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1. Wprowadzenie

Informacje podstawowe o Jednostce Dominujacej

J.W. Construction Holding S.A. z siedzibg w Zgbkach (Spdétka Dominujgca) zarejestrowana w Rejestrze
Przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego pod nr 0000028142, ktdrej akta rejestrowe prowadzone sa przez
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, jest
podmiotem dominujgcym dla Grupy Kapitatowej J.W. Construction Holding S.A. (,Grupa Kapitatowa”).

Historia Grupy rozpoczyna sie w 1993 roku. Spdtka powstata z przeksztatcenia Towarzystwa Budowlano
Mieszkaniowego Batory Sp. z 0.0. z siedzibg w Zgbkach, ktére zostato zatozone (zawarcie umowy spétki) w dniu
10 lutego 1994 r. a zarejestrowane w dniu 7 marca 1994 r. Rejestracja przeksztatcenia spotki z ograniczong
odpowiedzialno$cig w spotke akcyjng zostato, dokonane na podstawie aktu notarialnego z dnia 28.12.2000 r., przez

Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XVI Wydziat Gospodarczy Rejestrowy w dniu 15 stycznia 2001 r.

Rejestracja Spotki w Rejestrze Przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sagdowego nastgpita w dniu 16 lipca 2001 r.,
wraz z rejestracjg zmiany firmy spotki z uprzedniej Towarzystwo Budowlano — Mieszkaniowe Batory S.A. na obecng

w brzmieniu J.W. Construction Holding S.A.

Kapitat zaktadowy Spétki wynosi 17.771.888,60 ziotych i dzieli si¢ na 88.859.443 akcji zwyktych na okaziciela o
wartosci nominalnej 0,20 zt kazda akcja. Kapitat dzieli sie na akcje serii A i B w liczbie 54.073.280 sztuk oraz serii
C w liczbie 34.786.163 sztuk.

W ramach Spotki dziatajg cztery oddziaty :

- J.W. Construction Holding S.A. Oddziat “Hotel 500” w Zgbkach — w ramach ktérego prowadzona jest dziatalnosé
w zakresie trzech obiektéw sieci Hotel 500 potozonych w Zegrzu Potudniowym k. Warszawy, w Strykowie k. Lodzi

i Tarnowie Podgérnym k. Poznania.

- J.W. Construction Holding S.A. Oddziat “Czarny Potok” w Zgbkach — w ramach ktérego prowadzona jest

dziatalno$ci w zakresie osrodka resort & spa Czarny Potok w Krynicy Zdroj.

- JW. Construction Holding S.A. Oddziat FIRST FLOOR w Zagbkach — w ramach ktérego prowadzona jest
dziatalnos$¢ restauracji potozonej przy ul. Kasprzaka 31 w Warszawie — oddziat utworzony w dniu 19 stycznia 2019

r.

- JW. Construction Holding S.A. Oddziat Porta Szczecin w Zabkach — w ramach ktérego prowadzona jest
dziatalno$¢ na majatku po przejetej spotce Porta Transport Sp. z 0.0. w Szczecinie oraz nieruchomosci Spotki

przylegajgcych do nich — oddziat utworzony w dniu 19 stycznia 2019 r.
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2. Podstawowe skonsolidowane wielkosci ekonomiczno - finansowe

Rachunek wynikéw

Podstawowe pozycje rachunku zyskow i strat za lata 2019 i 2018 w tys. zt oraz w przeliczeniu na EURO:

Pozycja rachunku zyskéw i strat od 01-01-2019 do 31-12-2019 | od 01-01-2018 do 31-12-2018
skonsolidowanego PLN EUR PLN EUR

Przychody netto ze sprzedazy produktow, 605 314 140 713 404 068 94 698
towardéw i materiatéw

Koszty sprzedanych produktéw, towarow i

e ecanyen b 458 192 106 513 329 582 77 241
Zysk (strata) brutto ze sprzedazy 147 121 34 200 74 486 17 457
Koszty sprzedazy 30 984 7 203 24 088 5 645
Koszty ogdlnego zarzgdu 29 651 6 893 24 194 5670
Zysk (strata) ze sprzedazy 91 150 21189 20 927 4 904
Zysk (strata) z dziatalno$ci operacyjnej 87 848 20 421 18 823 4 411
Zysk (strata) brutto 79 810 18 553 9 559 2240
Podatek dochodowy 16 413 3815 -6 974 -1634
Zysk (strata) netto 63 397 14 738 16 533 3875

Struktura i dynamika zmian podstawowych pozycji rachunku zyskoéw i strat:

od 01-01-2019 od 01-01-2018
Pozycja rachunku zyskow i strat do 31-12-2019 do 31-12-2018
. dynamika
0,
PLN % sprzedazy PLN 2019/2018
Przychody netto ze sprzedazy 605 314 100% 404 068 50%
produktéw, towaréw i materiatow
Koszty sprzedanych produktow, towardw i 458 192 76% 329 582 39%
materiatéw
Zysk brutto ze sprzedazy 147 121 24% 74 486 98%
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 87 848 15% 18 823 367%
Zysk brutto 79 810 13% 9 559 735%
Zysk netto 63 397 10% 16 533 283%

Grupa w 2019 roku osiggneta przychdd réwny 605,3 min zi, jest to warto$¢ wyzsza o 50% w poréwnaniu do roku
poprzedniego. Wykazany wynik, zysk netto, byt rowny 63,4 min zt i wzrost o 283% w stosunku do roku
poprzedniego. Osiggniety wynik to gtéwnie efekt przekazan mieszkan z etapow EK i EM inwestycji Bliska Wola

oraz Zielona Dolina Il etap Il w Warszawie.

Struktura przychodéw Grupy w roku 2019:
W strukturze przychodéw Grupy w 2019 roku zdecydowanie dominuja przychody ze sprzedazy produktow (78%
przychoddw), 21% stanowig przychody z tytutu sprzedazy ustug, a pozostate przychody stanowig przychody ze

sprzedazy towaréw, co przedstawia tabela ponize;.
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PRZYCHODY Z DZIALALNOSCI od 01-01-2019 udziat % | 2901012018 | e
OPERACYJNEJ do 31-12-2019 do 31-12-2018
Przychody ze sprzedazy produktéw 471 607 947,73 78% 304 855 596 75%
Przychody ze sprzedazy ustug 125 038 703,23 21% 95 196 631 24%
Przychody ze sprzedazy towaréw 8 667 149,53 1% 4 015 666 1%
Wartos¢ przychodoéw razem 605 313 800,49 100% 404 067 893 100%

Bilans

Stan aktywow i pasywow na dzien 31 grudnia 2019 oraz 31 grudnia 2018 wyrazone w tys. zt oraz EURO:

Pozycja bilansu 31.12.2019 31.12.2018
skonsolidowanego PLN EUR PLN EUR
Aktywa razem 1 668 809 391 877 1755 550 408 267
Aktywa trwate 817 303 191 923 713478 165 925
Aktywa obrotowe 851 506 199 955 1042072 242 342
Pasywa razem 1 668 809 391 877 1755 550 408 267
Kapitat wtasny 727 913 170 932 693 704 161 327
Zobowigzania dlugoterminowe 354 771 83 309 327 456 76 152

Zobowigzania

krétkoterminowe 575 220 135076 734 390 170 788
Przyszte dtugoterminowe

zdyskontowane ptatnosci z

tytutu leasingu 9 347 2 195 0,00 0,00
Przyszte krotkoterminowe

zdyskontowane ptatnosci z

tytutu leasingu 1 559 366 0,00 0,00

Struktura, dynamika zmian aktywow oraz pasywow wg stanéw na dzien 31 grudnia 2019 oraz 31 grudnia 2018

wyrazone w tys. zt:

31.12.2019 31.12.2018

Pozycja bilansu skonsolidowanego PLN ali?;‘is:i:;] PLN 253333?8
Aktywa razem 1 668 809 100% 1 755 550 -5%
Aktywa trwate 817 303 49% 713 478 15%
Aktywa obrotowe 851 506 51% 1042072 -18%

Udziat w Zmiana

pasywach 2019/2018
Pasywa razem 1 668 809 100% 1 755 550 -5%
Kapitat wtasny 727 913 44% 693 704 5%
Zobowigzania dlugoterminowe 354 771 21% 327 456 8%
Zobowigzania krotkoterminowe 575 220 34% 734 390 -22%
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Struktura bilansu na dzien 31 grudnia 2019 roku jest nastepujaca: aktywa trwate to 49% sumy bilansowej, a majatek

obrotowy to 51% aktywow. W stosunku do 2018 roku suma bilansowa zmalata 0 5%.

Podstawowe wskazniki finansowe

Wskazniki rentownosci 2019 2018
Rentownos$¢ sprzedazy brutto 24,3% 18,4%
Rentowno$c¢ sprzedazy netto 10,5% 4.1%
Rentownos$¢ majatku 3,8% 0,9%
Rentownos$¢ kapitatu 8,7% 2,4%

Wskazniki ptynnosci

Wskaznik ptynnoéci | 1,5 1,4

Wskaznik ptynnosci Il 0,3 0,3
Wskazniki rotacji

Szybkos$¢ sptaty naleznosci w dniach 10,8 19.6

Szybkos$¢ sptaty zobowigzan w dniach 33,7 45,9
Wskazniki zadtuzenia

Wskaznik zadtuzenia 56% 60%
Wskaznik dtugu netto/kapitaty
wiasne Wskaznik dtugu netto/kapitaty wtasne 0,37 0,34

3. Opis istotnych czynnikéw ryzyka i zagrozen

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Grupa, naleza kredyty bankowe, obligacje i leasing
finansowy. Gtéwnym celem tych instrumentéw finansowych jest pozyskanie srodkéw finansowych na dziatalnosé
Grupy. Grupa posiada tez inne instrumenty finansowe, takie jak naleznosci i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug,
ktore powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez nig dziatalnosci oraz srodki pieniezne Grupy Kapitatowej
Grupy nie zawieraja transakcji z udziatem instrumentéw pochodnych.

Giowne rodzaje ryzyka wynikajgcego z instrumentéw finansowych Grupy obejmuja ryzyko stopy procentowe;,
ryzyko walutowe, ryzyko zwigzane z ptynnoscig oraz ryzyko kredytowe. Zarzad weryfikuje i uzgadnia zasady

zarzgdzania kazdym z tych rodzajéw ryzyka — zasady te zostaty w skrécie omoéwione ponize;.
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Ryzyko stopy procentowej

Grupa posiada zobowigzania z tytutu kredytéw, dla ktérych odsetki liczone sg na bazie zmiennej stopy procentowe;j,
w zwigzku z czym wystepuje ryzyko wzrostu tych stop w stosunku do momentu zawarcia umowy. Z uwagi na to, ze
Grupa posiadata, w okresie sprawozdawczym zaréwno aktywa jak i zobowigzania oprocentowane wedtug stopy
zmiennej, co rownowazyto ryzyko, oraz na nieznaczne wahania stép procentowych w minionych okresach, jak
rébwniez na brak przewidywan gwattownych zmian stép procentowych w kolejnych okresach sprawozdawczych
Grupa nie stosowata zabezpieczen stép procentowych na 31 grudnia 2019, uznajac, ze ryzyko stopy procentowe;j
nie jest znaczgce.

Niezaleznie od obecnej sytuacji Grupa monitoruje stopien narazenia na ryzyko stopy procentowej oraz prognozy
stép procentowych i nie wyklucza podjecia dziatan zabezpieczajgcych w przysztosci.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ wyniku finansowego brutto na racjonalnie mozliwe zmiany stop
procentowych przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikéw (w zwigzku z zobowigzaniami o zmiennej stopie
procentowej. Nie przedstawiono wptywu na kapitat wtasny Grupy. Przy analizie nie brano pod uwage kredytu w
TBS Marki Sp. z o.0., ktory jest kredytem preferencyjnym, udzielanym na innych zasadach, gdzie ryzyko jest

ograniczone.

Rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019
Zwigkszenie/zmniejszenie o punkty Wplyw na wynik finansowy
procentowe brutto w tys. zt
PLN 1% -3 584
PLN -1% 3 584

Ryzyko walutowe
Grupa nie jest narazona na ryzyko zmian kurséw walutowych z uwagi na brak transakgcji (kredytéw, pozyczek) w

walutach obcych.

Ryzyko kredytowe

Grupa jest narazona na ryzyko kredytowe rozumiane jako ryzyko, ze wierzyciele nie wywigzg sie ze swoich
zobowigzan i tym samym spowodujg poniesienie strat przez Spotke.

W przypadku pozyczki do Grupy Kapitatowej powigzanej ryzyko to uznaje sig za nieistotne ze wzgledu na biezacy
monitoring standingu finansowego i kontrole.

Maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe wynosi 13 086 tys. zt na dzien bilansowy i zostato oszacowane jako
wartos$¢ bilansowa nalezno$ci z tytutu dostaw i ustug od pozostatych spoétek.

W ocenie Zarzadu Grupy Kapitatowej Dominujgcej, ryzyko kredytowe zostato ujete w sprawozdaniu finansowym
poprzez utworzenie odpiséw aktualizujgcych. Ryzyko kredytowe zwigzane z depozytami bankowymi uznaje sie za

nieistotne, poniewaz Grupa zawiera transakcje z instytucjami o ugruntowanej pozycji finansowe;.
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Ryzyko zwigzane z ptynnoscig
Grupa jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci, rozumiane jako ryzyko utraty zdolnosci do regulowania zobowigzan
w okreslonych terminach. Ryzyko wynika z potencjalnego ograniczenia dostepu do rynkéw finansowych, co moze
skutkowac brakiem mozliwosci pozyskania nowego finansowania lub refinansowania swojego zadtuzenia.
Dziatalnos¢, Spotki i Grupy Kapitatowej, prowadzona jest przy wykorzystaniu: kapitatdw wiasnych, kredytow
bankowych, oraz wptat wnoszonych przez klientéw. Spotka, jak i Grupa Kapitatowa przywigzuje szczegding wage
do zachowania ptynnosci finansowej, mi.in przez zapewnienie finansowania zewnetrznego, zaréwno na dziatalnosé
biezgcy jak i inwestycyjnag.
Ryzyko ptynnosci finansowej dywersyfikowane jest poprzez:
- wspotprace z réznymi instytucjami finansowymi: bankami, firmami leasingowymi, biurami maklerskimi,
- stosowanie réznych form finansowania: obligacje, kredyty bankowe (obrotowe, inwestycyjne), leasingi, pozyczki,
- zawieranie zobowigzan finansowych z réznymi terminami zapadalnosci:
e finansowanie krétkoterminowe, obrotowe na dowolny cel (kredyty obrotowe),
e finansowanie dlugoterminowe — celowe, finansujgce inwestycje w aktywa,
e obligacje,
e leasingi,
e  kredyty inwestycyjne 2-3 lata,
e  kredyty preferencyjne, w ramach programéw rzadowych lub europejskich.
Powyzsze stuzy zabezpieczeniu przeptywdw pienieznych, w krotkim i diugim okresie oraz dywersyfikowaniu ryzyka

ptynnosci finansowej.

Ryzyko ztamania kowenantéw i wypowiedzenia uméw finansowania
Zawarte umowy kredytowe oraz emisji obligacji zawierajg wskazniki finansowe (kowenanty), ktére Spdtka jest
zobowigzana spetnia¢. Spotka na biezaco analizuje poziom dtugu oraz kowenantéw, pozostaje tez w kontakcie z

instytucjami finansujgcymi. W opinii Spotki nie ma zagrozenia wypowiedzenia wyzej wymienionych umow.

Ryzyka wynikajace z przepisow Ustawy Deweloperskiej

Ustawa Deweloperska natozyta na deweloperéw szereg obowigzkéw, regulujgc proces finansowania projektow
mieszkaniowych. Ustawa wprowadzajgc dodatkowe obowigzki, przyczynia sie powstania dodatkowych kosztéw,
takich jak:

v' przygotowanie i udostepnienie prospektu informacyjnego (pod rygorem odpowiedzialnosci karnej za

niedopetnienie tego obowigzku),

v'  partycypacje (w réwnej czesci z nabywcg) w ponoszeniu notarialnych kosztéw zawarcia umowy

deweloperskiej

v' ponoszenia kosztéw sgdowych w postepowaniu wieczystoksiegowym zwigzanym z rejestracjg w ksiedze

wieczystej uprawniefh nabywcy wynikajgcych z zawartej umowy deweloperskiej.

v' obowigzek zawarcia umowy o prowadzenie otwartego lub zamknietego rachunku powierniczego.
Ponadto, nie jest wykluczone, ze dziatalno$¢ deweloperska zostanie zobligowana do wprowadzenia obowigzku
zaktadania jedynie zamknietych mieszkaniowych rachunkéw powierniczych. Taki dodatkowy obowigzek wymusitby
wzrost zadtuzenia odsetkowego ze strony Spétki i Grupy, a tym samym wptynatby na wzrost koszt dziatalnosci, co

zmogtoby znalez¢ odzwierciedlenie w wynikach finansowych.
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Ryzyko legislacyjne:
Planowana nowelizacja ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu lub domu jednorodzinnego przewidujgca m.in.
wprowadzenie obowigzkowych skfadek na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny stanowi ryzyko mogace wptyng¢

na dziatalnos$¢ Grupy i jej wyniki finansowe.

Ryzyko zwigzane z decyzjami administracyjnymi

Podstawg dziatalnosci deweloperskiej sg decyzje administracyjne wymagane w zwigzku z obecnie prowadzonymi
lub przysztymi projektami. Nieuzyskanie zezwolen, zgdd lub pozwolen lub tez nieuzyskanie ich w terminie moze
negatywnie wptywaé na zdolnos¢ rozpoczecia, prowadzenia lub zakonczenia obecnych oraz nowych projektow
deweloperskich przez Spotke. Wszystkie te czynniki mogg tym samym mie¢ wptyw na przeptywy finansowe i catg

prowadzong dziatalnos¢.

Ryzyko zwigzane z udzialem osob trzecich w postepowaniach administracyjnych dotyczacych procesu
inwestycyjnego

Ryzyko wigze sie z udziatem podmiotéw trzecich, w tym m.in.: organizacji zajmujgcych sie ochrong srodowiska, w
postepowaniach zwigzanych z realizacjg procesu inwestycyjnego. Podmioty trzecie mogg bowiem przez udziat w
postepowaniach administracyjnych dotyczacych procesu inwestycyjnego podejmowac dziatania uniemozliwiajgce
spotkom z Grupy uzyskanie pozytywnych decyzji administracyjnych, m.in. poprzez zaskarzanie do organéw drugiej
instancji oraz do sgdéw rozstrzygnie¢ wydawanych w toku wspomnianych postepowan administracyjnych. Udziat
podmiotéw trzecich w postepowaniach zwigzanych z realizacjg procesu inwestycyjnego moze jednoczesnie by¢
zrodtem postepowan spornych (przed organami administracji publicznej, jak réwniez przed sadami
administracyjnymi). Dziatania podejmowane przez osoby trzecie w toku postepowan administracyjnych zwigzanych
z realizacjg procesu budowlanego mogg w rezultacie doprowadzi¢ do wstrzymania lub opdznienia realizacji procesu
inwestycyjnego. Powyzsze czynniki mogg wiec wywrzec istotny negatywny wptyw na dziatalno$¢ i sytuacje

finansowa Grupy Kapitatowe;j.

