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1. ZATWIERDZENIE SRODROCZNEGO SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO PRZEZ ZARZAD SPOLKI

Niniejsze $rodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres trzech miesiecy zakonczony dnia
31 marca 2020 roku, na ktoére sktada sie:

« $rdédroczny skrocony skonsolidowany bilans sporzadzony na dzien 31 marca 2020 roku,

o $rdédroczny skrécony skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za okres trzech miesiecy zakonczony 31 marca 2020 roku,

o $rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddéw za okres trzech miesiecy zakonczony
31 marca 2020 roku,

o $rédroczne skrocone zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wlasnym za okres trzech miesiecy zakonczony
31 marca 2020 roku,

o $rdédroczny skrécony skonsolidowany rachunek przeptywdw pienieznych za okres trzech miesiecy zakoriczony 31 marca
2020 roku,

« dodatkowe informacje i objasnienia do srddrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego,

zostato sporzadzone oraz zatwierdzone przez Zarzad Spotki Dom Development S.A. w dniu 5 maja 2020 roku.

Zarzad Spotki oswiadcza, ze wedtug jego najlepszej wiedzy, $rodroczne, skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe
i dane poréwnywalne zostaty sporzadzone zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz odzwierciedlajg
w sposob prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowg Grupy oraz jej wynik finansowy.

Signature Not Verified yom

Signature Not Verified )
N Dokument podpisany przez JANUSZ
Dokument podpisany ppfez Jarostaw WLODZIMIERZ ZAL EWEBKI
Szanajca N .05
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Jarostaw Szanajca, Prezes Zarzadu Janusz Zalewski, Wiceprezes Zarzadu
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2. SRODROCZNY SKROCONY SKONSOLIDOWANY BILANS

AKTYWA Nota 3;2;’;2:; 31.12.2019
Aktywa trwatle

Wartosci niematerialne 14 564 14 228
Rzeczowe aktywa trwate 7.5 42 455 44 019
Aktywo z tytutu podatku odroczonego 10 906 5927
Naleznosci dtugoterminowe 1761 1876
Pozostate aktywa diugoterminowe 3252 2797
Aktywa trwale razem 72938 68 847
Aktywa obrotowe

Zapasy 7.6 2 620 622 2 509 632
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 69 955 62 166
Pozostate aktywa obrotowe 23 4 968
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 7 906 418
Krétkoterminowe aktywa finansowe 7.7 82 423 61 587
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 7.8 582 232 253 318
Aktywa obrotowe razem 3363 161 2 892 089
Aktywa razem 3436 099 2960 936
KAPITAL WEASNY I ZOBOWIAZANIA Nota 3(],'7 /ggazg:; 31.12.2019
Kapital wiasny

Kapitat zaktadowy 7.9 25218 25 068
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 251 038 245 188
Pozostate kapitaty (kapitat zapasowy) 544 790 543 715
Kapitat rezerwowy z wyceny zabezpieczen przeptywdw pienieznych (4 042) (2 161)
Kapitat rezerwowy z obnizenia kapitatu akcyjnego 510 510
Niepodzielony wynik finansowy 310 414 271 877
Kapitatl wiasny przypadajacy na akcjonariuszy jednostki dominujacej 1127928 1084 197
Udziaty niekontrolujace 33 34
Kapitat wiasny razem 1127 961 1084 231
Zobowigzania

Zobowigzania dlugoterminowe

Kredyty - czes¢ diugoterminowa 7.10 333 440 85 000
Obligacje - cze$¢ dtugoterminowa 7.11 260 000 260 000
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 6 220 10714
Rezerwy dtugoterminowe 20 137 18 687
Zobowigzania z tytutu leasingu — cze$¢ dtugoterminowa 7.13 25938 26 970
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 68 614 67 644
Zobowigzania dlugoterminowe razem 714 349 469 015
Zobowigzania krétkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw, ustug i podatkéw oraz pozostate zobowigzania 355 845 321 643
Kredyty - czes¢ krdtkoterminowa 7.10 - 14
Obligacje - czes¢ krotkoterminowa 7.11 100 000 100 000
Zobowigzania z tytutu odsetek od kredytéw i obligacji 7.12 4634 1311
Zobowigzania z tytutu leasingu — czes¢ krotkoterminowa 7.13 98 191 98 525
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego od oséb prawnych 38 832 34 829
Rezerwy krotkoterminowe 17 532 17 021
Przychody przysztych okresow 7.14 978 755 834 347
Zobowiazania krotkoterminowe razem 1593 789 1407 690
Zobowigzania razem 2308 138 1876 705
Kapitat wlasny i zobowigzania razem 3436 099 2 960 936
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3. SRODROCZNY SKROCONY SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

Okres trzech miesiecy

zakonczony
Nota 31.03.2020 31.03.2019
(niebadane) (niebadane)
Przychody ze sprzedazy 7.16 314 141 528 187
Koszt wiasny sprzedazy 7.16 (221 432) (383 212)
Zysk brutto ze sprzedazy 92709 144 975
Koszty sprzedazy (15 528) (17 929)
Koszty ogdlnego zarzadu (26 323) (23 260)
Pozostate przychody operacyjne 1201 4 861
Pozostate koszty operacyjne (2 340) (3351)
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 49 719 105 296
Przychody finansowe 917 687
Koszty finansowe (2 494) (1243)
Zysk brutto 48 142 104 740
Podatek dochodowy 7.17 (9 606) (20 478)
Zysk netto 38 536 84 262
Zysk netto przypadajacy na:
Akcjonariuszy jednostki dominujacej 38 537 84 263
Udziaty niekontrolujace (1) (1)

Zysk na jedna akcje zwykia:

Podstawowy z zysku za okres

przypadajacego akcjonariuszom jednostki 7.18 1,54 3,37
dominujacej (PLN)

Rozwodniony z zysku za okres

przypadajacego akcjonariuszom jednostki 7.18 1,53 3,36
dominujacej (PLN)




) Dom Development S.A.
(0] | Srddroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochodéw

LB za okres trzech miesiecy zakonczony dnia 31 marca 2020 roku
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)

4. SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH

DOCHODOW
Okres trzech miesiecy
zakonczony
31.03.2020 31.03.2019
(niebadane) (niebadane)
Zysk netto 38 536 84 262
Inne catkowite dochody/(straty)
Zmiana netto z tytutu zabezpieczenia
przeptywdw pienigznych (2322) (72)
Podatek dochodowy 441 109
Inne catkowite dochody/(straty) netto (1881) (463)
Catkowite dochody netto 36 655 83 799
Calkowite dochody netto przypadajacy na:
Akcjonariuszy jednostki dominujacej 36 656 83 800
Udziaty niekontrolujace 1) 1)
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5. SRODROCZNY SKROCONY SKONSOLIDOWANY RACHUNEK

PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Okres trzech miesiecy

zakonczony
Nota 31.03.2020 31.03.2019
(niebadane) (niebadane)
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk przed opodatkowaniem 48 142 104 740
Korekta o pozycje:
Amortyzacja 3934 3685
Zysk/(strata) z tytutu réznic kursowych 65 (13)
Zysk/(strata) na inwestycjach - 247
Koszty/przychody finansowe z tytutu odsetek 1991 3242
Koszty z tytutu wyceny programoéw opcji menedzerskich 1075 681
Zmiany w kapitale obrotowym:
Zmiany stanu rezerw 1923 1 466
Zmiany stanu zapaséw (109 593) (62 611)
Zmiany stanu naleznosci (7 715) (19 142)
Zmiany stanu zobowigzan krdtkoterminowych z wyjatkiem kredytow i obligacji 28772 94 276
Zmiany stanu rozliczen miedzyokresowych i przychodéw przysztych okreséw 123 844 (93 938)
Inne korekty 18 92
Srodki pieniezne wygenerowane z dziatalnosci operacyjnej 92 456 32725
Odsetki otrzymane 580 542
Odsetki zaptacone (948) (1363)
Zaptacony podatek dochodowy (14 239) (39 181)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 77 849 (7 277)
Przeplywy srodkoéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wplywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow 213 17
trwatych
Wplywy z tytutu udzielonych pozyczek 96 -
Inne wplywy z aktywdw finansowych - -
Wydatki z tytutu udzielonych pozyczek - -
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywow trwatych - (2 248)
Wydatki z tytutu zaliczek na nabycie aktywow finansowych (3108) -
Nabycie aktywdw finansowych i doptaty do kapitatu (500) (500)
Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej (3 299) (2731)
Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wplywy z tytutu emisji akcji (realizacja opcji na akcje) 7.9 6 000 3500
Wplywy z tytutu zaciggnietych kredytow 7.10 248 440 100 000
Wptywy z emisji dtuznych papieréw wartosciowych 7.11 - -
Wydatki z tytutu sptaty kredytow 7.10 (14) (50 000)
Wydatki z tytutu wykupu dtuznych papieréw wartosciowych 7.11 - -
Wydatki z tytutu podziatu zysku (dywidenda) - -
Patnosci zobowigzan z tytutu umow leasingu finansowego (62) (71)
S$rodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci finansowej 254 364 53 429
iZ;l‘\:l:‘qle(sk:;r‘:‘i;{ eErz‘::;‘:‘i'ejszenie) netto stanu srodkow pienieznych 328 914 43 421
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 7.8 253 318 282 492
S$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 7.8 582 232 325913
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6. SRODROCZNE SKROCONE ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM
KAPITALE WLASNYM

Nadwyzka )
ze sprzedazy Kapitat rezerwowy Kapital wiasny
n a.kc_|| powyze) Pozo'stale Niepodzie- przypadajacy na  Udziaty Kapitat
el ikl e iy lony wynik akcjonariuszy niekon- wilasny
zakladowy  nominalnej (kapitat  zobnizenia 2 WYS®Y | p o > p
L " zabezpieczen  finansowy jednostki trolujace razem
pomniejszona  zapasowy) kapitatu ywo dominujacej
o akcje akcyjnego  Przeptywow
wiasne pienieznych
Saldo na dzien
1 stycznia 2020 25 068 245 188 543715 510 (2161) 271877 1084 197 34 1084 231
Podwyzszenie kapitatu
zaktadowego w drodze _ _ _ _ _
realizacji opcji na akcje 150 5850 6 000 6 000
(nota 7.9)
Przeniesienie czesci kapitatu
zapasowego do . _ _ _ _ _ _ _ _
niepodzielonego wyniku
finansowego
Dywidenda dla _ B B B _ _ _ _ _
akcjonariuszy
Utworzenie kapitatu
rezerwowego z wyceny - - 1075 - - - 1075 - 1075
opcji na akcje (nota 7.20)
Zysk netto za okres . _ _ _ _
sprawozdawczy 38 537 38 537 1) 38 536
Inne catkowite dochody netto _ B B B _ _
za okres sprawozdawczy (1881) (1881) (1881)
Saldo na dzien
31 marca 2020 25 218 251 038 544790 510 (4 042) 310414 1127928 33 1127961
(niebadane)
Nadwyzka )
ze sprzedazy Kapitat rezerwowy Kapital wiasny
A a_kc;u powyze) Pozo_stale Niepodzie- przypadajacy na  Udziaty Kapitat
- Il((?p;ta:v |:‘:hnv‘vi:rt|(l)‘sc_| I((:plti:;\: .. z wyceny lony wynik akcjonariuszy niekon- wiasny
akfadowy  nominaine] ap z obnizenia zabezpieczen finansowy jednostki trolujace razem
pomniejszona  zapasowy) kapitatu vwo dominujacej
o akcje akcyjnego  PrEeptywow
wlasne pienieznych
Saldo na dzien
1 stycznia 2019 24 968 241788 551395 510 (2148) 229960 1046 473 69 1046 542
Podwyzszenie kapitatu
zakladowego w drodze
realizacji opcji na akcje 100 3 400 B B B B 3500 B 3500
(nota 7.9)
Przeniesienie czesci kapitatu
zapasowego do . _ _ _ _ _ _ _ _
niepodzielonego wyniku
finansowego
Dywidenda dla . _ _ _ _ _ _ _ _
akcjonariuszy
Utworzenie kapitatu
rezerwowego z wyceny - - 681 - - - 681 - 681
opcji na akcje (nota 7.20)
Zysk netto za okres . _ _ _ _
sprawozdawczy 84 263 84 263 1) 84 262
Inne catkowite dochody netto
za okres sprawozdawczy B B B B (463) B (463) B (463)
Saldo na dzien
31 marca 2019 25 068 245 188 552076 510 (2611) 314 223 1134454 68 1134522

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

7.1. Podstawowe informacje o Dom Development S.A. i o Grupie Kapitatlowej Dom Development

Podstawowe informacje o spétce dominujacej Grupy Kapitatlowej Dom Development S.A.

Dominujgcg spotkg Grupy Kapitatowej Dom Development (,Grupa”) jest Spdtka Akcyjna Dom Development S.A.
(,Spotka”/,jednostka dominujgca”) z siedzibg w Warszawie (00-078 Warszawa, Plac Pitsudskiego 3) wpisana 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 spétek nalezacych do Grupy jest realizacja projektow
budowlanych zwigzanych ze wznoszeniem budynkéw — PKD 4110Z. Miejscem prowadzenia dziatalnosci Grupy jest przede
wszystkim Warszawa i jej okolice oraz Wroctaw i Tréjmiasto.

Spotka jest w wiekszosci witasnoscig Groupe Belleforét S.a r.l. z siedzibg w Luksemburgu (patrz nota 7.9). Na dzien
31 marca 2020 r. Groupe Belleforét S.a r.l. posiadata 56,13% akcji Spotki.

Podstawowe informacje o Grupie i wspolnych przedsiewzieciach

Strukture Grupy oraz udziat jednostki dominujgcej w kapitale podstawowym podmiotéw nalezacych do Grupy na dzien
31 marca 2020 r. prezentuje ponizsza tabela:

Udziat jednostki e .
Podmiot Panstwo dominujacej w U‘:Izc::if:.":::?k' Metoda
rejestracji kapitale w rawacila lgsu konsolidacji
podstawowym P 9
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 Hotel sp. z o.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 o0.0. Polska 100% 100% konsolidacja petna

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

Podstawowym przedmiotem dziatalno$ci Grupy jest budowa i sprzedaz nieruchomos$ci mieszkalnych.

Spotka Dom Development Grunty sp. z 0.0. jest konsolidowana metodg petng z uwagi na fakt kierowania jej polityka
finansowg i operacyjng przez cztonkdw zarzadu powotywanych przez Dom Development S.A. Przedmiotem dziatalnosci tej
spotki zaleznej jest zakup nieruchomosci na potrzeby dziatalnosci deweloperskiej Grupy. Dom Development S.A. nie
posiada udziatbw w Dom Land sp. z 0.0., jednak poprzez osoby zasiadajgce w zarzadzie tej spotki sprawuje nad nig
kontrole. Spdtka Dom Land sp. z 0.0. posiada 54% udziatéw w Dom Development Grunty sp. z 0.0.

