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WPROWADZENIE

Spotka Akcyjna Dom Development S.A. (,Spodtka”) jest podmiotem dominujgcym Grupy Kapitatowej Dom
Development S.A. (,Grupa”). Spotka wpisana jest do Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem
0000031483, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego.
Siedziba Spotki miesci sie w Warszawie (00-078 Warszawa, pl. Pitsudskiego 3).

Spotka Dom Development S.A. zostata zatozona w 1995 roku przez grupe miedzynarodowych inwestorow,
natomiast w listopadzie 1996 dofgczyta do Spotki krajowa kadra zarzadzajgca. Udziat grupy miedzynarodowych
inwestorow gwarantowat wdrozenie zachodnioeuropejskich doswiadczen i standardow w zakresie
budownictwa mieszkaniowego na rynku, na ktorym dziata Spétka.

Spotka jest w wiekszosci wiasnoscig Groupe Belleforét S.a r.l. z siedzibg w Luksemburgu. Na dzien 21 sierpnia
2020 r. Spdtka byta kontrolowana przez Groupe Belleforét S.a r.l., ktdra posiadata 56,13% akcji Spotki.

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

1.1. Struktura Grupy

Strukture Grupy oraz udziat Spdtki w kapitale podstawowym podmiotéw nalezgcych do Grupy na dzien
30 czerwca 2020 r. prezentuje ponizsza tabela:

Udziat jednostki .. .
Podmiot Panstwo dominujacej w Uc;z‘;:ihet:i.nzzi_:kl Metoda
rejestracji kapitale Jace) konsolidacji
w prawach gtosu

podstawowym
Jednostki zalezne
Dom Development Grunty sp. z 0.0. Polska 46% 100% konsolidacja petna
Dom Development Kredyty sp. z 0.0. Polska 100% 100% konsolidacja petna
M2 Biuro sp. z 0.0. Polska 100% 100% konsolidacja petna
Dom Development Wroctaw sp. z 0.0. Polska 100% 100% konsolidacja petna
Dom Land sp. z o.0. Polska - - konsolidacja petna
Euro Styl S.A.*) Polska 100% 100% konsolidacja petna
Euro Styl Development sp. z 0.0.%) Polska 100% 100% konsolidacja petna
Mirabelle Investments sp. z 0.0. Polska 100% 100% konsolidacja petna
Dom Construction sp. z o.0. Polska 100% 100% konsolidacja petna

*) Euro Styl S.A. jest podmiotem dominujgcym Grupy Kapitatowej Euro Styl S.A., w ktorej udziaty niekontrolujgce posiada Euro Styl
Development sp. z 0.0. W wyniku nabycia obydwu tych spdtek, Dom Development S.A. uzyskata petng kontrole nad Grupg Kapitatowa
Euro Styl S.A.

1.2. Przedmiot dziatalnosci Spotki

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spoétki jest budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych w
Warszawie. Spotka poprzez spotki zalezne prowadzi dziatalnos¢ deweloperska takze w Tréjmiescie i okolicach
oraz we Wroclawiu.

Projekty deweloperskie Spdtki w Warszawie realizowane sg bezposrednio przez Dom Development S.A.
Budowa wiekszosci projektéw deweloperskich na rynku warszawskim prowadzona jest przez Dom Construction
Sp. z 0.0. — spotke powotang w 2018 roku wchodzacg w sktad Grupy, ktéra jako generalny wykonawca zleca
realizacje poszczegolnych prac podwykonawcom. Pozostata czes¢ inwestycji Spotki jest realizowana w systemie
generalnego wykonawstwa zlecanego wyspecjalizowanym zewnetrznym spétkom budowlanym.
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W okresie szesciu miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2020 r. Spotka nie zaniechata zadnego rodzaju prowadzonej
dziatalnosci.

Istotne zmiany w strukturze Grupy w okresie szesciu miesiecy zakornczonym 30 czerwca 2020 r, w tym w
wyniku polaczenia, przejecia lub sprzedazy jednostek grupy kapitatlowej, inwestycji dlugoterminowych,
podziatu, restrukturyzacji czy zaniechania dziatalnosci.

W okresie szesciu miesiecy zakoriczonym 30 czerwca 2020 r. Grupa nie dokonata zadnych istotnych zmian w
strukturze inwestycji w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach.

2. ZASADY SPORZADZENIA SRODROCZNEGO SKROCONEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci
gospodarczej Spotki w dajacej sie przewidziec przysztosci.

Polskie regulacje prawne naktadajg na Spotke obowigzek sporzadzania srodrocznego skroconego sprawozdania
finansowego zgodnie z MSSF przyjetymi przez Unie Europejskg (,UE”") a dotyczacymi sporzadzania
$rédrocznych sprawozdan finansowych (MSR 34). Obecnie ze wzgledu na proces akceptacji MSSF przez UE i
rodzaj dziatalnosci prowadzonej przez Spotke nie istniejg roznice w zakresie stosowanych przez Spotke zasad
rachunkowosci zgodnie z MSSF, a MSSF przyjetymi przez UE.

