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1. OCENA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH I SPRAWOZDAN ZARZADU Z DZIALALNOSCI

1.1. PRZEDMIOT OCENY

Rada Nadzorcza Dom Development S.A. z siedzibg w Warszawie dokonata oceny:
a) Sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku

Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku Dom Development S.A. z siedzibg przy
Pl. Pitsudskiego 3 w Warszawie (,Spoétka”), sporzadzone wedtug Miedzynarodowych Standardéw
Sprawozdawczosci Finansowej przyjetych przez Unie Europejska (,MSSF”), na ktére skiada sie:

e bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2018 roku, ktory po stronie aktywow i pasywow wykazuje sume
2 269 792 tys. zt;

e rachunek zyskéw i strat za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku, wykazujgcy
zysk netto w wysokosci 214 098 tys. zt;

e sprawozdanie z catkowitych dochoddéw za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2018
roku, wykazujacy catkowite dochody netto w wysokosci 211 766 tys. zi;

e rachunek przeptywdw pienieznych, za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku,
wykazujacy na dzien 31 grudnia 2018 roku stan $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw w kwocie 209
393 tys. i;

e zestawienie zmian w kapitale wiasnym za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku,
wykazujacy saldo kapitatu wtasnego na dzien 31 grudnia 2018 roku w wysokosci 1 030 611 tys. zi;

e dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego.
b) Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. w 2018 roku

c) Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej Dom Development S.A. za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakonczony dnia
31 grudnia 2018 roku, sporzadzone wedtug MSSF, w ktérej jednostkg dominujgca jest Dom Development S.A.
z siedzibg przy pl. Pitsudskiego 3 w Warszawie, na ktore sktada sie:

e skonsolidowany bilans sporzadzony na dzief 31 grudnia 2018 roku, ktdry po stronie aktywdw i pasywow
wykazuje sume 2 538 953 tys. zt;

o skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za okres dwunastu miesiecy zakornczony dnia 31 grudnia 2018
roku wykazujgcy zysk netto w wysokosci 227 023 tys. zt;

o skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddw za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31
grudnia 2018 roku wykazujgce catkowite dochody netto w wysokosci 224 691 tys. zt;

e skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31
grudnia 2018 roku, wykazujgcy na dzien 31 grudnia 2018 roku stan s$rodkéw pienieznych i ich
ekwiwalentow w kwocie 282 492 tys. zt;

o skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wkasnym za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31
grudnia 2018 roku wykazujace saldo kapitatu wtasnego na dzien 31 grudnia 2018 roku w wysokosci 1 046
542 tys. zt;

e dodatkowe informacje i objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

d) Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. w 2018 roku



1.2. Badanie sprawozdan finansowych

Badanie sprawozdania finansowego Dom Development S.A. oraz skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 zostato
przeprowadzone na podstawie umowy, zawartej pomiedzy Dom Development S.A. a PricewaterhouseCoopers
Sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie, przy Al. Armii Ludowej 14, wpisang przez Krajowg Rade Biegtych
Rewidentéw na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 144.
Podstawg do zawarcia umowy byta uchwata Rady Nadzorczej Dom Development S.A. nr 05/12/17 z dnia 1
grudnia 2017 roku.

Badanie przeprowadzone zostato przez Biegtego Rewidenta stosownie do postanowien:
a) Ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym,

b) Krajowych Standardéw Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania,
przyjetych uchwatg nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw w Polsce z dnia 10 lutego 2015
roku z pdzniejszymi zmianami,

c) Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 roku w sprawie
szczegbtowych wymogdw dotyczacych ustawowych badan sprawozdan finansowych jednostek interesu
publicznego, uchylajgcym decyzje Komisji 2005/909/WE.

1.3. Ocena Rady Nadzorczej

W ocenie Rady Nadzorczej:
a) Sprawozdanie finansowe Dom Development S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku:

e  przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej i finansowej
Dom Development S.A. na dzien 31 grudnia 2018 roku, jak tez jej wyniku finansowego i przeptywow
pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku,

e  zostato sporzadzone zgodnie z MSSF,

e jest zgodne z wplywajacymi na forme i treSC sprawozdania finansowego przepisami prawa
regulujgcymi przygotowanie sprawozdan finansowych;

b) Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. w 2018 roku:

e jest kompletne w rozumieniu art. 49 Ustawy o rachunkowosci oraz Rozporzadzenia Ministra Finansow
z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez
emitentow papierdow wartosciowych oraz warunkow uznawania za réwnowazne informagji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim. Informacje zawarte
w sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Spétki sg zgodne z informacjami zawartymi w zbadanym
sprawozdaniu finansowym;

c) Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakoriczony
dnia 31 grudnia 2018 roku:

e  przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej i finansowej
Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. na dzien 31 grudnia 2018 roku, jak tez jej wyniku
finansowego i przeptywow pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018
roku;

e  zostato sporzadzone zgodnie z MSSF;
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jest zgodne z wplywajgcymi na forme i tre$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego
przepisami prawa regulujgcymi przygotowywanie sprawozdan finansowych;

d) Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. w 2018 roku:

jest kompletne w rozumieniu art. 49 Ustawy o rachunkowosci oraz Rozporzadzenia Ministra Finansow
z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentow papierdow wartosciowych oraz warunkow uznawania za réwnowazne informagiji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim. Informacje zawarte
w sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. sg zgodne z
informacjami zawartymi w zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Rada Nadzorcza stwierdza réwniez, ze ww. sprawozdania zostaty sporzadzone w sposdb zgodny z ksiegami i
dokumentami, jak i ze stanem faktycznym oraz zgodnie z przepisami prawa.

