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1. ZASADY SPORZADZANIA SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Prezentowane sprawozdanie finansowe zostalo sporzgadzone zgodnie z

o Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (MSSF) w

mlrbud szczegodlnosci w zgodnosci z MSR 27 ,Skonsolidowane i jednostkowe

GRUPA KAPITALOWA sprawozdania finansowe” i z Rozporzgdzeniem Ministra Finanséw z dnia 6

czerwca 2025 r. w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych

przez emitentow papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji

wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz.U.2025.755 z dnia

2025.06.10) oraz zgodnie z odpowiednimi standardami rachunkowosci majgcymi zastosowanie do

rocznej sprawozdawczosci finansowej przyjetymi przez Unie Europejskg, opublikowanymi i
obowigzujacymi w czasie przygotowywania rocznego sprawozdania finansowego.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej przez MIRBUD S.A,, jak i przez spétki wchodzgce w sktad Grupy Kapitatowej
w dajgcej sie przewidzie¢ przyszitosci. Na dzien autoryzacji niniejszego sprawozdania finansowego nie

stwierdza sie istnienia okolicznosci wskazujgcych na zagrozenie kontynuowania dziatalnosci przez
Spotki wechodzgce w sktad Grupy.

R0 A
il 4Ly GRUPAKAPITALOWA

s JHM®

; DEVELOPMENT
mirbud.

KOBYLARNIA SA. oo :

TRANSKOL

Sprawozdania finansowe zostaty sporzadzone w tysigcach ztotych (tys. zt) i wszystkie wartosci, o ile nie
jest to wskazane inaczej, podane sg w tysigcach ziotych. Ewentualne réznice pomiedzy kwotami
ogotem, a sumg ich skladnikow wynikajg z zaokraglen.

Zasady rachunkowosci przyjete przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego szczegotowo zostaty
przedstawione we wprowadzeniu do sprawozdania finansowego za okres od 01.01.2025r. do
30.06.2025r.
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2. DZIALALNOSC GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD

2.1. Opis Grupy Kapitatlowej i przedmiot dziatalnosci

Grupa Kapitatowa MIRBUD zatrudnia ponad 1000 pracownikéw, wsréd ktorych znajduje sie wysoko
wykwalifikowana kadra inzynierska o réznorodnych specjalizacjach w branzy budowlanej. Atutem Spotki
jestrowniez rozwiniety park maszynowy zapewniajgcy wykonywanie wiekszo$ci prac na bazie wlasnego
zaplecza.

MIRBUD S.A. od 2008 roku sukcesywnie buduje stabilng Grupe Kapitalowg o zdywersyfikowane;j
dziatalnosci. Zadania inwestycyjne w zakresie budownictwa mieszkaniowego w systemie
deweloperskim realizuje JHM DELOPMENT S.A., natomiast zlokalizowana w podbydgoskiej Kobylarni
spotka KOBYLARNIA S.A. rozszerza zakres dziatalnosci grupy o roboty drogowe i mostowe, a takze
produkcje mas bitumicznych.

Ponadto do Grupy Kapitatowej MIRBUD nalezy MARYWILSKA 44 Sp. z o.0., ktéra na dzieh
30.06.2025r. jest wiascicielem i zarzgdza Centrum Handlowym Marywilska 44,

W zakresie wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych w ramach grupy funkcjonuje Parkiem Magazynowo
— Logistycznym w Ostrédzie (wtasnos¢ MIRBUD S.A.) oraz obiektem handlowym w Starachowicach
(wtasnos¢ JHM DEVELOPMENT S.A.).

W listopadzie 2017 roku Zarzgd MIRBUD S.A. podjat decyzje dotyczgcg zatozenia jednoosobowej spofki
kapitatowej pod nazwg: MIPBY[] Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig (nazwa skrocona: TOB
«MIPBY[») z siedzibg w Kijowie. Spotka zostata zarejestrowana 25 stycznia 2018 r. Aktualnie spotka
nie prowadzi dziatalnosci operacyjnej na terenie Ukrainy.

W listopadzie 2023 r. do Grupy Kapitatowej dotgczyta Spétka celowa PDC Industrial Center 217 sp. z
0.0., ktora jest wiascicielem nieruchomosci potozonej w miejscowosci Chosciszowice, gmina
Bolestawiec, obejmujgca dziatke nr 75 z obrebu 0004 Chosciszowice, o powierzchni 10,37 ha. Na
przedmiotowej nieruchomosci spétka w 2024 roku zakonczyta budowe hali z przeznaczeniem na
wynajem na cele logistyczno-magazynowe o powierzchni okoto 50 000 m?. Nabycie udziatéw w PDC
Industrial Center Sp. z 0. o stanowi kolejny obszar dziatalnosci Spétki w obszarze rynku wynajmu
nieruchomosci magazynowo-logistycznych.

W dniu 18 grudnia 2024 roku zakupiono 92,78% udziatéw w kapitale zaktadowym i takiej samej liczby
gtosébw na zgromadzeniu wspolnikow spotki Przedsiebiorstwo Budownictwa Specjalistycznego
»Transkol” Sp. z 0.0. z siedzibg w Kielcach. Z chwilg umorzenia udziatéw wiasnych posiadanych przez
Transkol, udziaty MIRBUD S.A. na dzien 30.06.2025r stanowity 100%. oraz 100% liczby gtoséw na
zgromadzeniu wspdlnikéw. Transkol Sp. z 0.0. specjalizuje sie w budowie, remontach i modernizacji
stacji, szlakdw i bocznic kolejowych.

MIRBUD S.A. jest jednostkg dominujaca i sporzgdza skonsolidowane sprawozdanie finansowe, w skiad
ktérego wchodza sprawozdania jednostki dominujgce;j i jednostek zaleznych — JHM DEVELOPMENT
S.A., KOBYLARNIA S.A., MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. (spotka konsolidowana metodg peing przez JHM
Development S.A.),PDC IC 217sp. z 0.0. oraz Przedsiebiorstwa Budownictwa Specjalistycznego
»1ranskol” Sp. z o.0.

Strona 6 z 133



(]
SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD ZA | POLROCZE ROKU 2025 mlrbud®
Podstawowe dane spétki dominujacej

MIRBUD S.A. powstat w wyniku przeksztatcenia spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig pod firma
MIRBUD Spotka z 0.0. w spotke akcyjng, w trybie art. 551 i nastepnych Kodeksu spétek handlowych.
Spotka zostata zarejestrowana przez Sad Rejonowy dla todzi-Srodmiescia w todzi XX Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000270385 w dniu 22 grudnia 2006
roku. Czas trwania Spdiki jest nieoznaczony.

mirbud.

Nazwa emitenta: MIRBUD S.A.
Siedziba Emitenta: Skierniewice

Forma prawna: spoétka akcyjna

Kraj siedziby: Polska

NIP: 836-170-22-07
REGON: 750772302

Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice
Telefon — centrala: + 48 (46) 833 98 65
Fax: + 48 (46) 833 97 32
Poczta elektroniczna: sekretariat@mirbud.pl
Strona internetowa: www.mirbud.pl

Jednostka zalezna od MIRBUD S.A. - KOBYLARNIA S.A.

W dniu 03.10.2011 r. Sad Rejonowy w Bydgoszczy Xlll Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego wpisat przeksztatcenie Przedsiebiorstwa Budowy Drég i Mostéw Spotki z 0.0. — spoiki
zaleznej MIRBUD S.A., w Przedsiebiorstwa Budowy Drég i Mostow KOBYLARNIA Spoétka Akcyjna do
rejestru przedsiebiorcéw Krajowego Rejestru Sgdowego, pod nr KRS 0000396760. Dnia 01.07.2020 r.
nastgpita zmiana nazwy Spotki. Od tego dnia Spétka prowadzi dziatalnosé¢ pod firmg: Kobylarnia Spétka
Akcyjna.
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A

KOBYLARNIA s.a.

Pelna nazwa jednostki: KOBYLARNIA S.A.
Siedziba jednostki: Kobylarnia

Forma prawna: spoétka akcyjna

NIP: 953-22-34-789

REGON: 091631706

Dane adresowe: ul. Zakole 1, 86-051 Brzoza
tel/fax +48(52) 381-06-10

Poczta elektroniczna: sekretariat@kobylarnia.pl
Strona internetowa: www.kobylarnia.pl

Kraj siedziby: Polska

Jednostka zalezna od MIRBUD S.A. - JHM DEVELOPMENT S.A.

Spotka powstata 27.05.2008 roku na podstawie aktu notarialnego Repertorium ,A” Nr 3299/2008, a
nastepnie zostata przeksztatcona w dniu 10.12.2010 r. w spotke akcyjng. W rejestrze przedsiebiorcéw
Krajowego Rejestru Sadowego, JHM DEVELOPMENT S.A. zostata zarejestrowana pod nr KRS

0000372753.
JnV1
DEVELOPMENT
Pelna nazwa jednostki: JHM DEVELOPMENT S.A.
Siedziba jednostki: Skierniewice
Forma prawna: spoétka akcyjna
NIP: 836-181-24-27
REGON: 100522155
Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18A, 96-100 Skierniewice
tel/fax +48 (46) 833-61-28
Poczta elektroniczna: sekretariat@jhmdevelopment.pl
Strona internetowa: www.jhmdevelopment.pl
Kraj siedziby: Polska

Jednostka zalezna JHM DEVELOPMENT S.A.-MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.

Spotka powstata 15.06.2010 r. na podstawie aktu notarialnego Repertorium ,A” Nr 6480/2010. Spdtka
zostata wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla miasta
stotlecznego Warszawy Xl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS
0000359265 w dniu 23.06.2010 r.

W 2021 roku, w wyniku emisji przez MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0. nowych udziatow w ilosci 1 565 000
sztuk o wartosci nominalnej 78 250 tys. zt i ich objeciu przez spotke MIRBUD S.A. udziat JHM
DEVELOPMENT S.A. w kapitale zaktadowym MARYWILSKA 44 Sp. z o. o. zmalat do 46,12%. Na
skutek powyzszego z dniem 01.07.2021 r. spétka JHM DEVELOPMENT S.A. utracita kontrole nad
spotka MARYWILSKA 44, natomiast bezposrednig kontrole nad tym podmiotem przejeta spdtka
MIRBUD S.A. Ustalono, iz dniem utraty bezposredniej kontroli JHM DEVELOPMENT S.A. nad
Marywilska 44 Sp. z 0.0. jest dzien 30 czerwca 2021 roku.
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W dniu 22.07.2024 roku Spotka MIRBUD S.A. dokonata sprzedazy 905.100 udziatow w kapitale
zaktadowym Spotki Marywilska 44 Sp. z 0.0. do spotki Marywilska 44 sp. z 0.0., celem ich umorzenia
za wynagrodzeniem w wysokos$ci 90.510 tys. ztotych.

W dniu 02.04.2025 roku Spotka MIRBUD S.A. dokonata sprzedazy 905.100 udziatow w kapitale
zaktadowym Spotki Marywilska 44 Sp. z 0.0. do spotki Marywilska 44 sp. z 0.0., celem ich umorzenia
za wynagrodzeniem w wysokos$ci 90.510 tys. ztotych.

Umorzenie 1.810.200 udziatéw wtasnych, o tacznej wartosci nominalnej 90,51 min zt zgodnie z Uchwatg
nr 2/12/2024 z 18.12.2024 r. NZW nastgpi na podstawie art.199 § 1 w zwigzku z art.263 § 1 Kodeksu
spoétek handlowych i w zwigzku z postanowieniem § 12 ust.2 Umowy Spétki: planowane umorzenie
wiasnych udziatow nabytych przez Spétke potgczone jest z obnizeniem kapitatu zaktadowego Spotki z
kwoty 157,5 min zt o kwote 90,51 min zt do kwoty 66,99 min zt. Umorzenie nastgpi zgodnie z art.199 §
7 Kodeksu spotek handlowych z chwilg zarejestrowania obnizenia kapitatu zaktadowego.

Z dniem 03 czerwca 2025 udziaty Marywilska S.A. sp. z 0.0. w liczbie 1.810.200 szt o wartosci
nominalnej 90.510 tys. zt zostaty umorzone

Spotka konsolidowana metodg petng przez JHM Development S.A.

e:g WI(
{44k
s~ . 'O

Pelna nazwa jednostki: MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.
Siedziba jednostki: Warszawa
Forma prawna: spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
NIP: 524-271-14-28
REGON: 142434636
Dane adresowe: ul. Marywilska 44, 03-042 Warszawa
tel/fax +48(22) 423-10-00
Poczta elektroniczna: sekretariat@marywilska44.com
Strona internetowa: www.marywilska44.com
Kraj siedziby: Polska

Jednostka zalezna od MIRBUD S.A. - TOB «MIPBY»

Spétka TOB «MIPBY[» zostata wpisana do Jednolitego Panstwowego Rejestru Przedsiebiorstw i
Organizacji Ukrainy w dniu 25 stycznia 2018 r. pod numerem 41887344,

Spétka prowadzi dziatalnos¢ gospodarczg na terenie Ukrainy w zakresie m.in. budowy budynkow
mieszkalnych i niemieszkalnych, budowy drég, wykonywania specjalistycznych robét budowlanych,
prac wykonczeniowych i architektonicznych. Aktualnie Spétka nie prowadzi aktywnej dziatalnosci
operacyjnej na terenie Ukrainy.
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P

Mip6ya

Pelna nazwa jednostki:

TOBAPUCTBO 3 OBMEXEHOIO
BIANOBIOAJBHICTIO «MIPBY» (MIRBUD sp. z

0.0.)
Siedziba jednostki: Kijow
Forma prawna: spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
NIP: 418873426552
REGON (Kod €0PNOY): 41887344
Dane adresowe: ul. Bratystawska 14B, 02156 Kijow
Kraj siedziby: Ukraina

Jednostka zalezna od MIRBUD S.A. - PBS Transkol Sp. z o0.0.

Przedsigbiorstwo Budownictwa Specjalistycznego TRANSKOL Sp. z 0.0. powstato w 1991 roku. Firma
specjalizuje sie w budowie, remontach i modernizacji stacji, szlakdw i bocznic kolejowych. Spétka jest
zarejestrowana przez Sad Rejonowy w Kielcach X Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru

Sadowego, nr KRS: 0000073833.

IRANSKOL

Pelna nazwa jednostki:

PRZEDSIEBIORSTWO BUDOWNICTWA
SPECJALISTYCZNEGO "TRANSKOL" Sp. z o.0.

Siedziba jednostki:
Forma prawna:

NIP:

REGON:

Dane adresowe:
tel/fax

Poczta elektroniczna:
Strona internetowa:
Kraj siedziby:

Kielce

spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
959-11-83-438

290840123

ul. Dtuga 29; 25-650 Kielce

+48(41) 34534 75
sekretariat@transkol.eu

www.transkol.eu

Polska

Jednostka zalezna od MIRBUD S.A. — PDC Industrial Center 217 sp. z o.0.

Pelna nazwa jednostki:

PDC INDUSTRIAL CENTER 217 sp. z 0.0.

Siedziba jednostki:
Forma prawna:
NIP:

REGON:

Dane adresowe:
tel/fax

Warszawa

spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig
525-286-46-71

389097185

ul. Marywilska 44, 03-042 Warszawa
+48(22) 423-10-00
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Poczta elektroniczna: sekretariat@marywilska44.com
Strona internetowa: www.marywilska44.com
Kraj siedziby: Polska

Spotka powstata 08.04.2021 r., na podstawie aktu notarialnego REP. A NR 10305/2021. Zostata
wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla miasta stotecznego
Warszawy XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000359265.
w dniu 27.05.2021 r.

W dniu 29 listopada 2023 roku Marywilska 44 sp. z 0.0. dokonata nabycia 50,12% udziatow w kapitale
zaktadowym spotki PDC Industrial Center 217 sp. z 0.0. Na podstawie tej samej umowy wiascicielem
49,88% udziatéw w PDC Industrial Center 217 sp. z 0.0. stat sie MIRBUD S.A.

W dniu 9 lutego 2024 roku Spoétka MIRBUD S.A. dokonata sprzedazy 6.148 udziatdbw w kapitale
zaktadowym Spotki PDC Industrial Center 217 Sp. z 0.0. na rzecz PG DUTCH HOLDING | B.V. Wartos¢
nominalna udziatéw wynosita 50 PLN kazdy, co daje wartos¢ 307 tys. PLN, stanowigcg 14,81% kapitatu
zaktadowego Spotki PDC Industrial Center 217 Sp. z o.0.

W dniu 12 lipca 2024 r. MIRBUD S.A. dokonat nabycia od podmiotu zaleznego Marywilska 44 sp. z 0.0.
50,12% udziatéw w kapitale zaktadowym Spotki PDC Industrial Center 217 sp. z o.0.

Na dzien 30 czerwca 2025 roku MIRBUD S.A. posiadata fgcznie 85,19% udziatow w kapitale
zaktadowym Spétki PDC Industrial Center 217 Sp. z 0.0

Jednostka zalezna od MIRBUD S.A. — MRB1 Sp. z o.0.

Pelna nazwa jednostki: MRB1 Spoétka z ograniczong odpowiedzialnoscia.
Siedziba jednostki: Skierniewice

Forma prawna: spdétka z ograniczong odpowiedzialnoscig

NIP: 836-188-95-88

REGON: 541499727

Dane adresowe: ul. Unii Europejskiej 18, 96-100 Skierniewice

tel/fax +48 (46) 833 98 65

Poczta elektroniczna: sekretariat@mirbud.pl

Kraj siedziby: Polska

Spotka powstata 08.04.2025 r., na podstawie aktu notarialnego REP. A NR 3996/2025. Zostata wpisana
do Krajowego Rejestru Sgadowego, prowadzonego przez Sad Rejonowy dla miasta stotecznego
Warszawy XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0001168225.
w dniu 17.04.2021 r.
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Schemat: Struktura Grupy Kapitatowej MIRBUD na dziert 30.06.2025 r.

A

mirbud.

MIRBUD S.A.
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‘\u .. | | IRANSKOL B!V{EM Mip6ya

PBS TRANSKOL JHM PDC Industrial MRB1
KOBYLARNIA S.A. Sp.zo.0. DEVELOPMENT S.A. TOB «MIPEYA» Center 217 Sp. z 0.0. Sp.zo.0.

- J - J - J \ J - J . J

MARYWILSKA 44
Sp.zo.0.

| —

Spétka MIRBUD S.A. nie jest powigzana z innymi podmiotami organizacyjnie lub kapitatowo.

Tabela: Struktura udziatbw MIRBUD S.A. w podmiotach zaleznych na dzien 30.06.2025 r.

JHM DEVELOPMENT S.A. 173 000 000 zt 100%
KOBYLARNIA S.A. 30 000 000 zt 100%
TOB «MIPEYQ» 2377 752,81 UAH 100%
PDC INDUSTRIAL CENTER 217 sp. z 0.0. 1767 600,00 zt 85,19%
PBS TRANSKOL sp. z o.0. 2 832 000,00 zt 100%
MRB1 Sp. z o.0. 50 000 zt 100%

Kapitat zaktadowy TOB «MIPBY[» wynosi 2.377.752,81 UAH (wg kursu sredniego NBP z dnia 30
czerwca 2025 r. wynosi 205.675,62 zt). Jedynym wspdlnikiem spotki jest MIRBUD S.A. Na dzien
30 czerwca 2025 r. wartos¢ wniesionego kapitatu wynosita 330.877,09 zt.

Strona 12 z 133



(]
SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD ZA | POLROCZE ROKU 2025 mlrbud®

Tabela: Struktura udziatbw JHM DEVELOPMENT S.A. w podmiotach zaleznych i powigzanych na dzier 30.06.2025 r.

MARYWILSKA 44 Spétka z o.0. 65 990 000 zt 100%

Przedmiot dziatalnosci
MIRBUD S.A.

MIRBUD S.A. dziata przede wszystkim jako generalny wykonawca we wszystkich segmentach
budownictwa.

Wizytéwka przedsiebiorstwa jest trzydziestoletnie doswiadczenie oraz ponad 1000 zakonczonych
projektow inwestycyjnych nalezgcych w zdecydowanej wiekszosci do prestizowych kontraktéw
budowlanych w zakresie budownictwa:

przemystowego (budynki produkcyjne, handlowe i ustugowe);

uzytecznosci publicznej (hale sportowe, stadiony, szpitale, urzedy administracji publicznej);
komercyjnego (centra handlowe, wielkopowierzchniowe sklepy, hale wystawienniczo-
targowe);

inzynieryjno-drogowego (autostrady, drogi krajowe, wojewddzkie, powiatowe, elementy
miejskiej infrastruktury komunikacyjnej, mosty i bocznice kolejowe);

mieszkaniowego (budynki mieszkalne jednorodzinne, szeregowe oraz wielorodzinne).

MIRBUD S.A. gwarantuje najwyzszg jakos¢ ustug, sprawng organizacje, szybkie tempo prac w oparciu
0 najwyzsze standardy oraz profesjonalng kadre techniczng. Podstawowym przedmiotem dziatalnosci
jednostki zgodnym z jej statutem oraz wpisem do Krajowego Rejestru Sgdowego jest:

budownictwo ogdlne i inzynieria lgdowa,

towarowy transport drogowy,

wynajem sprzetu budowlanego i burzgcego z obstugg operatorska,
dziatalno$¢ reklamowo-wydawnicza,

wynajem pomieszczen na wiasny rachunek,

sprzedaz hurtowa materiatéw dla budownictwa.
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KOBYLARNIA S.A. (dawniej: Przedsigbiorstwo Budowy Drog i Mostow KOBYLARNIA S.A.) to
spotka zalezna od MIRBUD S.A., specjalizujaca sie w kompleksowym wykonawstwie robét drogowych
i mostowych. Jest rowniez producentem mas mineralno-bitumicznych i betonowych, posiadajgcym
nowoczesne wytwornie mas bitumicznych w:

Kobylarni koto Bydgoszczy — wytwornia Amman Universal 240 RAH 60 + RAC o wydajnosci
240 Mg/h;

Miekini koto Wroctawia - wytwdrnia Amman Uniwersal o wydajnosci 240 Mg/h;

Bogustawicach koto Wioctawka — wytwoérnia Teltomat 160 o wydajnosci 200 Mg/h;

Bierkowo koto Stupska — wytwornia Teltomat 220 o wydajnosci 220 Mg/h (aktualnie w trakcie
montazu);

Zukowo koto Gdanska - wytwérnia Benninghoven ECO 3000 plus PD 180 o wydajnosci 240
Mg/h (aktualnie w trakcie montazu);

Skarzysko Kamienna — wytwoérnia Benninghoven ECO 3000 plus PD 180 o wydajnosci 240
Mg/h (planowany montaz w 2025 roku).

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci KOBYLARNIA S.A. wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci

jest:

wykonawstwo robét drogowych i mostowych;
produkcja mas mineralno-bitumicznych i betonowych;
wynajem sprzetu budowlanego.

JHM DEVELOPMENT S.A.
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2

_a.i DEVELOPMENT

JHM DEVELOPMENT S.A. realizuje inwestycje w zakresie budowy oraz sprzedazy budynkéw
mieszkalnych jednorodzinnych i wielorodzinnych. Przedmiotem dziatalnosci Spoétki jest rowniez kupno i
sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek oraz wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami. Powstanie
Spotki w 2008 roku zapoczatkowato proces budowy Grupy Kapitatowej MIRBUD.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej JHM DEVELOPMENT S.A. wedtug Polskiej
Klasyfikacji Dziatalnosci jest:

= realizacja projektow budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkow,

= roboty budowlane zwigzane ze wznoszeniem budynkow mieszkalnych i niemieszkalnych,

= kupno i sprzedaz nieruchomosci na wiasny rachunek,

* wynajem i zarzgdzanie nieruchomosciami.

PBS TRANSKOL Sp. z o.0.

PBS TRANSKOL Sp. z 0.0. jest spotkg zalezng od MIRBUD S.A. Gtéwnym profilem dziatalnosci spotki
jest projektowanie i kompleksowe wykonawstwo w zakresie remontéw i modernizacji: stacji, linii
kolejowych i tramwajowych wraz z infrastrukturg towarzyszgcg. Dodatkowo spétka realizuje rowniez
przewozy kolejowe rzeczy i swiadczy ustugi trakcyjne na podstawie uzyskanych licencji przewoznika
kolejowego.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej PBS TRANSKOL Sp. z o.0. wedtug
Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci sa:

= roboty zwigzane z budowg drog szynowych i kolei podziemne;.

MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej Marywilska 44 Sp. z o.0. wedtug Polskiej
Klasyfikacji Dziatalnosci jest:

= realizacja projektdw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw,

* wynajem i zarzadzanie nieruchomos$ciami wiasnymi lub dzierzawionymi
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TOB «MIPBY[»

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej TOB «MIPBYO». weditug Polskiej
Klasyfikacji Dziatalnosci jest:
= budownictwo ogdlne i inzynieria ladowa.

Spotka zostata powotana w celu prowadzenia dziatalnosci na terenie Ukrainy. Spotka analizowata
potencjat rynku, uczestniczyta w przetargach i rozpoznawata mozliwosci nawigzania wspétpracy z
potencjalnymi podwykonawcami i dostawcami materiatéw dla robé6t prowadzonych na terenie Polski i
Ukrainy W chwili obecnej z uwagi na konflikt zbrojny dziatalno$¢ Spotki jest zawieszona. Nie podlega
konsolidacji. W 2024 roku Spétka nie prowadzita aktywnej dziatalnosci na terenie Ukrainy.

PDC INDUSTRIAL CENTER 217 sp. z o.0.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej PDC INDUSTRIAL CENTER 217 sp. z 0.0.
wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci jest:

* wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi.

MRB1 Sp. z o.0.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci jednostki zaleznej MRB1 Sp. z 0.0. wedtug Polskiej Klasyfikac;ji
Dziatalnosci jest:

= realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw niemieszkalnych.

Spotka zostata powotana w celu realizacji projektu o nazwie ,Zaprojektowanie, wybudowanie i
eksploatacja Osrodka Sportowo — Rekreacyjnego na Olechowie-Janowie” w todzi w formule
partnerstwa publiczno — prywatnego.
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llustracja: Struktura geograficzna Grupy Kapitatowej MIRBUD w Polsce.

StUPSK

’) ZUKOWO
5@

GDANSK

KOBYLARNIA s.a.

KOBYLARNIA s.a.

O SZCZECIN

BIALYSTOK

KOBYLARNIA s.a.

s\ (0

KOBYLARNIA

POZIJAN BOGUSEAWICE ()

O]

WARSZAWA
&

+ODZ
O 09 SKIERNIEWICE

BOLESEAWIEC
SKARZYSKO

a MIEKINIk/-f O -KAMIENNA

WROCEAW K'E,L)CE )

PDC
Industrial
Center 217
Sp.zo.0.

KOBYLARNIA s.a.

KRAKOW

Strona 17 z 133



(]
SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD ZA | POLROCZE ROKU 2025 mlrbud®

3. SYTUACJA FINANSOWA GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD

3.1.0méwienie wybranych pozycji skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitalowej MIRBUD wg stanu na 30.06.2025 r. i 31.12.2024 r.

Tabela: Wybrane pozycje aktywéw Grupy wg stanu na dzier 30 czerwca 2025 r i 31 grudnia 2024 w tys. zt.

Aktywa trwate, w tym: 870 047 33,5% 830 308 34,4% 39739 5%
Rzeczowe aktywa trwate 289 326 11,1% 258 851 10,7% 30475 12%
Nieruchomosci inwestycyjne 446 133 17,2% 442768 18,3% 3365 0%
Wartosci niematerialne 9 260 0,4% 9190 0,4% 70 1%

Aktywa finansowe diugoterminowe (z
wytgczeniem naleznosci handlowych,
aktywéw wycenianych metodg praw
wiasnosci ora $rodkéw pienieznych i

ich ekwiwalentow) 74 883 2,9% 74 901 3,1% -18 0%
Inwestycje wyceniane metodg praw

wiasnosci 0 0,0% 0 0,0% - 0%
Dtugoterminowe naleznosci

handlowe i pozostate 1799 0,1% 1765 0,1% 34 2%
aktywa biologiczne 0 0,0% 0 0,0% - 0%

Aktywa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego 47 295 1,8% 42 826 1,8% 4 469 10%

Inne aktywa trwate gdzieindziej
niesklasyfikowane (w tym rozliczenia

miedzyokresowe) 1351 0,1% 7 0,0% 1344 19200%
Aktywa obrotowe, w tym: 1725176 66,5% 1583 272 65,6% 141 905 9%
Zapasy 410 690 15,8% 360 619 14,9% 50 071 14%

Biezace naleznosci z tytutu podatku
dochodowego 49 988 1,9% 28 873 1,2% 21115 0%

Naleznosci handlowe i pozostate
naleznosci 1035 277 39,9% 671 236 27,8% 364 042 54%

Aktywa finansowe krétkoterminowe
( z wylgczeniem naleznosci
handlowych, aktywéw wycenianych
metodg praw wiasnosci ora $rodkéw

pienieznych i ich ekwiwalentéw) 32 0,0% 2189 0,1% -2157 -99%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 117 390 4,5% 396 770 16,4% - 279 380 -70%
Inne aktywa obrotowe gdzieindziej

niesklasyfikowane 111799 4,3% 123 585 5,1% -11786 -10%
aktywa trwate przeznaczone do

sprzedazy - 0,0% - 0,0% 0 0%
Aktywarazem 2 595 223 100,0% 2413 580 100,0% 181 643 7,5%

Na dzien 30.06.2025 r. w poréwnaniu do konca roku 2024 warto$¢ sumy bilansowej Grupy MIRBUD
wzrosta o 7,5%. Zmianom ulegta rowniez struktura aktywéw Grupy Kapitatowe;.

Wartoscig dominujaca sg aktywa obrotowe, ktére stanowig na dzien 30.06.2025 r. 66,5% aktywow
Grupy ogoétem (wzrost udziatu aktywdw obrotowych w sumie bilansowej o 0,9 p.p. wzgledem kornca roku
2024).
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Znaczacymi pozycjami aktywdw obrotowych nadal sg: naleznosci handlowe i pozostate naleznosci
stanowigce 39,9% aktywdw ogdtem (wzrost udziatu w catosci aktywoéw o 12,1 p.p. w stosunku do roku
2024), zapasy (gtéwnie grunty i lokale mieszkalne w Spétce JHM DEVELOPMENT S.A.), ktérych udziat
w aktywach ogétem wzrost o 0,9 p.p. w poréwnaniu z rokiem 2024 i stanowi 15,8% catosci aktywow,
oraz srodki pieniezne i ekwiwalenty stanowigce 4,5% aktywdéw Grupy. (spadek udziatu o 11,9 p.p. w
aktywach Grupy).

Aktywa trwate stanowig na dzien 30.06.2025 r. 33,5% catosci aktywéw Grupy MIRBUD (spadek
00,9 p.p. w stosunku do konca 2024 r.).

Na aktywa trwate sktadajg sie przede wszystkim rzeczowe aktywa trwate stanowigce 11,1% aktywow
wzrost udziatu w sumie bilansowej o 0,4 p.p.) oraz nieruchomosci inwestycyjne (ktére stanowig gtownie
nieruchomosci Wodnego Parku Marywilska 44, marketu NOMI hale magazynowo-logistyczne w
Ostrodzie i Bolestawcu) stanowigce 17,2% aktywéw ogdétem (spadek udziatu o 1,1 p.p. wzgledem roku
2024)

Zmiany w strukturze aktywdéw spowodowane byty gtéwnie:

= realizacjg budowy otaczarni mas bitumicznych w KOBYLARNI (warto$¢ srodkow trwatych w
budowie na dzien 30.06.2025 r. ok. 50 min z});

= wzrostem stanu zapaséw zwigzanych z dziatalnoscig deweloperska o 36 min zt (m.in. na skutek
wzrostu wartosci potproduktow i produktéw w toku z 92 min zt w roku 2024 do poziomu 143 min
zt na 30.06.2025 roku — w wyniku realizacji inwestycji deweloperskich w Skierniewicach,
Mszczonowie i Jastrzebiej Gorze, oraz obnizenia wartosci produktow deweloperskich z
poziomu 96 min zt w 2024 do wartosci 63 min zt na 30.06.2025 roku; wzrostu warto$ci towaréw
0 16 min zt w stosunku do 31.12.2024 roku.

= sukcesywnym rozliczaniem przez MIRBUD i KOBYLARNIE, zaliczek otrzymanych na realizacje
kontraktow budowlanych (warto$¢ rozliczonych zaliczek na roboty budowlane w | potroczu
2025r wyniosta 21 min zt, warto$¢ nierozliczonych zaliczek na roboty budowlane drogowe 78
min zt);

= wyceng kontraktow dtugoterminowych uwzgledniajacg m.in. realizacje kontraktéw w programie
Polski £ad, ok. 30% kwoty roszczenia ztozonego do GDDKIA w zwigzku realizacjg kontraktu
"Budowa drogi ekspresowej S1 (dawniej S69) Bielsko-Biata - Zywiec - Zwardon, odcinek
Przybedza - Miléwka (obejscie Wegierskiej Gorki)" wynikajagcego z odmiennych warunkéw
geologicznych niz wskazane przez Zamawiajgcego w dokumentacji przetargowej oraz
wydtuzonego czasu jego realizacj;

= wzrostem naleznosci handlowych spowodowanym przejscie duzych projektéw drogowych w
faze koncowe;j realizaciji.

= zaptatg Il raty (koncowej) raty za zakup TRANSKOL sp. z 0.0. (47,5 min z})

= zaptatg zaliczek na poczet dostawy dwoch kolejnych otaczarni mas bitumicznych ( 8,7 min zt)
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Tabela: Wybrane pozycje pasywoéw wg stanu na dzieri 30 czerwca 2025 i 31 grudnia 2024 roku w tys. zt.

Kapitat wiasny 1120 131 43% 1 095 020 45% 25111 2%
Wyemitowany kapitat podstawowy 11 009 0% 11 009 0% 0 0%
Nadwyzka ceny emisyjnej powyzej

wartos$ci nominalnej udziatéw 197 529 8% 197 529 8% 0 0%
Zyski (straty) przypadajgce wtascicielom

jednostki) 36 120 1% 121 372 5% -85 252 -70%
Pozostate kapitaty 875473 34% 765 110 32% 110363 14%

Kapitat przypadajacy na udziaty
niesprawujgce kontroli 0 0% 0 0% 0 0%

Ditugoterminowe zobowiagzania i
rezerwy na zobowigzania 686 371 26% 494710 20% 191 661 39%

- Rezerwa z tytutu odroczonego podatku
dochodowego 132 063 5% 112 867 5% 19 196 17%

- pozostate rezerwy na zobowigzania
dtugoterminowe 9 085 0% 8 781 0% 304 3%

- dlugoterminowe zobowiagzania finansowe
za zobowigzan handlowych i pozostatych
zobowigzan 362 781 14% 217 530 9% 145251 67%

- dlugoterminowe zobowigzania handlowe
i pozostate 182 442 7% 155 532 6% 26 910 17%

- inne zobowigzania i rezerwy
dtugoterminowe gdzie indziej nie
sklasyfikowane 0 0% 0 0% 0 0%

Krotkoterminowe zobowiagzania i
rezerwy na zobowigzania 788 721 30% 823 850 34% -35129 -4%

- Rezerwa na zobowigzania
krotkoterminowe 5081 0% 10 398 0% -5 317 -51%

- krétkoterminowe zobowigzania

finansowe za wyjgtkiem rezerw,

zobowigzan handlowych i pozostatych

zobowigzan 97 498 4% 138 242 6% -40 744 -29%

- zobowigzania handlowe i pozostate 680 584 26% 657 266 27% 23 318 4%

- zobowigzania z tytutu podatku
dochodowego 10 0% 11 659 0% -11 649 -100%

inne zobowigzania i rezerwy
dtugoterminowe gdzie indziej nie
sklasyfikowane 5548 0% 6 285 0% -737 0%

Zobowigzania zwigzane bezposrednio z
aktywami trwatymi klasyfikowanymi jako
przeznaczone do sprzedazy 0 0% 0 0% 0 0%

Pasywa razem 2 595 223 100% 2413 580 100% 181 643 7,5%

W | potowie 2025 roku struktura pasywoéw ulegta nieznacznym zmianom. Dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej
MIRBUD jest w 43% finansowana ze srodkéw wiasnych, natomiast w 57% kapitatem obcym. Udziat
zobowigzan dtugoterminowych w finansowaniu wyniost 26% (wzrost udziatu w stosunku do 2024 r. o
6 p.p.), udziat zobowigzan krétkoterminowych ulegt zmniejszeniu o 4 p.p. wzgledem roku 2024 i
ksztattowat sie na poziomie 30%.

Zmiana struktury pasywow wynikata gtéwnie z:
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= przesuniecie do pozycji dlugoterminowej oraz zmiana warto$ci zobowigzania z tytutu obligacji
wyemitowanych przez Spotke JHM DEVELOPMENT S.A. wskutek przedterminowego wykupu
wszystkich obligacji serii E oraz emisji nowych obligacji serii F (zwigkszenie wartosci
zobowigzania o ok. 15 min z});

= czeSciowej sptaty pozostatych kredytéw dtugoterminowych;

= sukcesywnym rozliczaniem przez MIRBUD i KOBYLARNIE zaliczek otrzymanych na realizacje
kontraktow budowlanych (warto$¢ rozliczonych zaliczek na roboty budowlane w | potroczu
2025r wyniosta 21 min zt, warto$¢ nierozliczonych zaliczek na roboty budowlane drogowe 78
min zt);

= rolowania na kolejne okresy kredytéw obrotowych zaciggnietych w mBank S.A. PKO BP S.A.
na taczng kwote 30 min zk;

= zapadalnosci w 2025 roku kredytow obrotowych zaciggnietych w PEKAO S.A. i BOS S.A. na
taczng kwote 36 min zt (Emitent planuje rolowa¢ zobowigzania na kolejne okresy);

= zaciggniecia zobowigzan kredytowych w SANTANDER BANKU S.A. (kredyt obrotowy 20 min
zt) i BOS S.A. (kredyt obrotowy dtugoterminowy 15,2 min zt — sfinansowanie kontraktu w formule
PPP);

= zwiekszenia wykorzystania dostepnych kredytow (na realizacje kontraktéw budowlanych i
inwestycji deweloperskich).

Tabela: Wybrane pozycje sprawozdania z catkowitych dochodéw Grupy za okres od 01.01.2025r do 30.06.2025r i 01.01.2024r
do 31.12.2024 r. w tys. zt

Przychody ze sprzedazy 1216826 ---—--mmeme- 1462311 e -245 485 -16,8%
Zysk ze sprzedazy 88 259 7,25% 143 689 9,83% -55 430 -39%
Zysk operacyjny EBIT 57 160 4,70% 86 070 5,89% -28 910 -34%

Zysk przed
opodatkowaniem 45670 3,75% 68 374 4,68% -22 704 -33%
Zysk netto 36 120 2,97% 54 317 3,71% -18 197 -34%

W | pétroczu 2025 roku Grupa MIRBUD osiggneta przychody nizsze o prawie 17% wzgledem
przychodow za | potrocze roku 2024. Spadek przychoddw grupy wynikat gtownie z:
= opobznienia w otrzymaniu decyzji ZRiD dla inwestycji Zaprojektowanie i wykonanie robdt
budowlanych dla odcinka drogi ekspresowej S 74 Przetom/Mniéw - Kielce (S7 wezet Kielce
Zachod);
= spadku dynamiki, ilosci i wartosci krotkoterminowych projektow hal magazynowych i
logistycznych;
= wstrzymywaniem w roku 2023 i 2024r postepowan przetargowych przed podmioty publiczne w
oczekiwaniu na s$rodki z KPO;

= planowania oddania do uzytkowania 3 inwestycji deweloperskich w Skierniewicach,
Mszczonowie i Jastrzebiej Goérze w IV kwartale 2024 roku.

Rentownosc¢ ze sprzedazy | pétroczu 2025 roku Grupa w stosunku do analogicznego okresu roku 2024,
ulegta obnizeniu 0 2,58 p.p. natomiast rentowno$¢ netto o 0,74 p.p. gtdwnie w wyniku zmniejszonego
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przychodu i wypracowanego zysku przez segment deweloperski (spadek wyniku o 23 min zt r/r) oraz w
segmencie wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych (spadek wyniku 14,7 min zt r/r).

Na uwage zastuguje fakt, ze pomimo trudnych warunkéw rynkowych spétka utrzymata rentownos$c¢ ustug
budowlano montazowych na zblizonym poziomie

Na poziom rentownosci spotek z Grupy w | potroczu 2025 r. wptyw miaty rowniez:

= dodatkowe koszty jakie Grupa ponosi przy realizacji kontraktu "Budowa drogi ekspresowej S1
(dawniej S69) Bielsko-Biata - Zywiec - Zwardon, odcinek Przybedza - Miléwka (obejscie
Wegierskiej Gorki)" wynikajacych z odmiennych warunkéw geologicznych niz wskazane przez
Zamawiajgcego w dokumentacji przetargowej oraz wydtuzonego czasu jego realizacji (koszty
te zostaly objete roszczeniem zgtoszonym do Zamawiajgcego);

= pozar hal handlowych Marywilska 44 sp. z o.0.

3.2. Ocena zarzadzania zasobami finansowymi i ptynnoscia

Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy MIRBUD zakiada oparcie struktury finasowania o
dtugoterminowe zrodta finansowania. Spotki z Grupy finansujg prowadzong dziatalnos¢ w 57% w
oparciu o kapitat obcy poprzez:

= kredyty,

= pozyczki,

= emisje obligaciji
= zaliczki,

= leasing,

= factoring.

Spotki doktadajg staran by finansowanie kapitalem obcym byto zdywersyfikowane, zaréwno jezeli
chodzi o instytucje finansujaca jak i wykorzystywane produkty finansowe.

Za zarzadzanie ptynnoscig finansowg w Grupie odpowiada Zarzad Jednostki Dominujacej.
Podstawowymi celami zarzgdzania zasobami finansowymi i ptynnoscig w Grupie sg:

= zapewnienie stabilnego i efektywnego finansowania dziatalnosci Grupy,

= ciggte monitorowanie poziomu zadtuzenia Grupy,

= efektywne zarzgdzanie kapitatem obrotowym,

= koordynowanie przez Jednostke Dominujgca proceséw zarzgdzania ptynnoscig finansowg w
spotkach Grupy.

PowyzZsze cele sg realizowane w reakcji na zmieniajgce sie uwarunkowania ekonomiczne i gospodarcze
poprzez efektywne zarzadzanie ryzykiem kredytowym, stopy procentowej i walutowym.

Strategia Grupy przewiduje w kolejnych latach, dalszg stopniowg zamiane dtugu krétkoterminowego
finansujgcego pojedyncze kontrakty budowlane na finansowanie dtugoterminowe ze szczegdlnym
uwzglednieniem zaliczek od Zamawiajgcego przy kontraktach infrastrukturalnych oraz w
dtugoterminowej perspektywie - stopniowg redukcje zadtuzenia.

Monitorowanie efektywnosci zarzgdzania zasobami finansowymi odbywa sie m.in. przy wykorzystaniu
ponizszych wskaznikéw:

Tabela: Wskazniki zadtuzenia Grupy MIRBUD
Wyszczegolnienie 30.06.2025 31.12.2024

Wskaznik ogolnego zadtuzenia

Zobowigzania ogétem / Aktywa 0,57 0.55
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Wskaznik zadtuzenia dlugoterminowego

Zobowigzania ditugoterminowe / Aktywa 0,26 0,20
Wskaznik zadluzenia krétkoterminowego 030 034
Zobowigzania krotkoterminowe / Aktywa ’ ’

Wskaznik zadluzenia kapitatu wiasnego 132 1.20

Zobowigzania / Kapitat wlasny

W raportowanym okresie poziom zadtuzenia Grupy nieznacznie wzrést o 2%, zmianie ulegta réwniez
jego struktura (wzrést o 6 p.p. udziat zadtuzenia dtugoterminowego, a spadt zadtuzenia
krétkoterminowego o 4 p.p) co wynikato z:

= przesuniecie do pozycji dlugoterminowej oraz zmiana warto$ci zobowigzania z tytutu obligac;ji
wyemitowanych przez Spotke JHM DEVELOPMENT S.A. wskutek przedterminowego wykupu
wszystkich obligacji serii E oraz emisji nowych obligacji serii F (zwigkszenie wartosci
zobowigzania o ok. 15 min z});

= czeSciowej sptaty pozostatych kredytéw dtugoterminowych;

= sukcesywnym rozliczaniem przez MIRBUD i KOBYLARNIE zaliczek otrzymanych na realizacje
kontraktow budowlanych (warto$¢ rozliczonych zaliczek na roboty budowlane w | pétroczu
2025r wyniosta 21 min zt, warto$¢ nierozliczonych zaliczek na roboty budowlane drogowe 78
min zt);

= rolowania na kolejne okresy kredytéw obrotowych zaciggnietych w mBank S.A. PKO BP S.A.
na tgczng kwote 30 min zk;

= zapadalnosci w 2025 roku kredytow obrotowych zaciggnietych w PEKAO S.A. i BOS S.A. na
taczng kwote 36 min zk; (Emitent planuje rolowaé zobowigzania na kolejne okresy);

= zaciggniecia zobowigzan kredytowych w SANTANDER BANKU S.A. (kredyt obrotowy 20 min
zt) i BOS S.A. (kredyt obrotowy dtugoterminowy 15,2 min zt — sfinansowanie kontraktu w formule
PPP);

= zwiekszenia wykorzystania dostepnych kredytow (na realizacje kontraktéw budowlanych i
inwestycji deweloperskich).

Na poziom i strukture zadluzenia Grupy Kapitatowej MIRBUD S.A. w perspektywie roku 2025 wptyw
bedzie miat:

= okres zrolowania zobowigzan finansowych wynikajgcych z kredytéw obrotowych,
= terminowos¢ regulowania naleznosci przez Inwestoréw,

= zaciggniecie i wykorzystanie kredytéw obrotowych finansujgcych realizacje kontraktow w
programie Polski tad,

= skala realizowanych inwestycji deweloperskich i koniunktura na rynku mieszkaniowym,
= wartosc¢ inwestycji w srodki trwate,

= mozliwos¢ pozyskiwania gwarancji bankowych w celu realizowania strategii finansowania
duzych kontraktow drogowych z zaliczek od Zamawiajgcego.

