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I. Uwarunkowania rynkowe

Dla deweloperow dziatajacych na rynku pierwotnym w 2020 roku trudniejsze byto
uruchomienie nowych inwestycji niz znalezienie nabywcow na szybko wyprzedajace si¢ juz
wybudowane mieszkania. Pandemia spowolnita prace urzedow, co przektadalto si¢ na mniejsza
liczbe  uzyskanych pozwolen na budowg¢ i problemy z poszerzeniem oferty. Do
najgwattowniejszych zawirowan spowodowanych pandemig COVID-19 doszto w pierwszym i
drugim kwartale. Wedlug danych GUS, w okresie styczen-kwiecien 2020, deweloperzy
rozpoczeli budowe o 15,2 proc. mniej mieszkan niz przed rokiem, do eksploatacji przekazali o
0,3 proc. mniej lokali, i 0 3,2 proc mniej uzyskali pozwolen na budowg. Aby dostosowac si¢
do wymogow sanitarnych musieli wprowadzi¢ nowy model obstugi klientéw i sprzedazy oraz
calkowicie przeorganizowaé prowadzenie budow. Wobec zachwiania si¢ popytu w drugim
kwartale 2020 r., niepewnosci co do dalszego rozwoju rynku i niekorzystnych prognoz,
deweloperzy zdecydowali si¢ na kilkuprocentowe obnizenie cen mieszkan. Kolejny kwartat nie
przyniost jednak potwierdzenia obaw i dalszych obnizek, a przeciwnie, pojawity si¢ ponownie
kilkuprocentowe wzrosty; w Warszawie si¢gajace nawet 8 proc.

Opanowanie trudnej sytuacji w branzy deweloperskiej swiadczy o wysokim poziomie jej
stabilnos$ci. Osiagnigte w ciggu catego minionego roku wyniki budownictwa mieszkaniowego
prezentowaly si¢ bardzo dobrze. Wedlug danych GUS, pomimo kryzysu wywolanego
pandemig, liczba oddanych mieszkan byta nawet wyzsza niz w 2019 roku, 0 9,4 proc., liczba
uzyskanych pozwolen na budowe wyzsza o 2,5 proc. w relacji do 2019 roku; z uwagi na
przeszkody administracyjno-prawne, nizsza o 8,3 proc. byta liczba rozpoczgtych budow.
Nalezy przy tym podkresli¢, ze rekordowy wzrost (0 93,8 proc grudzien 2020/grudzien 2019),
liczby pozwolen nastapil dopiero w ostatnim miesigcu roku, co oznacza, ze spowolnienie
inwestycji nie powinno przetozy¢ si¢ na aktywnos¢ deweloperow w nastepnych latach. Nie
ulega jednak watpliwosci, ze rok 2021 bedzie rokiem kolejnych wyzwan. Pandemia nie tylko
spowolnita pracge urzedow, ale zachwiata takze produkcja materialdéw niezbednych do
prowadzenia inwestycji i przerwata niektore tancuchy dostaw. Koszty wykonawstwa prac
budowlanych, w drugim kwartale 2021 roku, rosng w tempie niespotykanym od co najmniej
dekady. Rosngce ceny materialow wywieraja presje na marze deweloperow, a to jest kolejny
czynnik, obok drogich gruntow, ktory moze wplyna¢ na nierbwnowage pomigdzy podaza i
popytem. Kolejne czynniki, ktére moga spowodowac¢ wzrost ceny mieszkan to rosngce
wynagrodzenia 1 ceny ustug podwykonawcow. Zarazem dane o wielkosci sprzedazy w 1
kwartale 2021, na szesciu najwigkszych rynkach mieszkaniowych w kraju, wskazuja, ze popyt
nadal, znaczgco, przewyzsza podaz. Wcigz nie brakuje nabywcow poszukujacych mieszkan w
celu zaspokojenia whasnych potrzeb mieszkaniowych, jak tez tych, ktoérzy zakup mieszkania
traktujg jako zabezpieczenie oszczednosci przed utrata wartosci 1 osOb nastawionych na
uzyskanie korzysci z przewidywanego wzrostu cen.

Analizujac dziatania Zarzadu, w kontekscie uwarunkowan rynkowych, Rada Nadzorcza ma
$wiadomosc, iz zrodtem dobrej kondycji J.W. Construction Holding S.A., podobnie jak innych
deweloperow, byt dobry rok 2019 i wczesniejsze lata dobrej koniunktury. Jednak w przypadku
Spofki to takze wykorzystanie jej atutow i potencjatu — ponad 28 lat doswiadczenia w zakresie
operowania w obszarze powierzchni mieszkaniowych i komercyjnych, zaréwno w czasie
dobrej, jak i ztej koniunktury; dywersyfikacji dziatalno$ci, zarowno geograficznej, jak tez
rynkowej; posiadanych gruntéw oraz umiejetnego dostosowania oferty do potrzeb klientow.
Pozwolilo to Spotce na wyjscie obronng reka z kryzysu wywotanego pandemia. Nalezy
podkresli¢, ze bylo to mozliwe w szczegodlnosci dzigki obranym przez Zarzad Spoiki



dziataniom majgcym na celu przygotowanie si¢ do ewentualnego spowolnienia na rynku.
Spotka przygotowata si¢ finansowo, pozyskujac asekuracyjnie kredyty obrotowe tak, by
ptynnos¢ gotowkowa byta zabezpieczona przed wszelkimi ryzykami. Dzigki dobrej ptynnosci
finansowej, i stosunkowo niskiemu zadtuzeniu, Spotka mogta dokona¢ przedterminowe;j splaty,
juz w marcu 2021 r., za kwote 42,75 mln zl, obligacji wyemitowanych w 2017 roku na taczng
sume 164 mln zi.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenita starania Spotki o jak najszybsze wprowadzenie do oferty
nowych inwestycji deweloperskich, co zaowocowalo pozyskaniem, na poczatku 2021 r.
nowych pozwolen na budowe w Gdansku, Chorzowie, Lodzi i Zawadzie.

