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Sprawozdanie finansowe
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1. WPROWADZENIE DO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

1. INFORMACJE OGOLNE

Spotka J.W. Construction Holding S.A. (,Spétka”, ,JWCH") z siedzibg w Zgbkach, przy ul. Radzyminskiej 326,
nr REGON 010621332, zostala po raz pierwszy zarejestrowana jako Towarzystwo Budowlano-Mieszkaniowe
Batory Sp. z 0.0. 7 marca 1994 r. pod numerem RHB 39782. W dniu 15 stycznia 2001 r. zostata ona przeksztatcona
w spotke akcyjng i zarejestrowana w Sadzie Rejonowym w Warszawie pod numerem RHB 63464. W dniu 16 lipca
2001 r. Spéika zmienita nazwe na obecnie obowigzujgcg J.W. Construction Holding S.A. i zostala wpisana
do Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000028142 .

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci (PKD) jest zagospodarowanie
i sprzedaz nieruchomosci na wihasny rachunek. Przedmiotem dziatalnosci jest realizacja produkcji budowlanej
projektowej i pomocniczej, obrét nieruchomosciami, sprzedaz kruszyw oraz ustugi hotelarskie.

Czas trwania Spotki na dzien 31.12.2010 roku jest nieoznaczony. Rokiem obrotowym Spoiki jest rok kalendarzowy,
tj. okres od 1 stycznia do 31 grudnia.

2. PRZYJETE ZASADY (POLITYKA) RACHUNKOWO $ClI

Zalozenie kontynuacji dziatalno $ci gospodarczej i poréwnywalno  §¢é sprawozda n finansowych

Spétka J.W. Construction Holding S.A. zaktada kontynuacje dziatalno$ci gospodarczej i poréwnywalnos$¢ sprawozdan
finansowych. Na dzien bilansowy J.W. Construction Holding S.A. nie stwierdza istnienia okolicznosci wskazujgcych na
zagrozenie kontynuowania dziatalnosci. Sprawozdawczos$¢ finansowa jest przygotowywana zgodnie z zasadg kosztu
historycznego. Dane finansowe nie byly wyceniane inng metoda, co zapewnia poréwnywalnosé danych finansowych
zawartych w prezentowanych sprawozdaniach finansowych.

Oswiadczenie o bezwarunkowej zgodno $ci z MSSF

Sprawozdanie finansowe J.W. Construction Holding S.A sporzadzone zostaly zgodnie z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej, ktére zostaly zatwierdzone przez Unie Europejska.

J.W. Construction Holding S.A przyjat zatozenie, Ze istotne znaczenie na sprawozdanie finansowe, oprécz szacunkow
ksiegowych, miat profesjonalny osad kierownictwa.

Wazne oszacowania i zalo zenia.

Oszacowania i osgdy poddawane sg przez Spotke okresowej weryfikacji. Dokonujgc oszacowan J.W. Construction
Holding S.A przyjmuje nastepujgce zalozenia dotyczgce przysztosci.

- Oszacowanie odpisow aktualizujgcych dotyczacych naleznosci. Kwoty odpiséw aktualizujgcych warto$¢ naleznosci
ustalane sg przy uwzglednieniu oczekiwanego ryzyka zwigzanego z naleznosciami oraz dokonanych zabezpieczen
wpltywajgcych na skutecznos$¢ windykacji. Mimo, ze przyjete zalozenia opierajg sie na najlepszej wiedzy, rzeczywiste
wyniki mogg r6zni¢ sie od oczekiwanych.

- Oszacowania zwigzane z ustaleniem aktywow z tytutu podatku odroczonego zgodnie z MSR 12.
Z uwagi na duzg zmienno$¢ koniunktury, moze wystgpi¢ sytuacja, w ktorej rzeczywiste wyniki finansowe i dochody
podatkowe mogg rézni¢ sie od planowanych.

- Oszacowanie potencjalnych kosztéw zwigzanych z toczgcymi sie przeciwko spétce dominujgcej postepowaniami
skarbowymi i sgdowymi. Sporzadzajgc sprawozdanie finansowe, kazdorazowo bada sie szanse i ryzyka zwigzane
z prowadzonymi postepowaniami i stosownie do wynikdw i rezultatéw takich analiz tworzy rezerwy na potencjalne
straty. Nie mozna jednak wykluczy¢ ryzyka, ze sad lub organ skarbowy wyda wyrok lub decyzje odmienng
od przewidywan jednostki i utworzone rezerwy mogg okazac¢ sie niewystarczajgce.

- Jednostka uzyskuje przychody ze swiadczonych ustug wykonywanych przez Emitenta w oparciu o umowy zadan
przez ustalony okres czasu. Ustugi wykonywane przez Emitenta sg ustugami dtugoterminowymi, okres ich realizacji
przekracza 6 miesiecy.

W zwigzku z koniecznoscig dokonania zmian rachunkowosci w zakresie wyceny kontraktow deweloperskich Spotka
dokonata przeksztatlcenia wynikéw za lata poprzednie. Dane za lata poprzednie zostaly przeksztatcone zgodnie
Z nowymi zasadami.
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Efekt zastosowania nowych standardéw rachunkowo $ci i zmian polityki rachunkowo  $ci

Zasady (polityka) rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia niniejszego sprawozdania finansowego za rok
obrotowy zakonczony 31 grudnia 2010 roku sg spojne z tymi, ktére zastosowano przy sporzgdzeniu sprawozdania
finansowego za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2009 roku, z wyjgtkiem zmian opisanych ponizej. Zastosowano
takie same zasady dla okresu biezgcego i porownywalnego, chyba Ze standard lub interpretacja zaktadaty wytgcznie
prospektywne zastosowanie.

=  Zmiany wynikaj gce ze zmian MSSF

Nastepujgce nowe lub zmienione standardy oraz interpretacje wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci lub Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej obowigzujg od 1
stycznia 2010 roku:

e Zmieniony MSSF 3 Potgczenia jednostek gospodarczych opublikowany w dniu 10 stycznia 2008 roku,

e Zmieniony MSR 27 Skonsolidowane i jednostkowe sprawozdania finansowe opublikowany w dniu 10
stycznia 2008 roku,

e Zmieniony MSSF 1 Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej po raz
pierwszy opublikowany w dniu 27 listopada 2008 roku,

e Zmieniony MSSF 1 Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej po raz
pierwszy opublikowany w dniu 23 lipca 2009 roku,

e Poprawka do MSR 39 Spetniajgce kryteria pozycje zabezpieczane Zmiany MSR 39 Instrumenty finansowe:
ujmowanie i wycena opublikowana w dniu 31 lipca 2008 roku,

e Zmiana do MSSF 2 Ptatnosci w formie akcji opublikowana w dniu 18 czerwca 2009 roku,

e Poprawki do roznych standardéw wynikajgce z corocznego przegladu Miedzynarodowych Standardéw
Sprawozdawczosci Finansowej (2007-2009 Annual Improvements),

e Interpretacja KIMSF 12 Umowy na ustugi koncesjonowane wydana w dniu 30 listopada 2006 roku,
* Interpretacja KIMSF 15 Umowy dotyczgce budowy nieruchomosci wydana w dniu 3 lipca 2008 roku,

« Interpretacja KIMSF 16 Zabezpieczenie udziatéw w aktywach netto jednostki dziatajgcej za granicg wydana
w dniu 3 lipca 2008 roku,

e Interpretacja KIMSF 17 Przekazanie aktywdw niegotéwkowych witascicielom wydana w dniu 27 listopada
2008 roku,

« Interpretacja KIMSF 18 Przekazanie aktywéw przez klientéw wydana w dniu 29 stycznia 2009 roku.

Ich zastosowanie nie miato wptywu na wyniki dziatalnosci i sytuacje finansowg Spéiki, a skutkowato jedynie zmianami
stosowanych zasad rachunkowosci lub ewentualnie rozszerzeniem zakresu niezbednych ujawnien czy tez zmiang
uzywanej terminologii.
Gléwne konsekwencje zastosowania nowych regulaciji:

e Zmieniony MSSF 3 Polgczenia jednostek gospodarczych

Zmieniony MSSF 3 zostat opublikowany w dniu 10 stycznia 2008 roku. MSSF 3 obowigzuje prospektywnie dla
potgczen jednostek gospodarczych z datg nabycia przypadajgca nie wczesniej niz 1 lipca 2009 roku. Wprowadzone
zmiany zawierajg m.in. mozliwo$¢ wyboru ujecia udziatéw niedajacych kontroli albo wedtug wartosci godziwej, albo
wedtug ich udzialu w wartosci godziwej zidentyfikowanych aktywOw netto; w przypadku przeje¢ kilkuetapowych —
konieczno$¢ przeszacowania dotychczas posiadanych udziatébw do wartosci godziwej na dzien nabycia kontroli
z odniesieniem roznicy do rachunku zyskéw i strat oraz dodatkowe wytyczne dla zastosowania metody nabycia, w tym
traktowanie kosztéw transakcji jako koszt okresu, w ktéry zostat on poniesiony.

Zastosowanie zmienionego standardu nie miato wplywu na sprawozdanie Spoétki, a oszacowanie jego wplywu w
przyszitosci nie jest mozliwe.

e Zmieniony MSR 27 Skonsolidowane i jednostkowe sprawozdania finansowe

Zmieniony MSR 27 zostat opublikowany w dniu 10 stycznia 2008 roku. Ma on zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 lipca 2009 roku lub poézniej. Standard wymaga, aby efekty transakcji z udziatowcami
posiadajgcymi udziaty niedajgce kontroli byly uymowane bezposrednio w kapitale, o ile zachowana jest kontrola nad
jednostka przez dotychczasowg jednostke dominujgcg. Standard uszczegoétawia réwniez sposob ujecia w przypadku
utraty kontroli nad jednostkg zalezna, tzn. wymaga przeszacowania pozostatych udzialéw do wartosci godziwej i ujecia
réznicy w rachunku zyskow i strat.

Zastosowanie zmienionego standardu nie miato wplywu na sprawozdanie Spoétki, a oszacowanie jego wplywu w
przyszitosci nie jest mozliwe.
e Zmieniony MSSF 1 Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej po raz
pierwszy

Zmieniony MSSF 1 zostat opublikowany w dniu 27 listopada 2008 roku i ma zastosowanie dla okres6w rocznych
rozpoczynajacych sie 1 lipca 2009 roku lub p6zniej. Zmieniony standard nie zawiera istotnych zmian o charakterze
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merytorycznym, proponuje natomiast nowa strukture standardu i scala w jeden dokument wszystkie zmiany jakie miaty
miejsce do tej pory.

Zastosowanie zmienionego standardu nie miato wptywu na sprawozdanie Spétki.

e Zmieniony MSSF 1 Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej po raz
pierwszy

Zmieniony MSSF 1 zostat opublikowany w dniu 23 lipca 2009 roku i ma zastosowanie dla okres6w rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2010 roku lub pézniej. Zmieniony standard wprowadza dwa dodatkowe zwolnienia dla
jednostek stosujgcych Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej po raz pierwszy.

Zmieniony MSSF 1 nie miato wptywu na sprawozdanie finansowe Spéiki.

 Zmiana do MSR 39 Spekniajgce kryteria pozycje zabezpieczane Zmiany MSR 39 Instrumenty finansowe:
ujmowanie i wycena

Zmiana do MSR 39 zostata opublikowana w dniu 31 lipca 2008 roku i ma zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 lipca 2009 roku lub pdzniej. Zmiana precyzuje zasady kwalifikacji oraz warunki, jakie musi
spetni¢ pozycja finansowa, aby mogta zosta¢ zakwalifikowana jako pozycja zabezpieczana. Wprowadzone zmiany
objasniajg, w jaki sposOGb obecnie istniejgce podstawowe zasady rachunkowosci zabezpieczen powinny byé
stosowane w sytuacji wyznaczenia jednostronnego ryzyka (tj. zmiany wartosci przeptywow pienieznych lub wartosci
godziwej pozycji zabezpieczanej jedynie ponizej lub powyzej pewnego wyznaczonego putapu wyznaczonej zmiennej)
oraz inflacji stanowigcej czes$¢ przeplywdw pienieznych dla danego instrumentu finansowego — jako pozycji
zabezpieczanych.

Zastosowanie zmiany do standardu nie miato wptywu na sprawozdanie finansowe Spotki.

e Zmiana do MSSF 2 Ptatnosci w formie akcji

Zmiana do MSSF 2 zostata opublikowana w dniu 18 czerwca 2009 roku. Ma ona zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie 1 stycznia 2010 roku lub pdézniej. Zmiana do standardu wyjasnia, w jaki sposéb jednostka
zalezna w grupie powinna prezentowaé niektore ptatnosci w formie akcji w swoim sprawozdaniu finansowym.
Transakcje w ktorych jednostka otrzymuje towary i ustugi za ktére ptaci inny podmiot z grupy, powinny zosta¢
wykazane w ksiegach jednostki otrzymujgcej towary lub ustugi, niezaleznie od tego, ktéra jednostka transakcje rozlicza
i w jaki spos6b nastepuje zaptata.

Zastosowanie zmiany do standardu nie miato wptywu na sprawozdanie finansowe Spotki.

e Zmiany do roéznych standardéw wynikajace z corocznego przegladu Miedzynarodowych Standardow
Sprawozdawczosci Finansowej (2007-2009 Annual Improvements)

W dniu 16 kwietnia 2009 roku zostaly opublikowane kolejne zmiany do dwunastu standardéw wynikajgce z
corocznego przegladu dokonanego przez Rade Miedzynarodowych Standardow Rachunkowosci w sierpniu 2008 roku,
majgce na celu usuniecie niespéjnosci i jasniejsze sformutowanie standardéw. Majg one zastosowanie przewaznie dla
okres6w rocznych rozpoczynajgcych sie 1 lipca 2009 roku lub pézniej (w zaleznosci od standardu). W ramach zmian
zmodyfikowano m.in. MSR 17 Leasing, wprowadzajgc koniecznos¢ odrebnej oceny charakteru leasingu w stosunku do
objetych nim gruntéw i budynkéw. Zmiana nakazuje ponowng ocene klasyfikacji gruntdw w leasingu, przyjmujac za
podstawe informacje istniejgce w momencie rozpoczecia leasingu. Przy ocenie charakteru leasingu w odniesieniu do
gruntdw nalezy uwzgledni¢ fakt ich nieograniczonego ekonomicznego okresu uzytkowania. Leasing nowo
zaklasyfikowany jako leasing finansowy co do zasady wymaga retrospektywnego ujecia w sprawozdaniu finansowym.

Spotka zastosowata te zmiany zgodnie z wytycznymi UE — pézniej niz zakladano to w momencie ich opublikowania.
Zastosowanie interpretacji nie miato wptywu na sprawozdanie finansowe Spétki.

e Interpretacja KIMSF 12 Umowy na ustugi koncesjonowane

Interpretacja KIMSF 12 zostata wydana w dniu 30 listopada 2006 roku i ma zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajagcych sie 1 stycznia 2008 roku lub pdzniej. Interpretacja zawiera wytyczne w zakresie zastosowania
istniejgcych standardéw przez podmioty uczestniczace w umowach koncesji na ustugi miedzy sektorem publicznym a
prywatnym. Interpretacja KIMSF 12 dotyczy uméw, w ktérych zlecajacy kontroluje to, jakie ustugi operator dostarczy
przy pomocy infrastruktury, komu $wiadczy te ustugi i za jaka cene.

Spotka zastosowata te interpretacje zgodnie z wytycznymi UE — pOzniej niz zaktadano to w momencie jej
opublikowania. Zastosowanie interpretacji nie miato wptywu na sprawozdanie finansowe Spotki.

* Interpretacja KIMSF 15 Umowy dotyczgce budowy nieruchomosci

Interpretacja KIMSF 15 zostata wydana w dniu 3 lipca 2008 roku i ma zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie po 1 stycznia 2009 roku lub pozniej. Interpretacja dotyczy podmiotéw prowadzgcych dziatalnosé
deweloperska. Interpretacja ta zawiera wskazéwki w jakim momencie i w jaki sposdb powinny byé ujmowane
przychody ze sprzedazy nieruchomosci i zwigzane z nimi koszty sprzedazy, w sytuacji, gdy umowa pomiedzy
deweloperem i nabywcg zostaje zawarta przed ukonczeniem budowy nieruchomosci. Zawiera réwniez wytyczne
odnosnie sposobu ustalania, czy umowa o budowe nieruchomosci podlega wymogom MSR 11 czy MSR 18.

Spotka zastosowata te interpretacje zgodnie z wytycznymi UE — pOzniej niz zaktadano to w momencie jej
opublikowania. Zastosowanie interpretacji nie miato wptywu na sprawozdanie finansowe Spotki.

* Interpretacja KIMSF 16 Zabezpieczenie udzialéw w aktywach netto jednostki dziatajgcej za granicg
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Interpretacja KIMSF 16 zostata wydana w dniu 3 lipca 2008 roku i ma zastosowanie dla okreséw rocznych
rozpoczynajgcych sie po 1 pazdziernika 2008 roku lub pozniej. Interpretacja dotyczy podmiotow stosujgcych
zabezpieczenie inwestycji w jednostki zagraniczne i dostarcza informacji i wyjasnien, kiedy i w jaki sposéb
zabezpieczenia te mogg by¢ dokonywane.
Spétka zastosowata te interpretacje zgodnie z wytycznymi UE — pOzniej niz zakladano to w momencie jej
opublikowania. Zastosowanie interpretacji nie miato wptywu na sprawozdanie finansowe Spotki.

« Interpretacja KIMSF 17 Przekazanie aktywéw niegotéwkowych wiascicielom

Interpretacja KIMSF 17 zostala wydana w dniu 27 listopada 2008 roku i ma zastosowanie
dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie po 1 lipca 2009 roku lub pdzniej. Interpretacja zawiera wytyczne odnos$nie
ujmowania transakcji polegajacych na przekazywaniu udziatowcom aktywow niepienieznych.

Zastosowanie interpretaciji nie miato wptywu na sprawozdanie finansowe Spétki.
« Interpretacja KIMSF 18 Przekazanie aktywéw przez klientéw

Interpretacja KIMSF 18 zostata wydana w dniu 29 stycznia 2009 roku i ma zastosowanie dla aktywéw otrzymanych w
okresach rozpoczynajgcych sie 1 lipca 2009 roku lub po6zniej. Interpretacja zawiera wytyczne odnosnie ujmowania
aktywow otrzymywanych w celu zapewnienia przekazujgcym te aktywa dostepu do ustug uzytecznosci publicznej,
takich jak elektryczno$é¢, gaz i woda.

Zastosowanie interpretaciji nie miato wptywu na sprawozdanie finansowe Spétki.

=  Zmiany wprowadzone samodzielnie przez Spotk e

Spotka nie dokonata korekty prezentacyjnej danych poréwnywalnych za rok obrotowy zakonczony 31 grudnia 2009
roku i/lub na dzien 31 grudnia 2010 roku.
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Polityka rachunkowo $ci

Warto $ci niematerialne

Wartosci niematerialne wyceniane sg w cenie nabycia i obejmujg takie prawa majgtkowe, jak: koncesje, patenty,
licencje, znaki towarowe, prawa autorskie, know-how i oprogramowanie komputerowe. Skfadniki wartosci
niematerialnych sg mozliwym do zidentyfikowania niepienieznym sktadnikiem aktywow. Skladniki wartosci
niematerialnych sg rozpoznawane, jezeli wystepuje:
- mozliwos¢ ich zidentyfikowania,
- kontrola, w wyniku ktérej jednostka jest uprawniona do uzyskiwania przysztych korzysci ekonomicznych
powstajgcych za sprawg danego srodka i jest w stanie ograniczy¢ dostep do tych korzysci osobom trzecim,
- spowodujg przyszte korzysci ekonomiczne, ktére mogg wystepowaé w postaci przychodow ze sprzedazy
badz w oszczednosci kosztéw spoiki,
- mozliwo$¢ wiarygodnego ustalenia ceny nabycia lub kosztu wytworzenia danego sktadnika.

