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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 2012 oraz sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spotki za rok obrotowy 2012,

Oceniajac sytuacje Spotki oraz osiggniete przez nig wyniki, Rada Nadzorcza brata pod uwage sytuacie na
rynku deweloperskim w Polsce, ktéry charakteryzowat sie duzym nasileniem negatywnych bodzcéw
ptyngcych zaréwno z gospodarki, jak i struktury rynku. Na fali optymistycznych nastrojow po ozywieniu
rynku w 2011 roku oraz w zwigzku z wejSciem w zycie 29 kwietnia 2012 roku Ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, deweloperzy znaczgco zwiekszyli liczbe projektow
wprowadzanych do realizacji. W 2011 roku sytuacja na runku mieszkaniowym nieco sie pogorszyta w
poréwnaniu do roku 2012 w zwigzku z nadpodazg mieszkan, pogarszajgcymi sie oczekiwaniami wobec
kondyciji polskiej gospodarki, ktére negatywnie wptynety na rynek pracy i dochody gospodarstw domowych,
co tgcznie przyczynito sie do zaostrzenia warunkdw przyznawania kredytéw hipotecznych

Biorgc pod uwage ogdlne czynniki makroekonomiczne a w szczegdlnosci scharakteryzowang wyzej sytuacje
na rynku nieruchomosci mieszkalnych w Polsce, pozycja finansowa Spétki utrzymata sie na dobrym poziomie,
a nawet ulegta poprawie w stosunku do 2011 roku. Swojg ocene Rada Nadzorcza opiera réwniez na
wynikach ilosciowych osiggnietych przez Spoétke w dziatalnosci operacyjne;j.

Wyniki Spotki w 2012 roku sg zdeterminowane faktem ukonczenia w 2012 roku wielu znaczacych osiedli
mieszkaniowych i co za tym idzie, odpowiednio duzym wolumenem przekazan. Byto to wynikiem podjetych w
przesztosci przez Zarzad trafnych decyzji dotyczacych w szczegdlnosci terminu rozpoczecia realizacii
kolejnych inwestycji mieszkaniowych w latach 2010-2011.

W 2012 roku Spotka:

e rozpoczeta budowe kolejnych 1 701 mieszkan na 10 osiedlach (w 2011 roku: 1 685 mieszkan - na 11
osiedlach),

o sprzedata 1 436 mieszkan (w 2011 roku: 1 735 mieszkan),

e  zakonczyla budowe 2 499 mieszkan na 14 osiedlach (w 2011 roku: 1 498 mieszkan na 11 osiedlach),

o  przekazata klientom 1 970 mieszkan (w 2011 roku: 1 282 mieszkania).

W 2012 roku dziatalno$¢ Spétki generowata dodatni wynik na kazdym poziomie rachunku zyskéw i strat. W 2012
roku, Spotka osiggneta zysk skonsolidowany w wysokosci 91 milionéw zt, co stanowi wzrost o ponad 10% w
stosunku do 2011 roku. Wynik ten mozna uznac za dobry, gdyz pokazuje ze Spotka byta w stanie wykorzystaé
okres poprawy koniunktury bezposrednio po $wiatowym kryzysie finansowym. Na wyzsze wyniki w 2012 roku
miat wpltyw znaczny wzrost ilosci mieszkan przekazanych w 2012 roku w poréwnaniu z rokiem wczesniejszym,
chociaz nalezy zauwazy¢ ze wskazniki rentownosci na dziatalnosci operacyjnej zauwazalnie zmalaty (,wskaznik
marzy zysku operacyjnego” spadt z 18,3% w roku 2011 na poziom 13,7% w roku 2012).

Zarzadzajac zasobami finansowymi w 2012 roku, w zwigzku z prowadzonymi inwestycyjnymi budowy
obiektow mieszkalnych, Spdtka koncentrowata sie gtdwnie na pozyskiwaniu Zrodet finansowania
dtugoterminowego zaréwno dla realizowanych projektéw jak réwniez na utrzymywaniu wiecej niz
wystarczajagcych pozioméw wskaznikdw ptynnosci. Zarzad regularnie analizuje istniejagcg strukture
finansowania oraz planuje optymalng strukture finansowania na przyszto$¢, w celu osiggniecia
satysfakcjonujacych wskaznikow i wynikéw finansowych w Srednioterminowej perspektywie czasowej przy
jednoczesnym zapewnieniu Spotce ptynnosci i zachowaniu bezpieczenstwa finansowego.

