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1. INFORMACJA DODATKOWA

Zgodnie z § 87 ust. 4 i 7 Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 19 lutego 2009
roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentow papierow wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rOwnowazne
informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
cztonkowskim.

1. Informacja o zasadach przyjetych przy sporzadzeniu raportu.
AD.DRAGOWSKI S.A. (dalej ,,Emitent”, ,Spotka”™) stosuje zasady rachunkowosci dostosowane

do przepiséw wynikajacych z:

. Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci, Miedzynarodowych Standardéw
Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi interpretacjami ogtoszonymi w
formie rozporzadzen Komisji Europejskiej (,MSR") oraz w zakresie nie uregulowanym
MSR zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrzeSnia 1994 r. o rachunkowosci i
przepisami wykonawczymi wydanymi na jej podstawie (,USTAWA"),

. ustawy o podatku dochodowym od osdb prawnych z dnia 15 lutego 1992 r. z
pozniejszymi zmianami (Dz. U. z 2000 r. Nr 54 poz.654 z p6zn.zm.),

. postanowien ustawy Kodeks Spdtek Handlowych z dnia 15 wrzes$nia 2000 r. (Dz. U.
z 2000 r. nr 94 poz.1037 z pdzn. zm.)

2. Informacja o istotnych zmianach wielkosci szacunkowych, w tym o korektach z
tytulu rezerw, rezerwie i aktywach z tytulu odroczonego podatku
dochodowego, dokonanych odpisach aktualizujacych wartosc sktadnikow
aktywow.

W 1V kwartale 2013 roku rezerwy przedstawiajq sie nastepujaco:

e rezerwy na naleznosci w kwocie 97.499,13 z

e rezerwy na roszczenia sporne w kwocie 34 334,00 zi

e rezerwy z tytutu odroczonego podatku dochodowego 998 740,89 zt
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego wynosza 6 523,46 zi.

3. Zadania realizowane przez AD.DRAGOWSKI S.A. w okresie sprawozdawczym.

W IV kwartale 2013 roku, dokonano zakupu 8 lokali za kwote 1,9 min ztotych wedtug cen
zakupu. Sprzedano 11 lokali za 3,5 min ztotych. Niemal potowa lokali sprzedanych w okresie
IV kwartatu, to lokale nabyte w latach poprzednich. Decyzja o ich sprzedazy nastgpita po
dokfadnym przeanalizowaniu aktualnej sytuacji rynkowej i prognozowanej na najblizsze
miesigce cenie, ktdra za sprzedaz tych lokali mozliwa bytaby do uzyskania. W efekcie Zarzad
podjat decyzje o sprzedazy przeznaczajac uzyskane s$rodki na zakup innych lokali w
zdecydowanie nizszych cenach. Pozwolito to na od$wiezenie oferty posiadanych przez Spotke
lokali i w perspektywie zaowocuje satysfakcjonujacym przychodem z ich sprzedazy.

Spotka prowadzi systematyczne badania cen transakcyjnych rynku warszawskiego dla lokali
mieszkalnych 1-3 pokojowych. Systematycznie dokonywane sa korekty proponowanych cen
zakupu dla poszczegodlnych rejonéw Warszawy i okreSlonego typu lokali. Konsekwentne
minimalizowanie ryzyka zwigzanego z kupnem, powoduje ograniczenie liczby realizowanych
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transakcji zakupu wyfacznie do tych, ktorych cena jest zdecydowanie nizsza niz Srednia
rynkowa.

Wedtug stanu na dzien publikacji niniejszej informacji w 2013 roku dokonano zakupu 22
lokali za kwote 4,8 min ztotych w cenach zakupu, sprzedano 33 lokale za kwote 10 min
Ztotych. Na dzien publikacji w obrocie pozostaje 17 lokali, ktorych wartos¢ wedtug cen
zakupu wynosi 5,2 min ztotych. Trwa przygotowanie kolejnych lokali do zakupu.

Spotka nadal realizuje program wynajmu, w tym krétkoterminowego, czesci lokali, ktore
przeznaczone sg do sprzedazy. Realizowany wynajem nie stanowi przeszkody formalnej przy
transakcjach sprzedazy w zwigzku ze skroconymi terminami wypowiedzenia narzuconymi
najemcom przez Spotke.

