SKONSOLIDOWANY RAPORT SRODROCZNY
zawierajacy skrécone jednostkowe
sprawozdanie finansowe
HM INWEST S.A.

za 3 kwartat 2021 konczacy sie 30.09.2021 r.



Spis tresci

I. WYBRANE DANE FINANSOWIE ........ccceoottiieiitenieeitett et etee st ee et s e site s e sreesbe et et eae e sne e b e e r e e beenesanesmeeneee 3
1. Wpybrane dane finansowe ze skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 3 kwartat 2021r. ......... 3
2. Wybrane dane finansowe z jednostkowego sprawozdania finansowego za 3 kwartat 2021r.................. 4
Il.  PODSTAWOWE INFORMACIE Z DZIALtALNOSCI GRUPY KAPTALOWEJ HM INWEST S.A. ........ccccoevvrvrnnnen. 5
1 Zatwierdzenie raportu STOArOCZNEEO ..........cccccuveiiiiiieeecieeeeetee e etee e et e e et e e e seaaee e e ttreesesaeeesnseeeesssseeennnns 5
2 Podstawowe dane jednostki dOMINUJCE]..........ceeeiuiiiiiiiiiiiiii e 5
3. Przedmiot dziatalnoSCi.........cccooiiiiiiiiii e 6
4. Wskazanie jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej HM Inwest ................ccooeiiiieeiiiieeenns 7
5 Informacja o strukturze akcjonariatu Emitenta ze wskazaniem akcjonariuszy posiadajacych, na dzien

sporzadzenia niniejszego Raportu, co najmniej 5% glosow na walnym zgromadzeniu..............ccccceeeieeeneennne 10

6. Zwiezta charakterystyka istotnych dokonan lub niepowodzen Grupy Kapitatowej HM Inwest S.A. w
okresie, ktérego dotyczy Raport, wraz z opisem najwazniejszych czynnikow majacych wptyw na osiagniete

LAY 11T PRSI SN 11
7 Informacja na temat prognoz wynikow finansowych ...............ccoccoiiiiiiiiiii e, 13
8. Postepowania sadowe, arbitrazowe lub przed organem administracji publicznej..............cccccooeene. 13
9. Udzielone poreczenia i GWAraNCe............ccueeieiiiiiiiiiieeeiiieeeeciieeeeette e e streeeestteeesesaeeestseeeensteeesenssseessseeanns 13
10. Istotne transakcje z podmiotami POWIGZaNYMi...........coouiiiiiiiiiiiiiiiiiee e 13
11. Istotne transakcje po dniu bilanSOWYM ...........c.coiiiiiiiiiiii e 14
12. Informacje dotyczace liczby osob zatrudnionych przez Emitenta, w przeliczeniu na petne etaty ............ 14
lll. SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA 3 KWARTAL 2021 .............c.coou.... 15
1 Skrécone $rédroczne skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej ...............cceecvveeevieeeineenn. 15
2 Skrdcony srodroczny skonsolidowany rachunek zyskOw i strat...............cccoeieiiiiiiiie e, 17
3 Skrdcone srédroczne skonsolidowane sprawozdanie z pozostatych catkowitych dochodéw ................ 17
4. Skrdcone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym ....................c........ 18
5.  Skrécone $rédroczne skonsolidowane sprawozdanie z przeptywoéw pienieznych ..............ccccoceeeneennns 19
6. Dodatkowe informacje i objasnienia do $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania

FINANSOWEEO ..ottt e e e et e e e et e e e eeataee e sbaee e e tteeeaaasaeaeeasseaeestesesaasseeesasseseeassaeseanssaeessrenaans 21

6.1. Podstawowe dane o jednostce dominujgcej i Grupie Kapitatowe] ........cceeeevvveeiecieriviiieeesiieeens 21

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spdtek w Grupie jest realizacja projektéw budowlanych zwigzanych
Z€ WZNOSZENIEM DUAYNKOW. .ottt e e et e e e st e e e e ate e e e abaee e sabseeeensraeeennes 22

6.2. Podstawa sporzadzania srédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego23

6.3. = 1= Lo NV = ol 10 T e 1Yo 3] of R 23
6.4. Wptyw na sprawozdanie finansowe nowo przyjetych standardéw miedzynarodowych............... 23
6.5. ZMiany WartOSCi SZACUNKOW ........oooiuiieiiiiiie ettt ettt e e ettt e e et e e e e ate e e eeateeeetteeeesabeeeeeasaeeessrenann 24
6.6. Informacje na temat segmentdw dziatalNoSCi......eviveeeer i 25
6.7. Informacje Na temat PrzyChOdOW .........oeiiiiiii e e e st e e e eeeeeenes 26

1|Strona




6.8. Podatek dochodowy w rachunku zySKOW i STFrat .......cc.eeeicuiieieiiiie e eree e 26
6.9. Informacje na temat rzeczowych aktywoOw trwatych ..........ccoooiiiiicii e 26
6.10. 4 T o X= 3 PP 26
6.11. [StOtNe GWAranCje i POTECZENIA ..uueeiiiuriiiiiiiiei ittt e s s sera e e s snaee s 27
6.12. Z0bOWiIgzZania fINANSOWE .......eeeeiiiie et e e et e e et e e e s tv e e e sate e e snaaaeessnaeean 27
6.13. Informacje na temat wartosci godziwej aktywoéw i zobowigzan finansowych podlegajacych MSSF 9
27
6.14. Analiza wymagalnosci zobowigzan finansoWych ..........cocciiiiiiiiiiiii e 28
6.15. Transakcje z podmiotami POWIGZaANYMI ceccuviiiiciieeeciieeeeiee et e et e e e ere e s tre e e e satr e e e e naeeeseseeeas 29
6.16. EPIdemia COVIO-T19...ccuiiiiiiiieiiie ettt ettt ettt e sttt e st e st e st e e s b e e sbeesabeesbeesanee e 29
IV. SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA 3 KWARTAL 2021 ...........coovevevinrerrrnnnne. 30
1. Skrocone srédroczne sprawozdanie z sytuacji fiNnaNSOWE]...........ccccvviieiiiiiiiiii e 30
2. Skrocony srodroczny rachunek zySkOW i Strat .............cccooeiiiiiiiiiii e 32
3.  Skrécone $rédroczne sprawozdanie z pozostatych catkowitych dochodOw................ccccociiiiiiniiinnienns 32
4. Skrdcone srédroczne sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym.................ccooe i, 33
5. Skrdcone srddroczne sprawozdanie z przeptywow pienieznych ................coooieiiiiiiicccn e, 34
6. Dodatkowe informacje i objasnienia do skroconego srédrocznego sprawozdania finansowego .......... 35
6.1. Podstawowe dane 0 SPOtCe HM INWESE S.A. ... ..uiiii ettt e e et e e etae e e e eare e e e e taeaeeaes 35

6.2. Podstawa sporzadzania srédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego36

6.3. & 1= Lo NV = ol T8 T e 1Yo 3] of SRS 36
6.4. Wptyw na sprawozdanie finansowe nowo przyjetych standardéw miedzynarodowych............... 36
6.5. ZMianNy WartOSCi SZACUNKOW ........ooiiuiiieeiiiee ettt ettt e sttt e eette e e ette e e e ateeeeeataeesbbeeeenstaeeseasseeessreaaan 37
6.6. Informacje na temat segmentdw dziatalNoSCi.....ueveieeiiriiiee e 38
6.7. Informacje Na temat PrzyChOdOW .........eeiiiiiiiieie e e e s e e e eeeeaes 38
6.8. Podatek dochodowy w rachunku zySKOW i STFrat .......c..eeeiuiieieiiiic ettt e 38
6.9. - | o ¥ 13 N 38
6.10. INWESTYCJE AtUGOTEIMINOWE .. ciiiiieieeieee ettt e e e et e e s ba e e e snteeesenaaaeesnnneeeas 38
6.11. IStOTNE GWAraNCIE | POFECZENIA covveieiee e 39
6.12. Z0bOWIgZania fINANSOWE .......ooiciiiii ettt et e e et e e e et e e e e e ba e e e eateeeeeasaeeessraeaas 39
6.13. Informacje na temat wartosci godziwej aktywow i zobowigzan finansowych podlegajgcych MSSF 9
39
6.14. Istotne transakcje z podmiotami POWIGZaNYMi.......ceiiiiiciiiiiiee e e e e e e 41

2|Strona



I. WYBRANE DANE FINANSOWE

1. Wybrane dane finansowe ze skonsolidowanego sprawozdania

finansowego za 3 kwartat 2021r.

Wybrane dane ze sprawozdania z sytuacji finansowej:

Wyszczegdlnienie

Stan na Stan na

30.09.2021 31.12.2020
Aktywa trwate 29 589 547 31022219
Zapasy 124 178 391 145 100 193
Naleznosci krotkoterminowe 20 679 389 12 966 706
Srodki pieniezne i inne aktywa 17 278 046 14 495 075
finansowe
Kapitat wtasny 49398 576 31984 780
Zobowigzania dtugoterminowe 66 979 151 42 592 937
Zobowigzania krotkoterminowe 78 361 327 130392 520

Kurs PLN/EUR na dzien
bilansowy

Wybrane dane z rachunku zyskow i strat:

Stan na
30.09.2021

6 386 830

26 803 598

4463 595

3729423

10 662 560

14 457 284

16 914 099

4,6329

Stan na
31.12.2020

6722332

31442 358

2 809 809

3140997

6930914

9229639

28 255 292

4,6148

Wyszczegdlnienie s

01.01.2021-

30.09.2021
Przychody netto ze sprzedazy 158 069 109
Zysk przed opodatkowaniem 22 959 446
Zysk netto 17 975 892

Kurs PLN/EUR $redni za okres
sprawozdawczy
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okres

01.01.2020-

30.09.2020
42 688 879

(2 604 549)

(2 460 816)

okres

01.01.2021-

30.09.2021
34 675 685

5036 623

3943379

4,5585

okres
01.01.2020-
30.09.2020
9610283

(586 346)

(553 988)

4,4420




2. Wybrane dane finansowe z jednostkowego sprawozdania finansowego
za 3 kwartat 2021r.

Wybrane dane ze sprawozdania z sytuacji finansowe;j:

Wyszczegdlnienie

Stan na Stan na Stan na Stan na
30.09.2021 31.12.2020 30.09.2021 31.12.2020
Aktywa trwate 101 358 664 64 371785 21878017 13948 987
Zapasy 38 552 468 40308 934 8321 455 8734709
Naleznosci krotkoterminowe 3169519 1409 895 684 133 305516
Srodki pieniezne i inne aktywa finansowe 2282 315 1342 438 492 632 290 898
Kapitat wtasny 57 749 830 51237029 12 465 169 11102 763
Zobowiazania diugoterminowe 61167 274 36 276 456 13 202 805 7 860 895
Zobowigzania krotkoterminowe 33631743 19 332963 7 259 328 4189 339
Kurs PLN/EUR na dzien bilansowy 4,6329 4,6148

Wybrane dane z rachunku zyskéw i strat:

okres okres okres okres
01.01.2021- 01.01.2020- 01.01.2021- 01.01.2020-
30.09.2021 30.09.2020 30.09.2021 31.03.2020

Przychody netto ze sprzedazy 10986 798 2153043 2410178 484 701
Zysk przed opodatkowaniem 10970957 (146 866) 2 406 703 (33 063)
Zysk netto 6512 851 2 841 1428727 640
Kurs PLN/EUR $redni za okres sprawozdawczy 4,5585 4,4420
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Il. PODSTAWOWE INFORMACIE Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPTALOWEJ HM
INWEST S.A.