Nalezy przewidywaé, ze w 2013 roku rynek mieszkaniowy bedzie ksztattowat sie przede wszystkim pod
wyptywem czynnikédw makroekonomicznych. W ocenie Rady Nadzorczej, Zarzad po raz kolejny udowodnit
podejmowanymi w 2012 roku dziataniami umiejetno$¢ przygotowania Spotki do zmieniajgcej sie dynamicznie
sytuacji na rynku nieruchomosci. W obecnej sytuacji obowigzkiem Zarzadu jest utrzymanie Spotki w statej
gotowosci do szybkiej reakcji na nowe wyzwania. Gtéwne podejmowane w tym kierunku dziatania to:
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e  zapewnienie Spotce dostepnosci do odpowiednich zrédet finansowania zaréwno pod kgtem obecnych
jak i przysztych projektdéw deweloperskich;

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

e dostosowanie oferty Spétki do potrzeb rynku, ze zwrdceniem szczegdlnej uwagi na mozliwosci
wykorzystywania przez klientdow ewentualnych rzgdowych programéw wspierajgcych zakup mieszkan;

e  dostosowanie wydatkéw 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 bazowanie na zaufaniu klientéw oraz ciggte umacnianie zaufania klientéw do marki Dom Development;

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

e optymalizacja wydatkow na koszty ogdlnozaktadowe.

Obecnie dziatalnos$¢ operacyjna Dom Development S.A. skoncentrowana jest w samej Spotce. W przesztosci
niektore projekty byly realizowane poprzez spétki zalezne lub wspotzalezne spéitki celowe. Mozliwe jest, ze w
przysztosci realizacja kolejnych projektéw moze ponownie byé prowadzona poprzez spétki zalezne lub
wspotzalezne a takze przez tworzenie kolejnych oddziatéw Spétki w innych miastach w Polsce.

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

Specjalisci z dziatu nieruchomosci zatrudnieni w Spofce identyfikujg atrakcyjne i mozliwe do zakupu
lokalizacje pod przyszte inwestycje developerskie na rynku nieruchomosci, oszacowujg ich potencjalng
rentownos$¢ (przy wspotudziale specjalistdw z innych dziatdw Spétki) oraz finalizujg zawarcie transakcji
nabycia gruntu po otrzymaniu od Zarzadu niezbednej akceptacji.

W roku 2012 roku Zarzad pokazat, ze polityka dotyczgca zakupdw gruntéw oraz potencjatu Spdtki zostata
dostosowana do istniejgcej i przewidywanej sytuacji rynkowe;j.

Pozostate czynnosci zwigzane z dziatalnoScig operacyjng Spotki powierzane s3g specjalistom do spraw
realizacji inwestycji (na etapie projektowania i budowy), sprzedazy, obstugi klienta, aranzacji wnetrz oraz
zarzadzania nieruchomosciami.

Pozycja rynkowa Spotki — jest ona najwiekszg firmg deweloperska na rynku warszawskim — na koniec 2012
roku jest dobra. Wynika to z osiaggnietej przez Spotke ugruntowanej pozycji na rynku mieszkaniowym oraz
zakumulowania odpowiedniego doswiadczenia operacyjnego zaréwno w sferze samej realizacji projektow
deweloperskich, jak rowniez sprzedazy i finansowania tych projektow.

Mocng pozycje finansowg Spotki oraz jej grupy kapitatowej odzwierciedla stan aktywow netto oraz Srodkow
pienieznych. Na dzien 31 grudnia 2012 roku, w skonsolidowanym bilansie Dom Development S.A. suma
pozycji ,$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty” oraz ,krétkoterminowe aktywa finansowe) wynosita 411
miliondw zt (na koniec 2011 roku: 380 milionéw zt). Zadtuzenie odsetkowe Spotki w roku 2012 zmniejszyto
sie 0 57 milionéw zt do kwoty 430 miliondw zt na dzien 31 grudnia 2012 roku. Catkowite zadtuzenie netto do
kapitatéw wiasnych byto na bardzo niskim dla Spétki poziomie, ktéry na dzien 31 grudnia 2012 roku wynosit
niecate 3%. W opinii Rady Nadzorczej, taki poziom dzwigni finansowej jest dla Spdtki zadowalajgcy i
powinien zapewnic kontynuacje dziatalnosci operacyjnej w przewidywalnym horyzoncie czasowym. Tak niski
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obecnie poziom dzwigni finansowej pozwoli na dalsze zwiekszenie dziatalnosci operacyjnej Spotki wtedy gdy
to bedzie uzasadnione wzrostem popytu na rynku nieruchomosci mieszkalnych.

