HM INWEST S.A.

HM Inwest S.A.

Jednostkowe sprawozdanie finansowe za
okres sprawozdawczy:

01.01.2017 -31.12.2017




HM INWEST S.A.

1. WPROWADZENIE DO SPRAWGZDANIA FINANSOWEGO

1. Dane jednostki

a) nazwa: HM INWEST S.A.
b) siedziba ul. Solec 22
00-410 Warszawa

c) podstawowy przedmiot dziatalnosci —
Przewazajgcym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest:

1. 41, 10, Z, Realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw

Pozostatym przedmiotem dziatalnoscl Spotki jest:

1. 41, 20, Z, Roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych i
niemieszkalnych

43, 11, Z, Rozbidrka I burzenie obiektow budowlanych

43, 12, Z, Przygotowanie terenu pod budowe

43, 29, Z, Wykonywanie pozostatych instalacji budowlanych

43, 39, Z, Wykonywanie pozostatych robét budowlanych wykorczeniowych

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

66, 19, Z, Pozostala dziatalnoS¢ wspomagajgca ustugi finansowe, z wytgczeniem
ubezpieczen | funduszow emerytalnych

8. 68, 20, Z, Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wrasnymi lub dzierzawionymi
9. 68, 32, Z, Zarzadzanie nieruchomosciami wykonywane na zlecenie

N o v wN

d) Spéitka powstata w wyniku przeksztalcenia HM Inwest Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig w spétke akcyjng na mocy uchwaty zgromadzenia wspdinikéw 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 Warszawle, XII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000413734

e) Numer REGON 015717427
f) NIP 113-24-82-686

g) Organy Spotki

W skiad Rady Nadzorczej Spétki na dzien 31.12.2017r. wchodzili:
- Jarostaw Mielcarz— Przewodniczacy Rady
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- Urszula Hofman — Cztonek Rady
- Leszek Hofman — Czlonek Rady
- Agnieszka Ciotkowska — Czlonek Rady
- Mikotaj Mielcarz — Czlonek Rady

W dniu 04.12.2017r. NWZ odwotato Pana Huberta Maciaga z funkcji Cztonka Rady
Nadzorczej i powotato do pelnienia funkcji Czlonka Rady Nadzorczej Panig
Agnieszke Ciotkowska

Na dzien 31.12.2017r. w sktad Zarzadu wchodzili:
- Piotr Hofman jako Prezes Zarzadu
- Marcin Mielcarz jako Wiceprezes Zarzadu

Do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego skiad Zarzadu i rady Nadzorczej nie ulegt
zmianie.

2. Czas trwania Spétki: nieograniczony

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

2016 roku.

4, W sktad HM INWEST S.A. nie wchodzg wewnetrzne jednostki organizacyjne
sporzgdzajace samodzielne sprawozdania finansowe.

5. Sprawozdanie zostalo sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dzatalnosci
gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢ przysztosc. Zarzad Spotki uwaza, ze nie
istniejg okolicznoéci wskazujace na zagrozenie kontynuacji dziatalnosci jednostki.

6. W trakcie okresu sprawozdawczego zakonczonego 31 grudnia 2017 roku nie nastapito
potaczenie z innymi spétkami.

7. Niniejsze sprawozdanie finansowe zawiera dane finansowe za okres od 1 stycznia 2017
roku do 31 grudnia 2017 roku oraz dane za okres od 1 stycznia 2016 roku do 31
grudnia 2016 roku wynikajgce z zatwierdzonego sprawozdania finansowego za 2016

rok.

8. Rachunek zyskow i strat Spotka sporzadzita w wariancie kalkulacyjnym. Rachunek
przeplywdéw pienieznych sporzadzono metoda posrednia.

9. Wynik finansowy Spdtki za dany rok obrotowy obejmuje wszystkie osiagniete i
przypadajace na jej rzecz przychody oraz zwigzane z tymi przychodami koszty zgodnie
z zasadami memoriatu, wspétmiernosci przychodéw i kosztéw oraz ostroznej wyceny.

10. Spétka HM Inwest S.A. w Warszawie prowadzi rachunkowos¢ wedlug zasad

stosowanych przez podmioty gospodarcze, okreslonych ustawg z dnia 29 wrzeénia
1994r. (Dz. U. z 2016 r. poz. 1047 z pdzniejszymi zmianami).
L |
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11. Oméwienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny aktywéw |
nasywolw (takze amortyzacjl), pomiaru wyniku finansowege oraz sposobu sporzgdzenia
sprawozdania finansowego w zakresie, w jakim ustawa pozostawia jednostce prawo

wyboru.
KSR 8 Dzialalno$¢ deweloperska
Spotka stosuje postanowienia KSR 8 ,Dziatalnos¢ deweloperska”
Wartosci niematerialne i prawne

Wartosci niematerialne i prawne s wyceniane wedtug cen nabycia lub kosztdéw wytworzenia,
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne oraz o odpisy z tytutu trwalej utraty wartosci.

Stawki amortyzacyjne ustalone zostaly z uwzglednieniem okresu ekonomicznej uzytecznosci
wartoscl niematerialnych i prawnych. Odzwierciedlajg faktyczny okres ich uzytkowania.
Wartoscl niematerialne amortyzuje sie metodg liniowa.

Roczne stawki amortyzacyjne ksztattujg sie nastepujgco:

oprogramowanie komputerowe 50 %

Wartosci niematerialne i prawne o wartosd jednostkowej do 3.500 ztotych amortyzowane sg
jednorazowo w momencie oddania do uzytkowania.

Srodki trwale

W pozycji tej ujete zostaly rzeczowe aktywa trwate | zréwnane z nimi, o przewidywanym
okresie ekonomicznej uzytecznosci diuzszym niz rok, kompletne, zdatne do uzytku i
przeznaczone na potrzeby jednostki.

Grunty wyceniane sg wedtug cen nabycia pomniejszonych o odpisy z tytutu trwatej utraty
wartosci. Srodki trwale, inne niz grunty wyceniane s weditug cen nabycia, kosztow
wytworzenia lub wartoscl przeszacowanej pomniejszonych o odpisy umorzeniowe oraz o
odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Wartos¢ poczatkowa Srodkéw trwalych podlega podwyzszeniu o warto$¢ naktadéw
poniesionych na ich ulepszenie (przebudowe, rozbudowe, modernizacje, rekonstrukcje).
Natomiast koszty napraw, przeglgdow, oplaty eksploatacyjne, wplywaja na wynik finansowy
okresu sprawozdawczego, w ktorym zostaly poniesione.

Wartos¢ poczagtkowa srodkéw trwalych pomniejszona zostata o odpisy amortyzacyjne. Stawki
amortyzacyjne ustalone zostaly z uwzglednieniem okresu uzytecznosci Srodkdw trwatych
| odzwierciedlajg faktyczne zuzycie Srodkéw trwatych.
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W poszczegdlnych grupach stosowane sg nastepujgce stawki i metody amortyzacji:

Rodzaj srodkéw trwalych  Metoda amortyzagji Stawka

amortyzacyjna
Budynki i budowle metoda liniowa 2,5% - 10 %
Maszyny | urzgdzenia metoda liniowa 10% -30%
$rodki transportu metoda liniowa 20 % - 30 %
Srodkl trwate o wartoéci jednorazowo w momencie 100 %
ponizej 3.500 PLN oddania do uzytkowania

Srodki trwate s3 ujmowane w ewidencji érodkéw trwatych 1 amortyzowane poczawszy od
nastepnego miesigca po miesigcu, w ktérym zostaly ujete w ewidendji.

Grunty nie sg amortyzowane.

W przypadku wystgpienia przyczyn powodujgcych trwatg utrate wartosci srodkéw trwatych,
stosowne odpisy aktualizujgce pomniejszajq wartoS¢ bilansowa srodkéw trwatych. Odpisy
aktualizujgce spowodowane trwalg utratg wartosci obcigzaja pozostate koszty operacyjne.

$rodki trwate w budowie

W pozycji tej ujete zostaly zaliczane do aktywoéw trwalych $rodki trwate w okresie ich
budowy, montazu lub ulepszenia juz istniejacego Srodka trwatego.

Cena nabycia i koszt wytworzenia $rodkéw trwalych w budowie obejmuje ogét kosztéw
poniesionych przez jednostke za okres budowy, montazu, przystosowania i ulepszenia, do
dnia bilansowego lub przyjeda do uzywania. WartoS¢ Srodkdéw trwalych w budowie
powiekszajg réznice kursowe oraz odsetkl od zobowigzan, stuzacych finansowaniu zakupu lub
budowy $rodka trwatego, za okres realizacjli inwestycji. Roznice kursowe oraz odsetki od
zobowigzan po oddaniu Srodkéw trwatych w budowie do uzytkowania obcigzajg koszty
operacji finansowych.

Wartos¢ srodkéw trwatych w budowie pomniejsza sie 0 odpisy aktualizujace w wypadku
wystgpienia okolicznosci wskazujacych na trwatg utrate ich wartosci.

Srodki trwale w budowie nie sg amortyzowane do momentu zakoriczenia ich budowy i
oddania do uzywania.

Leasing

Spétka jest strong umoéw leasingowych na podstawie, ktérych przyjmuje do odptatnego
uzywania lub pobierania pozytkdw obce Srodki trwale lub wartosci niematerialne | prawne
przez uzgodniony okres.

W przypadku umdw leasingu, na mocy ktérych nastepuje przeniesienie zasadniczo catego
ryzyka i pozytkdw wynikajgcych z tytutu posiadania aktywéw bedacych przedmiotem umowy
(art. 3 ust. 4 ustawy o rachunkowosci), przedmiot leasingu jest ujmowany w aktywach jakr
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$rodek trwaly i jednoczesnie ujmowane jest zobowigzanie w kwocie rownej wartosci biezacej
minimalnych optat leasingowych ustalonej na dzieri rozpoczecia feasingu. Opfaty leasingowe
sg dzielone migdzy koszty finansowe i zmniejszenie salda zobowigzania w sposéb
umozliwiajacy uzyskanie statej stopy odsetek od pozostatego do spfaty zobowigzania. Koszty
finansowe ujmowane sg bezposrednio w rachunku zyskéw i strat.

$rodki trwate bedace przedmiotem umowy leasingu finansowego s3 amortyzowane w sposdb
okreélony dla wiasnych Srodkdw trwatych. Jednakze gdy brak jest pewnosci co do przejscia
prawa wiasnosci przedmiotu umowy, wowczas $rodki trwate uzywane na podstawie uméw
leasingu finansowego sa amortyzowane przez krétszy z dwdch okresow: przewidywany okres
uzytkowania lub okres trwania leasingu.

Opfaty leasingowe z tytutu uméw, ktére nie speitniaja warunkéw umowy leasingu
finansowego, ujmowane sg jako koszty w rachunku zyskéw i strat metodg linfowa przez okres
trwania leasingu.

Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne

Inwestycje w nieruchomosci oraz w wartosci niematerialne | prawne wyceniane sq wedtug
zasad stosowanych do srodkéw trwatych oraz wartosci niematerialnych i prawnych.

Do inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niemateriaine i prawne zalicza sig grunty, prawo
wieczystego uZytkowania gruntu, budynki i budowle oraz wartosci niematerialne i prawne,
ktérych Spétka nie uzywa na wiasne potrzeby, ale ktdre zostaty nabyte lub wytworzone w
celu przynoszenia korzy$d w postad przyrostu wartosci.

