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Rada Nadzorcza J.W. Construction Holding S.A. (,Spétka”) po zapoznaniu sie z ze sprawozdaniem
finansowym Spotki za rok obrotowy 2008, sprawozdaniem Zarzadu z dziatalnosci Spotki w roku obrotowym 2008
oraz skonsolidowanym sprawozdaniem Grupy Kapitatowej Spoétki, zauwaza, iz rok 2008 byt trudnym rokiem dla
dziatalnosci Spotki jak i Jej Grupy Kapitatowe]j biorgc pod uwage utrzymujaca sie stagnacje na rynku obrotu

nieruchomosciami.

Pomimo powyzszej sytuacji Rada stwierdza, ze byt to dobry rok dla Spoétki, ktéry zakonczyt sie
wypracowanym zyskiem netto na poziomie ponad 100 min zt. Spétka rozpoczeta w 2008 roku budowe 7 nowych

osiedli, jednoczesnie kontynuujac prace na 11 inwestycjach rozpoczetych w latach poprzednich.

Spotka w roku 2008 nie tylko wypracowata dodatnie wyniki finansowe, ale réwniez realizowata

postawione wczesniej cele strategiczne:

= umocnita pozycje lidera wsrod deweloperow zarowno w Warszawie jak i catym kraju dzieki kontynuaciji
wszystkich rozpoczetych dotychczas inwestycji ( osiagajac przychody najwyzsze ze Spotek z branzy

deweloperskiej)

= zmniejszyta stopien uzaleznienia od zewnetrznych podwykonawcow poprzez rozbudowe i wzmocnienie

wihasnych sit wykonawczych - w ramach wydzielonej spétki budowlanej J.W. Construction S.A.

= nadal obniza koszty, m.in. poprzez skrdcenie okresu realizacji inwestycji przy wykorzystaniu nowej
technologii do produkcji prefabrykatéow — w ramach wydzielonej spotki JWCH Produkcja Budowlana

Sp. zo.0.

=  kontynuuje prace zwigzane z przygotowaniem nowych inwestycji poprzez przygotowanie dokumentacji
m.in. projektowej oraz pozyskiwaniu pozwolen na budowe, co pozwoli w ptynny sposéb rozpoczac

kolejne inwestycje w przysztosci.

Na poczatku 2008 roku Spodtka podjeta intensywne dziatania zmierzajgce do dywersyfikacji ryzyka
w ramach grupy. Rozwinieta zostata dziatalno$¢ pozadeweloperska poprzez wydzielenie z Holdingu spétek
zaleznych. Spdiki te prowadza obecnie dziatalnos¢ w zakresie wyspecjalizowanych ustug budowlano-
montazowych, projektowych oraz produkcji prefabrykatéw budowlanych. W zwigzku z zaistniatg sytuacjg
w branzy nalezy uzna¢ za pozytywne, Zze podmioty te, oprocz wykonywania prac na rzecz Holdingu aktywnie

poszukujg kontraktéw i zlecen zewnetrznych.

Rok 2008 byt trudnym okresem dla branzy deweloperskiej, ktory zweryfikowat strategie dziatania
wiekszosci podmiotéw z tego sektora. Spowolnienie gospodarcze spowodowane $wiatowym kryzysem
finansowym, a nastepnie zaostrzenie polityki kredytowej przez banki doprowadzity do przejsciowego spowolnienia
rozwoju rynku deweloperskiego w Polsce.

Ograniczeniu ulegta zaréwno ilos¢ przyznawanych kredytéw hipotecznych, jak i kredytow
inwestycyjnych, przeznaczonych na prowadzenie prac budowlanych przez deweloperéw. Te wszystkie czynniki
wptynety na znaczne pogorszenie koniunktury w branzy. Mimo trudnej sytuacji na rynku Spétka nie wstrzymata
zadnego z rozpoczetych projektéw.