Ryzyko zwigzane z ogdlng sytuacjg makroekonomicznag

Dziatalno$¢ Spodtki oraz osiggane wyniki finansowe, w duzym stopniu uzaleznione sg od stanu koniunktury
gospodarczej panujacej przede wszystkim na rynku krajowym. Czynnikami ksztattujgcymi sytuacje ekonomiczng
sg miedzy innymi: tempo wzrostu PKB, poziom sredniego wynagrodzenia brutto, wysokos¢ bezrobocia, poziom
inflacji, kursy walut, wysoko$¢ stép procentowych, dostepnos¢ kredytdéw, stopien zadiuzenia gospodarstw
domowych. Pomimo trwajgcego ozywienia gospodarczego w Polsce, nie ma pewnosci co do trwatosci pozytywnych
tendencji w przysztosci. Istnieje ryzyko, iz w przypadku spowolnienia tempa rozwoju gospodarczego w Polsce,
moze nastgpi¢ spadek realnych wynagrodzen brutto i ograniczenie dostepnosci kredytow, w tym kredytow
hipotecznych. Spowoduje to obnizenie popytu na oferowane przez Spdtke produkty i ustugi, a w szczegolnosci na
podstawowy produkt jakim sg mieszkania. W konsekwencji moze to mie¢ negatywny wptyw na osiggang przez
Spotke sprzedaz oraz skutkowac¢ pogorszeniem wynikéw finansowych. Wzrost cen materiatéw i ustug budowlanych,
moze przetozy¢ sie na wyzsze koszty realizacji inwestycji. Kolejnym czynnikiem jest niedobér rgk do pracy. Niska
stopa bezrobocia w Polsce powoduje problemy z pozyskiwaniem pracownikéw co przekfada sie na podwyzszone

ryzyko opdznien w realizacji kontraktéw budowlanych.
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Ryzyko zwigzane z programami wsparcia dla nabywcow mieszkan

Na rynek mieszkaniowy w Polsce moze wptyng¢ rzgdowy program ,Mieszkanie Plus”. Obecnie trudno
zaprognozowac, jaka bedzie skala jego oddziatywania na sektor deweloperski. Z jednej strony program jest
adresowany raczej do osob, ktére nie majg zdolnosci kredytowej na zakup wtasnej nieruchomosci, czyli nie do
klientéw Spéiki. Ponadto beneficjentami programu majg by¢ osoby wynajmujace mieszkania, a nie kupujacy je na
wiasnos$é. Z drugiej jednak strony program moze stanowi¢ konkurencje dla mieszkan popularnych, szczegdlnie
gdyby miat obejmowaé atrakcyjne lokalizacje w duzych miastach. Do tej pory program byt prowadzony w
ograniczonej skali bez istotnego wptywu na rynek mieszkaniowy, ani dziatalno$¢ Spétki, niemniej jednak w dituzsze;j
perspektywie czasu, istnieje ryzyko wzrostu podazy mieszkan na rynku, co moze sie przetozyé na spadek

sprzedazy mieszkan spétek deweloperskich, co moze negatywnie wptyng¢ na i ich wyniki finansowe.

Ryzyko zwigzane z koniunkturg w branzy hotelarskiej
Dziatalnosci hotelarska (hotele i aparthotele) w duzej mierze uzalezniona jest od koniunktury w branzy turystyczne;j.
Istnieje jednak ryzyko, ze pod wptywem niekorzystnych czynnikbw moze nastgpi¢ pogorszenie wynikow w tym
segmencie dziatalnosci. Do najwazniejszych czynnikdbw moggcych mie¢ wptyw na ten obszar dziatalnosci Grupy
Kapitatowej naleza:

v' nizszy popyt na ustugi noclegowe w lokalizacjach hoteli i aparthoteli,

v' pojawienie sie w bezposrednim otoczeniu konkurencyjnych obiektéw,

v' spadek zainteresowania klientéw instytucjonalnych ofertg ustug konferencyjnych i hotelowych wywotany

obnizeniem budzetéw reklamowych i promocyjnych tych podmiotéw.

Pomimo, iz udziat dziatalnosci hotelarskiej w catkowitych przychodach Grupy Kapitatowej jest niewielki, wystgpienie
powyzszych czynnikbw moze spowodowaé pogorszenie wynikéw finansowych oraz wplyngé na spadek

rentownosci Spétki i Grupy Kapitatowe;j.

Ryzyko zwigzane z pogorszeniem si¢ atrakcyjnosci lokalizacji projektéw deweloperskich w portfelu Grupy
Gtéwnym czynnikiem determinujgcym efektywny popyt na mieszkania — poza jego ceng — jest atrakcyjna
lokalizacja, ktora uwzglednia zaréwno elementy $rodowiska (tereny zielone, brak ucigzliwosci ze strony przemystu
i komunikacji), jak i czynniki funkcjonalnosci (dostepnos$¢ infrastruktury socjalnej, dogodny uktad komunikacyjny).
Spotka uwzglednia ten fakt w kalkulacji ceny sprzedazy dla klientéw optymalizujac ja tak, aby proponowane ceny
nie stanowity bariery dla popytu. Istnieje jednak ryzyko spadku atrakcyjnoéci konkretnej lokalizacji w wyniku
nieprzewidzianych zdarzen po zakupie terenu inwestycyjnego (np. zmiana planu zagospodarowania, przebiegu tras
komunikacyjnych itp.), co moze negatywnie wptyng¢ na poziom cen sprzedawanych mieszkan i obnizy¢ przychody

Grupy Kapitatowej na projektach.

Ryzyko zwigzane z harmonogramem realizacji projektéw deweloperskich
Proces przygotowania inwestycji oraz realizacji budowy przedsiewziecia deweloperskiego trwa zwykle od 24 do 36
miesiecy i obejmuje szereg etapdw, z ktérych najwazniejsze to: uzyskanie niezbednych zezwolen, przygotowanie
inwestyciji, prace budowlane, prace wykonczeniowe, prace porzadkowe. Na kazdym z tych etapow istnieje ryzyko
opodznienia wykonania prac, nienalezytego wykonania i koniecznosci dodatkowych robdt, ryzyko niekorzystnych
warunkéw pogodowych itp. Wystgpienie opdznienia w realizacji projektu moze skutkowac:

v' odsunieciem w czasie pozyskania czesci srodkéw klientéw finansujgcych budowe zdeponowanych na

rachunku powierniczym, ,
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v' wzrostem kosztéw operacyjnych zwigzanych, a nawet koniecznoscig zaptaty kar umownych lub
odszkodowan,
v' wzrostem kosztéw finansowych wynikajgcych z diuzszego zaangazowania kapitatu zewnetrznego w
projekt.
W efekcie moze to doprowadzi¢ do znacznych opdznien w zakonczeniu realizowanego projektu deweloperskiego.
Powyzsze czynniki moga réwniez wplynaé na obnizenie reputacji Grupy i pogorszy¢ mozliwosci sprzedazy
mieszkan w przysztodci. Wystgpienie powyzszych okolicznosci moze wptyng¢ na wzrost kosztow budowy i

pogorszenie wynikéw finansowych Grupy Kapitatowej.

Ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektow deweloperskich

Umowy podpisywane przez spotki z Grupy Kapitatowej z wykonawcami budowlanymi okreslajg zakres oraz zasady
wzrostu kosztow wykonawstwa budowlanego dla danej inwestycji. W trakcie realizacji projektu deweloperskiego
moze wystgpi¢ wzrost kosztow projektu lezgcych zaréwno po stronie wykonawcy (wzrost kosztéw materiatow) jak
tez wynikajgcy z dziatan zamawiajgcego (zmiany w projekcie budowlanym). W efekcie tych zdarzen moze okazac
sie, ze nie jest mozliwe osiggniecie oczekiwanej stopy zwrotu z inwestycji, co w konsekwencji moze spowodowaé
osiggniecie gorszych od planowanych wynikéw finansowych. Wzrost kosztéw robocizny oraz kosztéw materiatow

moze sie réwniez negatywnie przektadac na optacalnosc¢ przysztych projektow deweloperskich.

Ryzyko wynikajgce z odpowiedzialnosci za zaptate wynagrodzenia na rzecz podwykonawcow

W ramach prowadzonej dziatalnosci Grupa zawiera umowy o roboty budowlane. Zgodnie z przepisami Kodeksu
Cywilnego inwestor oraz wykonawca ponoszg solidarng odpowiedzialnos¢ za zaptate wynagrodzenia na rzecz
podwykonawcy. W zwigzku z powyzszym nie mozna wykluczy¢ ryzyka, ze w przypadku niewywigzania sie przez
wykonawcow robot budowlanych z zobowigzan w zakresie zaptaty wynagrodzenia na rzecz podwykonawcéw robét
budowlanych, przeciwko spétkom z Grupy skierowane zostang ze strony podwykonawcéw roszczenia o zaptate
wynagrodzenia. Réwniez ewentualne pogorszenie sytuacji finansowej wykonawcow, moze doprowadzi¢ do utraty
przez nich zdolnosci do terminowego regulowania zobowigzan w stosunku do podwykonawcow, a w konsekwencji
moze skutkowac opdznieniami w realizacji przedsiewzie¢ deweloperskich.

Powyzsze okolicznosci mogg przyczynic sie tez do wzrostu kosztow realizacji przedsiewzie¢ deweloperskich.
Grupa zarzadzajgc ryzykiem, wyptaty wynagrodzenia za ustugi generalnego wykonawcy uzaleznia od braku
zalegtosci w ptatnosciach na rzecz podwykonawcdow, na biezgco prowadzgc monitoring ptatnosci generalnych

wykonawcow na rzecz podwykonawcéow.

Ryzyko zwigzane z roszczeniem wobec wykonawcow oraz wobec Grupy z tytulu sprzedazy mieszkan

Grupa zawiera i w przysztosci bedzie zawiera¢ z wykonawcami rob6t budowlanych umowy o budowe w formule
generalnego wykonawstwa. Wykonawcy ponoszg odpowiedzialnos¢ z tytutu niewykonania lub nieprawidtowego
wykonania zakresu prac. Nalezy jednak wskazac¢, ze pomimo iz wykonawcy robét budowlanych udzielajg gwarancji
dobrego wykonania, wejscie w spor z wykonawcg moze doprowadzi¢ do opdznieh w realizacji projektu
deweloperskiego lub do przekroczenia kosztéw. Wykonawca moze rowniez nie by¢ w stanie catkowicie zaspokoi¢
ewentualnych roszczen Grupy. W konsekwencji Grupa, ktdra jest bezposrednio odpowiedzialna wobec nabywcéw
mieszkan, moze nie by¢ w stanie zrekompensowacé sobie w petni kosztéw, jakie poniesie z tytutu niezrealizowania
lub opdznienia w realizacji projektu, jak rowniez usterek sprzedawanych lokali, co moze w negatywny sposéb

wplyna¢ na dziatalno$¢ i sytuacje finansowg Grupy.
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Czynniki nietypowe majace wplyw na wynik finansowy

Zdarzeniem o nietypowym charakterze majacymi wptyw na osiggniety wynik finansowy w 2019 byto utworzenie
odpisu aktualizujgcego w zwigzku z przeprowadzonym testem na utrate wartosci dotyczgcego prawa uzytkowania
wieczystego niezabudowanej dziatki gruntu potozonej w Warszawie przy ul. Goérczewskiej 181, bedacego
podstawg ujecia wartosci firmy w ksiegach jednostki dominujace;j.

Szczegotowe informacje o utworzonych rezerwach znajdujg sie w sprawozdaniu finansowym.

4. Perspektywy rozwoju Grupy Kapitatowej

Grupa posiada bank ziemi, ktéry pozwoli na realizacje nowych projektéw na 5 241 lokali i na jego bazie planuje
utrzymanie poziomow sprzedazy w najblizszym i kolejnych latach na okoto1 500 lokali rocznie. Bedzie to mozliwe
gtéwnie dzieki sprzedazy lokali aktualnie bedgcych w ofercie spdtki jak chocby lokali z inwestycji Bliska Wola etap
D oraz dzigki nowowprowadzanym inwestycjom w Warszawie, Trojmiescie, Szczecinie, todzi, Chorzowie,

okolicach Poznania i okolicach Krakowa.

Pomimo nastawienia gtéwnie na dziatalno$¢ deweloperskg Grupa zamierza kontynuowaé rozpoczetg w
poprzednich latach dywersyfikacje swoich przychodéw poprzez udziat w segmencie hotelowym i aparthotelowym,
w ktorym wypracowuje dobre wyniki finansowe. Przyktadem sa posiadane hotele, ktdre sukcesywnie wypracowujg
nadwyzke wykorzystujgc posiadany potencjat i dywersyfikujgc sprzedaz. Otwarty w 2018 r. aparthotel Varsovia
Apartamenty Kasprzaka jest drugim budynkiem tego typu w Warszawie wybudowany przez Spétke, ktora zarzadza
w tym obiekcie 305 apartamentami, tgczagcymi w sobie wygode hotelu, standard luksusowych apartamentéw oraz
atmosfere domu. Dodatkowo przy aparthotelu powstata restauracja o nazwie First Floor, ktérej wtascicielem jest
spotka dominujgca JWCH S.A.

Jednoczesnie Grupa konsekwentnie przygotowuje zapowiedziang wczesniej strategie budowy inwestycji
o charakterze biurowo-magazynowym. Projekty powstang w okolicach Warszawy (pod Radzyminem) i w
Szczecinie. Pod Warszawg powstanie kompleks na okoto 80 tys. m2. Natomiast w Szczecinie nowoczesny
kompleks bedzie docelowo skfadat sie z 2 obiektéw o tacznej powierzchni okoto 53 tys. m2, ktdrego realizacja

bedzie etapowana w miare postepu komercjalizacji.

Kolejnym przyktadem dywersyfikacji przychodéw Grupy jest uruchomienie produkcji elementéw drewnianych przy
uzyciu w petni zautomatyzowanej, sterowanej komputerowo linii. Wtasna produkcja prefabrykatow pozwoli na

obnizenie kosztéw i skroci okres realizacji.

Podsumowujgc Grupa niezaleznie od sytuacji na rynku dywersyfikuje ryzyko poprzez:
e realizowanie rozpoczetych inwestycji mieszkaniowych,
e rozszerzenie oferty o sprzedaz miniapartamentow— lokali uzytkowych na wynajem,
e dywersyfikacje geograficzng inwestycji,
e kontynuowanie dziatalno$ci hotelarskiej i zarzgdzania aparthotelami,
e zarzadzanie nieruchomos$ciami,
e przygotowania zwigzane z wykorzystaniem posiadanych gruntéw pod budowe parkéw logistycznych.

e  przygotowanie produkcji prefabrykatow
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Inwestycje planowane do uruchomienia:

Grupa planuje realizacje inwestycji deweloperskich i magazynowych. Inwestycje bedg prowadzone w Warszawie,
jak i w innych duzych aglomeracjach Polski m.in. Krakowie, Tréjmiescie, odzi, Chorzowie, Szczecinie i Poznaniu.
W perspektywie najblizszych lat Grupa przygotowuje, w oparciu o posiadany bank ziemi, 20 nowych projektéw na
taczng liczbe 5.241 lokali o tgcznej powierzchni 269 tys. m2 oraz 144 tys. m2 powierzchni komercyjnej i
magazynowej.

W przypadku wszystkich planowanych projektow deweloperskich i magazynowych Grupa jest wtascicielem bgdz
uzytkownikiem wieczystym gruntu lub ma podpisane umowy przedwstepne zakupu. W znacznej cze$ci
planowanych projektow przeprowadzita takze prace projektowe i przygotowawcze. Realizacja inwestyciji
finansowana bedzie ze srodkéw wtasnych, wptywow od Klientdéw w przypadku rachunku powierniczego otwartego
oraz z kredytu bankowego.

Planowane projekty przewidziane do realizacji w najblizszych latach zostaty zaprezentowane w ponizszej tabeli.

Zestawienie planowanych do realizacji projektow deweloperskich- stan na 31.12.2019 r.:

Nazwa projektu Miasto I(;;:;'!;?nlokali PUM :gx::‘:;;:gia
Zawada k. Krakowa Krakéw 1170 57 206

ul. Celna, Szczecin Szczecin 810 34 000 14 796
ul. Starowiejska, Gdansk- Letnica Gdansk 636 32 335 607
ul. Warynskiego, Pruszkéw* Pruszkow 446 19709 1929
ul. Radostawa, Nowogard Nowogard 275 14 710

ul. Berensona, Warszawa Warszawa 264 11 855

ul. Poznanska, Skorzewo k. Poznania** | Poznan 258 14 516

ul. Krakowska / ul. Ko$ciuszki, Chorzéw | Chorzéw 254 11 911

ul. Kilinskiego, £6dz todz 245 10 300 100
ul. Pileckiego, Warszawa Warszawa 239 8 148
ul. Modlinska, Warszawa Warszawa 219 10 569

Wrzosowa Aleja lll etap Il, Warszawa Warszawa 146 4709

Domy etap VIl i dalsze, Ozarow Kaputy k/Ozarowa

Mazowiecki Mazowieckiego 126 13 167

ul. Aluzyjna, etap Il, Warszawa Warszawa 68 3670

Wrzosowa Aleja lll etap |, Warszawa Warszawa 40 1631

ul. Aluzyjna, etap I, Warszawa Warszawa 32 1850
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ul. Nowodworska, Warszawa Warszawa 13 1180

Port (magazyny), Szczecin Szczecin 53 000
ul. Wielopole/ul. Dietla, Krakow Krakéw 10 899
Matopole (magazyny), k.Warszawy*** Matopole k/Warszawy 80 000
RAZEM 5241 243 318 169 479

*inwestycja czgsciowa wprowadzona do sprzedazy w 2019 r., sprzedaz rezerwacyjna
** inwestycja wprowadzona do sprzedazy w 2019 r., sprzedaz rezerwacyjna
***umowa przedwstepna zakupu

Uwarunkowania rynkowe:
Analiza rynku nieruchomosci oraz wlasne rozpoznanie preferencji nabywcoéw wskazujg na celowo$¢ prowadzenia
dotychczasowej strategii dziatania, polegajgcej w gtdbwnej mierze na zaspokajaniu potrzeb Klientéw
$redniozamoznych, ale i umiejetnym dostosowaniu oferty do wymagan oséb zamoznych, do ktérych skierowana
bedzie gtéwnie oferta miniapartamentow (formuta lokali na wynajem). W ostatnim czasie przybywa wiasnie tych
Klientéw, ktorzy widzac, ze stopy zwrotu z lokat bankowych nie sg na satysfakcjonujgcym dla nich poziomie,
inwestujg w nieruchomos$ci. Z drugiej strony, rosng potrzeby sredniozamoznych Polakow.
Koniunktura na gtéwnych rynkach bedacych obszarem dziatalnosci Spétki, w szczegdlnosci na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych i komercyjnych oraz na rynku hotelowym, uzalezniona jest m.in. od otoczenia
makroekonomicznego.
Na kondycje rynku deweloperskiego wptyw majg rowniez czynniki pozaekonomiczne o charakterze politycznym,
spotecznym i kulturowym, w tym:
e procesy demograficzne wptywajgce na przyrost naturalny i wielko$¢ populaciji,
e migracja ludnosci do duzych aglomeracji miejskich,
e zmniejszenie skali emigracji a wzrost skali imigracji zarobkowej w wyniku wzrostu standardu zycia
w kraju,
e zmiany w obrebie gospodarstw domowych — procesy tworzenia i rozpadu rodziny (rosngca liczba
rozwodow,
e implementacja programoéw wsparcia dla mtodych gospodarstw domowych oraz wsparcia socjalnego —

Mieszkania Plus.

Gtéwne mierniki aktywnosci gospodarczej wskazujg na utrzymywanie sie dobrej koniunktury. Weditug wstepnego
szacunku produkt krajowy brutto (PKB) w 2019 roku byt realnie wyzszy o 4,0% w poréwnaniu z 2018 r. Stopa
bezrobocia w grudniu 2019 r. uksztattowata si¢ na poziomie 5,2% (wg danych GUS), a wiec na bardzo niskim

poziomie.

