o

dziatalnos$ci, co pozwolitoby na odtworzenie hali, jej

7. INFORMACIJE O KREDYTACH, POZYCZKACH | INNYCH INSTRUMENTACH DLUZNYCH

W analizowanym okresie 2026 roku Spotki z Grupy Kapitatowej JHM DEVELOPMENT korzystaty z finansowania
kredytami inwestycyjnymi i obrotowymi oraz sSrodkami 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.

W pierwszej potowie 2026 r. Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. podpisata jedng umowe kredytowg na realizacje
inwestycji deweloperskiej w Koninie oraz jedng umowe o kredyt obrotowy na czesciowe refinansowanie
nabycia nieruchomosci w Poznaniu.

W analizowanym okresie Spétka MARYWILSKA Sp. z 0.0. nie posiadata zadnych zobowigzan kredytowych.

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

Tabela: Zobowiqgzania z tytutu kredytow Spotki wg stanu na dzier 30.06.2026r.

Kwota Kwota pozostata
kredytu, P Kwota pozostata .
. . . . ! do sptaty — . \WEI1
Nazwa jednostki Inwestycja pozyczki | Waluta iy do sptaty — czes¢ .
czesé , . oprocentowania
wg . krétkoterminowa
dtugoterminowa
umowy
’ WIBOR
BANK SPOtDZIELCZY BS SIEDZIBA 8 823 PLN 5322 540 .
3M+marza
mBank KONIN, TOPAZOWA 40 300 PLN 0 0 WIBOR,
1M+marza
’ ¢ WIBOR
BANK SPOtDZIELCZY POZNAN, MALTA 40 000 PLN 36 000 4000 .
3M+marza
. ZYRARDOW, WIBOR
Alior Bank WYSPIANSKIEGO 49532 PN 0 0 3M+marza
Razem kredyty i pozyczki grupa JHM 41 322 4540

W okresie objetym sprawozdaniem nie zdarzyly sie przypadki naruszen warunkéw uméw kredytowych, ktére
spowodowatyby zaktécenie finansowania dziatalnosci Spotek.
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7.2. Pozyczki udzielone

Na dzien 30.06.2026r. wartos¢ udzielonych pozyczek przez Grupe JHM wynosita 910 281 zt. Pozyczka zostata
udzielona przez JHM DEVELOPMENT S. A. 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 Spoétki 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 tgcznej 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 réwna wartosci nominalnej. Dniem emisji byt dzien
23.06.2025r.

Obligacje zostaty zaoferowane w sposdb okreslony w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, tj. w trybie oferty
publicznej, z ktérej 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 potrocznych. W dniach ptatnosci odsetek przypadajgcych na 20.06.2028r oraz 20.12.2028
r., Emitent bedzie zobowigzany do bezwarunkowego czesciowego wykupu kazdorazowo 10% tacznej 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 30.06.2026 r.

Kwota do sptaty

Oprocentowanie . czesc diugo- czes¢ krétko-
terminowa terminowa
SERIAF WIBOR 6M + marza 60 142 20.06.2029 60 000 130
RAZEM 60 000 130
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7.4. Poreczenia i gwarancje

Spotki z GK JKM DEVELOPMENT wraz z pozostatymi Spétkami Grupy Kapitatowej MIRBUD 29 grudnia 2012 roku
zawarly umowe o Swiadczenie ustug, ktérej przedmiotem jest poreczenie, gwarancja obcigzenie hipoteki
(dalej: ,,Zabezpieczanie”) zobowigzan kredytowych wobec instytucji finansowych i ubezpieczeniowych za
wynagrodzeniem.

Umowa ma na celu uzyskanie dostepu do finansowania dtuznego oraz zwiekszenie ich zdolnosci kredytowe;j.
Zgodnie z warunkami umowy:

o wynagrodzenie i tytut udzielonego Zabezpieczenia zostato ustalone na poziomie cen rynkowych
stosowanych pomiedzy podmiotami niepowigzanymi w wysokosci 0,9% kwoty udzielonego
Zabezpieczenia sptaty w stosunku rocznym, bez wzgledu na sposdb zabezpieczenia,
wynagrodzenie ptatne w terminie 30 dni po uptywie kazdego kwartatu,

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

o po uptywie 7 dni od daty wezwania spdétce udzielajacej Zabezpieczenia przystugiwac bedy odsetki
ustawowe od kwot niezwrdconych w terminie

o umowa zostata zawarta na czas nieokres$lony.

Zestawienie zobowigzan warunkowych Spétki na dziern 30.06.2026 r. przedstawia ponizsza tabela.

