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ZATWIERDZENIE SRODROCZNEGO SKROCONEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO PRZEZ ZARZAD SPOKI

Niniejsze $rédroczne skrocone sprawozdanie finansowe za okres trzech miesiecy zakoriczony dnia 31 marca 2021 roku, na ktére
sktada sie:

Srédroczny skrécony bilans sporzadzony na dzien 31 marca 2021 roku,

Srédroczny skrécony rachunek zyskéw i strat za okres trzech miesiecy zakoriczony 31 marca 2021 roku,

Srédroczne skrocone sprawozdanie z catkowitych dochoddw za okres trzech miesiecy zakonczony 31 marca 2021 roku,
Srédroczne skrocone zestawienie zmian w kapitale wtasnym za okres trzech miesiecy zakonczony 31 marca 2021 roku,
Srédroczny skrécony rachunek przeptywdw pienieznych za okres trzech miesiecy zakoriczony 31 marca 2021 roku,

dodatkowe informacje i objasnienia do $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego,
zostato sporzgdzone oraz zatwierdzone przez Zarzgd Dom Development S.A. w dniu 12 maja 2021 roku.

Zarzad Dom Development S.A. oswiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy, niniejsze Srédroczne skrocone sprawozdanie finansowe
za okres trzech miesiecy zakoriczony 31 marca 2021 roku i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujacymi
zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majgtkowg i finansowg Dom
Development S.A. oraz jej wynik finansowy.

_ - Signature Not Veii;'L
Signature Not Verified | )
L) . Dokument podpisany pzez LESZEK
Dokument podpisany przez Jarostaw Szanajca STANKIEWICZ
Data: 2021.05.12 16:09j21 CEST Data: 2021.05.12 15@1:31 CEST
Jarostaw Szanajca Leszek Stankiewicz
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
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2  SRODROCZNY SKROCONY BILANS

DEVELOPMENT

31.03.2021

AKTYWA Nota (niebadane) 31.12.2020
Aktywa trwate
Wartosci niematerialne 16 905 15014
Rzeczowe aktywa trwate 7.5 25134 26 561
Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspdlnym przedsiewzieciu 7.6 366 671 366 671
Pozyczki udzielone oraz pozostate naleznosci dtugoterminowe 55063 55 069
Pozostate aktywa dtugoterminowe 1625 85
AKTYWA TRWALE RAZEM 465 398 463 400
Aktywa obrotowe
Zapasy 7.7 1553889 1641331
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 65 397 48 588
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego od os6b prawnych 21803 27 909
Pozostate aktywa obrotowe 6 263 2 940
Pozyczki udzielone 47 088 27 089
Krétkoterminowe aktywa finansowe 7.8 14 702 12 358
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 7.9 505 160 531 841
AKTYWA OBROTOWE RAZEM 2214 302 2292 056
AKTYWA RAZEM 2679 700 2 755 456
KAPITAL WLASNY | ZOBOWIAZANIA Nota 3.1'03'2021 31.12.2020
(niebadane)
Kapitat wiasny
Kapitat zaktadowy 7.10 25398 25218
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 7.10 258 358 251038
Pozostate kapitaty (kapitat zapasowy) 615 853 614 804
Kapitat rezerwowy z wyceny zabezpieczen przeptywdw pienieznych (2 548) (3591)
Kapitat rezerwowy z obnizenia kapitatu akcyjnego 510 510
Niepodzielony wynik finansowy 397 165 264 217
KAPITAL WLASNY RAZEM 1294 736 1152196
Zobowigzania diugoterminowe
Kredyty — cze$¢ dtugoterminowa 7.11 10 000 10 000
Obligacje — cze$¢ dtugoterminowa 7.12 250 000 250 000
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 40918 25677
Rezerwy dtugoterminowe 13 824 13 305
Zobowigzania z tytutu leasingu - cze$¢ dtugoterminowa 7.14 19 138 20033
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 80 759 63 458
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE RAZEM 414 639 382473
Zobowiazania krotkoterminowe
Zobowigzania z tytutu dostaw, ustug i podatkdw oraz pozostate zobowigzania 251122 272734
Kredyty — czes¢ krétkoterminowa 7.11 - -
Obligacje — czes¢ krotkoterminowa 7.12 110 000 110 000
Zobowigzania z tytutu odsetek od kredytow i obligacji 7.13 2673 1399
Zobowigzania z tytutu leasingu - czes¢ krétkoterminowa 7.14 67 316 67 951
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego od oséb prawnych - -
Rezerwy krétkoterminowe 17 155 16 982
Przychody przysztych okresow 7.15 522 059 751721
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE RAZEM 970 325 1220787
ZOBOWIAZANIA RAZEM 1384 964 1603 260
KAPITAL WLASNY | ZOBOWIAZANIA RAZEM 2679 700 2 755 456

SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE FINANSOWE
ZA OKRES TRZECH MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31 MARCA 2021 ROKU

Wszystkie kwoty w tysigcach ztotych.

DOM DEVELOPMENT S.A.
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3 SRODROCZNY SKROCONY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Okres 3 miesiecy

Okres 3 miesiecy

Nota zakonczony zakonczony

31.03.2021 31.03.2020

(niebadane) (niebadane)
Przychody ze sprzedazy 7.17 620413 272 352
Koszt wtasny sprzedazy 7.17 (425 325) (191 654)
Zysk brutto ze sprzedazy 7.17 195 088 80 698
Koszty sprzedazy (10 566) (11 444)
Koszty ogdlnego zarzadu (20 373) (17 991)
Pozostate przychody operacyjne 613 822
Pozostate koszty operacyjne (1816) (1612)
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 162 946 50473
Przychody finansowe 3059 1212
Koszty finansowe (1455) (2 955)
Zysk brutto 164 550 48 730
Podatek dochodowy 7.18 (31602) (9592)
Zysk netto z dziatalnosci kontynuowanej 132948 39138
Zysk netto z dziatalnosci zaniechanej *) - -
Zysk netto 132 948 39138
Zysk na jedng akcje zwykia:
Podstawowy (PLN) 7.19 5,25 1,56
Rozwodniony (PLN) 7.19 5,22 1,55

*) W okresie trzech miesiecy zakoriczonym 31 marca 2021 oraz 2020 roku Spétka nie zaniechata zadnej dziatalnosci

SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE FINANSOWE
ZA OKRES TRZECH MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31 MARCA 2021 ROKU

Wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inacze;j.

DOM DEVELOPMENT S.A.
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4 SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH
DOCHODOW

Okres 3 miesiecy
zakoriczony
31.03.2021

(niebadane)

Okres 3 miesiecy
zakoriczony
31.03.2020
(niebadane)

Zysk netto 132 948 39138
Inne catkowite dochody:
Zmiana netto z tytutu zabezpieczenia przeptywow pienieznych 1287 (2 322)
Pozycje, ktore beda odniesione do rachunku zyskéw i strat 1287 (2322)
Pozycje, ktére nie beda odniesione do rachunku zyskow i strat
Inne catkowite dochody, przed opodatkowaniem 1287 (2322)
Podatek dochodowy dotyczacy innych catkowitych dochoddw, ktére odniesione

e (244) 441
beda na rachunek zyskéw i strat
Inne catkowite dochody netto 1043 (1881)
Catkowite dochody netto 133991 37 257

SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE FINANSOWE
ZA OKRES TRZECH MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31 MARCA 2021 ROKU

Wszystkie kwoty w tysigcach ztotych.

DOM DEVELOPMENT S.A.
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SRODROCZNY SKROCONY RACHUNEK PRZEPLYWOW

PIENIEZNYCH

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk przed opodatkowaniem
Korekta o pozycje:
Amortyzacja
(Zysk)/strata z tytutu réznic kursowych
(Zysk)/strata na inwestycjach
Koszty/(przychody) finansowe z tytutu odsetek
Koszty z tytutu wyceny programdw opcji menedzerskich
Zmiany w kapitale obrotowym:
Zmiany stanu rezerw
Zmiany stanu zapasow
Zmiany stanu naleznosci
Zmiany stanu zobowigzan krétkoterminowych z wyjatkiem kredytéw i obligacji
Zmiany stanu rozliczen miedzyokresowych i przychoddéw przysztych okresow
Inne korekty
Srodki pieniezne wygenerowane z dziatalnosci operacyjnej
Odsetki otrzymane
Odsetki zaptacone
Zaptacony podatek dochodowy
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Wptywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywéw trwatych
Wptywy z aktywow finansowych (dywidendy)

Woptaty z tytutu udzielonych pozyczek

Inne wptywy z aktywéw finansowych

Wydatki z tytutu udzielonych pozyczek

Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywéw trwatych

Nabycie aktywdéw finansowych i doptaty do kapitatu spétek zaleznych

Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Whptywy z tytutu emisji akcji (realizacje opcji na akcje)

Whptywy z tytutu zaciggnietych kredytéw

Wptywy z emisji dtuznych papieréw wartosciowych

Wydatki z tytutu sptaty kredytéw

Wydatki z tytutu wykupu dtuznych papieréw wartosciowych
Wydatki z tytutu podziatu zysku (dywidenda)

Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci finansowej

Zwiekszenie/(zmniejszenie) netto stanu srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu

SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE FINANSOWE
ZA OKRES TRZECH MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31 MARCA 2021 ROKU

Nota

7.10
7.11
7.12
7.11
7.12

7.9
7.9

Okres 3 miesiecy
zakonczony
31.03.2021
(niebadane)

164 550

2625
1
(11)
3980
1049

692
85 097
(16 804)
8930
(249 043)
(1)

1065
(1280)
(10 499)
(10 714)

51

6022
(25 000)
(3 900)
(640)
(23 467)

7 500

(26 681)
531 841
505 160

Okres 3 miesiecy
zakoriczony
31.03.2020

(niebadane)

48 730

2735
65
63

1706

1075

302

(65 490)
(16 484)
35945
30858
(65)

39 440
550
(395)
(13 010)
26 585

149

1135

(2 448)

(1164)

6 000
200 000

206 000

231421
220111
451532

Wszystkie kwoty w tysigcach ztotych.



