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Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej
J.W. Construction Holding S.A. za pierwsze potrocze 2020 roku.

1. Wprowadzenie

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

Historia Grupy rozpoczyna sie w 1993 roku. Spotka powstata z przeksztatcenia Towarzystwa Budowlano
Mieszkaniowego Batory Sp. z 0.0. z siedzibg w Zabkach, ktére zostato zatozone (zawarcie umowy spoétki) w dniu
10 lutego 1994 r. a zarejestrowane w dniu 7 marca 1994 r. Rejestracja przeksztatcenia spotki z ograniczong
odpowiedzialnoscig w spétke akcyjna zostato, dokonane na podstawie aktu notarialnego z dnia 28.12.2000 ., przez
Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy w Warszawie XVI Wydziat Gospodarczy Rejestrowy w dniu 15 stycznia 2001 r.

Rejestracja Spdtki w Rejestrze Przedsigbiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego nastgpita w dniu 16 lipca 2001 r.,
wraz z rejestracjg zmiany firmy Spétki z uprzedniej Towarzystwo Budowlano — Mieszkaniowe Batory S.A. na obecng
w brzmieniu J.W. Construction Holding S.A.

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

W ramach Spéiki dziatajg cztery oddziaty:

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

- J.W. Construction Holding S.A. Oddziat “Czarny Potok” w Zgbkach — w ramach ktérego prowadzona jest
dziatalnosci w zakresie osrodka Czarny Potok Resort & Spa w Krynicy Zdrd;.

- J.W. Construction Holding S.A. Oddziat FIRST FLOOR w Zgbkach — w ramach ktérego prowadzona jest
dziatalnosc¢ restauracji potozonej przy ul. Kasprzaka 31 w Warszawie.

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

2. Sktad Grupy Kapitatowej Emitenta

Sktad Grupy Kapitatowej Emitenta wraz z informacjg jednostek podlegajgcych konsolidacji znajduje sie w
Skréconym Skonsolidowanym Sprawozdaniu Finansowym.

3. Zasady sporzadzania srédrocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego

Zasady sporzadzania sprawzdania skonsolidowanego zostaly opisane w Sprawozdaniu Finansowym w pkt.
.Przyjete zasady (polityka) rachunkowosci”.

4. Wybrane dane finansowe zawierajace podstawowe pozycje skroconego sprawozdania finansowego za
okres szesciu miesiecy

Ponizej zaprezentowano wybrane dane finansowe zaréwno ze skonsolidowanego jak i jednostkowego
sprawozdania finansowego (réwniez przeliczone na EURO).

Pozycja bilansu 30.06.2020 31.12.2019
skonsolidowanego PLN EUR PLN EUR
Aktywa razem 1808 014 404 840 1 668 809 391 877
Aktywa trwate 783 494 175 435 817 303 191 923
Aktywa obrotowe 1 024 520 229 404 851 506 199 955
Pasywa razem 1808 014 404 840 1 668 809 391 877
Kapitat wtasny 713 804 159 831 727 913 170932
Zobowigzania diugoterminowe 414 832 92 887 354 771 83 309

Zobowigzania
krotkoterminowe 669 929 150 007 575 220 135 076
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Przyszite dtugoterminowe
zdyskontowane ptatno$ci z
tytutu leasingu 7 856 1759 9 347 2195
Przyszte krotkoterminowe
zdyskontowane ptatno$ci z
tytutu leasingu 1593 357 1559 366
od 01-01-2020 do 30-06-2020 od 01-01-2019 do 30-06-2019
Pozycja rachunku zyskow i
strat skonsolidowanego PLN EUR PLN EUR
Przychody netto ze sprzedazy
produktow, towardéw i
materiatéw 68 419 15 405 172 078 40 038
Koszty sprzedanych
produktow, towardéw i
materiatow 57 045 12 844 136 253 31703
Zysk (strata) brutto ze
sprzedazy 11 375 2561 35 826 8 336
Koszty sprzedazy 9184 2 068 11 303 2630
Koszty ogdlnego zarzgdu 11932 2 687 16 036 3731
Zysk (strata) ze sprzedazy 13 040 2936 7 662 1783
Zysk (strata) z dziatalnosci
operacyjnej -18 022 -4 058 5 445 1267
Zysk (strata) brutto -23 726 -5 342 1484 345
Podatek dochodowy -8 297 -1 868 83 19
Zysk (strata) netto -15 429 -3474 1402 326
Pozycja bilansu Emitenta 30.06.2020 31.12.2019
Korekta PLN EUR PLN EUR
Aktywa razem 1543763 345 670 1437921 337 659
Aktywa trwate 763 384 170 932 826 991 194 198
Aktywa obrotowe 780 379 174 738 610 930 143 461
Pasywa razem 1543763 345 670 1437921 337 659
Kapitat wtasny 753 221 168 657 763 024 179 177
Zobowigzania dtugoterminowe 275432 61673 195 696 45 954
Zobowigzania 506 557 113 425 469 205 110 181
krétkoterminowe
Przyszite dtugoterminowe
zdyskontowane ptatnosci z 6973 1561 8 450 1984
tytutu leasingu
Przyszte krotkoterminowe
zdyskontowane ptatnosci z 1581 354 1546 363
tytutu leasingu
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Pozycja rachunku zyskéw i od 01-01-2020 do 30-06-2020 od 01-01-2019 do 30-06-2019
trat
Kgr:eita PLN EUR PLN EUR
Przychody netto ze sprzedazy
produktow, towardw i 57 695 12991 158 625 36 908
materiatow
Koszty sprzedanych
produktéw, towardw i 44 969 10 125 122 896 28 595
materiatow
Zysk (strata) brutto ze 12 726 2 866 35 729 8313
sprzedazy
Koszty sprzedazy 8 482 1910 10 492 2441
Koszty og6lnego zarzadu 10 484 2 361 14 145 3291
Zysk (strata) ze sprzedazy -9 538 -2 148 10 268 2389
Zysk (stratg) z dziatalnosci 17 469 3933 8 468 1970
operacyjnej
Zysk (strata) brutto -18 625 -4194 4 460 1038
Podatek dochodowy -8 904 -2 005 653 152
Zysk (strata) netto -9721 -2 189 3807 886

5. Opis dziatalnosci Grupy oraz najwazniejsze zdarzenia w pierwszym péiroczu 2020 r.

W okresie objetym sprawozdaniem miaty miejsce nastepujace istotne zdarzenia:

Sprawy korporacyjne:

Wydarzenia korporacyjne

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

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

- przyznania dodatkowego, jednorazowego wynagrodzenia w kwocie po 1.000 zt brutto na rzecz cztonkéw Rady
Nadzorczej Pana Ryszarda Matkowskiego oraz Pana Marka Maruszynskiego.

Program emisiji obligacji

W dniu 28 stycznia 2020 r. Zarzad Spétki podjagt uchwale w sprawie ustanowienia programu emisji obligaciji
("Program"). W ramach Programu Spétka zamierzata wyemitowaé, w jednej lub kilku seriach, obligacje o
maksymalnej wartosci nominalnej do 100.000.000 zt ("Obligacje"). W celu realizacji Programu w dniu 28 stycznia
2020 r. zostata zawarta umowa programowa z Bankiem Polska Kasa Opieki S.A. z siedzibg w Warszawie ("Bank")
na podstawie ktdrej to powierzono Bankowi obowigzki organizatora, Agenta Kalkulacyjnego oraz Dealera. Program
nadal jest otwarty.

Program skupu akcji wtasnych prowadzony w ramach programu.

W dniu 1 czerwca 2020 r. Zarzad Spotki podjat decyzje o zakonczeniu, prowadzonego za posrednictwem Domu
Maklerskiego Banku Ochrony Srodowiska S.A. z siedzibg w Warszawie, skupu akcji wtasnych w ramach programu
zgodnego z Rozporzadzeniem Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) nr 596/2014 w sprawie naduzy¢ na rynku
oraz uchylajgcego dyrektywe 2003/6/WE Parlamentu Europejskiego i Rady i dyrektywy Komisji 2003/124/WE,
2003/125/WE i 2004/72/WE (Dz.U UE. L.2014/173.1), w ramach ktérego Spoétka nabyta 84.337 akcji
upowazniajgcych do 84.337 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu.
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List intencyjny

W dniu 24.02.2020 r. Zarzad Spotki poinformowat o podpisaniu listu intencyjnego z Polish Hospitality Group Luxury
Hotels Sp. z 0.0. z siedzibg w Krakowie ("PHGLH"), ktérego przedmiotem byto ustalenie wstepnych warunkow
sprzedazy zabudowanej nieruchomosci potozonej w Krakowie przy ul. Wielopole 19-21 iDietla 86-90
("Nieruchomos$c¢"). Strony ustality, iz cena Nieruchomosci nie bedzie nizsza niz 100.000.000 zt netto. Pomimo
wydtuzenia terminu waznosci listu, na wniosek zainteresowanego, list wygast w dniu 8 czerwca 2020 r.

Kredyty:

Umowy kredytowe

W dniu 3 kwietnia 2020 r. Spotka zawarta z mBank S.A. z siedzibg w Warszawie umowe kredytowg na podstawie,
ktorej Bank udzielit Spotce kredytu obrotowego w wysokosci 17.300.000 zt przeznaczonego na finansowanie
biezacej dziatalnosci Spotki. Ostateczny termin sptaty kredytu wyznaczono na dzien 30 grudnia 2021 r.