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

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia Sroédrocznego skroconego sprawozdania finansowego sg
spdjne z tymi, ktdre zastosowano przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego Spotki za rok zakonczony 31
grudnia 2019 roku, z wyjatkiem zastosowania zmian do standardéw oraz nowych interpretacji obowigzujgcych
dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie w dniu 1 stycznia 2020 roku, ktore zostaty opisane w nocie 7.3 do
$rodrocznego skroconego sprawozdania finansowego.

3. WYBRANE DANE FINANSOWE ORAZ WSKAZANIE CZYNNIKOW I ZDARZEN O ISTOTNYM
WPLYWIE NA SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE FINANSOWE ZA OKRES SZESCIU
MIESIECY ZAKONCZONY 30 CZERWCA 2020 ROKU

3.1. Wybrane dane z rachunku zyskow i strat

(w tys. PLN)
Zmiana
I pot. 2020 I pot. 2019
Przychody ze sprzedazy 600 295 675 477 11)%
Zysk brutto ze sprzedazy 179 620 193 950 (7)%
Koszty sprzedazy (21 166) (24 750) (14)%
Koszty ogdlnego zarzadu (34 843) (31 776) 10%
Zysk operacyjny 121 075 134 316 (10)%
Wskaznik EBITDA/przychody ze sprzedazy 21,1% 20,7% 0,4%
Zysk netto 90 700 195712 (54)%

Zysk na akcje (PLN) 3,61 7,82 (54)%
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W I potowie 2020 roku Spotka rozpoznata przychody ze sprzedazy na poziomie 600 295 tys. zt, tj. 0 11 %
nizszym niz w analogicznym okresie roku poprzedniego. Spadek ten wynikat przede wszystkim z nizszej
w porédwnaniu do I pétrocza 2019 roku liczby lokali przekazanych klientom Spétki.

Zysk brutto ze sprzedazy w I pétroczu 2019 roku zmniejszyt sie 0 7% w stosunku do analogicznego okresu w
ubiegtym roku. Spadek rok do roku byt nizszy niz w przypadku przychodéw ze sprzedazy dzieki wzrostowi
marzy brutto z 28,7% do bardzo wysokiego poziomu 29,9%.

Zysk operacyjny Spotki w I potowie 2020 roku byt o 10% nizszy niz rok wczesniej, natomiast zysk netto
zmniejszyt sie 0 54% w poréwnaniu do I potrocza 2019 roku. Tak istotna roznica pomiedzy latami na poziomie
wyniku netto Spétki wynika przede wszystkim z rekordowej wartosci dywidend z zysku za rok 2018 w kwocie
88 266 tys. zt wyptaconych Spdtce przez podmioty zalezne w I potowie 2019 roku. Dywidendy z zysku
podmiotdw zaleznych Spdtki za rok 2019 zostang wyptacone w II pdtroczu 2020 roku — opdznienie uchwalenia
i wyptaty dywidend ma charakter jednorazowy i jest spowodowane stanem epidemii COVID-19 w Polsce.

3.2. Wybrane dane finansowe z bilansu — aktywa

(w tys. PLN)
Zmiana
30.06.2020 31.12.2019
Aktywa ogdtem 2 705 493 2512 192 8%
Aktywa trwate 503 713 516 467 (2)%
Aktywa obrotowe, w tym: 2201 780 1995 725 10%
Zapasy 1754 634 1736 487 1%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 39 863 26 531 50%
Pozostate aktywa obrotowe 4610 3085 49%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz krétkoterminowe aktywa finansowe 402 673 229 622 75%

Struktura aktywow Spofki nie ulegta istotnym zmianom w stosunku do stanu na koniec 2019 roku, z wyjatkiem
wzrostu stanu $rodkéw pienieznych o 164 073 tys. zt (tj. o 75%). Wzrost ten wynika uruchomienia linii
kredytowych o wartosci 200 000 tys. zt oraz z braku wyptaty dywidendy z zysku za 2019 rok w I pétroczu 2020
roku. Oba te czynniki s zwigzane ze stanem epidemii COVID-19 ogtoszonym w marcu 2020 roku. Decyzja
dotyczaca wyptaty dywidendy z zysku za 2019 rok zostanie podjeta przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy
Spoiki, ktore zostato zwotane na dzien 31 sierpnia 2020 roku.

