HM Inwest S.A.

Sprawozdanie finansowe za okres

sprawozdawczy: 01.01.2016 - 31.12.2016




1. WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. Dane jednostki

a)
b)

c)

nazwa; HM INWEST S.A.
siedziba ul. Solec 22
00-410 Warszawa

podstawowy przedmiot dziatalnosci —

Przewazajacym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest:

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

Pozostatym przedmiotem dziatalnosci Spétki jest:

1. 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 wykoriczeniowych

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

66, 19, Z, Pozostala dziatalnos¢ wspomagajaca ustugi finansowe, z wytgczeniem
ubezpieczen i funduszow emerytalnych

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

2.

N o v s w

d)

g)

Spotka powstata w wyniku przeksztatcenia HM Inwest Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscia w spétke akcying na mocy uchwaty zgromadzenia wspdlnikow z
dnia 09.02.2012r. i rejestracji w Krajowym Rejestrze Sadowym w dniu
15.03.2012r. Spotka zarejestrowana jest w Krajowym Rejestrze Sgdowym
prowadzonym przez Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000413734

Numer REGON 015717427
NIP 113-24-82-686
Organy Spotki

W skiad Rady Nadzorczej Spotki na dzien 31.12.2016r. wchodzili:
- Jarostaw Mielcarz— Przewodniczacy Rady
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- Urszula Hofman — Czlonek Rady
- Leszek Hofman — Czionek Rady
- Szymon Murawski — Czionek Rady
- Mikotaj Mielcarz — Cztonek Rady

W skiad Rady Nadzorczej Spétki na dzief sprzadzenia sprawozdania wchodzili:
- Jarostaw Mielcarz— Przewodniczacy Rady

- Urszula Hofman — Czlonek Rady

- Leszek Hofman — Czlonek Rady

- Hubert Maciag — Czlonek Rady

- Mikotaj Mielcarz — Czlonek Rady

Na dzien 31.12.2016r. w sktad Zarzadu wchodzili:
- Piotr Hofman jako Prezes Zarzgdu
- Marcin Mielcarz jako Wiceprezes Zarzadu

Do dnia sporzgdzenia sprawozdania finansowego skiad Zarzadu nie ulegt zmianie.
. Czas trwania Spétki: nieograniczony

. Okres objety sprawozdaniem finansowym: 1 stycznia - do 31 grudnia 2016 roku. Jako
dane poréwnawcze zaprezentowano dane za okres od 1 stycznia do 31 grudnia

2015 roku.

. W skiad HM INWEST S.A. nile wchodza wewnetrzne jednostki organizacyjne
sporzgdzajace samodzielne sprawozdania finansowe.

. Sprawozdanie zostalo sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci
gospodarczej w dajacej sie przewidzie¢ przysziosci. Zarzad Spotki uwaza, ze nie
istniejg okolicznosci wskazujace na zagrozenie kontynuagji dziatalnoéci jednostki.

. W trakcie okresu sprawozdawczego zakoriczonego 31 grudnia 2016 roku nle nastapito
potaczenie z innymi spotkami.

. Niniejsze sprawozdanie finansowe zawiera dane finansowe za okres od 1 stycznia 2016
roku do 31 grudnia 2016 roku oraz dane za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31
grudnia 2015 roku wynikajgce z zatwierdzonego sprawozdania finansowego za 2015

rok.

. Rachunek zyskow | strat Spdtka sporzadzita w wariancie kalkulacyjnym. Rachunek
przeplywow plenieznych sporzadzono metoda posrednia.

. 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, wspéimiernosci przychodow i kosztow oraz ostroznej wyceny.
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10.Spétka HM Inwest S.A. w Warszawie prowadzi rachunkowos¢ wediug zasad
stosowanych przez podmioty gospodarcze, okreslonych ustawa z dnia 29 wrzesnia
1994r, (Dz. U. z 2016 r. poz. 1047 z pézniejszymi zmianami).

11. Oméwienie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci, w tym metod wyceny aktywow i
pasywow (takZe amortyzacji), pomiaru wyniku finansowego oraz sposobu sporzadzenia
sprawozdania finansowego w zakresie, w jakim ustawa pozostawia jednostce prawo

wyboru.

KSR 8 Dziatalno$¢ deweloperska
Spétka stosuje postanowienia KSR 8 ,Dziatalnos¢ deweloperska”
Wartoéci niematerialne i prawne

Wartosci niematerialne i prawne sa wyceniane wedtug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia,
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne oraz o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci.

Stawki amortyzacyjne ustalone zostaly z uwzglednieniem okresu ekonomicznej uzytecznosci
wartosci niematerialnych i prawnych. Odzwierciedlajg faktyczny okres ich uzytkowania.
Wartosci niematerialne amortyzuje sie metoda liniowa.

Roczne stawki amortyzacyjne ksztattuja sie nastepujgco:

oprogramowanie komputerowe 50 %

Wartosd niematerialne i prawne o wartosci jednostkowej do 3.500 ztotych amortyzowane sa
jednorazowo w momencie oddania do uzytkowania.

Srodki trwale

W pozycji tej ujete zostaty rzeczowe aktywa trwate i zrownane z nimi, o przewidywanym
okresie ekonomicznej uzytecznosci diuzszym niz rok, kompletne, zdatne do uzytku i
przeznaczone ha potrzeby jednostki.

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

Wartos¢ poczatkowa Srodkow trwalych podlega podwyzszeniu o wartos¢ naktadéw
poniesionych na ich ulepszenie (przebudowe, rozbudowe, modernizacjg, rekonstrukcje).
Natomiast koszty napraw, przegladdw, oplaty ekspioatacyjne, wplywajg na wynik finansowy
okresu sprawozdawczego, w ktérym zostaty poniesione.

Wartos¢ poczatkowa srodkéw trwatych pomniejszona zostata o odpisy amortyzacyjne. Stawki
amortyzacyjne ustalone zostalty z uwzglednieniem okresu uzytecznosci Srodkow trwalych
i odzwierciedlajg faktyczne zuzycie srodkow trwatych.
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W poszczegdlnych grupach stosowane s3 nastepujgce stawki i metody amortyzacji:

Rodzaj srodkéw trwalych  Metoda amortyzacgi Stawka

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

Srodki trwate s3 ujmowane w ewidencji $rodkéw trwatych i amortyzowane poczawszy od
nastepnego miesigca po miesigcu, w ktorym zostaty ujete w ewidencj.

Grunty nie s amortyzowane.

W przypadku wystgpienia przyczyn powodujacych trwatg utrate wartosci srodkéw trwatych,
stosowne odpisy aktualizujgce pomniejszajg wartosSC bilansowg Srodkow trwatych. Odpisy
aktualizujace spowodowane trwatg utratg wartosci obcigzajg pozostate koszty operacyjne.

$rodki trwate w budowie

W pozydji tej ujete zostaly zaliczane do aktywdéw trwatych srodki trwale w okresie ich
budowy, montazu lub ulepszenia juz istniejgcego srodka trwatego.

Cena nabycia | koszt wytworzenia srodkéw trwatych w budowie obejmuje ogdt kosztow
poniesionych przez jednostke za okres budowy, montazu, przystosowania i ulepszenia, do
dnia bilansowego lub przyjecla do uzywania. Warto$¢ érodkéw trwatych w budowie
powiekszaja réznice kursowe oraz odsetki od zobowlgzan, stuzacych finansowaniu zakupu lub
budowy srodka trwatego, za okres realizacji inwestycjl. Roznice kursowe oraz odsetki od
zobowigzan po oddaniu srodkéw trwalych w budowle do uzytkowania obcigzajg koszty
operacji finansowych.

Wartos¢ srodkow trwalych w budowie pomniejsza sie o odpisy aktualizujgce w wypadku
wystgpienia okolicznosci wskazujacych na trwatg utrate ich wartosci.

Srodki trwate w budowie nie sa amortyzowane do momentu zakorczenia ich budowy |
oddania do uzywania.

Leasing

Spotka jest strong umodw leasingowych na podstawie, ktérych przyjmuje do odptatnego
uzywania lub pobierania pozytkéw obce Srodki trwate lub wartosci niematerialne i prawne
przez uzgodniony okres.

W przypadku umoéw leasingu, na mocy ktdrych nastepuje przeniesienie zasadniczo catego
ryzyka | pozytkéw wynikajacych z tytutu posiadania aktywow bedacych przedmiotem umowy
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(art. 3 ust. 4 ustawy o rachunkowosci), przedmiot leasingu jest ujmowany w aktywach jako
$rodek trwaly i jednocze$nie ujmowane jest zobowigzanie w kwocie réwnej wartosci biezacej
minimalnych optat leasingowych ustalonej na dzien rozpoczecia leasingu. Oplaty leasingowe
sg dzielone miedzy koszty finansowe i zmniejszenie salda zobowigzania w sposéb
umozliwiajgcy uzyskanle statej stopy odsetek od pozostatego do sptaty zobowigzania. Koszty
finansowe ujmowane sg bezposrednio w rachunku zyskéw i strat.

Srodki trwate bedace przedmiotem umowy leasingu finansowego sa amortyzowane w sposéb
okreslony dla wtasnych $rodkéw trwatych. Jednakze gdy brak jest pewnosci co do przejscia
prawa witashosci przedmiotu umowy, wowczas $rodki trwale uzywane na podstawie umoéw
leasingu finansowego s3 amortyzowane przez krétszy z dwéch okreséw: przewidywany okres
uzytkowania lub okres trwania leasingu.

Optaty leasingowe z tytulu uméw, ktére nie spelniajg warunkéw umowy leasingu
finansowego, ujmowane s3 jako koszty w rachunku zyskow i strat metodg liniowa przez okres
frwania leasingu.

Inwestycje w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne i prawne

Inwestycje w nieruchomosci oraz w wartosci niematerialne i prawne wyceniane sa wedtug
zasad stosowanych do srodkéw trwalych oraz wartosci niemateriainych i prawnych.

Do inwestycji w nieruchomosci oraz warto$ci niemateriafine i prawne zalicza sie grunty, prawo
wieczystego uzytkowania gruntu; budynki i budowle oraz wartosci niemateriaine i prawne,
ktérych Spéika nie uzywa na wiasne potrzeby, ale ktore zostaty nabyte lub wytworzone w
celu przynoszenia korzysci w postaci przyrostu wartosci.

Udzialy w innych jednostkach oraz inne inwestycje zaliczone do aktywdw
trwalych

Udzialy w innych jednostkach oraz inne niz wymienione w pkt. powyzej inwestycje zaliczone
do aktywéw trwalych, wyceniane sg wedtug cen nabycia pomniejszonych o odpisy z tytutu
trwatej utraty wartosci.

Zapasy

Zapasy s3 wyceniane wedtug cen nabycia lub kosztow wytworzenia nie wyzszych od cen ich
sprzedazy netto na dzien bilansowy.

Produkcia w toku
Produkcja w toku i péiprodukty — wyceniane sa wediug nizszej z dwoch wartosci: kosztu

wytworzenia i mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto.

