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Szanowni Panstwo,
Drodzy Akcjonariusze

W imieniu Zarzgdu MIRBUD S.A. przekazuje Paristwu Raport Roczny Grupy Kapitatowej
MIRBUD oraz Roczny Raport MIRBUD S.A. przedstawiajacy naszg dziatalnos¢ w 2012 roku.

Rok 2012 byt rokiem szczegdélnym pod wieloma wzgledami. Sytuacja
makroekononiczna i spowolnienie gospodarcze stanowity trudne wyzwania dla prowadzenia
biznesu. Branza budowlana bedgca swoistym barometrem gospodarki w sposéb dotkliwy
doswiadczyta zmieniajgcych sie warunkéw rynkowych. Zaufanie instytucji finansowych stabto
i byto pochodng ztych wynikéw finansowych niektorych lideréw branzy realizujgcych duze
przedsiewziecia infrastrukturalne gtéwnie w drogownictwie.

Réwniez dla Spoétki MIRBUD S.A. jak catej Grupy miniony rok byt weryfikacjg profesjonalizmu
zarzgdzania. Cho¢ takze my nie ustrzegliSmy sie potknie¢ w podejmowanych biznesowych
decyzjach udowodnilismy, ze systematyczng praca, realizacjg strategii mozna przezwyciezy¢
wszelkie trudnosci i ograniczenia. Tym cenniejsze dla nas staje sie osiagniecie w 2012r
pozytywnego wyniku finansowego. Na wyniku Grupy zawaiyty w znacznym stopniu
nierentowne kontrakty infrastrukturalne w branzy drogowe;j.

W rok 2013 wchodzimy z optymizmem bogatsi o nowe doswiadczenia, gotowi w dalszym
ciggu budowad wartos¢ Spotek z Grupy MIRBUD.

Spoétka wiodaca w Grupie nadal jest MIRBUD S.A., ktéry dziata we wszystkich wazniejszych
sektorach rynku budowlanego na terenie catego kraju. W odpowiedzi na niekorzystne
zmiany w otoczeniu rynkowym Spétka wprowadzita nowe elementy do strategii majgce na
celu dywersyfikacje Zzrédet przychodu co zaowocowato podpisanymi kontraktami na roboty
budowlane jak i uzyskanie petnej kontroli nad przebiegiem procesu budowlanego na kazdym
jego etapie od ofertowania, az po okres gwarancji i rekojmi poprzez wdrozenie
dedykowanego systemu komputerowego SAP. W minionym roku Spétka nawiazata i
kontynuowata wspétprace z trzema duzymi, miedzynarodowymi operatorami powierzchni
magazynowych i logistycznych: Panattoni Polska, Goodman i Prologis Poland.

W 2012r Spétka zawarta 13 kontraktow o facznej wartosci ponad 750 min zt, a w najblizszym
czasie sfinalizuje zawarcie prestizowej umowy na realizacje przedsiewziecia ,Budowa Hali
widowiskowo-sportowej PODIUM” w Gliwicach o wartosci ponad 320 min zt. Zawarte



kontrakty w petni wypeiniaja portfel zamowier: Spétki na rok 2013 i czesciowo na lata 2014 §
2015 dajgc stabilng podstawe do dalszego jej rozwoju.

Miniony rok w PBDiM KOBYLARNIA S.A. by} czasem zamykania i rozliczania nierentownych
kontraktéw drogowych zawartych w latach wczesniejszych co negatywnie przetoiyio sie na
wynik finansowy Spotki. W 2012r Spoétka zawarta kontrakty o wartosci ok 70 min zi. Duzym
sukcesem Spétki mogacym zapewnié stabilizacje przychodéw w okresie dwdch najblizszych
lat jest uczestnictwo w konsorcjum wybranym przez GDDKIA do realizacji przedsiewziecia
polegajgcego na dokoriczeniu budowy dwéch odcinkéw autostrady Al. Wartosé prac
przypadajgcych na Spétke wyniesie ponad 300 min zt.

Ubiegly rok dla spétek Grupy JHM DEVELOPMENT byt okresem konsekwentnej realizacji
strategii rozwoju w trzech podstawowych obszarach dziatalnosci. Obszary te to przede
wszystkim dziafalnos$¢ deweloperska bedaca podstawows dziatalnoscig spétki dominujgcej
JHM DEVELOPMENT S.A.

Drugi obszar to wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami wiasnymi i dzierzawionymi.
Dziatalnos¢ ta realizowana jest przez najwigkszg spotke zaleing Marywilska 44 Sp. z o.0.,
ktéra zarzadza najwigkszym centrum handlowym w Warszawie - Centrum Hal Targowych
MARYWILSKA 44,

Wymienione dwa segmenty rynkowe w 2012 roku zostaty uzupetnione o nowy obszar
dziatalnodci w zakresie budowy, a nastepnie wynajmu obiektéw komercyjnych dla
ogolnopolskich sieci handlowych. Jest to dla nas nowy segment dziatalnosci i nowe Zrédio
stabilnych przychoddw w przyszfosci. Dziatalnos$¢ ta realizowana jest w ramach spotek
celowych JHM 1 Sp.z 0.0.1JHM 2 Sp. z 0.0.

