Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci

Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.
w pierwszym potroczu 2014 roku

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci

GRUPY KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A.

w pierwszym potroczu 2014 roku

Warszawa, 20 sierpnia 2014 r.



DEVELOPMENT

SPIS TRESCI

ZATWIERDZENIE PRZEZ ZARZAD SPOYKI SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIAKALNOSCI GRUPY

KAPITALOWE] DOM DEVELOPMENT S.A. W PIERWSZYM POYROCZU 2014 ROKU ....ccvevrveererreereennnes 2
WPROWADZENIE ......uuiiiiiiiiiiiii e s e e s s s ra s s ras s s s e e s s s eea s s s e et e s e e st e e eena s s s s enasaenennssanennnssne 3
1. STRUKTURA I PRZEDMIOT DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWE] DOM DEVELOPMENT S.A. ............. 3

T Y w1 U1 S ] = T ] U] o)V PP 3

1.2, Przedmiot dziatalnoSci SPOIKi | GIUDY ...veeeieiurreiiisiriiisssisiee e s ssrre e s e s e s srr e e e s s snrn e s e nanrees 3

2. ZASADY SPORZADZENIA POrROCZNEGO SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
A A R O 1T N 4

3. PODSTAWOWE WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWE, UJAWNIONE W SKRC’)CONYM
SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIU FINANSOWYM GRUPY ZA OKRES SZESCIU MIESIECY

ZAKONCZONY 30 CZERWCA 2014 R..ocvveeiieeeeiieeeesesete s s seses s s s st b bsssssststsssssssssstebsssssssstssssssnsnaes 4
3.1. Wybrane dane ze skonsolidowanego rachunku zySKOW i Strat........ccceeerrrrrrnrsssssssssssssssnsssnssnnanes 4
3.2. Wybrane dane finansowe ze skonsolidowanego bilansu — aktywa .........ccccoeiiiiiiiiiiinicisisicee 4
3.3.  Wybrane dane finansowe ze skonsolidowanego bilansu — pasywa .........ccoeeeiiviiiniiiiiinneeenninnens 5
4. ISTOTNE ZDARZENIA ORAZ OPIS DZIAALNOSCI GRUPY W PIERWSZYM POrROCZU 2014 R. ....... 5
5. PROJEKTY DEWELOPERSKIE OBECNIE REALIZOWANE I W PRZYGOTOWANIU .......ccvvveremererererenennnenes 6
6. ZARZADZANIE FINANSAMLI ....uiiiiiiiceeersssss s s s e s srresssss s s s s s s e rrrssaass s e s s s s srn s snasseaes s e e nnsnnneeneeeennnnnnnnssnes 6
6.1. Struktura finansowania aktyWOW SPOIKI .......cceiiriiiiiiiiiiii i 6
6.2. Skonsolidowane przeptywy SrodkOw pIiEnIEZNYCH ......ccuveeviiiiiiei i 7
7. OPIS ISTOTNYCH CZYNNIKOW RYZYKA I CZYNNIKOW ISTOTNYCH DLA ROZWOJU SPOLKI I GRUPY
KAPITALOWE] DOM DEVELOPMENT S.A. .oerieiiiiiiiiecrrnrnsns s sssssrrssssssssssssresssssssssssssssnssssssssssssssennsnnns 7
7.1, Czynniki MaKrOEKONOMICZNE. ......iiiiii i ieiiie et e et s e e et e e e et e e e e e e e e e eeaaaraans 7
7.2.  Dostepno$¢ kredytOw hipOtECZNYCh ....cvvviiii it 7
28 TR TN 7Y, (o TN (0 =0 PPN 7
7.4. Koncentracja dziatalnoSci na rynku WarszZawskim ...........cceeeeeiiieciiuiineeeeeeseesiiineeeeeeeeeesssnnsneeees 8
7.5.  Mozliwo$¢ nabywania gruntdw pod NOWE ProjeKLY ....ueeeeevireeriiiiieieisiieee s ssire s e essreee e 8
7.6.  Decyzje adminISLFACYINE ....iiiiiiiiiiiiiiis s rer s s s e s s s s s r e e e a e e e e eernnas 8
8. ZARZAD T RADA NADZORCZA ... ..o eeeeitttiiiiee sttt s s e et e e s s e e et e e b s e e e e e e e e et e e e e e e e e na s e s 9
8.1. Sktad Zarzadu podmiotu dominujgcego Grupy na dzien 30 czerwca 2014 . .ccvvveeeeeeeeeeirnvvenenn. 9
8.2. Sktad Rady Nadzorczej podmiotu dominujgcego Grupy na dzien 30 czerwca 2014 r.................. 9
9. WYKAZ AKCIONARIUSZY ...uuiiiiiieeeesnsuassessssserssssssssssssserssssssssssssssenssssssssssssssensssnssssssssssennssssansssseenes 9
10.  ZESTAWIENIE STANU POSIADANIA AKCJI DOM DEVELOPMENT S.A. LUB UPRAWNIEN DO NICH
(] 1 PPN 9
3 2 [ 7 (PSPPSR 10

