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1. INFORMACJE OGOLNE NA TEMAT SYTUACJI SPOLKI

Rada Nadzorcza po rozpatrzeniu zatwierdzita sprawozdanie finansowe Dom Development S.A. (,Spétka”) za
rok obrotowy 2018 oraz sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spoétki za rok obrotowy 2018.

Oceniajgc sytuacje Spétki oraz osiggniete przez nig wyniki, Rada Nadzorcza brata pod uwage ogdiny rozwdj
sytuacji gospodarczej w Polsce oraz sytuacje na rynku deweloperskim.

Rok 2018 byt zdecydowanie pomysiny zaréwno dla Spdtki, jak i jej Grupy Kapitatowej, ktéra osiggneta
rekordowe 227 min zt skonsolidowanego zysku netto. 2018 rok uptynat pod znakiem silnego popytu i wyzwan
po stronie podazowej, z ktérymi w ocenie Rady Nadzorczej Spdtka bardzo dobrze sobie poradzita,
wykorzystujgc sprzyjajgca koniunkture oraz koncentrujgc sie nie na wolumenach sprzedazy, ale na
maksymalizacji zyskownosci realizowanych projektéw deweloperskich. Rekordowo niskie stopy procentowe,
bardzo silny rynek pracy i wzrost ptac niezmiennie wspieraty popyt na mieszkania. Jednocze$nie Rada
Nadzorcza zauwaza pietrzace sie dla catego rynku deweloperskiego wyzwania po stronie podazowej. Rosngce
koszty budowy i ograniczona dostepnos¢ ustug budowlanych w parze z trudnosciami w uzyskiwaniu pozwolen
administracyjnych przetozyty sie na ograniczenie oferty rynkowej. Rada Nadzorcza z zadowoleniem stwierdza,
ze Spotka podotata jednak tym wyzwaniom.

Biorgc pod uwage ogdine czynniki makroekonomiczne, a w szczegdlnosci sytuacje na rynku nieruchomosci
mieszkalnych na rynku, na ktérym dziata Spotka, Rada Nadzorcza potwierdza, ze pozycja finansowa Spofki
utrzymata sie na bardzo dobrym poziomie. Swojg ocene Rada Nadzorcza opiera gtdwnie na wynikach
wartosciowych i ilosciowych osiggnietych przez Spotke na dziatalnosci operacyjnej.

Wyniki Spétki w 2018 roku, tak jak i w latach poprzednich, determinowane s3 przez ilos¢ oddawanych do
uzytkowania osiedli mieszkaniowych i co za tym idzie, odpowiednim wolumenem przekazan. Wyniki osiggniete
poprzez realizacje i zakonczenie danych inwestycji mieszkaniowych byly skutkiem podjetych znacznie
wczesniej przez Zarzad decyzji dotyczacych zakupdw ziemi a w szczegdlnosci terminu rozpoczecia realizacji
kolejnych inwestycji mieszkaniowych.

W 2018 roku Spotka:

e rozpoczeta budowe kolejnych 2 555 lokali na 14 osiedlach (w 2017 roku: 3 185 lokali na 17 osiedlach),
e sprzedata 2 588 lokali (w 2017 roku: 3 272 lokale),

o  zakonczyta budowe 3 368 lokali na 20 osiedlach (w 2017 roku: 2 662 lokale na 17 osiedlach),

e  przekazafa klientom 2 611 lokali (w 2017 roku: 2 634 lokale).

W 2018 roku dziatalno$¢ Spotki generowata wysokie zyski, na co wskazuje rachunek zyskéw i strat. W 2018 roku,
Spodtka osiggneta zysk na dziatalnosci operacyjnej w wysokosci 243,1 milionéw zt (wzrost o 5% w stosunku do
zysku operacyjnego osiggnietego w 2017 roku). Wynik roku 2018, zwfaszcza w poréwnaniu z bardzo dobrym
rokiem 2017, nalezy oceni¢ pozytywnie, szczegdlnie ze wzrost zysku nastgpit przy jednoczesnym lekkim spadku
wolumenu przekazanych lokali (spadek 1% rok do roku).

