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1. INFORMACIE WPROWADZAJACE DO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

1.1 Dane identyfikujace jednostke dominujaca oraz Grupe Kapitatlowa

1.1.1 Podstawowe dane o jednostce dominujacej

Nazwa HM Inwest S.A.
Siedziba Warszawa
Adres ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

Od dnia 01.02.2019r. Spotka zmienita adres siedziby z ul. Solec 22 na ul. Fabryczna 5

Telefon/fax 22 616 3194

Adres poczty elektronicznej biuro@grupainwest.pl

Adres strony internetowej www.grupainwest.pl

Sad rejestrowy Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego

Numer KRS 0000413734

NIP 113-24-82-686

REGON 015717427

Kapitat zakladowy 2 336 312,00 z

Zarzad Piotr Hofman — Prezes Zarzadu

Rada Nadzorcza

- Jarostaw Mielcarz— Przewodniczgcy Rady
- Waldemar Otdak — Czionek Rady

- Edward Chopcian — Cztonek Rady

- Paula Glaser — Cztonek Rady

- Aneta Klimek— Cztonek Rady

Do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego skfad Zarzadu i Rady Nadzorczej nie ulegt zmianie.
Jednostka dominujgca zostata utworzona na czas nieokreslony.
Przedmiot dziatalnosci

HM INWEST S.A. (dalej: Spotka, Emitent) to doswiadczona, dziatajgca aktywnie ogdlnopolska firma
deweloperska, zajmujgca sie kompleksowg realizacjg inwestycji budowlanych: od znalezienia
lokalizacji, zakupu terenu, poprzez prace projektowe i budowe, az po sprzedaz mieszkan.

Od poczatku swojej dziatalnosci zrealizowaliSmy kilkadziesigt tysiecy metrow kwadratowych
powierzchni mieszkalnej i ustugowo-biurowej.

Nasze inwestycje - budynki wielorodzinne z cze$ciami ustugowo-biurowymi w dzielnicach mieszkalnych
oraz apartamenty w $cistym centrum duzych miast, charakteryzuje zawsze atrakcyjna lokalizacja, a
takze bardzo dobra jakos¢ i technologia wykonania. W pracach projektowych kierujemy sie przede
wszystkim potrzebami Klientow, dlatego stawiamy na przyjazne i funkcjonalne rozwigzania,
zapewniajgce uzytkownikom komfort i bezpieczenstwo. taczenie w projektach tradycji i nowoczesnosci
sprawia, ze nasze inwestycje sg jedynymi w swoim rodzaju.
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Dzieki sprawnie prowadzonej polityce rozwoju, wykwalifikowanej kadrze z wieloletnim doswiadczeniem
w branzy budowlanej, dobrym projektom i kompetentnym wykonawcom, tworzymy firme stabilng
finansowo, o rzetelnej i ugruntowanej pozycji na polskim rynku. JesteSmy dynamicznym deweloperem
o stale rosngcym potencjale, z jasno okreslonymi perspektywami rozwoju. Nasze inwestycje
realizowane sg terminowo i zgodnie z zasadami sztuki budowlanej. Budynki charakteryzuje ciekawa i
nowoczesna architektura, ktorg cechuje optymalizacja rozwigzan przestrzennych i funkcjonalnych.

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

Podstawowym obszarem dziatalnosci jest:

41, 10, Z, Realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw

Pozostate obszary dziatalnosci Spétki obejmuja:

- 41, 20, Z, Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i niemieszkalnych
- 43, 11, Z, Rozbidrka i burzenie obiektéw budowlanych

- 43, 12, Z, Przygotowanie terenu pod budowe

- 43, 29, Z, Wykonywanie pozostatych instalacji budowlanych

- 43, 39, Z, Wykonywanie pozostatych robét budowlanych wykonczeniowych

- 43, 99, Z, Pozostate specjalistyczne roboty budowlane, gdzie indziej niesklasyfikowane

- 66, 19, Z, Pozostata dziatalno$¢ wspomagajgca ustugi finansowe, z wytgczeniem ubezpieczen i
funduszéw emerytalnych

- 68, 20, Z, Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi lub dzierzawionymi

- 68, 32, Z, Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie

Spdtka powstata w wyniku przeksztatcenia HM Inwest Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig w
spotke akcyjng na mocy uchwaly zgromadzenia wspdlnikow z dnia 09.02.2012r. i rejestracji w
Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu 15.03.2012r. Spétka zarejestrowana jest w Krajowym Rejestrze
Sadowym prowadzonym przez Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego pod numerem KRS 0000413734

1.2 Wskazanie jednostek wchodzacych w skiad Grupy Kapitatowej

W dniu 6 lutego 2017 r. HM Inwest S.A. zawigzata dwie spotki osobowe: JP Development Sp.
z 0.0. Augustowka Sp.k. oraz JP Development Sp. z 0.0. Poznan Karpia Sp.k., w ktorych jest
komandytariuszem i w ktérych posiada 99% udziatu w kapitale.

Dodatkowo HM Inwest S.A. posiada 100% udzialéw w spoice JP Development Sp. z
0.0.(komplementariusz w trzech spétkach osobowych).

W dniu 4 sierpnia 2017r. HM Inwest S.A. zawigzala spotke St@rtap Krakoéw Sp. z 0.0. Sp.k.,
w ktorej posiada 99% udziatu w kapitale.

W dniu 26 marca 2018 r. HM Inwest S.A. zawigzal:

- HM Project sp. z 0.0., w ktorej posiada 100% udziatow,
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- HM Factory sp. z 0.0., w ktorej posiada na dzien sprawozdawczy 51% udziatow,

- HM Construction sp. z 0.0., w ktorej posiada 100%,

W dniu 25 kwietnia 2018 r. HM Inwest SA zawigzata (wraz ze spotka zalezng JP
Development Sp. z 0.0.) spotke osobowg JP DEVELOPMENT Sp. z 0.0. Poznan NIEMENA
Spotka Komandytowa.

Wszystkie jednostki zalezne zostaly utworzone na czas nieokreslony.

W dniu 24 lipca 2018 r. HM Inwest S.A. sprzedata 49 % udziatéw w spoice HM Factory
Sp.zo.o.

SPOLKI ZALEZNE na dzien sprawozdawczy 31.12.2018 1.

JP Development Spolka z ograniczona odpowiedzialnoscia Augustowka Sp.k.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000664493; NIP : 7010670786; REGON :366668728

Wartos¢ wkiadu: 13.541.307,20 zt

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

JP Development Spétka z ograniczona odpowiedzialnoscia Poznan Karpia Sp.k.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000663975; NIP : 7010667318; REGON : 366589466

Warto$¢ wktadu: 5.000,00 zt

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

JP Development Sp. z o.0.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000582412; NIP : 1132897128; REGON : 362812000

Kapitat zaktadowy: 5.000,00 zt

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

St@rtap Krakéw Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia Sp.k.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000692938; NIP : 7010713596; REGON : 368227508

Wartos$¢ wktadu: 5.000,00 zt

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

HM PROJECT sp. z 0.0.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000729039; REGON: 380026798, NIP: 7010819679

Kapital zaktadowy: 5.000,00 zt

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 100%; konsolidacja metoda petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym).
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HM Construction sp. z 0.0.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

Kapitat zaktadowy: 5.000,00 zt

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

HM Factory sp. z o.0.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

Kapitat zaktadowy: 5.000,00 zt

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 51%; konsolidacja metodg petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym).

JP Development Sp. z 0.0. Poznan Niemena SK

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000729111; NIP : 7010820240; REGON : 380051224

Wartos¢ wkiadu: 5.000,00 zt

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

1.3 Okres objety skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym: 1 stycznia - do 31 grudnia 2018
roku. Jako dane poréwnawcze zaprezentowano dane za okres od 1 stycznia do 31 grudnia
2017 roku.

1.4 Sprawozdania finansowe jednostek objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym oraz
jednostkowe sprawozdanie finansowe jednostki dominujgcej zostaty sporzadzone przy zatozeniu
kontynuacji dziatalnosci gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. Zarzad jednostki
dominujgcej uwaza, ze nie istniejg okolicznosci wskazujgce na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci
jednostek.

1.5 Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera dane finansowe za okres od 1 stycznia
2018 roku do 31 grudnia 2018 roku oraz dane za okres od 1 stycznia 2017 roku do 31 grudnia
2017 roku. W zwigzku z zastosowaniem MSSF jako podstawy sprawozdawczosci finansowej po raz
pierwszy jednostka dominujgca dokonata odpowiednich przeksztatcen danych poréwnawczych
wynikajgcych z  zastosowania MSSF 1 ,Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw
Sprawozdawczosci Finansowej po raz pierwszy”. Jednostka dominujgca skorzystata z utatwienia
wskazanego w par. E1 MSSF 1 i nie przeksztatcata danych poréwnawczych dotyczacych
instrumentow finansowych.

1.6 Jednostka dominujgca HM Inwest S.A. w Warszawie prowadzi rachunkowos$¢ wedtug
Miedzynarodowych Standarddw Sprawozdawczosci Finansowej zatwierdzonych przez Unie
Europejskg (MSSF) i obowigzujgcych na dzien sprawozdawczy. W zakresie kwestii
nieuregulowanych w MSSF (m.in. prowadzenie ksigg rachunkowych) jednostka stosuje regulacje
ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2019 r. poz. 351 z poézniejszymi
zmianami).
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1.7 Sporzadzenie sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF wymaga od Zarzadu Jednostki
Dominujgcej/jednostki zaleznej dokonania profesjonalnych osadéw, szacunkdéw i zatozen, ktére
majg wplyw na przyjete zasady oraz prezentowane w sprawozdaniach finansowych wartosci
aktywow, zobowigzan, przychoddéw oraz kosztdéw. Zatozenia, oceny, osady i szacunki podlegajg
biezgcej weryfikacji. Do podstawowych obszaréw dokonywania szacunkdw i przeprowadzania
oceny naleza:

- amortyzacja (okres uztykowania),
- wycena i ujmowanie rezerw,
- ustalanie odpiséw aktualizujgcych.

2. ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWOSCI
2.1 Ogodlne zasady rachunkowosci

2.1.1 Skonsolidowany rachunek zyskoéw i strat grupy kapitatowej sporzadzono w wariancie
kalkulacyjnym. Skonsolidowany rachunek przeptywdw pienieznych sporzadzono metoda posrednia.

2.1.2 Jednostka domujgca i wszystkie podmioty w grupie kapitatowej ujmujg transkacje i operacje
gospodarcze zgodnie z istotg ekonomiczng. Skonsolidowane sprawozdanie finansowe przygotowane
zostato zgodnie z zasadg memoriatu, z wyjatkiem rachunku przeptywoéw pienieznych.