W 2020 roku posiadana przez Spoétke umiejetno$¢ rozpoznania preferencji nabywcow i
kierunkéw rozwoju rynku mieszkaniowego zaowocowata dopasowaniem oferty do popytu
inwestycyjnego. Pomimo pandemii i globalnego lockdownu inwestycje w nieruchomosci w
Polsce osiggnety w 2020 roku rekordowe wyniki, zblizone do tych z lat poprzednich. Powazny
kryzys gospodarczy, a zarazem niskie stopy procentowe, po raz Kolejny upewnily
potencjalnych inwestorow, ze lokowanie kapitalu w nieruchomo$ciach jest ciagle
najpewniejszym sposobem na zabezpieczenie si¢ przed zawirowaniami rynku i inflacja.
Ponadto, w przypadku kupna nieruchomosci inwestycyjnych, nabywcy majg prawo do
odliczenia podatku VAT. Dzi¢ki przygotowaniu odpowiedniej puli mieszkan i apartamentéw
inwestycyjnych o mniejszych metrazach, m. in. w inwestycjach Bliska Wola Tower w
Warszawie, Hanza Tower w Szczecinie, Osiedle Tysigclecie w Katowicach, Spotka mogta z
powodzeniem zaspokoi¢ popyt klientow majacych nadwyzki finansowe.

W zwigzku z wywotanym pandemig wigkszym zainteresowaniem kupnem domoéw poza
miastem idealnie trafiona okazata si¢ podj¢ta przez Zarzad decyzja o dywersyfikacji oferty,
ktorej efektem byto uruchomienie w 2019 roku produkcji elementéw drewnianych przy uzyciu
w pelni zautomatyzowanej, sterowanej komputerowo linii w Fabryce w Tluszczu. Wlasna
produkcja prefabrykatow pozwala na obnizenie kosztow i skraca okres realizacji projektow
deweloperskich. Zarazem sprzedaz gotowych doméw w technologii drewniane;j,
charakteryzujacych si¢  wysokg energooszczednoscig, wpisuje si¢  w  koncepcje
energooszcz¢dnego budownictwa, ktéra od poczatku 2021 roku jest juz nie tylko trendem
Swiatowym, ale tez normg wymagang ustawowo w naszym kraju.

O ile dziatalno$¢ na rynku deweloperskim przyniosta Spotce spodziewane zyski, to wywotana
pandemig zapas¢ na rynku hotelarskim przyczynita si¢ do tego, ze wpltywy z tego obszaru byly
bardzo mocno ograniczone. Spotka mogta otworzy¢ hotele dopiero w czerwcu 2020 roku, ale
jedynie na krotko, i pomimo wysokiego obtozenia nie byt to okres wystarczajaco dlugi by
pokry¢ powstate straty. Ponadto hotele nie mogly wznowi¢ dziatalno$ci eventowej, CO
uniemozliwito im uzyskanie przychodéw w planowanej skali. Pomimo utrzymania czgsci
rezerwacji, zmian i przesuni¢¢ w harmonogramie eventéw, przychody z ustug hotelarskich sg
trudne do oszacowania w 2021 roku. Nie ulega jednak watpliwos$ci, Zze po ustaniu pandemii
stang si¢ istotnym elementem stabilizujagcym przychody J.W. Construction Holding S.A.

Dziatajac w szczegdlnosci na rynku nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych oraz
hotelarskim Spotka, uzalezniona jest od otoczenia makroekonomicznego i takich czynnikow
jak:

e odbudowanie akcji kredytowej po spowolnieniu w drugim i trzecim kwartale 2020 r. —
stopniowy wzrost liczby 1 wolumenu udzielonych kredytow mieszkaniowych;
stopniowe ograniczanie restrykcji oraz wymagan bankow co do uzyskania przez
klientoéw kredytu hipotecznego;

e obawy potencjalnych klientéw zwigzane z niepewnos$cig co do utrzymania zatrudnienia
w przysztosci, obnizenia wynagrodzen 1 utrzymania zdolnosci kredytowej;



e ryzyko znacznego wzrostu cen materialdow budowlanych i wykonawstwa inwestycji
budowlanych;

e ryzyko nieterminowej realizacji inwestycji z uwagi na braki kadrowe na budowach;

e ryzyko rosngcych wynagrodzen pracownikow budowlanych oraz cen ustug
podwykonawcow;

e zmiany zachodzace na rynku, przede wszystkim w zakresie programow rzadowych
zwigzanych z rynkiem nieruchomosci;

e ryzyko podniesienia stop procentowych;

e ryzyko ograniczenia popytu inwestycyjnego i wstrzymanie popytu spekulacyjnego.

e ryzyko zwigzane z nowymi wymogami budowlanymi i energetycznymi oraz nowymi
podatkami (Deweloperski Fundusz Gwarancyjny), ktore moga spowodowaé wyzsze
koszty realizacji inwestycji;

e ryzyko dlugotrwatego zatamania wynajmu krotkoterminowego i spadku popytu na
wynajem dlugoterminowy z uwagi na duzg skale zdalnej pracy i nauki;

e ryzyko dalszego ograniczania ruchu turystycznego;

e niepewno$¢ dalszego przebiegu pandemii i tempa szczepien przeciw COVID-19.