Tabela: Wskazniki ptynnosci Grupy
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Wyszczegolnienie 30.06.2025 31.12.2024

Wskaznik ptynnosci biezacej

2,19 1,92
Aktywa obrotowe /Zobowigzania krétkoterminowe
Wskaznik przyspieszonej ptynnosci
(Aktywa obrotowe - Zapasy - Krétkoterminowe rozliczenia 1,67 1,48
migdzyokresowe) / Zobowiagzania krotkoterminowe
Wskaznik ptynnosci srodkow pienieznych

0,15 0,48

Srodki pieniezne / Zobowiazania krétkoterminowe

Ptynnos¢ Grupy Kapitatowej MIRBUD na dzien 30.06.2025 roku w poréwnaniu do stanu na 31.12.2024r
utrzymata sie na wysokim poziomie.
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4. DZIALALNOSC GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD | PERSPEKTYWY
ROZWOJU

4.1. Charakterystyka rynku

Wedtug danych GUS produkt krajowy brutto w 2024 r. wzrdst realnie o 2,9%, wobec wzrostu 0 0,1% w
2023 r. W pierwszym kwartale 2025 r., PKB Polski wzrést o 3,2% w ujeciu rocznym, po uwzglednieniu
czynnikow sezonowych o 0,7% w porownaniu do poprzedniego kwartatu. Wzrost ten napedzany byt
gtéwnie przez popyt krajowy i inwestycje. Wzrost w wartosci dodanej w samym sektorze budowlanym
rok do roku wyniost 0,8%."

Wykres: Dynamika PKB brutto r/r (%)

6,2
53
4,6
29
01

Na koniec lipca br. konsensus prognoz dynamiki PKB na 2025 r. pozostat na poziomie 3,4%. Zaréwno
GUS, jak i inne instytucje, przewidujg umiarkowane ozywienie gospodarcze w Polsce w 2025 r. Bank
Swiatowy (BS) podtrzymat prognozy wzrostu gospodarczego Polski w latach 2025-26 na poziomie
3,2%. i 3,0% rocznie.?

Zrédto: GUS

Gtéwnym filarem wzrostu gospodarczego pozosta¢ ma konsumpcja, drugim natomiast bedg naktady
brutto na $rodki trwate.®> Prognozy przewidujg ich wzrost o 8%, co jest efektem intensyfikacji projektow
realizowanych w ramach Krajowego Planu Odbudowy (KPO) oraz wykorzystania s$rodkow
spéjnosciowych UE. Wedtug szacunkow PIE, inwestycje te mogg przyczynic sie do wzrostu PKB o 1,5

p.p.*

1GUS
2 Raport BS Bank
3 BOS Bank

4 Trade.gov — prognozy Polskiego Instytutu Ekonomicznego
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Zgodnie z informacjami MFiPR® w 2025 r. planowane sg inwestycje o wartosci okoto 90 mid zt z KPO
oraz dodatkowo okoto 30 mld zt z polityki spojnosci, w zwigzku z zadeklarowanymi inwestycjami, ktére
aktualnie sg realizowane.

Prognozy inflacyjne NBP na 2025 r. przewiduje wzrost cen na poziomie okoto 4,9%, w kolejnych latach
zaktadany jest dalszy ich spadek — w 2026 r. do poziomu 3,4% a w 2027 r. do 2,5%.

W lipcu br. Rada Polityki Pienieznej zdecydowata sie na drugie w tym roku ciecie poziomu stop
procentowych (z 5,25% do 5,00%). Aktualny konsensus prognoz zaktada dalsze obnizki stopy
referencyjnej w trakcie roku — najprawdopodobniej do 4,50% na koniec 2025 r.

Koniec pierwszego potrocza br. przyniést wzrost dynamiki przecietnego wynagrodzenia w sektorze
przedsiebiorstw, w czerwcu br. wzrosta ona do poziomu 9,0% (w maju br. 8,4%). W samym sektorze
budowlanym dynamika wynagrodzen byta nizsza i wyniosta 6,7% (w maju br. 7,8%).

W tym samym okresie odnotowano spadek zatrudnienia w sektorze przedsigbiorstw, w czerwcu,
podobnie jak w maju br., wyniost on (-)0,8%. W samym budownictwie wynik ten byt na poziomie 0% r/r.
Na koniec czerwca stopa bezrobocia rejestrowanego wzrosta z 5,0% do 5,2%, co jak na srodek roku
jest zjawiskiem nietypowym i czesciowo moze by¢ tlumaczone zmianami regulacyjnymi (reforma
urzedow pracy). W dalszej czesci roku nadal oczekuje sie stabilizacji stopy bezrobocia (ok 5% na koniec
2025r.).

Jak wynika z badania Instytutu Rozwoju Gospodarczego SGH w Il kw. 2025 r. odnotowano poprawe
sytuacji w budownictwie. Wskaznik koniunktury w tym sektorze (IRGCON) przyjmuje dodatnig wartos¢

11,1 pkt., wyzszg o 10,8 pkt. od wartosci z poprzedniego kwartatu, ale nizszg o 0,9 pkt. od wartosci z Il
kwartatu 2024 r.

Wykres: Wskaznik ogolnego klimatu koniunktury w budownictwie

NAAL

ogdtem do 9 pracujgcych 10-48 pracujgcych racujas 250i wiecejpracujgcych

Zrédto: GUS

Wskaznik ogodlnego klimatu koniunktury w budownictwie w lipcu br. ulegt nieznacznej poprawie. Po
lekkiej korekcie w czerwcu, w lipcu odsezonowany wskaznik koniunktury w budownictwie wzrést do
poziomu -5,6 pkt., co oznacza powr6t do sredniego poziomu z ostatnich 12 miesiecy.

5> Ministerstwo Funduszy i Polityki Regionalnej
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Lepiej oceniana jest biezgca produkcja oraz sytuacji finansowej przedsiebiorstw, przy nadal
negatywnych diagnozach portfela zamoéwien. Firmy budowlane przewidujg redukcje zatrudnienia oraz
wzrost cen rob6t budowlano-montazowych.

Wykres: Zmiany cen produkcji budowlano-montazowej wedtug dziatéw PKD w stosunku do grudnia 2023 r.

ceny produkcji budowlanej-montazowej

budowa obiektéw inzynierii ladoweji wodnej roboty budowlane specjalistyczne

Zrédto: GUS

Kwartalna $redniowazona dynamika cen w wybranych grupach nosnikow energii, materiatéw
budowlanych oraz sity roboczej (kalkulowany przez Spectis realny odpowiednik dynamiki cen produkcji
budowlano-montazowej) wyniosta w 1l kw. 2025 r. blisko 2% r/r, wobec 3% kwartat wczesniej oraz 5-7%
w poszczegolnych kwartatach ubiegtego roku. Dane te, podobnie jak dane GUS, wskazujg na dalszg
stabilizacje dynamiki cen w budownictwie na niskim i akceptowalnym poziomie.

Produkcja budowlano-montazowa

W pierwszym pétroczu 2025 r. produkcja budowlano-montazowa w Polsce zanotowata mieszane wyniki.
W ujeciu rocznym produkcja w okresie styczen-maj byta o 0,7% wyzsza niz w analogicznym okresie
ubiegtego roku. Po 2,9% spadku w maju br., w czerwcu br. produkcja budowlano-montazowa wzrosta
0 2,2% w poréwnaniu z czerwcem 2024 r., na co ztozyty sie: 20,8% wzrost wsréd wykonawcow
specjalistycznych, 8% zwyzka w gronie wykonawcow wznoszgcych budynki oraz spadek o 11% w
grupie firm inzynieryjnych.

Analizujgc dane z poszczegdlnych miesiecy, widac, Zze sektor budowlany wcigz zmaga sie ze spadkami
W ujeciu rocznym, ale w ujeciu miesiecznym obserwuje sie tendencje wzrostowg.
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Tabela: Wskazniki cen produkcji budowlano-montazowej

06/2025 01-06/2025
Wyszczegélnienie
05/2025=100 06/2024=100 01-06/2024=10
Ogétem 10,3 1022 993
Budowa budynkéw 108,9 108,0 958
Budowa obiektéw inzynierii ladowej i wodnej 106,6 89,0 96,5
Roboty budowlane specjalistyczne nr7 1208 1076

Zrédto: GUS

W okresie styczen—czerwiec br. produkcja budowlano-montazowa zmniejszyta sie w poréwnaniu z
analogicznym okresem ub. roku w przedsiebiorstwach zajmujgcych sie wznoszeniem budynkéw (o
4,2%) oraz budujgcych obiekty inzynierii lgdowej i wodnej (o 3,5%). Wzrost zaobserwowano w
jednostkach realizujgcych roboty budowlane specjalistyczne (o0 7,6%).

Wykres: Dynamika produkcji budowlano-montazowej (ceny state; przecietna miesieczna 2021=100)

2021 2022 2023 2025

Zrédto: GUS
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Wykres: Produkcja budowlano-montazowa, firmy powyzej 9 pracownikow, dynamika realna (%, r/r)

Budownictwo (PKD Sekcja F) Wznoszenie budynkéw (PKD 41)

Budownictwo obiektéw inzynierii kadowej i wodnej (PKD 42) Roboty budowlane specjalistyczne (PKD 43)

Zrédfo: Spectis na podstawie danych GUS

Budownictwo drogowe i kolejowe

Wstepne dane o produkcji budowlanej wskazujg na pogorszenie koniunktury w sektorze inzynieryjnym
w Il kw. 2025 r. (realny spadek o 5% r/r, wobec symbolicznego wzrostu o 0,3% w | kwartale br.). W
catym | potroczu odnotowano 3% realny spadek produkcji.

Inwestycje drogowe nadal odpowiada za najwiekszg czes¢ budownictwa inzynieryjnego w Polsce — ok.
38%. Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad (GDDKIiA) prowadzi obecnie 131 inwestyc;ji
drogowych o fgcznej diugosci 1661 km. tgczna wartos¢ zawartych kontraktéw to 66,8 mid zt. Do
zakonczenia budowy planowanej sieci autostrad i drog ekspresowych o dtugos$ci ok. 8 tys. km brakuje
jeszcze 2,8 tys. km.

Od poczatku roku oddano do uzytku ponad 60 km nowych drég i podpisano 14 uméw na budowe 122

km tras, w tym 47,5 km droég ekspresowych. Ogtoszono tez osiem przetargéw na inwestycje o dlugosci
122 km, dwa razy wiecej niz w analogicznym okresie 2024 r.
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W pierwszym potroczu 2025 r. GDDKIA zakonczyta budowe i oddata do uzytku kilka kluczowych
odcinkéw drég, ktére poprawity komunikacje miedzy wiekszymi miastami oraz poprawity
bezpieczenstwo na gtéwnych trasach. Oddano do uzytku 180 km nowych odcinkéw autostrad, 130 km
drog ekspresowych i 35 km obwodnic miast.

W tym samym okresie GDDKIA rozpoczeta budowe kilku nowych odcinkéw drég, w tym: okoto 200 km
nowych odcinkéw autostrad, 150 km nowych odcinkow drég ekspresowych i 30 km nowych obwodnic.
W pierwszym potroczu 2025 r. pojawity sie pewne opdznienia w realizacji niektorych projektow, ktére
zwigzane byty m.in. z trudnosciami w dostawach materiatow budowlanych (gtéwnie asfaltu i betonu),
brakiem wykwalifikowanej sity roboczej w niektorych rejonach kraju, czy protestami lokalnymi oraz
koniecznoscig przeprowadzania dodatkowych konsultacji spotecznych w przypadku duzych projektéw
drogowych.

GDDKIA planuje jeszcze w 2025 r. ogtosi¢ przetargi na fgcznie, co najmniej 330 km drég o szacunkowej
wartosci 13,5 mid zt. W | potowie roku GDDKIA podpisata dziesie¢c uméw na realizacje odcinkéw drog o
dtugosci 75 km i wartosci ponad 2,6 mid zt.°

W przypadku rynku budownictwa kolejowego mamy do czynienia z duzg zmienno$cig wolumenu
zaméwien i mocno uzaleznionym od aktywno$ci inwestycyjnej jednego zamawiajgcego — spétki PKP
PLK. Szacunkowa wartos¢ 266 realizowanych i planowanych inwestycji kolejowych zaprezentowanych
w niniejszym raporcie wynosi 127 mld zt (tylko 2,5 mld zt wiecej niz dwa lata wczesniej), z czego blisko
30 mld zt (az 7 mld zt mniej niz dwa lata wczesniej) przypada na inwestycje w budowie. Natomiast blisko
97 mid zt (blisko 10 mld zt wiecej niz dwa lata wczesniej) przypada na inwestycje bedace na etapie
wstepnej koncepcji, planowania lub przetargu. Tak znaczgca dysproporcja pomiedzy inwestycjami
w budowie i planowanymi swiadczy o utrzymujgcym sie bardzo duzym potencjale rozwoju rynku.

Rynek budownictwa kolejowego w Polsce jest rynkiem umiarkowanie skoncentrowanym. Z grupy 120
analizowanych firm, 5 najwiekszych wykonawcéw posiada 37,8% rynku, czolowe 10 podmiotow
odpowiada za 58,5% rynku a na 20 wiodgcych firm przypada 75,4% rynku.

Na perspektywy dla budownictwa kolejowego w latach 2024-2030 istotny wptyw bedzie mie¢ realizacja
fragmentu tzw. komponentu kolejowego towarzyszgcego potencjalnej realizacji Centralnego Portu
Komunikacyjnego (CPK).

Budownictwo energetyczne i hydrotechnika

Hydrotechnika w Polsce zyskuje coraz wigksze znaczenie jako kluczowy element infrastruktury
krytycznej. Od ochrony przeciwpowodziowej po energetyke i rozwoj zeglugi — inwestycje w ten sektor
majg wptyw na bezpieczehstwo, gospodarke i adaptacje do zmian klimatu.

W 2025 r. budownictwo energetyczne i hydrotechniczne charakteryzuje sie rosngcym naciskiem na
energooszczednosé | zrownowazony rozwoj, a budynki plusenergetyczne stajg sie standardem.”

W zakresie budownictwa hydrotechnicznego gtéwnym zleceniodawcyg - inwestorem jest Panstwowe
Gospodarstwo Wodne Wody Polskie. Aktualnie realizowanych jest 300 inwestycji o wartosci 20 mid zt.

6 PAP Biznes

7 Krajowa lIzba Gospodarcza
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Ich celem jest m.in. modernizacja $rodlgdowych drég transportowych oraz rozbudowa i wzmochienie
sieci watdéw przeciwpowodziowych w kraju.

W sektorze budownictwa energetycznego w Polsce przygotowywane sg nowe inwestycje
z przeznaczeniem dostosowania sieci energetycznej do przesytu duzych mocy energii elektrycznej. W
ramach zapewnienia odbiorcom w catej Polsce bezpieczenstwa dostaw energii elektrycznej Polskie
Sieci Elektroenergetyczne S.A., jako Operator Systemu Przesytowego, majg za zadanie tworzy¢
warunki dla przytgczania do sieci przesytowej oraz wyprowadzania mocy z nowych elektrowni i instalaciji
OZE, a takze rozwija¢ potgczenia transgraniczne. Skuteczna realizacja tych zadan wymaga sprawne;j i
dobrze rozwinietej infrastruktury sieciowej — nowoczesnych linii i stacji elektroenergetycznych. Ten
obszar inwestycji zwigzany z infrastrukturg przesytowa jest uznawany za strategiczny dla kraju.
Realizujgc Polityke Energetyczng Polski, PSE ukierunkowujg dziatalno$¢ inwestycyjng gtéwnie na
rozw¢j linii 400 kV, ktére charakteryzujg sie duzymi mozliwosciami przesytu przy niewielkich stratach
energii. Istniejgce sieci 220 kV sg tym samym stopniowo zastepowane konstrukcjami o napieciu 400
kV.

Segment deweloperski

Drugi kwartat br. byt okresem stabilizacji na rynku mieszkaniowym. Spadek r/r liczby zakontraktowanych
mieszkan przez 15 wiodgcych deweloperéw, notowanych na GPW lub rynku Catalyst, wyniést juz tylko
(-)1% (wobec 16% korekty kwartat wczesniej). Dane z 6 najwiekszych aglomeracji wskazujg na wzrost
sprzedazy w Il kw. br. o 2% oraz na 9% korekte w calym potroczu. Malejacej sprzedazy mieszkan
towarzyszyto zwiekszanie oferty rynkowej — liczba mieszkan w ofercie na koniec poétrocza wyniosta
rekordowe 61,6 tys. lokali (wzrost o0 28% r/r).8

W okresie styczen-czerwiec 2025 r., wedtug wstepnych danych GUS, oddano do uzytkowania 92,2 tys.
mieszkan, co oznacza spadek o 3,5% w poréwnaniu do analogicznego okresu 2024 r. Deweloperzy
przekazali do uzytku 57,0 tys. mieszkan (spadek o0 2,9% r/r), a inwestorzy indywidualni 32,9 tys. (spadek
0 4,9% rir). Lacznie te dwie grupy odpowiadaty za 97,5% wszystkich nowo oddanych mieszkan. W tym
samym okresie odnotowano rowniez spadek liczby mieszkan, na ktére wydano pozwolenia na budowe
(o 15,8%) oraz spadek liczby mieszkan, ktérych budowe rozpoczeto (0 9,5%). Z danych GUS wynika,
ze budownictwo mieszkaniowe w Polsce w pierwszej potowie 2025 r. charakteryzowato sie spadkiem
aktywnosci w poréwnaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego.

W okresie styczen—czerwiec 2025 r. rozpoczeto budowe 110,7 tys. mieszkan, tj. o0 9,5% mniej niz

przed rokiem. Deweloperzy przystgpili do budowy 68,3 tys. mieszkan (o 15,2% mniej niz rok wczesniej),
a inwestorzy indywidualni 40,5 tys. (o 1,5% wiecej). Lacznie udziat tych form budownictwa wyniost
98,3% ogdlnej liczby mieszkan. W pozostatych formach budownictwa rozpoczeto budowe 1,9 tys.
mieszkan.

Szacuije sie, ze na koniec czerwca 2025 r. w budowie pozostawato 853,2 tys. mieszkan, tj. o 3,1% wiecej
niz na koniec analogicznego miesigca 2024 r.

W okresie styczehn—czerwiec 2025 r. najwiecej mieszkan oddanych do uzytkowania, rozpoczetych
budéw oraz wydanych pozwolen na budowe odnotowano w wojewodztwie mazowieckim (odpowiednio:
19,9 tys., 22,0 tys., 21,6 tys. mieszkan), matopolskim (8,5 tys., 13,1 tys. i 12,9 tys.), wielkopolskim (9,6
tys., 9,1 tys. i 13,1 tys.) oraz Slgskim (7,8 tys., 9,5 tys. i 12,1 tys.).

Wykres: Budownictwo mieszkaniowe w Polsce (w tys.)

8 JLL Reas
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mieszkania oddane do uzytkowania

mieszkania, na ktérych budowe wydano pozwolenia lub dokonano zgtoszenia z projektem bydowlanym

mieszkania, ktérych budowe rozpoczeto

Zrédto: GUS

Najem powierzchni komercyjnych

W pierwszym kwartale 2025 r. polski rynek nieruchomosci komercyjnych odnotowat wzrost aktywno$ci
inwestycyjnej, z wolumenem transakcji wynoszgcym 686 min euro, co stanowi 64% wzrost w
poréwnaniu do analogicznego okresu roku poprzedniego.® Inwestorzy coraz czesciej interesujg sie
mniejszymi i bardziej elastycznymi aktywami. W sektorze magazynowym, az 56% popytu stanowity
przediuzenia umoéw, co $wiadczy o zmianie podejscia firm do planowania operacyjnego.

W sektorze parkdéw handlowych, transakcje na mniejszych centrach handlowych zlokalizowanych poza
gléwnymi miastami stanowity ponad 1/3 wolumenu inwestycji. Polska jest atrakcyjnym rynkiem dla
miedzynarodowych inwestoréw, z dominacjg strategii typu "core" i "core-plus", ale transakcje na
aktywach "value-add" rowniez sie odbywajg."®

Nieruchomosci magazynowe

Rynek nieruchomosci magazynowych w Polsce w 2025 roku charakteryzuje sie stabilizacjg i adaptacjg
do zmieniajgcych sie warunkow, z naciskiem na innowacje technologiczne i zréwnowazony rozwoj
(ESG). Popyt na powierzchnie magazynowe rosnie, ale deweloperzy stajg sie bardziej selektywni w
wyborze lokalizacji, skupiajgc sie na rynkach z ograniczong podazg i projektach z wysokim poziomem

przednajmu.

9 CEQ.com.pl

10 CBRE, Raport Market Outlook 2025
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Deweloperzy koncentrujg sie na projektach z wysokim poziomem przednajmu, szczegolnie na rynkach
z ograniczong powierzchnig. Podaz nowej powierzchni magazynowej spada (0 20% r/r w | kw. 2025 r.),
a wskaznik pustostanéw wzrést nieznacznie, osiggajac 8,5% na koniec marca 2025 r.""

Rynek magazynowy przycigga duzy kapitat, a stabilizacja stop kapitalizacji powinna pobudzi¢
aktywnos¢ inwestorow. Sektor magazynowy zajat pierwsze miejsce jako najlepiej prosperujgcy segment
rynku nieruchomosci komercyjnych w Polsce w pierwszej potowie 2025 r. Wygenerowat najwyzszy
wolumen inwestycyjny, odpowiadajgc za 40% wartosci transakcji, oraz odnotowujgc najbardziej
spektakularng umowe.

Sektor magazynowy, z wynikiem prawie 2,5-krotnie wyzszym rok do roku, byt gléwng sitg napedowag
polskiego rynku inwestycyjnego w pierwszej potowie roku. Strategie inwestycyjne w segmencie nadal
koncentrujg sie gtdbwnie na nowoczesnych aktywach o duzym potencjale zwrotu, ale roénie réwniez
apetyt na aktywa o dtuzszych okresach WAULT, gdzie obecne ceny nie odzwierciedlajg jeszcze korzysci
zwigzanych z wydtuzonymi okresami najmu.'?

W kwietniu br. sfinalizowano najwiekszg transakcje sale & leaseback w catym regionie CEE, ktorej
wartosé przekroczyta 253 min euro. Amerykanski REIT Realty Income Corporation nabyt dwa obiekty
od polskiego producenta okien Eko-Okna. Inwestycja ta oznaczata dtugo oczekiwany powrét duzych
transakcji logistycznych i stanowita ponad jedng trzecig catkowitego wolumenu sektora. Natomiast
wartos¢ zadnej z pozostatych transakcji w tym sektorze nie przekroczyta 80 min euro.

4.2. Perspektywy rynku

Segment budowlano — montazowy

Wedtug firmy badawczej PMR rynek budowlany w Polsce wzrosnie w Polsce w 2025 r. realnie o 3%.
Wartos$¢ rynku wyniesie 394,2 mid zt. W 2026 r. moze juz przekraczac¢ 400 mid zt. Wedtug najnowszych
prognoz firmy Spectis, po stabym dla branzy 2024 r. lata 2025-2026 powinny by¢ duzo lepszym okresem
dla firm budowlanych, a tempo przyrostu wartosci rynku bedzie wyraznie przewyzszaé poziom inflacji w
budownictwie. W rezultacie juz w 2026 r. stosunek wartosci rynku budowlanego do PKB powrdéci do
poziomu ponad 10%. Nalezy mie¢ na uwadze, ze odnotowywane przyrosty miaty w znacznej mierze
charakter nominalny.

Tym niemniej rynek budowlano-montazowy w Polsce w 2025 r. ma szanse na umiarkowany wzrost,
napedzany przez ozywienie w budownictwie mieszkaniowym i realizacje inwestycji z Krajowego Planu
Odbudowy. Jednakze, ten wzrost moze by¢ ograniczany przez wysokie koszty materiatdw i robocizny,
brak sity roboczej, inflacje oraz niepewnos¢ zwigzang z sytuacjg gospodarcza.

W opinii ekspertow BOS SA w 2025 r. spodziewany jest wzrost produkcji budowlano-montazowej,
zwlaszcza w drugiej potowie br. Powyzsze uzaleznione bedzie w gtdéwnej mierze od skali realizowanych
projektéw infrastrukturalnych, w tym inwestycji zwigzanych z transformacjg energetyczng. Dodatkowym
warunkiem jest takze utrzymanie stabilnej koniunktury gospodarczej i unikniecie scenariusza
cyklicznego gtebokiego spadku naktadéw inwestycyjnych firm prywatnych oraz rynku mieszkaniowego.

11 L ogistyczny.com

12 | ogistyka.net.pl
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Wykres: Produkcja budowlano—montazowa wedtug typu obiektu budowlanego (mld zt)

Pozostate budynki niemieszkaniowe (PKOB 127)
Zrédfo: Spectis na podstawie danych GUS, 2024-2031 - prognoza

Poniewaz inwestycje w budzetu 2021-2027 realizowane bedg do konca 2030 r., realne jest utrzymanie
wysokiej wartosci rynku w tej perspektywie czasowej. Zdaniem ekspertéw nalezy spodziewac sie, ze po
kilku latach stabilnego przyrostu naktadoéw inwestycyjnych, kolejna gtebsza korekta w budownictwie
przypas¢ moze na 2031 r.

W zwigzku z obserwowanym odptywem pracownikéw z Ukrainy, Zze w momencie spodziewanej poprawy
koniunktury w budownictwie, moze mie¢ miejsce niedobdr wykwalifikowanych pracownikéw, co bedzie
istotng barierg rynkowg dla firm budowlanych.

Szacuje sie, ze na koniec 2025 r. stopa bezrobocia moze obnizy¢ sie do rekordowo niskiego poziomu
4,8%. Natomiast w latach 2026-2027 oczekiwana jest jej stabilizacja na poziomie ok. 4,8%-4,9%.

Najwiekszym zagrozeniem dla sektora budowlanego pozostaje nadal niepewnos¢ i brak jasnych regut
gospodarczych. Niepewnos¢ jest generowana zaréwno przez sytuacje geopolityczng (skutki wojny w
Ukrainie), jak réwniez przez brak stabilnych zasad rynkowych oraz niedostatek kompleksowych
rozwigzan systemowych (dotyczy szczegolnie rynku nieruchomosci). Zta polityka monetarna to takze
czynnik ograniczajgcy rozwaj i polityke kredytowg bankdéw. Destabilizujgcy moze by¢ brak dostepnosci
surowcow oraz materiatdow budowlanych i nieprzewidywalny poziom cen, jak réwniez wzrost kosztéw
pracy i energii.
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Wykres: Dynamika realna produkcji budowlano—-montazowej wedftug segmentéw (%, r/r) firmy zatrudniajgce powyzej 9
pracownikéw

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Budownictwo inzynieryjne

Budownictwo niemieszkaniowe

Budownictwo mieszkaniowe

Zrédfo: Spectis na podstawie danych GUS i Eurostat

Najwiekszy udziat w sektorze budownictwa inzynieryjnego bedg miaty nadal inwestycje GDDKIiA, PKP
PLK i w sektorze energetycznym, przy istotnym wktadzie lokalnych samorzgdow, mimo wzrastajgcego
dtugu publicznego. W najblizszych latach istotnym elementem pobudzania wzrostu gospodarczego
powinny by¢ inwestycje finansowane poprzez unijny Instrument na rzecz Odbudowy i Zwiekszenia
Odpornosci (mozliwe nawet 58 mld euro grantéw i pozyczek dostepnych dla Polski) oraz 7- letni budzet
unijny na lata 2021-2027, w ramach ktérego Polska moze liczy¢ na ok. 72 mld euro grantéw. Majgce
miejsce na poczatku 2024 r. odblokowanie Polsce przez Komisje Europejskg srodkéw z KPO
generowac bedzie presje na ich szybkie wydanie do koca 2026 r.

vakres: Produkcja budowlano-montazowa, firmy budowlane zatrudniajgce powyzej 9 pracownikéw

005 2006 008 2009 2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 201 020 2021 2022 2023 2024 2025 20 20 028 2029 2030 2031

Warto$¢ (mld zt)

Dynamika realna (%, r/r)

Zrédfo: Spectis na podstawie danych GUS
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taczna warto$¢ 3 tys. najwiekszych inwestycji budowlanych w Polsce osiggneta poziom 1,64 bin zt. Z
tej kwoty 322 mld zt to projekty obecnie realizowane, a prawie 1,32 bin zt stanowig przedsiewzigecia w
fazie przetargu, planowania lub wstepnej koncepciji.

Tabela: Zestawienie najwiekszych polskich projektéw, ktére sg juz w realizacji lub na etapie projektowana’

- Opis projektu Planowany budzet Planowane lata budowy

CPK—port lotniczy w Baranowie 42,7 mld PLN 2026 2032
2 CPK -koleje duzych predkosci (480 km) 80 mld PLN 2026 2032
3 Pierwsza elektrownia jadrowa w Lubiatowie (3,75 GW) 192 mld PLN 2028 2039 (2036 pierwszy blok)
4 Druga elektrownia jadrowa (2,8 GW) 108 mld PLN 2028 2035
5) Morskie farmy wiatrowe Baltic Power (17 GW) 224 mld PLN 2024 2040
6 "Most" energetyczny pétnoc-potudnie 18 mld PLN 2025 2034
i Orlen Nowa Chemia 34 mldPLN 2018 2034
8 Linia kolejowa Podteze-Piekietko (133 km) 11 mld PLN 2025 2029
9 Rail Baltica—modernizacja linii E75 (194 km) 14 mld PLN 2025 2031
10 S6 Zachodnia Obwodnica Szczecina (49 km) 8 mld PLN 2024 2032
n Kontynuacja budowy metraw Warszawie 6mld PLN 2028 2032
12 Rozbudowa portéw morskich (Port Swinoujécie) 13,7mld PLN 2027 2029

Realizacja tych projektow oznacza m.in. ogromne szanse dla branzy budowlanej — stabilnos¢
zatrudnienia i dalszy rozwdéj kompetencji. Realizacja tych przedsiewzie¢ pozwoli na wypetnieni portfeli
zamowien na najblizsze lata.

Wsrdd najwazniejszych ryzyk zwigzanych z realizacjg ww. projektdw mozna wymienic: regulacje
prawne, niepewne finansowanie zewnetrzne, decyzje administracyjne i Srodowiskowe, decyzje
polityczne czy wzrost cen czynnikéw produkcji.

Budownictwo inzynierii drogowej

W najblizszych latach najwiekszym segmentem budownictwa inzynieryjnego pozostang nadal drogi,
mino stopniowego spadku ich udziatu w produkcji budowlanej. Kluczowymi programami napedzajgcymi
budownictwo drogowe beda: Program Budowy Drég Krajowych (292 mid zt do 2033 r.), Program
Budowy 100 Obwodnic (28 mid zt do 2029 r.) oraz Fundusz Drég Samorzgdowych (36 mid zt do 2028
r.). GDDKIA zaktada, ze do 2033 r. sie¢ drég szybkiego ruchu w Polsce obejmie okoto 8 tys. km drég,
w tym 2,1 tys. km autostrad. Najblizsza dekada przyniesie odwrdcenie proporcji w wydatkach na
drogownictwo i przeniesienie ciezaru inwestycji z nowych drég na istniejgcg siec, ktora z kazdym rokiem
sie zuzywa.

13 Na podstawie Spectis.pl
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Wykres: Produkcja budowlano-montazowa (w mid z#), autostrady, drogi ekspresowe, ulice i drogi pozostate

2020 2021 2022 2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031

Zrédfo: Spectis

Wedtug informacji Ministerstwa Infrastruktury w 2025 r. GDDKIA planuje wydatki inwestycyjne na
poziomie ok. 20 mld zt, z zamiarem utrzymania tego poziomu przez kolejne pie¢ lat, do 2030 r. W
ramach Rzgdowego Programu Budowy Drég Krajowych i budowy nowych obwodnic, GDDKIA planuje
w 2025 r. ogtoszenie przetargéw na 392 km drdg, a w 2026 r. na kolejne 500 km dréog.

Wcigz wiele inwestycji pozostaje jeszcze na wstepnym etapie planowania, co oznacza,
ze dtugoterminowy potencjat branzy budownictwa drogowego prezentuje sie nadal bardzo korzystnie.
Biorgc pod uwage powyzsze informacje, portfel zaméwien inwestora i zabezpieczone $rodki, mozna
moéwié o stabilnej perspektywie dla tego sektora branzy budowlanej.
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Budownictwo kolejowe

Na perspektywy dla budownictwa kolejowego w latach 2024-2030 istotny wptyw moze miec realizacja
fragmentu tzw. komponentu kolejowego towarzyszgcego potencjalnej realizacji CPK.

Urealniony harmonogram zaktada uruchomienie do konca 2032 r. Lotniska CPKi Kolei Duzych
Predkosci miedzy Warszawg, CPK i todzig, a takze zaawansowanie prac budowlanych na odcinkach
KDP do Wroctawia i Poznania. Zadania kolejowe stanowig najwiekszg pod wzgledem wartosci czesc
tego Programu. W ramach tego przedsiewziecia w projektowaniu jest ponad 480 km szybkiej kolejowej
linii Y: Warszawa — CPK — £.6dz — Poznan / Wroctaw.

W grudniu 2024 r. Rada Ministréw przyjeta Program Wieloletni CPK na lata 2024-2032, zapewniajgc
tym samym finansowanie programu w wysokosci 131,7 mid z, wtym 76,8 midztna
inwestycje kolejowe, 42,7 mld zt na projekty lotniskowe i 2,5 mld zt na drogi. Te kwoty pozwolg m.in. na
kontynuacje prac projektowych, pozyskiwanie nieruchomosci irealizacije wtasciwych robdt
budowlanych.

Po 2026 r. PKP PKL planuje skupi¢ sie na inwestycjach lokalnych w ramach programu Kolej Plus.
Przewidziano 10 mld zt na przetargi w ramach tego programu na lata 2026-2027. Program adresowany
jest do jednostek samorzgdu terytorialnego. Na jego realizacje przeznaczonych zostato ok. 13,2 mid zt.
ok. 11,2 mld zt pochodzi¢ bedzie z dokapitalizowania spotki PKP Polskie Linie Kolejowe SA; ok. 2 mid
zt ma by¢ wkladem wtasnym jednostek samorzadu terytorialnego (np. obligacje, kredyty).

Budownictwo energetyczne i hydrotechnika

W zakresie budownictwa hydrotechnicznego gtéwnym zleceniodawcyg - inwestorem jest Panstwowe
Gospodarstwo Wodne Wody Polskie. Aktualnie realizowanych jest 300 inwestycji o wartosci 20 mid zt.
Ich celem jest m.in. modernizacja $rédlgdowych drég transportowych oraz rozbudowa i wzmocnienie
sieci watdéw przeciwpowodziowych w kraju.

W zakresie projektow hydrologicznych, aktualne strategie rzgdowe, zaktadajg wielomiliardowe
inwestycje na Odrze i Wisle. Jednak, w ocenie ekspertéw, nie nalezy sie liczy¢ na razie z ewentualnym
przyspieszeniem w tym obszarze. Bardziej prawdopodobna jest realizacja inwestycji hydrotechnicznych
w pasie nadmorskim. Lgczna wartos¢ tych projektow stanowi kwote 445,5 min PLN. Realizacja samego
programu rozwoju polskich portéw morskich do 2030 r. to wartos¢ 40 mid zt.

Rzgdowe plany na najblizsze lata w tym sektorze to:

e Program przeciwdziatania niedoborowi wody (PPNW) na lata 2022-2027 z perspektywa do roku
2030. Program zaktada zwiekszenie poziomu retencji woéd do 15%. taczny koszt jego
wdrozenia szacowany jest na 41 mid z,

e Program przeciwdziatania skutkom suszy na lata 2021-2027 (PPSS), ktoérego celem jest
zapewnienie odpowiedniej ilosci i jakosci wdéd; w jego ramach zaplanowano ogétem
314 inwestyciji, ktorych koszt wyniesie ok. 13 mlid z,

e program wieloletniego ,Zagospodarowanie Dolnej Wisty”, zakiadajgcy finansowanie budowy
stopnia wodnego na Wisle (Siarzewo), w ramach ktérego zaplanowano budowe zbiornika o
pojemnosci 135 min m3 oraz elektrowni wodnej o mocy ok. 80 MW; szacunkowy tgczny koszt
realizacji to ponad 7,5 mid zt.

W sektorze budownictwa energetycznego w Polsce przygotowywane sg nowe inwestycje
z przeznaczeniem dostosowania sieci energetycznej do przesytu duzych mocy energii elektrycznej. W
ramach zapewnienia odbiorcom w catej Polsce bezpieczenstwa dostaw energii elektrycznej Polskie
Sieci Elektroenergetyczne S.A., jako Operator Systemu Przesylowego, majg za zadanie tworzy¢
warunki dla przytgczania do sieci przesytowej oraz wyprowadzania mocy z nowych elektrowni i instalac;ji
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OZE, a takze rozwija¢ potgczenia transgraniczne. Skuteczna realizacja tych zadan wymaga sprawnej i
dobrze rozwinietej infrastruktury sieciowej — nowoczesnych linii i stacji elektroenergetycznych. Ten
obszar inwestycji zwigzany z infrastrukturg przesylowg jest uznawany za strategiczny dla kraju.
Realizujgc Polityke Energetyczng Polski, PSE ukierunkowujg dziatalno$¢ inwestycyjng gtéwnie na
rozw¢j linii 400 kV, ktére charakteryzujg sie duzymi mozliwo$ciami przesytu przy niewielkich stratach
energii. Istniejgce sieci 220 kV sg tym samym stopniowo zastepowane konstrukcjami o napieciu 400
kV.

W przypadku segmentu budownictwa przesylowego, jego wartos¢, w latach 2025-2031, wzrosnie do
Sredniego poziomu ok. 18-19 mid zt. Gléwnym motorem napedowym sektora bedzie koniecznosé
transformaciji energetycznej polskiej gospodarki, ktorej towarzyszy¢ bedg réwniez znaczace inwestycje
w sieci przesylowe.

Zgodnie z zatozeniami Polityki Energetycznej Polski do 2040 r. wynika, ze naktady na sie¢ niezbedne
do zapewnienia mozliwosci funkcjonowania struktury mocy wytwérczych przedstawionej w tym
dokumencie mogg siegng¢ 500 mid zt w okresie do 2040 r.

W planach PSE jest m.in.: przytaczenie nowych zrédet wytwérczych i magazynéw energii,
wyprowadzenie mocy z polskich farm wiatrowych na Battyku, wyprowadzenie mocy z elektrowni
jadrowych, integracja ladowych zrodet OZE z Krajowym Systemem Elektroenergetycznym, zwiekszenie
potencjatu sieci krajowych do transportu energii przez Polske jako hub tranzytowy, zasilenie w energie
elektryczng nowych odbiorcow przemystowych, w tym w specjalnych strefach ekonomicznych, wsparcie
rozwoju elektromobilnosci i elektryfikacja cieptownictwa oraz zasilenie CPK, w tym kolei duzych
predkosci.

PSE planuje w latach 2025-2034 r. zainwestowa¢ prawie 64 mld zt w rozwdj krajowych sieci. Plan
Rozwoju Sieci Przesytowej zaktada realizacje 252 sieciowych zadan inwestycyjnych, budowe 5225 km
torow linii 400 kV oraz 775 km linii HVDC, a takze powstanie 27 nowych i modernizacje 110 stacji
elektroenergetycznych. W 2024 r. PSE na budowe, rozbudowe oraz modernizacje infrastruktury
przesylowej zamierzajg przeznaczy¢ 1,28 mid zt (wobec 1,33 mid zt w 2023 r.).

Segment deweloperski

Aktualnie rynek mieszkaniowy czeka na reformy, ktére mogg wptyng¢ na podaz gruntéw pod zabudowe.
Projekty planéw zagospodarowania majg zosta¢ uchwalone przez gminy do konca 2025 r., a zmiany te
moga przyspieszyé proces inwestycji deweloperskich, co z kolei moze wptyngé na dostepnosc
nieruchomosci. Istnieje takze mozliwo$¢ szybszego udostepniania gruntéw, dzieki ustawie ,podazowej”,
ktorej projekt ma trafi¢ do Rady Ministréw jeszcze na poczatku 2025 r.

Panujgca aktualnie sytuacja na rynku wymusza na deweloperach coraz czestsze promocje, ktére majg
na celu przyciggniecie nabywcow. W ocenie ekspertow CBRE mimo spadku sprzedazy, ceny nie bedag
podlegaty dramatycznym obnizkom. Na ryzyko spadku cen realny wptyw bedzie miat braku obnizek stop
procentowych w 2025 r., co bedzie miato przetozenie na wolumen udzielanych kredytéw na zakup
mieszkan. Tendencje pogtebia¢ moze réwniez niepewnos¢ co do oczekiwanego nowego rzgdowego
programu.

W 2025 r. rynek nieruchomosci odczuje efekty rekordowego poziomu inwestycji budowlanych
rozpoczetych w latach 2023-2024, co przetozy sie na znaczacy wzrost liczby oddawanych mieszkan.
Naplyw nowych ofert moze zaostrzy¢ konkurencje wsrod sprzedajgcych, tworzac przestrzen do
negocjacji cenowych, zwtaszcza dla kupujgcych gotowych na szybkie transakcje. Zwiekszona podaz
wptynie réwniez na rynek najmu, gdzie wieksza dostepno$¢ nowych lokali moze sprzyjac stabilizaciji
stawek czynszowych w popularnych lokalizacjach.
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Wedtug ekspertéw Spectis w latach 2025-2027 spodziewana jest stopniowa odbudowa budownictwa
mieszkaniowego. Oczekuje sie, ze w 2025 r. rynek ustabilizuje sie na poziomie ok. 200 tys. oddanych
mieszkan, czyli powyzej poziomu z 2018 r.

Poza detaliczng sprzedazg mieszkan, w najblizszych latach deweloperzy stopniowo sktania¢ sie bedg
ku rynkowi najmu, czy to poprzez sprzedaz catych budynkéw do funduszy PRS czy tez poprzez
inwestycje we wtasne firmy najmu instytucjonalnego. Obecnie najem instytucjonalny stanowi mniej niz
1% rynku.

Waznym wyzwaniem na najblizsze lata bedzie segment blokow z wielkiej ptyty, w ktorych mieszka ok.
12 min ludzi. Wedtug opinii ekspertow, czes¢ z tych budynkéw wymaga gruntownej i kosztownej
modernizacji, a te najstarsze nalezatoby wrecz wyburzy¢. Ich wiek siega bowiem sze$édziesieciu lat,
podczas gdy zywotno$é tych budynkéw planowano na 50-70 lat. Weditug Polskiego Zwigzku Firm
Deweloperskich, aby zastgpi¢ budynki z wielkiej ptyty, w ciggu najblizszych 80 lat musiatoby powstawac
ok. 60 tys. nowych mieszkan rocznie.

Negatywny wplyw na rozwoj tego sektora ma spadek popytu na mieszkania i kredyty hipoteczne
spowodowany pogorszeniem lub obawg przed pogorszeniem sie sytuacji finansowej gospodarstw
domowych, znaczgcy wzrost kosztow realizacji inwestycji czy rosnacy deficyt gruntéw budowlanych.

Wykres: Ewolucja wskaznika liczby istniejgcych mieszkan i doméw w przeliczeniu na 1000 mieszkaricow w Polsce w stosunku
do $redniej UE

Zrédfo: Spectis (2024-2031 — prognoza)

Strukturalny niedobdr zasobéw mieszkaniowych w Polsce, zwtaszcza na tle sredniej unijnej, generuje
jednoczesnie dlugoterminowy popyt na nowe lokum. Widoczny jest tez dlugoterminowy trend bogacenia
sie spoteczenstwa i che¢ poprawy warunkéw mieszkaniowych. Rozwojowi tego sektora budownictwa
sprzyja duzy potencjat wykonawczy w obszarze budownictwa mieszkaniowego, zaréwno po stronie firm
budowlanych jak i producentéw materiatéw budowlanych.

Wzrostowi sprzedazy mieszkan, w biezgcym jak i kolejnym roku, sprzyja¢ bedzie obnizenia kosztu
kredytu, dzieki obnizeniu stép procentowych NBP. W maj br. RPP obnizyta stopy procentowe o 50 pb.,
w |l pot. 2025 r. RPP obnizy stopy tgcznie o 50 pb. oraz o kolejne 100 pb. w 2026 r.

Spodziewane ozywienie sprzedazy w Il potowie 2025 r. przetozy sie na stopniowe zmniejszanie liczby
mieszkan w ofercie deweloperow, a to z kolei wptynie na stopniowy wzrost ich aktywnosci inwestycyjne;j.
W zwigzku z powyzszym mozna spodziewac sie w 2025 r. lekkiej poprawy sytuacji finansowa branzy
deweloperskiej. W wynikach finansowych rozpoznawana bedzie bowiem w duzej mierze wysoka
sprzedaz mieszkan z 2023 r. oraz z | pot. 2024 r., ktérej towarzyszyto hamowanie wzrostu kosztéw
budowy.
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W ocenie ekspertéw BOS SA, w 2025 r. ceny mieszkan bedg sie stabilizowaty zaréwno w najwigkszych
miastach, jak i na mniejszych rynkach. Barierg dla wzrostu cen bedzie utrzymujgca sie na rekordowo
wysokim poziomie oferta deweloperow. Ten czynnik generuje tez niewielkie ryzyko kilkuprocentowego
spadku cen w Il pot. 2025 r. Natomiast w 2026 r. ceny mieszkan mogg nieznacznie wzrosngé w wyniku
prognozowanej rosngcej sprzedazy, co wptynie na zmniejszenie podazy mieszkan.

Budownictwo kubaturowe

Wedtug ekspertéw wspotczynnik powierzchni niewynajetej w 2025 r. bedzie ulegat dalszej kompres;ji.
Najwiekszym zainteresowaniem najemcéw nadal cieszg sie magazyny energooszczedne,
zrownowazone i zaawansowane technologicznie.

Wysoki udziat renegocjacji oraz stabilna aktywno$¢ deweloperska bedzie skutkowaé utrzymaniem lub
delikatnym spadkiem wspotczynnika pustostandw. Sektor e-commerce, rozwijajacy sie dynamicznie w
Polsce, ma kluczowy wptyw na rozwdj powierzchni magazynowych. Polska wyrdznia sie na tle innych
rynkoéw, poniewaz ponad potowa jej powierzchni magazynowej spetnia najnowoczesniejsze standardy
zrownowazonego rozwoju (ESG) i posiada certyfikaty takie jak BREEAM, LEED czy DGNB. Generuje
to duze zainteresowanie inwestoréw, a réznice w spetnianiu standardow ESG mogg wptyna¢ na wzrost
czynszOow w nowoczesnych obiektach.

Niezaleznie od rodzaju i wieku magazynu, w nadchodzgcych latach nadal bedzie mozna obserwowac
stabilny wzrost czynszow. Obiekty przemystowo-logistyczne stajg sie coraz bardziej nowoczesne, a
automatyzacja postepuje i z pewnoscig jest to trend, kitdry bedzie sie w Polsce rozwijat. Ciekawym
zjawiskiem jest réwniez to, ze coraz czesciej operatorzy logistyczni decydujg sie na samodzielng
budowe magazynéw, ktére bedg petni¢ funkcje regionalnego ,huba” z inwestycjg w automatyke,
dopasowang do ich potrzeb operacyjnych.

Segment najmu powierzchni komercyjnych

Wedtug ekspertow CBRE Polska nadal pozostaje atrakcyjnym rynkiem dla inwestoréw, postrzeganym
jako dojrzaty, stabilny i rozwiniety, w ktérym inwestycje pozostajg optacalne.