Udzialy w innych jednostkach oraz inne inwestycje zaliczone do aktywéw
trwalych

Udziaty w innych jednostkach oraz inne niz wymienione w pkt. powyzej inwestycje zaliczone
do aktywow trwatych, wyceniane sy wedtug cen nabycia pomniejszonych o odpisy z tytutu
trwalej utraty wartosci.

Zapasy

Zapasy sq wyceniane wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia nie wyzszych od cen ich
sprzedaZzy netto na dzien bilansowy.

Produkcia w toku
Produkcja w toku i pdtprodukty — wyceniane sg wedlug nizszej z dwdch wartosci: kosztu

wytworzenia | mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto.

Koszt wytworzenia produktu obejmuje:

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

2. uzasadniong cze$¢ kosztow posrednio zwigzanych z wytworzeniem tego produktu do
ktdrych zalicza sie zmienne posrednie koszty produkcji oraz te czes¢ statych, posrednich

6/45




HM INWEST S.A.

kosztéw produkcji, ktore odpowiadajg normalnemu wykorzystaniu  zdolnosci
produkcyjnych.
3. koszty obstugi zobowigzan zaciggnietych w celu finansowania produktow w okresie ich

wytworzenia.

Koszty finansowe aktywowane sg do produkcji w toku tylke w okresie kiedy projekt
deweloperski jest aktywny. Projekt uwaza sie za aktywny, gdy dia zakupionych gruntéw
prowadzone sg prace projektowe |ub 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
zostaly zakonczone.

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

Wyroby gotowe
Wyroby gotowe to przede wszystkim jednostki mieszkalne wraz z przynaleznosciami.

Wyroby gotowe wyceniane sa wediug nizszej z dwdch wartoscl: kosztu wytworzenia i
mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto.

Cena sprzedazy netto jest to szacowana cena sprzedazy oceniana przez Zarzad Spdlki na
podstawie cen rynkowych.

Towary

Do pozycji tej zalicza sie grunt lub prawo wieczystego uzytkowania dla realizacji Scisle
okreslonego przedsiewziecia deweloperskiego, ktdrego 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 wartosC gruntu lub prawa nie bedzie wyzsza od jego ceny sprzedazy netto na
dzien bilansowy.

W momencie rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego, dokonuje sie przekwalifikowania
gruntu do produkcji w toku.

. e .
Naleznosci

Na dzien bilansowy naleznoéci wycenia sie w kwocie wymaganej zaptaty, z zachowaniem
zasady ostroznosd.

Naleznosci mogg byC przedmiotem odpiséw z tytulu trwatej utraty wartosci. Odpisy
aktualizujace wartos¢ naleznosci zalicza sie do pozostatych kosztéw operacyjnych lub do
kosztéw finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktérej dotyczy odpis aktualizujacy.

Naleznosci umorzone, przedawnione lub niesciggalne zmniejszajg dokonane uprzednio odpisy
aktualizujgce ich wartos€. Naleznosd umorzone, przedawnione lub niesciggalne, od ktdrych
nie dokonano odpisow aktualizujgcych ich wartoS¢ lub dokonano odpiséw w niepeinej
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wysokosci, zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztéw operacyjnych lub kosztow
finansowych.

Na dzieh bilansowy wycenia sie wyrazone w walutach obcych skiadniki aktywdw po
obowigzujagcym na ten dzien sSrednim kursie ustalonym dia danej waluty przez Narodowy

Bank Polski.

Wyrazone w walutach obcych operacje gospodarcze ujmuje sig w ksiggach rachunkowych na
dzien ich przeprowadzenia odpowiednio po kursie kupna walut stosowanych przez bank, z
ktdrego ustug korzysta Spotka w przypadku operacji sprzedazy walut oraz operacji zaplaty
naleznoéci lub érednim ustalonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski na ten dzief,
chyba, ze w zgtoszeniu celnym lub w innym wigzacym jednostke dokumencie ustalony zostat
inny kurs w przypadku pozostatych operacji.

Powstate z przeliczenia réznice kursowe zalicza sie odpowiednio do przychoddow lub kosztéw
finansowych iub w przypadkach okreslonych przepisami, kapitalizuje sie w wartosci aktywow.

Zobowigzania

Za zobowiazania uznaje sie wynikajacy z przesztych zdarzef obowigzek wykonania Swiadczer
o wiarygodnie okreslonej wartosci, ktére spowoduja wykorzystanie juz posiadanych lub

przysztych aktywoéw Spétki.

Na dzieh powstania zobowigzania wycenia sie wedlug wartosci nominalnej. Na dzien
bilansowy zobowigzania wycenia sie w kwocie wymagajacej zaptaty.

Na dziefi bilansowy wycenia sie wyrazone w walutach obcych sktadniki pasywéw po
obowigzujacym na ten dzien $rednim kursie ustalonym dla danej waluty przez Narodowy

Bank Polski.

Wyrazone w walutach obcych operacje gospodarcze ujmuje si¢ w ksiegach rachunkowych na
dzien ich przeprowadzenia po kursie sprzedaZzy walut stosowanych przez bank, z ktérego
ustug korzysta jednostka w przypadku operacji kupna walut oraz operacji zaptaty
zobowigzan, natomiast dla pozostalych operacji po kursie srednim ustalonym dla danej
waluty przez Narodowy Bank Polski na ten dzien, chyba ze w zgloszeniu celnym lub innym
wigzacym jednostke dokumencie ustalony zostat inny kurs.

Powstate z przeliczenia réznice kursowe zalicza sie odpowiednio do przychodéw lub kosztow
finansowych lub, w przypadkach okreslonych przepisami, kapitalizuje sie w wartosci aktywow.

Srodki pieniezne

Srodki pieniezne w banku i w kasie wycenia sie wedtug wartosci nominalne;.

Srodki pieniezne w walutach obcych wycenia sie w ich wartoéci nominalnej przeliczonej na
zlote polskie. Wyrazone w walutach obcych operacje gospodarcze ujmuje si¢ w ksiggach

rachunkowych na dzien ich przeprowadzenia po kursie kupna walut stosowanych przez bank,
z ktérego ustug korzysta jednostka w przypadku operacji sprzedazy walut oraz operacji

o,
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zaplaty naleznosci, natomiast dla pozostatych operacji po kursie Srednim ustalonym dla danej
waluty przez Narodowy Bank Polski na ten dzieh, chyba Ze w zgtoszeniu celnym lub innym
wigzacym jednostke dokumencie ustalony zostat inny kurs.

Na dzien bilansowy wycenia sie wyrazone w walutach obcych skiadniki aktywow po
obowigzujgcym na ten dzien srednim kursie ustalonym dla danej waluty przez Narodowy

Bank Polski.

Dodatnie i ujemne réznice kursowe powstate z przeliczenia na koniec roku obrotowego
srodkéw pienigznych w walutach obcych na ziote polskie zalicza sie¢ odpowiednio do
przychoddw lub kosztow finansowych.

Inwestycje krotkoterminowe

Inwestycje krétkoterminowe, z wytaczeniem S$rodkéw pienieznych | instrumentow
finansowych, wyceniane sg wedtug ceny {wartosci) rynkowej, a kréotkoterminowe inwestycje,
dla ktérych nie istnieje aktywny rynek w wartosci godziwej.

Skutki wzrostu lub obnizenia wartosci inwestycji krotkoterminowych wycenionych wedlug cen
(wartoéci) rynkowych zalicza sie odpowiednio do przychoddw lub kosztéw finansowych.

RozZnice kursowe

Na dzieh bilansowy wycenione zostaly wyrazone w walutach obcych:

- skiadniki aktywow (z wytgczeniem udzialbw w jednostkach podporzadkowanych
wycenianych metoda praw wiasnoscl) | pasywéw — po obowigzujacym na ten dzien
érednim kursie ustalonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

Réznice kursowe, dotyczace innych niz rzeczowe skladniki majatku trwatego, pozostatych
aktywow i pasywow wyrazonych w walutach obcych, powstate na dzien wyceny oraz przy
zaplacie naleznosci i zobowigzaih w walutach obcych, zalicza si¢ odpowiednio do przychoddw
lub kosztéw finansowych.

Kapital wlasny

Kapitat podstawowy jest ujmowany w wysokosci okreslonej w umowie | wpisanej w rejestrze
sgdowym. Zadeklarowane lecz niewniesione wilady kapitalowe ujmowane sg jako nalezne

wkiady na poczet kapitatu.

Na dziei bilansowy kapitat zaktadowy wykazuje sie w wysokosci okreslonej w umowie
i zarejestrowanej w Krajowym Rejestrze Sadowym. Kapitat akcyjny wykazywany jest w
wartosci nominalnej wyemitowanych i zarejestrowanych akcji.

Kapitat zapasowy Spotki tworzony jest:

z zysku,
-z nadwyzki ceny emisyjnej ponad warto$¢ nominalng wyemitowanych akcji.

Kapitat rezerwowy Spotki tworzony jest:
-z zysku,
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-z wplat akcjonariuszy lub potencjalnych akcjonariuszy w zwigzku z objeciem przez nich
akcji lub warrantéw subskrypcyjnych do dnia rejestracji podwyzszenia kapitatu
zaktadowego w Krajowym Rejestrze Sadowym.

Rezerwy

Rezerwy sa to zobowigzania, ktdrych termin wymagainosci lub kwota nie sg pewne. Tworzy
sie je na pewne lub prawdopodobne przyszle zobowigzania w cigzar pozostatych kosztow
operacyjnych, kosztow finansowych, zaleznie od okolicznosci z ktorymi przyszte zobowigzania
sie wigza.

Rezerwy wycenia sie wedtug uzasadnionej oraz w sposéb wiarygodny oszacowanej wartosci.

Zobowigzania warunkowe - pozabilansowe

Za zobowigzania warunkowe Spotka uznaje potencjalny przyszlty obowigzek wykonania
$wiadczen, ktérych powstanie jest uzaleznione od zaistnienia okreslonych zdarzen.

Rozliczenia miedzyokresowe

Rozliczenia miedzyokresowe czynne dotyczg poniesionych przez Spéike kosztéw dotyczacych
przysztych okreséw sprawozdawczych, a w szczegdlnosci:

- ubezpieczen;

- prenumeraty;

- innych.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow w Spétce na dzien 31 grudnia 2017 roku nie
wystapity. ) )

Odpisy czynnych i biernych rozliczen miedzyokresowych kosztow nastepujg stosownie do
uptywu czasu lub wielkosdci Swiadczen.

Podatek odroczony

Odroczony podatek dochodowy jest ustalany w stosunku do wszystkich réznic przejsciowych
wystepujacych na dzien bilansowy miedzy wartoscig podatkowg aktywow i pasywow, a ich
wartoscig bilansowa wykazang w sprawozdaniu finansowym.

Aktywa z tytidu podatku dochodowego

Aktywa z tytulu podatku odroczonego ustala sie w wysokosci kwoty przewidzianej
w przyszioéci do odliczenia od podatku dochodowego, w zwiazku z ujemnymi réznicami
przejéciowymi, ktére spowodujg w przysziosci zmniejszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego oraz straty mozliwej do odliczenia, przy zachowaniu zasady ostroznosci.