6 SRODROCZNE SKROCONE ZESTAWIENIE ZMIAN
W KAPITALE WLASNYM
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Kapitat Nadwyika ze Pozostate Kapitat Kapitat Niepodzielony Kapitat wtasny
zaktadowy sprzedazy akcji kapitaty rezerwowy z rezerwowy z wynik razem
powyzej ich (kapitat obnizenia wyceny finansowy
wartosci zapasowy) kapitatu  zabezpieczen
nominalnej akcyjnego przeptywow
pomniejszona o pienieznych
akcje wtasne
Saldo na dzief 25218 251038 614 804 510 (3591) 264217 1152196
1 stycznia 2021
Podwyiszenie kapitatu
zaki.adoY\/ego“w drodz.e 180 7320 ) ) ) ) 7500
realizacji opcji na akcje (nota
7.10)
Przeniesienie zysku do
kapitatu zapasowego ) ) ) ) ) ) )
Dywidenda dla akcjonariuszy - - - - - - -
Utworzenie kapitatu
rezerwowego z wyceny opcji - - 1049 - - 1049
na akcje (nota 7.21)
Zysk netto za okres ) ) ) ) ) 132 948 132 948
sprawozdawczy
Inne catkowite dochody
netto za okres - - - - 1043 - 1043
sprawozdawczy
Catkowite dochody netto - - - - 1043 132948 133991
Zwigkszenie/(zmniejszenie) 180 7320 1049 - 1043 132 948 142 540
kapitatu wtasnego
Saldo na dzien
31 marca 2021 (niebadane) 25398 258 358 615 853 510 (2 548) 397 165 1294 736
Wszystkie kwoty w tysigcach ztotych.
Kapitat Nadwyzka ze Pozostate Kapitat Kapitat Niepodzielony Kapitat wtasny
zaktadowy sprzedazy akcji kapitaty rezerwowy z rezerwowy z wynik razem
powyzej ich (kapitat obnizenia wyceny finansowy
wartosci zapasowy) kapitatu  zabezpieczen
nominalnej akcyjnego przeptywow
pomniejszona o pienieznych
akcje wtasne
Saldo na dzier 25068 245 188 543 715 510 (2161) 304 665 1116 985
1 stycznia 2020
Podwyiszenie kapitatu
zaktadowego w drodze 150 5850 - - - - 6 000
realizacji opcji na akcje
Przeniesienie zysku do
kapitatu zapasowego ) ) ) ) ) ) )
Dywidenda dla akcjonariuszy - - - - - - -
Utworzenie kapitatu
rezerwowego z wyceny opcji - - 1075 - - - 1075
na akcje (nota 7.21)
Zysk netto za okres ) ) ) ) B 39138 39138
sprawozdawczy
Inne catkowite dochody
netto za okres - - - - (1881) - (1881)
sprawozdawczy
Catkowite dochody netto - - - - (1 881) 39138 37 257
Zwickszenie/(zmniejszenie) 150 5850 1075 - (1881) 39138 44332
kapitatu wtasnego
Saldo na dzief 25218 251038 544 790 510 (4 042) 343803 1161317

31 marca 2020 (niebadane)

SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE FINANSOWE
ZA OKRES TRZECH MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31 MARCA 2021 ROKU

Wszystkie kwoty w tysigcach ztotych.

DOM DEVELOPMENT S.A.
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PODSTAWOWE INFORMACJE O SPOLCE DOM DEVELOPMENT S.A.

Nazwa jednostki: Dom Development S.A.

Siedziba: Plac Pitsudskiego 3, 00-078 Warszawa

Forma prawna: Spotka Akcyjna

Panstwo rejestracji: Polska

Adres zarejestrowania biura jednostki: Plac Pitsudskiego 3, 00-078 Warszawa
Podstawowe miejsce prowadzenia dziatalnosci gospodarczej: Polska

Od zakonczenia poprzedniego okresu sprawozdawczego w nazwie jednostki sprawozdawczej lub innych danych
identyfikacyjnych nie wystgpity zmiany.

Spétka Akcyjna Dom Development S.A. (,Spotka”) jest jednostka dominujacg Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.
(,Grupa”). Spétka wpisana jest do Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem 0000031483, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy
w Warszawie XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego.

Wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci przedmiotem dziatalnosci Spotki jest realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkéw — PKD 4110Z. Miejscem prowadzenia dziatalnosci Spotki jest przede wszystkim Warszawa i jej okolice.
Spotka posiada réwniez podmioty zalezne prowadzgce dziatalno$¢ deweloperska na rynku wroctawskim i tréjmiejskim.

Spotka jest w wiekszosci wtasnoscig Groupe Belleforét S.a r.l. z siedzibg w Luksemburgu (patrz nota 7.10). Na dzierr 31 marca
2021 r. Groupe Belleforét S.ar.l. posiadata 55,74% akcji Spotki.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spotki jest budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych.

Spotka prowadzi dziatalno$¢ gospodarczg na terytorium Polski zgodnie z Kodeksem Spétek Handlowych a czas jej trwania jest
nieograniczony.

W okresie trzech miesiecy zakoriczonym 31 marca 2021 r. Spétka nie zaniechata zadnego rodzaju prowadzonej dziatalnosci.

PODSTAWA SPORZADZENIA SRODROCZNEGO SKROCONEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Niniejsze srdédroczne skrécone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w konwenc;ji kosztu historycznego.

Niektdre informacje i ujawnienia, ktére zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,,MSSF”)
zatwierdzonymi przez Unie Europejska (,,UE”), s3 zwykle prezentowane tacznie z rocznym sprawozdaniem finansowym, zostaty
w niniejszym $rédrocznym skréconym sprawozdaniu finansowym skrécone bad? pominiete zgodnie z MSR 34 ,Srédroczna
sprawozdawczos$¢ finansowa” (MSR 34).

Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnoéci gospodarczej
przez Spoétke w dajgcej sie przewidzieé przysztosci. W okresie trzech miesiecy zakornczonym 31 marca 2021 roku w zwigzku z
trwajacym stanem epidemii COVID-19 na terenie Polski, Zarzad Spotki dokonat dodatkowych analiz w szczegdlnosci wrazliwosci
ptynnosci finansowej Spétki na mozliwe zmiany w otoczeniu rynkowym oraz w biezacej dziatalnosci operacyjnej Spoétki
spowodowane epidemia. W ocenie Zarzadu Spoétki, na dzien zatwierdzenia niniejszego srédrocznego skréconego sprawozdania
finansowego spetnione sa wszelkie przestanki do zatozenia kontynuacji dziatalnosci gospodarczej Spotki w dajacej sie
przewidzie¢ przysztosci.

Walutg funkcjonalng Spotki jest ztoty polski (,PLN”, ,zt”). Skrécone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w ztotych
polskich. Dane finansowe prezentowane w sréodrocznym skréconym sprawozdaniu finansowym wyrazone sg w tysigcach ztotych
polskich, o ile nie zaznaczono inaczej.

Prezentowany srédroczny skrécony bilans, sSrédroczny skrécony rachunek zyskow i strat, Srodroczne skrécone sprawozdanie z
catkowitych dochodéw, srdédroczny skrocony rachunek przeptywoéw pienieznych oraz srédroczne skrécone zestawienie zmian
w kapitale wiasnym nie zostaty zbadane przez biegtego rewidenta i nie byty przedmiotem przegladu niezaleznego biegtego
rewidenta. Niniejsze niezbadane $rédroczne skrécone sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz
ujawnien wymaganych w rocznym sprawozdaniu finansowym i nalezy je analizowac tacznie ze zbadanym sprawozdaniem
finansowym Spétki za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2020 roku.

SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE FINANSOWE 9
ZA OKRES TRZECH MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31 MARCA 2021 ROKU



DEVELOPMENT

Spotka sporzadzita réwniez Srédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dom

Development S.A. za okres trzech miesiecy zakonczony 31 marca 2021 roku, ktore zostato zatwierdzone przez Zarzad Spotki
dnia 12 maja 2021 roku.

ZASADY RACHUNKOWOSCI

Polskie regulacje prawne nakfadajg na Spétke obowigzek sporzgdzania srédrocznego skroconego sprawozdania finansowego
zgodnie z MSSF przyjetymi przez Unie Europejska (,UE”) a dotyczgcymi sporzadzania srodrocznych sprawozdan finansowych
(MSR 34). Obecnie ze wzgledu na proces akceptacji MSSF przez UE i rodzaj dziatalno$ci prowadzonej przez Spdtke nie istnieja
roznice w zakresie stosowanych przez Spétke zasad rachunkowosci zgodnie z MSSF, a MSSF przyjetymi przez UE.

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

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego Srddrocznego skroconego sprawozdania finansowego sa
spoéjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzgdzaniu sprawozdania finansowego Spotki za rok zakoriczony 31 grudnia 2020 roku,
za wyjatkiem zastosowania nastepujgcych nowych lub zmienionych standardéw oraz nowych interpretacji obowigzujacych dla
okresow rocznych rozpoczynajacych sie w dniu 1 stycznia 2021 roku:

Zmiany do MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 oraz MSSF 16 zwigzane z reformg IBOR. W odpowiedzi na oczekiwang reforme
stop referencyjnych (reforma IBOR) Rada Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci opublikowata drugg czesé zmian do
MSSF 9, MSR 39, MSSF 7, MSSF 4 i MSSF 16. Zmiany odnoszg sie do kwestii ksiegowych, ktore pojawig sie w momencie, gdy
instrumenty finansowe oparte na IBOR przejdg na nowe stopy procentowe. Zmiany wprowadzajq szereg wytycznych i zwolnien,
w szczegdlnosci praktyczne uproszczenie w przypadku modyfikacji uméw wymaganych przez reforme, ktére beda ujmowane
poprzez aktualizacje efektywnej stopy procentowej, zwolnienie z obowigzku zakonczenia rachunkowosci zabezpieczen,
tymczasowe zwolnienie z koniecznosci identyfikacji komponentu ryzyka, a takze obowigzek zamieszczenia dodatkowych
ujawnien.

Wprowadzone ww. zmiany zostaty przeanalizowane przez Zarzad Spétki i nie maja istotnego wptywu na sytuacje finansowa,

wyniki dziatalnosci Spétki, ani tez na zakres informacji prezentowanych w niniejszym $rédrocznym skréconym sprawozdaniu
finansowym.

Spétka nie zdecydowata sie na wczedniejsze zastosowanie zadnego standardu, interpretacji lub zmiany, ktéra zostata
opublikowana, lecz nie weszta dotychczas w zycie.