Wedlug Raportu NBP o stabilnosci systemu finansowego krajowy rynek nieruchomosci mieszkaniowych
pozostawat w fazie wysokiej aktywnosci. Nadal obserwowany byt wysoki poziom popytu w najwiekszych miastach,
w tym popytu inwestycyjnego. Dane JLL pokazujg, ze w 2019 rok byt drugim najlepszym rokiem w historii rynku
deweloperskiego, po rekordowym 2017 roku. W 2019 roku nastgpit wzrost sprzedazy mieszkan o 0,8% wzgledem
2018 roku. Na utrzymanie poziomu sprzedazy miat wzrost akcji kredytowej. Ubiegty rok byt rekordowy pod
wzgledem sprzedazy kredytéw hipotecznych. W 2019 r. banki udzielity kredytéw mieszkaniowych na kwot 65,02

mld zt to jest o prawie 15% wiecej niz w 2018 r. Wzrost wartosci zacigganych w roku 2019 kredytéw mieszkaniowych
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wynikat m.in. ze wzrostu $redniej wartosci udzielonego kredytu, wzrostu dochodéw gospodarstw domowych,
utrzymaniu niskich stép procentowych i wzroscie cen nieruchomosci. Biuro Informacji Kredytowej prognozuje dalszy
wzrost w tym segmencie. Popyt inwestycyjny na mieszkania zwigzany jest z oczekiwaniem przez nabywcow
wyzszych stop zwrotu z wynajmu niz z aktywéw finansowych. Niskie oprocentowanie depozytéw i obligacji

skarbowych, powoduje, Zze inwestycja w mieszkania, nadal jest postrzegana jako atrakcyjna lokata.

Sprzedaz w catym roku przewyzszyta nowg podaz, co przetozyto sie na zmniejszenie oferty w poréwnaniu z koncem
poprzedniego roku. Grupa zdaje sobie sprawe, ze rynek mieszkaniowy charakteryzuje sig cyklicznoscia, w zwigzku
z tym po wielu latach dobrej koniunktury jest przygotowana na ewentualne spowolnienie. W ostatnich latach
znaczgco poprawita strukture bilansu, zmniejszyta zadluzenie netto, prowadzi dywersyfikacje geograficzng oraz
rynkowg (poza gtéwnym rynkiem mieszkaniowym, operuje na rynku hotelowym i planuje wejs$¢ na rynek powierzchni
magazynowych), poprzez ponad 25 lat dziatalno$ci spétka nabyta doswiadczenie w zakresie operowania zaréwno

w dobrej jak i ztej koniunkturze.
5. Informacje o podstawowych produktach Grupy J.W. Construction Holding S.A.

5.1. Dziatalnos¢ deweloperska

Grupa w obszarze dziatalnosci deweloperskiej oferuje obecnie lokale, ktére mozna podzieli¢ na nastgpujace

segmenty rynkowe:

e Mieszkania popularne: mieszkania w budynkach mieszkalnych i osiedlach mieszkaniowych,
Zlokalizowanych gtéwnie poza scistym centrum gtéwnych aglomeracji miejskich. Przykladem mieszkan
popularnych sg miedzy innymi inwestycje: Wrzosowa Aleja i Willa Wislana zlokalizowane na warszawskiej
Biatotece.

e Mieszkania o podwyzszonym standardzie: lokale nalezgce do tej kategorii zlokalizowane sg stosunkowo
blisko centrum miasta w popularnych dzielnicach, w budynkach o wyZzszym standardzie
architektonicznym. Przykladem tego typu projektéw jest m.in. osiedle Bliska Wola (Warszawa), Bliska

Wola Tower lub osiedle Nowe Tysigclecie (Katowice).

e Domy w zabudowie szeregowej oraz wolnostojgce: osiedle Villa Campina, zlokalizowane w niewielkiej

odlegtosci od granic Warszawy - w gminie Ozaréw Mazowiecki.

W 2019 roku podobnie jak w roku ubieglym, mieszkania oferowane byty w standardzie deweloperskim jak i z
wykonhczeniem pod klucz. Podgzajgc za nowymi trendami w aranzacji i projektowaniu wnetrz proponowali$my
klientom 4 programy: Basic, Silver, Gold i Platinum. R6znorodnos¢ opcji stworzyta komfort wyboru i mozliwos¢
wprowadzenia do wykanczanych wnetrz réznorodnych, spersonalizowanych rozwigzan dopasowanych
do indywidualnych gustéw oraz mozliwosci finansowych nabywcow. Katalog programéw zawierat szerokg gamg
materiatdw wykonczeniowych renomowanych producentéw z bogatym wyborem wzoréw i koloréw oferowanych

produktow.

W 2019 roku Grupa realizowata 13 inwestycji mieszkaniowych i komercyjnych na tgczng liczbe 3.807 lokali (w tym:
lokale komercyjne i domy szeregowe) o powierzchni prawie 180 tys. m2. Front prowadzonych prac obejmowat

inwestycje na terenie catego kraju: osiedle Bliska Wola w rejonie ul. Kasprzaka i Al. Prymasa Tysigclecia Etap E i
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D (etap mieszkaniowy i mieszkaniowo-komercyjny), Osiedle Wrzosowa Aleja i Willa Wislana w Warszawie, Osiedle
Nowe Tysigclecie etap Ill w Katowicach, Osiedle Kamerata w Gdyni, projekt Hanza Tower w Szczecinie oraz 4

etapy domow szeregowych — Villa Campina k. Ozarowa Mazowieckiego.

Ponizej przedstawiono zestawienie prezentujace realizowane inwestycje przygotowane przez Grupe w 2019 .

W 2019 r. byly realizowane nastepujace inwestycje:

Nazwa projektu

Liczba
lokali
ogoétem

PUM

Powierzchnia
komercyjna

% lokali

sprzedanych
wg. stanu na
31.12.2019 r.

%
Zaawansowanie
rzeczowe roboét
budowlanych
wg. stanu na
31.12.2019r.

Bliska Wola - etap Dk
(mieszkaniowo-komercyjny),
Warszawa - J.W. Construction
Holding S.A.

1059

25417

17 078

48%

23%

Bliska Wola - etap Em
(mieszkaniowy), Warszawa - J.W.
Construction Holding S.A.

671

30 452

100%

100%

Bliska Wola - etap Ek
(mieszkaniowo-komercyjny),
Warszawa - J.W. Construction
Holding S.A.

433

4535

10 074

100%

100%

Bliska Wola - etap Dm
(mieszkaniowy), Warszawa - J.W.
Construction Holding S.A.

418

19178

99%

13%

Hanza Tower, Szczecin - Hanza
Invest S.A.

509

21950

11 034

76% *

74%

Nowe Tysigclecie - etap lIl,
Katowice - J.W. Construction
Holding S.A.

345

18 261

72%

69%

Willa Wislana, Warszawa - J.W.
Construction Holding S.A.

141

5872

62%

42%

Wrzosowa Aleja, Warszawa - J.W.
Construction Holding S.A.

81

2958

100%

80%

Kamerata, Gdynia - J.W.
Construction Holding S.A.

55

3435

100%

100%

Domy Villa Campina - Alicja
(szereg F), Ozarow - J.W.
Construction Holding S.A.

30

2 857

73%

53%

Domy Villa Campina - Alicja
(szereg G), Ozaréw - J.W.
Construction Holding S.A.

24

2605

0%

29%

Domy Villa Campina - Alicja
(szereg D), Ozarow - J.W.
Construction Holding S.A.

21

2017

100%

100%

Domy Villa Campina - Alicja
(szereg E), Ozaréw - J.W.
Construction Holding S.A.

20

2003

95%

99%

Razem

3 807

141 540

38 186

*dotyczy lokali mieszkalnych
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Budowy rozpoczete w 2019 r.

Z wyzej wymienionych inwestycji w 2019 roku rozpoczety sie inwestycje na tgcznie 165 lokali:

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy J.W. Construction Holding S.A.

za okres od dnia 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2019 r.

Nazwa projektu

Liczba lokali
ogoétem

PUM

Willa Wislana, Warszawa - J.W. Construction Holding S.A. 141 5872
Domy Villa Campina - Alicja (szereg G), Ozaréw - J.W. 24 2605
Construction Holding S.A.

Razem 165 8 477

Budowy, ktore uzyskaty pozwolenie na uzytkowanie w 2019 r.

W 2019 roku uzyskano pozwolenia na uzytkowanie dla inwestycji na fagcznie 1.180 lokali:

Liczba lokali

Powierzchnia

Nazwa projektu ogétem PUM komercyjna
Bliska Wola - etap Em (mieszkaniowy), Warszawa -

J.W. Construction Holding S.A. 671 30452

Bliska Wola - etap Ek (mieszkaniowo-komercyjny),

Warszawa - J.W. Construction Holding S.A. 433 4535 10074
Kamerata, Gdynia - J.W. Construction Holding S.A. 55 3435

Domy Villa Campina - Alicja (szereg D), Ozaréw - 21 2017

J.W. Construction Holding S.A.

Razem 1180 40 439 10 074

Sprzedaz w 2019 roku

Liczba zawartych, przez wszystkie spotki z Grupy Kapitatowej Emitenta, od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 r. umow

deweloperskich, przedwstepnych umoéw sprzedazy (tzn. dotyczgcych zakonczonych inwestycji, uméw z innymi

podmiotami niz klienci indywidualni oraz lokali ustugowych) oraz ptatnych rezerwacji réwna byta 1.026 sztuk.

Przekazania w 2019 roku

W okresie od 1 stycznia do 31 grudnia 2019 r. Grupa przekazata i rozpoznata w przychodach 1.485 lokali.

Potencjat lokali do rozpoznania w wyniku w kolejnych kwartatach to tgcznie 3.114 sztuk. W tym 1.834 to lokale

sprzedane, réwniez umowami rezerwacyjnymi, ale jeszcze nieprzekazane Klientom, a 1.280 to lokale

niesprzedane.
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W 2019 roku Grupa Kapitatowa otrzymata nastepujace decyzje o pozwoleniach:

a) na budowe

W dniu 22 sierpnia 2019 r. Spétka otrzymata ostateczng decyzje utrzymujgca w mocy decyzje z dnia 18 kwietnia
2017 roku w sprawie pozwolenie na budowe zespotu budynkéw wielorodzinnych, stanowigcych czesé osiedla
Lewandéw [l (Wrzosowa Aleja) w Warszawie, obejmujgcg 5 budynkéw wielorodzinnych wraz z
zagospodarowaniem terenu. Ww. decyzja zostata zaskarzona do Wojewddzkiego Sadu Administracyjnego przez
wiascicielke sagsiedniej nieruchomosci. W zwigzku z powyzszym ww. pozwolenie na budowe jest ostateczne, ale
nieprawomocne. Rozpoczecie budowy na podstawie ww. decyzji zostato wstrzymane do czasu rozstrzygniecia

whniesionej skargi.

W dniu 4 pazdziernika 2019 r. Spdtka otrzymata pozwolenie na budowe zespotu 10 budynkéw mieszkalnych

wielorodzinnych z podziemnymi halami garazowymi w Skorzewie, k. Poznania. Pozwolenie jest prawomocne.

W dniu 11 pazdziernika 2019 r. Spétka otrzymata pozwolenie na budowe zespotu 13 budynkéw mieszkalnych
szeregowych jednorodzinnych, potozonych w Kreczki Kaputy, gm. Ozaréw Mazowiecki, Pozwolenie jest

prawomocne.

W dniu 6 listopada 2019 r. Spétka otrzymata pozwolenia na budowe zespotu 11 budynkéw mieszkalnych
szeregowych jednorodzinnych, potozonych w Kreczki Kaputy, gm. Ozaréw Mazowiecki. Pozwolenia sg

prawomocne.
b) na uzytkowanie

W dniu 4 kwietnia 2019 r. Spotka uzyskata pozwolenie na uzytkowanie zespotu budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych oraz budynkéw w zabudowie blizniaczej przy ul. Sochaczewskiej w Gdyni. Pozwolenie jest

ostateczne.

W ramach zespotu budynkéw szeregowych - ,Alicja Etap D” potozonych w Kreczki Kaputy, gm. Ozaréw Mazowiecki,
Spotka otrzymata pozwolenia na uzytkowanie 21 doméw jednorodzinnych w zabudowie szeregowej. Pozwolenia

sg prawomocne.

W dniu 27 sierpnia 2019 r. Spoétka otrzymata pozwolenie na uzytkowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego
oznaczonego symbolem ,Em” z zespotu mieszkaniowo — ustugowego etap E na terenie inwestycji Bliska Wola, w

Warszawie, w rejonie ul. Kasprzaka i Al. Prymasa Tysigclecia. Pozwolenie jest prawomocne.

W dniu 6 wrzesnia 2019 r. Spotka otrzymata pozwolenie na uzytkowanie budynku mieszkalnego wielorodzinnego
oznaczonego symbolem ,Ek” z zespotu mieszkaniowo — ustugowego etap E na terenie inwestycji Bliska Wola, w

Warszawie, w rejonie ul. Kasprzaka i Al. Prymasa Tysigclecia. Pozwolenie jest prawomocne.
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5.2. Dziatalnos¢ budowlano-montazowa

W sktadzie Grupy Kapitatowej znajduje sie takze podmiot Swiadczacy ustugi generalnego wykonawstwa (z
wilasnymi sitami wykonawczymi i zapleczem sprzetu budowlanego)- jest to spétka J.W. Construction sp. z o.0.
Najwiekszym odbiorcg ustug J.W. Construction Sp. z 0.0. sg podmioty z Grupy Kapitatowej Spotki, dla ktorej
wykonuje projekt w Katowicach inwestycje Nowe Tysigclecie etap Ill oraz domy jednorodzinne w Ozarowie oraz

Hanza Invest S.A. , dla ktorej J.W. Construction Sp. z o.0. realizuje inwestycje Hanza Tower w Szczecinie.

5.3. Dziatalnos¢ hotelarska i zarzagdzanie aparthotelami

W 2019 roku Grupa kontynuowata dziatalno$¢ hotelarska. Obecnie baza hotelowa Grupy obejmuje pig¢ hoteli i dwa
aparthotele. W sktad bazy hotelowej wchodzg : trzy stabilnie prosperujgce obiekty sieci Hotele 500 zlokalizowane
w : Zegrzu k. Warszawy, Tarnowie Podgoérnym i Strykowie, ponadto Spotka jest wtascicielem luksusowego obiektu
,Czarny Potok Resort & SPA”, otwartego w 2012 roku w Krynicy Zdr6j a podmiot zalezny Dana Invest Sp. z o.0.
jest wiascicielem hotelu Dana Business & Conference, ktérego rewitalizacje zostata zakonczona pod koniec 2015
r.

W 2016 roku Grupa oddata do uzytku i otworzyta pierwszy w historii swojej dziatalnosci aparthotel — Varsovia
Apartamenty Jerozolimska potozony w Alejach Jerozolimskich w Warszawie. W 2018 roku otwarto kolejny
aparthotel przy ul. Kasprzaka w Warszawie — Varsovia Apartamenty Kasprzaka z 305 w petni wyposazonymi,
klimatyzowanymi apartamentami. Obydwa aparthotele zarzagdzane sg w ramach Varsovia Apartamenty Sp. z o.0.

podmiotu zaleznego od Spéiki.

Wartos¢ przychodu z tytutu sprzedazy ustug hotelarskich w 2019 r. zamkneta sie kwotg 78 531 824 zt. W 2019 roku
zanotowano wzrost przychodéw z dziatalnosci hotelarskiej w stosunku do roku poprzedniego o 26%. Struktura
klientéw hoteli od lat, dzieki ugruntowanej pozycji, pozostata bez zmian, nadal dominujg w niej korporacje i

zorganizowane grupy turystow.

5.4. Dziatalnos¢ w zakresie zarzgdzania nieruchomosciami

Grupa dba réwniez o prawidtowy przebieg procesu zasiedlania nieruchomosci poczawszy od wydania lokali
Klientom, przeniesienia wiasnosci aktem notarialnym, po zarzgdzanie wybudowanymi nieruchomos$ciami w
ramach zawigzanych Wspdlnot Mieszkaniowych. Spétka petni funkcje Zarzadcy i Administratora, oraz obstuge
ksiegowg i windykacyjng. Peten serwis, poza zarzgdzaniem i administrowaniem, obejmuje obstuge ksiegowa,
techniczng, prawng, az po utrzymanie czystosci i pielegnacje zieleni. Celem prac jest podnoszenie jakosci, zaréwno
zamieszkania, jak i eksploatacji obiektow, a w diuzszej perspektywie, podwyzszanie ich wartosci oraz optymalizacja
kosztéw ich utrzymania.

Dzieki wieloletnim doswiadczeniom w zarzgdzaniu nieruchomosciami, zaangazowanej kadrze oraz transparentnym
zasadom w dziatalnosci Spotka ma mozliwos¢ dostosowania sie do ciggle rosngcych wymogow Klientéw oraz
rynku. Obecnie pod opiekg zespotu zarzgdcow jest 30 wspodinot mieszkaniowych, w tym ponad 10 tysigcy mieszkan

i ok. tysigca lokali ustugowych.
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Dtugoletnie doswiadczenie oraz dynamiczne zwigkszanie sie liczby osiedli zaowocowato stworzeniem preznego
40, osobowego zespotu specjalistdw — zarzgdcdw nieruchomosci, administratoréw, pracownikéw ksiegowosci i
windykacji. Osoby bedgce w statym kontakcie z wtascicielami nieruchomosci muszg oprocz rzetelnej wiedzy z
zakresu wykonywanych obowigzkéw wykazac¢ sie réwniez zdolnosciami interpersonalnymi aby sprostac
wyzwaniom ,dnia codziennego” osiedli mieszkaniowych.

Zespot zarzgdzania nieruchomosciami nieustannie podnosi swoje kwalifikacje dajgc sie poznaé jako doswiadczony,
a zarazem elastyczny i dynamiczny partner dla wielu Wspolnot Mieszkaniowych i firm. Dostosowujac sie do ciggle
rosngcych wymagan rynku i wysoko postawionych oczekiwan naszych odbiorcéw zespdt obstugi nieruchomoéci
pracuje nad utrzymaniem jakosci ustug oraz inicjuje nowatorskie rozwigzania, ktére, zaowocujg w przysztosci

dalszym rozszerzeniem ilosci osiedli oraz utrzymaniem renomy u dotychczasowych Klientow.

W roku 2019 przychody Grupy z tytutu sprzedazy produktéw i ustug w podziale na segmenty przedstawiaty sie
nastepujgco:

PRZYCHODY Z DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

od 01-01-2019
do 31-12-2019

od 01-01-2018
do 31-12-2018

Przychody ze sprzedazy produktéw 471 607 947,73 304 855 595,93
Przychody ze sprzedazy ustug 125 038 703,23 95 196 631,31
Przychody ze sprzedazy towaréw 8 667 149,53 4 015 665,50
Wartos¢ przychodow, razem 605 313 800,49 404 067 892,74

6. Informacja o rynku zbytu

W zwigzku z faktem, iz sprzedaz na rzecz podmiotdw zewnetrznych dokonywana jest w ramach Grupy w znaczacej
wiekszo$ci przez Jednostke Dominujgca opis dotyczy gtéwnie jej rynkdw zbytu.

Obecnie najwiekszym i podstawowym rynkiem zbytu dla dziatalnosci Grupy jest rynek warszawski. W ocenie Grupy
rynek warszawski jest najwiekszym, najbardziej stabilnym rynkiem mieszkaniowym w Polsce, gdzie wystepujg
najwyzsze ceny za metr kwadratowy powierzchni mieszkaniowej, a realizowane inwestycje wykazujg najwyzsze
poziomy rentownosci.

Wykorzystujgc swojg stabilng pozycje na rynku deweloperskim oraz konkurencyjno$¢ swoich ofert, Grupa z
powodzeniem kontynuuje rozwdj projektdéw na rynkach w innych duzych aglomeracjach miejskich takich jak Gdynia,

Gdansk, Szczecin, Katowice, Poznan, £.6dz, Chorzéw oraz Krakow.

7. Dostawcy i odbiorcy Grupy Kapitatowej

Grupa korzysta z ustug réznych dostawcow, ktérzy wybierani sg w drodze organizowanych przetargdéw. Grupa
nabywa materiaty do produkcji od wielu podmiotéw, w zwigzku, z czym nie wystepuje uzaleznienie w tym zakresie
od jakiegokolwiek dostawcy materiatow.

Dostawa ustug realizowana jest zaréwno w ramach Grupy (przez J.W. Construction sp. z 0.0.) jak i przez podmioty
zewnetrzne.