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

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

2.1.5 Wplyw zmian MSSF na sprawozdanie finansowe
MSSF i zmiany do nich opublikowane i zatwierdzone przez Unie Europejska, ktdre nie obowigzujg na
dzien sprawozdawczy:

MSSF 16

MSSF 16 wprowadza jednolity model rachunkowosci leasingobiorcy i wymaga, aby leasingobiorca
ujmowat aktywa i zobowigzania wynikajgce z kazdego leasingu z okresem przekraczajgcym 12
miesiecy, chyba ze bazowy sktadnik aktywéw ma niskg warto$¢. W dacie rozpoczecia leasingobiorca
ujmuje sktadnik aktywow z tytutu prawa do uzytkowania bazowego sktadnika aktywow oraz
zobowigzanie z tytutu leasingu, ktdre odzwierciedla jego obowigzek dokonywania optat leasingowych.
Leasingobiorca odrebnie ujmuje amortyzacje sktadnika aktywow z tytutu prawa do uzytkowania i
odsetki od zobowigzania z tytutu leasingu.

Leasingobiorca aktualizuje wycene zobowigzania z tytutu leasingu po wystgpieniu okreslonych zdarzen
(np. zmiany w odniesieniu do okresu leasingu, zmiany w przysztych optatach leasingowych wynikajgcej
ze zmiany w indeksie lub stawce stosowanej do ustalenia tych optat).

Rachunkowos¢ leasingodawcy zgodnie z MSSF 16 pozostaje zasadniczo niezmieniona wzgledem
rozwigzan wynikajacych z MSR 17. Leasingodawca ujmuje wszystkie umowy leasingowe z
zastosowaniem dotychczasowych zasad klasyfikacji (MSR 17), rozrézniajac leasing operacyjny i leasing
finansowy.

Stosujac MSSF 16 po raz pierwszy leasingobiorca ma prawo wyboru sposobu zastosowania tego
standardu: petnego retrospektywnego z przeksztatceniem danych poréwnawczych badz
zmodyfikowanego podejscia retrospektywnego bez przeksztatcenia danych poréwnawczych.
Jednostak domujgca nie zdecydowata sie na wczesniejsze zastosowanie MSSF 16. Jednostka
domiujgca zastosowata MSSF 16 od 1 stycznia 2019 r. bez przeksztatcania danych poréwnawczych. Ze
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wzgledu na ograniczone wykorzystanie umdw leasingowych, skutek zastosowania nowego standardu
oceniono na nieznaczacy. Podstawowe porozumienia, ktdre zdefniowano jako umowy leasingu to
prawa wieczystego uzytkowania gruntow zwigzane z projektami deweloperskimi. Ze wzgledu na krotki
okres utrzymania tych praw (do zakonczenia projektu deweloperskiego) wptyw wyceny nowych pozyciji
na aktywa i zobowigzania jednostki jest nieznaczacy.

Lista standardow oraz nowej interpretacji, ktore wedtug stanu na dzien publikacji niniejszego
sprawozdania finansowego nie zostaly jeszcze zatwierdzone do stosowania w UE (ponizsze daty
wejscia w zycie odnoszg sie do standarddéw w wersji petnej):

e MSSF 14 ,Odroczone salda z regulowanej dziatalnosci” (obowigzujacy w odniesieniu do okreséw
rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2016 roku lub po tej dacie) — Komisja Europejska
postanowifa nie rozpoczynac procesu zatwierdzania tego tymczasowego standardu do stosowania na
terenie UE,

e Zmiany do MSSF 10 ,Skonsolidowane sprawozdania finansowe” oraz MSR 28 ,Inwestycje w
jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach” — Sprzedaz lub wniesienie aktywow
pomiedzy inwestorem, a jego jednostka stowarzyszona lub wspdinym przedsiewzieciem oraz
pozniejsze zmiany (data wejscia w zycie zmian zostata odroczona do momentu zakonczenia prac
badawczych nad metoda praw wtasnosci),

e Zmiany do MSR 19 ,Swiadczenia Pracownicze” — obowigzujgce w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie,

e Zmiany do MSR 28 ,Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach” -
Dtugoterminowe udziaty w jednostkach stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach (obowigzujgce
w odniesieniu do okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie),

e Zmiany do roznych standardéw ,,Poprawki do MSSF (cykl 2015-2017)” — dokonane zmiany w ramach
procedury wprowadzania dorocznych poprawek do MSSF (MSSF 3, MSSF 11, MSR 12 oraz MSR 23)
ukierunkowane gtéwnie na rozwiazywanie niezgodnosci i uscislenie stownictwa (obowigzujg w
odniesieniu do okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie),

e Zmiany do MSR 1 i MSR 8: ,Definicja Materiatu” (obowigzujg w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub po tej dacie),,

e Zmiany do MSSF 3 ,Potaczenia jednostek gospodarczych” (obowigzujg w odniesieniu do okresow
rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub po tej dacie),

e Zmiany w zakresie referencji do Zatozen Koncepcyjnych w MSSF (obowigzujgcy w odniesieniu do
okresow rocznych rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2020 roku lub po tej dacie),

e MSSF 17 ,,Umowy ubezpieczeniowe” (obowigzujgcy w odniesieniu do okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2021 roku lub po tej dacie),

Wedtug szacunkdw Spotki, wyzej wymienione nowe standardy, zmiany do istniejgcych standardow
oraz interpretacji nie miatyby istotnego wptywu na sprawozdanie finansowe, jezeli zostatyby
zastosowane przez Spotke na dzien bilansowy.

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

Jednostki zalezne, jednostki stowarzyszone i wspolne przedsiewziecia

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

Rzeczowe aktywa trwale
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Na moment poczatkowego ujecia Grupa ujmuje rzeczowe aktywa trwate w koszcie, czyli cenie nabycia
lub koszcie wytworzenia, z wyjatkiem pozycji otrzymanych w aporcie lub nabytych w ramach
zidentyfikowanego potaczenia jednostek gospodarczych.

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

W poszczegdlnych grupach stosowane sg nastepujgce stawki i metody amortyzacii:

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

do uzytkowania

Srodki trwate w budowie

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

Cena nabycia i koszt wytworzenia srodkéw trwatych w budowie obejmuje ogdt kosztéw poniesionych
przez jednostke w okresie budowy, montazu, przystosowania i ulepszenia, do dnia bilansowego lub do
dnia, gdy sktadnik jest gotowy do uzytkowania zgodnie z zamierzeniami kierownictwa (zazwyczaj dnia
przyjecia do uzywania). Warto$¢ srodkow trwatych w budowie powiekszajg rdznice kursowe oraz
odsetki od zobowigzan, stuzacych finansowaniu zakupu lub budowy $rodka trwatego, za okres realizacji
inwestycji. Réznice kursowe oraz odsetki od zobowigzan po oddaniu Srodkéw trwatych w budowie do
uzytkowania obcigzajg koszty operacji finansowych.

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

Leasing

Spotka jest strong uméw leasingowych na podstawie, ktorych przyjmuje do odptatnego uzywania lub
pobierania pozytkdw obce $rodki trwate lub wartosci niematerialne przez uzgodniony okres.

W przypadku uméw leasingu, na mocy ktorych nastepuje przeniesienie zasadniczo catego ryzyka
i pozytkdw wynikajgcych z tytutu posiadania aktywow bedacych przedmiotem umowy, przedmiot
leasingu jest ujmowany w aktywach jako $rodek trwaty i jednocze$nie ujmowane jest zobowigzanie w
kwocie réwnej wartosci biezacej minimalnych opfat leasingowych ustalonej na dzieft rozpoczecia
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leasingu lub wartosci godziwej sktadnika aktywdw otrzymanego do uzytkowania. Optaty leasingowe sg
dzielone miedzy koszty finansowe i zmniejszenie salda zobowigzania w sposdb umozliwiajgcy uzyskanie
statej stopy odsetek od pozostatego do spfaty zobowigzania. Koszty finansowe ujmowane sg
bezposrednio w rachunku zyskéw i strat.

Srodki trwate bedace przedmiotem umowy leasingu finansowego sa amortyzowane w sposob
okreslony dla wiasnych Srodkéw trwatych. Jednakze, gdy brak jest pewnosci co do przejscia prawa
wiasnosci przedmiotu umowy na leasingobiorce, $rodki trwate uzywane na podstawie uméw leasingu
finansowego sg amortyzowane przez krétszy z dwoch okreséw: przewidywany okres uzytkowania lub
okres trwania leasingu.

Opfaty leasingowe z tytutu umodw, ktdre nie spetniajg warunkéw umowy leasingu finansowego,
ujmowane sg jako koszty w rachunku zyskéw i strat metodg liniowg przez okres trwania leasingu.

Nieruchomosci inwestycyjne

Na dzien bilansowy Spotka wykazuje nieruchomosci inwestycyjne wg modelu kosztu, tj. w wartosci
poczatkowej (zazwyczaj cenie nabycia lub koszcie wytworzenia) pomniejszonej o skumulowane odpisy
amortyzacyjne i ewentualne odpisy z tytutu utraty wartosci. Grunty zaliczone do nieruchomosci
inwestycyjnych nie podlegajg amortyzacji. Amortyzacja ustalana jest na podstawie oczekiwanego
okresu uzytkowania danego skfadnika aktywow.

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza sie grunty, prawo wieczystego uzytkowania gruntu, budynki i
budowle, ktérych Spotka nie uzywa na wiasne potrzeby, ale ktére zostaty nabyte lub wytworzone w
celu przynoszenia korzysci w postaci przyrostu wartosci lub czerpania korzysci z czynszéw lub opfat
dzierzawnych.

Zapasy

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

) Stanowig materiaty lub surowce przeznaczone do zuzycia w procesie produkcji lub $wiadczenia
ustug,

. Sq w trakcie produkcji przeznaczonej do sprzedazy w toku zwykiej dziatalnosci gospodarczej,

) Sg przeznaczone do sprzedazy w toku zwykiej dziatalnosci gospodarczej.

Na dzien bilansowy w ramach zapaséw jednostka wykazuje réwniez zaliczki na dostawy.

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

Zapasy obejmujg w szczegdlnosci:

Koszt wytworzenia produktu i produkcji w toku obejmuje:

1. koszty pozostajgce w bezposrednim zwigzku z danym produktem. Koszty bezposrednie obejmujg
wartos¢ zuzytych materiatéw bezposrednich, robocizny bezposredniej oraz kosztéow wydziatowych
przypadajgcych na konkretny produkt.

2. uzasadniong czeS¢ kosztow posrednio zwigzanych z wytworzeniem tego produktu, do ktérych
zalicza sie zmienne posrednie koszty produkcji oraz te cze$¢ statych, posrednich kosztéw produkcii,
ktére odpowiadajg normalnemu wykorzystaniu zdolnosci produkcyjnych.

3. koszty obstugi zobowigzan zaciggnietych w celu finansowania produktdow w okresie ich
wytworzenia, jezeli sktadnik zapaséw wymaga dtugotrwatego procesu wytwarzania.

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

Koszty finansowe przestajg by¢ aktywowane z chwilg, gdy zasadniczo wszystkie dziatania, ktorych
przeprowadzenie jest konieczne do przygotowania mieszkan do przekazania klientom zostaty
zakonczone.