Jednym z gtdwnych czynnikow wptywajgcych na ozywienie rynku nieruchomosci komercyjnych jest
sektor biurowy. Obserwujemy rosnacy trend powrotu do biur, ktéry nabiera tempa. Wedtug badania
CBRE oraz raportu ,European Office Occupier Sentiment Survey 2024, 61% firm wykorzystuje obecnie
swoje powierzchnie biurowe w 41-80%, co stanowi znaczacy wzrost w poréwnaniu do 2023 r., kiedy
wartos¢ ta wynosita 48%. Co wiecej, jedna trzecia organizacji planuje dalszy wzrost obecnos¢
pracownikow w biurach, a 75% firm wdrozyto konkretne polityki dotyczgce obecnosci w biurze. Jednak
potowa z nich ma jedynie charakter rekomendaciji.

W ostatnim czasie mozna zaobserwowac istotne zmiany w podejSciu do zarzgdzania przestrzenig
biurowg. Az 60% firm w ciggu najblizszych trzech lat planuje zmniejszenie zajmowanej powierzchni,
podczas gdy 25% rozwaza jej ekspansje. Pokazuje to silny trend dazenia do optymalizacji przestrzeni
biurowej i efektywniejszego jej wykorzystania.

Rozwdj sektora ustug dla biznesu zwrdcony jest coraz czesciej w kierunku modernizacji bgdz
przebudowy starszych obiektow. Coraz wieksza liczba biur powstaje w wyniku rewitalizacji obiektow
poprzemystowych. Czynnikami wplywajgcym na ograniczenie popytu w tym przypadku sg m. in. rosngce
koszty budowy, utrzymujacy sie na wysokim poziomie wskaznik pustostanow, mniejsza atrakcyjnosc
inwestycyjna regionu Europy Srodkowo-Wschodniej z powodu toczacej sie wojny na Ukrainie czy
przyjmowanie przez firmy na state zdalnego lub hybrydowego modelu pracy w konsekwencji
upowszechnienia sie pracy zdalnej w okresie pandemii oraz wzrostu stawek optat eksploatacyjnych

Wedtug analitykéw BOS w 2025 r. najbardziej prawdopodobnym scenariuszem na rynku magazynowym
jest utrzymanie sie stabilnego, kilkuprocentowego wzrostu popytu, ktéry przekroczyé powinien poziom
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6 min m?. Stabilny wzrost popytu na powierzchnie magazynowag w 2025 r. wspiera¢ bedzie oczekiwana
stopniowa poprawa sytuacji gospodarczej w Polsce, w tym przyspieszenie wzrostu inwestycji, przy
stabilizacji wzrostu konsumpciji.

Wedtug analitykow w 2025 r. inwestorzy na rynku magazynowym nadal zachowywac¢ bedg ostrozne
podejscie i utrzyma sie proces dostosowywania skali inwestycji w nowe powierzchnie magazynowe do
biezgcych uwarunkowan popytowych. Przetozy sie to na utrzymanie do konca 2025 r. zblizonej do
obecnej wielkosci powierzchni w budowie na poziomie ok. 2 min m2.

Stawki czynszéw w obiektach magazynowych w 2025 r. generalnie powinny utrzymac sie na poziomie
z roku poprzedniego, choé w niektérych regionach — zaleznie od biezgcych uwarunkowac popytowych
i podazowych moga nadal nieznacznie rosng¢. Stabilizacja poziomu czynszéw bedzie przejawem
wchodzenia polskiego rynku magazynowego w faze coraz wiekszej dojrzatosci przejawiajgcej sie
stabilnym wzrostem popytu i dostosowang do niego skalg nowych projektéw wprowadzanych na
rynek.'

Budynki handlowo-ustugowe

W najblizszych latach warto$¢ segmentu istotnie napedzaé bedg remonty, modernizacje i rewitalizacje,
jak réwniez potrzeba podnoszenia standardu wykonczenia. Zakladany jest dalszy rozwdj
supermarketow i dyskontéw oraz parkéw handlowych. W okresie najblizszych kilku lat mozna
spodziewac sie stabilizacji wartosci segmentu na poziomie ponizej 11 mld zt rocznie.

W zwigzku z duzym nasyceniem, rynek nieruchomosci handlowych, w okresie najblizszych kilku lat
moze ograniczy¢ sie o realizacji kilka duzych projektow. Dotyczy to réwniez srednich i matych miast,
gdzie nalezy spodziewac sie realizacji mniej sSredniej wielkosci inwestycji.

Segment ten bedzie koncentrowac sie bardziej na jakosci niz ilosci projektéw. Starsze obiekty, aby
dopasowac sie do zmieniajgcych sie preferencji klientéw, przechodza lub planujg modernizacje,
rozbudowujgc czesci gastronomiczne, rekreacyjne i rozrywkowe. Udziat remontéw i modernizacji w
catkowitym wolumenie nowoczesnej powierzchni handlowej w budowie to ok. 25%. Tego typu
inwestycje sg jednak duzo mniej kapitatochtonne w poréwnaniu z realizacjg nowych obiektow.

Nie wszystkie dziatajgce obecnie centra handlowe doczekajg sie jednak modernizacji. Coraz czesciej
pojawiajg sie zapowiedzi inwestorow zmierzajgce do wyburzania przestarzatych obiektow i
zastepowania ich nowymi inwestycjami — gtéwnie mieszkaniowymi badz obiektami typu mixed-use.

Gtéwne czynniki kosztowe

Wedtug ekspertow, w 2025 r. nalezy spodziewac¢ sie dalszego wzrostu cen materiatéw budowlanych,
choc¢ tempo tego wzrostu ma by¢ umiarkowane w poréwnaniu do lat ubiegtych. Czynniki wptywajace
na ceny materialdbw budowlanych w Polsce to przede wszystkim sytuacja gospodarcza, zaktadany
wzrost PKB, moze przyczynic¢ sie do zwiekszenia inwestycji w budownictwie, co przetozy sie na rosnacy
popytu na materiaty budowlane i w konsekwencji do ich podwyzek. Inne istotne czynniki sprzyjajace
wzrostowi cen materiatow budowlanych to wzrost cen energii elektrycznej oraz paliw.

14 BOS Bank
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Wykres: Wskaznik cen produkcji budowlanej wedtug segmentu budownictwa (%)

Budownictwo inzynieryjne
Budownictwo niemieszkaniowe

Budownictwo mieszkaniowe

Zrédfo: Spectis na podstawie danych GUS i NBP

Na poczatku roku marzec-kwiecien przyniost spadki cen ropy Brent do ok. 66—68 USD, WTI — do 62—
64 USD. Ogolnie trend pierwszego potrocza: ceny utrzymywaly sie w przedziale 62-72 USD, $rednio
wokot 66-69 USD/bbl.

Wedtug EIA, srednia cena Brent w 2025 r. wyniesie okoto 69 USD/bbl, a WTI - nieco mniej- ok. 64—
65 USD/bbl. Analitycy J.P. Morgan potwierdzajg oczekiwania spadku s$redniej Brent do poziomu
66 USD/bbl. Reuters wskazuje, ze wedtug lipcowego sondazu analitykow cena Brent utrzyma sie w
gornym zakresie dolnej sredniej (ok. 67,8 USD), natomiast WTI ok. 64,6 USD

Od poczatku br. ceny cementu i wapna notowaty umiarkowany wzrost: o +1% w stosunku
marzec-marzec. Czynnikiem byt gtéwnie wzrost kosztéw energii i logistyki oraz presja regulacyjna
(emisje CO,). Prognozy moéwity o wzroscie cen cementu o 3-5% w 2025 r. Tona cementu
portlandzkiego CEM 1 42,5R w Q1 2025 kosztowata srednio 450 PLN, wobec 330 PLN w Q1 2024 —
czyli wzrost o ok. 36%.

W przypadku stali zbrojeniowej w czerwcu 2025 r. ceny wzrosty do poziomu 2650-2880 PLN/t a stali
konstrukcyjnej S235/S355 3180-3540 PLN/t. Prognozy zaktadaty wzrost cen stali na poziomie 5-7 % w
2025 r., gtownie z uwagi na drozejgca energie, problemy z eksportem i kosztami transportu.

Tabela Ceny wybranych materiatdw budowlanych w 2025 r.

Trend cenowy PILA 1H2025 Szacunek wzrostu rok do roku Szacunek wzrostu rok do roku

Ropa Brent/WTI Umiarkowany spadek lub stabilizacja Srednio-5% wzgledem 2024 62-72 USD/bbl ($rednio 66-69)
Cement Umiarkowany wzrost (+1 % do +3 %) +3-5 % wedtug prognoz ok. 400-450 PLN/t
Beton Stabilne, z lekkim wzrostem cement Odpowiednio +3-5% 340-375 PLN/m?

Stal zbrojeniowa Umiarkowany wzrost cen +5-7% (Lub nawet +10-15%) 2650-2880 PLN/t
Stal konstrukcyjna Podobnie wzrost pod presjg kosztéw energii +5-15% 3180-3540 PLN/t(S235)

Znaczacy wptyw na koszty produkcji w 2025 r. moze mie¢ cena energii elektrycznej. Przewiduje sie, ze
w zwigzku z wprowadzonymi zmianami ustawowymi ceny energii elektrycznej mogg wzrosng¢ w tym
roku o 15-25%. Dla firm oznacza to diuzszy okres podwyzszonych kosztdow i rosnacg presje na
efektywnos¢ energetyczng i modernizacje.
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Wykres: Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w budownictwie, firmy zatrudniajace powyzej 9 pracownikéw
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Zrédfo: Spectis na podstawie danych GUS

Jednym z najwiekszych wyzwan dla branzy moze by¢ réwniez dostepnos¢ zasobdw pracy w okresie
kumulacji prac we wszystkich segmentach, do ktérej dojs¢ moze po 2025 r. W ostatnich latach
budownictwo jako pracodawca wyraznie stracilo na atrakcyjnosci pod wzgledem oferowanego
Sredniego poziomu ptac w porownaniu z innymi sektorami gospodarki. Konieczno$¢ konkurowania z
innymi branzami moze skutkowac, silng presjg na wzrost kosztéw pracy.'®

Podsumowanie

Wzrostowi wartosci sektora budowlanego w najblizszych lata sprzyja¢ bedg zaréwno zwiekszajgce sie
wykorzystanie funduszy Unijnych: polityka spdjnosci 2021-2027 (72 mid euro) i KPO (58 mid euro), jak
rowniez programy krajowe jak: PBDK, KPK, transformacja energetyczna czy ozywienie w budownictwie
wojskowym. Niewatpliwg szansa dla duzych graczy s3 realizowane i planowane megainwestycje —
elektrownie jadrowe, farmy wiatrowe na Battyku czy CPK. W przypadku ww. projektow mamy jednakze
czesto do czynienia z op6znieniami, zmianami koncepcyjnymi i projektowymi oraz finalnie ze wzrostem
kosztow.

Wykres: Warto$¢ rynku budowlanego w Polsce
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Petna zhiorowos¢ Firmy powyzej 9 pracownikéw

Zrédfo: Spectis

15 polski rynek budowlany 2024 — analiza i wyzwania. Raport Banku Pekao
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Istotnym czynnikiem ryzyka na rynku budowlanym w najblizszym okresie bedzie niewatpliwie
niepewnos¢ zwigzana z politykg handlowg USA i jej mozliwym negatywnym wptywem na gospodarke
Swiatowa, europejska i w konsekwenciji polska.

4.3. Opis dzialalnosci spétek z Grupy MIRBUD w | potowie 2025 r.

4.3.1 Opis istotnych dokonan lub niepowodzen Emitenta w okresie, ktérego dotyczy raport,
wraz z wykazem najwazniejszych zdarzen ich dotyczacych

Segment rob6t budowlano — montazowych

W pierwszej potowie 2025 roku na rynku budowlanym w Polsce obserwowano nadal utrzymujgcg sie
niskg podaz nowych kontraktow, co miato wplyw na zaostrzajgca sie walke konkurencyjng pomiedzy
generalnymi wykonawcami. Zjawisko to dotyczyto zaréwno budownictwa kubaturowego, ktére ze
wzgledu na utrzymujgca sie wysokg cene pienigdza, pozostawato w recesji, jak rowniez budownictwa
infrastruktury drogowej oraz kolejowej, ktérych programy rzgdowe nie byly realizowane w tempie
deklarowanym wczesniej przez najwigkszych publicznych zamawiajgcych, tj. Generalng Dyrekcje Drog
Krajowych i Autostrad oraz PKP PLK. W powyzszych segmentach sytuacje poprawiat wzrost podazy
ofert budownictwa dla wojska, zaréwno w czesci kubaturowej, jak réwniez infrastrukturalnej. Ostabiong
aktywnosé najwiekszych Zamawiajgcych publicznych tylko w niewielkim stopniu rekompensowaty oferty
budownictwa kubaturowego oraz infrastrukturalnego realizowane przez jednostki samorzadu
terytorialnego i finansowane w ramach Polskiego tadu.

Powyzsze uwarunkowania nie pozostaty bez wptywu na wysokos$¢ portfela zamowien Grupy Kapitatowe;j
MIRBUD, ktéry na dzieh 30 czerwca osiggnat wartos¢ 8,11 mid ztotych netto. Podpisanie kilku umow
na realizacje kolejnych kontraktow, gtéwnie budownictwa infrastruktury drogowej, sprawito, ze juz
miesigc pozniej wartos¢ portfela GK MIRBUD wzrosta do 8,78 mid zilotych netto. Zmiany wartosci
portfela zamoéwien w ujeciu historycznym oraz jego strukture obrazujg ponizsze wykresy.
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W poréwnaniu do lat poprzednich zmianie ulega struktura portfela zamowien. Pomimo odczuwalnego
spowolnienia na rynku budownictwa infrastruktury drogowej nadal dominujgcg w portfelu pozostaje ta
wiasnie dziatalnos$¢. W przypadku budownictwa kubaturowego, ktérego udziat ogétem w portfelu wynosi
19,16% nadal dominujgcym i zyskujgcym na znaczeniu jest budowa budynkéw uzytecznosci publiczne;j
(17,12%), natomiast budownictwo przemystowe (1,47%) pozostaje w recesji. Nieistotnym dla
dziatalnosci MIRBUD S.A. pozostaje udziat budownictwa mieszkaniowego (0,57%), ktére spoétka
realizuje wytgcznie na potrzeby spotki zaleznej z Grupy — JHM DEVELOPMENT. Na uwage natomiast
zastuguje fakt, ze juz po uptywie okresu sprawozdawczego w portfelu Grupy pojawit sie nowy,
perspektywiczny segment budownictwa infrastruktury kolejowej (0,54%).

Wartos¢ portfela zamoéwien od roku 2023 oscyluje w granicach 8 mid ztotych netto. Jest to wartosé
wysoka, a jej utrzymanie, a nawet wzrost w niekorzystnym otoczeniu rynkowym, nalezy uznac za
sukces, niemniej jednak dla dalszego rozwoju Grupy Kapitatowej MIRBUD niezbedne jest dalsze
skalowanie dziatalnosci, ktére bedzie mozliwe po osiggnieciu wartosci portfela zamowien wyzszej niz
10 mid ztotych netto.

Do najwazniejszych dokonan Spotek z Grupy Kapitatowej MIRBUD w raportowanym okresie mozna
zaliczy¢:

= budowa portfela zamoéwien do realizacji do roku 2029 w wysokosci 8,11 mid zlotych netto i
dalsza jego rozbudowa po okresie sprawozdawczym;
= rozpoczecie dziatalnosci w segmencie budownictwa kolejowego.
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Do najwazniejszych niepowodzen Spotek z Grupy Kapitatowej MIRBUD raportowanym okresie mozna
zaliczy¢:
= uniewaznienie czynnosci wyboru oferty Emitenta na budowe budynku dla Sgdu Rejonowego w
Suwatkach. Wartos¢ oferty: 58,7 min ztotych netto.

Krétkoterminowym celem Grupy jest wzrost skali dziatalnosci w nowych segmentach rynku
budowlanego (kolej, energetyka) i utrzymanie wartosci przychodoéw powyzej 3 mid ztotych rocznie, ktory
Grupa Kapitatowa osigga od trzech lat. Srednioterminowym celem jest wzrost przychodéw do poziomu
5 mid zlotych rocznie, co uplasuje Grupe MIRBUD na podium rankingu najwiekszych wykonawcow
budowlanych w kraju jako jedyng reprezentujgcg w tym gronie firme polskg. Dla osiggniecia tego celu
niezbedne jest dalsze skalowanie dziatalnosci na obszary budownictwa specjalistycznego, w tym
przede wszystkim infrastruktury kolejowej oraz energetyczne;j.

Wykres: Przychody GK MIRBUD w latach 2018 - IH2025 (w tys. PLN)
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Wykres: Zysk netto GK MIRBUD w latach 2018 - IH2025 (w tys. PLN)
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Wraz ze wzrostem skali dziatalnosci, MIRBUD S.A. jest postrzegana jako wazny gracz na rynku firm
budowlanych w kraju. Dzieki realizacji wszelkiego rodzaju inwestycji w wyznaczonych terminach, z
zachowaniem nalezytej starannosci oraz w konkurencyjnych cenach Grupa Kapitatowa MIRBUD cieszy
sie opinig rzetelnego, polskiego wykonawcy, ktory skutecznie konkuruje z najwigkszymi firmami
budowlanymi posiadajgcymi zaplecze finansowe w postaci kapitalu powigzanych z nimi spotek
zagranicznych. Planowany rozwoj Grupy na rynku budownictwa kolejowego oraz sieci energetycznych
w przysztosci pozwolg na dalsze zwiekszanie skali dziatalnosci.
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Infrastruktura drogowa

Kontrakty infrastruktury drogowej realizowane sg przez MIRBUD S.A. lub konsorcjum firm z Grupy
Kapitatowej MIRBUD, tj. MIRBUD S.A. oraz KOBYLARNIA S.A. Produkcje mas asfaltowych na potrzeby
realizowanych kontraktéw infrastruktury drogowej zabezpiecza KOBYLARNIA S.A.

W | potowie 2025 roku do najwiekszych dokonan Grupy w segmencie rob6t budowlano — montazowych
kontraktow infrastruktury drogowej mozna zaliczy¢ podpisanie uméw na realizacje nastepujgcych
inwestycji:
= budowa uktadu drogowego w gminie Miekinia, woj. dolnoslgskie. Warto$¢ umowy: 92,863 min
ztotych netto;

= projekt i budowa obwodnic: Kamienia Krajenskiego i Sepolna Krajenskiego. Wartos¢ umow:
128,96 min ztotych netto;
= podpisanie umowy ramowej na projekt i budowe ukfadu drogowego dla lotniska CPK;

= budowa drogi wojewddzkiej klasy G — zachodniej obwodnicy Mtawy. Wartos¢ umowy:
109,2 min ztotych netto;

= rozbudowa drogi krajowej nr 25, odc. Biskupice Otoboczne — Ostréw Wielkopolski. Warto$¢
umowy: 216,88 min ztotych netto.

Ponadto po uptywie okresu sprawozdawczego podpisano umowy na realizacje nastepujgcych
inwestycji:
= budowa drugiej jezdni obwodnicy Wyrzyska w ciggu drogi ekspresowej S10. Wartos¢ umowy:
98,621 min ztotych netto;
= budowa drogi ekspresowej S11 Ostrow Wikp. — Kepno, odcinek I. Warto$¢ umowy: 446,700 min
ztotych netto;
= budowa tagcznika drogowego dla rozwoju transportu intermodalnego w Stawkowie, woj. slaskie,
pow. bedzihski. Wartos¢ umowy: 154,134 min ztotych netto.

Na dzien 30.06.2025 r. Grupa realizowata w sumie 40 kontraktéw budownictwa infrastruktury drogowe;.
Zaawansowanie prac na budowach przedstawia ponizszy wykres:
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Droga ekspresowa S1 Kosztowy - Bielsko-Biata, odc. 3 | - 86% s
Obwodnica N. Korczyna w woj. $wietokrzyskim | - — 2%

Budowa drogi wojewddzkiej nr 723 w Sandomierzu | (}"/fo

Droga ekspresowa S12 granica w. tédzkiego - Radom Ptd., odc. 2 | ;;’/f

Ostrowiec Swigtokrzyski, drogi dojazdowe | 8‘2 .

Obwodnica m. Gostyr w Wielkopolsce | : . /083%

Droga ekspresowa S6 Koszalin - Stupsk, odc. 1 | _— 67% .

Budowa zachodniego obejscia Chojnic | - . 84%

Brzeska Strefa Gospodarcza - DW 268 |1 2% e

Uzbrojenie terendéw inwestycyjnych w Stupsku | 1%
Rozwaj zachodniej strefy przemystowej w Pile |1 2%
Budowa i modernizacja infrastruktury w gminach Gtogéw i Kotla | 0%
Droga ekspresowa S11 Ostréw Wlkp. - Kepno, odc. Ill, obwodnica..|: 2%
Budowa/modernizacja infrastruktury Dolno$laskiej Strefy... |1 2%

Droga ekspresowa S10 Szczecin - Pita, odc. 4 Recz - Cybowo | 4%
Droga ekspresowa S11 Kepno - A1, odc. Il Siemianice - Gotartéw | 1%
Obwodnica Stawy - etap Il | 0%
Budowa obwodnicy Kamienia Kraj. i SepdlnaKraj., cz1. | 1%

Uktad komunikacyjny podstrefy Miekinia w ramach Legnickiej..| 0%

Budowa i rozbudowa DK25, odc. Biskupice Otoboczne - Ostréw...| 0%

W segmencie robot budowlano — montazowych budownictwa infrastruktury drogowej w | potowie 2025
roku ztozono 37 ofert o tacznej wartosci 14,3 mid zt netto.

Budownictwo kubaturowe

W obszarze realizacji kontraktéw budownictwa kubaturowego dziata podmiot dominujgcy w Grupie —
MIRBUD S.A. W | potowie 2025 roku do najwiekszych dokonah w segmencie rob6t budowlano —
montazowych budownictwa kubaturowego nalezy zaliczy¢ podpisanie umowy na realizacje budynkéw
infrastruktury wojskowej o wartosci 188,5 min ztotych netto. Ponadto w omawianym okresie do istotnych
zdarzenh nalezy zaliczy¢:

= ponowny wybor oferty na budowe Prokuratury Regionalnej w Gdansku. Wartos¢ oferty: 96,9
min ztotych netto;

= wybor oferty MIRBUD S.A. na budowe budynkéw infrastruktury wojskowej. Wartos$¢ oferty: 68,7
min ztotych netto.

= wybor oferty MIRBUD S.A. na budowe budynkéw infrastruktury wojskowej. Wartos¢ oferty: 67,8
min ztotych netto.

= wybor oferty budowe budynku produkcyjnego dla PCO S.A. w Warszawie. Warto$¢ oferty:
106,67 min zlotych netto.

Po uptywie okresu sprawozdawczego istotnymi zdarzeniami w obszarze budownictwa kubaturowego
byty:
= podpisanie umowy na budowe budynku Prokuratury Regionalnej w Gdansku. Warto$¢ umowy:
96,929 min ztotych netto;
= podpisanie umowy na budowe budynkéw infrastruktury wojskowej. Warto$¢ umowy: 67,822 min
ztotych netto;
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= wybor oferty na budowe budynkow infrastruktury wojskowej. Wartos¢ oferty: 31,470 min ztotych
netto;

= podpisanie umowy na budowe budynkéw infrastruktury wojskowej. Warto$¢ umowy: 68,700 min
ztotych netto.

Na dzien 30 czerwca 2025 roku MIRBUD S.A. realizowata 23 kontrakty budownictwa kubaturowego.
Stopien zaawansowania prac na budowach przedstawia ponizszy wykres:

OBIEKTY UZYTECZNOSCI PUBLICZNEJ
Wroctaw, siedziba Sadu Apelacyjnego 98%
Krosno Odrzanskie, hala remont. dla czotgdw Regionalny Zarzad Infrastruktury 100%
Warszawa, ED SAN llI, galeria Mysiadto 96%
Powidz, Centrum Sportowe, Agencja Mienia Wojskowego
Warszawa Okecie, hotel, Sangate Sancak

Kotobrzeg, centrum uzdrowiskowo- hotelowe, BB Baltic Park
Bydgoszcz, przebudowa zajezdni tramwajowej

Wroctaw, zespot szkolno - przedszkolny

Rzeszdéw, Podkarpackie Centrum Lekkoatletyczne

+4dz, PPP - budowa basenu Olechdow - Jandw, Miasto +6dz
Skierniewice, basen z lodowiskiem, Miasto Skierniewice

Chetm, przebudowa stadionu i boisk, Miasto Chetm

Strykéw, Centrum Rozwoju Strykowa (CRS)

Koszalin, Centrum Wiedzy Cognitarium, Politechnika Koszaliriska
Wierzbica, gm. Serock, budowa szkoty podstawowej i ztobka
Krakowskie Centrum Muzyki, etap Il

Swidwin, lotnisko

OBIEKTY MIESZKANIOWE

Skierniewice, ul. Armii Krajowej etap Il, JHM DEVELOPMENT

Skierniewice, ul. Sobieskiego

OBIEKTY PRZEMYStOWE
Warszawa, DCOne DM, ul. Rzeczna
Jandw Lub., Dino, centrum dystryb 96%
Kaliszki, gm. Biata Piska, Dino, centrum dystrybucyjne

Brzeg, Dino, centrum dystrybucyjne

W | potowie 2025 r. Spétka ztozyta oferty w 57 postepowaniach publicznych i niepublicznych. Wartosé
ztozonych ofert: 4,3 mld zt netto.

Budownictwo infrastruktury kolejowej

W lipcu 2024 roku podniesiono kapitat zakladowy MIRBUD S.A. do wysokosci 11 009 300,00 ztotych
poprzez emisje akcji serii L w liczbie 18.348.800 sztuk akcji zwyklych na okaziciela o wartosci
nominalnej 0,10 ztotych kazda. W wyniku emisji akcji Spotka pozyskata 200 min ziotych na rozwdéj w
segmencie budownictwa infrastruktury drogowej i kolejowej. W ramach pozyskanych srodkéw m.in.
zakupiono udziaty w PBS Transkol Sp. z 0.0. Rownolegle w MIRBUD S.A. rozwijano Dziat Infrastruktury
Kolejowe;.

W pierwszej potowie 2025 roku ztozono 7 ofert o tgcznej wartosci 4 223 621 545,99 ziotych netto.

Po uptywie okresu sprawozdawczego konsorcjum spotek z GK MIRBUD, tj. MIRBUD S.A. oraz PBS
Transkol Sp. z 0.0. podpisato umowe z PKP PLK na realizacje zadania pn. ,Ciggta wymiana szyn i
podktadéw w torze nr 1 linii kolejowej nr 281 Olesnica — Chojnice (odcinek Kcynia — Nakfo nad Notecig)
oraz w torze nr 1 linii kolejowej nr 356 Poznan Wschod — Bydgoszcz Gtéwna (na odcinku granica 1Z —
Kcynia) wraz z robotami towarzyszacymi” o wartosci 46 523 788,06 ztotych netto do realizacji do 13
grudnia 2025 roku.
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MIRBUD S.A. posiada réwniez ponad 10% udziatow w kapitale zakladowym kolejowej spotki TORPOL
S.A.. Posiadanie znacznego pakietu akcji sprzyja nawigzaniu wspotpracy obu spotek, dzieki ktorej
mozliwe jest w razie potrzeby zawigzywanie konsorcjum w celu komplementarnego ofertowania duzych
kontraktow infrastruktury kolejowej, coraz czesciej ogtaszanych przez PKP Polskie Linie Kolejowe S.A.
oraz Centralny Port Komunikacyjny Sp. z 0.0. Spodziewanym, pierwszym efektem takiej wspétpracy
jest wybor oferty konsorcjum TORPOL S.A. (lider) oraz MIRBUD S.A. (partner) na realizacje historycznie
najwiekszego zadania organizowanego przez PKP PLK pn. ,Prace na linii E 75 na odcinku Biatystok —
Suwatki — Trakiszki (granica panstwa), etap | odcinek Bialystok — Etk, faza I, gdzie konsorcjum
TORPOL/MIRBUD zaoferowato najnizsza cene, wynoszgcg wraz z kwotg warunkowa 3 712 994 652,55
ztotych netto.

Jak wynika z powyzszego, zgodnie z zapowiedzig — MIRBUD S.A. prowadzi intensywne dziatania w
celu rozwoju Grupy Kapitatowej MIRBUD na rynku budownictwa infrastruktury kolejowej. Dziatania te
sg realizowane réwnolegle na kilku ptaszczyznach: zaréwno poprzez wspétprace z duzym podmiotem,
jakim jest Torpol S.A., jak réwniez poprzez rozwijanie wlasnych kompetencji i zasobéw kadrowo —
sprzetowych w oparciu o spotke Transkol.

TOB «MIPBYO»

Spotka zostata powotana w celu prowadzenia dziatalnosci na terenie Ukrainy. W chwili obecnej nie
prowadzi istotnych dziatalnosci na terenie tego kraju.

Segment deweloperski

Spétka zalezna JHM DEVELOPMENT jako deweloper realizuje przede wszystkim obiekty o
przeznaczeniu mieszkaniowym. W pierwszej potowie 2025 roku sprzedaz gotowych lokali mieszkalnych
prowadzona byta w 7 lokalizacjach i dotyczyta 10 zrealizowanych inwestycji. Wszystkie wymienione
inwestycje to obiekty zakoriczone w latach ubiegtych.

W omawianym okresie sprzedano, na podstawie uméw przenoszgcych wiasnos¢ zawartych w formie
aktu notarialnego, 109 lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych i domoéw jednorodzinnych. Na
dzien 30 czerwca 2025 r. Spotka posiadata do sprzedazy 196 gotowych lokali mieszkalnych. W
inwestycjach zakonczonych Spétka posiadata podpisanych i aktywnych 12 uméw deweloperskich i 17
umow rezerwacyjnych.

Jednoczesnie Spoétka na dzien 30.06.2025 roku posiadata w realizacji i sprzedazy 4 inwestycje
deweloperskie: w Mszczonowie, Jastrzebiej Gérze (etapy | i Il) i Skierniewicach (Apartamenty Widok i
Apartamenty Sobieskiego), gdzie facznie realizowanych jest 715 lokali mieszkalnych o tacznej
powierzchni uzytkowej 32,09 tys. m?. Na koniec okresu sprawozdawczego w tych inwestycjach Spotka
posiadata podpisanych i aktywnych 188 uméw deweloperskich i 18 umoéw rezerwacyjnych.

Tabela: Wykaz projektéw deweloperskich w trakcie realizacji na dzien 30.06.2025 r.

Liczba
lokali

Powierzchnia

i 2
dziatki [ha] Rodzaj zabudowy PUM [m?]

LP Lokalizacja
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1 JASTRZEBIA GORA, ul. Jantarowa Etap | 0,8726 apartamenty 6 364 164
2 JASTRZEBIA GORA, ul. Jantarowa Etap Il 0,4416 apartamenty 4 099 110
3 SKIERNIEWICE ul. Armii Krajowej Etap Il 0,7624 wielorodzinna 9277 200
4 MSZCZONOW, ul. Dworcowa 0,7366 wielorodzinna 7819 167
5. SKIERNIEWICE, ul. Sobieskiego 0,2071 wielorodzinna. i ust. 4 529 74

RAZEM 2,8132 27 559 641

Stan zaawansowania realizacji tych inwestycji na dzien 30.06.2025 r. obrazuje ponizszy wykres:

JASTRZEBIA GORA, ul. Jantarowa - Etap | 67%
JASTRZEBIA GORA, ul. Jantarowa - Etap I 1 27%
SKIERNIEWICE, ul. Armii Krajowej - Etap Il 1 30%
MSZCZONOW, ul. Dworcowa 1 55%
SKIERNIEWICE, ul. Sobieskiego | 3%

Poziom sprzedazy lokali (liczba podpisanych uméw przedwstepnych/deweloperskich) w aktualnie
realizowanych inwestycjach wynosi dla:

= Jastrzebiej Gory, ul. Jantarowa Etap I: 37%;
= Skierniewice, ul. Armii Krajowej Etap 1l: 19%;
= Mszczonowa, ul. Dworcowa: 39%;

= Skierniewice, ul. Sobieskiego: 34%

Sprzedaz w pozostatych dwdéch inwestycjach zostanie uruchomiona w | kwartale 2025 roku.

Strona 52 z 133



[
SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD ZA | POLROCZE ROKU 2025 mlrbud®

Segment najmu powierzchni komercyjnych

W ramach Grupy Kapitatowej MIRBUD na 30.06.2025 roku dziatalnos¢ zwigzana z najmem
nieruchomosci inwestycyjnych prowadzona byta przez trzy spofki:

= Marywilska 44 Sp. z 0.0. wiodgca spotka w ramach segmentu,

= MIRBUD S.A. w zwigzku z nabyciem od Marywilskiej 44 sp. z 0.0. nieruchomosci magazynowo
-logistycznej w Ostrodzie

= JHM DEVELOPMENT S.A. w zwigzku z nabyciem w lipcu 2024 roku od Spotki Marywilska 44
Sp. z 0.0. nieruchomosci inwestycyjnych zlokalizowanych w Starachowicach i Skierniewicach.

Na skutek pozaru w dniu 12 maja 2024 r. hala Centrum Handlowe MARYWILSKA 44 w Warszawie
ulegta catkowitemu zniszczeniu. W nastepstwie tego zdarzenia podjeta zostata decyzja o zmianie
organizacyjnej w dziatalnosci Grupy Kapitatowej MIRBUD w zakresie zarzgdzania segmentem wynajmu
nieruchomosci komercyjnych. Efektem zmian byta reorganizacja majgtku Spotki Marywilska 44 Sp. z
0.0. poprzez sprzedaz: nieruchomosci w Ostrodzie na rzecz MIRBUD S.A., nieruchomosci w
Starachowicach i Skierniewicach na rzecz JHM DEVELOPMENT S.A. oraz nieruchomosci w Rumi na
rzecz podmiotu spoza Grupy Kapitatowej MIRBUD.

Obecnie Spotka koncentruje swojg dziatalnos¢ w Parku Handlowym Marywilska 44 oraz Tymczasowym
Miasteczku Kontenerowym, gdzie swojg dziatalnos¢ przeniesli kupcy wynajmujgcy lokale w
zniszczonym centrum handlowym. Zarzad spotki podejmuje dziatania majgce na celu odbudowe
zniszczonego centrum handlowego i powrotu do wczesniejszej skali dziatalnosci. Posiadane przez
spotke kompetencje w zakresie komercjalizacji obiektow sg obecnie rowniez wykorzystywane przez
MIRBUD S.A. w zakresie nieruchomosci w Ostrédzie na zasadach ustugi.

Nieruchomosci Inwestycyjne w ramach GK MIRBUD:

= Park Handlowy MARYWILSKA 44

Otwarty w 2017 r. Park Handlowy MARYWILSKA 44 oferuje szeroki wyboér: butikow modowych,
artykutow dla domu i ogrodu, a takze mozliwos¢ spedzenia czasu w strefie rekreacyjno—sportowe;j.
Obiekt dysponuje 16 lokalami handlowymi o powierzchni od 80 m? do 2.500 m?. W gronie najemcow sg
miedzy innymi: JYSK, Black Red White, ROMAX, ACTION, Rossmann oraz Zabka Polska.

= Tymczasowe Miasteczko Kontenerowe

Otwarte w dniu 31.08.2024 r. Tymczasowe Miasteczko Kontenerowe na terenie lezgcym na parkingu
zniszczonego w wyniku pozaru Centrum Handlowego Marywilska 44 powstato naprzeciw oczekiwaniom
najemcow, ktorzy w efekcie ww. zdarzenia stracili mozliwos¢é kontynuowania swojej dziatalnosci
handlowo - ustugowej. Miasteczko skfada sie z okoto 800 kontenerdw, ktore zostaty dopasowane do
potrzeb handlowych. W gronie najemcéw sg przede wszystkim byli najemcy Centrum Handlowego
Marywilska 44, ktérym Zarzgd spotki zaproponowat preferencyjne warunki najmu do momentu
odbudowania docelowego centrum handlowego.

= Pawilon Handlowy w Starachowicach

Nabyty przez Grupe w 2021 r. Pawilon Handlowy w Starachowicach wynajmowany jest w catosci na
rzecz najemcy prowadzgcego sklep pod markg BricoMarche. Na terenie obiektu prowadzony jest sklep
z artykutami typu Dom i Ogrod. Wewnetrzna Powierzchnia Najmu to 4 071 m2. Obiekt obejmuje réwniez
ogrod/skiad zewnetrzny o powierzchni 428 m? oraz parking zewnetrzny. Obecnie wtascicielem obiektu
jest spétka JHM DEVELOPMENT S.A.
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= Centrum magazynowo-logistyczne w Ostrédzie

Obiekt stanowi 6 hal o tgcznej powierzchni uzytkowej 56 200 m? i powierzchnia najmu 44 341 m?

Poza wyzej wymienionymi obiektami handlowymi do nieruchomosci inwestycyjnych w GK JHM

DEVELOPMENT wg stanu na 31.12.2024 r. zaliczane s3:

= niezabudowana nieruchomos¢ gruntowg w Woli Pekoszewskiej,

= niezabudowang nieruchomos$¢ gruntowg w Skierniewicach przy ulicy Unii Europejskiej,

= niezabudowang nieruchomos¢ gruntowg w Rawie Mazowieckiej przy ulicy Biatej,

= zabudowang nieruchomos¢ w Skierniewicach przy ulicy Sobieskiego,

= aktywa z tytutu prawa do uzytkowania nieruchomosci gruntowych potozonych w Warszawie przy ul.
Marywilskiej 44 uzytkowane na podstawie dlugoterminowych umoéw dzierzawy — ujecie zgodne z
MSSF 16 ,leasing”.
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4.4.Spoteczna Odpowiedzialnos¢ Biznesu

Grupa Kapitatowa MIRBUD realizuje strategie dotyczaca ochrony srodowiska, bezpieczenstwa i higieny
pracy oraz dziatan na rzecz spotecznosci lokalnych opisang w raporcie z dziatalnosci niefinansowe;j
opublikowanym z Raportem Rocznym za 2024 r. Strategia Grupy w tym zakresie jest dostepna na
stronie internetowe;j: https://mirbud.pl/media/asset/fafc3fcfcc5f0077f5343ceeffcb6ca504121c977b8869
15a051303d44a4059a.pdf

4.5.Informacja o podstawowych produktach, ustugach lub towarach Grupy

Strukture przychodoéw ze sprzedazy oraz rentownos¢ wg segmentow dziatalnosci dla Grupy Kapitatowej
MIRBUD w | pétroczu 2025 roku w poréwnaniu do analogicznego okresu 2024 roku przedstawiajg
ponizsze tabele:

Tabela: Sprzedaz realizowana przez Grupe Kapitatowg MIRBUD w okresach 01.06.2025 - 30.06.2025 oraz 01.01.2024-
30.06.2024 wg segmentow

Sprzedaz ustug budowlano-montazowych: 1132 337 93,1% 1281 921 87,7%
- budynki mieszkalne
- budynki uzytku publicznego 222 899 19,7% 320 593 25,0%
- budynki produkcyjne, ustugowe. 119 481 10,6% 201 653 15,7%
- roboty inzynieryjno-drogowe 781613 69,0% 759 675 59,3%
- roboty kolejowe 8 344 0,7% 0 0%
Dziatalno$¢ deweloperska 55 652 4,6% 122 409 8,4%
Pzialalnos’lé z.wiqzana z wynajmem nieruchomosci 9199 0,8% 25 232 1,7%
inwestycyjnej
Pozostate 19 638 1,6% 32749 2,2%
1216 826 100% 1462 311 100%

Wartos¢ przychodoéw Grupy w pierwszej potowie 2025 roku wzgledem roku ubiegtego ulegta obnizeniu
0 17%. Zmianie ulegta réwniez struktura przychodéw. Nadal gtéwny udziat w strukturze sprzedazy
Grupy stanowity ustugi budowlano-montazowe - ok. 93,1% catosci sprzedazy (wzrost udziatu w catosci
przychodéw Grupy o 5,4 p.p.).

Wsréd przychodéw z ustug budowlano-montazowych najwigksze przychody generowata sprzedaz ustug
w segmencie robdt inzynieryjno-drogowych stanowigca ok. 69% tych ustug (wzrost udzialu w
przychodach o 9,7 p.p.) oraz budynkéw uzytku publicznego generujgcych ok. 19,7% przychodow ze
sprzedazy tych ustug (spadek udziatu o ok. 5,3 p.p. rok do roku). Obnizeniu ulegt rowniez udziat
przychodoéw ze sprzedazy robdt budowlano-montazowych w segmencie budynkéw produkcyjnych i
ustugowych, ktére stanowity 10,6% tych przychoddw (obnizenie udziatu w przychodach r/r 0 5,1 p.p.)

Na zmiane struktury przychodéw wplyw miaty réwniez znacznie nizsze przychody z dziatalnosci
deweloperskiej. W pierwszej potowie 2025 roku nastgpit spadek tych przychodéw o 55%, a ich udziat w
przychodach ze sprzedazy robét budowlano-montazowych w poréwnaniu analogicznego okresu roku
2024 zmniejszyt sie o 3,8 p.p. do poziomu 4,6%.
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W pierwszej potowie 2024 roku JHM DEVELOPMENT S.A. sprzedata aktami notarialnymi przeniesienia
wiasnosci 109 lokali mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych i domach jednorodzinnych w 7
lokalizacjach. Jednoczesnie Spdétka na dzien 30.06.2025 roku posiadata w realizacji i sprzedazy 4
inwestycje deweloperskie w Mszczonowie, Jastrzebiej Gorze (etapy | i Il) i Skierniewicach (Apartamenty
Widok i Apartamenty Sobieskiego), gdzie tgcznie realizowanych jest 715 lokali mieszkalnych o tgcznej
powierzchni uzytkowej 32,09 tys. m2.

Na dzien 30 czerwca 2025 r. w tych inwestycjach Spotka posiadata podpisanych i aktywnych 188 umow
deweloperskich i 18 umow rezerwacyjnych.

W wyniku pozaru CH Marywilska 44 przychody Grupy z wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych w |
potowie 2025 r. ulegly znacznemu obnizeniu wzgledem pierwszego potrocza 2024 roku - o ok. 63%, a
ich udziat w catosci przychodéw ze sprzedazy obnizyt sie 0 0,9 p.p..

Zmiana poziomu i struktury sprzedazy w Grupie wynikata gtéwnie z:

= opobznienia w otrzymaniu decyzji ZRiD dla inwestycji Zaprojektowanie i wykonanie robét
budowlanych dla odcinka drogi ekspresowej S 74 Przetom/Mniéw - Kielce (S7 wezet Kielce
Zachod);

= gspadku dynamiki, ilosci i wartosci krétkoterminowych projektow hal magazynowych i
logistycznych;

= wstrzymywaniem w roku 2023 i 2024r postepowan przetargowych przed podmioty publiczne w
oczekiwaniu na srodki z KPO

= realizacji przez MIRBUD S.A. na zlecenie JHM DEVELOPEMENT S.A. inwestycj
developerskich w todzi, Skierniewicach (przychody ok. 19 min zt podlegaja wytgczeniu
konsolidacyjnemu);

= planowania oddania do uzytkowania inwestycje 3 deweloperskich w Skierniewicach,
Mszczonowie i Jastrzebiej Gérze w IV kwartale 2024 roku;

= zniszczeniu w wyniku pozaru w dniu 12.05.2024r budynku CH Marywilska 44;

= skoncentrowania sie na realizacji najbardziej rentownych, prestizowych projektow.

Tabela: Rentownosc¢ dla Grupy Kapitatowej MIRBUD w okresie 01.01.2025 - 30.06.2025 oraz 01.01.2024 - 30.06.2024 wg.

segmentow
Sprzedaz ustug budowlano-montazowych: 70 496 6,2% 84 783 8,2%
- budynki mieszkalne
- budynki uzytku publicznego 15713 7,0% 23 557 7,3%
- budynki produkcyjne, ustugowe 9033 7,6% 24 157 12,0%
- roboty inzynieryjno-drogowe 48 152 6,2% 37 069 4,9%
- roboty kolejowe -2 402 -28,8% 0 0,0%
Dziatalno$¢ deweloperska 19 937 35,8% 43 133 35,2%

Dziatalno$¢ zwigzana z wynajmem

nieruchomosci inwestycyjnej -2709 -29,4% 14 007 55,5%
Pozostate 535 3% 1786 5%
88 259 7,25% 143 709 9,83%

Rentownos$¢ brutto na sprzedazy Grupy w pierwszym poétroczu roku 2025 wzgledem analogicznego
okresu roku 2024 r ulegta obnizeniu o 2,57 p.p. co wynikato gtéwnie z zmniejszonego przychodu i
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wypracowanego zysku przez segment deweloperski (spadek wyniku o 23 min zt r/r) oraz w segmencie
wynajmu nieruchomosci inwestycyjnych (spadek wyniku 14,7 min zt r/r).

Na uwage zastuguje fakt, ze pomimo trudnych warunkéw rynkowych Spétka utrzymata rentownosé
ustug budowlano montazowych na zblizonym poziomie

Na poziomie rentownosci w segmencie robét inzynieryjno — drogowych odbity sie dodatkowe koszty
jakie Spoétka ponosi przy realizacji kontraktu "Budowa drogi ekspresowej S1 (dawniej S69) Bielsko-Biata
- Zywiec - Zwardon, odcinek Przybedza - Miléwka (obejscie Wegierskiej Gorki)" wynikajgcych z
odmiennych warunkdéw geologicznych niz wskazane przez Zamawiajgcego w dokumentaciji
przetargowej oraz wydtuzonego czasu jego realizacji (koszty te zostaty objete roszczeniem zgtoszonym
do Zamawiajgcego), ktére ponoszone byly jeszcze w | kwartale 2025 roku.

Pozytywny wptyw na wyniki Spotki w kolejnych okresach moze mie¢ negocjowana z Zamawiajgcymi
publicznymi przy obiektach kubaturowych mozliwo$é wprowadzenia do zrealizowanych umow o roboty
budowlane klauzul waloryzacyjnych. (w 2024r z tego tytutu Spoétka uzyskata waloryzacje dla kontraktow
budowa stadionu pitkarskiego Ptocku i budowa budynku Sgdu Administracyjnego we Wroctawiu w
tacznej kwocie ok. 20 min zi). Emitent dazy do uzyskania dodatkowych waloryzacji dla kontraktow
kubaturowych w tacznej kwocie 50 min zt (Spétka stara sie procedowacé w procesie mediacyjnym).

Stabilizowanie wynikow Grupy dziatajgcej gtéwnie na rynku budowlanym odbywa sie poprzez
dywersyfikacje jej dziatalnosci, a w szczegodlnosci poprzez rentownos¢ sprzedazy w segmencie
dziatalnosci deweloperskiej. W kolejnych okresach pozytywny wptyw na wynik Grupy moze mie¢
rowniez rozwdj dziatalnosci w segmencie kolejowym.