2.1.

OCENA SYTUACJI SPOLKI NA PODSTAWIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO DOM
DEVELOPMENT S.A. ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2018 ROKU ORAZ
SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A. W 2018 ROKU

Akcjonariusze Dom Development S.A. posiadajacy, na dzien 31 grudnia 2018 roku,
bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5% w ogdlnej liczbie
gloséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy

Na dzien 31 grudnia 2018 r. jednostka dominujgca Dom Development S.A. byta kontrolowana przez Dom
Development B.V., ktéra posiadata 56,70% akcji Spotki.

Ponizsza tabela przedstawia wykaz akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez podmioty
zalezne znaczne pakiety akcji na dzien 31 grudnia 2018 roku.

Stan na dzien 31 grudnia 2018 r.

Akcie % Liczba gloséw % glosow
] kapitatu  na WzA na WZA
Dom Development B.V. 14 155 941 56,70 14 155 941 56,70
Jarostaw Szanajca 1 454 050 5,82 1 454 050 5,82
Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny 4 343 353 5,26 1313 383 5,26
Aviva Santander*)
Grzegorz Kietpsz 1280 750 513 1280 750 513

*) Stan posiadania akcji przez Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva Santander (dawiej Aviva OFE Aviva BZ WBK) (,,Fundusz”) podano
wedtug ostatniego zawiadomienia na dzien 11.07.2011 r. jakie Spétka otrzymata od Funduszu.

2.2.

2.2.1

Ocena podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych, ujawnionych w rocznym
sprawozdaniu finansowym Dom Development S.A. za rok 2018

Bilans

Struktura aktywdw Spotki na dzien 31 grudnia 2018 i zmiany w poréwnaniu ze stanem na koniec 2017 roku.




AKTYWA 31.12.2018 Udzialw 31.12.2017 Zmiana

tys. zt aktywach tys. zt 2018/2017
Aktywa trwale razem 386 462 17% 325925 19%
Aktywa obrotowe
Zapasy 1622 336 71% 1571 308 3%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci 27 017 1% 29 506 (8)%
Pozostate aktywa obrotowe 4083 <1% 2931 39%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty i Krétkoterminowe aktywa finansowe 229 894 10% 227 282 1%
Aktywa obrotowe razem 1883 330 83% 1831 027 3%
Aktywa razem 2269 792 100% 2156 952 5%

Struktura kapitatéw wtasnych i zobowigzan Spotki na dzier 31 grudnia 2018 i zmiany w poréwnaniu ze stanem
na koniec 2017 roku

Udziat w
kapitatach Zmiana
KAPITAL WLASNY I ZOBOWIAZANIA 31.12.2018  pnychi 31122017 54,5/501
tys. zt : tys. zt
zobowiazan 7
iach
Kapital wiasny
Kapitat zaktadowy 24 968 1% 24 868 <1%
Nadwyz_ka ze sprzed_aZy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 241 788 11% 238 388 1%
pomniejszona o akcje wiasne
Kapitaly rezerwowe, zapasowe oraz niepodzielony wynik finansowy 763 855 34% 736 064 4%
Kapitat wiasny razem 1030611 45% 999 320 3%
Zobowigzania
Zobowigzania dtugoterminowe razem 396 423 17% 356 384 11%
Zobowigzania krétkoterminowe razem 842 758 37% 801 248 5%
Zobowigzania razem 1239 181 55% 1157 632 7%
Kapital wiasny i zobowigzania razem 2 269 792 100% 2156 952 5%

2.2.2 Rachunek zyskow i strat

Rachunek zyskow i strat Spétki za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku w poréwnaniu z rokiem 2017

01.01- % 01.01- Zmiana
31.12.2018 . 31.12.2017

tys. zt sprzedazy tys. zt 2018/2017
Przychody ze sprzedazy 1267 639 100% 1298 718 (2)%
Koszt wiasny sprzedazy 895 843 71% 937 061 (4%
Zysk brutto ze sprzedazy 371796 29% 361 657 3%
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 243 057 19% 231 155 5%
Zysk brutto 262 133 21% 231 924 13%
Zysk netto 214 098 17% 186 113 15%
Zysk na jedna akcje zwykia (zt/akcja) 8,58 - 7,48 15%

W 2018 roku Spotka rozpoznata przychody ze sprzedazy w wysokosci 1 267 639 tys. zt, tj. na poziomie
zblizonym do poprzedniego roku. Takze zysk brutto ze sprzedazy i zysk na dziatalnosci operacyjnej Spotki nie



odbiegaty znaczaco od wartosci wypracowanych w 2017 roku.