Spotka osiggneta zysk netto w wysokosci 214, 1 milionéw zt, czyli wiekszy o 15% w stosunku do zysku osiggnietego
w 2017 roku. To z kolei jest wynikiem nie tylko wyzej opisanego wzrostu zysku operacyjnego Spotki, ale rowniez
otrzymanej w 2018 roku pierwszej dywidendy od zakupionej w 2017 roku spétki zaleznej Euro Styl S.A. w
wysokosci 18,9 miliona zt.

Zarzadzajgc zasobami finansowymi w 2018 roku, w zwigzku z prowadzonymi inwestycjami budowy obiektow
mieszkalnych, uzupetnianiem banku ziemi oraz wprowadzeniem wtasnego generalnego wykonawstwa, Spotka
koncentrowata sie gtdwnie na pozyskiwaniu zrodet finansowania dtugoterminowego zaréwno dla
realizowanych projektéw, jak réowniez na utrzymywaniu wiecej niz wystarczajgcych pozioméw wskaznikéw
ptynnosci. Zarzad regularnie analizuje istniejgcg strukture finansowania oraz planuje optymalng strukture
finansowania na przyszto$¢, w celu osiggniecia satysfakcjonujgcych wskaznikow i wynikéw finansowych
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w Srednioterminowej perspektywie czasowej przy jednoczesnym zapewnieniu Spotce ptynnosci i zachowaniu
bezpieczenstwa finansowego.

Nalezy przewidywac¢, ze w 2019 roku rynek mieszkaniowy nadal bedzie ksztattowat sie przede wszystkim pod
wyptywem czynnikéw makroekonomicznych, takich jak polityka wobec stop procentowych, sytuacja na rynku
pracy, kondycja branzy budowlanej, czy nastroje na globalnych rynkach przektadajace sie na rynek pracy oraz
sktonnos$¢ do inwestowania w nieruchomosci.

W ocenie Rady Nadzorczej, Zarzad po raz kolejny udowodnit podejmowanymi w 2018 roku dziataniami
umiejetnos¢ przygotowania Spdtki do zmieniajgcej sie sytuacji na rynku nieruchomosci. Zadaniem Zarzadu jest
nie tylko utrzymanie Spdtki w statej gotowosci do szybkiej reakcji na nowe wyzwania, ale przede wszystkim
zapewnienie utrzymania czotowej pozycji Spotki na szybko zmieniajgcym sie rynku mieszkaniowym. Gtowne
podejmowane w tym kierunku dziatania to:

e  zapewnienie Spotce dostepnosci do odpowiednich Zrédet finansowania zaréwno pod katem obecnych, jak
i przysztych projektéw deweloperskich;

e wspotpraca z bankami i udzielanie pomocy klientom w uzyskiwaniu kredytow bankowych na zakup mieszkan;

e dostosowanie oferty Spotki do potrzeb rynku;

e  dostosowanie wydatkdw na zakup ziemi do istniejgcych oraz przewidywanych na dalsze lata potrzeb Spotki;

e wykorzystane istniejgcego banku ziemi w najbardziej odpowiedni sposdb;

e  generowanie sprzedazy poprzez usprawnienie procesu sprzedazy i dziatan marketingowych;

e  ciggte umacnianie zaufania klientéw do marki Dom Development poprzez utrzymanie jakosci;

o dostosowanie struktury organizacyjnej i poziomu zatrudnienia do przewidywanego poziomu aktywnosci
operacyjnej;

e  dostosowanie sposobu wykonawstwa realizowanych projektéw do istniejgcych warunkéw rynkowych,

e  optymalizacja wydatkéw na koszty ogdlnozaktadowe; oraz

e  reagowanie na zmiany legislacyjne.