1. Zatwierdzenie raportu $rédrocznego

Niniejszy Skonsolidowany raport srédroczny zawierajacy skrécone jednostkowe sprawozdanie
finansowe HM Inwest S.A. za 3 kwartat 2021r. koiczacy sie 30.09.2021r., (dalej: Raport) zostat
przygotowany na podstawie par. 60 ust. 1 pkt 1 oraz ust. 2 Rozporzadzenia Ministra Finanséw
z dnia 29 marca 2018r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez
emitentéw papieréw warto$ciowych. Niniejsze $rédroczne skrécone jednostkowe i
skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone do publikacji oraz podpisane
przez Zarzad w dniu 30 listopada 2021r.

2. Podstawowe dane jednostki dominujgcej

Nazwa HM Inwest S.A.

Siedziba Warszawa

Adres ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

Telefon/fax 226163194

Adres poczty elektronicznej biuro@grupainwest.pl

Adres strony internetowej www.grupainwest.pl

Sad rejestrowy Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego

Numer KRS 0000413734

NIP 113-24-82-686

REGON 015717427

Kapitat zaktadowy 2 336 312,00 zt

Zarzad Piotr Hofman — Prezes Zarzadu

Piotr Mikosik - Wiceprezes Zarzadu

Rada Nadzorcza

- Jarostaw Mielcarz— Przewodniczacy Rady
- Waldemar Otdak — Cztonek Rady

- Irmina Kaczmarek — Cztonek Rady

- Ewa Hofman — Cztonek Rady

- Aneta Klimek— Cztonek Rady
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3. Przedmiot dziatalnosci

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

Od poczatku swojej dziatalnosci zrealizowalismy kilkadziesigt tysiecy metréw
kwadratowych powierzchni mieszkalnej i ustugowo-biurowej.

Spoétka prowadzi inwestycje deweloperskie przede wszystkim na rynku warszawskim,
poznanskim.

Nasze inwestycje - budynki wielorodzinne z czesciami ustugowo-biurowymi w dzielnicach
mieszkalnych oraz apartamenty w Scistym centrum duzych miast, charakteryzuje zawsze
atrakcyjna lokalizacja, a takze bardzo dobra jakos¢ i technologia wykonania. W pracach
projektowych kierujemy sie przede wszystkim potrzebami Klientéw, dlatego stawiamy na
przyjazne i funkcjonalne rozwigzania, zapewniajgce uzytkownikom komfort i bezpieczenstwo.
taczenie w projektach tradycji i nowoczesnosci sprawia, ze nasze inwestycje sg jedynymi w
swoim rodzaju.

Spétka HM Inwest S.A. czes$¢ swoich inwestycji realizuje poprzez spotki celowe, ktére w
100% sg wtasnosciag Spotki HM Inwest S.A. Taki model funkcjonuje przy realizacji inwestycji w
Poznaniu przy ulicy Czarnucha, Czarnieckiego oraz Anny Jantar. Model ten pozwala na
tatwiejszy system rozliczeniowy oraz uzyskanie ptynnosci kredytowej dla realizacji procesu
budowlanego.

Spétka SQ Developments, S.L nalezgca do Grupy Inwest dziata na rynku hiszpaniskim i
realizuje tam inwestycje deweloperskg w postaci budowy dwdch budynkéw
wielomieszkaniowych w miejscowosci Vilanova i la Geltru.

Dzieki sprawnie prowadzonej polityce rozwoju, wykwalifikowanej kadrze z wieloletnim
doswiadczeniem w branzy budowlanej, dobrym projektom i kompetentnym wykonawcom,
tworzymy firme stabilng finansowo, o rzetelnej i ugruntowanej pozycji na polskim rynku.
JesteSmy dynamicznym deweloperem o stale rosngcym potencjale, z jasno okreslonymi
perspektywami rozwoju. Nasze inwestycje realizowane sg terminowo i zgodnie z zasadami
sztuki budowlanej. Budynki charakteryzuje ciekawa i nowoczesna architektura, ktdrg cechuje
optymalizacja rozwigzan przestrzennych i funkcjonalnych.

Prowadzona dziatalno$¢ operacyjna cechuje sie dtugim cyklem operacyjnym — od
momentu pozyskania gruntu (lub prawa wieczystego uzytkowania gruntu) do momentu
sprzedazy ukonczonych mieszkan i lokali mogg uptyngé nawet dwa okresy sprawozdawcze. W
zwigzku z tym, wyniki finansowe jednostki mogg podlega¢ wahaniom wynikajgcym z réznych
faz prowadzonych inwestycji.
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Jedna ze spoétek zaleznych HM Factory Sp. z o.0. jest producentem prefabrykowanych
elementdéw zelbetowych do budownictwa mieszkaniowego i przemystowego. Firma prowadzi
dziatalnos¢ w Sochaczewie i zatrudnia 49 oséb.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki HM Factory Sp. z o.0. jest produkcja masy
betonowej prefabrykowanej (PKD 23.63.Z) jak réowniez produkcja pozostatych wyrobéw z
betonu, gipsu i cement (PKD 23.69.Z.). W pierwszym kwartale Spétka byta skoncentrowana
przede wszystkim na realizacji zadan powierzonych jej na mocy kontraktéw handlowych
zawartych gtéwnie na rynku szwedzkim, w zakresie produkcji i montazu betonowych
elementéw prefabrykowanych oraz dla Spétek z Grupy kapitatowej. Spétka oferuje ustugi
projektowania, produkcji, dostawe i montaz elementdw na budowie. Poza ustugami montazu
Spotka swiadczyta ustugi posrednictwa w transporcie.

4. Wskazanie jednostek wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej HM
Inwest

W sktad Grupy kapitatowej HM Inwest S.A. (dalej: Grupa) na dzien 30.09.2021r. wchodzi
Emitent i 14 spétek zaleznych. Wszystkie jednostki zalezne zostaty utworzone na czas
nieokreslony, przy czym niektére z nich s3 desygnowane do prowadzenia okreslonych
inwestycji deweloperskich. Emitent posiada rowniez 50% udziatéw w Spdtce REB HMI Parkowa
Sp. z 0.0. oraz Projekt Wiklinowa Sp. z 0.0. Wszystkie jednostki zalezne podlegaja konsolidacji.
Spotki wspotkontrolowane podlegajg konsolidacji metodg praw wtasnosci.

SPOLKI ZALEZNE na dzieri sprawozdawczy 30.09.2021 r.

JP Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Augustéwka Sp.k.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000664493; NIP : 7010670786; REGON :366668728

Wartos$¢ wktadu: 10.936.997,73 zt

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

JP Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnos$cig Poznan Karpia Sp.k.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000663975; NIP : 7010667318; REGON : 366589466

Wartos¢ wktadu: 10.187.782,92 zt

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

JP Development Sp. z 0.0.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000582412; NIP : 1132897128; REGON : 362812000
Kapitat zaktadowy: 5.000,00 zt
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Udziat bezposredni HM Inwest SA: 100%; konsolidacja metodg petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym).

JP Development Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig St@rtap Poznan Sp.k

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000692938; NIP : 7010713596; REGON : 368227508

Wartos¢ wktadu: 4.865.686,94 zt

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

HM Project sp. z 0.0.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000729039; REGON: 380026798, NIP: 7010819679

Kapitat zaktadowy: 5.000,00 zt

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

HM Construction sp. z 0.0.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000738003; REGON: 380731611, NIP: 7010831775

Kapitat zaktadowy: 5.000,00 zt

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

HM Factory sp. z 0.0.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000732143; REGON: 380238603, NIP: 7010822581

Kapitat zaktadowy: 7.505.000,00 zt

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 94%; konsolidacja metoda petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym).

JP Development Sp. z 0.0. Poznan Niemena S.k.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000729111; NIP : 7010820240; REGON : 380051224

Wartos$¢ wktadu: 4.248.697,73 zt

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

JP Development Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig Horyzont Poznan Sp.k
ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000587100; NIP : 1132898613; REGON : 363049887

Wartos$¢ wktadu: 5.770.986,89 zt
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Udziat bezposredni HM Inwest SA: 99%; konsolidacja metodg petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym).

Nowa tacina 6 Spotka z ograniczong odpowiedzialnosciag

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000582522; NIP : 1132897111; REGON : 36281510

Wartos¢ wktadu: 11.791.000,00 zt

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

Nabycie udziatéw w marcu 2021r.

Osiedle Wieniawa Sp. zo.o.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS: 0000741551; NIP : 5252758868; REGON: 380916925

Kapitat zaktadowy: 50.000,00 zt

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

Nabycie udziatéw w kwietniu 2021r.

Osiedle Wiklinowa Sp. z 0.0.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS:0000868423; NIP :5252842327; REGON: 387521360

Kapitat zaktadowy: 5.000,00 zt

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

Nabycie udziatéw w kwietniu 2021r.

