Szanowni Panstwo, Drodzy Akcjonariusze,

W imieniu Zarzadu MIRBUD SA mam przyjemno$é zaprezentowaé Pasistwu Raport
Roczny Grupy Kapitatowej MIRBUD oraz raport jednostkowy MIRBUD S.A za 2013 rok.

Dla branzy budowlanej 2013 rok byt okresem wyczekiwania na decyzje zZwigzane z
finansowaniem nowych inwestycji, szczegdlnie w sektorze drogowym. Dodatkowo wielu
inwestorow ograniczylo swoje inwestycje, opdzniajac ich realizacje na kolejne lata. Tylko
nielicznym przedsigbiorstwom dzialajacym na tym rynku udato sie poprawi¢ swoje wyniki.
Taka sytuacja na rynku spowodowata, ze Grupie nie udalo sie zrealizowaé wszystkich
zaktadanych wskaznikow finansowych.

Jednak biorgc pod uwage otoczenie gospodarcze, w ktérym prowadziliSmy dziatalno$é w
minionym roku warto zauwazy¢, ze Grupa poprawita swoje wyniki finansowe i ZNnaczgco
zwigkszyla swoje przychody w poréwnaniu do roku 2012. Narastajaco w calym roku 2013
wygenerowata ponad 937 min przychoddw, blisko 33 mln zysku operacyjnego i ponad 16,5
mln zlotych zysku netto.

Zanotowany przez Grupg¢ wzrost przychodéw to gléwnie efekt realizacji przez spotke
zalezng PBDIM Kobylarnia projektu zwigzanego z dokoniczeniem budowy autostrady Al na
odcinku Kowal-Torui. Inwestycja ta jest realizowana zgodnie z harmonogramem
zatwierdzanym przez GDDKIA i w znacznym stopniu poprawila rentowno$é spotki zaleznej
MIRBUDU w poréwnaniu do wynikéw generowanych przez nig w ciagu ostatnich 2 lat. Na
wynik na sprzedazy Grupy wplyw mialy takze obnizenie poziomu przychodéw jak i
rentownosci z robot budowlano montazowych w sektorze budynkéw produkeyjnych,
handlowych i ustugowych, znaczna poprawa w poréwnaniu do roku ubieglego poziomu
rentownosci w sektorze robét inzynieryjno — drogowych oraz zwigkszenie poziomu
rentownosci ustug.

Narastajgco w skali roku nadal gtéwny udzial w strukturze sprzedazy Grupy stanowity
ustugi budowlano-montazowe prawie 92% calodci sprzedazy. Wéréd przychodéw z ustug
budowlano-montazowych najwigksze przychody generowaly: sprzedaz ushug w segmencie
robdt inzynieryjno-drogowych, ktére stanowity 60% sprzedazy (wzrost udziatu o ponad
39%) oraz budynkéw, ustugowych i handlowych, stanowigcych ponad 26% tych ushug
(spadek udziatu o ok. 34,13% wzgledem roku ubieglego), a takze w segmencie budynkow
uzytku publicznego 14% przychodéw (spadek udziatu o ponad 5% versus analogiczny okres
roku 2012). W okresie sprawozdawcezym spadt rowniez udzial przychodéw z dziatalnosci
deweloperskiej w przychodach ze sprzedazy z 6,42% w 2012r. do 2,28% w roku biezacym,
oraz udzial sprzedazy ustug wynajmu z 5,5% w 2012r do 3,77% w roku 2013.

Cheialbym zauwazy¢, ze w 2013 roku Grupa osiggneta dodatni wynik finansowy we
wszystkich istotnych segmentach dziatalno$ci a rentownosé ulegta poprawie w stosunku do
poréwnywalnego okresu roku ubieglego o okolo 0,5%. Warto takze podkresli¢, ze spotka
MIRBUD SA zdecydowanie zwigkszyla udziat w portfelu zamowien w zakresie realizacji
projektéw budowlanych trwajacych dluzej niz 12 miesigcy. Mozna tu wymienié zar6wno



budowe hali widowiskowo-sportowej w Gliwicach, stadionu miejskiego w Lodzi oraz galerii
handlowej Sukcesja w Lodzi. Wszystkie te projekty zakonczg si¢ w roku 2015,

Dla spéfek z grupy kapitatowej JHM DEVELOPMENT rok 2013 byl okresem realizacji
strategii dywersyfikacji w trzech podstawowych obszarach dziatalnosci - dziatalnosci
deweloperskiej, wynajmu i zarzadzanie halami targowymi oraz wynajmu obiektow
komercyjnych dla ogélnopolskich sieci handlowych. Dziatalnos¢ developerska prowadzona
byla przez spétke dominujgca JHM DEVELOPMENT S. A., zarzadzanie Centrum Hal
Targowych MARYWILSKA 44 w Warszawic prowadzono w ramach spotki Marywilska 44
Sp. z 0.0., a zarzgdzanie oddanymi do uzytkowania pod koniec 2012 roku obiektami
handlowymi dla sieci handlowych NOMI i BIEDRONKA realizowano w ramach spolek
celowych JHM 1 Sp. z 0. 0. i JHM 2 Sp. z 0.0.