Obecnie dziatalnoS¢ operacyjna Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. (,Grupa”) prowadzona jest na
trzech rynkach geograficznych — Spotka prowadzi projekty w Warszawie, za$ jej podmioty zalezne — Grupa
Kapitatowa Euro Styl S.A. oraz Dom Development Wroctaw Sp. z o0.0. dziataja odpowiednio na rynku
trojmiejskim i we Wroctawiu. Wcigz wiekszoS¢ dziatalnosci operacyjnej oraz wynikéw finansowych Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A. przypada na Spétke. W nadchodzacych latach mozna spodziewac sie
jednak dalszego wzrostu znaczenia podmiotéw zaleznych w wynikach Grupy.

Rada Nadzorcza wierzy, ze kluczowe procesy operacyjne w Spdtce pozostajg na dobrym, profesjonalnym
poziomie.

Specjalisci z dziatu nieruchomosci zatrudnieni w Spétce identyfikuja atrakcyjne i mozliwe do zakupu lokalizacje
pod przyszte inwestycje developerskie na rynku nieruchomosci, oszacowujg ich potencjalng rentownos¢ (przy
wspdtudziale specjalistow z innych dziatéw Spétki) oraz finalizujg zawarcie transakcji nabycia gruntu po
otrzymaniu od Zarzadu niezbednej akceptacji.

Pozostate czynnosci zwigzane z dziatalnoscig operacyjng Spétki powierzane sg specjalistom do spraw realizacji
inwestycji (na etapie projektowania i budowy), sprzedazy, obstugi klienta, aranzacji wnetrz oraz zarzadzania
nieruchomosciami.

Pozycja rynkowa Spétki — utrzymujacej pozycje najwiekszej firmy deweloperskiej na rynku warszawskim — na
koniec 2018 roku byla dobra. Wynika to z osiggnietej przez Spdtke ugruntowanej pozycji na rynku
mieszkaniowym oraz zakumulowania odpowiedniego do$wiadczenia operacyjnego zaréwno w sferze samej
realizacji projektdw deweloperskich, jak réwniez marketingu, sprzedazy i finansowania tych projektéw.
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Mocng pozycje finansowg Spotki oraz jej Grupy odzwierciedla stan aktywdw netto oraz Srodkdw pienieznych.
Na dzien 31 grudnia 2018 roku, w bilansie Dom Development S.A. suma pozycji ,$rodki pieniezne i ich
ekwiwalenty” oraz ,krotkoterminowe aktywa finansowe) wynosita 230 miliondw zt (na koniec 2017 roku: 227
milionéw zt). Zadtuzenie odsetkowe Spoétki na koniec 2018 roku pozostato na niezmienionym poziomie 360
miliondw zt w poréwnaniu z koricem 2017 roku. Nalezy podkresli¢, ze krétkoterminowe zadtuzenie odsetkowe
Spotki na dzien 31 grudnia 2018 roku wynosito jedynie 50 miliondw ztotych (14% salda finansowania
odsetkowego). Catkowite zadtuzenie odsetkowe netto Spétki (zadtuzenie brutto pomniejszone o Srodki
pieniezne) na koniec 2018 roku znajdowato sie na relatywnie niskim poziomie 130 milionéw ztotych (na koniec
2017 roku byto to 133 miliony zt), co $wiadczy o bardzo komfortowej sytuacji ptynnosciowej Spotki oraz ze
Spétka posiada duzg ilos¢ Srodkdw pienieznych. Zarzad Spotki konsekwentnie utrzymuje niskg relacje
catkowitego zadtuzenia netto do kapitatéw witasnych (ktéra na dzien 31 grudnia 2018 i 2017 roku wynosita
odpowiednio 12% i 13%). W opinii Rady Nadzorczej, taki poziom dzwigni finansowej jest dla Spoiki
zadowalajacy i powinien zapewni¢ kontynuacje dziatalnosci operacyjnej w przewidywalnym horyzoncie
czasowym. Tak niski obecnie poziom dzwigni finansowej pozwoli na dalsze zwiekszenie dziatalnosci operacyjnej
Spotki nie tylko wtedy, gdy to bedzie uzasadnione wzrostem popytu na rynku nieruchomosci mieszkalnych, ale
rowniez umozliwi Spdtce przetrwanie okreséw wstrzaséw na rynku.