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

Wyroby gotowe

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

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

Ze wzgledu na specyfike prowadzonej dziatalno$ci rozchdd wiekszosci wyrobdw gotowych ustalany jest
na podstawie indywidualnych wartosci poszczegolnych pozycii.

Towary

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

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

Naleznosci

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

Naleznosci niezaliczone do aktywdow finansowych podlegajacych MSSF 9 wyceniane s3 w wartosSci
nominalnej lub poczatkowej, pomniejszonej o ewentualne odpisy aktualizujgce i powiekszonej o
ewentualne odsetki.

Zobowigzania

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

Zobowigzania (w tym zobowigzania finansowe) niezaliczone do zobowigzan finansowych podlegajacych
MSSF 9 wyceniane sg w wartosci nominalnej lub poczatkowej powiekszonej o ewentualne odsetki.

Srodki pieniezne i ekwiwalenty $rodkéw pienieznych

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

Srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krotkoterminowe przechowywane do terminu ich
zapadalnosci, wyceniane sg wedtug wartosci nominalnej powieszkonej o ewentualne nalezne odsetki,
bedacej odpowiednikiem ich zamortyzowanego kosztu.
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Kapitat wiasny

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

Rezerwy

Rezerwy s3g to zobowigzania, ktérych termin wymagalnosci lub kwota nie sg pewne. Spotka tworzy
rezerw w wysokosci stanowigcej najbardziej wiasciwy, wiarygodny szacunek.

Zobowigzania warunkowe - pozabilansowe

Za zobowigzania warunkowe Spoétka uznaje potencjalny przyszty obowigzek wykonania Swiadczen,
ktorych powstanie jest uzaleznione od zaistnienia okresSlonych zdarzen i ktérego wystgpienie na dzien
bilansowy jest mato prawdopodobne.

Podatek odroczony

Jednostka tworzy aktywa i rezerwy z tytutu podatku odroczonego dochodowego ustalone na podstawie
oczekiwanej stawki opodatkowania podatkiem dochodowym. Rezerwa na odroczony podatek
dochodowy jest tworzona od wszystkich dodatnich rdznic przejéciowych podlegajacych opodatkowaniu,
natomiast sktadnik aktywow z tytutu podatku odroczonego jest rozpoznawany do wysokosci, w jakiej
jest prawdopodobne, ze bedzie mozna pomniejszy¢ przyszte zyski podatkowe o rozpoznane ujemne
réznice przejsciowe oraz straty podatkowe, jakie w Spdtce moze wykorzystac.

Instrumenty finansowe

Spotka ujmuije, klasyfikuje i wycenia instrumenty finansowe i wynikajace z nich aktywa i zobowigzania
finansowe zgodnie z MSSF 9 , Instrumenty finansowe”.

Spdtka ujmuje sktadnik aktywoéw finansowych lub zobowigzan finansowych w sprawozdaniu z sytuaciji
finansowej wtedy i tylko wtedy, gdy staje sie zwigzana postanowieniami umowy instrumentu.

Na moment poczatkowego ujecia Spodtka klasyfikuje aktywa finansowe do nastepujgcych grup
(kategorii):

- aktywa finansowe w wartosci godziwej przez wynik finasnowy,

- aktywa finansowe w zamortyzowanym koszcie.

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

- inwestycje w instrumenty kapitatowe przez inne catkowite dochody.

Zobowigzania finansowe klasyfikowane sg jako:

- zobowigzania finansowe w wartosci godziwej przez wynik finansowy,

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

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

Aktywa finansowe w zamortyzowanym koszcie
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Jednostka klasyfikuje sktadnik aktywow jako wyceniany w zamortyzowanym koszcie, gdy jest on
utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktdrego celem jest utrzymywanie aktywow finansowych
dla uzyskania przeptywow pienieznych wynikajgcych z umowy, umowne warunki dotyczace danego
skfadnika powodujg powstawanie w okreslonych terminach przeptywdw pienieznych, ktére sg jedynie
sptatg kwoty gtéwniej i odsetek od kwoty gtdownej pozostatej do sptaty, oraz skladnik nie jest
przeznaczony do obrotu.

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

Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez wynik finansowy

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

- aktywow finansowych w zamortyzowanym koszcie lub

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

- inwestycji w instrumenty kapitatowe przez inne catkowite dochody.

Dtuzne aktywa finansowe wycenianie w wartosci godziwej przez inne catkowite dochody

Jednostka klasyfikuje sktadnik jako dtuzne aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez
pozostate catkowite dochody jezeli spetnione sg ponizsze warunki:

1. sktadnik jest utrzymywany zgodnie z modelem biznesowym, ktérego celem jest zaréwno
realizacja przeptywdéw pienieznych wynikajacych z umowy, jak i sprzedaz sktadnikdéw aktywdw
finansowych dla potrzeb utrzymania ptynnosci, oraz

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

3. sktadnik nie jest przeznaczony do obrotu.

Inwestycje w instrumenty kapitatowe przez inne catkowite dochody

Jednostka klasyfikuje akcje i udziaty do inwestycji w instrumenty kapitadwe przez inne catkowite
dochody w nastepujgcych okolicznosciach:

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

- nie sg to aktywa finansowe przeznaczone do obrotu,

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

Zobowigzania finansowe wycenianie w zamortyzowanym koszcie

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

Zamortyzowany koszt zobowigzan finansowych ustalany jest z zastosowaniem efektywnej stopy
procentowej.

Przychody i koszty operacyjne

Spotka rozpoznaje przychody i koszty z kontraktow deweloperskich odnosnie sprzedazy lokali
mieszkalnych i uzytkowych zgodnie z MSSF 15 ,Przychody z uméw z klientami”. Przychody i koszt
wiasny sprzedazy ujmuje w momencie przekazania kupujgcemu sktadnika aktywow, czyli w momencie,
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gdy klient uzyskuje kontrole nad tym sktadnikiem. Zaliczki otrzymywane od klientdw wykazywane s3
jako zobowigzania z tytutu umoéw do dnia ujecia przychoddw.

W zwigzku ze specyfikg prowadzonej dziatalnosci, przedmiotem transakcji (nieruchomosci i lokale) oraz
warunkami prawnymi obowigzujgcymi w Polsce Jednostka uznaje, ze spetnia swoje zobowigzania do
wykonania $wiadczenia w okreslonym momencie (zazwyczaj w momencie podpisania aktu notarialnego
przenoszgcego wartos¢ do lokali).

Dywidendy

Nalezne dywidendy zalicza sie do przychodéw finansowych na dzien powziecia przez Zgromadzenie
Wspdlnikéw spétki, w ktdrg jednostka zainwestowata, uchwaty o podziale zysku, chyba ze w uchwale
okreslono inny dzien prawa do dywidendy.

Zastosowane wyjatki i ulatwienia wynikajace z MSSF 1 ,Zastosowanie MSSF po raz
pierwszy”

Spotka zastosowata nastepujgce wyijatki i utatwienia zawarte w MSSF 1 ,,Zastosowanie MSSF po raz
pierwszy":

- klasyfikacja i wycena instrumentow finansowych,

- utrata wartosci aktywdw finansowych,

- zwolnienie z wymogu przeksztatcania informacji poréwnawczych dla MSSF 9.
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Skosolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej na dzien 31.12.2018 r.

NOTA 2018-12-31 2017-12-31 01.01.2017r.
AKTYWA TRWALE
Rzeczowe aktywa trwate 6 26 204 949,89 284 604,41 263 624,40
Nieruchomosci inwestycyjne 7,8 3016 906,29 3470 857,55 3924 808,80
Aktywa z tytutu podatku odroczonego 5 199 826,55 293 697,00 453 061,00
Aktywa trwate razem 29 465 444,36 4 049 158,96 4 641 494,20
AKTYWA OBROTOWE
Zapasy 11 59 457 178,84 | 57 488 378,77 52 027 181,27
Nale_2n0§c_| z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate 12 9507 948,58 2007 027,85 43 643 932,75
naleznosci
Inwestycje krotkoterminowe 4 022,79 304 022,79 0,00
Srodki pienigzne i ekwiwalenty Srodkow 6097 281,27 | 1395744035| 33583727,91
pienieznych
Pozostate aktywa obrotowe 57 611,49 4 493,51 6 355,21
Aktywa obrotowe razem 75124 042,97 73 761 363,27 129 261 197,14
Aktywa razem 104 589 487,33 77 810 522,23 133 902 691,34
Kapitaty wtasne i zobowigzania
KAPITAL WEASNY
Kapitat wtasny przypisany do akcjonariuszy
jednostki dominujgcej
Kapitat podstawowy 13 2 336 312,00 2 336 312,00 2336 312,00
Zyski zatrzymane 14 23 450 128,25 22 828 431,33 19 877 479,58
ST SR [P0 S G ELE ey 25786 440,25 25164 743,33 22213 791,58
jednostki dominujgcej, razem
Udziaty niekontrolujgce -612 125,58 50,00 0,00
Kapitat wiasny razem 25174 314,67 25164 793,33 22 213 791,58
ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA
ZOBOWIAZANIA
Zobowigzania dtugoterminowe
Zobowigzania finansowe 2 tytuty emisji dtuznych 18, | 5187140515 | 1099907280 | 13494 632,49
papierow wartosciowych, pozyczek i kredytow 19.1
Rezerwy z tytutu podatku dochodowego 5, 85 392,00 9 185,00 6 354,00
odroczonego 16
Zobowigzania i rezerwy dtugoterminowe razem 51 956 797,15 11 008 257,89 13 500 986,49
Zobowigzania krétkoterminowe
Zobowigzania finansowe z tytutu emisji diuznych 117, 2362719,87| 25155069,90| 32 070 276,66
papierow wartosciowych, pozyczek i kredytow 19.1

Zobowigzania z tytutu umoéw z klientami (zaliczki)

12 465 720,91

12 692 565,60

46 413 003,75
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Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate

zobowiazania 11 388 367,02 3482726,78 18 385 402,70
Zobowigzania publiczno-prawne 895 925,20 13 816,22 1263 360,64
Rezerwy krotkoterminowe 16 288 776,37 288 776,37 0,00
Inne zobowigzania krétkoterminowe 57 016,14 4 516,14 55 869,52