Wszystkie spdtki wechodzace w sktad Grupy prowadza dziatalno$¢ gospodarcza na terytorium Polski zgodnie z Kodeksem
Spdtek Handlowych a czas ich trwania jest nieograniczony.
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W okresie trzech miesiecy zakoriczonym 31 marca 2020 r. Grupa nie zaniechata zadnego rodzaju prowadzonej dziatalnosci.

Istotne zmiany w strukturze Grupy w okresie trzech miesiecy zakonczonym 31 marca 2020 r, w tym w wyniku
potaczenia, przejecia lub sprzedazy jednostek grupy kapitatowej, inwestycji dlugoterminowych, podziatu,
restrukturyzacji czy zaniechania dziatalnosci.

W okresie trzech miesiecy zakonczonym 31 marca 2020 r. Grupa nie dokonata zadnych istotnych zmian w strukturze
inwestycji w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach.

7.2, Podstawa sporzadzania srédrocznych skrdaconych skonsolidowanych sprawozdan finansowych

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w konwencji kosztu historycznego.

Niektore informacje i ujawnienia, ktdre zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej (,MSSF")
zatwierdzonymi przez Unie Europejska (,UE”), sa zwykle prezentowane facznie z rocznym skonsolidowanym
sprawozdaniem finansowym, zostaty w niniejszym sprawozdaniu finansowym skrdcone badz pominiete zgodnie z MSR 34
,Srodroczna sprawozdawczo$é finansowa” (MSR 34).

Srédroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania
dziatalnosci gospodarczej spotek Grupy w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci. W okresie trzech miesiecy zakonczonym
31 marca 2020 roku w zwigzku z ogtoszeniem stanu epidemii COVID-19 na terenie Polski, Zarzad Spotki dokonat
dodatkowych analiz w szczegolnosci wrazliwosci ptynnosci finansowej spotek Grupy na mozliwe zmiany w otoczeniu
rynkowym oraz w biezacej dziatalnosci operacyjnej spdtek Grupy spowodowane epidemig. W ocenie Zarzadu Spotki
spetnione sg wszelkie przestanki do zatozenia kontynuacji dziatalnosci gospodarczej spotek Grupy w dajacej sie przewidzie¢
przysztosci.

Walutg funkcjonalng jednostki dominujacej i innych spdtek uwzglednionych w niniejszym skréconym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym jest ztoty polski (,PLN”, ,zt"). Skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato
sporzadzone w ztotych polskich. Dane finansowe prezentowane w S$rodrocznym skroconym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym wyrazone sg w tysigcach ztotych polskich, o ile nie zaznaczono inaczej.

Prezentowany $rodroczny skrdcony skonsolidowany bilans, $rodroczny skrdcony skonsolidowany rachunek zyskow i strat,
srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddw, s$rédroczny skrécony skonsolidowany
rachunek przeptywoéw pienieznych oraz $rédroczne skrocone zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym nie
zostaty zbadane przez biegtego rewidenta i nie byly przedmiotem przegladu niezaleznego biegtego rewidenta. Niniejsze
niezbadane $rdédroczne skrdcone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji oraz
ujawnien wymaganych w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym i nalezy je analizowac tagcznie ze zbadanym
skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku.

Spotka sporzadzita rowniez $rodroczne skrdcone sprawozdanie finansowe Dom Development S.A. za okres trzech miesiecy
zakonczony 31 marca 2020 roku, ktdre zostato zatwierdzone przez Zarzad Spétki dnia 5 maja 2020 roku.

7.3. Zasady rachunkowosci

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

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

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego Srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego sg spojne z tymi, ktore zastosowano przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za
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rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku, za wyjatkiem zastosowania nastepujgcych nowych lub zmienionych standardéw oraz
nowych interpretacji obowigzujgcych dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie w dniu 1 stycznia 2020 roku:

e MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” oraz MSR 8 ,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci
szacunkowych i korygowanie btedéw”
Rada opublikowata nowa definicje terminu ,istotnos¢”. Zmiany do MSR 1 i MSR 8 doprecyzowuja definicje istotnosci i
zwiekszajg spojnos¢ pomiedzy standardami, ale nie oczekuje sie, ze bedg miaty znaczacy wptyw na przygotowanie
sprawozdan finansowych. Zmiana jest obowigzkowa dla okreséw rocznych rozpoczynajacych sie z dniem 1 stycznia
2020 r. lub po tej dacie.

Wprowadzone ww. zmiany zostaty przeanalizowane przez Zarzad jednostki dominujgcej i nie majg istotnego wptywu na
sytuacje finansowa, wyniki dziatalnosci Grupy, ani tez na zakres informacji prezentowanych w niniejszym $rdédrocznym
skroconym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

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

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

o Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 Transakcje sprzedaZy lub wniesienia aktywow pomiedzy inwestorem a jego jednostka
stowarzyszong lub wspolnym przedsiewzieciem. Zmiany rozwigzujg problem aktualnej niespéjnosci pomiedzy MSSF 10
a MSR 28. Data obowigzywania zmienionych przepiséw nie zostata ustalona przez Rade Miedzynarodowych Standardéw
Rachunkowosci. Na dzien sporzadzenia niniejszego S$rddrocznego skrdconego sprawozdania finansowego,
zatwierdzenie tej zmiany jest odroczone przez Unie Europejska,

o MSSF 3 Pofaczenia przedsiewziec. W wyniku zmiany do MSSF 3 zmodyfikowana zostata definicja ,przedsiewziecia”.
Aktualnie wprowadzona definicja zostata zawezona i prawdopodobnie spowoduje, ze wiecej transakcji przejec zostanie
zakwalifikowanych jako nabycie aktywow. Zmiany do MSSF 3 obowiazujg dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie
z dniem 1 stycznia 2020 r. lub po tej dacie. Na dzien sporzadzenia niniejszego $rédrocznego skréconego sprawozdania
finansowego, zmiana ta nie zostata jeszcze zatwierdzona przez Unie Europejska.

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

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

7.4. Kluczowe wartosci oparte na profesjonalnym osadzie i zrodta szacunkow

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowos$ci wobec zagadnien podanych ponizej, najwieksze znaczenie, oprécz
szacunkéw 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 sg aktualizowane zgodnie z najlepszg wiedzg i doswiadczeniem kadry kierowniczej
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Grupy. Wszystkie budzety projektow budowlanych sg weryfikowane i w razie potrzeby aktualizowane nie rzadziej niz co
3 miesigce. Aktualizowane budzety projektdw stanowig podstawe do:

e Biezacej oceny rentownosci projektow
e  Weryfikacji potrzeby ewentualnego utworzenia (lub zmiany) odpisu aktualizujgcego wartos$¢ zapasow
e Tworzenia prognoz finansowych, budzetdw rocznych i planéw S$rednioterminowych.

Ujmowanie przychodow ze sprzedazy produktow

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci (jednostek mieszkalnych, powierzchni komercyjnych, miejsc garazowych itp.) sg
rozpoznawane w momencie przejscia na nabywce nieruchomosci kontroli nad nabywana nieruchomoscig oraz znaczacych
ryzyk i korzysci wtasciwych dla prawa wiasnosci. 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.

Sezonowos¢

Dziatalno$¢ operacyjna Grupy nie podlega istotnym zjawiskom sezonowosci.