Wozrost zysku brutto o 13% i zysku netto o 15% w 2018 roku wynikaty przede wszystkim z rozpoznania w
pozycji przychody finansowe dywidend z zysku za 2017 rok od spdtek zaleznych: 18 850 tys. zt od Euro Styl
S.A. oraz 800 tys. zt od Mirabelle Investments sp. z o.0.

2.2.3 Rachunek przeptywow pienieznych

(w tys. zt)

Zmiana
Rok 2018 Rok 2017
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu obrachunkowego 202 083 412 335 51)%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej netto 219 041 236 354 7%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej netto (25 471) (301 020) n/d
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej netto (186 260) (145 586) n/d
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu obrachunkowego 209 393 202 083 4%

Rok 2018 rozpoczat sie stanem Srodkow pienieznych w kwocie 202 083 tys. zt a zamknat sie saldem w kwocie
209 393 tys. zt. Oznacza to, ze w okresie od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku bilansowy stan
$rodkow pienieznych zwiekszyt sie o kwote 7 310 tys. zt.

Na dziatalno$ci operacyjnej Spotka odnotowata w 2018 roku wptyw netto $rodkéw pienieznych w kwocie 219
041 tys. zt, 0 7% mniej niz w poprzednim roku.

Najwieksza roznica wzgledem 2017 roku w strukturze rachunku przeptywdw pienieznych Spotki odnosi sie do
dziatalno$ci inwestycyjnej i wynika przede wszystkim z nietypowo wysokich naktadéw na dziatalno$é
inwestycyjng Spétki w 2017 roku: akwizycji Grupy Kapitatowej Euro Styl S.A. o wartosci bilansowej inwestycji
netto réwnej 265 473 tys. zt oraz dokonanych przez Spétke zwrotnych doptat do kapitatu spétek zaleznych w
kwocie 26 900 tys. zi.

W obszarze dziatalnosci finansowej Spdtka odnotowata w 2018 roku wyptyw netto $rodkéw pienieznych w
kwocie 186 260 tys. zt. Nadwyzka wyptywdw finansowych nad wptywami wynika przede wszystkim z wyptaty
przez Spétke dywidendy w kwocie 189 760 tys. zt.

2.2.4  Wskazniki rentownosci

Wskazniki przedstawiajgce rentowno$¢ prowadzonej dziatalnosci w ramach Spotki w 2018 roku ulegty poprawie
w poréwnaniu z rokiem poprzednim. Wynika to przede wszystkim z faktu, ze $rednia marza generowana na
produktach przekazywanych w roku 2018 byta wyzsza niz $rednia marza generowana na produktach
przekazywanych w roku 2017. Poprawie ulegty takze stopy zwrotu z aktywdw oraz kapitatu wiasnego, co jest
wynikiem wzrostu zysku netto o 15% przy znacznie nizszym wzroscie wartosci aktywéw oraz kapitatow
wiasnych (odpowiednio o 5% i 3%).

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI 2018 2017
Vz\fskka zrgtson}zj,gzrz)/chokzl;yn:et’tt:o ze sprzedazy 16,9% 14,3%
i
Stopa zwrotu z kapitatu wiasnego (ROE) 20,8% 18,6%

2Zysk netto / kapitat wiasny




2.2.5 Wskazniki ptynnosci

Na szczegdlng uwage zastuguje fakt utrzymywania przez Spétke dobrej ptynnosci finansowej.

Wszystkie wskazniki ptynnosci w roku 2018 utrzymywaly sie nadal na bezpiecznych poziomach. W 2018 roku
w poréwnaniu do 2017 roku Zaden z prezentowanych wskaznikow nie ulegt istotnej zmianie.

Na tak dobry poziom wskaznikdéw ptynnosci wptyw miat szereg dtugofalowych decyzji i dziatan podjetych przez
Zarzad Spotki. Wysoki poziom wspotczynnikdw jest w duzej mierze rezultatem odpowiedniej struktury
finansowania, czyli przede wszystkim $rednio i dlugoterminowego zamiast krétko i Srednioterminowego. Do
ww. dziatan i decyzji nalezy zaliczy¢ réwniez sposob prowadzenia i finansowania realizowanych inwestycji (w
tym decyzje o momencie rozpoczynania poszczegolnych osiedli i strukturze oferowanego do sprzedazy
asortymentu) oraz strategie zakupu nowych nieruchomosci.

Wiarygodnos¢ Spétki na rynku finansowym jest wysoka, czego dowodem jest zdywersyfikowana struktura
finansowania dziatalnosci Spotki oraz sktonnos$¢ zardéwno bankéw jak i innych instytucji finansowych do
udzielania Spétce kredytéw i innych form finansowania dtugoterminowego (obligacje).