Koszt wytworzenia produktu obejmuje:

1. koszty pozostajgce w bezposrednim zwigzku z danym produktem. Koszty bezposrednie
obejmujg wartos¢ zuzytych materiatéw bezposrednich, robocizny bezposredniej oraz
kosztéw wydziatowych przypadajacych na konkretny produkt.
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2. uzasadniong cze$¢ kosztéw posrednio zwigzanych z wytworzeniem tego produktu do
ktorych zalicza sie zmienne posrednie koszty produkgcji oraz te czes¢ stalych, posrednich
kosztow produkcj, ktére odpowladaja normalnemu  wykorzystaniu  zdolnosci
produkcyjnych.

3. koszty obstugl zobowigzan zaciggnietych w celu finansowania produktow w okresie ich

wytworzenia.

Koszty finansowe aktywowane sa do produkcji w toku tylko w okresie kiedy projekt
deweloperski jest aktywny. Projekt uwaza sie za aktywny, gdy dla zakupionych gruntéw
prowadzone sg prace 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,
ktérych przeprowadzenie jest konieczne do przygotowania mieszkan do przekazania klientom
zostaty zakoriczone.

W przypadku projektow deweloperskich Spétki, ocena koniecznosci dokonania odpisu
aktualizacyjnego dokonywana jest na podstawie analizy kosztu wytworzenia i mozliwej do
uzyskania ceny sprzedazy netto. Jeéli przewiduje sig, ze projekt budowlany bedzie generowat
strate, skutkuje to odpisem wartoéci produkcji w toku (w tym wartosci ziemi), ktéry
ujmowany jest niezwtocznie w rachunku zyskéw i strat.

Wyroby gotowe

Wyroby gotowe to pizede wszystkim jednostki mieszkalne wraz z przynaleznosciami.
Wyroby gotowe wyceniane sg wedlug nizszej z dwéch wartosci: kosztu wytworzenia |
mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto.

Cena sprzedazy netto jest to szacowana cena sprzedazy oceniana przez Zarzad Spélki 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 s wedlug 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 ceny sprzedazy netto na
dzien bilansowy.

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

- r -
Naleznosci

Na dzien bilansowy naleznosci wycenia sie w kwocie wymaganej zaplaty, z zachowaniem
zasady ostroznosci.

Naleznosci mogg byC przedmiotem odpisow z tytulu trwatej utraty wartosci. Odpisy
aktualizujgce warto$é naleznosci zalicza sie do pozostatych kosztow operacyjnych lub do
kosztéw finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktorej dotyczy odpis aktualizujacy.
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Naleznosci umorzone, przedawnione lub niesciagalne zmniejszajg dokonane uprzednio odpisy
aktualizujace ich wartoéé. Naleznoéci umorzone, przedawnione lub niesciggalne, od ktdrych
nie dokonano odpiséw aktualizujgcych ich wartos¢ lub dokonano odpisdow w niepetnej
wysokosci, zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztéw operacyjnych lub kosztow
finansowych.

Na dzied bilansowy wycenia sie wyrazone w walutach obcych skladniki aktywéw po
obowigzujacym na ten dzien srednim kursie ustalonym dla danej waluty przez Narodowy
Bank Polski.

Whyrazone w walutach obcych operacje gospodarcze ujmuje sie w ksiegach rachunkowych na
dzien ich przeprowadzenia odpowiednio po kursie kupna walut stosowanych przez bank, z
ktorego ustug korzysta Spétka w przypadku operacji sprzedazy walut oraz operacji zaptaty
naleznosd lub érednim ustalonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski na ten dzien,
chyba, ze w zgloszeniu celnym lub w innym wiazacym jednostke dokumencie ustalony zostat
inny kurs w przypadku pozostatych operacji.

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

Zobowigzania

Za zobowiazania uznaje sie wynikajacy z przesztych zdarzen obowiazek wykonania Swiadczen
o wiarygodnie okreslonej wartoscl, ktdre spowoduja wykorzystanie juz posiadanych lub

przysztych aktywdw Spétki.

Na dziei powstania zobowigzania wycenia sie wedtug wartosci nominalnej. Na dzief
bilansowy zobowigzania wycenia sie w kwocie wymagajacej zaptaty.

Na dzien bilansowy wycenia sie wyrazone w walutach obcych skladniki pasywéw po
obowigzujgcym na ten dzien Srednim kursie ustalonym dla danej waluty przez Narodowy
Bank Polski.

Wyrazone w walutach obcych operacje gospodarcze ujmuje sie w ksiegach rachunkowych na
dziefi ich przeprowadzenia po kursie sprzedazy walut stosowanych przez bank, z ktdrego
ustug korzysta jednostka w przypadku operacji kupna walut oraz operacji zaptaty
zobowigzan, natomiast dla pozostatych operacji po kursie Srednim ustalonym dla danej
waluty przez Narodowy Bank Polski na ten dzien, chyba Zze w zgtoszeniu celnym lub innym
wiazacym jednostke dokumencie ustalony zostat inny kurs.

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

$rodki pieniezne

Srodki pieniezne w banku i w kasie wycenia sie wedtug wartosci nominalnej.
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Srodki pieniezne w walutach obcych wycenia sie w ich wartosci nominalnej przeliczonej na
zlote polskie. Wyrazone w walutach obcych operacje gospodarcze ujmuje sie w ksiegach
rachunkowych na dzieii ich przeprowadzenia po kursie kupna walut stosowanych przez bank,
z ktérego ustug korzysta jednostka w przypadku operacji sprzedazy walut oraz operadji
zaptaty naleznosci, natomiast dla pozostatych operacji po kursie $rednim ustalonym dla danej
waluty przez Narodowy Bank Polski na ten dzien, chyba Zze w zgloszeniu celnym lub innym
wigzgcym jednostke dokumencie ustalony zostat inny kurs.

Na dzien bilansowy wycenia sie wyrazone w walutach obcych sktadniki aktywéw po
obowiazujacym na ten dziefi Srednim kursie ustalonym dla danej waluty przez Narodowy
Bank Polski.

Dodatnie i ujemne réznice kursowe powstate z przeliczenia na koniec roku obrotowego
$rodkéw pienieznych w walutach obcych na ziote polskie zalicza sie odpowiednio do
przychodéw lub kosztéw finansowych,

Inwestycje krétkoterminowe

Inwestycje krétkoterminowe, z wylaczeniem Srodkéw pienieznych i instrumentow
finansowych, wyceniane sg wedtug ceny (wartosci) rynkowej, a krotkoterminowe inwestycje,
dla ktorych nie istnieje aktywny rynek w wartoéci godziwej.

Skutki wzrostu lub obnizenia wartosdi inwestycji krétkoterminowych wycenionych wedtug cen
(wartosci) rynkowych zalicza sie odpowiednio do przychodéw lub kosztéw finansowych.

Réznice kursowe

Na dzien bilansowy wycenione zostalty wyrazone w walutach obcych:

- skiadniki aktywéw (z wylaczeniem udziatow w jednostkach podporzadkowanych
wycenianych metodg praw wiasnosci) i pasywow — po obowigzujagcym na ten dzien
$rednim kursie ustalonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski.

Roéznice kursowe, dotyczace innych niz rzeczowe skitadniki majgtku trwatego, pozostatych
aktywow i pasywow wyrazonych w walutach obcych, powstate na dzieh wyceny oraz przy
zaptacie naleznosci i zobowigzan w walutach obcych, zalicza sie odpowiednio do przychoddéw
lub kosztow finansowych.

Kapitat wiasny

Kapitat podstawowy jest ujmowany w wysokoscl okredlonej w umowie i wpisanej w rejestrze
sadowym. Zadeklarowane lecz niewniesione wkiady kapitalowe ujmowane sg jako nalezne
wkiady na poczet kapitatu.

Na dzien bilansowy kapitat zaktadowy wykazuje sie w wysokosci okredlonej w umowie
i zarejestrowanej w Krajowym Rejestrze Sadowym. Kapitat akcyjny wykazywany jest w
wartosci nominalnej wyemitowanych i zarejestrowanych akgji.

Kapitat zapasowy Spolki tworzony jest:
- Z podziatu zysku,
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-z doptat wspdinikéw.

Kapitat rezerwowy Spoltki tworzony jest:
-z podziaty zysku,
-z doptat wspolnikow,

Rezerwy

Rezerwy s3 to zobowiazania, ktorych termin wymagalnosci lub kwota nie s pewne. Tworzy
sie je na pewne lub prawdopodobne przyszie zobowigzania w cigzar pozostalych kosztéw
operacyjnych, kosztdw finansowych, strat nadzwyczajnych, zaleznie od okolicznosci z ktérymi
przyszte zobowigzania sie wigzq.

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

Zobowiazania warunkowe - pozabilansowe

Za zobowigzania warunkowe Spdtka uznaje potencjalny przyszly obowigzek wykonania
$wiadczen, ktérych powstanie jest uzaleznione od zaistnienia okreslonych zdarzer.

Rozliczenia miedzyokresowe

Rozliczenia miedzyokresowe czynne dotyczg poniesionych przez Spotke kosztdw dotyczacych
przyszlych okresow sprawozdawczych, a w szczegdinosci:

- ubezpieczen;

- prenumeraty;

- innych.

Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow w Spdlce na dzleh 31 grudnia 2016 roku nie
wystapity. ) )

Odpisy czynnych i biernych rozliczen miedzyokresowych kosztow nastepujg stosownie do
uptywu czasu lub wielkosci swiadczen.

Podatek odroczony

Odroczony podatek dochodowy jest ustalany w stosunku do wszystkich réznic przejéciowych
wystepujacych na dzieh bilansowy miedzy wartoscig podatkowg aktywdw i pasywoéw, a ich
wartoécig bilansowg wykazang w sprawozdaniu finansowym.

Aktywa z tytutu podatku dochodowego

Aktywa z tytulu podatku odroczonego ustala sie w wysokosci kwoty przewidzianej
w przyszlosci do odliczenia od podatku dochodowego, w zwigzku z ujemnymi rdznicami

przejsciowymi, ktére spowodujg w przysziosci zmniejszenie podstawy obliczenia podatku
dochodowego oraz straty mozliwej do odliczenia, przy zachowaniu zasady ostroznosdi.

Rezerwa z tytufu odroczonego podatku dochodowego
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Rezerwe z tytutu podatku odroczonego tworzy sie w wysokosci kwoty podatku dochodowego,
wymagajace] w przysziosci zaplaty, w zwigzku z dodatnimi rdznicami przejsciowymi, ktére
spowodujag w przysziodci zwiekszenie podstawy obliczenia podatku dochodowego.

Przy ustalaniu wysokosci aktywodw i rezerwy z tytulu podatku dochodowego uwzglednia sie
stawki podatku dochodowego obowigzujgce w roku powstania obowigzku podatkowego.

Rezerwa i aktywa z tytulu odroczonego podatku dochodowego wykazywane s3 w bilansie
oddzielnie.

Wplywajacy na wynik finansowy podatek dochodowy za dany okres sprawozdawczy obejmuje
czesc biezaca i czes€ odroczona.

Wykazywana w rachunku zyskdw i strat czes¢ odroczona stanowi réznice pomiedzy stanem
rezerw iaktywéw 2z tytulu podatku odroczonego na koniec i poczatek okresu
sprawozdawczego, z tym, ze rezerwy i aktywa dotyczace operacji rozliczanych z kapitatem
wihasnym, odnosi sie réwniez na kapitat wiasny.