Zobowigzania i rezerwy krotkoterminowe razem

Zobowigzania i kapitaty wlasne razem

27 458 525,51

104 589 637,33

41 637 471,01

77 810 522,23

98 187 913,27

133 902 691,34

Skonsolidowany rachunek zyskoéw i strat za rok obrotowy 2018

NOTA | 2018-01-01 - 2018-12-31 | 2017-01-01 - 2017-12-31

Przychody ze sprzedazy 3 47 828 854,00 50 997 163,08
Koszt wtasny sprzedazy 4 -36 635 311,39 -40 562 086,63
Koszty sprzedazy i reklamy 4 -3161 387,13 -2 200 604,09
Koszty ogblnego zarzadu 4 -4 198 057,89 -2 233 128,28
Inne przychody 588 148,79 91 772,71
Inne koszty -124 543,04 -441 634,87
Przychody finansowe 323 477,29 288 526,97
Koszty finansowe 19.3 -3 448 646,84 -2 040 713,14
Zysk przed opodatkowaniem 1172 533,79 3899 295,75
Podatek dochodowy 5 -1 165 462,45 -948 344,00
Zysk (strata) netto 7 071,34 2 950 951,75
Zysk (strata) netto przyporzadkowane do:

wiascicieli jednostki dominujacej 621 569,86 2950 951,75

udziatéw niekontrolujgcych -614 498,52 0,00
Zysk (strata) netto na jedng akcje 0,27 1,26
Rozwodniony zysk (strata) netto na jedng akcje 0,27 1,26
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Skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodoéw za rok obrotowy 2018

Nota| 2018-01-01 - 2018-12-31 2017-01-01 - 2017-12-31
Zysk (strata) netto 7071,34 2 950 951,75
Inne catkowite dochody razem 0,00 0,00
Catkowity dochod za okres 7071,34 2 950 951,75

Skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych za rok obrotowy 2018
(metoda posrednia)

2018-01-01 - 2018-12-
Nota 31 2017-01-01 - 2017-12-31
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ
Zysk przed opodatkowaniem 1172 533,79 3899 295,75
Podatek dochodowy zaptacony -1 345 951,00 -2 074 371,00
Korekty razem 2 240 902,46 -9 469 066,36
Amortyzacja 4 950 255,21 512 342,90
Zysk/strata z tytutu odsetek 1821 764,43 2473 420,17
Zyskilstraty inwestycyjne -221 634,54 -293 734,27
Zmiana stanu rezerw 0,00 288 776,37
Zmiana stanu zapasow -2 088 275,02 -5 456 434,26
Zmiana stanu naleznosci -7 247 246,17 41 953 701,96
Zmiana stanu zobowigzan operacyjnych 8 967 283,43 -48 895 926,55
Inne korekty 58 755,12 -51 212,68
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
operacyjnej 2 067 485,25 -7 644 141,61
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNOSCI INWESTYCYJNEJ
Wplywy 224 084,54 293 734,27
Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych
oraz rzeczowych aktywow trwatych 0,00 15 691,06
Odsetki otrzymane 221 634,54 278 043,21
Inne wplywy inwestycyjne 2 450,00 0,00
Wydatki -24 214 624,19 -382 907,66
Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych
oraz rzeczowych aktywow trwatych -26 414 624,19 -79 371,66
Pozyczki udzielone 0,00 -300 000,00
Inne wydatki inwestycyjne 0,00 -3 536,00
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci
inwestycyjnej -23 990 539,65 -89 173,39
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PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z
DZIALALNOSCI FINANSOWEJ

Wptywy

67 785 961,89

23613 635,50

Pozyczki i kredyty

32 254 671,85

13 623 635,58

Emisja dtuznych papieréw warto$ciowych

35531 290,04

9 989 999,92

Inne wptywy finansowe

0,00

0,00

Wydatki -53 723 066,57 -35 506 608,06
Pozyczki i kredyty -14 983 100,08 -29 159 720,39
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych -36 050 000,00 -5 000 000,00
Platnosci z tytutu leasingu finansowego -18 885,34 -20 526,32
Odsetki zaptacone -2671081,15 -1 326 361,35

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowe;j

14 062 895,32

-11 892 972,56

PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO RAZEM -7 860 159,08 -19 626 287,56
BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW
PIENIEZNYCH,
w tym: -7 860 159,08 -19 626 287,56
Zmiana stanu $rodkéw pienieznych i ich
ekwiwalentdw z tytutu réznic kursowych 0,00 0,00
SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 13 957 440,35 33583 727,91
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU 27 6 097 281,27 13 957 440,35
- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania 3000 000,00 477 684,30

Skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wiasnym za rok obrotowy 2018

Kapitat wiasny
Kapitat Zyski przypisany do Udziaty Kapitat wiasny
Nota podstawowy zatrzymane akcjonariuszy niekontrolujgce razem
jednostki
dominujacej

Stan na 2018-01-01 2336 312,00 22828431,33| 25164 743,33 50,00 | 25 164 793,33
Korekty bilansu
otwarcia - zmiany 0,00 0,00
polityki rachunkowosci
Korekty bilansu
otwarcia - btedy z lat 0,00 0,00
ubiegtych
Stan na 2018-12-31 2336 312,00 22828431,33| 25 164 743,33 50,00 | 25 164 793,33
Catlowity dochod za 621569,86|  621569,86| -612 17558 9.394,28
w tym 0,00 0,00
Zysk (strata) netto 621 569,86 621 569,86 -614 498,52 7 071,34
Inne catkowite dochody 0 0,00 0,00
razem
Zmiana stanu 127,06 127,06 2 322,94 2 450,00

posiadania w
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jednostkach zaleznych

0,00 0,00
Stan na 2018-12-31 2336 312,00 | 23450 128,25 | 25 786 440,25 -612 125,58 | 25 174 314,67
Stan na 2017-01-01 2336312,00| 19877479,58 | 22213 791,58 0,00 22213791,58
Korekty bilansu
otwarcia - zmiany 0,00 0,00
polityki rachunkowosci
Korekty bilansu
otwarcia - btedy z lat 0,00 0,00
ubiegtych
Stan na 2017-01-01 po 2336312,00| 19877479,58| 22 213 791,58 0,00| 2221379158
korektach
Catlowity dochod za 1501343,16| 1501 343,16 1501 343,16
w tym 0,00 0,00
Zysk (strata) netto 1501 343,16 1501 343,16 1501 343,16
Inne catkowite dochody 0 0,00 0,00
razem

0,00 0,00
Stan na 2017-12-31 2336 312,00 | 21378822,74| 23 715 134,74 0,00 | 23715 134,74
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DODATKOWE INFORMACIJE I OBJASNIENIA

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone na rok obrotowy od 1 stycznia do
31 grudnia 2018 r. w ztotych.

1. Segmenty operacyjne
DziatalnoS¢ operacyjna Grupy prowadzona jest w ramach:

- dziatalnosci deweloperskiej,
- dziatalnosci produkcyijnej,

Dziatalnos¢ ) . .

deweloperska Dziatalnos¢ produkcyjna
Przychody ze sprzedazy 43 839 184,96 3 989 669,04
razem
fyOan,ty Operacyjne razem, w 39 313 822,70 4 680 933,71
amortyzacja 506 830,33 443 424,88
Koszty finansowe 2 877 541,47 571 105,37
Zysk/strata segmentu 2 436 698,95 -1 264 165,16
Zysk brutto (przed 2 436 698,95 -1 264 165,16
opodatkowaniem)
Podatek dochodowy 1175 549,00 -10 086,55
Zysk po opodatkowaniu 1261 149,95 -1 254 078,61
Aktywa segmentow 78 424 792,12 26 164 695,21

Ze wzgledu na jednorodny rodzaj dziatalnosci w latach poprzednich (dziatalnos¢ deweloperska)
jednostka nie identyfikowata segmentéw dziatalnosci.

2. Informacje na temat jednostek zaleznych

W dniu 6 lutego 2017 r. HM Inwest S.A. zawigzata dwie spotki osobowe: JP Development Sp. z 0.0.
Augustéwka Sp.k. oraz JP Development Sp. z 0.0. Poznan Karpia Sp.k., w ktérych jest
komandytariuszem i w ktérych posiada 99% udziatu w kapitale.

Dodatkowo HM Inwest S.A. posiada 100% udziatéw w spotce JP Development Sp. z
0.0.(komplementariusz w trzech spoétkach osobowych).

W dniu 4 sierpnia 2017r. HM Inwest S.A. zawigzata spotke St@rtap Krakdw Sp. z 0.0. Sp.k., w ktorej
posiada 99% udziatu w kapitale.

W dniu 26 marca 2018 r. HM Inwest S.A. zawigzat:

- HM Project sp. z 0.0., w ktdrej posiada 100% udziatéw,

- HM Factory sp. z 0.0., w ktorej posiada na dzien sprawozdawczy 51% udziatow,

- HM Construction sp. z 0.0., w ktorej posiada 100%,

W dniu 25 kwietnia 2018 r. HM Inwest SA zawigzata (wraz ze spo6tkg zalezng JP Development Sp. z
0.0.) spotke osobowg JP DEVELOPMENT Sp. z 0.0. Poznan NIEMENA Spétka Komandytowa.
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Wszystkie jednostki zalezne zostaty utworzone na czas nieokreslony.
W dniu 24 lipca 2018 r. HM Inwest S.A. sprzedata 49 % udziatdbw w spdtce HM Factory Sp.zo.o.

SPOLKI ZALEZNE na dzien sprawozdawczy 31.12.2018 r.

JP Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Augustowka Sp.k.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000664493; NIP : 7010670786; REGON :366668728

Warto$¢ wktadu: 13.541.307,20 zt

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

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

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000663975; NIP : 7010667318; REGON : 366589466

Warto$¢ wkiadu: 5.000,00 zt

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

JP Development Sp. z o.0.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000582412; NIP : 1132897128; REGON : 362812000

Kapitat zaktadowy: 5.000,00 zt

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

St@rtap Krakow Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000692938; NIP : 7010713596; REGON : 368227508

Wartos$¢ wkiadu: 5.000,00 zt

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

HM PROJECT sp. z 0.0.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000729039; REGON: 380026798, NIP: 7010819679

Kapitat zaktadowy: 5.000,00 z

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

HM Construction sp. z o.0.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

Kapitat zaktadowy: 5.000,00 zt

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

HM Factory sp. z o.0.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

Kapitat zaktadowy: 5.000,00 zt

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 51%; konsolidacja metodg petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym).
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JP Development Sp. z 0.0. Poznan Niemena SK
ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000729111; NIP : 7010820240; REGON : 380051224

Wartos¢ wkiadu: 5.000,00 zt

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 99%; konsolidacja metodg petng (w skonsolidowanym

sprawozdaniu finansowym).

3. Struktura rzeczowa i terytorialna przychoddéw netto ze sprzedazy produktow,

towarow i materiatow

2018 2017
1. Sprzedaz ustug 683 721,77 290 324,85
2. Sprzedaz materiatow 574 768,68 -
3. Sprzedaz towaréw - -
4. Sprzedaz produktow 46 412 907,70 50670 374,70
5. Inne przychody ze sprzedazy 157 455,85 36463,53

RAZEM

47 828 854,000

50 997 163,08

w tym:

Sprzedaz dla odbiorcow krajowych

46 746 854,00

50 997 163,08

Sprzedaz eksportowa 1 082 000,00 -
4. Informacje o kosztach operacyjnych
2018 2017
A. Koszty wg rodzajow 43994 756,41 45 012 009,51
1. Amortyzacja 950 255,21 512 342,90
2. Zuzycie materiatéw i energii 35129 386,10 40 640 035,29
3. Ustugi obce 5239 257,64 2 285 699,95
4. Podatki i optaty, w tym: 287 169,36 326 952,14
— podatek akcyzowy - -
5. Wynagrodzenia 1370 870,28 234 023,23
6. Ubezpieczenia spofeczne i inne swiadczenia 199 543,28 35 770,45
7. Pozostate koszty rodzajowe 818 274,54 977 185,55
B. Koszt wytworzenia produktéw na wiasne ) )
potrzeby
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5. Rozliczenie gléwnych pozycji ro6znigcych podstawe opodatkowania podatkiem

dochodowym od wyniku finansowego brutto
Lp.