Wartosci niematerialne sg amortyzowane wg metody liniowej w okresie odpowiadajgcym szacowanemu okresowi ich
ekonomicznej uzytecznosci.

Wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania (warto$¢ firmy) nie sg amortyzowane, tylko zgodnie
z MSR 36 podlegajg corocznym testom na utrate wartosci.

Rzeczowe aktywa trwate
Rzeczowe aktywa trwate obejmujg zasoby kontrolowane przez jednostke (stanowigce jej wiasnosc), powstate
w wyniku zdarzen z przesztosci, z ktérych wedtug oczekiwan jednostka osiggnie korzysci ekonomiczne i ktére sg
utrzymywane przez jednostke gospodarczg w celu wykorzystania ich w procesie produkcyjnym lub w dostawach
towarow i $wiadczenia ustug, w celu oddania ich do uzywania innym podmiotom na podstawie umowy najmu lub w
celach administracyjnych oraz, ktérym towarzyszy oczekiwanie, iz bedg wykorzystywane przez czas dtuzszy niz rok.
Pozycje rzeczowych aktywow trwatych spotka ujmuje jako sktadniki aktywow, gdy sg zdatne do uzytku, kompletne oraz
jezeli mozna wiarygodnie wycenic¢ ich koszt (cena nabycia lub koszt wytworzenia).
Rzeczowe aktywa trwate wyceniane sg wg cen nabycia lub kosztu wytworzenia. Amortyzacja rzeczowych aktywow
trwatych nastepuje wg metody liniowej w okresie ekonomicznej uzytecznosci poszczegoélnych sktadnikow, i tak:

- Budynki i budowle: stawki amortyzacyjne od 2% — 4,5%

- Maszyny i urzadzenia: 6% - 30%

- Srodki transportu: 12,5% - 20%
P6zniejsze naktady odnoszace sie do pozycji rzeczowych aktywow trwatych powiekszajg wartos¢ bilansowg sktadnika
aktywow, o ile, jest prawdopodobne, Ze jednostka gospodarcza uzyska przyszie korzysci ekonomiczne, ktore
przewyzszajg korzysci mozliwe do osiggniecia w ramach pierwotnie oszacowanego poziomu wynikéw dziatalnosci
uzyskiwanych z juz posiadanych aktywow. Koszty biezgcej eksploatacji i napraw obcigzajg koszty okresu.
Srodki trwate niskocenne o wartosci ponizej 3.500,00 zt amortyzuje sie jednorazowo pod datg zakupu. W przypadku
srodkow trwatych, ktére trwale utracity przydatno$¢ gospodarczg dokonuje sie nieplanowych odpiséw amortyzacyjnych
w ciezar pozostatych kosztéw operacyjnych.
Spotka dokonata weryfikacji wartosci posiadanych srodkéw trwatych. Wykazywane w sprawozdaniu $rodki trwate nie
odbiegajg wartoscig od ich zaktadanego kosztu.

Utrata warto $ci rzeczowych aktywéw trwatych oraz warto  $ci niematerialnych

W przypadku wystgpienia przestanek wskazujgcych na mozliwos¢ utraty warto$ci posiadanych sktadnikow
rzeczowego majatku trwalego i wartosci niematerialnych, przeprowadzany jest test na utrate wartosci a ustalone kwoty
odpisOw aktualizujgcych obnizajg wartos¢ bilansowg aktywa, ktérego dotyczg i odnoszone sg w ciezar rachunku
zyskow i strat.

Odpisy aktualizujgce wartos¢ aktywdw wczesniej przeszacowanych, korygujg kapitat z aktualizacji wyceny do
wysokosci kwot ujetych w kapitale, a ponizej ceny nabycia odnoszone sg w rachunek zyskoéw i strat. Wysokos¢
odpiséw aktualizujgcych ustala sie jako nadwyzke wartosci bilansowej tych sktadnikébw nad ich wartoscig
odzyskiwalng. Warto$¢ odzyskiwalna stanowi wyzszg z nastepujgcych wartosci: ceny sprzedazy netto lub wartosci
uzytkowej. Wartosci dokonanych odpiséw aktualizujgcych ulegajg odwrdceniu w przypadku, gdy ustgpig przyczyny
uzasadniajgce ich utworzenie. Skutki odwrdcenia odpiséw aktualizujgcych odnoszone sg w rachunek zyskow i strat za
wyjatkiem wartosci, ktére wczesniej obnizyly kapitat z aktualizacji wyceny i nastepnie korygujg ten kapitat do
wysokosci dokonanych jego obnizen.

Nieruchomo $ci inwestycyjne

Nieruchomos¢ inwestycyjna to nieruchomos¢ (grunt, budynek lub cze$é budynku, lub tez oba te elementy), ktérg
wihasciciel traktuje jako zrédto przychoddéw z czynszéw lub utrzymuje w posiadaniu ze wzgledu na przyrost wartosci.
Nieruchomos$¢ taka nie jest wykorzystywana przy produkcji, dostawach towaréw, swiadczeniu ustug lub czynnosciach
administracyjnych ani tez, nie jest przeznaczona na sprzedaz w ramach zwyktej dziatalnosci jednostki.
Do nieruchomosci inwestycyjnych zaliczane sg w szczeg6lnosci: grunty utrzymywane ze wzgledu na diugoterminowy
wzrost jego wartosci; grunt, ktérego przyszte uzytkowanie pozostaje aktualnie nieokreslone. Poczgtkowo
nieruchomos$¢ inwestycyjna wyceniana jest wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia z uwzglednieniem kosztéw
przeprowadzenia transakcji. Na dzien bilansowy nieruchomosci inwestycyjne wycenia sie wedtug wartosci godziwej.
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Leasing

Leasing jest umowa, na mocy, ktorej leasingodawca przekazuje leasingobiorcy w zamian za okreslong optate lub serie
optat prawo do uzytkowania danego sktadnika aktywow przez oznaczony okres. Umowy leasingowe klasyfikowane sg
przez spotke do leasingu operacyjnego i leasingu finansowego. Leasing uznawany jest za finansowy wtedy, gdy
zasadniczo cate ryzyko i korzysci wynikajgce z posiadania sktadnika aktywow przenoszone sg na spétke. Poczatkowe
ujecie leasingu finansowego nastepuje w dniu rozpoczecia okresu leasingu rozumianego jako dzien, od ktérego spoétce
przystuguje prawo do korzystania z przedmiotu leasingu. Na dzien rozpoczecia okresu leasingu, leasing finansowy
w bilansie spotki wykazywany jest jako sktadnik aktywow i zobowigzanie:

- w kwocie réwnej wartosci rynkowej przedmiotu leasingu,

- w wysokosci biezgcej (zdyskontowanej) wartosci optat leasingowych, zaleznie od tego, ktéra kwota jest
nizsza.

Optaty z tytutu umowy leasingu dzielg sie na koszty finansowe (prezentowane w rachunku wynikéw danego okresu)
oraz raty sptaty kapitatu, zmniejszajgce zobowigzanie z tytutu przejecia sktadnika w leasing. Koszty finansowe sag
ujmowane bezposrednio w rachunku zyskéw i strat. Wykazane w bilansie przedmioty leasingu podlegajg umorzeniu
i amortyzacji wedlug takich samych zasad, co inne nabyte skiadniki majagtkowe podobnego rodzaju. Jezeli po
zakonczeniu leasingu spétka nie zamierza naby¢ tytutu wtasnosci przedmiotu leasingu okres amortyzacji rowny jest
okresowi trwania leasingu.
Leasing, ktéry nie spetnia kryteriow leasingu finansowego klasyfikowany jest do leasingu operacyjnego. Optaty
leasingowe z tytutu leasingu operacyjnego sa ujmowane przez spotke jako koszty w rachunku zyskoéw i strat w sposob
réwnomierny przez okres trwania leasingu.

Zapasy
Zapasy, na ktore skladajg sie materiaty, produkcja w toku, wyroby gotowe, towary i zaliczki na dostawy rozumiane sg
jako aktywa, ktére:

- stanowig materialy lub surowce przeznaczone do zuzycia w procesie produkcji lub $wiadczenia ustug,

- sg w trakcie produkcji przeznaczonej do sprzedazy w toku zwyklej dziatalnosci gospodarczej,

- sg przeznaczone do sprzedazy w toku zwyktej dziatalnosci gospodarcze;.

Wyroby gotowe sg to sktadniki zakonczonych projektow (osiedla domoéw, osiedla wielorodzinne) takie jak:
mieszkania, lokale uzytkowe, piwnice, garaze, miejsca garazowe, miejsca parkingowe. Pozycja zawiera inne wyroby
gotowe wykorzystywane w procesie produkcyjnym spotki. Wyroby gotowe wyceniane sg wedtug nizszej z dwdch
wartosci: ceny nabycia (kosztu wytworzenia - zawierajgcego koszty bezposrednie i uzasadniong czes¢ kosztow
posrednich oraz koszty finansowania zewnetrznego poniesionych do dnia zakohczenia produkcji) lub mozliwej do
uzyskania ceny sprzedazy netto.

Jezeli cena nabycia lub koszt wytworzenia jest wyzsza niz przewidywana cena sprzedazy, jednostka dokonuje odpisu
aktualizujgcego, ktdry koryguje koszt wlasny sprzedazy.

Produkcja w toku stanowi poniesione naktady zwigzane z realizacjg osiedli mieszkaniowych i koszty zwigzane
z produkcjg pomocniczg. Produkcja pomocnicza wyceniana jest wedtug kosztéw wytworzenia. Produkcja zwigzana
z realizacjg osiedli wyceniana jest na podstawie MSR 11.

Koszty finansowania zewn etrznego

Koszty finansowania zewnetrznego sg to odsetki, réznice kursowe, oraz inne koszty finansowe, poniesione przez
jednostke w zwigzku z pozyczaniem $rodkéw pienieznych. Spétka aktywuje koszty finansowania zewnetrznego, ktére
mozna bezposrednio przypisa¢ nabyciu (gruntéw i ustug budowlanych), budowie lub wytworzeniu sktadnika aktywéw,
jako czes¢ ceny nabycia, wytworzenia tego skfadnika. Koszty te sg aktywowane do dnia zakonczenia produkciji,
budowy. Pozostale koszty finansowania zewnetrznego ujmowane sg jako koszty okresu, w ktérym zostaty poniesione,
niezaleznie od sposobu wykorzystania kredytu lub pozyczki.

Nalezno $ci krotkoterminowe i diugoterminowe

Naleznosci spoétki sg wykazywane w sprawozdaniu finansowym w kwocie wymaganej zaptaty pomniejszonej o odpisy
aktualizujgce. Warto$¢ naleznosci aktualizuje sie uwzgledniajac stopien prawdopodobienstwa ich zaptaty poprzez
dokonanie odpisu aktualizujgcego. Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci zalicza sie odpowiednio do pozostatych
kosztéw operacyjnych lub do kosztéw finansowych - zaleznie od rodzaju naleznosci, ktérej dotyczy odpis aktualizacii.
Naleznosci umorzone, przedawnione lub niesciggalne zmniejszajg dokonane uprzednio odpisy aktualizujgce ich
warto$¢. Naleznosci umorzone, przedawnione lub niesciggalne, od ktorych nie dokonano odpiséw aktualizujgcych ich
warto$¢ lub dokonano odpiséw w niepetnej wysokosci, zalicza sie odpowiednio do pozostatych kosztow operacyjnych
lub kosztéw finansowych.

Kaucje gwarancyjne

Kaucje gwarancyjne, stanowigce cze$¢ naleznosci zatrzymywanych przez odbiorcéw ustug na podstawie ustalen
umownych, jako zabezpieczenie w okresie gwarancji i rekojmi, wykazywane sg w aktywach Spotki.

Kaucje gwarancyjne, ktére stanowig zabezpieczenie roszczen Spoétki wobec podwykonawcéw wykazywane sa
w pasywach jako zobowigzania. Kaucje sg wyceniane na dzien bilansowy wedtug skorygowanej ceny nabycia przy
wykorzystaniu efektywnej stopy dyskontowe;.
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Srodki pieni ezne i ekwiwalenty $rodkOw pieni eznych
Srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krotkoterminowe przechowywane do terminu ich zapadalnosci,
wyceniane sg wedtug wartosci nominalne;.

Czynne rozliczenia mi  edzyokresowe kosztéw

Spotka dokonuje aktywowania nakladéw w czynnych rozliczen miedzyokresowych, jezeli jest prawdopodobne,
ze poniesione koszty dotyczg wiecej niz jednego okresu sprawozdawczego oraz majgc na uwadze zasady istotnosci
i ostroznosci. Najbardziej istotnym kryterium, aby koszty mozna byto rozlicza¢ w czasie, jest spetnienie wymogu
zaliczenia ich do aktywéw jednostki, czyli do zasobéw o wiarygodnie ustalonej wartosci, powstatych w wyniku
przesztych zdarzen, ktére spowodujg w przysztosci wptyw do jednostki korzysci ekonomicznych.

Rezerwy na zobowi gzania
Rezerwy majg charakter zobowigzan, ktdrych kwota lub termin zaptaty nie sg znane. Rezerwy w spétce tworzone s3,
gdy spetnione sa tacznie nastepujgce warunki:
- na spoice cigzy istniejgcy obowigzek (prawny lub zwyczajowy) wynikajacy ze zdarzen przesziych,
- prawdopodobne jest, ze spelnienie obowigzku spowoduje konieczno$¢ wyptywu $rodkéw uosabiajgcych
korzysci ekonomiczne,
- mozna dokona¢ wiarygodnego szacunku kwoty tego obowigzku.

Rezerwy na zobowigzania w J.W. Construction Holding S.A. stanowig :

- rezerwa na naprawy gwarancyjne, ktéra ujmowana jest w wysokosci kwot z okresdw przesztych dotyczacych
kosztéw napraw gwarancyjnych,

- rezerwa na niewykorzystane urlopy pracownikéw, ktéra tworzona jest w oparciu 0 wykaz niewykorzystanych
dni urlopéw poszczegoélnych pracownikbw, na dany dzieh, oraz ich dzienne wynagrodzenie brutto,
powiekszone o skfadki ZUS Pracodawcy,

- rezerwa na odprawy emerytalne,

- rezerwa na odroczony podatek dochodowy.

Kontrakty dlugoterminowe dotycz  gce ustug deweloperskich

Podstawowg dziatalnoscig Spofki jest realizowanie kontraktéw deweloperskich. Cechg charakterystyczng kontraktéw
deweloperskich jest budowa mieszkan, ktdre finansowane sg z reguly przez zamawiajgcego w czasie catego projektu
poprzez wptate okreslonych umowg zaliczek, a nastepnie po zakonczeniu procesu inwestycyjnego nastepuje
przenoszenie prawa whasnosci na nabywce mieszkania. Proces realizacji takich kontraktéw przekracza okres
12 miesiecy. Zaliczki wptacone przez nabywcow z tytutu podpisanych uméw ewidencjonowane sg w rozliczeniach
miedzyokresowych przychodéw. Koszty wedlug rodzaju poniesione w danym okresie ujmowane sg w zapasach
w pozycji produkcja w toku. Od 1 stycznia 2009 roku Spotka rozpoznaje przychody i koszty dotyczgce kontraktow
deweloperskich zgodnie z Interpretacjg KIMSF 15 ,Umowy o budowe nieruchomosci, opublikowang w lipcu 2008
roku. Interpretacja ta dotyczy momentu rozpoznania, ujecia przychodéw w odniesieniu do sprzedazy nieruchomosci
i ma zastosowanie do sprawozdan finansowych za sporzadzanych za okresy od 1 stycznia 2009 roku.

Do dnia 31 grudnia 2008 roku Spotka rozpoznawata przychody z ustug deweloperskich metodg procentowego
zaawansowania przychodoéw i kosztéw zgodnie z MSR 11 ,Umowy o ustuge budowlang” . Stopien zaawansowania
poszczegdélnych projektéw ustalany byt za kazdy okres rozrachunkowy w oparciu o analize procentowego
zaawansowania realizacji budzetu kosztéw budowy oraz budzetu sprzedazy. Realizacja kosztéw budowy okreslana
byta na podstawie analizy wartosci wykonanych rob6t w stosunku do planowanych kosztow. Stopien zaawansowania
przychodéw ze sprzedazy ustalany byt poprzez poréwnanie wartosci przychodéw wynikajgcych z podpisanych
przedwstepnych umow sprzedazy z przewidywanymi catkowitymi przychodami w oparciu o budzet przychodéw ze
sprzedazy.

Poczgwszy od 2009 roku Spétka rozpoznaje przychody z kontraktéw deweloperskich - sprzedazy nieruchomosci
(mieszkan i lokali uzytkowych) w momencie przekazania kupujgcemu kontroli i znaczacego ryzyka z tytutu wkasnosci.
Przeniesienie kontroli i znaczgcego ryzyka z tytutu wtasnosci mieszkania czy lokalu uzytkowego nastepuje najpézniej
w dniu zawarcia umowy sprzedazy zawartej w formie aktu notarialnego.
Spotka wykorzystujgc interpretacje IFRIC 15 rozpoznaje przychody ze sprzedazy nieruchomosci po spetnieniu
nastepujacych warunkéw:

- uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie budynkéw;

- wptlata 100% wartosci mieszkania, garazu, itd..,

- odbior lokalu protokotem przekazania.

Kontrakty dlugoterminowe dotycz  gce ustug budowlanych
Do rozliczehA i ujmowania ustug budowlanych Spétka bedac wykonawcg ustug budowlanych stosuje przepisy
wynikajgce z MSR 11 ,Umowy o ustuge budowlang”.

a) Metoda zerowa

Metoda zerowa jest stosowana w przypadku, gdy nie jest mozliwe w sposéb wiarygodny ustalenie stopnia
zaawansowania nie zakonczonej ustugi budowlanej. Przychody z tytutu nie zakonczonej ustugi budowlanej, wg tej
metody, ustala sie na koniec miesigca w wysokosci poniesionych w tym okresie kosztéw, nie wyzszych jednak od
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kosztéw, ktérych pokrycie w przysziosci przez zamawiajgcego jest prawdopodobne. W sytuacji, gdy zafakturowane
przychody sg wyzsze od poniesionych kosztéw dokonuje sie wyksiegowania odpowiedniej czesci przychodéw na
rozliczenia miedzyokresowe przychodow.

b) Metoda procentowa

Metoda procentowa jest uzywana, gdy wystepuje mozliwo$¢ w wiarygodny sposéb ustalenia stopnia zaawansowania
nie zakonczonej ustugi. Przychody z tytutlu nie zakonczonej umowy budowlanej wykazywane sg wspoétmiernie do
kosztéw poniesionych na okreslony moment jej realizacji. Przychody, koszty i zyski wykazuje sie proporcjonalnie do
stopnia zaawansowania realizacji robét.

Dokonujgc okreslenia stopnia zaawansowania realizacji umowy budowlanej Spotka stosuje takg metode, ktéra pozwoli
jej w spos6b wiarygodny, na okreslony termin, ustali¢ stan wykonania prac. Metody te moga, w zaleznosci od
charakteru umowy, obejmowac:

- ustalenie proporcji kosztow umowy poniesionych z tytutu prac wykonanych do danego momentu
w stosunku do szacunkowych tgcznych kosztéw umowy,

- pomiary wykonanych prac,

- poréwnanie fizycznie wykonanych czesci prac z pracami wynikajgcymi z umowy.

Okreslajgc stopien zaawansowania ustugi budowlanej, na podstawie kosztéw umowy poniesionych do danego
momentu, w kosztach tych prac uwzglednia sie tylko te wydatki wynikajgce z umowy, ktére odzwierciedlajg stan
wykonania prac.