WSKAZNIKI PLYNNOSCI 2018 2017
Wskaznik biezacy (current ratio)
aktywa obrotowe / zobowigzania krotkoterminowe (z wytaczeniem 5,14 4,84

przychodow przysztych okresow)

Wskaznik szybki (quick ratio)

aktywa obrotowe — zapasy) / zobowiazania krotkoterminowe 0,71 0,69
(z wytaczeniem przychodow przysztych okresow,)

Wskaznik natychmiastowy (cash ratio)

srodki pieniezne i lokaty bankowe powyzej 3 miesiecy / zobowigzania 0,57 0,53
krotkoterminowe (z wytaczeniem przychodow przysztych okresow,)

2.2.6  Wskazniki zadtuzenia

Dzieki wtasciwej polityce operacyjnej (odpowiednie rozpoczynanie i tempo prowadzonych inwestycji a takze
kontrolowane zakupy nowych nieruchomosci) i finansowej (struktura finansowania), wartosci prezentowanych
wskaznikéw zadtuzenia sg ciggle na bezpiecznym poziomie dla prowadzonej dziatalnosci, jak réwniez
potwierdzajg wiarygodnos¢ kredytowg Spotki na rynku finansowym. Wskazniki zadtuzenia na koniec 2018 roku,
ktore miaty wartosci zblizone do stanu na koniec 2017 roku, odzwierciedlajg konserwatywne podejscie wiadz
Spotki do zrdédet finansowania dziatalnosci. W opinii Rady Nadzorczej pozostajg one niezmiennie na
odpowiednim poziomie dla prowadzonej dziatalnosci.

WSKAZNIKI ZADtUZENIA 2018 2017
Wskaznik pokrycia majatku kapitatami wtasnymi o o
kapitat wiasny / aktywa ogotem 45,4% 46,3%
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wkasnego 120,2% 115,8%
zobowigzania ogotem / kapitat wiasny

Wskaznik ogélnego zadtuzenia 54 6% 53 70,
zobowigzania ogotem / aktywa ogotem 70 1770
Wskaznik zadtuzenia odsetkowego 35 0% 36.2%

zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone odsetki) / kapitaty wtasne

Wskaznik zadtuzenia odsetkowego netto
zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone odsetki) minus srodki 12,7% 13,4%
pieniezne i lokaty bankowe powyzej 3 miesiecy/ kapitaty wtasne




2.2.7 Podsumowanie i ocena

Na podstawie sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok obrotowy 2018 oraz sprawozdania
Zarzadu z dziatalnosci Spétki za rok obrotowy 2018, w ocenie Rady Nadzorczej rok 2018 byt kolejnym bardzo
dobrym rokiem dla Dom Development S.A. w $wietle dobrego rynku.

Zarzadzajac zasobami finansowymi w 2018 roku Spdtka koncentrowata sie gtdwnie na pozyskiwaniu zrodet
finansowania dtugoterminowego zaréwno dla realizowanych projektéw, jak réwniez na utrzymywaniu wiecej
niz wystarczajgcych wskaznikdw ptynnosci. Zarzad regularnie analizuje istniejgcg strukture finansowania oraz
planuje optymalng strukture finansowania na przysztoS¢ w celu osiggniecia satysfakcjonujgcych wskaznikow i
wynikéw finansowych w $rednioterminowej perspektywie czasowej przy jednoczesnym zapewnieniu Spotce
wiasciwej ptynnosci i bezpieczenstwa finansowego.

Po bardzo dobrych wynikach Spotki w roku 2018, w optymistycznym otoczeniu gospodarczym, rok 2019
zapowiada sie réwniez jako kolejny dobry rok dla catej branzy deweloperskiej, a nawet dla catej gospodarki.
Rynek mieszkaniowy bedzie ksztattowat sie przede wszystkim pod wyptywem czynnikéw makroekonomicznych,
takich jak kondycja rynku pracy, czy polityka stép procentowych wzgledem ktérych oczekuje sie, ze pozostang
korzystne, choc ciggle nalezy pamieta¢ o potencjalnych utrudnieniach legislacyjnych oraz presji na wzrost
kosztéw budowy oraz cen gruntéw pod dziatalno$¢ deweloperska.

Zadaniem Zarzadu jest nie tylko utrzymanie Spétki w statej gotowosci do szybkiej reakcji na nowe wyzwania

ale przede wszystkim zapewnienie utrzymania czotowej pozycji Spotki na wykazujacym ozywienie rynku

mieszkaniowym, przy braku negatywnych zdarzen gospodarczo-politycznych. Gtéwne podejmowane w tym

kierunku dziatania to:

e  zapewnienie Spdtce dostepnosci do odpowiednich zrodet finansowania zaréwno pod kagtem obecnych jak
i przysztych projektéw deweloperskich;

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

e dostosowanie oferty Spotki do potrzeb rynku;

e dostosowanie wydatkéw na zakup ziemi do istniejgcych oraz przewidywanych na dalsze lata potrzeb Spoiki;

o wykorzystane istniejgcego banku ziemi w najbardziej odpowiedni sposéb;

e generowanie sprzedazy poprzez usprawnienie procesu sprzedazy i dziatan marketingowych;

e  Ciggte umacnianie zaufania klientéw do marki Dom Development poprzez utrzymywanie wysokiej jakosci;

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

e  optymalizacja wydatkow na koszty ogdlnozaktadowe, oraz

e reagowanie na nowe utrudnienia legislacyjne.