Nastepujace standardy i interpretacje zostaty wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci lub Komitet
ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej, a nie weszly jeszcze w zycie lub nie zostaty jeszcze
zatwierdzone przez Unie Europejska:

Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 dotyczace sprzedazy lub wniesienia aktywdéw pomiedzy inwestorem a jego jednostka
stowarzyszong lub wspdlnym przedsiewzieciem. Zmiany rozwigzuja problem aktualnej niespdjnosci pomiedzy MSSF 10
a MSR 28. Data obowigzywania zmienionych przepisdw nie zostata ustalona przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci. Na dzien sporzadzenia niniejszego srédrocznego skréconego sprawozdania finansowego, zatwierdzenie tej
zmiany jest odroczone przez Unie Europejska,

MSR 1 Prezentacja sprawozdarn finansowych Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdari finansowych. Rada opublikowata
zmiany do MSR 1, ktére wyjasniaja kwestie prezentacji zobowigzan jako dtugo- i krétkoterminowe. Opublikowane zmiany
obowigzujg dla sprawozdan finansowych za okresy rozpoczynajace sie z dniem 1 stycznia 2023 r. lub po tej dacie. Na dzien
sporzadzenia niniejszego sroédrocznego skréconego sprawozdania finansowego, zmiana ta nie zostata jeszcze zatwierdzona
przez Unie Europejska

Zmiany do MSR 37 Rezerwy, zobowigzania warunkowe i aktywa warunkowe. Zmiany do MSR 37 dostarczajg wyjasnien
odnosnie do kosztow, ktére jednostka uwzglednia w analizie, czy umowa jest kontraktem rodzacym obcigzenia. Zmiana
obowigzuje dla sprawozdan finansowych za okresy rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2022 r. lub po tej dacie. Na dzien

sporzadzenia niniejszego srdédrocznego skréconego sprawozdania finansowego, zmiana ta nie zostata jeszcze zatwierdzona
przez Unie Europejska.

Roczne zmiany MSSF 2018-2020 wprowadzajg zmiany do standardéw: MSSF 1 Zastosowanie Miedzynarodowych Standardéw
Sprawozdawczosci Finansowej po raz pierwszy, MSSF 9 Instrumenty finansowe, MSR 41 Rolnictwo oraz do przyktadow
ilustrujacych do MSSF 16 Leasing. Poprawki zawierajg wyjasnienia oraz doprecyzowujg wytyczne standardéw w zakresie
ujmowania oraz wyceny. Na dzien sporzadzenia niniejszego $rédrocznego skréoconego sprawozdania finansowego, zmiany te
nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez Unie Europejska.
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Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdar finansowych oraz wytyczne Rady MSSF w zakresie ujawnien dotyczacych polityk
rachunkowosci w praktyce. Zmiana do MSR 1 wprowadza wymog ujawniania istotnych informacji dotyczacych zasad
rachunkowosci, ktére zostaty zdefiniowane w standardzie. Zmiana wyjasnia, ze informacje na temat polityk rachunkowosci sg
istotne, jezeli w przypadku ich braku, uzytkownicy sprawozdania finansowego nie byliby w stanie zrozumiec¢ innych istotnych
informacji zawartych w sprawozdaniu finansowym. Ponadto, dokonano réwniez zmian wytycznych Rady w zakresie stosowania
koncepcji istotnosci w praktyce, aby zapewni¢ wytyczne dotyczace stosowania pojecia istotnosci do ujawnien dotyczacych
zasad rachunkowosci. Na dzien sporzadzenia niniejszego Srédrocznego skroconego sprawozdania finansowego, zmiany te nie
zostaty jeszcze zatwierdzone przez Unie Europejska.

Zmiany do MSSF 16 Leasing. W dniu 28 maja 2020 r. Rada opublikowata zmiane do standardu MSSF 16, ktéra jest odpowiedzig
na zmiany w zakresie umoéw leasingu w zwigzku z pandemig koronawirusa (COVID-19). Leasingobiorcy majg prawo skorzysta¢
z ulg i zwolnien, ktére mogg przybieraé rézne formy, tj. odroczenie lub zwolnienie z ptatnosci leasingowych. W zwigzku z
powyzszym, Rada wprowadzita uproszczenie w zakresie oceny, czy zmiany te stanowig modyfikacje leasingu. Leasingobiorcy
mogg skorzysta¢ z uproszczenia polegajacego na niestosowaniu wytycznych MSSF 16 dotyczacych modyfikacji umow
leasingowych. W rezultacie, spowoduje to ujecie ulg i zwolniern w zakresie leasingu jako zmiennych optat leasingowych w
okresie, w ktorych wystepuje zdarzenie lub warunek, ktéry powoduje obnizenie ptatnosci. Na dzien sporzadzenia niniejszego
Srédrocznego skroconego sprawozdania finansowego, zmiany te nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez Unie Europejska.

Zmiany do MSR 8 Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie btedéow. W lutym 2021 r.
Rada opublikowata zmiane do MSR 8 Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie btedéw
w zakresie definicji wartosci szacunkowych. Zmiana do MSR 8 wyjasnia, w jaki sposdb jednostki powinny odréznia¢ zmiany
zasad rachunkowosci od zmian wartosci szacunkowych. Na dzien sporzgdzenia niniejszego Srédrocznego skréconego
sprawozdania finansowego, zmiany te nie zostaty jeszcze zatwierdzone przez Unie Europejska.

Zarzad jest w trakcie weryfikowania wptywu powyzszych standardéw na sytuacje finansowa, wyniki dziatalnosci Spétki oraz na
zakres informacji prezentowanych w srédrocznym skréconym sprawozdaniu finansowym. Zarzad Spétki nie przewiduje aby
nowe standardy oraz zmiany do obecnie obowigzujgcych standardéw mogty miec¢ istotny wptyw na s$rédroczne skréocone
sprawozdanie finansowe Spoétki za okres, w ktérym beda one zastosowane po raz pierwszy.

KLUCZOWE WARTOSCI OPARTE NA PROFESJONALNYM OSADZIE | ZRODtA
SZACUNKOW

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci wobec zagadnien podanych ponizej, najwieksze znaczenie, oprécz
szacunkow ksiegowych, miat profesjonalny osad kierownictwa i przyjete zatozenia.

Podstawg do decyzji o zakupie nieruchomosci (gruntdéw) sg analizy, ktérych jednym z najwazniejszych elementéw sg tzw.
budzety zakupowe sporzadzane w celu oceny przysztej zyskownosci projektéw. Od momentu zakupu nieruchomosci, budzety
dla tych projektéw budowlanych sg aktualizowane zgodnie z najlepszg wiedzg i doswiadczeniem kadry kierowniczej Spofki.
Wszystkie budzety projektdw budowlanych sg weryfikowane i w razie potrzeby aktualizowane, nie rzadziej niz co 3 miesigce.
Aktualizowane budzety projektéw stanowig podstawe do:

. weryfikacji ich rentownosci i weryfikacji ewentualnego odpisu aktualizujgcego wartos¢ zapasow,

. tworzenia prognoz finansowych, budzetéw rocznych i planéw srednioterminowych.

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci (jednostek mieszkalnych, powierzchni komercyjnych itp.) sg rozpoznawane w momencie
przejscia na nabywce nieruchomosci kontroli nad nabywang nieruchomoscig oraz znaczacych ryzyk i korzysci wtasciwych dla
prawa wtasnosci. Wedtug oceny kadry zarzadzajacej Spotki nastepuje to w momencie wydania nieruchomosci kupujacemu na
podstawie podpisanego przez strony protokotu odbioru, pod warunkiem dokonania przez kupujacego 100% wptat na poczet
ceny nabycia nieruchomosci.

Dziatalnos$¢ operacyjna Spotki nie podlega istotnym zjawiskom sezonowosci.
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7.5 RZECZOWE AKTYWA TRWALE

RZECZOWE AKTYWA TRWALE 31.03.2021 31.12.2020
(niebadane)

Rzeczowe aktywa trwate, w tym:

Urzadzenia techniczne i pozostate srodki trwate 2207 2488
Srodki transportu 1470 1670
Grunty i budynki - -
Prawo do uzytkowania powierzchni biurowych 21457 22 403
Razem 25134 26 561

Na dzien 31 marca 2021 roku nie wystgpity okolicznosci, w wyniku ktérych Spdétka winna utworzy¢ odpisy aktualizujgce na
rzeczowe aktywa trwate.

Na $rodkach trwatych nie ustanowiono zadnych zabezpieczen.

7.6 INWESTYCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH, STOWARZYSZONYCH
| WSPOLNYCH PRZEDSIEWZIECIACH

INWESTYCJE W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH, STOWARZYSZONYCH

1 WSPOLNYM PRZEDSIEWZIECIU 31.03.2021 31.12.2020
Udziaty w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspdlnym przedsiewzieciu 366 671 366 671
Udzielone pozyczki do podmiotow powigzanych 53679 53679
Stan na koniec okresu 420 350 420 350

UDZIELONE POZYCZKI DO PODMIOTOW POWIAZANYCH
W dniu 26 lutego 2019 roku Spotka zawarta umowe pozyczki z Euro Styl S.A. do kwoty 150 000 tys. zt. Na dzier 31 marca 2021 r.
zostata udzielona pozyczka w kwocie 53 679 tys. zt. wynikajaca z ww. umowy.

W dniu 27 wrzes$nia 2019 roku Spétka zawarta umowe pozyczki z Dom Development Wroctaw spétka z 0.0. do kwoty 100 000
tys. zt. Na dziert 31 marca 2021 r. Dom Development Wroctaw spétka z 0.0. nie korzystata z tej pozyczki.

UDZIALY W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH, STOWARZYSZONYCH | WSPOLNYM PRZEDSIEWZIECIU
Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspdlnym przedsiewzieciu przedstawiono w ponizszej tabeli:

UDZIALY
W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH, Stan na 31.03.2021 Stan na 31.12.2020
STOWARZYSZONYCH . L i . 5 - . -
| WSPOLNYM PRZEDSIEWZIECIU Udziaty Spoétki _ Wartos.tf _Wartosc Udziaty Spotki _ WartosE .Wartosc
(%) inwestycji bilansowa (%) inwestycji  bilansowa
brutto inwestycji brutto  inwestycji
netto netto
Dom Development Grunty sp. z 0.0. 46% 24 24 46% 24 24
Dom Development Wroctaw sp. z 0.0. 100% 79 002 79 002 100% 79 002 79 002
Dom Development Kredyty sp. z 0.0. 100% 505 505 100% 505 505
Mirabelle Investments sp. z 0.0. 100% 58 58 100% 58 58
Euro Styl S.A. 100% 265473 265473 100% 265473 265473
Euro Styl Development sp. z 0.0. 100% 252 252 100% 252 252
Dom Construction sp. z 0.0. 100% 3103 3103 100% 3103 3103
M2 Biuro sp. z 0.0. 100% 18 254 18 254 100% 18 254 18 254
Razem 366 671 366 671 366 671 366 671
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Euro Styl S.A.

Euro Styl S.A. jest podmiotem dominujgcym Grupy Kapitatowej Euro Styl S.A., ktérej sktad na dzier 31 marca 2021 r. przedstawia
ponizsza tabela:

SKtAD GRUPY KAPITALtOWEJ EURO STYL S.A. Udziat procentowy w spétkach celowych Grupy Kapitatowej
Euro Styl S.A.

Euro Styl S.A. Euro Styl

Development sp. z 0.0.