3.3. Wybrane dane finansowe z bilansu — pasywa

(w tys. PLN) )
Zmiana
30.06.2020 31.12.2019
Kapitat wtasny i zobowigzania ogétem 2 705 493 2512 192 8%
Kapitat zaktadowy 25218 25 068 1%
Kapitat wtasny 1213 705 1116 985 9%
Zobowigzania ogdtem 1491 788 1395 207 7%
Zobowigzania dtugoterminowe 561 091 361 018 55%
Zobowigzania krotkoterminowe 930 697 1034 189 (10)%

Struktura pasywéw Spétki nie ulegta istotnym zmianom na przestrzeni I pétrocza 2019 roku z wyjatkiem
zobowigzan dtugoterminowych, ktérych warto$¢ zwiekszyta sie o 200 073 tys. zt (tj. 0 55%). W I pdtroczu
2020 Spotka uruchomita linie kredytowe o wartosci 200 000 tys. zt w zwigzku z decyzjg Zarzadu o
zabezpieczeniu ptynnosci Spétki w warunkach zwiekszonej niepewnosci spowodowanej epidemig COVID-19.
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3.4. Wybrane dane z rachunku przeptywow srodkow pienieznych

(w tys. PLN) )
Zmiana
I pot. 2020 I pot. 2019
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu obrachunkowego 220 111 209 393 5%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej netto 52 760 226 619 (77)%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej netto 5313 5779 (8)%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej netto 106 000 (273 369) n.d.
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu obrachunkowego 384 184 168 422 128%

Na poczatku pierwszego potrocza 2020 roku stan $rodkéw pienieznych Spotki wynosit 220 111 tys. zt, zas na
dzien 30 czerwca 2020 zt wyniost on 384 184 tys. zt. Wzrost ten jest przede wszystkim wynikiem salda
przeptywdw pienieznych z dziatalnosci finansowej, ktére uwzglednia wptyw z tytutu zaciggnietych kredytéw o
wartosci 200 000 tys. zt. W I pdtroczu 2019 roku saldo przeptywdw pienieznych uwzgledniato wyptate
dywidendy z zysku za 2018 rok w kwocie 226 869 tys. zt. W 2020 roku decyzja o wyptacie dywidendy zostata
odroczona w zwigzku z epidemig COVID-19 i zostanie podjeta przez Zwyczajne Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy zwotfane na dzien 31 sierpnia 2020 roku.

4. ZARZADZANIE FINANSAMI — ANALIZA WSKAZNIKOWA ZADLUZENIA I PLYNNOSCI SPOLKI

(w tys. PLN)
30.06.2020 31.12.2019

Wskazniki zadtuzenia
Wskaznik pokrycia majatku kapitatami wiasnymi

. 44,9% 44,5%

kapitat wiasny / aktywa ogotem ° °
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wiasne

S| az'l za' uz i ia kapita u wiasnego 122.9% 124.9%
zobowigzania ogotem / kapitat wiasny
Wskaznik ogdlnego zadtuzeni

y az.l g g zaciuizenia . 55,1% 55,5%
zobowigzania ogotem / aktywa ogotem
Wskaznik zadtuzenia odsetkowego 37,9% 32,2%

zobowigzania odsetkowe / kapitaty wiasne
Wskaznik zadtuzenia odsetkowego netto
zobowigzania odsetkowe - Srodki pienieZne (w tym na rachunkach 4,7% 11,7%
powierniczych) i lokaty bankowe powyzej 3 miesiecy / kapitaty wtasne

Wskazniki ptynnosci
Wskaznik biezacy (current ratio)
aktywa obrotowe / zobowigzania krotkoterminowe (z wytaczeniem 6,68 4,17
przychodow przysztych okresow)
Wskaznik szybki (quick ratio)
(aktywa obrotowe - zapasy) / zobowigzania krotkoterminowe (z wytaczeniem 1,36 0,54
przychodow przysztych okresow,)
Wskaznik natychmiastowy (cash ratio)
Srodki pieniezne / zobowigzania krétkoterminowe (z wytaczeniem przychodow 1,17 0,46
przysztych okresow)

W okresie szesciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2020 roku stan finansdéw Spoétki byt bardzo dobry.
Wartosci uzyskiwanych przez Spétke wskaznikow ptynnosci s3 na poziomie wystarczajgcym, aby zapewnic
bezpieczng i efektywng dziatalnos¢ Spotki.

Réwniez poziom wskaznika pokrycia aktywow kapitatem wtasnym oraz poziom wskaznikéw dzwigni finansowej
(wskaznik ogolnego zadtuzenia, wskaznik zadtuzenia odsetkowego i wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego)
na dzien 30 czerwca 2020 roku zapewniajg z duzym prawdopodobienstwem, ze Spdtka bedzie w stanie sptaci¢
swoje zobowigzania.
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Wskazniki ptynnosci na koniec czerwca 2020 roku pozostajg nadal na bardzo bezpiecznym dla Spotki poziomie,
rozpatrujgc je w szczegolnosci z perspektywy prowadzonej przez Spoétke dziatalnosci. Wzrost poziomu tych
wskaznikéw w poréwnaniu do poziomu z 31 grudnia 2019 roku wynika gtéwnie ze wzrostu stanu Srodkdéw
pienieznych o 164 073 tys. zt (tj. 0 74%) spowodowanego przede wszystkim uruchomieniem linii kredytowych
o wartosci 200 000 tys. zt wykazanych w ramach zobowigzan dtugoterminowych.