W 2018 roku dziatalnos¢ Spétki generowata znaczne zyski, co wykazano w rachunku zyskéw i strat.

Po przeprowadzeniu analizy sprawozdania finansowego za 2018 r. oraz sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci
Spdtki w 2018 r. Rada Nadzorcza podziela zdanie Zarzadu, ze sytuacja finansowa Dom Development S.A. na
koniec 2018 roku byta dobra i stanowi solidng podstawe kontynuacji rozwoju Spotki.

Opinia ta wynika zaréwno z analizy biezacej dziatalnosci operacyjnej i sytuacji finansowej Spoétki jak
réwniez z analizy podejmowanych przez Zarzad dziatan oraz ich skutecznosci. Odnosi sie to zwtaszcza do
szybkiej, skutecznej i profesjonalnej reakcji Zarzadu na zmiany zachodzace w ostatnich latach na rynku
na ktérym dziata Spétka.

W ciggu ostatnich lat Spotka zbudowata sobie ugruntowang pozycje na warszawskim rynku mieszkaniowym —
na ktérym jest liderem - akumulujgc jednoczesnie odpowiednie do$wiadczenie zarédwno w sferze samej
realizacji projektow deweloperskich jak rowniez sprzedazy i finansowaniu tych projektow.



DEVELOPMENT

Rada Nadzorcza z uznaniem odnosi sie rowniez do zaangazowania Zarzadu Spotki w 2018 roku w kwestie
zwigzane z systemem kontroli wewnetrznej oraz systemem zarzadzania ryzykiem w Spétce.

3. OCENA SYTUACII GRUPY KAPITALOWE]J DOM DEVELOPMENT S.A. NA PODSTAWIE
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO GRUPY KAPITALOWE]J DOM
DEVELOPMENT S.A. ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2018 ROKU ORAZ
SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWE]J DOM
DEVELOPMENT S.A. W 2018 ROKU

3.1. Akcjonariusze Dom Development S.A. posiadajacy, na dzien 31 grudnia 2018 roku,
bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5% w ogdélnej liczbie
glosow na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy

Na dzien 31 grudnia 2018 r. Grupa byfa kontrolowana przez Dom Development B.V., ktéra posiadata 56,70%
akcji Dom Development S.A.

Ponizsza tabela przedstawia wykaz akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez podmioty
zalezne znaczne pakiety akcji na dzien 31 grudnia 2018 roku.

Stan na dzien 31 grudnia 2018 r.

% Liczba gloséw % glosow

Akcje kapitatu na WZA na WZA
Dom Development B.V. 14 155 941 56,70 14 155 941 56,70
Jarostaw Szanajca 1 454 050 5,82 1 454 050 5,82
Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny 1313 383 5,26 1313 383 5,26

Aviva Santander*)
Grzegorz Kietpsz 1280 750 5,13 1 280 750 5,13

*) Stan posiadania akcji przez Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva Santander (dawiej Aviva OFE Aviva BZ WBK) (,,Fundusz”) podano
wedtug ostatniego zawiadomienia na dzien 11.07.2011r. jakie Spétka otrzymata od Funduszu.

3.2. Ocena podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych, ujawnionych w rocznym
sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatlowej Dom Development S.A. za rok 2018

3.2.1 Skonsolidowany bilans

Struktura aktywdéw Grupy na dzien 31 grudnia 2018 i zmiany w poréwnaniu ze stanem na koniec 2017 roku.

AKTYWA 31.12.2018 Udziatw 31.12.2017 Zmiana

tys. zt aktywach tys. zt 2018/2017
Aktywa trwatle razem 49 940 2% 30785 62%
Aktywa obrotowe
Zapasy 2113 540 83% 1 989 052 6%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci 52 768 2% 35428 49%
Pozostate aktywa obrotowe 5325 <1% 3971 34%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty i Krétkoterminowe aktywa finansowe 317 380 13% 331159 D%
Aktywa obrotowe razem 2489 013 98% 2359 610 5%

Aktywa razem 2538 953 100% 2 390 395 6%




Struktura kapitatéw wtasnych i zobowigzan Grupy na dzien 31 grudnia 2018 i zmiany w poréwnaniu ze stanem
na koniec 2017 roku