12. POSTEPOWANIA TOCZACE SIE PRZED SADEM, ORGANEM WASCIWYM DLA POSTEPOWANIA
ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACII PUBLICZNE] ......ccoiiiiiiiiiriiiiiin e 10

13, TRANSAKCIE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI ...cevuuiiiiiiiiiriiiiiin s 10



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci

Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.
w pierwszym potroczu 2014 roku

ZATWIERDZENIE PRZEZ ZARZAD SPOLKI SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY
KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A. W PIERWSZYM POLROCZU 2014 ROKU

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. w pierwszym
potroczu 2014 roku zostato sporzadzone oraz zatwierdzone przez Zarzad Spotki w dniu 20 sierpnia 2014
roku.

Jarostaw Szanajca, Prezes Zarzadu

Janusz Zalewski, Wiceprezes Zarzadu Jerzy Slusarski, Wiceprezes Zarzadu

Janusz Stolarczyk, Cztonek Zarzadu Terry R. Roydon, Cztonek Zarzadu



DEVELOPMENT

WPROWADZENIE

Dominujgcg spotkg Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. (,Grupa”) jest Spdtka Akcyjna Dom
Development S.A. (,Spotka”, ,podmiot dominujgcy”). Spotka wpisana jest do Krajowego Rejestru Sagdowego
pod numerem 0000031483, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru
Sadowego. Siedziba Spétki miesci sie w Warszawie (00-078 Warszawa, pl. Pitsudskiego 3).

Spotka Dom Development zostata zatozona w 1995 roku przez grupe miedzynarodowych inwestoréw,
natomiast w listopadzie 1996 dotgczyta do Spoétki krajowa kadra zarzadzajgca. Udziat grupy
miedzynarodowych inwestoréw gwarantowat wdroZzenie zachodnioeuropejskich doswiadczen i standardow w
zakresie budownictwa mieszkaniowego na rynku, na ktérym dziata Grupa.

Spotka jest w wiekszosci wiasnoscia Dom Development B.V. z siedzibg w Holandii. Na dzien
30 czerwca 2014 r. Spotka byta kontrolowana przez Dom Development B.V., ktdra posiadata 59,45% akcji
Spotki.

1. STRUKTURA I PRZEDMIOT DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A.

1.1. Struktura Grupy

Strukture Grupy oraz udziat Spdtki w kapitale podstawowym podmiotéw nalezgcych do Grupy na dzien
30 czerwca 2014 r. prezentuje ponizsza tabela:

Udzial jednostki Udziat jednostki Metoda
Podmiot Panstwo rejestracji dominujacej w kapitale dominujacej g
konsolidacji
podstawowym w prawach gtosu
Jednostki zalezne
Dom Development Morskie Oko o o I
sp. 2 0.0. W likwidacji Polska 100% 100% konsolidacja petna
Dom Development Grunty sp. Polska 46% 100% konsolidacja petna

Z 0.0.