W dniu 25 czerwca 2020 r. Spétka zawarta z Millennium Bank S.A. z siedzibg w Warszawie umowe kredytowg na
podstawie, ktérej Bank udzielit Spétce kredytu obrotowego w wysokosci 49.900.000 zt, na finansowanie inwestycji
Bliska Wola Etap D w Warszawie przy ul. Kasprzaka/Prymasa Tysigclecia. Ostateczny termin sptaty kredytu
wyznaczono na dzieh 22 grudnia 2021 r.

W dniu 26 czerwca 2020 r. Spétka zawarta z Alior Bank S.A. z siedzibg w Warszawie umowe kredytowa na
podstawie, ktérej Bank udzielit Spotce kredytu w rachunku biezgcym w wysokosci 33.000.000 zt, z przeznaczeniem
na finansowanie biezacej dziatalnosci Spoétki. Ostateczny termin sptaty kredytu wyznaczono na dzieh 25 czerwca
2022r.

Zawarcie aneksu do umowy kredytowej

W dniu 9 kwietnia 2020 r. Spétka zawarta Aneks do umowy o kredyt w rachunku biezagcym, udzielony przez PKO
BP S.A., w wysokosci 15.000.000 zt. Na mocy Aneksu, tak jak w poprzednich okresach umowa zostata odnowiona,
przesunieto termin wykorzystania i sptaty kredytu. Nowy termin sptaty kredytu ustalono na dzieh 25 pazdziernika
2020 .

W dniu 9 kwietnia 2020 r. J.W. Construction Spétka z 0.0., podmiot zalezny Emitenta, zawarta aneks do umowy o
kredyt w rachunku biezgcym, udzielony przez PKO BP S.A., w wysokosci 7.000.000 zt. Na mocy aneksu, tak jak
w poprzednich okresach umowa zostata odnowiona, przesunigto termin wykorzystania i sptaty kredytu. Nowy termin
sptaty kredytu ustalono na dzien 25 pazdziernika 2020 r.

W dniu 16 kwietnia 2020 r. Spotka zawarta Aneks do umowy o kredyt inwestycyjny na inwestycje Czarny Potok
udzielony przez PKO BP. Na mocy Aneksu przesunieto termin sptaty ostatniej raty kredytu w kwocie 2,1 min zi.
Nowy termin sptaty kredytu ustalono na dzien 30.06.2020 r. Spoétka dokonata catkowitej sptaty kredytu zgodnie z
warunkami aneksu.

W dniu 25 maja 2020 r. Spétka zawarta porozumienie z Plus Bank do umowy o kredyt w rachunku biezacym,
udzielonym przez Plus Bank S.A., w wysokosci 6.000.000 z. Na mocy porozumienia przesunieto termin
wykorzystania i sptaty kredytu. Nowy termin sptaty kredytu ustalono na dzien 25 lipca 2020 r. Spotka dokonata
catkowitej sptaty kredytu zgodnie z warunkami porozumienia.

W dniu 29 maja 2020 r. Spotka zawarta Aneks do umowy o kredyt w rachunku biezgcym udzielony przez Bank

Millennium SA w wysokosci 16.830.000 zi. Na mocy Aneksu przesunieto termin wykorzystania i sptaty kredytu.
Nowy termin sptaty kredytu ustalono na dzien 31 maja 2021 r.

Sptata umowy kredytowej

W dniu 30 czerwca 2020 r. Spotka dokonata catkowitej sptaty kredytu inwestycyjnego w kwocie 66.803.028 zi
udzielonego przez PKO BP S.A. na wspdéfinansowanie realizacji inwestycji Czarny Potok.
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Pozwolenia na budowe, na uzytkowanie, inne istotne transakcje:

Uzyskanie pozwolenia na budowe

W dniu 14 maja 2020 r. Spoétka otrzymata pozwolenia na budowe zespotu 24 budynkéw mieszkalnych
jednorodzinnych szeregowych, potozonych w Kreczki Kaputy, gm. Ozaréw Mazowiecki, Pozwolenie jest
prawomocne.

Informacje dotyczace emisji, wykupu i sptaty dtuznych i kapitatowych papieréw wartosciowych.

Wyptata odsetek

W dniu 24 kwietnia 2020 r. Spotka wyptacita odsetki od obligacji serii JWX0116.

W dniu 15 maja 2020 r. Spodtka wyptacita odsetki od obligacji serii JW10522 oznaczonych kodem ISIN
PLJWC0000126.

W dniach: 29 maja 2020 r. i 12 czerwca 2020 r. Spotka wyptacita odsetki od obligacji serii JWC0522 oznaczonych
kodem ISIN PLJWC0000118

Obligacje JWX0116

W dniu 4 maja 2020 r. zostata dokonana zmiana terminu wykupu obligacji serii JWX0116, wyemitowanych na
podstawie Uchwaty Zarzgdu Spotki z dnia 24 kwietnia 2013 r, nowy termin wykupu obligacji serii JWX0116 zostat
ustalony na dzien 25 listopada 2022 r

W dniu 12 czerwca 2020 r. zostata dokonana zmiana warunkow emisji obligacji serii JWX0116, wyemitowanych na
podstawie Uchwaty Zarzadu Spétki z dnia 24 kwietnia 2013 r, polegajgca na wprowadzeniu dodatkowych zapisow
w zakresie braku mozliwosci dokonywania potrgcen i kompensat, podporzadkowania sptaty obligacji serii JWX0116
sptacie obligacji ISIN PLJWC00000118 oraz PLJWC00000126, ustalenia kwot dopuszczalnych wykupéw obligacji
przed terminem wykupu, ustalenia mozliwosci zmiany okreséw odsetkowych oraz wysokosci odsetek.

Obligacje JW10522 ISIN PLIJWC0000126

W ramach procesu rozpoczetego w dniu 28 kwietnia 2020 r. zwotaniem przez Zarzgd Spotki pierwszego
Zgromadzenia Obligatariuszy obligacji serii JWC1120 oznaczonych kodem ISIN PLJWC0000126 "Obligacje",
zostata na Zgromadzeniu Obligatariuszy w dniu 29 maja 2020 r. przeprowadzona zmiana warunkow Obligacji
poprzez :
1) zmiane terminu ostatecznego wykupu Obligacji z dotychczas ustalonego na dzien 16 listopada 2020 r. na
nowy przypadajacy w dniu 16 maja 2022 r;
2) wprowadzenie dodatkowych terminéw czesciowych wykupdw w terminach :

- 15% pierwotnej warto$ci nominalnej Obligacji w trzecig rocznice emisji obligaciji,
- 4% wartosci nominalnej kazdej z Obligacji ptatng w dniu 15 czerwca 2021 roku,
- 6% wartosci nominalnej kazdej z Obligacji ptatng w dniu 15 wrzesnia 2021 roku,
- 6% wartosci nominalnej kazdej z Obligacji ptatng w dniu 15 grudnia 2021 roku,
- 4% wartosci nominalnej kazdej z Obligacji ptatng w dniu 15 marca 2022 roku,

- 10% wartosci nominalnej kazdej z Obligacji ptatng w dniu 16 maja 2022 roku,

3) zmianie nazwy serii Obligacji z dotychczasowej JWC1120 na nowg JW10522;

4) Zabezpieczeniu Obligacji oraz obligacji serii JWC0620 oznaczone kodem ISIN PLJWC0000118
(,Obligacje JWC0620”) hipotekg umowng tgczng, stanowigcg 150 % wartosci nominalnej pozostajgcej do
sptaty Obligacji oraz Obligacji JWC0620, na nieruchomosciach objetych ksiegami wieczystymi :

a) Przystugujgcym Spotce prawie wiasnosci kazdego z lokali znajdujgcych sie  w budynku
wybudowanym na nieruchomosci potozonej w Krakowie przy ul. Dietla 86, 88, 90, Wielopole 19, 21,
obejmujacej dziatke ewidencyjng o numerze 124/1, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta o
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5)
6)

b)

c)

numerze KR1P/00008281/4, tj. prawie wtasnosci kazdego z 33 samodzielnych lokali, dla ktérych
prowadzone sg odrebne ksiegi wieczyste o nr: KR1P/00568567/6, KR1P/00568568/3,
KR1P/00568569/0, KR1P/00568570/0, KR1P/00568571/7, KR1P/00568581/0, KR1P/00568582/7,
KR1P/00568583/4, KR1P/00568584/1, KR1P/00568585/8, KR1P/00568586/5, KR1P/00568587/2,
KR1P/00568588/9, KR1P/00568589/6, KR1P/00568590/6, KR1P/00568591/3, KR1P/00568592/0,
KR1P/00568593/7, KR1P/00568594/4, KR1P/00568595/1, KR1P/00568596/8, KR1P/00568597/5,
KR1P/00574796/5, KR1P/00574797/2, KR1P/00574798/9, KR1P/00574799/6, KR1P/00574800/7,
KR1P/00574803/8, KR1P/00574805/2, KR1P/00574807/6, KR1P/00574808/3, KR1P/00574809/0,
KR1P/00574810/0, wraz z prawami zwigzanymi, tj. udziatami w nieruchomosci gruntowej na ktorej
zlokalizowany jest budynek w ktérym znajdujg sie te lokale objetej ksiegg wieczystg o numerze
KR1P/00008281/4 oraz

przystugujacemu Spoice prawie uzytkowania wieczystego bedacej wiasnoscig Miasta Stotecznego
Warszawa nieruchomosci potozonej w Warszawie, dzielnicy Ursynéw, przy ul. Pileckiego,
obejmujacej dziatke ewidencyjng o numerze 5/1, dla ktdrej prowadzona jest ksiega wieczysta o nr
WA2M/00110066/5 oraz

przystugujgcemu Spotce prawie wiasnosci nieruchomosci potozonej w Warszawie, w dzielnicy
Biatotgka, ul. Lewandow, obejmujacej dziatke o numerach ewidencyjnych 59/2, 49/5, 59/3, 50/5, 51/2,
52/5, 59/4, 59/5, 60/3, 60/4, 60/5, 60/6, 61/9, 22/5, 23/5, 24/3, 25/5/, 29/5, 22/7, 23/7, 24/5, 25/7, 29/7,
dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta o nr WA3M/00506268/1 (,Hipoteka”);

