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WPROWADZENIE

Spotka Akcyjna Dom Development S.A. (,Spodtka”) jest podmiotem dominujgcym Grupy Kapitatowej Dom
Development S.A. (,Grupa”). Spotka wpisana jest do Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
0000031483, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego.
Siedziba Spotki 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 inwestorow gwarantowat wdrozenie zachodnioeuropejskich doswiadczen i standardéow w
zakresie budownictwa mieszkaniowego na rynku, na ktérym dziata Spétka.

Spotka jest w wiekszosci wilasnoscig Dom Development B.V. z siedzibg w Holandii. Na dzien 23
sierpnia 2017 r. Spotka byta kontrolowana przez Dom Development B.V., ktéra posiadata 57,65% akcji
Spotki.

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

1.1. Struktura Grupy

Strukture Grupy oraz udziat Spétki w kapitale podstawowym podmiotdw nalezagcych do Grupy na dzien
30 czerwca 2017 r. prezentuje ponizsza tabela:

Udziat jednostki Udziat jednostki

Podmiot r:;;i:‘a’\v;i dominujacej w kapitale dominujacej korse:ﬁ::cji
podstawowym w prawach gltosu

Jednostki zalezne

‘?Volmvag;’g?pme”t Morskie Oko sp. z0.0.  p\4a 100% 100% konsolidacja petna
Dom Development Grunty sp. z 0.0. Polska 46% 100% konsolidacja petna
Dom Land sp. z o0.0. Polska 0% 0% konsolidacja petna
Dom Development Wroctaw sp. z 0.0. Polska 100% 100% konsolidacja petna
Euro Styl S.A.* Polska 100% 100% konsolidacja petna
Euro Styl Development sp. z 0.0.* Polska 100% 100% konsolidacja petna

Ponadto Grupa jest zaangazowana we wspdlne przedsiewzigcie:

konsolidacja metoda

Fort Mokotow sp. z 0.0. w likwidagji Polska 49% 49% o
praw wiasnosci

* spotki nabyte w pierwszym potroczy 2017 roku (patrz punkt 1.2)
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1.2. Przedmiot dziatalnosci Spotki i Grupy

Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci Spotki oraz spdtek zaleznych wchodzacych w sklad Grupy jest
budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych. Spétka, bezposrednio lub poprzez spéitki zalezne dziata na
trzech obszarach Polski. Sg to: Warszawa i okolice, Trojmiasto i okolice oraz Wroctaw.

Projekty deweloperskie Grupy w Warszawie realizowane sg na ogét bezposrednio przez Dom Development
S.A. W przypadku prowadzenia projektow przez specjalnie powotane w tym celu spétki celowe, nadzér nad
realizacjg inwestycji budowlanych oraz sprzedaz prowadzone sg przez Dom Development S.A. Projekty
deweloperskie Grupy we Wroctawiu realizowane sg bezposrednio przez Dom Development Wroctaw
Sp. z 0.0. Cze$¢ budowlana projektow deweloperskich na obydwu rynkach prowadzona jest w systemie
generalnego wykonawstwa zlecanego wyspecjalizowanym zewnetrznym spétkom budowlanym.

Projekty deweloperskie na rynku tréjmiejskim prowadzone sg na ogdt przez specjalnie powotane w tym celu
spotki celowe nalezgce do Grupy Kapitatowej Euro Styl S.A. (,Grupa Euro Styl”). Nadzdr nad realizacjg tych
inwestycji deweloperskich oraz sprzedaz prowadzone sg przez Euro Styl S.A. Projekty Grupy Euro Styl (czes¢
budowlana) prowadzone sg poprzez wyspecjalizowang spdétke Euro Styl Construction Sp. z 0.0., nalezaca do
Grupy Euro Styl, ktdra prowadzi budowy poprzez zatrudnianie wyspecjalizowanych podwykonawcow do
poszczegdlnych rodzajow robdt budowlanych.

W okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2017 roku:

e Spoitka i Grupa nie zaniechaty zadnego rodzaju prowadzonej dziatalnosci.

e Akwizycja Grupy Kapitatowg Euro Styl S.A.
W dniu 8 czerwca 2017 roku Spotka nabyta za tgczng kwote 260 min zt. 100% akcji w Euro Styl S.A. z
siedzibg w Gdansku oraz 100% udziatéw w kapitale zaktadowym Euro Styl Development sp. z 0.0. z
siedzibg w Gdansku (,Transakcja”). W wyniku Transakcji Dom Development S.A. uzyskat petng kontrole
nad Grupg Kapitatowg Euro Styl S.A. prowadzacy dziatalnos¢ deweloperskg w segmencie mieszkaniowym
na rynku Tréjmiasta i okolic.

e W dniu 19 maja 2017 r. zakonczona zostata likwidacja spotki Fort Mokotdw Inwestycje sp. z 0.0. W
likwidacji.
W wyniku likwidacji FMI na wifasnos$¢ Spotki przeszto prawo wieczystego uzytkowania gruntu i $rodki
pieniezne. Likwidacja ta nie miata istotnego wptywu na dziatalno$¢ Spétki i Grupy.

e Grupa nie dokonata zadnych innych istotnych lokat kapitatowych lub inwestycji kapitatowych w ramach
grupy kapitatowej Spoétki. Wolne srodki finansowe lokowane sg przez spotki wchodzgce w sklad Grupy
w krotkoterminowe lokaty bankowe.

2. ZASADY SPORZADZENIA POLROCZNEGO SKROCONEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Srédroczne  skrécone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalno$ci gospodarczej Spotki w dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci.

Polskie regulacje prawne naktadajg na Spotke obowigzek sporzadzania $rédrocznego skroconego
sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF przyjetymi przez Unie Europejska (,UE”) a dotyczacymi
sporzadzania Srédrocznych sprawozdan finansowych (MSR 34). Obecnie ze wzgledu na proces akceptacji
MSSF przez UE i rodzaj dziatalnosci prowadzonej przez Spdtke nie istniejg roznice w zakresie stosowanych
przez Spétke zasad rachunkowosci zgodnie z MSSF, a MSSF przyjetymi przez UE.
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Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie z MSSF majacymi zastosowanie
przy sporzadzaniu $rodrocznych sprawozdan finansowych (MSR 34) oraz zgodnie ze wszystkimi majgcymi
zastosowanie MSSF przyjetymi przez Unie Europejska.

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia $rddrocznego skréconego sprawozdania finansowego
sg spdjne z tymi, ktdre zastosowano przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego Spotki za rok zakonczony
31 grudnia 2016 roku, za wyjatkiem zastosowania zmian do standardéw oraz nowych interpretacji
obowigzujacych dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie w dniu 1 stycznia 2017 roku, ktore zostaty
opisane w nocie 7.3 do skréconego sprawozdania finansowego.

3. PODSTAWOWE WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWE, UJAWNIONE W SKROCONYM
SPRAWOZDANIU FINANSOWYM SPOLKI ZA OKRES SZESCIU MIESIECY ZAKONCZONY
30 CZERWCA 2017 R.

3.1. Wybrane dane z rachunku zyskdw i strat

(w tys. PLN)
Zmiana
I pot. 2017 I pot. 2016
Przychody ze sprzedazy 420 091 367 733 14%
Zysk brutto ze sprzedazy 113 067 79 869 42%
Koszty sprzedazy 28 275 22 856 24%
Koszty ogblnego zarzadu 24 653 25 372 (3)%
Zysk operacyjny 55371 30 740 80%
Wskaznik EBITDA/przychody ze sprzedazy 13,9% 9,1% 53%
Zysk netto 45 130 23 660 91%
Zysk na akcje (PLN) 1,82 0,96 90%
3.2. Wybrane dane finansowe z bilansu — aktywa
(w tys. PLN) )
Zmiana
30.06.2017 31.12.2016
Aktywa ogdtem 2 156 573 1978 252 9%
Aktywa trwate 318 145 170 940 86%
Aktywa obrotowe, w tym: 1838 428 1807 312 2%
Zapasy 1 536 802 1360 371 13%
Naleznosci z tytutu towardw i ustug oraz pozostate naleznosci 26 113 9231 183%
Pozostate aktywa obrotowe 3518 2612 35%