Spotka jest jednym z wiodacych deweloperédw 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 Spdtki w 2012 roku, $wiadczace o skutecznym wykorzystaniu
przez Spotke mozliwosci istniejgcych na rynku nieruchomosci w roku 2012.

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, ktory dodatkowo powinien przyczyni¢ sie do dalszego rozwoju Spdtki z korzyscig dla
wszystkich jej akcjonariuszy.

2. OCENA SYSTEMU KONTROLI WEWNETRZNE]J I SYSTEMU ZARZADZANIA RYZYKIEM
ISTOTNYM DLA SPOLKI

System kontroli wewnetrznej w Dom Development S.A. sktada sie z kontroli instytucjonalnej (w postaci
audytow wewnetrznych) bedacej w gestii komodrki Audytu Wewnetrznego pracujgcego przy wsparciu Zarzadu
Spotki oraz kontroli funkcjonalnej (tj. procedury, instrukcje, podziat obowigzkéw i zadan). Ponadto w ramach
Rady Nadzorczej funkcjonuje Komitet Audytu, ktory 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 kontrola instytucjonalna w poréwnaniu z rokiem 2011 nie ulegta istotnej zmianie i
pozostaje na podobnym poziomie. W szczegdlnosci, w odniesieniu do procesu zarzadzania ryzykiem w
Spotce, komorka Audytu Wewnetrznego monitorowata dziatanie i efektywno$¢ najistotniejszych procesow
kontroli wewnetrznej. Proces ten przyczynia sie do minimalizacji ryzyka oraz poprawy sprawnosci
operacyjnej Spotki. Zakres oraz jako$¢ kontroli dokonywanych przez komoérke Audytu Wewnetrznego
monitorowany byt regularnie przez Komitet Audytu. Rada Nadzorcza uwaza, ze poziom wspOtpracy pomiedzy
komdrka Audytu Wewnetrznego a Komitetem Audytu pozostat na dobrym poziomie w 2012 roku.

Kontrola funkcjonalna realizowana jest poprzez wprowadzenie w Zzycie odpowiednio sformalizowanych i
udokumentowanych opiséw wszystkich kluczowych proceséw dziatalnosci operacyjnej Spdtki a w rezultacie
doktadne ustalenie zakresow kompetencyjnych poszczegolnych pracownikow. Procesy te sg odpowiednio
ustrukturyzowane i sformalizowane w postaci instrukgji i procedur zawartych w Ksiegach Jakosci Spotki. Sposob i
jako$¢ implementacji tych instrukcji i procedur jest przedmiotem przeprowadzanych w Spdice audytow
wewnetrznych jak réwniez audytow zewnetrznych zwigzanych z posiadanymi przez Spétke certyfikatami PN-ISO
9001:2008 i PN-ISO/IEC 27001:2005. Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia istniejgce w Spdice kontrole
funkcjonalne oraz zauwaza usprawnienia uzyskane poprzez wykorzystanie rezultatéw przeprowadzanych
audytéow wewnetrznych. Rada Nadzorcza uwaza, ze wspdtpraca pomiedzy komérka Audytu Wewnetrznego i
kierownikiem ds. Zarzadzania Systemem Jakosci i Bezpieczenstwa Informacji (odpowiedzialnym za biezgce
prowadzenie i aktualizacje Ksigg Jakosci w Spodtce) pozostat na dobrym poziomie w 2012 roku.

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
dziatanie komorki Audytu Wewnetrznego oraz metody wykorzystywane w celu zaadresowania ryzyk
zwigzanych z dziatalno$cig Spotki.
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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 obszaréw
ryzyka dla wszystkich obszaréw aktywnosci Spétki i jej Grupy. Nastepnym krokiem jest zdefiniowanie dziatan
niezbednych do ograniczenia tych ryzyk (m.in. poprzez system procedur i kontroli wewnetrznych majgcych
swoje odzwierciedlenie w Ksiegach Jakosci Spodtki). Procedura ,Risk Management” podlega corocznej
aktualizacji przez Zarzad Spotki przy wspotudziale kluczowej kadry kierowniczej. W 2012 roku proces
aktualizacji ,Risk Management” réwniez zostat przeprowadzony.

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