Ponadto Grupa jest zaangazowana we wspdlne przedsiewziecie:

Fort Mokotéw sp. z 0.0. w
likwidacji

konsolidacja metoda

0, 0,
Polska 49% 49% praw wiasnosci

1.2. Przedmiot dziatalnosci Spotki i Grupy

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci spotek wchodzacych w sktad Grupy jest budowa i sprzedaz
nieruchomosci mieszkalnych. Dziatalnos¢ Grupy skoncentrowana jest na obszarze Warszawy i okolic oraz we
Wroctawiu. Projekty deweloperskie Grupy realizowane sg na ogét bezposrednio przez Dom Development S.A.
W przypadku prowadzenia projektow przez specjalnie powotane w tym celu spdtki celowe nadzoér nad
realizacjg inwestycji budowlanych oraz sprzedaz prowadzone sg przez Dom Development S.A.

W okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2014 roku:

e Grupa nie zaniechata zadnego rodzaju prowadzonej dziatalnosci.

e Grupa nie dokonata zadnych istotnych lokat kapitatowych lub inwestycji kapitatowych w ramach grupy
kapitalowej Spotki. Wolne S$rodki finansowe lokowane s przez spotki wchodzace w skiad Grupy
w krotkoterminowe lokaty bankowe.

¢ Nie miaty miejsca zadne istotne zmiany w organizacji Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.
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2. ZASADY SPORZADZENIA POLROCZNEGO SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Srédroczne  skrécone  skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu
kontynuowania dziatalnosci gospodarczej spotek Grupy w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci.

Polskie regulacje prawne naktadajg na Grupe obowigzek sporzadzania $rddrocznego skréconego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF przyjetymi przez Unie Europejska (,UE")
a dotyczacymi sporzadzania $rodrocznych sprawozdan finansowych (MSR 34). Obecnie ze wzgledu na proces
akceptacji MSSF przez UE i rodzaj dziatalnosci prowadzonej przez Grupe nie istniejg réznice w zakresie
stosowanych przez Grupe zasad rachunkowosci zgodnie z MSSF, a MSSF przyjetymi przez UE.

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z MSSF
majgcymi zastosowanie przy sporzadzaniu Srédrocznych sprawozdan finansowych (MSR 34) oraz zgodnie ze
wszystkimi majgcymi zastosowanie MSSF przyjetymi przez Unie Europejska.

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia $rodrocznego skroconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego sg spdjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2013 roku, za wyjatkiem zastosowania
zmian do standardéw oraz nowych interpretacji obowigzujgcych dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie
w dniu 1 stycznia 2014 roku, ktore zostaty opisane we nocie 7.3 do skroconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego.

3. PODSTAWOWE WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWE, UJAWNIONE W SKROCONYM
SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIU FINANSOWYM GRUPY ZA OKRES SZESCIU
MIESIECY ZAKONCZONY 30 CZERWCA 2014 R.

3.1. Wybrane dane ze skonsolidowanego rachunku zyskow i strat

(w tys. PLN) i
Zmiana
I pol. 2014 I pot. 2013
Przychody ze sprzedazy 361 620 340 190 6,3%
Zysk brutto ze sprzedazy 53 662 78 721 (31,8)%
Koszty sprzedazy 20 107 21 175 (5,0)%
Koszty ogblnego zarzadu 23 040 20 856 10,5%
Zysk operacyjny 11 847 34 854 (66,0)%
Wskaznik EBITDA/przychody ze sprzedazy 3,7% 10,7%  (65,6)%
Zysk netto 10 948 27350  (60,0)%
Zysk na akcje (PLN) 0,44 1,11 (60,4)%
3.2. Wybrane dane finansowe ze skonsolidowanego bilansu — aktywa
(w tys. PLN) )
Zmiana
30.06.2014 31.12.2013
Aktywa ogdtem 1 616 607 1728 894 (6,5)%
Aktywa trwate 9138 7 489 22,0%
Aktywa obrotowe, w tym: 1 607 469 1721 405 (6,6)%
Zapasy 1301 561 1 346 599 (3,3)%
Naleznosci z tytutu towardw i ustug oraz pozostate naleznosci 6 459 43328 (851)%
Pozostate aktywa obrotowe 4 766 4 071 17,1%