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz krotkoterminowe aktywa finansowe 271 995 435 098 (37)%
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3.3. Wybrane dane finansowe z bilansu — pasywa

(w tys. PLN) .
Zmiana
30.06.2017 31.12.2016
Kapitat wtasny i zobowigzania ogdtem 2 156 573 1978 252 9%
Kapitat zaktadowy 24 868 24 782 0%
Kapitat wiasny 853 966 931 129 (8)%
Zobowigzania ogdtem 1302 607 1047 123 24%
Zobowigzania dtugoterminowe 271 588 325738 17)%
Zobowigzania krdtkoterminowe 1031 019 721 385 43%

4. ISTOTNE ZDARZENIA ORAZ OPIS DZIALALNOSCI SPOLKI
W PIERWSZYM POLROCZU 2017 R.

W okresie szesSciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2017 r. Spoétka kontynuowata swojg dziatalnosé
deweloperska polegajacg na budowie i sprzedazy nieruchomosci mieszkalnych.

Najwazniejszym wydarzeniem dla Spétki byta akwizycja tréjmiejskiego dewelopera Euro Styl S.A., bedacego
podmiotem dominujgcym Grupy Euro Styl, dzieki ktorej Grupa rozszerzyta swojg dziatalno$¢ o nowy, bardzo
obiecujacy rynek z duzym potencjatem dla Spotki. Akwizycja ta miata na celu wejscie Grupy na rynek
trojmiejski, na ktdérym dziata Grupa Euro Styl oraz zapewnienie, w krétkim okresie czasu, istotnego wzrostu
skonsolidowanych przychodow i zyskdw Spotki. Opis transakcji nabycia Grupy Euro Styl oraz jej struktura
zamieszczone sg W skroconym sprawozdaniu finansowym w pkt 7.5.

W Spotce prowadzonych jest jednoczesnie prawie trzydziesci projektow deweloperskich. Zarzad Spotki
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 Spétce i w Grupie zasobow ziemi (land-bank),

o mozliwych do zakupu gruntéw pod kolejne projekty deweloperskie do realizacji w kolejnych latach, w tym
rowniez gruntow w innych niz Warszawa, Tréjmiasto i Wroctaw najwiekszych miastach Polski,

o optymalizacji finansowania dziatalnosci operacyjnej Spotki.

W pierwszym potroczu 2017 r. miaty miejsce nastepujgce istotne zmiany dotyczace portfela realizowanych
przez Spotke inwestycji deweloperskich:

Projekty, ktorych budowe rozpoczeto w pierwszym potroczu 2017 roku:

Projekt Standard Liczba mieszkan Liczba lokali

ustugowych
Wilno VI etap 1 Popularny 300 9
Premium etap 4 Popularny 248 0
Premium etap 5 Popularny 109 4
Osiedle Forma etap 1 Popularny 89 6
Osiedle Forma etap 2 Popularny 192 7
Amsterdam etap 2 Popularny 307 7
Cybernetyki 17 etap 1 Popularny 145 1
Cybernetyki 17 etap 2 Popularny 236 11
Moderna etap 3 Popularny 163 24
Wille Lazurowa etap 2 Popularny 102 0

Razem: 1891 69
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Projekty, ktorych budowe zakonczono w pierwszym pdtroczu 2017 roku:

Projekt Standard Liczba mieszkan I;Ii:'zl:)gaolvc\)ll;z:
Premium etap 1 Popularny 191 15
Osiedle Przyjaciot etap 3 Popularny 93 2
Apartamenty Mokotéw nad Skarpg Popularny 183 1
Moderna etap 1 Popularny 167 4

Razem: 634 22

5. PROJEKTY DEWELOPERSKIE SPOLKI OBECNIE REALIZOWANE I W PRZYGOTOWANIU

Wedtug stanu na dziern 30 czerwca 2017 roku w realizacji znajdujg sie projekty z taczng liczbg 4 676 lokali
(tj. mieszkan i lokali ustugowych). W planie Spdtka posiada zdefiniowane nowe projekty deweloperskie o tacznej

liczbie 6 878 lokali.