10.

11.

12.
13.
14.

14.

Wyszczegdlnienie

Zysk brutto

Koszty nie stanowiagce kosztu uzyskania przychodu, w tym:

Zwiekszenia kosztow podatkowych

Przychody nie bedace przychodami podatkowymi
Zwiekszenia przychodéw podatkowych

Dochéd /strata

Odliczenia od dochodu

Podstawa opodatkowania

Podatek nalezny

Odliczenia od podatku

Podatek nalezny

Zmiana stanu aktywa na odroczony podatek dochodowy
Zmiana stanu rezerwy na odroczony podatek dochodowy
Podatek dotyczacy 2013 roku

Razem obciazenie wyniku brutto
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01.01.2018 -
31.12.2018

3 899 295,75 zt

01.01.2016 -
31.12.2016

3 899 295,75 zt

2515641,61zt 2674 112,56 zt
1808944,17zf 2149 362,68 zt
1 440 397,10 z} 176 564,57 zi

55 259,10 zt

3 220 855,19 zt

4 247 481,06 zt

65 853,12 z}

109 853,12 z

3 155 002,00 zt

4 137 628,00 zt

599 033,00 z} 786 149,00 z}
599 033,00 zt 786 149,00 zi
-93 870,45 zt -159 364,00 zt
76 207,00 zt 2 831,00 zt

396 352,00 zt

1 165 462,45 z}

948 344,00 zt
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6. Zmiany w rzeczowych aktywach trwalych w okresie

Rzeczowe aktywa trwate na 31.12.2018 r.

Prawo wieczystego

Budynki lokale i

Urzadzenia

Srodki trwate w

; . A obiekty inzynierii . Srodki transportu Inne $rodki trwale ) Razem
uzytkowania gruntéw ladowej i wodnej techniczne, maszyny budowie
Ld Ld Ld L4 Ld
Wartos¢ brutto na poczatek okresu - - 66 690,08 85181,83 303 239,03 455110,94
F ¥ ¥ F L ¥
Zwigkszenia, w tym: 1603 699,26 12 248 448,90 9692 751,75 147 470,06 387691,21 2330 336,60 26410 397,78
— nabycie " 1603699,26 " 1224844890 7 9692751,75 147 470,06 7 38769121 " 2 330 336,60 26410 397,78
F ¥ ¥ F L4 ¥
Zmniejszenia, w tym:(-) - - - - -
¥ ¥ ¥ F L ¥
Wartos$¢ brutto na koniec okresu 1603 699,26 12248 448,90 975944183 232 651,89 690 930,24 2 330 336,60 26 865 508,72
Ld Ld Ld Ld Ld Ld
Umorzenie na poczatek okresu - - 4052453 85181,83 44800,17 170506,53
Umorzenia biezace - 2wigkszenia " -7 8803465 * 34252849 © 1208487 4740429 7 490 052,30
Zmniejszenia, w tym:(-) i -0 - - | -0 - -
Umorzenie na koniec okresu - 88 034,65 383 053,02 97 266,70 92 204,46 660 558,83
Warto$ ¢ ksiegowa netto na poczatek okresu - - 26 165,55 - 258 438,86 284 604,41
Ld ¥ Ld Ld ¥ Ld
Odpis aktualizujgcy na poczatek okresu - - - - -
Warto.sc.netto na poczatek okresu po uwzglednieniu odpisu i i 2616555 i 258 438,86 28460441
aktualizujgcego
Warto$¢ ksiegowa netto na koniec okresu 1603 699,26 12160 414,25 9376 388,81 135 385,19 598 725,78 2330 336,60 26204 949,89
Ld ¥ Ld Ld ¥ Ld
Odpis aktualizujgcy na koniec okresu - - - - _
F ¥ ¥ F L4 ¥
Wartos$¢ nett: koniec ok lednieniu odpi
artasc neto ha konlec okrest po uwzglgdnieniu ocpist 1603 699,26 12 160 414,25 9376 388,81 135 385,19 598 725,78 2330336,60 26 204 949,89

aktualizujacego
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Rzeczowe aktywa trwate na 31.12.2017 r.

Lp. Wyszczegdlnienie

1. Wartosc¢ brutto na poczatek okresu
Zwiekszenia, w tym:
— nabycie
— przemieszczenie wewretrzne
— inne
Zrrnigjszenia, w tym:
— likwidacja
— aktualizacja wartodd
— sprzedaz
— przemieszezenie wewretrzne
— inne
2, Wartosc¢ brutto na koniec okresu
3. Umorzenie na poczatek okresu
Zwiekszenia

Zmmiejszenia, w tym:

likwidacja
— sprzedaZ
— przemieszzenie wewnetrzne
— inne
4. Umorzenie na koniec okresu
5. Wartos< netto na poczatek okresu

6. Wartosc netto na koniec okresu

Grunty wiasne  Budynkii budowle ;er?rgégz::i Srodki transportu Pnznsttra‘::lirndki Razem
maszyny
63 981,64 122 797,83 294 634,37 481 413,84
16 771,64 62 600,00 79 371,64
16 771,64 62 600,00 79 371,64
14 063,20 37 616,00 53 995,34 105 674,54
14 063,20 14 063,20
37 616,00 37 616,00
53 995,34 53 995,34
66 690,08 85 181,83 303 239,03 455 110,94
34 358,60 105 761,49 77 669,35 217 789,44
20229,13 17 036,34 32 341,65 69 607,12
14 063,20 37 616,00 65 210,83 116 890,03
14 063,20 14 063,20
37 616,00 37 616,00
11 215,49 11 215,49
53 995,34 53 995,34
40 524,53 85 181,83 44 800,17 170 506,53
29 623,04 17 036,34 216 965,02 263 624,40
26 165,55 258 438,86 284 60441

W biezgcym okresie sprawozdawczym, ani w okresie poprzednim nie dokonano odpisow aktualizujgcych wartos¢ srodkdw trwatych.
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7. Zakres zmian inwestycji dlugoterminowych

Inwestycje dtugoterminowe na 31.12.2018 r.

Nieruchomosci inwestycyjne

Stan na poczatek okresu wg ceny nabycia 3470 857,54
Odpisy aktualizujgce warto$¢ na poczatek okresu
Stan na poczatek okresu - wartos¢ bilansowa 3470 857,54

Zwiekszenia w tym:

— nabycie

Zmniejszenia

@)

(453 951,25)

— sprzedaz

— umorzenie/amortyzacja

(453 951,25)

Stan na koniec okresu wg ceny nabycia 3016 906,29
Odpisy aktualizujgce wartosé na koniec okresu -
Stan na koniec okresu - wartos¢ bilansowa 3016 906,29
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Inwestycje dtugoterminowe na 31.12.2017 r.

Lp. Wyszczegdinie nie

1. Wartos€ na poczatek okresu
a) Zwickszenia, wiym
- nabyde
— aport
— akiualzaga wartosd
— inne
b) Zrrnigjszenia, wiynt
— sprzedaz
— aport
— akiualzaga wartosd
— urrorzenie
Przemieszzenia

2. Wartos€ na koniec okresu

Dlugoterminowe

. . . Wartosci Inne inwestycje
Nieruchomosci niema terialne aktywa ;i;a nsowe . ootermi Razem
3 924 808,80 3924 808,80
453951,25 453951,25
453951,25 453951,25
3 470 857,55 3470857,55
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8. Wartos¢ gruntéw uzytkowana wieczyscie

Wartos$¢ gruntdw uzytkowana wieczyscie zaliczonych do nieruchomoéci inwestycyjnych:

31-12-2018 31-12-2017
Wartos¢ gruntéw w wieczystym uzytkowaniu 212 000,00 212 000,00
Wartos$¢ gruntow uzytkowana wieczyscie zaliczonych do $rodkéw trwatych:
31-12-2018 31-12-2017
Wartos¢é gruntéw w wieczystym uzytkowaniu 1603 699,26 0

9. Poniesione w ostatnim roku i planowane na nastepny rok naktady na niefinansowe
aktywa trwate oraz naktady na ochrone srodowiska

Wartos¢ w Pl K
Wyszczegolnienie 01.01.2018 - anytna ro
31.12.2018 nastepny
Naktady na ochronie Srodowiska
Naktady na pozostate niefinansowe aktywa trwate 26 410 398,08
Razem 26 410 398,08
10. Inne aktywa i zobowiagzania
31-12-2018 31-12-2017
Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe kosztéw 57 611,49 449351
czynne (aktywa)
Rozllcz.enla r.nledzyokresowe kosztéw bierne 57 016,14 451614
(zobowiagzania)
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11. Zapasy
Wartosc¢ ksiegowa L L
PR Wartos¢ netto na Wartosc¢ netto na
Lp. Wyszczegodlnienie brutto na
31.12.2018 31.12.2018 31.12.2017
1. Materiaty 1104 344,18 1104 344,18

2. Pétprodukty i produkty w toku 56 167 628,74 56 167 628,74 54018 926,18

3. Produkty gotowe 2170 205,92 2170 205,92 3469 452,59
4. Towary
5. Zaliczki na dostawy 15 000,00 15 000,00
Razem 59457 178,84 5945717884 38905 891,79
12. Odpisy aktualizujgce wartos¢ aktywow
Stan na 31.12.2018 r.
Kwota Odpis Kwota Odpis Stan na
brutto na aktualizujacy | brutto na aktualizujacy | ostatni dzien
poczatku na poczatku koniec roku | na koniec roku
roku roku roku obrotowego
Naleznosci z tytulu 4070083,34 | 2851586,84 7857 524,00 | 3347 318,84 4 510 205,20
dostaw i uslug od
podmiotéw
NIEPOWIAZANYCH, w
tym
- nalezno$ci 1157 950,70 4 429 862,00 3928 160,34
nieprzeterminowane na
dzien sprawozdawczy
- nalezno$ci 2912 132,60 | 2851586,84 3929 363,70 | 3347 318,84 582 044,86
przeterminowane na dzien
sprawozdawczy

13. Dane o strukturze wtasnosci kapitatu podstawowego oraz liczbie i wartosci
nominalnej subskrybowanych akcji (udziatéw), w tym uprzywilejowanych