Kredyty bankowe i po zyczki

Kredyty bankowe i pozyczki sg ujmowane wedlug ceny nabycia odpowiadajgcej wartosci godziwej otrzymanych
$srodkow pienieznych, pomniejszonych o koszty zwigzane z ich uzyskaniem.

Kredyty i pozyczki w nastepnych okresach, sg wyceniane wedtug skorygowanej ceny nabycia, przy zastosowaniu
efektywnej stopy procentowej. Wszystkie skutki dotyczgace skorygowanej ceny nabycia oraz skutki usuniecia
zobowigzania z bilansu lub stwierdzenia utraty jego warto$ci sg ujmowane w rachunku zyskoéw i strat.

Odroczony podatek dochodowy

Rezerwe i aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie z uwzglednieniem wystepujgcych réznic
przejsciowych miedzy wykazang w ksiegach rachunkowych wartoscig aktywow i pasywow a ich wartoscig podatkowag
oraz stratg podatkowg mozliwg do odliczenia w przysztosci od podstawy opodatkowania.

Rezerwa na podatek odroczony tworzona jest w odniesieniu do dodatnich réznic przejsciowych w wysokosci kwoty
podatku dochodowego, wymagajacej w przysziosci zaptaty.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ustala sie w wysokosci kwoty przewidzianej w przysztosci do
odliczenia od podatku dochodowego, w zwigzku z ujemnymi réznicami przej$ciowymi oraz stratg podatkowg mozliwg
do odliczenia przy zachowaniu zasady ostroznosci. Wartos$é bilansowg skladnika aktywéw z tytutu odroczonego
podatku poddaje sie weryfikacji na kazdy dzien bilansowy o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu do
opodatkowania wystarczajgcego do czesciowego lub catkowitego zrealizowania skladnika aktywéw z tytutu
odroczonego podatku. Aktywa z tytutu odroczonego podatku oraz rezerwy na podatek odroczony wycenia sie
z zastosowaniem stawek podatkowych, ktére bedg obowigzywa¢ w okresie, gdy skladnik aktywow zostanie
zrealizowany lub rezerwa rozwigzana, przyjmujgc za podstawe stawki podatku obowigzujgce na dzien bilansowy.

Aktywa trwate przeznaczone do sprzeda 2y i dziatalno $¢ w trakcie zaniechania

Aktywa trwate dostepne do sprzedazy i dziatalno$¢ zaniechana stanowig zakwalifikowane do tej kategorii aktywa lub
ich grupy i ujmowane sg w sprawozdaniu finansowym w kwocie nizszej od ich wartosci bilansowej lub wartosci
godziwej pomniejszonej o koszty sprzedazy.

Warunkiem zaliczenia aktywow do tej grupy stanowi aktywne poszukiwanie nabywcy oraz wysokie
prawdopodobienstwo zbycia tych aktywdw w ciggu jednego roku od daty ich zakwalifikowania a takze dostepnosé tych
aktywow do natychmiastowej sprzedazy.

Zobowi gzania
Zobowigzania spoiki sg to wynikajgce z przysztych zdarzen obowigzki wykonania $wiadczen o wiarygodnie okreslonej
wartosci, ktére spowodujg wykorzystanie juz posiadanych lub przysztych aktywow jednostki.

Ze wzgledu na cechy charakteryzujgce zobowigzania mozna podzieli¢ na:
- zobowigzania krotkoterminowe,
- zobowigzania diugoterminowe,
- zobowigzania finansowe,
- zobowigzania warunkowe.

Zobowigzania krotkoterminowe to komplet zobowigzan z tytutu dostaw i ustug, a takze catosc¢ lub ta cze$é pozostatych
zobowigzan, ktdra stata sie wymagalna w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego. Zobowigzania dtugoterminowe jest
to czes¢ zobowigzan z innych tytutéw niz dostaw i ustug, ktére stajg sie wymagalne w okresie dtuzszym niz 12
miesiecy od dnia bilansowego.
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Zobowigzania finansowe stanowig zobowigzanie spétki do wydania aktywoéw finansowych albo do wymiany
instrumentu finansowego z inng jednostkg na niekorzystnych warunkach.

Zobowigzania warunkowe to obowigzki wykonania $wiadczen, ktérych powstanie jest uzaleznione od zaistnienia
okreslonych zdarzen. Zobowigzania te sg ujawniane w dodatkowych informacjach i objasnieniach.
Zobowigzania wycenia sie na dzien bilansowy w kwocie wymagajacej zaptaty.

Bierne rozliczenia mi edzyokresowe kosztéw
Bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw dokonywane sg w wysokosci prawdopodobnych zobowigzan
przypadajgcych na biezgcy okres sprawozdawczy.

Przychody

Przychody Spétka ujmuje w takiej wartosci w jakiej jest prawdopodobne, ze powstang korzysci ekonomiczne zwigzane
z transakcjg oraz gdy kwote przychodéw mozna wiarygodnie wycenié. Przychody ujmowane sg wg zasady
memoriatowej, niezaleznie od daty otrzymania ptatnosci.

Przychody ze sprzedazy ustug deweloperskich - mieszkan ujmowane sg w sposOb opisany w pkt. ,Kontrakty
diugoterminowe dotyczgce ustug deweloperskich”

Przychody ze sprzedazy ustug budowlanych sg ujmowane w okresie, w ktérym $wiadczono ustugi, w oparciu o stopien
zaawansowania konkretnej transakcji, okreslony na podstawie stosunku faktycznie wykonanych prac do catosci ustug
do wykonania.

Pozostate przychody, koszty, zyski i straty
Pozostate przychody i koszty operacyjne sg to przychody i koszty nie zwigzane bezposrednio z dziatalnoscig
operacyjna.

Przychody i koszty finansowe zawierajg miedzy innymi: odsetki zwigzane z udzielonymi i wykorzystanymi kredytami
i pozyczkami, uzyskane i zaptacone odsetki za zwloke, réznice kursowe, prowizje zaptacone i otrzymane, zyski i straty
zZwigzane ze sprzedazg papierow wartosciowych, rozwigzane i tworzone rezerwy w ciezar kosztow finansowych.

Zyski i straty nadzwyczajne przedstawiajg skutki finansowe zdarzen powstajgcych niepowtarzalnie poza gtéwnag
dziatalnoscig spotki.

Podatki

Zobowigzanie z tytutu podatku dochodowego od os6b prawnych jest obliczane na podstawie wyniku podatkowego
(podstawy opodatkowania) danego roku obrotowego. Zysk (strata) podatkowa rézni sie od ksiegowego zysku (straty)
netto w zwigzku z wylgczeniem przychodéw podlegajacych opodatkowaniu i kosztéw stanowigcych koszty uzyskania
przychoddéw w latach nastepnych oraz pozycji kosztéw i przychodéw, ktére nigdy nie beda podlegaty opodatkowaniu.
Obcigzenia podatkowe sg wyliczane w oparciu o stawki podatkowe obowigzujgce w danym roku obrotowym.
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J. W. Construction Holding S.A.

Sprawozdanie finansowe

za okres od dnia 1 stycznia 2010 do dnia 31 grudnia 2010 roku

2. SPRAWOZDANIE FINANSOWE

Sprawozdanie z sytuacji finansowej

AKTYWA Nota 31-12-2010 31-12-2009
AKTYWA TRWALE 459 791 862,46 317 537 123,02
Wartosci niematerialne 1 5859 636,91 6 779 002,50
Rzeczowe aktywa trwale 2 215 177 955,20 180 707 112,26
Nieruchomosci inwestycyjne 3 115 735 797,61 8419 180,91
Inne aktywa finansowe 4 100 730 514,50 99 486 695,22
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13 7 802 522,34 8 375 436,23
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 5 14 485 435,90 13 769 695,90
Rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00
AKTYWA OBROTOWE 791 078 042,37 1048 777 386,71
Zapasy 6 8 156 639,50 8 245 795,92
Kontrakty budowlane 6 580 943 684,19 890 088 007,50
Naleznosci handlowe oraz pozostate naleznosci 7 60 973 311,15 57 781 983,10
Inne aktywa finansowe 8 63 775 565,67 63 575 086,06
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 9 60 694 071,17 17 584 685,48
Rozliczenia miedzyokresowe 10 16 534 770,69 11 501 828,65
Aktywa razem 1 250 869 904,83 1366 314 509,73
PASYWA

KAPITAEL WEASNY 472 795 372,14 393 394 325,73
Kapitat podstawowy 11 10 814 656,00 10 939 656,00
Kapitat z aktualizacji wyceny 7471 818,19 7471 818,19
Udziaty (akcje) wlasne 0,00 -4 429 867,11
Pozostate kapitaty 11 375 107 851,54 586 502 062,10
Niepodzielony wynik finansowy 0,00 -284 231 365,01
Zysk/ strata netto 79 401 046,41 77 142 021,56
ZOBOWIAZANIA 778 074 532,69 972 920 184,00
Zobowi gzania dtugoterminowe 261 564 232,15 87 047 516,94
Kredyty i pozyczki 12 45 128 086,08 10 567 867,05
Zobowigzania z tytutu odroczonego podatku dochodowego 13 19 598 476,05 11 427 287,73
Zobowigzania z tytutu $wiadczen emerytalnych 373 000,00 373 197,28
Rezerwy na pozostate zobowigzania i obcigzenia 14 1 304 230,62 1764 547,31
Inne zobowigzania 15 195 160 439,40 62 914 617,57
Zobowi gzania krétkoterminowe 516 510 300,54 885 872 667,06
Zobowigzania handlowe oraz pozostate zobowigzania 16 132 529 634,36 171 725 223,44
Kontrakty budowlane 6 141 187 127,70 297 585 007,82
Kredyty i pozyczki 12 95 123 744,32 268 046 115,81
Rezerwy na pozostate zobowigzania i inne obcigzenia 14 13 537 292,76 18 426 819,97
Inne zobowigzania 16 134 132 501,40 130 089 500,02

Pasywa razem

1 250 869 904,83

1366 314 509,73
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J. W. Construction Holding S.A.
Sprawozdanie finansowe

za okres od dnia 1 stycznia 2010 do dnia 31 grudnia 2010 roku

Rachunek Zyskow i Strat

za okres za okres
01-01-2010 01-01-2009
Nota do 31-12-2010 do 31-12-2009

Przychogly netto 21_3 sprzeda zy produktéw, towaréw i 576 656 528,55 548 048 236,29
materiatléw, w tym: 17

Przychody netto ze sprzedazy produktow 570617 351,44 539 834 387,15
Przychody netto ze sprzedazy towaréw i materiatdw 6039177,11 8 213 849,14
Koszty sprzedanyt_:h produktow, towarow i 426 108 183,22 407 467 892,27
materiatéw, w tym: 18

Koszt wytworzenia sprzedanych produktow 419 942 844,72 398 508 642,21
Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatéw 6 165 338,50 8 959 250,06
Zysk (strata) brutto ze sprzeda zy 150 548 345,33 140 580 344,02
Koszty sprzeda zy 27 412 972,36 19 513 690,53
Koszty ogdlnego zarz adu 16 126 797,77 13508 342,43
Aktualizacja warto $ci nieruchomo $ci inwestycyjnych 10 191 262,90 0,00
Zysk (strata) ze sprzeda zy 117 199 838,10 107 558 311,06
Pozostate przychody operacyjne 19 16 392 815,31 3928 670,31
Pozostate koszty operacyjne 20 6 665 399,31 2 545 809,21
Zysk (strata) z dziatalno $ci operacyjnej 126 927 254,10 108 941 172,16
Przychody finansowe 21 6 098 039,45 6 357 769,49
Koszty finansowe 22 31 234 841,93 25 229 609,40
Zysk (strata) z dziatalno $ci gospodarczej 101 790 451,62 90 069 332,25
Zysk (strata) brutto 101 790 451,62 90 069 332,25
Podatek dochodowy 23 22 389 405,21 12 927 310,69

Zysk (strata) netto

79 401 046,41

77 142 021,56

Inne catkowite dochody: 0,00 0,00
R&znice kursowe z przeliczenia operacji zagranicznych 0,00 0,00
Zysk/strata z przejecia spoétek 0,00 0,00
Zysk z aktualizacji wyceny rzeczowych aktywéw trwatych 0,00 0,00
Inne catkowite dochody 0,00 0,00

Catkowity dochéd

79 401 046,41

77 142 021,56

KALKULACJA ZYSKU PODSTAWOWEGO |
ROZWODNIONEGO NA AKCJE

za okres
01-01-2010
do 31-12-2010

za okres
01-01-2009
do 31-12-2009

Zyski

(A) Zysk Grupy wynikajacy ze skonsolidowanych
sprawozdan finansowych

79 401 046,41

77 142 021,56

Liczba akgciji

(B) Liczba akcji zwyktych oraz uprzywilejowanych co do
gtosu na WZA Spdtki dla celu wyliczenia wskaznika
zysku na akcje*

54 486 882,94

54 698 280,00

(C) Liczba akcji zwyktych oraz uprzywilejowanych co do
gtosu na WZA Spotki dla celu wyliczenia wskaznika
rozwodnionego zysku na akcje

54 486 882,94

54 698 280,00

Podstawowy zysk na akcj e = (A)/(B)

1,46

1,41

Rozwodniony zysk na akcj e = (A)/(B)

1,46

1,41

*Zgodnie z MSR 33 ,Zysk przypadajagcy na jedng akcje” dla celéw wyliczenia podstawowego zysku przypadajgcego na
jedng akcje, za liczbe akcji przyjeto srednig wazong liczbe akcji wystepujacg w danym okresie. Ustalono ja jako liczbe akcji
na poczatek danego okresu, skorygowang o liczbe akcji odkupiong lub wyemitowang w ciggu okresu wazong wskaznikiem
odzwierciedlajacym okres wystepowania tych akcji (liczba dni, przez jaka akcje wystepujg do catkowitej liczby dni w danym
okresie — od daty rejestracji podwyzszenie kapitalu podstawowego). Zgodnie z powyzszym:
Sredniowazona liczba akcji w 2010 roku = 54 698 280 — 625 000*180/272 = 54 486 883 akcji

W analizowanym okresie nie wystapity czynniki, ktére mialyby wptyw na rozwodnienie liczby akcji.
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Sprawozdanie ze zmian w kapitale wikasnym

J. W. Construction Holding S.A.
Sprawozdanie finansowe

za okres od dnia 1 stycznia 2010 do dnia 31 grudnia 2010 roku

Kapitat akcyjny vL\J{I(:stlzg ((v?/:(ecljlfgéé athﬁZIIs;zji z ;)a{g(tﬂly PIS aZ;tS;?;e Nl\;el[;/g?kﬂze:gtn g Wynik netto Kapitat wtasny
ujemna) wyceny ubiegtych

Stan na 31 grudnia 2009 10 939 656,00 -4 429 867,11 7471818,19 | 580 770 474,91 5731 587,19 -284 231 365,01 77 142 021,56 | 393 394 325,73
Korekty btedéw podstawowych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Korekty z tytutu przeksztatcenia na MSSF 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Stan na 1 stycznia 2010 10 939 656,00 -4 429 867,11 7471818,19 | 580 770474,91 5731 587,19 -284 231 365,01 77 142 021,56 | 393 394 325,73
Emisja akcji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Umorzenie akcji wkasnych -125 000,00 4429 867,11 -4 304 867,11

Zakup akcji wkasnych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Wyptata dywidenda 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
ﬁi)ésrlaiclh(;rt]:(a)téygi ?n?,:’(:;ta)lliczzﬁj)iﬂ\:/\r/]yceny $rodkéw trwatych oraz 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
zgrs;ééész_t;aty) z aktualizacji wyceny aktywow dostepnych do 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zyski / (straty) z zabezpieczenia przeptywéw pienieznych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
?;;rr:rﬁilgﬁ;igwe z przeliczenia sprawozdan finansowych jednostek 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Eg?(&;t;l:a?(xggg;wy dotyczacy pozycji odniesionych bezposrednio 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zysk/ strata z przejecia spotek (jednostkowe jwch) 0,00 0,00 0,00 0,00
Zysk/ strata z wtaczenia/ wytaczenia spotek do konsolidacji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zmiany zasad rachunkowosci/prezentacji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Korekty 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Przeksztatcenie na mssf 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Suma zyskéw/strat uj etych bezpo $rednio w kapitale wtasnym -125 000,00 4429 867,11 0,00 -4 304 867,11 0,00 0,00 0,00 0,00
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 79 401 046,41 79 401 046,41
Suma zyskow/strat uj etych w kapitale wtasnym i w wyniku netto -125 000,00 4429 867,11 0,00 -4 304 867,11 0,00 0,00 79 401 046,41 79 401 046,41
Zwiekszenia / zmniejszenia z podziatu zysku 0,00 0,00 0,00 | -207 089 343,45 0,00 284 231 365,01 | -77 142 021,56 0,00
Stan na 31 grudnia 2010 10 814 656,00 0,00 7471818,19 | 369 376 264,35 5731 587,19 0,00 79401 046,41 | 472795 372,14
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J. W. Construction Holding S.A.
Sprawozdanie finansowe

za okres od dnia 1 stycznia 2010 do dnia 31 grudnia 2010 roku

Udziaty (akcje) Kapitat z wyceny
wiasne Kapitat z Kaitat Pozostate transakcji Niepodzielony
Kapitat akcyjny | (wielko$é aktualizacji p p zabezpieczaj acych i wynik z lat Wynik netto Kapitat wtasny
zapasowy kapitaty . )
ujemna) wyceny réznice kursowe z ubiegtych
konsolidaciji

Stan na 31 grudnia 2008 10939 656,00 | -2476 626,31 | 7471818,19 478511 684,07 | 5731587,19 0,00 -195 918 804,05 16 994 124,93 321 253 440,03
Korekty bledéw podstawowych 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -370 528,00 0,00 -370 528,00
Korekty z tytutu przeksztatcenia na MSSF 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Stan na 1 stycznia 2008 10 939 656,00 -2 476 626,31 7471 818,19 478 511 684,07 5731 587,19 0,00 -196 289 332,05 16 994 124,93 320 882 912,03
Emisja akcji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zakup akcji wiasnych 0,00 | -1953 240,80 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -1 953 240,80
Wyptata dywidenda 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Zyski / (straty) z aktualizacji wyceny srodkéw 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
trwatych oraz nieruchomosci inwestycyjnych ' ' ’ ’ ' ' ' ’
Zyski / (straty) z aktualizacji wyceny aktywow 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
dostepnych do sprzedazy ' ' ' ' ' ' ' ' '
Zyski / (straty) z zabezpieczenia przeptywéw 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
pienieznych ' ) ) ) ) ) ) ) )
Roznice kursowe z przeliczenia sprawozdan 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
finansowych jednostek zagranicznych ' ' ' ' ' ' ' ' '
Podatek dochodowy dotyczacy pozycji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
odniesionych bezpos$rednio na kapitat wkasny ' ' ' ' ' ' ' ' '
Zysk/ strata z przejecia spotek (jednostkowe 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
jweh) ' ) ) ) \
Zysk/ strata z wigczenia/ wylgczenia spétek do 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00 0.00
konsolidaciji ' ' ’ ’ ’ ' ' ' ’
Zmiany zasad rachunkowosci/prezentacji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -84 894 137,90 0,00 -84 894 137,90
Korekty 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 -3 047 895,06 0,00 -3 047 895,06
Przeksztatcenie na mssf 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
Suma zyskéwistrat uj - gtych bezpo Srednio w 0,00 | -1953 240,80 0,00 0,00 0,00 0,00|  -87942032,96 0,00 | -89895 27376
kapitale wiasnym
Zysk (strata) netto za rok obrotowy 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 77 142 021,56 77 142 021,56
Suma zyskw/strat uj etych w kapitale 0,00 | -1953240,80 0,00 0,00 0,00 0,00| -87942032,96 | 7714202156 | -12 753 252,20
wiasnym i w wyniku netto
Zwigkszenia / zmniejszenia z podziatu zysku 0,00 0,00 0,00 102 258 790,84 0,00 0,00 -16 994 124,93 85 264 665,90
Stan na 31 grudnia 2009 10 939 656,00 -4 429 867,11 7471 818,19 580 770 474,91 5731 587,19 0,00 -284 231 365,01 77 142 021,56 393 394 325,72