6. ZARZADZANIE FINANSAMI

6.1. Struktura finansowania aktywow Spotki

(w tys. PLN) i
Zmiana
30.06.2017 31.12.2016
Aktywa ogdtem 2 156 573 1978 252 9%
Kapitat wtasny 853 966 931129 (8)%
Zobowigzania ogétem 1 302 607 1047 123 24%
Zobowigzania dtugoterminowe 271 588 325738 (17)%
Zobowigzania krotkoterminowe 1031 019 721 385 43%
Kredyty i obligacje dtugoterminowe 210 000 260 000 (19)%
Kredyty i obligacje krétkoterminowe 50 000 120 000 (58)%
Wskazniki zadtuzenia
Wskaznik pokrycia majatku kapitatami wiasnymi
S| ?z ik pokrycia majatku k apitatami wkasnymi 39,6% 47,1% (16)%
kapitat wkasny / aktywa ogotem
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wk
S| azr?l za. uze,nla apita u wiasnego 152,5% 112.5% 36%
zobowigzania ogotem / kapitat wiasny
Wskaznik ogol diuzeni
S| azr?l og'o neg,o zadtuzenia ] 60,4% 52.9% 14%
zobowigzania ogotem / aktywa ogotem
Wskaznik zadtuzenia odsetkowego 0 0 o
zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone odsetki)/ kapitaty wiasne 30,6% 41,2% (26)%
Wskaznik zadtuzenia odsetkowego netto
zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone odsetki) - srodki pieniezne i lokaty (1,3)% (5,5)% 7%
bankowe powyzej 3 miesiecy / kapitaty wtasne
Wskazniki ptynnosci
Wskaznik biezacy (current ratio)
aktywa obrotowe / zobowiazania krotkoterminowe (z wytaczeniem przychodow 4,24 4,85 (13)%
przysztych okresow,)
Wskaznik szybki (quick ratio)
(aktywa obrotowe - zapasy) / zobowigzania krotkoterminowe (z wytaczeniem 0,70 1,20 (42)%
przychodow przysztych okresow)
Wskaznik natychmiastowy (cash ratio)
srodki pieniezne / zobowigzania krotkoterminowe (z wytaczeniem przychodow 0,52 1,11 (53)%

przysztych okresow)
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W okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2017 roku stan finansowy Spétki byt dobry. Poziom
uzyskiwanych przez Spotke wskaznikow ptynnosci jest na poziomie wystarczajgcym, aby zapewnic
bezpieczng i efektywng dziatalnos¢ Spotki.

Réwniez poziom wskaznika pokrycia aktywow kapitatem wiasnym oraz poziom wskaznikow dzwigni
finansowej (wskaznik ogdlnego zadtuzenia i wskaznik zadtuzenia do kapitatu) na dzien 30 czerwca 2017 roku
zapewnia z duzym prawdopodobienstwem, ze Spotka bedzie w stanie sptaci¢ swoje zobowigzania.

Wzrost wskaznika zadtuzenia kapitatu wiasnego na dzien 30 czerwca 2017 roku wzgledem stanu na koniec
minionego roku wynika przede wszystkim ze wzrostu przychoddw przysztych okreséw gdzie wykazywane sg
wptaty klientdw na poczet zakupu lokali i miejsc postojowych do momentu przekazania ich nabywcy i
rozpoznania w rachunku zyskéw i strat w pozycji ,przychody ze sprzedazy”.

”

Na zmniejszenie wskaznikéw ptynnosci, zwlaszcza ,wskaznika szybkiego” i ,wskaznika natychmiastowego
gtéwny wptyw miat: dokonana w czerwcu 2017 roku akwizycja Grupy Euro Styl (patrz nota 1.2) oraz wydatki
z tytutu wykupu dtuznych papierow wartosciowych.