Zmianie okreséw odsetkowych po dniu 16 listopada 2020 r. na okresy trzy miesieczne;

Zmianie wysokosci oprocentowania Obligacji poprzez ustalenie iz ustalana jest ona na podstawie 3M
WIBOR, a za okres do dnia 16 listopada 2020 r. na podstawie 6M WIBOR, powiekszonej o marze w
wysokosci 5 %, a do czasu wpisu Hipoteki powiekszonej o marze w wysokosci 6 %, w skali roku.

W dniu 15 czerwca 2020 r. Spotka ustanowita wszystkie zabezpieczenia przewidziane w zmienionych warunkach
emisji Obligaciji.

Obligacje JWC0522 ISIN PLJWC0000118

W ramach procesu rozpoczetego w dniu 28 kwietnia 2020 r. zwotaniem przez Zarzad Spoitki pierwszego
Zgromadzenia Obligatariuszy obligacji serii JWC0520 oznaczonych kodem ISIN PLJWC0000118 "Obligacje",
zostata na Zgromadzeniu Obligatariuszy w dniu 29 maja 2020 r. przeprowadzona zmiana warunkow Obligaciji
poprzez :
zmiany terminu ostatecznego wykupu Obligacji z dotychczas ustalonego na dzien 12 czerwca 2020 r. na
nowy przypadajacy w dniu 12 maja 2022 r.;

wprowadzenie dodatkowych terminéw czesciowych wykupow w terminach :

1.

2.

a) 17 % Wartosci Nominalnej Obligacji ptatng w dniu 12 czerwca 2020 r.,

b) 4 % Wartosci Nominalnej Obligacji ptatna w dniu 12 marca 2021 r.,

c) 7 % Wartosci Nominalnej Obligacji ptatna w dniu 11 czerwca 2021 r.,

d) 4 % Wartosci Nominalnej Obligaciji ptatna w dniu 10 wrzesnia 2021 r.,

e) 7 % Wartosci Nominalnej Obligacji ptatna w dniu 10 grudnia 2021 r.,

f) 4 % Wartosci Nominalnej Obligacji ptatna w dniu 11 marca 2022 r.,

g) 7 % Wartosci Nominalnej Obligacji ptatna w dniu 12 maja 2022 r.,

3) zmiany nazwy serii Obligacji z dotychczasowej JWC0620 na nowg JWC0522;

4) Zabezpieczenie Obligacji oraz obligacji serii JWC1120 oznaczone kodem ISIN
PLJWC0000126 (,Obligacje JWC1120”) hipotekg umowng fgczng, stanowigcg 150 %

wartosci nominalnej pozostajgcej do sptaty Obligacji oraz Obligacji JWC1120, na
nieruchomosciach objetych ksiegami wieczystymi :

a) Przystugujgcym Spétce prawie wiasnosci kazdego z lokali znajdujgcych sie w budynku
wybudowanym na nieruchomosci potozonej w Krakowie przy ul. Dietla 86, 88, 90, Wielopole
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19, 21, obejmujgcej dziatke ewidencyjng o numerze 124/1, dla ktérej prowadzona jest ksiega
wieczysta o numerze KR1P/00008281/4, tj. prawie wiasnosci kazdego z 33 samodzielnych
lokali, dla ktérych prowadzone sg odrebne ksiegi wieczyste o nr: KR1P/00568567/6,
KR1P/00568568/3, KR1P/00568569/0, KR1P/00568570/0, KR1P/00568571/7,
KR1P/00568581/0, KR1P/00568582/7, KR1P/00568583/4, KR1P/00568584/1,
KR1P/00568585/8, KR1P/00568586/5, KR1P/00568587/2, KR1P/00568588/9,
KR1P/00568589/6, KR1P/00568590/6, KR1P/00568591/3, KR1P/00568592/0,
KR1P/00568593/7, KR1P/00568594/4, KR1P/00568595/1, KR1P/00568596/8,
KR1P/00568597/5, KR1P/00574796/5, KR1P/00574797/2, KR1P/00574798/9,
KR1P/00574799/6, KR1P/00574800/7, KR1P/00574803/8, KR1P/00574805/2,
KR1P/00574807/6, KR1P/00574808/3, KR1P/00574809/0, KR1P/00574810/0,
wraz z prawami zwigzanymi, tj. udziatami w nieruchomosci gruntowej na ktorej zlokalizowany
jest budynek w ktérym znajdujg sie te lokale objetej ksiegg wieczysta o numerze
KR1P/00008281/4 oraz

b) przystugujgcemu Spotce prawie uzytkowania wieczystego bedacej wlasnoscia Miasta
Stotecznego Warszawa nieruchomosci potozonej w Warszawie, dzielnicy Ursynéw, przy ul.
Pileckiego, obejmujacej dziatke ewidencyjng o numerze 5/1, dla ktérej prowadzona jest ksiega
wieczysta o nr WA2M/00110066/5 oraz

c) przystugujgcemu Spoétce prawie wiasnosci nieruchomosci potozonej w Warszawie, w
dzielnicy Biatoteka, ul. Lewandow, obejmujgcej dziatke o numerach ewidencyjnych 59/2, 49/5,
59/3, 50/5, 51/2, 52/5, 59/4, 59/5, 60/3, 60/4, 60/5, 60/6, 61/9, 22/5, 23/5, 24/3, 25/5/, 29/5,
22/7, 23/7, 24/5, 25/7, 29/7, dla ktérej prowadzona jest ksiega wieczysta o nr
WA3M/00506268/1 (,Hipoteka”);

5) Zmianie okreséw odsetkowych po dniu 11 grudnia 2020 r. na okresy trzy miesieczne;

6) Zmiany wysokosci oprocentowania Obligacji poprzez ustalenie iz ustalana jest ona na
podstawie 3M WIBOR, a za okres do dnia 11 grudnia 2020 r. na podstawie 6M WIBOR,
powiekszonej o marze w wysokosci 5 %, a do czasu wpisu Hipoteki powiekszonej o marze w
wysokosci 6 %, w skali roku.

W dniu 15 czerwca 2020 r. Spoétka ustanowita wszystkie zabezpieczenia przewidziane w zmienionych warunkach
emisji Obligaciji.

Wykup obligaciji

W dniu 12 czerwca 2020 r. Spotka dokonata czesciowego wykupu obligacji ISIN PLJWC0000118 na kwote
11.900.000 zt, zgodnego z warunkami emisji obligacji. Narastajgco Spétka na dzien 12 czerwca 2020 r. wykupita
46.900.000 zt co stanowito 67% wartosci pierwotnej wartosci nominalnej obligacji serii JWC0522, oznaczonych
kodem ISIN PLJWC0000118. Obligacje zostaty wyemitowane na podstawie Uchwaty Zarzgdu Spoétki z dnia 15 maja
2017 r. z terminem zapadalnos$ci 12 maja 2022r. w tgcznej liczbie 70.000, w poczatkowej wartosci nominalnej 1.000
zt kazda obligacja i tgcznej wartosci emisyjnej 70.000.000zt. Po wykupie warto$¢ kazdej z obligaciji jest réwna 330
zt, a tgczna wartosé to 23.100.000 zt.

Umowy przedwstepne sprzedazy nieruchomosci :

W dniu 2 czerwca 2020 r. Spétka zawarta umowy: przedwstepna sprzedazy oraz przedwstepng do warunkowe;j
umowy sprzedazy nieruchomosci pozostajgcych w uzytkowaniu wieczystym Spétki potozonych w Szczecinie w
rejonie ulicy Franciszka Ksawerego Druckiego- Lubeckiego (,Umowa”) obejmujaca dziatki :

Oznaczone numerami : 10/1, 11/1, 12/1 z obrebu 101, nr 10 z obrebu 19, nr 11 z obrebu 326201_1.3019 i nr 9/2
z obrebu 97 o tgcznej powierzchni 3,7983 ha (,Nieruchomos¢ 1) za kwote 7.976.420,00 zt netto powiekszong o
podatek VAT w stawce obowigzujgcej

Oznaczone numerami : 8/5, 8/6 i 8/7 z obrebu 3019 o tgcznej powierzchni 9,4586 ha (,Nieruchomos¢ 2”) za kwote
19.863.060,00 zt netto powiekszong o podatek VAT w stawce obowigzujace;.

taczna cena sprzedazy Nieruchomosci 1 i Nieruchomosci 2 wynosi 27.839.480,00 zt netto i zostanie
powiekszona o podatek VAT w stawce obowigzujgcej.