14




J. W. Construction Holding S.A.
Sprawozdanie finansowe
za okres od dnia 1 stycznia 2010 do dnia 31 grudnia 2010 roku

Sprawozdanie z przeptywow pieni eznych (metoda po $rednia)

za okres za okres
Przeptywy srodkow pieni eznych z dziatalno $ci operacyjnej 01-01-2010 01-01-2009
- metoda po s$rednia do 31-12-2010 do 31-12-2009
Zysk (strata) netto 79 401 046,41 77 142 021,56
Korekta o pozycj e 36 612 225,55 34 834 552,86
Amortyzacja 7 016 461,51 7 760 109,74
(Zyski) straty z tytutu roznic kursowych dotyczgcych dziatalnosci
inwestycyjnej i finansowej 696 306,47 757 869,80
(Zysk) strata z dziatalno$ci inwestycyjnej -791 407,35 1401 615,67
Odsetki i dywidendy 25 830 801,02 17 507 183,59
Zmiana stanu rezerw i rozliczeh miedzyokresowych 1611118,99 7 392 189,88
Zmiana stanu nieruchomosci inwestycyjnych 0,00 -76 314,33
Inne korekty o pozycje: 2248 94491 91 898,51
- pozostate korekty 2248 944,91 91 898,51
Zmiana stanu kapitatu obrotowego 96 961 900,08 -22 367 773,06
Zmiana stanu zapaséw -1 070 843,58 -1 960 763,86
Zmiana stanu kontraktéw budowlanych 149 861 574,09 -36 950 074,06
Zmiana stanu naleznosci -4 818 334,09 14 490 082,60

Zmiana stanu zobowigzan krétkoterminowych, z wyjgtkiem
pozyczek i kredytéw

-47 010 496,34

2 052 982,26

Przeptywy pieni ezne w dzialalno $ci operacyjnej

212 975172,04

89 608 801,36

Przeptywy s$rodkow pieni eznych z dziatalno $ci inwestycyjnej

Zbycie wartosci niematerialnych i prawnych, rzeczowych aktywéw
trwatych oraz innych aktywow trwatych

1674592,42

3 000 000,00

Nabycie wartosci niematerialnych i prawnych, rzeczowych
aktywow trwatych oraz innych aktywow trwatych

-138 053 619,09

-14 784 020,52

Wydatki zwigzane z aktywami przeznaczonymi do sprzedazy 0,00 0,00
Nabycia instrumentéw kapitatowych oraz instrumentéw dtuznych -574 733,96 102 520 200,00
Zbycie instrumentoéw kapitalowych oraz instrumentéw dtuznych 0,00 0,00
Pozyczki udzielone -1 304 047,00 -2 013 816,00
Splata pozyczek 2 551 541,95 200 000,00
Inne nabycia aktywéw finansowych 30 100 000,00 0,00
Inne zbycia aktywow finansowych -30 100 000,00 0,00
Dywidendy otrzymane 0,00 990 000,00
Odsetki otrzymane 77 049,25 129 419,95
Zbycie jednostek zaleznych 25 000,00 1,00
Nabycia jednostek zaleznych 0,00 -554 644,62

Przeplywy pieni ezne netto z dziatalno $ci inwestycyjnej

-135 604 216,43

89 487 139,81

Przeptywy srodkow pieni eznych z dziatalno $ci finansowej

Wptywy netto z emisji akcji (wydania udziatéw) i innych
instrumentow kapitatowych oraz doptat do kapitatu

0,00

0,00

Nabycie akcji (udziatéw) wtasnych lub sptaty udziatéw

0,00

-1 953 240,80

Otrzymane kredyty i pozyczki

290 567 158,83

498 531 557,79

Sptaty kredytéw i pozyczek

-428 411 151,23

-548 547 208,97

Emisja dluznych papieréw wartosciowych

130 000 000,00

0,00

Wykup dtuznych papieréw warto$ciowych 0,00 -71 000 000,00
Ptatnosci zobowigzan z tytutu uméw leasingu finansowego -9 898 922,10 -10 086 399,69
Dywidendy i inne udzialy w zyskach 0,00 0,00
Zaptacone odsetki -25 597 047,09 -31 551 208,03
Inne wplywy finansowe (w tym weksle) 29 336 400,00 0,00

Inne wydatki finansowe (w tym weksle)

-20 258 008,33

-20 274 212,65

Przeplywy pieni ezne netto z dziatalno $ci finansowej

-34 261 569,92

-184 880 712,35

ZMNIEJSZENIE/(ZWIEKSZENIE) NETTO SRODKOW
PIENIEZNYCH

43109 385,69

-5784771,18

Saldo otwarcia $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw

17 584 685,48

23 369 456,66

- zmiana stanu $rodkow pienieznych z tytutu réznic kursowych

SALDO ZAMKNI ECIA SRODKOW PIENIEZNYCH I ICH
EKWIWALENTOW

60694 071,17

17 584 685,48
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J. W. Construction Holding S.A.
Sprawozdanie finansowe

za okres od dnia 1 stycznia 2010 do dnia 31 grudnia 2010 roku

3. NOTY OBJASNIAJACE DO BILANSU

Nota 1. Warto $ci niematerialne

Kluczowg pozycje innych wartosci niematerialnych stanowi zintegrowany system SAP.

WARTOSCI NIEMATERIALNE 31-12-2010 31-12-2009

a) koszty zakonczonych prac rozwojowych 0,00 0,00

b) wartos¢ firmy z konsolidaciji 0,00 0,00

) inne wartosci niematerialne 5859 636,91 6 779 002,50

d) zaliczki na wartosci niematerialne 0,00 0,00

Warto $ci niematerialne, razem 5859 636,91 6 779 002,50
i Inne warto $ci

ZMIANY WARTOSCI Oprogramowanie niematerialne i

NIEMATERIALNYCH komputerowe prawne RAZEM

a) warto $¢ brutto warto $ci

niematerialnych na pocz atek okresu 13 933 033,30 0,00 13 933 033,30
b) zwi ekszenia (z tytutu) 266 958,25 0,00 266 958,25
- zakup 266 958,25 0,00 266 958,25
- przyjecie z inwestycji 0,00 0,00 0,00
- reklasyfikacja pomiedzy grupami

rodzajowymi 0,00 0,00 0,00
- koszty finansowania zewnetrznego 0,00 0,00 0,00
c) zmniejszenia (z tytutu) 0,00 0,00 0,00
- sprzedaz 0,00 0,00 0,00
- likwidacja 0,00 0,00 0,00
- wniesiono aportem 0,00 0,00 0,00
- reklasyfikacja pomiedzy grupami

rodzajowymi 0,00 0,00 0,00
d) warto $¢ brutto warto sci

niematerialnych na koniec okresu 14 199 991,55 0,00 14 199 991,55
e) skumulowana amortyzacja na

pocz atek okresu 7 154 030,80 0,00 7 154 030,80
f) amortyzacja za okres (z tytutu) 1186 323,84 0,00 1186 323,84
- amortyzacja (odpis roczny) 1186 323,84 0,00 1186 323,84
- likwidacja 0,00 0,00 0,00
- sprzedaz 0,00 0,00 0,00
g) skumulowana amortyzacja

(umorzenie) na koniec okresu 8 340 354,64 0,00 8 340 354,64
h) odpisy z tytulu trwalej utraty

warto $ci na pocz atek okresu 0,00 0,00 0,00
- zwiekszenie 0,00 0,00 0,00
- odpis z tytutu trwalej utraty wartosci 0,00 0,00 0,00
- reklasyfikacja pomiedzy grupami

rodzajowymi 0,00 0,00 0,00
- Zmniejszenie 0,00 0,00 0,00
- odwdcenie odpiséw z tytutu trwalej utraty

wartosci - odniesione na wynik finansowy 0,00 0,00 0,00
- reklasyfikacja pomiedzy grupami

rodzajowymi 0,00 0,00 0,00
- umorzenie aport 0,00 0,00 0,00
i) odpisy z tytutu trwatej utraty warto  $ci

na koniec okresu 0,00 0,00
j) warto $€ netto warto $ci

niematerialnych na pocz atek okresu 6 779 002,50 0,00 6 779 002,50
k) warto $¢€ netto warto $ci

niematerialnych na koniec okresu 5859 636,91 0,00 5859 636,91
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Poczatkowe ujecie wartosci niematerialnych nastepuje wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia.

Po ujeciu poczatkowym wartosci niematerialne sg wyceniane wedtug cen nabycia lub kosztu wytworzenia
pomniejszonych o umorzenie i odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci. Wartosci niematerialne sg amortyzowane
liniowo w okresie odpowiadajgcym szacowanemu okresowi ich ekonomicznej uzytecznosci. Okres i metoda
amortyzacji sg weryfikowane na koniec kazdego roku obrotowego.

Na dzien 31 grudnia 2010 roku nie wystgpity okolicznosci, w wyniku ktérych Spoétka winna utworzy¢ odpisy
aktualizujgce wartosci niematerialne.

W roku 2009 Spéika rozliczyta wartos¢ firmy z pozycjg kapitatéw w wysokosci 3 047 895,06 zt. Wartos$¢ firmy
powstata w wyniku potgczenia tucka InvestCo Sp. z 0.0. z JWCH S.A. (spéika przejmujgca). Potgczenie
nastgpito w trybie art.492, par.1 pkt.1 KSH poprzez przeniesienie catego majatku spotki Lucka InvestCo Sp. z
0.0. (spotka przejmowana) na JWCH S.A. (spotka przejmujgca). Spotka JWCH w dniu przejecia posiadata
100% udziatéw spéiki Lucka InvestCo Sp. z 0.0..

W ramach Spoitki nie prowadzono w latach 2009-2010 prac rozwojowych i nie ponoszono na nie kosztow.
Spotka nie posiadata zaliczek na wartosci niematerialne.

Nota 2. Rzeczowe aktywa trwate

RZECZOWE AKTYWA TRWALE 31-12-2010 31-12-2009

a) srodki trwate, w tym:

119 258 547,90

113 406 254,29

- grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego
gruntu)

21 236 333,02

21 320 254,03

- budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowej i
wodnej

91 820 994,03

83 059 029,93

- urzgdzenia techniczne i maszyny 2819138,81 3472 078,78
- Srodki transportu 3197 837,58 5 304 736,83
- inne $rodki trwate 184 244,46 250 154,72
b) srodki trwate w budowie 95 919 407,30 67 300 857,97
¢) zaliczki na $rodki trwate w budowie 0,00 0,00

Rzeczowe aktywa trwate, razem

215177 955,20

180 707 112,26

Poczatkowe ujecie rzeczowych aktywoéw trwatych nastepuje wedtug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia. Po
ujeciu poczatkowym rzeczowe aktywa trwate na dzien bilansowy sg wyceniane wedtug ceny nabycia lub
kosztu wytworzenia pomniejszonego o umorzenie oraz zakumulowane odpisy aktualizujgce z tytutu utraty
wartosci. Rzeczowe aktywa trwale sg amortyzowane metodg liniowg w okresie odpowiadajgcym
szacowanemu okresowi ich ekonomicznej uzytecznosci.

Srodki trwate w budowie sg wyceniane w wysoko$ci ogétu kosztéw pozostajgcych w bezposrednim zwigzku
z ich nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci. Srodki trwate
w budowie nie sg amortyzowane do momentu zakonczenia ich budowy i oddania do uzytkowania.

W 2010 roku utworzono odpis aktualizujgcy warto$¢ modutéw hotelowych doprowadzajgcy ich warto$¢
bilansowag do mozliwych do uzyskania cen. Warto$¢ odpisu na 31 grudnia 2009 roku wyniosta 6,6 min.
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Budynki, lokale i Urzadzenia

obiekty inzynierii techniczne i Srodki trwate w
TABELA RUCHU SRODKOW TRWALYCH Grunty ladowej i wodnej maszyny Srodki transportu Inne $rodki trwale | budowie RAZEM
a) warto $¢ brutto $rodkéw trwatych na pocz  gtek
okresu 21 386 723,03 100 699 221,17 20187 071,57 12 069 908,36 6 757 202,97 71758 217,93 232 858 345,03
b) zwigkszenia (z tytutu) 0,00 11 870 115,20 938 940,43 311 947,73 31992,27 31 940 396,46 45 093 392,09
- przyjecie z magazynu 0,00 0,00 179 169,58 311 947,73 27 839,08 30 780 396,46 31 299 352,85
- przyjecie z inwestycji 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- przeniesienie ze stanu magazynowego 0,00 11 870 115,20 0,00 0,00 0,00 1 160 000,00 13 030 115,20
- wycena 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- przeniesione ze $rodki trwale w budowie 0,00 0,00 759 770,85 0,00 4 153,19 0,00 763 924,04
- rozszerzenie grupy kapitalowej 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- inne przemieszczenia - $rodki w budowie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
c) zmniejszenia (z tytutu) 78 808,01 191 554,67 3148 809,22 3 455 235,67 3269 960,52 1171 276,93 11 315 645,02
- sprzedaz 78 808,01 0,00 1321 876,72 2910 756,96 0,00 0,00 4 311 441,69
- likwidacja 0,00 0,00 1821 226,23 490 324,39 3269 960,52 295 761,31 5877 272,45
- cesja 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- przeniesienie na $rodki trwate w budowie 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 763 924,04 763 924,04
- reklasyfikacja do innej grupy rodzajowej 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- inne korekta wartosci 0,00 191 554,67 5 706,27 54 154,32 111 591,58 363 006,84
d) warto $¢ brutto $rodkéw trwatych na koniec
okresu 21 307 915,02 112 377 781,70 17 977 202,78 8 926 620,42 3519 234,72 102 527 337,46 266 636 092,10
e) skumulowana amortyzacja (umorzenie) na
pocz atek okresu 66 469,00 17 640 191,24 16 714 992,79 6 765 171,53 6 507 048,25 0,00 47 627 403,81
f) amortyzacja za okres (z tytutu) 5 113,00 2 916 596,43 -1 556 928,82 -1 036 388,69 -3172 057,99 0,00 -2 843 666,07
- roczny odpis amortyzacyjny 5 113,00 2 916 596,43 1092 968,27 1728 802,19 86 657,78 0,00 5830 137,67
zmniejszenie(z tytutu) 0,00 0,00 2 649 897,09 2 765 190,88 3258 715,77 0,00 8 652 913,89
- sprzedaz srodka trwatego 0,00 0,00 860 503,31 2337 712,26 0,00 0,00 3198 215,57
- likwidacja $rodka trwatego 0,00 0,00 1810 283,63 427 478,62 3258 715,77 0,00 5496 478,02
- reklasyfikacja do innej kategorii 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- inne (zwigkszenia) 0,00 0,00 20 889,85 0,00 0,00 0,00 20 889,85
g) skumulowana amortyzacja (umorzenie) na
koniec okresu 71 582,00 20 556 787,67 15 158 063,97 5728 782,84 3334 990,26 0,00 44 778 624,74
h) odpisy z tytutu trwatej utraty warto ~ $ci na
pocz gtek okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 4 457 359,96 4 457 359,96
zwiekszenie(z tytutu) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2 150 570,20 2 150 570,20
- utworzenie odpiséw z tytutu trwatej utraty wartosci
odniesionych w cigzar wyniku finansowego 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 2150 570,20 2 150 570,20
zmniejszenie(z tytutu) 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- sprzedaz $rodka trwatego 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
- likwidacja $rodka trwatego 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
i) odpisy z tytutu trwatej utraty warto ~ $ci na koniec
okresu 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 6 607 930,16 6 607 930,16
j) warto $¢ netto srodkdw trwatych na pocz atek
okresu 21 320 254,03 83 059 029,93 3472 078,78 5 304 736,83 250 154,72 67 300 857,97 180 707 112,26
k) warto $¢ netto $rodk6w trwatych na koniec
okresu 21 236 333,02 91 820 994,03 2819 138,81 3197 837,58 184 244,46 95 919 407,30 215 177 955,20
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Nota 3. Nieruchomo $ci inwestycyjne

Spotka uznaje, ze nieruchomosci inwestycyjne na dzien hilansowy wycenione sg w warto$ciach godziwych.

Inne inwestycje dlugoterminowe 31-12-2010 31-12-200 9

a) nieruchomosci inwestycyjne 115 735 797,61 8419 180,91
b) inne 0,00 0,00
Warto $€ innych inwestycji diugoterminowych 115735 797,61 8419 180,91
Nota 4. Dlugoterminowe aktywa finansowe

DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE 30-06-2010 31-12-2009

a) udzialy lub akcje 100 730 514,50 99 275 132,50
b) udzielone pozyczki 0,00 211 562,72
c) inne inwestycje dtugoterminowe 0,00 0,00

Warto $¢ dtugoterminowych aktywéw finansowych

100 730 514,50

99 486 695,22

DLUGOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE

31-12-2010

31-12-2009

a) w jednostkach zaleznych

100 516 319,88

99 272 500,60

- udziaty lub akcje

100 516 319,88

99 060 937,88

- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 211 562,72
- inne diugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach 214 194,62 214 194,62
- udziaty lub akcje 214 194,62 214 194,62
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 0,00
- inne diugoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
c) inne inwestycje diugoterminowe 0,00 0,00