6.2. Przeptywy srodkow pienieznych

(w tys. PLN) .
Zmiana
I pot. 2017 I pot. 2016
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu obrachunkowego 412 335 217 201 90%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej netto 227 605 134 263 70%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej netto (292 807) (15721) 1763%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej netto (120 000) (19 536) 514%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu obrachunkowego 227 133 316 207 (28)%

Na ujemne przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej netto gtéwny wplyw miata opisana w nocie 1.2
akwizycja Grupy Euro Styl.

Na ujemne przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej netto gtdwny wptyw miaty wydatki z tytutu wykupu
dtuznych papieréw wartosciowych.

7. OPIS PODSTAWOWYCH CZYNNIKOW RYZYKA I ZAGROZEN DLA DZIALALNOSCI SPOLKI
ORAZ GRUPY W DRUGIEJ POLOWIE 2017 ROKU

Ponizej opisane zostaty istotne w opinii Zarzadu czynniki ryzyka i zagrozenia dla dziatalnosci Spoétki oraz
Grupy w drugiej potowie 2017 roku.

7.1. Czynniki makroekonomiczne

Na dziatalnos¢ Spotki w istotny sposob wptywajg zjawiska o zasiegu globalnym, a w szczegdlnosci ich skutki
dla kondycji gospodarczej Polski. Istotne dla dziatalnosci Spétki 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.

Kontynuacja dobrej koniunktury gospodarczej w pierwszej potowie 2017 roku w dalszym ciggu wspierata
rynek mieszkaniowy. Mimo wzrostu niepewnosci co do przysztej kondycji $wiatowej gospodarki, bardzo
dobra sytuacja na polskim rynku pracy oraz utrzymujgce sie niskie stopy procentowe zapewniajg sprzyjajgce
warunki dla branzy deweloperskiej.
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7.2. Dostepnosc kredytéw hipotecznych

W I potowie 2017 roku obawy budzita Ustawa o kredycie hipotecznym oraz o nadzorze nad posrednikami
kredytu. Obawy dotyczace braku odpowiedniego przygotowania ze strony instytucji udzielajagcych kredyty
okazaty sie przedwczesne, gdyz proces wdrozenia ww. Ustawy przebiegt bezproblemowo. Wejscie w zycie
nowych uregulowan nie spowodowato nowych probleméw zwigzanych z uzyskaniem kredytu.

W opinii Zarzadu Spotki, wzrost minimalnego wkiadu wtasnego do 20% wartosci nieruchomosci nie wptynat
istotnie na popyt. Ma to zapewne zwigzek z faktem, ze oferta Grupy sklada sie w znacznej mierze z mieszkan
0 podwyzszonym standardzie i wielu sposérod klientdw Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. nabywa
mieszkania za gotéwke (ok. 40% ogotu transakcji w II kwartale 2017 roku) lub przy relatywnie niskim
udziale finansowania dtuznego. Popyt na mieszkania oferowane przez Grupe nie jest wiec szczegdlnie
wrazliwy na wzrost wymaganego minimalnego wkfadu wiasnego. Dodatkowym elementem, ktéry nie
spowodowat zmian jest mozliwo$¢ ubezpieczenia potowy wymaganego wkiadu wiasnego przy wptacie 10%
wymaganych $rodkdw.

Wygaszanie programu Mijeszkanie dla Mfodych takze nie odbito sie istotnie na popycie na mieszkania
oferowane przez Spoétke i Grupe. Ma to zapewne zwigzek z faktem, ze mieszkania popularne, kwalifikujgce
sie do doptat stanowig niewielki udziat w strukturze oferty Spétki i Grupy. W opinii Zarzadu doptaty w
ramach Mijeszkania dla Mfodych nie byty czynnikiem przewazajgcym o decyzji o zakupie mieszkania,
poniewaz beneficjenci programu to przede wszystkim osoby, ktdre zaspokajajg swoje podstawowe potrzeby
mieszkaniowe i w miare posiadania zdolnosci kredytowej decydujg sie na nabycie wiasnego lokum.