4. Czynniki i zdarzenia, w szczegolnosci o nietypowym charakterze, majace
znaczacy wplyw na osiagniete przez AD.DRAGOWSKI S.A. wyniki finansowe.
Sytuacja finansowa Spétki uzalezniona jest przede wszystkim od podazy i popytu na rynku
nieruchomosci mieszkaniowych, ktére zaréwno w zakresie kupna z zamiarem odsprzedazy
jak i posrednictwa stanowig dominujacy przedmiot obrotu Spotki. Poczynajac od roku 2011,
poprzez rok 2012, az do chwili obecnej rynek nieruchomosci odnotowuje powazne straty
wynikajace ze zmniejszenia jego wartosci, nastepuje systematyczny wzrost podazy, przy
malejacym popycie. Jest to efekt mniejszej zdolnosci kredytowej potencjalnych nabywcow,
braku stabilnej perspektywy osiqgania statych dochodéw i utrzymania miejsca pracy. Biezaca
sytuacja rynku nieruchomosci jest efektem trwajacego kryzysu gospodarczego. Niewielkg
szanse ozywienia rynku upatrywa mozna w obnizeniu stdép procentowych (obecnie
najnizszych od kilku lat) wcigz jednak proporcja obnizek jest na tyle niewielka, ze trudno
mowi¢ o jej istotnym wplywie na ozywienie rynku nieruchomosci. Poziom zamoznosci
spoteczenstwa nie sprzyja zakupowi nieruchomo$ci mieszkalnych obarczonych
dtugoterminowymi kredytami, ktdrych sptata przy niekorzystnej zmianie sytuacji zawodowej,
moze okazac sie zbyt trudna. Wprowadzany od stycznia program rzadowy Mieszkanie Dla
Mtodych z pewnoscig nie przyniesie ozywienia warszawskiego rynku nieruchomosci, ktory nie
nie miesci sie w parametrach programowych ( zbyt wysokie ceny mieszkan w skali za m,etr
kwadratowy). Spdétka ma $wiadomosé, ze trudny rynek wymaga dostosowania sie do jego
realiow. Stad decyzja o obnizaniu cen zakupowych, miedzy innymi poprzez pozyskiwanie do
zakupu lokali obcigzonych r6znego rodzaju postepowaniami egzekucyjnymi, ktére zmuszajq
wiascicieli do podjecia szybkiej decyzji o sprzedazy. Zakup lokali w nizszych cenach
skutkowac¢ bedzie mozliwoscig wystawienia ich do sprzedazy w cenach dostosowanych do
realidw rynkowych, co skroci czas ekspozycji i przyspieszy sprzedaz. Cze$¢ lokali nadal bedzie
przeznaczona do wynajmu, w tym do wynajmu krétkoterminowego. Zasadniczym celem

Spotki pozostaje zmniejszenie kosztéw prowadzonej dziatalnosci.

Wyréwnanie dysproporcji pomiedzy popytem, a podazq nie nastgpi zbyt szybko,
dlatego w aktualnych realiach gospodarczych Spétka podjeta decyzje zapewniajace jej z
jednej strony zachowanie kapitatu obrotowego na mozliwie jak najwiekszym poziomie, a z
drugiej strony odbudowanie bazy handlowej umozliwiajacej szybki obrét na obecnym
trudnym rynku.

5. Objasnienia dotyczace sezonowosci lub cyklicznosci dziatalnosci
AD.DRAGOWSKI S.A. w prezentowanym okresie.

Dziatalno$¢ prowadzona przez Spétke jest dziatalnoscig ciggta. Sezonowos¢ i cyklicznosé w

dziatalno$ci AD.DRAGOWSKI S.A. nie wystepuje.
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6. Informacje dotyczace emisji, wykupu i sptaty dituznych i Kapitatowych
papierow wartosciowych, opis wykorzystania srodkow pozyskanych z emisji
papierow wartosciowych wraz z przedstawieniem stanu srodkow pozostatych
do wykorzystania.

W latach 2010- 2012 Spoétka w catosci wykorzystata Srodki uzyskane z emisji akcji serii D i
akcji serii E, na zakup lokali z zamiarem dalszej odsprzedazy, angazujac kapitat wiasny,

uzyskany z emisji, w catosci lub w czesci jako udziat wiasny przy zakupie w potaczeniu z

kredytem obrotowym, posiadanym przez Spétke.