Euro Styl Construction sp. z 0.0. 100,00% -
Euro Styl Montownia sp. z 0.0. 100,00% -
Euro Styl Development sp. z 0.0. KWARTET POLANKI sp.k. 99,975% 0,025%
GGI Dolne Miasto sp. z 0.0. 100,00% -
GGI Dolne Miasto Il sp. z 0.0. w likwidacji 50,00% -

Przedmiotem dziatalnosci spotki jest prowadzenie projektéw deweloperskich na terenie Tréjmiasta.

Spétka Euro Styl Construction sp. z 0.0. realizuje budowe inwestycji mieszkaniowych w formacie generalnego wykonawstwa
wytacznie dla spétek Grupy Kapitatowej Euro Styl S.A..

Dom Development Wroctaw sp. z 0.0.

Przedmiotem dziatalnosci spotki jest prowadzenie projektow deweloperskich na terenie Wroctawia.

Dom Development Kredyty sp. z 0.0.

W ramach swojej dziatalnos$ci statutowej spdtka ta prowadzi ustugi posrednictwa kredytowego na rzecz instytucji finansowych.

Dom Construction sp. z 0.0.

Spoétka zalezna Dom Construction sp. z o.0. realizuje budowe inwestycji mieszkaniowych w formacie generalnego
wykonawstwa. Dom Construction sp. z 0.0. Swiadczy ustugi wytagcznie dla spétek Grupy (dla Spétki oraz dla Dom Development
Wroctaw Sp. z 0.0.).

Dom Development Grunty sp. z 0.0.

Spotka posiada 46,00% udziatu w kapitale spétki Dom Development Grunty spétka z 0.0. - spétce uczestniczacej w transakcjach
obrotu nieruchomosciami w ramach Grupy.

Mirabelle Investments sp. z 0.0.

W dniu 7 wrzeénia 2017 r. Spétka zawarta z Acciona Nieruchomosci Zoliborz sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie umowe sprzedazy
oraz umowe przeniesienia prawa uzytkowania wieczystego nieruchomosci pofozonych w dzielnicy Zoliborz w Warszawie,
na ktdrych Spotka rozpoczeta w 2018 roku zrealizowa¢ kolejne etapy projektu Zoliborz Artystyczny.

Ponadto, Spétka nabyta w dniu 7 wrzednia 2017 r. 100% udziatéw w kapitale zaktadowym spétki pod firmg Mirabelle
Investments sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie. Mirabelle Investments sp. z 0.0. byta adresatem decyzji administracyjnych oraz
strong umow niezbednych do realizacji na ww. nieruchomosciach inwestycji mieszkaniowe;.

Spétka nie zamierza prowadzi¢ dziatalnosci operacyjnej w Mirabelle Investments sp. z 0.0., a inwestycja deweloperska na ww.
nieruchomosci realizowana jest bezposrednio przez Dom Development S.A.

M2 Biuro sp. z 0.0.

W dniu 11 grudnia 2018 r. Spétka utworzyta spotke pod firmg M2 Biuro sp. z 0.0.. Kapitat zaktadowy spoétki zostat czesciowo
pokryty wktadem niepienieznym w postaci udziatu w uzytkowaniu wieczystym nieruchomosci gruntowej oraz dokumentacji,
wraz z prawami autorskimi do tej dokumentacji. Spotka ta zostata utworzona w zwigzku z planowang przez Spétke sprzedazg
czesci gruntu potozonego w rejonie ulic Zwirki i Wigury oraz Ractawickiej w Warszawie i przeznaczonego pod zabudowe
biurowo-ustugowsa.

W dniu 31 stycznia 2019 r. Spétka zawarta przedwstepng umowe sprzedazy wszystkich udziatéw w kapitale zaktadowym w M2
Biuro sp. z 0.0.. Informacja o sprzedazy udziatéw w tej spotce znajduje sie w nocie 7.27.

W okresie trzech miesiecy zakoriczonym 31 marca 2021 r. Spotka nie dokonata zadnych istotnych zmian w strukturze inwestycji
w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach.
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7.7 ZAPASY
ZAPASY 31.03.2021 31.12.2020
(niebadane)
Zaliczki na dostawy 346 673 208 379
wtym:  wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 346 673 208 379
odpis do wartosci netto mozliwej do uzyskania - -
Potprodukty i produkcja w toku 999 730 1112 005
wtym:  wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 995971 1104017
prawo wieczystego uzytkowania gruntéw (leasing) 33027 37179
odpis do wartosci netto mozliwej do uzyskania (29 268) (29 191)
Wyroby gotowe 207 486 320947
wtym:  wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 214 959 328 497
odpis do wartosci netto mozliwej do uzyskania (7 473) (7 550)
Razem 1553 889 1641331
ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSCE ZAPASOW 01.01.-31.03. 01.01.-31.03.
2021 2020
(niebadane) (niebadane)
Stan na poczatek okresu 36 741 39 660
Zwiekszenia - -
(Zmniejszenia) - (145)
Stan na koniec okresu 36 741 39515
Okreslenie wartosci odpiséw aktualizujgcych wartos¢ zapasow jest wynikiem przeprowadzonych przez Spotke analiz i testow
na utrate wartosci.
WARTOSC BILANSOWA ZAPASOW STANOWIACYCH ZABEZPIECZENIE 31.03.2021 31.12.2020
SPLATY ZOBOWIAZAN ORAZ WYSOKOSC USTANOWIONYCH HIPOTEK (niebadane)
HIPOTEKI - wartos¢ hipotek zabezpieczajacych zobowigzania:
Wynikajgcych z uméw zakupu nieruchomosci - -
Wynikajgcych z uméw kredytowych Spotki - -
Wynikajgcych z uméw kredytowych Spétki oraz spoétek z Grupy 577 500 502 500
7.8 KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE
KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE 31.03.2021 31.12.2020
(niebadane)
Lokaty bankowe powyzej trzech miesiecy - -
Srodki pieniezne na otwartych, mieszkaniowych rachunkach powierniczych 14702 12 358
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe - -
Razem 14 702 12 358

W pozycji Lokaty bankowe powyzej trzech miesiecy prezentowane sg lokaty bankowe z okresem zapadalnosci powyzej trzech

miesiecy na dzien ich utworzenia.

W pozycji Srodki pieniezne na otwartych, mieszkaniowych rachunkach powierniczych prezentowane sa otrzymane od klientéw
Spétki srodki pieniezne stanowigce zaliczki na sprzedaz produktéw, ktére do momentu spetnienia odpowiednich wymogoéw
okreslonych w ,,Ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego” zdeponowane sg na

otwartych, mieszkaniowych rachunkach powierniczych.

SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE FINANSOWE
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7.9

7.10

DEVELOPMENT

SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty s3 to $rodki pieniezne w banku i w kasie, w tym depozyty bankowe z okresem zapadalnosci
do 3 miesiecy na dzien ich utworzenia. Warto$¢ ksiegowa tych aktywow odpowiada ich wartosci godziwe;j.

SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY 31.03.2021 31.12.2020 31.03.2020
(niebadane) (niebadane)

Srodki pieniezne w banku i kasie 439909 528 194 7388
Lokaty krétkoterminowe 65251 3606 444103
Inne - 41 41

Razem 505 160 531841 451 532

KAPITAt ZAKLADOWY

OPIS ZMIAN W KAPITALE ZAKLADOWYM SPOLKI W OKRESIE OD 1 STYCZNIA DO 31 MARCA 2021 R.

ZMIANA W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM Kapitat zaktadowy: Kapitat zaktadowy: Nadwyzka
Liczba akcji Wartos¢ ze sprzedazy akcji

wg wartosci powyzej ich

nominalnej  wartosci nominalnej

Stan na dzien 01.01.2021 25218 422 25218 251 038
Zmiana 180 000 180 7320
Stan na dzien 31.03.2021 (niebadane) 25398 422 25398 258 358

WPLYWY Z TYTULU EMISJI AKCJI 01.01.-31.03. 01.01.-31.03.
2021 2020
(niebadane) (niebadane)

Wptywy z tytutu emisji akcji — w wartosci nominalnej 180 150
Wptywy z tytutu emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej 7 320 5 850

Razem 7 500 6 000

REALIZACJA OPCJI NA AKCJE SPOLKI

W dniu 21 stycznia 2021 roku Zarzad podwyzszyt kapitat zakladowy Spétki z dotychczasowej kwoty 25 218 422,00 zt do kwoty
25398 422,00 zt, to jest o kwote 180 000,00 zt, w drodze emisji 100 000 sztuk akcji zwyktych na okaziciela serii AC, o wartosci
nominalnej 1,00 zt kazda, oraz emisji 80 000 sztuk akcji zwyktych na okaziciela serii AD, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda.
Cena emisyjna akcji serii AC zostata ustalona na 35,00 zt za jedng akcje a cena emisyjna akcji serii AD zostata ustalona na 50,00
zt za jedng akcje. Emisja akcji serii AC oraz serii AD nastgpita w drodze subskrypcji prywatnej. Celem emisji akcji serii AC oraz
serii AD w ramach kapitatu docelowego jest umozliwienie Spdtce wywigzywania sie ze zobowigzan wynikajacych z:

e  Programu IV Opcji Menedzerskich Dla Matgorzaty Kolarskiej, Wiceprezesa Zarzadu - Dyrektora Zarzadzajacego,
dotyczacych 500 000 Akcji Dom Development S.A,

e  Programu V Opcji Menedzerskich dla Mikotaja Konopki, Cztonka Zarzadu, dotyczacych 250 000 Akcji Dom
Development S.A. oraz

e  Programu VI Opcji Menedzerskich dla Marcina Drobka, Doradcy Zarzadu — Dyrektora ds. Realizacji Inwestycji,
dotyczacych 150 000 Akcji Dom Development S.A. (patrz nota 7.21).

Rada Nadzorcza Spotki wyrazita zgode na catkowite pozbawienie dotychczasowych akcjonariuszy prawa poboru
przedmiotowych 100 000 akcji serii AC oraz 80 000 akc;ji serii AD. Wytgczenie prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy
uzasadnione jest okolicznoscia, ze emisja akgcji serii AC jest skierowana wytacznie do uczestnika Programu IV, Pani Matgorzaty
Kolarskiej, natomiast emisja akcji serii AD jest skierowana wytgcznie do uczestnikéw Programu V Pana Mikotaja Konopki oraz
Programu VI Pana Marcina Drobka, w celu umozliwienia im wykonania ich praw wynikajgcych z warrantéw subskrypcyjnych.

SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE FINANSOWE DOM DEVELOPMENT S.A.
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W dniu 22 stycznia 2021 r.:

e Pani Matgorzata Kolarska dokonata realizacji opcji na akcje Spotki poprzez wykonanie praw z warrantéw
subskrypcyjnych - dokonanie subskrypcji na 100 000 akcji. Cena emisyjna akcji serii AC wynosita 35,00 zt za jedng akcje,

e  Pan Mikotaj Konopka dokonat realizacji opcji na akcje Spétki poprzez wykonanie praw z warrantéw subskrypcyjnych -
dokonanie subskrypcji na 50 000 akcji. Cena emisyjna akcji serii AD wynosita 50,00 zt za jedng akcje.

e  Pan Marcin Drobek dokonat realizacji opcji na akcje Spétki poprzez wykonanie praw z warrantéw subskrypcyjnych -
dokonanie subskrypcji na 30 000 akcji. Cena emisyjna akcji serii AD wynosita 50,00 zt za jedng akcje.

W dniu 26 stycznia 2021 r. Zarzad Spotki podjat uchwate w sprawie przydziatu 100 000 akcji serii AC Pani Matgorzacie Kolarskiej,

50 000 akcji serii AD Panu Mikotajowi Konopce oraz 30 000 akgji serii AD Panu Marcinowi Drobkowi.

Akcje te zostaty zarejestrowane przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego

Rejestru Sagdowego w dniu 18 lutego 2021 roku.

Akcje te zostaty zarejestrowane przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. w depozycie papierow wartosciowych
oraz dopuszczone i wprowadzone do obrotu gietdowego na Gtéwnym Rynku GPW w dniu 23 kwietnia 2021 r.

Seria / emisja

>PN<gs<cHvmwmozZz™~r = —ITm>»

> >
0O W >

AD

Liczba akcji razem
Kapitat zaktadowy
razem

Kazda akcja Dom Development S.A. ma wartos¢ nominalng w wysokosci 1 PLN.

Zadna z akgcji Spétki nie jest uprzywilejowana oraz nie podlega ograniczniom praw do akgji.

SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

Rodzaj akgcji

Na okaziciela
Na okaziciela
Na okaziciela
Na okaziciela
Na okaziciela
Na okaziciela
Na okaziciela
Na okaziciela
Na okaziciela
Na okaziciela
Na okaziciela
Na okaziciela
Na okaziciela
Na okaziciela
Na okaziciela
Na okaziciela
Na okaziciela
Na okaziciela
Na okaziciela
Na okaziciela
Na okaziciela
Na okaziciela
Na okaziciela

Liczba
akcji

21344 490
2705 882
172 200
92700
96 750
148 200
110 175
24 875
20 000
26 000
925

11 000

17 075
1000
10320
1000
85830
100 000
100 000
100 000
50 000
100 000
80 000
25398 422

Wartos¢
serii / emisji wg
wartosci
nominalnej (PLN)
21344 490
2 705 882
172 200
92 700

96 750
148 200
110175
24 875

20 000

26 000
925

11 000

17 075

1 000
10320
1000

85 830

100 000
100 000
100 000

50 000

100 000

80 000

25398 422
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Sposdb
pokrycia
kapitatu

gotowka
gotowka
gotowka
gotowka
gotowka
gotowka
gotowka
gotowka
gotowka
gotowka
gotowka
gotowka
gotowka
gotowka
gotowka
gotowka
gotowka
gotowka
gotowka
gotowka
gotowka
gotéwka
gotéwka

Data rejestracji

12.09.2006
31.10.2006
14.02.2007
14.02.2007
14.02.2007
14.02.2007
12.03.2012
03.10.2012
03.10.2012
05.03.2013
31.10.2013
31.10.2013
20.03.2014
14.01.2015
17.05.2016
17.05.2016
10.01.2017
29.03.2018
28.02.2019
31.03.2020
31.03.2020
18.02.2021
18.02.2021

DEVELOPMENT

Prawo do
dywidendy
(od daty)

12.09.2006
31.10.2006
14.02.2007
14.02.2007
14.02.2007
14.02.2007
07.05.2012
09.11.2012
09.11.2012
17.05.2013
23.12.2013
23.12.2013
02.05.2014
27.03.2015
01.06.2016
01.06.2016
10.03.2017
21.05.2018
24.04.2019
28.05.2020
28.05.2020
23.04.2021
23.04.2021
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DEVELOPMENT

WYKAZ AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO PRZEZ PODMIOTY ZALEZNE CO NAJMNIES 5 %
OGOLNEJ LICZBY GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU AKCJONARIUSZY (,WZA”) NA DZIEN SPORZADZENIA |
ZATWIERDZENIA PRZEZ ZARZAD SPOLKI NINIEJSZEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO.

AKCJE PROCENT LICZBA PROCENT

KAPITALU GLOSOW GLOSOW

NA WZA NA WZA

Groupe Belleforét S.ar.l. 14 155 491 55,74 14 155941 55,74
Aviva OFE* b.d. 5,00-10,00 b.d. 5,00-10,00
Jarostaw Szanajca 1454 050 5,72 1454 050 5,77
Grzegorz Kietpsz 1280750 5,04 1280750 5,08

*) Stan posiadania akcji przez Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva Santander wedtug zestawienia akcji w portfelu na dzien
31 grudnia 2020 r. Stan posiadania akcji Sp6tki przez AVIVA OFE zgodnie z ostatnio otrzymanym zawiadomieniem, sporzgdzonym na

dzien 11 lipca 2011 r. to 1 313 383 akcje.

ZESTAWIENIE STANU POSIADANIA AKCJI DOM DEVELOPMENT S.A. LUB UPRAWNIEN DO NICH (OPCJI) PRZEZ OSOBY
ZARZADZAJACE | NADZORUJACE DOM DEVELOPMENT S.A. NA DZIEN SPORZADZENIA NINIEJSZEGO SPRAWOZDANIA |
ZATWIERDZENIA PRZEZ ZARZAD SPOLKI NINIEJSZEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO.

Stan na dzien publikacji niniejszego

sprawozdania finansowego

Zmiana w odniesieniu do
informacji zamieszczonej
w sprawozdaniu finansowym
za rok zakonczony 31.12.2020

Akcje Wartos¢ Opcje na Akcje Akcje Opcje na
nominalna akcje i opcje akcje
akcji (tys. zt) razem
ZARZAD
Jarostaw Szanajca 1454 050 1454 - 1454 050 - -
Matgorzata Kolarska 320235 320 100 000 420235 100 000 (100 000)
Leszek Stankiewicz - - - - - -
Mikotaj Konopka 88981 89 150 000 238981 50 000 (50 000)
Terry Roydon 58 500 59 - 58 500 -
RADA NADZORCZA
Grzegorz Kietpsz 1280750 1281 - 1280750 - -
Janusz Zalewski 300 000 300 - 300 000 - -
Mark Spiteri 900 1 - 900 - -

Cztonkowie Zarzgdu i Rady Nadzorczej Spotki nie posiadali udziatéw w innych podmiotach Grupy.

7.11 KREDYTY

OPIS ISTOTNYCH ZMIAN W OKRESIE TRZECH MIESIECY ZAKONCZONYM 31 MARCA 2021
W okresie trzech miesiecy zakoiczonym 31 marca 2021 roku w Spétce nie wygasty oraz nie zostaty podpisane zadne nowe

umowy kredytowe.

Struktura zobowigzan z tytutu kredytéw pod wzgledem okresu wymagalnosci zostata przedstawiona w ponizszej tabeli.

KREDYTY WEDtUG TERMINU WYMAGALNOSCI 31.03.2021 31.12.2020
(niebadane)

Do 1 roku - -
Powyzej 1 roku do 2 lat 10 000 10 000
Powyzej 2 lat do 5 lat - -
Powyzej 5 lat - -
Razem kredyty 10 000 10 000

w tym: dtugoterminowe 10 000 10 000

krétkoterminowe

SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE FINANSOWE
ZA OKRES TRZECH MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31 MARCA 2021 ROKU
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DEVELOPMENT

Na dzien 31 marca 2021 r. i na dzien 31 grudnia 2020 r. wszystkie zaciggniete przez Spotke kredyty wyrazone byty w ztotych
polskich.

KREDYTY BANKOWE NA 31.03.2021

Bank Siedziba Kwota kredytu  Waluta Kwota kredytu Waluta Termin sptaty
banku wg umowy pozostata do sptaty
(bez odsetek)
PKO BP Warszawa 150 000 PLN - PLN 26.02.2023
mBank Warszawa 185 000 PLN - PLN 31.01.2023
Millennium Warszawa 50 000 PLN 10 000 PLN 18.12.2022
Razem kredyty bankowe 10 000 PLN

PODSTAWOWE DANE DOTYCZACE POSIADANYCH PRZEZ SPOLKE LINII KREDYTOWYCH
e  Kredyt w PKO BP
Kredyt odnawialny w rachunku kredytowym do wysokosci 150 000 tys. zt. Na podstawie umowy z bankiem, Euro Styl S.A. moze

korzystac z czesci tego limitu kredytowego do wysokosci 50 000 tys. zt. Na dziert 31 marca 2021 r. Dom Development S.A. ani
Euro Styl S.A. nie korzystaty z tej linii kredytowe;j.

e  Kredyt w mBank

Kredyt odnawialny w rachunku kredytowym do wysokos$ci 185 000 tys. zt. Na podstawie umowy z bankiem, Dom Development
Wroctaw Sp. z 0.0. moze korzystac z czesci tego limitu kredytowego do wysokosci 60 000 tys. zt a Euro Styl S.A. moze korzysta¢
z czesci tego limitu kredytowego do wysokosci 100 000 tys. zt. Na dzien 31 marca 2021 r. spétka Dom Development S.A. ani
inne spotki Grupy nie korzysta z tej linii kredytowe;j.

e Kredyt w banku Millennium

Kredyt rewolwingowy do wysokosci 50 000 tys. zt. Na dziern 31 marca 2021 r. sp6tka Dom Development S.A. wykorzystata
10 000 tys. zt z ww. limitu kredytowego.

W pozycji Kredyty Spotka wykazuje warto$¢ nominalng zobowigzania, natomiast naliczone na dzien bilansowy odsetki
prezentowane sg osobno w pozycji Zobowigzanie z tytutu odsetek od kredytow i obligacji.

Ze wzgledu na fakt, ze oprocentowanie kredytdw jest powigzane z ksztattowaniem sie stawki WIBOR, Zarzad Spofki szacuje, ze
warto$¢ godziwa kredytow zaciggnietych przez Spotke jest w przyblizeniu réwna wartosci ksiegowej tych kredytéow
z uwzglednieniem naliczonych odsetek.

7.12 OBLIGACIE

OBLIGACIE 31.03.2021 31.12.2020
(niebadane)

Wartos¢ nominalna wyemitowanych obligacji - czes¢ dtugoterminowa 250 000 250 000

Wartos¢ nominalna wyemitowanych obligacji - czes¢ krotkoterminowa 110 000 110 000

Wartos¢ nominalna wyemitowanych obligacji 360 000 360 000

W pozycji Obligacje Spdétka wykazuje warto$¢ nominalng zobowigzania z tytutu obligacji, natomiast naliczone na dzien bilansowy
odsetki prezentowane sg osobno w pozycji Zobowigzanie z tytutu odsetek od kredytéw i obligaciji.

