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DEVELOPMENT

1. ZATWIERDZENIE SRODROCZNEGO SKROCONEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO
PRZEZ ZARZAD SPOLKI

Niniejsze $rddroczne skrdcone sprawozdanie finansowe za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku,
na ktdre sktada sie:

o $rodroczny skrécony bilans sporzadzony na dzien 31 marca 2019 roku, ktéry po stronie aktywdw i pasywdw wykazuje
sume 2 277 599 tys. zt;

o $rodroczny skrocony rachunek zyskow i strat za okres trzech miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku, wykazujgcy
zysk netto w wysokosci 74 631 tys. zt;

o $rodroczne skrocone sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres trzech miesiecy zakonczony 31 marca 2019
roku, wykazujgce catkowite dochody netto w wysokosci 74 168 tys. zi;

o $rddroczne skrocone zestawienie zmian w kapitale wiasnym za okres trzech miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku
wykazujgce saldo kapitatu wiasnego na dzien 31 marca 2019 roku w wysokosci 1 108 960 tys. zt;

o $rodroczny skrocony rachunek przeptywow pienieznych, za okres trzech miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku,
wykazujgcy na dzien 31 marca 2019 roku stan srodkdw pienieznych i ich ekwiwalentow w kwocie 269 198 tys. zt;

« dodatkowe informacje i objasnienia do srddrocznego skréconego sprawozdania finansowego

zostato sporzadzone oraz zatwierdzone przez Zarzad Spotki Dom Development S.A. w dniu 6 maja 2019 roku.

Signature Not_\;er ied Signature Not Ve_r-'f‘ig

Dokument podpisapy przez Dokument podpisany gzez JANUSZ
Jarostaw Szanaj WELODZIMIERZ ZA{EWSKI
Data: 2019.05.06-25:34:08 CEST Data: 2019.05.06 17:04:46 CEST

Jarostaw Szanajca, Prezes Zarzadu Janusz Zalewski, Wiceprezes Zarzadu
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2. SRODROCZNY SKROCONY BILANS

AKTYWA Nota 3(1/7}22532/:; 31.12.2018
Aktywa trwate

Wartosci niematerialne 4921 5329
Rzeczowe aktywa trwate 7.5 35 643 7 511
Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspdlnym przedsiewzieciu 7.6 397 013 371 458
Naleznosci dtugoterminowe 1538 1538
Pozostate aktywa dtugoterminowe 413 626
Aktywa trwate razem 439 528 386 462
Aktywa obrotowe

Zapasy 7.7 1526 742 1622 336
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 25012 27 017
Pozostate aktywa obrotowe 6 964 4 083
Krétkoterminowe aktywa finansowe 7.8 10 155 20 501
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 7.9 269 198 209 393
Aktywa obrotowe razem 1838 071 1883 330
Aktywa razem 2 277 599 2269 792
KAPITAL WEASNY I ZOBOWIAZANIA Nota 3(1,7'/ gg‘;?/g;:) 31.12.2018
Kapitat wiasny

Kapitat zaktadowy 7.10 25 068 24 968
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 7.10 245 188 241 788
Pozostate kapitaty (kapitat zapasowy) 552 076 551 395
Kapitat rezerwowy z wyceny zabezpieczen przeptywéw pienieznych (2611) (2 148)
Kapitat rezerwowy z obnizenia kapitatu akcyjnego 510 510
Niepodzielony wynik finansowy 288 729 214 098
Kapitat wiasny razem 1108 960 1030611
Zobowiazania

Zobowigzania diugoterminowe

Kredyty - czes$¢ dugoterminowa 7.11 - -
Obligacje - cze$¢ dtugoterminowa 7.12 310 000 310 000
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 18 688 15 000
Rezerwy dtugoterminowe 15 754 14771
Zobowigzania z tytutu leasingu - cze$¢ dtugoterminowa 7.14 24 276 -
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 53930 56 652
Zobowigzania diugoterminowe razem 422 648 396 423
Zobowiazania krotkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw, ustug i podatkdw oraz pozostate zobowigzania 274 524 278 831
Kredyty - cze$¢ krétkoterminowa 7.11 - 50 000
Obligacje - czes¢ krotkoterminowa 7.12 - -
Zobowigzania z tytutu odsetek od kredytdw i obligacji 7.13 4012 1180
Zobowigzania z tytutu leasingu - cze$¢ krotkoterminowa 7.14 83 014 -
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego od 0sdb prawnych 8 368 30 052
Rezerwy krotkoterminowe 5636 6 009
Przychody przysztych okresow 7.15 370 437 476 686
Zobowiazania krotkoterminowe razem 745 991 842 758
Zobowiazania razem 1168 639 1239181
Kapital wiasny i zobowigzania razem 2 277 599 2 269 792
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) Dom Development S.A.
Srédroczny skrécony rachunek zyskow i strat

za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku

(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)

3. SRODROCZNY SKROCONY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

Okres trzech miesiecy

zakonczony
Nota 31.03.2019 31.03.2018
(niebadane) (niebadane)
Przychody ze sprzedazy 7.17 472 484 191 021
Koszt wiasny sprzedazy 7.18 (346 432) (132 797)
Zysk brutto ze sprzedazy 126 052 58 224
Koszty sprzedazy 7.18 (13 936) (14 741)
Koszty ogdlnego zarzadu 7.18 (17 009) (13 920)
Pozostate przychody operacyjne 1725 510
Pozostate koszty operacyjne (3333) (1 684)
Zysk na dzialalnosci operacyjnej 93 499 28 389
Przychody finansowe 265 142
Koszty finansowe (1233) (402)
Zysk brutto 92 531 28 129
Podatek dochodowy 7.19 (17 900) (5782)
Zysk netto 74 631 22 347
Zysk na jedng akcje zwykia:
Podstawowy (PLN) 7.20 2,98 0,90
Rozwodniony (PLN) 7.20 2,97 0,89




) Dom Development S.A.
Srédroczne skrécone sprawozdanie z catkowitych dochodéw

za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2019 roku
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)

4, SRODROCZNE SKROCONE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH DOCHODOW

Zysk netto 74 631 22 347

Inne catkowite dochody/(straty)
Zmiana netto z tytutu zabezpieczenia przeptywdw

pienieznych (572) (1257)
Podatek dochodowy 109 229
Inne catkowite dochody/(straty) netto (463) (1028)
Catkowite dochody netto 74 168 21319
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5. SRODROCZNY SKROCONY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Okres trzech miesiecy

zakonczony
Nota 31.03.2019 31.03.2018
(niebadane) (niebadane)

Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk przed opodatkowaniem 92531 28 129
Korekta o pozycje:

Amortyzacja 2 694 1681

Zysk/strata z tytutu réznic kursowych (13) (31)

Zysk/strata na inwestycjach 244 47

Koszty/przychody finansowe z tytutu odsetek 3238 1742

Koszty z tytutu wyceny programoéw opcji menedzerskich 681 1 446
Zmiany w kapitale obrotowym:

Zmiany stanu rezerw 611 (563)

Zmiany stanu zapasow 94 800 (60 607)

Zmiany stanu naleznosci 2 004 4 875

Zmiany stanu zobowigzan krétkoterminowych z wyjatkiem kredytéw i obligacji 80 498 (62 998)

Zmiany stanu rozliczen miedzyokresowych i przychodow przysztych okresow (107 443) 152 690

Inne korekty 13 31
Srodki pieniezne wygenerowane z dziatalnosci operacyjnej 169 858 66 442
Odsetki otrzymane 516 523
Odsetki zaptacone (660) (1227)
Zaptacony podatek dochodowy (35 787) (30 801)
Srodki pieniezne netto z dzialalnoéci operacyjnej 133927 34 937
Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Whptywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywdw trwatych 4 253
Wplywy ze sprzedazy aktywow finansowych - -
Whptywy z aktywdw finansowych (dywidendy) - -
Whplaty z tytutu udzielonych pozyczek 71 -
Wydatki z tytutu udzielonych pozyczek (20 000) -
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych (1742) (879)
Nabycie aktywéw finansowych i doptaty do kapitatu spétek zaleznych (5955) (103)
S$rodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej (27 622) (729)
Przepltywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wplywy z tytutu emisji akcji (realizacja opcji na akcje) 7.10 3500 3 500
Wplywy z tytutu zaciggnietych kredytow 7.11 - -
Emisja dtuznych papieréw wartosciowych 7.12 - -
Sptata kredytow 7.11 (50 000) (50 000)
Wydatki z tytutu wykupu dtuznych papieréw wartosciowych 7.12 - (50 000)
Wydatki z tytutu podziatu zysku (dywidenda) 7.26 - -
Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci finansowej (46 500) (96 500)
_Zyvieksze_nie/ (znlniejszenie) netto stanu srodkdw pienieznych 59 805 (62 292)
i ich ekwiwalentow
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 7.9 209 393 202 083
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 7.9 269 198 139 791
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6.