Udziat w
KAPITAL WEASNY I ZOBOWIAZANIA Sl \Il(va;:;?y}zlﬁl: L 20:21;;3:
tys. zt . tys. zt
zobowiazan 7
iach
Kapitat wiasny
Kapitat zaktadowy 24 968 1% 24 868 <1%
Nadwyz_ka ze sprzed_azy akgji powyzej ich wartosci nominalnej 241 788 10% 238 388 1%
pomniejszona o akcje wiasne
Kapitaty rezerwowe, zapasowe oraz niepodzielony wynik finansowy 779717 31% 739 003 6%
Kapitat wiasny razem 1046 473 41% 1 002 259 4%
Udziaty mniejszosci 69 <1% 67 3%
Kapitat wiasny razem 1 046 542 41% 1002 326 4%
Zobowigzania
Zobowigzania dtugoterminowe razem 452 272 18% 410 701 10%
Zobowigzania krétkoterminowe razem 1 040 139 41% 977 368 6%
Zobowigzania razem 1492411 59% 1 388 069 8%
Kapital wiasny i zobowigzania razem 2538 953 100% 2 390 395 6%

3.2.2 Skonsolidowany rachunek zyskdw i strat

Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat Grupy za rok zakoriczony 31 grudnia 2018 roku w poréwnaniu z
rokiem 2017.

01.01 - 01.01 -

% Zmiana

31'12;;’_1:: sprzedazy 31'&2:22‘:17 2018/2017
Przychody ze sprzedazy 1653 933 100% 1 404 683 18%
Koszt wiasny sprzedazy 1198 824 72% 1 018 947 18%
Zysk brutto ze sprzedazy 455 109 28% 385 736 18%
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 282 019 17% 235 392 20%
Zysk brutto 282 642 17% 236 232 20%
Zysk netto 227 023 14% 190 787 19%
Zysk podstawowy na jedna akcje zwykia (zt/akcja) 9,10 7,67 19%

Dzieki utrzymaniu poziomu marzy brutto ze sprzedazy, ktéra nie ulegta zmianie w poréwnaniu z 2017 rokiem
i wynosita 27,5% oraz nizszej niz w przypadku przychodéw dynamiki wzrostu kosztéw sprzedazy i ogélnego
zarzadu w zblizonym do przychoddw tempie wzrosty zaréwno skonsolidowany zysk brutto ze sprzedazy, zysk
z dziatalnosci operacyjnej, jak i skonsolidowany zysk netto, ktéry zwiekszyt o0 19% w poréwnaniu do 2017 roku
osiggajgc rekordowa w historii Grupy warto$¢ 227 023 tys. zt.

3.2.3 Skonsolidowany rachunek przeptywdw pienieznych

(w tys. zi) )
Zmiana
Rok 2018 Rok 2017
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu obrachunkowego 279 653 414 310 (33)%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej netto 232 787 198 136 17%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej netto (43 340) (212 921) n/d
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej netto (186 608) (119 872) n/d

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu obrachunkowego 282 492 279 653 1%




Rok 2018 rozpoczat sie stanem Srodkdw pienieznych w kwocie 279 653 tys. zt a zamknat sie saldem w kwocie
282 492 tys. zt. Oznacza to, ze w okresie od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku bilansowy stan
$rodkow pienieznych zwiekszyt sie o kwote 2 839 tys. zt.

Na dziatalnosci operacyjnej Grupa odnotowata w 2018 roku wptyw netto Srodkéw pienieznych w kwocie 232
787 tys. zt, 0 17% wiecej niz w poprzednim roku.

Najwieksza réznica wzgledem 2018 roku w strukturze rachunku przeptywoéw pienieznych Grupyi odnosi sie do
dziatalnosci inwestycyjnej i wynika przede wszystkim z nietypowo wysokich naktadéw na dziatalno$é
inwestycyjng Grupy w 2017 roku zwigzanych z akwizycja Grupy Kapitatowej Euro Styl S.A. o wartosci
bilansowej inwestycji netto réwnej 265 473 tys. zt

W obszarze dziatalnosci finansowej Grupa odnotowata w 2018 roku wyptyw netto Srodkéw pienieznych w
kwocie 186 608 tys. zt. Nadwyzka wyptywow finansowych nad wptywami wynika przede wszystkim z wyptaty
przez Spotke dywidendy w kwocie 189 760 tys. zi.

3.2.4 Wskazniki rentownosci

Wskazniki przedstawiajgce rentowno$¢ prowadzonej dziatalnosci w ramach Grupy w 2018 roku ulegty poprawie
w poréwnaniu z rokiem poprzednim. Wzrosty takze stopy zwrotu z aktywow oraz kapitatu wtasnego, co jest
wynikiem wzrostu zysku netto o 19% przy znacznie nizszym wzroscie wartosci aktywow oraz kapitatow
wiasnych (odpowiednio o0 6% i 4%).

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI 2018 2017

Wskaznik marzy zysku operacyjnego

0, 0,
EBITDA / przychody netto ze sprzedazy 17,6% 17,3%
Wskaznik marzy zysku netto o o
zysk netto / przychody netto ze sprzedazy 13,7% 13,6%
Stopa zwrotu z aktywow (ROA) o o
zysk netto / aktywa ogdtem 8,9% 8,0%
Stopa zwrotu z kapitatu wiasnego (ROE) 21.7% 19.0%

zysk netto / kapitat wtasny

3.2.5 Wskazniki ptynnosci

Na szczegdblng uwage zastuguje fakt utrzymywania przez Grupe dobrej ptynnosci finansowej.