Ze wzgledu na fakt, ze oprocentowanie obligacji jest powigzane z ksztattowaniem sie stawki WIBOR, Zarzad Spétki szacuje, ze
wartos¢ godziwa obligacji wyemitowanych przez Spotke jest w przyblizeniu réwna wartosci ksiegowej tych obligacji z
uwzglednieniem naliczonych odsetek.
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PODSTAWOWE DANE DOTYCZACE EMITOWANYCH OBLIGACII

Umowa z PeKaO S.A.

Na podstawie tej umowy Dom Development S.A. moze emitowac obligacje Srednioterminowe (z terminem zapadalnosci
powyzej 1 roku, jednak nie dtuzszym niz 7 lat) o tacznej wartosci nieprzekraczajacej 400 miliondw PLN, rozumianej jako wartos¢

nominalna wszystkich wyemitowanych i niewykupionych obligacji w kazdym dniu trwania Programu. Zgodnie z umowa obligacje
mogg by¢ emitowane przez Spétke w ramach réznych serii do dnia 5 listopada 2021 r.

Umowa z Trigon Dom Maklerski S.A. oraz Trigon Investment Banking Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig & Wspdlnicy S.K.

Na podstawie tej umowy Dom Development S.A. moze emitowac obligacje o facznej wartosci nieprzekraczajgcej 400 miliondw
PLN rozumianej jako warto$¢ nominalna wszystkich wyemitowanych i niewykupionych obligacji. Limit Programu ma charakter
odnawialny. Zgodnie z umowa obligacje moga by¢ emitowane przez Spétke w ramach réznych serii do dnia 17 listopada 2027 r.

OPIS ISTOTNYCH ZMIAN W OKRESIE TRZECH MIESIECY ZAKONCZONYM 31 MARCA 2021
W okresie trzech miesiecy zakoriczonym 31 marca 2021 roku suma zobowigzan z tytutu emisji obligacji nie ulegta zmianie oraz
nie zmienity sie terminy ich zapadalnosci.

EMISJE OBLIGACII NA 31.03.2021

Seria Data emisji Kwota Waluta Data wykupu
DOMDE6151121 15.11.2016 110 000 PLN 15.11.2021
DOMDET1151222 15.12.2017 50 000 PLN 15.12.2022
DOMDET2091023 09.10.2018 50 000 PLN 09.10.2023
DOMDET3121224 12.12.2019 50 000 PLN 12.12.2024
DOMDET4250925 25.09.2020 100 000 PLN 25.09.2025
Razem 360 000 PLN

7.13 ZOBOWIAZANIE Z TYTULU ODSETEK OD KREDYTOW | OBLIGACII

ZOBOWIAZANIE Z TYTULU ODSETEK OD KREDYTOW | OBLIGACII 31.03.2021 31.12.2020
(niebadane)

Zobowigzanie z tytutu odsetek od obligacji 2673 1399

Zobowiazanie z tytutu odsetek od kredytéow - -

Razem zobowigzanie z tytutu odsetek od kredytéw 2673 1399

7.14 ZOBOWIAZANIA Z TYTULU LEASINGU

W bilansie Spotki rozpoznane zostaty, istotne sktadniki aktywow, spetniajgce kryteria standardu MSSF 16 Leasing. Sa to:
- prawo do uzytkowania powierzchni biurowych (na podstawie umoéw najmu),
- prawa wieczystego uzytkowania gruntéw.

Spotka jako leasingobiorca ujmuje zobowigzania z tytutu leasingu wycenione w wartosci biezgcej pozostatych optat
leasingowych, zdyskontowanych wedtug kraricowych stép procentowych Spoétki oraz ujmuje sktadniki aktywow z tytutu prawa
do uzytkowania w kwocie réwnej zobowigzaniom z tytutu leasingu.

Wszystkie zobowigzania z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntu wykazywane sg jako krotkoterminowe gdyz, ich
rozliczenie nastapi poprzez przeniesienie na nabywce prawa (razem z prawem do witasnosci lokalu posadowionego na tym
gruncie) w okresie ,,cyklu operacyjnego”. W dacie przeniesienia na nabywce wtasnosci nastepuje wyksiegowanie zobowigzania
z tytutu leasingu gruntu.

SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE FINANSOWE DOM DEVELOPMENT S.A.
ZA OKRES TRZECH MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31 MARCA 2021 ROKU

19



DEVELOPMENT

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU LEASINGU 31.03.2021 31.12.2020

(niebadane)

Zobowiazania z tytutu leasingu - czes¢ krotkoterminowa, w tym: 67 316 67 951
Zobowigzania z tyt. prawa do wieczystego uzytkowania gruntéw 62 883 63518
Zobowigzania z tyt. prawa do uzytkowania powierzchni biurowych 4433 4433
Pozostate - -

Zobowiazania z tytutu leasingu - czes¢ diugoterminowa, w tym: 19138 20033
Zobowigzania z tyt. prawa do uzytkowania powierzchni biurowych 19138 20033
Pozostate - -

Razem 86 454 87 984

W przypadku prawa do wieczystego uzytkowania, dyskontowane sg optaty wynikajgce z okresu na jaki to prawo jest udzielone
dla poszczegdlnych nieruchomosci (moze wynosi¢ do 99 lat). Okres ten nie zalezy od przewidywanego przez Spoétke okresu, w
ktérym Spotka bedzie wtascicielem prawa do wieczystego uzytkowania, czyli od planowanego wykorzystania tych
nieruchomosci pod inwestycje deweloperskie.

Wedtug szacunkow Zarzadu, opartych na planach dotyczacych prowadzenia projektow deweloperskich na poszczegdlnych
nieruchomosciach, dla ktérych na dzien 31 marca 2021 r. Spétka posiadata prawo wieczystego uzytkowania, w kwocie 62 883
tys. zt zobowigzan z tyt. leasingu gruntéw wykazanych jako krétkoterminowe:

- kwota 1 078 tys. zt podlega zaptacie przez Spétke w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego,
- kwota 592 tys. zt podlegac¢ bedzie zaptacie przez Spotke w okresie powyzej 12 miesiecy od dnia bilansowego,

- kwota 61 213 tys. zt przeniesiona zostanie na nabywcéw lokali.

PRZYCHODY PRZYSZtYCH OKRESOW

W pozycji przychody przysztych okreséw 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”. Ksztattowanie
sie tej pozycji bilansowej w czasie jest $cisle uzaleznione od relacji pomiedzy tempem sprzedazy zwiekszajacym wielkos¢ tej
pozycji a tempem przekazan ktére powodujg jej zmniejszanie.

PRZYCHODY PRZYSZtYCH OKRESOW 31.03.2021 31.12.2020
(niebadane)
Przychody przysztych okreséw dotyczace wptat klientdw na poczet zakupu produktow,

jeszcze niezaliczonych do przychodéw w rachunku zyskéw i strat 522059 751721
Pozostate - -
Razem 522 059 751721

SPRAWOZDAWCZOSC SEGMENTOWA

Dziatalnos$¢ Spotki jest co do zasady jednorodna i polega gtéwnie na budowie i sprzedazy lokali mieszkalnych i lokali ustugowych
(komercyjnych) i powigzanych z tym dziataniach wspierajgcych. Spotka prowadzi swoja dziatalnos¢ tylko na rynku warszawskim,
natomiast Grupa Kapitatowa Dom Development S.A., ktérej Spotka jest podmiotem dominujacym, prowadzi rowniez dziatalnosé
na rynkach tréjmiejskim i wroctawskim. Dziatalno$¢ na rynku wroctawskim i rynku tréjmiejskim prowadzona jest poprzez spoétki
zalezne Grupy.

W zwigzku z powyzszym w ramach Grupy segmentacja dla celéw sprawozdawczych zostata dokonana w oparciu o kryterium
lokalizacji geograficznej:

o segment warszawski
. segment trojmiejski
. segment wroctawski

Ocena wynikdéw poszczegdlnych segmentow dokonywana jest gtdwnie w oparciu o przychody ze sprzedazy oraz zysk i marze
brutto ze sprzedazy uzyskane przez poszczegélne segmenty.
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Z uwagi na to, ze dziatalno$¢ operacyjna Spdtki prowadzona jest na rynku warszawskim, czyli w obrebie jednego segmentu,

niniejsze sSrédroczne skrocone sprawozdanie finansowe nie zawiera informacji segmentowe;.

Informacja dotyczgca segmentdow dziatalnosci przedstawiona jest w $rédrocznym skréconym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym Spotki, ktore przedstawia dziatalno$¢ operacyjng na wszystkich wyzej wymienionych rynkach (segmentach

operacyjnych i sprawozdawczych).

7.17 PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY | KOSZT WtASNY SPRZEDAZY

ANALIZA PRZYCHODOW ZE SPRZEDAZY | KOSZTU WEASNEGO 01.01.-31.03. 01.01.-31.03.
SPRZEDAZY 2021 2020
(niebadane) (niebadane)
Przychody ze sprzedazy wyrobéw gotowych 614 742 269 224
Przychody ze sprzedazy ustug 5671 3128
Przychody ze sprzedazy towardw (gruntéw) - -
Przychody ze sprzedazy - razem 620 413 272 352
Koszty sprzedazy wyrobow gotowych (420 907) (188 350)
Koszty sprzedazy ustug (4 418) (3 449)
Koszty sprzedazy towaréw - -
Korekta wartos$ci zapaséw do wartosci netto mozliwej do uzyskania - 145
Koszt wtasny sprzedazy - razem (425 325) (191 654)
Zysk brutto na sprzedazy 195 088 80 698
7.18 PODATEK DOCHODOWY W RACHUNKU ZYSKOW | STRAT
PODATEK DOCHODOWY 01.01.-31.03. 01.01.-31.03.
2021 2020
(niebadane) (niebadane)
Podatek dochodowy biezacy (16 605) (16 308)
Podatek dochodowy odroczony w rachunku zyskow i strat (14 997) 6716
Razem (31 602) (9 592)
7.19 ZYSK NA AKCIE
KALKULACJA ZYSKU PODSTAWOWEGO | ROZWODNIONEGO NA AKCJE 01.01.-31.03. 01.01.-31.03.
2021 2020
(niebadane) (niebadane)
PODSTAWOWY ZYSK NA AKCIJE
Zysk do wyliczenia podstawowego zysku na akcje 132948 39138
Srednia wazona liczba akcji zwykfych Spétki do wyliczenia 25300422 25 068 422
podstawowego zysku na akcje
Podstawowy zysk na akcje (PLN) 5,25 1,56
ROZWODNIONY ZYSK NA AKCIE
Zysk do wyliczenia rozwodnionego zysku na akcje 132948 39138
Potencjalne akq(j:-. rozwadllwlaque dotyczace opcji na akcje 166 351 153310
z Programu Opcji Menedzerskich
Srednia wazona rozwodnlona.) liczba akcji zwyktych Spétki do wyliczenia 25 466 773 25291 732
rozwodnionego zysku na akcje
Rozwodniony zysk na akcje (PLN) 5,22 1,55

W Spétce nie wystepuje dziatalnos¢ zaniechana, w zwigzku z tym zysk na akcje z dziatalnosci kontynuowanej jest réwny zyskowi

na akcje wyliczonemu powyzej.
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7.20 TRANSAKCIE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

DEVELOPMENT

W okresach trzech miesiecy zakonczonych 31 marca 2021 i 2020 r. Spdtka byta strong przedstawionych ponizej transakcji

z podmiotami powigzanymi.