I1. Perspektywy rozwoju Spoltki

Rada Nadzorcza pozytywnie odnosi si¢ do strategii i planéw przedstawianych przez Zarzad,
przede wszystkim w zakresie kontynuacji zabudowy istniejagcego banku ziemi oraz
uruchamiania, w miar¢ odmrazania gospodarki, nowych projektow w celu utrzymania
stabilnych przychodow.

Rada Nadzorcza za zasadne uznaje takze dziatania majace na celu utrzymanie dywersyfikacji
geograficznej, przy dominujacej pozycji rynku warszawskiego. Spotka prowadzi ekspansj¢ na
rézne obszary Polski — trwaja przygotowania do uruchamiania kolejnych projektow w
Gdansku, Poznaniu, Krakowie, f.odzi i Szczecinie.

Dodatkowo, pomimo nastawienia gtownie na dziatalno$¢ deweloperska, Rada Nadzorcza
popiera kontynuowanie, rozpoczgtej w poprzednich latach, strategii dywersyfikacji swoich
przychodoéw poprzez udziat w innych segmentach rynku takich jak: hotelowy i komercyjny.
Dziatania realizowane w skali og6lnopolskiej wykorzystuja posiadany potencjat Grupy JWCH.

W najblizszych okresach decydujaca bedzie kontynuacja prac zwigzanych z przygotowaniem
dokumentacji projektowej i pozyskiwaniem pozwolen na budowg projektow deweloperskich:
mieszkaniowych oraz komercyjnych tak, aby utrzymac ofert¢ na najwyzszym poziomie. Bez
nowych projektow nie bedzie mozliwa stabilna perspektywa rozwoju Spoétki. Stad bardzo
waznym elementem bedzie pozyskiwanie zrodet finansowania, w tym bankowego, w stopniu
co najmniej takim, jak w ostatnich latach, gdyz wplywy ze sprzedazy moga by¢ roztozone w
dhluzszej perspektywie czasu. Naklada to na Spotke obowigzek bardzo sprawnego
komunikowania si¢ z rynkiem, rowniez finansowym, poprzez informowanie nie tylko o nowych
przedsiewzigciach, ale rowniez publikacje wynikow finansowych, przewag 1 czynnikow ryzyka
—niezaleznie od rozwoju sytuacji w zakresie notowania na gietdzie lub nie, i wynikajacych stad
obowigzkow informacyjnych.

Rada Nadzorcza dostrzega potencjat Spotki wynikajacy z posiadanego banku ziemi, ktory
umozliwia W krotkim czasie uruchomienie projektow deweloperskich na ponad 4600 lokali, a
takze budowe obiektow magazynowo—komercyjnych o tacznej powierzchni ponad 327 tysiecy
metrow kwadratowych. Bank ziemi pozwala na dywersyfikacje geograficzng prowadzonych



inwestycji, gdyz Spotka posiada dziatki m.in. w: Warszawie, Szczecinie, Chorzowie, Lodzi,
okolicach Poznania i Krakowa. Z jednej strony bank ziemi, ktéry posiada Spotka, pozwala na
kilka lat produkcji, z drugiej, dziatalno$¢ hotelarska, bedaca obcigzeniem w okresie pandemii,
stanie si¢, PO jej ustaniu, istotnym elementem stabilizujagcym przychody.

I11. Sklad, osoby i organizacja Rady Nadzorczej J.W. Construction Holding S.A.

Rada Nadzorcza J.W. Construction Holding S.A. (,,Spo6tka”) dziata w oparciu o przepisy prawa
okreslone w ustawie z dnia 15 wrze$nia 2000 r. Kodeks spotek handlowych (Dz. U. 2000 Nr
94. poz. 1037 z pdzn. zm.), Statutu Spotki, Regulaminu Rady Nadzorczej uchwalonego
Uchwata nr 7 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia z dnia 16 lutego 2007 r. oraz w
dokumencie przyjetym przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie ,,Dobrych Praktyk
Spotek Notowanych na GPW 2016 (,,Dobre Praktyki”).

Rada Nadzorcza Spotki sklada si¢ z 5 /pigciuv/ do 9 /dziewigciu/ czionkdéw, w tym
Przewodniczacego Rady Nadzorczej. Liczbe cztonkéw Rady Nadzorczej okresla uchwata
Walnego Zgromadzenia. Mozliwa jest zmiana liczby cztonkéw Rady Nadzorczej w trakcie
trwania kadencji.

Rada Nadzorcza powotywana jest przez Akcjonariuszy Spotki na Walnym Zgromadzeniu, przy
czym Akcjonariuszowi posiadajacemu wiecej niz 50% akcji Spotki przystuguje osobiste
uprawnienie do powotywania i odwolywania potowy cztonkow Rady Nadzorczej, w tym
Przewodniczacego Rady Nadzorczej. W przypadku nieparzystej liczby czlonkéw Rady
Nadzorczej, akcjonariuszowi, o ktérym mowa w zdaniu poprzedzajacym przystuguje osobiste
uprawnienie do powotywania i odwolywania odpowiednio: trzech cztonkéw Rady Nadzorczej
(w przypadku Rady Nadzorczej piecioosobowej), czterech czlonkow Rady Nadzorczej (w
przypadku Rady Nadzorczej siedmioosobowej) oraz pigciu cztonkéw Rady Nadzorczej (w
przypadku Rady Nadzorczej dziewigcioosobowej). Uprawnienia te sa3 wykonywane w drodze
dorgczanego Spolce pisemnego oswiadczenia o powotaniu lub odwotaniu danego cztonka Rady
Nadzorczej, czy tez powierzeniu lub zwolnieniu z funkcji Przewodniczacego Rady Nadzorcze;.
Pozostatych cztonkoéw Rady Nadzorczej powotuje i odwotuje Walne Zgromadzenie.