7.5. Rzeczowe aktywa trwale

31.03.2020 31.12.2019
RZECZOWE AKTYWA TRWALE .
(niebadane)
Rzeczowe aktywa trwate, w tym:
- Urzadzenia techniczne i pozostate Srodki trwate 5896 6 101
- Srodki transportu 5097 5143
- Grunty i budynki 801 823
- Prawo do uzytkowania powierzchni biurowych *) 30 661 31952
Rzeczowe aktywa trwate razem 42 455 44 019

*) Prawo do uzytkowania powierzchni biurowych wynika z zastosowania MSSF 16 Leasing. Aktywo to amortyzowane jest przez okres
trwania umowy najmu.

7.6. Zapasy

31.03.2020 31.12.2019

ZAPASY )

(niebadane)

Zaliczki na dostawy 232188 220 162
w tym: wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 232 188 220 162
odpis do wartosci netto mozliwej do uzyskania - -
Potprodukty i produkcja w toku 2194 053 2100 705
w tym: wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 2 141 287 2 045 220
prawo wieczystego uzytkowania gruntow (leasing) 84 727 87 446
odpis do wartosci netto mozliwej do uzyskania (31 961) (31961)
Wyroby gotowe 194 381 188 765
w tym: wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 201 935 196 464
odpis do wartosci netto mozliwej do uzyskania (7 554) (7 699)

Razem 2620 622 2509 632
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01.01 - 01.01 -

ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC ZAPASOW 31.03.2020 31.03.2019
(niebadane) (niebadane)

Stan na poczatek okresu 39 660 41 338
Zwiekszenia N N
Zmniejszenia (145) (566)
Stan na koniec okresu 39 515 40 772

Odpisy aktualizujgce wartos¢ zapaséw do wartosci netto mozliwej do uzyskania sg rezultatem przeprowadzonych przez

Grupe analiz oraz testow na utrate wartosci.

WARTOSC BI!.ANSOWA ZAPAS’(')’W STANOWIACYCH ZABEZPIECZENIE SPLATY 31.03.2020 31.12.2019
ZOBOWIAZAN ORAZ WYSOKOSC USTANOWIONYCH HIPOTEK (niebadane)
V\_/artosc hipgtgk zabezpieczajacych zobowigzania wynikajacych z umow zakupu 13 669 13 669
nieruchomosci
Wartos¢ hipotek zabezpieczajgcych zobowigzania wynikajgcych z umoéw kredytowych
Spotki - -
Warto$¢ hipotek zabezpieczajgcych zobowigzania wynikajacych z uméw kredytowych
Spotki oraz spotek z Grupy 502 500 502 500
7.7. Krotkoterminowe aktywa finansowe
z 31.03.2020 31.12.2019
KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE )
(niebadane)
Lokaty bankowe powyzej trzech miesiecy 50 50
Srodki pieniezne na otwartych, mieszkaniowych rachunkach powierniczych 57 550 37 050
Pozostate krétkoterminowe aktywa finansowe 24 823 24 487
Razem 82423 61 587

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

trzech miesiecy na dzien ich utworzenia.

W pozycji ,Srodki pieniezne na otwartych, mieszkaniowych rachunkach powierniczych” prezentowane sg otrzymane od
klientow Grupy $rodki pieniezne stanowigce zaliczki na sprzedaz produktow, ktdre do momentu spetnienia odpowiednich

wymogdéw okreslonych w ,Ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego

zdeponowane sg na otwartych, mieszkaniowych rachunkach powierniczych.

7.8. 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 zapadalnosci

do trzech miesiecy na dzien ich utworzenia. Warto$¢ ksiegowa tych aktywdw odpowiada ich wartosci godziwe;j.

z . 31.03.2020 31.12.2019 31.03.2019
SRODKI PIENIEZNE I ICH EKWIWALENTY ) )
(niebadane) (niebadane)
Srodki pieniezne w banku i kasie 101 938 13702 33 529
Lokaty bankowe z okresem zapadalnosci do trzech miesiecy 480 253 239 575 292 365
Inne 41 41 19
Razem 582 232 253 318 325913
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7.9. Kapitat zaktadowy

Opis zmian w kapitale zakltadowym Spotki w okresie od 1 stycznia do 31 marca 2020 roku

Kapitat zakladowy Nadwyzka ze

sprzedazy akcji

Warto$¢ wg powyzej ich

Liczba akgji wartosci wartosci

nominalnej nominalnej

Stan na dzien 01.01.2020 25 068 422 25 068 245 188
Zmiana 150 000 150 5 850
Stan na dzien 31.03.2020 25 218 422 25 218 251 038

W dniu 21 stycznia 2020 roku Zarzad Spdtki podwyzszyt kapitat zaktadowy Spoétki z dotychczasowej kwoty 25 068 422,00
zt do kwoty 25 218 422,00 z4, to jest o kwote 150 000,00 zt, w drodze emisji 100 000 sztuk akcji zwyktych na okaziciela
serii AA, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda oraz 50 000 sztuk akcji zwyktych na okaziciela serii AB, o wartosci nominalnej
1,00 zt kazda. Emisja akcji serii AA i AB nastgpita w drodze subskrypcji prywatnej.

Celem emisji akcji serii AA jest umozliwienie Spdtce 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 7.20). Rada Nadzorcza Spdtki wyrazita zgode na catkowite pozbawienie dotychczasowych akcjonariuszy prawa
poboru przedmiotowych 100 000 akcji zwyklych na okaziciela serii AA. Wylaczenie prawa poboru dotychczasowych
akcjonariuszy uzasadnione jest okolicznoscig, ze emisja akgji serii AA jest skierowana wytgcznie do uczestnika Programu
1V, Pani Matgorzaty Kolarskiej i w celu umozliwienia jej wykonania jej praw wynikajacych z warrantdw subskrypcyjnych.
Cena emisyjna nowych akcji serii AA zostata ustalona na 35,00 zt za jedng akcje.

Celem emisji akcji serii AB jest umozliwienie Spotce wywigzywania sie z zobowigzan wynikajgcych z Programu V Opgcji
Menedzerskich dla Pana Mikotaja Konopki, Cztonka Zarzadu, dotyczacych 250 000 akcji Dom Development S.A. (patrz nota
7.20). Rada Nadzorcza Spotki wyrazita zgode na catkowite pozbawienie dotychczasowych akcjonariuszy prawa poboru
przedmiotowych 50 000 akcji zwyktych na okaziciela serii AB. Wylaczenie prawa poboru dotychczasowych akcjonariuszy
uzasadnione jest okolicznoscig, ze emisja akcji serii AB jest skierowana wytgcznie do uczestnika Programu V, Pana Mikotaja
Konopki i w celu umozliwienia mu wykonania jego praw wynikajacych z warrantéw subskrypcyjnych. Cena emisyjna
nowych akcji serii AB zostata ustalona na 50,00 zt za jedna akcje.

W dniu 3 lutego 2020 r. Pani Matgorzata Kolarska oraz Pan Mikotaj Konopka dokonali realizacji opcji na akcje Spétki poprzez
wykonanie praw z warrantéw subskrypcyjnych - dokonanie subskrypcji na akcje.

W dniu 4 lutego 2020 r. Zarzad Spétki podjat uchwate w sprawie przydziatu 100 000 akcji serii AA Pani Matgorzacie
Kolarskiej oraz 50 000 akcji serii AB Panu Mikotajowi Konopce.

Akcje te zostaly zarejestrowane przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 31 marca 2020 roku.

Do dnia sporzadzenia niniejszego skréconego sprawozdania finansowego akcje te nie zostaty zarejestrowane przez
Krajowy Depozyt Papieréw Warto$ciowych S.A. w depozycie papierdw wartosciowych.
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Wykaz akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5 %
ogolnej liczby glosé6w na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy (,WZA") na dzien sporzadzenia
i zatwierdzenia przez Zarzad Spétki niniejszego sprawozdania finansowego.

