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Rada Nadzorcza J.W. Construction Holding S.A. (,Spétka”™) po zapoznaniu sie z ze sprawozdaniem
finansowym Spéiki za rok obrotowy 2010, sprawozdaniem Zarzadu z dziatalnosci Spétki w roku obrotowym 2010
oraz skonsolidowanym sprawozdaniem Grupy Kapitalowej Spétki, zauwaza, iz ze wzgledu na dalszg stabilizacje
na rynku obrotu nieruchomosciami oraz w dalszym ciggu nietatwy dostep do Zzrédet finansowania zakupu
mieszkan, miniony rok byt czasem kolejnego sprawdzianu dla Spoétki. W analizowanym okresie banki nadal z
duza ostroznoscig podchodzity do finansowania zakupu mieszkan. Przektadalo sie to na obnizenie zdolnosci
kredytowej klientéw oraz wydtuzenie okresu uzyskania decyzji o udzieleniu kredytu.

Jednakze, w ocenie Rady Nadzorczej J.W. Construction Holding S.A. umocnito pozycje lidera na rynku.
Sytuacja branzy w 2010 r. stabilizowala sie, a hawet dalo sie zauwazy¢ pewng poprawe. Posiadanie mieszkan
gotowych w ofercie zaowocowato wzrostem sprzedazy mieszkan w Spétce w stosunku do roku poprzedniego.
Spétka kontynuowata zaczete inwestycje z blisko 3 tys. lokali.

Biorgc pod uwage powyzsze Rada Nadzorcza stwierdza, ze byt to bardzo dobry rok dla Spétki, ktory
zakonczyt sie wypracowanym zyskiem netto na poziomie ponad 92 min zt (najwyzszym wynikiem w tej branzy).
Zaden z konkurentéw Spéiki nie zdotat osiggnaé takiego wyniku. Miniony rok byt zatem dla Spétki czasem
konsekwentnie realizowanego planu dziatan przyjetego na okres spowolnienia gospodarczego w Polsce.
Osiaggniecie dobrych wynikow na koniec ubiegtego roku byto mozliwe dzieki wytezonej pracy wszystkich
pracownikdw Spotki dobrze kierowanej przez Zarzad, ktory byt aktywnie wspierany przez Rade Nadzorczg i
Akcjonariuszy Spotki.

Spotka w 2010 roku nadal umacniata pozycje lidera wsréd deweloperéow na rynku warszawskim. Spétka
kontynuowata realizacje rozpoczetych dotychczas inwestycji, duzych osiedli w Warszawie i okolicach. W 2010 r.
realizowano jednocze$nie 7 inwestycji mieszkaniowych z lgczng liczbg 2 857 lokali oraz 12 doméw
jednorodzinnych, obejmujacych ponad 130 800 m2 PUM.

W 2010 roku Spotka zakonczyta budowe 4 inwestycji rozpoczetych w latach ubieglych: Lewandow I,
Lewanddw I, Aleja Wislana, Osiedle Bursztynowe — liczacych tgcznie ponad 2.200 lokali. Powyzsze inwestycje
uzyskaty pozwolenia na uzytkowanie i rozpoczeto procedure przekazywania lokali klientom.

W listopadzie 2010 r. Spoétka otrzymata pozwolenie na budowe inwestycji w todzi, przy ul.
Tymienieckiego i rozpoczeta prace budowlane. Réwnoczes$nie prowadzone byly prace nad inwestycjg komercyjng
w Warszawie przy ul. Badylarskiej o PU 4 157 m2 oraz inwestycjg hotelowg ,Czarny Potok” w Krynicy Zdréj o PU
20 500 m2. Zakonczenie obydwu inwestycji zaplanowano na drugg potowe 2011 roku.

Rosngce zainteresowanie ofertg Spoétki pozwala na zaoferowanie klientom nowych inwestycji w
ciekawych lokalizacjach. Spotka planuje rozszerzyé swojg dziatalno$é o nowe rynki, zwlaszcza w potudniowej

czesci Polski.

Spotka w roku 2010 nie tylko wypracowata dodatnie wyniki finansowe, ale réwniez realizowata

postawione wczesniej cele strategiczne:
= umocnita pozycje lidera wsrdd deweloperéw zaréwno w Warszawie jak i catym kraju dzieki kontynuaciji
wszystkich rozpoczetych dotychczas inwestycji (osiggajgc wynik najwyzszy ze Spoétek z branzy

deweloperskiej) utrzymujgc jednoczesnie dobrg kondycje finansowa,
= wzmacniata whtasne sity wykonawcze - w ramach wydzielonej spétki budowlanej J.W. Construction S.A.,

= obnizata koszty, m.in. poprzez skrocenie okresu realizacji inwestycji przy wykorzystaniu nowej
technologii do produkcji prefabrykatow — w ramach wydzielonej sp6tki JWCH Produkcja Budowlana