Warunkiem zawarcia umow ostatecznych sprzedazy Nieruchomosci 1 i Nieruchomosci 2 jest przeprowadzenie
przez Kupujgcego w terminie do dnia 31 sierpnia 2020 r. badania stanu prawnego i technicznego, ktérego wynik
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bedzie satysfakcjonujgcy dla Kupujacego w zakresie mozliwosci realizacji inwestycji polegajacej na budowie
parku magazynowo — logistycznego wraz z infrastrukturg techniczng oraz nie skorzystanie przez miasto Szczecin
z przystugujacego prawa pierwokupu w stosunku do Nieruchomo$ci 1.

Termin zawarcia ostatecznej umowy sprzedazy zostat ustalony do dnia 30 pazdziernika 2020 r.

Informacje dotyczace wyptaconej (lub zadeklarowanej) dywidendy tacznie i w przeliczeniu na jedna akcje z
podziatem na akcje zwykle i uprzywilejowane.

Nie dotyczy.

Realizowane inwestycje:

W | pétroczu 2020 roku Grupa realizowata 9 inwestycji mieszkaniowych i komercyjnych na tgczna liczbe 2.627 lokali
(w tym: domy szeregowe) o powierzchni ponad 129 tys. m2. Front prowadzonych prac obejmowat inwestycje na
terenie catego kraju: osiedle Bliska Wola w rejonie ul. Kasprzaka i Al. Prymasa Tysigclecia Etap D (etap
mieszkaniowy i komercyjny), Osiedle Wrzosowa Aleja i Wille Wislang w Warszawie, Osiedle Nowe Tysigclecie etap
Il w Katowicach, projekt Hanza Tower w Szczecinie oraz 3 etapy domoéw szeregowych — Villa Campina k. Ozarowa
Mazowieckiego.

Ponizej realizowane przez Grupe inwestycje w | pétroczu 2020 r.

%
Liczba % lokali Zaawansowanie
. . Powierzchnia | sprzedanych | rzeczowe robot
Lp. | Nazwa projektu E’k;l;m PUM komercyjna |wg. stanu na | budowlanych
9 30.06.2020 r. | wg. stanu na
30.06.2020 r.
Bliska Wola - etap D
1 | (mieszkaniowo-komercyjny), 1059| 25417 17078 60% 41%
Warszawa - J.W. Construction
Holding S.A.
Bliska Wola - etap D
2 | (mieszkaniowy), Warszawa - 418 19178 99% 31%
J.W. Construction Holding S.A.
3 Hanza Tower, Szczecin - Hanza 509 21 950 11 034 8204 * 85%
Invest S.A.
Nowe Tysigclecie - etap lll,
4 | Katowice - J.W. Construction 345 18 261 84% 93%
Holding S.A.
Willa Wislana, Warszawa - J.W. o o
5 Construction Holding S.A. 141 5872 8% 5%
Wrzosowa Aleja, Warszawa - o o
6 J.W. Construction Holding S.A. 8l 2958 100% 100%
Domy Villa Campina - Alicja
7 | (szereg F), Ozaréw - J.W. 30 2 857 100% 73%
Construction Holding S.A.
Domy Villa Campina - Alicja
8 | (szereg G), Ozarow - J.W. 24 2 605 8% 77%
Construction Holding S.A.
Domy Villa Campina - Alicja
9 | (szereg E), Ozaréow - J.W. 20 2003 100% 100%
Construction Holding S.A.
Razem 2627| 101101 28 112

*dotyczy lokali mieszkalnych
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Budowy ukonczone w | pétroczu 2020

W pierwszym potroczu 2020 r. ukonczono inwestycje na fgcznie 101 lokali:

Nazwa projektu Liczba lokali PUM
ogoétem

Domy Villa Campina - Alicja (szereg E), Ozarow - J.W.

Construction Holding S.A. 20 2003

Wrzosowa Aleja, Warszawa - J.W. Construction Holding

SA 81 2958

Razem 101 4961

Sprzedaz

Liczba zawartych, przez wszystkie spotki z Grupy Kapitatowej Emitenta, w | pétroczu 2020 r. umoéw deweloperskich,
przedwstepnych umoéw sprzedazy (tzn. dotyczacych zakonczonych inwestycji, uméw z innymi podmiotami niz
klienci indywidualni oraz lokali ustugowych) oraz ptatnych rezerwacji rowna byta 340 sztuk.

Przekazania

W okresie od 1 stycznia do 30 czerwca 2020 r. Spotka przekazata i rozpoznata w przychodach 51 lokali.

Lokale bedgce w ofercie do rozpoznania w wyniku w kolejnych kwartatach, na inwestycjach realizowanych oraz na
projektach zakonczonych, to fgcznie 3.126 sztuk, w tym 2.075 to lokale sprzedane, ale jeszcze nieprzekazane
Klientom, a 1.051 to lokale bedgce w ofercie do sprzedazy.

6. Planowane inwestycje oraz perspektywy rozwoju

Planowane inwestycje

W perspektywie najblizszych lat Grupa przygotowuje, w oparciu o posiadany bank ziemi, 19 nowych inwestycji
mieszkaniowych, komercyjnych, na taczng liczbe 5.469 lokali o tgcznej powierzchni prawie 376 tys. m?2.

W przypadku wszystkich planowanych projektow deweloperskich i magazynowych Grupa Kapitatowa jest
wiascicielem badz uzytkownikiem wieczystym gruntu lub ma podpisane umowy przedwstepne zakupu. W znacznej
czesci planowanych projektow przeprowadzita takze prace projektowe i przygotowawcze. Realizacja inwestyciji
finansowana bedzie ze srodkéw wiasnych, wplywéw od Klientéw w przypadku rachunku powierniczego otwartego
oraz z kredytu bankowego.

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

Planowane inwestycje JWCH na dzien 30.06.2020 r.

Liczba lokali do
wybudowania w Pow. Suma
Nazwa projektu projekcie PUM Komercyjna | powierzchni

ul. Starowiejska, Gdansk- Letnica 636 32 335 607 32942
ul. Warynskiego, Pruszkow * 446 19 709 1929 21638
ul. Celna, Szczecin 810 34 000 14 796 48 796
ul. Modlinska, Warszawa 228 10 032 10 032
ul. Kilinskiego, £édz 216 9909 552 10 461
Krakow, Myslenice Zawada 1170 57 206 57 206
ul. Pileckiego, Warszawa 239 8148 8148
ul. Poznanska, Skorzewo k. Poznania* 258 14 619 14 619
ul. Kosciuszki, Chorzéw 256 11 990 11 990
ul. Radostawa, Nowogard 275 13 961 13 961
ul. Berensona, Warszawa 264 11 855 11 855
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ul. Aluzyjna, Warszawa 100 5520 5520
Wrzosowa Aleja Il etap I, Warszawa 40 1631 1631
Wrzosowa Aleja Il etap Il, Warszawa 146 4709 4709
ul. Nowodworska, Warszawa 13 1180 1180
ul. Antoniewska, Warszawa ** 221 13 763 13 763
Domy Ozaréw Mazowiecki 151 16 180 16 180
Matopole (magazyny), k.Warszawy *** 80 000 80 000
ul. Wielopole/ul. Dietla, Krakow 10 899 10 899
RAZEM 5469 258 599 116 931 375 530

* Sprzedaz rezerwacyjna mieszkan
**W dniu 30.07.2020 r. zawarto przedwstepng umowe sprzedazy nieruchomosci
*** Zawarta przedwstepna umowa zakupu nieruchomosci

Cele i perspektywy rozwoju

Niezaleznie od obecnie panujacej sytuacji rynkowej zwigzanej z Covid-19 podstawowa dziatalno$¢ deweloperska
Grupy jest prowadzona w oparciu o zakupione grunty. Zréznicowana oferta mieszkaniowa, dedykowana jest
szerokiej grupie klientow. Stad na przykiad realizacja inwestycji w cenowo atrakcyjnych lokalizacjach —
dostosowanych do finansowych mozliwosci nabywcéw, jak Willa Wislana na warszawskiej Biatotece. Grupa
posiada w ofercie takze prestizowe lokalizacje, jak np. Bliska Wola etap D w Warszawie, czy Hanza Tower w
Szczecinie. Spotka oferuje pomoc przy uzyskiwaniu kredytow hipotecznych. W ramach oferty finansowania
proponowane sg programy przeznaczone dla szerokiej grupy potencjalnych odbiorcéw oferty. W okresie | potowy
2020 roku, a w szczegolnosci w I kwartale mieliSmy do czynienia ze stanem epidemii Covid-19. Spowodowato to
zmiany w otoczeniu rynkowym i skutkowato koniecznoscig dostosowania sie do nowych realibw prowadzenia
dziatalnosci. Grupa, realizujgc rozpoczete wczesniej projekty, posiada duzy potencjat zwigzany z mozliwo$cig
rozpoznawania wynikow finansowych w kolejnych latach. Dysponuje ponad 2 tysigcami lokali sprzedanych, ale
jeszcze nieprzekazanych klientom. Zgodnie z zasadami rachunkowosci dotyczacymi dziatalnosci deweloperskiej,
przychody i zyski pojawiajg si¢ w rachunku wynikéw po zakonczeniu realizacji budowy oraz przekazaniu lokalu
klientowi, co oznacza, ze wartosci z lokali nieprzekazanych zostang rozpoznane w przysztych okresach
rozliczeniowych. Ponadto, wraz z rozwojem sytuacji na rynku mieszkaniowym, Spoétka na bazie posiadanego banku
ziemi, moze w krétkim czasie uruchomi¢ projekty deweloperskie na ponad 5 tysiecy lokali, a takze budowe
obiektébw magazynowo - komercyjnych, otgcznej powierzchni ponad 376 tysiecy metréw kwadratowych.
Jednoczesnie nalezy wskazaé, ze posiady bank ziemi, pozwala na dywersyfikacje geograficzng prowadzonych
inwestycji, gdyz Grupa posiada dziatki m.in. w: Warszawie, Gdansku, Szczecinie, £odzi, okolicach Poznania,
okolicach Krakowa i Katowic.