W ramach ustug budowlanych w 2019 r. na rzecz Grupy najwigkszy zakres prac budowlanych wykonaty

nastepujgce podmioty zewnetrzne:
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Kontrahent Wartos¢ wykonanych prac w 2019r.
Fabet Konstrukcje Sp. z o.0. 69,0 min zt
Alu-Wiz Wojciechowscy Sp. Jawna 15,6 min zt
Inst-Sanit Sp. z o0.0. 11,5 min zt

Nie mozna wyréznic jednego gtéwnego odbiorcy ustug lub towardw spotek z Grupy Kapitatowej, w zwigzku z faktem,
‘iz sprzedaz poza grupe realizuje gtéwnie Spotka a w jej przypadku w zdecydowanej wigkszosci odbiorcami sg

indywidualni nabywcy lokali mieszkalnych.

8. Umowy znaczace dla dzialalnosci Grupy Kapitatowej

8.1 Umowy na realizacje robét budowlanych

Zawarcie Aneksu do umowy na realizacje inwestyciji.

W dniu 12 kwietnia 2019 r. pomiedzy spotkami zaleznymi Emitenta, Hanzg Invest S.A. z siedzibg w Zagbkach
(inwestorem) a J.W. Construction Sp. z 0.0. z siedzibg w Zgbkach (generalny wykonawca) zostat zawarty aneks do
umowy z dnia 28 lutego 2017 r. na realizacje inwestycji Hanza Tower w Szczecinie. Na podstawie zawartego
aneksu ulegly zmianie:

1. Zakres prac poprzez zwiekszenie zakresu robot w zwigzku dodatkowymi ustalonymi miedzy stronami
pracami wewnatrz budynku jaki i w zakresie zagospodarowania terenu zewnetrznego w tym w ukfadzie
drogowym.

2. W zwigzku ze zmiang (zwiekszeniem) uzgodnionego zakresy robdt ustalone pomiedzy stronami
wynagrodzenie ulega zwigekszeniu o kwote 18.162.500 zt do wysokos¢ 191.162.500 zt netto powiekszonej

o kwote VAT w stawce obowigzujace;.

8.2 Umowy ubezpieczeniowe

Spotki z Grupy Kapitatowej zawierajg roznorodne umowy ubezpieczenh wynikajgce z charakteru prowadzonej przez
nie dziatalnosci gospodarczej, sg to zardwno ubezpieczenia obowigzkowe jak i dobrowolne.

W ramach projektéw budowlanych zawierane sg polisy ubezpieczeniowe realizowanych buddéw obejmujgce
ewentualne szkody mogace wystgpi¢ w trakcie realizacji inwestycji, w tym takze odpowiedzialnos¢ OC z tytutu
prowadzonych prac. Umowy zawierane sg na okres realizacji inwestyciji.

Spotki posiadajg umowy ubezpieczenia majatku trwatego, bedgcego ich wiasnoscig. Wartos¢ polis ustalana jest w
oparciu o wartos¢ odtworzeniowg majatku w ziotych polskich lub euro, w zaleznosci od waluty zakupu danego
Srodka trwatego. Polisy zawierane sg na okres 1 roku.

Spotki posiadajg pakiety odrebnych uméw ubezpieczenia OC z tytutu prowadzonej dziatalnosci.

Po zakonhczeniu realizacji inwestycji i wygasnieciu ubezpieczenia z tytutu rob6t budowlanych zawierane sg umowy
ubezpieczenia dla wybudowanych budynkéw. Po zawigzaniu wspdlnoty mieszkaniowej prawa wynikajgce z umowy

ubezpieczenia przenoszone sg w drodze aneksu na wspolnote zarzadzajgcg ubezpieczong nieruchomoscia.
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Na dzien 31 grudnia 2019 r. GK Spétki posiadata polisy:

Zakres ubezpieczenia taczna kwota ubezpieczeh Towarzystwa ubezpieczeniowe

D&O 50.000.000 PLN | Colonnade

Karno-Skarbowe 10.000.000 PLN | AXA

OC z tytutu dziatalnosci 75.200.000 PLN | PZU, Generali, Allianz, Warta Ergo
Hestia, AXA Compensa VIG

CAR budowy 632.867.777 PLN | Warta, Ergo Hestia

Majatkowe 1.161.886.419 PLN | PZU, Ergo Hestia, Allianz, Chubb,
Compensa VIG, Wiener VIG

8.3 Umowy dotyczace nieruchomosci

Zakup nieruchomosci

W dniu 25 stycznia 2019 r. Spétka zawarta umowe nabycia prawa wtasnosci nieruchomosci potozonej w Szczecinie
przy ul. Celnej, stanowigcej dziatke gruntu nr 5/1 o powierzchni 0,8219 ha za kwote 8.900.000 z} netto powigekszong
o VAT w stawce obowigzujgcej. Spétka, na dziatkach przy ul. Celnej (zakupionych w grudniu 2018 r. i styczniu 2019

r.) planuje docelowo wybudowaé ok. 48.800 m2 powierzchni uzytkowe;.

W dniu 05 lutego 2019 r., w wykonaniu umowy warunkowej z dnia 19 grudnia 2018 r., Spdtka zawarta umowe
nabycia prawa wieczystego niezabudowanych dziatek gruntu o numerach 28/8 i 28/9 o tgcznej powierzchni 0,7471
ha, potozonych w todzi przy ul. Jana Kilinskiego za kwote 4.725.000 zt netto powigkszong o VAT w stawce
obowigzujacej. Spotka na przedmiotowych dziatkach planuje wybudowac¢ ok. 10.400 m2 powierzchni uzytkowej

lokali.

W dniu 22 marca 2019 r. Spdtka zawarta umowy na podstawie ktérych nabyta prawo wtasnosci dziatek potozonych
w Warszawie dzielnicy Biatoteka w rejonie ulicy Modlinskiej i Zakatnej o tgcznej powierzchni 11.718 m2 oraz
udziatami w dziatce drogowej za tgczng kwote brutto 14.330.422 zt ( w typ podatek VAT w wysokosci 1.635.422 zt).

Spoétka na przedmiotowych dziatkach planuje wybudowac ok. 10.600 m2 powierzchni uzytkowej mieszkan.

W dniu 28 sierpnia 2019 r, w wykonaniu umowy warunkowej Spotka nabyta prawo witasnosci niezbudowanych
dziatek gruntu o fgcznej powierzchni 1,2208 ha potozonych w Chorzowie pomiedzy ul. Krakowskg a ul. Tadeusza
Kosciuszki, za kwote netto 3.950.000 zt powigkszong o podatek VAT w stawce obowigzujgcej. Spoétka na nabytej

nieruchomosci planuje wybudowac ok. 12.000 m2 powierzchni uzytkowej lokali.

W dniu 18 pazdziernika 2019 r., w wykonaniu umowy warunkowej w zwigzku z nieskorzystaniem przez Lasy
Panstwowe prawa pierwokupu, Spoétka zawarta umowe nabycia: prawa wtasnosci zabudowanych dziatek gruntu o
tacznej powierzchni 8,2798 ha, prawa wtasnosci niezabudowanej dziatki gruntu o powierzchni 0,0797 ha oraz prawa
uzytkowania wieczystego zabudowanej dziatki gruntu o powierzchni 4,0355 ha, poftozonych w gminie Serock, w
miejscowosci Jachranka za tgczng cene netto 12.500.000 zt powiekszong o podatek VAT w stawcie obowigzujgcej.
Na przedmiotowej nieruchomosci Spoétka planuje zabudowe wielorodzinng, jednorodzinng z zapleczem sportowo-

hotelowym.

22



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy J.W. Construction Holding S.A.
za okres od dnia 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2019 r.

CONSTRUCTION

Umowa przedwstepna zakupu nieruchomosci

W dniu 19 sierpnia 2019 r. Spotka zawarta umowe przedwstepng nabycia niezabudowanej dziatki gruntu potozone;j
w miejscowosci Matopole o powierzchni 2,71 ha. Umowa ostateczna ma zosta¢ zawarta po uchwaleniu
miejscowego planu zagospodarowania, nie pézniej jednak niz do dnia 31 grudnia 2020 roku. Cena zostata ustalona
pomiedzy stronami na kwote 2.140.900 zt. Spétka na nabytej nieruchomosci planuje realizowa¢ projekty

magazynowe.

W dniu 18 listopada 2019 r. w ramach Grupy Kapitatowej, pomiedzy Spotka jako nabywca a jej podmiotem zaleznym
spotkg pod firmg J.W. Construction Sp. z 0.0., jako sprzedajgcym zostata zawarta umowa przedwstepna sprzedazy
prawa uzytkowania wieczystego dziatek gruntu nr 439/8 i 439/9 oraz prawa witasnosci ulokowanych na tych
dziatkach budynkéw, potozonych w Tiuszczu przy ul. Nowej. Cena sprzedazy zostala ustalona na kwote
6.500.000,00 zt powigkszong o podatek VAT w stawce obowigzujgcej. Termin zawarcia umowy przenoszgcej zostat

ustalony do dnia 31 grudnia 2020 r.

Umowy zbycia nieruchomosci

W dniu 31 stycznia 2019 r., w wykonaniu zawartych umow: przedwstepnej oraz warunkowej, Spotka zawarta umowe
sprzedazy prawa wtasnosci nieruchomosci potozonych w tebie stanowigcych dziatki gruntu nr 78/11 o powierzchni
1,7405 ha, 78/12 o powierzchni 3,6367 ha, udziatu w wysokosci 546/3822 w dziatce 78/4 oraz udziatu w wysokosci
1613100/10149090 w dziatce 79 (dziatki drogowe) za kwote 9.486.000 zt netto.

W dniu 30 listopada 2019 r. Spdétka zawarta, w wykonaniu umowy przedwstgpnej, umowe sprzedazy prawa
uzytkowanie wieczystego zabudowanych dziatek gruntu potozonych w Szczecinie przy ul. Druckiego — Lubeckiego
0 tgcznej powierzchni 6,4545 ha za taczng cene netto 9.256.300 zt powigkszong o podatek VAT w stawcie
obowigzujacej. Jest to czes¢ terenu posiadana przez Spétke w tym rejonie nie przeznaczona pod budowe hal

magazynowych.

8.4 Informacje o zaciagnietych i wypowiedzianych w danym roku obrotowym umowach
finansowych

8.4.1 Kredyty wypowiedziane

Zaréwno w 2019 roku, jak i w okresie od dnia bilansowego do dnia sporzgdzenia niniejszego Sprawozdania z

dziatalnosci Grupy w roku 2019 nie zostaty wypowiedziane zadne umowy kredytowe.

8.4.2 Kredyty zaciagniete

Szczegotowa informacja dotyczaca zobowigzan z tytutu kredytéw wg stanu na 31 grudnia 2019 roku zamieszczona

jest w nocie numer 14 sprawozdania finansowego.
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W 2019 roku wystgpity nastepujgce zdarzenia dotyczagce umow kredytowych :

Zawarcie umowy kredytowej

W dniu 7 lutego 2019 r. podmiot zalezny od Emitenta spétka Hanza Invest S.A. z siedzibg w Zgbkach, jako inwestor
zawart umowe z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. na podstawie, ktérej Bank udzielit kredytu odnawialnego
w kwocie 48.000.000 zi. Kredyt zostat udzielony w celu finansowania i refinansowania wydatkdw zwigzanych
z realizacjg projektu Hanza Tower przy Al. Wyzwolenia i ul. Odziezowej w Szczecinie. Termin spfaty kredytu

wyznaczono na dzier 31 marca 2021 r.
W dniu 27 marca 2019 r. Spétka zawarta umowe z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. na podstawie, ktérej Bank

udzielit kredytu obrotowego w kwocie 28.400.000 zt. Ostateczny termin sptaty kredytu wyznaczono na dzien 20

marca 2024 r. (ostatecznie wykorzystano 4.270.394 zt.).

Sptaty zaciggnietych kredytow:

W dniu 31 grudnia 2019 r. Spotka dokonata catkowitej sptaty kredytu rewolwingowego, udzielonego przez Bank
Polskiej Spotdzielczosci S.A. na finansowanie biezgcej dziatalnosci, w wysokosci 4.500.000 zt,

Zmiany w umowach kredytowych zawartych w latach ubiegtych:

W dniu 25 kwietnia 2019 r. Spotka zawarta Aneks do umowy o kredyt w rachunku biezgcym udzielony przez PKO
BP S.A. Na mocy Aneksu podwyzszono kwote limitu kredytowego do 15.000.000 zt z 10.000.000 zt oraz

przesunieto termin wykorzystania i sptaty kredytu. Nowy termin sptaty kredytu ustalono na dzien 25 kwietnia 2020r.

W dniu 25 kwietnia 2019 r. J.W. Construction Spodtka z 0.0., podmiot zalezny Emitenta, zawarta aneks do umowy o
kredyt w rachunku biezacym, udzielony przez PKO BP S.A., w wysokosci 7.000.000 z. Na mocy aneksu

przesunieto termin wykorzystania i sptaty kredytu. Nowy termin sptaty kredytu ustalono na dzien 25 kwietnia 2020r.
W dniu 10 maja 2019 r. Spotka zawarta Aneks do umowy o kredyt w rachunku biezacym udzielony przez Bank

Millennium SA w wysokosci 16.830.000 zi. Na mocy Aneksu przesunigto termin wykorzystania i sptaty kredytu.

Nowy termin sptaty kredytu ustalono na dzierr 31 maja 2020 r.

Zmiany w umowie kredytowej

W dniu 07 lutego 2019 r. podmiot zalezny od Emitenta spétka pod firmg Hanza Invest S.A. rozwigzata, na wniosek
Hanzy Invest S.A, za porozumieniem stron, umowe z dnia 10 lutego 2017 r. zawartg z Alior Bankiem S.A. z siedzibg
w Warszawie w sprawie udzielenia kredytéw: inwestycyjnego w wysokosci 138.789.712 zt oraz na VAT

w wysokos$ci 3.000.000 zt. Kredyty nigdy nie byly uruchomione.
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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy J.W. Construction Holding S.A.
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W dniu 11 grudnia 2019 r. Spotka zawarta umowy zwigzane z oddaniem w leasing zabudowanej nieruchomosci

nalezgcej do Spotki potozonej w Zgbkach przy ul. Radzyminskiej 326 (,Nieruchomos$¢”). Na podstawie umowy

sprzedazy Spotka zbyta na rzecz BPS Leasing S.A. z siedzibg w Warszawie Nieruchomos¢ za kwote 40.108.617

zt powiekszong o podatek VAT. Na podstawie umowy leasingu Spotka nabyta prawo do korzystania Nieruchomosci

uiszczajgc: optate wstepng w kwocie 10.283.949,92 zt powigkszong o podatek VAT, optate okresowg ,0” w kwocie

2.149.721,35 zt oraz podatku VAT z tytutu leasingu finansowego gruntu w wysokosci 1.892.988,69 zt. Z tytutu

korzystania z Nieruchomosci Spotka uiszcza miesigczng rate leasingowg w wysokosci 194.643,86 zt, przez okres
10 lat.

Na podstawie umowy przedwstepnej sprzedazy Spétka nabyta prawo wykupu Nieruchomosci po zakonczeniu

umowy leasingu, nie pdzniej jednak niz do dnia 31.12.2029 roku za cene 15.260.055,72 zt powigkszong o podatki

i optaty z tym zwigzane obowigzujgce w dniu zawarcia umowy sprzedazy.

8.4.4. Pozyczki zaciggniete i udzielone uzupetnic
W okresie sprawozdawczym zostaty udzielone nastepujgce pozyczki :

Pozyczkodawca Pozyczkobiorca data Kwota Temin sptaty | Oprocentowanie
1 [JW. Construction | 15 nvest S A. 07.022019 | 500 000 pin | 30.04.2021 r. | 3M WIBOR +
Holding S.A. r. Marza
2 J.W..Construction Varsovia Apartamenty Sp. | 11.06.2019 700.000 pin 31.12.2021 1. 3M WIBOR +
Holding S.A. z0.0. r. Marza
J.W. Construction J.W. Construction Sp. z 3M WIBOR +
3 Holding S.A. 0.0 29.03.2019r | 9.000.000 pin | 31.12.2020 r. Marza
4 J.W..Construction J.W. Construction Sp. z 30.09.2019 7.000.000 pin | 31.12.2020 1. 3M WIBOR +
Holding S.A. 0.0. r. Marza
5 J.W. Construction J.W. Construction Bulgaria | 12.03.2019 | 124.464,00 31.12.2022 r 3M WIBOR +
Holding S.A. EOOD r. pin T * | Marza
J.W. Construction J.W. Construction Bulgaria |09.10.2019 3M WIBOR +
6 Holding S.A. EOOD r 17.769,11 pin | 31.12.2023 r. Marza
7| J:W. Construction | y Ak oR HOUSE 07.03.2019 | g6 780,11 pin | 31.12.2022 1. | M WIBOR +
Holding S.A. r. Marza
g | J:W. Construction | y A oR HOUSE 06.06.2019 |95 165,27 pin | 31.12.2022 1. | M WIBOR +
Holding S.A. r. Marza
J.W. Construction 09.10.2019 | 174.462,60 3M WIBOR +
9 Holding S.A. YAKOR HOUSE r ol 31.12.2023r. Marza
10 | W. Construction | y4, ot \ojciechowski 05.12.2019 |4.000.000 pin | 31.12.2022r. | 3M WIBOR +
Holding S.A. Marza
11 | Bliska Wola 4 Sp.z | ;4 ot ojciechowski 22.10.2019 14 400,000 pin | 31.12.2022r. | 3M WIBOR +
0.0.2 Sp. k. r. Marza
J.W. Construction A . 11.03.2019
12 Holding S.A. Wronski Sp. jawna r 1.000.000 pIn | 28.02.2022 r. | brak
13 |Bliska Wola 4 Sp.z | g0y ctian Bogustawski | 27112019 14 300,000 pin | 30.06.2020 r. |EM WIBOR +
0.0.2 Sp. k. r. Marza
14 |Bliska Wola 4 Sp.z | g0y ctian Bogustawski | 18102019 14 500,000 pin | 30.04.2020 . |EM WIBOR +
0.0. 1 Sp. k. r. Marza
15 | Bliska Wola 4 Sp.z 1 s\ \ying Limited 16.12.2019 15 300.000 pin | 17.12.2022 . |3V WIBOR +
0.0.2 Sp. k. r. Marza
Bliska Wola 4Sp. z . - 16.12.2019 3M WIBOR +
16 0.0.1Sp. k. J.W. Wing Limited r 1.000.000 pIn | 17.12.2022 r. Marza
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W okresie sprawozdawczym zadna umowa pozyczki nie zostata wypowiedziana.

8.5 Umowy zawarte pomiedzy akcjonariuszami, ktére bytyby istotne dla dziatalnosci Grupy.

Spoice nie sg znane zadne umowy zawarte pomigdzy jej akcjonariuszami, ktére bytyby istotne dla dziatalnosci.
8.6. Emisja papierow wartosciowych

Obstuga obligaciji

Spotka w okresie sprawozdawczym dokonywata obstugi wyemitowanych obligaciji.

Wyptata odsetek

W dniu 25 kwietnia 2019 r. Spotka wyptacita odsetki od obligacji serii JWX0116.

W dniu 15 maja i 15 listopada 2019 r. Spétka wyptacita odsetki od obligacji oznaczonych kodem ISIN
PLJWCO0000126.

W dniu 30 maja 2019 r. i 29 listopada 2019 r. Spotka wyptacita odsetki od obligacji oznaczonych kodem ISIN
PLJWCO0000118.

Czesciowy wykup obligacji

W okresie sprawozdawczym Spotka dokonywata czesciowego, zgodnego z warunkami emisji obligacji, wykupu

wartosci nominalnej nastepujgcych obligacji :

W dniu 30 maja 2019 r. Spétka dokonata czesciowego, zgodnego z warunkami emisji obligacji, wykupu 40 %
pierwotnej wartosci nominalnej obligacji serii JWC0520, oznaczonych kodem ISIN PLJWC0000118,
wyemitowanych na podstawie Uchwaly Zarzgdu Spétki z dnia 15 maja 2017 r. z terminem zapadalnosci 29 maja
2020 r. w tgcznej liczbie 70.000, w poczgtkowej wartosci nominalnej 1.000 zt kazda obligacja i tgcznej wartosci
emisyjnej 70.000.000zt. Po wykupie wartos¢ kazdej z obligacji jest rowna 500 zt, a tgczna warto$¢ to 35.000.000

zt.