Dlugoterminowe aktywa finansowe, razem

100 730 514, 50

99 486 695,22

ZMIANA STANU DLUGOTERMINOWYCH
AKTYWOW FINANSOWYCH

31-12-2010

31-12-2009

a) stan na poczatek okresu

99 486 695,22

139 230 482,49

- udzialy 99 275 132,50 99 095 487,88
- udzielone pozyczki 211 562,72 40 134 994,61
- inne 0,00 0,00
b) zwiekszenia (z tytutu) 1461 000,00 766 207,34
- udzialy 1461 000,00 554 644,62
- udzielone pozyczki 0,00 211 562,72
- inne 0,00 0,00
€) zmniejszenia (z tytutu) 217 180,72 40 509 994,61
- udzialy 5 618,00 375 000,00
- udzielone pozyczki 211 562,72 40 134 994,61
- inne 0,00 0,00
d) stan na koniec okresu 100 730 514,50 99 486 695,22
- udzialy 100 730 514,50 99 275 132,50
- udzielone pozyczki 0,00 211 562,72
- inne 0,00 0,00
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Udziat w
Warto $¢ Warto $¢ ogolnej liczbie
Zastosowana Data udziatéw / akcji Korekty bilansowa gtoséw na
Nazwa (firma) jednostki ze wskazaniem Przedmiot Charakter metoda obj ecia wedtug ceny warto $§¢ udziatéw / walnym
formy prawnej Siedziba przedsi gbiorstwa powi gzania) konsolidaciji kontroli nabycia (razem) akgji zgromadzeniu
TBS Marki Sp.z o.0. Warszawa budownictwo spoteczne jednostka zalezna metoda petna 14.11.2003 13 359 500,00 0,00 | 13 359 500,00 99,99%
dziatalno$ci budowlana i
J.W. Construction International Sp. z 0.0. Kotomna (Rosja) deweloperska jednostka zalezna metoda petna 14.11.2003 1272,90 0,00 1272,90 100,00%
Business Financial Construction Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ ustugowa jednostka zalezna nie konsolidowana 16.06.2003 4 346 500,00 0,00 4 346 500,00 99,99%
Project 55 Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 13.01.2005 19 656 037,59 0,00 | 19 656 037,59 100,00%
Interlokum Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 23.11.2004 50 000,00 0,00 50 000,00 100,00%
Lokum Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 13.09.2005 3778 000,00 0,00 3778 000,00 99,99%
Siemianowice
Deweloper Sp. z 0.0. Slgskie dziatalno$¢ budowlana jednostka zalezna metoda petna 08.09.2004 49 500,00 0,00 49 500,00 99,00%
dziatalno$¢ architektoniczna
JW Projekt Sp. z 0.0. Warszawa i projektowa jednostka zalezna metoda petna 14.11.2003 1155 400,00 0,00 1 155 400,00 99,98%
jednostka
Krélewski Port Zeran Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ deweloperska stowarzyszona nie konsolidowana 08.09.2000 500 000,00 500 000,00 0,00 4,92%
Polonia SSA Warszawa dziatalno$¢ sportowa jednostka zalezna nie konsolidowana 30.03.2006 15 440,00 15 440,00 0,00 100,00%
jednostka
TBS Nowy Dom Sp. z 0.0. Zabki budownictwo spoteczne stowarzyszona nie konsolidowana 30.09.2006 1 000,00 0,00 1 000,00 2,00%
zagospodarowanie i
Construction Invest Sp. z 0.0. Zabki sprzedaz nieruchomosci jednostka zalezna metoda petna 25.01.2006 50 000,00 0,00 50 000,00 100,00%
J.W. Construction S.A. Zabki dziatalno$¢ Budowlana jednostka zalezna metoda petna 26.09.2007 11 526 617,00 0,00 | 11526 617,00 99,99%
J.W. Bulgaria Sp. z 0.0. Sofia dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna nie konsolidowana 08.10.2007 9 854,98 0,00 9 854,98 100,00%
Porta Transport Sp. z 0.0. w likwidacji Szczecin dziatalno$¢ transportowa jednostka zalezna metoda petna 12.11.2007 19 118 737,41 0,00 | 19118737,41 100,00%
YAKOR HOUSE Sp. z 0.0 Soczi dziatalno$¢ deweloperska jednostka zalezna metoda petna 07.12.2007 9810 000,00 0,00 9 810 000,00 70,00%
produkcja wyrobéw
prefabrykowanych dla
JWCH Produkcja Budowlana Sp. z 0.0. Zgbki budownictwa jednostka zalezna metoda petna 19.02.2008 15 494 950,00 0,00 | 15 494 950,00 99,99%
JWCH Budownictwo Drogowe Sp. z 0.0. Zabki budowa drég jednostka zalezna metoda petna 07.02.2008 2 059 950,00 0,00 2 059 950,00 99,99%
Trinity Self Comapnies (nasatpita zmiana udziat w przetargach
nazwy obecnie SASPOL publicznych jako lider jednostka
INFRASTRUKTURE Sp. 2 0.0.) Warszawa konsorcjum stowarzyszona nie konsolidowana 06.10.2009 4 644,62 0,00 4 644,62 25,00%
Stadnina Mazowiecka Sp. z 0.0. Warszawa dziatalno$¢ ustugowa jednostka zalezna nie konsolidowana 19.02.2007 50 000,00 0,00 50 000,00 100,00%
Karczma Regionalna Sp.z 0.0. Krynica Gorska ustugi hotelarskie jednostka zalezna nie konsolidowana 16.12.2004 208 550,00 0,00 208 550,00 8,06%
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Nota 5. Nale zno $ci dlugoterminowe

NALEZNOSCI DLUGOTERMINOWE 31-12-2010 31-12-2009

a) naleznosci z tytutu kaucji 0,00 0,00
b) naleznosci z tytutu depozytéw (leasingi) 14 485 435,90 13 769 695,90
b) pozostate naleznosci 0,00 0,00
Warto $¢ naleznosci, razem 14 485 435,90 13 769 695,90

Na pozycje naleznosci diugoterminowych skifada sie kaucja gwarancyjna dotyczaca leasingu hoteli
(zabezpieczenie wierzytelnosci finansujgcego wynikajacej z umowy leasingu zwrotnego) i dodatkowo depozyt
gwarancyjny wptacany przez Spotke zgodnie z harmonogramem stanowigcym zatgcznik do umowy leasingu

nieruchomosci potozonej w Zgbkach (biurowiec).

Nota 6. Zapasy i kontrakty budowlane

ZAPASY 31-12-2010 31-12-2009

a) materiaty 743 291,77 1 659 488,02
b) potprodukty i produkty w toku 0,00 0,00
c) produkty gotowe 0,00 4 062,48
d) towary 7242 336,37 6 420 412,42
e) zaliczki na dostawy 171 011,36 161 833,00
Warto §¢ zapasow, razem 8 156 639,50 8 245 795,92

Koszty zwigzane z utworzeniem odpiséw aktualizujgcych warto$¢ zapaséw zostaly ujete w rachunku zyskow i

strat w ciezar pozostatej dziatalnosci operacyjne;.

KONTRAKTY BUDOWLANE

31-12-2010

31-12-2009

a) potprodukty i produkty w toku

245 855 355,84

581 021 366,81

b) produkty gotowe

325019 397,89

304 459 354,89

c) zaliczki na dostawy

9 439 998,57

4302 012,76

d) krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

628 931,89

305 273,04

Warto §¢ kontraktéw budowlanych razem

580 943 684,19

890 088 007,50

Kontrakty budowlane — aktywa stanowig m.in. kwoty naktadoéw poniesionych na realizowane projekty, wartos¢

gotowych lokali, ktére nie zostaty przekazane klientom.

KONTRAKTY BUDOWLANE

31-12-2010

31-12-2009

a) rozliczenia miedzyokresowe

141 187 127,70

297 585 007,82

Warto $¢ kontraktow budowlanych razem

141 187 127,70

297 585 007,82

Rozliczenia mi edzyokresowe 31-12-2010 31-12-2009

- zaliczki na lokale 137 990 854,57 293 888 024,06
- rezerwa na roboty 2232770,73 2 733 481,36
- inne 963 502,40 963 502,40

Warto $€ rozlicze n miedzyokresowych, razem

141 187 127,70

297 585 007,82

Kontrakty budowlane — pasywa stanowig min. kwoty:

zaliczek wptaconych przez kontrahentow w zwigzku z realizowanymi pracami,

Spotka w zwigzku z prowadzong dzialalnoscig zacigga kredyty, ktére zabezpieczone sg min. hipotekg
na nieruchomosci. Na dzien 31 grudnia 2010 roku Spétka ustanowita zabezpieczenia w postaci hipoteki
na nieruchomosciach inwestycyjnych prezentowanych w zapasach i kontraktach o wartosci 193 min pin
i prezentowanych w $rodkach trwatych o wartosci 123 min pin . Dodatkowo spétka ustanowita zabezpieczenie
na nieruchomosciach obcych o wartosci 5,0 min pln . Warto$¢ hipoteki jest ustanawiana na kwote
przyznanego kredytu (lub wyzszg), w zwigzku z powyzszym znacznie przekracza wartos¢ nieruchomosci
wykazywanych w aktywach Spotki. Na dzien 31 grudnia 2010 roku zobowigzania z tytutu uruchomionych
kredytow wynoszg 140,2 min pin.
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Nota 7. Nale znos$ci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostale nale

znosci

NALE ZNOSCI KROTKOTERMINOWE

31-12-2010

31-12-2009

a) z tytutu dostaw i ustug-jednostki powigzane

22 488 677,17

20 000 743,85

b) z tytutu dostaw i ustug-jednostki pozostate

28 691 050,13

28 754 830,11

c) z tytutu podatkéw, dotaciji, cet, ubezpieczen
spotecznych i zdrowotnych oraz innych swiadczen

5035 110,75

6 064 226,92

d) inne

4758 473,10

2962 182,22

Warto $¢ naleznosci, razem

60 973 311,15

57 781 983,10

Odpisy aktualizujgce warto$¢ naleznosci zostaly utworzone zgodnie z najlepszg wiedzg i doswiadczeniem
Spotki w drodze szczeg6towej analizy ryzyka sptaty naleznosci. Koszty i przychody zwigzane z utworzeniem
i rozwigzaniem odpiséw aktualizujgcych rozpoznawane sg w rachunku zyskéw i strat w pozostalej dziatalnosci

operacyjnej.

Nota 8. Krotkoterminowe aktywa finansowe

INWESTYCJE KROTKOTERMINOWE 31-12-2010 31-12-2009

a) udziaty lub akcje 0,00 0,00
b) udzielone pozyczki 63 659 823,94 63 467 481,88
C) inne papiery wartosciowe 115 741,73 107 604,18
d) inne inwestycje krotkoterminowe 0,00 0,00

Warto §¢ dtugoterminowych aktywow finansowych

63 775 565,67

63 575 086,06

INWESTYCJE KROKOTERMINOWE 31-12-2010 31-12-2009
a) w jednostkach zaleznych 63 659 823,94 55 470 531,46
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 63 659 823,94 55 470 531,46
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
b) w pozostatych jednostkach 115 741,73 8 104 554,60
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 115 741,73 107 604,18
- udzielone pozyczki 0,00 7 996 950,42
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00

Warto $¢ inwestycji krotkoterminowych, razem

63 775 565,67

63 575 086,06

ZMIANA STANU INWESTYCJI
KROTKOTERMINOWYCH

31-12-2010

31-12-2009

a) stan na poczatek okresu

63 575 086,05

20 841 763,00

- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 107 604,17 0,00
- udzielone pozyczki 63 467 481,88 20841 763,00
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
b) zwiekszenia (z tytutu) 200 479,62 44 366 457,51
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 8 137,56 107 604,17
- udzielone pozyczki 192 342,06 44 258 853,34
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
¢) zmniejszenia (z tytutu) 0,00 1633 134,46
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 0,00 0,00
- udzielone pozyczki 0,00 1 633 134,46
- inne kroétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
d) stan na koniec okresu 63 775 565,67 63 575 086,05
- udziaty lub akcje 0,00 0,00
- inne papiery wartosciowe 115 741,73 107 604,17
- udzielone pozyczki 63 659 823,94 63 467 481,88
- inne krétkoterminowe aktywa finansowe 0,00 0,00
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Nota 9. Srodki pieni ezne i ich elwiwalenty

Srodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krétkoterminowe przechowywane do terminu zapadalnosci

wyceniane sg wedlug wartosci nominalnej.

SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY 31-12-2010 31-12-2009

a) srodki pieniezne w kasie i banku 15 322 456,28 17 131 859,30
b) inne srodki pieniezne 45 315 718,44 399 980,57
¢) inne aktywa pieniezne 55 896,45 52 845,61

Warto §¢ srodkéw pieni eznych, razem

60 694 071,17

17 584 685,48

Nota 10. Krotkoterminowe rozliczenia mi

edzyokresowe

ROZLICZENIA MIEDZYOKRESOWE

31-12-2010

31-12-2009

a) krétkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe

16 380 221,15

11 501 828,65

Warto $¢ rozlicze n miedzyokresowych, razem

16 380 221,15

11 501 828,65

Rozliczenia mi edzyokresowe 31-12-2010 5859 636,91

- ubezpieczenia majgtkowe 117 514,62 230 507,83
- odsetki 5 353 925,45 542 107,33
- koszty prowizji 9 752 418,96 9884 791,87
- podatek od nieruchomosci, uzytkowanie wieczyste,

podatek drogowy 0,00 0,00
- fundusz socjalny 0,00 0,00
- inne 1310911,66 844 421,62

Warto $€ rozlicze n miedzyokresowych, razem

16 534 770,69

11 501 828,65

W pozycji pozostate rozliczenia miedzyokresowe Spétka wykazuje min. poniesione koszty zwigzane
z przychodami przysztych okreséw. Gtéwnag pozycje rozliczen miedzyokresowych stanowig koszty prowizji
otrzymywanych przez handlowcéw za sprzedaz mieszkan. Prowizje te przypisane sg do konkretnych
jednostek/lokali sprzedawanych przez Spéitke i podlegajg aktywowaniu do momentu przekazania lokalu
nabywcy.

Nota 11. Kapitat podstawowy i kapitaty pozostate

Rodzaj Wartos¢
Rodzaj ograniczenia serii/ emisji | Sposéb Prawo do

Seria/ | Rodzaj uprzywilejowania | praw do Liczba wg wartosci | pokrycia Data dywidendy

emisja | akcji akcji akeji akeiji nominalnej | kapitatu rejestracji (od daty)
majatek
przeksztatco
nej Spoiki
TBM Batory

na Sp.zo.0./

AiB | okaziciela - 54 073 280 | 10 814 656 | gotdwka 01.07.2010*

Liczba akcji razem 54 073 280

Kapitat zakladowy razem 10 814 656

Warto$¢ nominalna jednej akcji = 0,20 zt

* rejestracja przez Sad potgczenia serii akcji A oraz B w jedng serie oznaczong A i B w zwigzku z umorzeniem 625 000 nabytych w ramach
przeprowadzonego przez Spoétke programu odkupu akcji wkasnych w celu umorzenia

Na dzien 31 grudnia 2010 roku struktura kapitatu podstawowego ksztattowata sie nastepujgco:

Udziat w ogélinej

Liczba posiadanych Udziat w kapitale liczbie gloséw na

Podmiot Liczba gtosow

akcji zaktadowym Walnym
Zgromadzeniu
Jozef Wojciechowski 15.413.713 28,51 % 15.413.713 28,51 %
EHT S.A. z siedzibg w
Luksemburgu 18.568.300 34,34 % 18.568.300 34,34 %
Inni* 14.211.267 25,98 % 14.211.267 25,98 %
* w tym

Fundusze Inwestycyjne zarzgdzane przez PKO TFI S.A. Pomiedzy 5 a 10 % akcji *

Pioneer Pekso TFI S.A. Pomiedzy 5 a 10 % akcji

¥ w dniu 9 kwietnia 2010 r. Spétka otrzymata zawiadomienie o przekroczeniu progu 5 % w kapitale zaktadowym Spokki przez Fundusze
zarzadzane przez PKO TFI S.A. na ten dzien bylo to 3.245.668 akcji co stanowito 5,93 % udziatu w kapitale zaktadowym Spéiki i uprawniato
do 3.245.668 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki co stanowito 5,93 % ogolnej liczby gtoséw. Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa akcjonariusz ma obowigzek powiadomi¢ Spotke o przekroczeniu progéw 5 % a nastgpnie 10 % ogdlnej liczby akcji Spoétki. Do dnia
dzisiejszego Spéitka nie otrzymata innego zawiadomienia od akcjonariusza, ktére zawieratoby informacje o zmniejszeniu liczby posiadanych
akcji ponizej 5 % lub zwigkszeniu powyzej 10 % kapitatu zaktadowego Spotki.

23




J. W. Construction Holding S.A.
Sprawozdanie finansowe
za okres od dnia 1 stycznia 2010 do dnia 31 grudnia 2010 roku

*w dniu 15 kwietnia 2010 r. Spétka otrzymata zawiadomienie o przekroczeniu progu 5 % w kapitale zakladowym Spéiki przez Fundusze
zarzadzane przez Pioneer Pekao TFI S.A. na ten dzien byto to 2.740.767 akcji co stanowito 5,01 % udziatu w kapitale zaktadowym Spotki i
uprawniato do 2.740.767 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki co stanowito 5,01 % ogdlnej liczby gtoséw. Zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawa akcjonariusz ma obowigzek powiadomi¢ Spétke o przekroczeniu progéw

5 % a nastepnie 10 % ogdlnej liczby akcji Spotki. Do dnia dzisiejszego Spétka nie otrzymata innego zawiadomienia od akcjonariusza, ktére
zawieratoby informacje o zmniejszeniu liczby posiadanych akcji ponizej 5 % lub zwigkszeniu powyzej 10 % kapitatu zaktadowego Spotki.

Informacje o akcjonariuszach sp6itki na dzien sporzadzenia sprawozdania

Udziat w ogéinej
Podmiot Llcz__ba posiadanych Udziat w kapitale Liczba glosow liczbie gtoséw na
akcji zaktadowym Walnym
Zgromadzeniu
Joézef Wojciechowski 15.413.713 28,51 % 15.413.713 28,51 %
EHT S.A. z siedzibg w
Luksemburgu 18.568.300 34,34 % 18.568.300 34,34 %
Inni* 14.211.267 25,98 % 14.211.267 25,98 %
*w tym

Fundusze Inwestycyjne zarzadzane przez PKO TFI S.A. Pomiedzy 5 a 10 % akcji *

Pioneer Pekso TFI S.A. Pomiedzy 5 a 10 % akcji

¥ w dniu 9 kwietnia 2010 r. Spétka otrzymata zawiadomienie o przekroczeniu progu 5 % w kapitale zaktadowym Spokki przez Fundusze
zarzadzane przez PKO TFI S.A. na ten dzien bylo to 3.245.668 akcji co stanowito 5,93 % udziatu w kapitale zaktadowym Spéiki i uprawniato
do 3.245.668 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spotki co stanowito 5,93 % ogolnej liczby gtoséw. Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami
prawa akcjonariusz ma obowigzek powiadomi¢ Spotke o przekroczeniu progéw
5 % a nastepnie 10 % ogolnej liczby akcji Spétki. Do dnia dzisiejszego Spoétka nie otrzymata innego zawiadomienia od akcjonariusza, ktére
zawieratoby informacje o zmniejszeniu liczby posiadanych akcji ponizej 5 % lub zwigkszeniu powyzej 10 % kapitatu zaktadowego Spotki.

* w dniu 15 kwietnia 2010 r. Spéika otrzymata zawiadomienie o przekroczeniu progu 5 % w kapitale zakladowym Spétki przez Fundusze
zarzadzane przez Pioneer Pekao TFI S.A. na ten dzien byto to 2.740.767 akcji co stanowito 5,01 % udziatu w kapitale zaktadowym Spotki i
uprawniato do 2.740.767 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Spoétki co stanowito 5,01 % ogdlinej liczby gtoséw. Zgodnie z obowigzujacymi
przepisami prawa akcjonariusz ma obowigzek powiadomié¢ Spoike o] przekroczeniu progéw
5 % a nastepnie 10 % ogdlnej liczby akcji Spotki. Do dnia dzisiejszego Spétka nie otrzymata innego zawiadomienia od akcjonariusza, ktére

zawieratoby informacje o zmniejszeniu liczby posiadanych akcji ponizej 5 % lub zwigkszeniu powyzej 10 % kapitatu zakladowego Spéiki.

POZOSTALE KAPITALY 31-12-2010 31-12-2009
a) kapitat zapasowy 369 376 264,35 580 770 474,91
b) pozostate kapitaty rezerwowe 5731587,19 5731587,19

Warto $¢€ pozostatych kapitatéw, razem

375 107 851,54

586 502 062,10

Kapitat zapasowy w Spotce pochodzi z wypracowanego zysku w latch poprzednich oraz z nadwyzki wartosci

emisyjnej nad wartoscig nominalng wydanych akcji.

Nota 12. Kredyty i po zyczki

W roku obrotowym 2010 oraz od dnia bilansowego do dnia sporzadzenia niniejszego sprawozdania
finansowego zadna z dotychczas zawartych uméw kredytowych nie zostata wypowiedziana przez bank.