7.3. Ryzyko kursowe

Od 1 lipca 2014, zgodnie z Rekomendacjg S KNF, banki a od 22 lipca 2017 roku réwniez pozostate instytucje
mogace udziela¢ kredytéw hipotecznych, sg zobowigzane do udzielania ich wytacznie w walucie, w jakiej
klienci uzyskujg dochdd. W ten sposdb ryzyko kursowe nowo udzielanych kredytdw hipotecznych zostato
wyeliminowane.

Duzy udziat kredytéw walutowych wsrdd udzielonych wczesniej kredytdw hipotecznych niesie za soba
zagrozenie niewyptacalnosci kredytobiorcow i poszerzenia oferty o kupione przez nich mieszkania przejete
przez banki przy jednoczesnym zmniejszonym popycie ze strony nowych nabywcow, 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 rzeczywisty
warto$¢ nieruchomosci, ktéra stanowi ich zabezpieczenie. W zwigzku z poprawg ogdlnej sytuacji na rynku
mieszkaniowym, dysproporcja miedzy wartoscig tych nieruchomosci a zobowigzaniem hipotecznym powinna
jednak ulegac stopniowej redukcji. W ocenie Zarzadu w obecnej sytuacji ryzyko kursowe nie stanowi
istotnego czynnika wptywajacego na rynek mieszkaniowy.

7.4. Dzialalnos$¢ na rynku warszawskim, trojmiejskim i wroctawskim

Aktywno$¢ Grupy koncentruje sie gtdwnie na rynkach: warszawskim, trojmiejskim i wroctawskim. Najwieksza
dziatalno$¢ Grupy jest na rynku warszawskim, co w duzym stopniu uzaleznia wyniki Grupy od sytuaciji
panujacej na tym rynku. Mozna jednak zaklada¢, ze w diuzszej perspektywie nadal bedzie to najwiekszy i
najlepszy rynek nieruchomosci mieszkalnych w Polsce, na ktdrym Grupa ma ugruntowang pozycje i
mozliwos¢ dalszego rozwoju.

Sita rynku pracy potwierdzona przez utrzymujgcg sie niskg stope bezrobocia na koniec I pdtrocza 2017 roku
(6,3%- woj. mazowieckie, 2,5% - Warszawa) sprawia, ze wiele oséb decyduje sie na migracje zarobkowa do
najwiekszych miast, przede wszystkim do Warszawy, petnigcej funkcje nie tylko administracyjnej, ale i
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biznesowej stolicy Polski. Migracja zarobkowa jest istotnym zrédtem popytu na mieszkania o duzym
potencjale na przysztos¢, zwtaszcza na stotecznym rynku.

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. od 2011 roku prowadzi dziatalnos¢ takze we Wroctawiu, a od
8 czerwca 2017 roku rowniez w Trdjmiescie, ktdry jest dla Spotki rynkiem o duzym potencjale.

Analizowana jest mozliwos¢ dalszej ekspansji Grupy w pozostatych gtéwnych miastach Polski.

7.5. Mozliwos¢ nabywania gruntow pod nowe projekty

Zrédtem przysztego sukcesu Spotki jest jej zdolnoéé do ciagtego i sprawnego pozyskiwania atrakcyjnych
terendw inwestycyjnych pod nowe projekty deweloperskie w odpowiednich terminach, po konkurencyjnych
cenach, na ktérych wygenerowana zostanie satysfakcjonujgca marza. Ograniczona podaz dziatek w
atrakcyjnych lokalizacjach i o uregulowanej sytuacji prawnej sprawia, ze umiejetnos¢ pozyskiwania nowych
gruntéw stanowi istotne zrédto przewagi konkurencyjnej na rynku deweloperskim.