Spotka jest wiodgcym deweloperem nieruchomosci mieszkalnych na rynku warszawskim i jest dobrze
przygotowana, aby wykorzysta¢ swojg pozycje do dalszego rozwoju na polskim rynku nieruchomosci
mieszkalnych w miare pojawiajgcych sie odpowiednich mozliwosci. Rada Nadzorcza z zadowoleniem
odnotowuje pozytywne wyniki sprzedazowe Spotki w 2018 roku, Swiadczace o skutecznym wykorzystaniu przez
Spotke mozliwosci istniejgcych na rynku w roku 2018.

Rada Nadzorcza rowniez stwierdza z satysfakcjg, ze Spotka prowadzi swojg dziatalno$¢ z zachowaniem
wysokiej etyki w biznesie i zasad tadu korporacyjnego. Taka reputacja wypracowana przez Spotke jest cennym
atutem, ktdory dodatkowo powinien przyczynic¢ sie do dalszego rozwoju Spotki z korzyscig dla wszystkich jej
akcjonariuszy.

2. OCENA SYSTEMU KONTROLI WEWNETRZNEJ, ZARZADZANIA RYZYKIEM, COMPLIANCE
ORAZ FUNKCIJI AUDYTU WEWNETRZNEGO

System kontroli wewnetrznej w Dom Development S.A. sktada sie z kontroli instytucjonalnej (w postaci
audytow wewnetrznych i zewnetrznych) bedacej w gestii komorki Audytu Wewnetrznego pracujgcego na
podstawie wytycznych Komitetu Audytu oraz kontroli funkcjonalnej (tj. procedury, instrukcje, podziat
obowigzkow i zadan). Komitet Audytu, funkcjonujgcy w ramach Rady Nadzorczej, monitoruje i przeglada
sprawy zwigzane z kontrolg wewnetrzng i zewnetrzng w Spotce. Komitet Audytu petni funkcje nadzorczg w
stosunku do programu Zarzadzania Ryzykiem oraz komdrki Audytu Wewnetrznego niezaleznie od petnienia
swoich obowigzkéw w odniesieniu do audytéw zewnetrznych.

W opinii Rady Nadzorczej poziom kontroli instytucjonalnej w 2018 roku w poréwnaniu z rokiem 2017 nie ulegt
istotnej zmianie i pozostaje na podobnym poziomie. W szczegdlnosci, w odniesieniu do procesu zarzadzania
ryzykiem w Spdtce, komorka Audytu Wewnetrznego monitorowata dziatanie i efektywnos$¢ najistotniejszych
procesow kontroli wewnetrznej. Proces ten przyczynia sie do minimalizacji ryzyka oraz poprawy sprawnosci
operacyjnej Spotki. Zakres oraz jako$¢ kontroli dokonywanych przez komoérke Audytu Wewnetrznego
monitorowany byt regularnie przez Komitet Audytu. Rada Nadzorcza uwaza, ze poziom wspotpracy pomiedzy
komorka Audytu Wewnetrznego a Komitetem Audytu pozostat w 2018 roku na dobrym poziomie.