SRODROCZNE SKROCONE ZESTAWIENIE ZMIAN W KAPITALE WEASNYM

Nadwyzka ze Niepodzielony Kapitat
;5 s Kapital rezerwowy wynik wilasny
sprzedazy akcji P .
o ozostate finansowy razem
Kapitat ~ POWVZElIch  yapitaly
zakladowy nominalnej (kapitat z obnizenia Zwyceny
o zapasowy) - zabezpieczen
pomniejszona kapitatu przeplywéw
o akcje wiasne akcyjnego pienieznych
Saldo na dzien
1 stycznia 2019 24 968 241 788 551 395 510 (2 148) 214098 1030611
Podwyzszenie kapitatu
zaktadowego w drodze realizacji 100 3400 - - - - 3500
opcji na akcje (nota 7.10)
Przeniesienie czesci kapitatu
zapasowego do niepodzielonego - - - - - - -
wyniku finansowego
Dywidenda dla akcjonariuszy _ B B _ _ _ _
(nota 7.26)
Utworzenie kapitatu
rezerwowego z wyceny opcji na - - 681 - - - 681
akcje (nota 7.22)
Zysk netto za okres _ _ _ _ _
sprawozdawezy 74 631 74 631
Inne catkowite dochody netto za
okres sprawozdawczy ) ) ) ) (463) ) (463)
Saldo na dzien
31 marca 2019 25 068 245 188 552 076 510 (2611) 288729 1108960
(niebadane)
Nad\:iVY?ka ;e" Kapital rezerwowy
sprzedazy akcji
Kapitat powyzej ich PI?: oii:a'le Z wyceny Niepodzielony Kapitat
P wartosci pitaly z obnizenia zabezpieczen wynik wilasny
zakladowy | ominalnej z a(k:g;tal ) kapitatu przeplywéow  finansowy razem
pomniejszona pasowy akcyjnego pienieznych
o akcje wlasne
Saldo na dzien 24 868 238388 549 257 510 184 186113 999 320
1 stycznia 2018
Podwyzszenie kapitatu
zaktadowego w drodze realizacji 100 3400 - - - - 3500
opcji na akcje (nota 7.10)
Dywidenda dla akcjonariuszy - - - - - - -
Utworzenie kapitatu rezerwowego
z wyceny opcji na akcje (nota - - 1 446 - - - 1446
7.22)
Zysk netto za okres _ _ _ _ _ 22 347 22 347
sprawozdawczy
Inne catkowite dochody netto za _ _ _ _ _
okres sprawozdawczy (1 028) (1 028)
Saldo na dzien
31 marca 2018 24 968 241 788 550 703 510 (844) 208 460 1 025585

(niebadane)
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7. DODATKOWE INFORMACJE I OBJASNIENIA DO SRODROCZNEGO SKROCONEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO

7.1. Podstawowe informacje o spétce Dom Development S.A.

Spotka Akcyjna Dom Development S.A. (,Spotka”) jest jednostka dominujacg Grupy Kapitatowej Dom Development
Siedziba Spétki miesci sie w Warszawie (00-078 Warszawa, Plac Pitsudskiego 3). Spotka wpisana jest do Krajowego
Rejestru Sagdowego pod numerem 0000031483, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XII Wydziat Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego.

Wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci przedmiotem dziatalnosci Spoétki jest realizacja projektow budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem budynkdéw — PKD 4110Z. Miejscem prowadzenia dziatalnosci Spotki jest przede wszystkim
Warszawa i jej okolice. Spotka posiada rowniez podmioty zalezne prowadzace dziatalno$¢ deweloperskg rowniez na
rynku wroctawskim i tréjmiejskim.

Spotka jest w wiekszosci wiasnoscia Dom Development B.V. z siedzibg w Holandii. Na dzien 31 marca 2019r.
Dom Development B.V. posiadata 56,47% akcji Spotki.

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spdtki jest budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych.

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

W okresie trzech miesiecy zakoniczonym 31 marca 2019 r. Spétka nie zaniechata zadnego rodzaju prowadzonej dziatalnosci.

7.2. Podstawa sporzadzania srédrocznych skréconych sprawozdan finansowych

Srédroczne skrécone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w konwencji kosztu historycznego.

Niektore informacje i ujawnienia, ktére zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej
(,MSSF") zatwierdzonymi przez Unie Europejska (,UE"), sg zwykle prezentowane tacznie z rocznym sprawozdaniem
finansowym, zostaty w niniejszym sprawozdaniu finansowym skrécone badz pominiete zgodnie z MSR 34 ,Srédroczna
sprawozdawczo$¢ finansowa” (MSR 34).

Srédroczne  skrécone sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnoéci
gospodarczej Spbtki w dajgcej sie przewidziec przysztosci.

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

Prezentowany $rédroczny skrécony bilans, $rédroczny skrécony rachunek zyskéw i strat, $rédroczne skrdécone
sprawozdanie z catkowitych dochodéw, Srédroczny skrdcony rachunek przeptywdw pienieznych oraz srédroczne skrécone
zestawienie zmian w kapitale wtasnym nie zostaty zbadane przez biegtego rewidenta i nie byly przedmiotem przegladu
niezaleznego biegtego rewidenta. Niniejsze niezbadane $rddroczne skrocone sprawozdanie finansowe nie obejmuje
wszystkich informacji oraz ujawnieft wymaganych w rocznym sprawozdaniu finansowym i nalezy je analizowac tacznie ze
zbadanym sprawozdaniem finansowym Spétki za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2018 roku.

Spotka sporzadzita réwniez $rodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dom
Development za okres trzech miesiecy zakonczony 31 marca 2019 roku, ktére zostato zatwierdzone przez Zarzad Spotki
dnia 6 maja 2019 roku.
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7.3. Zasady rachunkowosci

Polskie regulacje prawne nakltadajg na Spodtke obowigzek sporzadzania S$rddrocznego skrdconego sprawozdania
finansowego zgodnie z MSSF przyjetymi przez Unie Europejska (,UE”) a dotyczacymi sporzadzania Srodrocznych
sprawozdan finansowych (MSR 34). Obecnie ze wzgledu na proces akceptacji MSSF przez UE i rodzaj dziatalnosci
prowadzonej przez Spétke nie istniejg rdznice w zakresie stosowanych przez Spoétke zasad rachunkowosci zgodnie
z MSSF, a MSSF przyjetymi przez UE.

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

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego $rédrocznego skréconego sprawozdania finansowego sg
spdjne z tymi, ktére zastosowano przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego Spétki za rok zakonczony 31 grudnia
2018 roku za wyjatkiem zastosowania nastepujgcych nowych lub zmienionych standardow oraz nowych interpretacji
obowigzujacych dla okresow rocznych rozpoczynajgcych sie w dniu 1 stycznia 2019 roku:

o MSSF 16 Leasing (opublikowano dnia 13 stycznia 2016 roku)
Nowy standard ustanawia zasady ujecia, wyceny, prezentacji oraz ujawnien dotyczacych leasingu. Wszystkie
transakcje leasingu skutkuja uzyskaniem przez leasingobiorce prawa do uzytkowania aktywa oraz zobowigzania z
tytutu obowiazku zaptaty. Tym samym, MSSF 16 znosi klasyfikacje leasingu operacyjnego i leasingu finansowego
zgodnie z MSR 17 i wprowadza jeden model dla ujecia ksiegowego leasingu przez leasingobiorce.

o KIMSF 23 Niepewnosc zwigzana z ujmowaniem podatku dochodowego (opublikowano dnia 7 czerwca 2017 roku),

o Zmiany do MSSF 9 Kontrakty z cechami przedpfat z ujemnag rekompensata (opublikowano dnia 12 pazdziernika 2017
roku),

e Zmiany do MSR 28 Udzialy dfugoterminowe w jednostkach stowarzyszonych i wspdinych przedsiewzieciach
(opublikowano dnia 12 pazdziernika 2017 roku),

« Zmiany do MSR 19 Swiadczenia pracownicze — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
niezatwierdzone przez UE.

Wprowadzone wszystkie ww. zmiany zostaty przeanalizowane przez Zarzad Spotki. Poza wprowadzeniem zmian
wynikajacych z zastosowania MSSF 16 Leasing, ktéry Spotka wdrozyta od 1 stycznia 2019 r. (co zostato opisane w
niniejszej nocie), Zarzad Spdtki uwaza ze pozostate ww. zmiany nie majg istotnego wptywu na sytuacje finansowa,
wyniki dziatalnosci Spétki, ani tez na zakres informacji prezentowanych w niniejszym $rédrocznym skréconym
sprawozdaniu finansowym.

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

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

« Zmiany do MSR 19 Swiadczenia pracownicze — do dnia zatwierdzenia niniejszego sprawozdania finansowego
niezatwierdzone przez UE — majace zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczynajgcych sie dnia 1 stycznia 2019
roku lub po tej dacie. Na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiany te nie zostaty jeszcze
zatwierdzone przez Unie Europejska,

e Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 Transakcje sprzedaZy lub wniesienia aktywow pomiedzy inwestorem a jego jednostka
stowarzyszong lub wspolnym przedsiewzieciem (opublikowano dnia 11 wrzesnia 2014 roku) - Data obowigzywania
zmienionych przepiséw nie zostata ustalona przez Rade Miedzynarodowych Standarddw Rachunkowos$ci. Na dzien
sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zatwierdzenie tej zmiany jest odroczone przez Unie Europejska,

o Roczne Zmiany wynikajace z przegladu MSSF 2015-2017 (opublikowano w grudniu 2017 roku) — majace
zastosowanie dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie dnia 1 stycznia 2019 roku lub po tej dacie. Na dzien
sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiany te nie zostaly jeszcze zatwierdzone przez Unie
Europejska,



DEVELOPMENT

e MSR 1 Prezentacja sprawozdar finansowych oraz MSR 8 Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci
szacunkowych | korygowanie bfedow. Rada opublikowata nowg definicje terminu ,istotno$¢”. Zmiana jest
obowigzkowa dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie z dniem 1 stycznia 2020 r. lub po tej dacie. Na dzien
sporzadzenia niniejszego sprawozdania finansowego, zmiany te nie zostaly jeszcze zatwierdzone przez Unie
Europejska.