KREDYTY | POZYCZKI

31-12-2010

31-12-2009

a) kredyty

140 213 209,27

278 575 361,73

w tym: dtugoterminowe

45 128 086,08

10 567 867,05

krotkoterminowe

95 085 123,19

268 007 494,68

b) pozyczki 38 621,13 38 621,13
w tym: dtugoterminowe 0,00 0,00

krétkoterminowe 38 621,13 38 621,13
Warto $¢ kredytow i po zyczek, razem 140 251 830,40 5859 636,91

Warto §¢ kredytéw i po zyczek-dtugoterminowe

45 128 086,08

10 567 867,05

Warto §¢ kredytdw i po zyczek-krétkoterminowe

95 123 744,32

268 046 115,81

KREDYTY WEDLUG TERMINU WYMAGALNO SCI 31-12-2010 31-12-2009

Do 1 roku 95 085 123,19 268 007 494,68
Powyzej 1 roku do 2 lat 25 496 829,57 8 866 376,00
Powyzej 2 lat do 5 lat 19 631 256,51 1701 491,05

Powyzej 5 lat

0,00

Razem kredyty, w tym:

140 213 209,27

278 575 361,73

- dtugoterminowe

45 128 086,08

10 567 867,05

- krotkoterminowe

95085 123,19

268 007 494,68
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Nota 13. Aktywa i rezerwa z tytutu odroczonego poda

tku dochodowego

31-12-2010

Aktywa z Rezerwa z

tytutu tytutu

odroczonego odroczonego
AKTYWA Z TYTULU PODATKU ODROCZONEGO podatku podatku
ORAZ REZERWA NA PODATEK ODROCZONY dochodowego dochodowego  [Warto $¢€ netto
Rzeczowe aktywa trwate 1 255 506,73 1454 120,22 -198 613,49
Nieruchomosci inwestycyjne 0,00 2 291 220,48 -2 291 220,48
Wartosci niematerialne i prawne 0,00 0,00 0,00
Pozostate aktywa finansowe 2 056 527,31 0,00 2 056 527,31
Naleznosci dtugoterminowe 0,00 0,00 0,00
Zapasy i kontrakty budowlane 0,00 8 797 735,29 -8 797 735,29
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci 1003 395,81 0,00 1003 395,81
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 0,00 0,00 0,00
Rozliczenia miedzyokresowe 0,00 0,00 0,00
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 0,00 0,00 0,00
Kredyty i pozyczki 2 368 932,64 2 977 833,34 -608 900,71
Rezerwy 778 892,84 0,00 778 892,84
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
zobowigzania 0,00 0,00 0,00
Pozostate zobowigzania finansowe 0,00 0,00 0,00
Pozostate 4 003,05 2 363 974,60 -2 359 971,55
Aktywa / rezerwa z tytutu podatku odroczonego
wykazane w bilansie 7 467 258,38 17 884 883,93 | -10417 625,55
Nota 14. Rezerwy na pozostate zobowi gzania i obci gzenia
REZERWY NA POZSTALE ZOBOWI AZANIA | INNE
OBCIAZENIA A 31-12-2010 31-12-2009
a) czesc¢ krétkoterminowa, w tym: 13537 292,76 18 426 819,97
- rozliczenia miedzyokresowe bierne, w tym: 9 810 856,76 9 004 159,24
- odsetki naliczone 3883074,64 3020 296,78
- depozyty czynszowe 497 159,98 628 149,19
- inne 5430 622,14 5 355 713,27
- pozostate rezerwy, w tym: 3726 436,00 9422 660,73
- rezerwa na przyszie zobowigzania 0,00 1 000 000,00
- rezerwy na naprawy gwarancyjne 3 000 000,00 7 480 296,00
- rezerwy pozostate 726 436,00 942 364,73
a) czes¢ diugoterminowa, w tym: 1304 230,62 1764 547,31
- rozliczenia miedzyokresowe bierne, w tym: 1 304 230,62 1764 547,31
- rozllczgnle w czasie nadyvyzkl przycho_dow ze 1304 230,62 1764 547,31
sprzedazy nad wartoscig bilansowa/leasing zwrotny
Rezerwy na pozostate zobowi gzaniaiinne 14 841 523,38 20 191 367,28
obci gzenia razem

Nota 15. Inne zobowi gzania dtugoterminowe
Pozycje innych zobowigzan finansowych stanowity,
oraz zobowigzania z tytutu wyemitowanych obligaciji.

m.in zobowigzania z tytutu zawartych umow leasingu.\

INNE ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE 31-12-2010 31-12-2009

a) zobowigzania z tytutu leasingébw 45573 433,11 49 835 850,77
b) zobowigzania z tytutu kaucji 9113 295,63 5 374 587,00
¢) zobowigzania z papieréw wartosciowych 130 000 000,00 0,00
d) inne zobowigzania diugoterminowe 0,00 4032 323,33
e) zobowigzania wekslowe-jednostki powigzane 10 473 710,66 3671 856,47
Warto $¢€ innych zobowi agzan, razem 195 160 439,40 62 914 617,57
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Nota 16. Zobowi gzania handlowe oraz pozostate zobowi

gzania

ZOBOWIAZANIA HANDLOWE ORAZ POZOSTALE
ZOBOWIAZANIA

31-12-2010

31-12-2009

a) zobowigzania z tytutu dostaw i ustug-jednostki
pozostate

12 112 679,45

19 754 317,04

b) zobowigzania z tytutu dostaw i ustug-jednostki
powigzane

52 935 082,70

92 778 263,29

¢) zobowigzania z tytutu podatkéw, cet, ubezpieczen i
innych swiadczen

11587 781,11

10 104 302,86

d) zobowigzania z tytutu wynagrodzen

1384 487,43

1101 896,30

e) zaliczki otrzymane na dostawy

0,00

0,00

f) pozyczki otrzymane-jednostki powigzane

21 341 586,12

20 233 292,67

f) zobowigzania z tytutu weksli-jednostki powigzane

24 242 023,21

17 723 079,45

f) inne

8 925 994,34

10030 071,83

Warto $¢ zobowi gzan handlowych oraz
pozostatych zobowi gzan, razem

132 529 634,36

171 725 223,44

INNE ZOBOWIAZANIA 31-12-2010 31-12-2009

a) zobowigzania z tytutu emisji dtuznych papierow

warto$ciowych 2 639 039,00 0,00
b) zobowigzania z tytutu weksli-obce 125 624 844,53 118 656 599,02
¢) zobowigzania z tytutu leasingéw 5868 617,87 11 432 901,00

d) inne zobowigzania finansowe

0,00

0,00

Warto $€ innych zobowi agzan, razem

134 132 501,40

130 089 500,02
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4. NOTY OBJASNIAJACE DO RACHUNKU ZYSKOW | STRAT

Nota 17. Przychody z dziatalno $ci operacyjnej

PRZYCHODY Z DZIALALNO SCI OPERACYJNEJ

od 01-01-2010
do 31-12-2010

od 01-01-2009
do 31-12-2009

Przychody ze sprzedazy produktow

540 313 326,99

501 699 116,54

Przychody ze sprzedazy ustug

30 304 024,45

38 135 270,61

Przychody ze sprzedazy towaréw

6039177,11

8 213 849,14

Warto $¢€ przychodoéw, razem

576 656 528,55

548 048 236,29

od 01-01-2010
do 31-12-2010

od 01-01-2009
do 31-12-2009

Przychody ze sprzeda 2zy, z czego:

576 656 528,55

548 048 236,29

-ze sprzedazy produktéw-lokali

540 313 326,99

501 699 116,54

-ze sprzedazy ustug

30 304 024,45

38 135 270,61

-ze sprzedazy towaréw

6039177,11

8 213 849,14

od 01-01-2010
do 31-12-2010

od 01-01-2009
do 31-12-2009

Przychody z tytutu sprzeda zy produktéw i ustug w
podziale na segmenty

570 617 351,44

539 834 387,15

-dziatalnos¢ deweloperska

552 541 616,11

520 736 891,30

-dziatalno$¢ hotelarska

15217 892,61

15 499 936,35

-zarzgdzanie nieruchomosciami

2857 842,72

3 597 559,50

od 01-01-2010
do 31-12-2010

od 01-01-2009
do 31-12-2009

Przychody z tytutu sprzeda zy produktéw-lokali wg
segmentéw geograficznych

540 313 326,99

501 699 116,54

-Warszawa i okolice

514 857 290,77

429 393 481,50

-Gdynia 16 615 490,27 37004 672,02
- kodz 6 645 460,73 31 508 850,86
- Katowice 2195 085,22 3792112,16

od 01-01-2010
do 31-12-2010

od 01-01-2009
do 31-12-2009

Przychody z tytutu sprzeda 2y ustug hotelarskich
wg segmentow geograficznych

15217 892,61

15 499 936,35

-Warszawa i okolice 5342 753,87 5632 496,60
- Tarnowo 5 259 657,24 4 486 666,08
- Strykéw 2954 971,13 3918 624,83
- Cieszyn 1274 126,90 1194 014,65
- Swieta Lipka 0,00 144 101,72
- Krynica Gérska 386 383,47 124 032,47

Nota 18. Koszty z dziatalno $ci operacyjnej

KOSZTY Z DZIALALNO SCI OPERACYJNEJ

od 01-01-2010
do 31-12-2010

od 01-01-2009
do 31-12-2009

Koszty ze sprzedazy produktéw

395 114 810,36

366 456 606,45

Koszty ze sprzedazy ustug

24 828 034,36

32 052 035,76

Koszty ze sprzedazy towaréw

6 165 338,50

8 959 250,06

Koszt wlasny sprzeda zy, razem

426 108 183,22

407 467 892,27
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Koszty sprzeda zy i koszty zarz gdu

od 01-01-2010
do 31-12-2010

od 01-01-2009
do 31-12-2009

Koszty sprzedazy

27 412 972,36

19 513 690,53

Koszty zarzadu

16 126 797,77

13 508 342,43

Koszty sprzeda zy i koszty zarz adu, razem

43 539 770,13

33 022 032,96

od 01-01-2010 do 31-12-

od 01-01-2009 do 31-12-

Koszty wg rodzaju 2010 2009

Amortyzacja 7 016 461,51 7 760 109,74
Zuzycie materiatéw i energii 5 152 536,60 15 842 963,20
Ustugi obce 120 870 629,13 279 933 530,36
Podatki i optaty 5468 211,61 5597 683,81
Wynagrodzenia 20393 527,90 18 005 753,74
Ubezpieczenia spoteczne i inne Swiadczenia 13 258 166,75 3071 684,86

Pozostate koszty rodzajowe

6 707 092,70

14 473 676,73

Koszty wg rodzaju, razem

178 866 626,20

344 685 402,44

Nota 19. Pozostate przychody operacyjne

PRZYCHODY OPERACYJNE

od 01-01-2010
do 31-12-2010

od 01-01-2009
do 31-12-2009

a) zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 804 986,04 0,00
b) inne przychody operacyjne 15587 829,27 3928 670,31
Warto $¢ przychoddw operacyjnych, razem 16 392 815,31 3928 670,31

od 01-01-2010 od 01-01-2009
PRZYCHODY OPERACYJNE do 31-12-2010 do 30-06-2009
a) zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 804 986,04 0,00
b) optaty manipulacyjne 7 428 623,55 2 482 014,59
C) rezerwy 1 435 660,46 0,00
g) inne (w tym odszkodowania za dziatki pod drogi) 6 723 545,26 1 446 655,72
Warto §¢ kosztéw operacyjnych, razem 16 392 815,31 3928 670,31
Nota 20. Pozostate koszty operacyjne

od 01-01-2010 od 01-01-2009
KOSZTY OPERACYJNE do 31-12-2010 do 31-12-2009
a) strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 0,00 1401 615,67
b) aktualizacja wartos$ci aktywéw niefinansowych 0,00 0,00
¢) inne koszty operacyjne 6 665 399,31 1144 193,54
Warto §¢ kosztéw operacyjnych, razem 6 665 399,31 2545 809,21

od 01-01-2010 od 01-01-2009
KOSZTY OPERACYJNE do 31-12-2010 do 30-06-2009
a) strata ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych 0,00 1401 615,67
b) aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych 0,00 -1708 292,51
c) rezerwy 1796 681,42 0,00
d) rekompensaty, kary i odszkodowania 727 734,21 615 914,55
e) odstepne 1845 992,87 968 469,67
f) koszty postepowania sgdowego 360 520,58 219 437,34
g) inne 1934 470,23 1048 664,49
Warto $¢ kosztow operacyjnych, razem 6 665 399,31 2 545 809,21
Nota 21. Przychody finansowe

od 01-01-2010 od 01-01-2009
PRZYCHODY FINANSOWE do 31-12-2010 do 31-12-2009
a) dywidendy 0,00 990 000,00
b) odsetki 5775676,23 4305 113,23
¢) aktualizacja wartosci inwestycji 0,00 0,00
d) inne 322 363,22 1 062 656,26
Warto $¢ przychodoéw finansowych, razem 6 098 039,45 6 357 769,49
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Przychody finansowe

od 01-01-2010
do 31-12-2010

od 01-01-2009
do 31-12-2009

a) dywidendy 0,00 990 000,00
b) odsetki od klientéw 1635778,94 1048 164,66
¢) odsetki od pozyczek 1989 652,72 2 328 483,45
d) odsetki od lokat 1230460,11 51 763,10
e) odsetki od weksli 10 213,48 7 562,50
f) odsetki pozostate 909 559,29 869 055,11
g) réznice kursowe 306 204,45 0,00
h) aktualizacji warto$¢ inwestycji 0,00 0,00
i) inne 16 170,46 1 062 740,67
Razem 6 098 039,45 6 357 769,49

Nota 22. Koszty finansowe

KOSZTY FINANSOWE

od 01-01-2010
do 31-12-2010

od 01-01-2009
do 31-12-2009

a) odsetki 30 673 359,63 24 052 391,39
b) aktualizacja wartosci inwestycji 0,00 0,00
c) inne 561 482,30 1177 218,01

Warto §¢ kosztéw finansowych, razem

31234 841,93

25229 609,40

KOSZTY FINANSOWE

od 01-01-2010
do 31-12-2010

od 01-01-2009
do 31-12-2009

a) odsetki, prowizje kredyty 7 458 808,81 9 380 475,72
b) odsetki-leasingi 3094 403,21 4 308 783,97
c¢) odsetki- pozyczki 1108 293,45 1203 386,56
d) odsetki- weksle 11 470 396,03 7 262 903,08
e) odsetki- emisja obligacji 6 175 758,37 1288 477,29
f) odsetki pozostate 1 365 699,76 597 943,07
g) réznice kursowe 556 443,30 1080 587,41
h) inne 5 039,00 107 052,30

Warto §¢ kosztéw finansowych, razem

31234 841,93

25229 609,40

Nota 23. Podatek dochodowy

PODATEK DOCHODOWY

od 01-01-2010
do 31-12-2010

od 01-01-2009
do 31-12-2009

a) podatek dochodowy

13 645 303,00

11 638 936,00

b) podatek dochodowy odroczony

8 744 102,21

1288 374,69

Warto $¢ podatku dochodowego, razem

22 389 405,21

12 927 310,69

Uzgodnienie efektywnej stawki podatkowej 2010
Zysk /(strata) brutto przed opodatkowaniem z dziatalnosci kontynuowanej 101 790 451,62
Zysk /(strata) przed opodatkowaniem z dziatalnosci zaniechanej 0,00

Zysk /(strata) brutto przed opodatkowaniem

101 790 451,62

Podatek wedtug ustawowej stawki podatkowej 19%

19 340 185,81

Korekty dotyczgce biezgcego podatku dochodowego z lat ubiegltych 0,00
R6znice wynikajace z nie utworzonych rezerw i aktywéw w latach ubiegtych -45 409,14
Koszty nie stanowigce kosztéw uzyskania przychodéw- réznice trwate 3094 628,54
Pozostate 0,00

Podatek wedtug efektywnej stawki podatkowej

22 389 405,21

Podatek dochodowy (obcigzenie) wykazany w rachunku zyskéw i strat

22 389 405,21

w tym
biezacy 13 645 303,00
odroczony 8 744 102,21
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5. NOTY OBJASNIAJACE POZOSTALE

Nota 24. Zatrudnienie

Grupa zawodowa 31-12-2010 31-12-2009

Zarzad 1 1
Dyrekcja 33 24
Administracja 241 200
Inni pracownicy 124 100
Razem 399 325
Umowy 31-12-2009 31-12-2009

Umowa o prace 399 325
Umowy zlecenie 124 90
Umowy o dzieto 4 8
RAZEM 527 423

Nota 25. Wynagrodzenie Zarz adu i Rady Nadzorczej Spotki
Podane kwoty dotyczg wynagrodzenia za petnienie funkcji Czionka Zarzgdu i Czlonka Zarzadu Rady
Nadzorczej w Spétce. Nie obejmujg natomiast wynagrodzen pobieranych z tytutu innych form zatrudnienia
(réwniez w innych Spéilkach Grupy). Dane na temat wynagrodzen z innych tytutbw podane zostaly
w Skonsolidwoanym Sparwozdaniu Finansowym.

Wynagrodzenia 31-12-2010

Zarzad Spofki 1177 296,20
Rada Nadzorcza 218 671,43
Wynagrodzenia, razem 1 395 967,63

JW Construction Holding S.A.

od 01-01-2010
do 31-12-2010

Zarzad

Ciszewski Piotr 371 450,37
Czyz Barbara 42 000,00
Panabazys Tomasz 70 054,41
Rajchert Wojciech 210 018,69
Samarcew Marek 210 000,00
Szafarowska Grazyna 53 522,73
Wojcik Robert 220 250,00
Rada Nadzorcza

Krol Jarostaw 15 000,00
Maruszynski Marek 5471,43
Michnicki Marcin 15 000,00
Obtekowski Jacek 9 000,00
Oleksy Jozef 135 000,00
Pietraszkiewicz Henryk 24 000,00
Podsiadto Andrzej 15 200,00
Wojciechowski Jozef 0,00
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Nota 26. Pozycje pozabilansowe

ZOBOWIAZANIA POZABILANSOWE 31-12-2010
Kwota zabezpieczenia na nieruchomosciach wlasnych - kredyty 312 092 896,00
Kwota na zabezpieczenia na nieruchomosciach jednostek obcych - kredyty 5 000 000,00

weksle in blanco

306 867 358,36

tytuly egzekucyjne

259 344 320,00

Poreczenia na rzecz TBS "Marki" Sp. z 0.0.

22 400 000,00

Poreczenia na rzecz JW. Construction S.A. 2 900 000,00
Poreczenia na rzecz ZPM Metalcon Sp. z 0.0. 800 000,00
Poreczenia na rzecz JWCH Produkcja Budowlana sp. z o0.0. 500 000,00
Poreczenia na rzecz Deweloper Sp. z 0.0. 110 715,00

* kwoty zabezpieczen w postaci weksli in blanco zaprezentowane zostaly do petnej wysokosci zobowigzania gtéwnego
** pozycja obejmuje zabezpieczenia w postaci, m.in.: blokady $rodkéw pienieznych na rachunkach bankowych, czy cesji
praw z polis ubezpieczeniowych

W powyzszej tabeli zaprezentowano wszystkie zabezpieczenia wynikajgce z zawartych uméw kredytowych
stanowigcych zabezpieczenia sptaty zobowigzan. Z uwagi na fakt, ze w ramach poszczegélnych umoéw
kredytowych ustanowiono kilka zabezpieczen nie dokonano podsumowania wartosci zabezpieczen. Na dzien
31 grudnia 2010 roku wystgpity ubezpieczeniowe gwarancje usuniecia wad i usterek udzielone przez banki
oraz instytucje ubezpieczeniowe, ktérych beneficjentem jest Spétka. Ponadto zostaly wystawione na rzecz
J.W. Construction Holding S.A. weksle in blanco jako zabezpieczenia uprawnien spéiki wynikajgcych z
udzielonych przez kontrahentéw gwarancji, ktére JWCH S.A. ma prawo wypetni¢ w kazdym czasie na sume
odpowiadajgcg kosztom usuniecia wad i usterek. taczna wartos¢ gwarancji wyniosta na dzien 31.12.2010
roku 19,7 min.

Nota 27. Transkacje z jednostkami powi

gzanymi-salda

Wszystkie transakcje zawarte w 2010 r. przez Spotke lub jednostke zalezng z podmiotami powigzanymi,
oparte byly na warunkach rynkowych.