4.6. Informacje o rynkach zbytu i dostaw

4.6.1. Odbiorcy
Segment ustug budowlano - montazowych

W okresie sprawozdawczym odbiorcami ustug Spoétek z Grupy Kapitatowej (MIRBUD S.A,
KOBYLARNIA S.A., TRANSKOL sp. z 0.0.) byty podmioty krajowe. Odbiorcéw produktow i ustug mozna
podzieli¢ na dwie grupy:

= podmioty komercyjne,
= jednostki podlegajace przepisom Prawo zamowien publicznych.

W | potowie 2025 roku, podobnie jak w roku 2024, dato sie odczu¢ znaczng niestabilnos¢ rynku gtéwnie
za sprawa konfliktu na Ukrainie oraz ze wzgledu na oczekiwania na $rodki z Unii Europejskiej w ramach
Krajowego Planu Odbudowy. Wptyw ogtaszanych w | potowie 2025 roku przetargéw na segment
budowlano montazowy bedzie odczuwalny po ich rozstrzygnieciu dopiero w od roku 2026 - w przypadku
kontraktow ,buduj” lub od roku 2028 — w przypadku kontraktow realizowanych w systemie ,zaprojektuj
i buduj”.

W | potowie 2024 r. poziom cen materiatéw i ustug ulegat stopniowej stabilizacji, jednak wzrost
agresywnej konkurencji pomiedzy wykonawcami w perspektywie Srednio i dtugookresowej moze
negatywnie wptyna¢ na rentownos¢ kontraktéw realizowanych w 2026 roku i latach pozniejszych

Emitent dazy do minimalizacji ryzyka destabilizacji cen materiatéw i ustug i podazy kontraktow
budowlanych poprzez dywersyfikacje portfela zamoéwien, m.in. poza kontraktami infrastrukturalnymi
Spoétka realizuje rowniez krotkoterminowe, wysokomarzowe kontrakty budowy obiektéw magazynowych
i przemystowych oraz kontrakty w segmencie mieszkaniowych dla podmiotu zaleznego JHM
DEVELOPMENT S.A., przy jednoczesnym zabezpieczaniu cen materiatéw i ustug na poczatkowym
etapie realizacji dtugoterminowych kontraktéw z jednostkami z sektora publicznego.
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W 2025 Grupa skonczy realizacje kontraktéow umow na budowe drég, ktorych marze zostaty
skalkulowane przed okresem wystgpienia pandemii COVID-19 i konfliktu w Ukrainie. Wiekszos¢ portfela
Spotki stanowig kontrakty zawarte w aktualnych warunkach rynkowych, wszystkie zawierajg zapisy
waloryzacyjne.

W 2024 r. Emitent zawart ugody waloryzacyjne przed mediatorem Prokuratorii Generalnej RP m.in. z
Miastem Ptock (waloryzacja kontraktu budowy stadionu pitkarskiego 9,5 min zi,) Sgdem Apelacyjnym
we Wroctawiu (waloryzacja kontraktu budowy Sgdu Apelacyjnego we Wroctawiu 9,3 min zt). Aktualnie
negocjuje rowniez wprowadzenie zapiséw waloryzacyjnych do umow z trzema Zamawiajgcymi
publicznymi. Zarzad ocenia szanse na uzyskanie waloryzacji kontraktéw publicznych na budowe
budynkdéw uzytku publicznego jako wysokie.

Wypetniony portfel zamowien, wysoki udziat kontraktow publicznych, czesciowe zabezpieczenie cen
materiatow i ustug oraz dtugoterminowy charakter powyzszych kontraktéw sprawiajg, iz MIRBUD S.A.
znajduje sie w dos¢ bezpiecznym potozeniu w panujacym burzliwym otoczeniu makroekonomicznym.

Spotka osiggneta w | potowie 2025 r. powyzej 10% przychodoéw ze sprzedazy z jednym odbiorcg
GDDKIA (49% przychoddw).

Poczawszy od 01.01.2025 r. za realizacje kontraktéw drogowych zawartych w 2024 r. oraz kontraktow
drogowych zawartych w latach wczesniejszych, w ktérych prace budowlane jeszcze sie nie rozpoczety
w ramach konsorcjum MIRBUD/KOBYLARNIA odpowiedzialny jest MIRBUD S.A., natomiast
KOBYLARNIA S.A. swiadczy ustugi zwigzane z produkcjg masy mineralno-asfaltowej tacznie z jej
utozeniem.

Na koniec okresu sprawozdawczego Grupa Kapitatowa posiadata wypetniony portfel zamowien na lata
2025-2028 o tgcznej wartosci ok. 8,1 mid zt netto.

W | potowie 2025 roku Emitent wzigt udziat w:
e 37 przetargach na budowe infrastruktury drogowej (wartos¢ ztozonych ofert 14,3 mid zt netto)
e 57 przetargach na budowe obiektéw kubaturowych (wartosé ztozonych ofert 4,3 mid zt netto).
e 7 przetargach na budowe infrastruktury kolejowej ( wartos¢ ztozonych ofert 4,2 mid zt)

Segment deweloperski

W ramach Grupy Kapitatowej MIRBUD dziatalno$¢ w segmencie deweloperskim $wiadczy JHM
DEVELOPEMENT S.A. Klientami JHM DEVELOPMENT S.A. sg nabywcy lokali mieszkalnych, ktérzy
stanowig réznorodng grupe niepowigzanych ze sobg podmiotdéw i oséb indywidualnych.

Ze wzgledu na duzg liczbe odbiorcow nie wystepuje uzaleznienie od Zadnego z odbiorcow ustug spétek
Grupy.

Segment najmu nieruchomosci

- na cele handlowe

W zakresie najmu na cele handlowo-ustugowe gtéwna dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej do dnia 12 maja
2024r obejmowata najem powierzchni w zarzadzanym Kompleksie Handlowym MARYWILSKA 44 w
Warszawie, a mniejszg czes¢ przychodéw stanowit najem powierzchni w obiektach handlowych w
Starachowicach, oraz Skierniewicach.

W dniu 12 maja 2024r pozar spowodowat catkowite zniszczenie Centrum Handlowego MARYWILSKA
44. W nastepstwie tego zdarzenia podjeta zostata decyzja o zmianie organizacji dziatalnosci Grupy
Kapitatowej MIRBUD w zakresie zarzgdzania segmentem wynajmu nieruchomosci komercyjnych.
Efektem zmian byta reorganizacja majatku Spotki Marywilska 44 Sp. z o.0. poprzez sprzedaz:
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nieruchomosci w Ostrodzie na rzecz Spdtki MIRBUD S.A., nieruchomos$ci w Starachowicach i
Skierniewicach na rzecz Spétki JHM DEVELOPMENT S.A. oraz nieruchomosci w Rumii na rzecz
podmiotu spoza Grupy Kapitatowej MIRBUD.

Obecnie Spdtka MARYWILSKA 44 Sp. z o.0. koncentruje swojg dziatalnos¢ w Parku Handlowym
Marywilska 44 oraz Tymczasowym Miasteczku Kontenerowym, i procesie odbudowy zniszczonej hali.
W ramach Miasteczka Handlowego Spétka prowadzi dziatalno$¢ z tymi samymi najemcami, z ktérymi
wspotpracowata w Centrum Handlowym.

Z uwagi na wielko$¢ i poziom przychodéw generowanych z poszczegdlnych obiektéw ustugowo-
handlowych, gtéwnym rynkiem dziatalnosci pozostaje teren Warszawy i okolic. Strategia rozwoju i
przewiduje jednak wspotprace z podmiotami dziatajgcymi zaréwno na rynku stotecznym, jak i w skali
ogolnopolskiej. Odbiorcéw ustug oferowanych przez Spotke, jakimi sg ustugi najmu mozna podzieli¢ na
dwie grupy:

= prowadzgcych dziatalno$¢ matych podmiotéw gospodarczych
= podmioty prowadzgce sie¢ handlowsg, dziatajgce w skali kraju lub regionalnie

Ze wzgledu na duzg liczbe potencjalnych najemcéw oraz réznorodnosé oferowanych przez nich
towardw i ustug nie wystepuje bezposrednie uzaleznienie i od Zadnego z odbiorcow.

W przypadku pawilonu handlowego w Starachowicach najem skierowany jest wytgcznie do jednego
najemcy z branzy dom i ogrod. Jednakze w przypadku rozwigzania umowy z tym najemcg nie ma
przeszkod do zawarcia umowy z inng duzg siecig handlowa dziatajgca w tej lub innej branzy (np. w
obszarze sprzedazy produktow spozywczych lub elektronicznych).

- na cele magazynowe

W ramach Grupy funkcjonujg dwie nieruchomosci wynajmowane na cele magazynowe: potozona w
Ostrodzie, przy trasie S7 (na dzien 30.06.2025 r. bedaca wtasnoscia i zarzgdzana przez MIRBUD S.A.)
oraz pofozona w Bolestawcu (na dzien 30.06.2025r bedgca witasnoscig i zarzagdzana przez PDC
INDUSTRIAL CENTER 217 sp. z 0.0.). Odbiorcami ustug najmu s3a:

= podmioty gospodarcze prowadzgce dziatalnos¢ przemystowg poszukujgce przestrzeni dla celéw
magazynowych,

= podmioty swiadczgce ustugi logistyczne i transportowe poszukujgce powierzchni umozliwiajgce;j
realizacje swojej podstawowej dziatalnosci — sortowania, przechowywanie, magazynowanie,

= podmioty dziatajgce w branzy handlowej poszukujgce przestrzeni do przechowywania i
magazynowania towaru,

= inne podmiotu poszukujgce powierzchni m.in. na cele Swiadczenia ustug w branzy rozrywki i
rekreacji, produkgciji lekkiej i innych ustug.

Obecnie gtéwnym najemcg nieruchomosci w Ostrodzie jest Spétka dziatajgca w branzy produkcji mebli
i wyposazenia wnetrze. Przedmiotowa spétka wykorzystuje wynajetg przestrzen na cele
magazynowania swoich produktéw.

Spotki z Grupy prowadzg dziatania zmierzajace do komercjalizacji pozostatej powierzchni w ramach
dostepnych obiektéw. Spotki wykazuje elastyczne podejscie w zakresie mozliwosci najmu wskazanych
przestrzeni, dostosowania obiektu do wymaganych parametréw technicznych lub co do warunkow
umownych. Celem Spoétki pozostaje pozyskanie dtugoterminowych, rzetelnych najemcow dla catej
powierzchni dostepnej w ramach obiektu potozonego w Ostrodzie.
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Pozostate Spoétki z Grupy MIRBUD

Nie wystepuje uzaleznienie od zadnego z odbiorcow ustug.

4.6.2. Dostawcy
Segment ustug budowlano - montazowych.

Spotki dziatajac zgodnie z przyjetymi procedurami Systemu

Zarzgdzania Jakoscig 1ISO 9001:2000 nawigzujg i utrzymujg

wspétprace z dostawcami, ktérzy po spetnieniu $cidle

- q okreslonych  wymogdéw, umieszczani sg na liScie
kwalifikowanych dostawcéw. Na jej podstawie Dziat

CERTYFIKAT Zaopatrzenia przeprowadza negocjacje handlowe na

e e dostawy  materiatbw  budowlanych  do  realizagji
zaswiadcza, 76 organizacia poszczegolnych zadan. W celu dodatkowej kontroli kosztow
o D e na kluczowych projektach (docelowo na wszystkich) Zarzad
mirbud* o ) e e o Spotki  powotuje tzw. Komisje Przetargowe, ktére we
wyston zarcanajakobca zairosk” wspotpracy z Kierownikiem Kontraktu i Kierownikéw
vy e e Branzowych dokonujg wyboru najkorzystniejszej oferty.
T Y St e o e Komisje Przetargowe odpowiadajg za identyfikacje,
BT B w3 kwalifikacje i wybdr podwykonawcéw ustug oraz dostawcow
. Z:}m“ B materiatow, w szczegdlnosci za:

- poziom cen dostaw materiatow/towarow/ustug oraz

wynegocjowane terminy ptatnosci;

. ocene zdolnosci dostawcy do zrealizowania dostawy w
zakresie i terminie wymaganym w zapotrzebowaniu materiatowym;

= ocene zdolnosci podwykonawcy do zrealizowania ustugi w zakresie i terminie wymaganym
przez klienta;

= precyzyjne okreslenie wymagan dotyczacych zamawianego materiatu/towaru/ustugi.

Spotki na kazdy istotny produkt (materiat, ustuge, wyréb) posiada nie mniej niz trzech dostawcow. Takie
dziatanie daje gwarancje swiadczenia ustug z zachowaniem najwyzszych standardéw i zapewnienia
ciggtosci dostaw.

Spotki w okresach korzystnych cen rynkowych zawierajg diugoterminowe umowy z kluczowymi
dostawcami materiatéw (asfalt, stal, cement) zapewniajgcych dostawe materiatdbw w korzystnych
cenach statych lub z czesciowg partycypacjg w ich ewentualnym wzroscie dla najwazniejszych
kontraktow infrastrukturalnych.

W 2024 roku Grupa Kapitatowa zawarta m.in. umowe na dostawe asfaltu na lata 2025-2027 w tgcznej
ilosci 150 tys. ton.

Podobnie umowy z kluczowymi podwykonawcami zawierane sg na poczatkowym etapie realizacji
kontraktu przy utrzymaniu cen ofertowych uzyskanych w procesie wyceny i ofertowania kontraktu.

Wspotpraca zaréwno z wieloletnimi jak i nowymi dostawcami materiatdw budowlanych i ustug w
prezentowanym okresie przebiegata bez zakiécen. Spdtka nie miata istotnych probleméw w
zaopatrywaniu w materiaty budowlane i w ustugi na realizowanych inwestycjach takze w nowych
regionach.

W okresie sprawozdawczym dostawcy Spotek pochodzili gtéwnie z rynku krajowego.

W analizowanym okresie nie wystgpito uzaleznienie Spoétki od zadnego dostawcy materiatéw i ustug.
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Segment deweloperski (JHM DEVELOPEMENT S.A.)

Spotka nie posiada dostawcow w tradycyjnym rozumieniu tego stowa. Wspotpracuje natomiast z
szeregiem podmiotow na polskim rynku przy realizacji projektow deweloperskich i komercyjnych. Sa to
banki udzielajgce finansowania projektowego, firmy budowlane wykonujgce prace budowlane i
wykonczeniowe czy firmy architektoniczne oraz podmioty wykonujgce ustugi dodatkowe np.
marketingowe. W kazdej z ww. dziatalnosci funkcjonuje na polskim rynku znaczna konkurencja.

Dobér partneréw odbywa sie po analizie oferty i historii dotychczasowej wspotpracy, z uwzglednieniem
warunkow rynkowych.

W | potowie 2025 roku z 5 projektéw deweloperskich realizowanych w ramach dziatalnosci JHM
DEVELOPMENT S.A. 3 projekty, na warunkach umowy o $wiadczenie ustugi generalnego
wykonawstwa, wykonywata spétka MIRBUD S.A., obecnie jedyny akcjonariusz Spotki.

Segment najmu

Spdétki z Grupy w prowadzeniu swojej dziatalnosci korzysta z ustug zewnetrznych podmiotu do
Swiadczenia ustug utrzymania posiadanych nieruchomosci tj. m.in.: ustug ochrony, sprzatania, obstugi
technicznej i serwisowej, ustug dodatkowych wspomagajgcych dziatania marketingowe oraz ustug
budowlanych. Dzieki wnikliwej analizie, przemyslanej, sprawdzonej i konsekwentnej realizacji udato sie
wypracowac solidng wspotprace z dostawcami o ugruntowanej pozycji na rynku, ktérzy spetniajg Scisle
okreslone wymogi stawiane przez Spotki.

Przy wyborze dostawcow wyzej wymienionych ustug przedstawiciele Spoétek przeprowadzajg
negocjacje handlowe na dostawy poszczegdlnych ustug oraz zakupu materiatéw i ustug niezbednych
do prowadzenia dziatalnosci Spotki. Spétka wspétpracuje z szeregiem podmiotéw na polskim rynku w
oparciu o dlugoterminowe umowy.

Natomiast gtéwni dostawcy medidw, w tym gazu oraz energii elektrycznej oceniani sg w szczegolnosci
wg kryterium poziomu cen i terminu ptatnosci, zdolnosci dostawcy do realizowania wymaganych
zapotrzebowani (w tym dostepnosci sieci).

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

Pozostate potki z Grupy MIRBUD

Pozostate Spotki z Grupy Kapitatowej MIRBUD stosujg procedury wyboru dostawcow w oparciu o
rozwigzania MIRBUD S.A. Dostawcy Spoétek sg z rynku krajowego i nie wystepuje uzaleznienie od
zadnego z dostawcéw.
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4.7.Perspektywy rozwoju dziatalnosci Grupy Kapitatlowej MIRBUD

W | potowie 2025 roku niezmiennie dominujgcg w przychodach Grupy Kapitatowej MIRBUD byta
sprzedaz robot inzynieryjno — drogowych (69% przychodow), kolejnym znaczgcym segmentem byty
roboty zwigzane ze wznoszeniem budynkéw uzytecznosci publicznej (19,7% przychodow), budynkow
magazynowych i produkcyjnych (10%) oraz marginalnie — budynkéw mieszkalnych realizowanych
wylgcznie dla spotki zaleznej JHM DEVELOPMENT S.A. (w zestawieniu wytgczone z konsolidacji).
Pozostate segmenty dziatalnosci Grupy, tj. segment deweloperski oraz najmu powierzchni
komercyjnych stanowity po odpowiednio: 4,6% (spadek z 8,4% wzgledem analogicznego okresu 2024
roku) oraz 0,7% (spadek z 1,7% wzgledem analogicznego okresu 2024 roku) udziatow w przychodach.
Ogotem sprzedaz ustug budowlano — montazowych stanowi 93,1% udzialu w przychodach. W
odréznieniu od analogicznego okresu roju 2024, w pierwszej potowie w przychodach Grupy Kapitatowej
MIRBUD odnotowano sprzedaz ustug budowlano — montazowych w obszarze budownictwa kolejowego.

Wykres: Struktura przychodéw GK MIRBUD w IH 2025 i IH 2024

m budynki uzytkju publicznego
69,0% yranaRne ¢

m budynki duk H
|H 2025 udynki produkcyjne i ustugowe |H 59,3%
minzynieria drogowa

budownictwo kolejowe

dziatalnos$¢ deweloperska

mwynajem powierzchni komercyjnych o
25,0%
19,7%
mpozostate 15.7%

106% - 84%
- 0T e OF% 10% 0,0% 17%  22%
— —— I

Podstawowym celem Grupy niezmiennie pozostaje rozwdj skali dziatalnosci, przy zachowaniu
atrakcyjnych marz na poziomie zysku operacyjnego EBITDA i zysku netto. W perspektywie
srednioterminowej Grupa dgzy do osiggniecia przychodoéw 5 mid ztotych rocznie przy jednoczesnej
poprawie rentownosci.

W | potowie 2025 roku rentownos$¢ sprzedazy Grupy ogétem nieznacznie spadta z 6,6% w pierwszej
potowie 2024 roku do 6,2% w roku 2024. W poszczegdlnych segmentach dziatalnosci nastgpity zmiany
rentownosci sprzedazy. Wzrosta rentownosc¢ sprzedazy ustug budowlano — montazowych w obszarze
robot inzynieryno — drogowych oraz nieznacznie z dziatalnosci deweloperskiej. Spadta natomiast
rentownos¢ sprzedazy z dziatalnosci zwigzanej z najmem nieruchomosci komercyjnych oraz
budownictwa przemystowego.

Wykres: Rentowno$¢ sprzedazy GK MIRBUD w IH 2025 i IH 2024

m budynki uzytkju publicznego
| H 2025 m budynki produkeyjne i ustugowe |H 2024
minzynieria drogowa
35,8% budownictwo kolejowe 352%
dziatalnos¢ deweloperska
mwynajem powierzchni komercyjnych

5 mpozostate ‘ 12,0%
70%  T6%  62% 7.3%

0% 4,9% 5,0%

-28,8% -29,4%
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Segment budowlano — montazowy
Budownictwo infrastruktury drogowej

W obszarze budownictwa infrastruktury drogowej funkcjonujg dwie ze spoétek z Grupy Kapitatowej
MIRBUD, tj. MIRBUD S.A. oraz KOBYLARNIA S.A.

W | potowie 2025 roku podpisano 4 umowy na budowe infrastruktury drogowej o tagcznej wartosci 547,9
min ztotych netto. Po uptywie okresu sprawozdawczego, w lipcu br. podpisano kolejne trzy umowy o
tacznej wartosci 699,45 min ztotych netto. Powyzsze umowy, a takze 21 nowych tego rodzaju uméw o
wartosci 4,5 mld ziotych netto podpisanych jeszcze w 2024 roku sprawiaja, iz portfel zaméwien Grupy
Kapitatowej MIRBUD w tym obszarze na koniec czerwca br. wynidst 6,53 mid ztotych netto do realizacji
do 2029 roku. Wiekszos¢ z powyzszych kontraktéw znajduje sie obecnie na etapie przygotowania do
realizacji robot budowlanych, tj. projektowania oraz uzyskania decyzji ZRiD. Istotnego wzrostu
przychodow z realizacji tych kontraktéw MIRBUD S.A. spodziewa sie w roku 2026 i kolejnych.

Dla zapewnienia sprawnej realizacji kontraktéw budownictwa infrastruktury drogowej w 2024 roku
podjeto decyzje o zakupie nowych wytwérni mas bitumicznych przez spotke KOBYLARNIA S.A., ktorej
gtébwnym obszarem dziatalnosci pozostaje produkcja mas mineralno— asfaltowych na potrzeby realizaciji
kontraktow drogowych przez Grupe MIRBUD. Zgodnie z tymi zatozeniami zaplanowano rozbudowe
zaplecza produkcyjnego w:

= Kobylarni koto Bydgoszczy,

= Miekini koto Wroctawia,

= Bogustawicach koto Wioctawka,
= Bierkowie koto Stupska,

= Zukowie koto Gdanska,

= Skarzysku-Kamienne;.

Oproécz dotychczas funkcjonujgcych, statych baz wytwoérni mas bitumicznych w Kobylarni, Miekini oraz
Bogustawicach zaplanowano rozbudowe =zalecza produkcyjnego spétki KOBYLARNIA S.A. w
Bierkowie, Zukowie oraz Skarzysku-Kamiennej. W | potowie 2025 roku zakonczono montaz nowe;
wytworni w Zukowie koto Gdanska, aktualnie trwa montaz kolejnych wytwérni w Bierkowie oraz
Skarzysku Kamienne;.

Grafika: Struktura geograficzna zaplecza produkcyjnego mas bitumicznych GK MIRBUD.
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W | potowie 2025 roku Grupa MIRBUD ztozyta 37 ofert w postepowaniach publicznych na budowe
obiektéw infrastruktury drogowej na taczng kwote 14 287 247 820,59 zt netto. Perspektywy dalszego
pozyskiwania kolejnych kontraktéow GK MIRBUD sg bezposrednio zwigzane ze sprawng realizacjg
rzgdowych programoéw infrastrukturalnych przez Generalng Dyrekcje Drég Krajowych i Autostrad oraz
rozbudowie infrastruktury drogowej przez organy samorzadu terytorialnego na poziomie wojewédzkim i
powiatowym.

Budownictwo kubaturowe

Rynek budownictwa kubaturowego w Polsce znajduje sie obecnie w fazie spowolnienia. Utrzymujgce
sie wysokie stopy procentowe kredytéw hipotecznych skutecznie ograniczajg popyt na nowe
mieszkania, a takze skutecznie zniechecajg prywatnych inwestoréw do rozpoczynania nowych
inwestycji. Sytuacje nieznacznie poprawia wzrost zapotrzebowania na realizacje kontraktow
infrastruktury wojskowej. W | potowie 2025 roku spotka ztozyta oferty w 57 postepowaniach publicznych
i niepublicznych. Wartos¢ ztozonych ofert: 4 275 395 351,42 zt netto. W tym czasie podpisano 1 umowe
o wartosci 188,5 min ztotych netto. Po uptywie okresu sprawozdawczego, w lipcu br. podpisano kolejne
3 umowy o tgcznej wartosci 233,44 min ztotych netto.

Na wysokos¢ kontraktacji w obszarze budownictwa kubaturowego bedg miaty wptyw przede wszystkim
plany rozbudowy zaplecza militarnego Polski. Kontrakty o charakterze niejawnym posiadajg juz dzi$
coraz wiekszy udziat w portfelu zamoéwien MIRBUD S.A. Ta tendencja nasili si¢ w kolejnych latach.

Budownictwo infrastruktury kolejowej

Zgodnie z przyjetg i komunikowang przez MIRBUD S.A. strategig rozwoju na rynku budownictwa
kolejowego w 2024 rok dokonano zakupu udziatéw kolejowej spétki Transkol. Réwniez wspotpraca ze
spotkg TORPOL S.A, w ktérej MIRBUD S.A. posiada 10 procent udziatéw w kapitale zaktadowym oraz
rozwijanie wlasnych kompetencji w oparciu o spétke Transkol jest strategig dla zaistnienia MIRBUD
S,.A. na rynku budownictwa kolejowego w Polsce. Rozwoj Grupy MIRBUD na rynku budownictwa
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kolejowego bedzie mozliwy dzieki planowanej realizacji programoéw kolejowych przez PKP PLK S.A.
oraz zwigzanych z dziatalnoscig Centralnego Portu Komunikacyjnego Sp. z o.0.

W | potowie 2025 roku spotka ztozyta 7 ofert budownictwa infrastruktury kolejowej na kwote 4,2 mid zt
netto. Po uptywie okresu sprawozdawczego, w lipcu br. podpisano pierwszg umowe z PKP PLK S.A. o
wartosci 46,52 min ztotych netto.

Segment deweloperski

Dalszy rozwdj dziatalnosci deweloperskiej w miastach sredniej wielko$ci, szczegdlnie tych, ktére sg
zlokalizowane w poblizu wiekszych aglomeracji miejskich umozliwia Spoice korzystanie ze swojej
stabilnej pozycji oraz doswiadczen na tych rynkach. Takie lokalizacje pozwalajg na zyskowna realizacje
projektow deweloperskich przy zmniejszonym poziomie ryzyka. W miastach Sredniej wielkoSci ceny
gruntéw sg umiarkowane, a wiec Spoétka moze tatwiej zgromadzi¢ wktad wiasny na zakup gruntu i
rozpoczecie inwestycji. W takich lokalizacjach czesto wystepuje bardziej ograniczona konkurencja, niz
w najwiekszych aglomeracjach Polski. Przyktadem realizacji tej koncepcji sg zakonczone w latach
ubiegtych realizacje w miastach takich jak Konin, Skierniewice czy Zyrardow.

Jednoczesnie JHM Development S.A. ma na celu realizacje projektow deweloperskich w miastach
duzych, liczagcych powyzej 300 tys. mieszkahncow, ktére charakteryzujg sie wyzszym popytem oraz
wyzszymi jednostkowymi cenami sprzedazy powierzchni mieszkalnej. Projekty realizowane w miastach
duzych stwarzajg dla Spotki najwiekszy potencjat wzrostu skali dziatalnosci. Projekty tego rodzaju
zostaty juz zrealizowane w Katowicach, Bydgoszczy, Gdansku i todzi, a obecnie przygotowywane do
realizacji sg kolejne inwestycje w tych miastach oraz w Poznaniu.

Na dzieh sporzgdzenia niniejszego sprawozdania bank ziemi bedgcy w posiadaniu Spotki obejmuje 37,2
ha terenéw, przeznaczonych pod zabudowe wielorodzinng oraz komercyjng. W celu uzupetnienia banku
ziemi Spoétka systematycznie poszukuje nowych terenéw pod zabudowe wielorodzinng w lokalizacjach
zgodnych z wieloletnig strategig rozwoju.

Na lata 2025 — 2027 planuje rozpoczecie realizacji kolejnych 13 projektéw inwestycyjnych obejmujgcych
zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng i o charakterze apartamentowym, w sumie 2 641 lokali o
powierzchni uzytkowej 131,2 tys. m? PUM.

Kontynuacja kolejnych etapow osiedli na rynkach, na ktérych deweloper jest obecny od lat oraz
uruchomienie dziata na nowych rynkach, w tym na rynkach duzych miast, pozwoli w kolejnych latach
stopniowo, poczgwszy od 2026 r. zwiekszac¢ osiggniety w latach 2023-2024 poziom sprzedazy lokali.

Dane dotyczace inwestycji uruchamianych w najblizszych latach zamieszczono w tabeli ponizej.

Tabela: Wykaz projektéw deweloperskich planowanych do realizacji na latach 2025-2027

1 KONIN ul. Nefrytowa 0,8497 wielorodzinna 7 537 165
2 ZYRARDOW, ul. Wyspianskiego 0,5307 wielorodzinna 7 861 161
3 tODZ ul. Harcerska 0,8537 wielorodzinna 8 141 175
4 POZNAN ul. Smoluchowskiego - | Etap 1,3219 wielorodzinna 14 371 258
5 POZNAN ul. Smoluchowskiego - Il Etap 0,4364 wielorodzinna 6 320 121
6  Skierniewice, ul. Mszczonowska 1,1425 wielorodzinna 12 579 251
7 KATOWICE ul. Piaskowa 1,1438 wielorodzinna 13 800 300
8 tODZ ul. Slgska - Etap | 2,1492* wielorodzinna 10 900 228
9 BYDGOSZCZ ul. Torunska - Etap | 1,4123* wielorodzinna 8717 213
10 KONIN ul. Orlat Lwowskich 1,126 Wiﬂ;’,{fggx‘;"' 10 154 215
11 LODZ-EC2-Etap| 17,6359* wielorodzinna 17 135 286
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12 Mszczonoéw ul. Olchowa 0,6557 wielorodzinna 6 200 124
13 SKIERNIEWICE, ul. Nowobielanska 0,6929 wielorodzinna 7 500 144
RAZEM 29,9507 131 215 2641

*powierzchnia dziatki uwzglednia etapy przewidziane do realizacji po 2027 roku

Spotka obserwujgc zachowania klientéw oraz dziatania konkurencji elastycznie dostosowuje sposoby
sprzedazy do oczekiwan rynku. Przy planowaniu realizacji nowych inwestycji zaktada sie posiadanie w
ofercie szerokiej palety juz zakonczonych inwestycji gotowych do sprzedazy, odpowiedniej liczby
inwestycji w trakcie realizacji oraz gruntéw pozwalajgcych na uruchomienie nowych projektéw na
kolejnym etapie rozwoju.

Zarzad Spotki uwaza, ze jednym z jego priorytetéw przektadajgcym sie na generowanie znacznej
wartosci jest optymalizacja operacyjna. Celem Spoiki jest minimalizacja statego poziomu zatrudnienia i
ograniczenie go gtéwnie do doswiadczonej kadry pracownikéw, ktéra w oparciu 0 nowoczesne systemy
informatyczne jest w stanie sprawnie zarzadzac¢ realizowanymi projektami. Temu celowi stuzyt takze
zrealizowany projekt wdrozenia w Spoétce nowoczesnego systemu informatycznego SAP
dostosowanego do wspomagania proceséw biznesowych dewelopera. Podjete dziatania pozwalajg na
minimalizacje kosztéw statych i przektadajg sie na optymalizacje rentownos$ci operacyjnej Spotki.

Segment najmu powierzchni komercyjnych

W efekcie pozaru w dniu 12 maja 2024 roku, w ktérym catkowitemu zniszczeniu ulegto kluczowe aktywo
— Centrum Handlowe Marywilska 44 - zostata podjeta decyzja o zmianie strategii i reorganizacji
segmentu najmu nieruchomosci inwestycyjnych, w ktérym kluczowg role do czasu ww. zdarzenia
odgrywata spotka Marywilska 44 Sp. z 0.0. Zgodnie z nowymi zatozeniami Marywilska 44 Sp. z o.o.
skoncentruje sie na dziataniach majgcych na celu w okresie przejsciowym kontynuacje zapewnienia
tymczasowych miejsc handlowych, a docelowo — na odbudowie zniszczonego obiektu i jego petnej
komercjalizacji.

Zarzad Marywilska 44 podjat kierunkowg decyzje o odbudowie spalonego Centrum Handlowego w jak
najszybszym czasie. Rozpoczecie odbudowy bedzie mozliwe po uzyskaniu wszystkich wymaganych
zgbd administracyjnych oraz po uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
dopuszczajgcego realizacje inwestycji obejmujgcej handel wielkopowierzchniowy. W dniu 19 wrzesnia
2024 roku Rada Miasta Stotecznego Warszawy przystgpita do procedury uchwalenia miejscowego
planu zagospodarowania przestrzennego rejonu ulic Marywilskiej i Ptochocinskiej. W dniu 24 kwietnia
2025 roku Rada Miasta Stotecznego Warszawy uchwalita na podstawie uchwaty nr XVII/708/2025
uchwalita miejscowy przestrzenny plan zagospodarowania rejonu ulic Marywilskiej i Ptochociniskiej
zgodnie z projektem.

Na dzien sporzgdzenia sprawozdania Spdtka ztozyta wniosek o pozwolenie na budowe.

4.8.Rozszerzone informacje nt. konsekwencji pozaru Centrum Handlowego
Marywilska 44

Pozar Centrum Handlowego Marywilska 44

W dniu 12 maja 2024 roku w godzinach nocnych na terenie Centrum Handlowego Marywilska 44
wybucht pozar, ktéry doprowadzit do niemalze catkowitego zniszczenia budynku. Tym samym Spétka
Marywilska 44 utracita najwieksze aktywo i gtbwne zrédfo generowanych przychoddow.

Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego po przeprowadzeniu postepowania administracyjnego
wydat w dniu 11 czerwca 2024 roku decyzje nakazujgcg Spoéice dokonanie rozbiorki obiektu z
wylgczeniem czesci biurowej. W drugiej potowie 2024r. Spotka zakonczyta prace rozbidrkowe obiektu.
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W dniu 12 marca 2025 roku rzecznik prasowy prokuratury Krajowej Przemystaw Nowak poinformowat
w mediach spotecznosciowych, iz w toku prowadzonego $ledztwa ustalono, ze pozar Centrum
Handlowego przy ul. Marywilskiej 44 w Warszawie z 12 maja 2024 r. byt wynikiem podpalenia
dokonanego na zlecenie wywiadu Federacji Rosyjskiej. Pomimo tego komunikatu, Spotka do dnia
zatwierdzenia niniejszego sprawozdania, nie otrzymata informacji o zakonczeniu Sledztwa.

Na skutek pozaru hali poszkodowanych zostato okoto kilkaset kupcow, ktorzy stracili swoje miejsca
pracy i towar. Spotka podjeta decyzje o organizacji Tymczasowego Miasteczka Handlowego na terenie
nieruchomosci przy ul. Marywilskiej 44. Miasteczko sktada sie z okoto 800 kontenerdw, ktdre zostaty
dostosowane do potrzeb handlowych. W gronie najemcow sg przede wszystkim byli najemcy Centrum
Handlowego Marywilska 44, ktérym zaproponowane zostaty preferencyjne warunki najmu do momentu
odbudowania docelowego centrum handlowego. Otwarcie Tymczasowego Miasteczka Handlowego dla
klientéw nastgpito w dniu 31 sierpnia 2024 rok. Na dzien publikacji sprawozdania Tymczasowe
Miasteczko Handlowe funkcjonuje bez zakitécen i z powodzeniem przycigga klientéw z terenu catej
Warszawy i okolic.

W pozarze nie ucierpiat w sposéb znaczgcy Park Handlowy Marywilska 44. Po przeprowadzeniu napraw
obiekt funkcjonuje bez zakitécen i jest skomercjalizowany w 100% . Zniszczenie Centrum Handlowego
MARYWILSKA 44, ktére sgsiadowato z Parkiem Handlowym, spowodowato zmniejszenie
odwiedzalnosci catego Kompleksu Handlowego MARYWILSKA 44. Z tego powodu, Spétka zastosowata
okresowe rabaty w czynszach wobec najemcéw Parku Handlowego.

Polisa ubezpieczeniowa

Majatek Spoétki Marywilska 44 zniszczony w wyzej opisanym pozarze objety jest polisg ubezpieczeniowa
wystawiong przez Towarzystwo Ubezpieczen i Reasekuracji Allianz Polska S.A. (lider konsorcjum)
w koasekuracji z WINER TU S.A. Vienna Insurance Group, InterRisk Towarzystwo Ubezpieczen S.A.
Vienna Insurance Group oraz Uniga Towarzystwo Ubezpieczen S.A. Zakres polisy ubezpieczeniowej
obejmuje m.in. ochrone od ryzyk zdarzen losowych, w tym pozaru oraz utraty czynszu w sytuacji, gdy
na skutek wystgpienia szkody w ubezpieczonym budynku, objetej zakresem ubezpieczenia, budynek
nie nadaje sie do dalszego prowadzenia dziatalno$ci.

Zakresem ochrony ubezpieczeniowej objete sg réwniez Szkody w Ubezpieczonym Mieniu powstate
wskutek: akcji gasniczej lub ratowniczej, w tym rozbiorki, wyburzania lub odgruzowywania, prowadzonej
w zwigzku ze Szkoda.

Polisa ubezpieczeniowa zawiera rowniez zapisy ograniczajgce limit odpowiedzialno$ci ubezpieczyciela
dotyczace m.in. ryzyka terroryzmu, katastrofy budowlanej. Na dzien zatwierdzenia niniejszego
sprawozdania Zarzad Spoétki Marywilska 44 Sp. z o0.0. nie identyfikuje przestanek ograniczajgcych
odpowiedzialnos¢ ubezpieczyciela w mysl ww. klauzul dodatkowych.

Obecnie trwa proces likwidacji szkody przez Ubezpieczyciela. Do dnia 30.06.2025 roku wydane zostaty
cztery kolejne decyzje o wyptacie zaliczki na poczet odszkodowania z przedmiotowej polisy w tgcznej
wysokosci 65 000 tys. zt. W lipcu 2025 Ubezpieczyciel wydat dwie kolejne decyzje o wyptacie zaliczki
na poczet odszkodowania w fgcznej kwocie 18.621,6 tys. zt. Srodki te Spétka Marywilska 44 juz
otrzymata.

Na dzien zatwierdzenia niniejszego sprawozdania Zarzad Spotki Marywilska 44 Sp. z 0.0. szacuje, ze
wyptata odszkodowania z polisy ubezpieczeniowej nastgpi do korica 2025 roku w catkowitej wysokoSci
110.028 tys. zt.

Zarzad spotki oswiadcza, iz zaréwno dokonana analiza posiadanych przez Spotke polis
ubezpieczeniowych, jak i dotychczasowe ustalenia dokonane po zdarzeniu, nie wskazujg na wystgpienie
ryzyka odmowy wyptaty na rzecz Spotki odszkodowania w zwigzku ze szkodg powstatg na skutek pozaru
Centrum Handlowego Marywilska 44, ktéry miat miejsce w dniu 12 maja 2024r. Stgd w 2024r.
rozpoznany zostat przychdd z wyzej wymienionej polisy.
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Umowy dzierzawy

Spétka Marywilska 44 uzytkuje grunt, na ktorym zlokalizowany jest Kompleks Handlowy Marywilska 44
na bazie wieloletnich umoéw dzierzawy zawartych z Miastem Stolecznym Warszawa i Miejskim
Przedsiebiorstwem Realizacji Inwestycji Sp. z o0.0. (dalej: Wydzierzawiajgcy). Na skutek pozaru, w
zwigzKku ze znaczgcym ograniczeniem mozliwosci prowadzenia dziatalnosci na terenach objetych
dzierzawg, Wydzierzawiajgcy wyrazit zgode na okresowg obnizke czynszu proporcjonalng do spadku
dochodu generowanego z nieruchomosci. Warunki obnizki czynszu zostaty uregulowane w stosownych
aneksach do uméw dzierzawy.

Obnizka czynszu przyznana spotce w zwigzku z pozarem hali znajdujgcej sie na dzierzawionym terenie
nie zostata zakwalifikowana jako pomoc publiczna, poniewaz jej udzielenie wynika z nadzwyczajnych
i obiektywnych okolicznosci gospodarczych, a nie z preferencyjnego traktowania przedsiebiorcy.

Zmiana strategii dziatalnos$ci Grupy Kapitatowej MIRBUD w zakresie zarzadzania segmentem wynajmu
nieruchomosci komercyjnych

Na skutek catkowitego zniszczenia kluczowego aktywa Spotki Marywilska 44 podjeto decyzje o zmianie
strategii dziatalnosci Grupy Kapitalowej MIRBUD w zakresie zarzgdzania segmentem wynajmu
nieruchomosci komercyjnych. Zgodnie z nowymi zatozeniami Spotka Marywilska 44 Sp. z o.o.
skoncentruje sie na dziataniach majgcych na celu w okresie przejsciowym kontynuacje dziatalnosci
poprzez zapewnienie tymczasowych miejsc handlowych na terenie Kompleksu Handlowego Marywilska
44 i prowadzenie dziatalnosci w Parku Handlowym Marywilska 44, a docelowo — na odbudowe
zniszczonego obiektu i jego petng komercjalizacje.

Efektem zmiany strategii Grupy Kapitatowej MIRBUD w zakresie zarzgdzania segmentem wynajmu
nieruchomosci komercyjnych jest sprzedaz pozostatych nieruchomosci i aktywdéw zwigzanych ze
Spoétkami nieruchomosciowymi ze Spétki Marywilska 44 do innych podmiotow, w tym podmiotow w
ramach grupy kapitatowej, ktére w okresie po pozarze dysponujg wtasciwymi zasobami umozliwiajgcymi
skuteczne zarzgdzanie tymi aktywami. Dziatania te obejmowaty:

Sprzedaz czesci nieruchomosci inwestycyjnych, w ktérych realizowana byta dziatalnos¢ zwigzana z
komercyjnym wynajmem powierzchni na cele ustugowo-handlowe oraz logistyczno-magazynowe, w
tym:
e wdniu 15 lipca 2024 roku Spotka dokonata sprzedazy Spétce MIRBUD S.A. z siedzibg w
Skierniewicach nieruchomosci inwestycyjnej potozonej w Ostrédzie przyul. Grunwaldzkiej
55 obejmujgcej hale o tgcznej pow. 56.724 m2 z przeznaczeniem pod dziatalnosc
magazynowo — logistyczna,
e w dniu 3 pazdziernika 2024 r. Spoétka dokonata sprzedazy podmiotowi spoza grupy
kapitatowej nieruchomosci inwestycyjnej potozonej w Rumi przy ul. Debogodrskiej 132,
e w dniu 15 lipca 2024 r. Spotka dokonata sprzedazy Spétce JHM Development S.A. z
siedzibg w Skierniewicach pawilonu handlowego potozonego w Starachowicach przy
ul. Radomskiej 10,
e w dniu 15 lipca 2024 roku Spotka dokonata sprzedazy Spotce JHM Development S.A.
z siedzibg w Skierniewicach lokalu ustugowego potozonego w Skierniewicach przy
ul. Reymonta 31.

Sprzedaz posiadanych udziatéow w podmiotach prowadzacych dziatalno$¢ zwigzang z komercyjnym
wynajmem powierzchni, w tym:

e w dniu 12 lipca 2024 roku zawarta zostata umowg sprzedazy udziatébw w Spoice PDC

Industrial Center 217 Sp. z 0.0. w tgcznej ilosci 20.800 szt. Spotce MIRBUD S.A. z siedziba
w Skierniewicach
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W zwigzku z ograniczeniem skali dziatalnosci i sprzedazg ww. aktywow Spétki podjete zostaty dziatania
majgce na celu zmniejszenie wysokosci kapitatéw wtasnych Spotki, w tym:

¢ nabycie przez Spoétke Marywilska 44 Sp. z 0.0. udziatéw w kapitale zaktadowym w celu ich
umorzenia, w tym:

o wdniu 17 lipca 2024 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow Spotki Marywilska
44 Sp. z 0. o podjeto Uchwate nr 2/7/2024 w sprawie wyrazenia zgody na nabycie przez
Spotke Marywilska 44 Sp. z 0.0. od Spotki MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach
905.100 udziatow w kapitale zaktadowym Marywilska 44 Sp. z 0.0. o tgcznej wartosci
nominalnej 45.255 tys. zt w celu ich umorzenia, za wynagrodzeniem w wysokosci
90.510 tys. zt.

o wdniu 22 lipca 2024 roku zgodnie z zawartg umowg, Spdtka dokonata zakupu 905.100
udziatéw wiasnych od Spotki MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach o tacznej
wartodci nominalnej 45.255 tys. zt w celu ich umorzenia, za wynagrodzeniem w
wysokosci 90.510 tys. zth.

o w dniu 18 grudnia 2024 roku Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikow Spotki
Marywilska 44 Sp. z 0. o podjeto Uchwate nr 1/12/2024 w sprawie wyrazenia zgody na
nabycie przez Spotke Marywilska 44 Sp. z 0.0. od Spétki MIRBUD S.A. z siedzibg w
Skierniewicach kolejnych 905.100 udziatow w kapitale zaktadowym Marywilska 44 Sp.
Z 0.0. 0 tgcznej wartodci nominalnej 45.255 tys. zt w celu ich umorzenia, za
wynagrodzeniem w wysokosci 90.510 tys. zi,

Z dniem 03 czerwca 2025 udziaty Marywilska S.A. sp. z 0.0. w liczbie 1.810.200 szt o

warto$ci nominalnej 90.510 tys. zt zostaty umorzone.

o Wyptata dywidendy z zysku netto za 2023 rok oraz kapitatu zapasowego, utworzonego z zysku
zatrzymanego z lat ubiegtych. W tym celu w dniu 12 lipca 2024 roku Nadzwyczajne Walne
Zgromadzenie Wspolnikdw uchwatg nr 1/7/2024, zmieniajgcg uchwate nr 3/4/2024
Zwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow z dnia 26 kwietnia 2024 r., postanowito:

v' zysk netto Spotki MARYWILSKA44 Sp. z 0.0. za okres od 1 stycznia 2023 r. do 31
grudnia 2023 r. w kwocie 3.527.627,14 zt przeznaczy¢ w catosci na wyptate dywidendy
dla Wspélnikéw Spoiki,

v' cze$¢ kapitalu zapasowego, utworzonego z zysku zatrzymanego w latach ubiegtych
w kwocie 21.357.372,86 zt przeznaczy¢ w catosci na wyptate dywidendy dla
Wspolnikéw Spoiki,

v’ ustali¢ dzien dywidendy na dzien 12 lipca 2024 roku oraz dzien wyptaty dywidendy na
dzien 19 lipca 2024 roku.

Wypfata dywidendy z podziatu zysku za rok obrotowy 2023 oraz cze$ci kapitatu zapasowego
zostata zrealizowany w dniu 19 lipca 2024 roku.

e Dokonano catkowitej sptaty zadluzenia kredytowego Spétki zwigzanego z finansowaniem
budowy i modernizacji nieruchomosci inwestycyjnych.