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz krétkoterminowe aktywa finansowe 294 683 327407  (10,0)%
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3.3. Wybrane dane finansowe ze skonsolidowanego bilansu — pasywa

(w tys. PLN) )
Zmiana
30.06.2014 31.12.2013
Kapitat wtasny i zobowigzania ogdtem 1 616 607 1728 894 (6,5)%
Kapitat podstawowy 24770 24753 0,1%
Kapitat wtasny 813 261 856 541 (5,1)%
Zobowiazania ogdtem 803 346 872 353 (7,9)%
Zobowigzania dtugoterminowe 357 254 488638  (26,9)%
Zobowigzania krétkoterminowe 446 092 383 715 16,3%

4. ISTOTNE ZDARZENIA ORAZ OPIS DZIALALNOSCI GRUPY
W PIERWSZYM POLROCZU 2014 R.

W okresie szeSciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2014 r. Grupa kontynuowata swojg dziatalnosc¢
deweloperskg polegajacg na budowie i sprzedazy nieruchomosci mieszkalnych. Budowy prowadzone sa
w systemie generalnego wykonawstwa zlecanego wyspecjalizowanym zewnetrznym spétkom budowlanym.

W Grupie prowadzonych jest jednoczesnie kilkanascie projektow deweloperskich. Zarzad Spoétki na biezgco

dokonuje przegladu i oceny:

e biezacych projektdw w okresie ich realizacji, zaréwno od strony postepu prac budowlanych jak réwniez

osigganych i spodziewanych przychoddéw ze sprzedazy,

e mozliwie najlepszego wykorzystania istniejgcych w Grupie zasobow ziemi (land-bank),

o mozliwych do zakupu gruntéw pod kolejne projekty deweloperskie do realizacji w kolejnych latach, w tym

rowniez gruntéw w innych niz Warszawa najwiekszych miastach Polski,

o optymalizacji finansowania dziatalnosci operacyjnej Grupy.

W pierwszym potroczu 2014 r. mialy miejsce nastepujgce istotne zmiany dotyczace portfela realizowanych

przez Grupe inwestycji deweloperskich:

Projekty, ktorych budowe rozpoczeto w pierwszym potroczu 2014

Projekt Standard Liczba mieszkan
Zoliborz Artystyczny etap 3 Popularny 228
Aura etap 1b Popularny 64
Willa Lindego Popularny 121
Wilno etap 2a faza 2 Popularny 149
Rezydencja Mokotow Apartamenty luksusowe 133
Apartamenty Saska Nad Jeziorem etap 2 Popularny 224
Aleja Piastow etap 1 Popularny 91
Aleja Piastow etap 2 Popularny 80
Zoliborz Artystyczny etap 4 Popularny 222

Projekty, ktorych budowe zakonczono w pierwszym potroczu 2014

Projekt Standard Liczba mieszkan
Derby 14 etap 3 Popularny 189
Miyny Krélewskie Popularny 294
Klasykow I etap 2 Popularny 236
Wilno etap 2b Popularny 124
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Projekt Standard Liczba mieszkan

Adria etap 3 Popularny 183
Willa na Harfowej Popularny 90

5. PROJEKTY DEWELOPERSKIE OBECNIE REALIZOWANE I W PRZYGOTOWANIU

Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2014 roku w realizacji znajdujg sie projekty z tgczng liczbg 3 138 mieszkan.
W planie Grupa posiada zdefiniowane nowe projekty deweloperskie o fgcznej liczbie 5 173 mieszkan.