5. ISTOTNE ZDARZENIA ORAZ OPIS DZIALALNOSCI SPOLKI
W PIERWSZYM POLROCZU 2020 R.

W okresie szeSciu miesiecy zakonczonym 30 czerwca 2020 r. Spotka kontynuowata swojg dziatalnos¢
deweloperskg polegajacg na budowie i sprzedazy nieruchomosci mieszkalnych.

Najwazniejszym wydarzeniem I pdtrocza 2020 roku dla Spétki podobnie jak dla catej polskiej gospodarki byto
ogtoszenie stanu epidemii COVID-19 w marcu 2020 roku. Mimo licznych restrykcji w zyciu spotecznym i
gospodarczym, Spotka nieprzerwanie prowadzita dziatalno$¢ operacyjng. Budowa wszystkich inwestycji Spotki
przebiegata zgodnie z harmonogramem, podobnie jak przekazania gotowych mieszkan klientom.

Sytuacja w I potroczu 2020 roku byta bardzo dynamiczna — po bardzo dobrych styczniu, lutym i pierwszej
potowie marca, sprzedaz mocno wyhamowata w kwietniu, zas maj i czerwiec byly okresem mocnej odbudowy
popytu, zwlaszcza na rynku warszawskim. Spétka szybko odpowiedziata na te zmiany - juz w koncéwce
kwietnia wprowadzita do oferty cztery nowe inwestycje z ponad 470 lokalami, ktore okazaty sie sukcesem
sprzedazowym i umozliwity Spétce istotne zwiekszenie udziatu w rynku warszawskim, umacniajac jg na pozycji
lidera stotecznego rynku deweloperskiego.

W Spétce prowadzonych jest jednoczesnie okoto pietnastu projektdw deweloperskich. Zarzad Spétki na biezgco
dokonuje przegladu i oceny:

e biezacych projektdw w okresie ich realizacji, zaréwno od strony postepu prac budowlanych jak réwniez
osigganych i spodziewanych przychodow ze sprzedazy,

e mozliwie najlepszego wykorzystania istniejgcych w Spétce i w Grupie zasobow ziemi (land-bank),

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

o optymalizacji finansowania dziatalnosci operacyjnej Spétki.

W pierwszym pdtroczu 2020 r. miaty miejsce nastepujgce istotne zmiany dotyczace portfela realizowanych
przez Spotke inwestycji deweloperskich:

Projekty, ktérych budowe rozpoczeto w pierwszym potroczu 2020 r.:

. Liczba Liczba lokali . .
Projekt Standard mieszkah ustugowych Termin rozpoczecia

Wilno V etap 1 Popularny 323 3 I kw. 2020 r.
Osiedle Gtebocka faza 1 Popularny 60 - 1I kw. 2020 r.
Dzielnica Mieszkaniowa

Metro Zachéd etap 2 faza 1 Popularny 129 - 1T kw. 2020 r.
Zoliborz Artystyczny etap 13 faza 1 Popularny 153 5 1I kw. 2020 r.
Zoliborz Artystyczny etap 13 faza 2 Popularny 50 5 11 kw. 2020 r.

Razem 715 13
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Projekty, ktorych budowe zakonczono w pierwszym pétroczu 2020 r.:

Projekt Standard mli"i:szzl:(zﬁ Il.‘isc}zubgao:zly(::li Termin zakonczenia
Stacja Grochdw etap 1 Popularny 138 10 I kw. 2020 r.
Wilno III etap 4 Popularny 116 - I kw. 2020 r.
Wilno III etap 5 Popularny 46 - I kw. 2020 r.
Rezydencje Marina Mokotow Apartamenty 91 6 1T kw. 2020 r.
Apartamenty Marina Mokotow Popularny 215 7 II kw. 2020 r.
Razem 606 23

6. PROJEKTY DEWELOPERSKIE SPOLKI OBECNIE REALIZOWANE I W PRZYGOTOWANIU

Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2020 roku w realizacji znajdujg sie projekty z tgczng liczbg 2 635 lokali
(. mieszkan i lokali ustugowych). W planie Spétka posiada zdefiniowane nowe projekty deweloperskie o facznej
liczbie 3 052 lokali.

7. OPIS PODSTAWOWYCH CZYNNIKOW RYZYKA I ZAGROZEN DLA DZIALALNOSCI SPOLKI
ORAZ GRUPY W DRUGIEJ POLOWIE 2020 ROKU

Ponizej opisane zostaty istotne w opinii Zarzadu czynniki ryzyka i zagrozenia dla dziatalnosci Spotki oraz Grupy
w drugiej potowie 2020 roku.

7.1. Epidemia COVID-19

Kluczowym czynnikiem ryzyka i zrodtem zagrozen dla dziatalnosci Spétki oraz jej Grupy w drugim pétroczu
2020 roku jest trwajgca od marca 2020 roku epidemia COVID-19. Skala zachorowan w Polsce i za granica
bedzie miafa istotny wptyw na gtebokos¢ recesji polskiej gospodarki w 2020 roku oraz tempo jej odbudowy.
Ograniczenia w zyciu spotecznym i gospodarczym mogg przetozy¢ sie na zmiane stylu zycia wielu oséb i
wptynac takze na strukture popytu na mieszkania.

Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Zarzad Spotki nie jest w stanie precyzyjnie wskazac
potencjalnych konsekwencji trwajacej epidemii COVID-19. Zarzad Spotki stara sie ograniczy¢ ryzyka z nig
Zwigzane poprzez zabezpieczenie ptynnosci finansowej Spoétki, wdrozenie $rodkdw ostroznosci zgodnych z
zaleceniami WHO i GIS oraz ciggte monitorowanie sytuacji epidemiologicznej i jej wptywu na dziatalnos$¢ Spotki.

7.2. Czynniki makroekonomiczne

Na dziatalnos¢ Spotki i Grupy, niezmiennie w istotny sposdb wptywajg zjawiska o zasiegu globalnym, a w
szczegdlnosci ich skutki dla kondycji gospodarczej Polski. Istotne dla dziatalnosci Spotki s w szczegdlnosci
czynniki makroekonomiczne dotyczgce kondycji polskiej gospodarki: poziom PKB, poziom inwestycji, dochody
gospodarstw domowych, stopy procentowe, inflacja, poziom bezrobocia, sytuacja w branzy deweloperskiej i
budowlanej oraz koniunktura na rynku nieruchomosci.

Ogtoszona w marcu 2020 roku epidemia COVID-19 w Polsce istotnie wptyneta na otoczenie makroekonomiczne
Spotki. Zamrozenie gospodarki i wzmozona niepewno$¢ przetozyty sie na pogorszenie koniunktury w
gospodarce. Kryzys gospodarczy wywotany epidemig COVID-19 nieréwnomiernie wptynat na poszczegolne
branze. Popyt na rynku mieszkaniowym odbudowat sie bardzo szybko po poczatkowym wyhamowaniu w
kwietniu spowodowanym licznymi restrykcjami epidemiologicznymi.
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Bardzo istotnym wsparciem dla rynku nieruchomosci byty zdecydowane ciecia stop procentowych NBP do
rekordowo niskiego poziomu 0,1%. Ujemne realne oprocentowanie lokat w potaczeniu z rekordowo wysokimi
cenami ztota sktonity wiele osdb do lokowania wolnych srodkéw w nieruchomosci.

Czynniki makroekonomiczne bedg miaty istotne znaczenie dla dziatalnosci Spétki w nadchodzacych kwartatach.
Skala wptywu epidemii COVID-19 na gospodarke Polski wcigz pozostaje trudna do oszacowania. Z perspektywy
dziatalnosci Spotki kluczowa role odgrywac bedzie kondycja rynku pracy oraz poziom dochoddw gospodarstw
domowych.

7.3. Dostepnos¢ kredytéw hipotecznych

Dostepnos¢ kredytow hipotecznych w I pdtroczu 2020 roku istotnie sie zmniejszyta — banki w odpowiedzi na
wysokg zmienno$¢ otoczenia zaostrzyty kryteria przyznawania kredytéw podwyzszajgc wymagany poziom
wkiadu wtasnego, czy negatywnie opiniujgc wnioski 0sob prowadzacych dziatalno$¢ gospodarczg. Dodatkowo
ciecia stép procentowych skionity je do podwyzszenia marz, ostabiajagc pozytywny wptyw niskich stop
procentowych na zdolno$¢ kredytowa. Zarzad Spotki dostrzega jednak pierwsze oznaki poluzowania polityki
kredytowej przez banki, co moze wesprze¢ sprzedaz Spétki w najblizszym czasie.

Spotka oferuje swoim klientom posrednictwo kredytowe w ramach Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.
W sytuacji zaostrzonych kryteriow przyznawania kredytéw hipotecznych wsparcie w uzyskaniu finansowania
jest istotng przewagga konkurencyjng Spotki.

7.4. Dzialalnosc¢ na rynku warszawskim

Spotka prowadzi dziatalno$¢ na rynku warszawskim, ktdéry w ocenie Zarzadu Spotki jest najbardziej
perspektywicznym i dochodowym regionem dla dziatalnosci deweloperskiej. Biezaca sytuacja potwierdza te
teze — mimo zamrozenia gospodarki i wstrzymania akcji kredytowej przez banki, popyt na stotecznym rynku
jest wcigz silny, a ceny stabilne. Spétka posiada bardzo duze do$wiadczenie na tym rynku, dzieki czemu od
wielu lat jest niekwestionowanym liderem sprzedazy mieszkan w Warszawie.

Obecny kryzys spowodowany epidemiag COVID-19 jest momentem préby dla wielu spdtek, w tym
deweloperskich. Dom Development S.A. pokazata swojg site, zwiekszajgc istotnie udziat w stotecznym rynku
do poziomu okoto 20% w II kwartale 2020 roku. W czasie recesji w gospodarce narodowej ewentualne
spowolnienie na warszawskim rynku mieszkaniowym bedzie relatywnie stabsze na tle pozostatych aglomeracii.
W ocenie Zarzadu Spétki koncentracja dziatalno$ci na rynku warszawskim jest w obecnej sytuacji korzystnym
czynnikiem umacniajgcym przewage konkurencyjng Dom Development S.A. i jej grupy kapitatowej.