Rezerwa z fytufu odroczonego podatku dochodowego
Rezerwe z tytutu podatku odroczonego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku dochodowego,

wymagajacej w przysztosci zaptaty, w zwiazku z dodatnimi réznicami przejsciowymi, ktore
spowoduja w przysztosci zwiekszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego.
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Przy ustalaniu wysokosci aktywow i rezerwy z tytutu podatku dochodowego uwzglednia sie
stawki podatku dochodowego obowigzujace w roku powstania obowigzku podatkowego.

Rezerwa i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego wykazywane sg w bilansie
oddzielnie.

Wplywajacy na wynik finansowy podatek dochodowy za dany okres sprawozdawczy obejmuje
czesc biezacy i czes¢ odroczong.

Wykazywana w rachunku zyskow i strat cze$¢ odroczona stanowi réznice pomiedzy stanem
rezerw iaktywow =z tytulu podatku odroczonego na koniec i poczatek okresu
sprawozdawczego, z tym, ze rezerwy i aktywa dotyczace operacji rozliczanych z kapitatem
wtasnym, odnosl sie réwniez na kapitat witasny.

Fundusze specjalne

Nie wystepujg w Spétce HM Inwest S.A.

Instrumenty finansowe

Spoétka wycenia instrumenty finansowe zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finansdw z dnia
12 grudnia 2001 roku w sprawie szczegSlowych zasad uznawania metod wyceny, zakresu
ujawniania i sposobu prezentagji instrumentéw finansowych (Dz.U. nr 149, poz. 1674, z
pozniejszymi zmianami).

Aktywa finansowe nabyte w wyniku transakcgji dokonanych na rynku regulowanym
wprowadza sie do ksiagg rachunkowych na dzien rozliczenia transakgcji.

Nie pdzniej niz na koniec okresu sprawozdawczego wycenia sie:

- aktywa finansowe przeznaczone do obrotu — w wysokosci wartosci godziwej,

- aktywa finansowe dostepne do sprzedazy — w wysokosci wartosci godziwej,

- pozyczki udzielone i naleznosci wiasne, z wyjatkiem zaliczonych do przeznaczonych do
obrotu - w wysokosc skorygowanej ceny nabycia oszacowanej za pomocg efektywnej stopy
procentowej, niezaleznie od tego, czy Spétka zamierza utrzymac je do terminu wymagalnosci
czy tez nie. Naleznosci o krdétkim terminie wymagalnosci, dla kiorych nie okreslono stopy
procentowej, sa wyceniane w kwocie wymaganej zaplaty, jezeli ustalona za pomoca stopy
procentowej przypisanej tej naleznosci wartosC biezaca przyszlych przeplywéw pienieznych
oczekiwanych przez Spotke nie rézni sie znaczaco od kwoty wymaganej zaptaty,

- aktywa finansowe, dla ktérych jest ustalony termin wymagalnosc - w wysokosci
skorygowanej ceny habycia oszacowanej za pomoca efektywnej stopy procentowej,

- aktywa finansowe, dla ktérych nie jest ustalony termin wymagalnosci - w cenie nabycdia,

- zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu — w wysokosci wartodd godziwej,
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- pozostate zobowigzania finansowe — w wysokosci skorygowanej ceny nabycia
(zamortyzowanego kosztu), przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej. Zobowigzania
o krétkim terminie wymagalnoéci, dla ktérych nie okreslono stopy procentowej, s wyceniane
w kwocie wymagajgcej zaptaty, jezeli ustalona za pomocg stopy procentowej przypisanej
temu zobowigzaniu warto$¢ biezaca przysztych przeptywow pienigznych oczekiwanych przez
Spotke, nie roézni sie znaczaco od kwoty wymagajacej zaptaty.

Nie péZniej niz na koniec okresu sprawozdawczego wartos¢ aktywow finansowych aktualizuje
sie w razie utraty ich wartoédi.

Skutki wyceny aktywow finansowych dostepnych do sprzedazy s zaliczane do przychodéw
lub kosztéw finansowych. Wycena pozostatych kategorii aktywdw finansowych jest ujimowana
w przychodach 1 kosztach finansowych.

Przychody, koszty, wynik finansowy

Przychody i zyski

Za przychody i zyski Spétka uznaje uprawdopodobnione powstanie w okresie
sprawozdawczym korzy$ci ekonomicznych, o wiarygodnie okreslonej wartosci, w formie
zwiekszenia wartosci aktywdw, albo zmniejszenia wartosci zobowigzar, ktére doprowadza do
wzrostu kapitatu whasnego lub zmniejszenia jego niedoboru w inny sposdb niz wniesienie
wktaddw przez udziatowcow lub wihascicieli.

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci s3 rozpoznawane w momencie przejscia na nabywce
nieruchomoécl kontroli nad nabywanag nieruchomosclg oraz znaczacych ryzyk i korzysci
wlasciwych dla prawa wiasnosci. Wedtug oceny Spétki nastepuje to w momencie podpisania
aktu notarialnego przenoszgcego wiasnos¢ nieruchomosi.

Przychody ze sprzedazy ustug wykazywane sg w okresie, kiedy ustuga jest swiadczona.

Koszty i straty

Przez koszty i straty jednostka rozumie uprawdopodobnione zmniejszenia w okresie
sprawozdawczym korzysci ekonomicznych, o wiarygodnie okreslonej wartosci, w formie
zmniejszenia wartoci aktywéw, albo zwiekszenia wartosci zobowigzah 1 rezerw, ktére
doprowadzg do zmniejszenia kapitalu witasnego fub zwigkszenia jego niedoboru w inny
sposob niz wycofanie Srodkéw przez udziatowcow lub wiascicieli.

Wynik finansowy
Na wynik finansowy netto sktadajg sie:

wynlk ze sprzedazy

- wynik dziatalnoéci operacyjnej, w tym z tytutu pozostatych przychoddéw i kosztéw
operacyjnych (posrednio zwigzanych z dziatalnoscig operacyjng jednostki),

- wynik operacji finansowych,

- obowigzkowe obcigzenia wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego, kidrego
podatnikiem jest jednostka, i ptatnoscd z nim zréwnanych, na podstawie odrgbnych
przepisow.
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Dywidendy
Nalezne dywidendy zalicza sie do przychodow finansowych na dzien powziecia przez
Zgromadzenie Wspolnikdw spotki, w ktdéra jednostka zainwestowata, uchwaly o podziale

zysku, chyba Zze w uchwale okreslono inny dzien prawa do dywidendy.

Glawn ewa M INWEST 5.4

nna Zawadka
Warszawa, 19.03.2018r.
e o

ktdrej powierzono prowadzenie
ksiag rachunkowych
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HM INWEST SPOLKA AKCYINA
SOLEC 22
WARSZAWA

Wyszczegolnienie

A. AKTYWA TRWALE

1. Wartoéci niematerialne i prawne

1. Koszty zakoficzonych prac rozwojowych

2. Wartos¢ firmy

3. Inne wartosci niematerialne i prawne

4, Zaliczki na wartosci niematerialne i prawne

II. Rzeczowe aktywa trwale

1. Srodki trwate

a) grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu)
b) budynki, lokale i obiekty inzynierii ladowej i wodnej

¢) urzadzenia techniczne | maszyny

d) srodki transportu

&) inne Srodki trwate

2. Srodki trwate w budowie

3. Zaliczki na Srodki trwate w budowie

III. Naleznosci diugoterminowe

1. Cd jednostek powigzanych
2. Od pozostatych jednostek, w ktdrych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale

3. Qd pozostatych jednostek

IV. Inwestycje diugoterminowe

1. Nieruchomosci

2. Wartosci niematerialne i prawne

3. Dlugoterminowe aktywa finansowe

a) w jednostkach powigzanych

- udziaty lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udziefone pozyczki

- inne diugoterminowe aktywa finansowe
b} w pozostatych jednostkach, w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w
kapitale

- udzialy lub akcje

31.12.2017 31.12.2016
15 675 529,93 4 641 494,20
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
284 604,41 263 624,40
284 604,41 263 624,40
0,00 0,00
0,00 0,00
26 165,55 29 623,04
0,00 17 036,34
258 438,86 216 965,02
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
15 097 228,52 3 924 808,80
3 470 857,55 3 924 808,80
0,00 0,00
11 626 370,97 0,00
11 626 370,97 0,00
10 955 433,73 0,00
0,00 0,00
670 937,24 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
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- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne diugoterminowe aktywa finansowe
¢) w pozostatych jednostkach

- udzialy lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne dlugoterminowe aktywa finansowe
4, Inne inwestycje dlugoterminowe

V. Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe
1. Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
2. Inne rozliczenia miedzyokresowe

B. AKTYWA OBROTOWE

1. Zapasy

1, Materialy

2. Potprodukty i produkty w toku
3. Produkty gotowe

4. Towary

5. Zaliczki na dostawy

II. Naleznosci krétkoterminowe

1. Naleznosci od jednostek powigzanych

a) z tytutu dostaw i ustug, o okresie splaty:
- do 12 miesiecy

- powyzej 12 miesiecy

b) inne

2.Naleznosci od pozostalych jednostek, w ktdrych jednostka posiada

zaangazowanie w kapitale

a) z tytulu dostaw i ustug, o okresie splaty:
- do 12 miesiecy

- powyzej 12 miesiecy

b) inne

3. Naleznosci od pozostatych jednostek

a) z tytulu dostaw i ustug, o okresie splaty:
- do 12 miesiecy

- powyzej 12 miesiecy

b) z tytutu podatkow, dotacji, cet, ubezpieczen spotecznych
¢) inne

d) dochodzone na drodze sadowej

III. Inwestycje krétkoterminowe

1. Krétkoterminowe aktywa finansowe

a) w jednostkach powigzanych

- udzialy lub ak¢je

0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
293 697,00 453 061,00
293 697,00 453 061,00
0,00 0,00
55203 378,12 129 261 197,14
38 905 891,79 52 027 181,27
0,00 0,00
35 436 439,20 51 353 675,68
3 469 452,59 673 505,59
0,00 0,00
0,00 0,00
2076 324,79 43 643 932,75
79 738,94 0,00
79 738,94 0,00
79 738,94 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
1 996 585,85 43 643 932,75
1 218 496,50 40 754 502,17
1 218 496,50 40 754 502,17
0,00 0,00
712 821,70 2 862 519,23
65 267,65 26 911,35
0,00 0,00
14 216 668,03 33 583 727,91
14 216 668,03 33 583 727,91
0,00 0,00

0,00 o,oo/\
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- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe

b) w pozostatych jednostkach

- udzialy lub akcje

- inne papiery wartosciowe

- udzielone pozyczki

- inne krétkoterminowe aktywa finansowe

c) srodki pieniezne | inne aktywa pieniezne
- Srodki pieniezne w kasie | na rachunkach
- inne srodki pieniezne

- inne aktywa pieniezne

2. Inne inwestygje krétkoterminowe

IV. Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

C. NALEZNE WPEATY NA KAPITAL (FUNDUSZ) PODSTAWOWY

D. UDZIALY (AKCJE) WLASNE

AKTYWA OGOLEM
Glaw iegows
na Zawadka
19.03.2018r.
data podpis osoby, kidrej powierzono

prowadzenie ksiag rachunkowych

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

304 022,79 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

304 022,79 0,00

0,00 0,00

13 912 645,24 33 583 727,91

13 435 391,43 4 294 897,04

0,00 0,00

477 253,81 29 288 830,87

0,00 0,00

4 493,51 6 355,21

0,00 0,00

0,00 0,00

70 878 908,05 133 902 691,34
P INWEST 5.A.
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HM INWEST SPOLKA AKCYINA
SOLEC 22
WARSZAWA
Wyszczegolnienie 31.12.2017 31.12.2016

A. KAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY 26 060 524,44 22 213 791,58
1. Kapitat {(fundusz) podstawowy 2 336 312,00 2 336 312,00
II. Kapitat (fundusz) zapasowy, w tym: 19 877 479,58 14 852 831,72
- nadwyzka wartosci sprzedazy nad wartoscig nominalng udziatéw (akcji) 0,00 0,00
III. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny, w tym: 0,00 0,00
- z tytutu aktualizacji wartosci godziwej 0,00 0,00
IV. Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe, w tym: 0,00 0,00
- tworzone zgodnie z umowa (statutem) spétki 0,00 0,00
- na udziaty (akcje) wiasne 0,00 0,00
V. Zysk (strata) z lat ubieglych 0,00 0,00
VI. Zysk (strata) netto 3 846 732,86 5 024 647,86
VII. Odpisy z zysku netto w ciagu roku obrotowego 0,00 0,00
B. ZOBOWIAZANIA I REZERWY NA ZOBOWIAZANIA _44818383,61 _ 111 68889976
1. Rezerwy na zobhowigzania 297 961,37 6 354,00
1. Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 9 185,00 6 354,00
2. Rezerwa na Swiadczenia emerytalne i podobne 0,00 0,00
- diugoterminowa 0,00 0,00
- krétkoterminowa 0,00 0,00
3. Pozostale rezerwy 288 776,37 0,00
- diugoterminowe 0,00 0,00
- krétkoterminowe 288 776,37 0,00
IL Zobowiazania diugoterminowe 6 386 497,92 13 494 632,49
1. Wobec jednostek powigzanych 0,00 0,00
2. Wobec pozostatych jednostek, w ktorych jednostka posiada

zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
3. Wobec pozostatych jednostek 6 386 497,92 13 494 632,49
a) kredyty i pozyczki 6 386 497,52 3653 291,57
b) z tytutu emisji diuznych papierdw wartosciowych 0,00 9 821 083,26
) inne zobowigzania finansowe 0,00 20 257,66
d) zobowigzania wekslowe 0,00 0,00
e) inne 0,00 0,00
III. Zobowigzania krétkoterminowe 38 129 408,18 98 132 043,75,
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1. Wobec jednostek powigzanych

a) z tytwlu dostaw i ustug, o okresfe wymagalnosci:

- do 12 miesiecy

- powyzej 12 miesiecy

b) inne

2. Wobec pozostatych jednostek, w ktdrych jednostka posiada
zaangazowanie w kapitale

a) z tytulu dostaw i ustug, o okresie wymagalnosci:
- do 12 miesiecy

- powyzej 12 miesiecy

b) inne

3. Wobec pozostatych jednostek

a) kredyty i pozyczki

b) z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych
¢) inne zobowigzania finansowe

d) z tytuhu dostaw i ustug, o okresie wymagalnoéci:
- do 12 miesiecy

- powyzej 12 miesiecy

) zaliczki otrzymane na dostawy

f) zobowigzania wekslowe

g) z tytulu podatkéw, cel, ubezpieczen i innych Swiadczen
h} z tytutu wynagrodzen

i} inne

4. Fundusze specjaine

IV. Rozliczenia miedzyokresowe

1. Ujemna wartos¢ firmy

2. Inne rozliczenia miedzyokresowe

- dlugoterminowe
- krétkoterminowe
PASYWA OGOLEM
iegowa
na Zawadka
19.03.2018r
data podpis osoby,|ktdrej powierzona

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

38 129 408,18 98 132 043,75

9 805 486,72 31 965 008,00

15 349 583,18 105 000,00

0,00 268,66

367 987,40 17 601 200,16

367 987,40 17 601 200,16

0,00 0,00

11 229 545,52 46 413 003,75

0,00 0,00

4 717,22 1 263 360,64

0,00 1 763,86

1372 088,14 782 438,68

0,00 0,00

4 516,14 55 869,52

0,00 0,00

4 516,14 55 869,52

0,00 0,00

4 516,14 55 869,52

70 878 908,05 133 902 691,34
HM INWEST S.A.
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HM INWEST SPOLKA AKCYINA
SOLEC 22
WARSZAWA
P 01.01.2017 - 01.01.2016 -
Wyszczegolnienie 31.12.2017 31.12.2016
A. PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY PRODUKT(')W, TOWAROW 51 189 745,26 48 087 769,61
- od jednostek powigzanych 0,00 0,00
I. Przychady netto ze sprzedazy produktow 51 189 745,26 48 087 769,61
II. Przychody netto ze sprzedaZy towaréw i materiatéw 0,00 0,00
B. KOSZTY SPRZEDANYCH PRODUKTOW, TOWAROW I MATERIALOW 40560 586,63 _ 36 139 611,78
- jednostkom powiazanym 0,00 0,00
I. Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw 40 560 586,63 36 139 611,78
I1. Wartosé sprzedanych towardw i materialow 0,00 0,00

C. ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDAZY (A-B)

D. KOSZTY SPRZEDAZY
E. KOSZTY OGOLNEGO ZARZADU
F. ZYSK/STRATA ZE SPRZEDAZY (C-D-E)

G. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

1. Zysk ze zbycia niefinansowych aktywdw trwalych
I1. Dotacje

I11. Aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych
1V. Inne przychody operacyjne

H. POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

1. Strata ze zbycia niefinansowych aktywdw trwalych
I1. Aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych
II1. Inne koszty operacyjne

1. ZYSK (STRATA) Z DZIALALNOSCI OPERACYINE] (F+G-H)

J. PRZYCHODY FINANSOWE

1. Dywidendy i udzialy w zyskach, w tym:

a) od jednostek powigzanych, w tym:

- w ktdrych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
b) od jednostek pozostatych, w tym:

- w ktorych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale
II. Odsetki, w tym:

- od jednostek powigzanych

10 629 158,63

11948 157,83

1 649 208,96 2 576 509,19
2111 973,15 1 866 875,29
6 867 976,52 7 504 773,35
114 752,25 46 220,28
15 691,06 0,00
0,00 0,00

0,00 0,00

99 061,19 46 220,28
441 633,55 202 652,92
0,00 16 208,69

0,00 0,00

441 633,55 186 444,23
6 541 095,22 7 348 340,71
292 944,78 38 396,51
0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

292 944,78 38 396,51

4 763,24 0,00
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iIl. Zysk ze zbycia aktywodw finansowych

IV. Aktualizacja wartosci aktywdéw finansowych

V. Inhe

K. KOSZTY FINANSOWE

L. Odsetki, w tym:

- dla jednostek powigzanych

I1. Strata ze zbycia aktywow finansowych, w tym:
- w jednostkach powigzanych

III. Aktualizacja wartosci aktywdw finansowych
IV. Inne

L. ZYSK (STRATA) BRUTTO (1+J-K)

M. PODATEK DOCHODOWY
N. POZOSTALE OBOWIAZKOWE ZMNIEJSZENIA ZYSKU (ZWIEKSZENIA

STRATY)
O. ZYSK (STRATA) NETTO (L-M-N)

19.03.2018r
data

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

2 040 684,14 1142 261,36
1 655 073,08 995 111,92
0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

385 611,06 147 149,44

4 793 355,86 6 244 475,86
946 623,00 1219 828,00
0,00 0,00

3 846 732,86 5 024 647,86
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HM INWEST SPOLKA AKCYINA
SOLEC 22
WARSZAWA

Wyszczegdlnienie

A. PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI OPERACYINE]

I. Zysk (strata) netto
II. Korekty razem
1. Amortyzacja
. Zyski (straty) z tytutu réinic kursowych
. Odsetld i udziaty w zyskach (dywidendy)
. Zysk (strata) z dziatalnosci inwestycyjnej
. Zmilana stanu rezerw
. Zmiana stanu zapasdw
. Zmiana stanu naleznosci
. Zmiana stanu zobowigzan krdtkoterminowych, z wyjatkiem poZyczek i kredytéw
9. Zmiana stanu rozliczerh miedzyokresowych
10. Inne korekty

II1. Przeplywy pienigZne netto z dz_ialalnoéci operacyjnej (I+II)
B. PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI
INWESTYCYJNE)

I. Wplywy

1. Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwalych
2. Zbycie inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne | prawne

3. Z aktywdw finansowych, w tym:

a) w jednostkach powigzanych

b) w pozostatych jednostkach

- zbycie aktywdw finansowych

- dywidendy i udzialy w zyskach

- splata udzielonych pozyczek diugoterminowych

- odsetki

- inne wplywy z aktywdw finansowych

4. Inne wplywy inwestycyjne

II. Wydatki

1. Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych aktywow trwalych
2. Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne

3. Na aktywa finansowe, w tym:

W N N A WwN

01.01.2017 - 01.01.2016 -
31.12.2017  31.12.2016

3846 732,86 5 024 647,86
-8 751 380,08 -14 853 444,08
512 342,90 520 921,32
0,00 0,00
2 473 420,17 1700,16
-293 734,27 -22 172,69
291 607,37 -2 577,00
2189 291,76 -24 129 588,05
39 053 248,48 -41 528 353,66
-53 087 428,81 50 435 105,04
109 872,32 -128 476,20
0,00 0,00
-4904 647,22 -9 828 796,22
2 808 093,74 41 382,38
15 691,06 3 000,00
0,00 0,00
2 792 402,68 38 382,38
2 514 359,47 0,00
278 043,21 38 382,38
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
278 043,21 38 382,38
0,00 0,00
0,00 0,00
1 068 981,66 131 320,03
79 371,66 131 320,03
0,00 0,00

989 610,00 0,00,
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a) w jednostkach powigzanych 689 610,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach 300 000,00 0,00
- nabycie aktywdéw finansowych 0,00 0,00
- udzielone pozyczki diugoterminowe 300 000,00 0,00
4. Inne wydatki inwestycyjne 0,00 0,00
III. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosd inwestycyjnej (I-II) 1739 112,08 -89 937,65
C. PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI FINANSOWE]
1. Wplywy 19 001 060,53 27 194 531,21
1. Wplywy netto z wydania udziatéw | inmych instrumentéw kapitatowych oraz doptat
do kapitatu 0,00 0,00
2. Kredyty i pozyczki 9 011 060,61 27 099 531,29
3. Emisja diuznych papieréw wartosciowych 9 989 999,92 94 999,92
4. Inne wplywy finansowe 0,00 0,00
II. Wydatki 35 506 608,06 1438 093,62
1. Nabycie udziatéw (akcji) wiasnych 0,00 0,00
2. Dywidendy i inne wyplaty na rzecz wiascicieli 0,00 0,00
3. Inne, niz wyplaty na rzecz wiascicieli, wydatki z tytulu podziatu zysku 0,00 0,00
4, Splaty kredytdw i pozyczek 29 159 720,39 1413 384,06
5. Wykup dtuznych paplerdw wartosciowych 5 000 000,00 0,00
6. Z tytutu innych zobowiazaf finansowych 0,00 0,00
7. Platnosci zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego 20 526,32 23 160,08
8. Odsetki 1326 361,35 1 549,48
9. Inne wydatki finansowe 0,00 0,00
II1. Przeplywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej (I-1I) -16 505 547,53 25 756 437,59
D. PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO RAZEM (A.III+B.III+C.III) =19 671 082!67 15837 703572
E. BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW PIENIEZNYCH, W TYM -19 671 082,67 15 837 703,72
- zmiana stanu $rodkow pienieznych z tytulu réznic kursowych 0,00 0,00
F. SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 33583 727,91 17 746 024,19
G. SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU {F£D), W TYM 13912 645!24 33 583 727‘91
- 0 ograniczonej mozliwoéci dysponowania 477 253,81 29 288 830,87