6. ZARZADZANIE FINANSAMI

6.1. Struktura finansowania aktywow Spoétki

(w tys. PLN) i
Zmiana
30.06.2014 31.12.2013
Aktywa ogdtem 1616 607 1728 894 (6,5)%
Kapitat wiasny 813 261 856 541 (G1)%
Zobowigzania og6tem 803 346 872 353 (7,9)%
Zobowiagzania dtugoterminowe 357 254 488 638 (26,9)%
Zobowiazania krétkoterminowe 446 092 383 715 16,3%
Kredyty i obligacje dtugoterminowe 314 000 444000 (293)%
Kredyty i obligacje krotkoterminowe 100 000 - n/d
Wskazniki zadtuzenia
Wskaznik pokryci jatku kapitatami wk i
S| 'aznl pokrycia majatku ,apl atami wiasnymi 50,3% 49,5% 1 5%
kapitat wlasny / aktywa ogotem
Wska2|"uk za'cHuzefua kaplta’r'u wihasnego 98,8% 101,8% (3,0)%
zobowigzania ogotem / kapitat wiasny
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia
; . 49,7% 50,5% 1,5)%
zobowigzania ogotem / aktywa ogotem ° ° (1,5)%
Wskaznik zadtuzenia odsetkowego 51.4% 52.3% (1,8)%

zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone odsetki)/ kapitaty wiasne
Wskaznik zadtuzenia odsetkowego netto
zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone odsetki) - srodki pieniezne i lokaty 15,1% 14,1% 7,6%
bankowe powyzej 3 miesiecy / kapitaty wtasne

Wskazniki ptynnosci
Wskaznik biezacy (current ratio)
aktywa obrotowe / zobowigzania krotkoterminowe (z wytaczeniem przychodow 6,32 11,31 (44,1)%
przysztych okresow,)
Wskaznik szybki (quick ratio)
(aktywa obrotowe - zapasy) / zobowigzania Krotkoterminowe (z wytaczeniem 1,20 2,46 (51,2)%
przychodow przysztych okresow)
Wskaznik natychmiastowy (cash ratio)
srodki pieniezne / zobowigzania krotkoterminowe (z wytaczeniem przychodow 1,12 2,12 (47,0)%
przysztych okresow,)

W okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2014 roku stan finansowy Spdtki i catej Grupy byt
dobry. Poziom uzyskiwanych przez Grupe wskaznikow ptynnosci jest na poziomie wystarczajgcym, aby
zapewniC bezpieczng i efektywng dziatalnos¢ Grupy.

Réwniez poziom wskaznika pokrycia aktywow kapitatem wiasnym oraz poziom wskaznikow dzwigni
finansowej (wskaznik ogdlnego zadtuzenia i wskaznik zadtuzenia do kapitatu) na dzier 30 czerwca 2014 roku
zapewnia z duzym prawdopodobienstwem, ze Grupa bedzie w stanie sptaci¢ swoje zobowigzania.
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6.2. Skonsolidowane przeptywy srodkéw pienieznych

(w tys. PLN) )
Zmiana
I pol. 2014 I pot. 2013
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu obrachunkowego 322 250 175918 83,2%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej netto 50 706 (17 768) n/d
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej netto (3 056) 231 449 n/d
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej netto (84 180) (40 543) n/d
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu obrachunkowego 285 720 349 056 (18,1)%

7. OPIS ISTOTNYCH CZYNNIKOW RYZYKA I CZYNNIKOW ISTOTNYCH DLA ROZWOJU SPOLKI
I GRUPY KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A.

Ponizej opisane zostaty istotne w opinii Zarzadu czynniki ryzyka i zagrozenia dla dziatalnosSci Spoétki oraz
Grupy w drugiej potowie 2014 roku.

7.1. Czynniki makroekonomiczne

Na dziatalnos$¢ Grupy w istotny sposob wptywajg zjawiska o zasiegu globalnym, a w szczegdlnosci ich skutki
dla kondycji gospodarczej Polski. Istotne dla dziatalnosci Grupy sg czynniki makroekonomiczne dotyczace
kondycji polskiej gospodarki: poziom PKB, poziom inwestycji, dochody gospodarstw domowych, stopy
procentowe, inflacja, poziom bezrobocia, sytuacja w branzy deweloperskiej i budowlanej oraz koniunktura na
rynku nieruchomosci.