Na dzien publikacji niniejszej informacji, Spotka przy zakupach lokali z zamiarem dalszej
odsprzedazy, korzysta z kapitatu wtasnego uzyskanego ze sprzedazy lokali nabytych ze
Srodkow uzyskanych w drodze emisji oraz  kredytu obrotowego w BOS Bank S.A. w kwocie
3 min zlotych. Wedtug stanu na dzien publikacji niniejszej informacji w 2013 roku
sfinalizowano zakup 22 lokali za kwote 4,8 min ztotych, sprzedano 33 lokale za kwote 10,0
min ztotych. Aktualnie w obrocie pozostaje 17 lokali mieszkalnych o facznej wartosci 5,2 min
ztotych. Kolejne zakupy sq w trakcie przygotowania i realizacji.

7. Informacje dotyczace wyptaconej (lub zadeklarowanej) dywidendy, tacznie w

przeliczeniu na jedna akcje, z podzialem na akcje zwykle i uprzywilejowane.
W IV kwartale 2013 roku oraz na dzien publikacji niniejszej informacji Spétka nie wyptacita,
ani nie zadeklarowata wypfaty dywidendy.

8. Zdarzenia, ktore wystapily po dniu, na ktory sporzadzono skrécone kwartalne
sprawozdanie finansowe, nieujete w tym sprawozdaniu, a mogace w znaczacy
sposob wptynac na przyszie wyniki finansowe AD.DRAGOWSKI S.A.

Do dnia publikacji niniejszej informacji nie wystqpity w Spdtce zdarzenia, o ktérych mowa

powyzej.

9. Informacje dotyczace zmian zobowigzan warunkowych Ilub aktywow
warunkowych, ktoére nastapily od czasu zakonczenia ostatniego roku
obrotowego.

Zobowigzania warunkowe wystepujg w zwigzku z udzielonymi gwarancjami i poreczeniami na

rzecz otrzymanych kredytow.

- Kredyt odnawialny w rachunku biezacym BOS S.A. Warszawa, w wysokosci 300 000,00
PLN, Umowa Kredytu Odnawialnego z dnia 12.02.2014 r. zawarta na okres od dnia
12.02.2014 r. do dnia 11.02.2015 r., oprocentowanie: WIBOR dla 1 — miesiecznych
depozytdéw PLN, marza banku 3,40 punkty procentowe w stosunku rocznym.

Kredyt zabezpieczony wekslem wiasnym in blanco oraz gwarancjg de minimis BGK —
okres waznosci gwarancji: okres kredytowania wydtuzony o 3 miesigce.

- Kredyt obrotowy BOS S.A. Warszawa — weksel, hipoteka kaucyjna na budynku przy
ul. Lesznowolskiej w zwiazku zawarta dnia 19.12.2007 roku umowg z gtownymi
akcjonariuszami na zgode na ustanowienie hipoteki kaucyjnej na nieruchomosciach do
nich nalezacych na zabezpieczenie kredytu obrotowego, rewolwingowego udzielonego
przez BOS S.A.

- Kredyt udzielony Spotce w 2010 roku przez Idea Bank S.A.- zostat sptacony catkowicie na

poczatku IIT kwartatu 2013 roku.
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II. POZOSTALE INFORMACIE

Zgodnie z § 87 ust. 4 i 7 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w
sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierow
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne informacji wymaganych

przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim.
1. Wybrane dane finansowe na dzien 31 grudnia 2013 roku.

Wyszczegolnienie

01.01.2013 - 31.12.2013

dane w tys. zt

01.01.2012 - 31.12.2012

PLN EUR PLN EUR
RACHUNEK ZYSKOW I STRAT
Przychody netto ze sprzedazy
produktow, towarow i 13076 3105 15 248 3653
materialow
Koszt wlasny sprzedazy 12 084 2870 14 147 3390
Zysk (st_rate_l) na dziatalnosci -986 234 2790 -668
operacyjnej
Zysk (strata) brutto -1 292 -307 -3 629 -870
Zysk (strata) netto -1 295 -308 -3 628 -869
Liczba udzialow/akeji w 18 450 000 18 450 000 18 450 000 18 450 000
sztukach
Zysk (strata) netto na akcje 0,07 0,02 -0.20 0,05
(z}/euro)