Gidwna ksi a

data podpis osoby, ktdyej powierzono
prowadzenle ksigd rachunkowych
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HM INWEST SPOLKA AKCYINA
SOLEC 22
WARSZAWA

Wyszezegbinienie

I. Kapitat (fundusz) wiasny na poczatek okresu (BO)

- korekty btedéw podstawowych
- skutki zmian zasad (polityki) rachunkowosci

La. Kapital (fundusz) wiasny na poczatek okresu (BO), po korektach

1. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu
1.1. Zmiany kapitatu podstawowego
a) zwiekszenie (z tytutu)
b) zmniejszenie (z tytutu)
1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec okresu
2. Kapitat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu
2.1. Zmiany kapitatu {funduszu) zapasowego
@) zwiekszenie (z tytulu)
- z podziatu zysku (ponad wymagana ustawowo minimalng wartosc)
b) zmniejszenie (z tytubu)
2.2. Stan kapitatu (funduszu) zapasowego na koniec okresu
3. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na poczatek okresu
3.1. Zmiany kapitatu (funduszu) z aktualizacji wyceny
a) zwiekszenie (z tytutu})
b) zmniejszenie (z tytutu)
3.2. Kapitat (fundusz) z aktualizacji wyceny na koniec okresu
4, Pozostate kapitaty (fundusze) rezerwowe na poczatek okresu
4.1. Zmiany pozostalych kapitatéw (funduszy) rezerwowych
a) zwiekszenie (z tytutu)
b) zmniejszenie {z tytutu)
- rozliczenie odpiséw z zysku dokonanych w 2015 roku na wyplate
dywidendy

4.2. Pozostale kapitaly (fundusze) rezerwowe na koniec okresu
5. Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek okresu
5.1. Zysk z lat ubiegtych na poczatek okresu
- korekty bteddw podstawowych
- skutki zmign zasad (polityki) rachunkowosci
5.2. Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach
a) zwickszenie (z tytutu)

01.01.2017 -
31.12.2017

0,00

01.01.2016 -
31.12.2016

22 213 791,58 17 189 143,72

0,00

0,00

0,00

22 213 791,58

17 189 143,72

2 336 312,00 2 336 312,00
0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

2 336 312,00 2 336 312,00
14 852 831,72 14 438 664,16
5 024 647,86 414 167,56
5 024 647,86 414 167,56
5 024 647,86 414 167,56
0,00 0,00

19 877 479,58 14 852 831,72
0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 0,00

0,00 2 000 000,00

0,00 -2 000 000,00

0,00 0,00

0,00 2 000 000,00

0,00 2 000 000,00

0,00 0,00

5 024 647,86 2 341 701,81
5 024 647,86 2 341 701,81
0,00 0,00

0,00 0,00

5 024 647,86 2 341 701,81
0,00 0,00
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- podziatu zysku z lat ubieglych
b) zmniejszenie (z tytutu)
przeniesienie na kapitat zapasowy
rozliczenie odpiséw z zysku dokonanych w 2015 roku na wyplate dywidendy
pokrycie straty z lat ubiegtych
5.3. Zysk z lat ubieglych na koniec okresu
5.4, Strata z lat ubiegtych na poczatek okresu
- korekty bteddéw podstawowych
- skutki zmian zasad (polityki) rachunkowosci
5.5. Strata z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach
a) zwiekszenie (z tytulu)
przeniesienia straty z lat ubiegtych do pokrycia
b) zmnigjszenie (z tytutu)
5.6. Strata z lat ubieglych na koniec okresu
5.7. Zysk (strata) z lat ubieglych na koniec okresu
6. Wynik netto
a) zysk netto
b) strata netto
¢) odpisy z zysku

II. Kapitat (fundusz) wiasny na koniec okresu (BZ)

IIL. Kapitat (fundusz) wiasny po uwzglednieniu proponowanego podzialu

zysku

19.03.2018r.

data podpis osoby, ktdyej powierzono

prowadzenie ksigd rachunkowych

0,00 0,00
-5 024 647,86 -2 341 701,81
-5 024 647,86 -414 167,56
0,00 -1 574 557,36
0,00 -352 976,89
0,00 0,00
0,00 -352 976,89
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 -352 976,89
0,00 352 976,89
0,00 352 976,89
0,00 0,00
0,00 0,00
0,00 0,00
3 846 732,86 5 024 647,86
3 846 732,86 5 024 647,86
0,00
0,00 0,00
26 060 524,44 22 213 791,58
0,00 0,00
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| DODATKOWE INFORMACIE I OBJASNIENIA

Sprawozdanie finansowe zostato sporzgdzone na rok obrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia
2017 r. w ztotych.

1. Struktura rzeczowa i terytorialna przychoddéw netto ze sprzedazy produktow,
towardw i materiatéw

a) Struktura rzeczowa przychoddw ze sprzedazy produktow, towaréw i materiatow:

Lp. Wyszczegéinierie Sitaw1r 31122016
1. Przychody netto ze sprzedazy produktow 50 670 374,70 47 862 533,20
- SPRZEDAZ LOKALI 50 670 374,70 47 862 533,20
2. Przychody netto ze sprzedazy ustug 519 370,56 225 23641
- OBSLUGA BIUROWA 384 307,03 141 653,43
- WYNAJEM LOKALL 105 100,00 49 500,00
POZOSTALA SPRZEDAZ 29 963,53 34 042,98
3. Przychody ze sprzedaiy towarow
4, Przychody ze sprzedazy materiatéw
Przychody netto ze sprzedazy razem 51 189 745,26 48 087 769,61

b} Struktura terytorialna przychodéw ze sprzedazy produktdéw, towardw | materiatéw:

L5, Wyszczepsinlenie Sina0  siazaone
1. Przychody netto ze sprzedazy produktéw 50 670 374,70 47 862 533,20
- SPRZEDAZ LOKALI W KRAJU 50 670 374,70 47 862 533,20
2. Przychody netto ze sprzedaiy ustug 519 370,56 225 236,41
- SPRZEDAZ USLUG W KRAJU 519 370,56 225 236,41
3. Przychody ze sprzedaZy towaréw
4, Przychody ze sprzedaty materialéw
Przychody netto ze sprzedazy razem 51 189 745,26 48 087 769,61

2. Informacje o przychodach, kosztach i wynikach dzialalnosci zaniechanej
w roku obrotowym lub przewidzianej do zaniechania w nastepnym roku

Nie dotyczy — w biezgcym okresie nie wystapita dziatalnos¢ zaniechana, jak rowniez nie
przewiduje sie zaniechania w nastepnym roku. I ‘
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3. Koszty rodzajowe

Lp. Wyszczegbinienie
1. Amortyzacja
2. Zuzycie materiatdw i energii
3. Ustugi obce
4, Podatki i oplaty
- podatek akcyzowy

5. Wynagrodzenia
6. Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia
7. Pozostate koszty rodzajowe

Koszty rodzajowe ogdltem

Koszt wytworzenia produkiow na wiasne potrzeby jednostii

4. Pozostale przychody operacyjne

Lp. Wyszczegbinienie

1. Zysk ze zbycia niefinansowych aktywdw trwatych
2. Dotacje
3. Inne przychody operacyjne

- UZYSKANE ODSZKODOWANIA I KARY

- ZAOKRAGLENIA

- PRZYCHODY Z REFAKTUR

- KOSZTY REFAKTUR

- ZWROT ZAPEACONEGO PODATKU ZA 2006R

- POZOSTALE

Pozostate przychody operacyjne ogélem

01.01.2017 - 01.01.2016 -
31.12.2017 31.12.2016
512 342,90 520 922,32
40 639 760,90 36 226 149,42
1952 226,62 2409 518,50
182 329,04 142 960,34
192 023,23 150 138,28
35 770,45 46 910,24
807 315,60 1 086 398,16
4432176874 40582 997,26
01.01.2017 - 01.01.2016 -
31.12.2017 31.12.2016
15 691,06
99 061,19 46 220,28
23 493,47 6 566,10
4,69 9,44
991 636,64 194 052,95
-991 636,64 -194 052,95
56 663,00
18 900,03 39 644,74
114 752,25 46 220,28
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5. Pozostale koszty operacyjne

Lp. Wyszczegbinienie

1. Strata ze zbycia niefinansowych aktywéw trwalych
2. Aktuallzacja wartoéci aktywdw niefinansowych
- odpisy aktualizujgce wartos¢ naleznosci
3. Inne koszty operacyjne
- REKOMPENSATA DLA KLIENTA ZA USTERKI
- ZAOKRAGLENIA
- INNE
- KOSZTY PROCESOW
DAROWTZNA
- REZERWA NA ZOBOWIAZANIA
Pozostate koszty operacyjne ogdtem

6. Przychody finansowe
Lp. Wyszczegdinienie
1. Dywidendy i udzialy w zyskach
2. Odsetki
a) od jednostek powigzanych
- ODSETKI OD POZYCZEK NALICZONE
b) od pozostalych jednostek
- ODSETKI BANKOWE UZYSKANE
- ODSETKI OD POZYCZEK NALICZONE
- ODSETKI OD LOKAT NALICZONE
3. Zysk ze zbycia inwestycji
4. Aktualizacja wartosci inwestycji
5. Inne

Przychody finansowe ogélem

01.01.2017 - 01.01.2016 -
31.12.2017 31.12.2016
16 208,69
441 634,87 186 444,23
87 721,19
4,62 3,43
32 527,17 19 904,05
11 326,71 28 215,56
109 000,00 50 600,00
288 776,37
441 634,87 202 652,92
01.01.2017 - 01.01.2016 -
31.12.2017 31.12.2016
202 944,78 38 306,51
4763,24
4 763,24
288 181,54 38 396,51
278 043,21 38 395,69
4022,79 0,82
6 115,54
292 944,78 38 396,51

27/45




HM INWEST S.A.