Fundusze specjailne
Nie wystepuja w Spdtce HM Inwest S.A.
Instrumenty finansowe

Spétka wycenia instrumenty finansowe zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra Finanséw z dnia
12 grudnia 2001 roku w sprawle szczegotowych zasad uznawania metod wyceny, zakresu
ujawniania | sposobu prezentacji Instrumentéw finansowych (Dz.U. nr 149, poz. 1674, z
pozniejszymi zmianami).

Aktywa finansowe nabyte w wyniku transakcji dokonanych na rynku regulowanym
wprowadza sie do ksiag rachunkowych na dzien rozliczenia transakgiji.

Nie pdzniej niz na koniec okresu sprawozdawczego wycenia sie:
- aktywa finansowe przeznaczone do obrotu — w wysokosci wartodci godziwej,
- aktywa finansowe dostepne do sprzedazy — w wysokosci wartosci godziwej,

- pozyczki udzielone | naleznoéd wilasne, z wyjatkiem zaliczonych do przeznaczonych do
obrotu - w wysokosci 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 krdtkim terminie wymagalnosci, dla ktorych nie okreslono stopy
procentowej, sg wyceniane w kwocie wymaganej zaptaty, jezeli ustalona za pomoca stopy
procentowej przypisanej tej naleznosci wartos¢ biezaca przysztych przeptywow pienieznych
oczekiwanych przez Spétke nie rézni sie znaczaco od kwoty wymaganej zaptaty,

- aktywa finansowe, dla ktdrych jest ustalony termin wymagalnosci - w wysokosci
skorygowanej ceny nabycia oszacowanej za pomoca efektywnej stopy procentowej,
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- aktywa finansowe, dla ktérych nie jest ustalony termin wymagalnosc - w cenie nabycia,
- zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu — w wysokosci wartosci godziwej,

- pozostate zobowigzania finansowe — w wysokosci skorygowanej ceny nabycia
(zamortyzowanego kosztu), przy zastosowaniu efektywnej stopy procentowej. Zobowigzania
o krétkim terminie wymagalnosci, dla ktérych nie okreslono stopy procentowej, sa wyceniane
w kwocie wymagajacej zaplaty, jezeli ustalona za pomocg stopy procentowej przypisanej
temu zobowigzaniu wartos¢ biezaca przysziych przeptywdéw pienieznych oczekiwanych przez
Spotke, nie rozni sie znaczaco od kwoty wymagajacej zapfaty.

Nie pdzniej niz na koniec okresu sprawozdawczego wartos¢ aktywéw finansowych aktualizuje
sie w razie utraty ich wartosci .

Skutki wyceny aktywdéw finansowych dostepnych do sprzedazy sq zaliczane do przychodéw
lub kosztéw finansowych. Wycena pozostatych kategorii aktywow finansowych jest ujmowana
w przychodach i kosztach finansowych.

Przychody, koszty, wynik finansowy

Przychody i zyski

Za przychody 1 zyski Spolka uznaje uprawdopodobnione powstanie w okresie
sprawozdawczym korzysci ekonomicznych, o wiarygodnie okreSlonej wartosci, w formie
zwiekszenia wartosci aktywdw, albo zmniejszenia wartosci zobowigzan, ktére doprowadzq do
wzrostu kapitatu wlasnego lub zmniejszenia jego niedoboru w inny sposéb niz wniesienie
wktaddw przez udziatowcdw [ub whascicieli.

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci sg rozpoznawane w momencie przejscia na nabywce
nieruchomoéci kontroli nad nabywang nieruchomoscia oraz znaczacych ryzyk i korzysci
wiasciwych dla prawa wiasnosci. Wedtug oceny Spotki nastepuje to w momencie podpisania
aktu notarialnego przenoszgcego wtasnos¢ nieruchomosci.

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 wartoéci aktywéw, albo zwiekszenia wartosc zobowigzan i rezerw, ktére
doprowadzg do zmniejszenia kapitatu wiasnego lub zwigkszenia jego niedoboru w inny
sposdb niz wycofanie srodkéw przez udziatowcdw lub wiascicieli.

Wynik finansowy
Na wynik finansowy netto sktadaja sie:
wynik ze sprzedazy

- wynik dziatalnosci operacyjnej, w tym z tytulu pozostatych przychodéw i kosztéw
operacyjnych (posrednio zwigzanych z dziatalnoscig operacyjng jednostki),
- wynik operacji finansowych,
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- obowigzkowe obcigzenia wyniku finansowego z tytutu podatku dochodowego, ktdérego
podatnikiem jest jednostka, i platnosc z nim zréwnanych, na podstawie odrebnych

przepisow.

Dywidendy
Nalezne dywidendy zalicza sie do przychodéw finansowych na dzienn powziecia przez
Zgromadzenie Wspdlnikow spdtki, w ktdrg jednostka zainwestowata, uchwaty o podziale

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

Warszawa, 13.03.2017r.

data podpis osoby,
ktdrej powierzono prowadzenie
ksiag rachunkowych

HM INVIEST S.A.

M INWEST S.A.
ul. Solec 22
00-410 Warszawa
NIP 113-24-82-686
Regon 016717427
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HM IWEST SPOEKA AXCYIR

SOLEC 27
WA RSZA WA
Wyszczsgéinignia 31122016 31123015
AN "I — 8130020 —— 4 pe2.002,38
L. Wartodd nlamatarizine | prowna 0,00 5 750,00
1. Kewaty zakoficzaryeh prac razwojowych 0,00 &,00
2. Wartosé frmy 0.00 9,60
3. Inne wartoéol niematarising | prawna 9,00 £ 750,00
4. ZakeZkd na wartode] RIOMALIANGS | PRWDS 0,08 000
IL. Rascrowas aktywes trwake 283 824,40 222 734,18
1, Smdid trwsls 263 624,40 51 034,13
) grunty {w tym prawo uiytkowania wieczystego gruntu) 0,00 0,00
b) budyni, okala | obiakty Indynierl lydowe] | wadne] 2,00 0,00
<) UrZadaenia kechniczne | maszymy 25 623,04 30 585,54
d) drodkl transportu 17 036,34 46 241 54
#) inne Sradid trwale —216965,02 —13Zdos08
2. Srodi trwale w budowie 0,00 121 700,00
3. Zakczid 2 frodka Erwaia w budowia a,00 0,00
IOL Kalinoici dugoterminows X3 0,00
1. bd jednastek povrigzanych 0,80 0.00
2. ©d pozoatalych jetostek, w kESrych pdnestka pesiada 2angadowanis w kapkale 0,00 0,00
2. &d poznataiych jednastek 0,00 0,00
IV. Inwsstycls diugaterminawe 3 924 808,30 4 378 750,05
L. Hienuchomasc 3 524 808,30 4 37= 780,05
2. Wartode] rlamateriaine | prawne o060 2,00
3, Dgeterminowe daywa fnansawe 0,00 ©,00
2) w jadnostkach pawbgzanych 0,00 9,00
- udzialy b akcle 0,00 4,00
~ Innc papkry wartoickwe 0,00 0,00
- udmslons payoad 0,00 0,00
- Inne diugaterminawe aitywa Mnansowe 0,00 0,60
b) w pomstaiych jedostkech, w kiSrych jzdnostka posisda reangazewahit W iaptala 0,00 0,80
- weizial b skoje 0,00 0,60
- Inne papkry wartcidawe 2,00 0,00
- udzieiona patyczk .00 0,00
* Inne diugoterminowe aktywa finansowe ©,00 0,00
£} w pozasteych jednostiach 2,00 0,00
- wdzhly b akeje 0,00 o8y
-Inna pagiery wartokclowe 0,00 0,00
-udzielsne podycra 0,00 a00
- Inne dugotenminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
4. Inne Inwestycle dugotarminaws 0,50 0,00
. A53 081,00 284 758,00
1. Aktywa 2 tytul odrocnego podatku dochodowega 453 061,00 284 756,00
2. Inné rogiczenits migdzyakmsowa [:X:1:] 0,00
B. AKTYWA OBROTOWE 128 261 197,14 47 780 357,83
L Zapusy — 52037 181,27 37 B73 438,07
1. Materialy 0,00 2,00
2. pdiproduity | produkty w toku 51 353 875,68 27 872 558,57
3. Produkty gotowe 573 505,59 9,00
4. Towary 0,00 0,00
5, Zacak) na dacawy 0,00 0,00
I Halatnoid knStkoterminows A3 843 992,75 2115 579,08
1. Nalegnaicl ad jadnastak powbganych 0,00 0,00
&) 2 tytuls dostaw | usiug, © ckresie spiaty: 2,00 D,an
-do 12 micsiccy ©,00 0,00
- povryze] 12 miesREY 2,00 0,00
b) Inne: 9,00 0.00
2.Nalainaks! od pozostaiych jedostek, w kbdrych jednostia posiada b w kapraks
) £ tytul dostaw | uslig, © oluesic Jpisty:
-do 12 missecy
-~ powyie] 12 miesiccy
b} Inne
3, Naeinodcl od pametaiych jadnostek 43 643 932,75 2115 579,09
2) 2 bytubs dostew lusiug, © ckresie spisty: 40 754 502,17 700 705,95
- da 12 mieskcy — 40 754 507,17, —F002708,95
- pawyic) 12 mieskey 0,00 D,00
By 2 Ul dotact, cal h — 286251923 —1385507,02
) inne 26 911,35 27 282,12
d} dochadzone na drodze sadewe] 0,00 2,00
I Imvvedtyele kréthataminews 33 583 727,01 17 748 024,10
1. Krtkoterminowe: skkywa finansawe 33583 727,91 17 746 024,19
a) w jsdnostkach powlbsanych 0,00 0,60
- udzisly i skcje 0,00 0,90
- Inna papiary wxtoicowe 2,00 0,00
- udZelone podyczd ©,00 0,00
- inne knéthatarminowe aldyws fnansowe 2,00 0,00
b) W pozastalych jednostkach 9,00 0,00
- udziy ub skl 0,00 0.00
-Inne papiery wartofclows 9,00 0,00
-udzebne poiytzd 0,00 900
-Inna Knitheterminowa akkywa finansawe D00 0,00
©) drodd plenigine | nne dtywa plenigne 33583 727.51 17 746 024,19
+érdki plenicine w kasie | na rachunkach 4 J94 957,04 11 142 254,22
~Inne drodid plevgine 0,00 0,00
- Inne: aktywa plenigine 29 288 330,87 6 §03 769,97
2, Inne Inweastycie irétkoterminawe o008 0,00
o, £ 355,21 s ovs,c0 in Mielc ri
. NALEENE WPEATY NA KA PITAL [AUNIUEZ) PODSTAWOWY 2,00 o000 MarC\n
D. UDZIALY (AKCN) WEASNE 000 200

u

AKTYWA OGOLEM

V-Ce Preies Za

HM INWEST

13.02.2017r.
data

HM INWEST S.b
ul. Solec 22
00-410 Warszaws

NiP 113-24-8Z =7
Regon 01571 a2 )