Tabela: Wykaz zobowigzan warunkowych na dzier 30.06.2026 r.
Zobowigzanie
udzielone przez

Zobowiazanie Wartos¢ poreczenia Termin

ik udzielone na rzecz Stan na Stan na wygasniecia Tytut poreczenia
spo L . .
POTE el 30.06.2026r. | 31.12.2025r, | Z0POWiazania

Poreczenie za zobowigzania

JHM DEVELOPMENT  MARYWILSKA 44 650 650 05.07.2033 spotki Marywﬂska 44 z.tytu’fu
S.A. Sp. z o.0. umowy najmu zawartej z Jysk
Sp. z o.0.
Poreczenie majgtkowe -
JHM DEVELOPMENT MIRBUD S.A. 97 500 97500 31.03.2027 Zabezplecze'nle limitu
S.A. kredytu wielocelowego w
PKO BP
RAZEM 98 150 98 150

Poreczenie na rzecz Spétki MIRBUD S.A. stanowi poreczenie rzeczowe, to jest hipoteke na nieruchomosci.
taczna wartos$¢ bilansowa nieruchomosci, na ktérych ustanowione jest zabezpieczenie wynosi 11.899 tys. zt.

Tabela: Wykaz pozostatych zobowigzan warunkowych na dziert 30.06.2026 r.

w tys. PLN

30.06.2026 31.12.2025

Z tytutu gwarancji nalezytego wykonania 3776 3776

Z tytutu usuniecia wad i usterek

Z tytutu zaptaty wierzytelnosci

o

RAZEM 3776 3776

Na dziert 30.06.2026 r. zobowigzania warunkowe dotyczyty udzielonej Spétce JHM DEVELOPMENT gwarancji:
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o gwarancja udzielona przez Towarzystwo Ubezpieczern Euler Hermes S.A. na rzecz Miasta Poznan na
zabezpieczenie powstatych w okresie gwarancji zobowigzan wynikajgcych z niewykonania lub
nienalezytego wykonania przedmiotu umowy. Gwarancja udzielona do kwoty 3.775,8 tys. zt.

7.5. Wykorzystanie przez Spétke wptywow z emisji

W okresie objetym sprawozdaniem Spétki nie emitowata akcji lub udziatéw.
8. ZNACZACE UMOWY

8.1. Umowa ubezpieczenia

Spotki z GK JHM DEVELOPMENT podobnie jak pozostate spétki z grupy kapitatowej MIRBUD objete sg ochrong
ubezpieczeniowa na podstawie zawartej w dniu 31.03.2026 r. ,Umowy Kompleksowego Ubezpieczenia Grupy
Przedsiebiorstw od wszystkich ryzyk nr 20/MIRBUD/2026” z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczen Ergo Hestia
S.A. Ubezpieczenie obejmuje okres od 01.04.2026 r. do 31.03.2027 r. Na warunkach ww. Umowy
Kompleksowego Ubezpieczenia, Spotka zawiera szczegdétowe umowy ubezpieczenia, ktdre bezposrednio
dotyczg jej dziatalnosci, w tym umowy ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej oraz umowy ubezpieczenia
majgtkowego posiadanych nieruchomosci.

Jednoczesnie Spotka MARYWILSKA 44 zawarta umowe ubezpieczenia nieruchomosci:
e Ubezpieczenie mienia i zysku przedsiebiorstw kompleksu handlowego w Warszawie — polisa
obowigzuje od 01.04.2026 r. do 31.03.2027 r.
e Ubezpieczenie mienia przedsiebiorstw dla obiektu Tymczasowego Miasteczka Kontenerowego - polisa
obowigzuje od 26.10.2025 r. do 25.10.2026 r.

8.2. Umowy o roboty budowlane

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

8.3. Umowy zwiazane z nabyciem gruntéw pod przyszte inwestycje deweloperskie

W analizowanym okresie 2026 roku Spodtka kontynuowata dziatania zwigzane z zakupem gruntéw pod
realizacje przysztych przedsiewzie¢ deweloperskich. Efektem dziatann Spétki byto nabycie gruntéw o tgcznej
powierzchni okoto 13,7 ha, w tym:

e nieruchomos¢ w Poznaniu o powierzchni 12,22 ha
e nieruchomosci w Koninie o powierzchni 1,44 ha