Gtownym czynnikiem ograniczajgcym skale dziatalnosci w Warszawie sg trudnosci z uzyskiwaniem pozwolen
administracyjnych oraz dostepnoscig i statusem prawnym nieruchomosci na rynku warszawskim stanowi duze
wyzwanie operacyjne dla deweloperéw. Koszty nabycia i skomplikowana sytuacja prawna gruntéw,
utrudniajgce szybki start inwestycji i uzupetnianie oferty przez wielu deweloperow sprawiaja, ze podaz
pozostaje ograniczona. W opinii Zarzadu te trudnosci bedg wystepowac takze w drugiej potowie 2020 roku.
Dom Development S.A. jest jednak niekwestionowanym liderem stotecznego rynku, na ktérym dziata juz od
ponad 20 lat. Dogtebna znajomos¢ lokalnych uwarunkowan to jedna z gtéwnych przewag konkurencyjnych
Spotki, dzieki ktdrym na tle konkurencji radzi sobie bardzo dobrze w obecnym otoczeniu rynkowym.

Ponadto podmioty zalezne Spotki prowadzg dziatalno$¢ na rynku wroctawskim i tréjmiejskim, a Zarzad Spotki
bierze pod uwage mozliwos¢ dalszej ekspansji Grupy w pozostatych gtéwnych miastach Polski.
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7.5. Mozliwos¢ nabywania gruntow pod nowe projekty

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

Rynek gruntow w Warszawie jest bardzo konkurencyjny — skomplikowana sytuacja prawna wielu dziatek oraz
trudnosci z uzyskiwaniem decyzji administracyjnych, ktdére nasility sie w czasie epidemii COVID-19 istotnie
ograniczajg dostepno$¢ dziatek pod inwestycje mieszkaniowe. Znaczne zasoby kapitatu oraz bardzo
doswiadczony zespdt do spraw zakupdw nieruchomosci stanowig o przewadze konkurencyjnej Spotki na rynku
gruntdw. Zarzad Spditki, kierujgc sie selektywnym podejsciem do zakupu ziemi, kfadzie duzy nacisk na
zabezpieczanie atrakcyjnych gruntéw pod nowe inwestycje, gwarantujgcych satysfakcjonujgca marze, dzieki
czemu Spoétka posiada rozbudowany i urozmaicony bank ziemi zabezpieczajacy jej dziatalno$¢ co najmniej na
najblizsze trzy lata. Spétka, dysponujgc znacznymi zasobami gotdwki i silnym bilansem, ma mozliwos¢ ich
wykorzystania na rozbudowe swojego zdywersyfikowanego banku ziemi.

7.6. Sytuacja w branzy budowlanej

DziatalnoS¢ deweloperska jest nierozerwalnie zwigzana z branzg budowlang. Wyhamowanie gospodarki w
zwigzku z epidemig COVID-19 przetozyto sie na mniejszg liczbe nowych inwestycji w gospodarce, dzieki czemu
zwiekszyta sie dostepnos¢ ustug budowlanych oraz mozliwo$¢ negocjaciji ich cen.

Spdtka korzysta przede wszystkim z ustug Dom Construction Sp. z 0.0. — generalnego wykonawcy
wchodzacego w sktad Grupy Kapitalowej Dom Development S.A. Taki model dziatalnosci pozwala na
skorzystanie z potencjalnych obnizek cen materiatéw i ustug budowlanych takze w projektach bedacych juz w
realizacji. W przypadku inwestycji zlecanych zewnetrznym generalnym wykonawcom mozliwos$¢ oszczednosSci
na kosztach budowy pojawia sie jedynie w momencie negocjowania nowego kontraktu. W ocenie Zarzadu
biezgca sytuacja w branzy budowlanej oraz jej perspektywa na drugie pétrocze 2020 roku umiarkowanie
pozytywnie wptywajg na dziatalno$¢ Spotki.

7.7. Decyzje administracyjne

Specyfika projektéw deweloperskich wymaga od Spotki uzyskania szeregu pozwolen, zezwolen i uzgodnien,
na kazdym etapie procesu inwestycyjnego. Mimo duzej ostroznosci w zaktadanych harmonogramach realizacji
projektow zawsze istnieje ryzyko opdznien w ich uzyskaniu, wzruszen decyzji juz uzyskanych (w tym na skutek
wnoszonych $rodkow zaskarzenia pozostajgcych bez konsekwencji dla skarzacych) czy wrecz ich nie uzyskanie,
co wptywa na zdolno$¢ prowadzenia i zakofczenia realizowanych i planowanych projektéw. Spotka posiada
wieloletnie doswiadczenie w realizacji projektow deweloperskich co pozwala jej na zminimalizowanie ryzyka
Zwigzanego z uzaleznieniem dziatalnosci operacyjnej od decyzji administracyjnych.