HM INWEST SPOLIA ANTYINA

SOLEC 22
WARSZAWA
Wyszczegdinlenle 31.12.2016 31122015
A, KAPITAL (FUNDUSZ) WLASNY 22 213 791158 17 189 143‘?2
1. Kaphat {(fundusr) podstawowy 2 336 312,00 2 336 312,00
I0. Kapital (fundusz) zapasowy, w tym: 14 852 831,72 14 438 664,16
- nadwyzka wartoéci sprzedaty nad wartofci nominaing udzalbw (akeji} 0,00 0,00
I Kapitat (fundusz) z aktuakzacll wyceny, w tym: 0,00 0,00
-  tytulu aktualaci wartoscl godziwe] 0,00 0,00
IV, Pozostake kapialy (fundusze) rezerwowe, w tym: 0,00 2 009 000,00
- twormne zgodnie z umawa (statutem) spbkd 0,00 0,00
- na udziay (akcje) whsna 0,00 0,00
V. Zysk (strata) z it ubieglch 0,00 -352 976,89
VL Zysk (strata) netto 5 024 647,86 2341 701,81
VII. Odpisy z zygku netto w clagu roku cbrotowego 1,00 -3 574 557,36
B. Z0BOWIAZANIA I REZERWY NA ZOBOWIAZANIA m M
L Razerwy na zobowizania 5 354,00 B8 931,00
1. Rezerwa z tytwh odmczonego podatku dochodowego 5 354,00 8 931,00
2. Rezerwa na Swiadezeniz emerytaine  padobne 2,00 0,00
- dugoterminowa 0,00 0,00
- kritketermninowa 0,00 0,60
3. Pozostale rezerwy 0,00 0,00
- dugotsmingwe 0,00 0,00
- kiftkoterminowe 0,00 9,00
o Iy: diug in 13 494 632,49 1% 653 359,09
1. Wobec jednostek powigzanych 0,00 0,00
2. Wobec pozostalych jednostek, w ktdrych jednostka postada zaangazowanle w kapitaie 0,00 0,00
3. Wobec pozostalych jednostek 13 494 632,49 19 653 359,09
a) kredyty | po2yczki 3 653 291,57 5907 018,09
b} z tytuls emisjl duinych paplerdw wartosclowych 9 821 083,26 9726 083,34
<} nne mbowiggania fnansowe 20 257,66 20 257,66
d) zobowiazania wekslwe 0,00 0,00
e) lne 0,00 0,00
ImI. laza & - #8132 043‘7! 15 754 940,11
1. Wobec jednostek powigeanych 0,00 0,00
a) Z tytuls dostaw |uslug, o okresie wymagalnocl: 0,00 0,00
- do 12 mieskcy 9,00 0,00
- powyizj 12 miesiecy 0,00 0,00
b) hne 0,00 0,00
2. Wobec pozostalych jednostek, w ktérych jednastka posiada zeangaiowanie w kapiale 0,00 0,00
&} z tytulu dostew i ushug, 0 okresie wymaganosci: 0,00 0,00
- do 12 mieskcy 0,00 0,00
- powyiej 12 miesigry 0,00 0,00
b) inne 000 0,00
3. Wober pozostaiych jednostek 98 132 043,75 15 754 940,11
a) kredyty | podvczki 31 965 008,00 0,00
b} z tytuln emis)l duinych paplerdw wartoschwych 105 000,00 104 845,32

) nne zobow igzania fnansowe

d) z tytul dostaw i ushg, 0 okresie wymagalnoick
- do 12 miesiecy

- powyiej 12 miesiecy

&) zaliczki otrzymane na dostewy

) bow zank weksiowe

@) Ztytull podatikbw, cel, ubezpieczesi i innych dwiadczen
h} 2 tytulu wynagrodzenh

D nne

4. Fundusze speciaine

IV. Roziiczanla migdzyokresows

1. Uemna wartoSt fimy

2. Inne roziczenk miedzyokresowe

- dugotenminaowe
» krfitkoterminowe
PASTWA OGOLEM
Gtéwna Wsiegipifa
13.00.2017r Anna Zgwadka
data podpks gsoby, ktd Wierzono
prowadzenie ksgg fachunkewych

268,66

17 501 200,16
17 601 200,16

23 428,74
5597 727,94

5 597 727,94

0,00 0,00

46 413 003,75 5 £31 673,70
0,00 0,00

1 263 360,64 3916,10
1763,86 0,00

782 438,68 393 344,31
0,00 0,00

55 859,52 15 786,11
0,00 0,00

55 869,52 15 786,11
0,00 0,00

55 859,52 15 786,11

133 902 691,34

52 622 160,03
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HM IMWVEST SPOEKA AKCY A

SOLEC 22
WARSZA WA
- 01.01.2016 - 01.01.2015 -
Wyszczegdinienie 31122016 31.12.2015
A. PRZYCHODY NETTO ZE SPRZEDAZY PRDDI.I(TﬁW, TOWARGW 48 087 769,61 20 398 241,31
- od jednostek powizanych 0,00 0,00
L Przychody netto 22 spreedaiy produktéw 48 DB7 769,61 20 398 241,31
1I. Przychody netto ze sprzedazy towardw | materzlow 0,00 0,00
B. KOSZTY SPRZEDANYCH PRODUKTOW, TOWAROW T MATERIALOW 36 139 611,78 14 454 896,10
= jednostkom powiazanym 0,00 0,00
1. Kszh wytworzenla sprzedanych produktow 36139 611,78 14 454 896,10
1. Warto£ sprzedanych towandw | materiaiow 0,00 0,00
C. ZYSK (STRATA) BRUTTO ZE SPRZEDAZY (A-B) 11948 157,83 5 943 345,21
D. KOSZTY SPRZEDAZY 2 576 509,19 1865 522,63
E. KOSZTY 0GOLNEGO ZARZADU 186687529 1663 460,51
F. ZVSK/STRATA ZE SPRZEDAZY (C-D-E) 7 504 773,35 2 414 362,07
G. POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYINE 46 220,28 9912941
1. Zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwalych 0,00 10 000,00
IL Dotacie 0,00 0,00
I Aktuaizacja wartoscl aktywow nleflnansowych 0,00 0,00
IV, Inne przychody operacyjne 46 220,28 89 129,41
H. POZOSTALE KOSZTY OPERACYINE 202 652,92 6681275
1. Strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwalych 16 208,69 0,00
1L Aktualkzacia wartoscl aktywdw niefinansowych 0,00 37 380,00
I Ine koszty operacyjne 186 444,23 29432,75
L ZVSK {(STRATA) Z DZIALALNOSCI OPERACYINE] (F#G-H) 7 348 340,71 2 446 678,73
1. PRZYCHODY FINANSOWE - 3B396,51 635 756,76
L Dywidendy | udzialy w zyskach, w tym: 1,00 0,00
a) ed jednostek powigzanych, w tym: 0,00 0,00
= w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
b) od jednostek pozostalych, w tym: 0,00 0,00
- w ktérych jednostka posiada zaangazowanie w kapitale 0,00 0,00
0. Qdsetki, w tym: 38 396,51 89 639,14
- od jednostek powiazanych 0,00 0,00
. Zysk ze zhycia aktywdw finansowych 4,00 546 117,62
IV. Aktualzacja wartoscl aktywow finansowych 0,00 0,00
V. Inne 0,00 0,00
K. KOSZTY ANANSOWE 1142 261 36 171 820,68
L Odsetki, w tym: 995 111,92 113 018,55
- dia jednostek powkzanych 0,00 0,00
1L Strata ze zhyclh aktywow finansowych, w tym: 0,00 0,00
- w jednostkach powkzanych 0,00 01,00
IL Aktuaiizacia wartoscl aktywdw finansowych 0,00 0,00
. Inne 147 149,44 58 802,13
L. ZYSK (STRATA) BRUTTO (1+1-K) 6 244 475;36 2 910 614I81
M. PODATEK DOCHODOWY 1219 828,00 568 913,00
N POZOSTALE OBOWIAZKOWE ZMNIEISZENIA ZYSKU (ZWIEKSZENIA STRATY) 0,00 0,00
0. ZYSK (STRATA) NETTO (L-M-N) 5 024 647,86 2 341 701,81

adkd
13.03.2017r ARD2 Za
data podpis osoby, ktdrej powierzong
prowadzenie kskg rachunkowych

v

/p( klerownka jednost

piotr Hofman

Lrcin bhield
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HM INVEST SPOERA AKCY. I

SOEC 22
WARSZA WA
- 01.01.2016 - 01.01.2015 -
Wyszezegdinienie 31122016 31122015
A. PRIEPEYWY SRODKOW PIENIEINYCH Z DZIALALNOSCI OPERACYING
L Zysk {strata) netto 234170181
IL Korskty razem =14 853 444,08 -8 332 904,26
1. Amortyzacia 520 921,32 357 100,10
2. Zyski (straty) z tytuls ranic kursowych 0,00 0,00
3. Odsatki i udzisy w zyskach (dywidendy) 1700,16 107 507,82
4, Zysk (strata) z dziakinodei nwestycyine] -32 172 65 -645 755,76
5. Zmiana stanu mezBrw -2 577,00 -43 055,00
6. Zmiana stanu zpaséw -24 12% 588,05 -9 133 834,50
7. Zrmiana stanu nalkimoded -41 528 353,66 515 555,03
B, Zmiana stanu mobowkzal krdtkotemninowych, Z wyjatkiem podyczek i knedytdw 50 435 105,04 705 285,28
9, Zmiana stanu oz miedzyoknesowych -128 479,20 -195 707,23
10. Inne korekty 0,00 0,00
IIL Przeplywy plenisine netto z io operacyjnef (ILII} -9 828 796,22 =5 991 202,45
B. PRZEPEYWY SRODK(W PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCT INWESTVCYINEY
L Wplywy 4138138  __ 84575676
1. Zbycie wartodel niematerialnych | prawnych oraz zecaowyeh aktywow trwakch 3 000,00 10 000,00
2. Zby<ie nwestycj w nleruchomoscl orez wartosci niemateriaine i prawne 0,00 0,00
3. Z aktywdw finansowych, w tym: 38 381,28 835 756,76
a) w jednostkach powlkazanych 0,00 0,00
b} w pozostalych fednostkach 3830138 €35 756,76
= zhycie aktywdéw finansowych 0,00 546 117,62
- dywidendy i udzialy w zyskach 0,00 0,00
- splata udzielonych po2yczek dugoterminowych 0,00 0,00
= odgetid 38 381,38 89 639,14
- inne wplywy z aktywdw finansowych 0,00 0,00
4. Inne wplwy inwestycylne 0,00 0,00
I Wydatki 131 319,03 1008 448,73
1. Nabycie wartodel niemateriahyeh § prawnych oraz recmwych aktywdw trwalych 131 319,03 1096 448,73
2, Inwestyeje w nisruchomodel oraz wartoScl nismateriaing i prawne 0,00 0,00
3. Na aktywa fmansowe, w tym: 0,00 0,00
a) w jednostkach powigzanych 0,00 0,00
b} w pozostaleh jednostkach 0,00 0,00
- nabycie aktywdéw finansowych _0,00 0,00
~ udzisione poiycad diugoterminowe 0,00 0,00
4. Inne wydatki westycylne 0,00 0,00
L Przeplywy netto z £ci b ycyjne] (I-IN) -89 937,65 -450 591,97
C. PRZEPEYWY $RODIOW PIEMIEINWCH £ DZIALALNGSCI FINANSOWE]
L Wplywy 27 194 531,21 19633 101,43
1. Wphkwy netto z wydania udziliw | Innych instrurmentéw kapitalowych oraz doplet do kapitah 0,00 0,00
2. Kredyty i pozyczld 27099 531,29 9907 018,08
3. Emisia diuznych paplerdw wartosclowych 94 999,92 9 726 083,34
4. Inne wplywy fnansowe 0,00 0,00
11 Wydatkd 1438 093,62 4 088 149,05
1. Nabycie udziatiw (akej) wiasnych 0,00 0,00
2. Dywidendy i nne wyplaty na rzecz wasciclel 0,00 3 574 557,36
3. Inne, niz wyplty na reecz wiéckciel, wydatkl z tytul podzial zysku 0,00 0,00
4. Sphty kredytdw i poZyezek 1413 384,06 0,00
5. Wylup duinych papierdw wartoSciowych 0,00 0,00
6. Z tytulu innych mbawiazall fnansowych 0,00 0,00
7. Platnosci zobowiaeant 2 tytuls umdbw leasingy finansowego 23 160,08 27 880,82
8. Odsetki 154548 66 564,27
9. Inne wydatki finansowe 0,00 419 146,60
IIL Przephywy planiging netto z daiatainosd finansowej (I-I) 35 756 437,59 15 544 952,38
D. PRZEPLYWY PIENIEINE NETTO RAZEM (A, TII-:B.II-C.IN) 15 837 703‘72 9 103 057,96
E. BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW PIENIEZNYCH, W TYM 15 837 703,72 2 103 057,96
~ zmiana stanu $rodkdw plenieimych z tytuds réinic kursowych 0,00 0,00
F. $RODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 17 746 024,19 8642 966,23
G SRODKI PIEMIEZNE NA KONIEC OKRESU (F:D), W TYM 33 583 727,91 17 746 024,19
29 238 830,87 6 603 769,97