7. Koszty finansowe

Lp. Wyszczegolnienie

1. Odsetki
a) od jednostek powigzanych
b) od pozostatych jednostek
- ODSETKI BUDZETOWE
- ODSETKI OD ZOBOWIAZAN
- ODSETKI OD LEASINGU
- ODSETKI OD OBUIGACII
2. Strata ze zbycia Inwestycji
3. Aktualizacja wartosci inwestycjl
4. Inne
- POZOSTALE
KOSZTY EMISII OBLIGACII
Koszty finansowe ogélem

8. Rozliczenie gldwnych pozycji

01.01.2017 - 01.01.2016 -

31.12.2017 31.12.2016
1 655 073,08 995 111,92
1 655 073,08 995 111,92
34,93 8957,26
176,80 91 454,50
361,35 1549,48
1 654 500,00 893 150,68
385 611,06 147 149,44
79 611,14 147 149,44

305 999,92

2 040 684,14 1142 261,36

podatkiem dochodowym od wyniku finansowego brutto

réZnigcych podstawe opodatkowania
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. Wrsaczepdeiei Goagy. oL
1. Zysk brutto 4793355862 6244 47586zt
2. Koszty nie stanowiace kosztu uzyskania przychodu, wtym: 2046 115,72 z¢ 2 654 318,91 zi

- ODSETKI BUDZETOWE 34,93 8 958,26 zt
- POZOSTALE KOSZTY NKUP 522 867,22 zt 164 715,35 2t
- DAROWIZNY 109 000,00 z 50 600,00 z¢
- AMORTYZACIA NKUP 17 036,36 zt 29 305,21 #
- ODSETKI OD LEASINGU 361,35z 1548,48 zt
KOSZ'I:Y SPRZEDAZY-PODATKOWO ROZLICZANE W MOMENCIE
- ZAKONCZENIA INWESTYCII 963 315,86 zt 1604 222,13 zt
- QDSETKI OD OBLIGACII NALICZONE 433 500,00 zt 105 000,00 zt
KOSZTY WYKONCZENIA PODATKOWO DO ROKU NASTEPNEGO 690 069,48 zi
3. Zwiekszenia kosztéw podatkowych 2432 150,56 zi 1424 428,16 zi
- LEASING-PLATNOSC RAT KAPITALOWYCH 20513,83 z 23 160,08 z#
- LEASING-PEATNOSC ODSETEK 361,35z 1 549,48 zi
- KOSZTY SPRZEDAZY- BILANSOWO W POPRZEDNICH OKRESACH 1438 418,02 = 1399 718,60 z¢
- KOSZTY SPOLKI JP DEVELOPMENT SP. Z 0.0. AUGUSTOWKA SP.K. 278 525,91 zt
- KOSZTY SPOLKI JP DEVELOPMENT SP. Z 0.0. SP.K. 3742,49 zt
- KOSZTY SPOLKI STARTAP KRAKOW SP. Z 0.0. SP.K. 519,48 zt
- KOSZTY WYKONCZENIA BILANSOWO W 2016 690 069,48 z!
4. Przychody nie bedace przychodami podatkowymi 176 564,57 zt 104 849,32 z}
- WYKSIEGOWANIE NALICZONYCH ODSETEK 105 000,00 z 104 849,32 zt
« NALICZONE ODSETKI OD UDZIELONYCH POZYCZEK I LOKAT 14 901,57 =z
- ZWROT PODATKU 56 663,00 zt
5. Zwiekszenla przychoddw podatkowych 6 813,98 zt
- PRZYCHODY SPOLKI JP DEVELOPMENT SP. Z 0.0. AUGUSTOWKA SP.K. 6812,82 4
- PRZYCHODY SPOLKI 3P DEVELOPMENT SP. Z 0.0. SP.K. 0,66 zt
- PRZYCHODY SPOLKI STARTAP KRAKOW SP. 2 0.0. SP.K. 0,50 zt
6. Dochéd /strata 4 237 57043 zt 7 369 517,29 zt
7. Odliczenla od dochodu 109 000,00 zi 50 000,00 zi
8. Podstawa opodatkowania 4 128 570,00 z¢ 7 319 517,00 zi
9. Podatek wedlug stawki 19% 784 428,00 zi 1 390 708,00 z}

10. Odliczenia od podatku

11. Podatek nalezny 784 428,00 z} 1 390 708,00 z¢

12. Zmiana stanu aktywa na odroczony podatek dochodowy -159 364,00 zt 168 303,00 zt

13. Zmiana stanu rezerwy na odroczony podatek doc?tléadowy 2 831,00 24 -2 576,00 z#

14. Razem obciazenie wynlku brutto /45 946 623,00 zt 1 219 828,00 zt
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11.Zakres zmian inwestycji diugoterminowych

Lp. Wyszczegdinienle MNeruchomosci nla::aa:tenrél::ne anrnl;gv:?:n;m :ﬂmm Razem
1. Wartoé¢ na poczatek okresu 3 924 808,80 3 924 808,80
a) Zwigkszenia, w tym; 11 626 370,97 11 626 370,97
— nabyce 10 955 433,73 10955 433,73
= apart
- aldualzacia wartosci
- nne 670 937,24 670937,24
b) Zmrlejszenta, wtym 453 951,25 453 951,25
— sprzedal
- aport
- akiualzacia wartokci )
- unmorzenie 453 951,25 453 951,25
Przemisszczenia
2. Wartoé¢ na koniec okresu 3 470 857,55 11 626 370,97 15097 223,52

12.Wairto$¢ nieamortyzowanych Iub nieumarzanych przez jednostke
érodkéw trwalych uzywanych na podstawie umow oraz wartos¢ gruntéw
uzytkowana wieczyscie

Spdtka uzytkuje na podstawie umowy najmu nastepujacy lokal biurowy:
- lokal na IX pietrze przy ul. Solec 22 w Warszawie o tgcznej powierzchni uzytkowej 210,00
m2 zgodnie z umowami najmu z dnia 29.09.2015r. z pézniejszym aneksem

Wartos¢ gruntéw uzytkowana wieczyscie:

. Wartoéé na Warto$¢ na

Lp. Wyszczegéinienle 31.12.2017 01.01.2017
1 Bytom, Moniuszki 22 212 000,00 212 000,00
Razem 212 000,00 212 000,00

13.Wysokoé¢ i wyjaénienie przyczyn odpiséw aktualizujacych srodki trwate

Nie dotyczy - w biezgcym okresie nie dokonano odpiséw aktualizujacych wartos¢ Srodkéw
trwatych.
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14.Koszty wytworzenia $rodkéw trwatych w budowie oraz Srodkow trwatych
na wiasne potrzeby

Nie dotyczy.

15.Poniesione w ostatnim roku i planowane na nastepny rok nakiady na
niefinansowe aktywa trwale oraz naklady na ochrone srodowiska

Wartos$é w

. Plany na rok
Lp. Wyszczegbinienie 01.01.2017 -
31.12.2017 nastepny
1 Nakfady na ochronie $rodowiska
2 Nakiady na pozostate niefinansowe aktywa trwate 79 371,64
Razem 79 371,64

16.Wykaz istotnych rozliczen miedzyokresowych czynnych i biernych

Diugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe (aktywa)

Wartofé na . . Wartoéé na
Lp. Wysaczegbiulenia 01012017  Dwiekszenia  Zmnkejszeni g, ;0049
1 Aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego 453 061,00 40080,00 199 444,00 293 697,00
2 Inne diugotenminowe rozikzenia mictizyokresowe
Razem 453 061,00 40 080,00 199 444,00 203 697,00

Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe (aktywa)

. Wartos€ na . .. Wartoéé na
Lp. WyszczegSinienle 01012017  Zwiskszemia  Zmnigjezenia gy 5 595
1 Ubezpleczenla 2 584,04 258404
2 Prenumerata 1012,18 331,49 2475,52 1568,15
3 Pozostale koszty 2758,98 5080,34 5.813,07 29253
Razem 6 355,21 9 011,83 1087353 449351
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Bierne rozliczenia miedzyokresowe (pasywa)

Lp. Wyszczegdinkenie

1 Ujerma wartos fimy

2 Inne rozkczenla miedzyokresowe
a) dtugotenminowe
b) krétkoterminowe

- odsetM - rachunek powierniczy

17.Zapasy

Lp. Wyszczegbinienie

1. Materialy

2. Polprodukty 1 produkty w toku
3. Produkty gotowe

4. Towary

5. Zalbczki na dostawy

Razem

Wartosé na - Wartodé na
01.01.2017 Zvighkszenh Zmnlejszania 31122017
55 869,52 51 353,38 4516,14
55 869,52 51353,38 4516,14
4516,14 4516,14
51353,38 51 353,38
55 869,52 5135338 4516,14

Wartosc ksiagowa Odpisy

Wartoé¢ netto na  Wartosé netto na

brutto na aktualizujace na
3112.2017 31.12.2017 31122007 3112.2016
35 436 439,20 3543643920 51353 675,68
3469452,50 3469452,59 673 505,59
38 905 891,79 3800580170 5202718127

W pozycji zapaséw ,Potprodukty i produkty w toku” skapitalizowano:
» zaplacone odsetki od pozyczki na zakup nieruchomosci przy ul. Pozaryskiege w
Warszawie | odsetki od kredytu na realizacje inwestycji w Warszawie przy ul.
Pozaryskiego w wysokosci: 302.421,57

e naliczone odsetki od pozyczki na zakup hieruchomosci przy ul. Pozaryskiego w

Warszawie: 668.640,09

« naliczone odsetki od pozyczek na zakup nieruchomosci przy ul. Jana Pawla II w

Krakowie: 53.704,76
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18.0dpisy aktualizujace naleznosci z tytutu dostaw i ustug

Warto$€ na I Warto$c na
Lp. Wyszczegdinlanie 01.01.2017 Zwigkszenla Zmniejszenia 31.12.2007

1. Odpisy aktuafizujace nale2noéci od jednostek powlazanych

2, Odpisy aktualiujgce naleznodei od pozostalych jednostek 2 883 624,59 32 037,75 2 851 585,84
odpis na naleinost z tytulu kar umownych 2 846 244,59 32037,75 2 B14 205,84

- odpis na inne naleznosci 37 380,00 37 380,00
3. Razem 2 B3 624,59 32 037,75 2851 586,84

19.0dpisy aktualizujace naleznoéci dochodzone na drodze sadowej
Nie dotyczy
20.0dpisy aktualizujgce inne naleznosci krotkoterminowe
Nie dotyczy
21.Kapitat podstawowy
Kapitat akcyjny Spotki na dziert 31 grudnia 2017 roku wynosit 2.336.312,00 zt i skiadat sie z

2.336.312 akcji o wartosci nominalnej 1 ztotych kazda. Wedtug stanu na dzien 31 grudnia
2017 roku wsrod akcjonariuszy Spétki znajdowali sie:

. Kapitai Udziat w kapltale
Toéé posiadanych Warto$é
Lp. Wyszczegdlnlente akcji / udziatéw nominalna ”::?m,“ M;:’mg na
1. Timedix Sp. z 0.0. 2 201 966,00 1,00 2 201 966,00 94, 25%
2. Plotr Hofren 22828,00 1,00 22 628,00 0,98%
3. Urszuls Hofman 30 002,00 1,00 30 002,00 1,28%
4. Jarostaw Melcarz 22 826,00 1,00 22 828,00 0,98%
5. Pazostal 58 688,00 1,00 58 688,00 2,51%
Razem 2336 312,00 - 2336 312,00 100,00%
22.Kapitat zapasowy
PP 01.01.2017 - 01.01.2016 -
io: Wyszczegainienie 31,12.2017 31.12.2016
1. Wartoé¢ na poczatek okresu 14 852 831,72 14 438 664,16
a) Zwiekszenia, w tym: 5024 647,86 414 167,56
- ZYSK ZATRZYMANY 5 024 647,86 414 167,56
b) Zrmniejszenia, w tyme
2. Warto$¢ na konlec okresu 19 877 479,58 14 852 831,72
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23.Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe

Nie dotyczy.