Uzyskiwanie niezbednych zezwolen administracyjnych w minionym pétroczu byto bardzo utrudnione z powodu
ograniczen w dziatalno$¢ wielu urzedéw spowodowanych epidemig COVID-19. Zawieszenie funkcjonowania
licznych instytucji doprowadzito do nagromadzenia rozpatrywanych spraw i wydtuzylo czas oczekiwania na
decyzje. W kontekscie biezacej sytuacji na szczegdlng uwage zastuguje sprawne rozpoczynanie nowych
inwestycji Spotki oraz terminowe uzyskiwanie pozwolen na uzytkowanie ukonczonych budynkdw.

Zarzad Spotki nie spodziewa sie istotnych zmian w tym obszarze w drugim pétroczu 2020 roku.



DEVELOPMENT

7.8. Ryzyko kursowe

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

Duzy udziat kredytow walutowych wsréd udzielonych wczesniej kredytow hipotecznych niesie za soba
zagrozenie niewyptacalnosci kredytobiorcow i poszerzenia oferty o kupione przez nich mieszkania przejete
przez banki przy jednoczesnym zmniejszonym popycie ze strony nowych nabywcéw, ktdérzy takich kredytow
nie otrzymajg.

Kredyty walutowe zaciggniete w przesztosci przy nizszych niz obecne kursach walut obcych w wyniku
deprecjacji zlotego wzgledem euro czy franka szwajcarskiego, niejednokrotnie przewyzszajg rzeczywistag
wartos¢ nieruchomosci, ktéra stanowi ich zabezpieczenie. W zwigzku ze wzrostem cen rynku mieszkaniowym,
dysproporcja miedzy wartoscig tych nieruchomosci a zobowigzaniem hipotecznym ulegata w ostatnich latach
stopniowej redukcji. W ocenie Zarzadu w obecnej sytuacji ryzyko kursowe nie stanowi istotnego czynnika
wptywajgcego na rynek mieszkaniowy.

7.9. Zarzadzanie ryzykiem

Zarzadzanie ryzykiem w Dom Development S.A. odbywa sie poprzez sformalizowany proces okresowej
identyfikacji, analizy, kontroli i oceny czynnikdw ryzyka. W procesie tym dla zidentyfikowanych ryzyk ustalane
sg odpowiednie procedury i procesy, ktoérych wprowadzenie ma na celu eliminacje, badz ograniczenie ryzyka
dla Spotki i Grupy. Kluczowym dla Spotki dziataniem zmniejszajgcym jej ekspozycje na ryzyka rynkowe jest
prawidtowa ocena potencjalnych i kontrola biezgcych inwestycji deweloperskich w oparciu 0 wypracowane
w Spdtce modele inwestycyjne i procedury decyzyjne, ktdrych przestrzeganie jest przedmiotem szczegdlnej uwagi
Zarzadu Spotki.

8. CZYNNIKI, KTORE BEDA MIALY WPLYW NA OSIAGNIETE PRZEZ SPOLKE WYNIKI W
PERSPEKTYWIE CO NAJMNIEJ SZESCIU KOLEJNYCH MIESIECY

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

o przebieg epidemii COVID-19 w Polsce i na $wiecie, w szczegdlnosci w kontekscie ograniczen w zyciu
spotecznym i gospodarczym,

e kondycje polskiej i Swiatowej gospodarki,
e sytuacje na rynku pracy,

o ksztattowanie sie nastrojow konsumenckich w odniesieniu do biezacej i przysziej sytuacji gospodarstw
domowych i catej gospodarki,

o ksztaltowanie sie koniunktury na rynku mieszkaniowym na ktérym dziata Spétka,
o dostepnos¢ kredytdw mieszkaniowych, a w szczegdlnosci ich atrakcyjno$¢ dla potencjalnych klientéw,
o wykonanie zaplanowanego wolumenu sprzedazy w ujeciu iloSciowym i wartosciowym,

e terminowg, zgodng z ustalonymi harmonogramami, realizacje prac budowlanych przez firmy budowlane
realizujgce poszczegdlne inwestycje Spdtki w systemie generalnego wykonawstwa,

e dostepnosc finansowania zewnetrznego (kredyty, obligacje) dla podmiotdw z branzy deweloperskiej,

o brak gwattownych zmian w przepisach prawnych i podatkowych mogacych wptywac¢ w niekontrolowany
sposAb na popyt na rynku produktéw oferowanych przez Spotke.
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9. ZARZAD I RADA NADZORCZA

9.1. Skiad Zarzadu Spoétki na dzien 30 czerwca 2020 r.
Jarostaw Szanajca — Prezes Zarzadu
Janusz Zalewski — Wiceprezes Zarzadu
Matgorzata Kolarska — Wiceprezes Zarzadu
Mikotaj Konopka — Cztonek Zarzadu
Terry R. Roydon — Cztonek Zarzadu

9.2. Skiad Rady Nadzorczej Spotki na dzien 30 czerwca 2020 r.
Grzegorz Kietpsz — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Markham Dumas — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Marek Moczulski — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Michael Cronk — Czlonek Rady Nadzorczej
Mark Spiteri — Cztonek Rady Nadzorczej
Dorota Podedworna-Tarnowska — Cztonek Rady Nadzorczej

Krzysztof Grzylinski — Cztonek Rady Nadzorczej

10. WYKAZ AKCIJONARIUSZY

Wykaz akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5% ogodinej
liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spétki (,WZA") na dzien sporzadzenia niniejszego
sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Spotki w pierwszym pétroczu 2020 r. przedstawia ponizsza tabela.