Pomimo nastawienia gtdwnie na dziatalnos¢ deweloperska, Grupa bedzie kontynuowa¢ dywersyfikacje swoich
przychoddw poprzez udziat w segmencie hotelowym i aparthotelowym, w ktérym osiggata, w ubiegtych latach,
powtarzalnie dobre wyniki finansowe.

Jednoczesnie Spotka konsekwentnie przygotowuje zapowiedziang wczesniej strategie budowy inwestyciji
o charakterze biurowo-magazynowym. W okolicach Warszawy, pod Radzyminem, powstanie kompleks na okoto
80 tys. m2,

Kolejnym przyktadem dywersyfikacji przychodéw Grupy jest uruchomienie produkcji elementéw drewnianych przy

uzyciu w petni zautomatyzowanej, sterowanej komputerowo linii. Wtasna produkcja prefabrykatow pozwoli na
obnizenie kosztéw i skroci okres realizacji.

7. Wskazanie czynnikéw, ktére w ocenie spétki beda miaty wpltyw na wyniki w perspektywie co najmniej
kolejnego kwartatu
Najistotniejsze czynniki mogace mie¢ wptyw na wyniki Spotki:

¢ Negatywny wptyw COVID-19 na dziatalnos¢ operacyjng Spotki, w tym przede wszystkim na poziom

sprzedazy biezgcej oraz mozliwe ograniczenie oferty dla klientdw, spowodowanej opdznieniem we
wprowadzaniu nowych inwestycji.
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e  Powro6t do tempa sprzedazy sprzed COVID-19, wraz z rozszerzaniem oferty jest uwarunkowany m.in.:
o Uruchamianiem nowych inwestycji,
o Dostepnoscig kredytow hipotecznych na rynku nieruchomosci,
= Zagrozenia: zaostrzenie warunkéw udzielania kredytéw hipotecznych
o Niskim poziomem stop procentowych — obnizony koszt obstugi kredytu dla Spotki oraz
nabywcow mieszkan, co moze mie¢ pozytywny wptyw na tempo sprzedazy mieszkan,

e Wyniki finansowe hoteli i aparthoteli w sytuacji zagrozenia Covid-19 i moment osiggniecia wynikéw
finansowych na poziomie sprzed COVID-19.

e Dotrzymywanie harmonogramoéw realizacji budéw, w najblizszych kwartatach, w szczegélnosci: Bliska Wola
etap DK i DM (cze$¢ mieszkaniowa i cze$¢ komercyjna) w Warszawie, Nowe Tysigclecie Ill w Katowicach,
Hanza Tower w Szczecinie (spétka zalezna Hanza Invest).

e Koniunktura w gospodarce, a w szczegoélnosci sytuacja na rynku nieruchomos$ci.

e Podaz pracownikow w budownictwie oraz mozliwosci pozyskiwania wykonawcéw prac budowlanych, co
przefozy sie na terminy rozpoczynania i zakonczenia inwestyciji.

e W dtuzszej perspektywie utrzymanie zaktadanych marz bedzie zaleze¢ od elastycznosci popytu na podwyzki
cen mieszkan, zwigzanych z ksztattowaniem sig¢ kosztéw zarédwno wykonawstwa, jak i kosztami zakupu
gruntow.

Prognozy rozwoju podstawowego biznesu Spotki na kolejne lata zaktadajg wystepowanie wymienionych czynnikow

w przyszitosci. Na dziatalno$¢é Grupy wplyw moga mie¢ takze zmiany prawne dotyczace prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej, w szczegodlnosci na rynku nieruchomosci.

8. Zdarzenia, ktore wystapity po dniu, na ktéry sporzadzono skrocone srodroczne sprawozdanie finansowe,
nieujete w tym sprawozdaniu, a mogace w znaczny sposob wptynaé na przyszte wyniki finansowe Emitenta

Walne Zgromadzenia

W dniu 21 lipca 2020 r odbyto sie Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki, na ktérym podjeto uchwaty dotyczace:
zatwierdzenia sprawozdan, podziatu zysku, udzielenia absolutorium cztonkom organéw Spotki, powotania cztonkow
Rady Nadzorczej na kolejng kadencje w osobach: Pana Marka Maruszynskiego, Pana Ryszarda Matkowskiego
oraz Pani Matgorzaty Szwarc — Sroka, przyznania dodatkowego wynagrodzenia cztonkowi Rady Nadzorczej,
przyjecia regulaminu wynagradzania cztonkéw Zarzadu oraz Rady Nadzorczej.

Powotania Cztonkéw Rady Nadzorczej w ramach uprawnienia osobistego :

W dniu 21 lipca 2020 r. Spétka otrzymata od uprawnionego akcjonariusza o$wiadczenie o powotaniu w sktad Rady
Nadzorczej, na podstawie przystugujacego uprawnienia osobistego: Pana Jézefa Wojciechowskiego jako
Przewodniczacego Radu oraz Pan: Barbary Czyz oraz Irminy topuszynskiej jako cztonkéw Rady.

Powotanie Zarzadu

W dniu 21 lipca 2020 r. Rad Nadzorcza powotata w sktad Zarzadu kolejnej kadencji Pandw: Wojciecha Rajcherta
oraz Piotra Suprynowicza.

W dniu 21 lipca 2020 r. Spotka otrzymata od uprawnionego akcjonariusza o$wiadczenie o powotaniu w skfad
Zarzadu, na podstawie przystugujgcego uprawnienia osobistego Pan : Matgorzaty Ostrowskiej i Matgorzaty Pisarek.

Rezygnacja cztonka Zarzadu

W dniu 28 wrzesnia 2020 r. Pani Matgorzata Ostrowska zlozyta rezygnacje z zasiadania w Zarzgdzie Spofki.

Zmiany w skfadzie Rady Nadzorczej

W dniu 3 listopada 2020 roku odbyto sie¢ Nadzwyczajne Walne Zgromadzenie, ktére podjeto nastepujgce uchwaty:
- 0 odwotaniu z dniem 3 listopada 2020 r. ze sktadu Rady Nadzorczej Pana Marka Maruszynskiego

- 0 powotaniu z dniem 3 listopada 2020 r. w sktad Rady Nadzorczej Pana Kazimierza Krupe.

W dniu 5 listopada 2020 r. Rada Nadzorcza powotata Pana Kazimierza Krupe w sktad Komitetu Audytu w miejsce
Pana Marka Maruszynskiego.

Sptata umowy kredytowej

W dniu 25 lipca 2020 r. Spotka dokonata catkowitej sptaty kredytu w rachunku biezacym, w wysokosci
6.000.000 zt, udzielonego przez Plus Bank S.A. na finansowanie biezacej dziatalnosci Spotki.
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Umowy kredytowe

W dniu 28 sierpnia 2020 r. Spétka zawarta z Bankiem Pekao S.A. z siedzibg w Warszawie umowe kredytowg na
podstawie, ktorej Bank udzielit Spotce kredytu w rachunku biezgcym w wysokosci 23.800.000 zt, z przeznaczeniem
na finansowanie biezacej dziatalnosci Spotki. Ostateczny termin sptaty kredytu wyznaczono na dziehn 30 lipca
2022r.

Zawarcie aneksu do umowy kredytowej

W dniu 23 pazdziernika 2020 r. J.W. Construction Spétka z 0.0., podmiot zalezny Emitenta, zawarta aneks
z Bankiem PKO BP S.A. z siedzibg w Warszawie do umowy o kredyt w rachunku biezagcym w wysokosci 7.000.000
zt. Na mocy aneksu, tak jak w poprzednich okresach umowa zostata odnowiona, przesunieto termin wykorzystania
i sptaty kredytu. Nowy termin sptaty kredytu ustalono na dzieh 24 pazdziernika 2022 r.

W dniu 23 pazdziernika 2020 r. Spotka zawarta aneks z Bankiem PKO BP S.A. z siedzibg w Warszawie do umowy
o kredyt w rachunku biezgcym w wysokosci 15.000.000 zt. Wprowadzone zmiany: objeto umowe limitem
wielocelowym, podwyzszono kwote kredytu o 10.100.000 zi, przedtuzono okres obowigzywania Umowy do 24
miesiecy. Limit kredytowy udzielony zostat do 24 pazdziernika 2022 r.