Zarzad jest w trakcie weryfikowania wptywu powyzszych standardéw na sytuacje finansowa, wyniki dziatalnosci Spotki
oraz na zakres informacji prezentowanych w sprawozdaniu finansowym i nie spodziewa sie istotnych zmian.

Zastosowanie MSSF 16 Leasing po raz pierwszy

Informacje ogolne o nowym standardzie w odniesieniu do Spotki

Spotka wdrozyta MSSF 16 Leasing od 1 stycznia 2019 roku.

Standard ten ustanawia zasady ujecia, wyceny, prezentacji oraz ujawnien dotyczacych leasingu. Wszystkie transakcje
leasingu skutkuja uzyskaniem przez leasingobiorce prawa do uzytkowania aktywa oraz zobowigzania z tytutu obowigzku
zaptaty. Tym samym, MSSF 16 znosi klasyfikacje leasingu operacyjnego i leasingu finansowego okreslone dotychczas
przez MSR 17 i wprowadza jeden model dla ujecia ksiegowego leasingu przez leasingobiorce. Obecnie leasingobiorca jest
zobowigzany ujac:

- aktywa i zobowigzania dla wszystkich transakcji leasingu zawartych na okres powyzej 12 miesiecy, za wyjatkiem
sytuacji, gdy dane aktywo jest niskiej wartosci; oraz

- amortyzacje leasingowanego aktywa odrebnie od odsetek od zobowigzania leasingowego w rachunku zyskéw i strat.

W wyniku przeprowadzonej przez Zarzad analizy, na dzien zastosowania MSSF 16 po raz pierwszy, w bilansie Spotki
rozpoznane zostaty nowe, istotne sktadniki aktywdw, spetniajgce kryteria nowego standardu. Sa to:

- prawo do uzytkowania powierzchni biurowych (na podstawie umoéw najmu),
- prawa wieczystego uzytkowania gruntéw.

Sposob wdrozenia MSSF 16 przez Spotke oraz wplyw na bilans otwarcia

Spdtka podjeta decyzje o wdrozeniu MSSF 16 przy zastosowaniu uproszczonego podejscia tj. retrospektywnie z tacznym
efektem pierwszego zastosowania niniejszego standardu ujetym w dniu pierwszego zastosowania. Pozwala to na
nieprzeksztatcanie danych poréwnawczych, oraz ujecie efektu zastosowania niniejszego standardu jako korekty bilansu
otwarcia zyskéw zatrzymanych w dniu pierwszego zastosowania.

W wyniku przeprowadzonej analizy uméw leasingowych, Zarzad Spétki ustalit ze zastosowanie nowego standardu nie
miato wptywu na prezentowane dotychczas przez Spétke wyniki finansowe i nie byto potrzeby korygowania bilansu
otwarcia zyskow zatrzymanych na dzien 1 stycznia 2019 roku.

Sposob wyceny i prezentacji Leasingu w sprawozdaniach finansowych Spotki

Na dzien 1 stycznia 2019 r. Spotka jako leasingobiorca ujeta zobowigzania z tytutu leasingu wycenione w wartosci
biezacej pozostatych opfat leasingowych, zdyskontowanych wedtug krancowych stdp procentowych Spoétki oraz ujeta
sktadniki aktywow z tytutu prawa do uzytkowania w kwocie réwnej zobowigzaniom z tytutu leasingu.

Spoétka podjeta decyzje o prezentacji aktywoéw z tytutu prawa do uzytkowania w ramach tej samej pozycji, w ramach
ktdrej przedstawione zostatyby odpowiednie bazowe sktadniki aktywow, gdyby byty wiasnoscig Spotki (leasingobiorcy). I
tak:
e prawo do uzytkowania powierzchni biurowych
Koszty - prawo do uzytkowania powierzchni biurowej jest amortyzowane oraz rozpoznawane s3 koszty finansowe z
tytutu leasingu.
Aktywo — aktywo z tego tytutu wykazane zostato w bilansie w pozycji Rzeczowe aktywa trwate.
Zobowigzanie - zobowigzanie zostato wykazane odpowiednio w zobowigzaniach dtugo lub krétkoterminowych.
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prawa wieczystego uzytkowania gruntow

Koszty — koszty zwigzane z leasingiem prawa wieczystego uzytkowania gruntdw sg odnoszone do zapaséw (w
pozycji Potprodukty i produkcja w toku) w trakcie realizacji projektu deweloperskiego - tak jak to miato miejsce
dotychczas).

Aktywo — aktywo z tego tytutu wykazane zostato w bilansie w pozycji Zapasy lub Naleznosci krotkoterminowe (patrz
opis ponizej).

Zobowigzanie — zobowigzanie zostato wykazane w catosci w zobowigzaniach krétkoterminowych.

Powyzszy sposdb alokacji optat z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntow wynika z faktu, ze prawa te
dotycza nieruchomosci, na ktérych Spdtka realizuje swoje projekty deweloperskie. Dlatego koszty leasingu prawa
wieczystego uzytkowania odnoszone sg do zapaséw (Produkcja w toku) a nastepnie, wraz z kosztem sprzedazy
wyrobow gotowych odnoszone sg do rachunku zyskow i strat w okresie w ktorym dane wyroby gotowe sg
przekazywane klientom (czyli w momencie rozpoznania sprzedazy).

W dniu 20 lipca 2018 r. weszta w Zzycie Ustawa o przeksztatceniu prawa wieczystego uzytkowania gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow. W stosunku do gruntdw, na ktorych na
dzien 1 stycznia byly juz zrealizowane budynki mieszkalne do ktérych wydane zostato Pozwolenie na Uzytkowanie
przed tym dniem, nastepuje przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntdw w prawo wiasnosci tych
gruntéw. Odnos$nie gruntdéw zabudowanych budynkami mieszkalnymi wielorodzinnymi, ktére nie zostaty oddane do
uzytkowania przed dniem 1 stycznia 2019 r., momentem przeksztatcenia bedzie dla takich nieruchomosci dzien
uprawomochienia sie decyzji zezwalajgcej na uzytkowanie budynku.

Grunty objete wyzej opisanym przeksztatceniem Spétka traktuje analogicznie do tych, w stosunku do ktorych byta
dotychczas uzytkownikiem wieczystym, traktujac optaty przeksztatceniowe analogicznie do optat z tytutu
wieczystego uzytkowania.

Przyczyna klasyfikacji zobowigzan z tytutu leasingu prawa wieczystego uzytkowania gruntéw jako zobowigzania
krétkoterminowe

Generalnie, prawa do wieczystego uzytkowania gruntéw, na ktorych prowadzone sg projekty deweloperskie,
klasyfikowane s3 jako zapasy. Zobowigzania do zaptaty za te prawa zostang rozliczone poprzez ich przeniesienie na
nabywcédw mieszkan, z ktdérymi te prawa sg zwigzane. Zobowigzania dotyczace tych praw klasyfikuje sie jako
zobowigzania krétkoterminowe co jest spojne z klasyfikacjg zapaséw, ktorych te zobowigzania dotyczg (wykazanych
jako aktywa obrotowe). Klasyfikacja zobowigzan i zapasdéw do krétkoterminowych wynika z faktu, iz ich rozliczenie
(tj. zbycie lokali i przeniesienie zwigzanych z nimi zobowigzan) nastepuje w ciggu okresu stanowigcego tzw. ,cykl
operacyjny” Spotki. Cykl operacyjny to okres od dnia rozpoczecia projektu deweloperskiego do realizacji zapaséw w
postaci srodkéw pienieznych.

Sposéb wytgczenia zobowigzan z tytutu leasingu prawa wieczystego uzytkowania gruntéw z bilansu

Zobowigzania z tyt. leasingu objete sg zakresem MSSF 9 w odniesieniu do ustalania, kiedy zobowiagzania te spetniaja
kryteria usuniecia ich z bilansu. Zobowigzanie zgodnie z MSSF 9 par. B.3.31-B.3.34 usuwa sie z bilansu gdy zostato
uregulowane, wygasto lub dtuznik zostat prawnie zwolniony z dtugu np. poprzez przeniesienie diugu na inng strone.

Spoétka zostaje prawnie zwolniona z dtugu wynikajgcego z obowigzku zaptaty optat za wieczyste uzytkowanie lub
optat przeksztatceniowych dopiero w momencie prawnego (notarialnego) przeniesienia na nabywce udziatu w
gruncie przynaleznym do sprzedanego lokalu. W zwigzku z tym, do momentu przeniesienia ww. wiasnosci,
zobowigzania z tyt. leasingu gruntu pozostaje na bilansie Spétki. Z tego wzgledu, w momencie przekazania nabywcy
lokalu (ktéry jest jednoczesnie momentem ujecia przychodu ze sprzedazy lokalu) nastepuje przeniesienie zwigzanej
z tym lokalem czesci aktywa z tytutu leasingu z Zapasow na NaleZznosci od nabywcy, w kwocie korespondujacej z
ujetym zobowigzaniem z tyt. leasingu danego gruntu.

Do momentu przeniesienia na nabywce wiasnosci, zardwno nalezno$¢ jak i zobowigzanie wykazywane sg jako
krotkoterminowe gdyz, ich rozliczenie nastgpi poprzez przeniesienie na nabywce w okresie ,cyklu operacyjnego”. W
dacie przeniesienia na nabywce wiasnosci nastepuje wyksiegowanie zobowigzania z tytutu leasingu gruntu oraz
naleznosci z tego tytutu od nabywcdéw lokali.
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Wplyw zastosowania MSSF 16 po raz pierwszy na dzien 1 stycznia 2019 r.