Reb Project 18 Sp. z 0.0.

ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

KRS:893222 NIP :5252857369; REGON: 388627511

Kapitat zaktadowy: 5.000,00 zt

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

Nabycie udziatow we wrzesniu 2021r.

SITGES QUALITY DEVELOPMENTS S.L.
Bassa Rodona, 6

Sitges (08870)

NIF B67213645
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Kapitat: 3.000,00 EUR
Udziat bezposredni HM Inwest SA: 70%; konsolidacja metoda petng (w skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym).

SPOLKI WSPOLZALEZNE na dzierh sprawozdawczy 30.09.2021 r.

REB HMI Parkowa Sp. z o0.0.

ul. Emilii Plater 53lok. XXIll P, 00-113 Warszawa

KRS: 0000826071; NIP : 5252814325; REGON: 385439068

Kapitat zaktadowy: 5.000,00 zt

Udziat bezposredni HM Inwest SA: 50%; konsolidacja metodg praw wtasnosci
(w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym).

5. Informacja o strukturze akcjonariatu Emitenta ze wskazaniem
akcjonariuszy posiadajacych, na dzien sporzadzenia niniejszego
Raportu, co najmniej 5% gtosow na walnym zgromadzeniu

Stan akcjonariatu na dzien przekazania Raportu — lista znaczgcych akcjonariuszy:
L.p. Akcjonariusz Liczba akcji  Udziat w Udziat w

kapitale ogolnej liczbie
zaktadowym gtosow WZA
(%) (%)
1 Timedix P.Hofman J.Mielcarz Sp.J. 1675418 71,71% 71,71%
2 Piotr Hofman — Prezes Zarzadu 373 086 15,97% 15,97%
3 Jarostaw Mielcarz — Przewodniczacy Rady Nadzorczej 47 828 2,05% 2,05%
4 Pozostali 239980 10,27% 10,27%
tacznie 2336312 100% 100%

Spétka nie posiada informacji o posiadaniu akcji Spétki przez pozostatych cztonkéw Rady
Nadzorczej. W okresie od 1 stycznia do dnia przekazania Raportu liczba akcji posiadanych przez
Piotra Hofmana wzrosta o 9 708 sztuk, nie zmienit sie stan posiadania akcji przez pozostatych
akcjonariuszy wymienionych w poz. 1-3.
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6. Zwiezta charakterystyka istotnych dokonan lub niepowodzen Grupy
Kapitatowej HM Inwest S.A. w okresie, ktdrego dotyczy Raport, wraz z
opisem najwazniejszych czynnikow majacych wptyw na osiggniete
wyniki

Dziatalno$¢ deweloperska charakteryzuje sie dtugim procesem inwestycyjnym, dlatego tez w
poszczegdlnych okresach sprawozdawczych mozliwy jest mniejszy zysk, a nawet wystgpienie
straty. Sytuacja ta spowodowana jest trwajgcymi inwestycjami, ktére rozliczane bedg w
nastepnych okresach. W tych tez okresach wykazane zostang przychody z inwestycji. Spétka
ponosi biezgce koszty zwigzane ze swoim funkcjonowaniem, w tym koszty ogdlne zarzadu,
ktore obcigzajg wynik biezgcego okresu. Przychody z dziatalnos$ci deweloperskiej wykazywane
sg natomiast w momencie zakoriczenia inwestycji-podpisania aktéw przenoszgcych wtasnosc
lokali (proces deweloperski trwa ok 2-3 lata).

Skonsolidowane wyniki finansowe za
3 kwartaty 2021 r. i za 3 kwartaty 2020 r. sg nastepujace:

Za 3 kwartaty 2021r. koniczace sie  Za 3 kwartaty 2020r. koriczace sig

30.09.2021 30.09.2020
Skonsolidowany zysk (strata) 17 932 950 (2 460 816)
netto
Skonsolidowany catkowity 17 932 950 (2 460 816)
dochod
Jednostkowy zysk (strata) netto 6512 851 2 841
Jednostkowy catkowity dochéd 6512 851 2 841

W dniu 8.07.2021r. spdtka zalezna Nowa tacina 6 Sp. z o0.0. podpisata z Getin Noble Bank
umowe kredytowg na finansowanie realizacji przedsiewziecia deweloperskiego przy
ul. Niemena (Nowa tacina 6) w Poznaniu.

W ramach umowy kredytowej udzielone zostaty dwa kredyty: inwestycyjny do kwoty
32.000.000 zt oraz obrotowy odnawialny do kwoty 2.000.000,00 zt (kredyt VAT).

W dniu 5.08.2021r. HM Inwest S.A. otrzymata informacje o wygasnieciu przedwstepnych
warunkowych umow nabycia nieruchomosci gruntowych pofozonych w Warszawie przy
ul. Bystrej i Radzyminskiej w Warszawie w wyniku ztozonych przez Sprzedajgcych o$wiadczen
o odstgpieniu od umoéw wobec braku spetnienia sie warunku w postaci uzyskania przez Spétke
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ostatecznej i prawomocnej decyzji o pozwoleniu na budowe umozliwiajgcej realizacje
Inwestycji w okreSlonym w umowach terminie.

W dniu 09.08.2021 r. HM Inwest S.A. podpisata przedwstepng umowe na zakup nieruchomosci
potozonych w Poznaniu przy ul. Jasielskiej od spotki Ambro Investment Sp. z 0.0. za taczng
cene netto 22.300.000 zt. Okreslony umownie termin zawarcia umowy przyrzeczonej to
30.12.2022 r. Na nieruchomosciach Spétka planuje budowe budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych o powierzchni uzytkowej mieszkalnej okoto 18.000 m? i okoto 350
mieszkaniach.

W dniu 22 wrzesnia 2021 r., HM Inwest zawarta umowe w wyniku ktérej zakupita 100 udziatow
spotki REB Project 18 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, o tgcznej wartosci nominalnej 5.000,00
zt stanowigcych 100,00% udziatu w kapitale zaktadowym niniejszej spétki. Cena zakupu
przedmiotowych udziatéw wynosi 1.849.433 zt. Wraz z zakupem udziatéw niniejszej spofki,
HM Inwest S.A. zobowigzata sie do zapewnienia niniejszej spétce srodkdow pozwalajgcych na
spfate wierzytelnosci zabezpieczonych hipoteka na nieruchomosci, ktérej wiascicielem jest
spotka REB Project 18 Sp. z 0.0. tgczna wartos¢ pozyczek do sptaty wynosi 10.150.567 zt. w
tym samym dniu odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie spotki REB Project 18 Sp. z
0.0. z siedzibg w Warszawie, na ktéorym dokonano zmiany umowy spétki, w tym podjeto
uchwate o zmianie firmy na Osiedle Botaniczne Sp. z 0.0..

REB Project 18 Sp. z 0. o. jest wifascicielem nieruchomosci potozonej w Warszawie, Dzielnica
Biatoteka, przy ulicy Ruskowy Bréd. Na nieruchomosci planowana jest realizacja inwestycji w
postaci budowy 5 budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z lokalami ustugowymi o
tacznej powierzchni uzytkowej ok. 13.500 m2 oraz tgcznej liczbie mieszkan ok. 230.

We wrzesniu 2021 roku spétka zalezna HM Factory Spz.0.0. zakoniczyta z powodzeniem projekt
o wartosci 14 000 000 SEK 6300000 PLN na budowe domu opieki z renomowanym
partnerem Skanska Sverige AB. W zakres kontraktu wchodzita kompleksowa realizacja
konstrukcji prefabrykowanej wraz z projektowaniem, produkcjg w fabryce HM Factory w
Sochaczewie, transporcie oraz montazu w Szwecji. Rozpoczecie realizacji miato miejsce 1
czerwca 2021 roku, zakonczenie 17 wrzesnia 2021 roku. Wszelkie prace zostaty zakoriczone a
projekt zostat rozliczony.

We wrzesniu 2021 roku rozpoczagt sie montaz konstrukcji prefabrykowanej dla kontraktu
wewnetrznego Grupy Inwest. Projekt ,,Horyzont Naramowice” zaktada budowe 168 mieszkan
w Poznaniu z wykorzystaniem systemu budowy mieszkan w petnym zakresie prefabrykacji.
Wysoko wykonczone sciany warstwowe z gotowg izolacjg i malowang elewacjg oraz komplet
elementow takich jak balkony, schody, stropy i sciany wewnetrzne zamontowane zostang w
okresie wrzesien — grudzienn 2021 roku. Jest to pierwszy z wielu kontraktéw wewnetrznych,
ktory jest kamieniem milowym w strategii catego przedsiebiorstwa.
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W potowie wrzesnia 2021 roku rozpoczety sie prace projektowe i produkcyjne dla kontraktu
wewnetrznego Grupy — ,Niemena 6” w Poznaniu. Projekt zaktada budowe 236 mieszkan w
systemie budowy mieszkan HM. Elewacja zaktada $ciany 3-warstowe wraz z ociepleniem i
odbiciem matrycy, dodatkowo prefabrykowane bedg sciany wewnetrzne, stropy, balkony i
schody. Zakres HM Factory obejmuje petne wykonanie konstrukcji wraz z projektowaniem,
produkcjg, dostawg i montazem.

W 3 kwartale 2021 roku HM Factory zrealizowato projekt budynku garazu Skeppsbron 6 dla
Skanska Sverige AB. Projekt w miejscowosci Jonkdping, Szwecja obejmowat projektowanie,

produkcje, dostawe i montaz konstrukcji prefabrykowanej wraz ze $cianami elewacyjnymi.
Wartos¢ kontraktu to 7 450 000 SEK 3 400 000 PLN.

7. Informacja na temat prognoz wynikow finansowych

Do dnia publikacji Raportu, Spétka nie publikowata prognoz wynikéw finansowych.

8. Postepowania sgdowe, arbitrazowe lub przed organem administracji
publicznej

Na dzied 30.09.2021r. r. spotki z Grupy nie byty strong istotnych postepowan sgdowych,
arbitrazowych lub przed organem administracji publicznej.

9. Udzielone poreczenia i gwarancje
Istotne udzielone poreczenia pokazano w informacji dodatkowe]j do sprawozdan finansowych.