Sp. zo.0.,
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= kontynuowata prace zwigzane z przygotowaniem nowych inwestycji poprzez przygotowanie
dokumentacji m.in. projektowej oraz pozyskiwaniu pozwolen na budowe, co pozwoli w ptynny sposob

rozpoczaé kolejne inwestycje w przysztosci,

= kontynuowata ekspansje o nowe rynki i wzbogacanie oferty poprzez zakup kolejnych nieruchomosci
przeznaczonych pod inwestycje mieszkaniowe — zakup trzech nieruchomosci w Gdyni, nieruchomosci w

Poznaniu i Katowicach,

= kontynuowata plany zwigzane z rozszerzeniem swojej dziatalnosci o projekty komercyjne —
kontynuowanie budowy pierwszego projektu komercyjnego w Warszawie oraz zakup dziatki we

Wroctawiu, gdzie ma powsta¢ kompleks biurowo- mieszkaniowo- hotelowy,

= wzmacniala dziatalnos¢ hotelarskag poprzez rozbudowe i modernizacje Hotelu ,Czarny Potok” w Krynicy.

W 2010 roku Spétka odnotowata wzrost sprzedazy mieszkan w stosunku do roku poprzedniego. Spoétka
zanotowata sprzedaz 1262 lokali, stanowi to wzrost o 34,5% w stosunku do okresu poprzedniego. Rosngca
systematycznie sprzedaz i zrealizowany dobry wynik jest dowodem na to, ze przyjete strategie rozwoju
wykorzystaty w petni potencjat Spétki. W czasie spowolnienia gospodarczego sprawdzita sie wiec strategia
przyjeta przez J.W. Construction Holding, w ktérej kierowano oferte do klienta zainteresowanego mieszkaniem z
sektora popularnego. Ksztalt oferty umozliwit zakup mieszkania osobom ubiegajgcym sie o doptaty do kredytu w
ramach programu ,Rodzina na swoim”. Dobre relacje Spétki z bankami pozwolity na zaoferowanie klientom
specjalnych, wczesniej wynegocjowanych, najlepszych na rynku warunkéw udzielanego kredytu. Skuteczna
okazata sie rowniez polityka sprzedazowa przyjeta na czas utrzymujgcego sie spowolnienia gospodarczego. W
odpowiedzi na zapotrzebowanie zgtaszane przez Klientéw Spoétka przygotowata specjalny program ,wykonczenia
pod klucz”, dzieki czemu Klienci moga zaoszczedzi¢ czas poswiecany na poszukiwanie elementéw wykonczenia i
nadzorowanie prac ekipy remontowej. Spétka uruchomita réwniez program ,najem z opcjg wykupu”, skierowany

gtéwnie do miodych ludzi nie posiadajgcych czasowo zdolnosci kredytowe;.

W 2010 roku réwniez rozwijano dziatalno$¢ pozadeweloperskg poprzez wydzielone z Holdingu spoiki
zalezne. Spoiki te prowadzg obecnie dziatalnos¢ w zakresie wyspecjalizowanych ustug budowlano-montazowych,
projektowych oraz produkcji prefabrykatéw budowlanych. W zwigzku z zaistnialg sytuacjg w branzy nalezy uznac¢
za pozytywne, ze podmioty te, oprocz wykonywania prac na rzecz Holdingu aktywnie poszukujg kontraktow i
zlecen zewnetrznych. W zaleznosci od warunkéw rynkowych pozyskiwanie kontraktéw zewnetrznych przybierato
forme samodzielnego udziatu w przetargach lub w ramach stworzonego z innymi podmiotami konsorcjum.

W zwigzku z powyzszym dziatalno$¢ Spotki w zakresie budownictwa mieszkaniowego w dalszym ciggu
bedzie rozwijana poprzez uruchamianie nowych inwestycji z segmentu mieszkan popularnych. Bedzie sie ona
opierata na atrakcyjnych cenowo lokalizacjach, jak rowniez na dostosowaniu wielkos$ci sprzedawanych mieszkan
do popytu zgtaszanego przez Nabywcow. Najczesciej kupowanymi lokalami sg bowiem mieszkania dwupokojowe

0 powierzchni 40-45 m2.

W 2011 roku Spétka kontynuuje rozpoczete wczesniej inwestycje oraz planuje rozpoczecie kolejnych,
zarowno w Warszawie, jak i w innych regionach Polski. W roku 2011 zostanie ukonczona inwestycja
mieszkaniowa ,Stoneczny Park” w Ozarowie, gdzie trwa budowa osiedla 376 lokali oraz 12 domoéw pokazowych.