Wplyw zastosowania MSSF 16 po raz pierwszy na dzien 1 stycznia 2019 roku przedstawia ponizsze zestawienie:

Aktywa 01.01.2019 korekty 31.12.2018

Aktywa trwate

Rzeczowe aktywa trwate 36 910 29 399 7 511

Aktywa obrotowe

Zapasy 1 708 766 86 430 1622 336

Kapitat wiasny i zobowigzania 01.01.2019 korekty 31.12.2018

Kapitat wiasny

Niepodzielony wynik finansowy 214 098 - 214 098

Zobowiazania diugoterminowe

Zobowigzania z tytuty leasingu — cze$¢ dtugoterminowa 25072 25072 -

Zobowigzania krotkoterminowe

Zobowigzania z tytuty leasingu — czes¢ krotkoterminowa, w tym: 90 757 90 757 -
Zobowigzania z tyt. prawa do wieczystego uzytkowania gruntow 86 430 86 430 -
Zobowigzania z tyt. prawa do uzytkowania powierzchni biurowych 4 327 4 327 -

Jak wyzej opisano, wynikiem zastosowania MSSF 16 jest rozpoznanie aktywa i zobowigzania z tytutu prawa wieczystego

uzytkowania gruntéw w wartosci biezacej pozostatych opfat z tytutu wieczystego uzytkowania.

Zgodnie z nowym standardem, Spdtka jest zobligowana zdyskontowal wszystkie przyszte ptatnosci wynikajace z
posiadania prawa do wieczystego uzytkowania, wynikajgce z okresu na jaki to prawo jest udzielone dla poszczegdinych
nieruchomosci (moze wynosi¢ do 99 lat). Okres ten nie zalezy od przewidywanego przez Spétke okresu, w ktdrym Spodtka
bedzie witascicielem prawa do wieczystego uzytkowania, czyli od planowanego wykorzystania tych nieruchomosci pod

inwestycje deweloperskie.

Wedtug szacunkdéw Zarzadu, opartych na planach dotyczacych prowadzenia projektow deweloperskich na
poszczegblnych nieruchomosciach, dla ktérych na dzien 1 stycznia 2019 r. Spétka posiadata prawo wieczystego

uzytkowania, w kwocie 86 430 tys. zt zobowigzan z tyt. leasingu gruntéw wykazanych jako krétkoterminowe:

- kwota 3 507 tys. zt podlega zaptacie przez Spétke w ciggu 12 miesiecy od dnia 1 stycznia 2019 r.,

- kwota 3 126 tys. zt podlegac bedzie zaptacie przez Spotke w okresie powyzej 12 miesiecy od dnia 1 stycznia 2019 r.,

- kwota 79 797 tys. zt przeniesiona zostanie na nabywcow lokali.

7.4. Kluczowe wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i zrodta szacunkow

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci wobec zagadnien podanych ponizej, najwieksze znaczenie, oprécz

szacunkdéw ksiegowych, miat profesjonalny osad kierownictwa i przyjete zatozenia.

Budzety projektow budowlanych

Podstawg do decyzji o zakupie nieruchomosci (gruntéw) 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 s aktualizowane zgodnie z najlepszg wiedzg i do$wiadczeniem kadry
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kierowniczej Spotki. Wszystkie budzety projektéw budowlanych s weryfikowane i w razie potrzeby aktualizowane nie
rzadziej niz co 3 miesigce. Aktualizowane budzety projektéw stanowig podstawe do:

e Biezacej oceny rentownosci projektow,
e  Weryfikacji potrzeby ewentualnego utworzenia (lub zmiany) odpisu aktualizujgcego warto$¢ zapasow,
e Tworzenia prognoz finansowych, budzetéw rocznych i plandw Srednioterminowych.

Ujmowanie przychodow ze sprzedazy produktow

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

Sezonowosc¢

Dziatalno$¢ operacyjna Spotki nie podlega istotnym zjawiskom sezonowosci.

7.5. Rzeczowe aktywa trwate
31.03.2019 31.12.2018
RZECZOWE AKTYWA TRWALE .
(niebadane)
Rzeczowe aktywa trwate, w tym:
- Urzadzenia techniczne i maszyny 874 946
- Srodki transportu 4005 4055
- Inne rzeczowe aktywa trwate 2293 2 510
- Prawo do uzytkowania powierzchni biurowych *) 28 471 -
Rzeczowe aktywa trwale razem 35 643 7 511

*) Spotka wdrozyta MSSF 16 Leasing od 1 stycznia 2019 roku. W wyniku zastosowania tego standardu na dzien 1
stycznia 2019 roku rozpoznano w bilansie aktywo w postaci prawa do uzytkowania powierzchni biurowych. Aktywo to
jest wykazane w bilansie w pozycji Rzeczowe aktywa trwafe.

Szczegdty dotyczace wdrozenia MSSF 16 Leasing opisano w nocie 7.3 Zasady rachunkowosc.

Prawo do uzytkowania powierzchni biurowych amortyzowane jest przez okres trwania umowy najmu.

7.6. Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspdlnym przedsiewzieciu
. . . . ; . 31.03.2019 31.12.2018
Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspolnym przedsiewzieciu i
(niebadane)
Udziaty w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspdlnym przedsiewzieciu 377 013 371 458
Udzielone pozyczki do podmiotéw powigzanych 20 000 -

Stan na koniec okresu 397 013 371 458
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Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspdlnym przedsiewzieciu przedstawiono w ponizszej tabeli:

Stan na 31.03.2019 Stan na 31.12.2018

UDZIALY W JEDNOSTKACH ZALEZNYCH, ” » » ” » »
STOWARZYSZONYCH I WSPOLNYM Udzja!y Wartosc Wartosc Wartosc Udz’ialy Wartos¢ Wartosc Wartosc
PRZEDSIEWZIECIU Spétki inwestygji dpi bilansowa Spétki inwestygji dpi bil

o, brutto aktualizujace inwestycji o, brutto aktualizujace inwestycji

(%) (%)

go netto go netto

Dom Development Grunty sp. z 0.0. 46% 24 24 - 46% 24 24 -
l_)orr_l De_\_/elopment Morskie Oko sp. z 0.0. W 100% 50 _ 50 100% 50 } 50
likwidacji
Dom Development Wroctaw sp. z 0.0. 100% 79 002 - 79 002 100% 73 447 - 73 447
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 - 265 473 100% 265 473 - 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% 17 504 - 17 504 100% 17 504 - 17 504
M2 Hotel sp. z o.0. 100% 11 066 - 11 066 100% 11 066 - 11 066
Razem 377 037 24 377 013 371 482 24 371458

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

Opis istotnych zmian w okresie od 1 stycznia do 31 marca 2019 roku

W okresie trzech miesiecy zakoficzonym 31 marca 2019 r. Spétka nie dokonata zadnych istotnych zmian w strukturze
inwestycji w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach.

7.7. Zapasy

31.03.2019 31.12.2018

ZAPASY )

(niebadane)

Zaliczki na dostawy 90 790 83431
w tym: wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 90 790 83431
odpis do wartosci netto mozliwej do uzyskania - -
Potprodukty i produkcja w toku 1184 009 1 229 864
w tym: wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 1139 419 1 262 558
prawo wieczystego uzytkowania gruntdéw (leasing) 77 284 -
odpis do wartosci netto mozliwej do uzyskania (32 694) (32 694)
Wyroby gotowe 251 943 309 041
w tym: wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 260 004 317 615
odpis do wartosci netto mozliwej do uzyskania (8 061) (8 574)

Razem 1526 742 1622336
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01.01 - 01.01 -

ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC ZAPASOW 31.03.2019 31.03.2018
(niebadane) (niebadane)

Stan na poczatek okresu 41 268 41 763
Zwiekszenia - 161
Zmniejszenia (513) (376)
Stan na koniec okresu 40 755 41 548

Odpisy aktualizujgce warto$¢ zapaséw do wartosci netto mozliwej do uzyskania sg rezultatem przeprowadzonych przez
Spotke analiz oraz testéw na utrate wartosci.

WARTOSC BILANSOWA ZAPASOW STANOWIACYCH ZABEZPIECZENIE SPLATY 31.03.2019 31.12.2018
ZOBOWIAZAN ORAZ WYSOKOSC USTANOWIONYCH HIPOTEK (niebadane)

Wartos¢ hipotek zabezpieczajgcych zobowigzania wynikajacych z umoéw zakupu
nieruchomosci

Warto$¢ hipotek zabezpieczajgcych zobowigzania wynikajacych z umdéw kredytowych spdiki 277 500 352 500
Wartos¢ hipotek zabezpieczajacych zobowigzania wynikajgcych z umow kredytowych spotki

13 669 -

oraz spétek z Grupy 225000 )
7.8. Krotkoterminowe aktywa finansowe

a 31.03.2019 31.12.2018

KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE i
(niebadane)

Lokaty bankowe powyzej trzech miesiecy 50 50
Srodki pieniezne na otwartych, mieszkaniowych rachunkach powierniczych 10 105 20 451
Srodki pieniezne na pozostatych rachunkach powierniczych - -
Razem 10 155 20 501

W pozycji ,Lokaty bankowe powyzej trzech miesiecy” prezentowane sg lokaty bankowe z okresem zapadalnosci powyzej
trzech miesiecy na dzien ich utworzenia.