Obserwowane ozywienie po stronie popytu przektada sie na wzrost skali inwestycji mieszkaniowych. Chcac
utrzymac poziom i jakos¢ oferty, spotki deweloperskie muszg stale uzupetnia¢ swdj bank ziemi. Prowadzi to
do wzmozonej konkurencji na rynku gruntdow, przez co pozyskiwanie nowych dziatek staje sie coraz
trudniejsze. Znaczne zasoby kapitatu oraz bardzo do$wiadczony zespét do spraw zakupdw nieruchomosci
stanowig o przewadze konkurencyjnej Spotki i Grupy na rynku gruntdw. Zarzad Spotki kladzie duzy nacisk na
zabezpieczanie atrakcyjnych gruntdow pod nowe inwestycje, dzieki czemu Spodtka posiada rozbudowany i
urozmaicony bank ziemi zabezpieczajgcy jej dziatalnos¢ co najmniej na najblizsze dwa lata.

7.6. Decyzje administracyjne

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

Spotka posiada wieloletnie doswiadczenie w realizacji projektdw deweloperskich co pozwala jej na
zminimalizowanie ryzyka zwigzanego z uzaleznieniem dziatalnosci operacyjnej od decyzji administracyjnych.
Potwierdzeniem wysokich kompetencji w tej dziedzinie jest terminowe wprowadzanie kolejnych inwestycji
oraz relatywnie krétki czas pomiedzy zakupem gruntu a rozpoczeciem budowy.

7.7. Zarzadzanie ryzykiem

Zarzadzanie ryzykiem w Dom Development S.A. odbywa sie poprzez sformalizowany proces okresowej
identyfikacji, analizy, kontroli 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 Spotki i Grupy. Kluczowym dla Spoétki dziataniem zmniejszajgcym jej ekspozycje na
ryzyka rynkowe jest prawidtowa ocena potencjalnych i kontrola biezacych inwestycji deweloperskich w oparciu o
wypracowane w Spétce modele inwestycyjne i procedury decyzyjne, ktdrych przestrzeganie jest przedmiotem
szczegolnej uwagi Zarzadu Spotki.
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8. CZYNNIKI, KTORE BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE PRZEZ SPOLKE WYNIKI W

PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ KOLEJNYCH SZESCIU MIESIECY

Do najistotniejszych czynnikdw mogacych mie¢ wptyw na sytuacje finansowg Spdtki w perspektywie co
najmniej kolejnych szesciu miesiecy nalezy uznac:

ksztattowanie sie koniunktury na rynku mieszkaniowym na ktérym dziata Spotka,

stan ogdlnoswiatowych rynkow finansowych i ich wptyw na polskg gospodarke i krajowy system
bankowy,

dostepnos¢ kredytdw mieszkaniowych, a w szczegdlnosci ich atrakcyjnosc dla potencjalnych klientdw,
wykonanie zaplanowanego wolumenu sprzedazy w ujeciu ilosciowym i wartosciowym,

terminowa, zgodng z ustalonymi harmonogramami, realizacje prac budowlanych przez firmy budowlane
realizujgce poszczegolne inwestycje Spotki w systemie generalnego wykonawstwa,

dostepnosc¢ finansowania zewnetrznego (kredyty, obligacje) dla podmiotéw z branzy deweloperskiej,

brak gwattownych zmian w przepisach prawnych i podatkowych mogacych wptywa¢ w niekontrolowany
sposob na popyt na rynku produktdéw oferowanych przez Spotke,

utrzymanie stabilnej sytuacji politycznej oraz tworzenie pozytywnego klimatu gospodarczego przez rzad i
wiadze lokalne.