10.Istotne transakcje z podmiotami powigzanymi

Nie wystgpity istotne transakcje z podmiotami powigzanymi w lll kwartale 2021 roku. Inne
transakcje z podmiotami powigzanymi opisano w informacji dodatkowej do sprawozdan
finansowych.
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11.Istotne transakcje po dniu bilansowym

W dniu 7.10.2021 r. hiszpanska spoétka zalezna SQD Sociedad Limitada podpisata z
CaixaBank umowe kredytowa na finansowanie realizacji przedsiewziecia deweloperskiego
Oasis Vilanova w miejscowosci Vilanova i la Geltrd w Hiszpanii. Kwota umowy kredytowej
wynosi 4.500.000 EUR. Okres kredytowania: od 7.10.2021 do 31.10.2023

W dniu 18.10.2021 r. spotka zalezna HM Inwest S.A. Osiedle Wieniawa Sp. z 0.0. podpisata
warunkowe umowy sprzedazy niezabudowanej nieruchomosci gruntowych potozonych w
Warszawie przy ul. Stanistawa Leszczynskiego i Henryka Brodatego za taczng cene
5.300.000 zt netto.

Umowy sprzedazy zawarte sq pod warunkiem nieskorzystania przez Prezydenta Miasta
Stotecznego Warszawy z prawa pierwokupu oraz nieskorzystania przez Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa z prawa pierwokupu.

Umowy przenoszace wiasnos$¢ nieruchomosci zostang zawarte w terminie 30 dni od
bezskutecznego uptywu terminu wykonania prawa pierwokupu przez Krajowy Osrodek
Wsparcia Rolnictwa i Prezydenta Miasta Stotecznego Warszawa, wzglednie od otrzymania
obu os$wiadczen o nieskorzystaniu z tego prawa. Na zakupionych nieruchomosciach
planowana jest realizacja inwestycji w postaci budowy 33 budynkéw jednorodzinnych w
zabudowie blizniaczej.

12. Informacje dotyczace liczby osdb zatrudnionych przez Emitenta, w
przeliczeniu na petne etaty

Wedtug stanu na dzien przekazania Raportu Emitent zatrudniat 2 osoby na umowe o prace.
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Il. SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA 3

KWARTAt 2021

1. Skrocone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA TRWALE

Wartosc firmy

Wartosci niematerialne i prawne
Rzeczowe aktywa trwate

Inwestycje wyceniane metoda praw
wiasnosci

Nieruchomosci inwestycyjne

Aktywa z tytutu podatku odroczonego
Pozostate aktywa trwate

Aktywa trwate razem

AKTYWA OBROTOWE

Zapasy

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
pozostate naleznosci

Inwestycje krotkoterminowe

Srodki pieniezne i ekwiwalenty srodkéw

pienieznych
Inne aktywa finansowe
Pozostate aktywa obrotowe

Aktywa obrotowe razem

Aktywa razem
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2021-09-30

2532193
4035

24 213 762
5000

339534
2495023

29 589 547

124 178 391
20 679 389

2940 000
17 278 046

642 286

165 718 112

195 307 660

2020-12-31

317 644
8070

25 308 898
5000

2109 004

1232155

2041 448

31022 219

145100 193
12 966 706

14 495 075

1392 398

173 954 372

204 976 591

2020-09-30

317 644
10484
25686 917
2500

2222492
1212421
2336833

31789291

159 349 103
7 852 072

1420576
7 460 165

11672634
695 813

188 450 362

220239 653




Kapitaty wtasne i zobowigzania
KAPITAL WEASNY

Kapitat wtasny przypisany do
akcjonariuszy jednostki dominujacej
Kapitat podstawowy

Zyski zatrzymane

Kapitat z przeliczenia zagranicznych
jednostek zaleznych

Kapitat wtasny przypisany do
akcjonariuszy jednostki dominujacej,
razem

Udziaty niekontrolujace
Kapitat wtasny razem

ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA
ZOBOWIAZANIA

Zobowiazania diugoterminowe
Zobowiazania finansowe z tytutu emisji
dtuznych papieréw wartosciowych,
pozyczek i kredytow

Rezerwy z tytutu podatku
dochodowego odroczonego

Zobowiazania i rezerwy
diugoterminowe razem

Zobowiazania krétkoterminowe
Zobowiazania finansowe z tytutu emisji
dtuznych papierow wartosciowych,
pozyczek i kredytow
Zobowiazania z tytutu umow z
klientami (zaliczki)
Zobowiazania z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate zobowigzania
Zobowiazania publiczno-prawne

W tym zobowigzania z tytutu
podatku dochodowego
Rezerwy krétkoterminowe
Inne zobowigzania krétkoterminowe

Zobowiazania i rezerwy
krétkoterminowe razem

Zobowiazania i kapitaty wtasne razem
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2021-09-30

2336312
47061729
535

49 398 576

562 252

49 960 827

66 979 151

6 354

66 985 505

20965 745

37950 193

15764 011

2 635 466

250 000
795912

78 361 327

195 307 660

2020-12-31

2336312
29128779
379

31465470

519310

31984 780

42 592 937

6354

42 599 291

16 416 269

97 084 906

15 298 837

1258 006

250 000
84503

130392520

204 976 591

2020-09-30

2336312
24516 417
379

26 853 109

509 125

27 362 234

50722 289

6354

50728 643

8799 886

116 774 492

15671093

537818

250 000
115489

142 148 777

220239653



2. Skrécony srédroczny skonsolidowany rachunek zyskow i strat

2020-01-01 -
2020-09-30

2021-07-01 -
2021-09-30

2020-07-01 -
2020-09-30

2021-01-01 -
2021-09-30
Przychody ze sprzedazy 158 069 109
Koszt wtasny sprzedazy (122 880 845)
Koszty sprzedazy i reklamy (5 709 658)
Koszty ogélnego zarzadu (7 085 513)
Inne przychody 2 687 283
Inne koszty (448 246)
Przychody finansowe 912 283
Koszty finansowe (2 584 966)
Zysk przed opodatkowaniem 22 959 446
Podatek dochodowy (4 983 554)
Zysk (strata) netto 17 975 892
Zysk (strata) netto przyporzadkowane do:
wtascicieli jednostki dominujacej 17 932 950
udziatéw niekontrolujacych 42 942
Skonsolidowany zysk (strata) netto na 7,68
jedng akcje
Skonsolidowany rozwodniony zysk 7,68

(strata) netto na jedng akcje

42 688 879
(33 380 007)
(3553 197)
(5 201 200)

823321
(413 345)

42178
(3 608 177)

(2 601 549)

140733

(2 460 816)

(2472 387)
11571

(1,06)

(1,06)

23973 497
(20 702 851)
(849 011)
(1859 017)

2505 104
(123 619)

269 151
(981 525)

2231728

(427 866)

1803 862

1773380
30483

0,76

0,76

13 045 947
(9 880 547)
(1041 471)
(1953 999)

595 599
(282 360)

11253
(782 094)

(287 673)

156 185

(131 488)

(177 598)
46 110

(0,08)

(0,08)

3. Skrécone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie z pozostatych

catkowitych dochodéw
2021-01-01

- 2020-01-01 - 2021-07-01

2021-09-30 2020-09-30 2021-09-30
Zysk (strata) netto 17 975 892 (2 460 816)
Inne catkowite dochody, ktére beda 155 379
podlegac reklasyfikacji do wyniku
finansowego
Réznice kursowe z przeliczenia 155 379
zagranicznych jednostek zaleznych
Inne catkowite dochody razem 155 379
Catkowity dochdd za okres 17 976 048 (2 460 437)
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= 2020-07-01 -

2020-09-30
1803 862 (131 488)
(47)
(47)
(47)
1803 862 (131488)




Catkowite dochody
przyporzadkowane do:

wiascicieli jednostki dominujacej
udziatéw niekontrolujacych

17 933 106
42942

(2 472 008)
11571

1773334
30483

(177 597,70)
46110

4. Skrdcone Srodroczne skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale

wiasnym

Stan na 2021-01-01

Korekty bilansu
otwarcia - zmiany
polityki
rachunkowosci
Korekty bilansu
otwarcia - btedy z
lat ubiegtych

Stan na 2021-01-01

po korektach
Catkowity dochéd
za okres

w tym

Zysk (strata) netto

Inne catkowite
dochody razem
Zmiana stanu
posiadania w
jednostkach
zaleznych
Zmiany w grupie
kapitatowej

Stan na 2021-09-30

Stan na 2020-01-01

Korekty bilansu
otwarcia - zmiany
polityki
rachunkowosci
Korekty bilansu
otwarcia - btedy z
lat ubiegtych
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Kapitat
podstawowy

2336312

2336312

2336312

2336312

Zyski Kapitat z
zatrzyman przeliczenia
[ zagranicznyc
h jednostek
zaleznych
29128779 379
29128779 379
17 932 950 155
17 932 950
155
47 061 729 535
26 988 804 0,00

Kapitat wiasny
przypisany do
akcjonariuszy
jednostki
dominujacej
31465 470

31465470

17 933 106

17 932 950
155

49 398 576

29325116
0

Udziaty
niekontrolujac

e

519310

519310

42942

42942

562 252

44 623

Kapitat wtasny
razem

31984780

31984780

17 976 048

17 975 892
155

49 960 827

29369 739
0



Stan na 2020-01-01
po korektach
Catkowity dochéd
za okres

w tym

2336312 26988 804

Zysk (strata) netto (2472 387)

Inne catkowite 379

dochody razem
Zmiana stanu
posiadania w
jednostkach
zaleznych
Zmiany w grupie
kapitatowej

Stan na 2020-09-30 2336312

0,00

(2472 387) 379

24 516 417 379

29 325 116

(2 472 008

(2472387
379

26 853 109

44 623 29 369 739
11571 (2 460 437)
0

11571 (2 460 816)
379

0

452931 452931
509 125 27362234

5. Skrocone srodroczne skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow

pienieznych

Zysk przed opodatkowaniem

Podatek dochodowy zaptacony

Korekty razem
Amortyzacja
Zysk/strata z tytutu odsetek
Zyski/straty inwestycyjne
Zmiana stanu rezerw
Zmiana stanu zapaséw
Zmiana stanu naleznosci
Zmiana stanu zobowigzan operacyjnych
Zmiana stanu srodkéw na rachunkach powierniczych
Inne korekty