W dniu 15 listopada 2019 r. Spotka dokonata czg$ciowego, zgodnego z warunkami emisji obligacji, wykupu 45 %
pierwotnej wartosci nominalnej obligacji serii JWC1120, oznaczonych kodem ISIN PLJWC0000126,
wyemitowanych na podstawie Uchwaty Zarzadu Spétki z dnia 02 listopada 2017 r. z terminem zapadalnosci 16
listopada 2020 r. w fgcznej liczbie 94.000, w poczatkowej wartosci nominalnej 1.000 zt kazda obligacja i fgcznej
wartosci emisyjnej 94.000.000zt. Po wykupie wartos¢ kazdej z obligacji jest rowna 450 zt, a tgczna warto$¢ to
42.300.000 zt.
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Zmiana terminu wykupu obligaciji

W dniu 15 listopada 2019 r. Spotka dokonata zmiany terminu wykupu obligacji serii JWX0116, wyemitowanych na
podstawie Uchwaty Zarzgdu Spétki z dnia 24 kwietnia 2013 r. Nowy ustalony termin wykupu obligacji serii JWX0116
to dzien 24 kwietnia 2021 r.

8.7. Informacja o udzielonych i otrzymanych poreczeniach, gwarancjach

Poreczenie

W okresie sprawozdawczym Spétka udzielata poreczen przekraczajacych 10 % kapitatow wiasnych Spotki.

W opisywanym okresie sprawozdawczym Emitent udzielit poreczenia w wysokosci 72.000.000 zt za zobowigzanie
spotki pod firmg Hanz Invest S.A. z siedzibg w Zgbkach z tytutu zawartej, z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. z
siedzibg w Warszawie, w dniu 07 lutego 2019 r. umowy kredytu odnawialnego w kwocie 48.000.000 zt na pokrycie

kosztéw realizacji inwestycji Hanza Tower w Szczecinie.

W okresie sprawozdawczym wygasto poreczenie udzielone w dniu 10 lutego 2017 r. na rzecz Alior Bank S.A. z
siedziba w Warszawie do kwoty 141.789.712 zt z tytutu kredytéw: Inwestycyjnego w kwocie 138.789.712 zt oraz na
VAT w kwocie 3.000.000 zt udzielonych spétce pod firmg Hanza Invest S.A. w zwigzku z realizacja inwestycji Hanza

Tower w Szczecinie przy al. Wyzwolenia 46.

W 2019 roku Grupa Kapitatowa wykazata nastepujace udzielone porgczenia:

ZABEZPIECZENIA POZABILANSOWE- pozostate 31-12-2019
Poreczenie J.W. Construction Holding S.A. na rzecz Hanza Invest SA kredytu inwestycyjnego 72 000 000
w Banku Ochrony Srodowiska S.A.

Poreczenie J.W. Construction Holding S.A. na rzecz Dana Invest Sp. z 0.0. kredytu 29 694 876
inwestycyjnego w Banku BZ WBK SA

Poreczenia na rzecz J.W. Construction Sp. z o0.0. kredytu i leasingéw w PKO BP 17 100 450
Poreczenia na rzecz TBS "Marki" Sp. z o.0. 22 400 000

Zestawienie gwarancji i poreczen udzielonych w ramach Grupy Kapitatowej wg stanu na dzien 31 grudnia 2019 .

przedstawia nota numer 35 w sprawozdaniu finansowym.

8.8 Informacje o systemie kontroli programéw akcji pracowniczych

W Spoétce nie wystepuje program akcji pracowniczych.
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9. Powigzania organizacyjne i kapitalowe Grupy na dzien 31.12.2019 r.

{ J.W. Construction Holding S.A. ]

100% 100%

Y

[ BliskaWola 4 Sp. z 0.0. J [ JW. Construction Sp. z 0.0. ]

1% J 1%

100% 9%%

Wielopole 19/215p. z 0.0. [ Bliska Wola 4 Sp.z 0.0. 25p.k. }

100% | 99%

TBS Marki Sp. z 0.0. Bliska Wola 4 Sp. z 0.0. 15p.k. ]

B Invest Sp. z 0.0.

99,99% | 100%

[

[ )
« % > [ Varsovia Apartamenty Sp. z 0.0. J

-{ )

0, 0,
70% | 100% Hanza Invest 5.A.

Yakor House Sp. z 0.0.

JW. Construction Butgaria

[ J

{ )

[ Wola Invest $p.  0.0. ] 100% | 100%
e

[ J

| )

0,01%

J.W. Construction Sp. z o. o.
Spotka J.W. Construction Sp. z 0.0. z siedzibg w Zgbkach zarejestrowana w rejestrze przedsigbiorcow pod nr KRS

300959. Spdtka posiada 100 % udziatéw w J.W. Construction Sp. z 0.0. Gtéwnym przedmiotem dziatalnosci J.W.
Construction Sp. z 0.0. jest produkcja budowlano — montazowa oraz wytwarzanie prefabrykowanych elementéw

budowlanych.

TBS Marki Sp. z 0.0.
Spotka TBS Marki Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie zostata wpisana do rejestru przedsigbiorcow w dniu 28

listopada 2001r., pod numerem KRS 65232. Spétka posiada w TBS Marki 100% udziatéw. TBS Marki Sp. z o.0.

zostata zawigzana jako towarzystwo budownictwa spotecznego w rozumieniu przepisow Ustawy o Niektdrych

Formach Popierania Budownictwa Mieszkaniowego. Spotka jest witascicielem czterech osiedli :j. Lisi Jar i Marki V

w Markach, Warszawa Biatoleka przy ul. Kowalczyka i Sochaczew przy ul. Pitsudskiego.

Yakor House Sp. z 0.0.

Yakor House Sp. z 0.0. z siedzibg w Soczi Republika Rosyjska, Spétka posiada 70% kapitatu zaktadowego w
spotce, ktéry wynosi 10.500.000 rubli. Posiada nieruchomos$¢ na terenie Soczi, przeznaczong pod zabudowe

wielorodzinng.

J.W. Construction Butgaria EOOD
J.W. Construction Bulgaria EOOD zostata zarejestrowana przez Sad Miejski w Sofii (Butgaria) w dniu 8 pazdziernika

2007 r. (utworzonej pod prawem buigarskim - odpowiednik polskiej spétki z ograniczong odpowiedzialnoscig).
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Obecnie J.W. Construction Butgaria EOOD posiada siedzibg w Warnie, w ktorej Spotka posiada 500 (pigcset)
udziatéw o wartosci nominalnej 10 (dziesie¢) BGN kazdy i tgcznej wartosci 5.000 (pie¢ tysigcy) BGN. Udzialy te
stanowig 100 % kapitatu zakladowego spotki pod firmg J.W. Construction Butgaria EOOD. J.W. Construction

Butgaria EOOD posiada nieruchomos$¢ na terenie Ztotych Piaskow.

Dana Invest Sp. z o0.0.

Dana Invest Spétka z o.0. z siedzibg w Zgbkach wpisana do rejestru przedsiebiorcéw w dniu 30 grudnia 2013 r.
pod nr KRS 492262. Spétka posiada bezposrednio 99,99 % udziatéw w Dana Invest Sp. z 0.0. Dana Invest Sp. o.0.

jest wtascicielem obiektu hotelowego w Szczecinie.

Bliska Wola 4 Sp. z 0.0. 1 Spdtka komandytowa

Bliska Wola 4 Spoétka z 0.0. 1 Spotka Komandytowa z siedzibg w Zgbkach wpisana do rejestru przedsigbiorcow w
dniu 29.04.2016 r. pod nr KRS 614745, ktéra powstata z przeksztatcenia Bliska Wola 1 Sp. z 0.0. ze spotki z
ograniczona odpowiedzialnoscig w spétke komandytowa. Spoétka posiada bezposrednio 99 % udziat w zyskach w
Bliska Wola 1 Sp. z 0.0.1 Sp. k., pozostaty udziat posiada spétka zalezna od Emitenta. Za posrednictwem Bliska

Wola 4 Sp. 0.0. 1 Sp. k. realizowany byt etap B1 w inwestycji Bliska Wola w Warszawie przy ul. Kasprzaka.

Bliska Wola 4 Sp. z 0.0. 2 Spdétka komandytowa

Bliska Wola 4 Spoétka z 0.0. 2 Spotka Komandytowa z siedzibg w Zabkach wpisana do rejestru przedsiebiorcow w
dniu 29.04.2016 r. pod nr KRS 616121, ktéra powstata z przeksztatcenia Bliska Wola 2 Sp. z 0.0. ze spotki z
ograniczona odpowiedzialnoscig w spétke komandytowa. Spétka posiada bezposrednio 99 % udziat w zyskach w
Bliska Wola 4 Sp. z 0.0.2 Sp. k., pozostaly udziat posiada spétka zalezna od Emitenta. Za posrednictwem Bliska

Wola 4 Sp. z 0.0. 2 Sp. k. realizowany byt etap B2 w inwestycji Bliska Wola w Warszawie przy ul. Kasprzaka.

Wola Invest Sp. z 0.0.

Wola Invest Spoétka z 0.0. z siedzibg w Zgbkach wpisana do rejestru przedsiebiorcéw w dniu 23.01.2014 r. pod nr
KRS 495616 Spoétka posiada 100 % udziatdw w Wola Invest Sp. z 0.0. Spdtka byta planowana do zarzgdzania

aparthotelami w inwestycji Bliska Wola.

Bliska Wola 4 Sp. z o.0.
Bliska Wola 4 Spétka z o.0. z siedzibg w Zgbkach wpisana do rejestru przedsigbiorcow w dniu 24.01.2014 r. pod

nr KRS 495669 Spétka posiada 100 % udziatéw w Bliska Wola 4 Sp. z 0.0. Spoétka jest Komplementariuszem w

dwdch spétkach komandytowych.

Hanza Invest S.A.

Hanza Invest S.A. z siedzibg w Zgbkach wpisana do rejestru przedsiebiorcow w dniu 14.2.2015 r. pod nr KRS
590627 Spotka posiada 100% akcji w Hanza Invest S.A. Hanza Invest S.A. jest spdtkg celowa, w ramach ktérej

realizowana jest inwestycja Hanza Tower w Szczecinie przy al. Wyzwolenia 46.
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Varsovia Apartamenty

Varsovia Apartamenty Spoétka z 0.0. z siedzibg w Zgbkach wpisana do rejestru przedsiebiorcéw w dniu 23.01.2014
r. pod nr KRS 495612 Spétka posiada 100 % udziatow w Varsovia Apartamenty Sp. z 0.0. Varsovia Apartamenty
Sp. z 0.0. jest operatorem aparthotelu, nalezgcego do Spotki, potozonego w Warszawie przy al. Jerozolimskich 216

oraz operatorem aparthotelu potozonego w Warszawie przy ul. Kasprzaka 31.

Berensona Invest Sp. z 0.0.

Berensona Invest Spoétka z 0.0. z siedzibg w Zgbkach wpisana do rejestru przedsigbiorcéw w dniu 28.01.2014 r.

pod nr KRS 496087 Spotka posiada 100 % udziatow w Berensona Invest Sp. z 0.0.

Wielopole 19/21 Sp. z o.0.
Wielopole 19/21 Spétka z 0.0. z siedzibg w Zabkach wpisana do rejestru przedsiebiorcow w dniu 14.12.2016 r.
pod nr KRS 652369. Spdtka posiada 100 % udziatéw w Wielopole 19/21 Sp. z o.0.

10. Zmiany w strukturze Grupy Kapitalowej w 2019 r. oraz najwazniejsze inwestycje
kapitatowe

Zmiany w strukturze Grupy Kapitatlowej

Ponizej przedstawimy najwazniejsze zmiany w strukturze:

W dniu 30 grudnia 2019 r. Spétka nabyta od podmiotu zaleznego J.W. .Construction Spétka z o0.0. z siedzibg w
Zgbkach catos¢ praw i obowigzkow przystugujgcych mu jako wspdlnikowi w spotce pod firma Bliska Wola 4 Spotka
z ograniczong odpowiedzialnoscig 2 Spoétka komandytowa z siedzibg w Zgbkach. Cena nabycia zostata ustalona
na kwote 12.745.500,00 zt. W wyniku przeprowadzonej transakcji Emitent jest bezposrednio 99 % wspdlnikiem w

Bliskiej Woli 4 Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig 2 Spotka komandytowa.

11. Transakcje zawarte przez Spoétke lub jednostke od niej zalezng z podmiotami
powigzanymi na innych warunkach niz rynkowe

Wszelkie transakcje z podmiotami powigzanymi zawierane przez spétki z Grupy Kapitatowej sa na warunkach

rynkowych, a opis tych transakcji znajduje sie w nocie nr 30 sprawozdania finansowego.

12. Objasnienie réznic pomiedzy wynikami finansowymi wykazanymi w raporcie
rocznym a wczesniej publikowanymi prognozami wynikow

W okresie sprawozdawczym Spétka nie sporzadzata i nie publikowata prognoz wynikéw.

30



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy J.W. Construction Holding S.A.
za okres od dnia 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2019 r.

CONSTRUCTION

13. Zarzadzanie zasobami finansowymi Grupy Kapitatowej

Zarzgdzanie zasobami finansowymi Grupy J.W. Construction Holding S.A. polega na zapewnieniu jej ptynnosci we
wszystkich segmentach dziatalnosci, w tym gtéwnie dziatalnosci deweloperskiej. Nadrzednym celem w dziatalnosci
Grupy jest zapewnienie zrédet finansowania dla wszystkich realizowanych projektéw przy utrzymaniu wskaznikéw
ptynnoéci na bezpiecznym poziomie. Diug netto utrzymuje sie na podobnym poziomie, a wskaznik dtugu netto
réwny jest 0,37 Przedmiotem codziennej analizy sg obroty w spotce wraz ze strukturg finansowania w celu
zapewnienia biezacej i przysztej ptynnosci na mozliwie optymalnym poziomie. W 2019 r. Grupa wypracowata zyski
na zadowalajgcym poziomie. Kontrolujac codzienne obroty Grupa sptaca na biezaco wszystkie kredyty zawarte na
realizacje inwestycji. Sytuacja ekonomiczno-finansowa jest zabezpieczona w postaci wptywow z inwestycji
zakonczonych i inwestycji planowanych do przekazania w 2020 roku oraz w postaci innych aktywéw. Ponadto,
Grupa od lat prowadzi statg wspotprace z réznymi bankami, w celu zapewnienia finansowania zaréwno dziatalnosci
inwestycyjnej, jak i biezgce;.

14. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych Grupy Kapitatowej

Grupa przygotowuje sig do realizacji nowych projektdw mieszkaniowych, moze jednak spotykac sig z problemami
formalno - prawnymi dotyczgcymi w duzej mierze decyzji administracyjnych. Nieuzyskanie zezwolen, zgdd lub
pozwoleh lub tez nieuzyskanie ich w zakladanym terminie moze negatywnie wptywac¢ na zdolno$¢ rozpoczecia
nowych projektow deweloperskich przez Spétke. Dziatalno$¢ nadal bedzie finansowana przy wykorzystaniu
kapitatéw wtasnych, przedptat wnoszonych przez klientow, kredytéw bankowych w oparciu o ustawe deweloperska.
Nadal w gtéwnej mierze bedg to kredyty w postaci bezpiecznych linii odnawialnych przy zastosowaniu rachunkow
powierniczych otwartych, gdzie finansowane bedzie saldo brakujgcych s$rodkéw w okresie lub rachunkéw
powierniczych zamknietych, gdzie finansowane sg wszystkie koszty zwigzane z inwestycjg powyzej wymaganego
przez bank udziatu wilasnego Spdtki. Pozyskiwanie finansowania opiera sie na wieloletniej bardzo dobrej
wspotpracy z bankami, gdzie na bazie wzajemnych doswiadczen zostaty wypracowane formuty kredytowania

uwzgledniajgce specyfike branzy budowlane;j.

15. Czynniki majace istotny wplyw na dziatalnos¢ Grupy Kapitatowej
Czynniki zewnetrzne wplywajace na osiggane wyniki finansowe Grupy Kapitatlowej pod wzgledem realizacji
wynikéw finansowych to m.in.:

= dobra koniunktura na rynku nieruchomosci mieszkaniowych,

= niski poziom stép procentowych — obnizony koszt obstugi kredytu dla nabywcdéw,

= duze zainteresowanie nabywcéw kupujgcych mieszkania i miniapartamenty w celach inwestycyjnych,

= dobra sytuacja na rynku pracy: malejgce bezrobocie i rosngce srednie ptace.

Czynniki wewnetrzne wplywajace na dynamike przychodéw to :

= stale poszerzana oferta, w tym mieszkaniowa wraz z inwestycjami pozawarszawskimi jak réwniez

wprowadzeniem lokali na wynajem
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= state dziatania marketingowe,

= elastyczne podejScie do klienta — mozliwos¢ negocjacji cen w zaleznosci od wysokosci

i harmonogramu wptat,

= Dbezptatne doradztwo kredytowe oraz stata wspétpraca z bankami, majgca na celu zapewnienie

Klientom Spotki jak najlepszych warunkéw finansowania zakupu mieszkania,

= maksymalne wykorzystanie potencjatu posiadanego banku ziemi, polegajgce na dostosowaniu

procesu uruchamiania nowych inwestycji do istniejgcego zapotrzebowania.

Prognozy rozwoju podstawowegdo biznesu Grupy na kolejne lata zaktadajg wystepowanie wymienionych czynnikow
w przysztosci. Zagrozenia dla rynku zbytu Grupa upatruje sie przede wszystkim w utrudnionym i dtugotrwatym
procesie pozyskiwania niezbednych decyzji administracyjnych dla obecnych i planowanych projektéw oraz ustawie
deweloperskiej, ktora wcigz hamuje szybkie procedowanie w zakresie pozyskiwania finansowania i wymusza
wzrost kosztow finansowych. Na dziatalno$¢ Grupy wptyw moga mie¢ takze zmiany prawne dotyczgce prowadzenia

dziatalnosci gospodarczej w szczegdlnosci na rynku nieruchomosci.

16. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem Grupy
Kapitatowej

W okresie sprawozdawczym nie zostaty dokonane zmiany w podstawowych zasadach zarzgdzania

przedsiebiorstwem Grupy Kapitatowe;j .

17. Liczba i wartos¢ nominalna wszystkich akcji Spotki oraz akcji i udziatébw w
jednostkach powigzanych Spétki, bedacych w posiadaniu oséb zarzadzajacych i
nadzorujacych Spétke

Stan na dzien 31.12.2019 .

Liczba Wartosé Laﬁi’::ir‘:‘;‘::sc Udziat % w
Posiadacz akcji Spotka posiadanych nominalna 1 . ogdlne;j liczbie
. " posiadanych -
akgiji akgiji . akgiji
akcji
Jozef J.W. Construction o
Wojciechowski Holding S.A. 28.594.963 0,20 zt 5.718.992,60 zt 32,18 %

18. Postepowania toczace sie przed sadem, organem wilasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej.

Na dzien 31 grudnia 2019 r. zadne postgpowanie, ktérego strong byta Spétka jak i jakikolwiek jej podmiot zalezny,

zaréwno jako powdd jak i pozwany, nie byto istotne dla prowadzonej przez Spétke dziatalnosci gospodarcze;j.
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Jednakze w nawigzaniu do wczesniej przekazanych informacji dotyczacych postepowan z powdédztwa Miasta
Stotecznego Warszawy przeciwko Spoétce, o zaptate optat rocznych (lata 2009-2013) za uzytkowanie wieczyste za
nieruchomosé przeznaczong w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego pod droge publiczng, o
ktorej Spotka informowata w sprawozdaniach za wczesniejsze okresy, Spdtka , w dniu 25 wrzesnia 2019 r. powzieta
wiadomos$¢ o odmowie przyjecia skargi kasacyjnej do rozpoznania przez Sad Najwyzszy ztozonej w dniu 22 grudnia
2018 r. od wyroku Sgdu Apelacyjnego w Warszawie z dnia 04 czerwca 2018 r. zapadtego w wyniku ponownego
rozpoznania sprawy wskutek ww. wyroku Sadu Najwyzszego z dnia 09 marca 2018 r., na mocy ktérego apelacja

Spotki od wyroku Sadu | Instancji zostata ponownie oddalona.