W dniu 9 listopada 2020 r. spotka pod firmg Hanza Invest S.A., podmiot zalezny Emitenta, zawarta aneks do umowy
o kredyt inwestycyjny na wspdfinansowanie inwestycji Hanza Tower w Szczecinie. Na mocy ktérego przesunieto
termin wykorzystania i sptaty kredytu o 3 miesigce. Nowy termin sptaty kredytu ustalono na dzien 30.06.2021 r.

Wykup obligaciji

W dniu 16 listopada 2020 r. Spotka dokonata czgsciowego, zgodnego z warunkami emisji obligacji, wykupu 15 %
pierwotnej wartosci nominalnej obligacji serii JWC10522, oznaczonych kodem ISIN PLJWC0000126,
wyemitowanych na podstawie Uchwaty Zarzgdu Spétki z dnia 02 listopada 2017 r. z terminem zapadalno$ci 16
maja 2022 r. w tgcznej liczbie 94.000, w poczatkowej wartosci nominalnej 1.000 zt kazda obligacja i tgcznej wartosci
emisyjnej 94.000.000 zt. Po wykupie wartos¢ kazdej z obligaciji jest rowna 300 zt, a fgczna wartosé¢ to 28.200.000
zt.

Wyptata odsetek
W dniu 16 listopada 2020 r. Spotka wyptacita odsetki od obligacji oznaczonych kodem ISIN PLJWC0000126.

Wopis hipotek stanowigcych zabezpieczenie obligacji - Obligacje oznaczone kodem ISIN PLJWC0000118 oraz
Obligacje oznaczone kodem ISIN PLJWC0000126

W dniu 2 listopada 2020 r. nastgpit wpis hipoteki umownej fgcznej w wysokosci 34.650.000,00 zt oraz hipoteki
umownej fgcznej w wysokosci 63.450.000,00 zt do ksigg wieczystych nieruchomosci stanowigcych przedmiot
zabezpieczenia. Ww. hipoteki obcigzajg nastepujgce nieruchomosci Spotki:,
1) Stanowigce odrebng wtasnos$¢ samodzielne lokale w budynku potozonym w Krakowie przy ul. Dietla 19,21,
ul. Wielopole 86, 88, 90, dla ktérych to lokali prowadzone sg nw. ksiegi wieczyste:
KR1P/00568567/6, KR1P/00568568/3, KR1P/00568569/0, KR1P/00568570/0, KR1P/00568571/7,
KR1P/00568581/0, KR1P/00568582/7, KR1P/00568583/4, KR1P/00568584/1, KR1P/00568585/8,
KR1P/00568586/5, KR1P/00568587/2, KR1P/00568588/9, KR1P/00568589/6, KR1P/00568590/6,
KR1P/00568591/3, KR1P/00568592/0, KR1P/00568593/7, KR1P/00568594/4, KR1P/00568595/1,
KR1P/00568596/8, KR1P/00568597/5, KR1P/00574796/5, KR1P/00574797/2, KR1P/00574798/9,
KR1P/00574799/6, KR1P/00574800/7, KR1P/00574803/8, KR1P/00574805/2, KR1P/00574807/6,
KR1P/00574808/3, KR1P/00574809/0, KR1P/00574810/0,
2) Niezabudowang nieruchomos¢ potozong w Warszawie, przy ul. Rtm. W. Pileckiego 59, dla ktdrej
prowadzona jest ksiega wieczysta WA2M/00110066/5,
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3) Niezabudowang nieruchomosé potozong Warszawie przy ul. Lewandow, dla ktorej prowadzona jest ksiega
wieczysta WA3M/00506268/1.

Uzyskanie pozwolenia na budowe

W dniu 27 lipca 2020 r. Spdétka otrzymata pozwolenie na budowe zespotu 3 budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych z garazami podziemnymi w miejscowosci Zawada gmina My$lenice koto Krakowa. Pozwolenie jest
prawomocne.

W dniu 2 pazdziernika 2020 r. Spodtka otrzymata pozwolenie na budowe zespotu budynkéw mieszkalnych

wielorodzinnych z garazami podziemnym - Etap |, na 110 lokali przy ulicy Kosciuszki w Chorzowie. Pozwolenie jest
prawomocne.

Uzyskanie pozwolenia na uzytkowanie

W Il kwartale br. Spétka otrzymata pozwolenia na uzytkowanie dla 20 domoéw jednorodzinnych w zabudowie
szeregowej w ramach zespotu budynkow szeregowych - ,Alicja Etap E” potozonych w Kreczki Kaputy, gm. Ozaréow
Mazowiecki, Pozwolenia sg prawomocne.

W dniu 20 sierpnia 2020 r. Spotka uzyskata dla zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych Lewandoéw IV -

osiedle "Wrzosowa Aleja" przy ul. Kartograficznej w Warszawie zaswiadczenie uprawniajgce do uzytkowania
obiektu.

Aneks do przedwstepnej umowy sprzedazy nieruchomosci oraz warunkowa umowa sprzedazy.

Spotka zawarta nastepujace aneksy do umoéw z dnia 2 czerwca 2020 roku przedwstepnej umowy sprzedazy oraz
przedwstgpnej umowy do warunkowej umowy sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci
potozonych w Szczecinie w rejonie ulicy Franciszka Ksawerego Druckiego- Lubeckiego (,Umowa”) stanowigcych
dziatki: oznaczone numerami: 10/1, 11/1, 12/1 z obrebu 101, nr 10 z obrebu 19, nr 11 z obrebu 326201_1.3019 i
nr 9/2 z obrebu 97 (,Nieruchomo$¢ 1”) oraz oznaczone numerami: 8/5, 8/6 i 8/7 z obrebu 3019 (,Nieruchomos¢
2"):

- aneks z dnia 3 wrzesnia 2020 roku, w ramach ktérego:

1) Kupujgcy w zwigzku z uprzednim przeprowadzeniem badania stanu prawnego oraz faktycznego obu
Nieruchomosci zrezygnowat z jednego z warunkéw zawarcia uméw przyrzeczonych, tj. warunku pozytywnego
wyniku ww. badania

2) Strony dokonaty zmiany terminéw zawarcia umowy sprzedazy oraz umowy przenoszgcej prawo uzytkowania
wieczystego w wykonaniu umowy warunkowej

- aneks z dnia 30 pazdziernika 2020 roku, w ramach ktérego:

1) Strony dokonaty zmiany fgcznej ceny sprzedazy prawa uzytkowania wieczystego Nieruchomosci z kwoty
27.839.490,00 zt netto na kwote 28.339.490,00 zt netto

2) Strony wprowadzity do umowy przedwstepnej sprzedazy Nieruchomosci 1 zobowigzanie Kupujgcego do zaptaty
na rzecz Sprzedajgcego zadatku w kwocie 5.667.898,00 zt brutto, w dniu zawarcia umowy warunkowej sprzedazy
3) Termin zawarcia umowy sprzedazy i umowy przenoszacej prawo uzytkowania wieczystego w wykonaniu umowy
warunkowej zostat ustalony na dzien nie pdzniejszy niz 15 grudnia 2020 roku

W dniu 30 pazdziernika 2020 roku zostata zawarta warunkowa umowa sprzedazy Nieruchomosci 1. Kupujacy
zaptacit na rzecz Spétki kwota 5.667.898 zt brutto tytutem zadatku.

Rozwigzanie umowy przedwstepnej sprzedazy nieruchomosci

W dniu 1 wrzesnia 2020 r. rozwigzata sie umowa zawarta w dniu 30 lipca 2020 r. dotyczgca sprzedazy przez Spotke
dziatki numer 16/1 potozonej w Warszawie przy ul. Antoniewskiej 10 z powodu niespetnienie warunku umowy,
kupujacy nie dokonat wptaty 10 % ceny sprzedazy dziatki. Cena sprzedazy ustalona byta na kwote 17.000.000 zt
a termin zawarcia umowy ostatecznej wyznaczony byt na dzien 30 listopada 2020 r.

Zmiana istotnej umowy zawartej miedzy podmiotami zaleznymi

W dniu 7 sierpnia 2020 r. zostat zawarty aneks do umowy z dnia 28 lutego 2017 roku zawartej, pomiedzy
podmiotami zaleznymi od Spdtki: spétkg pod firmg Hanza Invest S.A. z siedzibg w Zgbkach, jako Inwestorem
(»Inwestor”), a spdtka pod firmg J.W. Construction Spétka z 0.0. z siedzibg w Zgbkach jako Generalnym Wykonawcg
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(,Wykonawca). Przedmiotem umowy jest budowa przez Wykonawce budynku mieszkaniowo — ustugowego w
Szczecinie przy al. Wyzwolenia ul. Odziezowej p.n. ,Hanza Tower”, o zawarciu ktorej Spotka informowata raportem
biezacym nr 9/2017 z dnia 28 lutego 2017 r., a o zmianie raportami nr 34/2018 z dnia 14 listopada 2018 r. oraz
11/2019 z dnia 12 kwietnia 2019 r. Aneksem zostaty zmienione o 4 miesigce terminy: zakonczenia prac, ktory zostat
ustalony na dzierh 31 grudnia 2020 r. oraz uzyskania prawomocnego pozwolenia na uzytkowanie, ktéry zostat
ustalony na dzier 31 stycznia 2021 r.

9. Opis istotnych czynnikéw ryzyka i zagrozen

Ryzyko zwigzane ze stanem epidemii Covid-19

W okresie | potrocza 2020r. wystgpit dodatkowy czynnik ryzyka zwigzany z pojawieniem sie wirusa Covid-19.