Zmiana w odniesieniu do
informacji zamieszczonej

Stan na dzien przekazania niniejszego sprawozdania w sprawozdaniu finansowym

za 2019 rok
. % Liczba gtosow % glosow .
LG kapitatu na WZA na WZA LG

Groupe Belleforét S.ar.l. 14 155 941 56,13 14 155 941 56,13 -
Jarostaw Szanajca 1 454 050 5,77 1 454 050 5,77 -
Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny 1313 383 521 1313383 5,21 bd
Aviva Santander *)
Grzegorz Kietpsz 1280 750 5,08 1280 750 5,08 -

*) Stan posiadania akcji przez Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva Santander podano wedtug ostatniego zawiadomienia z dnia
11.07.2011r., jakie otrzymata Spdtka.

Zestawienie stanu posiadania akcji Dom Development S.A. lub uprawnien do nich (opcji) przez osoby
zarzadzajace i nadzorujagce Dom Development S.A. na dzien sporzadzenia niniejszego sprawozdania
i zatwierdzenia przez Zarzad Spétki niniejszego sprawozdania finansowego.

Zmiana w odniesieniu do

Stan na dzien publikacji niniejszego informacji zamieszczonej

sprawozdania finansowego w sprawozdaniu finansowym
za 2019 rok
Akcje Opcje_ na Razem Akcje Opcje_ na
akcje akcje
Zarzad

Jarostaw Szanajca 1 454 050 - 1 454 050 - -
Janusz Zalewski 350 000 - 350 000 - -
Malgorzata Kolarska 220 235 200 000 420 235 38 735 (100 000)
Mikotaj Konopka 51292 200 000 251 292 50 000 (50 000)
Terry Roydon 58 500 - 58 500 - -

Rada Nadzorcza
Grzegorz Kietpsz 1280 750 - 1280 750 - -
Mark Spiteri 900 - 900 - -
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7.10. Kredyty

Opis istotnych zmian w okresie trzech miesiecy zakonczonym 31 marca 2020 r.

W okresie trzech miesiecy zakonczonym 31 marca 2020 roku w Grupie nie wygasty oraz nie zostaty podpisane zadne nowe
umowy kredytowe.

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

a 31.03.2020
KREDYTY WED£UG TERMINU WYMAGALNOSCI . 31.12.2019
(niebadane)
Do 1 roku - 14
Powyzej 1 roku do 2 lat - -
Powyzej 2 lat do 5 lat 333 440 85 000
Powyzej 5 lat - -
Razem kredyty 333 440 85014
W tym: dtugoterminowe 333 440 85 000
krétkoterminowe - 14
KREDYTY BANKOWE NA DZIEN 31.03.2020
o Kwota Kwota kredytu
Bank S:::::a kredytu Waluta poz::'t:tl: e Waluta Termin splaty
wg umowy (bez odsetek)
PKO BP Warszawa 150 000*) PLN 148 440  PLN 26.02.2023
mBank Warszawa 185 000**)  PLN 185000 PLN 31.01.2023
Millennium Warszawa 50000 PLN - PLN 18.12.2022
Razem kredyty bankowe 333440 PLN

*) Kredyt odnawialny w rachunku kredytowym do wysokosci 150 000 tys. zt. Na podstawie umowy z bankiem, Euro Styl S.A. moze
korzystaé z czesci tego limitu kredytowego do wysokosci 50 000 tys. zt. Na dzien 31 marca 2020 r., spdtka Euro Styl S.A. wykorzystata
48 440 tys. zt z ww. limitu kredytowego, natomiast Dom Development S.A. wykorzystata 100 000 tys. zt z tej linii kredytowe;j.

**) Kredyt odnawialny w rachunku kredytowym do wysokosci 185 000 tys. zt. Na podstawie umowy z bankiem, Dom Development
Wroctaw Sp. z 0.0. moze korzystac z czesci tego limitu kredytowego do wysokosci 60 000 tys. zt a Euro Styl S.A. moze korzystac z czesci
tego limitu kredytowego do wysokoséci 100 000 tys. zt. Na dzien 31 marca 2020 r. spétka Dom Development Wroctaw Sp. z o.0.
wykorzystata 35 000 tys. zt z ww. limitu kredytowego, spétka Euro Styl S.A. wykorzystata 50 000 tys. zt z ww. limitu kredytowego,
natomiast Dom Development S.A. wykorzystata 100 000 tys. zt z tej linii kredytowe;j.

Na dzien 31 marca 2020 r. i na dzien 31 grudnia 2019 r. wszystkie dostepne i zaciggniete przez Grupe kredyty wyrazone
byty w ztotych polskich.

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

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



DEVELOPMENT

7.11. Obligacje

31.03.2020 31.12.2019
OBLIGACJIE .
(niebadane)
Warto$¢ nominalna wyemitowanych obligacji - cze$¢ dtugoterminowa 260 000 260 000
Warto$¢ nominalna wyemitowanych obligacji - cze$¢ krétkoterminowa 100 000 100 000
Wartos$¢ nominalna wyemitowanych obligacji razem 360 000 360 000

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

EMISJE OBLIGACJI NA DZIEN 31.03.2020

Seria Data emisji Kwota Waluta DL 1

Z umowa
DOMDE5120620 12.06.2016 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
DOMDET3121224 12.12.2019 50 000 PLN 12.12.2024

Razem 360 000 PLN

Ze wzgledu na fakt, ze oprocentowanie obligacji jest powigzane z ksztattowaniem sie stawki WIBOR, Zarzad Spotki szacuje,
7e wartos¢ godziwa obligacji wyemitowanych przez Spdtke jest w przyblizeniu réwna wartosci ksiegowej tych obligacji
z uwzglednieniem naliczonych odsetek.

Podstawowe dane dotyczace emitowanych przez Spétke obligacji

¢ Umowa z Pekao S.A.,

Na podstawie tej umowy Dom Development S.A. moze emitowac obligacje $rednioterminowe (z terminem zapadalnosci
powyzej 1 roku, jednak nie dtuzszym niz 7 lat) o tgcznej wartosci nieprzekraczajgcej 400 miliondw PLN, rozumianej
jako warto$¢ nominalna wszystkich wyemitowanych i niewykupionych obligacji w kazdym dniu trwania Programu.
Zgodnie z umowg obligacje moga by¢ emitowane przez Spétke w ramach réznych serii do dnia 5 listopada 2021 r.

e Umowa z Trigon Dom Maklerski S.A. oraz Trigon Investment Banking Spdtka z ograniczong odpowiedzialno$cig &
Wspdlnicy S.K.
Na podstawie tej umowy Dom Development S.A. moze emitowac obligacje o facznej wartosci nieprzekraczajacej
400 milionéw PLN rozumianej jako wartos¢ nominalna wszystkich wyemitowanych i niewykupionych obligacji. Limit
Programu ma charakter odnawialny. Zgodnie z umowg obligacje mogg by¢ emitowane przez Spétke w ramach réznych
serii do dnia 17 listopada 2027 r.

Opis istotnych zmian w okresie trzech miesiecy zakonczonym 31 marca 2020 r.