Zmiana w okresie od publikacji
Stan na dzien sporzadzenia niniejszego kwartalnego sprawozdania
sprawozdania finansowego finansowego za okres 3 miesiecy
zakonczony 31.03.2020

% Liczba gltosow % gltosow

s kapitatu na WZA na WZA Akcje
Groupe Belleforét S.a r.l. 14 155941 56,13 14 155 941 56,13
Jarostaw Szanajca 1 454 050 5,77 1 454 050 5,77
Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny 1313 383 5,21 1313 383 5,21 bd.

Aviva Santander*
Grzegorz Kietpsz 1 280 750 5,08 1 280 750 5,08

*) Stan posiadania akcji przez Aviva OFE Aviva Santander (dawniej Aviva OFE Aviva BZ WBK) podano wedtug ostatniego zawiadomienia na dzien
11.07.2011r. jakie otrzymata Spétka od Aviva PTE Aviva Santander SA (dawniej Aviva PTE Aviva BZ WBK S.A.).

11. ZESTAWIENIE STANU POSIADANIA AKCII DOM DEVELOPMENT S.A. LUB UPRAWNIEN DO
NICH (OPCJI)

Zestawienie stanu posiadania akcji Dom Development S.A. lub uprawnien do nich (opcji) przez osoby
zarzadzajqce i nadzorujgce Dom Development S.A. na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci Spotki w pierwszym poétroczu 2020 r. przedstawia ponizsza tabela.
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Zmiana w okresie od publikacji

Stan na dzien sporzadzenia niniejszego kwartalnego sprawozdania
sprawozdania finansowego finansowego za okres 3 miesiecy
zakonczony 31.03.2020
Akcje Ogﬁi:j:a Razem Akcje Og(l:(jcej:a
Zarzad
Jarostaw Szanajca 1 454 050 - 1 454 050 - -
Janusz Zalewski 300 000 - 300 000 (50 000) -
Malgorzata Kolarska 220 235 200 000 420 235 - -
Mikofaj Konopka 51292 200 000 251292 - -
Terry Roydon 58 500 - 58 500 - -
Rada Nadzorcza
Grzegorz Kietpsz 1 280 750 - 1 280 750 - -
Mark Spiteri 900 - 900 - -

12. PROGNOZY

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

13. POSTEPOWANIA TOCZACE SIE PRZED SADEM, ORGANEM WELASCIWYM DLA
POSTEPOWANIA ARBITRAZOWEGO LUB ORGANEM ADMINISTRACJI PUBLICZNEJ]

Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2020 r. nie wystepowato pojedyncze postepowanie przed sgdem, organem
wiasciwym dla postepowania arbitrazowego oraz organem administracji publicznej, dotyczace zobowigzan albo
wierzytelnosci Spotki lub jednostek od niej zaleznych, ktérych warto$¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatéow
wiasnych Spotki.

Wedtug stanu na dzien 30 czerwca 2020 r. nie wystepowaly dwa lub wiecej postepowania przed sadem,
organem wiasciwym dla postepowania arbitrazowego oraz organem administracji publicznej, dotyczace
zobowigzan oraz wierzytelnosci, ktdrych tgczna wartos¢ stanowitaby odpowiednio co najmniej 10% kapitatow
wiasnych Spotki.

Na dzien 30 czerwca 2020 r. Spotka nie byta strong istotnych postepowan sagdowych.

Postepowania, ktorych strong jest Spotka, nie majg istotnego wptywu na dziatalnos¢ Spotki.

14. TRANSAKCIE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

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

Informacje o transakcjach z podmiotami powigzanymi Spdiki zostaty przedstawione w nocie 7.20 do
$rédrocznego skrdconego sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy kofczacy sie 30 czerwca 2020
roku.

15. UDZIELONE PORECZENIA I GWARANCIE

taczna wartos¢ udzielonych przez Spotke i jej podmioty zalezne wchodzace w sktad Grupy poreczen i gwarancji
nie stanowi znaczacej wartosci w skali Spotki i Grupy.

Informacje o zobowigzaniach warunkowych Spoétki zostaly przedstawione w nocie 7.22 do $rddrocznego
skréconego sprawozdania finansowego za okres szesciu miesiecy konczacy sie 30 czerwca 2020 roku.
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