31.12.2013 31.12.2012

BILANS
Aktywa trwate 10 909 2 630 11 055 2704
Aktywa obrotowe 7433 1792 11017 2 695
Kapitat wlasny 15 221 3670 16 499 4 036
Zobowiazania 1033 249 1051 257
dlugoterminowe
Zobowiazania 2 088 503 4522 1106
krotkoterminowe
Wartos¢ ksiggowa na akcje 0,82 0,20 0,89 0,22
(z}t/euro)

01.01.2013 - 31.12.2013

01.01.2012 - 31.12.2012

PIENIEZNYCH

RACHUNEK PRZEPLYWOW

Przeptywy pienigzne netto z
dziatalnosci operacyjnej

3093

735

1098

263

Przeptywy pienigzne netto z
dziatalnosci inwestycyjnej

-107

-25

-35

-8

Przeptywy pienigzne netto z
dziatalno$ci finansowej

-2 681

-637

-1 562

-374

W wyniku przejScia na zasady MSR/MSSF i zastosowania MSSF na wynik lat ubiegtych
prezentowany w pasywach zostata odniesiona kwota (-892) tys. zt, ktora nie jest zwigzana ze
stratq na dziatalnosci gospodarczej, a wynika z przeszacowania wartosci.
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Kurs EURO/PLN 2013 2012
- dla danych bilansowych 4,1472 4,0882
- dla danych rachunku zyskéw i strat 4,2110 4,1736

Do przeliczenia danych bilansowych uzyto kursu $redniego NBP na dzien bilansowy.
Do przeliczenia pozycji rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywow pienieznych uzyto kursu
bedacego Srednig arytmetyczng kurséw NBP obowigzujacych na ostatni dzien poszczegdlnych miesiecy
danego okresu.

Opis organizacji Grupy Kapitatlowej AD.DRAGOWSKI S.A.

Na dzien przekazania niniejszego raportu, AD.DRAGOWSKI S.A. nie tworzy Grupy
Kapitatowej w  rozumieniu Miedzynarodowych  Standardéw  Rachunkowosci,
Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej (,MSR”) oraz w
zakresie nie uregulowanym MSR zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o
rachunkowosci i przepisami wykonawczymi wydanymi na jej podstawie (,USTAWA"),

2. Wskazanie skutkdow zmian w strukturze jednostki gospodarczej, w tym w
wyniku polaczenia jednostek gospodarczych, przejecia lub sprzedazy
jednostek Grupy Kapitatowej Spotki, Inwestycji dlugoterminowych, podziatu,
restrukturyzacji i zaniechania dziatalnosci.

W okresie IV kwartatu 2013 roku oraz na dzien publikacji niniejszej informacji, nie nastapity
zmiany w strukturze AD.DRAGOWSKI S.A.

3. Stanowisko Zarzadu odnosnie mozliwosci zrealizowania wczesniej
publikowanych prognoz wynikow na dany rok.

Emitent nie przekazywat do publicznej wiadomosci prognoz wynikéw finansowych na rok

2013.

4. Wykaz akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez
podmioty zalezne, co najmniej 5% ogolnej liczby glosow na Walnym
Zgromadzeniu AD.DRAGOWSKI S.A. na dzien przekazania raportu kwartalnego
za IV kwartat 2013 roku.

Na dzien przekazania raportu kwartalnego za IV kwartat 2013 roku struktura
kapitatu zakladowego AD.DRAGOWSKI S.A. przedstawia sie nastepujaco:

Na dzien przekazania niniejszego sprawozdania kapitat zaktadowy Emitenta wynosi
13.837.500,- ztotych i dzieli sie na 18.450.000 (osiemnascie milionéw czterysta piecdziesiat
tysiecy) akcji o wartosci nominalnej 0,75 ztotych kazda, w tym:

- 8.950.000 (osiem milionéw dziewieCset piecdziesiat tysiecy) akcji serii A, ktdre dzielg sie
na:

- 7.570.000 (siedem miliondw pieéset siedemdziesigt tysiecy) akcji imiennych
uprzywilejowanych serii A1 od numeru 0.000.001 do numeru 7.570.000, co stanowi 54,71%
kapitatu zaktadowego Spotki oraz 15.140.000 gtoséw, co stanowi 55,83% ogdlnej liczby
gtosdw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki.

- 1.380.000 (jeden milion trzysta osiemdziesiat tysiecy) akcji na okaziciela serii A2 od numeru
7.570.001 do numeru 8.950.000, co stanowi 9,97% kapitatu zakladowego Spédtki oraz
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1.380.000 gtoséw, co stanowi 5,09% ogolnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy Spofki.