Czynnik ten ma bezposrednie przetozenie rowniez na wiekszo$¢ wymienionych ponizej obszaréow identyfikowanego

ryzyka, jako konsekwencje wprowadzanych ograniczen zycia spotecznego i gospodarczego.

Spoétka monitoruje istotne dla dziatalnosci spotki obszary zagrozone oddziatywaniem stanu epidemii. Na dzien

dzisiejszy, za najwazniejsze Spdtka uznaje: mozliwe opdznienia w procesie budowlanym wynikajgce z absenciji

kadry budowlanej, mozliwe opdznienia dostaw materiatéw, opdznienia w dziataniach organéw administracji

publicznej w zakresie wydawania decyzji w procesach administracyjnych, powstrzymanie sie przez potencjalnych

nabywcow lokali przed bezposrednim kontaktem osobistym celem nabycia lokalu. W celu ograniczenia tego

ostatniego ryzyka Spotka podjeta intensywne dziatania, aby jak najwiekszg czes¢ obstugi sprzedazy mozna byto

przeprowadzi¢ za posrednictwem elektronicznych Srodkéw bezposredniego kontaktu, a tym samym zachecié

potencjalnych nabywcéw. Jednoczesnie w ramach dziatan profilaktycznych Spétka podjeta dziatania zmierzajgce

do ograniczenia mozliwosci zakazenia pracownikdéw COVID-19, polegajgce na: zwiekszeniu odlegtosci miedzy

stanowiskami pracy w biurach, wyposazeniu pracownikow w srodki dezynfekcji stanowisk pracy i rak, rekawiczki i

maski ochronne. Podjeto decyzje o ograniczeniu dostepu oséb z zewnatrz do biur Spotki, a takze wprowadzeniu,

w wiekszym zakresie, zdalnego kontaktu z podmiotami zewnetrznymi.

Sytuacja z wirusem Covid-19 , wptywa réwniez na dziatalnosé prowadzong w zakresie ustug hotelowych. Hotele nie

prowadzity dziatalnosci w okresie od potowy marca do korica maja 2020r., ponownie zawiesity dziatalnos¢ po 7

listopada br., po decyzji wladz o zakazie podrézy prywatnych (zakaz obowigzuje do 29 listopada br.).

W zwigzku z faktem, iz nie wiadomo w jakiej perspektywie czasu:

e dziatalnos¢ hotelarska bedzie poddawana ograniczeniom decyzjami wtadz

e jaki bedzie wplyw sytuacji gospodarczej na zachowanie indywidualnych klientéw w zakresie wyjazdow
turystycznych,

® jakg polityke przyjmg podmioty gospodarcze w zakresie organizacji zdarzen biznesowych

nalezy wskaza¢ na ryzyko ponoszenia kosztow utrzymywania hoteli. Jednoczes$nie hotele wcigz zachowujg petng

zdolnos$¢ do sprawnego podjecia dziatalnosci operacyjnej w przypadku ztagodzenia obostrzen.

Ryzyko stopy procentowej

Grupa posiada zobowigzania z tytutu kredytéw, 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
Grupa posiadata, w okresie sprawozdawczym zaréwno aktywa jak i zobowigzania oprocentowane wedtug stopy
zmiennej, co rownowazyto ryzyko, oraz na nieznaczne wahania stop procentowych w minionych okresach, jak
réwniez na brak przewidywan gwattownych zmian stop procentowych w kolejnych okresach sprawozdawczych
Grupa nie stosowata zabezpieczen stop procentowych na 30 czerwca 2020, uznajgc, ze ryzyko stopy procentowej
nie jest znaczace.

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

Ponizsza tabela przedstawia wrazliwo$¢ wyniku finansowego brutto na racjonalnie mozliwe zmiany stop
procentowych przy zatozeniu niezmiennosci innych czynnikdw (w zwigzku z zobowigzaniami o zmiennej stopie
procentowej. Nie przedstawiono wptywu na kapitat wtasny Grupy. Przy analizie nie brano pod uwage kredytu w
TBS Marki Sp. z o0.0., ktéry jest kredytem preferencyjnym, udzielanym na innych zasadach, gdzie ryzyko jest
ograniczone.

Na dzien 30 czerwca 2020

Zwigkszenie/zmniejszenie o punkty Wplyw na wynik finansowy
procentowe brutto w tys. zt
PLN 1% -2811
PLN -1% 2811

Ryzyko walutowe
Grupa nie jest narazona na ryzyko zmian kurséw walutowych z uwagi na brak transakcji (kredytow, pozyczek) w
walutach obcych.
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Ryzyko kredytowe

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

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

Maksymalne narazenie na ryzyko kredytowe wynosi 12 872 tys. zt na dzien bilansowy i zostato oszacowane jako
wartos¢ bilansowa naleznosci z tytutu dostaw i ustug od pozostatych spotek.

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

Ryzyko zwigzane z ptynnoscia

Grupa jest narazona na ryzyko utraty ptynnosci, rozumiane jako ryzyko utraty zdolnosci do regulowania zobowigzan
w okreslonych terminach. Ryzyko wynika z potencjalnego ograniczenia dostepu do rynkéw finansowych, co moze
skutkowac¢ brakiem mozliwosci pozyskania nowego finansowania lub refinansowania swojego zadtuzenia.
Dziatalno$¢, Spotki i Grupy Kapitatowej, prowadzona jest przy wykorzystaniu: kapitatow witasnych, kredytow
bankowych, oraz wptat wnoszonych przez klientow. Spdtka, jak i Grupa kapitatowa przywigzuje szczegdlng wage
do zachowania ptynnosci finansowej, mi.in przez zapewnienie finansowania zewnetrznego, zaréwno na dziatalno$¢
biezacg jak i inwestycyjna.

Ryzyko ptynnosci finansowej dywersyfikowane jest poprzez:

- wspotprace z réoznymi instytucjami finansowymi: bankami, firmami leasingowymi, biurami maklerskimi,
- stosowanie réznych form finansowania: obligacje, kredyty bankowe (obrotowe, inwestycyjne), leasingi, pozyczki,
- zawieranie zobowigzan finansowych z réznymi terminami zapadalnosci:
¢ finansowanie krotkoterminowe, obrotowe na dowolny cel (kredyty obrotowe),
e finansowanie dtugoterminowe — celowe, finansujgce inwestycje w aktywa,
e obligacje,
e leasingi,
e kredyty inwestycyjne 2-3 lata,
e  kredyty preferencyjne, w ramach programow rzadowych lub europejskich.
Powyzsze stuzy zabezpieczeniu przeptywdéw pienieznych, w krétkim i dtugim okresie oraz dywersyfikowaniu ryzyka
ptynnosci finansowe;j.

Ryzyko ztamania kowenantéw i wypowiedzenia uméw finansowania

Zawarte umowy kredytowe oraz emisji obligacji zawierajg wskazniki finansowe (kowenanty), ktére Spétka jest
zobowigzana spetnia¢. Spoétka na biezgco analizuje poziom diugu oraz kowenantéw, pozostaje tez w kontakcie z
instytucjami finansujgcymi. W opinii Spétki nie ma zagrozenia wypowiedzenia wyzej wymienionych umow.

Ryzyka wynikajace z przepisow Ustawy Deweloperskiej

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

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

niedopetnienie tego obowigzku),

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

deweloperskiej

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

wieczystej uprawnien nabywcy wynikajgcych z zawartej umowy deweloperskiej.

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

Ryzyko legislacyjne:

Planowana nowelizacja ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu lub domu jednorodzinnego przewidujgca m.in.
wprowadzenie obowigzkowych sktadek na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny stanowi ryzyko moggce wptyngé
na dziatalno$¢ Grupy i jej wyniki finansowe.

Ryzyko zwigzane z decyzjami administracyjnymi

Podstawg dziatalnosci deweloperskiej sg decyzje administracyjne wymagane w zwigzku z obecnie prowadzonymi
lub przysziymi projektami. Nieuzyskanie zezwolen, zgdd lub pozwolen lub tez nieuzyskanie ich w terminie moze
negatywnie wptywaé na zdolno$¢ rozpoczecia, prowadzenia lub zakonczenia obecnych oraz nowych projektow

16



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej
J.W. Construction Holding S.A. za pierwsze potrocze 2020 roku.

deweloperskich przez Spétke. Wszystkie te czynniki mogg tym samym mie¢ wptyw na przeptywy finansowe i catg
prowadzong dziatalnosé.

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

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

Ryzyko zwigzane z og6ing sytuacja makroekonomiczna

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

Ryzyko zwigzane z programami wsparcia dla nabywcow mieszkan

Na rynek mieszkaniowy w Polsce moze wptyngé rzgdowy program ,Mieszkanie Plus”. Obecnie trudno
zaprognozowadé, jaka bedzie skala jego oddziatywania na sektor deweloperski. Z jednej strony program jest
adresowany raczej do osob, ktére nie majg zdolnosci kredytowej na zakup wtasnej nieruchomosci, czyli nie do
klientéw Spotki. Ponadto beneficjentami programu majg byé osoby wynajmujgce mieszkania, a nie kupujacy je na
wlasnosé. Z drugiej jednak strony program moze stanowi¢ konkurencje dla mieszkan popularnych, szczegdlnie
gdyby miat obejmowac¢ atrakcyjne lokalizacje w duzych miastach. Do tej pory program byt prowadzony w
ograniczonej skali bez istotnego wptywu na rynek mieszkaniowy, ani dziatalnos$¢ Spétki, niemniej jednak w diuzszej
perspektywie czasu, istnieje ryzyko wzrostu podazy mieszkan na rynku, co moze sie przetozy¢ na spadek
sprzedazy mieszkan spétek deweloperskich, co moze negatywnie wptyng¢ na i ich wyniki finansowe.