8.4. Umowa dzierzawy terenu

Spétka MARYWILSKA 44 Sp. z o.0. jest strong wieloletnich uméw dzierzawy terenu, na ktérym zlokalizowany
jest kompleks handlowy MARYWILSKA 44. Strong umow jest Miasto Stoteczne Warszawa oraz Miejskie
Przedsiebiorstwo Realizacji Inwestycji Sp. z 0.0. Umowy te zostaty zakwalifikowane jako leasing zgodnie z MSSF
16. W nastepstwie pozaru z 12 maja 2024r., ktéry doprowadzit do catkowitego zniszczenia obiektu oraz
istotnego ograniczenia mozliwosci prowadzenia dziatalnosci operacyjnej, Spétka wraz z wydzierzawiajgcymi
zawarta aneksy do uméw dzierzawy. Aneksy umozliwiajg tymczasowg zmiane sposobu zagospodarowania
nieruchomosci na potrzeby prac rozbidrkowych, przygotowawczych oraz odbudowy, a takze posadowienie
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obiektéw tymczasowych - konteneréw handlowych. Jednoczesnie uzgodniono warunki obnizenia czynszu
dzierzawnego w okresie od 12 maja 2024r. do 30 czerwca 2027r. Réwnolegle Spdétka prowadzi rozmowy z
wydzierzawiajgcymi dotyczgce wydtuzenia obowigzywania uméw dzierzawy, w celu zapewnienia ciggtosci
dziatalnosci operacyjnej oraz dostosowania okresu uzytkowania nieruchomosci do harmonogramu odbudowy
i pOzniejszej eksploatacji nowego obiektu handlowego. Porozumienie z wydzierzawiajagcymi w tym zakresie
jest kluczowym czynnikiem decydujgcym o mozliwosci odbudowy Centrum Handlowego Marywilska 44.

9. ISTOTNE TRANSAKCJE ZPODMIOTAMI POWIAZANYMI NA WARUNKACH INNYCH NIZ RYNKOWE

W okresie sprawozdawczym nie wystapity istotne transakcje z podmiotami powigzanymi zawierane przez
Spoétke na innych warunkach niz rynkowe.

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

Zarzad Spotki JHM DEVELOPMENT S.A., jest odpowiedzialny za sporzadzenie skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy. Odpowiada rowniez za system kontroli wewnetrznej i jego skutecznos¢ w procesie
sporzadzania sprawozdan finansowych, ktére sg przygotowywane i publikowane przez jednostke dominujaca,
zgodnie z zasadami Rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informac;ji
biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitenta papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania
za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego 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 Zatgcznik 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 Spoétki sporzadzane sg przez Gtéwnego Ksiegowego. W procesie sporzgdzania sprawozdan
finansowych Spotki jednym z podstawowych elementdw kontroli jest badanie rocznego sprawozdania
finansowego i przeglad poétrocznego 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 majatkowa i finansowa Spdétki, jak tez jej wynik finansowy. Roczne sprawozdanie
finansowe Spétki z opinig biegtego rewidenta przedstawiane jest Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy do
zatwierdzenia.

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

Zarzad Spotki stwierdza, ze na dzie 30 czerwca 2026 r. nie istniaty i w chwili obecnej nie istniejg czynniki
mogace wptywac na rzetelnosé i poprawnosé sporzgdzanych sprawozdan finansowych.
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11. INFORMACIE UZUPELNIAJACE
11.1. Akcjonariat Spétki dominujgcej JHM DEVELOPMENT S.A.
11.1.1. Akcje

Kapitat zaktadowy Spoétki JHM DEVELOPMENT S.A. na dzien 30 czerwca 2026r. 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.

Tabela: Struktura kapitatu akcyjnego na dzieri 30.06.2026r.

Seria Liczba akcji Eenalnominaing Rgpeat Data rejestracji Sposoéb pokrycia
akc1| ) [PLN] zarejestrowany [PLN] i ) P poxry

27 497 500 2,50 68 743 750 21.11.2014 gotdwka
A2 41702 500 2,50 104 256 250 21.11.2014 gotdwka
RAZEM 69 200 000 173 000 000

11.1.2. Informacje o nabyciu i sprzedazy akgcji

W raportowanym okresie zdarzenia nie wystgpity.

11.1.3. Kapitat zakladowy w spoétce akcyjnej

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

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego na dzier 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 Spéice.
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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 Spétki MIRBUD S.A. i zadna z oséb zarzadzajgcych oraz nadzorujgcych nie posiadata bezposrednio
akcji Spotki. Pan Jerzy Mirgos petnigcy role Wiceprezesa Zarzadu JHM DVELOPMENT S.A. na dzien publikacji
sprawozdania posiada natomiast 37,95% udziat w MIRBUD S.A.

11.1.6.Posiadacze wszelkich papieréw wartosciowych, ktéore 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 Spéftce nie istniejg zadne ograniczenia w zakresie wykonywania prawa gtosu.