Wszystkie wskazniki ptynnosci w roku 2018 utrzymywaty sie na bezpiecznych poziomach. W 2018 roku w
poréwnaniu do 2017 roku zaden z prezentowanych wskaznikéw nie ulegt istotnej zmianie.

Na tak dobry poziom wskaznikdw ptynnosci wptyw miat szereg dtugofalowych decyzji i dziatan podjetych przez
Zarzad Spotki. Jest on w duzej mierze rezultatem odpowiedniej struktury finansowania, czyli zasada
zapewnienia Grupie $rednio i dtugoterminowego finansowania. Na ptynnos¢ finansowg wptywajg rowniez
decyzje dotyczace sposobu prowadzenia i finansowania realizowanych inwestycji (w tym decyzje o0 momencie
rozpoczynania poszczegolnych osiedli i strukturze oferowanego do sprzedazy asortymentu), strategie zakupu
nowych gruntéw oraz odpowiedni poziom zatrudnienia i zwigzane z tym koszty.



Wiarygodno$¢ Grupy na rynku finansowym jest wysoka, czego dowodem jest zdywersyfikowana struktura
finansowania dziatalnosci Spétki i Grupy oraz sktonnos¢ zaréwno bankdw jak i innych instytucji finansowych
do udzielania Spotce kredytéw i innych form finansowania dtugoterminowego (obligacje).

WSKAZNIKI PLYNNOSCI 2018 2017
Wskaznik biezgcy (current ratio)
aktywa obrotowe / zobowigzania krotkoterminowe (z wytaczeniem 5,99 5,77

przychodow przysztych okresow,)

Wskaznik szybki (quick ratio)

aktywa obrotowe — zapasy) / Zzobowiazania krétkoterminowe 0,90 0,91
(z wytaczeniem przychodow przysztych okresow)

Wskaznik natychmiastowy (cash ratio)

Srodki pieniezne i lokaty bankowe powyzej 3 miesiecy / zobowigzania 0,68 0,68
krdtkoterminowe (z wytgczeniem przychodow przyszlych okresow)

3.2.6  Wskazniki zadtuzenia

Dzieki wiasciwej polityce operacyjnej (odpowiednie rozpoczynanie i tempo prowadzonych inwestycji a takze
kontrolowane zakupy nowych nieruchomosci) i finansowej (struktura finansowania), wartosci prezentowanych
wskaznikéw zadtuzenia sg ciggle na bezpiecznym poziomie dla prowadzonej dziatalnosci, jak réwniez
potwierdzajg wiarygodnos¢ kredytowa Spoétki i Grupy na rynku finansowym. Wskazniki zadtuzenia na koniec
2018 roku, ktore miaty wartosci zblizone do stanu na koniec 2017 roku, odzwierciedlajg konserwatywne
podejscie wiadz Spétki do zrédet finansowania dziatalnosci.

WSKAZNIKI ZADLUZENIA 2018 2017

Wskaznik pokrycia majatku kapitatami wiasnymi

0, 0,
kapitat wiasny / aktywa ogotem 41,2% 41,9%
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego 142.6% 138 5%
zobowigzania ogotem / kapitat wtasny 70 270
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia o o
zobowiazania ogdtem / aktywa ogdtem >8,8% >8,1%
Wskaznik zadtuzenia odsetkowego 37.9% 395%

zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone odsetki) / kapitaly wtasne

Wskaznik zadtuzenia odsetkowego netto
zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone odsetki) minus srodki 7,5% 6,5%
pieniezne i lokaty bankowe powyzej 3 miesiecy/ kapitaty wiasne

3.2.7 Podsumowanie i ocena

Na podstawie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok obrotowy 2018 oraz sprawozdania
Zarzadu z dziatalnosci Grupy za rok obrotowy 2018, w ocenie Rady Nadzorczej rok 2018 byt kolejnym bardzo
dobrym rokiem dla Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. w $wietle dobrego rynku.

Zarzadzajgc zasobami finansowymi w 2017 roku Grupa koncentrowata sie gtéwnie na pozyskiwaniu zrédet
finansowania dtugoterminowego zarowno dla realizowanych projektow, jak rowniez na utrzymywaniu wiecej
niz wystarczajgcych wskaznikéw ptynnosci. Zarzad regularnie analizuje istniejaca strukture finansowania oraz
planuje optymalng strukture finansowania na przyszto$¢ w celu osiggniecia satysfakcjonujgcych wskaznikéw i
wynikow finansowych w Srednioterminowej perspektywie czasowej przy jednoczesnym zapewnieniu Grupie
wiasciwej ptynnosci i bezpieczenstwa finansowego.