Trwajg przygotowania do rozpoczecia budowy dwoch inwestycji mieszkaniowych w Warszawie: przy ul.
Zdziarskiej i Swiatowida oraz inwestycji w Poznaniu, na budowe ktérych Spélka otrzymata pozwolenie na

budowe. Z kolei w Ozarowie Mazowieckim planowane jest rozpoczecie budowy kolejnych 10 domoéw. W dalszej
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kolejnosci uruchamiane bedg projekty w Warszawie przy ul. Lewandoéw (kolejne 4 budynki) oraz dwie inwestycje
w Gdyni. Inwestycje planowane do uruchomienia w 2011 roku obejma blisko 1300 lokali.

Ponadto, Spoétka konsekwentnie kontynuuje plany zwigzane z rozszerzeniem swojej dziatalnosci o
projekty komercyjne. W 2010 roku kontynuowano realizacje pierwszej inwestycji z powierzchniami biurowymi
~Jerozolimskie Point” w Warszawie przy al. Jerozolimskich i ul. Badylarskiej. Trwaty réwniez prace budowlane na
inwestycji hotelowej ,Czarny Potok” w Krynicy Zdrg;.

W 2011 roku planuje sie réwniez uruchomienie kolejnej inwestycji komercyjnej w Szczecinie (34.077 m2
PU), na realizacje ktérej Spotka otrzymata juz pozwolenie na budowe.

Ponadto, Spétka intensywnie rozwija posiadany bank ziemi. Rynek nieruchomosci jest nieustannie
monitorowany pod katem zakupu nowych gruntéw, w tym atrakcyjnych dzialek w Centrum Warszawy. W marcu
br. Spétka zawarta umowe przedwstepng warunkowg na zakup nieruchomosci przy ul. Kasprzaka w Warszawie o
powierzchni 81.185 m2. Na przedmiotowej dzialce powstanie najwiekszy w historii Spotki projekt ,Miasteczko
Kasprzaka”, podzielony na cze$¢ mieszkaniowg i komercyjna. Projektowane osiedle mieszkaniowe bedzie liczy¢
ok. 3.000 mieszkan, zas czes¢ ustugowa bedzie miata powierzchnie ponad 72.000 m2.

W przysziosci Spétka planuje réwniez wejscie na rynek krakowski, zarbwno w segmencie

mieszkaniowym, jak i komercyjnym.

Zagrozenie dla rynku Rada Nadzorcza upatruje w utrudnionym dostepie do zrodet finansowania zakupu
mieszkan przez indywidualnych nabywcéw, co moze mieé¢ przelozenie na popyt. W celu eliminacji tych
niekorzystnych czynnikéw Spétka planuje wprowadzenie w zycie kolejnych specjalnych programéw zakupu

mieszkan, uruchomienie sprzedazy nowych inwestycji mieszkaniowych w atrakcyjnych cenach i lokalizacjach.

Wedtug Rady Nadzorczej do najistotniejszych czynnikdw mogacych mieé wptyw na wyniki finansowe Spoiki
nalezy zaliczy¢:

= utrzymanie odpowiedniego tempa i harmonogramu przekazywania gotowych lokali klientom, co rowniez
zwigzane jest z pozyskiwaniem przez klientdéw zrodet finansowania na zakup gotowych lokali;

= wykonanie zaktadanego poziomu sprzedazy;

= dobrg atrakcyjng oferte mieszkaniowa, przy uwzglednieniu nowych rozpoczynanych inwestyciji;

= uzyskanie niezbednych decyzji administracyjnych w zwigzku z obecnie prowadzonymi i przysziymi
projektami;

= brak zmian w przepisach prawnych i podatkowych — gwaltowne zmiany mogtyby wptyng¢ w sposéb
niekontrolowany na popyt na rynku produktéw oferowanych przez Spotke;

=  zmiane polityki kredytowej bankéw zaréwno w zakresie kredytow hipotecznych jak i inwestycyjnych —
mniej restrykcyjne warunki kredytowe zapewnig zrédio finansowania zakupu nieruchomosci oraz
pozwolg rozpocza¢ kolejne inwestycje;

=  poziom stop procentowych, w tym w szczegoélnosci dla kredytow ztotowych;

W Swietle przedstawionych powyzej okolicznosci Rada Nadzorcza uznaje, iz rok 2010 byt bardzo dobry
dla Spoiki, a podjete dziatania pozwolg na osigganie réwnie dobrych wynikbw w przysztosci. Analizy rynku
nieruchomosci oraz wlasne rozpoznanie preferencji Klientbw potwierdzajg celowo$¢ kontynuacji
dotychczasowego kierunku rozwoju Spéitki i koncentracji na zaspakajaniu potrzeb mieszkaniowych klientéw
$sredniozamoznych. Wystepujace iprzewidywane zjawiska demograficzne i spoteczne sprawiajg, ze
dotychczasowa dziatalno$¢ w zakresie budownictwa mieszkaniowego jest postrzegana przez kierownictwo Spoiki

jako rozwojowa i bedzie, jako podstawowa, kontynuowana przez najblizszych kilka lat.
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Za swoje dotychczasowe osiggniecia Spotka zostata uhonorowana tytutem ,Firmy XX-lecia” przyznanym
przez Polski Klub Biznesu. Za$ Przewodniczgcy Rady Nadzorczej Pan Jozef Wojciechowski otrzymat zaszczytny
tytut ,,Businessman XX-lecia”.