Osiagniecie dobrych wynikdéw na koniec ubiegtego roku byto mozliwe dzigki wytezonej pracy wszystkich
pracownikow Spotki dobrze kierowanej przez Zarzad, ktory byt aktywnie wspierany przez Rade Nadzorczg

i Akcjonariuszy Spofki.
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Rada Nadzorcza moze z optymizmem patrze¢ w kolejny rok dziatalno$ci Spoétki, dzigki obecnie realizowanym

i kontynuowanym w roku nastepnym inwestycjom.

Spétka w 2009 planuje kontynuacje rozpoczetych inwestycji w zakresie budownictwa mieszkaniowego na terenie
Warszawy, zgodnie z przyjetymi wcze$niej harmonogramami robét. W roku 2009 zostang ukonczone
i przekazane klientom lokale z nastepujacych inwestycji: Osiedle Lazurowa ( klienci odbierajg sukcesywnie lokale
juz od stycznia br.), Gérczewska Park, Rezydencja Quatro, Osada Wislana. Z przekazanych Radzie Nadzorcze;j
informacji w tym roku planowane jest rozpoczecie prac zwigzanych z przygotowaniem inwestycji w Warszawie
przy ul. Zdziarskiej — | etap (blisko 600 mieszkan) oraz trwajg prace zwigzane z przygotowaniem projektow
biurowo- ustugowych: w Centrum Szczecina i w Warszawie przy ul. Pileckiego.

Spdtka jednak nie zamierza rezygnowac¢ z rynku warszawskiego. W wyniku nabycia znacznych terenéw
potozonych blisko granic administracyjnych Warszawy oraz wdrazania nowej technologii i organizacji budowy

Spoétka zamierza zaoferowac klientom konkurencyjne cenowo lokale mieszkalne.

Zagrozenie dla rynku Rada Nadzorcza upatruje w zaostrzeniu polityki kredytowej bankéw obstugujacych caty
sektor budowlany i klientéw indywidualnych, w okresowej stagnacji cen wynikajacej z ograniczonego sztucznie
popytu przez utrudniony dostep do zrédet finansowania zakupu oraz duzg oferte mieszkan gotowych trafiajacych
na rynek. W celu eliminacji tych niekorzystnych czynnikéw Spdtka planuje wprowadzenie w zycie kolejnych
specjalnych programéw zakupu mieszkan, uruchomienie sprzedazy nowej, duzej inwestycji mieszkaniowej
w atrakcyjnej cenie i lokalizac;ji.
Wedlug Rady Nadzorczej do najistotniejszych czynnikdw mogacych mie¢ wptyw na wyniki finansowe Spotki
nalezy zaliczyc¢:
= zmiane polityki kredytowej bankéw zaréwno w zakresie kredytoéw hipotecznych jak i inwestycyjnych
— mniej restrykcyjne warunki kredytowe zapewnig zrédto finansowania zakupu nieruchomosci oraz

pozwolg Spotce rozpoczaé kolejng inwestycje;
=  poziom stép procentowych, w tym w szczegdlnosci dla kredytow ztotowych;

= realizowanie kolejnych etapdw prac na poszczegolnych inwestycjach zgodnie z przyjetym wczesniej

harmonogramem robét budowlano — montazowych;
= ogdlna tendencja na rynku obrotu nieruchomosciami — dalszy spadek czy polepszenie koniunktury;
=  ceny materiatdw budowlanych — dalszy spadek cen;
= dobra atrakcyjna oferta mieszkaniowa, w tym mieszkania gotowe do odbioru;

= uzyskanie niezbednych decyzji administracyjnych w zwigzku z obecnie prowadzonymi i przysztymi

projektami;

= brak zmian w przepisach prawnych i podatkowych — gwattowne zmiany mogtyby wptynaé w sposob

niekontrolowany na popyt na rynku produktéw oferowanych przez Spoétke.

W $wietle przedstawionych powyzej okolicznosci Rada Nadzorcza uznaje, iz rok 2008 mimo obecnej sytuaciji

na rynku byt dobry dla Spétki, a podjete dziatania pozwolg na osigganie réwnie dobrych wynikéw w przysztosci.