Naleznosci od jednostek
powi gzanych

Zobowi gzania od jednostek
powi @zanych

L.p. | NAZWA SPOLKI 31.12.2010 31.12.2009 31.12.2010 31.12.2009
1. | TBS Marki Sp. z o.0. 10 878,25 0,00 | 23 459 075,35 | 22 423 424,90
JW. Construction International Sp. z
2. |o.0. 14 859 173,91 | 14 161 890,46 0,00 0,00
Business Financial Construction Sp. z
3. |o.0. 24 754,13 0,00| 307624248 | 2251427,98
4. | Project 55 Sp. z o.0. 0,00 0,00| 5963891,71| 8843603,19
5. | Interlokum Sp. z 0.0. 0,00 285 000,00 | 5963748,86| 6287 625,41
6. |Lokum Sp. zo.0. 121 514,11 19168,89 | 1452 654,93 0,00
7. Deweloper Sp. z 0.0. 112 201,47 0,00 20 000,00 21 620,56
8. | JW. Projekt Sp. z o.0. 3345187,42| 2136 498,95 327 443,69 17 269,11
10. | TBS Nowy Dom Sp. z o.0. 10 837,02 9639,18 1 000,00 0,00
11. | Construction Invest Sp. z 0.0. 4096 571,76 | 3770743,23 0,00 0,00
103 213
12. | JW. Construction SA 332 194,72 | 2050 387,83 | 69 107 931,33 488,88
13. | J.W.Bulgaria 35152 442,71 | 30 514 275,75 0,00
14. | Porta Transport Sp. z 0.0.w likwidacji 30 561,00 21 829,01 | 5482016,64 0,00
15. | Yakor House Sp.z o.0. 9794 255,25 | 7352 340,43 0,00 0,00
16. | JWCH Produkcja Budowlana Sp. z0.0. | 10 304 420,09 | 7 392537,18 18 690,98 0,00
17. | JWCH Budownictwo Drogowe Sp.z0.0.| 2501484,39| 2332175,13 0,00 0,00
Trinity Self Companies (nastgpita
zmiana nazwy becnie SASPOL
18. | INFRASTRUKTURE Sp. z 0.0.) 40 000,00 40 000,00 0,00 0,00

31




J. W. Construction Holding S.A.
Sprawozdanie finansowe
za okres od dnia 1 stycznia 2010 do dnia 31 grudnia 2010 roku

6. DODATKOWE INFORMACJE

Nota 28. Zdarzenia, ktére wyst apity w roku obrotowym
W okresie objetym sprawozdaniem miaty miejsce nastepujace istotne zdarzenia:

Zmiany w Zarzgdzie Spotki

W dniu 26 stycznia 2010 r. do Zarzgdu Spotki, na podstawie uprawnienia osobistego przystugujgcego
akcjonariuszowi posiadajgcemu ponad 50 % akcji, zostat powotany Pan Marek Samarcew.

W dniu 14 czerwca 2010 roku Pani Barbara Czyz zlozyla rezygnacje z Zarzadu Spoiki.

W dniu 5 sierpnia 2010 roku Rada Nadzorcza Spétki odwotata z Zarzadu Panig Grazyne Szafarowska.

W dniu 25 pazdziernika 2010 roku Pan Piotr Ciszewski zlozyt rezygnacje z Zarzadu Spoiki.

Zmiany w Radzie Nadzorczej

W dniu 21 stycznia 2010 r. w sklad Rady Nadzorczej Spétki, na podstawie uprawnienia osobistego
przystugujgcego akcjonariuszowi posiadajgcemu ponad 50 % akcji, zostat powotany Pan Marek Maruszynski.
W dniu 9 kwietnia 2010 r. Spotka otrzymata o$wiadczenie Pana Marka Maruszynskiego - Cztonka Rady
Nadzorczej o rezygnacji z cztonkostwa w Radzie Nadzorczej Spotki.

W dniu 13 maja 2010 r. w sktad Rady Nadzorczej Spéiki zostat powotany Pan Andrzej Podsiadto.

W zwigzku z uptywem kadencji w dniu 18 maja 2010 r., Zwyczajne Walne Zgromadzenie powotato
nastepujgce osoby w skltad Rady Nadzorczej Spotki: Pana Jarostawa Kroéla jako Czlonka Rady Nadzorczej
Spotki oraz Pana Marcina Michnickiego jako Cztonka Rady Nadzorczej Spotki.

W zwigzku z uptywem kadencji w dniu 20 maja 2010 r. Spétka otrzymata oswiadczenie akcjonariusza
posiadajgcego ponad 50 % akcji o wykonaniu uprawnienia osobistego w postaci powotaniu w skfad Rady
Nadzorczej Pana Jézefa Wojciechowskiego oraz Pana Jozefa Oleksego.

Walne Zgromadzenia

W dniu 8 kwietnia 2010 r. odbyto sie Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie, ktére dokonato zmiany Statutu
Spotki oraz ustalito wysoko$é wynagrodzenia za delegowanie do wykonywania czynnosci nadzorczych przez
Czionka Rady Nadzorczej.

W dniu 18 maja 2010 r. odbyto sie Zwyczajne Walne Zgromadzenie, ktére dokonato zatwierdzen sprawozdan
finansowych jednostkowego jak i skonsolidowanego, sprawozdan Zarzgdu z dziatalnosci Zarzadu Spoiki jak i
Grupy Kapitatowej Spotki, udzielita absolutorium cztonkom organéw Spéiki, dokonata podziatu zysku poprzez
przeznaczenie go w catosci na kapitat zapasowy Spétki. Poza w/w uchwatami bedgcymi przedmiotem obrad
kazdego Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia, zostaly podjete jeszcze uchwaty dotyczace :

- wyboru Rady Nadzorczej na kolejng kadencje;

- umorzenia 625.000 akcji wkasnych nabytych w ramach programu skupu akcji wkasnych w celu umorzenia,
poprze obnizenie kapitatu zakladowego o kwote 125.000 pin;

- uchylono uchwaly podjete przez Walne Zgromadzenie 20 kwietnia 2007 roku dotyczgce warunkowego
podwyzszenia kapitatu w zwigzku z uptywem czasu przewidzianego na dokonanie podwyzszenia;

- w dniu wyrazito zgode na dokonanie emisji obligacji zamiennych na akcje wtasne oraz warunkowego
podwyzszenia kapitatu z tego tytutu wynikajgce.

W dniu 1 lipca 2010 r. Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XIV Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego dokonat rejestracji w Rejestrze przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego zmian w Statucie
Spotki w tym umorzenia 625.000 akcji poprzez obnizenie kapitatu zaktadowego o kwote 125.000 pin.

Pozwolenia na uzytkowania
W dniu 14 czerwca 2010 r. Spétka otrzymata prawomocne pozwolenie na uzytkowanie dla inwestycji
.Lewandéw Park” etap | realizowanej przy ul. Lewandéw w Warszawie — 423 lokale.

W dniu 16 czerwca 2010 r. Spotka otrzymala prawomocne pozwolenie na uzytkowanie dla inwestycji
Wislana Aleja” realizowanej przy ul. Odkrytej w Warszawie — 200 lokali.

W dniu 16 lipca 2010 r. Spétka otrzymata prawomocne pozwolenie na uzytkowanie dla inwestycji
.Bursztynowe Osiedle” realizowanej przy ul. Korkowej w Warszawie — 328 lokali.

W dniu 12 pazdziernika 2010 r. Spétka otrzymata prawomocne pozwolenie na uzytkowanie dla inwestyciji
.Lewandéw Park” etap Il realizowanej przy ul. Lewandéw w Warszawie -1 275 lokali.

Pozwolenia na budowe
W dniu 3 listopada 2010 r. Spétka otrzymata prawomocne pozwolenie na budowe osiedla wielorodzinnego
-£0dZ Tymienieckiego II" w £odzi, przy ulicy Tymienieckiego.
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Umowy o kredyt
W dniu 09 lipca 2010 r. Spétka zawarta z Bankiem Millennium S.A. umowe o kredyt inwestycyjny w wysokosci

19.500.000 zt, przeznaczony na finansowanie realizacji inwestycji ,Jerozolimskie Point”.

W dniu 29 listopada 2011 r. Spoétka zawarta z Bankiem Polskiej Spétdzielczosci S.A. umowe o kredyt
obrotowy w wysokosci 30.000.000 zt, przeznaczony na sfinansowanie zakupu nieruchomosci potozonych w
Gdyni przy ul. Spokojnej i Lesne;.

W 2010 roku Spétka dokonata sptaty nastepujgcych kredytow:

- W dniu 2 maja 2010 r. Spotka dokonata sptaty kredytu inwestycyjnego w wysokosci 9.600.000 zi,
udzielonego przez Invest Bank S.A. na sfinansowanie zakupu nieruchomosci potozonych w tebie.

- W dniu 22 czerwca 2010 r. Spotka dokonata sptaty kredytu w wysokosci 115.000.000 zi, udzielonego
przez Bank Ochrony Srodowiska S.A. na finansowanie realizacji inwestycji ,Gérczewska Park” w
Warszawie.

- W dniu 23 wrzesnia 2010 r. Spotka dokonata wczesniejszej, catkowitej sptaty kredytu obrotowego
odnawialnego w wysokosci 29.500.000 zt, udzielonego przez Bank PKO BP S.A. na finansowanie
realizacji inwestycji ,Lewandéw I” w Warszawie.

- W dniu 30 listopada 2010 r. Spétka dokonata sptaty kredytu obrotowego nieodnawialnego w wysokosci
17.300.000 zt, udzielonego przez Bank PKO BP S.A.

- W dniu 6 grudnia 2010 r. Spotka dokonata sptaty kredytu w wysokosci 35.000.000 zi, udzielonego
przez Fortis Bank Polska S.A. na finansowanie realizacji inwestycji ,Wislana Aleja” w Warszawie.

- W dniu 28 grudnia 2010 r. Spotka dokonata sptaty kredytu obrotowego nieodnawialnego w wysokosci
10.000.000 zi, udzielonego przez Bank PKO BP S.A.

W 2010 roku wystgpity nastepujgce zmiany w umowach kredytowych zawartych w latach ubiegtych:

- W dniu 4 maja 2010 r. Spétka podpisata aneks do umowy o kredyt obrotowy udzielony przez Invest Bank
S.A. Na mocy aneksu podwyzszono kwote kredytu do wysokosci 10.000.000 zt oraz przesunieto termin splaty
kredytu na dzien 25 kwietnia 2011 roku.

- W dniu 22 czerwca 2010 r. Spotka podpisata aneks do umowy o kredyt w rachunku biezagcym zawartej z
Bankiem Millennium S.A. Na mocy aneksu przesunieto termin sptaty kredytu do dnia 23 grudnia 2010 r.

- W dniu 30 czerwca 2010 r. Spoétka podpisata aneks do umowy o kredyt inwestycyjny zawartej z PKO BP
S.A. na realizacje inwestycji ,Czarny Potok” w Krynicy Gorskiej. Na mocy aneksu przesunieto termin
wykorzystania kredytu do dnia 31 grudnia 2010 r., jak réwniez termin sptaty kredytu na dzien 31 grudnia 2018
r.
- W dniu 27 wrzesnia 2010 r. Spotka podpisata aneks do umowy o kredyt obrotowy udzielony przez Bank
Polskiej Spétdzielczosci S.A. na finansowanie realizacji inwestycji ,Bursztynowe Osiedle” w Warszawie, na
mocy ktérego przesuniety zostat termin sptaty kredytu na dzien 30 kwietnia 2011 roku.

- W dniu 29 wrzes$nia 2010 r. Spétka podpisata aneks do umowy o kredyt nieodnawialny udzielony przez
Fortis Bank Polska S.A. na finansowanie realizacji inwestycji ,Wislana Aleja” w Warszawie. Na mocy aneksu
przesunieto termin sptaty kredytu na dzien 30 grudnia 2010 r.

- W dniu 23 grudnia 2010 r. Spotka podpisata aneks do umowy o kredyt obrotowy udzielony przez Bank PKO
BP S.A. na finansowanie realizacji inwestycji Lewantéw Park Il w Warszawie. Na mocy aneksu przesunieto
termin sptaty kredytu na dzien 31 marca 2011 r.

Nabycie gruntéw

W dniu 26 kwietnia 2010 r. Spo6tka zawarta z miastem Gdynig umowe nabycia nieruchomosci potozonych w
Gdyni przy ul. Sochaczewskiej, Ptockiej i Lowickiej o tgcznej pow. 7.825 m2. Zawarcie przedmiotowej umowy
byto konsekwencjg wygrania przez Spétke w dniu 31 marca 2010 r. przetargu organizowanego przez miasto
Gdynia na sprzedaz wyzej opisanej nieruchomosci. Urzgd miasta Gdyni przeniost na Spotke posiadane
warunki zabudowy pozwalajgce na umieszczenie na dzialce zabudowy wielorodzinnej i jednorodzinnej o
tacznej powierzchni ok. 3.200 m2 PUM. Cena za jakga Spoétka nabyla przedmiotowg nieruchomos¢ nie
przekracza 10 % kapitatéw wtasnych Spaiki.

W dniu 26 kwietna 2010 roku Spoétka zawarta umowe nabycia nieruchomosci potozonej w Poznaniu w
dzielnicy Stare Miasto na osiedlu Wiadystawa Jagielty o tgcznej powierzchni 5.219 m2 . Na przedmiotowej
dzialce zgodnie z warunkami zabudowy mozna wybudowac¢ ok. 8.000m2 PUM. Cena za jakg Spotka nabyta
przedmiotowg nieruchomos$¢ nie przekracza 10 % kapitatow wtasnych Spotki.

W dniu 24 maja 2010 r. Spotka zawarta umowe z miastem Gdynia nabycia nieruchomosci potozonej w Gdyni
przy ul. Powstania Wielkopolskiego/Powstania Slaskiego o tgcznej powierzchni 4 150 m?%.  Zawarcie
przedmiotowej umowy byto konsekwencjg wygrania przez Spétke w dniu 26 kwietnia 2010 r. przetargu
organizowanego przez miasto Gdynia na sprzedaz wyzej opisanej nieruchomosci. Urzad miasta Gdyni
przeniost na Spotke posiadane warunki zabudowy pozwalajgce na umieszczenie na dzialce zabudowy
wielorodzinnej i jednorodzinnej o tgcznej powierzchni ok. 3.000 m® PUM. Cena za jakg Spéitka nabyta
przedmiotowg nieruchomos$¢ nie przekracza 10 % kapitatow wtasnych Spotki.
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W dniu 11 wrzes$nia 2010 r. Spétka zawarta umowe nabycia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
potozonych we Wroctawiu przy ul. Powstafncéw Slgskich o tgcznej powierzchni 3.621 m2. Na przedmiotowej
nieruchomosci Spotka zamierza zrealizowa¢ inwestycje budowlang o funkcjach mieszkaniowych, biurowych i
hotelowych. Cena za jakg Spotka nabyta przedmiotowg nieruchomos$é nie przekracza 10 % kapitatow
whasnych Spoéiki.

W dniu 30 wrzesnia 2010 roku Spétka nabyta nieruchomos$é potozong w Zegrzu Potudniowym — Rybaki,
stanowigca dziatke gruntu nr 140/4 o powierzchni 0,9300 ha zabudowang budynkiem hotelu wraz z czescig
gastronomiczng. Zawarta umowa nabycia wynikala z zakonczenia umowy leasingu operacyjnego
przedmiotowej nieruchomosci z dnia 31 sierpnia 2001 roku. Cena za jakg Spéitka nabyta przedmiotowg
nieruchomos¢ nie przekracza 10 % kapitatow wiasnych Spéiki.

W dniu 29 pazdziernika 2010r. Spotka zawarta umowe przenoszgcg prawo uzytkowania wieczystego
nieruchomosci potozonych w Katowicach w rejonie ul. Tysigclecia i ul. Chrobrego o powierzchni 23.480 m2.
Na przedmiotowej nieruchomosci Spotka zamierza zrealizowa¢ inwestycje o powierzchni uzytkowej ok. 35 000
m2. Cena za jaka Spotka nabyta przedmiotowg nieruchomosé nie przekracza 10 % kapitatdw wtasnych Spotki.

W dniu 9 grudnia 2010 r. Spétka S zawarta umowe z miastem Gdynia nabycia nieruchomosci potozonej w
Gdyni przy ul. Spokojnej dziatek gruntu o tgcznej powierzchni 57.488 m2. Na przedmiotowej nieruchomosci
Spotka zamierza wybudowaé¢ osiedle mieszkaniowe wielorodzinne oraz powierzchnie ustugowe, zgodnie z
obowigzujgcym miejscowym planem zagospodarowaniem terenu. Zawarcie przedmiotowej umowy byto
konsekwencjg wygrania przez Spotke przetargu organizowanego przez miasto Gdynia na sprzedaz wyzej
opisanej nieruchomosci. Cena za jakg Spoétka nabyta przedmiotowg nieruchomosé nie przekracza 10 %
kapitatow wiasnych Spokki.

Znaczgce umowy na realizacje inwestycji

W 2010 r. jako znaczacg nowg umowe na realizacje robdt budowlanych Spotka zakwalifikowata jedng umowe,
zawartg w dniu 2 marca 2010 r. z podmiotem zaleznym J.W. Construction S.A. z siedzibg w Zgbkach — jako
Generalnym Wykonawca, ktérej przedmiotem jest wykonanie przez Generalnego Wykonawce budynku
biurowego na nieruchomosci potozonej w Warszawie przy Al. Jerozolimskich i ul. Badylarskiej. Wartosé
wynagrodzenia, w umowie zostata ustalona jako suma wartosci elementéw ujetych w rzeczowo — finansowym
zakresie robét w wysokosci 15.994.691 zt netto. Oddanie obiektu do uzytkowania przewidywane jest na
koniec Il kwartatu 2011 roku.

Nota 29. Zdarzenia, ktoére wyst apity po dacie bilansowej

Znaczace umowy na realizacj e inwestycji

W dniu 17 stycznia 2011 r. Spoétka zawarta z z podmiotem zaleznym J.W. Construction S.A. z siedzibg w
Zgbkach — jako Generalnym Wykonawcg umowe, ktérej przedmiotem jest wykonanie przez Generalnego
Wykonawce zespotu 9 budynkéw wielorodzinnych wraz z infrastrukturg towarzyszacg na nieruchomosci
potozonej w todzi w przy ul. Tymienieckiego, o powierzchni uzytkowej mieszkan 12.225,40 m2 . Wartos¢
wynagrodzenia, w umowie zostata ustalona jako suma wartosci ryczattowa w wysokosci 35.441.434,60 zt
netto. Uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie ustalone zostato na dzien 30 wrzesnia 2012 roku.

Umowy kredytowe

Umowy kredytowe

W dniu 18 lutego 2011 r. Spétka zawarta Umowe o kredyt inwestycyjny z Invest Bank S.A. na kwote
33.000.000 zt. Kredyt jest przeznaczony na realizacje inwestycji Osiedle Centrum Il w Lodzi. Termin splaty
kredytu zostat wyznaczony na dzien 31 marca 2013 r.
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Nota 30. Wybrane dane finansowe zawieraj
(réwnie z przeliczone na EURO) w tys.

ace podstawowe pozycje sprawozdania finansowego

Do przeliczenia danych bilansu na ostatni dzieh okresu 1 stycznia — 31 grudnia 2010 roku, przyjeto kurs
EURO ustalony przez NBP na ten dzien, tj. kurs 3,9603 z{/EURO.

Do przeliczenia danych bilansu na ostatni dzien okresu 1 stycznia — 31 grudnia 2009 roku, przyjeto kurs
EURO ustalony przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,1082 z{/EURO.

Do przeliczenia danych rachunku zyskow i strat za okres od 01.01.2010r.-31.12.2010r., przyjeto kurs $redni
EURO, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego miesigca
w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,0044 zZ{/EURO

Do przeliczenia danych rachunku zyskéw i strat za okres od 01.01.2009 r.-31.12.2009 r., przyjeto kurs
sredni EURO, obliczony jako $rednia arytmetyczna kurséw obowigzujgcych na ostatni dzien kazdego
miesigca w danym okresie, ustalonych przez NBP na ten dzien, tj. kurs 4,3406 zZ{/EURO.