Opisane wyzej uprawnienie osobiste przystuguje Pana Jozefowi Kazimierzowi
Wojciechowskiemu.

Na dzien 31 grudnia 2020 r. sktad Rady Nadzorczej Spotki obejmowat:

Przewodniczacego Rady Nadzorczej Jozefa Wojciechowskiego — 0soby wskazanej przez
uprawnionego akcjonariusza;

Cztonka Rady Nadzorczej Matgorzate Szwarc - Sroka — Cztonka Rady Nadzorczej powotanego
przez Walne Zgromadzenie;

Czlonka Rady Nadzorczej Irming topuszynska — osobe wskazang przez uprawnionego
akcjonariusza;

Cztonka Rady Nadzorczej Ryszarda Matkowskiego — Cztonka Rady Nadzorczej powotanego
przez Walne Zgromadzenie;

Czlonka Rady Nadzorczej Kazimierza Krupy - — Cztonka Rady Nadzorczej powotanego przez
Walne Zgromadzenie;

Cztonka Rady Nadzorczej Barbare Czyz — osobe wskazang przez uprawnionego akcjonariusza.

W roku 2020 zostata odnowiona kadencja Rady Nadzorcze;.



W dniu 21 lipca 2020 r. Spotka otrzymata o$§wiadczenie uprawnionego akcjonariusza o
powotlaniu Pana Jozefa Wojciechowskiego jako Przewodniczacego Rady Nadzorczej na
kolejng kadencje.

W dniu 21 lipca 2020 r. Spotka otrzymata o$§wiadczenie uprawnionego akcjonariusza o
powotaniu Pani Barbary Czyz jako czlonka Rady Nadzorczej na kolejng kadencje.

W dniu 21 lipca 2020 r. Spotka otrzymata o$§wiadczenie uprawnionego akcjonariusza o
powotaniu Pani Irminy Lopuszynskiej jako cztonka Rady Nadzorczej na kolejng kadencje.

W dniu 21 lipca 2020 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie powolalo Pana Ryszarda
Matkowskiego jako cztonka Rady Nadzorczej na kolejng kadencje.

W dniu 21 lipca 2020 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie powotalo Pana Marka
Maruszynskiego jako cztonka Rady Nadzorczej na kolejng kadencje.

W dniu 21 lipca 2020 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie powotato Panig Matgorzat¢ Szwarc-
Sroka jako cztonka Rady Nadzorczej na kolejng kadencje.

W okresie sprawozdawczym w skiadzie Rady Nadzorczej zaszly nastepujace zmiany:
W dniu 3 listopada 2020 r. Pan Marek Maruszynski zostal odwotany z Rady Nadzorczej Spotki.
W dniu 3 listopada 2020 r. Pan Kazimierz Krupa zostat powotany do Rady Nadzorczej Spotki.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Sprawozdania sktad Rady Nadzorczej jest nastgpujacy :

Przewodniczacego Rady Nadzorczej Jozefa Wojciechowskiego — 0soby wskazanej przez
uprawnionego akcjonariusza;

Cztonka Rady Nadzorczej Matgorzate Szwarc - Sroka — Cztonka Rady Nadzorczej powotanego
przez Walne Zgromadzenie;

Cztonka Rady Nadzorczej Irming Lopuszynska — osobg¢ wskazang przez uprawnionego
akcjonariusza;

Cztonka Rady Nadzorczej Ryszarda Matkowskiego — Cztonka Rady Nadzorczej powotanego
przez Walne Zgromadzenie;

Cztonka Rady Nadzorczej Kazimierza Krupy - — Czlonka Rady Nadzorczej powotanego przez
Walne Zgromadzenie;

Cztonka Rady Nadzorczej Barbar¢ Czyz — osobe wskazang przez uprawnionego akcjonariusza.

W okresie sprawozdawczym w ramach Rady Nadzorczej dziatat Komitet Audytu w sktadzie
nastepujacym:

Ryszard Matkowski — Przewodniczacy Komitetu Audytu

Irmina Lopuszynska — Cztonek Komitetu Audytu.

Marek Maruszynski — Cztonek (Niezalezny) Komitetu Audytu — do dnia 3 listopada 2020 r.
Kazimierz Krupa — Cztonek (niezalezny) Komitetu Audytu — od dnia 5 listopada 2020 r.

Komitet Audytu we wskazanym skladzie spelnia wymagania okre§lone w art. 129 ust. 1, 3,51

6 Ustawy o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (Dz.U. z
2017 poz. 1089).

W zwiazku z odnowieniem kadencji Rady Nadzorczej sktad osobowy Komitet Audytu zostat
ponownie ustanowiony w dniu 21 lipca 2020 r.

W okresie sprawozdawczym w sktadzie Komitetu Audytu zaszly nastepujace zmiany:



W zwiazku z odwotaniem ze sktadu Rady Nadzorczej w dniu 3 listopada 2020 r. wygasto
cztonkostwo w skladzie Komitetu Audytu Pana Marka Maruszynskiego.

W dniu 5 listopada 2020 r. zostat uzupetniony sktad Komitetu Audytu poprzez powotanie do
niego Pana Kazimierza Krupy.

Na dzien sporzadzenia niniejszego Sprawozdania sktad Komitet Audytu jest nastepujacy:

Ryszard Matkowski— Przewodniczacy Komitetu Audytu
Kazimierz Krupa — Cztonek Komitetu Audytu
Irmina Lopuszynska — Czlonek Komitetu Audytu.