JHM DEVELOPMENT S.A. odnotowata w roku 2012 istotny wzrost ilodci sprzedazy
mieszkan. Udato sie znalez¢ nabywcow na 186 mieszkar i doméw. Oznacza to wzrost 0 21%
w stosunku do roku poprzedniego. Do tak dobrego wyniku przyczynito sie oddanie do
uzytkowania trzech znaczacych w naszym portfelu inwestycji: w Helu, Betchatowie oraz
Skierniewicach. Wspomniane wyniki zostaly osiggniete w trudnych warunkach rynkowych
spowodowanych trudnosciami z uzyskaniem przez klientéw kredytow hipotecznych
bedacych obecnie gtéwnym Zrédtem finansowania zakupu mieszkania. Zaostrzeniu polityki
kredytowej przez banki towarzyszyty medialne informacje o nieuchronnym dalszym spadku
cen mieszkan, Wplywalo to dodatkowo na wstrzymywanie decyzji klientéw dotyczacych
zakupu mieszkan na rynku pierwotnym. W konsekwencji powodowato to koniecznoéé
stosowania wyiszych upustéow cenowy, co odbijato sie negatywnie na wysokosci mozliwych
do uzyskania marz.

Na wyniki naszej sprzedazy niewielki wptyw miaf koriczacy sie w roku 2012 rzadowy
program ,Rodzina na swoim”, natomiast z pozytywnym odzewem Klientéw spotkata sie
zaproponowana przez Spotke oferta sprzedaiy mieszkan bez udziatu banku w systemie
ratalnym.



W rok 2013 Spotka weszta z bogatg ofertg mieszkan, dostosowang do oczekiwan Klientow
adekwatng do sytuacji na rynku mieszkaniowym oraz z bankiem ziemi, ktéry zapewni dalszy
rozwoj Spotki w kolejnych latach.

MARYWILSKA 44 Sp. z o.0. w roku 2012 dazyta do maksymalizacji poziomu
komercjalizacji powierzchni w zarzadzanym Centrum Hal Targowych MARYWILSKA 44.
Osiggnigcie poziomu 90% komercjalizacji powierzchni nalezy uznac za wynik bardzo dobry.
Spotka konsekwentnie dazy do stabilizacji grona najemcéw i do umocnienia pozycji rynkowej
Centrum. Znajduje to odzwierciedlenie w rosnacej liczbie klientéw odwiedzajgcych Centrum.
CHT MARYWILSKA 44 skutecznie zapetnia nisz¢ rynkowg pomiedzy galeriami o wysokim
standardzie, a bazarami na terenie Warszawy i okolic.

Odnotowany przez Spétke w roku ubiegtym spadek przychodow spowodowany jest
mniejszymi wptywami z tytutu sprzedazy jednorazowego prawa do lokali, ktére w dwu
poprzednich latach stanowity istotny element przychodow.

Spotka planuje dalszg rozbudowe o kolejne dwie hale o facznej powierzchni 20.000 m?,
wigzac rozpoczecie inwestycji z poprawq sytuacji makrogospodarczej oraz z podpisaniem
umow przedwstepnych z potencjalnymi najemcami na poziomie zapewniajgcym opfacalnosé
przedsiewziecia.

JHM 1 Sp. z 0.0. i JHM 2 Sp. z o.0. jako spétki celowe pod koniec roku 2012
rozpoczety wynajem ukoriczonych i oddanych do uzytkowania obiektéw komercyjnych. W
przypadku sp6tki JHM 1 Sp. z o.0. jest to poftozony w Starachowicach pawilon handlowy
branzy ,,Dom i Ogréd” wynajmowany dla potrzeb sieci handlowej NOMI. W przypadku spétki
JHM 2 Sp. z 0.0. sg to potozone w Bielsku — Biatej, Zabrzu i Istebnej pawilony handlowe
branzy spozywczej i przemystowej dla potrzeb sieci handlowej BIEDRONKA. Przychody
z najmu w roku 2012 nie stanowity jeszcze istotnej pozycji w przychodach Grupy Kapitatowej,
ale bedg widoczne w roku 2013 i latach nastepnych. Komercyjny sektor dziatalnosci ma
zapewnic nam stabilne wptywy w kolejnych latach. Chcemy kontynuowaé budowe i wynajem
kolejnych takich obiektéw w przysztosci i spodziewamy sig, ze stopniowo bedg one odgrywaé
coraz wiekszg role w strukturze przychodéw.

Jestem przekonany, ze dziatania podejmowane przez Spétki z Grupy MIRBUD przetoza
sig na lepsze wyniki w 2013r, a tym samym na wzrost wartosci notowanych Spétek.

Jednoczesnie zapewniam, Ze dotoze wszelkich staran, by Grupa MIRBUD S.A.
rozwijata sie dynamicznie, z korzyscig dla obecnych i przysztych Akcjonariuszy. Dotozymy
takze wszelkich staran, aby nasza polityka informacyjna zapewnita wysoki poziom relac;ji
z Akcjonariuszami, informujgc o wszystkich istotnych dla Spétki zdarzeniach majgcych wptyw
na wycene jej wartosci.

W imieniu Zarzadu oraz wtasnym, pragne podziekowa¢ naszym Akcjonariuszom
i Klientom za zaufanie i wiare w zdolno$¢ do realizacji naszej korporacyjnej wizji oraz
Cztonkom Rady Nadzorczej — za wsparcie w procesie rozwoju Grupy MIRBUD S.A.
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