Dla spétki dominujacej JHM DEVELOPMENT S. A. rok ubiegly, podobnie jak dla calej
branzy deweloperskiej byl rokiem trudnym. Udato si¢ znaleZ¢ nabywcow na 114 mieszkan
i doméw w inwestycjach znajdujgcych sie w bogatej ofercie Spotki. Jest to liczba istotnie
mniejsza niz w roku poprzednim kiedy sprzedano 186 lokali mieszkalnych. Na wynik
sprzedazy wplyw miato kilka czynnikéw. Najwazniejszym z nich bylo opdznienie terminu
oddania do uzytkowania dwoch inwestycji deweloperskich — budowy I etapu Osiedla
Diamentowego w Koninie i T etapu osiedla Okrzejéwka w Zyrardowie. Inwestycja w Koninie
obejmuje budowe dwdch budynkéw wielorodzinnych o 144 lokalach mieszkalnych
o powierzchni 7,4 tys. m2 PUM, natomiast inwestycja w Zyrardowie to 88 lokali
mieszkalnych o powierzehni 4,3 tys. m2 PUM. OpoZnienie terminu zakoficzenia inwestycji
nastapito z przyczyn niezaleznych od Spélki i zostang one zakorczone w pierwszej polowie
2014 roku. Trzeba zaznaczy¢, ze obydwie inwestycje ciesza si¢ zainteresowaniem klientow,
podpisywane sg umowy deweloperskie, a poniewaz Spétka prezentuje przychody ze
sprzedazy mieszkan oddanych do uzytkowania, umowy deweloperskie podpisywane w roku
2013 dla tych inwestycji zwickszg przychody roku 2014,

Na podkreslenie zastuguja dobre wyniki spélki zaleznej MARYWILSKA 44 Sp. z 0.0.
osiagnigte w 2013 roku. Zardwno stabilny poziom przychodéw ze sprzedazy, jak i rosngcy
poziom rentownosci netto potwierdzaja ugruntowana pozycje centrum handlowego CHT
MARYWILSKA 44 na mapic obiektéw handlowych Warszawy. Na tle wynikéw konkurencii
osiggnigty poziom 90% komercjalizacji dostepnej powierzchni nalezy uznaé za wynik bardzo
dobry. Konsekwentne dgzenie do stabilizacji grona najemc6w i umocnienia pozycji rynkowej
Centrum przektada sie na rosngeg liczbe klientow odwiedzajacych Centrum.

Spbtka planuje dalsza rozbudowe o kolejne dwie hale o tacznej powierzehni ok. 20.000 m?
1 wigze rozpoczecie inwestycji z popraws sytuacji makrogospodarczej. Warunkiem
koniecznym do uruchomienia inwestycji jest podpisanie uméw przedwstgpnych
z potencjalnymi najemcami na poziomie komercjalizacji Zapewniajgcym optacalnogé
przedsigwzigeia. Efektem realizacji tych planéw inwestycyjnych bedzie wzrost przychodow
Spotki oraz wzrost rentownosci.

W 2014 roku nie nalezy si¢ spodziewaé znaczgcego wzrostu poziomu zaméwien na rynku
budowlanym. Spétka dostrzega jednak zapowiedzi inwestycji, zardwno ze strony podmiotéw



publicznych jak i prywatnych, ktére powinny daé efekt w postaci wzrostu zaméwieri na rynku
budowlanym w roku 2015 oraz kolejnych latach. Zaznaczyé nalezy jednak, ze analizujac
poziom backlogu Grupy Kapitalowej MIRBUD na poziomie ponad 1,2 mld zlotych oraz
biorac pod uwage fakt podpisywania kolejnych umoéw, to widaé wyraznie, ze grupa
systematycznie poszerza swoj potencjat realizacyjny i zwigksza udziat w rynku.

W latach 2014 — 2015 skupimy sig na zwigkszaniu naszego potencjalu oraz poprawianiu
wskaznikdw rentownosci i zadluzenia. Pozwoli to Grupie Kapitalowe] MIRBUD w pelni
wykorzystac efekt wzrostu zaméwien na rynku budowlanym. Jestem przekonany, ze wplynie
to na zwigkszenie wartosci calej Grupy Kapitatowej. Dolozymy wszelkich staran, by Grupa
MIRBUD rozwijala sig¢ dynamicznie, z korzyscia dla obeenych i przyszlych Akcjonariuszy

Zapraszam Panstwa do lektury Raportu Rocznego Grupy MIRBUD za rok 2013.
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