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIAtALNOSCI
INWESTYCYJNE)J
Wptywy
Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych
aktywow trwatych
Sptata pozyczek
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PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIAtALNOSCI OPERACYJNEJ

2021.01.01 -2021.09.30

22 959 446
(5 050 251)
(35 410 502)
1862 552
1597 588
(581 453)
12 831 607
(9 411 479)
(57 218 678)

15509 361

(17 501 306)

2 462 345
2 462 345

2020.01.01 - 2020-09-30

(2 601 549)
(131 840)
17 707 715
1895 822
2562 448
67 296

(39 974 609)
3642037
48 987 653

527 067

14 974 326

642717
528 117




Odsetki otrzymane
Inne wplywy inwestycyjne

Wydatki
Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych
aktywow trwatych
Pozyczki udzielone
Inne wydatki inwestycyjne

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej

PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIAtALNOSCI FINANSOWE)

Wptywy
Wptywy netto z wydania udziatéw
Pozyczki i kredyty
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych
Inne wplywy finansowe

Wydatki
Wykup udziatéw mniejszosci
Pozyczki i kredyty
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych
Ptatnosci z tytutu leasingu
Odsetki zaptacone
Inne wydatki finansowe

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej

PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO RAZEM
BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW PIENIEZNYCH,
w tym:

Zmiana stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw z tytutu
réznic kursowych
SRODKI PIENIEzNE NA POCZATEK OKRESU
SRODKI PIENIEiNE NA KONIEC OKRESU

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania
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(3 401 386)
(471 386)

(2 930 000)

(939 041)

8 806 230

8 806 230

(8 677 626)

(7 028 561)

(1597 588)
(51478)

128 604

(18 311 744)
2782971

14 495 075
17 278 046
5282 315

114 600

(14 571 962)
(912 306)

(4 358 874)
(9300 782)

(13 929 245)

27 818 184

27 818 184

(28 948 064)

1624 955
(27 938 000)
(16 487)

(2 493 344)
(125 187)

(1129 879)

(84 798)
(84 598)

7 544763
7 460 165




6. Dodatkowe informacje i objasnienia do srédrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego

6.1. Podstawowe dane o jednostce dominujacej i Grupie Kapitatowe;j

JEDNOSTKA DOMINUJACA

Nazwa HM Inwest S.A.

Siedziba Warszawa

Adres ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

Sad rejestrowy Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego

Numer KRS 0000413734

NIP 113-24-82-686

REGON 015717427

Kapitat zaktadowy 2336 312,00 zt

Zarzad Piotr Hofman — Prezes Zarzadu

Piotr Mikosik — Wiceprezes Zarzadu
Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci Jednostki dominujgcej jest realizacja projektow
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw.
GRUPA KAPITALOWA
Strukture Grupy oraz udziat jednostki dominujacej w kapitale podstawowym podmiotow

nalezgcych do grupy na dzient 30 wrzesnia 2021r. prezentuje ponizsza tabela:

Podmiot Panstwo Udziat jednostki Udziat Metoda
rejestracji  dominujacejw  jednostki konsolidacji

kapitale dominujacej
podstawowym W prawach
gtosu

Jednostki zalezne
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JP Development Spétka z Polska 99% 99% konsolidacja

ograniczong odpowiedzialnoscig petna

Augustowka Sp. k.

JP Development Spétka z Polska 99% 99% konsolidacja

ograniczong odpowiedzialnoscia petna

Poznan Karpia Sp. k.

JP Development Spétka z Polska 99% 99% konsolidacja

ograniczong odpowiedzialnoscig petna

Poznan Niemena Sp. k.

JP Development Sp. z o0.0. Polska 100% 100% konsolidacja
petna

JP Development Spotka z Polska 99% 99% konsolidacja

ograniczong odpowiedzialnoscig petna

St@rtap Poznan Sp.k.

JP Development Spétka z Polska 99% 99% konsolidacja

ograniczona odpowiedzialnoscia petna

Horyzont Poznan Sp.k.

HM Project Sp. z o0.0. Polska 100% 100% konsolidacja
petna

HM Construction Sp. z o.0. Polska 100% 100% konsolidacja
petna

HM Factory Sp. z 0.0. Polska 94% 94% konsolidacja
petna

Sitges Quality Development S.L. Hiszpania 70% 70% konsolidacja
petna

Nowa tacina 6 Sp. z 0.0. Polska 100% 100% konsolidacja
petna

Osiedle Wiklinowa Sp. z o.0. Polska 100% 100% konsolidacja
petna

Osiedle Wieniawa Sp. z 0.0. Polska 100% 100% konsolidacja
petna

REB Project 18 Sp. z 0.0. Polska 100% 100% Konsolidacja

petna

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spodtek w Grupie jest realizacja projektow
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw.

Jedna ze spodtek zaleznych HM Factory Sp. z o0.0. jest producentem prefabrykowanych
elementow zelbetowych do budownictwa mieszkaniowego i przemystowego.
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6.2. Podstawa sporzadzania srédrocznego  skréconego  skonsolidowanego
sprawozdania finansowego

Niniejsze skrécone srddroczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone
zgodnie z wymogami Miedzynarodowego Standardu Sprawozdawczosci Finansowej MSR 34
Srédroczna sprawozdawczo$é finansowa zatwierdzonego przez Unie Europejska oraz
wytycznymi Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw wartosciowych. Niniejsze
skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzad
Jednostki Dominujgcej

Sprawozdania jednostek objetych skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym zostaty
sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej w dajacej sie przewidziec
przysztosci. Zarzad Jednostki Dominujacej uwaza, ze nie istniejg okolicznosci wskazujgce na
zagrozenie kontynuacji dziatalnosci jednostek.

Zarzad Jednostki Dominujgcej wykorzystat swojg najlepszg wiedze co do zastosowania
standardéw i interpretacji, jak rowniez metod i zasad wyceny poszczegdlnych pozycji
skréconego srédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
HM Inwest zgodnie z MSSF UE obowigzujgcymi na dziern 30 wrzesnia 2021 r. Przedstawione
zestawienia i objasnienia zostaty ustalone przy dotozeniu nalezytej starannosci.

Niniejsze skrécone $rédroczne skonsolidowane sprawozdania finansowe nie podlegaty
przeglagdowi przez biegtego rewidenta.

6.3. Zasady rachunkowosci

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego Srédrocznego skréconego
jednostkowego sprawozdania finansowego sg spdjne z tymi, ktére zastosowano przy
sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakonczony 31 grudnia
2020 r. z wyjatkiem wyszczegdlnionych zmian wskazanych w punkcie 6.4 obowigzujgcych na
dzien sprawozdawczy.

6.4. Wplyw na sprawozdanie finansowe nowo przyjetych standardéw
miedzynarodowych

Z dniem 1 stycznia 2021 r. weszty w zycie zmiany do nastepujgcych standardow:
* Zmiany do MSSF 4 ,Umowy ubezpieczeniowe”, odroczenie zastosowania MSSF 9
»Instrumenty finansowe;
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* Zmiany do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 oraz MSSF 16 — Reforma wskaznika
referencyjnego stopy procentowej — Etap 2.

Wskazane zmiany nie majg wptywu na jednostkowe sprawozdanie finansowe i
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Spétki.

Zmiany wchodzgce w zycie z dniem 1 kwietnia 2021 r.:

* Zmiany w MSSF 16 Leasing - Ulgi w czynszach zwigzane z Covid-19 po dniu 30 czerwca 2021
r.

Wskazane zmiany nie majg wptywu na jednostkowe sprawozdanie finansowe i
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Spétki.

Zmiany wchodzgce w zycie z dniem 1 stycznia 2022 r.:

Zmiany MSR 16 Rzeczowe aktywa trwate — wptywy przed planowanym wykorzystaniem,
Zmiany MSR 37 Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe — umowy rodzgce
obcigzenia — koszty wykonania umowy,

Zmiany MSSF 3 Pofaczenia jednostek - odniesienia do zatozen koncepcyjnych

Roczne zmiany MSSF Okres 2018—2020 — zmiany do MSSF 1 oraz MSSF 9, MSR 41.

Powyzsze zmiany zostaty zatwierdzone do stosowania przez Unie Europejskg. Grupa zastosuje
te zmiany od momentu wejscia ich w zycie.

Zarzad jednostki dominujacej ocenia, ze wskazane zmiany nie bedg miaty wplywu na
jednostkowe sprawozdanie finansowe i skonsolidowane sprawozdanie finansowe Spotki.

6.5. Zmiany wartosci szacunkow

ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC NALEZNOSCI Wartosé na Wartosc na

30.09.2021r. 31.12.2020r.

Odpisy aktualizujgce naleznosci od jednostek 0 0
powigzanych

Odpisy aktualizujgce naleznosci od pozostatych 1054 315 1490 254
jednostek
Razem 1054 315 1490 254

REZERWY Wartos¢ na Wartos¢ na
30.09.2021r. 31.12.2020r.
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6354 6354
Pozostate rezerwy 250 000 250 000
dtugoterminowe 0 0
krétkoterminowe 250 000 250 000
Rezerwy na zobowigzania ogétem 256 354 256 354
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AKTYWO NA PODATEK ODROCZONY Wartosc na Wartosc na

30.09.2021r. 31.12.2020r.
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 459 205 1232155

6.6. Informacje na temat segmentow dziatalnosci

Dziatalnos$¢ operacyjna Grupy prowadzona jest w ramach:
- dziatalnosci deweloperskiej,

- dziatalnosci produkcyjnej,

-dziatalnosci budowlanej ( od roku 2021)

3 kwartat 2021 3 kwartat 2020 |
Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Razem Dziatalnos¢ Dziatalnos¢ Razem
deweloperska produkcyjna budowlana deweloperska produkcyjna
Przychody ze 119 866 066 38203 043 0 158069 109 13563 803 29 125071 42 688 879
sprzedazy
razem
Koszty 73 518 268 38 302 238 11031090 122851595 7 593 819 25 786 188 33 380 007
operacyjne
razem, w
tym:
Koszty 1998 140 586 826 0 2 584 966 2 809 980,87 798 196 3608 177
finansowe
Zysk brutto 22142 301 817 145 (36 433) 22 959 446 (2 803 193) 201 643 (2 601 549)
(przed
opodatkowan
iem)
Podatek 4882 189 101 365 0 4983 554 149 507 (8 744) 140733
dochodowy
Zysk po 17 296 546 715 780 (36 433) 17 975 892 (2 653 686) 192 869 (2 460 816)
opodatkowan
iu
Aktywa 142 776 705 47 766 132 4764 823 195 307 660 176 313 595 43 926 058 220239 653
segmentow
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6.7. Informacje na temat przychodéw

Struktura rzeczowa przychodoéw ze sprzedazy

1.01.2021-30.09.2021 1.01.2020-30.09.2020
Sprzedaz produktéw, w tym: 158 069 109 42 688 879
Nieruchomosci: lokale 119 866 066 13 563 808
Elementy prefabrykowane 38 064 493 28 747 994
Sprzedaz towaréw i materiatéw 138 550 377767

6.8. Podatek dochodowy w rachunku zyskéw i strat

Podatek dochodowy wykazany w skonsolidowanym rachunku zyskoéw i strat za okres 1.01.2021 r. -
30.09.2021 r. wynosit 4 983 554 zt, na co sktada sie:

podatek dochodowy biezgcy w wysokosci 4 090 933 zt.

podatek dochodowy odroczony w wysokosci 892 621 zt.