Kapitat akcyjny jednostki dominujacej na dzier 31 grudnia 2018 roku wynosit 2.336.312,00 zt i sktadat
sie z 2.336.312 akcji o wartosci nominalnej 1 ztotych kazda. Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2018
roku wérdd akcjonariuszy Spétki znajdowali sie:
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Stan na dzien 31-12-2018
Li kcji j P iat
iczba akcji danego rodzaju ropentowy udzia Procentowy udziat
posiadanych przez

. . N A . " i posiadanych przez

L.p. Nazwa akcjonariusza . akcjonariusza akcji w | llo$é gltosow . h

akcji . akcjonariusza
kapitale akcyjnym .
zwykte uprzywilejowane inne spotki glosow
1. Timedix P.Hofman J.Mielcarz Sp.J. 2201966 2201 966,00 zt 94,25%) 2 201 966 94,25%)|
2. Piotr Hofman - Cztonek Zarzadu 22828 22 828,00 zt 0,98%) 22 828 0,98%)
3. Jarostaw Mielcarz -Czfonek Rady Nadzorczej 47 828 47 828,00 zt 2,05%) 47 828 2,05%)
4. Pozostali 63 690 63 690,00 zt 2,73%) 63 690 2,73%]
Ogoétem 2336 312 2336 312,00 zt 100,00%)| 2336 312 100,00%
Stan na dzien 31-12-2017
Liczba udziatéw danego rodzaju ..
Wartos¢ . " ” < "
Lp. Nazwa udziatow Udziat % w kapitale llo$¢ gltoséw  |Udziat % w gtosach
zwykte uprzywilejowane inne
1, Timedix Sp.zo.0. 2201 966 2201 966,00 zt 94,25%) 2 201 966 94,25%|
2. Piotr Hofman - Cztonek Zarzadu 22828 22 828,00 zt 0,98%) 22 828 0,98%)
3. Jarostaw Mielcarz -Czfonek Rady Nadzorczej 22 828 22 828,00 zt 0,98% 22 828 0,98%)
4. Pozostali 88 690 88 690,00 zt 3,80% 88 690 3,80%)
Ogoétem

Ogétem 2336 312 2336 312,00 zt 100%) 2336 312 100%

14. Zyski zatrzymane

Zyski zatrzymane obejmujg zyski (straty) wygenerowane w latach ubiegtych przez podmioty w grupie
kapitatowej, ktdre nie zostaty rozdzielone w formie dywidendy oraz zysk/strate danego okresu.
Decyzjg WZA zysk lat ubiegtych zaliczony zostat do kapitatu zapasowego. Ponizsza tabela obrazuje

zmiany .

2018 |

2017

Kapitat (fundusz) zapasowy

.Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu

19877 479,58

14 852 831,72

1. Zmiany kapitatu (funduszu) zapasowego 3856 974,66 5024 647,86
a) zwigkszenie (z tytutu) 3856 974,66 5024 647,86

— emisji akcji powyzej warto$ci nominalnej - -

— zpodzatu zysku (ustawowo) 10 241,80 -
— zpodzatu zysku (ponad wymagang ustawowo minimalng warto$¢) 3846 732,86 5024 647,86

— zprzeszacowanie $rodkéw trwatych

b) zmniejszenie (z tytutu)

— pokrycie straty

— umorzenie udzatéw ( zzysku roku ubiegtego)

2. Kapitat zapasowy na koniec okresu

23734 454,24

19877 479,58

15. Propozycja co do sposobu podziatu zysku za rok obrotowy

Zarzad jednostki dominujgcej rekomenduje przeniesienie zysku netto jednostki dominujgcej w kwocie
3.071.900,77 na kapitat zapasowy. Straty jednostek zaleznych wykazywane sg w zyskach

zatrzymanych.

16. Dane o stanie rezerw

29



GRUPA KAPITALOWA HM INWEST S.A.

Stan na pierwszy P
dzien roku Zwigkszenia Wykorzystanie Rozwiazanie Stan na ostatni dzief
roku obrotowego
obrotowego
1. Z tytutu odroczonego podatku dochodowego 9 185,00 77 369,00 1 162,00 85 392,00
2. Na $wiadczenia emerytalne i podobne, w tym: - - - - -
a) diugoterminowa - -
b) krétkoterminowa - -
3. Pozostate rezerwy, w tym: 288 776,37 - - - 288 776,37
a) diugoterminowe, w tym: - - - — -
b) krétkoterminowa, w tym: 288 776,37 - - - 288 776,37
Razem 297 961,37 77 369,00 1162,00 - 374 168,37

Wyszczegélnienie Wartos¢ na Zwigkszenia Wykorzystanie Wartosé na

01.01.2017 31.12.2017
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6 354,00 2 831,00 9 185,00
2. Rezerwy na $wiadczenia emerytalne i podobne
a) dtugoterminowe
b) krétkoterminowe
3. Pozostate rezerwy 288 776,37 288 776,37
a) dtugoterminowe
b) krétkoterminowe 288 776,37 288 776,37
- REZERWA NA ZOBOWIAZANIE - SPRAWY SADOWA 288 776,37 288 776,37
Rezerwy na zobowigzania ogétem 6 354,00 291 607,37 297 961,37
17. Zobowigzania krétkoterminowe
Lp. Wyszczego6lnienie ‘;v: ;tzo ;%'11; - biezace przetermino pr;etermiquv?ane Pu[::;vyiej 12
do 6 y od 6-12 y miesiecy
1. Wobec jednostek powigzanych
a) z tytutu dostaw i ustug, w tym:
b) pozostate
2. Wobec pozostatych jednostek 27 112 733,00 27 059 631,86 46 906,80 3794,34 2400,00
a) kredyty i pozyczki 1911 206,57 1911 206,57
b) z tytutu emisji dtuznych pap. wart. 451 513,30 451 513,30
c) inne zobowigzania finansowe
d) z tytutu dostaw i ustug 10 101 470,58 10 048 369,44 46 906,80 3 794,34 2 400,00
- do 12 miesiecy 10 101 470,58 10 048 369,44 46 906,80 3794,34 2 400,00
- powyzej 12 miesiecy
e) zaliczki otrzymane na poczet dostaw 12 465 720,91 12 465 720,91
f) zobowigzania wekslowe
g) ztytutu podatkow, cet, ubezp. spot. 895 925,20 895 925,20
h) z tytutu wynagrodzen 88 816,14 88 816,14
i) inne 1198 080,30 1198 080,30
Razem 27 112 733,00 27 059 631,86 46 906,80 3794,34 2 400,00
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L|

p. Wyszczegdlnienie

1. Wobec jednostek powiazanych
a) z tytutu dostawi ustug, wiyme

- do 12 miesizcy

- powyZe] 12 mesiecy
b) pozostate
2. Wobec pozostatych jednostek
a) kredyty ipozyczki
b} z tytutu emisji duznych pap. wart
c) inne zobowigzania finansowe
d) z tytutu dostaw i ustug

- do 12 miesizcy

- powyZe] 12 mesiecy
e) zalizk ofrzymene na poetdostaw
) zobowiazania wekslowe
a) z tytutu podatkdw, cet, ubezp. spof.
h) z tytutu wynagrodzen

i} inne

Razem

18. Zobowiazania diugoterminowe

Lp. Wyszczegolnienie

Lp.

19. Instrumenty finansowe

1. Zobowigzania dlugoterminowe wobec jednostek powigzanych

2. Zobowigzania dtugoterminowe wobec pozostatych jednostek

- kredyty bankowe i pozyczki

- z tytutu dtuznych papieréw wartosciowych

- inne zobowigzania finansowe

Zobowiazania diugoterminowe ogétem

Wyszczegolnienie

L

d

igzania dlugoter wobecj

Z

Zoh
Z

igzania dlugoter
- kredyty bankowe i pozyczki

Zoh
Z

igzania dlugoter

tek powigzanych

wobec pozostalych jednostek

_ . Zobowiazania
.. _ . Zobowiazania n
Wartosc na Zobowigzania rzeterm inowane przterminowane
31.12.2017 biezace p R powyiej 12
do 6 miesiecy T
miesiecy
41 364 480,02 41 344 178,50 17 901,52 2 400,00
9805 486,72 9 805 486,72
1534958318 1534958318
1965 940,16 1945 638,64 17 901,52 2 400,00
190650940,16 1945 638,64 17 901,52 2400,00
12 692 565,60 12 692 565,60
13816,22 13 816,22
153708814 1537 088,14
41 364 480,02 41 344 178,50 17 901,52 2 400,00
Wartos¢ Wymagalne
bilansowa na WymaiakI:e dol powyzej 1 roku do V(\)lym:eg_aslr::t
31.12.2018 3lat powyze)
51 871 405,15 41 969 080,46 9 902 324,69
37436 171,81 27533 847,12 9902 324,69
14 379 359,92 14 379 359,92
55 873,42 55 873,42
51 871 405,15 41 969 080,46 9 902 324,69
Wartost W |
) Wymagalne do 1 T Wy I Wy I
bilansowa na powyzej 1 roku do o L
31.12.2017 roku 3 lat powyiej 3 latdo5  powyiej s lat
10 999 072,89 4612 574,37 6 336 487,32
10 999 072,89 4612 574,97 6386 497,92
10 999 072,89 4612 574,97 6 386 497,92
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19.1 Klasyfikacja aktywow i zobowigzan finansowych

Klasyfikacja aktywow i zobowigzan finansowych na 31.12.2018 r. zgodnie z MSSF 9.

Charakterystyka instrumentow finansowych

2. Aktywa finansowe w zamortyzowanym koszcie

Portfel Charakterystyka Wartos¢ bilansowa
1. Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu - Nie wystepuja
-pozyczki udzielone 4 022,79

-naleznosci z tyt. dostaw i ustug

4 510 205,20

-$rodki pieniezne

6 097 281,27

3. Dtuzne aktywa finansowe w wartosci godziwej przez

inne catkowite dochody - Nie wystepuja Nie wystepuja
‘c‘élrﬁlétvz;,tvj ;gcahrl)sg;/ve w wartosci godziwej przez inne - Nie wystepuja Nie wystepuia
5. Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu - Nie wystepuja Nie wystepuja
- pozyczki otrzymane i kredyty 39 347 378,38
6. Pozostate zobowigzania finansowe - obligac_je - - 14 830 873,22
- zobowiazania z tyt. dostaw i
ustug 10 101 470,58

Klasyfikacja aktywdw i zobowigzan finansowych na 31.12.2017 r. zgodnie z poprzednio stosowanymi

zasadami rachunkowosci.

Charakterystyka instrumentow finansowych

Portfel Charakterystyka Wartosc bilansowa
1. Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu - Nie wystepuja
-pozyczki udzielone 304 022,79

2. Pozyczki udzielone i naleznosci wiasne (w tym

obligacje)

-naleznosci z tyt. dostaw i ustug

1218 496,50

-$rodki pieniezne

13 957 440,35

3. Aktywa finansowe utrzymywane do terminu

wymagalnosci

Nie wystepujg

4. Aktywa dostepne do sprzedazy

Nie wystepuja

5. Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu

Nie wystepuja

- pozyczki otrzymane

10 194 007,77

- kredyty 10 610 551,84

6. Pozostate zobowiagzania finansowe - obligacje 15 349 583,18
- zobowigzania z tyt. dostaw i 1 945 638,64
ustug

Spotka nie wycenia instrumentdw finansowych w wartosci godziwej.