Spdtka tworzy lokaty bankowe o réznym okresie zapadalnosci w oparciu o biezacg analize potrzeb gotdwkowych Spotki
oraz mozliwej do uzyskania stopy zwrotu na oferowanych przez banki lokatach.

W pozycji ,Srodki pieniezne na otwartych, mieszkaniowych rachunkach powierniczych” prezentowane sg otrzymane od
klientow Spotki srodki pieniezne stanowigce zaliczki na sprzedaz produktow, ktdre do momentu spetnienia odpowiednich
wymogoéw okreslonych w ,Ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego”
zdeponowane sg na otwartych, mieszkaniowych rachunkach powierniczych.

7.9. Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty sa to $rodki pieniezne w banku i w kasie, w tym depozyty bankowe z okresem zapadalnoci
do trzech miesiecy na dzien ich utworzenia. Wartos¢ ksiegowa tych aktywow odpowiada ich wartosci godziwej.

. . 31.03.2019 31.12.2018 31.03.2018
SRODKI PIENIEZNE I ICH EKWIWALENTY ) )
(niebadane) (niebadane)
Srodki pieniezne w banku i kasie 9439 6 075 11 419
Lokaty bankowe z okresem zapadalnosci do trzech miesiecy 259 740 203 300 128 350
Inne 19 18 22

Razem 269 198 209 393 139 791
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7.10. Kapitat zakladowy

Opis zmian w kapitale zakladowym Spétki w okresie od 1 stycznia do 31 marca 2019 roku

Kapitat zaktadowy Nadwyzka ze

sprzedazy akcji

Zmiana w okresie sprawozdawczym Wartosc wg powyzej ich
Liczba akgji wartosci wartosci

nominalnej nominalnej

Stan na dzien 01.01.2019 24 968 422 24 968 241 788
Zmiana 100 000 100 3400
Stan na dzien 31.03.2019 25 068 422 25 068 245 188

W dniu 24 stycznia 2019 roku Zarzad Spotki podwyzszyt kapitat zaktadowy Spotki z dotychczasowej kwoty 24 968 422,00
zt do kwoty 25 068 422,00 z4, to jest o kwote 100 000,00 zt, w drodze emisji 100 000 sztuk akcji zwyktych na okaziciela
serii Z, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda. Emisja akcji serii Z nastgpita w drodze subskrypcji prywatnej. Celem emisji
akcji serii Z jest umozliwienie Spoétce wywigzywania sie z zobowigzan wynikajacych z Programu IV Opcji Menedzerskich
dla Pani Matgorzaty Kolarskiej, Wiceprezesa Zarzadu, dotyczacych 500 000 Akcji Dom Development S.A. (patrz nota
7.22). Rada Nadzorcza Spoétki wyrazita zgode na catkowite pozbawienie dotychczasowych akcjonariuszy prawa poboru
przedmiotowych 100 000 akcji zwyktych na okaziciela serii Z. Wylgczenie prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy
uzasadnione jest okolicznoscig, ze emisja akcji serii Z jest skierowana wytacznie do uczestnika Programu 1V, Pani
Matgorzaty Kolarskiej i w celu umozliwienia jej wykonania jej praw wynikajacych z warrantéw subskrypcyjnych.

W dniu 1 lutego 2019 r. Pani Matgorzata Kolarska dokonata realizacji opcji na akcje Spotki poprzez wykonanie praw z
warrantdw subskrypcyjnych - dokonanie subskrypcji na akcje. Cena emisyjna akcji serii Z wynosita 35,00 zt za jedng
akcje.

W dniu 4 lutego 2019 r. Zarzad Spotki podjat uchwate w sprawie przydziatu 100 000 akcji serii Z Pani Matgorzacie
Kolarskiej.

Akcje te zostaty zarejestrowane przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 28 lutego 2019 roku.

Akcje serii Z bedg uczestniczy¢ w dywidendzie po zapisaniu na rachunkach papieréw wartosciowych. W dniu 24 kwietnia
2019 r. Krajowy Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. wydat o$wiadczenie o rejestracji w depozycie papierow
wartosciowych 100 000 akcji serii Z. Warunkiem rejestracji ww. akcji jest ich wprowadzenie do obrotu na rynku
regulowanym. Whniosek Spétki o wprowadzenie przedmiotowych akcji do obrotu jest w trakcie rozpatrywania przez
Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.

Wykaz akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5 %
ogolnej liczby glosow na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy (,WZA") na dzien publikacji niniejszego
sprawozdania finansowego.

Zmiana w okresie od publikacji

Stan na dzien publikacji niniejszego sprawozdania finansowego za
sprawozdania finansowego okres 3 miesigcy zakonczony
30.09.2018
groie ka:i/;:,alu I-IcznbaaV?I}ZoAsow 0/:139 :I?ISZ(;-\W Akcje
Dom Development B.V. 14 155 941 56,47 14 155 941 56,47 -
Jarostaw Szanajca 1 454 050 5,80 1 454 050 5,80 -
Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny 1313 383 5,24 1313 383 5,24 bd.

Aviva Santander*)
Grzegorz Kietpsz 1 280 750 511 1 280 750 511 -

*) 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 Spotka od Aviva PTE Aviva BZ WBK S.A.
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Zestawienie stanu posiadania akcji Dom Development S.A. lub uprawnien do nich (opcji) przez osoby
zarzadzajace i nadzorujagce Dom Development S.A. na dzien publikacji niniejszego sprawozdania
finansowego.

Zmiana w okresie od publikacji

Stan na dzien publikacji niniejszego sprawozdania finansowego za
sprawozdania finansowego okres 3 miesigcy zakoriczony
30.09.2018
Akcje Opcje_ na Razem Akcje Opcje_ na
akcje akcje
Zarzad
Jarostaw Szanajca 1 454 050 - 1 454 050 - -
Janusz Zalewski 350 000 - 350 000 - -
Matgorzata Kolarska 231 500 300 000 531 500 100 000 100 000
Mikotaj Konopka 1292 - 1292 - -
Terry Roydon 58 500 - 58 500 - -
Rada Nadzorcza
Grzegorz Kietpsz 1 280 750 - 1 280 750 - -
Mark Spiteri 900 - 900 - -

7.11. Kredyty

Opis istotnych zmian w okresie trzech miesiecy zakoinczonym 31 marca 2019 r.

W dniu 21 stycznia 2019 roku pomiedzy mBank S.A. oraz Dom Development S.A., zostat zawarty aneks do umowy
kredytowej o kredyt odnawialny ztotowy z dnia 18 maja 2015 r. Na podstawie tego aneksu zostat ustalony nowy termin
sptaty kredytu przypadajacy na 22 stycznia 2019 roku. Przedmiotowa umowa wygasta z dniem 22 stycznia 2019 roku.

W dniu 22 stycznia 2019 roku pomiedzy mBank S.A. oraz Dom Development S.A., Dom Development Wroctaw Sp. z o.0.
i Euro Styl S.A. zostat zawarty aneks do Umowy o linie wieloproduktowg dla grupy podmiotéw powigzanych ,Umbrella
Wieloproduktowa”. W wyniku podpisanego aneksu, okres dostepnosci limitu kredytowego zostat wydtuzony do
31 stycznia 2023 roku oraz zwiekszeniu ulegta kwota limitu kredytowego, ktéra obecnie wynosi 185 min PLN. Aktualnie
na podstawie umowy z bankiem, Dom Development S.A. moze korzystac¢ z kwoty limitu kredytowego do wysokosci 185
min zt, Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. moze korzystac z czesci tego limitu kredytowego do wysokosci 60 min zt,
Euro Styl S.A. moze korzystac z czesci tego limitu kredytowego do wysokosci 100 min zt.

W dniu 27 lutego 2019 roku pomiedzy PKO Bank Polski S.A. oraz Dom Development S.A. i Euro Styl S.A. zostat zawarty
aneks do umowy kredytu w rachunku biezacym z dnia 27 lipca 2015 roku. W wyniku podpisanego aneksu, okres
dostepnosci limitu kredytowego zostat wydtuzony do 26 lutego 2023 roku oraz zwiekszeniu ulegta kwota limitu
kredytowego, ktéra obecnie wynosi 150 min PLN. Aktualnie na podstawie umowy z bankiem, Dom Development S.A.
moze korzysta¢ z kwoty limitu kredytowego do wysokosci 150 min zt, Euro Styl S.A. moze korzystac z czesci tego limitu
kredytowego do wysokosci 50 min zt.

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

KREDYTY WEDLUG TERMINU WYMAGALNOSCI 31.03.2019 31.12.2018

Do 1 roku - 50 000
Powyzej 1 roku do 2 lat - -
Powyzej 2 lat do 5 lat - -
Powyzej 5 lat - -

Razem kredyty - 50 000
W tym: dtugoterminowe - -
krétkoterminowe - 50 000
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KREDYTY BANKOWE NA DZIEN 31.03.2019

o Kwota Kwota kredytu
Bank S;g:;::a kredytu wg Waluta poz:::::: 2 Waluta Termin splaty
umowy (bez odsetek)
PKO BP SA Warszawa 150 000*) PLN - PLN 26.02.2023
mBank Warszawa 185 000**)  PLN - PLN 31.01.2023
Razem kredyty bankowe PLN

*) Kredyt odnawialny w rachunku kredytowym do wysokosci 150 000 tys. zt. Na podstawie umowy z bankiem, Euro Styl SA moze
korzystaé z czesci tego limitu kredytowego do wysokosci 50 000 tys. zt. Na dzien 31 marca 2019 r. zaréwno Euro Styl S.A. jak i Dom
Development S.A. nie korzystaty z tej linii kredytowej.