6.9. Informacje na temat rzeczowych aktywoéw trwatych

W 3 kwartale nie miaty miejsca znaczgce zmiany w rzeczowych aktywach trwatych.

6.10. Zapasy

Wyszczegélnienie Wartos¢ na Wartos¢ na

30.09.2021r. 31.12.2020r.

1. Materiaty 1801 228 951 959
-dziatalnos$¢ deweloperska 0 0

-dziatalnos¢ produkcyjna 1801228 951 959

2. Pétprodukty i produkty w toku 100 864 305 83 428 418
-dziatalnos¢ deweloperska 100 864 305 83428 418

-dziatalnos¢ produkcyjna 0 0

3. Produkty gotowe 11 326 187 60 053 931
-dziatalnos¢ deweloperska 6 001 687 54 121 799

-dziatalnos¢ produkcyjna 4924917 5932132
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4, Towary 0 0
5. Zaliczki na dostawy 686 671 20 384
Razem 124178 391 145 100 193

W 3 kwartale spétki z Grupy nie dokonywaty odpiséw aktualizujgcych wartos$¢ zapaséw.

6.11. Istotne gwarancje i poreczenia

Spotki z grupy kapitatowej nie udzielaty poreczen i gwarancji poza Grupe.

6.12. Zobowiazania finansowe

Nie wystgpity istotne zmiany.

6.13. Informacje na temat wartosci godziwej aktywow i zobowigzan finansowych

podlegajacych MSSF 9

Poziom w hierarchii  Pozycja bilansowa
ustalenia wartosci

godziwej

Wartos¢ Wartos¢ godziwa
bilansowa

30.09.2021

Pozycja bilansowa

30.09.2021

Naleznosci z tytutu dostaw 20679 389 20679389 poziom 3 Naleznosci z tytutu dostaw
i ustug i pozostate i ustug oraz pozostate
naleznosci
Pozyczki udzielone 3717078 3717078 poziom 3 Inwestycje dtugo i
krotkoterminowe
Srodki pieniezne i inne 17 278 046 17278 046  poziom 3 Srodki pieniezne i inne
aktywa pieniezne aktywa pieniezne
Zobowiazania z tytutu 18 399 477 18399477 poziom 3 Zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug i pozostate dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania
Zobowiazania: kredyty i 87 944 896 87944 896 poziom 3 Dtugo i krétkoterminowe
pozyczki i dtuzne papiery zobowigzania finansowe z
wartosciowe tytutu emisji dtuznych

papierow wartosciowych,
pozyczek i kredytow

Poziom w hierarchii  Pozycja bilansowa
ustalenia wartosci

godziwej

Wartos¢ Wartosc godziwa
bilansowa

30.09.2020

Pozycja bilansowa

30.09.2020

Naleznosci z tytutu dostaw 7014 837 7014837 poziom3 Naleznosci z tytutu dostaw
i ustug i pozostate i ustug oraz pozostate
naleznosci
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Pozyczki udzielone 1543 000 1543000 poziom3 Inwestycje dtugo i
krétkoterminowe
Srodki pieniezne i inne 19132799 19132799 poziom 3 Srodki pieniezne i inne
aktywa finansowe aktywa pieniezne
Zobowiazania z tytutu 16 208 911 16208 911 poziom 3 Zobowigzania z tytutu
dostaw i ustug i pozostate dostaw i ustug oraz
pozostate zobowigzania
Zobowiazania: kredyty i 59522175 59522175 poziom3 Dtugo i krétkoterminowe
pozyczki i dtuzne papiery zobowigzania finansowe z
wartosciowe tytutu emisji dtuznych

papierow wartosciowych,
pozyczek i kredytow

Warto$¢ godziwg naleznosci i zobowigzan krétkoterminowych okreslono na poziomie ich
wartosci bilansowej.

W odniesieniu do pozostatych pozycji zobowigzan Zarzad Spotki uznaje, ze wartos¢ bilansowa
jest zblizona do wartosci godziwej, poniewaz od momentu pozyskania finansowania nie
zmienita sie wiarygodnos¢ finansowa Spétki i nie nastgpity znaczagce zmiany w warunkach
gospodarowania, co miatoby wptyw na wartos¢ godziwg zobowigzan okreslong na poziomie
wartosci biezgcej umownych przeptywow pienieznych. Analogiczne podejscie zastosowano do
ustalenia wartosci godziwej udzielonych pozyczek.

6.14. Analiza wymagalnosci zobowiazan finansowych

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

Pozycja Niezdyskontowane Niezdyskontowane Niezdyskontowane
przeptywy do zaptaty w przeptywy do zaptaty w przeptywy do zaptaty w

ciggu 1 roku od dnia okresie od 1 roku do 3 lat okresie powyzej 3 lat od
bilansowego od dnia bilansowego dnia bilansowego

Zobowigzania finansowe z

tytutu emisji dtuznych 22 643 005 70 663 004 -
papieréw wartosciowych,

pozyczek i kredytow

Zobowigzania z tytutu 18 399 477
dostaw i ustug oraz

pozostate zobowigzania

finansowe

Spétka narazona jest na ryzyko ptynnosci, czyli ryzyko wystapienia trudnosci w wypetnieniu
przez nig obowigzkdéw wynikajgcych z zobowigzan finansowych, ktérych rozliczenie nastepuje
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poprzez dostarczenie Srodkéw pienieznych lub innego rodzaju aktywéw finansowych w
zwigzku z nastepujgcymi pozycjami:

- zobowigzania finansowe z tytutu emisji dtuznych papieréw wartosciowych, pozyczek i
kredytéw;

- zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania.

Spotka narazona jest na ryzyko ptynnosci réwniez w zwigzku z zobowigzaniami
niefinansowymi, m.in. zobowigzaniami publiczno-prawnymi.

Szczegodlna koncentracja ryzyka ptynnosci moze pojawi¢ sie w momencie umownego wykupu
instrumentow dtuznych (odpowiednio sptaty kredytéow lub innych zobowigzan) lub ztamania
warunkéw emisji (lub kredytu) powodujgcego koniecznosé natychmiastowego ich wykupu.
Zarzad Jednostki Dominujgcej na biezgco monitoruje ryzyko ptynnosci prowadzac analizy
dostepnych srodkéw i zobowigzan.

6.15. Transakcje z podmiotami powigzanymi

Istotne transakcje z podmiotami powigzanymi w 3 kwartale 2021r. nie wystapity.

6.16. Epidemia Covid-19

Chociaz w chwili sporzadzania niniejszego raportu sytuacja zwigzana z Covid, wcigz sie
zmienia, do tej pory kierownictwo jednostki nie odnotowato dalszego zauwazalnego wptywu
na sprzedaz lub faricuch dostaw jednostki, jednak nie mozna przewidzie¢ przysztych skutkéw.
Kierownictwo bedzie nadal monitorowa¢ potencjalny wptyw i podejmie wszelkie mozliwe
kroki, aby ztagodzi¢ wszelkie negatywne skutki dla jednostki.

Pomimo ogtoszenia stanu epidemii zadna ze Spotek z Grupy nie przerwata prac na budowie
przy realizacji inwestycji. Nie byto zadnych przerw w wykonywaniu prac przez wykonawcéw,
co pozwoli zakoniczy¢ inwestycje w planowanych terminach. W okresie sprawozdawczym
zaobserwowano znaczny wzrost cen materiatdw budowlanych. Grupa nie odnotowata
negatywnych skutkéw tych zmian, ze wzgledu na fakt wzrostu popytu na mieszkania oraz
wzrost cen lokali.