Uchwaty Rady Nadzorczej zapadajg bezwzgledng wigkszoscig gloséw z zastrzezeniem, ze przy
rownej ilosci glosow decydujace znaczenie ma glos Przewodniczacego Rady Nadzorcze;j.
Jednak uchwaty w sprawie:

1/ wyrazenia zgody na $wiadczenie przez Spotke na rzecz czlonka Zarzadu z
jakiegokolwiek tytutu,

2/ wyrazenia zgody na zawarcie przez SpoOlke istotnej umowy, ktorej wartosé
przewyzsza kwote 10.000.000,00 (dziesig¢ milionéw) ztotych, a w przypadku uméw na
wykonywanie robdot budowlanych 15.000.000,00 (pi¢tnascie miliondw) ztotych, z podmiotem
wchodzacym w sktad grupy kapitatowej, do ktorej nalezy Spotka, cztonkiem Rady Nadzorczej
albo Zarzadu lub ich osobami bliskimi,

3/ wyboru bieglego rewidenta dla przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego
Spotki,
wymagajg dla swojej waznos$ci oddania glosu za podjeciem takiej uchwaty przez co najmnie;j
jednego niezaleznego cztonka Rady Nadzorczej, o ile taki zasiada w skladzie Rady i jezeli
ktorykolwiek z cztonkow niezaleznych jest obecny na danym posiedzeniu Rady Nadzorcze;j,
przy czym w sprawach wskazanych w pkt.1/ i 2/ powyzej uchwala moze takze upowazniac
Przewodniczacego Rady Nadzorczej do wyrazenia zgody na warunkach i zasadach w niej
okreslonych.

Uchwaty Rady Nadzorczej moga zosta¢ podjete roéwniez w trybie pisemnym oraz w trybie
telekonferencji, z wytaczeniem uchwat, o ktorych mowa w art. 388 § 4 k.s.h. Projekty uchwat
podejmowanych w trybie pisemnym lub w trybie telekonferencji sa przedktadane cztonkom
Rady Nadzorczej przez jej Przewodniczacego. Cztonkowie Rady Nadzorczej mogg bra¢ udziat
w podejmowaniu uchwat Rady, oddajac swoj gtos na pismie za posrednictwem innego cztonka
Rady Nadzorczej. Szczegdtowe zasady dziatania Rady Nadzorczej okresla Regulamin Rady
Nadzorczej uchwalony przez Walne Zgromadzenie.

W ramach Rady Nadzorczej moga zosta¢ utworzone komitety w tym komitet audytu i komitet
wynagrodzen.

IV. Dzialalno$¢ Rady Nadzorczej

W roku 2020 Rada Nadzorcza pracowata w pelnym sktadzie podejmujac uchwaty niezbgdne
do prawidtowego funkcjonowania Spotki oraz prowadzita staty nadzor nad dziatalno$cig Spotki
we wszystkich obszarach jej dziatania, zgodnie z obowigzujacymi przepisami prawa, Statutu
Spotki i Regulaminu Rady Nadzorcze;j.

Rada Nadzorcza podejmowata uchwaly w sprawach wymaganych przez bezwzglgdnie
wymagane przepisy prawa jak 1 Statut Spotki :

- Opiniowanie projektow uchwat wnoszonych na Walne Zgromadzenie;

- wynagrodzenia cztonkéw Zarzadu;



- ocenie sprawozdan Spoiki;

- ustalenia liczby cztonkoéw Zarzadu;

- powotania Cztonka Zarzadu Spotki na kolejng kadencje;
- wyboru cztonkow Komitetu Audytu.

Przez caty rok 2020 cztonkowie Rady Nadzorczej pozostawali w bliskim, bezposrednim
1 statym kontakcie z Zarzadem Spoéiki jak 1 kadra kierownicza, przeprowadzajac biezace
konsultacje nad r6znymi aspektami dziatalnosci i rozwoju Spotki.

W sktadzie Rady Nadzorczej znajdowaty si¢ osoby posiadajace odpowiednig wiedze jak i
doswiadczenie zawodowe, obejmujace rachunkowo$¢, finanse, zarzadzenie oraz osoby
posiadajace znaczng wiedze o otoczeniu, w ktorym dziata Spoika jak 1 o samej Spotce.

Rada Nadzorcza wyraza przekonanie, iz z powierzonych jej obowigzkow wywigzata si¢ w roku
2020 nalezycie i prawidlowo, a w zwigzku z tym dziatalno$¢ Spoéiki byta kompleksowo i
kompetentnie nadzorowana zaréwno podczas oficjalnych spotkan jak i takze poprzez inne,
bezposrednie kontakty Cztonkéw Rady Nadzorczej z przedstawicielami Zarzadu jak 1 szczebla
kierowniczego Spoiki.

V. Whnioski Rady Nadzorczej z oceny: jednostkowego sprawozdania finansowego Spoltki
za rok obrotowy 2020 i sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci Spétki w roku obrotowym
2020 oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej Spélki za rok
obrotowy 2020 i sprawozdania Zarzadu Jednostki Dominujacej z dzialalnosci Grupy
Kapitalowej Spotki w roku obrotowym 2020.