Po bardzo dobrych wynikach Grupy w roku 2018, w optymistycznym otoczeniu gospodarczym, rok 2019
zapowiada sie rowniez jako kolejny dobry rok dla catej branzy deweloperskiej, a nawet dla catej gospodarki.
Rynek mieszkaniowy bedzie ksztattowat sie przede wszystkim pod wyptywem czynnikéw makroekonomicznych,
takich jak kondycja rynku pracy, czy polityka stép procentowych wzgledem ktorych oczekuije sie, ze pozostang
korzystne, choc¢ ciggle nalezy pamieta¢ o potencjalnych utrudnieniach legislacyjnych oraz presji na wzrost
kosztéw budowy oraz cen gruntéw pod dziatalno$¢ deweloperska.

Zadaniem Zarzadu jest nie tylko utrzymanie Spoétki w statej gotowosci do szybkiej reakcji na nowe wyzwania

ale przede wszystkim zapewnienie utrzymania czotowej pozycji Grupy na wykazujgcym ozywienie rynku

mieszkaniowym, przy braku negatywnych zdarzen gospodarczo-politycznych. Gtéwne podejmowane w tym

kierunku dziatania to:

e  zapewnienie Grupie dostepnosci do odpowiednich zrodet finansowania zarowno pod katem obecnych jak
i przysztych projektow deweloperskich;

o dywersyfikacje geograficzna dziatalnosci Grupy poprzez rozwdj Grupy Kapitatowej Euro Styl S.A.
dziatajacej na terenie w Tréjmiasta i okolic oraz Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0.;

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

e dostosowanie oferty Grupy do potrzeb rynku;

e dostosowanie wydatkéw na zakup ziemi do istniejgcych oraz przewidywanych na dalsze lata potrzeb Grupy;

e wykorzystane istniejgcego banku ziemi w najbardziej odpowiedni sposéb;

e generowanie sprzedazy poprzez usprawnienie procesu sprzedazy i dziatan marketingowych;

e  Ciggte umacnianie zaufania klientéw do marki Dom Development, poprzez utrzymywanie wysokiej jakosci;

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

e  optymalizacja wydatkéw na koszty ogdéinozaktadowe; oraz

e reagowanie na nowe utrudnienia legislacyjne.

W 2018 roku dziatalno$¢ Grupy generowata znaczne zyski, co wykazano w rachunku zyskdw i strat.

Po przeprowadzeniu analizy skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2018 r. oraz sprawozdania
Zarzadu z dziatalnosci Grupy w 2018 r. Rada Nadzorcza podziela zdanie Zarzadu, ze sytuacja finansowa Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A. na koniec 2018 byta dobra i stanowi solidng podstawe kontynuacji rozwoju
Grupy.

Opinia ta wynika zaréwno z analizy biezacej dziatalno$ci operacyjnej i sytuacji finansowej Grupy jak réwniez z
analizy podejmowanych przez Zarzad dziatan oraz ich skutecznosci. Odnosi sie to zwlaszcza do szybkiej,
skutecznej i profesjonalnej reakcji Zarzadu na zmiany zachodzace w ostatnich latach na rynku na ktorym dziata
Grupa.

W ciggu ostatnich lat Grupa zbudowata sobie ugruntowang pozycje na warszawskim rynku mieszkaniowym —
na ktérym jest liderem - akumulujac jednoczesnie odpowiednie doswiadczenie zardowno w sferze samej
realizacji projektow deweloperskich jak réwniez sprzedazy i finansowaniu tych projektéw.

Rada Nadzorcza zauwaza rowniez, Zze istotnym krokiem w kierunku rozwoju grupy byta akwizycja Grupy
Kapitatowej Euro Styl S.A. w 2017 roku, dzieki ktorej Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. posiada trzecig
lokate pod wzgledem sprzedazy na rynku tréjmiejskim.

Z uznaniem mozna odniesc¢ sie réwniez do stopniowego wzrostu skali dziatalnosci Dom Development Wroctaw
Sp. z 0.0., za pos$rednictwem ktdrej Grupa z prowadzi dziatalnos$¢ na rynku wroctawskim. 2018 rok byt okresem
intensywnego rozwoju potencjatu wroctawskiej spotki — akwizycji gruntéw i umacniania zespotu.



Sprawozdanie Rady Nadzorczej

Dom Development S.A.
za okres od 1 stycznia 2018 roku do 31 grudnia 2018 roku

Rada Nadzorcza z uznaniem odnosi sie réwniez do zaangazowania Zarzadu Spétki w 2018 roku w kwestie
zwigzane z systemem kontroli wewnetrznej oraz systemem zarzadzania ryzykiem w Grupie.

4. WNIOSKI DO ZWYCZAINEGO WALNEGO ZGROMADZENIA DOM DEVELOPMENT S.A.

W wyniku przeprowadzonej oceny przedtozonej dokumentacji sprawozdawczej za rok obrotowy 2018 Rada
Nadzorcza pozytywnie ocenia i rekomenduje Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Dom Development S.A.
do zatwierdzenia:

e  Sprawozdanie finansowe Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2018 roku;

e  Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. w 2018 roku;

e  Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakonczony
dnia 31 grudnia 2018 roku;

e  Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. w 2018 roku.



