Szanowni Panstwo,

w imieniu Zarzgdu J.W. Construction Holding S.A oraz wlasnym przekazuje Panstwu Raport Roczny Grupy

Kapitatowej J.W. Construction Holding przedstawiajacy naszg dziatalno$¢ w 2011 roku.

Miniony rok byt dla nas czasem spokojnej i konsekwentnej realizacji wcze$niej przyjetej strategii dywersyfikacji
zrodet przychodow. Jako pierwsi w branzy wskazalismy na potrzebe wzmocnienia dziatalno$ci deweloperskiej o
oferte powierzchni komercyjnych i z satysfakcja obserwowaliSmy jak podjete przez nas kroki nasladuje
konkurencja. Z kolei dzigki realizacji w poprzednich latach szerokiego frontu inwestycji mieszkaniowych, w 2011
zapewniliSmy sobie bogatg oferte gotowych mieszkan. Naszg energie skoncentrowali$my zas$ na przygotowaniu
kolejnych projektow, zarowno komercyjnych jak i mieszkaniowych, ktére bedziemy mogli rozpoczg¢ w nastepnych
kwartatach.

Biorgc pod uwage szereg zmiennych, ktére wptynety na kondycje sektora nieruchomosci w 2011, trudno jest
jednoznacznie podsumowac¢ miniony rok. Klienci mogli przede wszystkim wybiera¢ z szerokiej i zréznicowanej
propozycji mieszkan. Wielu deweloperéw rozpoczynato nowe inwestycje, ktére dodatkowo rozbudowaty oferty w
najwiekszych polskich miastach, a w konsekwencji przyczynity sie do deprecjacji cen w niektorych kategoriach
mieszkan. Z drugiej strony rok 2011 to czas zmian na rynku kredytow hipotecznych, ktére w istotny sposéb
ograniczyly dostep klientow do Zzrdédet finansowania zakupu mieszkania. Przykladem jest Rekomendacja T,
zgodnie z ktorg rata kredytu nie moze przekracza¢ 50% dochodu netto, z kolei nowelizacja rekomendacji S Il to
kolejne zapisy, ktére oznaczajg dla klientow mniej korzystny sposéb liczenia zdolnosci kredytowej. Zmiany
spowodowaty réwniez utrudnienie w dostepie do kredytéw dewizowych. Coraz mniejsze znaczenie dla wsparcia
sprzedazy miat tez rzadowy program ,Rodzina na swoim”. Oprocz obiektywnych czynnikéw zwigzanych z
zaostrzaniem polityki kredytowej przez banki, istotny wptyw na wstrzymanie decyzji o zakupie mieszkania przez
klientéw miaty informacje ptyngce z medidéw o nieuchronnym, dalszym spadku cen nieruchomosci.W kontekscie
tak wielu zmiennych wptywajacych na ksztait popytu, cenny okazat sie ksztatt oferty J.W. Construction Holding
S.A. Moglismy zaproponowaé¢ funkcjonalnie zaplanowane mieszkania, nieprzekraczajgce 50 m. kw. oraz
lokalizacje inwestycji, ktéra zapewniata atrakcyjng dla klienta cene, a dla dewelopera utrzymanie odpowiedniej

marzy.

Miniony rok byt pracowitym okresem dla J.W Construction Holding S.A. Majgc na uwadze dos$wiadczenia
ostatniego spowolnienia gospodarczego, zdecydowalismy sie dodatkowo zabezpieczy¢ nasze przychody poprzez
dywersyfikacje dotychczasowe] dziatalnosci, a w konsekwencji zrédet przychodéw. W Polsce utrzymuje sie
pozytywny klimat inwestycyjny, a rynek nieruchomosci komercyjnych charakteryzuje sie wysokg dynamikg
wzrostu. Cze$¢ komercyjna ma zapewni¢ nam stabilne wptywy do Spétki w kolejnych latach. Spodziewamy sie,
ze stopniowo bedg one odgrywac coraz wiekszg role w strukturze przychoddéw. Z naszej perspektywy inwestycje
komercyjne majg charakter dtugofalowy i sg uzupetnieniem dla oferty sprzedazy powierzchni mieszkaniowe;j,
ktéra pozostaje naszg podstawowg dziatalnoscig. W 2011 realizowali$my budowe trzech inwestycji komercyjnych,
w tym zakonczyliSmy jeden — biurowiec Jerozolimskie Point w Warszawie. Nasze inwestycje komercyjne nie
ograniczajg sie do obiektdw biurowo — handlowych. Rynek turystyczny i hotelarski w Polsce rozwija sie coraz
lepiej. W tym segmencie finalizujemy budowe 4-gwiazdkowego obiektu hotelowo-konferencyjnego z 5-
gwiazdkowym osrodkiem SPA i Wellness w Krynicy Zdroju. Czarny Potok to 193 pokoje i 44 apartamenty, 2
restauracje, klub nocny, 6 baréw i 9 sal konferencyjnych.