**) Kredyt odnawialny w rachunku kredytowym do wysokosci 185 000 tys. zt. Na podstawie umowy z bankiem, Dom Development
Wroctaw Sp. z 0.0. moze korzysta¢ z czesci tego limitu kredytowego do wysokosci 60 000 tys. zt a Euro Styl SA moze korzystac z czeSci
tego limitu kredytowego do wysokosci 100 000 tys. zt Na dzien 31 marca 2019 r. spdtka Dom Development Wroctaw Sp. z o.0.
wykorzystata 35 000 tys. zt z ww. limitu kredytowego, spdtka Euro Styl SA wykorzystata 100 000 tys. zt z ww. limitu kredytowego,
natomiast Dom Development S.A. nie korzystat z tej linii kredytowej.

Na dzien 31 marca 2019 r. i na dzien 31 grudnia 2018 r. wszystkie dostepne i zaciggniete przez Spotke kredyty wyrazone
byty w ztotych polskich.

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

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

7.12, Obligacje

31.03.2019 31.12.2018
OBLIGACJIE ,
(niebadane)
Wartos¢ nominalna wyemitowanych obligacji - cze$¢ dtugoterminowa 310000 310 000
Wartos¢ nominalna wyemitowanych obligacji - cze$¢ krotkoterminowa - -
Wartos$¢ nominalna wyemitowanych obligacji razem 310 000 310 000

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

EMISJE OBLIGACJI NA DZIEN 31.03.2019

Seria Data emisji Kwota Waluta DR LT 1
Z Uumowa
DOMDE5120620 12.06.2015 100 000 PLN 12.06.2020
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
Razem 310 000 PLN

Ze wzgledu na fakt, ze oprocentowanie obligacji jest powigzane z ksztattowaniem sie stawki WIBOR, Zarzad Spotki
szacuje, ze warto$¢ godziwa obligacji wyemitowanych przez Spétke jest w przyblizeniu réwna wartosci ksiegowej tych
obligacji z uwzglednieniem naliczonych odsetek.
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Podstawowe dane dotyczace emitowanych przez Spotke obligacji

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 tgcznej wartosci nieprzekraczajgcej 400 milionéw PLN,
rozumianej jako warto$¢ nominalna wszystkich wyemitowanych i niewykupionych obligacji w kazdym dniu trwania
Programu. Zgodnie z umowg obligacje mogg by¢ emitowane przez Spdtke w ramach réznych serii do dnia 5 listopada
2021r.

Umowa z Trigon Dom Maklerski S.A. z siedzibg w Krakowie oraz Trigon Investment Banking Spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig & Wspdlnicy S.K.

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

Obligacje bedg emitowane w trybie art. 33 pkt. 2 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach tj. nie w trybie oferty
publicznej i beda obligacjami zwyktymi na okaziciela.

Opis istotnych zmian w okresie trzech miesiecy zakoinczonym 31 marca 2019 r.

W okresie trzech miesiecy zakonczonym 31 marca 2019 roku suma zobowigzan z tytutu emisji obligacji nie ulegta
Zmianie oraz nie zmienity sie terminy ich zapadalnosci.

7.13. Zobowiazanie z tytutu odsetek od kredytow i obligacji

p 31.03.2019 31.12.2018
ZOBOWIAZANIA Z TYTULU ODSETEK OD KREDYTOW I OBLIGACII. .
(niebadane)
Zobowigzanie z tytutu odsetek od obligacji 4012 1180
Zobowigzanie z tytutu odsetek od kredytéw - -
Razem zobowigzanie z tytutu odsetek od kredytow 4012 1180

7.14. Zobowigzania z tytutu leasingu

Spodtka wdrozyta MSSF 16 Leasing od 1 stycznia 2019 roku (patrz nota 7.3).

W wyniku zastosowania MSSF 16, w bilansie Spétki rozpoznane zostaty zobowigzania z tytutu leasingu:

- prawa do uzytkowania powierzchni biurowych,

- prawa wieczystego uzytkowania gruntdéw.

W nocie 7.3 Zasady rachunkowosci szczegétowo opisano sposob wyceny zobowigzan z tytutu leasingu, a w szczegdlnosci
objasniono sposdb klasyfikacji tych zobowigzan jako dtugoterminowe lub krétkoterminowe.

. . . 31.03.2019 31.12.2018

Zobowigzania z tytulu leasingu .
(niebadane)

Zobowiazania z tytutu leasingu - czesc¢ krotkoterminowa, w tym: 83 014 -

- Zobowigzania z tyt. prawa do wieczystego uzytkowania gruntow 78 687 -

- Zobowigzania z tyt. prawa do uzytkowania powierzchni biurowych 4327 -

- Pozostate - -

Zobowiazania z tytutu leasingu - cze$¢ dtugoterminowa, w tym: 24 276 -

- Zobowigzania z tyt. prawa do uzytkowania powierzchni biurowych 24 276 -

- Pozostate - -

Razem 107 290 -
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Wedtug szacunkdéw Zarzadu, opartych na planach dotyczagcych prowadzenia projektow deweloperskich na
poszczegdinych nieruchomosciach, dla ktérych na dzien 31 marca 2019 r. Spétka posiadata prawo wieczystego
uzytkowania, w kwocie 78 687 tys. zt zobowigzan z tyt. leasingu gruntéw wykazanych jako krétkoterminowe:

- kwota 2 542 tys. zt podlega zaptacie przez Spotke w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego,
- kwota 760 tys. zt podlega¢ bedzie zaptacie przez Spotke w okresie powyzej 12 miesiecy od dnia bilansowego,

- kwota 75 385 tys. zt przeniesiona zostanie na nabywcow lokali.

7.15. Przychody przysztych okresow

W pozycji przychody przysztych okreséw wykazywane sg wpfaty 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 Scisle uzaleznione od relacji pomiedzy tempem sprzedazy zwiekszajgcym
wielkosc tej pozycji a tempem przekazan ktére powodujg jej zmniejszanie.

p 31.03.2019 31.12.2018
PRZYCHODY PRZYSZtLYCH OKRESOW .
(niebadane)
Przychody przysztych okresow dotyczace wptat klientéw na poczet zakupu produktow,
jeszcze nie zaliczonych do przychoddw w rachunku zyskéw i strat 370 437 476 686
Pozostate - -
Razem 370 437 476 686

7.16. Sprawozdawczos¢ segmentowa

Dziatalnos$¢ Spotki jest co do zasady jednorodna i polega gtdwnie na budowie i sprzedazy lokali mieszkalnych i
lokali ustugowych (komercyjnych) i powigzanych z tym dziataniach wspierajacych. Spétka prowadzi swojg
dziatalno$¢ tylko na rynku warszawskim, natomiast Grupa Kapitatowa Dom Development, ktdrej Spotka jest
podmiotem dominujgcym, prowadzi réwniez dziatalno$¢ na rynkach tréjmiejskim i wroctawskim. Dziatalno$¢ na
rynku wroctawskim i rynku tréjmiejskim prowadzona jest poprzez spétki 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 tréjmiejski
e segment wroctawski

Ocena wynikéw poszczegdinych segmentéw dokonywana jest gtdwnie w oparciu o przychody ze sprzedazy oraz
zysk i marze brutto ze sprzedazy uzyskane przez poszczegdlne segmenty

Z uwagi na to, ze dziatalno$¢ operacyjna Spotki prowadzona jest tylko na rynku warszawskim, czyli w obrebie
jednego segmentu, niniejsze sprawozdanie finansowe nie zawiera informacji segmentowej.

Informacja dotyczaca segmentdw dziatalnosci Grupy przedstawiona jest w skréconym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym Grupy, ktére przedstawia dziatalno$¢ operacyjng na wszystkich wyzej wymienionych
rynkach (segmentach operacyjnych i sprawozdawczych).

7.17. Przychody z dzialalnosci operacyjnej

01.01 - 01.01 -

ANALIZA PRZYCHODOW 31.03.2019 31.03.2018
(niebadane) (niebadane)

Przychody ze sprzedazy wyrobdw gotowych 469 079 185 397
Przychody ze sprzedazy ustug 3405 5624

Przychody ze sprzedazy gruntow - -
Razem 472 484 191 021
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7.18. Koszty dziatalnosci operacyjnej