24.Kapitat z aktualizacji wyceny
Nie dotyczy
25.Propozycja co do sposobu podziatu zysku za rok obrotowy

Zgodnie z propozycjg Zarzadu zysk netto w kwocie 3.846.732,86 zostanie podzielony w
nastepujacy sposéb:

Lp. Wyszczegbinlenie Wartosé
1. PRZENIESIENIE NA KAPITAY ZAPASOWY 3 846 732,86
Razem 3 846 732,86

26. Dane o stanie rezerw

Wyszczegoinienie gt Zwigkszenia  Wykorzystame  horooc 12
1. Rezerwa z tytulu odroczonego podatku dochodovwago 6 354,00 2 831,00 9 185,00
2. Rezerwy na fwiadcrenia emerytaine f podobne
a) divgoterminowe
b} keétkotermingwe
3. Pozostale rezerwy 288 776,37 288 776,37
2} diugoterminowe
b} krStkoterminawe 288 776,37 288 776,37
- REZERWA NA ZOBOWIAZANIE - SPRAWY SADOWA 288 776,37 288 776,37
Rezerwy na zobowiazania ogélem 6 354,00 291 607,37 297 561,37
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27.Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania
Zobowiazania
Warto£€ na Zobowlyzania przterminowane
Lp. Wyszczegbinlenie . przeterminowane -
31.12.2017 hieiace do 6 miesiecy pm:;jc:z
1. Wobec jednostek powlyzanych
a) z tyhulu dostaw | ustug, w tyme
- do 12 riesiecy
- powyze] 12 miesiecy
b) pozostale
2 Wobec pozastalych jednostek 36 125 408,18 38 125 661,78 530,09
a) kredyty i pozycad 9 805 486,72 9 B0S 486,72
b} z tytudu emis)i dhutnych pap, wart. 15 349 583,18 15 349 583,18
c) inne zobowlgzania finarsowe
d) ztytulu dostaw | ustug 367 987,40 364 241,00 530,09
- do 12 mieskcy 367 987,40 364 241,00 530,09
- powyze] 12 miesiecy
e) zallzkf otrzymane na poczet dostaw 11 229 545,52 1] 229 545,52
f) zohowiazania wekslowe
g) ztytutu podaticw, cet, ubezp. spok. 4717,22 4717,22
h} z tytutu wynagrodzen
I} nne 1372 088,14 1 372 088,14
Razem 38129408,18 38125 661,78 530,09
28.Zobowigzania diugoterminowe
Wartos¢ Wymagaine
. . Wymagalnedo 1 L. Wymagalne Wymagaine
Lp. Wyszcregtinienie bilansowa na powyzej 1 roku do X
1122007 roku bt powyief3latdo5 powyiejSlat
1, Zobowigzania diugoterminowe wobec fadnostek powiazanych
2, Zobowigzania diugoterminowe wobec pozostatych jednostek 6386 497,92 £386497,92
- Iredyty bankowe i poiyczki 6386497,92 6 386497,92
2obowiazania dlugoterminowe ogélem 6 386 497,92 6386 457,92
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29. Instrumenty finansowe

Charakterystyka instrumentéw finansowych

Portfel Charakterystyka Wartoé¢ bilansowa
1. Aktywa finansowe przeznaczone do obrotu - Nie wystepujg
. . . . c -poZyczki udzielone 974.960,02
2. Pozy .f)"' udzielone i naleznosc wiasne (W tym “naleznoéci z tyt. dostaw 1 usiug 1.208.235.44
gad -4rodki pienigzne 13.912.645,24
3. Aktywa finansowe utrzymywane do terminu ) ) .
wymagalnosci Nie wystgpuia
4, Aktywa dostepne do sprzedazy - Nie wystepujg
5. Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu - Nie wystepuja
- pozyczki otrzymane 10.194.007,77
- kredyty 5.997.976,87
6. Pozostate zobowigzania finansowe - obligacje 15,349.583,18
- zobowiazania z tyt. dostaw i 367.987,40
ustug
Spélka nie wycenia instrumentoéw finansowych w wartosci godziwej.
Zohowigzania finansowe z tytulu pozyczek i kredytow
Wymagal
Lp Wartosé Wymagalne ne Wymagalne Wy:l:eagal
Wyszczegdinlenie bilansowa na powyzej powyiej3 ..
: atiz2017  WO1OK Ty Tjatdos PR
do 3 lat
1. Kredyty bankowe 5 997 976,87 5997 976,87
KREDYT BUDOWALNY- INWESTYCIA W WARSZAWIE
- UL.POZARYSKIEGO 5 697 976,87 5 997 976,87
2. Pozyczkl 10 194 007,77 3 807 509,85 6 386 497,92
POZYCZKA -ZAKUP NIERUCHOMOSCT W WARSZAWIE
- ULPOZARYSKIEGO i 7055 138,01 668 640,09 6 386 497,92
POZYCZKA -ZAKUP NIERUCHOMOSCI W KRAKOWIE
- ULJANA PAWEA IT 3138860,76 3138 869,76
Razem 16 191 984,64 9 805 486,72 6 386 497,92
Zobowiazania finansowe z tytulu emisji diuznych papieréw wartosciowych
Wartosc¢ Wymagalne Wymagalne | Wymagalne | Wymagalne
Lp. Wyszczegdlnienie bilansowa na dz 1 ?oku powyzej 1 powyzej 3 powyzej 5
31.12.2017 roku do 3 lat do 5 lat lat
1 Zobowiazania z tytutu
emisji obligacjl 15.349.583,18 | 15.349.583,18
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Zobowigzania odsetkowe

Odsetki Odsetki niezrealizowane, o terminie pfatnosci
P zrealizowane
Wyszczegélnienie
o od3do powyiej
do 3 miesiecy T T

Lp. 12 miesiecy 12 miesiecy
1. |Kredyty bankowe
- KREDYT BUDOWALNY- INWESTYCIA W WARSZAWI E ULPOZARYSKIEGD 277 287,32
2. |Podyczki 25 134,25 668 640,09 53 704,76

POFYCZKA -ZAKUP NIERUCHOMOSCI W WARSZAWIE ULPOZARYSKIEGO 25 134, 25] 668 640,09
- |POvczrA -ZAKUP NIERUCHOMOSC W KRAKOWIE UL JANA PAWLA || 53 704,76
3. |Zobowlazania z tytubu emisjl obligac)l 1 326 600,00 433 500,00

EMISJA OBLIGACII SERII A 890 000,00 52 500,00

EMISJA OBLIGACH SERII B 436 000,00 381 000,00

Razem 1628421,57] 1102 140,09 53 704,76 0,00

Informacje na temat ryzyk finansowych

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

Ryzyko plynnosci

Spotka jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci, rozumiane jako ryzyko utraty zdolnosci do
regulowania zobowigzar w okreslonych terminach. W ocenie Zarzadu, ryzyko utraty ptynnosci
nalezy oceni¢ jako nieistotne. Poziom kapitatu stalego Spdtki w stosunku do kapitatéw
tgcznych $wiadczy o wysokim stopniu stabilnoscl Zrddet finansowania.

Ryzyko kredytowe

Spotka jest narazona na ryzyko kredytowe rozumiane jako ryzyko nie wywiazania sie przez
wierzyciell ze swoich zobowigzan | tym samym spowodowanle strat dla Spétki. Z uwagi na
charakter prowadzonej dziatalnosci (zgodnie z umowami rozliczanle wierzycieli w transzach w
trakcie prowadzenia inwestycji deweloperskich), Zarzad ocenia ryzyko kredytowe jako
nieistotne.

Ryzyko walutowe

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

Ryzyko zmiany cen
Zgodnie z przyjeta strategia biznesowg Spdtka nie posiada ekspozycjl, z ktdrych wynika
ryzyko cen.
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30.Wykaz grup zobowiazan zabezpieczonych na majatku jednostki na dzien
31 grudnia 2017 roku.

W dniu 10.10.2016r. Spotka podpisata umowe kredytows dotyczacg inwestycji przy ul.
Pozaryskiego w Warszawie - Anin. Zabezpieczeniem kredytu ustanowiono hipotekg umowna
do kwoty 13.600.000,00 zt. na nieruchomosci bedacej przedmiotem finansowania, opisanej w
ksiedze wieczystej nr WASM / 00496479 / 0 nalezacej do Spotki.

W lutym 2018r. Spéta dokonata catkowitej sptaty wszystkich zobowigzan wynikajacych z
Umowy Kredytowej o kredyt odnawialny na finasowanie budownictwa zawartej z Bank
Millennium S.A., dotyczacej finansowania i refinansowania inwestycji przy ul. Pozaryskiego w
Warszawie, udzielonego w wysokosci 8.000.000,00 zt.

W $lad za sptaconym kredytem otrzymano zaswiadczenie o zrzeczeniu si¢ przez Bank
Millennium S.A. hipoteki do kwoty 13.600.000,00 PLN, ustanowionej na nieruchomosci
polozonej w Warszawie, przy ul. Pozaryskiego, dla ktdrych to praw Sad Rejonowy dla
Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XV Wydziat Ksiag Wieczystych prowadzi KW nr
WA6M/00496479/0 oraz o zwolnieniu wszystkich zabezpieczen prawnych wynikajacych z w.w.
umowy kredytowej.

31.Zobowiazania warunkowe w tym rowniez udzielone przez jednostke
gwarancje i poreczenia takze wekslowe

Dnia 6 listopada 2015r. zgodnie z uchwalg 01/06/11/2015 Zarzad Spétki postanowit
wyemitowaé 100.000 obligacji na okaziciela serii oznaczonej literg A niemajgcej formy
dokumenty o warto$ci nominalnej 100 zt kazda i tacznej wartosci 10.000.000,00 zt. Srodki z
emisji obligacji wplynely do Spétki w dniu 18.11.2015r. Jako zabezpieczenie istniejacych i
przysztych wierzytelnoéci Pienieznach przystugujacych Obligatariuszom Prezes Zarzadu
podpisat oéwiadczenie o poddaniu Spétki rygorowi egzekucji w trybie art. 777 par. 1 pkt 5
Kodeksu postepowania cywilnego do kwoty 15.000.000,00.

Dnia 24 stycznia 2017r. zgodnie z uchwaty 01/24/01/217 Zarzad Spétki postanowit
wyemitowa¢ 100.000 obligacji na okaziciela serii oznaczonej literg B niemajacej formy
dokumenty o wartosci nominalne] 100 z kazda i tacznej wartosci 10.000.000,00 zt. Srodki z
emisji obligacji wptynely do Spétki w dniu 25.01.2017r. Jako zabezpieczenie istniejacych i
przysztych wierzytelnosci  pienieznych przystugujacych Obligatariuszom Prezes Zarzgdu
podpisat oéwiadczenie o poddaniu Spétki rygorowi egzekucji w trybie art. 777 par. 1 pkt 5
Kodeksu postepowania cywilnego do kwoty 15.000.000,00.

W dniu 19 grudnia 2017r. Spdtka podpisata umowe na udzielenie gwarancji bankowej na
rzecz FSMNW Katowice Sp.z 0.0. Umowa dotyczy gwarancji rekojmi za wady 1 gwarancji
jakosci za zobowigzania z tytutu sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej wraz z prawem wiasnosci budynku przy ul. Putaskiego w Katowicach. Wartos¢
udzielonej gwarancji to kwota 1.238.778,60.
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W dniu 6 sierpnia 2017r. Spotka podpisata umowe na udzielenie gwarancji bankowej na rzecz
FSMnW Warszawa 2 Sp.z 0.0. Umowa dotyczy gwarancji rekojmi za wady i gwarancji jakosci
za zobowigzania z tytulu sprzedazy zabudowanej nieruchomosci gruntowej przy ul.
Terespolskiej w Warszawie. Warto$¢ udzielonej gwarancji to kwota 521.265,10.