Ocena systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem istotnym dla Spoétki

W ocenie Rady Nadzorczej Spotka przestrzega zaleceh w zakresie wiarygodnosci i rzetelnosci sporzadzanych

sprawozdan finansowych, w szczegolnosci wymogdéw zawartych w Rozporzadzeniu Ministra Finanséw z 19
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lutego 2009 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow

wartosciowych Spétka, J.W. Construction Holding S.A. i stosuje nastepujace mechanizmy kontrolne:

Okreslenie kompetenciji i odpowiedzialnosci na poszczegodlnych poziomach zarzadzania.

W Spoéice najwyzszym organem zatwierdzajagcym dokumentacje finansowa jest Zarzad. Niemniej proces
przygotowania materiatdbw przebiega poprzez komorki organizacyjne dziatdw ksiegowych i ekonomicznych.
Materiaty finansowe podlegajg przegladowi i opiniowaniu przez kierownikéw nizszego szczebla pionow

finansowo-ksiegowych, a nastepnie akceptacji przez Gtéwna ksiegowa lub Dyrektora Pionu Ekonomicznego.

Wydzielenie w strukturze organizacyjnej specjalistycznych dziatéw ksiegowych i finansowych.

Wraz z okresleniem sekwencji czynno$ci zatwierdzajgcych i monitorujacych procesy finansowe, konieczne stato
sie wyodrebnienie w strukturach organizacyjnych przedsiebiorstwa wyspecjalizowanych dziatéw. | tak, w Spéice
wyodrebniono m.in. nastepujace komorki organizacyjne: dziat budzetowania inwestycji, dziat ksiegowosci

finansowej, dziat kontrolingu, dziat zarzadzania ptynnoscig finansowa, dziat kontroli wewnetrzne;.

Okreslenie spoéjnych instrukcji i procedur zwigzanych z gromadzeniem, przetwarzaniem i prezentacja danych
w ramach Systemu Zarzadzania Jakoscia.

Przebiegi proceséw raportowania finansowego sg obejmowane wcigz doskonalonym Systemem Zarzadzania
Jakoscig. System ten podlega okresowym badaniom przez wewnetrznych i zewnetrznych audytoréw sytemu
jakosci. Ostatni przeglad miat miejsce na poczatku roku 2008 i zakonczyt sie odnowieniem praw do posiadania
certyfikatu 1SO 9001. Podstawowym dokumentem okreslajagcym zasady postepowania z dokumentami
finansowymi jest ,Zaktadowa instrukcja obiegu i kontroli dokumentow” wprowadzona zarzadzeniem Prezesa
Spéiki w listopadzie 2005 roku. W$rdd najwazniejszych dokumentdw okreslajacych przebieg ewidencji i projekciji
finansowych sa procedury: ,Tworzenia i nadzorowania budzetu Spoiki’, ,Przygotowania budzetu projektu

inwestycji”.

Wdrozenie zintegrowanego systemu informatycznego SAP R/3.

W Spotce wdrozono zintegrowany system informatyczny SAP R/3. Tym narzedziem informatycznym objeto
obszary logistyki, gospodarki magazynowej, przygotowania i realizacji inwestycji, ksiegowosci i kontrolingu. Ksiegi
rachunkowe sg prowadzone w SAP R/3, jednoczes$nie system ,pilnuje” poprawnosci ewidencji zdarzen
gospodarczych — prowadzac proces od planowania, poprzez zgtoszenie zapotrzebowania na materiat lub ustuge,

zamawianie u dostawcy, do momentu rozliczenia dokumentu zakupu.

Powierzenie niezaleznemu audytorowi zewnetrznemu kontroli nad sporzgdzanymi raportami okresowymi.

Sporzadzane przez Spotke, roczne sprawozdania finansowe podlegajg badaniu przez niezaleznego audytora,
biegtego rewidenta. Raporty pofroczne podlegaja przegladowi. Badanie polega na zweryfikowaniu
przedstawianych wartosci liczbowych, jak réwniez potwierdzeniu prawidlowosci metodologii gromadzenia

i przetwarzania danych na zgodnos$c¢ z zasadami rachunkowosci.
Przewodniczacy
Rady Nadzorczej

J.W. Construction Holding S.A.

Jozef Wojciechowski