Pozycja bilansu 31-12-2010 31-12-2009
Emitenta PLN EUR PLN EUR

Aktywa razem 1 250 870 315 852 1366 315 332 582
Aktywa trwate 459 792 116 100 317 537 77 293
Aktywa obrotowe 791 078 199 752 1048 777 255 289
Pasywa razem 1250 870 315 852 1366 315 332 582
Kapitat wkasny 472 795 119 384 393 394 95 758
Zobowigzania

diugoterminowe 261 564 66 047 87 048 21189
Zobowigzania

krétkoterminowe 516 510 130 422 885 873 215 635

od 01-01-2010 do 31-12-2010 od 01-01-2009 do 31-12- 2009

Pozycja rachunku

zyskow i strat PLN EUR PLN EUR
Przychody netto ze
sprzedazy produktow,
towaréw i materiatow 576 657 144 007 548 048 126 260
Koszty sprzedanych
produktow, towardw i
materiatdw 426 108 106 411 407 468 93 873
Zysk (strata) brutto ze
sprzeda zy 150 548 37 596 140 580 32 387
Koszty sprzedazy 27413 6 846 19514 4 496
Koszty ogélnego zarzadu 16 127 4027 13 508 3112
Zysk (strata) ze sprzedazy 117 200 29 268 107 558 24779
Zysk (strata) z dziatalnosci
operacyjnej 126 927 31697 108 941 25098
Zysk (strata) brutto 101 790 25 420 90 069 20 750
Podatek dochodowy 22 389 5591 12 927 2978
Zysk (strata) netto 79 401 19 829 77 142 17 772

Nota 31. Istotne sprawy s gdowe

W 2010 roku przed sgdem, organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego lub organem administracji
publicznej nie toczyly sie postepowania dotyczgce zobowigzan lub wierzytelnosci J.W. Construction Holding
SA lub jednostek zaleznych, ktérych tgczna warto$¢ stanowitaby odpowiednio co najmniej 10% kapitatu
whasnego Spoiki.

Nota 32. Instrumenty finansowe i rachunkowo  $¢ zabezpiecze h

W roku 2010 Spédtka nie stosowata rachunkowosci zabezpieczen oraz nie posiadata wbudowanych

instrumentéw pochodnych.

Spotka nie korzysta z pochodnych instrumentéw finansowych. Spotka korzysta z kredytow bankowych,
pozyczek od spéiki powigzanej, emituje obligacje jak rowniez korzysta z uméw leasingu finansowego.

Gltéwne aktywa finansowe Spotki to udziaty i akcje w Spotkach powigzanych, pozyczki dla spotek
powigzanych oraz depozyty bankowe.
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Warto $ci godziwe poszczegolnych klas instrumentéw finanso wych

Ponizsza tabela przedstawia poréwnanie wartosci bilansowych i wartosci godziwych wszystkich instrumentow
finansowych Spoiki, w podziale na poszczegolne klasy i kategorie aktywow i zobowigzan.

Kategoria Warto $¢ bilansowa Warto $¢ godziwa
31 grudnia 2010 31 grudnia 31 grudnia | 31 grudnia 2009
zgodnie z MSR 39 2009 2010

Aktywa finansowe
Dhugoterminowe aktywa finansowe w jednostkach
powigzanych DDS 100 730 514,50 99 060 937,88 - -
Diugoterminowe aktywa finansowe w pozostatych
jednostkach DDS 214 194,62 214 194,62 - -
Krétkoterminowe pozyczki PiN 63 775 565,67 63 575 086,06 63 775 565,67 63 575 086,06
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate
naleznosci PiN 55 938 200,40 51 717 756,18 55 938 200,40 51 717 756,18
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty WwWGpWF 60 694 071,17 17 584 684,48 60 694 071,17 17 584 684,48
Zobowigzania finansowe
Kredyty oprocentowane wg zmiennej stopy
procentowej PZFwgZK 140 213 209,27 | 278575361,73 | 140213 209,27 | 278575 361,73
Pozyczki od spdtek powigzanych PZFwgZK 21 341 586,12 20 233 292,67 21 341 586,12 20 233 292,67
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego
diugoterminowe PZFwgZK 45573 433,11 49 835 850,77 45573 433,11 49 835 850,77
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego
krétkoterminowe PZFwgZK 5868 617,87 11 432 901,00 5868 617,87 11 432 901,00
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate PZFwgZK 73973 756,49 | 122 562 652,16 73973 756,49 | 122 562 652,16
Obligacje PZFwgZK 132 639 039,00 132 639 039,00
Zobowigzania z tytutu kaucji dtugoterminowe PZFwgZK 9 113 295,63 5 374 587,00 9 113 295,63 5 374 587,00
Zobowigzania z tytutu weksli- pozostate PZFwgZK 125 624 844,53 | 118 656 599,02 | 125624 844,53 | 118 656 599,02
Zobowigzania wekslowe- powigzane PZFwgZK 34 715 733,87 21 394 935,92 34 715 733,87 21 394 935,92

UdtW — Aktywa finansowe utrzymywane do terminu wymagalnosci,

WwWGpWEF — Aktywa/zobowigzania finansowe wyceniane w warto$ci godziwej przez wynik finansowy,

PiN — Pozyczki i naleznosci,

DDS — Aktywa finansowe dostepne do sprzedazy,

Ryzyko stopy procentowej

W ponizszej tabeli przedstawiona zostata warto$¢ bilansowa instrumentéw finansowych Spotki narazonych na
ryzyko stopy procentowej, w podziale na poszczegoélne kategorie wiekowe.

31 grudnia 2010 - Oprocentowanie state

do 1 roku 1do 2lat 2-5lat Ogodtem
Zobowigzania z tytutu leasingu finansowego

5868 617,87 15 674 249,73 29 899 183,38 51 442 050,98
31 grudnia 2010 - Oprocentowanie zmienne

do 1 roku 1do2lat 2-5lat Ogotem

Aktywa gotéwkowe

60 694 071,17

60694 071,17

Pozyczki do spétek powigzanych

63 775 565,67

63 775 565,67

Pozyczki od spétek powigzanych

21 341 586,12

21 341 586,12

Kredyty bankowe

95 085 123,19

25 496 829,57

19 631 256,51

140 213 209,27

Zobowigzania z tytutu obligaciji

2 639 039,00

130 000 000,00

132 639 039,00

Zabezpieczenia

Spoétka nie stosuje rachunkowos$ci zabezpieczen.

Nota 33. Propozycja podziatu zysku

Zarzad Spotki ztozy propozycje przeznaczenia zysku wypracowanego za 2010 rok na podwyzszenie kapitatu

zapasowego.
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Nota 34. Zmiany w sktadzie Zarz adu i Rady Nadzorczej
Zarzad Spoiki

Na dzien 1 stycznia 2010 roku sktad Zarzadu Spéiki byt nastepujacy:

e Pan Robert Wojcik Vice Prezes Zarzadu
e Pani Barbara Czyz Vice Prezes Zarzgdu
e Pani Grazyna Maria Szafarowska Cztonek Zarzgdu
e Pan Piotr Ciszewski Czionek Zarzadu
« Pan Tomasz Panabazys Cztonek Zarzgdu
« Pan Wojciech Rajchert Cztonek Zarzgdu

W biezgcym okresie miaty miejsce nastepujgce zmiany w skladzie Zarzgdu Spétki

e W dniu 26 stycznia 2010 r. do Zarzadu Spoiki, na podstawie uprawnienia osobistego
przystugujgcego akcjonariuszowi posiadajgcemu ponad 50 % akcji, zostat powotany Pan Marek
Samarcew.

e W dniu 14 czerwca 2010 roku Pani Barbara Czyz ztozyta rezygnacje z Zarzadu Spoiki.

e W dniu 5 sierpnia 2010 roku Rada Nadzorcza Spéiki odwotata z Zarzadu Panig Grazyne
Szafarowska.

W dniu 25 pazdziernika 2010 roku Pan Piotr Ciszewski ztozyt rezygnacije z Zarzgdu Spotki.

Sktad Zarzadu Spétki na dzien 31 grudnia 2010 roku przedstawiat sie nastepujgco:

e Pan Robert Wojcik Vice Prezes Zarzgdu
e Pan Marek Samarcew Czionek Zarzadu
e Pan Tomasz Panabazys Cztonek Zarzadu
e Pan Wojciech Rajchert Cztonek Zarzadu

Od dnia bilansowego do dnia sporzadzenia sprawozdania w sktadzie Zarzadu Spéiki nie wystgpity zmiany.

Od dnia bilansowego do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego wystgpity ponizsze zmiany w sktadzie
Zarzgdu Spoiki :
e wdniu 11 stycznia 2011 roku ulegta zmianie funkcja petniona przez Pana Roberta Wojcika obecnie
jest on Cztonkiem Zarzadu
e« wdniu 17 stycznia 2011 roku ulegta zmianie funkcja petniona przez Pana Tomasza Panabazys
obecnie jest on Vice Prezesem Zarzadu

Rada Nadzorcza

Na dzien 1 stycznia 2010 roku w sktad Rady Nadzorczej wchodzili:

e Pan Jozef Kazimierz Wojciechowski Przewodniczacy Rady Nadzorczej

e Pan Henryk Pietraszkiewicz Vice Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
e Pan Jacek Obtekowski Cztonek Rady Nadzorczej

e Pan Jozef Oleksy Czionek Rady Nadzorczej

W biezgcym roku obrotowym miaty miejsce nastepujgce zmiany w skfadzie Rady Nadzorczej :
W dniu 21 stycznia 2010 r. w sktad Rady Nadzorczej Spotki, na podstawie uprawnienia osobistego
przystugujgcego akcjonariuszowi posiadajgcemu ponad 50 % akcji, zostat powotany Pan Marek Maruszynski.

W dniu 9 kwietnia 2010 r. Spotka otrzymata oswiadczenie Pana Marka Maruszynskiego - Cztonka Rady
Nadzorczej o rezygnacji z cztonkostwa w Radzie Nadzorczej Spotki.

W dniu 13 maja 2010 r. w sktad Rady Nadzorczej Spéiki, na podstawie uprawnienia osobistego
przystugujgcego akcjonariuszowi posiadajgcemu ponad 50 % akcji, zostat powotany Pan Andrzej Podsiadto.

W zwigzku z uptywem kadencji w dniu 18 maja 2010 r., Zwyczajne Walne Zgromadzenie powotato
nastepujgce osoby w sktad Rady Nadzorczej Spéiki: Pana Henryk Pietraszkiewicza jako Wice
przewodniczgcego Radny Nadzorczej Pana Jarostawa Kroéla jako Cztonka Rady Nadzorczej Spotki oraz Pana
Marcina Michnickiego jako Cztonka Rady Nadzorczej Spoétki.

W zwigzku z uptywem kadencji w dniu 20 maja 2010 r. Spétka otrzymata oswiadczenie akcjonariusza

posiadajgcego ponad 50 % akcji 0 wykonaniu uprawnienia osobistego w postaci powotaniu w sktad Rady
Nadzorczej Pana Jézefa Wojciechowskiego oraz Pana Jozefa Oleksego.
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Sktad Rady Nadzorczej Spotki na dzien 31 grudnia 2010 roku przedstawiat sie nastepujgco:
e Jbézef Wojciechowski — Przewodniczacy Rady Nadzorczej
* Henryk Pietraszkiewicz — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
« Jozef Oleksy —Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
e Andrzej Podsiadto — Cztonek Rady Nadzorczej
e Jarostaw Krol — Cztonek Rady Nadzorczej
e Marcin Michnicki — Cztonek Rady Nadzorczej

Od dnia bilansowego do dnia sporzadzenia sprawozdania w skltadzie Rady Nadzorczej Spétki nie wystapity
Zmiany.

Nota 34. Cele i zasady zarz adzania ryzykiem finansowym

Do gtéwnych instrumentéw finansowych, z ktérych korzysta Spéika, nalezg kredyty bankowe, leasing
finansowy, obligacje dlugoterminowe i pozyczki. Gidwnym celem tych instrumentéw finansowych jest
pozyskanie srodkow finansowych na dziatalno$¢ Spoitki. Spotka posiada tez inne instrumenty finansowe, takie
jak naleznosci i zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, ktdére powstajg bezposrednio w toku prowadzonej przez
nig dziatalnosci.

Gtéwne rodzaje ryzyka wynikajgcego z instrumentéw finansowych Spétki obejmujg ryzyko stopy procentowej,
ryzyko zwigzane z ptynnoscig oraz ryzyko kredytowe. Zarzad weryfikuje i uzgadnia zasady zarzgdzania
kazdym z tych rodzajéw ryzyka — zasady te zostaly w skrocie oméwione ponizej. Spétka monitoruje réwniez
ryzyko cen rynkowych dotyczgce wszystkich posiadanych przez nig instrumentoéw finansowych.

Ryzyko stopy procentowej

Spoétka posiada zobowigzania z tytutu kredytow, dla ktérych odsetki liczone sg na bazie zmiennej stopy
procentowej, w zwigzku z czym wystepuje ryzyko wzrostu tych stép w stosunku do momentu zawarcia
umowy.

Z uwagi na to, ze Spoétka posiadata, w okresie sprawozdawczym zaréwno aktywa jak i zobowigzania
oprocentowane wedtug stopy zmiennej, co réwnowazyto ryzyko, oraz na nieznaczne wahania stop
procentowych w minionych okresach, jak réwniez na brak przewidywan gwattownych zmian stop
procentowych w kolejnych okresach sprawozdawczych Spoétka nie stosowata zabezpieczen stop
procentowych na 31.12.2010, uznajgc, ze ryzyko stopy procentowej nie jest znaczace.

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

Spotka alokuje koszty finansowe od kredytdw inwestycyjnych na poszczegélne projekty deweloperskie, co
powoduje, ze wplyw zmian stop procentowych na wynik ma charakter odroczony

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).

Zwiekszenie/
zmniejszenie o punkty Wplyw na wynik finansowy
procentowe brutto
Rok zako nczony dnia 31 grudnia 2010
PLN 1% -1 800
PLN -1% 2308

Ryzyko walutowe

Spotka jest narazona na ryzyko zmian kurséw walutowych z uwagi na pozyczki udzielone w walucie
jednostkom powigzanym. Sg to pozyczki udzielone w EUR i USD.

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwos¢ wyniku finansowego brutto na mozliwe zmiany kursu tych walut przy
zalozeniu niezmiennosci innych czynnikéw (w zwigzku z naleznosciami i pozyczkami w walutach obcych).
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Warto $¢ aktywa w

Warto §¢ godziwa stosunku do Warto $¢ aktywa
Zmiana kursu EUR/PLN 31.12.2010 (tys$) pierwotnej finansowego Zmiana (ty $)
obnizenie 0 20% 35 248 80% 28 199 7049
obnizenie 0 10% 35 248 90% 31723 3525
brak zmiany 35248 100% 35248 0
powiekszenie 0 10% 35 248 110% 38773 -3 525
powiekszenie 0 20% 35 248 120% 42 298 -7 050

Warto $¢ aktywa w

Warto $§¢ godziwa stosunku do Warto $¢ aktywa
Zmiana kursu USD/PLN 31.12.2010 (tys$) pierwotnej finansowego Zmiana (ty $)
obnizenie 0 20% 17 250 83% 14 275 -2 975
obnizenie 0 10% 17 250 93% 15960 -1 290
brak zmiany 17 250 100% 17 250 0
powiekszenie 0 10% 17 250 107% 18 540 1290
powiekszenie 0 20% 17 250 117% 20 225 2975

Ryzyko kredytowe

Spotka 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 naleznosci i pozyczek od Spotek powigzanych ryzyko to uznaje sie za nieistotne ze wzgledu na
biezgcy monitoring ich standingu finansowego.

Maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe wynosi 28 691 tys. zt na dzien bilansowy i zostato oszacowane
jako wartos$¢ bilansowa naleznosci z tytutu dostaw i ustug od pozostatych spoétek.

W ocenie Zarzadu Spéiki, ryzyko kredytowe zostato ujete w sprawozdaniu finansowym poprzez utworzenie
odpiséw aktualizujgcych.

Ryzyko kredytowe zwigzane z depozytami bankowymi uznaje sie za nieistotne, poniewaz Spétka zawarta
transakcje z instytucjami o ugruntowanej pozycji finansowej.

Ryzyko zwi gzane z ptynno $cia

Spoétka 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 skutkowa¢ brakiem mozliwosci pozyskania nowego finansowania lub refinansowania
swojego zadtuzenia.

Nota 35. Zarz gdzanie kapitatem

Spotka zarzgdza kapitalem w celu zachowania zdolnosci do kontynuowania dziatalnosci
z uwzglednieniem realizacji planowanych inwestycji, tak, aby mogta generowa¢ zwrot dla akcjonariuszy oraz
przynosic¢ korzysci pozostatym interesariuszom.

Zgodnie z praktyka rynkowg Spotka monitoruje kapitat miedzy innymi na podstawie wskaznika kapitatu
whasnego oraz wskaznika kredyty, pozyczki i inne zrédta finansowania/EBITDA.

Wskaznik kapitatu wlasnego obliczany jest jako stosunek wartosci netto aktywoéw rzeczowych (kapitat wkasny
pomniejszony o wartosci niematerialne) do sumy bilansowe;j.

Wskaznik kredyty, pozyczki i inne zrodta finansowania / EBITDA jest obliczany jako stosunek kredytow,
pozyczek i innych zrédet finansowania do EBITDA. Kredyty, pozyczki i inne zrédta finansowania oznaczajg
taczng kwote zobowigzan z tytutu kredytéw, pozyczek i leasingu, natomiast EBITDA jest to zysk z dziatalnosci
operacyjnej po dodaniu amortyzacji.

W celu utrzymania ptynnosci finansowej i zdolnosci kredytowej pozwalajgcej na pozyskanie finansowania
zewnetrznego przy rozsgdnym poziomie kosztéw Spotka zaktada utrzymanie wskaznika kapitatu wtasnego na
poziomie nie nizszym niz 0,3, natomiast wskaznika kredyty, pozyczki i inne zrodta finansowania/EBITDA na
poziomie od 3 do 5.
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31 grudnia 2010
Oprocentowane kredyty i pozyczki 140 251 830,40
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate zobowigzania 602 074 405,56
Minus $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty -60 694 071,17
Zadtuzenie netto 681 632 164,79
Kapitat wiasny 472 795 372,14
Kapitaty rezerwowe z tytutu niezrealizowanych zyskéw netto 0
Kapitat razem 472 795 372,14
Kapitat i zadtuzenie netto 1154 427 536,93
Wskaznik kapitatu wtasnego 40,95%
Wskaznik kredyty 59,05%

Nota 36. Informacje dotycz gce umowy z podmiotem uprawnionym do badania sprawoz dania
finansowego i przegl adu sprawozdania finansowego

W dniu 26 lipca 2010 r. Spétka zawarta z BDO Sp. z 0.0., podmiotem uprawnionym do badan sprawozdan
finansowych, umowe o dokonanie przegladu $rédrocznego i badania sprawozdania finansowego za rok 2010.

Wynagrodzenie audytora za badanie jednostkowego sprawozdania finansowego sporzadzonego za rok
obrotowy zakonczony dnia 31.12.2010 r. wyniosto 155 tys. PLN, z tego 90 tys. PLN za badanie roczne
jednostkowego, natomiast 65 tys. PLN za przeglad $rédrocznego jednostkowego sprawozdania finansowego.
Podane kwoty sg kwotami netto.

Ponadto w okresie sprawozdawczym Spétka zawarta z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdania
finansowego umowe o $wiadczenie ustug audytorsko-atestacyjnych w ktérej wynagrodzenie ustalono na
kwote 20 tys. netto oraz umowe 0 sporzgdzenie wyceny w ktérej wynagrodzenie ustalono na kwote 50 tys.
netto.
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