Niemniej podstawg naszego biznesu wcigz stanowig nieruchomosci mieszkaniowe. W 2011 roku realizowalismy 6
inwestycji na tgczng liczbe 1 619 lokali oraz 12 domdw jednorodzinnych obejmujgcych 79 111 m2 PUM. W

minionym roku zdobylismy tez tytut Mieszkaniowej Marki Roku w Warszawie. Z pierwszym miejscem w rankingu



rozpoznawalnosci marki w stolicy, przygotowujemy sie do ekspansji na pozostaty obszar Polski. Prowadzimy
dziatania majgce na celu dalsze wzmocnienie pozycji lidera wsréd deweloperéw zarowno w Warszawie jak i
catym kraju. W ciggu najblizszych dwoch lat planujemy wprowadzi¢ do oferty ponad 6 tysiecy nowych mieszkan.
W tej puli ponad 26% zbudowanych bedzie poza stolicg, m.in. w Poznaniu, todzi, Katowicach. Z tej perspektywy
w 2011 roku waznym wydarzeniem byto uzyskanie pozwolenia na budowe inwestycji mieszkaniowej w Poznaniu.
RozpoczeliSmy rowniez sprzedaz nowych osiedli w todzi i Warszawie, prowadziliSmy przygotowania do
rozpoczecia projektow w Katowicach i innych miastach. W minionym roku podpisaliSmy 1029 umoéw sprzedazy.
Utrzymujac dobrg ptynnos¢ finansowa, swiadomie zrezygnowaliSmy ze zwiekszenia tempa sprzedazy na rzecz

zachowania satysfakcjonujgcych marz.

Majac na uwadze planowane w kolejnych latach inwestycje, chcielibysmy zwréci¢ Panstwa uwage na dobre
relacje z najwiekszymi bankami w Polsce, ktore w 2011 zapewnity Spétce staty dostep do zewnetrznych zrodet
finansowania. Otrzymali$my m.in. kredyt przeznaczony na finansowanie realizacji inwestycji ,Osiedle Centrum II”

w todzi oraz inwestycji ,Osiedla Swiatowida” w Warszawie.

O zachowaniu silnej pozycji na rynku beda tez $wiadczy¢ najblizsze, pracowite dla Spotki, lata. W 2012 roku
planujemy rozpoczg¢ intensywne prace nad przygotowaniem najwigkszej inwestycji w naszej historii — przy ul.
Kasprzaka w Warszawie. Teren przeznaczony pod inwestycje obejmuje powierzchnie az 81.185 m2, na ktérym
planowane jest wybudowanie okoto 3.000 lokali mieszkalnych i kompleks ustugowy o powierzchni okoto 72 tys.
m?. W najblizszym czasie rozpoczniemy tez realizacje pierwszej budowy w Poznaniu — Osiedla Oaza Pigtkowo.
Na 2012 planujemy réwniez uruchomienie 3 inwestycji w Gdyni. Réwnolegle trwajg prace nad rozpoczeciem
inwestycji w Katowicach, na jednym z najwiekszych osiedli w miescie — Osiedlu Tysiagclecia. Na uwage zastuguje
zlokalizowane miedzy podwarszawskimi Starymi Babicami a Ozarowem Mazowieckim osiedle domoéw
jednorodzinnych, Villa Campina. Oparte jest ono na innowacyjnym w Polsce koncepcie ShowCase House, czyli
mini osiedlu domdéw pokazowych. Inwestycje mieszkaniowe planowane do uruchomienia w 2012 roku obejma
blisko 1.400 lokali.

W 2011 roku wypracowalismy 25,37 min zt zysku netto przy przychodach na poziomie 333,2 min zt. O trafnosci

podejmowanych decyzji i jakosci $wiadczy takze osiggnieta marza brutto na poziomie 24,02%.