19. Umowy zawarte miedzy Spétka a osobami zarzadzajacymi, przewidujace
rekompensate w przypadku ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska.

Czlonkowie Zarzadu Spétki nie majg zawartych Zzadnych specjalnych umoéw przewidujgcych rekompensate
w przypadku rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska.

W stosunku do cztonkéw Zarzagdu majg zastosowanie bezwzglednie obowigzujace przepisy prawa pracy.

20. Wartos¢ wynagrodzen, nagréd i korzysci, dla kazdej z oséb zarzadzajacych lub
nadzorujacych Spétke.
Wysoko$¢ wynagrodzen nagrod i korzysci dla osob zarzadzajacych i nadzorujgcych Spétke zawiera nota nr 31

sprawozdania finansowego.

20.1. Pozafinansowe skladniki wynagrodzen Cztonkéw Zarzadu i kluczowej kadry
menedzerskiej

Na wynagrodzenie pozafinansowe cztonkéw Zarzadu i kluczowej kadry menedzerskiej sktadajg sie pozaptacowe

sktadniki w postaci samochodoéw stuzbowych wykorzystywanych takze do celéw prywatnych.
20.2 Polityka wynagrodzen

Polityka wynagrodzen dla czionkéw organdw Spotki i kluczowych menedzerow prowadzona jest zgodnie z
powszechnie obowigzujgcymi przepisami prawa i zasadami wewnetrznymi w Spofce. Celem polityki jest
odpowiednie ksztattowanie wynagrodzen w stosunku do potrzeb Spdtki i elastyczne odpowiadanie na warunki

rynkowe. W okresie sprawozdawczym nie wystgpity w tym zakresie istotne zmiany.

20.3 Informacja o zobowigzaniach wynikajacych z emerytur i swiadczen o podobnym
charakterze dla bytych osob zarzgdzajacych, nadzorujacych.

W Spotce nie wystepuja zobowigzania z tytutu emerytur i Swiadczen o podobnym charakterze dla bylych os6b

zarzadzajgcych i nadzorujgcych.
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21. Informacje o znanych Spétce umowach w wyniku ktérych moga w przysziosci
nastapi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych
akcjonariuszy.

Spoice nie sg znane zadne umowy w wyniku ktérych moga w przysztosci wystgpi¢ zmiany w proporcjach

posiadanych akcji przez dotychczasowych akcjonariuszy.

22. Informacje dotyczace umowy z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdania
finansowego i przegladu sprawozdania finansowego

W dniu 11 lipca 2018 r. Spétka zawarta z Mazars Audyt Sp. z 0.0.z siedzibg w Warszawie, podmiotem uprawnionym
do badan sprawozdan finansowych, umowe o dokonanie przegladu $rédrocznego i badania sprawozdania
finansowego za rok 2019.

Wynagrodzenie audytora za badanie sprawozdania finansowego sporzgdzonego za rok obrotowy zakonczony dnia
31.12.2019 r. ustalone zostato na kwote 167 tys. PLN, z tego 116 tys. PLN za przeglad i badanie jednostkowego,
natomiast 51 tys. PLN za przeglad $rédroczny i badanie roczne skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
Wynagrodzenie audytora za ustugi zwigzane ze skonsolidowanymi sprawozdaniami finansowymi sporzagdzonymi
za rok obrotowy zakonczony dnia 31.12.2019 wyniosto 51 tys. PLN, z tego 33 tys. PLN za badanie roczne
skonsolidowanego, natomiast 18 tys. PLN za przeglad $rdédrocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego. Wynagrodzenie audytora za ustugi zwigzane jednostkowymi sprawozdaniami finansowymi
sporzgdzonymi za rok obrotowy zakonczony dnia 31.12.2019 r. wyniosto 116 tys. PLN, z tego 87 tys. PLN za
badanie roczne jednostkowego, natomiast 29 tys. PLN za przeglad $rédrocznego. Podane kwoty sg kwotami netto.
Spétki z GK Emitenta zawarly ze spétkg Mazars Audyt Sp. z 0.0. umowy na badanie sprawozdan finansowych
spotek zaleznych wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej J.W. Construction Holding S.A. za rok 2019 : TBS Marki
Spotka z 0.0. z siedzibg w Warszawie kwota wynagrodzenia 18,5 tys. PLN, J.W. Construction Sp. z o0.0. kwota
wynagrodzenia 18 tys. PLN, Dana Invest Spotka z 0.0. z siedzibg w Zgbkach kwota wynagrodzenia 11 tys. PLN,
oraz z Hanza Invest S.A. z siedzibg w Zgbkach kwota wynagrodzenia 14 tys. PLN.

Mazars Audyt Sp. z 0.0. nie Swiadczyt innych ustug dla Spotki.

W poprzednim roku obrotowym badanie sprawozdania przeprowadzata spotka pod firmg Mazars Audyt Sp. z o.0.
z siedzibg w Warszawie.

Wynagrodzenie audytora za badanie sprawozdania finansowego sporzgdzonego za rok obrotowy zakohnczony dnia
31.12.2018 r. ustalone zostato na kwote 167 tys. PLN, z tego 116 tys. PLN za przeglad i badanie jednostkowego,
natomiast 51 tys. PLN za przeglad $rédroczny i badanie roczne skonsolidowanego sprawozdania finansowego.
Wynagrodzenie audytora za ustugi zwigzane ze skonsolidowanymi sprawozdaniami finansowymi sporzadzonymi
za rok obrotowy zakonczony dnia 31.12.2018 wyniosto 51 tys. PLN, z tego 33 tys. PLN za badanie roczne
skonsolidowanego, natomiast 18 tys. PLN za przeglad $rédrocznego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego. Wynagrodzenie audytora za ustugi zwigzane jednostkowymi sprawozdaniami finansowymi
sporzgdzonymi za rok obrotowy zakonczony dnia 31.12.201 r. wyniosto 116 tys. PLN, z tego 87 tys. PLN za badanie
roczne jednostkowego, natomiast 29 tys. PLN za przeglad srédrocznego. Podane kwoty sg kwotami netto.

Spétki z GK Emitenta zawarly ze spétkg Mazars Audyt Sp. z 0.0. umowy na badanie sprawozdan finansowych
spotek zaleznych wchodzacych w sktad Grupy Kapitatowej J.W. Construction Holding S.A. za rok 2018 : TBS Marki

Spotka z o.0. z siedzibg w Warszawie kwota wynagrodzenia 18,5 tys. PLN, J.W. Construction Sp. z o0.0. kwota
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wynagrodzenia 18 tys. PLN, Dana Invest Spdtka z o0.0. z siedzibg w Zgbkach kwota wynagrodzenia 11 tys.
PLN, oraz z Hanza Invest S.A. z siedzibg w Zgbkach kwota wynagrodzenia 14 tys. PLN.
Mazars Audyt Sp. z 0.0. nie Swiadczyt innych ustug dla Spotki.

23. Oswiadczenie o stosowaniu tadu korporacyjnego w spétce J.W. Construction
Holding S.A. w 2019 roku

a. Zasady tadu korporacyjnego, ktory stosuje Spoétka

W 2019 roku Spoétka podlegata zasadom wskazanym w Dobrych Praktykach Spétek Notowanych na GPW 2016
przyjetych przez Rade Gietdy w dniu 13 pazdziernika 2015 r.

Zbioér zasad Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW dostepny jest pod adresem:
https://static.gpw.pl/pub/files/PDF/inne/GPW_1015_17_DOBRE_PRAKTYKI_v2.pdf

b. Zakres w jakim Spétka odstgpita od postanowien stosowanego przez siebie zbioru zasad tadu

korporacyjnego, wskazanie tych postanowien oraz wyjasnienie przyczyn, tego odstapienia

Spotka J.W. Construction Holding S.A. nie stosowata zasad:

Umieszczenie na stronie internetowej Spotki schematu podziatu zadan i odpowiedzialnoSci pomiedzy cztonkéw
zarzgdu, sporzgdzony zgodnie z zasadg I1.Z.1(1.Z.1.3.).

W Spéice nie funkcjonuje podziat zadan i odpowiedzialnosci pomigdzy cztonkéw Zarzadu, ktory bytby
sformalizowany i odzwierciedlony w formie dokumentu, ktéry mégtby zosta¢ opublikowany na stronie internetowej
Spotki. Poszczegdlni czlonkowie Zarzadu ze wzgledu na posiadang wiedze i wyksztatcenie sg wiodacymi w
wybranych obszarach.

Umieszczenie na stronie internetowej Spotki informacji zawierajgcej opis stosowanej przez spotke polityki
réznorodno$ci w odniesieniu do wtadz spotki oraz jej kluczowych menedzeréw, opis powinien uwzgledniac takie
elementy polityki réznorodnoSci jak ptec, kierunek wyksztatcenia, wiek, doswiadczenie zawodowe, a takze
wskazywac cele stosowanej polityki réznorodno$ci i sposob jej realizacji w danym okresie sprawozdawczym; jezeli
spotka nie opracowata i nie realizuje polityki roZnorodno$ci, zamieszcza na swojej stronie internetowej wyjasnienie
takiej decyzji (1.2.1.15.)

W Spoice nie funkcjonuje sformalizowana polityka réznorodnosci w odniesieniu do wiadz Spotki oraz jej kluczowych
menedzeréw. Cztonkowie organdw Spodtki wybierani sg z uwzglednieniem warunkéw branzowych, w oparciu o
szereg kryteriow, w tym: wyksztatcenie, doswiadczenie zawodowe, wiedze, umiejetnosci, przy dotozeniu wszelkich
staran aby zasady réznorodnosci takie jak ptec i wiek takze byly zachowane. Niemniej w ocenie Zarzadu Spotki
stosowanie polityki rdznorodnosci ma obecnie w petni zastosowanie w odniesieniu do obecnych sktadéw Zarzadu,
Rady Nadzorczej i kluczowych menedzeréw. W organach zarzgdczych i nadzorczych zasiadajg zaréwno kobiety i
mezczyzni w przedziatach wiekowych 40-70 lat z wyksztatceniem ekonomicznym, technicznym oraz zarzgdzaniem
nieruchomosciami. Osoby te sg w przewazajgcej mierze zwigzane od lat ze Spoétka, ktére w przesztosci miaty
mozliwo$¢ awansu.

Umieszczenie na stronie internetowej Spotki zapisu przebiegu walnego zgromadzenia, w formie audio lub wideo
(1.2.1.20.)

Spotka poprzez umieszczenie w porzadku obrad walnego zgromadzenia projektu uchwaty o zgodzie na utrwalanie
przebiegu obrad, pyta Akcjonariuszy o zgode na sporzgdzenie nagrania. Dysponentami przebiegu walnego
zgromadzenia sg Akcjonariusze i od Ich zgody zalezy zgoda na utrwalenie przebiegu. W zwigzku z brakiem,
dotychczas, takiej zgody przebieg walnych zgromadzen nie byt utrwalany.
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Wewnetrzny podziat odpowiedzialnos$ci za poszczegdblne obszary dziatalno$ci spotki pomiedzy cztonkéw zarzgdu
powinien by¢ sformutowany w sposob jednoznaczny i przejrzysty, a schemat podziatu dostepny na stronie
internetowej spotki(ll.Z.1).

W Spéice nie funkcjonuje podziat zadan i odpowiedzialnosci pomigdzy cztonkéw Zarzadu, ktory bytby
sformalizowany i odzwierciedlony w formie dokumentu, ktéry mégtby zosta¢ opublikowany na stronie internetowej
Spotki. Poszczegdlni czlonkowie Zarzadu ze wzgledu na posiadang wiedze i wyksztatcenie sg wiodgacymi w
wybranych obszarach.

Z zastrzezeniem zasady Ill.Z.3., osoby odpowiedzialne za zarzgdzanie ryzykiem, audyt wewnetrzny i compliance
podlegajg bezposrednio prezesowi lub cztonkowi zarzgadu, a takze majg zapewniong mozliwo$¢ raportowania
bezposrednio do rady nadzorczej lub komitetu audytu (111.2.2.).

Ze wzgledu na rozmiar oraz rodzaj prowadzonej dziatalnosci przez Spoétke, nie zostata wyodrebniona w strukturze
Spotki osoba odpowiedzialna wytacznie za zarzadzanie ryzykiem, audyt wewnetrzny i compliance. Spotka stosuje
odpowiednie procedury dotyczgce tych obszardow.

W odniesieniu do osoby kierujgcej funkcjg audytu wewnetrznego i innych oséb odpowiedzialnych za realizacje jej
zadan zastosowanie majg zasady niezalezno$ci okre$lone w powszechnie uznanych, miedzynarodowych,
standardach praktyki zawodowej audytu wewnetrznego (I1.Z.3.).

W zwigzku z niestosowaniem Zasady IIl.Z.2. i brakiem osoby kierujgcej funkcjg audytu wewnetrznego nie ma
mozliwoéci, stosowania, na dzien dzisiejszy, przedmiotowej zasady.

Co najmniej raz w roku osoba odpowiedzialna za audyt wewnetrzny (w przypadku wyodrebnienia w spofce takiej
funkcji) i zarzad przedstawiajg radzie nadzorczej wtasng ocene skutecznosci funkcjonowania systemoéw i funkcji, o
ktorych mowa w zasadzie Ill.Z.1. wraz z odpowiednim sprawozdaniem (l11.Z.4.)

W zwigzku z niestosowaniem Zasady IIl.Z.2. i brakiem osoby kierujgcej funkcjg audytu wewnetrznego nie ma
mozliwoéci, stosowania, na dzien dzisiejszy, przedmiotowej zasady.

Jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu spotki, spotka zapewnia powszechnie dostepng
transmisje obrad walnego zgromadzenia w czasie rzeczywistym (IV.Z.2.)

Przedmiotowa zasada nie jest stosowana ze wzgledu na obecng strukture akcjonariatu na ostatnim Walnym
Zgromadzeniu obecni byli akcjonariusze reprezentujgcy 86,02 % akcji i gtoséw, ponadto Spoétka posiada prawie
6,75 % akcji, ktére nabyta w celu ich umorzenia.

Spétka okresla w regulacjach wewnetrznych kryteria i okoliczno$ci, w ktérych moze dojs¢ w spofce do konfliktu
intereséw, a takze zasady postepowania w obliczu konfliktu intereséw lub mozliwo$ci jego zaistnienia. Regulacje
wewnetrzne spotki uwzgledniajg miedzy innymi sposoby zapobiegania, identyfikacji i rozwigzywania konfliktow
intereséw, a takze zasady wytgczania cztonkéw zarzadu lub rady nadzorczej od udziatu w rozpatrywaniu sprawy
objetej lub zagrozonej konfliktem intereséw (V.Z.6.)

Spotka nie posiada sformalizowanej procedury dotyczgcej mozliwych konfliktéw intereséw, jednakze cztonkowie
organow Spotki w przypadku mozliwego zaistnienia konfliktu intereséw informujg o powyzszym fakcie pozostate
osoby, ktére dokonujg oceny czy wystepuje rzeczywiscie konflikt intereséw i dany czionek winien wylgczyé sie z
podejmowania decyzji.

Programy motywacyjne powinny by¢ tak sformutowane, by miedzy innymi uzalezni¢ poziom wynagrodzenia
cztonkow zarzgdu spotki i jej kluczowych menedzerow od rzeczywistej, dtugoterminowej sytuacji finansowej spotki
oraz dtugoterminowego wzrostu wartosSci dla akcjonariuszy i stabilno$ci funkcjonowania przedsiebiorstwa (VI.Z.1.)

Na dzien dzisiejszy w spotce nie funkcjonuje program motywacyjny.

c. Gtowne cechy stosowanych w Grupie Kapitatlowej Spotki systemow kontroli wewnetrznej i zarzadzania
ryzykiem w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych i skonsolidowanych
sprawozdan finansowych
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Stosujac sie do zalecen w zakresie wiarygodnosci i rzetelnosci sporzgdzanych sprawozdan finansowych,
w szczegodlnodci wymogdéw zawartych w Rozporzgdzeniu Ministra Finanséw z 29 marca 2018 roku w sprawie
informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow wartosciowych (...) Spotka stosuje

nastepujace mechanizmy kontrolne:

Okreslenie kompetencji i odpowiedzialnosci na poszczegélnych poziomach zarzadzania

W Spotce wszystkie dokumenty ptatnicze sg zatwierdzane merytorycznie przez wyznaczonych pracownikow, a
nastepnie najwyzszym organem zatwierdzajgcym te dokumentacje jest Zarzad. Proces przygotowania materiatow
przebiega poprzez komorki organizacyjne dziatéw ksiegowych i ekonomicznych. Materiaty finansowe podlegajg
przegladowi i opiniowaniu przez kierownikéw nizszego szczebla pionéw finansowo-ksiegowych, a nastepnie sg

akceptowane przez piony ksiegowe i ekonomiczne.

Wydzielenie w strukturze organizacyjnej specjalistycznych dziatow ksiegowych i finansowych

Wraz z okresleniem sekwencji czynnosci zatwierdzajgcych i monitorujgcych procesy finansowe, konieczne stato
sie wyodrebnienie w strukturach organizacyjnych przedsiebiorstwa wyspecjalizowanych dziatéw. | tak, w Spotce
wyodrebniono m.in. nastepujgce komorki organizacyjne: dziat budzetowania inwestycji, dziat ksiegowosci

finansowej, dziat kontrolingu, dziat zarzgdzania ptynnoscia finansowa, dziat kontroli wewnetrzne;j.

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 komputerowy dba o poprawnos¢ ewidencji zdarzen
gospodarczych — prowadzgc proces od planowania, poprzez zgtoszenie zapotrzebowania na materiat lub ustuge,

zamawianie u dostawcy, do momentu rozliczenia dokumentu zakupu.

Powierzenie niezaleznemu audytorowi zewnetrznemu kontroli nad sporzagdzanymi raportami okresowymi

Sporzadzane przez Spotke, roczne sprawozdania finansowe podlegajg badaniu przez niezaleznego audytora,
biegtego rewidenta. Raporty pétroczne podlegajg przeglgdowi. Badanie polega na zweryfikowaniu przedstawianych
wartosci liczbowych, jak réwniez potwierdzeniu prawidtowosci metodologii gromadzenia i przetwarzania danych na

zgodnosc¢ z zasadami rachunkowosci.

d. Akcjonariusze posiadajacy bezposrednio lub posrednio znaczne pakiety akcji
Stan na dzien 31.12.2019r.

Udziat w ogdlnej
. . Liczba posiadanych Udziat w kapitale . . liczbie gtoséw na
Akcjonariusz akaji zaktadowym Liczba gtosow Walnym
Zgromadzeniu
Jozef Wojciechowski 28.594.963 32,18 % 28.594.963 32,18 %
EHT S.A. 47.846.225 53,84 % 47.846.225 53,84 %
Spolka - akdje przeznaczone 5.971.660 6.72 % 5.971.660 6.72 %

Pan Jézef Wojciechowski kontroluje Spotke EHT S.A. z siedzibg w Luksemburgu.

W okresie sprawozdawczym zaszty nastepujgce zmiany w znacznych pakietach akgciji :
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W dniu 27 grudnia 2019 r. Pan Jozef Wojciechowski zbyt 3.500.000 (stownie: trzy miliony piecset tysiecy) akcji
Spotki stanowigcych ok. 3,94 % kapitatu zaktadowego Spétki, dajgcych prawo do 3.500.000 (stownie: trzy miliony

piecset tysiecy) gloséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki, stanowigcych ok. 3,94 % ogdlinej liczby gltoséw w Spotce.