- 0 ograniczone] modwosci dysponowania

Gtéwna kiiegetva

13.03.2007r. SR - 11 W= 11-Yo | %
data pedpis osoby, kromej powiejone
p ig ksiap racl ych

Marci iglcarz

fEZ adu

HM IMWEST S.A.
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HM IMVEST SPOLKA AKCY TN

SOLEC22
WARSZA WA
o 01.01.2016 - 01.01.2015 -
Wyszczegbhnienie 31.12.2016 31.12.2015
L Kapkat (fundusz) wiasny na poczatek okresu (BQ) 17 189 143,72 18 421 999,27
= korekty bleddw podstawowych 0,00 0,00
- ghutki zmian zasad (poltykl) rachunkowodel 0,00 0,00
La, Kapital (fundusz) wiasny na pocrgtek okresu (B0), po korektach 17 180 143,72 18 421 999,27
1. Kapitat (fundusz) podstawowy na poczatek okresu 2 336 312,00 2 336 312,00
1.1. Zmigny kapital podstawowego 0,00 0,00
a) owiekszenie (2 tytwu) 0,00 0,00
b) amniejzenie (z tytuls) 0,00 0,00
1.2. Kapitat (fundusz) podstawowy na koniec akresu 2336 312,00 2 336 312,00
2. Kaphat (fundusz) zapasowy na poczatek okresu 14 438 664,16 13 801 661,56
2.1, Zmiany kaptah (funduszu) zapasowego 414 167,56 537 002 €0
a) awigkszenie {z tytuli} 414 167,56 537 002,60
- z podzialu zysku (ponad wymagang g wartoi 414 167,56 637 002,60
b} zmniejszenle (z tytul) 0,00 0,00
2.2, Stan kapkad (fundusezu) zapasowego na Konle: okresu 14 852 831,72 14 438 664,16
3. Kapat (fundusz) z aktualzaci wyceny na poczatek oknesy 0,00 0,00
3.1. Zmbny kapkall {funduszu) z aktuakzdi wyceny 0,00 0,00
a) Zwiekszenie (z tytulu) 0,00 0,00
b zmniejszenie (2 tytud) 2,00 0,00
3.2. Kapitat (fundusz) z aktualzacji wyceny na konlec okresu 0,00 000
4. Pomstale kapkaly (funduse} rezerwowe na poczatek okresu 2 000 000,00 2 000 000,00
4,1, Zmiany pozostaiych kapitaidw (funduszy) rezerwowych -2 000 000,00 0,00
a) zwlehszenie (Z tytulu) 0,00 0,00
b) amnlejszenie (z tytuls) 2 000 900,00 0,09
= roziczenie odpisdw z zysku dokonanych w 2015 roku na
wyplate dywidendy 2,000 000,00 0,00
4.2, Pomstak kapkaly (fundusze) rezerwowe na koniec oknesu 0,00 2 000 000,00
5, Zysk (strata) z lat ubieglych na poczatek ckresu 2 341 701 81 284 025,71
5.1, Zysk z lat ubleglch na pocagtek okresy 2 341 701,81 284 025,71
- korekty bleddw podstawowych 0,00 0,00
- skutkl zmian zasad (poltyki) rachunkowosci 0,00 0,00
5.2. Zysk z lat ubieglych na poczatek okresu, po korektach 2 341 701,81 284 025,71
a) zwiekszenie {z tytus) 0,00 0,00
- podziak zysku z Bt ubleghch 0,00 0,00
b} zmnlejsenie (z tytuls) -2 341 701,81 637 002,60
przeniesienia na kapitat zapasowy -414 167,56 637 002,60
rozZiczenia odplkdw z zysku dokonanych w 2015 roku na wyplte dywidendy -1 574 557,36 — ' B
pokrycle straty z bt ubiegiych =352 976,88
5.3. Zysk z lat ubleglych na koniec okresu 0,00 -352 976,83
5.4. Straka z lat ubieglych na poczatek okresu -352 976,89 0,00
- korekty bleddw podstawowych 0,00 0,00
- shutkd zmian 2asad (poRtyk) rachunkowoscl 0,00 0,00
5.5. Strata z lat ublegiych na poczatek okresu, po konektach -352 976,89 0,00
a) zwiekszenle (z tytuls) 352 976,89 0,00
przeniesienia straty z st ubleghch do pokrycia 352 976 86 0,00
b) zmniejszenie (z tytuk) 0,00 0,00
5.6. Strata z lat ubieglych na koniec okresu 0,00 0,00
5.7, Zysk (strata) z lat ubieglych na koniec okresu 0,00 -352 976,89
6. Wynk netto 5 024 647,86 -1 232 855,55
a) zysk netto 5 024 647,86 2 341 701,81
b) strata netto 0,00
¢} odpisy z zysku 0,00 -3 574 557,36
IL Kapitat (fundusz) wiasny na konlec okrasu (BZ) 22213 791,58 17189 143,72
IIL Kapitat {fundusz) wiasny po uwzglednieniu prop podzi
Glowna siggawa
13.03.2017r, Apna 23 adka .50k A o it
data podpis osoby, KLGrej powlerzpno K ¥ i
prowadzenie ksag rachunknq-ych .
Piotr Hofman
HM INWEST S.A.
ul. Solec 22
00-410 Warszawa

NiP 113-24-82-686
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I DODATKOWE INFORMACIJE I OBJASNIENIA

Sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone na rok cbrotowy od 1 stycznia do 31 grudnia
2016 r.w zlotych.

1. Struktura rzeczowa i terytorialna przychodéw netto ze sprzedazy produktow,
towarow i materiatow

a) Struktura rzeczowa przychoddéw ze sprzedazy produktéw, towardw i materiatow:

L. Wyszczegéinienic Siizaote  siazzois
1. Przychody netto ze sprzedazy produktéw 47 862 533,20 20 197 285,30
- SPRZEDAZ LOKALI 47 862 533,20 20197 285,30
2, Przychody netto ze sprzedazy ustug 225 23641 200 956,01
- OBSEUGA BIUROWA 141 693,43 92 297,49
- WYNAJEM LOKALI 49 500,00 6 739,78
POZOSTALA SPRZEDAZ 34 042,98 101 918,74
3. Przychody ze sprzedaiy towaréw
4. Przychody ze sprzedazy materiatéw
Przychody netto ze sprzedaZy razem 48 087 769,61 20 398 241,31

Znaczacy wplyw na wysoko§¢ przychodow ze sprzedazy lokali ma wysokosé
przychodu wynikajacego z rozliczenia stanu deweloperskiego inwestycji przy ul. Pulaskiego
w Katowicach w kwocie: 39.347.951,00.

Czesé przychodu dotyczaca wykofczenia lokali zostanie rozliczona po zakoficzeniu

prac w 2017 roku.

b) Struktura terytorialna przychodéw ze sprzedazy produktow, towarow i materiatow:

tp. Wyszczogtinienie Siazas  sidzzons
1. Przychody netto ze sprzedazy produktow 47 862 533,20 20 197 285,30
- SPRZEDAZ LOKALI W KRAJU 47 862 533,20 20 197 285,30
2. Przychody netto ze sprzedazy ustug 225 23641 200 956,01
- SPRZEDAZ USELUG W KRAJU 225 236,41 200 956,01
3. Przychody ze sprzedaiy towarow
4. Przychody ze sprzedazy materiatéw
Przychody netto ze sprzedazy razem 48 087 769,61 20 398 241,31
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2. Informacje o przychodach, kosztach i wynikach dzialalnosci zaniechanej
w roku obrotowym lub przewidzianej do zaniechania w nastepnym roku

Nie dotyczy — w biezacym okresie nie wystgpita dziatalno$¢ zaniechana, jak réwniez nie
przewlduje sie zaniechania w nastepnym roku.