Rada Nadzorcza Spotki dziatajac na podstawie art. 382 §3 Kodeksu spoétek handlowych
dokonata oceny nastepujacych sprawozdan w zakresie ich zgodnosci z ksiggami i
dokumentami, jak i ze stanem faktycznym:

) Jednostkowego sprawozdania finansowego Spolki za rok obrotowy 2019, w skiad
ktorego wchodza:
a) Sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31 grudnia 2020 r., ktére po

stronie aktywow 1 pasywow wykazuje kwote 1.669.197.969,09 zt (stownie: jeden
miliard sze$¢set szes¢dziesigt dziewie¢ miliondw sto dziewiecdziesigt siedem tysiecy
dziewigcset szes¢dziesiagt dziewigc 09/100 ztotych);

b) Rachunek zyskow 1 strat za okres od dnia 1 stycznia 2020 r. do dnia 31 grudnia 2020 r.
wykazujacy strate netto w kwocie 10.375.107,72 zt (stownie: dziesi¢¢ miliondw trzysta
siedemdziesiat pie¢ tysigcy sto siedem 72/100 ztotych);

C) Sprawozdanie z catkowitych dochodow za okres od dnia 1 stycznia 2020 r. do dnia 31
grudnia 2020 r. wykazujace catkowity dochod w kwocie -10.375.107,72 zt (stownie:
minus dziesie¢ milionow trzysta siedemdziesiat pigc tysiecy sto siedem 72/100 ztotych);

d) Sprawozdanie z przeplywdw pienieznych, ktore wykazuje zwigkszenie stanu srodkéw
pienieznych netto w ciggu roku obrotowego od dnia 1 stycznia 2020 r. do dnia 31
grudnia 2020 r. o kwote 106.159.165,37 zt (stownie: sto sze$¢ miliondw sto piecdziesiat
dziewigc tysiecy sto szescdziesiagt pig¢ 37/100 ztotych);



e) Sprawozdanie ze zmian w kapitale wtasnym za okres od dnia 1 stycznia 2020 r. do dnia
31 grudnia 2020 r. wykazujace zmniejszenie kapitatu wlasnego o kwote 10.457.387,11
zt (stownie: dziesie¢ miliondw czterysta piecdziesigt siedem tysiecy trzysta
osiemdziesiat siedem 11/100 zlotych);

f) Dodatkowe informacje i objasnienia za 2020 rok.
1) Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Spotki w roku obrotowym 2020.

1) Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Spotki za rok
obrotowy 2020, w sktad ktorego wchodza:
a. Skonsolidowane sprawozdanie z sytuacji finansowej sporzadzone na dzien 31

grudnia 2020 r., ktéry po stronie aktywow 1 pasywow wykazuje kwote 1.962.142.049,66 zt
(stownie: jeden miliard dziewigéset szes¢dziesigt dwa miliony sto czterdziesci dwa tysigce
czterdziesci dziewie¢ 66/100 ztotych);

b. Skonsolidowany rachunek zyskow i strat za okres od dnia 1 stycznia 2020 r. do
dnia 31 grudnia 2020 r. wykazujacy strate netto w kwocie 12.137.181,96 zt (stownie:
dwanascie milionow sto trzydziesci siedem tysiecy sto osiemdziesiat jeden 96/100 ztotych);

C. Skonsolidowane sprawozdanie z calkowitych dochodéw za okres od dnia 1
stycznia 2020 r. do dnia 31 grudnia 2020 r. wykazujace catkowity dochéd w kwocie —
10.517.998,52 zt (slownie: minus dziesig¢ milionow pigéset siedemnascie tysiecy
dziewigéset dziewigcédziesiat osiem 52/100 zlotych);

d. Skonsolidowane sprawozdanie z przeptywow pieni¢znych, ktory wykazuje
zwigkszenie stanu §rodkow pieni¢znych netto w ciggu roku obrotowego od dnia 1 stycznia
2020 r. do dnia 31 grudnia 2020 r. o kwotg 101.897.122,95 zt (stownie: sto jeden milionow
osiemset dziewigcdziesiat siedem sto dwadziescia dwa 95/100 zlotych);

e. Skonsolidowane sprawozdanie ze zmian w kapitale wlasnym za okres od dnia 1
stycznia 2020 r. do dnia 31 grudnia 2020 r. wykazujace zmniejszenie kapitalu whasnego o
kwote 10.600.277,90 =zt (slownie: dziesig¢ milionow szeséset tysiecy dwiescie
siedemdziesiat siedem 90/100 ztotych);

f. Dodatkowe informacje i objasnienia za 2020 rok.

IV)  Sprawozdania Zarzadu Jednostki Dominujacej z dziatalno$ci Grupy Kapitatowej Spotki
w roku obrotowym 2020.

Sprawozdanie jednostkowe jak i1 skonsolidowane zostato poddane badaniu bieglego rewidenta
firmy audytorskiej Mazars Audyt Spotka z o0.0. siedzibg w Warszawie nr ewid. 186, w imieniu
ktorego dziatat - Jarostaw Bochenek — Kluczowy biegly rewident przeprowadzajacy badanie,
nr ewid. 90086 — partner.

Rada Nadzorcza po zapoznaniu si¢ z opinig i raportem bieglego rewidenta dotyczacym
jednostkowego sprawozdania finansowego za rok obrotowy 2020, stwierdza, ze przedstawione
sprawozdanie finansowe Spotki za rok obrotowy 2020 jak i sprawozdanie Zarzadu z
dziatalnosci Spotki w roku obrotowym 2020:



- rzetelnie 1 jasno przedstawia wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowe;j
1 finansowej Spotki na dzien 31 grudnia 2020 roku, jak jej tez wyniku finansowego za okres
od dnia 1 stycznia 2020 roku do dnia 31 grudnia 2020 roku;

- sporzadzone zostato we wszystkich istotnych aspektach zgodnie z zasadami (polityka)
rachunkowos$ci, wynikajagcymi z Miedzynarodowych Standardow Rachunkowosci,
Migdzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanych z nimi
interpretacjami ogltoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej, a w zakresie
nieuregulowanym w tych Standardach — stosownie do wymogow ustawy o rachunkowosci
1 wydanych na jej podstawie przepisow wykonawczych oraz na podstawie prawidlowo
prowadzonych ksiag rachunkowych,

- jest zgodne z wplywajagcymi na treS¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa
obowigzujacymi Spotke;

- Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Spotki w roku obrotowym 2020 jest kompletne w
rozumieniu Ustawy o rachunkowosci oraz Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 29
marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych 1 okresowych przekazywanych przez
emitentow papierow wartosciowych oraz warunkow uznania za réwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim
(Dz.U.2018.757). Informacje zawarte w sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Spoiki,
pochodzace ze zbadanego sprawozdania finansowego sa z nim zgodne.