9. ZARZAD I RADA NADZORCZA

9.1. Sklad Zarzadu Spotki na dzien 30 czerwca 2017 r.

Jarostaw Szanajca — Prezes Zarzadu

Janusz Zalewski — Wiceprezes Zarzadu

Matgorzata Kolarska — Wiceprezes Zarzadu

Janusz Stolarczyk — Cztonek Zarzadu

Terry Roydon — Cztonek Zarzadu

9.2. Skiad Rady Nadzorczej Spétki na dzien 30 czerwca 2017 r.

Grzegorz Kietpsz — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Markham Dumas — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

Marek Moczulski — Wiceprzewodniczagcy Rady Nadzorczej

Michael Cronk — Czlonek Rady Nadzorczej

Mark Spiteri — Cztonek Rady Nadzorczej

Wtodzimierz Bogucki — Cztonek Rady Nadzorczej

Krzysztof Grzylinski — Cztonek Rady Nadzorczej
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10. WYKAZ AKCIJONARIUSZY

Wykaz akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5% ogdinej
liczby gtosow na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki (,WZA") na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki w pierwszym pétroczu 2017 r. przedstawia ponizsza tabela.

Zmiana w okresie od publikacji
Stan na dzien sporzadzenia niniejszego kwartalnego sprawozdania
sprawozdania finansowego za okres 3 miesiecy
zakonczony 31.03.2017

% Liczba gltoséw % gtosow

A kapitatu na WZA na WZA s
Dom Development B.V. 14 335879 57,65 14 335 879 57,65 (390 293)
Jarostaw Szanajca 1 454 050 5,85 1454 050 5,85 -
Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny
Aviva BZ WBK SA *) 1313383 5,28 1313383 528 bd
Grzegorz Kietpsz 1 280 750 5,15 1 280 750 5,15 -

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

11. ZESTAWIENIE STANU POSIADANIA AKCJI DOM DEVELOPMENT S.A. LUB UPRAWNIEN DO
NICH (OPCII)

Zestawienie stanu posiadania akcji Dom Development S.A. lub uprawnien do nich (opcji) przez osoby
zarzadzajqce i nadzorujgce Dom Development S.A. na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci Spotki w pierwszym pétroczu 2017 r. przedstawia ponizsza tabela.

Zmiana w okresie od publikacji

Stan na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego za
sprawozdania okres 3 miesiecy zakonczony
31.03.2017
Akcje Opqe. na Razem Akcje OpCJe_ na
akcje akcje
Zarzad
Jarostaw Szanajca 1 454 050 - 1 454 050 - -
Janusz Zalewski 350 000 - 350 000 - -
Maltgorzata Kolarska 31 500 - 31 500 25000 -
Janusz Stolarczyk 122 030 - 122 030 - -
Terry Roydon 58 500 - 58 500 - -
Rada Nadzorcza
Grzegorz Kietpsz 1280 750 - 1280 750 - -
Mark Spiteri 900 - 900 - -

12. PROGNOZY

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

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

Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2017 r. nie wystepowato pojedyncze postepowanie przed sadem,
organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego oraz organem administracji publicznej, dotyczace
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zobowigzan albo wierzytelnosci Spétki lub jednostek od niej zaleznych, ktérych warto$¢ stanowitaby co
najmniej 10% kapitatow wtasnych Spoiki.

Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2017 r. nie wystepowaty dwa lub wiecej postepowania przed sadem,
organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego oraz organem administracji publicznej, dotyczace
zobowigzan oraz wierzytelnosci, ktdrych tgczna wartos¢ stanowitaby odpowiednio co najmniej 10% kapitatow
wiasnych Spotki.

Na dzien 30 czerwca 2017 r. Spotka byta strong postepowan dotyczacych zobowigzan oraz wierzytelnosci,
ktorych faczna wartos¢ wynosita ok. 29,1 min zt, w tym faczna wartos¢ postepowan dotyczacych zobowigzan
wynosita ok. 26,9 min zt, natomiast fgczna wartos$¢ postepowan dotyczacych wierzytelnosci wynosita ok. 2,2
min zi.

Postepowania, ktorych strong jest Spdtka, nie majg istotnego wptywu na dziatalnos¢ Spoiki.

14. TRANSAKCIE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Wszystkie transakcje zawarte przez Spotke z podmiotami powigzanymi zawarte byly na warunkach
rynkowych.

Transakcje z podmiotami powigzanymi zostaty przedstawione w nocie 7.17 do skroconego sprawozdania
finansowego za okres konczacy sie 30 czerwca 2017 roku.