3. Koszty rodzajowe

Lp- Wyszczegdinienie Fi12.2016 Shn
1. Arortyzacia 520 921,32 357 100,10
2. Zuzycie materialow i energii 36 226 149,42 14 512 856,65
3. Ustugi obce 2 409 518,50 2 134 528,56
4. Padatkii oplaty 142 960,34 26 819,64
- podatek akcyzowy
5. Wynagrodzenia 150 138,28 211 950,22
6. Ubezpieczenia spoteczne i inne swiadczenia 46 910,24 21 607,74
7. Pozostale koszty rodzajowe 1 086 398,16 719 016,29
Koszty rodzajowe ogélem 40 582 996,26 17 983 879,24
Koszt wytworzenia produktdw na whasne potrzeby jednostki
Pozostate przychody operacyjne
- —— R e
1. Zysk ze zbycia niefinansowych aktywéw trwalych 10 000,00
2. Dotacje
3. Inne przychody operacyjne 46 220,28 89 129,41
UZYSKANE ODSZKODOWANIA I KARY 6 566,10 66 984,73
- ZAOKRAGLENIA 9,44 5,98
- PRZYCHODY Z REFAKTUR 194 052,95 87 540,01
- KOSZTY REFAKTUR -194 052,95 -87 540,01
KARY NALICZONE 9 108,50
- ODPIS NALEZNOSCI-KARY NALICZONE -9108,50
- POZOSTALE 39 644,74 22 138,70
Pozostate przychody operacyjne ogélem 46 220,28 99 129,41
™
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5. Pozostale koszty operacyjne

1o, WyszczegSinlerie Siisanie  siazzoms
1. Strata ze zbycia niefinansowych aktywdw trwatych 16 208,69
2. Aktualizacja wartosci aktywdw niefinansowych 37 380,00
- odpisy aktualizujgce wartosC naleznosci 37 380,00
3. Inne koszty operacyjne 186 444,23 29 432,75
- REKOMPENSATA DLA KLIENTA ZA USTERKE 87 721,19 922,86
- ZAOKRAGLENIA 3,43 5,78
- INNE 19 904,05 11 830,15
- KOSZTY PROCESOW 28 215,56 16 073,96
- DAROWIZNA 50 600,00
Pozostate koszty operacyjne ogblem 202 652,92 66 812,75
6. Przychody finansowe
. — fssas  Eume
1. Dywidendy i udzialy wzyskach
2. Odsetki 38 396,51 89 639,14
a) od jednostek powigzanych
b) od pozostalych jednostek 38 396,51 89 639,14
ODSETKI BANKOWE UZYSKANE 38 395,68 87 432,25
- QODSETKI-ZWROT Z URZEDU 1501,00
- ODSETKI-NIETERMINOWE NALEZNOSCI 0,82 705,89
3. Zysk ze zbycia inwestycji 546 117,62
- ZYSK Z OBROTU PAPIERAMI WARTOSCIOWYMI 546 117,62
4, Aktualizacja wartosci inwestyciji
5. Inne
Przychody finansowe ogélem 38 396,51 635 756,76

Naleznosci o terminie wymagalnoSci powyzej 12 miesiecy, ktére nie sg oprocentowane,
podlegaja dyskontowaniu i prezentowane sa w sprawozdaniu finansowym wedtug wartosci
biezacej. Réznice pomiedzy wartosciami nominalnymi naleznosci a ich wartodciami biezacymi,
w okresie w ktérym powstaly, korygujg koszty finansowe. Kwota dyskonta, ktdra
pomniejszyta wartos¢ nominaing rozrachunkéw, rozliczana jest w przychody finansowe w
nastepnych latach.
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7. Koszty finansowe

Lp. Wyszczegdinlenle

1. Odsetki
a) od jednostek powigzanych
b) od pozostatych jednostek
ODSETKI BUDZETOWE
- ODSETKI OD ZOBOWIAZAN
- ODSETKI OD LEASINGU
- QODSETKI OD OBLIGACII
2. Strata ze zbycla inwestycji
3. Aktualizacja wartosci inwestycjl
4. Inne
- POZOSTALE
Koszty finansowe ogétem

8. Rozliczenie giownych pozygji

01.01.2016 - 01.01.2015 -
31.12.2016 31.12.2015

995 111,92 113 018,55
995 111,92 113 018,55
8 957,26 5 415,03
91 454,50 95,70
1.549,48 2 658,50
893 150,68 104 849,32
147 149,44 58 802,13
147 149,44 58 802,13
1142 261,36 171 820,68

podatkiem dochodowym od wyniku finansowego brutto

réznigcych podstawe opodatkowania
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Lp. Wyszczegdinienie

1. Zysk brutto

2. Koszty nie stanowljce kosztu uzyskanfa przychodu, wtym:

- ODSETKI BUDZETOWE
- POZOSTALE KOSZTY NKUP
- DAROWIZNY

AMORTYZACIA NKUP
- ODSETKI OD LEASINGU
AKTUALIZACIA NALEZNOSCI

- KOSZTY SPRZEDAZY-PODATKOWG ROZLICZANE W MOMENCIE ZAKORICZENIA INWESTYCTH

- ODSETKI OD OBLIGACII NALICZONE

- KOSZTY WYKONCZENIA
3. Zwiekszenia kosztéw podatkowych
- LEASING-PEATNOSC RAT KAPITALOWYCH
- LEASING-PEATNOSC ODSETEK
- ZWIEKSZENIE KOSZTOW Z TYTULL ZAPLACONYCH ZOBOWIAZAN
- KOSZTY SPRZEDAZY- BILANSOWO W POPRZEDNICH OKRESACH

4. Przychody nie bedace przychodami podatkowymi

ODSETKI ZWROCONE Z US
- NIEZAPLACONE KARY I ODSZKODOWANIA
- WYKSIEGOWANIE NALICZONYCH ODSETEK
5. Zwiekszenia przychodéw podatkowych
- ZAPEACONE KARY
6. Dochdd /strata
7. Odliczenla od dochodu
8. Podstawa opodatkowanla
9. Podatek wedtug stawki 19%
10. Odliczenia od podatku
11. Podatek naleiny
12. Zmiana stanu aktywa na odroczony podatek dochodowy
13. Zmiana stanu rezerwy na odroczony podatek dochodowy

14. Razem obciazenie wyniku brutto

01.01.2016 - 01.01.2015 -
31.12.2016 31.12.2015
6244 47586zf 2910 614,81 zt
265431791z 1648 833,82zt

8 957,26 zt 5 415,03 zt
164 715,35 zi 79 244,93 zt
50 600,00 z¢ 500,00 21
29 205,21 zt 35 645,04 zt
1548,48 24 2 658,50 zt
46 488,50 24
1604 222,13 z 1374 032,50 zt
105 000, 00 2} 104 849,32 1
690 069,48 zt
1424 428,16 zi 462 078,04 zt
23 160,08 zt 27 880,82 zt
1549,48 zt 2 658,50 zt
17 597,20 zt
1399 718,60 zt 413941,52 74
104 849,32 z} 10 609,50 21
1.501,00 zt
9 108,50 z4
104 849,32 zt
7369 516,29z 4 086 761,09 z
50 000,00 zt

7 319 516,00 zl 4 086 761,00 zt

1390 708,00 z 776 485,00 2}
1390 708,00 2} 776 485,00 zi
168 303,00 zt 208 379,00 zt

-2 577,00 z4 807,00 zt
1219 828,00 2} 568 913,00 zi
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HM INWEST S.A.

11.Zakres zmian inwestycji diugoterminowych

Diugotarminows  Dlugotarminowe .
Wartodch Kt Inne inwestycje
niamaterialne ahty ::' & J:': diugoterminows Razam

L. ‘Wysaczagéinlenle Neruchomodcl

1. Wartofé na poczgtek okresu 4 378 760, 4 378 760,05
a) Zwigkszenia, w bym:
- nalrycle
- aport
- aktuakeacia wartoscl
-~ nne

b) Zmiejszenia, w tynr 453 951,25 453951,25
- sprzedal
- aport
— aktuakzacja wartoéd

~ \Jamorzenle 453 951,25 453 951,25

Przemieszczenka

2. Warkosé na konlec okrasu 3 924 808,80 3924 808,80

12.Warto$¢ nieamortyzowanych Ilub nieumarzanych przez jednostke
érodkéw trwatych uzywanych na podstawie uméw oraz wartos¢ gruntéw
uzytkowana wieczyscie

Spotka 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:

Lp Wyszczegbinienie Wartos¢ na Wartosé na

31.12.2015 31.12.2014
1 Bytom, Moniuszki 22 212 000,00 212 000,00
Razem 212 000,00 212 000,00

13.Wysokos$¢ | wyjasnienie przyczyn odpisow aktualizujgcych srodki trwate

Nie dotyczy - w biezacym okresie nie dokonano odpiséw aktualizujgcych wartos¢ Srodkow
trwatych.
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HM INWEST S.A.

14.Koszty wytworzenia $rodkéw trwatych w budowie oraz srodkéw trwatych
na wiasne potrzeby

e s Wartoéé na dzieifi Wartosé na dzien
Lp. Wyszczegdinienie 31.12.2016r. 31.12.201Sr.

1 Koszt wytworzenia Srodkdw trwatych w budowie 121 700,00

2 Koszt wytworzenia $rodkéw trwalych na wiasne potrzeby
Razem 121 700,00

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

Wartosé w

Lp. Wyszczegdinienie 01.01.2016 - ":::tnanmk
31.12.2016 epny
1 Nakiady na ochronie $rodowiska
2 Nakiady na pozostate niefinansowe aktywa trwate 131 319,03
Razem 131 319,03

16.Wykaz istotnych rozliczer miedzyokresowych czynnych i biernych

Dlugoterminowe rozliczenia miedzyokresowe (aktywa)

. Wartosé na . . Warto$€ na
Lp. Wyszczegiinienie 01.01.2016 Zwigkszenia Zmniejszenia 31.12.2016
1 Aktywa z tytulu odreczonege pedathu dochodowego 284 758,00 381 706,00 213 403,00 453 061,00
2 Inne dtugotenminowe roziiczenia mgdzyokresowe
Razem 284 758,00 381 706,00 213 403_,00 453 OGIE

Krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe (aktywa)

. Wartost na o Wartosé na

Lp. Wyszczegblnienie 01.01.2016 Zwiekszenla Zmniejszenia 31122016
1 Ubezpleczenta 283519 6 176,00 6427,15 2584,04
! Prenumerata 231340 1301,22 101218
3 Pozostale koszty 3 260,41 6 283,59 678501 2758,99
Razem 6 095,60 14 772,99 14 513,38 6 355,21
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Bierne rozliczenia miedzyokresowe (pasywa)

Lp. Wyszczegéinienie :‘:?:‘Zg:: Zwigkszenia Zmniejszenia :T;';::g:;
1 Ujerma warto$t firmy
2 Inne roziczenia miedzyokresowe 15 786,11 40 083,41 55 869,52
a) diugotarminowe
b) lrStkoterminowe 15 786,11 40 083,41 55 869,52
- zakup wierzytelnokci 4516,14 4516,14
- odsetld - rechunek powierniczy 11 269,97 40 083,41 51 353,38
Razem 15 786,11 40 08341 55 869,52
17.Zapasy
Lp. Wyszczegdinienie Wart;éui:: ':agm aktua‘::pl.:;‘::e na Wa;t: :g;%t:; na
31.12.2016 31.12.2016
1. Materialy
2. Pétprodukty i produkty wtoku 51 353 675,68 51 353 675,68
3. Produkty gotowe 673 505,59 673 505,59
4. Towary
5. Zaliczki na dostawy
Razem 52 027 181,27 52027 181,27

W koszty wytworzenia inwestycji przy ul. Putaskiego w Katowicach sksiegowano odsetki od

kredytu w facznej wysokosci: 667.847,44

W pozycji zapasdw ,,Pétprodukty | produkty w toku” skapitalizowano:
e zaplacone odsetki od pozyczki na zakup nieruchomosci przy ul. Pozaryskiego w
Warszawie i odsetki od kredytu na realizacje inwestycji w Warszawie przy ul.