4.9. Okreslenie gtéwnych inwestycji Emitenta krajowych i zagranicznych
Informacje na temat inwestycji Emitenta, w tym kapitatowych w jednostki powigzane znajduje sie w

Notach od 2 do 4 do Sprawozdania Skonsolidowanego Grupy Kapitatowej MIRBUD za okres od
01.01.2025 - 30.06.2025 r.
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4.10. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Dziatalnos¢ budowlano-montazowa

Zarzad Spotki na biezgco analizujg i aktualizujg strukture finansowania, tak aby zapewni¢ optymalny i
bezpieczny model wykorzystania zasobéw finansowych. W ramach dostepnych zrédet finansowania
wykorzystywane sg zaréwno wiasne srodki jak i kredyty bankowe, leasing i pozyczki.

W 2025r i latach kolejnych MIRBUD S.A. i KOBYLARNIA S.A. nadal realizowa¢ beda projekty
inwestycyjne majgce na celu jej rozwoj i wzrost wartosci. Najblizsze zamierzenia inwestycyjne wiaza sie
ze wzmocnieniem zaplecza dziatalnosci i konkurencyjnosci Spotek w segmencie drogowym co pozwoli
osiggnac¢ im wigeksza rentownos¢ w najblizszych latach. Spotki planujg w ramach zwiekszenia potencjatu
sprzetowego odnowienie parku maszynowego oraz srodkéw transportu, ktére znaczgcg poprawig
efektywnosc¢ i zakres swiadczonych ustug.

Na dzien zatwierdzenia sprawozdania finansowego KOBYLARNIA S.A. zakonczyta budowe nowej
otaczarni mas bitumicznych wraz budynkami warsztatowymi, laboratoryjnymi i placami magazynowymi
i niezbedna infrastrukturg. Koszt budowy ok. 50 min z (w tym 25 min zt wytwornia) czesciowo
sfinansowany z kredytu bankowego.

W zwigzku z realizacjg kontrakidow drogowych na terenie catego kraju Spotka KOBYLARNIA S.A.
zawarta umowy na zakup dodatkowych czterech wytworni mieszanek asfaltowych. Koszt zakupu jednej
wytworni wynosi ok. 5 min euro. Inwestycije KOBYLARNIA S.A. podmiotu zaleznego Emitenta beda
finansowane kapitatem wtasnym i obcym.

MIRBUD S.A. systematycznie analizuje szanse rynkowe na rozwoj Grupy poprzez akwizycje podmiotu
z branzy (budownictwo kolejowe, hydrotechniczne, energetyczne), ktéra umozliwi znaczace
rozszerzenie zakresu Swiadczonych ustug budowlano — montazowych lub znaczgco zwigkszy ich
rentownosc.

Dziatalno$¢ deweloperska

W latach 2025 — 2027 Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. bedzie kontynuowata realizacje inwestycji
wymienionych powyzej i sukcesywnie bedzie uruchamiac realizacje nowych inwestycji deweloperskich
Zlokalizowanych na zabezpieczonym banku ziemi. Dotyczy to inwestycji w Koninie, Poznaniu,
Skierniewicach, Zyrardowie, Mszczonowie, Katowicach, Bydgoszczy i todzi. Dla tych lokalizacji obecnie
tocza sie procedury administracyjne i przygotowywana jest dokumentacja - niezbedne dla uruchomienia
realizacji projektu deweloperskiego.

Termin rozpoczecia nowych inwestycji uzalezniony jest zawsze od oceny sytuacji rynkowej w
segmencie deweloperskim, kompletno$ci dokumentacji i zgéd administracyjnych oraz dostepno$ci
finansowania realizacji tych inwestycji kredytami bankowymi. Sg to zamierzenia prowadzone zgodnie z
przyjetg strategig w wielu lokalizacjach, ktére pozwolg na uzupetnianie atrakcyjnej oferty rynkowej Spoétki
i dajg mozliwos¢ dalszego wzrostu poziomu sprzedazy.

Spétka prowadzi réwniez dziatania zwigzane z nabyciem nowych gruntéw inwestycyjnych z
przeznaczeniem pod budownictwo mieszkaniowe.

W kolejnych okresach sprawozdawczym bedg prowadzone dalsze dziatania zmierzajgce do

zapewnienia Spoétce optymalnych zrédet finansowania umozliwiajgcych wykonanie zatozonych planow
rozwoju.

Strona 70 z 133



(]
SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD ZA | POLROCZE ROKU 2025 mlrbud®

W ocenie Zarzagdu bezpieczna struktura kapitatowa, posiadana wiedza i kompetencje doswiadczonej
kadry oraz reputacja Spotki na rynku pozwalajg jednoznacznie pozytywnie oceni¢ mozliwos¢ realizacji
planéw rozwojowych.

Dziatalnos¢ wynajmu powierzchni komercyjnych

Zarzadu Spotki Marywilska 44 Sp. z o0.0. pozytywnie ocenia mozliwos¢ realizacji zamierzen
inwestycyjnych, w szczegolnosci zwigzanych z odbudowg Centrum Handlowego Marywilska 44. Osad
ten oparty jest na niezwykle bogatym doswiadczeniu i wiedzy Spétki w prowadzeniu dziatalnosci
zwigzanej z wynajmem powierzchni komercyjnych, duzego zainteresowania najemcéw pozyskaniem
powierzchni w miejscu zniszczonej hali targowej oraz kondycji finansowej Spotki i co za tym idzie
perspektyw na pozyskanie finansowania inwestycji. Nalezy jednak podkresli¢, ze podjecie finalnej
decyzji o odbudowanie zalezy od spetnienia szeregu warunkow, na ktére Spétka nie ma bezposredniego
wptywu w tym m.in. pozyskanie niezbednych decyzji administracyjnych.
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4.11. Czynniki ryzyka
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zwigzane z odpowiedzialnoscia za naruszenie niskie Srednie Srednie niskie
przepiséw ochrony srodowiska

zwigzane z karami za niewykonanie lub Srednie Srednie Srednie niskie
nieterminowe wykonanie zlecen

zwigzane z roszczeniami wobec Spétek z tytutu niskie Srednie Srednie niskie
budowy mieszkan i obiektow handlowo-ustugowych,

sprzedazy lokali oraz z udzieleniem gwarancji

zaptaty za roboty budowlane

zwigzane z procesem produkcyjnym niskie wysokie Srednie niskie

Ryzyko nieuzyskania wyptaty odszkodowania z
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dzierzawy

Ryzyko zwigzane z konfliktem zbrojnym w Ukrainie

Na dzien sporzgdzenia niniejszego sprawozdania, zgodnie z najlepszg wiedzg Zarzadu, nie jest mozliwe
precyzyjne okreslenie skutkow wptywu konfliktu zbrojnego na Ukrainie na dziatalno$¢ Spétki w
perspektywie srednio - i dlugoterminowe;.

W perspektywie krotkoterminowej mozliwe jest wystgpienie dalszego trwania bgdz rozprzestrzeniania
sie konfliktu, co moze sie przetozy¢ na wyniki finansowe Grupy.

= w obszarze ustug budowlano — montazowych nie wystepujg opdznienia w realizacji kontraktow
budowlanych ze wzgledu na konflikt. Nie jest jednak wykluczone, iz w przypadku dalszego
utrzymywania sie tego stanu moze doj$¢ do pogorszenia sie wyniku finansowego realizowanych
kontraktow oraz opdznien w realizacji kontraktow spowodowanych tzw. ,sitg wyzszg®, w tym
zwigzanych z:

o ograniczeniem dostepnosci i wzrostem cen materiatdw budowlanych, paliw, ustug,
urzadzen;

o przerwaniem tancuchéw dostaw;

o dynamicznym wzrostem cen kluczowych nos$nikéw energetycznych tj. ropy naftowej, gazu

ziemnego;

o opOznieniami ze strony podwykonawcow zatrudniajgcych pracownikéw z Ukrainy i
Biatorusi;

o nadzwyczajnym spadkiem wartosci PLN — wzrost cen materiatéw i ustug w walutach
obcych.

W perspektywie roku 2025 r. Zarzad Emitenta nie przewiduje znaczgacego wptywu tego ryzyka na wynik
finansowy nie przewiduje wptywu na kapitat wiasny Emitenta.

= W obszarze dziatalnoSci deweloperskiej nie wystepujg opdznienia w realizacji kontraktow,
spétka zauwaza znaczny spadek dynamiki sprzedazy lokali. W przypadku dalszego
utrzymywania sie stanu konfliktu mozliwe jest wystgpienie negatywnych skutkéw finansowych,
spowodowanych:

o spadkiem popytu na lokale zwigzane z niestabilng sytuacjg gospodarcza,
o zakitéceniami w finansowaniu inwestycji,
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o opodznieniami generalnych wykonawcéw i podwykonawcéw.

W perspektywie obecnhego okresu rozliczeniowego Zarzad Emitenta nie przewiduje mozliwego wptywu
tego ryzyka na wynik finansowy i kapitat wiasny Emitenta.

= W obszarze wynajmu powierzchni komercyjnych na dzien sporzgdzenia sprawozdania nie
wystepujg znaczace, niekorzystne skutki konfliktu w Ukrainie, ktére majg wplyw na osiggane
wyniki finansowe MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.

Jednakze ograniczenia w imporcie wielu débr i ustug sg problemy z pozyskaniem towaréw przez
niektorych najemcow powierzchni handlowej w ramach kompleksu handlowego w Warszawie. Moze
przetozy¢ sie to na problemy finansowe tych najemcoéw lub na che¢ do wynajmu powierzchni handlowej
(ryzyko obnizenie wskaznika komercjalizacji).

Jednoczesnie wysokie wskazniki inflacji i stop procentowych wplywajg na wigksze koszty finansowania
dziatalnosci najemcow, w tym miedzy innymi koszty finansowania zapasow i innych aktywow
obrotowych. Przy utrudnionym dostepie do towardw moze przetozy¢ sie to na pogorszenie sytuacji
finansowej najemcow.

W perspektywie obecnego okresu rozliczeniowego Zarzagd Emitenta przewiduje mozliwy negatywny
wptywu tego ryzyka na wynik finansowy i kapitat wtasny Emitenta.

Emitent informuje, iz dziatalno$¢ operacyjna jest prowadzona co do zasady w trybie nadzoru ciggtego.
Wedtug najlepszej wiedzy Zarzagdu Emitenta, na podstawie prowadzonych analiz, sytuacja finansowa
Emitenta oraz Grupy jest stabilna.

Zarzad Spotki na biezgco monitoruje sytuacje gospodarczg w Polsce i na swiecie, a takze ryzyka
zwigzane z dziatalnoscig Emitenta i poszczegodlnych spotek z Grupy. Emitent wskazuje, ze w zakresie
wymaganym przez przepisy prawa bedzie informowat o nowych uwarunkowaniach majgcych istotny
wptyw na dziatalnos$¢ operacyjng, wyniki finansowe oraz perspektywy Emitenta i grupy kapitatowe;j
Emitenta.

Ryzyko epidemiologiczne

Na dzien publikacji niniejszego raportu, zgodnie z najlepszag wiedzg Zarzadu Emitenta, nie jest mozliwe
precyzyjne okreslenie skutkébw wptywu epidemii koronawirusa lub innych epidemii na dziatalnos$c
Emitenta i grupy kapitatowej Emitenta w perspektywie $rednio - i dtugoterminowej

Na dzieh publikacji raportu w Polsce nie ma stanu epidemii oraz zniesione zostaty ograniczenia
covidowe, w tym obowigzkowa kwarantanna. Poziom wyszczepienia spoteczenstwa, niska liczba
zachorowan oraz niska liczba zachorowan konczgcych sie hospitalizacjg pozwalajg przewidywac, ze
ograniczenia pandemiczne oraz zakidcenia w funkcjonowaniu gospodarki w dajgcej sie przewidzie¢
krétkoterminowej przysztosci sie nie powtdrzg. Jednakze w przypadku powrotu i dalszego
rozprzestrzeniania sie epidemii koronawirusa lub innej epidemii mozliwe jest wystgpienie negatywnego
wptywu na wyniki finansowe Emitenta i Grupy ze wzgledu na nastepujace okolicznosci:

wptywu na wyniki finansowe Emitenta i Grupy ze wzgledu na nastepujace okolicznosci:

= W obszarze ustug budowlano — montazowych nie wystepujg opoznienia w realizacji kontraktow
budowlanych ze wzgledu na wystgpienie stanu epidemicznego. Nie jest jednak wykluczone, iz
w przypadku dalszego utrzymywania sie tego stanu moze dojs¢ do opdznien w realizacji
kontraktow spowodowanych tzw. ,sitg wyzszg”, w tym zwigzanych z:
o brakiem zachowania ciggtosci w tancuchach dostaw dla budéw,
o zakiéceniami w ciggtosci finansowania inwestycji,
o absencjg pracownikéw,
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op6znieniami ze strony podwykonawcow,

ograniczeniami w funkcjonowaniu wtadzy publicznej,

decyzjami Zamawiajgcego lub administracji panstwowej o zawieszeniu prac,
innymi, trudnymi do przewidzenia zdarzeniami.

O O O O

W perspektywie obecnego okresu rozliczeniowego Zarzad nie przewiduje znaczgcego wptywu tego
ryzyka na wynik finansowy i kapitat wtasny Emitenta.

= W obszarze dziatalnoSci deweloperskiej nie wystepujg opdznienia w realizacji kontraktéw, ani
tez znaczny spadek dynamiki sprzedazy lokali. Jednakze w przypadku dtugotrwatego
utrzymywania sie stanu epidemicznego mozliwe jest wystgpienie negatywnych skutkow
finansowych, spowodowanych:

o spadkiem popytu na lokale,
o zakiéceniami w finansowaniu inwestycji,
o opo6znieniami generalnych wykonawcéw i podwykonawcéw.

W perspektywie obecnhego okresu rozliczeniowego Zarzad Emitenta nie przewiduje mozliwego wptywu
tego ryzyka na wynik finansowy i kapitat wiasny Emitenta.

= W obszarze wynajmu powierzchni komercyjnych na dzien sporzgdzenia sprawozdania nie
wystepujg znaczgce, niekorzystne skutki stanu epidemicznego, ktére majg wptyw na osiggane
wyniki finansowe MARYWILSKA 44 Sp. z o.0.

W perspektywie obecnhego okresu rozliczeniowego Zarzad Emitenta nie przewiduje mozliwego wptywu
tego ryzyka na wynik finansowy i na kapitat wtasny Emitenta.

Emitent informuje, iz dziatalno$¢ operacyjna we wszystkich segmentach jest prowadzona co do zasady
w trybie nadzoru ciggtego. Wedtug najlepszej wiedzy Zarzadu Emitenta, na podstawie prowadzonych
analiz, sytuacja finansowa Emitenta oraz Grupy jest stabilna.

Zarzad Emitenta na biezgco monitoruje sytuacje gospodarczg w Polsce i na Swiecie, a takze ryzyka
zwigzane z dziatalnoscig Emitenta i poszczegodlnych spotek z Grupy. Emitent wskazuje, ze w zakresie
wymaganym przez przepisy prawa bedzie informowat o nowych uwarunkowaniach majgcych istotny
wptyw na dziatalnos$¢ operacyjng, wyniki finansowe oraz perspektywy Emitenta i grupy kapitatowe;j
Emitenta.

Zewnetrzne ryzyka finansowe
Zarzadzanie ryzykiem finansowym
Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy zaklada oparcie struktury finasowania Grupy o

dtugoterminowe zrodta finansowania. Spotki z Grupy finansujg prowadzong dziatalnos¢ w 57% w
oparciu o kapitat obcy poprzez:

= Kkredyty,
= pozyczki,
= obligacje
= zaliczki,
= leasing,
= factoring.

Spotki doktadajg staran by finansowanie kapitalem obcym byto zdywersyfikowane, zaréwno jezeli
chodzi o instytucje finansujgca jak i wykorzystywane produkty finansowe. Strategia Grupy przewiduje w
kolejnych latach, dalszg stopniowg zamiane diugu krétkoterminowego finansujgcego pojedyncze
kontrakty budowlane na finansowanie dlugoterminowe oraz w dtugoterminowej perspektywie stopniowag
redukcje zadtuzenia.
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Monitorowanie efektywnosci zarzgdzania zasobami finansowymi odbywa sie m.in. przy wykorzystaniu
wskaznikdw:

Wskaznik ogolnego zadtuzenia = Zobowigzania ogofem / Aktywa
Wskaznik zadluzenia dlugoterminowego = Zobowigzania dfugoterminowe / Aktywa
Wskaznik zadtuzenia krotkoterminowego =Zobowigzania krotkoterminowe / Aktywa

Wskaznik zadluzenia kapitalu wtasnego = Zobowigzania / Kapitat wtasny

Grupa, prowadzgc dziatalno$¢ gospodarczg, narazona jest na nastepujgce ryzyka: ryzyko kredytowe,
ryzyko walutowe, ryzyko stop procentowych, ryzyko utraty ptynnosci.

Zarzadzanie ryzykiem kredytowym

Ryzyko kredytowe wynika z sald nalezno$ci handlowych pozyczek oraz srodkow pienieznych i ich
ekwiwalentow. Odbiorcami ustug Spoétki sg podmioty krajowe. Odbiorcéw produkiow i ustug
oferowanych przez MIRBUD S.A. mozna podzieli¢ na dwie grupy:

= podmioty komercyjne,
= jednostki podlegajace przepisom Prawo zamowien publicznych.

W odniesieniu do klientow komercyjnych Spoétka zarzadza ryzykiem kredytowym i analizuje je dla
kazdego nowego klienta przed zawarciem umowy min. wykorzystujgc raporty z wywiadowni
gospodarczych i dokumentowanie przez kontrahenta zrédfa finansowania kontraktu budowlanego.

W odniesieniu do jednostek podlegajgcych przepisom prawa zaméwien publicznych (m.in. GDDKIA,
Samorzady) z uwagi na obowigzek wczesniejszego zabudzetowania przez te jednostki kosztoéw
zawieranej umowy o roboty budowlane ryzyko kredytowe zdaniem Zarzadu jest znikome.

Spotka utrzymuje lokaty — depozyty w instytucjach finansowych, ktére posiadajg wysoki ranking
kredytowy

Zarzadzanie ryzykiem ptynnosci

Za zarzadzanie ptynnoscig finansowa w Grupie odpowiada Zarzad Jednostki Dominujgcej.
Podstawowymi celami zarzgdzania zasobami finansowymi i ptynnoscig w Grupie sg:

= zapewnienie stabilnego i efektywnego finansowania dziatalnosci Grupy,

= ciggte monitorowanie poziomu zadtuzenia Grupy,

= efektywne zarzgdzanie kapitatem obrotowym,

= koordynowanie przez Jednostke Dominujgcg procesow zarzgdzania ptynnoscig finansowg w
spotkach Grupy.

Spétka zarzgdza ryzykiem utraty ptynnosci przez utrzymywanie wystarczajacych srodkéw pienieznych,
mozliwos¢ finansowania kredytami bankowymi i utrzymywanie linii kredytowych wystarczajgcych do
sptacenia zobowigzan z chwila ich wymagalnosci.

Zarzadzanie ptynnoscig przez Spoétke obejmuje projekcje przeptywdw pienieznych dla wszystkich walut
i analizowanie, jaki pozom aktywow ptynnych jest potrzebny do sptaty zobowigzan.

Nota nr 14. zawiera analize zobowigzan Spétki (Grupy), w odpowiednich przedziatach wiekowych na
podstawie okreslonego do umownego terminu wymagalnosci.

Monitorowanie efektywnosci zarzadzania ptynnoscig odbywa sie m.in. przy wykorzystaniu wskaznikow:
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Wskaznik ptynnosci biezacej = Aktywa obrotowe /Zobowigzania krétkoterminowe

Wskaznik przyspieszonej ptynnosci = (Aktywa obrotowe - Zapasy - Krotkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe) / Zobowigzania krétkoterminowe

Wskaznik plynnosci $srodkéw pienigznych = Srodki pieniezne / Zobowiagzania krétkoterminowe

Ryzyko zmiany stép procentowych

Spétki z Grupy dla finansowania dziatalnosci inwestycyjnej w duzym stopniu wykorzystujg kredyty
bankowe. Na koszty odsetek od kredytéw ma wpltyw wysokos¢ stopy bazowej WIBOR dla kredytow
zacigganych w ziotych polskich i EURIBOR dla kredytéw w walucie EURO. Wzrost wartosci indeksow
WIBOR/EURIBOR poprzez wzrost odsetek od kredytéw moze mieé niekorzystny wptyw na sytuacje
finansowa Spdtki. W przypadku stwierdzenia ryzyka zmiany stép procentowych. Zarzady Spoétek w
przypadku finansowania dtugoterminowego kazdorazowo rozpatrujg mozliwo$¢ zawarcia transakcji
zabezpieczajgcych stope procentowg (transakcje zamiany stdp procentowych — strategia IRS, CIRS).

Na dzien 30.06.2025 r. w Grupie Kapitatowej MIRBUD transakcje zabezpieczajgce stope procentowg
dla dtugoterminowych kredytow ztotéwkowych zawarta Spétka Kobylarnia S.A. Zabezpieczony poziom
stopy WIBOR ksztattuje sie na poziomie 1,80 p. p.

Zobowigzania z tytutu pozyczek i
kredytow 257 473 167 005

Pozyczki udzielone

Inne aktywa finansowe 32 2189
Inne zobowigzania finansowe 140 244 141 096
Razem 397 749 310 290

Ryzyko zmiany stép procentowych - wrazliwosé na zmiany

W celu przeprowadzenia analizy wrazliwosci na zmiany stop procentowych, na podstawie historycznych
zmian wartosci oraz na podstawie wiedzy i doswiadczenia Spétki w zakresie rynkéw finansowych,
racjonalnie mozliwych zmiany stép procentowych, oszacowane zostaty na dzieh 30 czerwca 2025 roku
i 31 grudnia 2024 roku na poziomie — 1,0/+1,0 punktu procentowego dla ztotego i euro.

Ponizej podano wptyw zmiany stop procentowych na wynik netto i sume bilansowg wedtug stanu na
dzien 30 czerwca 2025 roku oraz dzien 31 grudnia 2024 roku.

Zobowigzania z tytutu pozyczek i
kredytow 257 473 -2 086 2086 2575 -2 257

Pozyczki udzielone

Inne aktywa finansowe 32
Inne zobowigzania finansowe 140 244 -1136 1136 1402 -1 402
Razem 397 749 -3 222 3 222 3977 -3 977
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Zobowigzania z tytutu pozyczek i
kredytow 167 005 -1 353 1353 1670 -1 670

Pozyczki udzielone

Inne aktywa finansowe 2189 -18 18 22 22
Inne zobowigzania finansowe 141 096 -1 143 1143 1411 -1411
Razem 310 290 -2 513 2513 3103 -3 103

Ryzyko zmiany kurséw walut

W Grupie MIRBUD jedynie MIRBUD S.A. generuje przychody w walucie obcej. W pierwszym pétroczu
roku 2025 Spotka MIRBUD S.A. generowata ok. 3% przychodéw w walucie euro i byta narazona na
ryzyko kursowe, co mogto obnizy¢ efektywnos$c¢ realizowanych kontraktéw budowlanych i moze mieé
wptyw na wielkos¢ przychoddw i zyskow. Chcgc zminimalizowaé ryzyko kursowe Spdtka zabezpiecza
poziom kursu walutowego zawierajgc transakcje typu FORWARD. W pierwszym poétroczu 2025 r.
Emitent nie zabezpieczat przychodu walutowego transakcjami terminowymi sprzedazy walut.

Zobowigzania z tytutu
pozyczek i kredytow

Pozyczki udzielone

Naleznos$ci handlowe i

pozostate 1342 7015
Zobowigzania handlowe i

pozostate 195 2925
Srodki pienigzne 649 181

Inne aktywa finansowe

Razem 2186 10 121

Ryzyko zmiany kurséw walut — wrazliwos¢ na zmiany

W celu przeprowadzenia analizy wrazliwosci na zmiany kurséw walut, na podstawie historycznych
zmian wartosci oraz na podstawie wiedzy i doswiadczenia Spétki w zakresie rynkéw finansowych,
zmiany kurséw walut, ktére sg ,realnie mozliwe”, oszacowane zostaty na poziomie -10%/+10% na dzieh
30 czerwca 2025 roku oraz na dzien 31 grudnia 2024 roku.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ wyniku finansowego netto na racjonalnie mozliwe zmiany
kurséw walutowych przy zatozeniu niezmiennych innych czynnikow.

Zobowigzania z tytutu pozyczek i
kredytow

Pozyczki udzielone

Naleznosci handlowe i pozostate 7 015 568 -568 702 -702

Zobowigzania handlowe i
pozostate 2925 237 -237 293 -293
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Srodki pienigzne 649 53 -53 65 -65
Inne aktywa finansowe

Razem 2.186 177 177 219 -219
Zobowigzania z tytutu pozyczek i

kredytow

Pozyczki udzielone

Naleznosci handlowe i pozostate 7015 568 -568 701 -701
Zobowigzania handlowe i

pozostate 2925 237 -237 293 -293
Srodki pienigzne 181 15 -15 18 -18
Inne aktywa finansowe

Razem 10 120 820 -820 1012 -1012

Zarzad Emitenta szacuje, ze w 2025 r udziat przychodéw w walucie euro obnizy sie o ok. 50% (bedzie
ulegat stopniowemu obnizeniu na przestrzeni 2025 r.) Na dzien 30.06.2025 r. Emitent nie posiadat
zawartych transakcji zabezpieczajgcych przed ryzykiem kursowym.

- zwigzane z ograniczeniami w polityce kredytowej bankow, w szczegolnosci w zakresie
udzielania kredytow inwestycyjnych i hipotecznych

Obecnie banki w Polsce utrzymujg zaostrzong polityke kredytowg zaréwno wobec firm dziatajgcych w
sektorze budowlanym, jak i wobec 0sbb starajgcych sie o uzyskanie kredytéw hipotecznych.

Spotki Grupy Kapitatowej planujac kolejne projekty starajg sie bra¢ pod uwage sytuacje rynkowag
poprzez dostosowanie swojej oferty do przewidywanych mozliwosci finansowych i kredytowych
potencjalnych klientow.

Wprowadzenie jakichkolwiek ograniczen w dostepnosci kredytow moze miec istotny negatywny wptyw
na funkcjonowanie Spdtek, ich sytuacje finansowg i perspektywy rozwoju.

Ryzyka zwigzane z koniunktura:

- zmiana sytuacji makroekonomicznej i koniunktury gospodarczej w Polsce

Przychody Spétek z Grupy MIRBUD w catosci uzyskiwane sg z tytutu prowadzenia dziatalnosci na rynku
polskim. Dlatego tez osiggane wyniki finansowe sg uzaleznione od czynnikéw takich jak stabilnosé
sytuacji makroekonomicznej Polski i ogélna koniunktura gospodarcza w kraju w danym okresie. W
szczegolnosci ksztaltowanie sie nastepujgcych wskaznikéw makroekonomicznych i gospodarczych ma
lub moze mie¢ wplyw na wyniki finansowe osiggane przez Spétki z Grupy i catg branze deweloperska:
poziom stopy wzrostu PKB, poziom stopy bezrobocia, poziom stopy inflacji, poziom realnej stopy
wzrostu wynagrodzen, poziom inwestycji, poziom zmiany dochodéw gospodarstw domowych, wysokos¢
referencyjnych stop procentowych oraz ksztattowanie sie kurséw wymiany walut oraz deficytu
budzetowego.

Ewentualne negatywne zmiany w stabilnosci sytuacji makroekonomicznej i ogolnej koniunktury

gospodarczej Polski moga mie¢ niekorzystny wplyw na dziatalnos$¢, sytuacje finansowg lub perspektywy
rozwoju Spotek z Grupy.

Strona 79 z 133



[
SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD ZA | POLROCZE ROKU 2025 mlrbud®

- w branzy budowlanej

Dziatalnos¢ Spétek z Grupy jest scisle skorelowana z ogdlng sytuacjg gospodarczg Polski. Na wyniki
finansowe osiggane przez Spoétke najwiekszy wptyw wywiera poziom inwestycji w przedsigbiorstwach,
tempo wzrostu PKB, poziom inflacji, wartos¢ produkcji budowlano — montazowej, polityka podatkowa
czy wzrost stop procentowych. Istnieje ryzyko, ze negatywne zmiany wyzej wymienionych wskaznikow,
szczegolnie obnizenie sie tempa rozwoju gospodarczego, wzrost poziomu inflacji spowodowany
wzrostem cen materiatéw czy tez wzrost stop procentowych, mogg mieé negatywny wpltyw na
dziatalnos¢ oraz wyniki Spétek z Grupy.

Aby minimalizowa¢ wahania koniunktury Emitent zawiera dtugoterminowe kontrakty budowlane z
Zamawiajgcymi publicznymi w zapewniajgce stabilne Zrédta przychodu w okresie 2-3 Iat.

- w branzy deweloperskiej

Sytuacja panujgca na rynku deweloperéw w Polsce w okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie ma wptyw
na dziatalnos¢ i wyniki finansowe osiggane przez Grupe, przy czym nalezy pamieta¢, ze koniunktura
branzy deweloperskiej charakteryzuje sie cykliczno$cia.

Na bardzo dobrg koniunkture w branzy deweloperskiej w kilku poprzednich latach miaty wptyw niskie
stopy procentowe kredytow hipotecznych. Sytuacja zmienita sie w ostatnim kwartale 2021 roku, kiedy
stopy procentowe gwattownie wzrastaty i pozostaty na bardzo wysokim poziomie do dnia aktualnego
sprawozdania. Towarzyszytlo temu zaostrzenie polityki bankéw w zakresie udzielania kredytow
hipotecznych, uwzgledniajacych wymogi Rekomendacji S 2022 wydanej przez Komisje Nadzoru
Finansowego. Rekomendacja zwiekszata bufor na zmiane wskaznika WIBOR, skracata maksymalny
okres kredytowania z 35 lat do 25 lat oraz zaostrzata wymogi dotyczgce stosunku obcigzen kredytowych
do catkowitego rocznego dochodu klienta detalicznego. Spowodowato to drastyczne ograniczenie
zdolnosci kredytowej klientdow. Pomimo pewnego ztagodzenia warunkow rekomendacji KNF wielu
potencjalnych klientow deweloperéw nie byto w stanie uzyskaé kredytu hipotecznego na zakup
mieszkania na rozsgdnych warunkach finansowych.

Na rynek deweloperski bardzo silny wplyw majg programy rzgdowe wspierajgce budownictwo
mieszkaniowe czy obnizajgce koszty kredytowania zakupu mieszkan. W okresach funkcjonowania
programéw koniunktura rosnie, a wyczerpanie srodkéw na nie przeznaczonych i oczekiwanie na
zapowiadany nowy rzagdowy program wptywa na jej ochtodzenie.

Na poziom koniunktury w branzy deweloperskiej wptyw maja przede wszystkim koszty materiatow
i pracy w branzy budowlanej, ktére przektadajg sie na ceny nieruchomosci. Dalszy wzrost cen
materiatow oraz kosztow ustugi generalnego wykonawstwa moze przetozyc¢ sie na taki poziom wzrostu
cen mieszkan, ze spowoduje to ochtodzenie koniunktury na rynku pierwotnym.

Wystgpienie w przysztosci kryzysow finansowych, gospodarczych, recesji czy okresow spowolnienia
gospodarczego lub innych czynnikdéw negatywnie wptywajacych na branze deweloperskg moze mieé
istotny, negatywny wptyw na dziatalnos¢, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Spotki.

- nabywanie gruntéw pod nowe projekty deweloperskie oraz projekty inwestycji
pod wynajem powierzchni komercyjnej

Dalszy pomysiny rozwdj dziatalnosSci deweloperskiej oraz budowy i wynajmu obiektow handlowych
zalezy od mozliwosci nabywania dziatek w atrakcyjnych lokalizacjach i w cenach umozliwiajgcych
realizacje zadawalajgcych marz. Ze wzgledu na ograniczong liczbe dostepnych atrakcyjnych dziatek
posiadajgcych pozadane parametry projektowe, Spotki nie mogg zagwarantowac, iz w przysztosci
bedzie mozliwy zakup odpowiedniej liczby atrakcyjnych dziatek by zrealizowa¢ zatozone plany rozwoju.
Ponadto mozliwo$¢ nabycia atrakcyjnych dziatek pod nowe projekty deweloperskie i projekty
handlowo-ustugowe jest uwarunkowana szeregiem czynnikéw, takich jak:
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= istnienie miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego,

= zdolnos$¢ sfinansowania zakupu dziatek i rozpoczecia procesu inwestycji,

= mozliwo$¢ uzyskania wymaganych pozwolen administracyjnych by rozpoczg¢ realizacje
projektéw (warunki zabudowy, zatwierdzenie projektu architektonicznego),

= mozliwos¢ zapewnienia wymaganego wkitadu wiasnego i uzyskania finansowania bankowego
na realizacje projektéw.

Wyzej wymienione czynniki sg w duzej mierze uzaleznione od ogdlnej sytuacji panujgcej na rynku
nieruchomosci w Polsce i na rynkach lokalnych oraz od ogdlnej koniunktury gospodarczej kraju.

- nagte zmiany cen mieszkan

Przychody z dziatalnosci deweloperskiej Spotka JHM DEVELOPMENT S.A. czerpie ze sprzedazy
mieszkan i domow jednorodzinnych. Ze wzgledu na fakt, iz inwestycje deweloperskie sg prowadzone w
dtuzszej perspektywie i nierzadko z kilkuletnim wyprzedzeniem trzeba zaktada¢ ceny sprzedazy
wybudowanych nieruchomosci, istnieje ryzyko, ze podczas realizacji projektu nastgpig istotne zmiany
cen mieszkan i doméw na danym rynku, w tym istotne spadki cen lokali mieszkalnych i domoéw. Ceny
nieruchomosci na danym rynku zalezg od szeregu czynnikow takich jak m.in. ogolna sytuacja
gospodarcza rejonu, poziom stopy bezrobocia, ilo$¢ lokali mieszkalnych dostepnych do sprzedazy
przez innych deweloperow na danym rynku, dostepnos$¢ kredytéw hipotecznych dla potencjalnych
klientow itd. W przypadku istotnego spadku cen nieruchomosci Spétka moze nie by¢ w stanie sprzedac
wybudowanych mieszkan i domow po zaplanowanych cenach w okreslonym czasie.

Wystgpienie jakichkolwiek czynnikdw, ktére spowodujg spadek cen mieszkan lub doméw na rynkach,
gdzie Spotki realizujg projekty, moze mie¢ istotny niekorzystny wptyw na jej dziatalnos¢, sytuacje
finansowa lub perspektywy rozwoju Grupy.

- w branzy zarzadzania halami handlowymi i wynajmu powierzchni komercyjnej

Poziom aktywnos$ci handlowej i popyt na wynajmem powierzchni komercyjnej jest uwarunkowany ogélng
sytuacjg makroekonomiczng na danym rynku, poziomem konkurencji oraz poziomem konsumpcji, a w
szczegodlnosci popytem na artykuty z segmentu popularnego na danym rynku. Decydujgce sg tez
zachowania i trendy konsumenckie.

Wystgpienie w przysziosci czynnikbw negatywnie wptywajgcych na rynek wynajmu powierzchni
komercyjnej moze miec istotny, negatywny wplyw na dziatalnosé, wyniki, oraz sytuacje finansowg jak
rowniez perspektywy dalszego rozwoju Spétki Marywilska 44 Sp. z o.0.

Wystgpienie w przysztosci czynnikow negatywnie wptywajgcych na koniunkture w branzy zarzgdzania
halami handlowymi i wynajmu powierzchni komercyjnej moze miec istotny, negatywny wpltyw na
dziatalnos$¢, wyniki, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyka zwigzane z konkurencja:

- w branzy budowlanej

Sytuacja gospodarcza w Polsce, konflikt w Ukrainie oraz znaczne ograniczenie liczby ogtaszanych
przetargdbw na roboty budowlane i sytuacja gospodarcza w Polsce wzmaga konkurowanie poprzez
oferowanie najdogodniejszych cen i wydtuzanie okreséw gwarancyjnych.
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Dalsze nasilenie sie konkurencji na rynkach, na ktérych Spotki prowadzg dziatalno$¢ moze miec¢ istotny
niekorzystny wptyw na dziatalnosé, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy jej rozwoju.

Zarzady Spotek w oparciu o diugoletnie doswiadczenie starajg sie budowaé portfel kontraktow
umozliwiajacy realizacje odpowiedniego wyniku finansowego.

- w branzy deweloperskiej

Regiony kraju, w ktorych gtdwnie dziata Spoétka — tj. Polska centralna i potnocna - cechuje wysoki stopien
konkurencji w branzy deweloperskiej. Spétka JHM DEVELOPMENT S.A. bierze pod uwage
intensywno$¢ konkurencji na rynkach lokalnych na ktorych rozwazane jest rozpoczecie dziatalnosci
deweloperskiej lub realizacja kolejnych projektéw. Spotka z reguty koncentruje sie na tych lokalizacjach,
gdzie konkurencja jest ograniczona. Wystepowanie ograniczonej konkurencji w czasie, gdy rozwazane
jest rozpoczecie inwestycji nie oznacza jednak, ze konkurencyjne podmioty nie podejmg inwestycji na
tym samym co Spotka lokalnym rynku w nieodlegtej przysziosci, po rozpoczeciu przygotowan bgdz prac
przez Spoétke. Ze Spotkg konkurujg zaréwno stosunkowo niewielkie firmy lokalne jak i wieksze podmioty
deweloperskie mogace kompleksowo realizowaé duze projekty.

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

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

Wystepowanie lub intensyfikacja konkurencji na rynkach, na ktérych Spoétka prowadzi dziatalnos¢ moze
przetozyé sie rowniez na utrudnienia w pozyskaniu atrakcyjnych dziatek pod nowe projekty
deweloperskie w zatozonych cenach.

Nasilenie sie konkurencji na rynkach, na ktérych Spétka prowadzi dziatalnos¢ moze miec¢ istotny,
niekorzystny wptyw na dziatalnosé, wyniki, sytuacje finansowg lub perspektywy jej rozwoju.

- dla dziatalnosci zarzadzanych hal handlowych i wynajmu powierzchni
komercyjnej

Gltéwna dziatalnos¢ Grupy w zakresie najmu powierzchni handlowej i ustugowej obejmuje najem na
terenie kompleksu handlowego MARYWILSKA 44. Zarzgdzany przez Spotke MARYWILSKA 44 nalezy
do grupy obiektow handlowych promujgcych réznorodnosc ofert sklepéw sieciowych i prowadzgcych
dziatalno$¢ matych podmiotéw gospodarczych, wcigz jest to rynek bardzo rozdrobniony. Handlowcy
specjalizujgcy sie w sprzedazy ww. artykutdw w segmencie popularnym majg do wyboru caly szereg
podmiotéw oferujgcych wynajem powierzchni komercyjnej w Warszawie i jej okolicach, w tym duze hale
handlowe zlokalizowane w okolicach dziatalnosci Spétki. Dodatkowo, nie mozna wykluczyé¢, iz w
przysztosci inne podmioty gospodarcze zbudujg duze kompleksy handlowe, ktére bedg bezposrednio
konkurowac z obiektami handlowymi przy ul. Marywilskiej 44 w obrebie m.st. Warszawy.

Nasilenie sie konkurencji na rynkach, na ktorych Spétka prowadzi dziatalnos¢ moze mie¢ istotny
niekorzystny wptyw na dziatalno$¢, wyniki finansowe, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju
Spotki. W takiej sytuacji Spétka mogtaby utracic¢ niektérych odbiorcéw, co ograniczytoby wielkos$¢ oferty
i pogorszytoby pozycje konkurencyjng Spétki. Spotka minimalizuje to ryzyko, poprzez zapewnienie w
ramach wspotpracy szereg korzysci dodatkowych wynikajgcych z wspotpracy ze Spotka.
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Zewnetrzne ryzyka prawne
- Zmiany przepisow prawa, w szczegolnosci prawa podatkowego

Polski system prawny charakteryzuje sie znacznym stopniem zmiennosci oraz niejednoznacznosci
przepisow, co w szczegoélnosci dotyczy prawa podatkowego. W praktyce czesto wystepujg problemy
interpretacyjne, ma miejsce niekonsekwentne orzecznictwo sgdow, jak rowniez zdarzajg sie sytuacje,
gdy organy administracji publicznej przyjmuja niekorzystne dla podatnika interpretacje przepiséw prawa,
odmienne od poprzednio przyjmowanych interpretacji przez te organy.

Wystgpienie zmian przepiséw prawa, w tym dotyczgcych ochrony srodowiska, prawa pracy, prawa
ubezpieczen spotecznych, prawa handlowego, a w szczegdlnosci prawa podatkowego moze miec
niekorzystny wptyw na dziatalnosé, sytuacje finansowa lub perspektywy rozwoju Spoétek z Grupy.

W celu ograniczenia ryzyka wynikajgcego ze zmian przepiséw prawa w szczegolnosci prawa
podatkowego Spdtki podjety nastepujgce dziatania:

= monitorujg zmiany prawa przez systematycznie rozwijany dziat prawny
= korzystajg z wewnetrznego jak i zewnetrznego doradztwa prawnego i podatkowego

- zwigzane z brakiem spetniania wymogéw prawnych przewidzianych do
rozpoczecia inwestycji oraz ze stanem prawnym nieruchomosci

Realizacja kazdego z projektow inwestycyjnych przez Spodtke wymaga spetniania wymogow
okreslonych w prawie. W wiekszosci przypadkéw Spétka jest zobowigzana do uzyskania réznego
rodzaju pozwolen, ktére sg wydawane przez organy administracji publicznej. Uzyskanie tych aktow
administracyjnych jest koniecznym warunkiem rozpoczecia procesu inwestycyjnego. Nalezy zauwazy¢,
iz uzyskanie wszystkich pozwolen i zgéd wymaga znacznego wysitku i jest czasochtonne. Organy
administracji publicznej wydajace pozwolenia i zgody dziatajg na podstawie przepisow kodeksu
postepowania administracyjnego i ustaw szczegdlnych. W tych postepowaniach bierze sie przede
wszystkim pod uwage interes spoteczno$ci lokalnych i szereg zagadnieh planistycznych podlega
szerokiej konsultacji spotecznej (np. kwestie ochrony srodowiska). Dodatkowo brak chocéby czesci
dokumentacji uniemozliwia rozpoczecie procesu inwestycyjnego. Ponadto stwierdzenie jakichkolwiek
nieprawidtowosci bgdz po stronie Spoiki, bgdz w aktach administracyjnych, a w szczegolnosci istnienie
jakichkolwiek sprzecznosci pomiedzy nimi moze prowadzi¢ do opdznienia rozpoczecia realizacji
procesu inwestycyjnego. Nalezy takze liczy¢ sie z ryzykiem wzruszenia juz prawomocnych decyzji
administracyjnych przez wznowienie postepowania bgdz stwierdzenie niewazno$ci decyzji. Decyzje
administracyjne moga takze zostac¢ zaskarzone w catosci lub w czesci i w konsekwenciji istnieje ryzyko
ich uchylenia. Na obszarach, gdzie nie przyjeto miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, powstaje dodatkowo ryzyko braku mozliwosci realizacji zamierzen Spétek z uwagi na
utrudnienia zwigzane z mozliwoscig uzyskania decyzji o warunkach zabudowy.

Wystgpienie ktoregokolwiek z wyzej wymienionych czynnikbw moze miec niekorzystny wptyw na
dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

Ryzyka zwigzane z biezacqg dziatalnosciag

- ryzyko zwigzane z realizacja strategii rozwoju

Rynek polski i sytuacja na rynkach lokalnych, na ktérych dziata Grupa, podlegajg ciggtym zmianom,
ktorych kierunek i natezenie zalezne sg od szeregu czynnikdw. Dlatego przyszte wyniki finansowe,
rozwdj i pozycja rynkowa Spoétek sg uzaleznione od zdolnosci do wypracowania i wdrozenia
dtugoterminowej strategii w niepewnych i zmieniajgcych sie warunkach otoczenia rynkowego.
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W szczegolnosci realizacja zatozonej przez Grupe strategii jest uzalezniona od wystgpienia szeregu
czynnikow, ktérych wystgpienie jest czesto niezalezne od decyzji organéw Spotek i ktére nie zawsze
moga by¢ przewidziane.

Do takich czynnikow naleza:

= nieprzewidywalne zdarzenia rynkowe, takie jak wystgpienie kryzysu gospodarczego lub recesji
w Polsce lub innych krajach Unii Europejskiej,

= radykalne i nagte zmiany przepiséw prawnych badz sposobdw ich interpretacji (np. majgcych
wplyw na wydawane warunkoéw zabudowy),

= kleski zywiolowe, epidemie na terenach, gdzie Spdtka prowadzi dziatalno$c¢, a takze szereg
czynnikow o charakterze szczegdlnym, takich jak:

= ograniczenia mozliwosci nabywania przez Spotke JHM DEVELOPMENT dziatek w atrakcyjnych
lokalizacjach pod budownictwo mieszkaniowe,

= obnizona dostepnos¢ finansowania bankowego umozliwiajacego realizacje projektow
deweloperskich i komercyjnych,

= niepowodzenia realizacji projektéw deweloperskich i projektow handlowo-ustugowych zgodnie
z zatozonym harmonogramem i kosztorysem,

= zmiany programéw rzgdowych wspomagajgcych nabywanie lokali mieszkalnych przez osoby o
przecietnych i ponizej przecietnych dochodach

= inne ryzyka operacyjne opisane w niniejszym sprawozdaniu.

Spotki z Grupy doktadajg wszelkich staran, by zatozona strategia byfa realizowana i starajg sie na
biezgco analizowac wszystkie czynniki rynkowe i branzowe majgce i moggce mie¢ wplyw na realizacje
strategii.

Opisane powyzej czynniki mogg spowodowacé, ze Grupa nie bedzie w stanie zrealizowa¢ zaktadanej
strategii rozwoju, w tym planowanych projektéw deweloperskich, a przez to czynniki te mogg mieé
istotny negatywny wplyw na dziatalno$¢ Spotek, jej sytuacje finansowg, wyniki lub perspektywy rozwoju.

- zwigzane z finansowaniem rozwoju kredytami bankowymi

Spotki z Grupy finansujg swoj rozwoj oraz biezgcg dziatalnos¢ przy wykorzystaniu kredytéw bankowych
i leasingu. Spo&tki rowniez w przysztosci zamierzajg wykorzystywaé kredyty bankowe do finansowania
zapotrzebowania na kapitat obrotowy zwigzany ze wzrostem skali dziatalno$ci. Istnieje jednak ryzyko,
iz w przyszitosci, w przypadku wystgpienia niekorzystnych zmian na rynkach dziatalnosci Spétek lub
rynkach finansowych, lub w wyniku zmiany podejscia bankéw do oceny ryzyka kredytowego, bedg one
miaty utrudniony dostep do finansowania przy wykorzystaniu kredytow, ich koszt bedzie wyzszy od
obecnego lub bedg zmuszone do wczesniejszej sptaty lub refinansowania na gorszych warunkach
dotychczasowego zadtuzenia. Moze to przyczynié sie do wolniejszego od planowanego tempa rozwoju
i pogorszenia uzyskiwanych wynikéw finansowych.