W okresie trzech miesiecy zakoriczonym 31 marca 2020 roku suma zobowigzan z tytutu emisji obligacji nie ulegta zmianie
oraz nie zmienity sie terminy ich zapadalnosci.
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7.12. Zobowiazanie z tytutlu odsetek od kredytoéw i obligacji

y 31.03.2020 31.12.2019
ZOBOWIAZANIA Z TYTULU ODSETEK OD KREDYTOW I OBLIGACII

(niebadane)
Zobowigzanie z tytutu odsetek od obligacji 4634 1311
Zobowigzanie z tytutu odsetek od kredytow - -
Razem zobowigzanie z tytutu odsetek od kredytow 4 634 1311

7.13. Zobowigzania z tytulu leasingu

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

Grupa jako leasingobiorca ujmuje zobowigzania z tytutu leasingu wycenione w wartosci biezacej pozostatych optat
leasingowych, zdyskontowanych wedtug krancowych stop procentowych Grupy oraz ujmuje sktadniki aktywow z tytutu
prawa do uzytkowania w kwocie réwnej zobowigzaniom z tytutu leasingu.

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

i i ) 31.03.2020 31.12.2019

Zobowigzania z tytutu leasingu )

(niebadane)

Zobowigzania z tytutu leasingu - czes$¢ krotkoterminowa, w tym: 98 191 98 525
Zobowigzania z tyt. prawa do wieczystego uzytkowania gruntow 92 269 92 426
Zobowigzania z tyt. prawa do uzytkowania powierzchni biurowych 5691 5 855
Pozostate 231 244

Zobowigzania z tytutu leasingu - cze$¢ dlugoterminowa, w tym: 25938 26 970
Zobowigzania z tyt. prawa do uzytkowania powierzchni biurowych 25751 26 735
Pozostate 187 235

Razem 124129 125 495

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

Wedtug szacunkdéw Zarzadu, opartych na planach dotyczacych prowadzenia projektow deweloperskich na poszczegdlnych
nieruchomosciach, dla ktérych na dzien 31 marca 2020 r. Grupa posiadata prawo wieczystego uzytkowania, w kwocie
92 269 tys. zt zobowigzan z tyt. leasingu gruntéw wykazanych jako krétkoterminowe:

- kwota 4 866 tys. zt podlega zaptacie przez Grupe w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego,
- kwota 1 393 tys. zt podlegaé bedzie zaptacie przez Grupe w okresie powyzej 12 miesiecy od dnia bilansowego,
- kwota 86 010 tys. zt przeniesiona zostanie na nabywcdw lokali.
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7.14. Przychody przysztych okreséw

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 zyskow i strat w pozycji ,przychody ze sprzedazy”. Ksztattowanie
sie tej pozycji bilansowej w czasie jest SciSle uzaleznione od relacji pomiedzy tempem sprzedazy zwiekszajgcym wielko$¢ tej
pozycji a tempem przekazan ktore powodujg jej zmniejszanie.

z 31.03.2020 31.12.2019

PRZYCHODY PRZYSZtYCH OKRESOW )
(niebadane)

Przychody przysztych okreséw dotyczace wptat klientdw na poczet zakupu produktow,
. ! 4 " L 978 755 834 347
jeszcze nie zaliczonych do przychodow w rachunku zyskow i strat
Pozostate - -
Razem 978 755 834 347

7.15. Sprawozdawczos¢ segmentowa

Dziatalno$¢ Grupy jest co do zasady jednorodna i polega gtéwnie na budowie i sprzedazy lokali mieszkalnych i lokali
ustugowych (komercyjnych) i powigzanych z tym dziataniach wspierajgcych. Spotka prowadzi swojg dziatalnosc tylko
na rynku warszawskim, natomiast Grupa Kapitalowa Dom Development, ktdrej Spotka jest podmiotem dominujgcym,
prowadzi réwniez dziatalno$¢ na rynkach trojmiejskim i wroctawskim. Dziatalno$¢ na rynku wroctawskim i rynku
tréjmiejskim prowadzona jest poprzez spétki zalezne Grupy.

Ocena wynikow dziatalno$ci na poszczegdlnych rynkach dokonywana jest gtéwnie w oparciu o przychody ze sprzedazy
oraz zysk i marze brutto ze sprzedazy uzyskane na tych rynkach.

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

Ponizej zaprezentowano dane finansowe zgrupowane w oparciu o kryterium lokalizacji geograficznej projektow
deweloperskich Grupy.

Dane za okres trzech miesiecy Segmenty p—
zakoriczony 31.03.2020 warszawski  wroclawski tréjmiejski

Przychody ze sprzedazy 273 338 26 699 14 104 314 141
Zysk brutto ze sprzedazy, przed alokacja ceny nabycia *) 84 200 4223 4 474 92 897
Alokacja ceny nabycia Grupy Kapitatowej Euro Styl **) - - (188) (188)
Zysk brutto ze sprzedazy po alokacji ceny nabycia 84 200 4 223 4 286 92709
Koszty sprzedazy i koszty ogdlnego zarzadu (41 851)
Pozostate przychody i koszty operacyjne, netto (1139)
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 49 719
Przychody i koszty finansowe, netto (1577)
Zysk brutto 48 142
Podatek dochodowy (9 606)

Zysk netto 38 536
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Dane za okres trzech miesiecy

Segmenty

. Razem
zakonczony 31.03.2019 warszawski  wroclawski tréjmiejski

Przychody ze sprzedazy 473 077 2 206 52 904 528 187
Zysk brutto ze sprzedazy, przed alokacja ceny nabycia *) 126 365 362 23 622 150 349
Alokacja ceny nabycia Grupy Kapitatowej Euro Styl **) - - (5374) (5374)
Zysk brutto ze sprzedazy po alokacji ceny nabycia 126 365 362 18 248 144 975
Koszty sprzedazy i koszty ogdlnego zarzadu (41 189)
Pozostate przychody i koszty operacyjne, netto 1510
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 105 296
Przychody i koszty finansowe, netto (556)
Zysk brutto 104 740
Podatek dochodowy (20 478)
Zysk netto 84 262

*) dla Tréjmiasta zysk brutto ze sprzedazy wynika z danych finansowych Grupy Euro Styl i w tej pozycji nie zawiera kosztu nabycia Grupy
Kapitatowej Euro Styl dodatkowo alokowanego w konsolidacji, wynikajgcego z wyceny zapaséw Grupy Euro Styl na dzien ich nabycia wg

wartosci godziwej (patrz réwniez komentarz ponizej).

**) dodatkowy koszt wynikajacy z alokacji ceny nabycia Grupy Kapitatowej Euro Styl. Koszt ten stanowi réznice pomiedzy wartoscig
ksiegowa zapasoéw Grupy Kapitatowej Euro Styl a ich wartoscig godziwg ustalong na moment nabycia grupy przez Spotke. Koszt ten w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym przypisywany jest odpowiednio do kosztu wytworzenia sprzedanych produktéw, rozliczonych

w rachunku zyskéw i strat w danym okresie obrotowym.