Zauwazalna poprawa koniunktury gospodarczej w pierwszej potowie 2014 roku pozytywnie wplyneta na
rynek mieszkaniowy. Niski poziom stop procentowych, wzrost produkcji przemystowej, stabilizacja rynku
pracy oraz polepszenie nastrojow konsumenckich pozwalajg oczekiwaé dalszej poprawy sytuacji w sektorze
deweloperskim w drugiej potowie roku.

7.2. Dostepnosc¢ kredytow hipotecznych

Trwajgca od lipca 2013 roku stabilizacja stép procentowych na rekordowo niskim poziomie ma wymierny,
pozytywny wptyw na dostepnos¢ kredytow hipotecznych. Z drugiej strony jednak, od 1 stycznia 2014 roku,
zgodnie z Rekomendacjg S wydang przez KNF, przy zakupie nieruchomosci nalezy obowigzkowo wnie$é
przynajmniej 5% wktadu wiasnego. Dotychczas wptyw tej rekomendacji byt znikomy. Minimalny udziat
$rodkow wiasnych bedzie jednak stopniowo podwyzszany do poziomu 20% wartosci nieruchomosci w 2017
roku. Moze to negatywnie odbi¢ sie na dostepnosci kredytéw hipotecznych w przysztosci.

Od poczatku 2014 roku wszedt w zycie rzadowy program Mieszkanie dla Mfodych, ktory zniwelowat nieco
skutki wprowadzenia Rekomendacji S wsrdd klientdw zainteresowanych mieszkaniami z segmentu
popularnego. Limit cenowy okreslony dla Warszawy oraz Wroctawia byt jednak istotnie ponizej Srednich cen
rynkowych. Ograniczyto to pozytywny wptyw programu na dostepno$¢ kredytéw hipotecznych w tych
miastach. Zwiekszenie oddziatywania wsparcia rzgdowego jest uzaleznione od wysokosci limitdw cenowych
kwalifikujgcych mieszkania do programu.

7.3. Ryzyko kursowe

Od 1 lipca 2014, zgodnie z Rekomendacjg S KNF, banki sg zobowigzane do udzielania kredytéw hipotecznych
klientom detalicznym wytgcznie w walucie, w jakiej uzyskujg oni dochdd. W ten sposéb ryzyko kursowe
nowo udzielanych kredytéw hipotecznych zostato wyeliminowane.
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Duzy udziat kredytéw walutowych wsrdd udzielonych wczesniej kredytow hipotecznych niesie za sobg
zagrozenie niewyptacalnosci kredytobiorcow i poszerzenia oferty o kupione przez nich mieszkania przejete
przez banki przy jednoczesnym zmniejszonym popycie ze strony nowych nabywcdw, ktorzy takich kredytow
nie otrzymaja.

Kredyty walutowe zaciggniete w przesztosci przy nizszych niz obecne kursach walut obcych w wyniku
deprecjacji ztotego wzgledem euro czy franka szwajcarskiego, niejednokrotnie przewyzszajg rzeczywistg
wartos¢ nieruchomosci, ktora stanowi ich zabezpieczenie. W zwigzku z poprawg ogolnej sytuacji na rynku
mieszkaniowym, dysproporcja miedzy wartoscig tych nieruchomosci a zobowigzaniem hipotecznym powinna
jednak ulegac stopniowej redukciji.

7.4. Koncentracja dziatalnosci na rynku warszawskim

Dotychczasowa i zaplanowana na najblizszg przyszto$¢ aktywnos$¢ Spotki i Grupy koncentruje sie gtdwnie na
warszawskim rynku mieszkaniowym, co w znacznym stopniu uzaleznia wyniki Spétki od sytuacji panujacej na
tym rynku. Mozna jednak zakftadaé, ze w dtuzszej perspektywie nadal bedzie to najlepiej rozwijajacy sie
rynek nieruchomosci mieszkalnych w Polsce, na ktérym Spoétka i Grupa ma ugruntowang pozycje i mozliwosc¢
dalszego rozwoju.