Zarzad uwaza obecny poziom zadtuzenia za bezpieczny i nie widzi obecnie zagrozen dla jego
terminowej obstugi. Mimo dobrej kondycji finansowej wiekszosci Spétek z Grupy, nie mozna wykluczy¢,
ze w przysztosci na skutek niekorzystnych proceséw rynkowych bedg one w stanie wywigzac¢ sie ze
wszystkich zobowigzan wynikajgcych z zawartych umoéw kredytowych oraz pozyczek. W przypadku
wystgpienia sytuacji, w ktorej Spétka z Grupy nie bedzie w stanie na biezgco regulowac swoich diugéow
z tytutu uméw kredytowych i pozyczek, sptaty moga staé sie natychmiast wymagalne. W konsekwenciji,
aby zaspokoi¢ wierzycieli Spotka bedzie zmuszona do zbycia czesci swoich aktywow. Strategie Spotek
przewiduja, stopniowg zamiane dtugu krotkoterminowego na finansowanie dtugoterminowe oraz ze
nowo pozyskiwane finansowanie kredytami bedzie celowe dla potrzeb realizacji konkretnych uméw o
roboty budowlane i inwestycji deweloperskich.
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Wystgpienie wyzej wymienionych czynnikbw moze mie¢ niekorzystny wplyw na dziatalnosé, sytuacje
finansowa lub perspektywy rozwoju Grupy. W celu ograniczenia ryzyka Spoétka na biezagco dokonuje
analizy stanu zadtuzenia oraz mozliwosci regulowania zobowigzan.

- zwigzane z infrastrukturg budowlang

Zakonczenie realizacji projektu jest uzaleznione od zapewnienia wymaganej przepisami infrastruktury
takiej jak dostep do drég publicznych, dostep do mediéw, wyznaczenie odpowiednich drog
wewnetrznych, itd. Bywajg sytuacje, ze zapewnienie niezbednej infrastruktury jest uzaleznione od
czynnikow bedacych poza kontrolg Spotki. Czesto zapewnienie dostepu do wiasciwej drogi badz
medidw jest uzaleznione od decyzji stosownego urzedu miejskiego bgdz gminnego. W niektorych
przypadkach status drég, ktére sg potrzebne do realizacji inwestycji, moze by¢ nieuregulowany, badz w
trakcie realizacji projektu moga pojawiC sie nieprzewidziane komplikacje przektadajgce sie na
opOznienia i dodatkowe koszty. Moze sie takze zdarzyé, ze wiasciwe organy administracji zazgdajg od
Spotki wykonania dodatkowych prac dotyczacych infrastruktury w ramach prac zwigzanych z realizacjg
inwestycji. Organy administracji moga takze oczekiwac lub nawet zazgda¢, aby inwestor wykonat prace
zwigzane z infrastruktura, ktére nie sg niezbedne z perspektywy realizacji danego projektu, ale ktérych
wykonanie moze by¢ oczekiwane przez te organy jako wkfad inwestora w rozwdj spoteczno$ci lokalnej
w zwigzku z realizowang inwestycja.

Wystgpienie ktéregokolwiek z powyzszych czynnikéw przektadajgcych sie na opdznienie realizowanych
projektow lub dodatkowe koszty projektu moze miec istotny niekorzystny wptyw na dziatalnosé, sytuacje
finansowa lub perspektywy rozwoju Grupy.

- zwigzane z odpowiedzialnoscig za naruszenie przepiséw ochrony srodowiska

Na podstawie obowigzujgcych przepiséw dotyczgcych ochrony srodowiska podmioty, ktére sg
wiascicielami, badz uzytkownikami dziatek, na ktérych wystepujg niebezpieczne substancje, albo na
ktérych doszto do niekorzystnego przeksztatcenia naturalnego uksztattowania terenu mogg zostac
zobowigzane do ich usuniecia, badz ponies¢ koszt rekultywacji terenu lub zaptaty kary pienieznej. W
celu zminimalizowania ryzyka naruszenia przepisow ochrony srodowiska Spotki przeprowadzg analizy
techniczne przysztych projektow pod katem ryzyka zwigzanego z odpowiedzialno$cig za naruszenie
przepiséw ochrony srodowiska. Do dnia sporzadzenia sprawozdania Spotki nie byly zobowigzane do
ponoszenia kosztow rekultywacji terenu bgdz zaptaty jakichkolwiek kar administracyjnych z tego tytutu.
Niemniej nie mozna wykluczy¢, iz w przysztosci Spotki z Grupy bedg zobowigzane do poniesienia
kosztow rekultywacji terenu, zaptaty kary pienieznej z tytutu naruszenia przepiséw ochrony srodowiska
badz odszkodowan.

W celu ograniczenia ryzyka zwigzanego z odpowiedzialnoscig za naruszenie przepiséw ochrony
Srodowiska Emitent podjat nastepujgce dziatania:

= wdrozyt i stosuje Strategie Zrownowazonego Rozwoju Grupy Kapitatowej MIRBUD na lata
2024-2035

= wdrozyt i stosuje Systemu Zarzadzania Srodowiskowego wg EN ISO 14001:2015 w zakresie
budownictwo ogdlne, inzynieria lgdowa, budowa drég i autostrad, budowa obiektow
przemystowych

Wystgpienie ktoregokolwiek z opisanych wyzej czynnikdw moze mie¢ niekorzystny wplyw na
dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub perspektywy rozwoju Grupy.

- zwigzane z karami za niewykonanie lub nieterminowe wykonanie zlecen

Jednostki w umowach z inwestorami wystepujg jako generalny wykonawca. Podpisane i realizowane
umowy naktadajg na Spotki szereg zobowigzan oraz okreslajg konsekwencje niewywigzywania sie z
przyjetych na siebie obowigzkéw. Umowy takie przede wszystkim bardzo doktadnie okres$lajg terminy —
zaréwno wykonania zleconych prac, jak i dokonania innych czynnosci, np. usuniecia ewentualnych
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usterek i wad w okresie gwarancyjnym. W przypadku niedotrzymania tych terminéw Spoétki mogg byé
zagrozone ryzykiem pfacenia kar umownych.

W celu ograniczenia ryzyka wystgpienia przez inwestoréw z roszczeniem zaptaty za niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie zlecen Spotki podjety nastepujace dziatania:

= objety ochrong ubezpieczeniowg kontrakty, w tym takze dziatania podwykonawcow,
= wdrozyly i stosujg Systemu Zarzgdzania wg EN ISO 9001:2000 zakresie:

a) budownictwo ogdlne, inzynieria lagdowa, budowa drog i autostrad,
b) budowa obiektéw przemystowych,
c) roboty instalacyjne.

= przenoszg ryzyka do umoéw o wspoipracy zawieranych przez Spotki z producentami,
dostawcami i podwykonawcami (odpowiedzialno$¢ za produkt, odpowiedzialnos¢ za ustugi,
réznice miedzy zamowionym a dostarczonym asortymentem, podwyzki cenowe itp.).

Niezaleznie od powyzszego zaptata nieprzewidzianych kar umownych, czy tez odszkodowan moze
mie¢ negatywny wptyw na wyniki finansowe Spotek. Nalezy jednak zaznaczy¢, iz w latach 2005-2024 z
tytutu ryzyka zwigzanego z karami za niewykonanie, nienalezyte wykonanie, lub nieterminowe
wykonanie zlecenia Spofki nie poniosty znaczacych obcigzen.

- zwigzane z roszczeniami wobec Spoétek z tytutu budowy mieszkan i obiektéw
handlowo-ustugowych, sprzedazy lokali oraz z udzieleniem gwarancji zaptaty
za roboty budowlane

W celu realizacji licznych inwestycji Spotka zawierata i bedzie zawierata umowy o budowe z
wykonawcami prac budowlanych i wykonczeniowych. Nalezy zauwazy¢, iz zaciggniete przez
wykonawcow zobowigzania w zwigzku z realizacjg inwestycji (np. w stosunku do podwykonawcow)
moga w konsekwencji, z uwagi na solidarng odpowiedzialnos¢ inwestora i wykonawcy za zaptate
wynagrodzenia, wigzac sige z powstaniem roszczen wobec Spoétek co moze odbi¢ sie na terminowosci
realizacji inwestycji. W konsekwencji Spétka, ktora jest odpowiedzialna wzgledem swoich klientow,
moze ponieS¢ znaczne koszty niewykonania umowy lub jej nienalezytego wykonania. Nie mozna
rowniez wykluczyé¢, iz w przysztosci klienci i partnerzy handlowi Spétek nie wystgpig rowniez do nich z
roszczeniami z tytutu ukrytych wad budynku powstatych na etapie robét budowlanych bagdz
wykonczeniowych, cho¢ wedtug zawartych przez Spotki standardowych uméw koszty napraw tego typu
usterek sg pokrywane przez wykonawce lub jego podwykonawcéw. Spodtki ponoszg takze
odpowiedzialnos¢ wobec nabywcéw lokali z tytutu rekojmi za wady fizyczne i prawne budynkow. Okres
objety tymi roszczeniami wynosi 5 lat.

Ponadto na podstawie art. 649" — 649° Kodeksu cywilnego na zgdanie wykonawcy Spétka dziatajgca
jako inwestor jest zobowigzana do udzielenia gwarancji zaptaty wykonawcy (generalnemu wykonawcy)
za roboty budowlane w postaci gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej, a takze akredytywy bankowej
lub poreczenia banku udzielonego na zlecenie inwestora.

Wystgpienie ktoregokolwiek ze wskazanych powyzej czynnikow przektadajgcych sie na powstanie
roszczen wobec Spoétek, moze mie¢ niekorzystny wplyw na dziatalnos¢, sytuacje finansowg lub
perspektywy rozwoju Spofki.

- zwigzane z procesem produkcyjnym

Umowy dotyczgce realizacji kontraktow budowlanych zawierajg szereg klauzul odno$nie do nalezytego
i terminowego wykonania kontraktu, wtasciwego usuniecia wad i usterek, z czym zwigzane jest
whniesienie kaucji gwarancyjnej lub zabezpieczenia kontraktu gwarancjg ubezpieczeniowg lub bankows.
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Zabezpieczenie zwykle wnoszone jest w postaci gwarancji ubezpieczeniowej, bankowej lub kaugiji
pienieznej w okredlonym terminie po podpisaniu kontraktu i rozliczane po zakonczeniu realizacji
kontraktu. Wysokos$é zabezpieczenia uzalezniona jest od rodzaju kontraktu. Zwykle jego wysokosc¢
ksztattuje sie na poziomie 5-10% ceny kontraktowej.

Poniewaz konieczno$¢ wnoszenia zabezpieczenia w formie kaucji moze wptywaé na ograniczenie
ptynnosci finansowej Spoétki preferuje wnoszenie zabezpieczenia w postaci gwarancji ubezpieczeniowe;.
W przypadku ograniczenia dostepu do gwarancji ubezpieczeniowych lub bankowych oraz zwiekszenia
kosztéw ich pozyskania Spotka ponosi ryzyko zwiekszenia kosztow, zamrozenia srodkéw finansowych,
co w konsekwencji moze doprowadzi¢ do obnizenia rentownosci lub ptynnosci finansowej Spoétki.

Spétki w celu zminimalizowania ryzyka umowy z podwykonawcami zobowigzujg podwykonawcow do
zabezpieczenia prawidtowej realizacji umowy w postaci gwarancji ubezpieczeniowej, bankowej lub
kaucji pienieznej oraz zawierajg kary umowne za przekroczenie terminéw umownych.

Zarzadzanie ryzykiem kapitatlowym

Celem w zarzadzaniu ryzykiem kapitatowym jest ochrona zdolnosci do kontynuowania dziatalnosci tak,
aby mozliwe byto realizowanie zwrotu dla akcjonariuszy oraz korzysci dla innych zainteresowanych
stron, a takze utrzymanie optymalnej struktury kapitatu w celu obnizenia jego kosztu.

Narzedziami stuzgcymi do utrzymania i korygowania strukture kapitatu moga byc:

= zmiana kwoty deklarowanych dywidend do wyptacenia;
= zwrot kapitatu akcjonariuszom;

= emisja akcji i innych instrumentéw kapitatowych;

= sprzedaz aktywow w celu obnizenia zadtuzenia.

Monitorowanie kapitatu odbywa sie za pomocg wskaznika zadtuzenia. Wskaznik ten oblicza sie jako
stosunek zadtuzenia netto do tacznej wartosci kapitatu. Zadluzenie netto oblicza sie jako sume
zadtuzenia finansowego (obejmujgcych biezgce i dtugoterminowe kredyty i pozyczki oraz inne
zadtuzenie finansowe wykazane w skonsolidowanym bilansie) pomniejszong o srodki pieniezne i ich
ekwiwalenty. taczng wartos¢ kapitatu oblicza sie jako kapitat wtasny wykazany w skonsolidowanym
bilansie wraz z zadtuzeniem netto.

Kredyty ogotem 460 279 355 772
Srodki pieniezne i ekwiwalenty -117 390 -396 770
Zadluzenie netto 342 889 -40 998
Kapitat wtasny 1120 131 1097 146
Kapitat og6tem 1463 020 1056 149
Wskaznik zadtuzenia 23% -4%
Dtug netto 342 889

EBITDA 179 754 207 605
Kapitat wtasny 1120 131 1097 146
Aktywa razem 2 595 223 2416 747
dtug netto/EBITDA 1,9 0,0
kapitat wlasny/aktywa ogétem 0,4 0,5
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Ryzyko zwigzane z posiadaniem udzialéow w Marywilska 44

- Ryzyko nieuzyskania wyptaty odszkodowania z polisy ubezpieczeniowej Spotki
Marywilska 44

W zwigzku z pozarem, ktéry miat miejsce w dniu 12 maja 2024 r. zniszczeniu ulegto Centrum Handlowe
Marywilska 44 potozone przy ul. Marywilska 44 w Warszawie bedace wtasnoscig Spotki Marywilska 44
Sp. z 0. 0. Spalone Centrum bylto objete polisg ubezpieczeniowa, m.in. od ognia. Istnieje ryzyko odmowy
przez Ubezpieczyciela wyptaty odszkodowania lub znacznego zmniejszenia odszkodowania. Do dnia
30.06.2025 roku wydane zostaty cztery kolejne decyzje o wyptacie zaliczki na poczet odszkodowania z
przedmiotowej polisy w tacznej wysokosci 65 000 tys. zt. W dniu 11 lipca 2025 roku ubezpieczyciel podjat
decyzje o wypfacie kolejnych dwéch zaliczek na poczet odszkodowania z przedmiotowej polisy w tgcznej
wysokosci 18 621,7 tys. zi. Na dzien publikacji niniejszego sprawozdania spotka otrzymata srodki
dotyczgce wszystkich przyznanych zaliczek. Natomiast do dnia publikacji niniejszego sprawozdania nie
zakonczyly sie jeszcze czynnosci majgce na celu stwierdzenie przyczyn pozaru i nie ma mozliwosci
przewidzenia jak to wpltynie na wyptate odszkodowania przez Ubezpieczyciela. Odmowa wyptaty
Srodkéw z polisy wptynetaby negatywnie na przyszte wyniki osiggane przez Spotke MARYWILSKA 44,
Co przetozy sie na wycene udziatéw w tym podmiocie.

Zarzad spotki stoi na stanowisku, iz zarbwno dokonana analiza posiadanych przez Spétke polis
ubezpieczeniowych, jak i dotychczasowe ustalenia dokonane po zdarzeniu, nie wskazujg na wystgpienie
ryzyka odmowy wyptaty na rzecz Spotki odszkodowania w zwigzku ze szkodg powstatg na skutek pozaru
Centrum Handlowego Marywilska 44, ktory miat miejsce w dniu 12 maja 2024 r.

- Ryzyko utraty najemcéw w Tymczasowym Miasteczku Handlowym

Spétka w reakcji na pozar ktory strawit budynek Centrum Hal Targowych MARYWILSKA 44
niezwtocznie podjeta dziatania majgce na celu zorganizowanie miejsc handlowych w tymczasowych
kontenerach zlokalizowanych na parkingu obok spalonego Centrum Hal Targowych starajgc sie
zapewni¢ miejsce do pracy dla dotychczasowych najemcéw Centrum Handlowego Marywilska 44.
Dziatania Spdétki ukierunkowane na utrzymanie najemcow w miejscu dotychczasowego prowadzenia
dziatalnosci i jak najwigksze obtozenie powierzchni najmu w odbudowane;j hali.

Istnieje ryzyko, ze ta forma tymczasowej dziatalnosci nie zdota przyciggna¢ dostatecznie duzej liczby
klientéw dokonujgcych zakupdw i w rezultacie, najemcy zrezygnujg z dotychczasowej dziatalno$ci na
terenie Tymczasowego Miasteczka Handlowego, co moze wplyng¢ na wycene udziatdow w Spéice
Marywilska 44 Sp. z 0. o.

- Ryzyko braku odtworzenia skfadu najemcéw Centrum Handlowego Marywilska 44

Podjete dziatania zwigzane z tymczasowa dziatalnoscig na terenie Kompleksu Handlowego
MARYWILSKA 44 (Tymczasowe Miasteczko Handlowe oraz Park Handlowy) obarczone sg ryzykiem
nieosiggniecia dostatecznie duzej skali dziatalnosci, co pozwolitoby na odtworzenie hali, jej peing
komercjalizacje w przysziosci oraz osiggniecie progu rentownosci dla dziatalnosci Spoétki. Na dzien
publikacji niniejszego sprawozdania nie ma mozliwo$ci przewidzenia jak bedzie rozwijata sie dziatalno$¢
w Tymczasowym Miasteczku Handlowym. Brak przywrdcenia dawnej skali dziatalno$ci moze przetozyé
sie negatywnie na sytuacje finansowg Spotki Marywilska 44 Sp. z 0. o.

- Ryzyko zwigzane z brakiem przediuzenia uméw dzierzawy

Spotka Marywilska 44 Sp. z o0.0. dziatalnos¢ zlokalizowang w Warszawie przy ulicy Marywilskiej 44
prowadzi na terenach dzierzawionych od Miasta Stotecznego Warszawa oraz Miejskiego
Przedsigbiorstwa Realizacji Inwestycji. Obecne umowy dzierzawy gruntéw, na ktérych Spétka prowadzi
dziatalno$¢ operacyjng konczg sie w 2034 oraz w 2036 roku. Przedtuzenie ww. umow jest jednym z
kluczowym czynnikéw wpltywajacych na decyzje w zakresie rozwoju Spotki, w tym powrét do pierwotnej
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skali dziatalnosci. Spdtka identyfikuje ryzyko zwigzane z przeciggajgcym sie procesem negocjacji, a tym
samym wptyw na mozliwos¢ podjecia strategicznych decyzji rozwojowych.

412. Informacje o kredytach, pozyczkach, poreczeniach i
gwarancjach

4121. Kredyty i pozyczki

Szczegodtowe informacje o kredytach i pozyczkach zaciggnietych przez Spétki z Grupy w | potowie 2025
roku i w latach poprzednich zawarte sg w tabeli ponize;j.
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Tabela: Zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek MIRBUD S.A. wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2025 roku. w tys. zt.

Kwota Kwota
. Kwota kredytu, .
. . Podmiot . . pozostata do pozostata do Warunki . . .
Nazwa jednostki . pozyczki wg Waluta ) » . Termin sptaty Zabezpieczenia
zobowigzany splaty - czesé splaty - czesé oprocentowania
umowy : . )
diugoterminowa krétkoterminowa
PKO BP S.A. MIRBUD S.A. 15 000 PLN 12 250 WIBOR 1M+marza  28.01.2026 hipoteka kaucyjna na
nieruchomosciach
MBANK S.A. MIRBUD S.A. 15 200 PLN 15 200 WIBOR 1M+marza 30.03.2027 cesja wierzytelnosci gospodarczej
PEKAO S.A. MIRBUD S.A. 16 000 PLN 16 000 WIBOR 1M+marza 31.10.2025 cesja wierzytelnosci gospodarczej
g‘g:”qa Rozwoju Przemystu \\0BUD S.A. 60 000 PLN 23 877 12 000 WIBOR 1M+marza  31.05.2028 hipoteki na nieruchomosciach
BOS S.A. MIRBUD S.A. 20 000 PLN 16 000 WIBOR 1M+marza 03.08.2025 gwarancja BGK, zastaw rejestrowy
BOS SA. MIRBUD S.A. 35000 PLN 34 916 WIBOR 1M+marza  04.10.2026 o W'erzytf}:ggf;'(agc’”"damze"
BOS S.A. MIRBUD S.A 15 200 PLN 14 156 WIBOR 1M+marza 30.07.2033
SANTANDER BANK .
POLSKA S.A. MIRBUD S.A 20 000 PLN 19 799 WIBOR 1M+marza 14.03.2027
Razem kredyty i pozyczki 107 948 56 250 164 198

Na dzien 30.06.2025 r. wartos¢ kredytow i pozyczek zostata wyceniona wedtug zamortyzowanego kosztu. W wyniku przeprowadzonej wyceny warto$¢ zobowigzania z tytutu
pozyczek ulegta zwiekszeniu o kwote 2.328 tys. PLN.
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Tabela: Zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek Spoétek z Grupy MIRBUD wedtug stanu na dzien 30 czerwiec 2025 roku. w tys. zt

Kwota Kwota Kwota
. . . . kredytu, pozostata do pozostata do Warunki . . .
Nazwa jednostki Podmiot zobowigzany pozyczki Waluta splaty - czesé splaty - czes¢ oprocentowania Termin sptaty Zabezpieczenia
wg umowy diugoterminowa kroétkoterminowa
BANK SPOLDZIELCZY JHM Development S.A. 8823 PLN 5881 474 WIBOR 3M+marza 31.12.2034 BANK SPOLDZIELCZY
MBANK JHM Development S.A. 34 100 PLN 13 140 0 WIBOR 1M+marza 30.09.2027 MBANK
BANK POLSKIEJ . BANK POLSKIEJ
SPOLDZIELCZOSCI JHM Development S.A. 39 050 PLN 0 4944 WIBOR 3M+marza 31.03.2026 SPOLDZIELCZOSCI
BANK POLSKIEJ . BANK POLSKIEJ
SPOLDZIELCZOSCI JHM Development S.A. 42750 PLN 7 841 0 WIBOR 3M+marza 30.06.2027 SPOLDZIELCZOSCI
BGK Kobylarnia S.A. 6212 PLN 2278 621 WIBOR 1M+marza 31.12.2029 BGK
BGK Kobylarnia S.A. 38 000 PLN 30997 5000 WIBOR 1M+marza 30.12.2033 BGK
BGK Kobylarnia S.A. 15000 PLN 9832 0 WIBOR 1M+marza 30.09.2026 BGK
ALIOR BANK S.A. Kobylarnia S.A. 18716 PLN 0 0 WIBOR 3M+marza 26.09.2035 ALIOR BANK S.A.
Razem kredyty i pozyczki 69 969 11 039 81008
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Tabela: Zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek MIRBUD S.A. wedtug stanu na dzienn 31 grudnia 2024 roku. w tys.

Podmiot Kwota kredytu, Kwota pozostata do Kwota pozostata do Warunki
Nazwa jednostki Zobowiazan pozyczki wg Waluta splaty - czes¢ splaty - czesé oprocentowania Termin sptaty Zabezpieczenia
azany umowy diugoterminowa krétkoterminowa P
PKO BP SA. MIRBUD S A. 15 000 PLN 12 326 OIS 28.01.2025 Nipoteka kaucyjna na
1M+marza nieruchomosciach
MBANK S A. MIRBUD S.A. 15 200 PLN 15 200 WIBOR 27.06.2025 cesja wierzytelnosci
1M+marza gospodarczej
PEKAO SA. MIRBUD S A. 16 000 PLN 16 000 OIS 31102025  cesiawierzytelnosa
1M+marza gospodarczej
Agencja Rozwoju Przemystu MIRBUD S A. 60 000 PLN 10 200 WIBOR 29.12.2025 __hipoteki na
S.A. 1M+marza nieruchomosciach
BOS SA. MIRBUD S A. 20 000 PLN 13767 OIS 03.08.2025 ARG EES
1M+marza zastaw rejestrowy
BOS SA. MIRBUD S.A. 35 000 PLN 28 820 billEEl 04.10.2026 e
1M+marza gospodarczej, hipoteka
BOS SA. MIRBUD S A. 15 200 PLN 15 053 WIBOR 30.07.2033 Cesia wierzytelnosci
1M+marza gospodarczej, hipoteka
Razem kredyty i pozyczki 43873 67 493 111 366

Na dzien 31.12.2024 r. wartos¢ kredytow i pozyczek zostata wyceniona wedtug zamortyzowanego kosztu. W wyniku przeprowadzonej wyceny warto$¢ zobowigzania z
tytutu kredytéw i pozyczek ulegta zwiekszeniu o kwote 2.328 tys. PLN.
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Tabela: Zobowigzania z tytutu kredytéw i pozyczek Spotek z Grupy MIRBUD S.A. na dzieri 31 grudnia 2024 roku

Kwota kredytu, Kwota pozostata do Kwota pozostata do

) ; Podmiot . . < < Warunki . . )
Nazwa jednostki . pozyczki wg Waluta spfaty - cze$¢ spfaty - cze$¢ . Termin sptaty Zabezpieczenia
AR umowy dfugoterminowa krotkoterminowa QUL
, JHM WIBOR hipoteka na
BANK SPOLDZIELCZY Development 8 823 PLN 6132 442 . 31.12.2034 . o
SA 3M+marza nieruchomosciach
Sl WIBOR hipoteka na
MBANK Development 34 100 PLN 6 675 0 . 30.09.2027 . P
SA 1M+marza nieruchomosciach
JHM .
BANK POLSKIEJ WIBOR hipoteka na
SPOLDZIELCZOSCI Development 39050 PLN 2293 0 3M+marza 31.03.2026 nieruchomosciach
. WIBOR hipoteka, porgczenie
BGK Kobylarnia S.A. 6212 PLN 2485 621 IM+marza 31.12.2029 MIRBUD
. WIBOR hipoteka, porgczenie
BGK Kobylarnia S.A. 38 000 PLN 29 663 5000 1M+marza 30.12.2033 MIRBUD
. WIBOR
ALIOR BANK S.A. Kobylarnia S.A. 18716 PLN 0 0 . 26.09.2032 zastaw
3M+marza
Razem kredyty i pozyczki 47 248 6 063 53 311
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W okresie objetym sprawozdaniem nie zdarzyly sie przypadki wypowiedzenia pozyczek czy umow
kredytowych ani naruszen ich warunkoéw, ktére spowodowatyby zaktécenie finansowania dziatalnosci Spotek
z Grupy MIRBUD.

Na dzien 30.06.2025 r. spotki z Grupy MIRBUD nie wykazywaty zadluzenia z tytutu zaciggnietych pozyczek z
wyjatkiem pozyczek wskazanych w powyzszych tabelach.

412.2. Dilugoterminowe zobowiagzania finansowe z tytutu emisji obligaciji

Obligacje serii E

W dniu 26 listopada 2021 r. Zarzadu spotki JHM DEVELOPMENT S.A. z siedzibg w Skierniewicach uchwatg
nr XXV/2021 w sprawie dokonania przydziatu 50.000 obligacji kuponowych zabezpieczonych na okaziciela
serii E o wartosci nominalnej 1.000 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej 50.000 tys. zt (pie¢dziesigt miliondw
ztotych) dokonat warunkowego przydziatu obligacji serii E. Warunkiem skutecznego przydziatu Obligaciji
inwestorom byto dokonanie rozliczenia i rozrachunku transakcji nabycia Obligacji przez Krajowy Depozyt
Papieréw Wartosciowych w trybie delivery versus payment. Cena emisyjna Obligacji jest rowna wartosci
nominalnej. Dniem emis;ji jest dzien 17 grudnia 2021 r.

Obligacje zostaty zaoferowane w sposéb okreslony w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, tj. w trybie oferty
publicznej, z ktérej przeprowadzeniem nie wigze sie obowigzek sporzgdzenia prospektu emisyjnego zgodnie
z art. 1 ust. 4 pkt a Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca
2017r. w sprawie prospektu, kiory ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papierow wartosciowych
lub dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE (oferta
skierowana byta wytgcznie do inwestorow kwalifikowanych).

Srodki z emisji zostaty przeznaczone w szczegdlnosci na:

a) nabycie udziatéw w spotce Hakamore sp. z 0.0. w upadtosci

b) zakup od wierzycieli spotki Hakamore przystugujacych tym wierzycielom w stosunku do spofki
wierzytelnosci, w tym obligacji lub doprowadzeniu do udostepnienia spotce Hakamore Srodkéw niezbednych
do zaspokojenia wszystkich wierzycieli;

c¢) nabycie od Hakamore sp. z 0.0. w upadtosci prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci potozonych w
todzi jak i prawa wtasno$ci nieruchomosci potozonej w odzi.

Po umorzeniu postepowania upadtosciowego Hakamore Sp. z 0.0. w upadtosci w styczniu 2024 r. zostata
podpisana umowa sprzedazy wyzej opisanych nieruchomosci na rzecz JHM DEVELOPMENT S.A. a tym
samym cel emisji obligaciji serii E zostat zrealizowany. Spotka Hakamore z dniem 1 stycznia 2024 r. postawiona
zostata w stan likwidacji. Wykreslenie Spétki z KRS miato miejsce w dniu 2 sierpnia 2024 r.

Oprocentowanie obligacji byto zmienne, oparte na stawce WIBOR 6M powigkszonej o marze. Odsetki byty
ptatne w okresach potrocznych. W dniu ptatnosci odsetek przypadajgcym na 17.06.2025r., Emitent dokonat
calosciowego przedterminowego wykupu tacznej liczby wyemitowanych Obligacji serii E.

Obligacje serii F

W dniu 02 czerwca 2025 roku Zarzad Spoétki JHM DEVELOPMENT S.A. z siedzibg w Skierniewicach uchwatg
nr VII/2025 w sprawie dokonania przydziatu 60.000 obligacji kuponowych zabezpieczonych na okaziciela serii
F o warto$ci nominalnej 1.000 zt kazda i tgcznej warto$ci nominalnej 60,0 min zt dokonat warunkowego
przydziatu obligacji serii F. Warunkiem skutecznego przydziatlu Obligacji inwestorom byto dokonanie
rozliczenia i rozrachunku transakcji nabycia Obligacji przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych w
trybie delivery versus payment. Cena emisyjna Obligacji jest rowna wartosci nominalnej. Dniem emisji byt
dzien 23.06.2025 r.

Obligacje zostaty zaoferowane w sposob okreslony w art. 33 pkt 1 Ustawy o Obligacjach, tj. w trybie oferty
publicznej, z ktorej przeprowadzeniem nie wigze sie obowigzek sporzgdzenia prospektu emisyjnego zgodnie
z art. 1 ust. 4 pkt a Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca
2017r.
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w sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papieréow wartosciowych lub
dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchylenia dyrektywy 2003/71/WE (oferta
skierowana byta wytacznie do inwestorow kwalifikowanych).

Oprocentowanie obligacji jest zmienne, oparte na stawce WIBOR 6M powiekszonej o marze. Odsetki bedg
ptatne w okresach podtrocznych. W dniach ptatnosci odsetek przypadajgcych na 20.06.2028r oraz
20.12.2028r., Emitent bedzie zobowigzany do bezwarunkowego czesciowego wykupu kazdorazowo 10%
tacznej liczby wyemitowanych Obligacji. Termin ostatecznego wykupu okreslono na 20.06.2029 r. Zbywalno$c¢
obligacji nie podlega zadnym ograniczeniom

4.12.3. Pozyczki udzielone

W  dniu 14.12.2023 roku Spotka MIRBUD S.A. zawarta umowe pozyczki ze Spotkg
PDC Industrial Center 217 Sp. z 0.0. w maksymalnej kwocie 120.000 tys. zt, z przeznaczeniem na
sfinansowanie budowy Centrum magazynowo - logistyczno — produkcyjnego zlokalizowanego w
Chosciszowicach gmina Bolestawiec oraz prowadzenie biezgcej dziatalnosci gospodarczej. Na dzien
30.06.2025 roku zadtuzenie z tytutu pozyczki wraz z wyceng wynosito 112.801 tys. zt.

Wyptacona kwota zostata przeznaczona na splate naleznosci Spotki PDC Industrial Center 217 Sp. z o.o.
wobec MIRBUD S.A. z tytutu zrealizowanych robét budowlanych w wyzej wymienionej nieruchomosci.

W dniu 03.06.2025 roku Spotka MIRBUD S.A. zawarta umowe pozyczki ze Spétkg MRB 1 Sp. z o.o.
w maksymalnej kwocie 35.000 tys. zt, z przeznaczeniem na sfinansowanie budowy Os$rodka Sportowo-
rekreacyjnego na Olechowie- Janowie w formule PPP. Na dziehn 30.06.2025 roku zadtuzenie z tytutu pozyczki
wraz z wyceng wynosito 0 zi.

4.12.4. Poreczenia i gwarancje

MIRBUD S.A.

W Grupie Kapitatowej MIRBUD podmiotem wiodgcym jest spotka dominujgca MIRBUD S.A. i w razie potrzeby
to ona udzielita poreczen za jednostki zalezne, ktére przede wszystkim stanowig zabezpieczenie kredytéw
zaciggnietych przez:

= JHM DEVELOPMENT lub powigzane Spoétki celowe - na realizacji inwestycji deweloperskich
= Marywilska 44 Sp. z 0.0. na refinansowania naktadow inwestycyjnych
= Kobylarnia S.A. na realizacje kontraktéw budowlanych

Na dzien 30.06.2025 r.i 31.12.2024 r. stan poreczenh przedstawia ponizsza tabela:
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Tabela: Poreczenia udzielone przez MIRBUD S.A. wg stanu na 30.06.2025 . i 31.12.2024 r.

Wartos¢ poreczenia tys. PLN Wartos$¢ zobowigzania tys. PLN

Wykaz udzielonych poreczen dla innych n :
podmiotow wg jednostek Tytut poreczenia L
30.06.2025 31.12.2024 30.06.2025 31.12.2024 poreczenia

Wobec jednostek powigzanych

KOBYLARNIA S.A. Zabezpieczenie kredytu BGK S.A 19 109 15 000 9832 19.09.2026
KOBYLARNIA S.A. Zabezpieczenie kredytu BGK S.A 23 303 9318 2899 3520 31.12.2029
KOBYLARNIA S.A. Zabezpieczenie kredytu BGK S.A 58 379 35997 31.12.2029
JHM Development S.A. Zabezpieczenie emisji obligacji seria E 55 000 45185 31.12.2026
JHM Development S.A. Zabezpieczenie emisji obligacji seria F 75 000 60 000 31.12.2026

Wobec pozostatych jednostek _

175 791 79 318 108 728 48 705

Razem
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KOBYLARNIA S.A.
Na dzien 30.06.2025 r. i 31.12.2024r Kobylarnia S.A. udzielita nastepujacych poreczen.

Tabela: Poreczenia udzielone przez Kobylarnia S.A. stan na 30.06.2025 r. w tys. zt

Podmiot, za - . Wartos¢
: ) Tytut, z jakiego udzielono :

Lp ktory udzielono oreczenia poreczenia na
poreczenia pore 31.12.2024

Wartos¢ zobowigzania Termin wygasniecia
na dzien 31.12.2024 r. poreczenia

MIRBUD S.A.  Linia gwarancyjna 120 000 30.11.2025

Tabela: Poreczenia udzielone przez Kobylarnia S.A. stan na 31.12.2024 r. w tys. zt

Podmiot, za - . Wartos¢
: . Tytut, z jakiego udzielono :

Lp ktory udzielono oreczenia poreczenia na
poreczenia pore 31.12.2024

MIRBUD S.A.  Linia gwarancyjna 120 000 30.11.2025

Wartos¢ zobowigzania Termin wygasniecia
na dzien 31.12.2024 r. poreczenia

JHM DEVELOPMENT

Zestawienie zobowigzan warunkowych spotek z grupy JHM DEVELOPMENT na dzien 30.06.2025r.
31.12.2024 r, przedstawia ponizsza tabela.

Tabela: Zobowigzania warunkowe na dzien 30.06.2025 r.

Zobowigzanie
udzielone na rzecz Tytut zobowigzania
spotki

Wartos¢ poreczenia Wartos¢ zobowigzania Termin wygasniecia

na 30.06.2025r na 30.06.2025r zobowigzania

Poreczenie za
zobowigzania spotki
Marywilska 44 z tytutu 650 650 05.07.2033
umowy najmu zawartej z
Jysk Sp. z o.o.
Poreczenie majatkowe-
2 MIRBUD S.A. zabezpieczenie kredytu w 97 500 0 27.12.2026
PKO BP S.A.

Marywilska 44 sp. z
0.0.

1

Tabela: Zobowigzania warunkowe na dzien 31.12.2024 r
Zobowigzanie
udzielone na rzecz Tytut zobowigzania

Wartos¢ poreczenia Wartos¢ zobowigzania Termin wygasniecia

sp6iki na 31.12.2024r na 31.12.2024r zobowigzania

Poreczenie za
zobowigzania spotki
Marywilska 44 z tytutu 650 650 05.07.2033
umowy najmu zawartej z
Jysk Sp. z o.o0.
Poreczenie majatkowe-
2 MIRBUD S.A. zabezpieczenie kredytu w 97 500 0 22.06.2025
PKO BP S.A.

Marywilska 44 sp. z
0.0.

1
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Marywilska 44 Sp. z 0.0.

Zestawienie zobowigzan warunkowych Marywilska 44 sp. z o0.0. na dzien 30.06.2025 i 31.12.2024
przedstawiajg ponizsze tabele.

Tabela: Zobowigzania warunkowe na dzien 30.06.2025 r

Tabela: Zobowigzania warunkowe na dzien 31.12.2024 r

Zabezpieczenie majgtkowe
1 MIRBUD S.A. pozyczki Agencja Rozwoju 0 0
Przemystu S.A.
Zabezpieczenie majgtkowe

JHM hipoteka na rzecz
2 DEVELOPMENT administratora 0 0
S.A. zabezpieczen obligacji serii
E

Emitent wraz z pozostatymi Spétkami z Grupy Kapitatowej MIRBUD 29 grudnia 2012 roku zawart umowe o
Swiadczenie ustug, kidrej przedmiotem jest wzajemne porgczanie, gwarancje, obcigzenie hipoteki (dale;j:
.Zabezpieczanie”) zobowigzan kredytowych wobec instytucji finansowych i ubezpieczeniowych za
wynagrodzeniem. Umowa ma celu zwiekszenie bezpieczenstwa finansowego poszczegolnych spotek Grupy,
jak i zwiekszenie ich zdolnosci kredytowej.

Zgodnie z warunkami umowy:

= wynagrodzenie i tytut udzielonego Zabezpieczenia zostato ustalone na poziomie cen rynkowych
stosowanych pomiedzy podmiotami powigzanymi w wysokosci 0,9% kwoty udzielonego
Zabezpieczenia sptaty w stosunku rocznym, bez wzgledu na sposéb zabezpieczenia,

= wynagrodzenie ptatne w terminie 30 dni po uptywie kazdego kwartatu,

= w przypadku zaptaty kwoty zadluzenia wzgledem wierzyciela spoétki, spotce udzielajgcej
Zabezpieczenia przystuguje prawo zwrotu réwnowarto$ci kwoty zaptaconej w terminie 7 dni od daty
wezwania do zwrotu,

= po uptywie 7 dni od daty wezwania spétce udzielajgcej Zabezpieczenia przystugiwaé bedg odsetki
ustawowe od kwot niezwroconych w terminie,

= umowa zostata zawarta na czas nieokres$lony.

Realizowanie inwestycji budowlanych wigze sie z koniecznoscig uiszczenia kaucji gwarancyjnych lub
sktadania gwarancji bankowych czy ubezpieczeniowych, stanowigcych zabezpieczenie dla jakosci
wykonywanych robét budowlanych.

Zobowigzania warunkowe z tytutu poreczen i gwarancji na rzecz innych jednostek to przede wszystkim
gwarancje wystawione przez towarzystwa ubezpieczeniowe i banki na rzecz kontrahentow Spdtki na
zabezpieczenie ich roszczen w stosunku do Spéiki, gtéwnie z tytutu umoéw budowlanych. Towarzystwom
ubezpieczeniowym i bankom przystuguje roszczenie zwrotne z tego tytutu wobec Spdiki.

Zmiany w zakresie gwarancji w okresie od zakonczenia poprzedniego roku obrotowego wynikajg z
zakonczenia prac rozpoczetych w poprzednich latach. W ocenie Zarzadu Spétki, z uwagi na charakter
potencjalnego zobowigzania oraz dotychczasowg historie obcigzen z tego tytutu (sporadyczne przypadki na
przestrzeni kilku lat), nie istnieje mozliwo$¢ wiarygodnego wartosciowego oszacowania zobowigzan
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warunkowych z tego tytutu. Tym nie mniej Zarzad jest Swiadomy istnienia takiego ryzyka, dlatego tez jest
tworzona rezerwa na naprawy gwarancyjne.

Zobowigzania warunkowe z tytutu gwarancji usuniecia wad i usterek udzielone przez Spotki z Grupy MIRBUD
inwestorom, powstate, trwajgce w okresie od 01.01.2025 — do 30.06.2025r przedstawiajg sie nastepujgco:

Z tytulu gwarancji nalezytego wykonania

885612 822 894
Z tytutu usuniecia wad i usterek
590 363 550 369
Z tytutu zaptaty wierzytelnosci
i —— o 77720 119 317
Razem
1553 695 1492 581

4.13.Wykorzystania przez Spotke wptywow z emisji

W dniu 04.04.2024r raportem biezacym nr 27/2024 Emitent poinformowat o zwoftaniu Nadzwyczajnego
Walnego Zgromadzenie Akcjonariuszy na dzien 06.05.2024r, Zgodnie z projektem uchwaty nr 3/2024
Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy z dnia 06.05.2024r przedmiotem gtosowania bedzie
podwyzszenie kapitatu zaktadowego Emitenta o kwote nie wyzszg niz 1.834.880 ziotych, tj. z kwoty
9.174.420,00 ztotych do kwoty 11.009.300,00 ztotych poprzez emisje nie wiecej niz 18.348.800 nowych akcji
zwyklych na okaziciela o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda akcja w ramach kapitatu docelowego.

W dniu 25 czerwca 2024 r. Spotka powzieta informacje o zarejestrowaniu tego samego dnia przez Sad
Rejonowy dla todzi Srédmiescia w todzi, XX Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego wpisu do
rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego dla Spotki, podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spotki oraz zmian statutu Spotki, dokonanych na podstawie uchwaty nr 4/2024 Zarzgdu Spotki
z dnia 10 czerwca 2024 r. w sprawie podwyzszenia kapitatu zakladowego spotki MIRBUD S.A. w granicach
kapitatu docelowego w drodze emisji akcji zwyktych serii L, pozbawienia dotychczasowych akcjonariuszy w
catosci prawa poboru wszystkich akcji serii L, dematerializacji akciji serii L i praw do akcji serii L, ubiegania sie
o dopuszczenie i wprowadzenia akgcji serii L lub praw do akgji serii L do obrotu na rynku regulowanym, zmiany
statutu spotki oraz upowaznienia do zawarcia umowy o rejestracje akcji serii L i praw do akcji serii L w
depozycie papieréw wartosciowych, uchwaty nr 5/2024 Zarzadu Spétki z dnia 10 czerwca 2024 r. w sprawie
ustalenia szczegoétowych zasad subskrypcji akcji zwyklych serii L, jak rowniez uchwaty nr 9/2024 Zarzadu
Spotki z dnia 19 czerwca 2024 r. w sprawie okreslenia kwoty podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki w
drodze emisji akcji zwyktych na okaziciela serii L w ramach kapitatu docelowego, o$dwiadczenia o wysokoSci
objetego kapitatu zaktadowego oraz zmiany statutu Spétki, podjetej po zakonczeniu subskrypcji akcji Spotki
serii L (,Rejestracja”).

Tym samym kapitat zakladowy po Rejestracji wynosi 11.009.300,00 zt i dzieli sie na 110.093.000 akcji o
wartosci nominalnej 0,10 zt kazda. Ogdlna liczba gtosow wynikajgca ze wszystkich akcji Spoétki to 110.093.000.

Uzyskany z emisji akcji kapitat (ok. 200 min zt) Emitent zamierza przeznaczy¢ na rozwoj w zakresie rozbudowy
pionu realizacji budownictwa kolejowego oraz budownictwa infrastruktury drogowej Grupy Kapitatowej
MIRBUD. Plany rozwojowe spotki dotyczg w szczegdlnosci potrzeby zakupu niezbednego parku
maszynowego w ramach przyjetej strategii umacniania pozycji GK MIRBUD na rynku infrastruktury drogowe;j
i kolejowej oraz potencjalnej akwizycji podmiotu w nowych obszarach budownictwa kolejowego.

W dniu 09.09.2024r dziatajgc zgodnie z art. 69 ust. 1 pkt 1 ustawy z dnia 29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej
i warunkach wprowadzania instrumentéw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o spoétkach
publicznych (Dz. U. tj. 2022.2554) Emitent poinformowat, ze w wyniku nabycia akcji spétki Torpol S.A. — kod
LElI 259400HHPUDSWFR70DO07 (dalej: ,Spodtka”) w transakcji na GPW w Warszawie, zawartej w dniu 09
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wrzesnia 2024 roku, MIRBUD Spotka Akcyjna — kod LEI 259400B45UFSRKN5V388, przekroczyt 10% ogolnej
liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy TORPOL S.A.

W dniu 18 grudnia 2024 roku Spétka MIRBUD S.A. dokonata zakupu 17.450 udziatéw, co stanowi 92,78%
gtoséw na zgromadzeniu wspdlnikow w Spotce Transkol spétka z ograniczong odpowiedzialnosci z siedzibg
w Kielcach. (za kwote 77.500 tys. PLN)

W okresie objetym sprawozdaniem spotki z Grupy nie emitowaty akcji lub udziatéw.

4.14.Stanowisko Zarzadu odnosnie do mozliwosci zrealizowania wczesniej
publikowanych prognoz wynikbw na dany rok, w sSwietle wynikéw
zaprezentowanych w raporcie za poprzedni okres w stosunku do wynikéw
prognozowanych.

W okresie objetym sprawozdaniem spotki Grupy Kapitatowej nie publikowaty prognoz, a wskazany okres nie
byt objety prognozami publikowanymi w poprzednich okresach.