W ramach prowadzonego przez Spoétke, na podstawie Uchwaty nr 4 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy z dnia 15 marca 2019 r., skupu akcji Spotka w okresie sprawozdawczy tgcznie nabyta 5.971.660
akcji stanowigcych ok. 6,72 % udziat w kapitale zaktadowym i upowazniajgcych do 5.971.660 gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu co stanowi ok. 6,72 % udziat w ogolnej liczbie gloséw.

Nabycie nastepowato w nastepujgcy sposéb :

- w ramach zaproszenia ztozonego w dniu 5 kwietnia 2019 r. zostato nabyte, w dniu 26 kwietnia 2019 ., 1.413.861
akcji po cenie 2,70 zt za jedng akcje i za tgczng cene 3.817.424,70 zt;

- w ramach zaproszenia ztozonego w dniu 5 grudnia 2019 r, zostato nabyte w dniu 27 grudnia 2019 r. 4.405.231
akcji po cenie 2,99 zt za jedng akcje i za tgczng cene 13.171.640,00 zk;

- w zwigzku ze skierowanym, w dniu 29 maja 2019 r., do Spdtki zadaniem wykupu akcji w trybie art. 83 ustawy o
ofercie publicznej (...) Spotka nabyta, w dniu 26 czerwca 2019 r. 93.000 akcji po cenie 2,70 zt za jedng akcje i za
taczng cene 251.100,00 z;

- w ramach prowadzonego skupu w trybie art. 5 MAR Spétka nabyta tgcznie 59.568 akcji za tgczng cene 169.417,07
zt.

Stan na dzien 16.03.2020 r. publikacji sprawozdania rocznego

Udzial w ogdlnej
Akcjonariusz Liczba pos1f1danych Udziat w kapitale Liczba glosow liczbie glosow na
akcji zakltadowym Walnym
Zgromadzeniu
Jozef Wojciechowski 28.594.963 32,18 % 28.594.963 32,18 %
EHT S.A. 47.846.225 53,84 % 47.846.225 53,84 %
Spélka — akcje przeznaczone do
umorgenia 5.996.429 6,75 % 5.996.429 6,75 %

W okresie od dnia publikacji ostatniego sprawozdania okresowego tj. sprawozdania za Il kwartat 2019 r. w dniu 14
listopada 2019 r. do dnia publikacji rocznego sprawozdania w dniu dzisiejszym zaszly nastepujgce zmiany w
znacznych pakietach akgji :

W dniu 27 grudnia 2019 r. Pan Jozef Wojciechowski zbyt 3.500.000 (stownie: trzy miliony pigéset tysiecy) akc;ji
Spotki stanowigcych ok. 3,94 % kapitatu zaktadowego Spétki, dajgcych prawo do 3.500.000 (stownie: trzy miliony

piecset tysiecy) gloséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki, stanowigcych ok. 3,94 % ogdlinej liczby gltoséw w Spotce.

Spotka nabyta w ramach prowadzonego na podstawie Uchwaty nr 4 Nadzwyczajnego Walnego Zgromadzenia
Akcjonariuszy z dnia 15 marca 2019 r. w sprawie skupu akgiji, 4.450.194 akcji stanowigcych 5,01 % udziat w kapitale
zakladowym i upowazaniajgcych do 4.450.194 liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu stanowigcych 5,01 % udziat
w 0golnej liczbie gtosow.

Przy czym nabycie nastgpito :

- w ramach zaproszenia ztozonego w dniu 5 grudnia 2019 r, zostato nabyte w dniu 27 grudnia 2019 r. 4.405.231
akcji po cenie 2,99 zt za jedng akcje i za tgczng cene 13.171.640,00 zk;

- w ramach prowadzonego skupu w trybie art. 5 MAR Spétka nabyta 44.963 akcje za tgczng cene 140.875,83 zi.
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e. Papiery wartosciowe, ktore dajg specjalne uprawnienia kontrolne, ich posiadacze oraz opis uprawnien

Na podstawie §14 ust. 2 Statutu Spéitki akcjonariuszowi posiadajgcemu wigcej niz 50% akcji Spétki przystuguje
osobiste uprawnienie do powotywania i odwolywania potowy cztonkéw Zarzadu, w tym Prezesa Zarzadu.
W przypadku nieparzystej liczby cztonkéw Zarzadu, akcjonariuszowi, o ktérym mowa w zdaniu poprzedzajgcym
przystuguje osobiste uprawnienie do powotywania i odwotywania odpowiednio: dwoch cztonkéw Zarzadu
(w przypadku Zarzadu trzyosobowego), trzech czionkéw Zarzadu (w przypadku Zarzadu piecioosobowego) oraz
czterech czlonkdw Zarzadu (w przypadku Zarzgdu siedmioosobowego). Uprawnienia te sg wykonywane w drodze
doreczanego Spotce pisemnego oswiadczenia o powotaniu lub odwotaniu danego czionka Zarzadu, czy tez
powierzeniu lub zwolnieniu z funkcji Prezesa Zarzadu.

Na dzien 31 grudnia 2019 r. wyzej opisane uprawnienia przystugiwaly Panu Jézefowi Wojciechowskiemu.
W przypadku wystgpienia zdarzenia, w wyniku ktérego uprawniony akcjonariusz nie bedzie posiadac¢ wiecej niz
50% akcji Spoétki prawa przyznane osobiscie wygasajg, a stosuje sie¢ odpowiednie przepisy Kodeksu spotek
handlowych, z zastrzezeniem, iz nie dotyczy to przypadku w ktérym Jézef Wojciechowski posiadaé bedzie co
najmniej jedng akcje Spotki, a wraz z podmiotami od niego zaleznymi w rozumieniu Ustawy o Ofercie Publicznej
lub podmiotami nad ktérymi sprawuje kontrole w rozumieniu przepiséw z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci
(t.j. Dz. U. z 2013 r. poz.330 z p6zn. zm) w brzmieniu tych ustaw obowigzujgcym w dniu wpisania do rejestru
przedsiebiorcéw zmiany Statutu dokonanej uchwatg Walnego Zgromadzenia nr 2 z dnia 16 lutego 2007 r., posiadac
bedzie tgcznie, posrednio i bezposrednio, wiecej niz 50% akcji Spotki.

Na podstawie §16 ust. 2 Statutu Spétki akcjonariuszowi posiadajgcemu wigcej niz 50% akcji Spotki przystuguje
osobiste uprawnienie do powotywania i odwotywania potowy cztonkéw Rady Nadzorczej, w tym Przewodniczgcego
Rady Nadzorczej. W przypadku nieparzystej liczby cztonkéw Rady Nadzorczej, akcjonariuszowi, o ktérym mowa w
zdaniu poprzedzajgcym przystuguje osobiste uprawnienie do powotywania i odwotywania odpowiednio: trzech
cztonkéw Rady Nadzorczej (w przypadku Rady Nadzorczej piecioosobowej), czterech cztonkéw Rady Nadzorczej
(w przypadku Rady Nadzorczej siedmioosobowej) oraz pieciu cztonkéw Rady Nadzorczej (w przypadku Rady
Nadzorczej dziewigcioosobowej). Uprawnienia te sg wykonywane w drodze doreczanego Spdice pisemnego
oswiadczenia o powotaniu lub odwotaniu danego cztonka Rady Nadzorczej, czy tez powierzeniu lub zwolnieniu z
funkcji Przewodniczgcego Rady Nadzorczej.

Na dzien 31 grudnia 2019 r. wyzej opisane uprawnienia przystugiwaty Panu Jézefowi Wojciechowskiemu.
W przypadku wystgpienia zdarzenia, w wyniku ktérego uprawiony akcjonariusz nie bedzie posiadaé wiecej niz 50%
akcji Spotki prawa przyznane osobiscie wygasajg, a stosuje sie odpowiednie przepisy Kodeksu spotek handlowych,
z zastrzezeniem, iz nie dotyczy to przypadku w ktérym Jézef Wojciechowski posiada¢ bedzie co najmniej jedna
akcje Spotki, a wraz z podmiotami od niego zaleznymi w rozumieniu Ustawy o Ofercie Publicznej lub podmiotami
nad ktérymi sprawuje kontrole w rozumieniu przepiséw z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci (t.j. Dz. U. z
2013 r. poz.330 z p6zn. zm) w brzmieniu tych ustaw obowigzujgcym w dniu wpisania do rejestru przedsiebiorcow
zmiany Statutu dokonanej uchwatg Walnego Zgromadzenia nr 2 z dnia 16 lutego 2007 r., posiada¢ bedzie tgcznie,

posrednio i bezposrednio, wiecej niz 50% akcji Spotki.
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f. Ograniczenia odnosnie wykonywania prawa gtosu lub zapisy, zgodnie z ktérymi, przy wspotpracy Spotki,
prawa kapitalowe zwigzane z papierami wartosciowymi sg oddzielone od posiadania papieréw
wartosciowych

Nie wystepujg zadne statutowe ani umowne ograniczenia odnosnie wykonywania prawa gtosu ani tez prawa

kapitatowe zwigzane z papierami wartosciowymi nie sg oddzielone od posiadania papieréw wartosciowych.
g. Ograniczenia dotyczace przenoszenia prawa witasnosci papierow wartosciowych Spotki

Nie wystepujg zadne statutowe ani umowne ograniczenia odnosnie przenoszenia prawa wiasno$ci papierow

wartosciowych, ograniczenia wynikajg z bezwzglednie obowigzujgcych przepiséw prawa.

h. Zasady powotywania i odwolywania os6b zarzadzajacych oraz ich uprawnienia, w szczegélnosci prawo

do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akcji

Zgodnie ze Statutem Spotki, Zarzad Spotki sktada sig z 3 do 8 Cztonkéw, w tym Prezesa Zarzadu. Liczbe Czionkéw
Zarzadu ustala Rada Nadzorcza. Akcjonariuszowi posiadajgcemu wiecej niz 50% akcji Spotki przystuguje osobiste
uprawnienie do powotywania i odwotywania potowy Cztonkéw Zarzadu, w tym Prezesa Zarzgdu. W przypadku
nieparzystej liczby Cztonkéw Zarzadu akcjonariusz posiadajacy wigcej niz 50% akcji Spéiki jest uprawniony do
powotywania odpowiednio: 3 (w przypadku Zarzadu pigcioosobowego) oraz 4 (w przypadku Zarzgdu
siedmioosobowego) Czlonkéw Zarzgdu. Powyzsze uprawnienie jest wykonywane w drodze dorgczanego Spotce
pisemnego oswiadczenia o powotaniu lub odwotaniu danego Czlonka Zarzadu. Pozostatych Cztonkéw Zarzgdu
powotuje i odwotuje Rada Nadzorcza. Cztonkowie Zarzgdu sg powotywani na wspdlng trzyletnig kadencje.

Zarzad reprezentuje Spotke w sadzie i poza sgdem. Do sktadania oswiadczen i podpisywania w imieniu Spotki

wymagane jest wspotdziatanie dwéch Cztonkéw Zarzadu.
Emisja akcji

Akcje Spotki mogg by¢ emitowane wedtug ogodlnych zasad przewidzianych w Kodeksie spétek handlowych i

wymagajg uchwat Walnego Zgromadzenia.

i. Zasady zmiany statutu emitenta

Zmiana Statutu Spétki, zgodnie z art. 430 § 1 Kodeksu spodtek handlowych, wymaga uchwaty Walnego
Zgromadzenia i wpisu do rejestru. Zmiane Statutu zgtasza do sadu rejestrowego Zarzad Spéiki. Walne
Zgromadzenie Spdtki moze upowazni¢ Rade Nadzorczg do ustalenia jednolitego tekstu zmienionego Statutu lub

wprowadzenia innych zmian o charakterze redakcyjnym okreslonych w uchwale Walnego Zgromadzenia.
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j- Sposoéb dziatania walnego zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia oraz opis praw akcjonariuszy
i sposobu ich wykonywania, w szczegolnosci zasady wynikajace z regulaminu walnego zgromadzenia.

Walne Zgromadzenie obraduje jako Zwyczajne lub Nadzwyczajne i jako organ Spétki dziata w oparciu o przepisy
ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 r. Kodeks spotek handlowych (Dz. U. 2000 Nr 94, poz. 1037 z pézn. zm.), Statutu
Spotki oraz postanowien Regulaminu Walnego Zgromadzenia.

Walne Zgromadzenia Spétki, zwotywane sg przez Zarzad, odbywajg sie w siedzibie Spdtki (Zabki) lub Warszawie.
Zwyczajne Walne Zgromadzenie odbywa sie w ciggu 6 miesiecy po uptywie kazdego roku obrotowego.
Czionkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki uczestnicza w Walnym Zgromadzeniu bez potrzeby otrzymania
zaproszen. Na zaproszenie Zarzgdu mogg braé¢ udziat w obradach lub stosownej ich czesci inne osoby, w
szczegolnosci biegli rewidenci i eksperci, jezeli ich udziat bedzie uzasadniony ze wzgledu na potrzebe
przedstawienia uczestnikom Zgromadzenia opinii w rozwazanych sprawach. Biegty rewident winien by¢ obecny na
Walnym Zgromadzeniu, ktérego przedmiotem obrad sg sprawy finansowe Spo&tki.

WZ zwotuje sig w sposéb i na zasadach wskazanych w przepisach powszechnie obowigzujgcych. Oznacza to, ze
ogtoszenie o zwotaniu WZ jest dokonywane w raporcie biezagcym i publikowane na stronie internetowej Spétki (pod
adresem: www.jwc.pl) nie pdzniej, niz na 26 dni przed terminem walnego zgromadzenia. Uprawnieni do
uczestnictwa w walnym zgromadzeniu sg akcjonariusze posiadajgcy akcje Spétki w 16 dniu przed terminem
walnego zgromadzenia, na ktory przypada dzien rejestracji uczestnictwa w walnym zgromadzeniu, tzw. record date.
Podstawg dopuszczenia akcjonariusza do udziatu w walnym zgromadzeniu jest umieszczenie danego
akcjonariusza na wykazie udostgpnianym Spotce przez KDPW nie pdzniej, niz na tydzieh przed datg walnego
zgromadzenia.

Uchwaty podejmowane sg bezwzgledna wigkszoscig glosow waznie oddanych, chyba Ze przepisy Kodeksu spoétek
handlowych lub Statutu stanowig inaczej. Gtosowanie moze odbywac sie przy uzyciu elektronicznego systemu
oddawania i obliczania gtosow.

Uchwata dotyczaca usuniecia spod obrad Walnego Zgromadzenia bgdz zaniechania rozpatrywania spraw objetych
porzgdkiem obrad, umieszczonych w porzadku obrad na wniosek akcjonariuszy, wymaga dla swej wazno$ci
wigkszosci ¥ gtosdw oddanych, po uprzednio wyrazonej zgodzie wszystkich obecnych akcjonariuszy, ktérzy zgtosili
taki wniosek.

Po podpisaniu listy obecnosci i jej sprawdzeniu Przewodniczacy poddaje pod gtosowanie porzadek obrad. Walne
Zgromadzenie moze przyjg¢ proponowany porzadek dzienny bez zmian, zmieni¢ kolejnos¢ obrad badz usungé
Z niego niektore sprawy z zastrzezeniem postanowien Statutu. Przewodniczgcy Zgromadzenia nie ma prawa bez
zgody Walnego Zgromadzenia, usuwac¢ lub zmienia¢ spraw zamieszczonych w porzadku obrad.

Kazdy uczestnik Walnego Zgromadzenia moze zabiera¢ gtos w sprawach objetych przyjetym porzgdkiem obrad,
ktére sg aktualnie rozpatrywane. Kazdy uczestnik Walnego Zgromadzenia moze zgtosi¢ wniosek w sprawie
formalnej. W sprawach formalnych Przewodniczacy udziela gtosu poza kolejnoscig. Za wnioski w sprawach
formalnych uwaza sie wnioski co do sposobu obradowania i glosowania.

Walne Zgromadzenie podejmuje uchwaty w sprawach objetych porzgdkiem obrad po przeprowadzeniu gtosowania.
Glosowanie jest jawne, z zastrzezeniem odpowiednich postanowien Statutu oraz Kodeksu spotek handlowych.

Tres¢ uchwat podjetych przez Walne Zgromadzenie zamieszczone sg w Internecie na stronie Spétki pod adresem:

http://inwestor.jwc.pl/pl/walne_zgromadzenia/
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k. Sktad osobowy i zmiany, ktére w nim zaszly w ciagu ostatniego roku obrotowego oraz opis dziatania
organow zarzadzajacych, nadzorujgcych lub administrujacych emitenta oraz ich komitetow

Zarzad

Sktad osobowy Zarzgdu

Na dzien 31.12.2019 roku w sktad Zarzgdu Spotki wehodzili:

Wojciech Rajchert — Czlonek Zarzadu

Matgorzata Ostrowska — Cztonek Zarzgdu
Matgorzata Pisarek — Cztonek Zarzgdu

Piotr Suprynowicz — Cztonek Zarzadu

W roku 2019 zaszly nastepujgce zmiany w sktadzie Zarzgdu Spotki :

Z dniem 30 kwietnia 2019 roku Pan Piotr Suprynowicz zostat odwotany z Zarzgdu Spotki, w zwigzku z otrzymanym
oswiadczeniem uprawnionego Akcjonariusza

W dniu 21 listopada 2019 roku Pan Piotr Suprynowicz zostat powotany przez Rade Nadzorczg w sktad Zarzgdu
Spotki.

Zasady dziatania Zarzadu

Zarzad Spodtki dziatat na podstawie przepiséw Kodeksu spdtek handlowych, postanowien Statutu Spotki oraz
Regulaminu Zarzadu zatwierdzonego uchwatg Rady Nadzorczej a takze zgodnie z zasadami Dobrych Praktyk
Spotek Notowanych na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. Dokumenty Spétki regulujgce sposob
dziatania Zarzgdu Spotki sg dostepne na stronie internetowej.

Zarzad jest organem wykonawczym Spéiki, kieruje jej biezgca dziatalnoscig i reprezentuje Spoétke na zewnatrz.
Zarzad podejmuje decyzje we wszelkich sprawach niezastrzezonych do kompetencji Walnego Zgromadzenia lub
Rady Nadzorczej przez przepisy prawa, Statut lub uchwate Walnego Zgromadzenia.

Zarzad moze liczy¢ od 3 do 8 Czionkdw, powotywanych na wspdlng trzyletnig kadencje. Do skladania o$wiadczen
i podpisywania w imieniu Spotki wymagane jest wspoétdziatanie dwoéch Czionkéw Zarzadu. Uchwaty Zarzgdu
zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtoséw. W przypadku réwnosci gloséw decyduje gtos Prezesa Zarzadu.
Wyznaczajgc cele strategiczne, jak i biezgce zadania Spotki, Zarzad kierowat sie nadrzednym interesem Spotki
i przepisami prawa oraz brat pod uwage interesy akcjonariuszy, pracownikéw Spéiki i wierzycieli.

Starajgc sie zapewni¢ przejrzystos¢ i efektywno$¢ systemu zarzadzania, Zarzgd przestrzegat zasady
profesjonalnego dziatania w granicach uzasadnionego ryzyka gospodarczego, biorgc pod uwage szeroki zakres

dostepnych informacji, analiz i opinii.

Rada Nadzorcza

Na dzien 31.12.2019 roku Rada Nadzorcza Spdtki sktadata sie z:
Jozef Wojciechowski — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Matgorzata Szwarc - Sroka — Cztonek Rady Nadzorczej

Irmina Lopuszyhnska Cztonek Rady Nadzorczej

Barbara Czyz — Cztonek Rady Nadzorczej

Marek Maruszynski — Cztonek Rady Nadzorczej

Ryszard Matkowski — Cztonek Rady Nadzorczej
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W roku 2019 zaszly nastepujace zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej Spofki :

Z dniem 22 lipca 2019 roku Pan Jacek Radziwilski zrezygnowat z cztonkostwa w Radzie Nadzorcze Spéiki.

Zasady dziatania Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza dziatata zgodnie z przepisami Kodeksu spétek handlowych, postanowieniami Statutu Spotki,
uchwalonym przez Walne Zgromadzenie Regulaminem Rady Nadzorcze, ktéry jest dostepny na stronie
internetowej Spdiki, okreslajgcym jej organizacje i sposdb wykonywania czynnosci oraz Zasadami Dobrych Praktyk
Spotek Notowanych na GPW 2016.