Grupa Kapitalowa Dom Development S.A. od 2011 roku rozwija oddziat we Wroctawiu, gdzie realizuje
obecnie budowe 575 mieszkan w trzech lokalizacjach. Analizowana jest réwniez mozliwos$¢ dalszej ekspansii
Grupy w pozostatych gtéwnych miastach Polski.

7.5. Mozliwos¢ nabywania gruntow pod nowe projekty

Zrédtem przysztego sukcesu Spotki i Grupy jest jej zdolnoéé do ciagtego i sprawnego pozyskiwania
atrakcyjnych terendéw inwestycyjnych pod nowe projekty deweloperskie w odpowiednich terminach, po
konkurencyjnych cenach, na ktdrych wygenerowana zostanie satysfakcjonujgca marza.

7.6. Decyzje administracyjne

Specyfika projektow deweloperskich wymaga od Spotki i Grupy uzyskania szeregu pozwolen, zezwolen i
uzgodnien, na kazdym etapie procesu inwestycyjnego. Mimo duzej ostroznosci w zaktadanych
harmonogramach realizacji projektow zawsze istnieje ryzyko opoznien w ich uzyskaniu, wzruszen decyzji juz
uzyskanych (wtym na skutek wnoszonych $érodkéw zaskarzenia pozostajgcych bez konsekwencji dla
skarzgcych) czy wrecz ich nie uzyskanie, co wptywa na zdolno$¢ prowadzenia i zakonczenia realizowanych i
planowanych projektow.

Zarzadzanie ryzykiem w Grupie Kapitatowej Dom Development S.A. odbywa sie poprzez sformalizowany
proces okresowej identyfikacji, analizy i oceny czynnikdw ryzyka. W procesie tym dla zidentyfikowanych
ryzyk ustalane sg odpowiednie procedury i procesy, ktorych wprowadzenie ma na celu eliminacje, badz
ograniczenie ryzyka dla Spétki i Grupy. Kluczowym dla Grupy dziataniem zmniejszajgcym jej ekspozycje na
ryzyka rynkowe jest prawidtowa ocena potencjalnych i kontrola biezgcych inwestycji deweloperskich w oparciu
0 wypracowane w Spotce modele inwestycyjne i procedury decyzyjne, ktdrych przestrzeganie jest przedmiotem
szczegolnej uwagi Zarzadu Spotki.
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8. ZARZAD I RADA NADZORCZA

8.1. Skiad Zarzadu podmiotu dominujacego Grupy na dzien 30 czerwca 2014 r.

Jarostaw Szanajca — Prezes Zarzadu
Janusz Zalewski — Wiceprezes Zarzadu
Jerzy Slusarski — Wiceprezes Zarzadu
Janusz Stolarczyk — Cztonek Zarzadu
Terry Roydon — Czionek Zarzadu

8.2. Skiad Rady Nadzorczej podmiotu dominujacego Grupy na dzien 30 czerwca 2014 r.

Grzegorz Kietpsz — Przewodniczacy Rady Nadzorczej
Markham Dumas — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Marek Moczulski — Wiceprzewodniczagcy Rady Nadzorczej
Michael Cronk — Cztonek Rady Nadzorczej

Mark Spiteri — Cztonek Rady Nadzorczej

Witodzimierz Bogucki — Cztonek Rady Nadzorczej
Krzysztof Grzylinski — Cztonek Rady Nadzorczej

9. WYKAZ AKCJONARIUSZY

Wykaz akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5% ogdlnej
liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy (,WZA") na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania
Zarzadu z dziafalnosci Grupy w pierwszym potroczu 2014 r. przedstawia ponizsza tabela.