Rada Nadzorcza po zapoznaniu si¢ z opinig i raportem bieglego rewidenta dotyczacym
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Spotki za rok obrotowy
2020, stwierdza, ze przedstawione sprawozdanie finansowe Grupy Kapitalowej Spotki za rok
obrotowy 2020, jaki i sprawozdanie Zarzadu Jednostki Dominujacej z dziatalnosci Grupy
Kapitatowej Spotki w roku obrotowym 2020:

- rzetelnie i jasno przedstawia wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowe;j
i finansowej Grupy Kapitatowej Spotki na dzien 31 grudnia 2020 roku, jak tez jej wyniku
finansowego za okres od dnia 1 stycznia 2020 roku do dnia 31 grudnia 2020 roku;

- sporzadzone zostato we wszystkich istotnych aspektach zgodnie z zasadami (polityka)
rachunkowos$ci, wynikajacymi z Migdzynarodowych Standardow Rachunkowosci,
Migdzynarodowych Standardow Sprawozdawczo$ci Finansowej oraz zwigzanych z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej, a w zakresie
nieuregulowanym w tych Standardach — stosownie do wymogéw ustawy o rachunkowosci
1 wydanych na jej podstawie przepiséw wykonawczych oraz na podstawie prawidtowo
prowadzonych ksigg rachunkowych,

- jest zgodne z wpltywajacymi na tre§¢ sprawozdania finansowego przepisami prawa
obowigzujacymi Grupg Kapitatowa Spoiki;

- Sprawozdanie Zarzadu Jednostki Dominujacej z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Spotki
w roku obrotowym 2020 jest kompletne w rozumieniu Ustawy o rachunkowosci oraz
Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji
biezacych 1 okresowych przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych oraz
warunkéw uznania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa
niebedacego panstwem cztonkowskim (Dz.U.2018.757). Informacje zawarte w
sprawozdaniu Zarzadu z dziatalno$ci Grupy Kapitatlowej Spotki, pochodzace ze zbadanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatlowej Spotki 1 sg z nim zgodne.
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V1. Stanowisko Rady Nadzorczej w sprawie pokrycia straty za rok 2020

Rada Nadzorcza po zapoznaniu si¢ z wnioskiem Zarzadu postanowita pozytywnie zaopiniowac
akcjonariuszom pokrycie catosci straty poniesionej w roku 2020 r. w wysokosci 10.375.107,72
zt (stownie: dziesi¢¢ milionow trzysta siedemdziesigt pie¢ tysiecy sto siedem 72/100 ztotych)
z kapitatu zapasowego Spotki.

VII. Ocena system6ow kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia stosowane mechanizmy kontrolne w kwestiach
zwigzanych z zarzadzaniem ryzykiem oraz systemem kontroli wewnetrznej w Spotce. W
Spotce realizowany jest proces analizy i1 oceny czynnikdw ryzyka w réznych obszarach jej
dziatalnos$ci, miedzy innymi zarzadzania zasobami finansowymi, ktéore ma zapewni¢ Spotce
ptynnos$¢ we wszystkich segmentach dziatalno$ci, w tym gléwnie dziatalnosci deweloperskie;.
Nadrzednym celem w dziatalnos$ci Spotki jest zapewnienie zrddet finansowania dla wszystkich
realizowanych projektéw przy utrzymaniu wskaznikow ptynno$ci na bezpiecznym poziomie.
Przedmiotem codziennej analizy sa obroty w spotce wraz ze struktura finansowania w celu
zapewnienia biezacej 1 przyszitej ptynnosci na mozliwie optymalnym poziomie. Ponadto,
Spotka od lat prowadzi stalg wspotprace z roznymi instytucjami finansowymi w celu
zapewnienia finansowania zarowno dzialalnosci inwestycyjnej, jak i biezacej. Ponadto ryzyko
ptynnosci finansowej dywersyfikowane jest poprzez:

- wspoélprace z réznymi instytucjami finansowymi: bankami, firmami leasingowymi, biurami
maklerskimi,

- stosowanie roznych form finansowania : obligacje, kredyty bankowe (obrotowe,
inwestycyjne), leasingi, pozyczki,

- zawieranie zobowigzan finansowych z r6Znymi terminami zapadalnosci:

e finansowanie krotkoterminowe, obrotowe na dowolny cel (kredyty obrotowe),
¢ finansowania dtugoterminowe — celowe, finansujace inwestycje w aktywa,

> obligacje,

> leasingi,

> kredyty inwestycyjne 2-3 lata,

» kredyty preferencyjne, w ramach programéw rzadowych lub europejskich.

Powyzsze shuzy zabezpieczeniu przeplywow pienieznych, w krotkim 1 dlugim okresie oraz
dywersyfikowaniu ryzyka ptynnosci finansowej. Powyzsza polityka przyniosta ostatnio
wymierne efekty bowiem z uwagi na pandemi¢ i niepewna sytuacje z nig zwigzang Spotce udato
si¢ pozyska¢ dodatkowe §rodki na poprawe ptynnosci.