Rada Nadzorcza jest statym organem nadzoru Spétki we wszystkich dziedzinach dziatalnosci Spotki.

Rada Nadzorcza sktada sie z 5 do 9 cztonkéw, liczba cztonkéw ustalana jest przez Walne Zgromadzenie, mozliwa
jest zmiana liczby cztonkéw w trakcie kadencji Rady Nadzorcze;.

Rada Nadzorcza moze powotywac¢ w swoim skfadzie Komitety Audytu i Wynagrodzen.

Uchwaty Rady Nadzorczej zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtoséw z zastrzezeniem, ze przy rownej iloSci
gtoséw decydujgce znaczenie ma gtos Przewodniczgcego Rady Nadzorczej. Jednak uchwaty w sprawie:

a/ wyrazenia zgody na $wiadczenie przez Spotke na rzecz czionka Zarzgdu z jakiegokolwiek tytutu,

b/ wyrazenia zgody na zawarcie przez Spotke istotnej umowy, ktérej warto$¢ przewyzsza kwote 10.000.000,00
(dziesig¢ milionéw) ztotych, a w przypadkéw uméw na wykonywanie robo6t budowlanych 15.000.000,00 (pietnascie
milionéw) ztotych, z podmiotem wchodzgcym w sktad grupy kapitatowej, do ktdrej nalezy Spoétka, cztonkiem Rady
Nadzorczej albo Zarzadu lub ich osobami bliskimi (w rozumieniu § 16 ust. 5 Statutu Spotki),

¢/ wyboru biegtego rewidenta dla przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego Spétki,

wymagajg dla swojej waznosci oddania gtosu za podjeciem takiej uchwaty przez co najmniej jednego niezaleznego
czionka Rady Nadzorczej, o ile jest taki w Spotce i o ile ktorykolwiek z cztonkdw niezaleznych jest obecny na danym

posiedzeniu Rady Nadzorcze;j.

Komitet Audytu

Na dzieh 31.12.2019 r. w sktad Komitetu Audytu wchodzili :

Ryszard Matkowski— Przewodniczacy (niezalezny cztonek Rady Nadzorczej)
Irmina Lopuszyhska — Cztonek

Marek Marusznski — Cztonek (niezalezny cztonek Rady Nadzorczej)

W roku 2019 w sktadzie Komitetu Audytu nie zaszty zadne zmiany.

Osoba posiadajgca wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci

Pani Irmina topuszynska — ukonczone studia licencjackie specjalizacja zarzadzanie finansami. Liczne kursy i
szkolenia w zakresie zasad rachunkowosci potwierdzone posiadaniem Certyfikatem Ksiggowego wydanym przez
Ministra Finanséw w 2010 roku. Praca jako ksiegowy w Spoice.

Ryszard Matkowski — absolwent Wydziatu Nauk Ekonomicznych Uniwersytetu Warszawskiego, doktor nauk
ekonomicznych, autor wielu publikacji z dziedziny rachunkowosci, w szczegdlnosci rachunkowosci podmiotéw
dziatajgcych na rynku nieruchomosci, m.in. Wartos¢ nieruchomosci i jej ksztattowanie, Ekonomika inwestowania.
Aspekty finansowe i ekologiczne. Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej w Katowicach, Katowice 2000; Inwestycje

w nieruchomosci. Poltext. Warszawa 2001; Rachunkowos$é, Amortyzacja, Analiza ekonomiczno-finansowa,
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Wprowadzenie do zarzgdzania nieruchomoscig, Poltext. Warszawa 2004. W przesztosci m.in.: Wiceprezes ds.
ekonomiczno-finansowych m.in. w Swarzedzkich Fabrykach Mebli S.A. i Agro-Universal sp. z 0.0. Od 2017 roku
zajmuje sie doradztwem ekonomiczno-finansowym.

Osoby posiadajgce wiedze i umiejetnosci w zakresie branzy :

Ryszard Matkowski dr nauk ekonomicznych, pracownik naukowy Katedry Nieruchomosci Szkoty Gtéwnej
Handlowej, Wiceprezes Urzedu Mieszkalnictwa i Rozwoju Miast w latach 2001-2003, w Zarzgdzie Spotki w latach
2003-2007, Od ponad 20 lat zajmuje sig teoretycznie i praktycznie rynkiem nieruchomosci. Kierowat m.in. in. po za
J.W. Construction Holding S.A. takimi spotkami jak: Interbud-Lublin S.A, BDC Development S.A. Autor wielu
publikacji z dziedziny rynku nieruchomosci i dziatalnosci firm developerskich. Zajmuje sie doradztwem
gospodarczym, w tym zwigzanym z rynkiem nieruchomosci.

Irmina Lopuszynhska — zwigzana ze Spotkg od 1994 roku, cztonek Zarzgdu w latach 2006-2009 oraz 2011-2014.

I relacje z firmg audytorskg

- Biegly audytor badajgcy sprawozdanie Spotki oraz skonsolidowane sprawozdanie Grupy Kapitatowej Spotki nie
Swiadczyt na rzecz Spoétki dozwolonych ustug niebedgcych badaniem;

- gtéwne zatozenia polityki wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzenia badania :

Zakazane jest wprowadzanie jakichkolwiek klauzul umownych, ktére nakazywatby Radzie Nadzorczej wybér
Podmiotu uprawnionego do badania sposrdd okreslonej kategorii lub wykazu podmiotéw uprawnionych do badania,

klauzule takie sg niewazne z mocy prawa.

Zostaly ustalone nastepujgce wytyczne ktorymi Rada Nadzorcza kieruje sie podczas finalnego wyboru, a Komitet

Audytu na etapie przygotowania rekomendaciji przy wyborze Podmiotu uprawnionego do badania :

a) Dotychczasowe doswiadczenie podmiotu w badaniach sprawozdan jednostek o podobnym do
Spoiki profilu dziatalnosci;

b) Dotychczasowym doswiadczeniem podmiotu w badaniu sprawozdan jednostek zainteresowania
publicznego;

c) llo$¢ osdb dostepnych do prowadzenia badania w Spoice;

d) Kwalifikacje zawodowe i doswiadczenie osdb bezposrednio zaangazowanych w prowadzone w
Spéice badanie;

e) Mozliwos¢ przeprowadzenia badania w terminach okreslonych przez Spotke;

f)  Cena zaproponowana za przeprowadzenie badania;

g) Mozliwos¢ zapewnienia kompleksowego przeprowadzenia badania zaréwno sprawozdan
jednostkowych jak i skonsolidowanych, Spotki jaki i podmiotow zaleznych;

h) Przeprowadzenie badania zgodnie z Migdzynarodowymi Standardami Rewizji Finansowej;

i)  Reputacje podmiotu badajgcego na rynkach finansowych.
- gtéwne zatozenia polityki $wiadczenia przez firme audytorskg (...) dozwolonych ustug nie bedgcych badaniem :

1. Biegty rewident lub firma audytorska przeprowadzajgcy ustawowe badanie Spoétki lub podmiot powigzany
z firmg audytorska ani tez zaden z cztonkéw sieci, do ktdrej nalezy firma audytorska lub biegty rewident,
nie Swiadczg bezposrednio ani tez posrednio na rzecz Spotki ani tez jej jednostek przez nig
kontrolowanych w ramach Unii Europejskiej zadnych zabronionych ustug niebedacych badaniem

sprawozdan finansowych ani czynnosci rewizji finansowej.
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2. Ustugami zabronionymi nie sg ustugi wskazane w art. 136 ust. 2 ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorcze publicznym.

3. Swiadczenie ustug o ktérych mowa w pkt. 2 powyzej mozliwe jest jedynie w zakresie niezwigzanym z
politykg podatkowg Spditki, po przeprowadzeniu przez Komitet Audytu oceny zagrozen i prawidtowosci
zabezpieczeh niezaleznosci, ktoéry kazdorazowo wydaje zgode na Swiadczenie danej ustugi.

4. W stosownych przypadkach Komitet Audytu wydaje wytyczne dotyczgce danej ustugi.

- W okresie sprawozdawczym nie nastgpita zmiana audytora.
Komitet Audytu odbyt dwa spotkania w okresie sprawozdawczym, ponadto cztonkowie pozostawali w bezposrednim

kontakcie za pomocg $rodkéw teletechnicznych bezposredniego kontaktu.
l. opis polityki réznorodnosci

W Grupie Kapitatowej nie funkcjonuje sformalizowana polityka réznorodnosci w odniesieniu do wtadz Spétki oraz
jej kluczowych menedzeréw. Cztonkowie organow Spotki wybierani sg z uwzglednieniem warunkéw branzowych,
w oparciu o szereg kryteriow, w tym: wyksztatcenie, doswiadczenie zawodowe, wiedza, umiejetnosci, przy
dotozeniu wszelkich staran, aby zasady roznorodnosci takie jak pte¢ i wiek takze byty zachowane.

Niemniej w ocenie zarzgdu stosowanie polityki r6éznorodnosci ma obecnie w petni zastosowanie w odniesieniu do
obecnych sktadéw Zarzadu, Rady Nadzorczej i kluczowych menadzeréw.

W organach zarzadczych i nadzorczych zasiadajg zaréwno kobiety jak i mezczyzni w przedziatach wiekowych 40-
70 lat z wyksztatceniem ekonomicznym, technicznym oraz zarzadzaniem nieruchomosciami.

Osoby te sa w przewazajgcej mierze zwigzane od lat ze Spdétka, ktére w przesztosci miaty mozliwos¢ awansu.

m. Polityka w zakresie dziatalnosci sponsoringowej, charytatywnej i innej o zblizonym charakterze.

Grupa w 2019 roku poprzez dziatalno$¢ sponsoringowg wspierata instytucje dziatajgce gtéwnie w obszarze sportu
i kultury, a takze wydarzenia charytatywne. W 2019 roku kontynuowata umowe z klubem sportowym Onico
Warszawa (dawniej AZS Politechnika Warszawska).

Poprzez przekazanie darowizny wspierata fundacje JW Tennis Support Foundation Fundacja Wspierania Tenisa i
Rozwoju Aktywnosci Fizycznej z siedzibg w Warszawie wspierata takze rozwéj mtodych zawodnikéw ustanawiajgc
stypendia i organizujac turnieje. Grupa brata udziat w wydarzeniach sportowych (m.in. turniej tenisowy Pekao
Szczecin Open, Turniej ATP Challenger, Triathlon w Szczecinie), kulturalno - rozrywkowych (m.in. Festiwal Kiepury)
oraz charytatywnych (m. in. Akcja Szlachetnej Paczki). Grupa uczestniczyta jako sponsor w prestizowych
wydarzeniach kulturalno - biznesowych: Diamenty Forbesa, Business Eska Award oraz Gali Pracodawcow
Pomorza.

W obszarze dziatalno$ci charytatywnej dokonata rowniez darowizn na organizacje spoteczne.

Powyzsza dziatalnos$¢ jest wynikiem inicjatyw osob i instytucji od lat wspotpracujacych ze Spotka, przy ktérych brany
jest pod uwage pozytywny wptyw na prowadzong dziatalnosc¢ oraz jej wizerunek.

W sumie na powyzsze inicjatywy wydano blisko 650.000 zt netto
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24. Wydarzenia korporacyjne

Walne Zgromadzenia

Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie

W dniu 15 marca 2019 r. odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie, ktore podjeto uchwate w sprawie ustalenia
warunkéw na jakich Zarzad Spétki moze przeprowadzi¢ skup akcji wlasnych. W podjetej uchwale Walne
Zgromadzenie udzielito upowaznienia Zarzadowi Spétki na okres 5 lat do nabycia nie wigcej niz 20 % akcji wkasnych
bedacych przedmiotem obrotu na Gieldzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. w granicach cenowych
pomiedzy 2,18 zt do 3,40 zt za jedng akcje. Nabycie moze byé przeprowadzone w ramach transakcji na rynku
regulowanym, zgodnie z rozporzgdzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 596/2014 lub tez w drodze

sktadania zaproszen do skfadania oferty sprzedazy akcji w transakcjach poza rynkiem regulowanym.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie

W dniu 18 czerwca 2019 r. odbyto sie Zwyczajne Walne Zgromadzenie, ktére podjeto uchwaty w przewidzianych
prawem sprawach dotyczacych dotyczace =zatwierdzenia sprawozdan finansowych jednostkowych oraz
skonsolidowanych za rok 2018, sprawozdan Zarzadu Spotki z dziatalnosci Spotki, jak i jej Grupy Kapitatowej w 2018
roku, podziatu zysku za rok 2018, udzielaniu absolutorium cztonkom organéw Spéitki, a nadto dokonato zmiany w

wysokosci wynagrodzenia jednego z czitonkéw Rady Nadzorcze;.

Nabycie akcji witasnych w okresie sprawozdawczym

W dniu 5 kwietnia 2019 r. Zarzad Spéiki, dziatajgc na podstawie upowaznienia udzielonego w Uchwale nr 4 przez
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie z dnia 15 marca 2019 r., podjagt uchwate w sprawie ustalenia warunkow
programu skupu akcji wkasnych w celu ich umorzenia. Zarzad zlozyt oferte Akcjonariuszom Spotki nabycia
11.000.000 akcji, proponujac cene 2,70 zt za jedng akcje. Akcjonariusze mieli czas pomiedzy 8 kwietnia, a 18
kwietnia 2019 roku na ztozenie zapiséw na sprzedaz akcji. W wyniku ztozonych zapiséw Spoétka nabyta w dniu 26
kwietnia 2019 r. 1.413.861 akcji stanowigcych ok. 1,59 % udziatu w kapitale zakladowym, odpowiadajagcym
1.413.861 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, co stanowi ok. 1,59 % ogolnej liczby gtoséw, za tgczng cene
3.817.425 z.

W dniu 5 grudnia 2019 r. Zarzad Spotki, dziatajgc na podstawie upowaznienia udzielonego w Uchwale nr 4 przez
Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie z dnia 15 marca 2019 r., podjagt uchwate w sprawie ustalenia warunkow
programu skupu akcji wkasnych w celu ich umorzenia. Zarzad zlozyt oferte Akcjonariuszom Spotki nabycia
7.000.000 akcji, proponujac cene 2,99 zt za jedng akcje. Akcjonariusze mieli czas pomiedzy 9 kwietnia, a 18 grudnia
2019 roku na ztozenie zapiséw na sprzedaz akcji. W wyniku ztozonych zapiséw Spétka nabyta w dniu 27 grudnia
2019 r. 4.405.231 akgji stanowigcych ok. 4,96 % udziatu w kapitale zakladowym, odpowiadajgcym 4.405.231

gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, co stanowi ok. 4,96 % ogolnej liczby gloséw, za tgczng ceng 13.171.640,00 zt.

- w ramach prowadzonego skupu w trybie art. 5 MAR Spétka nabyta tgcznie 59.568 akcji za tgczng cene 169.417,07

zt.

46



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy J.W. Construction Holding S.A.
za okres od dnia 1 stycznia 2019 r. do 31 grudnia 2019 r.

CONSTRUCTION

W dniu 26 czerwca 2019 r. Spdtka nabyta 93.000 akcje wiasnych w cenie 2.70 zt za sztuke w transakcji
pozagietdowej. Nabycie nastgpito w zwigzku ze skierowanym do Spotki wezwaniem w trybie art. 83 Ustawy z dnia
29 lipca 2005 r. o ofercie publicznej i warunkach wprowadzenia instrumentéw finansowych do zorganizowanego
systemu obrotu oraz o spétkach publicznych. Zaptacona cena odpowiadata cenie zaproponowanej w zaproszeniu

do sktadania ofert na sprzedaz akgji z dnia 05 kwietnia 2019 r., nabyte akcje zostang przeznaczone do umorzenia.

Zmiany w sktadzie Zarzgdu

W dniu 29 kwietnia 2019 r. Spdtka otrzymata oswiadczenie o skorzystaniu z uprawnienia osobistego
przystugujgcego uprawnionemu Akcjonariuszowi o odwotaniu, z dniem 30 kwietnia 2019 roku, Pana Piotra

Suprynowicza z Zarzadu Spotki.

W dniu 21 listopada 2019 roku Pan Piotr Suprynowicz zostat powotany przez Rade Nadzorczg w sktad Zarzgdu
Spoiki.

Zmiany w sktadzie Rady Nadzorczej

Z dniem 22 lipca 2019 roku Pan Jacek Radziwilski zrezygnowat z cztonkostwa w Radzie Nadzorcze Spdtki.

25. Znaczace zdarzenia majgce miejsce po dniu bilansowym

Wydarzenia korporacyjne

W dniu 5 marca 2020 r. odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie, ktére podjeto uchwaty w sprawie :

- potwierdzenia czynnosci prawnej Spotki dotyczgcej zawartej w dniu 7 stycznia 2020 r. umowy dzierzawy
zorganizowanej cze$ci przedsiebiorstwa w rozumieniu art. 55" kodeksu cywilnego w postaci restauracji FIRST
FLOOR w Warszawie przy ul. Kasprzaka 31 na rzecz podmiotu zaleznego Varsovia Apartamenty Spoétka z 0.0. z

siedzibg w Zgbkach,

Przyznania dodatkowego, jednorazowego wynagrodzenia w kwocie po 1.000 zt brutto na rzecz cztonkéw Rady

Nadzorczej Pana Ryszarda Matkowskiego oraz Pana Marka Maruszynskiego.

Wptyw koronawirusa COVID-19 na dziatalno$¢ Spotki.

W nawigzaniu do zalecenia przestanego przez Urzad Komisji Nadzoru Finansowego w dniu 12 marca 2020 r.
Spotka informuje, iz na dzien przekazania niniejszego raportu nie zakonczyta analizy jakosciowej i iloSciowej w
zakresie wplywu jaki koronawirus COVID-19 moze mie¢ na jej przyszia sytuacje finansowg i osiagane w
przysztosci wyniki finansowe. Wplyw ten bedzie zalezny od rozwoju sytuacji epidemiologicznej w kraju i

podejmowanych dziatan przez wtadze panstwowe.

Na dzien dzisiejszy odnotowany zostat wptyw na dziatalno$¢ prowadzong w zakresie ustug hotelowych. W zwigzku
z podjetym przez Rzad decyzjami w dniu 13 marca 2020 r. Spétka podjeta decyzje o czasowym zamknigciu
obiektow hotelowych i aparthotelowych. Spotka na biezgco bedzie monitorowac sytuacje i reagowac. Wplyw

obecnej sytuacji na wyniki czesci hotelowej Spotki bedzie mogta ocenic po uptywie kilku tygodni, gdy bedzie znany
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przebieg i rozwoj epidemii oraz bedg znane $rodki i dziatania zapobiegawcze podjete w celu jej powstrzymania.
Dziatalnosc¢ hotelowa odpowiada w strukturze przychodéw Spotki za 10% przychodu, w ramach Grupy Kapitatowej
Spotki 13% przychoddw, co wskazuje iz nie powinno mie¢ znaczacego wptywu na kondycje Spéiki jak i jej Grupy

Kapitatowe;.

Spotka bedzie monitorowata ryzyka powodowane przez koronawirusa COVID-19 w mozliwych obszarach ich
wystgpienia istotnych dla Spotki, na dzieh dzisiejszy za istotne obszary Spdtka uznaje: opdznienia w procesie
budowalnym wynikajgce z absencji kadry budowlanej, mozliwych opdznien dostaw materiatéw, opdznienia w
dziataniach organéw administracji publicznej w zakresie wydawania decyzji w procesach administracyjnych,
powstrzymanie sie przez potencjalnych nabywcow lokali z wychodzeniem z bezposrednim kontaktem osobistym
celem nabycia lokalu. Spétka podjeta intensywne dziatania aby jak najwiekszg czes$¢ obstugi sprzedazy mozna byto
przeprowadzi¢ za posrednictwem elektronicznych srodkéw bezposredniego kontaktu a tym samym zacheci¢
potencjalnych nabywcéw.
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