Rowniez spotka HM Factory Sp. z o.0. nie odczuta skutkéow Covid, zaktad produkcyjny
nie wstrzymat produkcji. Zaktad caty czas pracowat zgodnie z planem.
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IV. SKROCONE JEDNOSTKOWE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA 3

KWARTAL 2021

1. Skrocone srddroczne sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA TRWALE

Rzeczowe aktywa trwate
Nieruchomosci inwestycyjne
Inwestycje w jednostki powigzane
Inne aktywa finansowe

Aktywa z tytutu podatku odroczonego
Pozostate aktywa trwate
Aktywa trwate razem

AKTYWA OBROTOWE

Zapasy

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate naleznosci

Inwestycje krétkoterminowe
Srodki pieniezne i ekwiwalenty
srodkéw pienieznych

Inne aktywa finansowe
Pozostate aktywa obrotowe
Aktywa obrotowe razem

Aktywa razem
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2021-09-30

330702

0

58 138 460
41541372

290 105
1058 024
101 358 664

38552468
3169519

7 190 000
2282 315

0

2286
51196 587

152 555 251

2020-12-31

367 297
2109 004
43 927 209
16 159 299

1182726
626 250
64 371785

40 308 934
1409 895

0
1342438

0

19 750
43 081017

107 452 801

2020-09-30

402 766
2222492
33 303 086
14 426 749

1211122
715714
52 281928

63181178
2432974

783 000
4787 880

2222966

43371
73 451 369

125733 297




Kapitaty wtasne i zobowigzania
KAPITAL WEASNY

Kapitat podstawowy
Zyski zatrzymane

Kapitat wiasny razem

ZOBOWIAZANIA | REZERWY NA
ZOBOWIAZANIA
Zobowiazania dlugoterminowe

Zobowiazania finansowe z tytutu
emisji dtuznych papieréw
wartosciowych, pozyczek i
kredytow

Rezerwy z tytutu podatku
dochodowego odroczonego

Zobowiazania i rezerwy
dtugoterminowe razem

Zobowiazania krétkoterminowe

Zobowiazania finansowe z tytutu
emisji dtuznych papieréw
wartosciowych, pozyczek i
kredytow

Zobowiazania z tytutu umow z
klientami (zaliczki)

Zobowiazania z tytutu dostaw i
ustug oraz pozostate zobowigzania

Zobowiazania publiczno-prawne

Rezerwy krotkoterminowe

Inne zobowiazania
krétkoterminowe

Zobowiazania i rezerwy
krétkoterminowe razem

w tym zobowigzania z tytutu podatku

dochodowego
Zobowiazania i kapitaty wiasne
razem
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2021-09-30

2336312
55413 568

57 749 880

61167 274

6 354

61173628

10 000 000

21500379

994 165

54 265

250 000

832934

33631743

152 555 251

2020-12-31

2336312
48 900 717

51237029

36 276 456

6 354

36282 810

10 000 000

6119 527

3079 498

483 937

250 000
0

19932 963

107 452 801

2020-09-30

2336312
37 186 296

39522 608

49 885 576

6 354

49 891 930

1165 000

30177 328

4687733

38 698

250 000
0

36318 758

125733 297




2. Skrdcony srédroczny rachunek zyskéw i strat
2021.01.01 - 2020.01.01- 2021.07.01 - 2020.07.01-

2021-09-30 2020.09.30 2021-09-30 2020.09.30
Przychody ze sprzedazy 10986 798 2153043 6181 189 702 600
Koszt wtasny sprzedazy (6 860 752) (113 728) (3897 418) (59 378)
Koszty sprzedazy i reklamy (1860 762) (1378 514) (455 808) (381 629)
Koszty ogdlnego zarzadu (3823578) (2 784 544) (1024 557) (880 178)
0 0
Inne przychody 1534283 160 980 1341094 15227
Inne koszty (34 527) (134 233) (1503) (57 705)
0 0
Przychody finansowe 13 138 939 5186 263 827 442 2675536
Koszty finansowe (2 109 443) (3236 133) (812 853) (771 109)
0 0
Zysk przed opodatkowaniem 10970957 (146 866) 2157 587 1243362
0 0
Podatek dochodowy (4 458 106) 149 707 (194 093) 162 778
0 0
Zysk (strata) netto 6512 851 2841 1963494 1406 140
0
Jednostkowy zysk (strata) netto na jedng 2,79 0 0,84 2,66
akcje
Rozwodniony jednostkowy zysk (strata) 2,79 0 0,84 2,66
netto na jedna akcje

3. Skrocone Srédroczne sprawozdanie z pozostatych catkowitych dochodéw

2021.01.01 -2021.09.30 2020.01.01-2020.09.30
Zysk (strata) netto 6512 851 2841
Inne catkowite dochody razem 0 0
Catkowity dochdd za okres 6512 851 2841
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4. Skrdcone $rédroczne sprawozdanie ze zmian w kapitale wiasnym

Stan na 2021-01-01
Stan na 2021-01-01 po korektach
Catkowity dochdd za okres

w tym

Zysk (strata) netto

Inne catkowite dochody razem

Stan na 2021-09-30

Stan na 2020-01-01
Stan na 2020-01-01 po korektach
Catkowity dochdd za okres

w tym

Zysk (strata) netto

Inne catkowite dochody razem

Stan na 2020-09-30
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Kapitat
podstawowy

2336312
2336312

2336312

2336312
2336312

2336312

Zyski

zatrzymane

48 900 717
48 900 717
6512 851

6512 851

55413 568

37 183 455

37 183 455

2841

379

37 186 296

Kapitat wtasny
razem

51237029
51237029
6512 851
0

6512 851
0

0

57 749 880

39519767

39519 767

2841

379

39522 608




5. Skrocone srodroczne sprawozdanie z przeptywow pienieznych

2021-01-01 -
2021-09-30

2020-01-01 -
2020-09-30

Zysk przed opodatkowaniem 10970957 (146 866)
Podatek dochodowy zwrdcony (zaptacony) (4520 735) (80 764)
Korekty razem (10 114 999) (2 028 516)

Amortyzacja 263570 407 881

Zysk/strata z tytutu odsetek (10970 583) (2 863 165)

Zyski/straty inwestycyjne (536 278) 66 550

Zmiana stanu rezerw 0 0

Zmiana stanu zapasow 1756 466 (16 754 915)

Zmiana stanu naleznosci (1759 625) 2796 103

Zmiana stanu zobowigzan operacyjnych 13 761 409 14601 211

Zmiana stanu srodkéw na rachunkach powierniczych 0 0

Inne korekty (12 629 959) (282 182)

Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej (3664 777) (2 256 147)
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIALALNOSCI INWESTYCYJNE)

Wptywy 17 280 025 6 547 355

Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych 2 461 000 37 000
aktywow trwatych

Odsetki otrzymane 0 0

Dywidendy i udziaty w zyskach 14 819 025 0

Zwrot wktadu i pozyczek udzielonych 0 0

Inne wptywy inwestycyjne 0 6510 355

Wydatki (37 722 324) (10 477 940)

Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych oraz rzeczowych 0 (11 801)
aktywow trwatych

Inwestycje w jednostki powigzane 0 0

Pozyczki udzielone (37 722 324) (10 466 139)

Inne wydatki inwestycyjne 0 0
Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci inwestycyjnej (20 442 300) (3930585)
PRZEPLYWY SRODKOW PIENIEZNYCH Z DZIAtALNOSCI FINANSOWE)

Wptywy 29947 180 40876 335
Pozyczki i kredyty 29947 180 40 876 335
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 0 0
Inne wptywy finansowe

Wydatki (4900 227) (31793 134)
Pozyczki i kredyty (3776 785) (2018 462)
Wykup dtuznych papieréw wartosciowych 0 (27 938 000)
Ptatnosci z tytutu leasingu 0 (16 487)
Odsetki zaptacone (1123 442) (1820 185)
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Przeptywy pieniezne netto z dziatalnosci finansowej 25046 953 9083 201
PRZEPLYWY PIENIEZNE NETTO RAZEM 939 876 2896 470
BILANSOWA ZMIANA STANU SRODKOW PIENIEZNYCH, 939 876 2896 470
w tym:

Zmiana stanu Srodkow pienieznych i ich ekwiwalentéw z tytutu 0 0
réznic kursowych
SRODKI PIENIEZNE NA POCZATEK OKRESU 1342438 1891411
SRODKI PIENIEZNE NA KONIEC OKRESU 2282315 4787 880

- 0 ograniczonej mozliwosci dysponowania

6. Dodatkowe informacje i objasnienia do skroconego $rdédrocznego

sprawozdania finansowego

6.1. Podstawowe dane o Spétce HM Inwest S.A.

Nazwa HM Inwest S.A.

Siedziba Warszawa

Adres ul. Fabryczna 5, 00-446 Warszawa

Sad rejestrowy Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, Xl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego

Numer KRS 0000413734

NIP 113-24-82-686

REGON 015717427

Kapitat zaktadowy 2 336 312,00 zt

Zarzad Piotr Hofman — Prezes Zarzadu

Piotr Mikosik — Wiceprezes Zarzadu

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Jednostki dominujgcej jest: Realizacja projektow

budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdw
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6.2. Podstawa sporzadzania Srédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

Niniejsze skrocone srédroczne sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z wymogami
Miedzynarodowego Standardu Sprawozdawczosci  Finansowej MSR 34  Srédroczna
sprawozdawczos¢ finansowa zatwierdzonego przez Unie Europejskg oraz wytycznymi
Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018r. w sprawie informacji biezacych i
okresowych przekazywanych przez emitentdw papierow wartosciowych.

Sprawozdanie zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuacji dziatalnosci gospodarczej w dajacej
sie przewidzie¢ przysztosci. Zarzad uwaza, ze nie istniejg okolicznos$ci wskazujace na zagrozenie
kontynuacji dziatalnosci.

Jednostkowe sprawozdanie finansowe zostato zatwierdzone przez Zarzagd HM Inwest SA.

Zarzad wykorzystat swojg najlepszg wiedze co do zastosowania standardéw i interpretacji, jak
rowniez metod i zasad wyceny poszczegdlnych pozycji skréconego srddrocznego sprawozdania
finansowego zgodnie z MSSF UE obowigzujgcymi na dzied sprawozdawczy 30 wrze$nia 2021 r.
Przedstawione zestawienia i objasnienia zostaty ustalone przy dotozeniu nalezytej starannosci.

Niniejsze skrécone srédroczne sprawozdanie finansowe nie podlegato przeglgdowi przez biegtego
rewidenta.

6.3. Zasady rachunkowosci

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego s$rddrocznego skréconego
jednostkowego sprawozdania finansowego sg spdjne z tymi, ktdre zastosowano przy sporzadzaniu
skonsolidowanego sprawozdania finansowego za rok zakoriczony 31 grudnia 2020r., za wyjgtkiem
zastosowania zmian standardow opisanych w punkcie 6.4.

6.4. Wplyw na sprawozdanie finansowe nowo przyjetych standardow miedzynarodowych

Z dniem 1 stycznia 2021 r. weszty w zycie zmiany do nastepujgcych standardow:

* Zmiany do MSSF 4 ,,Umowy ubezpieczeniowe”, odroczenie zastosowania MSSF 9 ,Instrumenty
finansowe;

* Zmiany do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 oraz MSSF 16 — Reforma wskaznika
referencyjnego stopy procentowej — Etap 2.