01.01 - 01.01 -
KOSZTY DZIALALNOSCI OPERACYJINEJ 31.03.2019 31.03.2018
(niebadane) (niebadane)
Koszt wiasny sprzedazy
Koszty sprzedazy wyrobdw gotowych (342 587) (127 756)
Koszty sprzedazy ustug (4 358) (5 256)
Koszty sprzedazy gruntéw - -
Korekta wartosci zapaséw do wartosci netto mozliwej do uzyskania 513 215
Razem koszt wiasny sprzedazy (346 432) (132797)
Koszty sprzedazy i koszty ogolnego zarzadu
Koszty sprzedazy (13 936) (14 741)
Koszty ogdlnego zarzadu (17 009) (13 920)
Razem koszty sprzedazy i koszty ogolnego zarzadu (30 945) (28 661)
Koszty sprzedazy i koszty ogolnego zarzadu wg rodzaju
Amortyzacja (2 694) (1681)
Zuzycie materiatdéw i energii (3417) (3 460)
Ustugi obce (7 800) (7 467)
Podatki i optaty (76) (53)
Wynagrodzenia (12 819) (10 986)
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia (2463) (2 629)
Program opcji menadzerskich (681) (1 446)
Pozostate koszty rodzajowe (995) (939)
Razem ko_szty sprzedazy i koszty ogdlnego zarzadu (30 945) (28 661)
wg rodzaju
7.19. Podatek dochodowy w rachunku zyskow i strat
01.01 - 01.01 -
PODATEK DOCHODOWY 31.03.2019 31.03.2018
(niebadane) (niebadane)
Podatek dochodowy biezacy (14 103) (19 642)
Podatek dochodowy odroczony w rachunku zyskdw i strat (3797) 13 860
Razem (17 900) (5 782)
7.20. Zysk na akcje
01.01 - 01.01 -
KALKULACJA ZYSKU PODSTAWOWEGO 31.03.2019  31.03.2018
I ROZWODNIONEGO NA AKCIJE . .
(niebadane) (niebadane)
Podstawowy zysk na akcje
Zysk do wyliczenia podstawowego zysku na akcje 74 631 22 347
Srednia wazona liczba akcji z'wyklych Spotki do wyliczenia 25 002 866 24 870 644
podstawowego zysku na akcje
Podstawowy zysk na akcje (PLN) 2,98 0,90
Rozwodniony zysk na akcje
Zysk do wyliczenia rozwodnionego zysku na akcje 74 631 22 347
PotenCJaIna,e akcje .rozwadn.lajacg dotyczace opcji na akcje 103 535 130 973
z Programow Opcji Menadzerskich
Srednla wazona roz_wodnlona liczba akc1_| zwyktych Spotki do 25 106 401 25 001 617
wyliczenia rozwodnionego zysku na akcje
Rozwodniony zysk na akcje (PLN) 2,97 0,89

W Spditce nie wystepuje dziatalnos¢ zaniechana, w zwigzku z tym zysk/(strata) na akcje z dziatalnosci kontynuowanej
jest réwny zyskowi/(stracie) na akcje wyliczonemu powyzej.
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7.21.

Transakcje z podmiotami powigzanymi

W okresach trzech miesiecy zakonczonych 31 marca 2019 i 2018 r. Spdtka byla strong przedstawionych ponizej

transakcji z podmiotami powigzanymi.

01.01- 01.01-

Druga strona transakcji Okreslenie transakcji 31.03.2019  31.03.2018

(niebadane) (niebadane)

DOM DEVELOPMENT S.A. JAKO KUPUJACY TOWARY LUB UStUGI:
Woodsford Consulting Limited Ustugi konsultingowe wg umowy 2 dnia 892 449
27 czerwca 2007 r. wraz z aneksem
- Ustugi konsultingowe wg umowy z dnia
Hansom Property Company Limited 2 stycznia 2001 r. wraz z aneksami 826 123
. . - Ustugi konsultingowe wg umowy z dnia _

Kirkley Advisory Limited 29 wrzeénia 2017 r. 24

M & M Ustugi Doradcze M. Kolarski Ustugi konsultingowe 75 161

Dom Land sp. z o.0. Ustugi marketingowe - -

Mirabelle Investments sp. z 0.0. Pozostate 1 -

Dom Construction sp. z o0.0. Ustugi budowlane 37 790 -

Dom Construction sp. z o.0. Pozostate 182 -

Dom Development Kredyty sp. z 0.0. Umowy o wspdipracy - 82

Dom Development Wroctaw sp. z o.0. Umowy o wspotpracy 44 99

DOM DEVELOPMENT S.A. SPRZEDAJACY TOWARY I éWIADCZACY USLUGT:
Fort Mokotéw sp. z 0.0. w likwidagji Umowa 2 dnia 22.07.2005 r. dot. - 32
wykonania napraw

Dom Development Grunty sp. z 0.0. Pozostate 1 1

Dom D_eve!_opment Morskie Oko sp. z 0.0. Pozostate 1 1
w likwidacji

Dom Land sp. z 0.0. Pozostate 1 1

Dom Development Wroctaw sp. z 0.0. Umowy o wspotpracy 166 103

Dom Development Kredyty sp. z 0.0. Umowy o wspdtpracy 71 60

Dom Construction sp. z o.0. Umowy o wspotpracy 319 -

Euro Styl S.A. Umowy o wspdipracy 27 6

M2 Biuro sp. z o0.0. Pozostate 1 -

M2 Hotel sp. z 0.0. Pozostate 1 -

Mirabelle Investments sp. z 0.0. Pozostate 1 1

DOM DEVELOPMENT S.A. JAKO WPtACAJACY KAPITAE DO SPOLEK ZALEZNYCH:

Dom Construction sp. z o.0. Whptata kapitatu zaktadowego *) - 100

Dom Development Wroctaw sp. z o.0. Doptata do kapitatu *) 5555 -

M2 Biuro sp. z 0.0. Wkiad pieniezny na kapitat *) 200 -

M2 Hotel sp. z 0.0. Wkiad pieniezny na kapitat *) 200 -

DOM DEVELOPMENT S.A. JAKO UDZIELAJACY POZYCZKI:

Euro Styl S.A. Udzielona pozyczka 20 000 -
Euro Styl S.A. Otrzymane odsetki od pozyczki 71 -
DOM DEVELOPMENT S.A. JAKO UDZIELAJACY ZALICZEK:

Dom Construction sp. z o0.0. Zaliczka (netto) na poczet ustug budowlanych (2 000) -
Dom Development Grunty sp. z 0.0. Zaliczka (netto) przekazana w celu nabycia gruntu - 455
DOM DEVELOPMENT S.A. JAKO NABYWAJACY PRAWO DO NIERUCHOMOSCI:

Dom Development Grunty sp. z o0.0. szquanle, L!mowy sprzedazy udziatu w (10 802)
nieruchomosci
Dom Land sp.  0.0. Rozwigzanie umowy sprzedazy udziatu w ) (2 478)

nieruchomosci

*) Woplata kapitatu zakltadowego oraz doptaty do kapitatdw spdtek zaleznych zostaty ujete w bilansie w pozycji ,Inwestycje w

jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspolnym przedsiewzieciu”.
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SALDA Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI - salda z punktu widzenia Spotki

Naleznosci od podmiotow Zobowigzania wobec podmiotow
powiazanych powiazanych

Podmiot
31.03.2019 31.12.2018 31.03.2019 31.12.2018
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Saldo razem 88 868 81 667 20 688 8 225
Jednostki zalezne 88 848 81 649 20 516 8 082
ggg;a?ye\éil?(r;gwigz Morskie Oko sp. z 0.0. w likwidagji 1147 1147 } )
Dom Development Grunty sp. z 0.0. 1482 1482 - -
E;J[Tital?jxgelopment Wroctaw sp. z 0.0. doptaty do 5 000 69 445 ) )
Dom Development Wroctaw sp. z o.0. 84 36 - -
Euro Styl S.A. 1 65 - -
Mirabelle Investments sp. z 0.0. - - 24 23
Dom Development Kredyty sp. z 0.0. 1 1 - -
Dom Construction sp. z o0.0. 1692 32 20 492 6 073
Dom Construction sp. z 0.0. zatrzymane kaucje - - - 1 586
Dom Construction sp. z 0.0. dopfaty do kapitatu*) 3000 3000 - -
M2 Biuro sp. z 0.0. 3957 3 957 - -
M2 Hotel sp. z 0.0. 2 484 2 484 - -
M2 Biuro sp. z 0.0. wktad pieniezny na kapitat - - - 200
M2 Hotel sp. z 0.0. wktad pieniezny na kapitat - - - 200
Pozostate podmioty 20 18 172 143
Dom Land sp. z o0.0. 20 18 - -
M&M Ustugi Doradcze M. Kolarski - - - 3
Woodsford Consulting Limited - - 172 140

*) doptata do kapitatow spdtek zaleznych zostaty ujete w bilansie w pozycji ,,Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i
wspolnym przedsiewzieciu”.

. 01.01 - 01.01 -
WYNAGRODZENIA I HONORARIA CZLONKOW ZARZADU I 31.03.2019  31.03.2018

RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A.
(niebadane) (niebadane)

Zarzad 3931 3754
Rada Nadzorcza 380 324

Powyzsze zestawienie nie uwzglednia kosztu programu opcji menedzerskich odniesionego do rachunku zyskéw i strat w
okresach trzech miesiecy zakonczonych 31 marca 2019 i 2018 roku, ktory wynosit odpowiednio 681 tys. zt i 1 446 tys. zt
(patrz nota 7.22)

Transakcje miedzy podmiotami powigzanymi odbywajg sie na zasadach rynkowych.
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7.22. Plan Motywacyjny — Programy Opcji Menadzerskich

Na dzien 31 marca 2019 r. w Spoice istniat jeden aktywny Program Opcji Menedzerskich przyjety w ramach Planu
Motywacyjnego dla kadry kierowniczej Spotki.

Opcje - - - .
L TR ] pr:)ypz?:ne wycl)(':)‘:::ne AT ELHEE prgy';?:ne wyc:(':)?:ne
[lazwalgiogtamy "r('l’i%';i';‘“ (liczba (liczba ngrz'l‘(‘c‘!ig"cz"a (liczba (liczba
akeii) akgji) akcji) ] akgji) akcji)
31.03.2019 31.12.2018
Program IV 500 000 500 000 200 000 500 000 500 000 100 000

Wykonanie opcji na akcje

W dniu 24 stycznia 2019 r. Zarzad Spétki podjat uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki w drodze
emisji 100 000 akcji na okaziciela serii Z. Emisja akcji nastgpita w drodze subskrypcji prywatnej skierowanej do Pani
Matgorzaty Kolarskiej, Wiceprezesa Zarzadu, uczestnika Programu IV Opcji Menedzerskich (co zostato szerzej opisane w
nocie 7.10). W dniu 18 marca 2019 r. akcje te zostaly zarejestrowane przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy.