Przeklasyfikowanie aktywow finansowych na dzien pierwszego zastosowania MSSF 9

(1.01.2019 1.)

Wczeséniej stosowane MSSF 9 Korekta w
regulacje wycenie
rachunkowosci
. Wartos¢ bilansowa Portfel/Kategoria | 1.01.2018 r.
Portfel /Kategoria Charakterystyka 01.01.2018 r.
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Aktywa finansowe
przeznaczone do
) obrotu/aktywa
L. Aktywa finansowe - Nie wystepuja finansowe w BRAK
przeznaczone do obrotu . .
wartosci godziwej
przez wynik
finansowy
-pozyczki Aktywa finansowe
2. Pozyczki udzielone i udzielone 304.022,79 w zamortyzowanym
nalgznqsa wihasne (w tym -naIeznqsa z tyt. 1.218.496,50 koszcie BRAK
obligacje) dostaw i ustug
-$rodki pieniezne 13.957.440,35

19.2 Analize umownych termindw wymagalnosci zobowiazan na dzien sprawozdawczy 31.12.2018 r.

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

bilansowego.

Pozycja

Niezdyskontowane

przeptywy do zapfaty w przeptywy do zaptaty w przeptywy do zaptaty w
ciagu 1 roku od dnia okresie od 1 roku do 3 lat | okresie powyzej 3 lat od
bilansowego od dnia bilansowego dnia bilansowego

Niezdyskontowane

Niezdyskontowane

Zobowigzania finansowe z
tytutu emisji dtuznych
papieréw wartosciowych,
pozyczek i kredytéw (z
uwzglednieniem
odsetek)

9 528 015,00

40 184 818,01

10 995 002,00

Zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania
finansowe

10 122 832,82

37 065,88

0,00

19.3 Odsetki naliczone w okresie sprawozdawczym i oczekiwane w kolejnych

Odsetki zrealizowane i naliczone w okresie sprawozdawczym koriczgcym sie w dniu 31.12.2018 r.

O(_jsetkl Odsetki niezrealizowane, o terminie ptatnosci
zrealizowane
Wyszczegdlnienie
do3 od 3do powyzej
Lp. miesiecy 12 miesiecy 12 miesiecy
Kredyty bankowe 282 291,50
Pozyczki 979 748,43 | 184 718,52 0,00 0,00
3. | Zobowigzania z tytulu emisji obligacji 1853 316,92 | 451513,30 0,00 0,00

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

Odsetki ujete w kosztach finansowych:2 500 029,44
Odsetki ujete w koszcie wiasnym sprzedazy:1 251 558,86
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Odsetki zrealizowane i naliczone w okresie sprawozdawczym konczacym sie w dniu 31.12.2017 r.

Oc.lsetki Odsetki niezrealizowane, o terminie platnosci
Wyszczegdlnienie zrealizowane —
do 3 miesiecy od 3do powyze)
Lp. 12 miesigcy 12 miesiecy
1. |Kredyty barkowe
KREDYT BUDOWALNY- INWESTYCIA W WARSZAWIE ULPOZARYSKIEGO 277 287,32
2. |pPaiyczki 25134,25 668 640,09 53704,76
POZYCZKA -ZAKUP NIERUCHOMOSCI W WARSZAWIE ULPOZARYSKIEGO 25134,25 668 640,09
POZYCZKA -ZAKUP NIERUCHOMOSCI W KRAKOWIE UL JANA PAWEA 53704,76
3. |Zdbowigzania z tytulu emisji obligacji 1326 000,00 433 500,00
EMISIA OBLIGACI SERII A 890 000,00 52 500,00
EMISIA OBLUGACII SERII B 436 000,00 381000,00
Razem 1628421,57 1102 140,09 53704,76 0,00

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

Odsetki ujete w kosztach finansowych:1 759 500,00
Odsetki ujete w zapasach:1 024 766,42

19.4 Informacje na temat ryzyka finansowego

Informacje na temat rodzajow ryzyka finansowego i jego koncentracji

Z uwagi na niskie narazenie na ryzyko finansowe Spétka nie stosuje zabezpieczajgcych instrumentéw
finansowych. Ponizej przedstawiono opis poszczegdinych ryzyk:

Ryzyko pltynnosci

Spotka jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci, rozumiane jako ryzyko utraty zdolnosci do
regulowania zobowigzan w okreslonych terminach. Zarzad na biezgco monitoruje dostepnos¢ srodkow
pienieznych oraz istniejgce oraz oczekiwane zobowigzania, ktére wymaga¢ bedy uregulowania w
okre$lonych przedziatach czasu. Na tej podstawie przygotowywane sg prognozy przeptywow
pienieznych oraz zapotrzebowanie na $rodki pieniezne.

W celu zabezpieczenia przed ryzykiem ptynnosci jednostka utrzymuje okreSlone poziomy S$rodkow
pienieznych i ekwiwalentdw S$rodkéw pienieznych, a takze wykorzystuje mozliwosci finansowania
zewngtrznego.

W ocenie Zarzadu ryzyko utraty ptynnosci nalezy oceni¢ na dzien bilansowy jako nieznaczne. Poziom
kapitatu statego Spétki w stosunku do kapitatéw tgcznych $wiadczy o wysokim stopniu stabilnosci
zrodet finansowania.

Ryzyko kredytowe

Spoétka jest narazona na ryzyko kredytowe rozumiane jako ryzyko niewywigzania sie przez wierzycieli
ze swoich zobowigzan i tym samym spowodowanie strat dla Spotki. Z uwagi na charakter prowadzonej
dziatalno$ci (zgodnie z umowami rozliczanie wierzycieli w transzach w trakcie prowadzenia inwestycji
deweloperskich), Zarzad ocenia ryzyko kredytowe jako nieznaczne.

Ryzyko walutowe

Spotka jest narazona na nieistotne ryzyko zmian kursow walutowych z uwagi na niewielkie
zaangazowanie w transakcje walutowe i ponoszenie wiekszos$ci kosztdw dziatalnosci w walucie
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krajowej. Ponadto Spoétka nie posiadata kredytdw ani pozyczek w walucie obcej, w zwigzku z czym
ekspozycja na ryzyko zwigzane z walutami nie byta istotna.

Ryzyko zmiany cen
Zgodnie z przyjetq strategia biznesowg Spdtka nie posiada ekspozycji, z ktdrych wynika ryzyko cen.

Ryzyko stopy procentowej

Jednostka narazona jest na ryzyko stopy procentowej w przypadku zaciggania zobowigzan
oprocentowanych zmienng stopg procentowg lub udzielania pozyczek oprocentowanych stopg
zmienng. Zarzad na biezgco monitoruje sytuacje finansowg Jednostki oraz ksztattowanie sie rynkowych
stép procentowych i w tym kontekscie podejmuje decyzje co do finansowania dziatalnosci lub
finansowania innych podmiotdw. W przypadku istnienia znaczacej luki miedzy pozycjami aktywow i
zobowigzan oprocentowanych zmiennymi stopami procentowymi, Zarzad moze podjaé¢ decyzje co do
zabezpieczenia tych transakcji. Na dzien bilansowy Zarzad ocenia ryzyko stopy procentowej jako niskie.

20. Wykaz grup zobowiazan zabezpieczonych na majatku grupy kapitalowej na dzien
31 grudnia 2018 roku.

W dniu 31.08.2017 r. Spotka zalezna podpisata umowe kredytowg dotyczacg inwestycji przy ul.
Augustéwka w Warszawie. Zabezpieczeniem kredytu ustanowiono hipoteke umowna tgczng do kwoty
27.200.000 PLN na nieruchomosciach opisanych w KW Nr WA2M/00325309/1 i Nr WA2M/00455750/7
bedacych wiasnoscig Spotki.

Zobowigzania zabezpieczone na majatku spétki zaleznej HM Factory Sp. zo.o.

Wyszczegodlnienie L.
. . . X Wartos¢
Rodzaj zabezpieczenia zabezpieczonego . .
. X zabezpieczenia
zobowiazania
— hipoteka, w tym
- hipoteka na nieruchomos¢i KW nr PL10/00043087/0 na rzecz Millenium /Bank dot. Umowy o kredyt inwestycyjny nr
14
11931/18/406/04 z dn. 10.08.2018 9300 000,00 880 000,00
- hipoteka na nieruchomos¢i KW nr PL10/00043087/0 na rzecz Millenium /Bank dot. Umowy o kredyt inwestycyjny nr
4! 15 12
11930/18/406/04 z dn. 10.08.2018 9 450 000,00 5 120 000,00
- hipoteka na nieruchomos¢i KW nr PL10/00043087/0 na rzecz Millenium /Bank dot. Umowy o kredyt w rachunku biezgcym
2 2
nr A1/ 11929/18/400/04 z dn. 10.08.2018 000 000,00 8200 000,00
— zastaw na towarach
— zastaw na udziatach, akcjach, i innych aktywach
— zastaw rzeczowych aktywoéw trwatych- umowa przewtaszczenia zbioru $rodkéw trwatych z dn. 31.08.2018-jako
zabezpieczenei kredytu inwestycyjnego o numerze 11931/18/406/04 z dn. 10.08.2018 20750 000,00 7080 000,00
— z tytutu ustanowienia sekwestru (tj. oddania majatku pod zarzad osobie trzeciej do czasu rozstrzygnigcia sporu przez
sad)
— inne : przewtaszczenei na zabezpieczenie kwoty pienieznej w wysokosci 3 MPLN na rzecz Millenium Bank 3 000 000,00 3 000 000,00
Razem 44 500 000,00 43 280 000,00

21. Zobowigzania warunkowe w tym rowniez udzielone przez jednostke gwarancje i
poreczenia takze wekslowe
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Zobowiazania warunkowe wynikajace z umow 0 Kredyt zawartych przez spot¢ HM Factory
Sp.zo.o.:

weksel in blanco o numerze AR000701059 do kredytun a rzecz Millenium Bank- zebezpieczenie taczne
z hipoteka do kwoty 14 880 000,00

Spotka HM Factory Sp. zo.o. wykazuje wadium wplacone w przetargu na zakup nieruchomosci w
Stomczynie (Grojec) w kwocie 1 000 000,00

Na dzien 31 grudnia 2018 r. zobowigzania warunkowe wystepujg w postaci dwdch toczacych sie
postepowan sagdowych przeciwko Spdtce dominujacej, ktorych wartos¢ sporu w sumie okreslono na
775.082,12 zt. Wedtug osadu Zarzadu Spoétki dominujgcej nie ma koniecznosci tworzenia rezerw na
catg kwote sporu, gdyz pozwy przeciwko Spdtce sg bezzasadne i nie bedg w przysztosci generowac
takich kosztow.