Pozaryskiego w wysokosci: 50.950,04

s naliczone odsetki od pozyczki na zakup nieruchomosci przy ul. Pozaryskiego w

Warszawie: 273.420,29

18.0dpisy aktualizujace naleznosédi z tytutu dostaw i ustug

Lp. Wyszczegbinienia :"1'_;*1"_‘2‘;:: Zwiekszenia  Zmnicjszenia Yartoke o
1. Odpisy aktualizujace naleznoéc] od jednostek powigzanych
2. Odpisy aktualizujace naleznofcl od pozostatych jednostel 3 142 24,59 259 000,00 2 883 624,59
- odpks na nalezno$e z tytulu kar umownych 3 105 244,59 259 000,00 2 846 244,59
- odpis na inne naleznosd 37 380,00 37 380,00
3. Razem 3142 624,59 259 000,00 2883 624,59

19.0dpisy aktualizujace naleznosci dochodzone na drodze sadowej

Nie dotyczy
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20.0dpisy aktualizujgce inne naleznosci krétkoterminowe
Nie dotyczy
21.Kapitat podstawowy
Kapitat akcyjny Spotki na dzien 31 grudnia 2016 roku wynosit 2.336.312,00 zt i skladat sie z

2.336.312 akcji o wartosci nominalnej 1 ztotych kazda. Wedtug stanu na dzien 31 grudnia
2016 roku wéréd akcjonariuszy Spotki znajdowali sie:

, Toic posiadanych Wartoséé Knpitat Udzia) wkapitale
Lp. WyszczegGinienie ak:jl [ udziziow nominaina pogﬂmsm M;?;;_’:o”: na
1. Timedix $p. z 0.0. 2 201 966,00 1,00 2 201 966,00 84,25%
2. Piotr Hofran 22 828,00 1,00 22 528,00 0,98%
3. Urszula Hofman 30 002,00 1,00 30 002,00 1,28%
4. Jarostaw Mielcarz 22 828,00 1,00 22 828,00 0,98%
5. Pozostal 58 688,00 1,00 58 688,00 2.51%
Razem 2336 312,00 - 2336 312,00 160,00%
22.Kapitat zapasowy
e o o 01.01.2016 - 01.01.2015 -
Lp. Wyszczegolnienie 31.12.2016 31.12.2015
1. Wartosé na poczatek okresu 14 438 664,16 13 801 661,56
a) Zwiekszenia, w tym: 414 167,56 637 002,60
- ZYSK ZATRZYMANY 414 167,56 637 002,60
b) Zrmiejszenia, w tym:
2. Warto$¢ na koniec okresu 14 852 831,72 14 438 664,16
23.Pozostate kapitaly (fundusze) rezerwowe
PR 01.01.2016 - 01.01.2015 -
Lp. Wyszczegbinienie 31.12.2016 31.12.2015
1. Warto$¢ na poczatek okresu 2 000 000,00 2 000 000,00
a) Zwickszenia, w tym:
b) Zrmniejszenia, w tym: 2 000 000,00
- rozliczenie dywidendy 2 000 000,00
2. Wartos¢ na koniec okresu 2 000 000,00

Zgodnie z uchwata ZWZ z dnia 21 kwietnia 2016 r. postanowiono zysk za 2015 rok podzieli¢
w nastepujacy sposdb — kwote 352.976,89 przeznaczono na pokrycie straty z lat ubiegtych,
kwote 1.574.557,36 przeznaczono na dywidende dla akcjonariuszy Spotki, kwote 414.167,56
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przeznaczono na kapitat zapasowy. Zyski wypracowane w latach poprzednich przekazane na
kapitat rezerwowy w wysokosci 2.000.000,00 przeznaczono na dywidende dla akcjonariuszy
Spéitki. Kwoty przeznaczone na wyplate dywidendy o tgcznej wartosci 3.574.557,36 rozliczyty
wypltacone w 2015 roku odpisy z zysku netto w tej samej wysokosci

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 5.024.647,86 zostanie podzielony w
nastepujacy sposob:

Lp. Wyszczegdinienie Wartosé
1. PRZENIESIENIE NA KAPITAL ZAPASOWY 5024 647,86
Razem 5024 647,86

26. Dane o stanie rezerw

wyszczagbinienie Wartose na Zwickszenia  Wykorzystani fqzank gt

1. Rezerwa z tytutu od podatku d g 893100 2 577,00 6354,00
2, Rezerwy na éwladczania amarytalne | podobne
a) diugoterminowe
b} krétkoterminowe
3. Pozostale rezerwy
a) dhrgoterminowe
b} krétioterminowe

Razarwy na zobowlgzania ogélemn 8531,00 257700 6 354,00
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27.Zobowiazania krétkoterminowe

) Zabawlgzanka
Lp. Wyszczegdinienie ‘_,:?'g:g:: mm"" pm“ pmne Fn:;:::d“;:“
do & mlaslacy  od 6-12 mieslecy miaslgcy
1. Wobec jednostek povdgzanych
a) z tytuhr dostaw i ustug, wiym:
- do 12 miesiecy
- pawyiej 12 miesigcy
b) pozostate:
2. Wobec pozostalych Jednostek 9813204375 08 11174233 17 901,52 2 400,00
8) kradyty | potyczkd 31 965 008,00 31 965 008,00
B z tytutu emisji diuinych pap. wart. 105 000,00 105 000,00
<) inne zobowigzania finansowe 266,66 268,66
d) ztytulu dostaw f uslug 17 601 200 17 580 898,64 17 901,52 2 300,00
- do 12 mieslecy 17 601 200,18 17 580 898,64 17 901,52 2 400,00
- pawyizej 12 mieslecy
&) zaliczid otrzymane na poczet destaw 46413 003,75 46 413 003,75
) zobowiazania wekskowe
@) 2 tytulu podatkow, cel, ubezp. spol. 1 2632 360,64 1 263 360,64
h) 2 tytulu wynagrodzeh 1 763,86 1 763,85
7 inne 782 438,68 782 438,68
Razem 9813204375 9811174223 17 901,52 2 400,00
28.Zobowigzania diugoterminowe
Wartost Wymagalnedo 1 Wymagaine Wy Wy I
Lp. Wyszczagéiniania bitansgwa na roku lrokude o viej3latdo5 powyiei 5lat
31.12.2016 3t
1 Zobowigzanla diugoterm Inows wobec jadnostek
2. L N wobec tych ek 13 484 632,99 13494 632,49
- kredyty bankowe 3 653 291,57 3653 291,57
- z tytutu diuinych paplerdw wartoscowych 9 821 083,26 9 §21 083,26
- Inne zobowigzenia finansowe 20 257,56 20 257,66
- nne
bowdazanta diug I 64 13494 632,989 13 494 532,49

-178.916,74

9.821.083,26

Na pozycje zobowiazan diuterminowych z tytutu dtuznych papieréw wartosciowych sktadaja
sie nastepujace pozycje:
Zobowizanie z tytutu wykupu obligacji: 10.000.000,00
Koszty prowizji:
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29. Instrumenty finansowe

Charakterystyka instrumentéw finansowych

Portfel Charakterystyka Wartos¢ bilansowa
1. Aktywa finansowe przeznaczone do cbrotu - 0,00
2. Aktywa dostepne do sprzedaiy - 0,00
3. Pozyczki udzielone i naleznosci wiasne (w tym )
obligacie) 40 754 502,17
4, Aktywa finansowe utrzymywane do terminu _ 0.00
wymagalnosci !
Charakterystyka zobowiazan finansowych

Portfel Charakterystyka Wartosé bilansowa
1. Zobowigzania finansowe przeznaczone do obrotu - 0,00

2. Pozostate zobowigzania finansowe

zwigzane z biezaca dziatalnoscig

45 544 382,83

Zobowiazania finansowe z tytutu poZyczek i kredytéw

Wartoft Wymagalne I I
Lp. Wyszczegéinkania blansowa 1a WimpgEe do 1 powye} 1 ok do ey T
1. Kredyty bankowe 28 958 381,36 25 305 089,79 3 653 201,57
= KREDYT BUDOWALNY- INWESTYCIA W WARSZAWIE ULPULASKIEGO 25 305 085,79 25 305 089,79
= KREDYT BUDDWALNY- INWESTYCIA W WARSZAWIE ULPOZARYSKIEGD 3653 291,57 3652 291,57
2. Potyczii 6659 918,21 5 659 918,21
« POZYCZKA -ZAKUP KIERUCHO MOSCI W WARSZAWIE ULPOZARYSKIEGT 6659 918,21 5 659 918,21
Razem 35 618 299,57 31 965 008,00 3653 291,57

Zohowigzania finansowe z tytutu emisji diuznych papieréw wartosciowych

Wartos¢ Wymagalne { Wymagalne
Lp. Wyszczegdinienie bilfansowa na ' d“ ’O' llnaggll(:e powyzej 1 | powyzej 3 do Wym_zga;r}:t
31.12.2016 roku do 3 lat 5 lat powyze]
1 Zobowigzania z tytulu
emisji obligadji 9 926 083,26 | 105 000,00 | 9 821 083,26
Zobowigzania odsetkowe
Lp. |Wyszezegdinienie Odsetki niezrealizowane, o terminie pfatnosci
Oqsetkl o od3do powyzej
zrealizowane | do 3 miesiecy s 12
12 miesiecy _
1. |Kredyty bankowe miasigcy
KREDYT BUDOWALNY- INWESTYCIA W WARSZAWIE ULPOZARYSKIEGO 25 815,79
2. |Poiyckl 25 134,25 273 420,29
- |POZYCZKA -ZAKUP NIERUCHOMOSCI W WARSZAWIE ULPOZARYSKIEGD 25 134,25 273 420,29
3. |robowiqzania z tytulu emisfl obllgacii 853 000,00 105 000,00
EMISIA OBLIGACH SERII A 853 000,00 105 000,00
Razem 943 950,04 378 420,29
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Inofmracje na temat ryzyk finansowych

Z uwagi na niska Istotno$¢ ryzyk Spétka nie stosuje zaawansowanych instrumentéw
finansowych zabezpieczajacych. Ponizej opis poszczegdinych ryzyk:

Ryzyko plynnosci

Spdtka jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci, rozumiane jako ryzyko utraty zdolnosci do
regulowania zobowigzari w okrelonych terminach, W ocenie Zarzadu, ryzyko utraty ptynnosci
nalezy oceni¢ jako nieistotne. Poziom kapitatu statego Spoiki w stosunku do kapitatéw
lacznych $wiadczy o wysokim stopniu stabilnosci Zrédet finansowania.

Ryzyko kredytowe

Spétka jest narazona na ryzyko kredytowe rozumiane jako ryzyko nie wywigzania si¢ przez
wierzycieli ze swoich zobowigzan i tym samym spowodowanie strat dla Spétki. Z uwagi na
charakter prowadzonej dziatalnosci (zgodnie z umowami rozliczanie wierzycieli w transzach w
trakcle prowadzenia inwestycjl deweloperskich), Zarzad ocenia ryzyko kredytowe jako
nieistotne.

Ryzyko walutowe

Spétka jest narazona na nieistotne ryzyko zmian kurséw walutowych z uwagi na niewielkie
zaangazowanie w transakcje walutowe i ponoszenie wiekszosci kosztdw 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 byla istotna.

Ryzyko zmiany cen
Zgodnie z przyjeta strategia biznesowa Spétka nie posiada ekspozycji, z ktérych wynika
ryzyko cen.

30.Wykaz grup zobowigzan zabezpieczonych na majatku jednostki na dzief
31 grudnia 2016 roku.

W dniu 25.06.2013r. Spétka podpisata umowe poreczenia dia Spotki Idea Inwest Sp. z o.0.
do kwoty 3.066.000,00. Umowa poreczenia dotyczy zobowigzan pienigznych wynikajacych z
Umowy Leasingu nr F162824 z dnia 25.06.2013r. zawartej pomiedzy Idea Inwest Sp. z o.0.
oraz Millennium Leasing Sp. z 0.0.