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

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

v' pojawienie sie w bezposrednim otoczeniu konkurencyjnych obiektow,

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

obnizeniem budzetéw reklamowych i promocyjnych tych podmiotow.

Pomimo, iz udziat dziatalnosci hotelarskiej w catkowitych przychodach Grupy Kapitatowej jest niewielki, wystgpienie
powyzszych czynnikow moze spowodowaé pogorszenie wynikow finansowych oraz wptyngé na spadek
rentownosci Spotki i Grupy Kapitatowe;.

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

Ryzyko zwigzane z harmonogramem realizacji projektéw deweloperskich
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Proces przygotowania inwestycji oraz realizacji budowy przedsiewziecia deweloperskiego trwa zwykle od 24 do 36
miesigcy i obejmuje szereg etapdw, z ktoérych najwazniejsze to: uzyskanie niezbednych zezwolen, przygotowanie
inwestycji, prace budowlane, prace wykonczeniowe, prace porzgdkowe. Na kazdym z tych etapow istnieje ryzyko
opoOznienia wykonania prac, nienalezytego wykonania i koniecznosci dodatkowych robdt, ryzyko niekorzystnych
warunkéw pogodowych itp. Wystgpienie opdznienia w realizacji projektu moze skutkowac:
v' odsunieciem w czasie pozyskania czesci $rodkéw klientow finansujgcych budowe zdeponowanych na
rachunku powierniczym, ,
v' wzrostem kosztéw operacyjnych zwigzanych, a nawet koniecznoscig zaptaty kar umownych lub
odszkodowan,
v' wzrostem kosztéw finansowych wynikajgcych z diuzszego zaangazowania kapitatu zewnetrznego w
projekt.
W efekcie moze to doprowadzi¢ do znacznych opdznien w zakonczeniu realizowanego projektu deweloperskiego.
Powyzsze czynniki moga réwniez wptyng¢ na obnizenie reputacji Grupy i pogorszy¢é mozliwosci sprzedazy
mieszkan w przysztosci. Wystgpienie powyzszych okoliczno$ci moze wptynaé na wzrost kosztéw budowy i
pogorszenie wynikéw finansowych Grupy Kapitatowe;.

Ryzyko wzrostu kosztow realizacji projektow deweloperskich

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

Ryzyko wynikajace z odpowiedzialnosci za zaptate wynagrodzenia na rzecz podwykonawcéw

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

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

Ryzyko zwigzane z roszczeniem wobec wykonawcow oraz wobec Grupy z tytulu sprzedazy mieszkan
Grupa zawiera i w przyszitosci bedzie zawiera¢ z wykonawcami robo6t budowlanych umowy o budowe w formule
generalnego wykonawstwa. Wykonawcy ponoszg odpowiedzialnos¢ z tytutu niewykonania lub nieprawidtowego
wykonania zakresu prac. Nalezy jednak wskaza¢, ze pomimo iz wykonawcy robot budowlanych udzielajg gwarancii
dobrego wykonania, wejscie w spoér z wykonawcg moze doprowadzi¢ do opoznien w realizacji projektu
deweloperskiego lub do przekroczenia kosztéw. Wykonawca moze réwniez nie by¢ w stanie catkowicie zaspokoic
ewentualnych roszczen Grupy. W konsekwencji Grupa, ktéra jest bezposrednio odpowiedzialna wobec nabywcow
mieszkan, moze nie by¢ w stanie zrekompensowac sobie w petni kosztéw, jakie poniesie z tytutu niezrealizowania
lub opdznienia w realizacji projektu, jak rowniez usterek sprzedawanych lokali, co moze w negatywny sposéb
wplyng¢ na dziatalnos¢ i sytuacje finansowg Grupy.

10. Opis zmian w strukturze jednostki gospodarczej w tym w wyniku potgczenia jednostek gospodarczych,
przejecia lub sprzedazy jednostek grupy kapitalowej Emitenta, inwestycji dtugoterminowych, podziatu
restrukturyzacji i zaniechania dziatalnosci.

W okresie sprawozdawczym w sktadzie Grupy Kapitatowej Emitenta nie doszto do zmian.

W dniu 19 maja 2020 r. Spotka sprzedata 100 % udziatéw posiadanych w spoétce pod firmg Wielopole19/21 Spdétka
Z 0.0. Z siedzibg w Zgbkach.

11. Stanowisko Zarzadu odnosnie mozliwosci realizacji wczesniej publikowanych prognoz wynikéw na
dany rok, w swietle wynikow zaprezentowanych w raporcie péirocznym w stosunku do wynikéw
prognozowanych

Zarzad J.W. Construction Holding S.A. nie publikuje prognoz finansowych zaréwno dla Spétki jak i Grupy
Kapitatowe;j.
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12. Wskazanie akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co
najmniej 5% ogodlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Emitenta na dzien przekazania raportu
kwartalnego wraz ze wskazaniem liczby posiadanych przez te podmioty akcji, ich procentowego udziatu w
kapitale zakltadowym, liczby gloséw z nich wynikajacych i ich procentowego udzialu w ogdlnej liczbie
gloséw na walnym zgromadzeniu oraz wskazanie zmian w strukturze wtasnosci znacznych pakietow akcji
Emitenta w okresie od przekazania poprzedniego raportu kwartalnego.

Kapitat zakltadowy Spotki wynosi 17.771.888,60 zt i dzieli sie na 88.859.443 akcji zwyklych na okaziciela serii A i B
oraz C o wartosci nominalnej 0,20 zt kazda akcja, z ktérych kazda upowaznia do jednego gtosu na Walnym
Zgromadzeniu Spofki.

Stan na dzien 27.08.2020 r. (termin przekazania raportu za | pétrocze 2020 r.)

Udziat w ogdlnej

Akcjonariusz Liczba Udziat w kapitale Liczba gloséw liczbie gloséw na
posiadanych akcji zaktadowym Walnym

Zgromadzeniu
Jozef Wojciechowski 28.594.963 32,18 % 28.594.963 32,18 %
EHT S.A. 47.846.225 53,84 % 47.846.225 53,84 %
Spétka — akcje
przeznaczone do 5.996.429 6,75 % 5.996.429 6,75 %
umorzenia

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

Podmiot

W okresie od dnia 28 maja 2020 r. (dzien przekazania ostatniego raportu okresowego, ktérym byt raport za | kwartat
2020 roku) do dnia przekazania niniejszego raportu nie zaszly zadne zmiany w znacznych pakietach akcji Emitenta
posiadanych bezposrednio przez znacznych akcjonariuszy, w dniu 23 lipca 2020 r. Wielopole 19/21 Sp. z o.o.
podmiot posrednio zalezny od Pana Wojciechowskiego, nabyt 677.000 sztuk akcji stanowigcych 0,76 % udziat w
kapitale zakladowym, upowazniajacych do 677.000 gtoséw na walnym zgromadzeniu stanowigcych 0,76 % udziat
w ogélnej liczbie gtoséw.

13. Zestawienie stanu posiadania akcji Emitenta lub uprawnien do nich (opcji) przez osoby zarzadzajace i
nadzorujgce Emitenta na okreslony dzien, odrebnie dla kazdej z oséb

Zestawienie stanu posiadania akcji emitenta przez osoby zasiadajgce w organach spéiki:

Stan na dzien 27.08.2020 r.
Osoba Funkcja Liczba posiadanych akcji

Jézef Wojciechowski Przewodniczacy Rady Nadzorczej 28.594.963

14. Istotne sprawy sagdowe
Na dzien 30 czerwca 2020 r. zadne postepowanie, ktérego strong byta Spotka jak i jakikolwiek jej podmiot zalezny,
zarowno jako powdd jak i pozwany, nie bylo istotne dla prowadzonej przez Spotke dziatalnosci gospodarcze;.

15. Informacja o zawarciu przez Emitenta lub jednostke od niego zalezng jednej lub wielu transakcji z
podmiotami powigzanymi jezeli pojedynczo lub tacznie sa one istotne i zostaly zawarte na innych
warunkach niz rynkowe

Informacje na temat transakcji z podmiotami powigzanymi zostaty zawarte w sprawozdaniu finansowym w Nocie

30 ,Transakcje z podmiotami powigzanymi”.

16. Informacja o udzieleniu przez Emitenta lub przez jednostke od niego zalezng poreczen, kredytu,
pozyczki lub udzieleniu gwarancji - lacznie jednemu podmiotowy lub jednostce zaleznej od tego
podmiotu jezeli taczna wartos¢ istniejacych poreczen lub gwarancji jest znaczaca

Nie wystgpity
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17. Opis czynnikéw i zdarzen w szczegélnosci o nietypowym charakterze majacych istotny wptyw na
osiagniete wyniki finansowe.

W okresie sprawozdawczym nie wystgpity czynniki o charakterze nietypowym moggce mieé¢ znaczny wptyw na
osiggniete wyniki finansowe.
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