5. NAUWAZNIEJSZE UMOWY

5.1. Umowy ubezpieczenia

Od dnia 01.04.2024 r. do dnia 31.03.2025 r. MIRBUD S.A. objeta jest ochrong ubezpieczeniowg na podstawie
umowy ramowej podpisanej z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczen Ergo-Hestia S.A. zawartej w dniu
30.03.2024 r. - ,Umowa Kompleksowego Ubezpieczenia Grupy Przedsiebiorstwa od wszystkich ryzyk
nr 18/MIRBUD/2024. Na warunkach ww. Kompleksowej Umowy Ubezpieczenia w 2024 roku, spotki: MIRBUD
S.A., KOBYLARNIA S.A., JHM DEVELOPMENT S.A., PDC IC 217 sp. z 0.0. zawieraly szczegétowe umowy
ubezpieczenia, ktére bezposrednio dotyczg ich dziatalnosci.

Od dnia 01.04.2025 r. do dnia 31.03.2026 r. MIRBUD S.A. objeta jest ochrong ubezpieczeniowg na podstawie
umowy ramowej podpisanej z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczen Ergo-Hestia S.A. zawartej w dniu
31.03.2025 r. - ,Umowa Kompleksowego Ubezpieczenia Grupy Przedsiebiorstwa od wszystkich ryzyk
nr 19/MIRBUD/2025. Na warunkach ww. Kompleksowej Umowy Ubezpieczenia w 2025 roku, spétki: MIRBUD
S.A., KOBYLARNIA S.A., JHM DEVELOPMENT S.A., PDC IC 217 sp. z 0.0. zawieraly szczegétowe umowy
ubezpieczenia, ktére bezposrednio dotyczg ich dziatalnosci.

W celu ochrony posiadanego majgtku Marywilska 44 sp. z 0.0. Spotka zawarta z TUIR ALLIANZ S.A.
ubezpieczenie mienia i zysku przedsiebiorstw kompleksu handlowego w Warszawie obowigzujgce od
05.09.2023r do 31.03.2025 r. oraz ubezpieczenie mienia i zysku przedsiebiorstw dla nieruchomosci Spofki
potozonych w Ostrédzie, Rumi, Starachowicach i Skierniewicach obowigzujgce od 01.04.2023 r. do
31.03.2025 r. Ponadto Spotka zawarta umowy ubezpieczeniowe: odpowiedzialnosci cywilnej w kazdej z
lokalizacji w jakiej prowadzona jest dziatalno$¢ oraz ubezpieczenia szkod powstatych w nastepstwie roszczen
z tytutu odpowiedzialnosci czionkéw organow Spotki.

W celu ochrony posiadanego majgtku Marywilska 44 sp. z o0.0. Spoélkka zawarta =z
TUIR ALLIANZ S.A. ubezpieczenie mienia i zysku przedsiebiorstw kompleksu handlowego w Warszawie
obowigzujace od 01.04.2025r do 31.03.2026 r. Ponadio Spdtka zawarta umowe ubezpieczeniowg
odpowiedzialnosci cywilnej oraz ubezpieczenia szkdéd powstatych w nastepstwie roszczen z tytutu
odpowiedzialnosci czionkéw organow Spotki Kapitatowej.

W celu ochrony ubezpieczeniowej konteneréw handlowych Marywilska 44 sp. z 0.0. Spotka zawarta z
TUIR ALLIANZ S.A. ubezpieczenie ww. mienia obowigzujgce od 26.10.2024r do 25.10.2025r.
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5.2.Najwazniejsze umowy o roboty budowlane i inne dotyczace dziatalnosci
operacyjnej zawarte przez Spotki Grupy Kapitatowej

Tabela: Najwazniejsze umowy zawarte przez Spotki Grupy Kapitatowej w okresie od 01.01.2025 r. do 30.06.2025 r. w tys. zt

10.01.2025 92.863 Gmina Migkinia ~Stworzenie warunkéw dla rozwoju Podstrefy Migkinia
w ramach Legnickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej —
UKELAD KOMUNIKACYJNY”.
Konsorcjum firm w sktadzie:

. MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach
(Lider Konsorcjum)

e KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni
(Partner Konsorcjum)

03.02.2025 128.964 GDDKIA Projekt i budowa obwodnicy Kamienia Krajenskiego i
Sepdlna Krajenskiego z podziatem na 2 czesci:

. czes¢ 1: Projekt i budowa obwodnicy
Kamienia Krajenskiego w ciggu drogi
krajowej nr 25 na odcinku od km 81+100 do
km 84+405;

. czes¢ 2: Projekt i budowa obwodnicy
Sepdlna Krajenskiego w ciggu drogi
krajowej nr 25 na odcinku od km 90+540 do
km 96+317.

Konsorcjum firm w sktadzie:

e KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni
(Lider Konsorcjum),

. MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach
(Partner Konsorcjum)

12.02.2024 144.700 Agencja Rozwoju Miasta Budowa budynku ustugowego: Krakowskie Centrum
Krakowa sp. z 0.0. Muzyki przy ul. Piastowskiej w Krakowie — Il Etap
05.03.2025 188.481 AMW SINEVIA S.A. Kompleksowe wykonanie robét drogowych, nawierzchni

lotniskowych, placéw manewrowych, parkingéw na
lotnisku w Swidwinie

05.03.2025 17.297 AMW SINEVIA S.A. Kompleksowa budowa budynku Naziemnej Obstugi
Statkéw Powietrznych (NOSP) wraz z infrastrukturg
towarzyszaca w ramach zadania nr 54050 ,Budowa
budynku SIL i NOSP”

12.05.2025 110.056 Wojewodztwo Budowa drogi wojewoddzkiej klasy G - zachodniej
Mazowieckie obwodnicy Miawy na odcinku miedzy ulicg Gdynska, a
nowoprojektowang drogg krajowg S7. Konsorcjum firm

w sktadzie:

e MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach
(Lider Konsorcjum),

e KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni
(Partner Konsorcjum),

20.06.2025 216.884 GDDKIA LZaprojektowanie i rozbudowa drogi krajowej nr 25 na
odcinku Biskupice Otoboczne — Ostrow Wielkopolski”.
Konsorcjum firm w sktadzie:

e KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni
(Lider Konsorcjum),

e MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach
(Partner Konsorcjum),
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Szczegodtowe warunki powyzszych uméw nie odbiegajg od warunkow powszechnie stosowanych na rynku.

Ponadto w raportowanym okresie miaty miejsce ponizsze zdarzenia.

W dniu 09.01.2025 r. Emitent otrzymat informacje od Zamawiajgcego — Mazowieckiego Zarzgdu Drég
Wojewddzkich w Warszawie (ul. Mazowiecka 14, 00-048 Warszawa), iz w postepowaniu o udzielenie
zamowienia publicznego p.n. ,Budowa drogi wojewodzkiej klasy G — zachodniej obwodnicy Mtawy na odcinku
miedzy ulicg Gdynskg, a nowoprojektowang drogg krajowag S7” jako najkorzystniejsza zostata wybrana oferta
konsorcjum (dalej: Konsorcjum) firm w skfadzie:

e MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach (Lider Konsorcjum),
o KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni (Partner Konsorcjum),

Wartos¢ oferty: 134 268 170,63 ztotych brutto.

W dniu 07.03.2025 r. Emitent otrzymat informacje od Zamawiajgcego — Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i
Autostrad w Warszawie (adres: ul. Minska 25, 03-808 Warszawa), iz w postepowaniu o udzielenie zamoéwienia
publicznego p.n. ,Projekt i Rozbudowa drogi krajowej nr 9 na odcinku Skaryszew- do poczatku obwodnicy lizy
od km ok 20+700 do km ok 32+900 wraz z budowg obwodnicy Skaryszewa” jako najkorzystniejsza zostata
wybrana oferta Emitenta. Wartos$¢ oferty: 278 568 503,36 ztotych brutto.

W dniu 14.03.2025 r. Emitent otrzymat informacje od Zamawiajgcego — Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i
Autostrad Oddziat w Poznaniu (ul. ul. Siemiradzkiego 5a, 60-763 Poznan), iz w postepowaniu o udzielenie
zaméwienia publicznego p.n. ,Zaprojektowanie i rozbudowa drogi krajowej nr 25 na odcinku Biskupice
Ofoboczne - Ostrow Wielkopolski” jako najkorzystniejsza zostata wybrana oferta konsorcjum (dalej:
Konsorcjum) firm w sktadzie:

o KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni (Lider Konsorcjum),
¢ MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach (Partner Konsorcjum).

Wartos¢ oferty: 266 767 440,20 ztotych brutto.

W dniu 24.03.2025r Emitent raportem biezgcym nr 11/2025 poinformowat, ze otrzymat zawiadomienie od
Mazowieckiego Zarzgdu Dréog Wojewddzkich w Warszawie (dalej: Zamawiajgcy) o uniewaznieniu czynnosci
wyboru oferty Emitenta w postepowaniu pn. ,Budowa drogi wojewodzkiej klasy G — zachodniej obwodnicy
Mtawy na odcinku miedzy ulicg Gdynskg, a nowoprojektowang drogg krajowg S7”.

Zamawiajgcy dokonat uniewaznienia wyboru oferty Emitenta zgodnie z zaleceniem Prezesa Urzedu
Zamowien Publicznych.

W dniu 25.03.2025 r. Emitent otrzymat informacje od Zamawiajgcego — Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i
Autostrad Oddziat w Poznaniu (ul. Siemiradzkiego 5a, 60-763 Poznan), iz w postepowaniu o udzielenie
zamowienia publicznego p.n. ,Zaprojektowanie i budowa drogi ekspresowej S11 Ostréow WIlkp. — Kepno;
odcinek | wezet Przygodzice — wezet Ostrzeszéw Potnoc (bez wezta)” jako najkorzystniejsza zostata wybrana
oferta Emitenta.

Wartos¢ oferty: 549 441 000,00 ztotych brutto.

W dniu 28.03.2025 r. Emitent otrzymat informacje od Zamawiajgcego — Sgdu Okregowego w Suwatkach (ul.
Warynskiego 45, 16 - 400 Suwatki), iz w postepowaniu o udzielenie zamowienia publicznego p.n. ,Budowa
budynku dla Sgdu Rejonowego w Suwatkach, przy ul. Utrata” jako najkorzystniejsza zostata wybrana oferta

Emitenta. Wartosc¢ oferty: 72 201 000,00 ztotych brutto.

W dniu 2.04.2025 r. Emitent otrzymat informacje od Zamawiajgcego — Prokuratury Regionalnej w Gdansku
(ul. Waty Jagiellonskie 38, 80 — 853 Gdansk), iz w postepowaniu o udzielenie zaméwienia publicznego p.n.
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.Budowa budynku Prokuratury Regionalnej w Gdansku wraz z zagospodarowaniem terenu” jako
najkorzystniejsza zostata wybrana oferta Emitenta. Wartosc¢ oferty: 119 222 703,17 ztotych brutto.

W dniu 7.04.2025 r. Emitent otrzymat informacje od Zamawiajgcego — Mazowieckiego Zarzadu Drég
Wojewddzkich w Warszawie (ul. Mazowiecka 14, 00-048 Warszawa), iz w postepowaniu o udzielenie
zamowienia publicznego p.n. ,,Budowa drogi wojewoddzkiej klasy G — zachodniej obwodnicy Miawy na odcinku
miedzy ulicg Gdynska, a nowoprojektowang drogg krajowg S7” jako najkorzystniejsza zostata ponownie
wybrana oferta konsorcjum (dalej: Konsorcjum) firm w sktadzie:

¢ MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach (Lider Konsorcjum),
o KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni (Partner Konsorcjum),

Wartos¢ oferty: 134 268 170,63 ztotych brutto.

W dniu 23.04.2025 roku Emitent otrzymat zwrotnie podpisang umowe ramowg (dalej: Umowa Ramowa)
zawartg pomiedzy Konsorcjum (dalej: Konsorcjum) firm w skiadzie:

e MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach (Lider Konsorcjum),
o KOBYLARNIA S.A. z siedzibg w Kobylarni (Partner Konsorcjum),

a spotkg Centralny Port Komunikacyjny sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie (Aleje Jerozolimskie 142B, 02-305
Warszawa), ktérej przedmiotem jest okreslenie zasad i sposobu zawierania Uméw Wykonawczych oraz
ramowych warunkow, na jakich bedg zawierane Umowy Wykonawcze dla zadania pn. Projekt i budowa uktadu
drogowego tgczgcego teren lotniska CPK z siecig drég publicznych. Umowa Ramowa bedzie wykonywana
réwnolegle z pozostatymi Umowami Ramowymi zawartymi z innymi Wykonawcami po przeprowadzeniu
Postepowania Ramowego, aby umozliwi¢ wszystkim Wykonawcom udziat w Postepowaniach Wykonawczych.
Maksymalna wartos¢ Umow Wykonawczych: 2 279 054 486,00 ztotych netto. Okres Realizacji Umowy
Ramowej: 72 miesigce od daty podpisania Umowy Ramowe;j.

W dniu 29.04.2025r Emitent poinformowat, ze otrzymat zawiadomienie od Prokuratury Regionalnej w Gdansku
(dalej: Zamawiajgcy) o uniewaznieniu czynnosci wyboru oferty Emitenta w postepowaniu pn. ,Budowa
budynku Prokuratury Regionalnej w Gdansku wraz z zagospodarowaniem terenu”. Zamawiajgcy dokonat
uniewaznienia wyboru oferty Emitenta oraz dokona ponownego badania i oceny ofert.

W dniu 12.05.2025 r. Emitent otrzymat informacje od Zamawiajgcego — Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i
Autostrad Oddziat w Poznaniu (adres: ul. Siemiradzkiego 5a, 60-763 Poznan), iz w postepowaniu o udzielenie
zamowienia publicznego p.n. ,,Zaprojektowanie i budowa drugiej jezdni obwodnicy Wyrzyska w ciggu drogi
ekspresowej S10 wraz z wzmocnieniem jezdni istniejgcej do KR6” jako najkorzystniejsza zostata wybrana
oferta Emitenta. Wartos¢ oferty: 121 304 086,11 ztotych brutto.

W dniu 14.05.2025 r. Emitent otrzymat informacje od Zamawiajgcego — Prokuratury Regionalnej w Gdansku
(adres: ul. Waty Jagiellonskie 38, 80-853 Gdansk), iz w postepowaniu o udzielenie zaméwienia publicznego
p.n. ,Budowa budynku Prokuratury Regionalnej w Gdansku wraz z zagospodarowaniem terenu” jako
najkorzystniejsza zostata ponownie wybrana oferta Emitenta. Warto$¢ oferty: 119 222 703,17 ztotych brutto.

W dniu 27.05.2025 r. Emitent otrzymat informacje od Zamawiajgcego — AMW SINEVIA Sp. z o.o.
(ul. Paderewskiego 6, 05-100 Nowy Dwor Mazowiecki), iz w postepowaniu o oznaczeniu SVA/466-21/2025
jako najkorzystniejsza zostata wybrana oferta Emitenta. Wartos¢ oferty: 84 501 000,00 ztotych brutto.

W dniu 13.06.2025 r. Emitent otrzymat informacje od Zamawiajgcego — AMW SINEVIA Sp. z o.o.

(ul. Paderewskiego 6, 05-100 Nowy Dwoér Mazowiecki), iz w postepowaniu o oznaczeniu SVA/4620-70/2025
jako najkorzystniejsza zostata wybrana oferta Emitenta. Wartos¢ oferty: 83 422 119,01 ztotych brutto.
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W dniu 20.06.2025 r. Emitent otrzymat informacje od Zamawiajgcego Gminy Stawkoéw (adres siedziby: Rynek
1, 41-260 Stawkoéw), iz w postepowaniu o udzielenie zamowienia publicznego p.n. ,,Budowa tgcznika
drogowego pomiedzy Drogg Krajowg nr 94 a Euroterminalem i stacja PKP LHS w Stawkowie dla rozwoju
transportu intermodalnego” jako najkorzystniejsza zostata wybrana oferta Emitenta. Wartos¢ oferty:
189 585 960,59 ziotych brutto.

W dniu 20.06.2025 r. Emitent otrzymat informacje od Zamawiajgcego — Generalnej Dyrekcji Drog Krajowych i
Autostrad Oddziat w Zielonej Gorze (adres: ul. Bohaterow Westerplatte 31, 65-950 Zielona Goéra), iz w
postepowaniu o udzielenie zamdwienia publicznego p.n. ,Zaprojektowanie i budowa obwodnicy miejscowosci
Wschowa i Debowa teka w ciggu drogi krajowej nr 12” jako najkorzystniejsza zostata wybrana oferta Emitenta.
Wartos¢ oferty: 158 350 669,55 ztotych brutto.

W dniu 24.06.2025 r. Emitent otrzymat informacje od Zamawiajacego — PCO Spoétka Akcyjna (adres: ul. Jana
Nowaka-Jezioranskiego 28, 03-982 Warszawa), iz w postepowaniu w ramach zapytania ofertowego p.n.
.Rozbidrka istniejgcego budynku D i budowa nowego budynku produkcyjnego 4-kondygnacyjnego wraz z
instalacjami i infrastrukturg towarzyszgca w Warszawie, przy ul. Jana Nowaka Jezioranskiego 28" jako
najkorzystniejsza zostata wybrana oferta Emitenta. Wartosc¢ oferty: 131 205 330,00 zt brutto

POZOSTALE SPOLKI W GRUPIE

Pozostate Spoétki w Grupie w okresie, ktdry obejmuje sprawozdanie nie zawarty znaczgcych umow.
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5.3. Zdarzenia i umowy zawarte po dniu, na ktére sporzadzono sprawozdanie
finansowe, mogace w znaczacy sposéb wplynaé na przyszte wyniki finansowe

Tabela: Najwazniejsze umowy zawarte przez MIRBUD S.A. i KOBYLARNIA S.A. po dniu sporzadzenia sprawozdania finansowego

02.07.2025

03.07.2025

18.07.2025

21.07.2025

21.07.2025

21.07.2025

22.07.2025

28.07.2025

96.929

67.823

49.500

98.621

446.700

46.524

154.135

68.702

Skarb Panstwa —
Prokuratura Regionalna w
Gdansku

AMW SINEVIA Sp. z 0.0.

PROJPRZEM
Budownictwo Sp. zo0.0.z
siedzibg w Bydgoszczy

GDDKIA

GDDKIA

PKP Polskie Linie
Kolejowe S.A. z siedzibg
w Warszawie

Gmina Stawkow

AMW SINEVIA Sp. z o.0.

realizacja zamowienia publicznego pn.: ,Budowa
budynku Prokuratury Regionalnej w Gdansku wraz z
zagospodarowaniem terenu”.

realizacja zadania o oznaczeniu SVA/4620-70/2025

Zawarcie przez spoétke zalezng Emitenta

JHM DEVELOPMENT S.A. budowa w formule
generalnego wykonawstwa budynku mieszkalnego
wielorodzinnego w stanie deweloperskim wraz z
infrastrukturg techniczna, parkingami oraz przebudowg
i rozbudowa uktadu drogowego.

LZaprojektowanie i budowa drugiej jezdni obwodnicy
Wyrzyska w ciggu drogi ekspresowej S10 wraz z
wzmochieniem jezdni istniejgcej do KR6”.

+Zaprojektowanie i budowa drogi ekspresowej S11
Ostréw WIkp. — Kepno; odcinek | wezet Przygodzice —
wezet Ostrzeszow Potnoc (bez wezta)”.

Ciaggta wymiana szyn i podktadéw w torze nr 1 linii
kolejowej nr 281 Olesnica — Chojnice (odcinek Kcynia —
Nakto nad Notecig) oraz w torze nr 1 linii kolejowej nr
356 Poznan Wschdéd — Bydgoszcz Gtéwna (na odcinku
granica |Z — Kcynia) wraz z robotami towarzyszgcymi”.
konsorcjum firm z Grupy MIRBUD w skfadzie:

e MIRBUD S.A. z siedzibg w Skierniewicach
(Lider Konsorcjum) oraz

®  PBS Transkol Sp. z 0.0. z siedzibg w Kielcach
(Partner Konsorcjum)

Budowa tagcznika drogowego pomiedzy Droga Krajowg
nr 94 a Euroterminalem i stacjg PKP LHS w Stawkowie
dla rozwoju transportu intermodalnego”.

Realizacja zadania o oznaczeniu SVA4/W/DI-
IP1/2025/00509.

W dniu 01.07.2025r. Emitent otrzymat zawiadomienie od Zamawiajgcego — Sgdu Okregowego w Suwatkach
(ul. Warynskiego 45, 16 - 400 Suwatki) o uniewaznieniu czynnosci wyboru oferty Emitenta w postepowaniu
pn. ,Budowa budynku dla Sgdu Rejonowego w Suwatkach, przy ul. Utrata”, o ktérym informowat w raporcie

biezgcym nr 14/2025

W dniu 03.07.2025 r. Emitent otrzymat informacje od Zamawiajgcego — AMW SINEVIA Sp. z 0.0. (adres: ul.
Paderewskiego 6, 05-100 Nowy Dwér Mazowiecki), iz w postepowaniu o udzielenie zamowienia o oznaczeniu
SVA/466-100/2025 Zadanie nr 42282 jako najkorzystniejsza zostata wybrana oferta Emitenta. Wartos¢ oferty:

38 708 100,00 zt brutto.
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POZOSTALE SPOLKI W GRUPIE

Po dniu, na ktéry sporzgdzono sprawozdanie finansowe w pozostatych Spétkach z Grupy nie wystgpity
zdarzenia i umowy zawarte, mogace w znaczacy sposéb wptyng¢ na przyszte wyniki finansowe

6. INFORMACJE O ZAWARCIU PRZEZ EMITENTA LUB JEDNOSTKE OD
NIEGO ZALEZNA JEDNEJ LUB WIELU TRANSAKCJI Z PODMIOTAMI
POWIAZANYMI JEZELI ZOSTALY ZAWARTE NA WARUNKACH INNYCH
NIZ RYNKOWE

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity istotne transakcje z podmiotami powigzanymi zawierane na innych
warunkach niz rynkowe przez spotke lub jednostke od niej zalezna.

7. SKUTKIZMIAN W STRUKTURZE JEDNOSTKI GOSPODARCZEJ, W TYM
W WYNIKU POLACZENIA JEDNOSTEK, UZYSKANIA LUB UTRATY
KONTROLI NAD JEDNOSTKAMI ZALEZNYMI ORAZ INWESTYCJAMI
DLUGOTERMINOWYMI, A TAKZE PODZIALU, RESTRUKTURYZACJI
LUB ZANIECHANIA DZIALALNOSCI ORAZ WSKAZANIE JEDNOSTEK
PODLEGAJACYCH KONSOLIDACJI

W raportowanym okresie nie nastgpity zmiany w strukturze jednostki gospodarczej. Nastgpity natomiast
zmiany w strukturze Grupy Kapitatowej MIRBUD wynikajgce z:

= zakupu udziatéw w Przedsigbiorstwie Budownictwa Specjalistycznego Transkol sp. z 0.0.

W dniu 18 grudnia 2024 roku zakupiono 92,78% udziatéw w kapitale zakladowym i takiej samej liczby gtosow
na zgromadzeniu wspolnikdéw spotki Przedsiebiorstwo Budownictwa Specjalistycznego ,Transkol” Sp. z 0.0. z
siedzibg w Kielcach.

W dniu 18 grudnia 2024 Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikéw podjeto uchwaty o dobrowolnym
umorzeniu za wynagrodzeniem 1 323 udziatéw

W dniu 04.02.2025 Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspdlnikow podjeto uchwate w sprawie dobrowolnego
umorzenia za wynagrodzeniem 8 udziatdw. Umorzenie udziatéw finansowane byto z zysku netto
zgromadzonego na kapitale zapasowym. Warto$¢ nominalna udziatu nie ulegta zmianie i wynosi nadal 100 zt.

W wyniku przeprowadzonych operacji umorzenia udziatdbw na dzieh sporzgdzenia sprawozdania jedynym
udziatowcem spoiki, posiadajgcym 17 450 udziatéw, co stanowi 100% udziatu w kapitale zaktadowym jest
MIRBUD S.A.

Transkol Sp. z 0.0. specjalizuje sie w budowie, remontach i modernizacji stacji, szlakéw i bocznic kolejowych.

Emitent sporzgdza skonsolidowane sprawozdanie finansowe. Jednostki podlegajacych konsolidacji Emitent
wskazat w niniejszym raporcie w punkcie ,Podmioty zalezne i metody konsolidac;ji”.

8. OSIAGNIETE | PROGNOZOWANE WYNIKI FINANSOWE

Spéitki z Grupy Kapitatowej MIRBUD nie publikowaty prognoz wynikéw finansowych dotyczacych roku 2025.
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9. CHARAKTERYSTYKA ZEWNETRZNYCH | WEWNETRZNYCH
CZYNNIKOW ISTOTNYCH DLA ROZWOJU EMITENTA ORAZ OPIS
PERSPEKTYW DZIALALNOSCI EMITENTA W PERSPEKTYWIE CO
NAJMNIEJ JEDNEGO KWARTALU

Przychody Grupy MIRBUD w catosci uzyskiwane sg z tytutu prowadzenia dziatalnosci na rynku polskim.
Dlatego osiggane wyniki finansowe s3a uzaleznione od czynnikéw takich jak stabilnos¢ sytuacji
makroekonomicznej Polski i ogdlna koniunktura gospodarcza w kraju w danym okresie.

Najwazniejszym czynnikiem wptywajacym na rozwdj jest koniunktura w krajowym sektorze budowlanym, ktéra
w bezposredni sposob jest uzalezniona od stopy wzrostu PKB, poziomu inwestycji krajowych, czy pozycji
konkurencyjnej Spotek z Grupy MIRBUD okreslajgcej ich zdolnos¢ do pozyskiwania kontraktow i klientow. Ta
z kolei w ocenie Zarzadu jednostki dominujgcej zaleze¢ bedzie przede wszystkim od:

Czynnikéw zewnetrznych

= dalszej realizacji inwestycji ze srodkéw pochodzgcych z funduszy unijnych,

= sytuacji gospodarczej w panstwach Unii Europejskiej,

= polityki rzgdowej dotyczgcej budownictwa, w tym szczegdlnie mieszkaniowego,
= polityki monetarnej (polityka stép procentowych i jej wptyw na koszt kredytow),
= sytuacji na rynkach finansowych,

= dostepnosci i koszty kredytéw bankowych i gwaranciji,

= trendow w zakresie preferencji potencjalnych nabywcow mieszkan,

= poziomu i warunkow konkurencji,

= tempa wzrostu inwestycji w obszarze sektora publicznego (w szczegdlnosci inwestycji w
budownictwie drogowym),

= ksztattowania sie poziomu cen materiatbw budowlanych jak i ustug budowlanych,
= dostepnosci na rynku wykwalifikowanej kadry pracownikéw i poziomu ich ptac,
= popytu w budownictwie mieszkaniowym,

= dalszego przebiegu pandemii korona wirusa i zwigzanych z tym skutkédw gospodarczych w
tym spowolnienia gospodarki, wzrostu bezrobocia, wzrostu inflacji, wptywu na branze
handlows,

= przebiegu i konsekwencji konfliktu zbrojnego w Ukrainie.
Czynnikéw wewnetrznych:

= kondycji finansowej Spétek z Grupy w szczegodlnosci MIRBUD S.A.,

= ugruntowanej pozycji w sektorze budownictwa kubaturowego przemystowego,

= systematycznego rozwoju Grupy w branzy inzynieryjno-drogowej,

= systematycznego wypetniania portfela zamowien na lata 2025 — 2028,

= zdywersyfikowanego portfela zamoéwien na lata 2025 — 2028,

= dalszego rozwijania dziatalnosci deweloperskiej poprzez realizacje projektow w todzi,
Poznaniu, Koninie, Bydgoszczy, Jastrzebiej Gorze,

= rozwijania segmentu budownictwa kolejowego i energetycznego

= odbudowy, komercjalizacji i $ciggalnosci czynszéw w CH MARYWILSKA 44 sp. z 0.0,

= wysokosci poziomu marzy na realizacji kontraktow osigganego poprzez optymalizacje
kosztow produkcji oraz ulepszanie rozwigzan technicznych realizacji budowy, takze dzieki
realizacji procesu opracowania i wdrazania informatycznego systemu zarzadzania
(nowoczesny system zarzadzania w opinii Emitenta wptynie na poprawe kontroli nad
dziatalnoscig operacyjng dzieki szczegdétowym biezgcym analizom poszczegdlnych
projektéw, usprawni ewidencje finanséw, wptynie pozytywnie na efektywnosé pracy i
ograniczy ryzyko dziatalnosci podstawowej),
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= poziomu sprzedazy jednostek mieszkalnych w realizowanych inwestycjach deweloperskich,
= dalszych inwestycji w nowoczesny park maszynowy,
= osiggania zgodnych z planowanymi wynikow finansowych przez spétki zalezne w Grupie.

Perspektywy rozwoju dziatalnosci Emitenta zostaty przedstawione w punkcie 4.4 niniejszego sprawozdania.

10. ZMIANY W  PODSTAWOWYCH ZASADACH ZARZADZANIA
PRZEDSIEBIORSTWEM EMITENTA | JEGO GRUPA KAPITALOWA

W okresie sprawozdawczym nie nastgpity znaczgce zmiany w zasadach zarzadzania sp6tkami Grupy.

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

Zarzad MIRBUD S.A., jako jednostki dominujgcej, jest odpowiedzialny za sporzgdzenie skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej. Odpowiada réwniez za system kontroli wewnetrznej i jego
skutecznos¢ w procesie sporzgdzania skonsolidowanych sprawozdan finansowych, ktére sg przygotowywane
i publikowane przez jednostke dominujgca, zgodnie z zasadami Rozporzgdzeniem Ministra Finansoéw z dnia
29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedgcego panstwem cztionkowskim.

Zatozeniem efektywnego systemu kontroli wewnetrznej w sprawozdawczosci finansowej jest zapewnienie
adekwatnosci i poprawnosci informacji finansowych zawartych w sprawozdaniach finansowych i raportach
okresowych.

System kontroli wewnetrznej w zakresie sprawozdawczosci finansowej w Grupie Kapitalowej MIRBUD
realizowany jest poprzez:

= stosowanie w Grupie jednolitych zasad rachunkowosci w zakresie wyceny, ujecia i ujawnien zgodnie
z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j,

= kontrole i staty monitoring jakosci danych wejsciowych, wspierane przez systemy finansowe, w ktérych
zdefiniowano reguty poprawnosci danych (Przygotowanie danych w systemach zrédtowych podlega
sformalizowanym procedurom operacyjnym i akceptacyjnym, ktoére okreslajg zakres kompetenc;ji
poszczegolnych osab.)

= stosowanie wewnetrznych mechanizméw kontrolnych, w tym: rozdziat obowigzkow, przynajmniej
dwustopniowa autoryzacja danych, weryfikacja poprawnosci otrzymanych danych,

= zdefiniowanie kompetencji oraz sformalizowanie procesu sporzgdzania sprawozdania finansowego,
(Proces sprawozdawczy realizujg wykwalifikowani pracownicy dysponujgcy stosowng wiedzg i
doswiadczeniem. Pod nadzorem Cztonka Zarzadu- Dyrektora Pionu)

= zdefiniowanie zasad ikontroli przestrzegania obiegu dokumentéw finansowo-ksiegowych
oraz weryfikacje w zakresie merytorycznym, formalnym i rachunkowym,

= prowadzenie ewidencji zdarzen gospodarczych w zintegrowanym systemie finansowo-ksiegowym,
ktérego konfiguracja odpowiada obowigzujgcym w Spdtkach Grupy zasadom rachunkowosci
oraz zawiera instrukcje i mechanizmy kontrolne zapewniajace spojnosc¢ i integralnosé danych,

= mapping danych z systeméw zrédiowych na sprawozdania finansowe wspomagajgcy prawidtowg
prezentacje danych;

= niezalezng ocene sprawozdania finansowego dokonywang przez niezaleznego audytora
zewnetrznego.
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Proces raportowania finansowego podlega biezgcej weryfikacji. Istotng role w procesie kontrolnym w zakresie
rachunkowos$ci i sprawozdawczosci finansowej peini zintegrowany system finansowo-ksiegowy.
Nie tylko umozliwia on Kkontrole prawidtowosci zaewidencjonowanych operacji, ale takze pozwala
na identyfikacje oso6b wprowadzajgcych iakceptujgcych poszczegdlne transakcje. Dostep do danych
finansowych jest ograniczony przez system uprawnien. Uprawnienia dostgpu do systemu sg nadawane
w zakresie zaleznym od przypisanej roli i zakresu odpowiedzialnosci danej osoby i podlegajg Scistej kontroli.

Za przygotowanie sprawozdan finansowych, okresowej sprawozdawczosci finansowej Spétki i Grupy
Kapitatowej odpowiedzialny jest pion finansowo-ksiegowy kierowany przez Dyrektora ds. Ekonomiczno —
Finansowych.

Skonsolidowane sprawozdania finansowe Grupy Kapitatowej. sporzadzane sg przez Gtéwnego Ksiegowego.
Sporzadzone roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe sg przekazywane do wstepnej weryfikacji
dyrektorowi ekonomiczno - finansowemu, a nastgpnie catemu Zarzadowi do ostatecznej weryfikacji i
autoryzaciji.

Proces skonsolidowanej sprawozdawczosci finansowej jest regulowany zasadami polityki rachunkowosci
przyjete w Grupie. Podlega ponadto szczegétowym harmonogramom obejmujgcym kluczowe czynnosci i
punkty kontrolne wraz z przypisaniem odpowiedzialnosci za ich terminowe i poprawne wykonanie.
Sporzgdzanie skonsolidowanych sprawozdan finansowych jest dokonywany na podstawie jednolitych
pakietéow konsolidacyjnych przygotowanych w formie elektronicznej przez poszczegdlne Spotki z Grupy..
Pakiety konsolidacyjne przekazywane przez spoétki zalezne sg poddawane:

= procedurom weryfikacyjnym przez biegtego rewidenta badajgcego skonsolidowane sprawozdania
finansowe Grupy;
= przeglgdom analitycznym przez Dyrektora Finansowego i Gtéwna Ksiegowg MIRBUD S.A.

W procesie sporzgdzania sprawozdan finansowych Spétki jednym z podstawowych elementéw kontroli jest
badanie rocznego sprawozdania finansowego i przeglad poétrocznego sprawozdania finansowego przez
niezaleznego biegtego rewidenta celem wyrazenia przez niego opinii i raporcie czy sprawozdanie finansowe
jest prawidlowe oraz czy rzetelnie i jasno przedstawia sytuacje majgtkows i finansowg MIRBUD S.A,, jak i jej
wynik finansowy. Roczne skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatlowej z opinig biegtego
rewidenta przedstawiane jest Radzie nadzorczej do zaopiniowania i Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy
do zatwierdzenia.

Dodatkowo zwigkszeniu efektywnosci wykonywanych przez Rade Nadzorczg czynnosci nadzorczych w
zakresie monitorowania procesu sprawozdawczosci finansowej stuzy powotanie Komitet Audytu.

Do zadah Komitetu w zakresie monitorowania procesu sprawozdawczosci finansowej oraz doradztwa i
czynno$ci opiniodawczych nalezy w szczegolnosci:

= wstepna ocena sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki oraz rocznego sprawozdania
finansowego Spotki;

= wstepna ocena sprawozdania Zarzgdu z dziatalnosci grupy kapitatowej Spdtki oraz rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy kapitatowej Spoétki,

= wstepna ocena wszelkich dokumentéw finansowych przedktadanych Radzie Nadzorczej,

= opiniowanie podstawowych zasad istniejacego w Spétce systemu sprawozdawczosci finansowej oraz
rachunkowosci, w tym kryteriow konsolidacji wynikéw poszczegdlinych podmiotow z grupy kapitatowej
Spoiki;

= przedstawianie Radzie Nadzorczej wnioskéw i rekomendaciji dotyczgcych zasadnosci zmiany systemu
sprawozdawczosci finansowej istniejgcego w Spétce i grupie kapitatowej Spofki, a takze informowanie
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Rady Nadzorczej o istotnych, znanych Komitetowi nieprawidtowosciach takiego systemu lub ryzykach
zwigzanych z jego organizacjg i funkcjonowaniem.

Grupa Kapitatlowa zarzgdza ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzgadzania sprawozdan finansowych
rowniez poprzez sledzenie na biezagco zmian wymaganych przez przepisy i regulacje zewnetrzne
odnoszacych sie do wymogow sprawozdawczych spoétek gietdowych i przygotowywanie sie do ich
wprowadzenia ze znacznym wyprzedzeniem czasowym.

Zarzad Spoitki stwierdza, ze na dzien 31 grudnia 2024 roku nie istniaty i w chwili obecnej nie istnieja czynniki
mogace wptywac na rzetelnosc¢ i poprawnos¢ sporzgdzanych skonsolidowanych sprawozdan finansowych.

W dniu 23 pazdziernika 2009 r. Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy MIRBUD S.A. podjeto
uchwate nr 24/2009 przyjmujgcg Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci (MSR) za podstawe
sporzgdzenia sprawozdania finansowego Spdtki i skonsolidowanego sprawozdania finansowego grupy
kapitatowej MIRBUD S.A. za rok 2010, oraz sprawozdan finansowych odpowiednio za kolejne okresy
sprawozdawcze. Uchwata weszta w zycie z dniem pojecia i wywiera skutki od dnia 01.01.2010 r.
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12. INFORMACJE UZUPELNIAJACE

12.1. Akcjonariat

12.1.1. Informacja o dywidendzie wyptaconej w okresie od 01.01.2025 r. do
30.06.2025r.

W okresie 01.01-30.06.2025 r. MIRBUD S.A. dokonywata wyptaty dywidendy.

W dniu 15 maja 2025 roku Zarzad Spotki MIRBUD S.A. zwrdcit sie z wnioskiem do Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy MIRBUD S.A. o dokonanie podziatu zysku jednostkowego netto osiggnietego w roku obrotowym
2024 poprzez wyptate dywidendy w kwocie 9.908 tys. PLN, tj. 0,09 zt brutto na jedng akcje oraz przeznaczeniu
pozostatej czesci zysku w kwocie 86.011 tys. PLN na kapitat zapasowy. Rada Nadzorcza MIRBUD S.A. na
posiedzeniu w dniu 16 maja 2025 roku zaopiniowata wniosek jednogtosnie pozytywnie.

W dniu 13 czerwca 2025 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy MIRBUD S.A. podjeto Uchwate
nr 10/20254 dotyczacg podziatu zysku netto Spotki za rok 2024. Zgodnie z podjetg uchwatg Walne
Zgromadzenie postanowito przeznaczyé czes¢ zysku za rok obrotowy 2024 w kwocie 11.009.300,00 ztoty na
wyptate dywidendy akcjonariuszom Emitent, tj. 0,10 ztoty brutto na jedng akcje oraz wytgczy¢ od podziatu
pozostatg czes¢ zysku w kwocie 84.910.024,72 zlotych i przeznaczy¢ jg na kapitat zapasowy Spotki.

W dniu 13 czerwca 2024 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy MIRBUD S.A. podjeto Uchwate
nr 11/2025 dotyczaca wyptaty dywidendy dla akcjonariuszy Emitenta Za dzien dywidendy przyjeto 01 lipca
2024 roku, natomiast za dzieh wypftaty dywidendy 08 sierpnia 2025 roku. Dywidenda zostata wyptacona w
wyznaczonym terminie.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy KOBYLARNIA S.A. z dnia 20.05.2025 r. uchwatg nr 5/2025
postanowito zysk netto Spotki osiggniety w roku obrotowym obejmujgcym okres od 01.01.2024 do 31.12.2024
w kwocie 25 755 798,84 zt przeznaczy¢ w catosci na kapitat zapasowy Spotki.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy JHM DEVELOPMENT S.A. z dnia 20 maja 2025 r. Uchwatg nr
9/2025 w sprawie podziatu zysku netto za rok obrotowy 2024 postanowito zysk netto w wysokosci
57.315.515,24 zt osiggniety w roku obrotowym obejmujgcym okres od dnia 1 stycznia 2024 r. do dnia 31
grudnia 2024 r. przeznaczy¢ na wyptate dywidendy w wysokosci 6.228.000,00 zt oraz wytgczyé od podziatu
pozostatg czes¢ zysku w kwocie 51.087.515,24 i przeznaczy¢ jg na zwigkszenie kapitatu zapasowego Spdtki.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy JHM DEVELOPEMENT S.A. z dnia 20 maja 2025 r. Uchwatg
nr 10/2025 w sprawie podziatu zysku netto za rok obrotowy 2024 i przeznaczeniu z tego zysku na wyplate
dywidendy kwoty w wysokosci 6.228.000,00 zt postanowito ustali¢ dzien dywidendy na dzien 28 maja 2025
roku oraz dzien wyptaty dywidendy na dzien 10 lipca 2025 roku. Dywidenda zostata wyptacona w
wyznaczonym uchwatg terminie

W dniu 12.02.2025 Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspoélnikow PBS TRANSKOL sp. z 0.0. podjeto uchwate o
wyptacie dywidendy z kapitatu zapasowego dla Wspdlnika Spotki w kwocie 40 135 000,00 zt ustalajgc dzien
wyptaty dywidendy na dzien 14 lutego 2025 r.

12.1.2. Informacje o nabyciu i sprzedazy akcji wtasnych

W omawianym okresie MIRBUD S.A. nie dokonywat nabycia ani sprzedazy akcji wtasnych.
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12.1.3. Akcje i udzialy Spoétek Grupy

MIRBUD S.A.

A

mirbud.

Na dzien 30.06.2025 r. i 31.12.2024 r. Kapitat zakltadowy podzielony jest na 110 093 000 akcji na okaziciela w
petni optaconych o warto$ci nominalnej 0,10 zt kazda.

Tabela: Struktura kapitatu akcyjnego na dzien 30.06.2025r i dzien publikacji sprawozdania.

1 A 19 500 000 0,10 zt 1950 gotowka 22.12.2006r.
2 B 14 625 000 0,10 zt 1462 gotéwka 22.12.2006r.
3 C 2 264 000 0,10 zt 226 gotowka 22.12.2006r.
4 D 3611000 0,10 zt 361 gotéwka 22.12.2006r.
E 5000 000 0,10 zt 500 gotéwka 11.12.2009r.
6 F 10 000 000 0,10 zt 1000 gotowka 03.03.2010r.
7 G 10 000 000 0,10 zt 1000 gotowka 19.05.2010r.
8 H 10 000 000 0,10 zt 1000 gotéwka 18.08.2010r.
9 | 7 492 500 0,10 zt 749 gotowka 26.05.2014r.
10 J 2 873 947 0,10 zt 287 gotéwka 11.09.2019r.
11 K 6 377 753 0,10 zt 638 gotowka 30.09.2019r.
12 L 18 348 800 0,10 zt 1835 gotowka 25.06.2024r.
Razem 110 093 000 11 009
Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu zaktadowego na dzien publikacji raportu
Jerzy Mirgos 41 785 000 37,95% 41 785 000 37,95%
Nationale-Nederlanden Otwart
© y 12025773 10,92% 12025773 10,92%
Fundusz Emerytalny
TFI PZU S.A. 5 589 481 5,08% 5 589 481 5,08%
PTE PZU S.A. 5508 430 5,00% 5508 430 5,00%
Pozostali akcjonariusze 45184 316 41,03% 45 184 316 41,03%
Razem 110 093 000 100,00% 110 093 000 100,00%
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Tabela: Struktura wiasno$ci kapitatu zaktadowego na dzier 30.06.2025 r.

Liczba Udziat w kapital % udziat akcji w
Akcjonariusz posiadanych Z'ZVZ’ aplma - Liczba gtosow ogodlnej liczbie
akgiji zaxiadowy! gtosow

Jerzy Mirgos 41 763 000 37,93% 41763 000 37,93%
Nationale-Nederlanden Otwarty 12 025 773 10,92% 12025773 10,92%
Fundusz Emerytalny
TFI PZU S.A. 5589 481 5,08% 5589 481 5,08%
PTE PZU S.A. 5508 430 5,00% 5508 430 5,00%
Pozostali akcjonariusze 45206 316 41,05% 45206 316 41,05%

Razem 110 093 000 100,00% 110 093 000 100,00%

Tabela: Struktura wiasno$ci kapitatu zaktadowego na 31.12.2024 roku

Liczba Udziat w kaitale % udziat akcji w
Akcjonariusz posiadanych P Liczba gtosow ogodlnej liczbie
. zaktadowym >
akcji gtosow

Jerzy Mirgos 41 763 000 37,93% 41763 000 37,93%
Nationale-Nederlanden Otwarty 14 229 550 12,03% 14229 550 12,93%
Fundusz Emerytalny
TFI PZU S.A. 5589 481 5,08% 5589 481 5,08%
Pozostali akcjonariusze 48 510 969 44,06% 48 510 969 44,06%

Razem 110 093 000 100,00% 110 093 000 100,00%

KOBYLARNIA S.A.

Kapitat zaktadowy KOBYLARNIA S.A. na dzien 30.06.2025 roku wynosit 30 000 000 zt (trzydziesci milionéw
ztotych) i dzielit sie na 300 000 000 akcji o wartosci nominalnej 0,10 zt kazda.

Tabela: Struktura kapitatu akcyjnego KOBYLARNIA S.A. na dzieri 30.06.2025 r. i dzier 31.12.2024r.

Seria Akgji oS posiaid anych Wartoéc’:"rwminalna zarej:se:nl')olti];ny % Data rejestracji Sposép

akciji akcji PLN PLN pokrycia
1. A 2002 000,00 0,1 200 200,00 03.10.2011 . gotéwka
2. B 7 998 000,00 0,1 799 800,00 26.06.2014 . gotéwka
3. C 50 000 000,00 0,1 5000 000,00 31.07.2019 . gotéwka
4. D 50 000 000,00 0,1 5000 000,00 27.08.2019r. gotéwka
5. E 50 000 000,00 0,1 5000 000,00 11.10.2019r. gotéwka
6. F 50 000 000,00 0,1 5000 000,00 20.12.2019r. gotéwka
7. G 40 000 000,00 0,1 4000 000,00 19.02.2020 r. gotéwka
8. H 50 000 000,00 0,1 5000 000,00 02.04.2020 . gotéwka

Razem 300 000 000,00 0,1 30 000 000,00
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Tabela: Struktura posiadanych akcji na 30.06.2025 r. i 31.12.2024 roku.

Akcjonariusz llo$¢ posiadanych Udziat w kapitale zaktadowym Liczba gtoséw % udziat akcji w

akcji S.A. ogodlnej liczbie
gtosow
300 000 000 100% 300 000 000 100%

Razem 300 000 000 100% 300 000 000 100%

MIRBUD

Wysokos$¢ kapitatu zakladowego w okresie, ktérego dotyczy sprawozdanie nie ulegta zmianie

JHM DEVELOPMENT S.A.

Kapitat zakladowy JHM DEVELOPMENT S.A. na dziehn 30.06.2025 roku wynosit 173 000 000 zt (sto
siedemdziesigt trzy miliony ztotych) i dzielit sie na 69 200 000 akcji o wartosci nominalnej 2,50 zt kazda.

Tabela: Struktura kapitatu akcyjnego JHM DEVELOPMENT S.A. na dzier: 30.06.2025 . i 31.12.2024 r.