Kontrola funkcjonalna realizowana jest poprzez wprowadzenie w Zzycie odpowiednio sformalizowanych i
udokumentowanych opiséw wszystkich kluczowych proceséw dziatalnosci operacyjnej Spotki a w rezultacie
dokfadne ustalenie zakreséw kompetencyjnych poszczegdlnych komoérek organizacyjnych i pracownikéw.
Procesy te sg odpowiednio ustrukturyzowane i sformalizowane w postaci instrukcji i procedur zawartych w
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Ksiegach Jakosci Spotki. Sposdb i jakos¢ implementacji tych instrukcji i procedur jest przedmiotem
przeprowadzanych w Spotce audytdw wewnetrznych oraz audytow zewnetrznych.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia istniejgce w Spdtce kontrole funkcjonalne oraz zauwaza usprawnienia
uzyskane poprzez wykorzystanie rezultatéw przeprowadzanych w kolejnych okresach audytéw wewnetrznych.

Rada Nadzorcza wyraza swoje uznanie dla Zarzadu Spotki za jego zaangazowanie w kwestie zwigzane z
zarzadzaniem ryzykiem oraz systemem kontroli wewnetrznej. Co wiecej, Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia
identyfikacje najistotniejszych i najwiekszych ryzyk z punktu widzenia zaréwno Spéiki, jak i Grupy Kapitatowej,
ktorej Spotka jest podmiotem dominujgcym oraz metod wykorzystywanych w celu zaadresowania tych ryzyk.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia istniejgcy w Spdtce system raportowania finansowego realizowany przez
Dziat Finansowy. Raportowanie finansowe podlega zaréwno kontroli wewnetrznej w samej Spotce, jak rowniez
okresowej kontroli zewnetrznej przez niezaleznego biegtego rewidenta wybranego przez Rade Nadzorczg. Na
podstawie regularnych spotkan Komitetu Audytu z niezaleznym biegtym rewidentem Spétki, Rada Nadzorcza
z satysfakcjg stwierdza, ze zarowno proces sporzgdzania sprawozdan finansowych, jak i same sprawozdania
finansowe Spdtki sg dobrej jakosci.

Rok 2018 obfitowat pod wzgledem dziatalnoSci zwigzanej z zapewnieniem zgodnosci (compliance).
Najwiekszym wyzwaniem byto dostosowanie organizacji do wymogdw unijnego rozporzadzenia o ochronie
danych osobowych i znowelizowanej ustawy o ochronie danych osobowych.

W wyniku przeprowadzonej analizy ryzyka zwigzanej z przetwarzaniem i ochrong danych osobowych w Spétce
Zarzad, w celu zapewnienia prawidtowosci procesu wdrazania rozwigzan z zakresu przetwarzania i ochrony
danych osobowych oraz mitygacji ryzyka zwigzanego z brakiem zgodnoSci z ww. nowymi przepisami
dotyczgcymi przetwarzania i ochrony danych osobowych, po rekomendacji Dyrektora Dziatu Prawnego Spotki
i Compliance Officer'a, powotat Inspektora Ochrony Danych.

Poza biezgcym zapewnianiem zgodnosci z przepisami i codzienng dziatalno$cig zwigzang z przetwarzaniem,
powierzaniem i ochrong danych osobowych, Inspektor Ochrony Danych, po uzgodnieniach z przedstawicielami
wszystkich jednostek organizacyjnych Spétki oraz w porozumieniu z Dyrektorem ds. Zarzadzania Informacjg i
Compliance Officer'em, przygotowat i zarekomendowat do wdrozenia szereg procedur i rozwigzan prawnych
oraz informatycznych, dotyczacych przetwarzania i ochrony danych osobowych.

Zarzad wdrozyt wszystkie rekomendowane przez Inspektora Ochrony Danych rozwigzania wraz z gtdwnym,
ramowym dokumentem, dotyczgcym przetwarzania i ochrony danych i danych osobowych, to jest: ,Politykg
Bezpieczenstwa Informacji Dom Development S.A.” Przyjete przez Zarzad rozwigzania w tym zakresie
implementowane zostaty réwniez we wszystkich spdtkach z Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.