Dodatkowo stosujac si¢ do zalecen w zakresie wiarygodnosci i rzetelnosci sporzadzanych
sprawozdan finansowych, w szczegdlnosci wymogoéw zawartych w Rozporzadzeniu Ministra
Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych
przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych oraz warunkOw uznania za
rébwnowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
cztonkowskim Spoéika, stosuje nastepujace mechanizmy kontrolne:
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Okreslenie kompetencii i odpowiedzialno$ci na poszczegdlnych poziomach zarzadzania

W Spoétce najwyzszym organem zatwierdzajacym dokumentacj¢ finansowg jest Zarzad. Proces
przygotowania materiatow przebiega poprzez komorki organizacyjne dziatéw ksiegowych i
ekonomicznych. Materiaty finansowe podlegaja przegladowi i opiniowaniu przez kierownikow
nizszego szczebla piondéw finansowo-ksiegowych, a nastepnie sg akceptowane przez piony
ksiegowe 1 ekonomiczne.

Wydzielenie w strukturze organizacyjnej specjalistycznych dziatéw ksiegowych i finansowych

Wraz z okresleniem sekwencji czynno$ci zatwierdzajacych i1 monitorujacych procesy
finansowe, konieczne stato si¢ wyodrebnienie w strukturach organizacyjnych przedsiebiorstwa
wyspecjalizowanych dzialéw. I tak, w Spoélce wyodrgbniono m.in. nastgpujace komorki
organizacyjne: dzial budzetowania inwestycji, dziat przetargdw, dziat ksiggowosci finansowe;,
dziat kontrolingu, dziat zarzadzania ptynno$cig finansowa, dzial kontroli wewnetrzne;.

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. Ksiggi rachunkowe sa prowadzone w SAP R/3,
jednoczesnie system komputerowy dba o poprawnos¢ ewidencji zdarzen gospodarczych w tym
m.in. prowadzac proces od planowania, poprzez zgloszenie zapotrzebowania na materiat lub
ustuge, zamawianie u dostawcy, do momentu rozliczenia dokumentu zakupu.

Powierzenie niezaleznemu audytorowi zewnetrznemu kontroli nad sporzadzanymi raportami
okresowymi

Sporzadzane przez Grupg, roczne sprawozdania finansowe podlegaja badaniu przez
niezaleznego audytora, bieglego rewidenta. Raporty potroczne podlegaja przegladowi. Badanie
polega na zweryfikowaniu przedstawianych wartosci liczbowych, jak rowniez potwierdzeniu
prawidlowo$ci metodologii gromadzenia i przetwarzania danych na zgodno$¢ z zasadami
rachunkowosci.

W ramach Rady Nadzorczej funkcjonuje Komitet Audytu, ktorego cztonkowie posiadaja
niezbedng wiedze oraz do§wiadczenie.

Rada Nadzorcza wykonywata swoje obowiazki rzetelnie i1 zgodnie z przepisami prawa,
reprezentujac jak najlepiej interes akcjonariuszy.

VIII. Ocena sposobu wypelniania przez Spolke obowiazkow informacyjnych dotyczacych
stosowania zasad ladu korporacyjnego.
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W ocenie Rady Nadzorczej Spotka w rocznym sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Spotki za
rok 2020 przedstawita rzetelng i zgodna ze stanem faktycznym informacje w zakresie
wypetniania przez Spolke obowigzkow informacyjnych dotyczacych stosowania zasad
zawartych w Dobrych Praktykach Spotek Notowanych na GPW 2017.

IX. Ocena racjonalnosci prowadzonej przez Spoélke polityki w zakresie dzialalnoSci
sponsoringowej, charytatywnej lub innej o zblizonym charakterze.

Rada Nadzorcza ocenia, iz polityka Spotki w zakresie dziatalno$ci sponsoringowej,
charytatywnej lub innej o zblizonym charakterze, jest prowadzona w sposdb rozsadny i
korzystny dla Spotki. Wysoko$¢ kwot przekazywanych w ramach tej dzialalnosci nie wptywa
znaczagcg na wyniki Spotki, a wywiera pozytywne skutki u podmiotow je otrzymujacych.
Spotka wspiera podmioty potrzebujace z rdznych krggdw, nie ograniczajac ani nie zamykajac
na zadne podmioty pozostajace w potrzebie.

Grupa, w 2020 roku poprzez dziatalno$¢ sponsoringowa wspierala instytucje dziatajace
glownie w obszarze sportu i kultury, a takze wydarzenia charytatywne (m. in. Akcja Szlachetnej
Paczki). W zwigzku z pandemia, w ramach akcji ,,Mieszkanie dla medyka”, Hotel Dana
podejmowat nieznane dotad dziatania, udostepniajac nieodptatnie pokoje pracownikom stuzby
zdrowia, ktorzy opiekowali si¢ osobami zarazonymi COVID-19 w szpitalu jednoimiennym
przy ul. Arkonskie;j.

Spotka dokonywata darowizn na rzecz powotanej fundacji JW. TENNIS SUPPORT
FOUNDATION-FUNDACJA WSPIERANIA TENISA I ROZWOJU AKTYWNOSCI
FIZYCZNE]J, ktéra dziata na rzecz rozwoju tenisa w Polsce poprzez organizowanie turniejow
tenisowych dla mtodych zawodnikéw, ustanowieniu programu stypendialnego wspierajacego
rozwdj sportowy mtodych adeptéw tenisa. Spotka dokonata rowniez darowizn na organizacje
spoteczne.

Powyzsza dziatalno$¢ jest wynikiem inicjatyw osob i instytucji od lat wspotpracujacych ze

Spoika, przy ktorej brany jest pod uwage pozytywny wplyw na prowadzong dziatalnos¢ 1 jej
wizerunek. W sumie na powyzsze inicjatywy wydano blisko 600.000,00 zt netto.
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