7.16. Przychody ze sprzedazy i koszt wlasny sprzedazy

01.01 - 01.01 -
ANALIZA PRZYCHODOW 31.03.2020 31.03.2019
(niebadane) (niebadane)
Przychody ze sprzedazy wyrobdw gotowych 308 968 520 399
Przychody ze sprzedazy ustug 5025 7 610
Przychody ze sprzedazy gruntow 148 178
Razem pPrzychody ze sprzedazy 314141 528 187
Koszt wiasny sprzedazy
Koszty sprzedazy wyrobow gotowych (216 728) (377 731)
Koszty sprzedazy ustug (4 702) (5874)
Koszty sprzedazy gruntow (147) (173)
Korekta wartosci zapasow do wartosci netto mozliwej do uzyskania 145 566
Razem koszt wiasny sprzedazy (221 432) (383 212)
Zysk na sprzedazy brutto 92709 144 975
7.17. Podatek dochodowy w rachunku zyskow i strat
01.01 - 01.01 -
PODATEK DOCHODOWY 31.03.2020 31.03.2019
(niebadane) (niebadane)
Podatek dochodowy biezacy (18 638) (18 749)
Podatek dochodowy odroczony w rachunku zyskow i strat 9032 (1729)
Razem (9 606) (20 478)
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7.18. Zysk na akcje

01.01 - 01.01 -
KALKULACJA ZYSKU PODSTAWOWEGO 31.03.2020 31.03.2019

I ROZWODNIONEGO NA AKCJ
E (niebadane) (niebadane)

Podstawowy zysk na akcje
Zysk do wyliczenia podstawowego zysku na akcje 38 537 84 263

Srednia wazona liczba akcji zwyktych Spétki do wyliczenia
podstawowego zysku na akcje

Podstawowy zysk na akcje (PLN) 1,54 3,37

25 068 422 25 002 866

Rozwodniony zysk na akcje

Zysk do wyliczenia rozwodnionego zysku na akcje 38 537 84 263
Potencjalne akcje rozwadniajace dotyczace opcji na akcje z
Programoéw Opcji Menadzerskich

Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych Spoétki do
wyliczenia rozwodnionego zysku na akcje

Rozwodniony zysk na akcje (PLN) 1,53 3,36

153 310 103 535

25221732 25 106 401

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

7.19. Transakcje z podmiotami powigzanymi

W okresach trzech miesiecy zakonczonych 31 marca 2020 i 2019 r. Spdtka byta strong przedstawionych ponizej transakcji
z podmiotami powigzanymi.

01.01- 01.01-
Druga strona transakcji Okreslenie transakgcji 31.03.2020  31.03.2019
(niebadane) (niebadane)

DOM DEVELOPMENT S.A. JAKO KUPUJACY TOWARY LUB USLUGI:

Ustugi konsultingowe wg umowy z dnia

Woodsford Consulting Limited 27 crerwca 2007 r. wraz z aneksem 867 892
- Ustugi konsultingowe wg umowy z dnia

Hansom Property Company Limited 2 stycznia 2001 r. wraz z aneksami 1000 826
M & M Ustugi Doradcze M. Kolarski Ustugi konsultingowe 18 75
SALDA Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI - salda z punktu widzenia Spotki

Naleznosci od podmiotow Zobowiagzania wobec podmiotéw

powiazanych powiazanych
Podmiot
31.03.2020 31.12.2019 31.03.2020 31.12.2019

(niebadane) (niebadane)
Saldo razem 46 - - 369
Pozostate podmioty 46 - - 369
M&M Ustugi Doradcze M. Kolarski - - - 1
Woodsford Consulting Limited 46 - - 368

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

Na dzien 31 marca 2020 r. w Spotce istniaty dwa aktywne Programy Opcji Menedzerskich przyjete w ramach Planu
Motywacyjnego dla kadry kierowniczej Spotki.

Opcje

w ramach Opcje Opcje Opcje w ramach Opcje Opcje
Nazwa Programu programu e programu (liczba e B0E L

: (liczba (liczba . (liczba (liczba

(liczba keii keii akcji) KGii ki
akeii) akcji) akcji) akgji) akcji)
31.03.2020 31.12.2019

Program IV 500 000 500 000 300 000 500 000 500 000 200 000
Program V 250 000 250 000 50 000 250 000 250 000 -

Wykonanie opcji na akcje

W dniu 21 stycznia 2020 r. Zarzad Spdtki podjat uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki w drodze
emisji 150 000 akcji na okaziciela (co zostato szerzej opisane w nocie 7.9), w tym:

« 100 000 akgcji serii AA. Emisja akcji nastgpita w drodze subskrypcji prywatnej skierowanej do Pani Matgorzaty Kolarskiej,
Wiceprezesa Zarzadu, uczestnika Programu IV Opcji Menedzerskich,

o 50000 akgji serii AB. Emisja akcji nastgpita w drodze subskrypcji prywatnej skierowanej do Pana Mikotaja Konopki,
Cztonka Zarzadu, uczestnika Programu V Opcji Menedzerskich.

Szczegdtowe informacje na temat ww. akcji zostaty podane w nocie 7.9.

Przyznanie nowych opcji na akcje

W okresie trzech miesiecy zakorczonym 31 marca 2020 r. Spotka nie przyznata nowych opcji na akcje.

Wygashniecie opcji na akcje

W okresie trzech miesiecy zakornczonym 31 marca 2020 r. nie wygasty zadne opcje na akcje.

Koszt opcji menedzerskich odniesiony do rachunku zyskéw i strat i do kapitatéw wiasnych

W okresach trzech miesiecy zakonczonych 31 marca 2020 i 2019 roku do rachunku zyskdw i strat oraz na kapitat zapasowy
odniesiono odpowiednio 1 075 tys. zt. oraz 681 tys. zt z tytutu przyznanych opcji menedzerskich.
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Opcje na akcje przydzielone i mozliwe do realizacji na poszczegolne dni bilansowe oraz zmiany
w prezentowanych okresach:
01.01 - 01.01 -
OPCJE NA AKCJE 31.03.2020 31.03.2019
(niebadane) (niebadane)
Opcje niezrealizowane Ilosé 550 000 400 000
na poczatek okresu Catkowita cena realizacji 23 000 14 000
Opcje przyznane Tlos¢ - -
w okresie Catkowita warto$¢ wykonania opcji - -
Opcje wygaste Tlos¢ - -
w okresie Catkowita warto$¢ wykonania opcji - -
Tlos¢ 150 000 100 000
Opcje zrealizowane Catkowita warto$¢ wykonania opcji 6 000 3 500
w okresie S i 5 i i na i 1
Srednia wazona cena wykonania opcji na jedng akcje 40,00 35,00
(PLN/akcja)
Opcje niezrealizowane Ilos¢ 400 000 300 000
na koniec okresu Calkowita cena realizacji 17 000 10 500
Opcje mozliwe do zrealizowania ~ Ilo5¢ 150 000 100 000
na poczatek okresu Catkowita cena realizacji 6 000 3500
Opcje mozliwe do zrealizowania ~ 1105¢ ) )
na koniec okresu Catkowita cena realizacji - -
7.21. Zobowigzania warunkowe
31.03.2020 31.12.2019
ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE .
(niebadane)
Gwarancje 963 963
Poreczenia 37 928 42 034
Razem 38 891 42 997
Ponadto, niektdre zobowigzania spoétek Grupy zabezpieczone sg wekslami:
G 31.03.2020 31.12.2019
ZABEZPIECZENIA ZOBOWIAZAN GRUPY .
(niebadane)
Weksle, w tym:
- weksle stanowigce dodatkowe zabezpieczenie roszczer banku PKO BP ) )
wynikajacych z udzielonego kredytu
— weksle stanowigce pozostate zabezpieczenia 2 000 4 000
— weksle stanowigce zabezpieczenie umdw leasingowych 37 50
Razem 2 037 4 050

W okresie trzech miesiecy zakoriczonym 31 marca 2020 r. spétki Grupy nie udzielity poreczen kredytéw lub pozyczek oraz
nie udzielity gwarangji - tagcznie jednemu podmiotowi lub jednostce od niego zaleznej, ktdrych warto$¢ dla Grupy bytaby

istotna lub ktérych warto$¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatéw wiasnych Spétki.

7.22. Istotne sprawy sadowe

Na dzien 31 marca 2020 roku Spoétka nie byta strong istotnych postepowan sadowych.
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7.23. Czynniki i zdarzenia majace istotny wplyw na skrécone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy

Wplyw ogtoszenia epidemii COVID-19 na biezaca dziatalno$¢ Grupy

W okresie trzech miesiecy zakonczonym 31 marca 2020 roku najistotniejszym czynnikiem wptywajacym na biezaca
dziatalno$¢ Grupy byto ogtoszenie epidemii COVID-19 w marcu 2020 roku oraz zwigzane z nig ograniczenia zycia
spotecznego i gospodarczego.