Inspektor Ochrony Danych przeprowadzit w Spotce szkolenia z zakresu nowego prawa ochrony i przetwarzania
danych osobowych oraz przyjetych przez Zarzad rozwigzan w tym zakresie.

Zdaniem Compliance Officer’a, procedury i rozwigzania, dotyczace przetwarzania i ochrony danych osobowych,
ktore z rekomendacji Inspektora Ochrony Danych zostaty przyjete przez Zarzad Spoétki, nalezy oceni¢ bardzo
pozytywnie — przy prawidtowym ich stosowaniu, ryzyko braku zgodnosci z nowymi przepisami przetwarzania i
ochrony danych osobowych jest znikome.

Oprdcz dziatan zwigzanych z zapewnieniem zgodno$ci z nowymi przepisami z zakresu ochrony danych
osobowych, w Spotce, po ich przygotowaniu i rekomendacji do ich wdrozenia przez Compliance Officer'a,
zostaty implementowane: , Kodeks Etycznego Postepowania Dom Development S.A.”, ,Wewnetrzna Procedura
Przeciwdziatania Praniu Pieniedzy oraz Finansowaniu Terroryzmu Dom Development S.A.” i ,Procedura
Zgtaszania Naduzy¢ i Ochrony Sygnalistbw Dom Development S.A.” Dwie ostatnie procedury zostaty wdrozone
we wszystkich spétkach z Grupy Kapitatowej Dom Development S.A., przeprowadzono ponadto stosowne
szkolenia z ww. zakresu.
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Powyzsza dokumentacja zostata wdrozona jako element budowanej w Spoétce Kultury Compliance (Compliance
Management System), a takze wychodzac naprzeciw dynamicznie zmieniajagcemu sie prawodawstwu unijnemu
i krajowemu.

Ponadto, Compliance Officer na biezgco przygotowuje organizacje Spétki na wdrazanie nowych rozwigzan,
ktére bedg miaty na celu przeciwdziatanie czynom zabronionym, a przede wszystkim zdarzeniom noszgcym
znamiona korupcji i innych przestepstw finansowych, i monitoruje europejski i krajowy przebieg legislacyjny
w zakresie nowych aktéw prawnych, dotyczacych szeroko rozumianego compliance.

Rada Nadzorcza Spotki pozytywnie ocenia dziatania Zarzadu z zakresu compliance w 2018 roku. Ryzyko braku
zgodnosci w szczegolnosci z obowigzujgcymi przepisami prawa zostato znaczaco zminimalizowane. Ponadto,
Rada Nadzorcza uwaza powotanie Inspektora Ochrony Danych dla Spétki za wiasciwg decyzje.

Rada Nadzorcza ocenia istniejgcy w Dom Development S.A. systemu zarzadzania ryzykiem jako dobry i
odpowiedni dla Spotki. Od 2000 roku funkcjonuje w Spotce sformalizowana procedura zarzadzania ryzykiem
zwana ,Risk Management”. Zarzadzanie w jej ramach odbywa sie poprzez identyfikacje i ocene obszarow
ryzyka dla wszystkich obszarow aktywnosci Spofki i jej Grupy. Nastepnym krokiem jest zdefiniowanie dziatan,
$rodkéw kontroli i procedur niezbednych do ograniczenia tych ryzyk (m.in. poprzez system procedur i kontroli
wewnetrznych majgcych swoje odzwierciedlenie w Ksiegach Jakosci Spétki). Procedura ,Risk Management”
podlega okresowej aktualizacji przez Zarzad Spotki przy wspdtudziale kluczowej kadry kierowniczej.

W ocenie Rady Nadzorczej, kluczowe dla Spétki procesy zmniejszajgce jej ekspozycje na ryzyka biznesowe
dziatajg w sposob efektywny zwtaszcza dzieki nadzorowi ze strony Zarzadu oraz Komitetu Audytu Spotki.