DOM DEVELOPMENT S.A. JAKO KUPUJACY PRODUKTY LUB UStUGI:

DOM DEVELOPMENT S.A. JAKO KUPUJACY PRODUKTY LUB UStUGI:

Druga strona transakcji

Okreslenie transakcji

01.01.-31.03.
2021
(niebadane)

01.01.-31.03.
2020
(niebadane)

Ustugi konsultingowe wg umowy z dnia 27.06.2007 r.

Woodsford Consulting Limited 496 867
wraz z aneksem
Hansom Property Company Limited Ustugi konsultingowe wg umowy z dnia 02.01.2001 r. 136 1000
wraz z aneksami
M & M Ustugi Doradcze M. Kolarski Ustugi konsultingowe 34 18
Wykonanie ustug zgodnie z umowa o wykonywanie
Dom Development Grunty sp. z 0.0. zleconych czynnosci zwigzanych z zakupem - -
nieruchomosci i ich zarzadzaniem i aneksem
Dom Development Wroctaw sp. zo.0.  Umowy o wspdtpracy - -
Mirabelle Investments sp. z 0.0. Pozostate - 1
Euro Styl S.A. Umowy o wspétpracy 16 -
Euro Styl Construction sp. z 0.0. Umowy o wspédtpracy - -
Dom Construction sp. z 0.0. Ustugi budowlane 99513 72 168
Dom Construction sp. z 0.0. Pozostate 109 107
DOM DEVELOPMENT S.A. JAKO SPRZEDAJACY TOWARY | §WIADCZACY UStUGI:
Druga strona transakcji Okreslenie transakcji 01.01.-31.03. 01.01.-31.03.
2021 2020
(niebadane)  (niebadane)
Dom Development Grunty sp. z 0.0. Pozostate 1 1
Euro Styl S.A. Umowa o wspotpracy 522 204
Euro Styl Construction sp. z 0.0. Umowa o wspotpracy - 4
Dom Land sp. z 0.0. Pozostate 1 1
Dom Development Wroctaw sp. zo.0.  Umowy o wspdtpracy 436 290
Dom Development Kredyty sp. z 0.0. Umowy o wspétpracy 110 114
Dom Construction sp. z 0.0. Umowy o wspétpracy 616 1727
M2 Biuro sp. z 0.0. Umowy o wspétpracy 1 1
M2 Hotel sp. z 0.0. Umowy o wspédtpracy - 1
Mirabelle Investments sp. z 0.0. Pozostate 1 1
DOM DEVELOPMENT S.A. JAKO UDZIELAJACY POZYCZKI:
Druga strona transakcji Okreslenie transakcji 01.01.-31.03. 01.01.-31.03.
2021 2020

(niebadane)

(niebadane)

Dom Development Wroctaw sp. z 0.0.
Dom Development Wroctaw sp. z 0.0.
Dom Development Wroctaw sp. z 0.0.

Euro Styl S.A.
Euro Styl S.A.
Euro Styl S.A.

Udzielona pozyczka
Sptacona pozyczka

Otrzymane odsetki od pozyczki

Udzielona pozyczka
Sptacona pozyczka

Otrzymane odsetki od pozyczki
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SALDA Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI - salda z punktu widzenia Spotki

Naleznosci od podmiotow

powigzanych

powigzanych

Zobowigzania wobec podmiotéw

31.03.2021 31.12.2020 31.03.2021  31.12.2020
Saldo razem 143 020 142 292 92 436 75818
Jednostki zalezne 133 185 132 457 91935 75 530
Dom Development Grunty sp. z 0.0. 1482 1482 - -
Dom Development Wroctaw sp. z 0.0. doptaty do kapitatu*) 75 000 75 000 - -
Dom Development Wroctaw sp. z 0.0. udzielone pozyczki - - - -
Dom Development Wroctaw sp. z 0.0. 497 55 - -
Euro Styl S.A. udzielone pozyczki 53 680 53 680 - -
Euro Styl S.A. 642 3 - -
Euro Styl Construction sp. z 0.0. - - - -
Mirabelle Investments sp. z 0.0. - - - -
Dom Development Kredyty sp. z 0.0. 88 - - 1
Dom Construction sp. z 0.0. 1046 1487 91935 75529
Dom Construction sp. z 0.0. doptaty do kapitatu*) - - - -
M2 Biuro sp. z 0.0. - - - -
M2 Hotel sp. z 0.0. - - - -
M2 Biuro sp. z 0.0. doptaty do kapitatu*) 750 750 - -
Pozostate podmioty 9 835 9 835 501 288
Dom Land sp. z 0.0. 9 835 9835 - -
M&M Ustugi Doradcze M. Kolarski - - - -
Hansom Property Company Limited - - 136 125
Woodsford Consulting Limited - - 365 163

*) doptata do kapitatéw spdtek zaleznych zostaty ujete w bilansie w pozycji ,Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych

i wspdlnym przedsiewzigciu”.

Transakcje miedzy podmiotami powigzanymi odbywaja sie na zasadach rynkowych.

7.21 PLAN MOTYWACYJNY — PROGRAMY OPCJI MENEDZERSKICH

Na dzien 31 marca 2021 r. w Spofce istniaty trzy aktywne Programy Opcji Menedzerskich przyjete w ramach Planu

Motywacyjnego dla kadry kierowniczej Spétki.

PROGRA.MY opcil 31.03.2021 31.12.2020
MENEDZERSKICH .
(niebadane)

Nazwa Programu Opcje Opcje Opcje Opcje Opcje Opcje
Opcje w ramach programu wramach przyznane wykonane wramach  przyznane wykonane
(liczba akcji) programu (liczba akcji) (liczba akgji) programu (liczba akgji) (liczba

(liczba akcji) (liczba akcji) akcji)
Program IV 500 000 500 000 400 000 500 000 500 000 300 000
Program V 250 000 250 000 100 000 250 000 250 000 50 000
Program VI 150 000 150 000 30 000 150 000 150 000 -
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WYKONANIE OPCJI NA AKCIJE

W dniu 21 stycznia 2021 roku Zarzad podwyzszyt kapitat zaktadowy Spotki w drodze emisji 100 000 sztuk akcji zwyktych na
okaziciela serii AC, oraz 80 000 sztuk akcji zwyktych na okaziciela serii AD. Cena emisyjna akgji serii AC zostata ustalona na 35,00
zt za jedng akcje a cena emisyjna akcji serii AD zostata ustalona na 50,00 zt za jedng akcje.

Emisja akcji serii AC nastgpita w drodze subskrypcji prywatnej skierowanej do Pani Matgorzaty Kolarskiej, Wiceprezesa Zarzadu,
uczestnika Programu IV Opcji Menedzerskich, a emisja akc;ji serii AD nastgpita w drodze subskrypcji prywatnej skierowanej do
Pana Mikotaja Konopki, Cztonka Zarzadu, uczestnika Programu V Opcji Menedzerskich oraz Marcina Drobka, Doradcy Zarzadu
— Dyrektora ds. Realizacji Inwestycji, uczestnika Programu VI Opcji Menedzerskich (co zostato szerzej opisane w nocie 7.10).

Akcje te zostaty zarejestrowane przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sagdowego w dniu 18 lutego 2021 roku.

WYGASNIECIE OPCJI NA AKCJE
W okresach trzech miesiecy zakonczonych 31 marca 2021 i 2020 r. nie wygasty zadne opcje na akcje.

KOSZT OPCJI MENEDZERSKICH ODNIESIONY DO RACHUNKU ZYSKOW I STRAT | DO KAPITAtOW WEASNYCH
W okresach trzech miesiecy zakoriczonych 31 marca 2021 i 2020 roku do rachunku zyskéw i strat oraz na kapitat zapasowy
odniesiono odpowiednio 1 049 tys. zt. oraz 1 075 tys. zt z tytutu przyznanych opcji menedzerskich.

OPCJE NA AKCJE PRZYDZIELONE | MOZLIWE DO REALIZACJI NA POSZCZEGOLNE DNI BILANSOWE ORAZ ZMIANY
W PREZENTOWANYCH OKRESACH:

01.01.-31.03. 01.01.-31.03.
2021 2020
(niebadane) (niebadane)

Opcje niezrealizowane na poczatek okresu llo$¢ 550 000 550 000
Catkowita cena realizacji 24500 23 000
Opcje przyznane w okresie llos¢ - R

Catkowita wartos¢ wykonania opcji - -

Opcje wygaste w okresie llosé - -
Catkowita wartos¢ wykonania opcji - -

Opcje zrealizowane w okresie llos¢ 180 000 150 000
Catkowita wartos¢ wykonania opcji 7 500 6 000
Srednia V\./azona cena wykonania opcji na jedng akcje 4167 40,00
(PLN/akcja)
Opcje niezrealizowane na koniec okresu llos¢ 370000 400 000
Catkowita cena realizacji 17 000 17 000
Opcje mozliwe do zrealizowania na poczatek llos¢ 180 000 150 000
okresu
Catkowita cena realizacji 7 500 6 000
Opcje mozliwe do zrealizowania na koniec  llos¢ - -
okresu
Catkowita cena realizacji - -
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7.22 ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

7.23

7.24

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 31.03.2021 31.12.2020
(niebadane)

Gwarancje 1463 963

Poreczenia 14 655 24 155

Razem 16 118 25118

Ponadto niektore zobowigzania spotek Spotki zabezpieczone sg wekslami:

ZABEZPIECZENIA ZOBOWIAZAN SPOLKI 31.03.2021 31.12.2020
(niebadane)

Weksle, w tym:
- weksle stanowigce pozostate zabezpieczenia - -
- weksle stanowigce zabezpieczenie uméw leasingowych - -
Razem - -

W okresie trzech miesiecy zakonczonym 31 marca 2021 r. spotki Spétka nie udzielita poreczen kredytow lub pozyczek oraz nie
udzielita gwarancji - tacznie jednemu podmiotowi lub jednostce od niego zaleznej, ktérych wartos¢ dla Spotki bytaby istotna lub
ktérych wartosé stanowitaby co najmniej 10% kapitatdéw wtasnych Spétki.