Dom Development S.A. niezwiocznie dostosowata sie do nowych obostrzen oddelegowujgc okoto 80% pracownikow
biurowych do pracy zdalnej i wdrazajgc mozliwos¢ odbywania spotkan z doradcami klienta oraz sprzedazy za
posrednictwem Internetu. Wszystkie obszary dziatalnosci operacyjnej spotek Grupy byty kontynuowane bez zaktdcen.
Budowy oraz przekazania gotowych lokali postepowaty zgodnie z planem przy zastosowaniu $rodkéw ostroznosci
rekomendowanych przez WHO i GIS.

Zarzad Spotki zdecydowat sie na zabezpieczenie ptynnosci finansowej spdtek Grupy poprzez uruchomienie linii kredytowych
o wartosci 248 440 tys. zt, dzieki ktdrym skonsolidowany stan srodkow pienieznych i Srodkéw na rachunkach powierniczych
Grupy na dzien 31 marca 2020 roku wyniost 639 832 tys. zt przy zadtuzeniu z tytutu obligacji i kredytow w kwocie 693 440
tys. zt. W ocenie Zarzadu Spoétki sytuacja ptynnosciowa Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. jest bardzo dobra, co
potwierdzity takze liczne analizy mozliwego wptywu epidemii i spowodowanego nig kryzysu gospodarczego na dziatalnos$¢
spotek Grupy.

Dzieki sprawnej reakcji spotek Grupy, mimo zmian w sposobie prowadzenia biezgcej dziatalnosci gospodarczej, epidemia
COVID-19 nie miata wptywu na skonsolidowane wyniki finansowe zaprezentowane w skroconym skonsolidowanym
sprawozdaniu finansowym za okres zakonczony 31 marca 2020 roku.

Istotne zmiany dotyczace portfela realizowanych przez Grupe inwestycji deweloperskich w okresie od dnia
1 stycznia do dnia 31 marca 2020 r.

Projekty, ktorych budowe rozpoczeto w okresie od dnia 1 stycznia 2020 r. do dnia 31 marca 2020 r.:

. p Liczba Liczba lokali Termin

Projekt RELER) SECE mieszkan ustugowych rozpoczecia
Wilno V etap 1 Dom Development S.A. Popularny 323 3 I kw. 2020 r.
Zielony Potudnik budynek 5 Euro Styl S.A. Popularny 22 - I kw. 2020 r.
Zielony Potudnik budynek 6 Euro Styl S.A. Popularny 22 - I kw. 2020 r.
Zielony Potudnik budynek 7 Euro Styl S.A. Popularny 22 - I kw. 2020 r.
Zielony Potudnik budynek 8 Euro Styl S.A. Popularny 23 - I kw. 2020 r.
Locus budynek 4 Euro Styl S.A. Popularny 91 - I kw. 2020 r.
Razem 503 3

*) Projekty przypisane do Euro Styl S.A. obejmuja takze inwestycje realizowane przez podmioty z Grupy Kapitatowej Euro Styl.

Projekty, ktorych budowe zakonczono w okresie od dnia 1 stycznia 2020 r. do dnia 31 marca 2020 r.:

q e Liczba Liczba lokali Termin

T SEELER) SRR mieszkan ustugowych zakonczenia
Stacja Grochdw etap 1 Dom Development S.A. Popularny 138 10 I kw. 2020 r.
Wilno III etap 4 Dom Development S.A. Popularny 116 - I kw. 2020 r.
Wilno III etap 5 Dom Development S.A. Popularny 46 - I kw. 2020 r.
Apartamenty Polanki Euro Styl S.A. Apartamenty 9 - I kw. 2020 r.
Zielony Potudnik budynek 4 Euro Styl S.A. Popularny 21 - I kw. 2020 r.
Razem 330 10

*) Projekty przypisane do Euro Styl S.A. obejmujg takze inwestycje realizowane przez podmioty z Grupy Kapitatowej Euro Styl.



DEVELOPMENT

Informacja na temat przekazan lokali mieszkalnych i lokali ustugowych w okresie od dnia 1 stycznia 2020 r.
do dnia 31 marca 2020 r.:

01.01 - 01.01 -

Przekazania mieszkan i lokali ustugowych Rynek/Segment 31.03.2020  31.03.2019
(niebadane) (niebadane)

Dom Development S.A. warszawski 430 1112
Euro Styl S.A. tréjmiejski 38 98
Dom Development Wroctaw Sp. z o.0. wroctawski 81 5
Razem 549 1215

7.24. Dywidenda

Zarzad Spotki w dniu 6 kwietnia 2020 roku podjat decyzje o odbyciu Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
Dom Development S.A. w ostatnim tygodniu sierpnia 2020 roku. Zarzad poinformowat, ze dokfadna data obrad zostanie
podana w pozniejszym terminie w ogtoszeniu o zwotaniu Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia Spotki.

W konsekwencji powyzszej decyzji, wczesniejsza rekomendacja Zarzadu Spotki dotyczaca wyptaty dywidendy z zysku za
rok 2019 opublikowana w raporcie biezgcym w dniu 6 marca 2020 roku, z terminami odnoszacymi sie do Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki planowanego pierwotnie na dzien 28 maja 2020 r., zostata przez Zarzad
zawieszona. Nowa rekomendacja Zarzadu Spotki dotyczaca podziatu zysku netto Spotki za rok 2019 zostanie opublikowana
w pdzniejszym terminie.

Zawieszenie rekomendacji Zarzadu Spoétki dotyczacej wyptaty dywidendy ma na celu umozliwienie Zarzadowi oraz
Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy podjecie decyzji dotyczacych wyptaty oraz terminu dywidendy za 2019 rok przy
lepszym zrozumieniu wptywu pandemii COVID-19 na polska gospodarke i rynek mieszkaniowy, a takze na bilans i ptynno$¢
finansowg Spotki.

7.25. Istotne zdarzenia po dacie bilansowej

Wptyw ogtoszenia epidemii COVID-19 na biezaca dziatalno$¢ Grupy opisany zostat w nocie 7.23.

W Grupie nie wystagpity inne istotne zdarzenia po dacie bilansowej.

7.26. Prognozy

Zarzad Dom Development S.A. nie publikuje prognoz finansowych Grupy.

7.27. Wybrane dane finansowe przeliczone na Euro

Nastepujace dane finansowe Grupy zostaty przeliczone na Euro:

31.03.2020 31.12.2019
WYBRANE DANE Z BILANSU (niebadane)

tys. Euro tys. Euro

Aktywa obrotowe razem 738 783 679 133
Aktywa razem 754 805 695 300
Kapitat wiasny razem 247 778 254 604
Zobowigzania dtugoterminowe 156 921 110 136
Zobowigzania krétkoterminowe 350 106 330 560
Zobowigzania razem 507 027 440 696

Kurs PLN/EURO na dzieri bilansowy 4,5523 4,2585




Dom Development S.A.
M Dodatkowe informacje i objasnienia
DEVELOPMENT do $rédrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego
za okres trzech miesiecy zakoniczony dnia 31 marca 2020 roku
wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej

Przychody ze sprzedazy 71 456 122 897
Zysk brutto ze sprzedazy 21 088 33732
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 11 309 24 500
Zysk brutto 10 951 24 371
Zysk netto 8 766 19 606
Kurs PLN/EURO Sredni za okres 4,3963 4,2978
sprawozdawczy
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