- 400.000 (czterysta tysiecy) akcji na okaziciela serii B od numeru 000.001 do numeru
400.000, co stanowi 2,89% kapitatu zaktadowego Spditki oraz 400.000 gtosdw, co stanowi
1,47% ogolnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spétki.

- 1.100.000 (jeden milion sto tysiecy) akcji imiennych uprzywilejowanych serii C od numeru
0.000.001 do numeru 1.100.000, co stanowi 7,95% kapitatu zaktadowego Spétki oraz
2.200.000 gtoséw, co stanowi 8,11% ogdinej liczby gtosow na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy Spotki.

- 2.000.000 (dwa miliony) akcji na okaziciela serii D od numeru 0.000.001 do numeru
2.000.000, co stanowi 14,45% kapitatu zaktadowego Spétki oraz 2.000.000 gtoséw, co
stanowi 7,37% ogolnej liczby gtosow na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki.

- 6.000.000 (szeS¢ miliondw) akcji na okaziciela serii E od numeru 0.000.001 do numeru
6.000.000, co stanowi 43,36% kapitatu zaktadowego Spdtki oraz 6.000.000 gtoséw, co
stanowi 22,12% ogolnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki.

Akcjonariusze posiadajacy co najmniej 5% ogolnej liczby gtosow na Walnym
Zgromadzeniu AD.DRAGOWSKI S.A. wedtug stanu na dzien przekazania niniejszej
informacji.

1. Lech Drggowski posiada:

a) 5.584.000 akcji imiennych uprzywilejowanych, co do gtosu oraz 827 000 sztuk akcji
zwyktych na okaziciela, tgcznie 6.411.000 sztuk akcji, co stanowi 43,33% kapitatu
zaktadowego Emitenta,

b) 11.995.000 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, co stanowi 44,23% ogdlnej liczby
gtosow.

2. Matgorzata Draggowska posiada:

a) 1.786.000 akcji imiennych uprzywilejowanych, co do gtosu, co stanowi 12,91 %
kapitatu zakladowego Emitenta,

b) 3572 000 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, co stanowi 13,17% ogolnej liczby
gtosow.

3. tukasz Dragowski posiada:

a) 1.100.000 akcji imiennych uprzywilejowanych co do gtosu oraz 90 000 akcji
zwyktych na okaziciela. tgcznie 1.190.000 sztuk akcji, co stanowi 8,60% kapitatu
zaktadowego Emitenta,

b) 2.290.000 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu co stanowi 8,44% ogolnej liczby
gtosow.

Lech Dragowski, Matgorzata Dragowska i Ltukasz Dragowski razem posiadajg:

a) 9.387.000 akcji Emitenta, co stanowi 67,84 % kapitatu zaktadowego Emitenta,

b) 17.857.000 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, co stanowi 65,84 % ogolnej liczby
gtosow.

4.Pawet Ratynski posiada :
a) 1.405.597 akcji zwyktych na okaziciela, co stanowi 10,15 % kapitatu zakladowego
Emitenta oraz 5,18 % ogodlnej liczby gtosow.
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5. Stan posiadania akcji Spoétki lub uprawnien do nich (opcji) przez osoby
zarzadzajace i nadzorujace Spotki na dzien przekazania niniejszego

sprawozdania.

Osoby zarzadzajace i nadzorujace, ktore posiadajg akcje Emitenta (stan na dzien 27.02.2014 r.):

. . Ilo$¢ posiadanych Wartos¢ nominalna
Akcjonariusz .. ..
akcji akcji

Lech Dragowski 6.411.000 4.808.250
Prezes Zarzadu
Danuta Grelewicz-Pogorska 200.000 150.000
Czlonek Zarzadu
Bogumita Stanczak
Czionek Zarzadu 200.000 150.000
tukasz Dragowski
Przewodniczacy Rady Nadzorczej 1.190.000 892.500

Struktura akcji przedstawia sie nastepujaco:

Akcje imienne, uprzywilejowane co do gtosu

Akcjonariusz Ilosc¢ posiadanych akcji Wartos¢ nominalna akgji
Lech Dragowski 5.584.000 4.188.000
Prezes Zarzadu
tukasz Dragowski
Przewodniczacy Rady Nadzorczej 1.100.000 825.000
Danuta Grelewicz-Pogorska 100. 000 25000
Czlonek Zarzadu
Bogumita Stanczak
Cronek Zarzadu 100. 000 75.000

Akcje imienne, uprzywilejowane, co do gtosu, kazda akcja uprzywilejowana daje prawo do
dwdch gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy.