Zmiana w okresie od publikacji

Stan na dzien sporzadzenia sprawozdania finansowego za
sprawozdania okres 3 miesiecy zakonczony
31.03.2014
Liczba .
. % P % glosow .
Akcje u gtosow na Akcje
kapitatu WZA na WZA
Dom Development B.V. 14 726 172 59,45 14 726 172 59,45
Jarostaw Szanajca 1 534 050 6,19 1 534 050 6,19
Aviva Powszechne Towarzystwo 1313 383 5,30 1313 383 5,30 bd.

Emerytalne Aviva BZ WBK SA *)
Grzegorz Kietpsz 1280 750 5,17 1280 750 5,17

*) Stan posiadania akgji przez Aviva Powszechne Towarzystwo Emerytalne Aviva BZ WBK S.A. podano wedtug ostatniego
zawiadomienia na dzien 11.07.2011r., jakie otrzymata Spdtka od Aviva PTE Aviva BZ WBK S.A.

10. ZESTAWIENIE STANU POSIADANIA AKCJI DOM DEVELOPMENT S.A. LUB UPRAWNIEN DO
NICH (OPCJI)

Zestawienie stanu posiadania akcji Dom Development S.A. lub uprawnienn do nich (opcji) przez osoby
zarzgdzajgce i nadzorujgce Dom Development S.A. na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci Grupy w pierwszym poétroczu 2014 r. przedstawia ponizsza tabela.
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Zmiana w okresie od publikacji

Stan na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego za
sprawozdania okres 3 miesiecy zakonczony
31.03.2014
Akcje ng(’:j:a Razem Akcje o';ﬁ]cej : a
Zarzad
Jarostaw Szanajca 1 534 050 - 1 534 050 -
Janusz Zalewski 311 000 92 534 403 534 -
Jerzy Slusarski 5 363 72 784 78 147 -
Janusz Stolarczyk 105 200 43 597 148 797 -
Terry Roydon 58 500 11 767 70 267 -
Rada Nadzorcza
Grzegorz Kietpsz 1 280 750 - 1 280 750 -
Markham Dumas - - - -
Mark Spiteri 500 2 330 2 830 -

11. PROGNOZY

Zarzad Dom Development S.A. nie publikuje prognoz finansowych zaréwno w odniesieniu do podmiotu
dominujacego, jak i Grupy.

12. POSTEPOWANIA TOCZACE SIE PRZED SADEM, ORGANEM WEASCIWYM DLA
POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJI PUBLICZNE]

Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2014 r. nie wystepowato pojedyncze postepowanie przed sadem,
organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego oraz organem administracji publicznej, dotyczace
zobowigzan albo wierzytelnosci Spotki lub jednostek od niego zaleznych, ktdrych warto$¢ stanowitaby co
najmniej 10% kapitatow wtasnych Spotki.

Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2014 r. nie wystepowaty dwa lub wiecej postepowania przed sgdem,
organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego oraz organem administracji publicznej, dotyczace
zobowigzan oraz wierzytelnosci, ktdrych tgczna wartos¢ stanowitaby odpowiednio co najmniej 10% kapitatéw
wiasnych Spotki.

Na dzien 30 czerwca 2014 r. Spotka byla strong postepowan dotyczacych zobowigzan oraz wierzytelnosci,
ktorych taczna wartoSC wynosita ok. 56 353 tys. zt, w tym fgczna warto$¢ postepowan dotyczacych
zobowigzan wynosita ok. 40 973 tys. zt, natomiast tgczna warto$¢ postepowan dotyczacych wierzytelnosci
wynosita ok. 15 380 tys. zt.

Postepowania, ktorych strong jest sg spotki Grupy, nie majg istotnego wptywu na dziatalno$¢ Grupy.

13. TRANSAKCJE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Wszystkie transakcje zawarte przez Spotke lub jednostki od niej zalezne z podmiotami powigzanymi zawarte
byly na warunkach rynkowych.

Transakcje z podmiotami powigzanymi zostaty przedstawione w nocie 7.18 do skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za okres konczacy sie 30 czerwca 2014 roku.