Wskazane zmiany nie majg wptywu na jednostkowe sprawozdanie finansowe i skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Spotki.
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Zmiany wchodzgce w zycie z dniem 1 kwietnia 2021 r.:

* Zmiany w MSSF 16 Leasing - Ulgi w czynszach zwigzane z Covid-19 po dniu 30 czerwca 2021 r.
Wskazane zmiany nie majg wptywu na jednostkowe sprawozdanie finansowe i skonsolidowane
sprawozdanie finansowe Spotki.

Zmiany wchodzgce w zycie z dniem 1 stycznia 2022 r.:

* Zmiany MSR 16 Rzeczowe aktywa trwate — wptywy przed planowanym wykorzystaniem,

* Zmiany MSR 37 Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe — umowy rodzace
obcigzenia — koszty wykonania umowy,

* Zmiany MSSF 3 Potaczenia jednostek - odniesienia do zatozen koncepcyjnych

* Roczne zmiany MSSF Okres 2018-2020 — zmiany do MSSF 1 oraz MSSF 9, MSR 41.

Powyzsze zmiany zostaty zatwierdzone do stosowania przez Unie Europejska. Spétka zastosuje te
zmiany od momentu wejscia ich w zycie.

Zarzad Spétki ocenia, ze wskazane zmiany nie bedg miaty wptywu na jednostkowe sprawozdanie
finansowe Spotki.

6.5. Zmiany wartosci szacunkow

ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC NALEZNOSCI Wartoéé na Wartoéé na

30.09.2021r. 31.12.2020r.

Odpisy aktualizujgce naleznosci od jednostek 0 0
powigzanych

Odpisy aktualizujgce naleznosci od pozostatych 954 246 1390454
jednostek
Razem 954 246 1390454

REZERWY Wartos¢ na Wartos¢ na
30.09.2021r. 31.12.2020r.
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 6354 6354
Pozostate rezerwy 250 000 250 000
dtugoterminowe 0 0
krétkoterminowe 250 000 250 000
Rezerwy na zobowigzania ogétem 256 354 256 354

AKTYWO NA PODATEK ODROCZONY Wartosc na Wartos¢ na

30.09.2021r. 31.12.2020r.
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 290 105 1182726
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6.6. Informacje na temat segmentéw dziatalnosci

W biezgcej fazie rozwoju Spotki, Zarzad nie identyfikuje segmentéw prowadzonej dziatalnosci.

6.7. Informacje na temat przychodéw

Struktura rzeczowa przychodow ze sprzedazy

1.01.2021-30.09.2021 1.01.2020-30.09.2020
Sprzedaz produktow 8494 679 29 906
Obstuga biurowo 2341205 1844574
administracyjna
Ustugi wynajmu 101 942 166 510
Pozostata sprzedaz 48 972 112 054
RAZEM 10 986 798 2153 043

6.8. Podatek dochodowy w rachunku zyskoéw i strat

Podatek dochodowy wykazany w jednostkowym rachunku zyskdéw i strat za okres 1.01.2021 r.
30.09.2021 r. wynosit 4 458 106 zf, na co sktada sie:

podatek dochodowy biezgcy w wysokosci 3 565 485 zt.

podatek dochodowy odroczony w wysokosci 892 621 zt.

6.9. Zapasy

Wyszczegdlnienie Wartos¢ na Wartosc na

30.09.2021r. 30.09.2020r.
1. Materiaty 0 0
2. Pétprodukty i produkty w toku 32 550 780 63 181178
3. Produkty gotowe 6 001 687 0
4, Towary 0 0
5. Zaliczki na dostawy 0 0
Razem 38 552 468 63 181178

W 3 kwartale 2021r. Spétka nie dokonywata odpiséw aktualizujgcych wartos¢ zapaséw.

6.10. Inwestycje dtugoterminowe

W dniu 22 wrzesnia 2021 r., HM Inwest zawarfa umowe w wyniku ktérej zakupita 100 udziatow
spotki REB Project 18 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, o t3cznej wartosci nominalnej 5.000,00 zt
stanowigcych 100,00% udziatu w kapitale zaktadowym niniejszej spo6tki. Cena zakupu
przedmiotowych udziatow wynosi 1.849.433 zt.
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6.11.

WYKAZ PORECZEN

Kto
Porecza

HM Inwest
1
2 HM Inwest
HM Inwest
HM Inwest

Komu
Porecza

HM Factory
Sp. zo.0.

JP Niemena

JP
Development
Sp. zoo
Startap
Poznan Sp. K

P
Development
Sp. zoo
Horyzont
Poznan Sp. K

Istotne gwarancje i poreczenia

Wierzyciel

Bank
Millennium

Realbud RB
Sp. zoo

Bank

Millennium

Bank
Millennium

6.12. Zobowiazania finansowe

przedmiot
poreczenia

zabezpieczenie
umowy o linie
gwarancyjna, 2
kredytow
inwestycyjnych

zobowigzania Jp
Niemena z
umowy z
Realbud RB Sp.
Z00

poreczenie do
umowy kredytu
Millennium
Czarnieckiego

poreczenie do
umowy kredytu
Millennium
Czarnucha

kwota
poreczenia

do kwoty
20 000 000
zt

117.000 zt

do kwoty
12.800.000
zt

do kwoty
26.400.000
zt

Data
udzielenia
poreczenia

30.03.2020

18.03.2019

18.03.2021

15.03.2021

Istotne zmiany zobowigzan finansowych nie wystgpity w 3 kwartale 2021r.

6.13.

podlegajacych MSSF 9

Pozycja bilansowa

Wartos¢
bilansowa

Wartos¢ godziwa

30.09.2021

30.09.2021

Poziom w hierarchii
ustalenia wartosci

godziwej

Data waznosci
poreczenia

bezterminowo -
do czasu sptaty
kredytow

31.12.2025

30.06.2023

30.06.2023

Informacje na temat wartosci godziwej aktywow i zobowigzan finansowych

Pozycja bilansowa

Udzielone pozyczki
wewnatrzgrupowe
Naleznosci z tytutu
dostaw i ustug oraz
pozostate naleznosci
Pozyczki udzielone
pozostate
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45014 294

3169519

3717078

45014 294 poziom 3
3169519 poziom3
3717078 poziom3

Inne aktywa finansowe (krétko i

dtugoterminowe)

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
oraz pozostate naleznosci

Inwestycje dtugo i krotkoterminowe




Srodki pieniezne i inne 2 282 315 2282315 poziom 3 Srodki pieniezne i inne aktywa
aktywa pieniezne pieniezne

Zobowiazania z tytutu 1827 099 1827099 poziom3 Zobowigzania z tytutu dostaw i
dostaw i ustug i inne ustug oraz pozostate zobowigzania
zobowiazania

Zobowiazania kredyty i 71167 274 71167 274 poziom 3 Dtugo i krétkoterminowe

pozyczki oraz emisji
dtuznych papieréw
wartosciowych

Wartos¢
bilansowa

Pozycja bilansowa

30.09.2020

Wartos¢ godziwa . . .
Poziom w hierarchii

ustalenia wartosci

30.09.2020 ..
godziwej

zobowigzania finansowe z tytutu
emisji dtuznych papieréw
wartosciowych, pozyczek i kredytéw

Pozycja bilansowa

Udzielone pozyczki 13 666 748,71 13 666 748,71  poziom 3 Inne aktywa finansowe (krétko i
wewnatrzgrupowe dtugoterminowe)

Naleznosci z tytutu 1320 386,86 1320386,86 poziom3 Naleznosci z tytutu dostaw i ustug
dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci
Pozyczki udzielone 1543 000,00 1543 000,00 poziom3 Inwestycje dtugo i krétkoterminowe
Srodki pieniezne i inne 7 010 846,47 7 010 846,47 poziom 3 Srodki pieniezne i inne aktywa
aktywa pieniezne pieniezne

Zobowiazania z tytutu 4 446 101,53 4446 101,53 poziom 3 Zobowigzania z tytutu dostaw i
dostaw i ustug i inne ustug oraz pozostate zobowigzania
zobowiazania

Zobowiazania kredyty i 51033 235,28 51033 235,28 poziom 3 Dtugo i krétkoterminowe

pozyczki oraz emisji
dtuznych papieréw
wartosciowych

zobowigzania finansowe z tytutu
emisji dtuznych papieréw
wartosciowych, pozyczek i kredytéw

Wartos$¢é godziwg naleznosci i zobowigzan krétkoterminowych okreslono na poziomie ich wartosci
bilansowej.

W odniesieniu do pozostatych pozycji zobowigzan Zarzad Spétki uznaje, ze warto$é bilansowa jest
zblizona do wartosci godziwej, poniewaz od momentu pozyskania finansowania nie zmienita sie
wiarygodnos$é finansowa Spétki i nie nastgpity znaczgce zmiany w warunkach gospodarowania, co
miatoby wptyw na warto$¢ godziwg zobowigzan okreslong na poziomie wartosci biezgcej
umownych przeptywéw pienieznych. Analogiczne podejscie zastosowano do ustalenia wartosci
godziwej udzielonych pozyczek.

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

Ryzyko ptynnosci

Spotka jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci, rozumiane jako ryzyko utraty zdolnosci do
regulowania zobowigzan w okreslonych terminach. Zarzagd na biezgco monitoruje dostepnosc
srodkéw pienieznych oraz istniejgce oraz oczekiwane zobowigzania, ktére wymagac¢ beda
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uregulowania w okreslonych przedziatach czasu. Na tej podstawie przygotowywane sg prognozy
przeptywéw pienieznych oraz zapotrzebowanie na srodki pieniezne.

W celu zabezpieczenia przed ryzykiem ptynnosci jednostka utrzymuje okreslone poziomy srodkéw
pienieznych i ekwiwalentédw $0rodkdéw pienieznych, a takze wykorzystuje mozliwosci finansowania
zewnetrznego.

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

Ryzyko kredytowe

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

Ryzyko walutowe

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

Ryzyko zmiany cen
Zgodnie z przyjetg strategia biznesowg Spodtka nie posiada ekspozycji, z ktérych wynika ryzyko cen.

Ryzyko stopy procentowej

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

6.14. Istotne transakcje z podmiotami powigzanymi

Istotne transakcje z podmiotami powigzanymi w 3 kwartale 2021r. nie wystgpity.

Data sporzadzenia: 30.11.2021r.

Prezes Zarzadu — Piotr Hofman
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