Akcje zwykte na okaziciela

Akcjonariusz Ilo$¢ posiadanych Wartos¢ nominalna
akcji akcji

Lech Dragowski 827. 000 620.250
Prezes Zarzadu
tukasz Dragowski
Przewodniczacy Rady Nadzorczej 90. 000 67.500
Danuta Grelewicz-Pogdrska

100. 000 75.000
Czlonek Zarzadu
Bogumita Stanczak
Cztonek Zarzadu 100. 000 75.000
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6. Postepowania toczace sie przed sadem, organem wiasciwym dla postepowania
arbitrazowego lub organem administracji publicznej dotyczace :
a) postepowania dotyczacego zobowigzan albo wierzytelnosci

AD.DRAGOWSKI S.A. lub spotki od niej zaleznej, ktérego wartosc¢ stanowi co
najmniej 10% kapitatow witasnych AD.DRAGOWSKI;
b) dwu lub wiecej postepowan dotyczacych zobowigzan lub wierzytelnosci,
ktorych taczna wartos¢ stanowi odpowiednio co najmniej 10 % kapitatow
wiasnych AD.DRAGOWSKI.
W okresie IV kwartatu 2013 roku oraz do dnia przekazania niniejszego raportu nie toczg sie
zadne postepowania sadowe ani arbitrazowe z udziatem AD.DRAGOWSKI S.A., ktdrych
warto$¢ zobowigzan i/lub wierzytelnosci jednostkowo lub facznie stanowi co najmniej 10 %
kapitatéw wiasnych Spotki.

7. Informacje o zawarciu przez AD.DRAGOWSKI S.A. lub spoétke zalezna jednej lub
wielu transakcji z podmiotami powiazanymi, jezeli taczna wartos¢ wszystkich
transakcji zawartych od poczatku roku obrotowego przekracza wyrazong w
zlotych réownowartos¢ kwoty 500 000,- EURO.

W okresie IV kwartatu 2013 roku oraz do dnia przekazania niniejszego raportu Spétka nie

zawierata z podmiotami powigzanymi transakcji o tacznej wartosci przekraczajacej

rownowartos¢ w ztotych kwoty 500.000,- EURO odbiegajacych charakterem od typowych,
rynkowych warunkéw wynikajacych z biezacej dziatalnosci operacyjnej.

8. Udzielone przez AD.DRAGOWSKI S.A. poreczenia kredytu, pozyczki lub
gwarancje — lacznie jednemu podmiotowi lub spoélce zaleznej od tego
podmiotu, jezeli taczna wartosc istniejacych poreczen lub gwarancji stanowi
rownowartos¢ co najmniej 10% kapitatow witasnych Spotki.

W okresie IV kwartatu 2013 roku oraz do dnia przekazania niniejszego raportu Spétka nie

udzielita poreczen kredytu lub pozyczki oraz nie udzielita gwarancji — tacznie jednemu

podmiotowi lub spétce zaleznej od tego podmiotu, ktorych taczna wartos¢ stanowitaby, co
najmniej 10% kapitatdw wiasnych Spotki.

9. Inne informacje, ktore zdaniem AD.DRAGOWSKI S.A. sq istotne dla oceny
sytuacji kadrowej, finansowej, majatkowej, wyniku finansowego i ich zmian
oraz informacje, ktdre sa istotne dla oceny mozliwosci realizacji zobowigzan
przez Spotke.

Wszystkie istotne dla oceny sytuacji kadrowej, majatkowej, finansowej, wyniku finansowego

i ich zmian oraz informacje, ktdre sq istotne dla oceny mozliwosci realizacji zobowigzan przez

Spotke zostaty opublikowane w Czesci II. oraz CzesSci III. Prospektu Emisyjnego Spotki.

Prospekt jest dostepny na stronie internetowej www.dragowski.pl w zakfadce ,Relacje

Inwestorskie”.

10. Czynniki, ktore w ocenie AD.DRAGOWSKI S.A. beda mialy wplyw na
osiagniete przez Spotke wyniki w perspektywie, co najmniej jednego
kwartatu.