ISTOTNE SPRAWY SADOWE NA DZIEN 31 MARCA 2021 R.

Na dzien 31 marca 2021 roku Spoétka nie byta strong istotnych postepowan sgdowych.

CZYNNIKI | ZDARZENIA MAJACE ISTOTNY WPLYW NA SKROCONE
SPRAWOZDANIE FINANSOWE SPOLKI

WPLYW EPIDEMII COVID-19 NA BIEZACA DZIALALNOSC SPOLKI

W | kwartale 2021 roku dziatalnos¢ Spotki przebiegata bez zaktdcen, a sytuacja rynkowa byta sprzyjajaca. Trwajgca od 2020 roku
epidemia COVID-19 spowodowata wzrost zmiennosci w otoczeniu gospodarczym oraz znaczne zréznicowanie koniunktury w
poszczegdlnych branzach. Popyt na mieszkania byt wysoki we wszystkich segmentach rynku, a jego gtéwnym wsparciem byty
utrzymujace sie niskie stopy procentowe. Zachecaty one do lokowania oszczednosci w nieruchomosci, ktére pomimo trudnej
sytuacji na rynku najmu, wciaz byty bardziej atrakcyjng formg inwestowania w poréwnaniu do lokat bankowych o ujemnym
realnym oprocentowaniu. Jednoczesnie niski koszt kredytu w potaczeniu z poluzowaniem kryteridow finansowania przez banki,
przetozyt sie na zwiekszong dostepnosc kredytdw hipotecznych.

Rynkowa podaz mieszkan w | kwartale 2021 roku, byta pod silng presjg z powodu niedoboru gruntéw, pozwalajgcych na szybkie
rozpoczynanie realizacji inwestycji i wypracowywanie satysfakcjonujacej marzy. Widoczne byto takie wydtuzenie czasu
uzyskiwania pozwolen i decyzji administracyjnych. Jest to w znacznej mierze konsekwencja ograniczen w dziatalnosci urzedéw
w zwigzku z epidemig COVID-19. Spétka na tle branzy radzita sobie bardzo dobrze, sprawnie uzupetniajac oferte nowych
mieszkan i rozpoczynajgc budowe kolejnych projektéw. Szczegétowa informacja na temat rozpoczetych i zakonczonych
inwestycji Dom Development S.A. w | kwartale 2021 roku zostata przedstawiona ponizej.
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ISTOTNE ZMIANY DOTYCZACE PORTFELA REALIZOWANYCH PRZEZ SPOLKE INWESTYCJI DEWELOPERSKICH W
OKRESIE TRZECH MIESIECY ZAKONCZONYM 31 MARCA 2021 R.

BUDOWY ROZPOCZETE W OKRESIE OD DNIA 1 STYCZNIA 2021 R. DO DNIA 31 MARCA 2021 R.:
LICZBA MIESZKAN |

PROJEKT LOKALIZACIA LOKALI USLUGOWYCH
Apartamenty Stuzewiec Warszawa 37
Dzielnica Mieszkaniowa Metro Zachdd etap 3 faza 1 Warszawa 145
Osiedle Wilno IV etap 3 Warszawa 154
Osiedle Wilno IV etap 5 Warszawa 158
| KWARTAL 2021 494

BUDOWY ZAKONCZONE W OKRESIE OD DNIA 1 STYCZNIA 2021 R. DO DNIA 31 MARCA 2021 R.:
LICZBA MIESZKAN |

PROJEKT LOKALIZACIA LOKALI USEUGOWYCH
Osiedle Wilno VI etap 3 faza 2 Warszawa 228
| KWARTAL 2021 228

INFORMACJA NA TEMAT PRZEKAZAN LOKALI MIESZKALNYCH | LOKALI UStUGOWYCH
Liczba lokali mieszkalnych i lokali ustugowych przekazanych klientom przez Spétke w okresie trzech miesiecy zakoriczonym 31
marca 2021 r. przedstawia ponizsza tabela:

LICZBA PRZEKAZANYCH MIESZKAN | LOKALI UStUGOWYCH 2021 2020
| kwartat (01.01.-31.03) 906 430
Razem 906 430

7.25 DYWIDENDA | PODZIAt ZYSKU

W dniu 12 marca 2021 roku Zarzad Spotki podjat uchwate w sprawie rekomendacji podziatu zysku netto Spétki za rok 2020.

Zgodnie z ww. uchwatg Zarzad Spétki zawnioskowat, aby przeznaczy¢ na wyptate dywidendy akcjonariuszom Dom Development
S.A. taczng kwote 253 984 220 zt z zysku netto Spdtki za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2020 roku, a cze$¢ zysku netto
Dom Development S.A. za rok 2020 w kwocie 10 232 417,73 zt przeznaczy¢ na powiekszenie kapitatu zapasowego Spofki.

Jako dzien dywidendy Zarzad Spotki zaproponowat ustali¢ dzien 21 czerwca 2021 roku, za$ jako dzien wyptaty dywidendy
zaproponowat ustali¢ dzier 28 czerwca 2021 roku.

W dniu 8 kwietnia 2021 r. Rada Nadzorcza Spétki podjeta uchwate w ktérej pozytywnie ocenita i przychylita sie do powyzszego
whniosku w sprawie wyptaty dywidendy Spotki za rok 2020 oraz ustalenia dnia dywidendy i terminu wyptaty dywidendy
zaproponowanych przez Zarzad.

7.26 ZMIANY W ZARZADZIE | RADZIE NADZORCZEJ

Wobec rezygnacji z dniem 12 marca 2021 r. przez Pana Janusza Zalewskiego, w zwigzku z osiggnieciem wieku emerytalnego, z
petnienia funkcji Wiceprezesa i Cztonka Zarzadu Spofki, akcjonariusz posiadajgcy co najmniej 50,1 % akcji Spétki, powotat z
dniem 15 marca 2021 roku, na wspdlng trzyletnig kadencje, Pana Leszka Stankiewicza na Cztonka i Wiceprezesa Zarzadu Spoétki,
odpowiedzialnego, zgodnie z Regulaminem Zarzadu, za finanse Dom Development S.A.

Z dniem 12 marca 2021 roku Cztonek Rady Nadzorczej Spotki, Pan Michael Cronk, w zwigzku z przejsciem na emeryture, ztozyt
rezygnacje z petnionej funkcji cztonka Rady Nadzorczej Spétki.
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Ponadto, Cztonek i Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej Spétki, Pan Markham Dumas ztozyt z dniem 12 marca 2021 roku
rezygnacje z petnionej funkcji Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej, pozostajgc jednoczesnie Cztonkiem Rady Nadzorczej
Spotki.

Z dniem 15 marca 2021 roku akcjonariusz posiadajacy co najmniej 50,1 % akcji Spétki powotat, na wspding trzyletnig kadencje,
Pana Janusza Zalewskiego na Cztonka i Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej Spofki.

ISTOTNE ZDARZENIA PO DACIE BILANSOWE)J

W dniu 31 stycznia 2019 r. Spdétka zawarta przedwstepng umowe sprzedazy wszystkich udziatow w kapitale zaktadowym w
M2 Biuro sp. z 0.0. (patrz nota 7.6) a w dniu 23 kwietnia 2021 r. Spdtka zawarta umowe sprzedazy wszystkich udziatéw w kapitale
zaktadowym tej spoétki zalezne;j.

W dniu 11 maja 2021 roku Dom Development S.A. dokonata przedterminowego wykupu w celu umorzenia 32 076
niezabezpieczonych obligacji na okaziciela serit DOMDE6151121, o wartosci nominalnej 1 000,00 zt kazda i terminie wykupu
przypadajacym na dzien 15 listopada 2021 roku. tgczna warto$¢ nominalna wykupionych obligacji to 32 076 tys. zt. Cena odkupu
jednej obligacji wyniosta 1 005,50 zt. taczna cena odkupu ww. obligacji wyniosta 32 252 tys. zt.

W dniu 12 maja 2021 roku Spétka wyemitowata 110 000 niezabezpieczonych obligacji na okaziciela serii DOMDET5120526
o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda i tacznej wartosci nominalnej 110 000 tys. zt z datg wykupu przypadajaca na 12 maja 2026
roku. Wartos¢ emisyjna odpowiada wartosci nominalnej obligacji. Oprocentowanie obligacji ustalone zostato w oparciu o
stawke WIBOR 6M plus marza. Odsetki od obligacji wyptacane bedg w okresach po6trocznych. Cel emisji nie zostat okreslony,
zas wptywy z emisji zostaty przeznaczone na biezgca dziatalnosé Spotki.

W  przysztosci, przedmiotowa emisja zastgpi w strukturze finansowania zewnetrznego Spotki, emisje obligacji serii
DOMDE6151121 z datg wykupu przypadajgcg na 15 listopada 2021r. (z uwzglednieniem dokonanego przez Spétke w dniu 11
maja 2021 roku ww. przedterminowego wykupu, w celu umorzenia, 32 076 obligacji).

PROGNOZY

Zarzagd Dom Development S.A. nie publikuje prognoz finansowych Spétki.

WYBRANE DANE FINANSOWE PRZELICZONE NA EURO

Zgodnie z wymogami sprawozdawczymi nastepujace dane finansowe Spétki zostaty przeliczone na EURO:

WYBRANE DANE ZE SRODROCZNEGO SKROCONEGO BILANSU 31.03.2021 31.12.2020

tys. EURO tys. EURO

(niebadane)
Aktywa obrotowe razem 475 142 496 675
Aktywa razem 575 006 597 091
Kapitat wtasny razem 277 822 249 674
Zobowigzania dtugoterminowe 88973 82 880
Zobowigzania krétkoterminowe 208 211 264 537
Zobowigzania razem 297 184 347 417
Kurs PLN/EURO na dzien bilansowy 4,6603 4,6148
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DEVELOPMENT

WYBRANE DANE ZE SRODROCZNEGO SKROCONEGO

01.01-31.03. 01.01.-31.03.

RACHUNKU ZYSKOW | STRAT 2021 2020
tys. EURO tys. EURO

(niebadane) (niebadane)

Przychody ze sprzedazy 135695 61 950
Zysk brutto ze sprzedazy 42 669 18 356
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 35639 11481
Zysk brutto 35990 11084
Zysk netto 29078 8902
Kurs PLN/EURO sredni za okres sprawozdawczy 4,5721 4,3963

SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE FINANSOWE
ZA OKRES TRZECH MIESIECY ZAKONCZONY DNIA 31 MARCA 2021 ROKU
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