Przyznanie nowych opcji na akcje
W okresie trzech miesiecy zakonczonym 31 marca 2019 r. Spotka nie przyznata nowych opcji na akcje.

Wygashniecie opcji na akcje
W okresie trzech miesiecy zakonczonym 31 marca 2019 r. nie wygasty zadne opcje na akcje.

Koszt opcji menedzerskich odniesiony do rachunku zyskow i strat i do kapitatéw wiasnych
W okresach trzech miesiecy zakonczonych 31 marca 2019 i 2018 roku do rachunku zyskéw i strat oraz na kapitat
zapasowy odniesiono odpowiednio 681 tys. zt. oraz 1 446 tys. zt z tytutu przyznanych opcji menedzerskich.

Opcje na akcje przydzielone i mozliwe do realizacji na poszczegdlne dni bilansowe oraz zmiany
w prezentowanych okresach:

01.01- 01.01-
OPCIE NA AKCIE 31.03.2019 31.03.2018
Opcje niezrealizowane Ilos¢ 400 000 500 000
na poczatek okresu Catkowita cena realizacji 14 000 17 500
Opcje przyznane Tlos¢ - -
w okresie Catkowita warto$¢ wykonania opcji - -
Opcje wygaste Tlos¢ - -
w okresie Catkowita warto$¢ wykonania opcji - -
Tlos¢ 100 000 100 000
Opcje zrealizowane Catkowita warto$¢ wykonania opcji 3500 3500
w okresie Srednia wazona cena wykonania opcji na jedng akcje 35.00 35.00
(PLN/akcja) ! !
Opcje niezrealizowane Ilos¢ 300 000 400 000
na koniec okresu Catkowita cena realizacji 10 500 14 000
Opcje mozliwe do zrealizowania ~ Ilos¢ 100 000 100 000
na poczatek okresu Catkowita cena realizacji 3500 3500

Opcje mozliwe do zrealizowania
na koniec okresu

Tlos¢

Catkowita cena realizacji
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7.23. Zobowigzania warunkowe

31.03.2019 31.12.2018
ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE )
(niebadane)
Gwarancje 111 111
Poreczenia 32451 21743
Razem 32562 21 854
Ponadto, niektdre zobowigzania Spétki zabezpieczone sg wekslami:
ZABEZPIECZENIA ZOBOWIAZAN SPOLKI 31.03.2019 31.12.2018
Weksle, w tym:
— weksle stanowigce dodatkowe zabezpieczenie roszczen banku PKO BP
wynikajacych z udzielonego kredytu 100000 100 000
— weksle stanowigce pozostate zabezpieczenia 2 000 2 000
Razem 102 000 102 000

W okresie trzech miesiecy zakonczonym 31 marca 2019 roku Spotka nie udzielita poreczen kredytdéw lub pozyczek oraz
nie udzielita gwarancji - tacznie jednemu podmiotowi lub jednostce od niego zaleznej, ktdrych wartos¢ dla Spoétki bytaby

istotna lub ktorych wartos¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatdw wiasnych Spotki.

7.24, Istotne sprawy sadowe

Na dzien 31 marca 2019 roku Spoétka nie byta strong istotnych postepowan sadowych.

7.25. Czynniki i zdarzenia majace istotny wplyw na skrécone sprawozdanie finansowe

W okresie od dnia 1 stycznia do dnia 31 marca 2019 r. miaty miejsce nastepujace istotne zmiany dotyczace portfela

realizowanych przez Spétke inwestycji deweloperskich:

Projekty, ktérych budowe rozpoczeto w okresie od dnia 1 stycznia 2019 r. do dnia 31 marca 2019 r.:

Projekt Standard mli-:acszztl’(:ﬁ I.]':;zuzaomz: Termin rozpoczecia
Zoliborz Artystyczny etap 11 Popularny 372 9 I kw. 2019 .
Zoliborz Artystyczny etap 12 Popularny 95 11 I kw. 2019.
Apartamenty Ogrodowa Apartamenty 155 5 I kw. 2019 .
Wilno VI etap 3/1 Popularny 197 - I kw. 2019,
Razem 819 25

Projekty, ktérych budowe zakonczono w okresie od dnia 1 stycznia 2019 r. do dnia 31 marca 2019 r.:

Projekt Standard I_.|czba z Ll loetl Termin zakonczenia
mieszkan ustugowych
Osiedla Amsterdam etap 2 Popularny 307 7 I kw. 2019.

Razem 307 7
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Informacja na temat przekazan lokali mieszkalnych i lokali ustugowych w okresie od dnia 1 stycznia
2019 r. do dnia 31 marca 2019 r.:

Tloé¢ lokali mieszkalnych i lokali ustugowych przekazanych klientom w okresie trzech miesiecy zakonczonym 31 marca
2019 r. przedstawia ponizsza tabela:

01.01 - 01.01 -

Liczba przekazanych mieszkan i lokali ustugowych 31.03.2019 31.03.2018
(niebadane) (niebadane)

I kwartat 1112 384
Razem 1112 384

7.26. Dywidenda

W dniu 7 marca 2019 roku Zarzad Spétki podjat uchwate w sprawie podziatu zysku netto Spotki za rok 2018 oraz o
przeznaczeniu czesci kapitatu zapasowego na wyptate dywidendy.

Zgodnie z ww. uchwatg Zarzad Spotki zawnioskowat, aby przeznaczy¢ na wyptate dywidendy akcjonariuszom Dom
Development S.A. faczng kwote 226 869 219,10 zt, w tym:

- zysk netto Dom Development S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku w kwocie 214 098 396,63 zt oraz
- cze$¢ kapitatu zapasowego Dom Development S.A. pochodzaca z zysku z lat ubiegtych w kwocie 12 770 822,47 zt.
Rekomendowana kwota umozliwia wyptate dywidendy w wysokosci 9,05 zt na kazdg akcje.

Jako dzien dywidendy Zarzad Spoétki zaproponowat ustalic dzien 18 czerwca 2019 roku, za$ jako dzien wyptaty
dywidendy zaproponowat ustali¢ dzien 26 czerwca 2019 roku.

W dniu 9 kwietnia 2019 r. Rada Nadzorcza Spdtki podjeta uchwate w ktorej pozytywnie ocenia i przychyla sie do
powyzszego wniosku w sprawie podziatu zysku netto Spdtki za rok 2018 oraz ustalenia dnia dywidendy i terminu wyptaty
dywidendy zaproponowanych przez Zarzad.

7.27. Istotne zdarzenia po dacie bilansowej

Proponowane przyjecie nowego programu opcji na akcje

Zarzad Spdtki przyjat w dniu 8 kwietnia 2019 r. uchwate dotyczacg umieszczenia w porzadku obrad Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki sprawy dotyczacej podjecia uchwaty w sprawie przyjecia Programu V Opcji
Menedzerskich dla Cztonka Zarzadu Spotki — Pana Mikotaja Konopki (dalej ,Program V") oraz dotyczacej podjecia
uchwaty w sprawie zmiany statutu Spotki w zakresie upowaznienia Zarzadu do podwyzszenia kapitatu zaktadowego w
granicach kapitatu docelowego.

Zgodnie z postanowieniami Programu V, Pan Mikofaj Konopka otrzymatby jednorazowo opcje uprawniajgce do objecia
facznie 250 000 akcji Dom Development S.A. za cene w kwocie 50,00 ztotych za akcje. Realizacja przedmiotowych opdji
bedzie limitowana do 50 000 akcji w jakimkolwiek okresie 12 kolejnych miesiecy, z tym ze opcje niewykorzystane bedzie
mozna zrealizowa¢ w pézniejszym terminie, lecz nie pdzniej niz do 31 grudnia 2029 roku.

Rada Nadzorcza Spétki pozytywnie zaopiniowata projekt ww. uchwaty oraz zarekomendowata Zwyczajnemu Walnemu
Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki podjecie uchwaty o tresci proponowanej przez Zarzad Spotki.

7.28. Prognozy

Zarzad Dom Development S.A. nie publikuje prognoz finansowych Spotki.
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7.29. Wybrane dane finansowe przeliczone na Euro

Nastepujgce dane finansowe Spotki zostaty przeliczone na Euro:

31.03.2019 31.12.2018

WYBRANE DANE Z BILANSU (niebadane)
tys. Euro tys. Euro
Aktywa obrotowe razem 427 329 437 984
Aktywa razem 529 514 527 859
Kapitat wiasny razem 257 820 239 677
Zobowigzania dtugoterminowe 98 261 92 191
Zobowigzania krétkoterminowe 173 434 195991
Zobowigzania razem 271 694 288 182
Kurs PLN/EURO na dzien bilansowy 4,3013 4,3000
01.01 - 01.01 -
WYBRANE DANE Z RACHUNKU 31.03.2019 31.03.2018
ZYSKOW I STRAT (niebadane) (niebadane)
tys. Euro tys. Euro
Przychody ze sprzedazy 109 936 45716
Zysk brutto ze sprzedazy 29 329 13935
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 21 755 6 794
Zysk brutto 21530 6 732
Zysk netto 17 365 5348
Kurs PLN/EURO sredni za okres 42978 41784

sprawozdawczy
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