Na dzieri 31 grudnia 2017r. zobowigzania warunkowe wystepuja w postaci czterech toczacych
sie postgpowan sadowych przeciwko Spdlce, ktérych wartosé sporu w sumie okreslono na
1.003.858,49 zt. Wedtug osadu Zarzadu Spétki nie ma koniecznosci tworzenia rezerw na cala
kwote sporu, gdyz pozwy przeciwko Spéice sg bezzasadne | nle beda w przysztosci
generowac takich kosztow.

Pierwsze postepowanie dotyczy kwoty 770.162,12 | nie zostalo jeszcze rozstrzygniete —
utworzono rezerwe na cze$¢ kwoty w wysokoscd 200.000,00

Drugie postepowanie dotyczy kwoty 4.920,00 i nie zostalo jeszcze rozstrzygniete. Spétka nie
tworzyta rezerwy w tym zakresie,

Trzecie postepowanie dotyczy kwoty 190.000,00 i nie zostalo jeszcze rozstrzygniete -
utworzono rezerwe na czes¢ kwoty w wysokosci 50.000,00.

Czwarte postepowanie dotyczy kwoty 38.776,37 i nie zostalo jeszcze rozstrzygniete -
utworzono rezerwe na catg kwote w wysokosci 38.776,37.

32.Zobowigzania wobec budzetu panstwa Ilub jednostek samorzadu
terytorialnego z tytutu uzyskania prawa wilasnosci budynkow i budowli

Nie dotyczy
33.Znaczjce zdarzenia po dacie bilansu

W lutym 2018r. Spéta dokonata catkowitej splaty wszystkich zobowiazan wynikajgcych z
Umowy Kredytowej o kredyt odnawialny na flnasowanie budownictwa zawartej z Bank
Millennium S.A., dotyczacej finansowania i refinansowania inwestycji przy ul. PoZzaryskiego w
Warszawie, udzielonego w wysckosci 8.000.000,00 zi.

W $lad za splaconym kredytem Spétka otrzymala zaswiadczenie o zrzeczeniu sie przez Bank
Miliennium S.A. hipoteki do kwoty 13.600.000,00 PLN, ustanowionej na nieruchomosci
potozonej w Warszawie, przy ul. Pozaryskiego, dla ktérych to praw Sad Rejonowy dla
Warszawy-Mokotowa w Warszawie, XV Wydziat Ksigg Wieczystych prowadzi KW nr
WABM/00496479/0 oraz o zwolnieniu wszystkich zabezpieczefi prawnych wynikajacych z w.w.
umowy kredytowej.

Dnia 29 stycznia 2018r. zgodnie z uchwalg 01/29/01/2017 Zarzad Spétki postanowit
wyemitowaé 36.050 obligacji na okaziciela serii oznaczonej literg C niemajgcej formy
dokumenty o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda i tacznej wartosci nominalnej do
36.050.000,00 zt.

W dniu 29 stycznia 2018 r. dokonano przydziatu 36.050 obligacji na okaziciela serii C, o
wartosci nominalnej 1.000,00 ziotych kazda. Dzigki przeprowadzonej emisji Spétka pozyskata
kwote 35.000.224,00 ziote.

Ze srodkéw uzyskanych z emisji obligacji serii C spotka dokonata wykupu 50.000 obligacji
serii A o wartosci 5.000.000,00 zlotych i 100.000 obligacji serii B 0 wartosci 10.000.000,00
zZiotych. Pozostate srodki wptynely do Spétki w dniu 31 stycznia 2018r.

%

-
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Jako zabezpieczenie istniejacych i przysztych wierzytelnodci pienigznych przystugujgcych
Obligatariuszom Prezes Zarzadu podpisat oéwladczenie o poddaniu Spétki rygorowi egzekugjl
w trybie art. 777 par. 1 pkt 5 Kodeksu postepowania cywilnego do kwoty 54.075.000,00 oraz
ustanowiono na nieruchomosci potozone] w Krakowie przy ul. Jana Pawla II hipoteke
umownej taczng do sumy 54.075.000,00 ztotych.

Jako zabezpieczenie istnigjgcych | przysztych wierzytelnosci pienigznych przystugujacych
Obligatariuszom podporzadkowano pod spiate obligacji sptate kapitatu pozyczek udzielonych
przez Pana Piotra Hofmana zgodnie z umowami pozyczek z dnia 31.05.2016r. z pzniejszymi
aneksami. Kwota podporzadkowanego kapitatu pozyczek wynosi: 6.386.497,92 zI.

34.Znaczace zdarzenia dotyczace lat ubieglych ujete w sprawozdaniu
finansowym

Nie wystapity

35.Informacje o wspdinych przedsiewzieciach

W roku obrotowym od 1 stycznia do 31 grudnia 2017 roku Spétka nie przeprowadzata
wspdinych przedsiewzieé w rozumieniu Zatacznika 1. Dodatkowe informacje i objasnienia pkt.
6 Ustawy o rachunkowosci.

36.Zatrudnienie
I 01.01.2017 - 01.01.2016 -
Lp. Wyszczegdlnienie 31.12.2017 31.12.2016
1. PRACOWNICY BIUROWI, UMYSEOWI, KOBIETY 1,00 2,00
Razem 1,00 2,00

37.Pozyczki I $wiadczenia o podobnym charakterze udzielone osobom
wchodzacym w skiad organdéw zarzadzajacych, nadzorujacych albo
administrujacych spélek handlowych (dla kazdej grupy osobno), ze
wskazaniem warunkéw oprocentowania i terminéw splaty

W okresie obrachunkowym Spétka nie udzielata pozyczek oraz innych $wiadczen o podobnym
charakterze osobom wchodzacym w sktad organéw zarzadzajacych, nadzorujacych albo
administrujgcych.

38.Wynagrodzenie os6b wchodzacych w skiad organdw zarzadzajacych i
nadzorujacych

W roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2017 roku cztonkom Zarzadu wyptacono

wynagrodzenie z tytutu petnionej funkcji:
4
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Lp- Wyszczegdinianie 0311'?112'.2:01177- Ereer )
1. Wynagrodzenia wyplacone 102 400,00 338 400,00
- PIOTR HOFMAN §8 000,00 24 000,00
- MARCIN MIELCARZ 14 400,00 14 400,00
2. Wynagrodzenia naleZzne
Razem 102 400,00 38 400,00

39.Transakcje z podmiotami powiazanymi
Podmiotami powigzanymi dla Spotki jest jej jednostka dominujgaca oraz jednostki zalezne:

- Timedix Sp. z 0.0. (jednostka dominujgca)

- JP Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Augustéwka Sp.k. (jednostka
zalezna)

- JP Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp.k. (jednostka zalezna)

- JP Development Sp. z 0.0. (jednostka zalezna)

- St@rtap Krakéw Spétka z ograniczong odpowiedzialnodcig Sp.k. (jednostka zalezna)

W okresie obrotowym wystapity transakcje z:
Timedix Sp. zo.o.
-sprzedaz ustug ksiegowych w kwocie netto 3.600,00 zi.

JP Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoScig Augustéwka Sp.k.

-sprzedaz ustug ksiegowych, obstugi biura i najmu w kwocie netto 187.891,15 z.

-refaktura kosztéw inwestycji w kwocie netto 560. 348,80

- aport inwestycjl Augustowka w kwocie netto 10.931.997,72

-udzielone pozyczki w wartoéci 670.937,24 wraz z naliczonymi na dzien bilansowy odsetkami

1P Development Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.
-sprzedaz ustug ksiegowych w kwocie netto 1.000,00 zt.

JP Development Sp. z 0.0.
-sprzedaz ustug ksiegowych i najmu w kwocie netto 2.700,00 zt.

St@rtap Krakdw Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.
-sprzedaz ustug najmu w kwocie netto 3.600,00 z.

40.Zmiany w sposobie sporzadzania sprawozdan finansowych i zasadach
wyceny

Nie wystapity
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41.Poréwnywalnosé sprawozdan finansowych

Niniejsze sprawozdanie finansowe zawiera dane finansowe za okres od 1 stycznia 2017 roku
do 31 grudnia 2017 roku oraz dane za okres od 1 stycznia 2016 roku do 31 grudnia 2016
roku wynikajace z zatwierdzonego sprawozdania finansowego za 2016 rok.

42.Struktura s$rodkéw pienieznych przyjetych do rachunku przeplywow

pienieznych
. Warto$é na Wartosé na
Lp. Wyszczegéinlente 31.12.2017 01.01.2017
1. Srodki pieniezne w kasie i na rachunkach bankowych 13 435 391,43 4 294 857,04
2. Inne $rodki pieniezne 477 253,81 29 288 830,87
Razem 13 912 645,24 33583 727,91

43.Wykaz spélek, w ktérych jednostka posiada co najmniej 20% udziatéw w
kapitale lub ogéinej liczbie glos6w w organie stanowiacym spoétki

W dniu 6 lutego 2017 r. Spétka zawigzata dwie spétki osobowe: P Development Sp. z o.o.
Augustéwka Sp.k. oraz JP Development Sp. z 0.0. Sp.k., w ktdrych jest komandytariuszem i

w ktdrych posiada 99% udziatu w kapitale.
Dodatkowo Spétka posiada 100% udziatow w spolce JP Development Sp. z

o0.0.(komplementariusz w dwodch spétkach osobowych).
W dniu 1 wrzeénia 2017 r. Spétka zawigzata spbtke St@rtap Krakéw Sp. z 0.0. Sp.k., w ktérej
posiada 99% udziatu w kapitale.

SPOLKI ZALEZNE:
JP Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Augustéwka Sp.k.

Wartosc¢ wktadu: 10.936.977,73 zt

JP Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Sp.k.
Wartos¢ wkiadu: 5.000,00 zt

JP Development Sp. z 0.0.
Kapitat zaktadowy: 5.000,00 zt

St@rtap Krakdw Spdika z ograniczong odpowiedzialnoscia Sp.k.
Wartos$¢ wkiadu: 5.000,00 zi

44. Informacja o wynagrodzeniu bieglego rewidenta Iub podmiotu
uprawnionego do badania sprawozdan finansowych wyptaconych lub
naleznym za rok obrotowy

44/45




HM INWEST S.A.

Informacja o wynagrodzeniu biegtego rewidenta lub podmiotu uprawnionego do badania
sprawozdan finansowych wyptaconych lub naleznym za rok obrotowy

Lp. Rodzaj ustugi Rok biezgcy Rok poprzedni
1| Obowigzkowe badanie sprawozdania finansowego " 25 800,00 zt 11 200,00 zt
2 | Inne uslugi poswiadczajgce 30 800,00 zt -zt
3 | Ustugi doradztwa podatkowego -z -zt
4 | Pozostate ustugi -zt -z

RAZEM 56 600,00 zt 11 200,00

45.Informacje o0 jednostce wyzszego szczebla sporzadzajacej
skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Jednostka dominujaca Timedix Sp. z o0.0., spétka z siedzibg przy ul. Wachockiej 3/2 w
Warszawie nie planuje sporzadzac skonsolidowanego sprawozdania finansowego, korzystajac
ze zwolnienia przewidzianego w art. 56 ust. 1 Ustawy o rachunkowosci.

46.Inne informacje

Inne informacje wymagane do ujawnienia zgodnie z ustawa o rachunkowosci nie wystapity.

~b

Warszawa 19.03.2018r.
data ........... pod |sosoby,
ktdrej powierzono prowadzenie
ksigg rachunkowych
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