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 spotki dominujacej oraz zmiany w organach nadzorujgcych
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

Stawomir Zidtkowski Cztonek Zarzadu

W okresie od 01.01.2026r. do 30.06.2026r. 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 30.06.2026r.

Rada Nadzorcza

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

W okresie od 01.01.2026r. do 30.06.2026r. 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% gtoséw na
Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy JHM DEVELOPMENT S.A.

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

11.2.4. Wynagrodzenia osob zarzadzajacy i nadzorujacych

Wartos¢ wynagrodzenia oséb zarzadzajgcych w JHM DEVELOPMENT S.A. uzyskanego w okresie od
01 01.2026 r. do 30.06.2026 r. przedstawia ponizsza tabela:

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

Wynagrodzenia

Wysrcregsinienie | wyagrodsema |
01.01.-30.06.2026 01.01.-31.12.2025

Zarzad 2542 5202
Rada Nadzorcza 41 135
RAZEM 2610 5337

11.2.5. Umowy zawarte pomiedzy spétka a osobami zarzadzajgcymi

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

11.3. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem
W okresie sprawozdawczym nie nastgpity znaczgce zmiany w zasadach zarzadzania Spotkami z Grupy.

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

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.
11.6. Pracownicy

Wielko$¢ sredniego zatrudnienia w Grupie JHM DEVELOPMENT w okresie od 01.01.2026 r. do 30.06.2026 r.
przedstawia ponizsza tabela:

Tabela: Zatrudnienie w GK JHM DEVELOPMENT. (srednio w okresie)

w przeliczeniu na petne etaty

Struktura zatrudnienia Za okres: Za okres:

od 01.01.2026 do | od 01.01.2025 do

30.06.2026 31.12.2025
Pracownicy nieprodukcyjni 39 39
Pracownicy produkcyjni 0 0
Osoby wspdtpracujgce na umowach kontraktowych 20 19
Razem 59 58
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W Spétkach grupy Kapitatowe] nie dziatajg zwigzki zawodowe i nie obowigzujg w niej zaktadowe uktady
zbiorowe pracy. 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 obowigzkdw ustawowych lub z tytutu odpowiedzialnosci za cudze czyny. Spotki
wypetniajg wszelkie przewidziane przez przepisy prawa pracy obowigzki pracodawcy wobec zatrudnionych
pracownikéw.

11.7. Informacje dotyczagce 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 przegladow sprawozdan finansowych Emitenta
bedzie dokonywac¢ firma audytorska BGGM Audyt Spétka z ograniczong odpowiedzialno$cig z siedziba
w Warszawie przy ul. Ratuszowej 11, 03-450 Warszawa, wpisana na liste podmiotéw uprawnionych do badania
sprawozdan finansowych prowadzong przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw pod numerem 3489.

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

Wobec Spétek nie toczg sie postepowania dotyczgce zobowigzan albo wierzytelnosci, ktérego wartoscé
stanowitaby co najmniej 5% kapitatéw wtasnych.

Wobec Spétek nie toczg sie rowniez dwa lub wiecej postepowania dotyczace zobowigzan oraz wierzytelnosci,
ktdrych faczna wartosé stanowitaby odpowiednio co najmniej 5% kapitatdéw wiasnych Spétki.

11.9. Zdarzenia i umowy zawarte po dniu, na ktéry sporzadzono sprawozdanie finansowe,
mogace w znaczacy sposéb wptyna¢ 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 dnia 17.08.2026 r. do publikacji dnia 18.08.2026 r.

KAJA MON IKA N“RGOS_ Elektronicznie podpisany przez KAJA

MONIKA MIRGOS-KWIATKOWSKA
KWIATKOWSKA Data: 2026.08.17 14:57:30 +02'00'
Prezes Zarzadu - Kaja Mirgos-Kwiatkowska

Elektronicznie podpisany przez

REGINA BISKUPSKA REGINA BISKUPSKA

Data: 2026.08.17 13:00:41 +02'00'

Wiceprezes Zarzadu - Regina Biskupska

Elektronicznie podpisany przez

J ERZY MI RGOS JERZY MIRGOS

Data: 2026.08.17 13:55:59 +02'00'

Wiceprezes Zarzadu - Jerzy Mirgos

SEAWOMIR Elektronicznie podpisany przez
a SLAWOMIR ZIOLKOWSKI
ZIOLKOWSKI Data: 2026.08.17 13:46:44 +02'00'

Cztonek Zarzgdu - Stawomir Ziotkowski
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