Pierwsze postepowanie dotyczy kwoty 770.162,12 i nie zostato jeszcze rozstrzygniete — utworzono
rezerwe na czes$¢ kwoty w wysokosci 200.000,00

Drugie postepowanie dotyczy kwoty 4 920,00 i nie zostato jeszcze rozstrzygniete. Spotka nie tworzyta
rezerwy w tym zakresie.

22. Znaczace zdarzenia po dacie bilansu

W dniu 17.01.2019r. Spoétka dominujgca podpisata umowe przeniesienia wiasnosci oraz praw
majatkowych nieruchomosci przy ul. Karpia w Poznaniu w wykonaniu zobowigzania do wniesienia
aportu do Spéiki zaleznej JP Development Sp. z.0.0. Poznan Karpia Sp.k. tgczna wartos¢ brutto aportu
to kwota 10.182.782,92 zt. W wyniku wniesienia wkfadu niepienieznego zwieksza sie udziat kapitatowy
HM Inwest S.A. w spdtce JP Development Sp.zo.o. Poznan Karpia Sp.k. o warto$¢ brutto wniesionego
wkiadu. Na nieruchomosci tej Spotka JP Development Sp. z 0.0. Poznan Karpia Sp.k zamierza
wybudowa¢ budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami i garazem podziemnym.

W dniu 01.02.2019r. Spolka domiujgca podpisata umowe przeniesienia wiasnosci nieruchomosci przy
ul. Niemena w Poznaniu wraz z prawami majgtkowymi w wykonaniu zobowigzania do wniesienia
aportu do Spdtki zaleznej JP Development Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Poznan Niemena
Sp.k.

taczna wartos¢ brutto aportu to kwota 4.243.697,73 zt. W wyniku wniesienia wktadu niepienieznego
zwieksza sie udziat kapitatowy HM Inwest S.A. w spotce JP Development Spotka z ograniczong
odpowiedzialno$cig Poznan Niemena Sp.k. o wartos¢ brutto wniesionego wktadu. Na nieruchomosci tej
Spotka JP Development Spdtka z ograniczong odpowiedzialnosci Poznan Niemena Sp.k zamierza
wybudowac¢ budynek mieszkalny wielorodzinny z ustugami i garazem podziemnym.

W dniu 07.02.2019r. spotka zalezna JP Development Sp. z.0.0. Poznan Karpia Sp.k. podpisata z
Bankiem Millennium S.A. umowe o odnawialny kredyt na finansowanie realizacji przedsiewziecia
deweloperskiego przy ul. Karpia w Poznaniu. Kwota kredytu to 35.500.000,00 zt.

23. Informacje o wspolnych przedsiewzieciach
W roku obrotowym od 1 stycznia do 31 grudnia 2018 roku Grupa kapitatowa nie przeprowadzata
wspolnych przedsiewzie¢ w rozumieniu Zatgcznika 1. Dodatkowe informacje i objasnienia pkt. 6

Ustawy o rachunkowosci.

24, Przecietne w roku obrotowym zatrudnienie w grupach zawodowych
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2018 2017
Ogotem, ztego: 46,50 1,00
— pracownicy umystowi (na stan. nierobotniczych) 18,50 1,00
— pracownicy fizyczni (na stan. robotniczych) 28,00

— uczniowie

— osobywykonujgce prace naktadczg

— osoby korzystajgce z urlopéw wychowawczych lub bezptatnych

25. Pozyczki i Swiadczenia o podobnym charakterze udzielone osobom wchodzacym w
skiad organéw zarzadzajacych, nadzorujacych albo administrujacych spétek
handlowych (dla kazdej grupy osobno), ze wskazaniem warunkéw oprocentowania
i termindéw splaty

W okresie obrachunkowym Grupa Kapitatowa nie udzielata pozyczek oraz innych $wiadczen o
podobnym charakterze osobom wchodzacym w sktad organdéw zarzadzajgcych, nadzorujgcych albo
administrujgcych.

26. Wynagrodzenia, fgcznie z wynagrodzeniem z zysku, wyptacone i nalezne cztonkom
zarzadu i organow nadzorczych

2018 2017
Wynagrodzenie Zarzadu 454 320,00 144 400,00

Wynagrodzenie Rady Nadzorczej 5 500,00

27. Struktura srodkoéw pienieznych przyjetych do rachunku przeptywow pienieznych

L Wyszczegéinienie Wartos¢ na Wartos¢ na

P- yszczeg 31.12.2018 01.01.2018
1. Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych 3097 281,27 13 479 756,05
2. Inne $rodki pieniezne 3000 000,00 477 684,30
Razem 6 097 281,27 13 957 440,35

28. Informacja o wynagrodzeniu biegtego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do
badania sprawozdan finansowych wyptaconych lub naleznym za rok obrotowy
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Tytut Kwota
a) obowigzkowe badanie rocznego sprawozdania finansowego, 45 800,00
b) inne ustugi poswiadczajace, 0
c) ustugi doradztwa podatkowego, 0
d) pozostate ustugi; 0
Razem 45 800,00

29, Zastosowane wyjatki i utatwienia wynikajace z MSSF 1 , Zastosowanie MSSF po raz

pierwszy”

Jednostka dominujgca zastosowata nastepujgce wyjatki i utatwienia zawarte w MSSF 1 ,,Zastosowanie

MSSF po raz pierwszy"”:
- klasyfikacja i wycena instrumentow finansowych,
- utrata wartoéci aktywdw finansowych,

- zwolnienie z wymogu przeksztatcania informacji poréwnawczych dla MSSF 9.

30. Informacje na temat wartosci godziwej aktywow i zobowigzan finansowych

podlegajacych MSSF 9

Pozycja Warto$é Wartos¢ Poziom Warto$é Wartos¢ Poziom Pozycja
bilansowa bilansowa godziwa w bilansowa godziwa w bilansowa
31.12.2018 31.12.2018 hierarchii | 31.12.2017 31.12.2017 hierarchii
ustalenia ustalenia
warto$ci warto$ci
godziwej godziwej
Nalezno$ci z | 4510 205,20 | 451020520 | poziom3 | 1218496,50 | 1218496,50 | poziom3 | Naleznosci z
tytutu dostaw i tytutu dostaw
ustug i ustug oraz
pozostate
naleznosci
Pozyczki 4 022,79 4022,79 poziom 3 | 304 022,79 304 022,79 poziom 3 | Inwestycje dtugo
udzielone i krotkoterminowe
Srodki 6097 281,27 | 6097 281,27 | poziom3 | 13957 440,35 | 13 957 440,35 | poziom 3 | Srodki pienigzne
pieniezne i i inne aktywa
inne  aktywa pieniezne
pieni¢gzne
Zobowigzania | 10101 470,58 | 10 101 470,58 | poziom 3 | 1945638,64 | 1945638,64 | poziom3 | Zobowiazania z
z tytutu tytutu dostaw

dostaw i ushug

i ushug oraz
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pozostate
zobowigzania
Zobowigzania | 39 347 378,38 | 39 347 378,38 | poziom 3 | 20 804 559,61 | 20 804 559,61 | poziom 3 | Dhugo
kredyty i i krotkoterminowe
pozyczki zobowigzania
finansowe z tytulu
Zobowigzania | 14 830 873,22 | 14 830 873,22 | poziom 3 | 15349 583,18 | 15349 583,18 | poziom 3 | emisji  dluznych
z tytulu emisji papierow
dhuznych warto$ciowych,
papierow pozyczek
warto§ciowych i kredytow
Inne 1198080,30 | 1198080,30 | poziom3 | 1537 088,14 | 1537088,14 | poziom3 | Zobowigzania z
zobowigzania tytulu dostaw
i ustug oraz
pozostate
zobowigzania

Warto$¢ godziwg naleznosci i zobowigzan krétkoterminowych okreSlono na poziomie ich wartosci

bilansowej.

Warto$¢ godziwg dtugoterminowych zobowigzan, ze wzgledu na fakt ich pozyskania w I, I, III i IV
kwartale 2018 r. okre$lono na poziomie wartosci bilansowej. Zarzad Spétki uznaje, ze rozwigzanie to
jest uzasadnione, poniewaz od momentu pozyskania finansowania nie zmienita sie wiarygodno$¢
finansowa Spdtki, co miatoby wptyw na warto$¢ godziwg zobowigzan okreslong na poziomie wartosci
biezgcej umownych przeptywdw pienieznych. Analogiczne podejscie zastosowano do ustalenia wartosci
godziwej udzielonych pozyczek.

31.Uzgodnienie kapitatu wlasnego — skonsolidowane sprawozdanie finansowe

31.12.2017 — skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Kapitat wiasny Kapitat wiasny Réznica Objasnienie roznicy
wykazywany na wykazywany na
podstawie ustawy o podstawie MSSF
rachunkowosci
25 164 793,33 zt 25164 743,33 z + 50,00 zt Do kapitatu wiasnego
wigczone zostaty
udziaty niekontrolujgce.
1.01.2017 — skonsolidowane sprawozdanie finansowe
Kapitat wiasny Kapitat wiasny Rdznica Objasnienie rdznicy
wykazywany na wykazywany na
podstawie ustawy o podstawie MSSF
rachunkowosci
22 213 791,58 zt 22 213 791,58 z 0,00 z BRAK
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32. Uzgodnienie zyskow (strat) i catkowitych dochodow — skonsolidowane
sprawozdanie finansowe

Okres 1.01.2017-31.12.2017

Zysk (strata) netto Zysk (strata) netto Réznica Objasnienie roznicy
ustalony na podstawie ustalony na MSSF
ustawy o
rachunkowosci
2950 951,75 z 2950951,75 z 0,00 zt BRAK
Catkowity dochéd Catkowity dochéd Roznica Objasnienie rdéznicy
ustalony ustalone na ustalony na MSSF
podstawie ustawy o
rachunkowosci
2 950 951,75 z 2950 951,75 z 0,00 z BRAK

33. Skutek przejscia na MSR/MSSF

HM Inwest SA (dla jednostkowego i skonsolidowanego sprawozdania finansowego) stosuje MSSF od 1
stycznia 2018 r. z datg przejscia na MSSF ustalong zgodnie z MSSF 1 na 1 stycznia 2017 r.

Ocena stosowanych dotychczas zasad wynikajgcych z ustawy o rachunkowosci oraz poréwnanie ich z
wymaganiami MSR/MSSF daje podstawy do stwierdzenia, ze przej$cie na MSR/MSSF nie wyptyneto na
wykazywane dotychczas pozycje wynikowe oraz aktywa, zobowigzania i kapitaty wiasne.

Podstawowym obszarem zmian byt sposdb prezentacji sprawozdan finansowych.

Warszawa 16.04.20109r.

Zarzad:
Piotr Hofman, Prezes Zarzadu HM Inwest S.A.

Osoba odpowiedzialna za prowadzenie ksigg rachunkowych:
Anna Zawadka
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