W 1V kwartale 2013 roku znaczacy wptyw na osiggniete przez Emitenta wyniki finansowe

miaty nastepujace czynniki:


http://www.dragowski.pl/
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- trwajacy okres bessy na rynku obrotu nieruchomosciami, co spowodowato zmniejszenie
sprzedazy w posrednictwie oraz obnizenie poziomu sprzedazy lokali wiasnych Spotki.

- obnizenie przychoddw ze skupu i sprzedazy lokali wkasnych Spéitki, co wynika z kolejnych
spadkdéw cen mieszkan, ktéry odczuwalny jest szczegdlnie w odniesieniu do lokali nabytych w
okresach poprzednich.

- zmniejszenie liczby lokali nabytych przez Spétke z powodu rygorystycznego przestrzegania
zasady zakupu lokali w cenach nieco nizszych od rynkowych, czesto trudnych do uzyskania z
powodu wycofywania sie sprzedawcdéw w zwigzku niesatysfakcjonujacg ich ceng sprzedazy.
Spotka zdecydowana jest na kontynuacje przyjetej polityki zakupowej, ktéra pozwala
ochroni¢ Spétke przed utratg zyskoéw w razie kolejnych spadkéw cen.

Spotka kontynuuje wynajem nieruchomosci lokalowych kompensujac koszty
utrzymania i zwiekszajac przychdd, ogranicza konsekwentnie koszty dziatalnosci poprzez
zmniejszanie kosztow finansowania, kosztdw wynajmu biur, kosztéw prac remontowych
lokali wtasnych oraz kosztow reklamy, planowane jest dalsze obnizenie wydatkéw na ustugi
zewnetrzne.

Pomimo obnizenia stdp procentowych dostep do kredytéw pozostaje wcigz utrudniony
w zwigzku z podniesienie progdéw zdolnosci kredytowej i bardzo ostroznymi tj. niskimi
wycenami lokali przygotowywanymi przez banki dla celéw kredytowych. Ogdlna sytuacja
gospodarcza stanowi dodatkowa bariere, skutkujgca niepewnoscig utrzymania okreSlonego
poziomu zarobkdw czy poczucia bezpieczenstwa zatrudnienia.  Wszystkie te czynniki
powodujg wyraznie wydtuzenie okresu podejmowania decyzji o zakupie. Ma to miejsce
szczegblnie w odniesieniu do transakcji, ktére miaty by¢é dokonywane przy udziale kredytu.
Dodatkowe utrudnienie spowodowane zostato Uchwata Sadu Najwyzszego, podjetq
pierwszym pdtroczu 2013 roku, skutkujacg na okresy przyszte, ktéra wyklucza mozliwosé
zatozenia ksiegi wieczystej dla spétdzielczego wirasnosciowego prawa do lokalu w sytuaciji
nieuregulowanych spraw wiasnosci lub uzytkowania wieczystego gruntéw pod budynkiem.
Ta kontrowersyjna Uchwata, rodzi negatywne skutki na rynku obrotu nieruchomosciami. Juz
w koncu pierwszego potrocza, pojawity sie odmowy udzielenia kredytu na zakup lokali
wiasnosciowych spotdzielczych, dla ktdrych nie zatozono dotychczas ksiegi wieczystej, a do
konca 2013 roku liczba odmowy udzielenia kredytu znaczaco rosta. Prawdopodobnie
negatywne skutki tej uchwaty obserwowac bedziemy réwniez w roku biezacym. Mozna
oczekiwa¢ catkowitego zastoju na rynku lokali spotdzielczych, na ktére nie bedzie mozna
znalez¢ kupcéw. Wprowadzany od stycznia program rzadowy Mieszkanie Dla Miodych z
pewnoscig nie przyniesie ozywienia warszawskiego rynku nieruchomosci, ktory nie miesci sie
w parametrach programowych ( zbyt wysokie ceny mieszkan w skali za metr kwadratowy).

11. Zatwierdzenie sprawozdania finansowego.
Niniejsze sprawozdanie zostato zatwierdzone przez Zarzad Spotki do publikacji w dniu 27
lutego 2014 roku.

Zarzad w sktadzie:
Lech Dragowski - Prezes Zarzadu

Danuta Grelewicz- Pogorska - Cztonek Zarzadu
Bogumita Stariczak - Cztonek Zarzadu