LP | Seria akgji Liczba akgji SEISORSS Kapital zarejestrowany Data rejestracji Sposoéb pokrycia
[PLN] [PLN]
1 A1 27 497 500 2,50 68 743 750 21.11.2014 gotowka
2 A2 41 702 500 2,50 104 256 250 21.11.2014 gotowka
RAZEM 69 200 000 173 000 000

Wysokos$¢ kapitatu zaktadowego w okresie, ktorego dotyczy sprawozdanie nie ulegta zmianie.
Tabela: Struktura wiasno$ci kapitatu zaktadowego na dziert 30.06.2025 r. i 31.12.2024 r.

Akcjonariusz Liczba Udziat w kapitale Liczba gtoséw % udziat akcji w ogolnej
posiadanych zaktadowym JHM liczbie gtoséw
akgcji DEVELOPMENT
S.A.
69 200 000 100% 69 200 000 100%

Razem 69 200 000 100% 69 200 000 100%

MIRBUD

Na dzien zatwierdzenia sprawozdania struktura wiasnosci kapitatu zaktadowego nie ulegta zmianie.

Marywilska 44 Sp. z 0.0.

Na kapitat zaktadowy spétki Marywilska 44 Sp. z o.0. sktada sie 1 339 800 udziatow. Wysokos¢ kapitatu
zaktadowego Spdtki na dzien 30.06.2025 r. wynosita 66 900 tys. zt, a struktura udziatlowcéw przedstawiata sie
nastepujgco:

Tabela: Struktura wtasno$ci kapitatu podstawowego Marywilska Sp. z 0.0. na 30.06.2025 r. dzien publikacji sprawozdania.

Liczba Cena . Kapitat . " Sposob
Nazwa udziatow nominalna zarejestrowany w Data rejestracji okrvcia
tys. PLN poKry
JHM DEVELOPMENT S.A. 1339 800 50,00 zt 66 900 24.11.2014 gotowka
Razem 1339 000 50,00 zt 66 900
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Tabela: Struktura wtasno$ci kapitatu podstawowego Marywilska Sp. z 0.0. na dzien 31.12.2024 r.

MIRBUD S.A. 905 100 50,00 zt 45 255 05.04.2022 gotéwka
JHM DEVELOPMENT S.A. 1339 800 50,00 zt 66 900 24.11.2014 gotéwka
Udzialy wiasne 905 100 50,00 z 45 255 w trakcie gotéwka
Razem 3150 000 157 500

W dniu 22.07.2024 roku Spotka MIRBUD S.A. dokonata sprzedazy 905.100 udziatéw w kapitale zaktadowym
Spotki Marywilska 44 Sp. z 0.0. do spotki Marywilska 44 sp. z 0.0., celem ich umorzenia za wynagrodzeniem
w wysokosci 90.510 tys. ztotych.

W dniu 2.04.2025 roku Spoétka MIRBUD S.A. dokonata sprzedazy 905.100 udziatow w kapitale zaktadowym
Spotki Marywilska 44 Sp. z 0.0. do spotki Marywilska 44 sp. z 0.0., celem ich umorzenia za wynagrodzeniem
w wysokosci 90.510 tys. ztotych.

Umorzenie 1.810.200 udziatow wtasnych, o tgcznej wartosci nominalnej 90,51 min zt zgodnie z Uchwatg nr
2/12/2024 z 18.12.2024 r. NZW nastgpi na podstawie art.199 § 1 w zwigzku z art.263 § 1 Kodeksu spotek
handlowych i w zwigzku z postanowieniem § 12 ust.2 Umowy Spotki: planowane umorzenie wiasnych udziatow
nabytych przez Spotke potgczone jest z obnizeniem kapitatu zaktadowego Spotki z kwoty 157,5 min zt o kwote
90,51 min zt do kwoty 66,99 min zt. Umorzenie nastapi zgodnie z art.199 § 7 Kodeksu spétek handlowych z
chwilg zarejestrowania obnizenia kapitatu zaktadowego.

Z dniem 03 czerwca 2025 udziaty Marywilska S.A. sp. z 0.0. w liczbie 1.810.200 szt o wartosci nominalne;
90.510 tys. zt zostaty umorzone.

TOB «MIPBY[»

Kapitat zaktadowy TOB «MIPBY[» wynosi 2.377.752,81 UAH (wg kursu $redniego NBP z dnia 30 czerwca
2025 r. wynosi 205.675,62 zt). Jedynym wspdlnikiem spotki jest MIRBUD S.A. Na dzien 30 czerwca 2025 r.
warto$¢ wniesionego kapitatu wynosita 330.877,09 zt.

Kapitat zaktadowy TOB «MIPBY[» wynosi 2.377.752,81 UAH (wg kursu $redniego NBP z dnia 31 grudnia
2024 r. wynosi 232.068,67 zt). Jedynym wspolnikiem spétki jest MIRBUD S.A. Na dzien 31 grudnia 2024 r.
wartos¢ wniesionego kapitatu wynosita 330.877,09 zt.

Jednostka nie jest konsolidowana z uwagi na jej nieistotno$¢.

PDC INDUSTRAIL CENTER 217 sp. z o.0.

W dniu 29 listopada 2023 roku Spoétka MIRBUD S.A. nabyta 20.700 udziatéw w kapitale zaktadowym Spotki
PDC Industrial Center 217 Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie o wartosci nominalnej 50 PLN kazdy i fgcznej
wartosci nominalnej 1.035 tys. PLN, co stanowi 49,88% kapitatu zaktadowego Spétki.

W transakcji zakupu udziatéw uczestniczyta rowniez Spoétka z Grupy MIRBUD S.A. — Marywilska 44 Sp. z 0.0.,

ktora w dniu 29 listopada 2023 roku nabyta 20.800 udziatébw w kapitale zaktadowym Spétki bedacej
przedmiotem umowy sprzedazy. Warto$¢ nominalna udziatu wynosita 50 PLN kazdy, co daje fgczng wartosc
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nominalng 1.040 tys. PLN, co stanowi 50,12% kapitatu zakladowego Spétki PDC Industrial Center 217 Sp. z
0.0.

W dniu 9 lutego 2024 roku MIRBUD S.A. zawart umowe sprzedazy 14,8% udziatéw w PDC Industrial Center
217 Sp. z o. o.

W dniu 12 lipca 2024 r. MIRBUD S.A. dokonat nabycia od podmiotu zaleznego Marywilska 44 sp. z 0.0.
50,12% udziatéw w kapitale zaktadowym Spotki PDC Industrial Center 217 sp. z 0.0

Na dzien 30 czerwca 2025 roku Grupa MIRBUD posiadata tgcznie 85,19% udziatéw w kapitale zaktadowym
Spétki PDC Industrial Center 217 Sp. z o.0.

Tabela: Struktura wiasno$ci kapitatu podstawowego PDC INDUSTRIAL CENTER 217 sp. z 0.0. na dzien sporzgdzania sprawozdania

Akcjonariusz Liczba posiadanych Udziat w kapitale zaktadowym. Liczba gtosow % udziat w ogdlnej
udziatéw liczbie gtosow

35352 85,19% 35352 85,19%
MIRBUD
6.148 14,81 6.148 14,81
PD DUTCH HOLDING | BY
Razem 41.500 100% 41500 100%

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego PDC INDUSTRIAL CENTER 217 sp. z 0.0. na dzien 31.12.2024r.

Akcjonariusz Liczba posiadanych Udziat w kapitale zaktadowym. Liczba gtosow % udziat w ogdlnej

udziatéw liczbie gtosow

35352 85,19% 35352 85,19%
MIRBUD
6.148 14,81 6.148 14,81
PD DUTCH HOLDING | BV
Razem 41.500 100% 41500 100%

PBS TRANSKOL sp. z o0.0.

Kapitat zakladowy spdtki na dzien 30.06.2025 wynosi 2 832 000,00 jest w catosci optacony i dzieli sie na
17 450 udziatdéw o wartosci nominalnej 100 zt. Udziaty sg réwne i niepodzielne.

Tabela: Struktura wtasno$ci kapitatu podstawowego PBS TRANSKOL sp. z 0.0. na dzien 30.06.2025 r.

Akcjonariusz Liczba posiadanych Udziat w kapitale zaktadowym. Liczba gtosow % udziat w ogdlnej
udziatéow liczbie gtoséw
17 450 100% 17 450 100%
MIRBUD
. 10 870 0,00% 10 870 0,00%
Udziaty umorzone
Razem 28 320 100% 28 320 100%

W dniu 04.02.2025 Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspolnikéw podjeto uchwate w sprawie dobrowolnego
umorzenia za wynagrodzeniem 8 udziatdw. Umorzenie udziatéw finansowane byto z zysku netto
zgromadzonego na kapitale zapasowym, nie byta zmieniana warto$¢ nominalna udziatu i wynosi nadal 100 zt.
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W wyniku przeprowadzonych operacji umorzenia udziatdw na dzieh sporzadzenia sprawozdania jedynym
udziatowcem spotki, posiadajgcym 17 450 udziatéw, co stanowi 100% udziatu w kapitale zaktadowym jest
MIRBUD S.A.

Tabela: Struktura wtasnosci kapitatu podstawowego PBS TRANSKOL sp. z 0.0. na dzien 31.12.2024 r.

17 450 99,81% 17 450 99,81%
MIRBUD
. . 33 0,19% 33 0,19%
pozostali udziatowcy
. 10 837 0,00% 10 837 0,00%
Udzialy umorzone
Razem 28 320 100% 28 320 100%
12.1.4. Zestawienie stanu posiadania akcji emitenta lub uprawnien do nich przez

osoby zarzadzajace i nadzorujgce emitenta

MIRBUD S.A.

taczna liczba akcji MIRBUD S.A. bedgca w posiadaniu os6b zarzgdzajgcych i nadzorujgcych na dzien
30.06.2025r. ,31.12.2024, i na dzien sporzgdzenia raportu przedstawia sie nastepujgco:

Tabela. Akcje Spotki w posiadaniu cztonkéw organéw zarzgdzajgcych i nadzorujgcych na dzien zatwierdzenia sprawozdania

Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu 41 785 000 akcji o wartosci nominalne;j 0,10 zt 37,95%
kazda akcja o tgcznej wartosci 4 178 500 zt
RAZEM 41 785 000 akcji 37,95%

Tabela. Akcje Spotki w posiadaniu cztonkdw organdw zarzgdzajgcych i nadzorujgcych na dzien 30.06.2025r i 31.12.2024r

Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu 41 763 000 akcji o wartosci nominalne;j 0,10 zt 37,93%
kazda akcja o tgcznej wartosci 4 176 300 zt
RAZEM 41 763 000 akcji 37,93%

Zaden z cztonkéw Zarzadu oraz Rady Nadzorczej nie posiada opcji na akcje Spotki.

JHM DEVELOPMENT S.A.

W okresie objetym sprawozdaniem wszystkie akcje JHM DEVELOPMENT S.A. znajdowalty sie w posiadaniu
MIRBUD S.A.

W Spotkach z Grupy Kapitatowej cztonkowie Zarzadu oraz Rady Nadzorczej nie posiadajg akcji oraz opcji na
akcje Spotek.
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12.1.5. Informacje o znanych emitentowi umowach, w tym zawartych po dniu
bilansowym, w wyniku ktérych moga w przysziosci nastgpi¢ zmiany w
proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy i
obligatariuszy

Na dzien 30.06.2025 r. oraz po dniu bilansowych do dnia sporzgdzenia sprawozdania poza informacjami
ujawnionymi w niniejszym sprawozdaniu i raportach biezgcych emitent nie miat informacji o umowach, w
wyniku ktérych w przysztosci mogg nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych
akcjonariuszy Emitenta.

12.1.6. Informacje o systemie kontroli programoéw akcji pracowniczych

W Spotce programy akcji pracowniczych nie wystepuja.

12.2. Wptyw czynnikéw i nietypowych zdarzen na wynik finansowy za 2025 r.

Istotnym zdarzeniem mogacym w przysztosci mie¢ wptyw na wyniki finansowe Spoétki MIRBUD S.A. byt pozar,
ktory w dniu 12 maja 2024 r. wybucht w Centrum Handlowym MARYWILSKA 44. Na skutek zdarzenia sptoneto
szes$¢ hal handlowych wchodzgcych w sktad Centrum. Na chwile obecng nadal trwajg czynnosci zmierzajgce
do ustalenia przyczyny pozaru, ktére na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania nie sg znane.

Warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnej zniszczonej w pozarze wynosita po konsolidacji 110.930
tys. PLN tys. PLN.

Majatek objety jest polisg ubezpieczeniowg m.in. od ognia. Trwa proces likwidacji szkody przez
Ubezpieczyciela. W dniu 26 lipca 2024 r. wydana zostata decyzja o wyptacie zaliczki na poczet odszkodowania
z przedmiotowej polisy. Zarzad Spdtki szacuje, ze jego wyptata z polisy ubezpieczeniowej nastgpi jeszcze w
tym roku i wyniesie okoto 110.028 tys. PLN. Na dzien 30.06.2025 tytutem zaliczki na odszkodowanie
wyptacono tgcznie kwote 83 min zt.

Dla celéw sporzadzenia sprawozdania wykazany zostat odpis z tytuly utraty warto$ci nieruchomosci
inwestycyjnej w ksiegach spotki Marywilska 44 oraz szacunkowy przychdd z ubezpieczenia — pozycje te ujete
zostaty w 2024 roku odpowiednio w pozostatych przychodach i kosztach operacyjnych.

Zarzad Spotki Marywilska 44 Sp. z 0. 0. m.in. w odpowiedzi na potrzeby najemcéw podjat decyzje o odbudowie
spalonego Centrum Handlowego oraz o organizacji ok. 800 konteneréw handlowych dla najemcéw w
tymczasowym miasteczku handlowym zlokalizowanym na parkingu obok spalonego Centrum Handlowego.
Organizacja tymczasowych miejsc handlowych pozwoli na utrzymanie najemcéw w miejscu dotychczasowego
prowadzenia dziatalnosci, co wptynie na obtozenie powierzchni najmu w odbudowanej hali. Utatwi w
przysztodci na odtworzenie hali i jej komercjalizacje.

12.3. Zmiany w podstawowych zasadach zarzagdzania przedsiebiorstwem

W okresie sprawozdawczym nie nastgpity znaczgce zmiany w zasadach zarzgdzania spotkami Grupy.

12.4. Zarzad i Rada Nadzorcza oraz zmiany w organach nadzorujacych
i zarzadzajacych w Spétkach Grupy
MIRBUD S.A.

W okresie od 01.01.2025 r. do 30.06.2025 r. Zarzad MIRBUD S.A. nie ulegt zmianie i petnit obowigzki
w nastepujacym sktadzie:
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Tabela: Sktad Zarzgdu MIRBUD S.A. w okresie 01.01.2025- 30.06.2025

Imig i nazwisko Stanowisko

Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu

Stawomir Nowak Wiceprezes Zarzadu
Pawel Korzeniowski Czilonek Zarzadu
Tomasz Salata Czilonek Zarzadu
Anna Wiezowska Cztonek Zarzadu

W dniu 19 grudnia 2024 roku Rada Nadzorcza Emitenta podjeta Uchwate w sprawie powotania do sktadu
Zarzadu MIRBUD S.A. Panig Anne Wiezowskg z dniem 1 stycznia 2025 roku.

Tabela: Sktad Zarzgdu MIRBUD S.A. w okresie 01.01.2024— 31.12.2024

Imig i nazwisko Stanowisko
Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu
Stawomir Nowak Wiceprezes Zarzadu
Pawel Korzeniowski Czilonek Zarzadu
Tomasz Salata Czilonek Zarzadu

Na dzien sporzgdzania sprawozdania sktad Zarzgdu MIRBUD S.A. nie ulegt zmianie.
Sktad Rady Nadzorczej Emitenta w okresie 01.01.2025r — 30.06.2025 roku ulegt zmianie.

W dniu 13 czerwca 2025 roku Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy MIRBUD S.A. podjeto
Uchwate w sprawie powotania do sktadu Rady Nadzorczej MIRBUD S.A. Pana Wiktora Askanasa.

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej MIRBUD S.A. na dzier 30.06.2025r i dzien publikacji sprawozdania

Imig i nazwisko Stanowisko
Radostaw Niewiadomski Przewodniczgcego Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej
Jacek Tucharz Czionek Rady Nadzorcze;.
Jerzy tuczak Czionek Rady Nadzorczej
Killion Munzele Munyama Czionek Rady Nadzorcze;.
Tadeusz Gruchata Cztonek Rady Nadzorczej — od 01.01.2025r.
Wiktor Askanas Czionek Rady Nadzorczej — od 13.06.2025r

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej MIRBUD S.A. na dzieri 31.12.2024 r

Imig i nazwisko Stanowisko

Radostaw Niewiadomski Przewodniczgcego Rady Nadzorczej - od 14.04.2024
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej

Jacek Tucharz Czionek Rady Nadzorczej

Bartosz Wilczak Czionek Rady Nadzorczej

Jerzy tuczak Cztonek Rady Nadzorczej — od 18.03.2024 r.

Killion Munzele Munyama Cztonek Rady Nadzorczej — od 01.08.2024r.
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JHM DEVELOPMENT S.A.

Zarzad JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie od 01.01.2025 do 30.06.2025 nie ulegt zmianie i petnit obowigzki
w nastepujgcym skitadzie:

Tabela: Sktad Zarzgdu JHM DEVELOPMENT S.A. na dzier: 30.06.2025 r. i dzier publikacji sprawozdania

Kaja Mirgos-Kwiatkowska Prezes Zarzadu
Regina Biskupska Wiceprezes Zarzgdu
Jerzy Mirgos Wiceprezes Zarzgdu
Stawomir Ziétkowski Cztonek Zarzgdu

Tabela: Sktad Zarzgdu JHM DEVELOPMENT S.A. na dzief 31.12.2024 r.

Kaja Mirgos-Kwiatkowska Prezes Zarzadu
Regina Biskupska Wiceprezes Zarzgdu
Jerzy Mirgos Wiceprezes Zarzgdu
Stawomir Ziétkowski Cztonek Zarzgdu

Sktad Rady Nadzorczej Spotki przedstawia ponizsza tabela:

Tabela: Skiad Rady Nadzorczej JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2025 — 30.06.2025 r.

Rada Nadzorcza

Anna Wiezowska Przewodniczgcy Rady Nadzorczej (do 08.03.2023 r.)
Radostaw Niewiadomski Zastepca przewodniczacego Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej

Tabela: Skiad Rady Nadzorczej JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01.2024 — 31.12.2024 r.

Rada Nadzorcza

Wiestaw Kosonog Przewodniczgcy Rady Nadzorczej (do 01.12.2023 r.)
Radostaw Niewiadomski Zastepca przewodniczacego Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej
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KOBYLARNIA S.A.

Skitad Zarzadu Spotki w okresie od 01.01.2025 r. do 30.06.2025 r. przedstawiat sie nastepujgco:
Tabela: Sktad Zarzagdu KOBYLARNIA S.A. w okresie 01.01.2025 — 30.06.2025 r.

Karolina Lewandowska Prezes Zarzadu

Michat Niemyt Wiceprezes Zarzgdu

Jerzy Mirgos Cztonek Zarzgdu

Stawomir Nowak Cztonek Zarzadu ( do 31.03.2025r)

Z dniem 31 marca 2025 r. rezygnacje z petnienia funkcji Cztonka Zarzgdu ztozyt Pan Stawomir Nowak.

Tabela: Skiad Zarzgdu KOBYLARNIA S.A. w okresie 01.01.2024 — 31.12.2024 r.

Michat Niemyt Wiceprezes Zarzgdu
Jerzy Mirgos Cztonek Zarzadu
Karolina Lewandowska Cztonek Zarzgdu
Stawomir Nowak Cztonek Zarzgdu

Sktad Rady Nadzorczej Spotki w okresie od 01.01.2025 r. do 30.06.2025 r. przedstawiat sie nastepujgco:

Tabela: Skiad Rady Nadzorczej KOBYLARNIA S.A. w okresie 01.01.2025 — 30.06.2025 r.

Rada Nadzorcza

Pawet Korzeniowski Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Anna Wiezowska Cztonek Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej

Tabela: Skiad Rady Nadzorczej KOBYLARNIA S.A. w okresie 01.01.2024 — 31.12.2024 r.

Rada Nadzorcza

Pawet Korzeniowski Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Anna Wiezowska Cztonek Rady Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej
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Marywilska 44 Sp. z o.o.

Skitad Zarzadu spotki zaleznej Marywilska 44 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2025 — 30.06.2025 r. nie ulegt zmianie.
Tabela: Sktad Zarzgdu Marywilska 44 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2025 — 30.06.2025 r.

Matgorzata Konarska Prezes Zarzadu

Kaja Mirgos-Kwiatkowska Cztonek Zarzadu
Beata Maly-Kaczanowska Cztonek Zarzadu
Piotr Taras Czilonek Zarzadu

Tabela: Sktad Zarzgdu Marywilska 44 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2024 — 31.12.2024 r.

Zarzad

Matgorzata Konarska Prezes Zarzadu

Kaja Mirgos-Kwiatkowska Cztonek Zarzadu
Beata Maly-Kaczanowska Cztonek Zarzadu
Piotr Taras Czilonek Zarzadu

Sktad oraz zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej spotki zaleznej Marywilska 44 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2025
- 30.06.2025 r. nie ulegt zmianie i przedstawiat sie nastepujgco:

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej Marywilska 44 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2025 — 30.06.2025 r.

Rada Nadzorcza

Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej
Pawet Korzeniowski Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Anna Wiezowska Czionek Rady Nadzorczej

Tabela: Sktad Rady Nadzorczej Marywilska 44 Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2024 — 31.12.2024 r.

Rada Nadzorcza

Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady Nadzorczej
Pawet Korzeniowski Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Anna Wiezowska Czionek Rady Nadzorczej

Na dzien sporzadzania sprawozdania sktad Rady Nadzorczej Marywilskiej 44 Sp. z 0.0. nie ulegt zmianie

PDC INDUSTRIAL CENTER 217 sp. z o0.0.

Sklad Zarzadu spotki zaleznej PDC INDUSTRIAL CENTER 217 sp. z o.0. w okresie 01.01.2025 —
30.06.2025 r. nie ulegt zmianie.
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Tabela: Sktad Zarzgdu PDC INDUSTRIAL CENTER 217 sp. z 0.0. w okresie 01.01.2025 — 30.06.2025 r.

Kaja Mirgos-Kwiatkowska Prezes Zarzgdu

Piotr Taras Cztonek Zarzadu

Tabela: Skiad Zarzgdu PDC INDUSTRIAL CENTER 217 sp. z 0.0. w okresie 01.01.2024 — 31.12.2024 r.

Kaja Mirgos-Kwiatkowska Prezes Zarzgdu

Piotr Taras Cztonek Zarzadu

Rada nadzorcza nie wystepuje.

PBS TRANSKOL sp. z o0.0.
Skitad Zarzgdu spdiki zaleznej PBS TRANSKOL sp. z 0.0. w okresie 01.01.2025 — 30.06.2025 r. ulegt zmianie.

Tabela: Sktad Zarzgdu PBS TRANSKOL Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2025 — 30.06.2025r i na dzien publikacji sprawozdania

Arkadiusz Arciszewski Prezes Zarzadu
Jerzy Molenda Wice Prezes
Jerzy Mirgos Cztonek Zarzadu

Tabela: Sktad Zarzgdu PBS TRANSKOL Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2024 — 31.12.2024 r.

Wojciech Kowalski Prezes Zarzadu ( do 18.12.2024r)
Arkadiusz Arciszewski Prezes Zarzadu (od 19.12.2024r)
Jerzy Molenda Wice Prezes

12.5. Informacja o osobistych, faktycznych i organizacyjnych powigzaniach
czlonkdéw Zarzadu i Rady Nadzorczej z okreslonymi akcjonariuszami
posiadajacymi co najmniej 5% gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy
MIRBUD S.A.

Pani Kaja Mirgos-Kwiatkowska petnigca od dnia 02.01.2020 r. obowigzki czionka zarzadu ( obecnie Prezesa
Zarzadu) JHM DEVELOPMENT S.A, od dnia 01.08.2020 r. obowigzki cztonka zarzgdu Marywilska 44 sp. z
0.0., od dnia 04.12.2023 r. obowigzki Prezesa Zarzadu PDC INDUSTRIAL CENTER 217 sp. z 0.0. jest corkg
Pana Jerzego Mirgos Prezesa Zarzgdu MIRBUD S.A. posiadajgcego na dzien 30.06.2025r 37,93% akgiji
Emitenta.
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12.6. Wynagrodzenia os6b zarzadzajacych i nadzorujacych
MIRBUD S.A.

Tabela: Wynagrodzenia osob zarzgdzajgcych i nadzorujgcych w jednostce dominujgcej w okresie 01.01.2025r-30.06.2025r

Swiadczenia z

Krétkoterminowe  Swiadczenia Pozostate s Z tytutu Wynagrodzenie
. - . X _ L tytutu Ptatnosci w . . .
Nazwa organu Stanowisko $wiadczenia po okresie swiadczenia . . . .. udzielonych w jednostkach tacznie
- - - rozwigzania formie akcji " .
pracownicze zatrudnienia  dlugoterminowe poreczen zaleznych
stosunku pracy
Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu 759 0 0 0 0 0 510 1269
Stawomir Nowak Wiceprezes Zarzgdu 793 0 0 0 0 0 206 999
Pawet Korzeniowski Cztonek Zarzgdu 683 0 0 0 0 0 36 719
Tomasz Satata Cztonek Zarzgdu 660 0 0 0 0 0 0 660
Anna Wiezowska Cztonek Zarzgdu 548 0 0 0 0 0 109 657
Ewa Przybyt Prokurent 175 0 0 0 0 0 0 175
Krzysztof Dobinski Prokurent 275 0 0 0 0 0 0 275
Piotr Lewandowski Prokurent 202 0 0 0 0 0 0 202
Radostaw Niewiadomski | rzeWedniczacy Rady 39 0 0 0 0 0 9 48
Nadzorczej
Agnieszka Bujnowska Sekretarz Rady 36 0 0 0 0 0 39 75
Nadzorczej
Jacek Tucharz Czlonek Rady 27 0 0 0 0 0 0 27
Nadzorczej
Jerzy Luczak Czlonek Rady 30 0 0 0 0 0 0 30
Nadzorczej
Kilion Munyama Czlonek Rady 28 0 0 0 0 0 0 28
Nadzorczej
Tadeusz Gruchta Czlonek Rady 23 0 0 0 0 0 0 23
Nadzorczej
Wiktor Askanas Czlonek Rady 0 0 0 0 0 0 0 0
Nadzorczej
RAZEM 4278 - - - - 909 5187
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Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzadzajgcych i nadzorujgcych w jednostce dominujgcej w okresie 01.01.2024r-30.06.2024r

Swiadczenia z

Krétkoterminowe  Swiadczenia Pozostate L Z tytutu Wynagrodzenie
. - . X _ L tytutu Ptatnosci w . . .
Nazwa organu Stanowisko swiadczenia po okresie swiadczenia . . . .. udzielonych w jednostkach tacznie
o R - rozwigzania formie akcji . .
pracownicze zatrudnienia  dlugoterminowe poreczen zaleznych
stosunku pracy

Jerzy Mirgos Prezes Zarzadu 759 0 0 0 0 0 450 1209

Stawomir Nowak Wiceprezes Zarzgdu 690 0 0 0 0 0 309 999

Pawet Korzeniowski Cztonek Zarzgdu 684 0 0 0 0 0 37 721

Tomasz Satata Cztonek Zarzgdu 649 0 0 0 0 0 0 649

Ewa Przybyt Prokurent 174 0 0 0 0 0 0 174

Anna Wiezowska Prokurent 390 110 500

Radostaw Niewiadomski | rzeWedniczacy Rady 35 0 0 0 0 0 9 44
Nadzorczej

Agnieszka Bujnowska Seyretarz Rady 34 0 0 0 0 0 31 65
adzorczej

Stanistaw Lipiec Gelonek Rady 12 0 0 0 0 0 0 12
adzorczej

Jerzy Luczak C,flb”ek Rady 12 0 0 0 0 0 0 12
adzorczej

Jacek Tucharz Czlonek Rady 27 0 0 0 0 0 0 27
Nadzorczej

Bartosz Wilczak Czlonek Rady 28 0 0 0 0 0 0 28
Nadzorczej

RAZEM 3494 - - - - - 946 4 440
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W okresie od 01.01.2025-30.06.2025 r. cztonkowie organéw zarzadzajgcych, nadzorujgcych i organow
administrujgcych Emitenta nie otrzymywali z tytutu petnionej funkcji, nagrod lub korzysci z wyjatkiem
wynagrodzen wskazanych w tabeli powyzej.

JHM DEVELOPMENT S.A.

Wartos¢ wynagrodzenia osob zarzadzajgcych w JHM DEVELOPMENT S.A. uzyskanego w okresie
01.01.2025 — 30.06.2025 r i 01.01.2024 - 30.06.2024 r. przedstawiajg ponizsze tabele.

Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzgdzajgcych i nadzorujacych JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01-30.06.2025 r.

Krétkoterm Swiadczenia Pozostate Swiadczenia z tytutu

o : : o : . : Ptatnosci w :
Nazwa organu Swiadczenia po okresie Swiadczenia rozwigzania stosunku . . tacznie
. o formie akgc;ji
pracownicze zatrudnienia dtugoterm. pracy
Zarzad 1 440 0 0 0 0 1440
Rada Nadzorcza 27 0 0 0 0 27
tacznie 1467 0 0 0 0 1467

Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych JHM DEVELOPMENT S.A. w okresie 01.01-30.06.2024 r.

Krétkoterm Swiadczenia Pozostate Swiadczenia z tytutu o
o : : o : . : Ptatnosci w :
Nazwa organu Swiadczenia po okresie Swiadczenia rozwigzania stosunku . . tacznie
: o formie akgc;ji

pracownicze zatrudnienia dtugoterm. pracy
Zarzad 865 0 0 0 0 865
Rada Nadzorcza 24 0 0 0 0 217
tacznie 889 0 0 0 0 889

KOBYLARNIA S.A.

Warto$¢ wynagrodzenia 0os6b zarzadzajgcych w KOBYLARNIA S.A. uzyskanego w okresie 01.01.2025
—30.06.2025 i 01.01.2024 — 30.06.2024 przedstawiajg ponizsze tabele.

Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzgdzajgcych i nadzorujacych KOBYLARNIA S.A. w okresie 01.01-30.06.2025 r.

Krétkoterm Swiadczenia Pozostate Swiadczenia z tytutu

o : : o : . . Ptatnosci w :
Nazwa organu Swiadczenia po okresie Swiadczenia rozwigzania stosunku . . tacznie
. o formie akgc;ji
pracownicze zatrudnienia dtugoterm pracy
Zarzad 1061 0 0 0 0 1061
Rada Nadzorcza 99 0 0 0 0 99
tacznie 1160 0 0 0 0 1160

Tabela: Wynagrodzenia osob zarzgdzajgcych i nadzorujacych KOBYLARNIA S.A. w okresie 01.01-30.06.2024 r.

Krétkoterm Swiadczenia Pozostate Swiadczenia z tytutu

o : : o : . . Ptatnosci w :
Nazwa organu Swiadczenia po okresie Swiadczenia rozwigzania stosunku . . tacznie
. o formie akcji

pracownicze zatrudnienia dtugoterm pracy
Zarzad 1648 0 0 0 0 1648
Rada Nadzorcza 28 0 0 0 0 28
tacznie 1676 0 0 0 0 1676

127



SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ MIRBUD ZA | POLROCZE ROKU 2025 R..M\

mirbud.

MARYWILSKA sp. z o0.0.

Wartos¢ wynagrodzenia oséb zarzadzajgcych w Marywilska 44 Sp. z o0.0. uzyskanego w okresie
01.01.2025 — 30.06.2025 i 01.01.2024— 30.06.2024 przedstawiajg ponizsze tabele.

Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych Marywilska Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2025-30.06.2025 r.

Krétkoterm Swiadczenia Pozostate Swiadczenia z tytutu o
Ptatnosci w

Nazwa organu Swiadczenia po okresie Swiadczenia rozwigzania stosunku . . tacznie
: - formie akgc;ji
pracownicze zatrudnienia dtugoterm pracy
Zarzad 1073 0 0 0 0 1073
Rada Nadzorcza 4 0 0 0 0 41
tacznie 1114 0 0 0 0 1114

Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych Marywilska Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2024-30.06.2024 r.

Krétkoterm Swiadczenia Pozostate Swiadczenia z tytutu

o . : o . : . Ptatnosci w :
Nazwa organu Swiadczenia po okresie Swiadczenia rozwigzania stosunku formie akaii tacznie
pracownicze zatrudnienia dtugoterm pracy ]
Zarzad 1035 0 0 0 0 1035
Rada Nadzorcza 41 0 0 0 0 41
tacznie 1076 0 0 0 0 1076

POZOSTALE SPOLKI Z GRUPY

Wartos¢ wynagrodzenia oséb zarzgdzajagcych w PDC INDUSTRIAL CENTER 217 Sp. z o.o.
uzyskanego w okresie 01.01.2025 — 30.06.2025 i 01.01.2024— 30.06.2024 przedstawiajg ponizsze

tabele:
Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych PDC INDUSTRIAL CENTER 217 Sp. zo.0. w okresie 01.01.2025—

30.06.2025 .
Krétkoterm Swiadczenia Pozostate Swiadczenia z tytutu o
o . ) o . . . Ptatnosci w :
Nazwa organu Swiadczenia po okresie Swiadczenia rozwigzania stosunku . . tacznie
: - formie akgc;ji
pracownicze zatrudnienia dtugoterm pracy
Zarzad 6 0 0 0 0 6
Ra.da Nadzorc.:za 0 0 0 0 0 0
(nie wystepuje)
tacznie 6 0 0 0 0 6

Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych PDC INDUSTRIAL CENTER 217 Sp. zo.0. w okresie 01.01.2024—

30.06.2024 r.
Krétkoterm Swiadczenia Pozostate Swiadczenia z tytutu o
o . ) o . . . Ptatnosci w :
Nazwa organu Swiadczenia po okresie Swiadczenia rozwigzania stosunku . . tacznie
: - formie akgc;ji
pracownicze zatrudnienia dtugoterm pracy
Zarzad 3 0 0 0 0 3
Rada
Nadzorcza( nie 0 0 0 0 0 0
wystepuje)
tacznie 3 0 0 0 0 3
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Wartos¢ wynagrodzenia osob zarzgdzajgcych w Transkol sp z 0.0. uzyskanego w okresie 01.01.2025
—30.06.2025 i 01.01.2024— 30.06.2024 przedstawiajg ponizsze tabele:

Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych Transkol Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2025-30.06.2025r.

Zarzad 246 0 0 0 0 246
Rada Nadzorcza 28 0 0 0 0 28
tacznie 274 0 0 0 0 274

Tabela: Wynagrodzenia oséb zarzgdzajgcych i nadzorujgcych PBS Transkol Sp. z 0.0. w okresie 01.01.2024-30.06.2024 r.

Zarzad 366 0 0 0 0 366
Rada Nadzorcza 34 0 0 0 0 34
tacznie 400 0 0 0 0 400

12.7. Umowy zawarte miedzy emitentem a osobami zarzadzajagcymi,
przewidujace rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z
zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich odwotanie lub
zwolnienie nastepuje z powodu potaczenia emitenta przez przejecie;

Spétki z Grupy nie zawieralty z osobami zarzadzajgcymi uméw przewidujgcych rekompensate w
przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska bez waznej przyczyny lub gdy ich
odwotanie jest lub zwolnienie nastepuje z powodu potgczenia Spoétki przez przejecie.

12.8. Informacje o wszelkich zobowigzaniach wynikajacych z emerytur i
swiadczen o podobnym charakterze dla bylych oséb zarzadzajacych,
nadzorujacych albo bytych cztonkéw organéw administrujgcych oraz o
zobowigzaniach zaciagnietych w zwigzku z tymi emeryturami,

Na 30.06.2025 r. Spotki z Grupy nie posiadaty zobowigzan wynikajgcych z emerytur i Swiadczen o
podobnym charakterze dla bytych czlonkéw organdéw zarzadzajgcych, nadzorujgcych i organéw
administrujgcych oraz zobowigzan zwigzanych z tymi emeryturami.

12.9. Informacje o akcjach pracowniczych i ograniczeniach przenoszenia prawa
wiasnosci papieréw wartosciowych MIRBUD S.A.

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystgpity.

12.10. Wszelkie ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa wtasnosci papierow

wartosciowych Spoétki oraz wszelkie ograniczenia w zakresie wykonywania
prawa gtosu przypadajgce na akcje Spotki

W okresie sprawozdawczym zdarzenia w powyzszym zakresie nie wystagpity.
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12.11. Pracownicy

Wielkos¢ zatrudnienia w Spétkach Grupy MIRBUD na dzien 30.06.2025r. i na dzien 30.12.2024r.
przedstawiajg ponizsze tabele.

Tabela: Zatrudnienie w Spotkach Grupy MIRBUD na dzien 30.06.2025 r.

MIRBUD S.A. 561 227
KOBYLARNIA S.A. 252 55
JHM DEVELOPMENT S.A. 30 16
Marywilska 44 Sp. z 0.0. 11 -
PDC INDUSTRIAL CENTER 217 sp. z 2 -
0.0.
TOB «MIPBY[» - -
PBS TRANSKOL 50
Tabela: Zatrudnienie w Spotkach Grupy MIRBUD na dzien 30.06.2024 r.
MIRBUD S.A. 417 150
KOBYLARNIA S.A. 368 100
JHM DEVELOPMENT S.A. 31 15
Marywilska 44 Sp. z 0.0. 11 -
PDC INDUSTRIAL CENTER 217 sp. z 2 -
TOB «R/ITPBY,D,» - -

W Spodtkach Grupy nie dziatajg zwigzki zawodowe i nie obowigzujg w niej zaktadowe uktady zbiorowe
pracy.

12.12. Polityka ré6znorodnosci

W dniu 01.07.2021 r. Grupa przyjeta polityke ré6znorodnosci. Polityka réznorodnosci dostepna jest na
stronie internetowej Spotki pod adresem https://mirbud.pl/strony/kodeks-etyki-zawodowej-2

12.13. Informacje dotyczace uméw z podmiotami uprawnionymi do badania
sprawozdan finansowych

W dniu 01.08.2024 r. Spotka MIRBUD S.A. zawarta z BGGM AUDYT spdétkg z ograniczong
odpowiedzialnoscig w Warszawie, adres: 03-450 Warszawa, ul. Ratuszowa 11 zarejestrowang pod
numerem KRS 0000327377 w Krajowym Rejestrze Sgdowym - Rejestrze Przedsiebiorcow,
prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego oraz wpisang pod numerem 3489 na liste podmiotéw uprawnionych do

badania sprawozdan finansowych prowadzong przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw umowy na
przeprowadzenie:
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= badania rocznego sprawozdania finansowego MIRBUD S.A. za okres 01.01.2024 — 31.12.2024 r.
— kwota wynagrodzenia 45,2 tys. zt netto;

= badania rocznego sprawozdania finansowego MIRBUD S.A. za okres 01.01.2025 —31.12.2025 r.
— kwota wynagrodzenia 55,4 tys. zt netto;

= badania skonsolidowanego rocznego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej MIRBUD za
okres 01.01.2024 — 31.12.2024 r. — kwota wynagrodzenia 34,6 tys. zt netto;

= badania skonsolidowanego rocznego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej MIRBUD za
okres 01.01.2025 — 31.12.2025 r. — kwota wynagrodzenia 38,4 tys. zt netto;

= przeglad s$rédrocznego sprawozdania finansowego MIRBUD S.A. za okres 01.01.2024 —
30.06.2024 r. — kwota wynagrodzenia 22,6 tys. zt netto;

= przeglad s$rédrocznego sprawozdania finansowego MIRBUD S.A. za okres 01.01.2025 —
30.06.2025 r. — kwota wynagrodzenia 27,7 tys. zt netto;

= przeglad skonsolidowanego s$rodrocznego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
MIRBUD za okres 01.01.2024 — 30.06.2024 r. — kwota wynagrodzenia 17,30 tys. zt netto;

= przeglad skonsolidowanego s$rodrocznego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
MIRBUD za okres 01.01.2025 — 30.06.2025 r. — kwota wynagrodzenia 19,20 tys. zt netto.

Wyboru firmy audytorskiej sposrod firm zarekomendowanych przez komitet audytu dokonata Rada
Nadzorcza na podstawie uchwaty X1/2024 z dnia 24 maja 2024 r.

W dniu 18.04.2025 r. Spotka MIRBUD S.A. zawarta z BGGM AUDYT spdtkg z ograniczong
odpowiedzialnoscig w Warszawie, adres: 03-450 Warszawa, ul. Ratuszowa 11 zarejestrowang pod
numerem KRS 0000327377 w Krajowym Rejestrze Sgdowym - Rejestrze Przedsiebiorcow,
prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, w Warszawie, Xlll Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego oraz wpisang pod numerem 3489 na liste podmiotéw uprawnionych do
badania sprawozdan finansowych prowadzong przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw umowy na
ustuge polegajaca na polegajaca na weryfikacji informacji dotyczgcych zrownowazonego rozwoju
przedstawionych w sporzadzonym przez Klienta w ramach Sprawozdania z informacji niefinansowych
za 2024 rok (,Raport Zrownowazonego Rozwoju”),— wynagrodzenie 48,0 tys. zt netto.

W dniu 13.03.2025 r. Spdétka MIRBUD S.A. zawarta z BGGM AUDYT spdtkg z ograniczong
odpowiedzialno$cig w Warszawie, adres: 03-450 Warszawa, ul. Ratuszowa 11 zarejestrowang pod
numerem KRS 0000327377 w Krajowym Rejestrze Sgdowym - Rejestrze Przedsigbiorcow,
prowadzonym przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy, w Warszawie, XlIl Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sgdowego oraz wpisang pod numerem 3489 na liste podmiotéow uprawnionych do
badania sprawozdan finansowych prowadzong przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw umowy na
ustuge polegajgcg na ocenie sprawozdania o wynagrodzeniach w okresie od 01.01.2024 do 31.12.2024
roku — wynagrodzenie 6,0 tys zt netto. i w okresie od 01.01.2025 do 31.12.2025 roku — wynagrodzenie
6,5 tys zt netto.

W okresie 01.01.2025 - 30.06.2025 r. wynagrodzenie wyptacone przez Spotki z Grupy MIRBUD biegtym
rewidentom wyniosto 136 tys. zi.

W okresie 01.01.2025-30.06.2025r Podmiot uprawniony do badania sprawozdania finansowego nie
Swiadczyt innych niedozwolonych ustug na rzecz Spdiki.
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12.14. Informacje o istotnych postepowaniach toczacych sie przed Sagdem, organem
wiasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji
publicznej dotyczacych zobowigzan oraz wierzytelnosci emitenta lub jego
jednostki

W okresie objetym niniejszym raportem nie toczyty sie Zadne istotne postepowania dotyczgce
zobowigzan albo wierzytelno$ci Emitenta.

W okresie objetym niniejszym raportem nie toczyty sie Zadne istotne postepowania dotyczgce
zobowigzan albo wierzytelno$ci Emitenta.

Na dzien 30 czerwca 2025 roku toczyty sie sprawy sgdowe dotyczgce zobowigzan przeciwko
Emitentowi, na tgczng wartos¢ przedmiotu sporu 9.211 tys. PLN.

Rezerwy na przyszte zobowigzania, ktére mogg powstac z toczacych sie postepowan sgdowych
tworzone sg w drodze szczegotowej analizy ryzyka ich powstania.

Na dzieh 30 czerwca 2025 roku toczyly sie sprawy sgdowe dotyczgce wierzytelnosci z powddztwa
Emitenta, na tgczng wartos¢ przedmiotu sporu 25.890 tys. PLN.

W okresie objetym niniejszym raportem toczyly sie istotne postepowania dotyczgce wierzytelnosci
Kobylarnia S.A. - spotka zalezna Emitenta.

W dniu 25 lutego 2020 r. KOBYLARNIA S.A. jako lider konsorcjum wniosta pozew przeciwko GDDKIiA
o wartosci przedmiotu sporu 67.422 tys. zt obejmujgcy roszczenie o waloryzacje wynagrodzenia
Konsorcjum w zwigzku z realizacja zadan inwestycyjnych: obwodnica Inowroctawia (tgcznik),
obwodnica Bolkowa, budowa fragmentu drogi ekspresowej S-5.

Sprawa sgdowa dotyczaca wierzytelnosci z powodztwa Spotki KOBYLARNIA S.A. na zadaniu S5
odcinek 5 o wartosci sporu 5.037 tys. PLN.

Sprawa sgdowa dotyczaca wierzytelnosci z powodztwa Spotki KOBYLARNIA S.A. na zadaniu S5
odcinek 2 o wartosci sporu 6.660 tys. PLN.

taczna warto$¢ sporéw KOBYLARNIA S.A. z GDDKIA na dzien 30 czerwca 2025 r. wyniosta 79.119
tys. PLN. Na obecnym etapie zostat powotany zespot biegtych sgdowych.

Na dzien 30 czerwca 2025 roku Spotka KOBYLARNIA S.A. toczyta réwniez spor przeciwko Gminie
Legnica na tgczng kwote 6.064 tys. PLN.

Odpisy aktualizujgce wartosé naleznosci tworzone sg w drodze szczegétowej analizy ryzyka spiaty
naleznosci.

13. OSWIADCZENIE GRUPY KAPITALOWEJ NA TEMAT
INFORMACJI NIEFINANSOWYCH

Grupa Kapitatowa MIRBUD sporzadzita odrebne sprawozdanie na temat informacji niefinansowych
opublikowane tacznie ze sprawozdaniem finansowym za rok 2024 jako element sprawozdania zarzadu
GK MIRBUD z dziatalnosci, i jest dostepne pod adresem:

https://relacje.mirbud.pl/raporty-okresowe
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14. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU tADU KORPORACYJNEGO
SPOLKI MIRBUD S.A.

14.1. Zbiér zasad tadu korporacyjnego, ktéremu podlega MIRBUD S.A.

W okresie sprawozdawczym od 01.01.2025 r. do 30.06.2025 r. Spotka MIRBUD S.A. podlegata zbiorowi
zasad fadu korporacyjnego pod nazwg Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW 2021” (Dobre
Praktyki 2021, DPSN2021), ktére zostaty przyjete Uchwatg Nr 13/1834/2021 Rady Gietdy Papieréw
Wartosciowych z dnia 29 marca 2021 r.

https://www.gpw.pl/dobre-praktyki2021

Spotka MIRBUD S.A. poinformowata o stosowaniu poszczegdlnych zasad tadu korporacyjnego
Raportem z dnia 28.07.2021 r. przekazanym przez system EBI. Oswiadczenie o stosowaniu
poszczegolnych zasad tadu korporacyjnego dla spotek notowanych na Gtownym Rynku GPW — ,Dobre
Praktyki Spoétek Notowanych na GPW 2021 MIRBUD S.A zamiescita takze na stronie
www.https://relacje.mirbud.pl/lad-korporacyjny.
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