Zabezpieczenie wyzej opisanej Umowy Leasingu stanowi réwniez hipoteka do kwoty
2.890.00,00 ustanowiona na nieruchomosci w Bytomiu, przy ul. Moniuszki 22 opisanej w
ksiedze wieczystej nr KA1Y/00007729/8, nalezacej do Spétki.

W dniu 05.03.2015r. Spétka podpisata umowe kredytowg dotyczaca inwestycji przy ul.
Pulaskiegop w Katowicach. Zabezpleczeniem kredytu ustanowiono hipoteke do kwoty
38.407.500,00 zt. na nieruchomosci bedacej przedmiotem finansowania, opisanej w ksiedze
wieczystej nr KA1K/00051975/9 nalezacej do Spétki.

W dniu 23.07.2015r. zostat zawarty aneks do Umowy kredytowej z dnia 05.03.2015r.
dotyczacej finansowania inwestyqji przy ul. Pulaskiego w Katowicach. Aneks dotyczy
podwyzszenia kwoty kredytu do 27.513.500,00 zt. Jednocze$nie zmieniona zostata wysokosc,
stanowigcej zabezpieczenie kredytu, hipoteki do kwoty 41.270.250,00 zt.

/s
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W styczniu 2017r. Spétka splacita powyzsze zobowigzanie i ztozono wniosek o wykreslenie
hipoteki.

W dniu 10.10.2016r. Spétka podpisata umowe kredytowg dotyczaca inwestycji przy ul.
Pozaryskiego w Warszawie - Anin. Zabezpieczeniem kredytu ustanowiono hipoteke umowna
do kwoty 13.600.000,00 zt. na nieruchomosci bedacej przedmiotem finansowania, opisanej w
ksiedze wieczystej nr WA6M / 00496479 / 0 nalezace] do Spdtki.

31.Zobowigzania warunkowe w tym réwniez udzielone przez jednostke
gwarancje i poreczenia takze wekslowe

W dniu 25.06.2013r. Spotka podpisata umowe poreczenia dla Spétki Idea Inwest Sp. z o.0.
do kwoty 3.066.000,00. Umowa poreczenia dotyczy zobowigzan pienieznych wynikajacych z
Umowy Leasingu nr F162824 z dnia 25.06.2013r. zawartej pomiedzy Idea Inwest Sp. z 0.0.
oraz Millennium Leasing Sp. z 0.0.

Dnia 6 listopada 2015r. zgodnie z uchwatg 01/06/11/2015 Zarzad Spétki postanowit
wyemitowac 100.000 tys. obligacji na okaziciela serii oznaczonej literg A niemajacej formy
dokumenty o wartosci nominalnej 100 zt kazda i fgcznej wartosci 10.000.000,00 zt. Srodki z
emisji obligacj wplynely do Spdtki w dniu 18.11.2015r. Jako zabezpieczenie istniejgcych i
przysztych wierzytelnoécl plenieznych przystugujgcych Obligatariuszom Prezez Zarzadu
podpisat oswiadczenie o poddaniu Spdtki rygorowi egzekucji w trybie art. 777 par. 1 pkt 5
Kodeksu postepowania cywilnego do kwoty 15.000.000,00.

W dniu 19 grudnia 2016r. Spétka podpisata umowe na udzielenie gwarancji bankowej na
rzecz FSMNW Katowice Sp.z 0.0. Umowa dotyczy gwarancji rekoimi za wady i gwarangji
jakosci za zobowiazania z tytutu sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
gruntowej wraz z prawem wiasnoéd budynku przy ul. Putaskiego w Katowicach. Wartosc
udzielonej gwarancji to kwota 1.238.778,60.

Na dzien 31 grudnia 2016r. zobowigzania warunkowe wystepujg w postaci trzech toczacych
sie postepowan sadowych przeciwko Spéice, ktdrych wartoS¢ sporu w sumie okreslono na
852.362,44 zt. Wedlug osadu Zarzadu Spétki nie ma koniecznosci tworzenia na ten cel
rezerw, gdyz pozwy przeciwko Spodlce sq bezzasadne i nie bedg w przyszlosci generowac
kosztéw.

Pierwsze postepowanie dotyczy kwoty 770.162,12 i nie zostato jeszcze rozstrzygniete.

Drugie postepowanie dotyczy kwoty 4.920,00 i nie zostato jeszcze rozstrzygnigte.

Trzecie postepowanie dotyczy kwoty 38.503,95 i nie zostato jeszcze rozstrzygnigte.

Czwarte postepowanie dotyczy kwoty 38.776,37 i nie zostalo jeszcze rozstrzygniete.

32.Zobowigzania wobec budietu panstwa Ilub jednostek samorzadu
terytorialnego z tytulu uzyskania prawa wiasnosci budynkow i budowli

Nie dotyczy
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33.Znaczace zdarzenia po dacie bilansu

Dnia 24.01.2017r. zgodnie z uchwaty 1/1/24/2017 Zarzad Spétki postanowit wyemitowac
100.000 tys. obligacji na okaziciela serii oznaczonej literg B niemajacej formy dokumenty o
wartoéci nominalnej 100 zt kazda i facznej wartosci 10,000.000,00 zt. Srodki z emisji obligac]
wplynely do Spétki w dniu 25.01.2017r. i zostaly przeznhaczona na zapltate za zakup

nieruchomosci przy ul. Augustowka w Warszawie.
W styczniu 2017 roku Spdtka otrzymala Srodki zwolnione z rachunku zastrzezonego dla

inwestycji w Katowicach przy ul. Putaskiego w wysokosci  28.039.179,18, z czego
25.430.900,02 zostato przekazane na catkowita sptate kredytu zaciggnigtego na realizacje tej

inwestycji.
W lutym 2017 Spétka zatozyta dwie spétki celowe (spotki osobowe):

JP Developmet Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscia spdtka komandytowa (wkiady
wsp6lnikéw 5.000,00 zi),

— JP Development Spétka z ograniczona odpowiedziainoscia Augustowka spotka
komandytowa (wktady wspdlnikéw 5.000,00 zt).

Spétki zostaty zarejestrowane w marcu 2017r.

Do dnia sporzadzenia sprawozdania spétki te nie prowadzity dziatalnosci.

34.Znaczace zdarzenia dotyczace lat ubieglych ujgte w sprawozdaniu
finansowym

Nie wystapity

35.Informacje o wspéinych przedsiewzigciach

W roku obrotowym od 1 stycznia do 31 grudnia 2016 roku Spétka nie przeprowadzata
wspdlnych przedsiewzie¢ w rozumieniu Zatacznika 1. Dodatkowe informacje i objasnienia pkt.
6 Ustawy o rachunkowosci.

36.Zatrudnienie
. 01.01.2016 - 01.01.2015 -
Lp- Wyszczegbinienie 31.12.2016 31.12.2015
1. PRACOWNICY BIUROWI, UMYSLOWI, KOBIETY 2,00 2,00
Razem 2,00 2,00

37.Pozyczki | $wiadczenia o podobnym charakterze udzielone osobom
wchodzacym w skiad organéw zarzadzajacych, nadzorujacych albo
administrujacych spétek handlowych (dla kazdej grupy osobno), ze
wskazaniem warunkéw oprocentowania i terminéw splaty
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W okresie obrachunkowym Spétka nie udzielata pozyczek oraz unnych $wiadczeh o
podobnym charakterze osobom wchodzagcym w skiad organéw  zarzadzajgcych,
nadzorujacych albo administrujacych.

38.Wynagrodzenie os6b wchodzacych w skiad organow zarzadzajacych i
nadzorujacych

W roku obrotowym zakonczonym 31 grudnia 2016 roku czionkom Zarzadu wyptacono
wynagrodzenie z tytutu petnionej funkcji:

— 01.01.2016 - 01.01.2015 -
Lp. Wyszczeglnienie 31.12.2016 31.12.2015
1. Wynagrodzenia wyplacone 38 400,00 186 000,00
< PIOTR HOFMAN 24 000,00 24 000,00
- MARCIN MIELCARZ ) 14 400,00 . 162 000,00
2. Wynagrodzenia naleZne
Razem 38 400,00 186 000,00

39.Transakcje z podmiotami powigzanymi
Podmiotami powiazanymi dla Spotki jest jej jednostka dominujaca:
- Timedix Sp. z 0.0. (jednostka dominujgca)

W okresie obrotowym wystapity transakcje z Timedix Sp. zo.0.
-sprzedaz ustug ksiegowych w kwocie netto 3.600,00 zt.

40.Zmiany w sposobie sporzadzania sprawozdan finansowych i zasadach
wyceny

Nie wystapity

41.Poréwnywalnos¢ sprawozdan finansowych

Niniejsze sprawozdanie finansowe zawiera dane finansowe za okres od 1 stycznia 2016 roku
do 31 grudnia 2016 roku oraz dane za okres od 1 stycznia 2015 roku do 31 grudnia 2015
roku wynikajace z zatwierdzonego sprawozdania finansowego za 2015 rok.
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42.Struktura $rodkéw pienieznych przyjetych do rachunku przeplywéw

pienieznych
. Wartoé€ na Warto$é na
Lp. Wyszczegéinienie 31.12.2016 01.01.2016
1. Srodki pieniezne w kasie [ na rachunkach bankowych 4 294 897,04 11 142 254,22
2. Inne érodki pienigzne 29 288 830,87 6 603 763,97
Razem 33 583 727,91 17 746 024,19

43.Wykaz spétek, w ktérych jednostka posiada co najmniej 20% udziatow w
kapitale lub ogéInej liczbie glos6w w organie stanowiacym sp6iki

Na dzief 31.12.2016 r. Spétka nie posiadata udziatéw w innych jednostkach.

W lutym 2017 Spétka zatozyta dwie spotki celowe (sptki osobowe):

— JP Developmet Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa (wkiady
wspdlnikéw 5.000,00 1),
JP Development Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Augustéwka spbika
komandytowa (wktady wspolnikéw 5.000,00 zt).

Spotki zostaty zarejestrowane w marcu 2017r,
Do dnia sporzadzenia sprawozdania spétki te nie prowadzity dziatalnosci.
44. Informacja o wynagrodzeniu bieglego rewidenta Ilub podmiotu

uprawnionego do badania sprawozdai finansowych wyplaconych lub
naleznym za rok obrotowy

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

Lp. Rodzaj ustugi Rok biezacy Rok poprzedni
1| Obowiazkowe badanie sprawozdania finansowego 11 200,00 zt 10 500,00 zt
2 | Inne usfugi poswiadczajace -zt 6 000,00 zt
3| Ustugi doradztwa podatkowego -zt -z
4| Pozostate ustugi -zt -zt
RAZEM 11 200,00 =t 16 500,00 zt
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45.Informacje o jednostce wyiszego szczebla  sporzadzajacej
skonsolidowane sprawozdanie finansowe

Jednostka dominujgca Timedix Sp. z 0.0., spotka 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

ty.

Inne informacje wymagane do ujawnienig,zgodnie z ustawg o rachunkowosci nie wystg

Warszawa 13.03.2017r.

,. et
Plotr Hofman

HM INWEST §.A.
ul. Solec 22
00-410 Warszawea
NIP 113-24-82-68¢
Regon 015717427
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