Dzieki obecnie realizowanym i planowanym do uruchomienia licznym nowym inwestycjom, a takze
biorgc pod uwage sukcesy Spoétki przez minione lata dziatalnosci oraz patrzgc na wyznaczone sobie cele i

zadania, Rada Nadzorcza z optymizmem wchodzi w kolejny rok dziatalnosci Spoiki.

Ocena systemu kontroli wewn etrznej i systemu zarz gdzania ryzykiem istotnym dla Spoétki

W ocenie Rady Nadzorczej Spétka przestrzega zalecen w zakresie wiarygodnosci i rzetelnosci sporzgdzanych
sprawozdan finansowych, w szczegélnosci wymogoéw zawartych w Rozporzadzeniu Ministra Finanséw z 19
lutego 2009 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow

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

Okreslenie kompetenciji i odpowiedzialnosci na poszczegolnych poziomach zarzgdzania.

W Spoélce najwyzszym organem zatwierdzajgcym dokumentacje finansowg jest Zarzad. Niemniej proces
przygotowania materiatow przebiega poprzez komérki organizacyjne dziatéw ksiegowych i ekonomicznych.
Materiaty finansowe podlegajg przegladowi i opiniowaniu przez kierownikéw nizszego szczebla pionow
finansowo-ksiegowych, a nastepnie akceptacji przez Gtéwnag ksiegowg lub Dyrektora Pionu Ekonomicznego.

Wydzielenie w strukturze organizacyjnej specjalistycznych dziatéw ksiegowych i finansowych.

Wraz z okresleniem sekwencji czynnosci zatwierdzajgcych i monitorujgcych procesy finansowe, konieczne stato
sie wyodrebnienie w strukturach organizacyjnych przedsiebiorstwa wyspecjalizowanych dziatow. | tak, w Spoitce
wyodrebniono m.in. nastepujace komorki organizacyjne: dziat budzetowania inwestycji, dziat ksiegowosci
finansowej, dziat kontrolingu, dziat zarzgdzania ptynnoscia finansowa, dziat kontroli wewnetrznej.

Okreslenie spéjnych instrukcji i procedur zwigzanych z gromadzeniem, przetwarzaniem i prezentacjg danych w
ramach Systemu Zarzgdzania Jakoscia.

Przebiegi proceséw raportowania finansowego sg obejmowane wcigz doskonalonym Systemem Zarzgdzania
Jakoscig. System ten podlega okresowym badaniom przez wewnetrznych i zewnetrznych audytoréw sytemu
jakosci. Ostatni przeglagd miat miejsce kwietniu 2011 roku i zakonczyt sie odnowieniem praw do posiadania
certyfikatu 1SO 9001:2009. Podstawowym dokumentem okreslajgcym zasady postepowania z dokumentami
finansowymi jest ,Zaktadowa instrukcja obiegu i kontroli dokumentoéw” wprowadzona zarzgdzeniem Prezesa
Spotki w listopadzie 2005 roku. Wsréd najwazniejszych dokumentéw okreslajgcych przebieg ewidencji i projekciji
finansowych sag procedury: ,Tworzenia i nadzorowania budzetu Spéiki”, ,Przygotowania budzetu projektu

inwestycji”.

Wdrozenie zintegrowanego systemu informatycznego SAP R/3.

W Spéice 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, jednoczesnie system ,pilnuje” poprawnosci ewidencji zdarzen
gospodarczych — prowadzgc proces od planowania, poprzez zgtoszenie zapotrzebowania na materiat lub ustuge,

zamawianie u dostawcy, do momentu rozliczenia dokumentu zakupu.
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Powierzenie niezaleznemu audytorowi zewnetrznemu kontroli nad sporzgdzanymi raportami okresowymi.

Sporzadzane przez Spéike, roczne sprawozdania finansowe podlegajg badaniu przez niezaleznego audytora,
bieglego rewidenta. Raporty po6troczne podlegajg przeglagdowi. Badanie polega na zweryfikowaniu
przedstawianych wartosci liczbowych, jak réwniez potwierdzeniu prawidtowosci metodologii gromadzenia

i przetwarzania danych na zgodnos¢ z zasadami rachunkowosci.



