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DEVELOPMENT

1. ZATWIERDZENIE SRODROCZNEGO SKROCONEGO SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO PRZEZ ZARZAD SPOLKI

Niniejsze $rodroczne skrécone skonsolidowane sprawozdanie finansowe za okres trzech miesiecy zakonczony dnia
30 wrzesnia 2019 roku, na ktdre skiada sie:

o $rédroczny skrécony skonsolidowany bilans sporzadzony na dziern 30 wrzesnia 2019 roku, ktéry po stronie aktywow
i pasywow wykazuje sume 2 848 485 tys. zt;

o $rédroczny skrdécony skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za okres dziewieciu i trzech miesiecy zakonczony
30 wrzesnia 2019 roku, wykazujgcy zysk netto w wysokosci odpowiednio 170 332 tys. zt i 55 016 tys. zt;

o $rédroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddéw za okres dziewieciu i trzech miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia 2019 roku, wykazujgce catkowite dochody netto w wysoko$ci odpowiednio 169 745 tys. zt i
54 825 tys. zt;

o $rédroczne skrécone zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wilasnym za okres dziewieciu miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia 2019 roku, wykazujgce saldo kapitatu wiasnego na dzien 30 wrzesnia 2019 roku
w wysokosci 994 922 tys. zt;

o $rédroczny skrocony skonsolidowany rachunek przeptywdw pienieznych za okres dziewieciu miesiecy zakonczony
30 wrzesnia 2019 roku, wykazujacy na dzien 30 wrzesnia 2019 roku stan $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentow
w kwocie 134 651 tys. zt;

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

zostato sporzadzone oraz zatwierdzone przez Zarzad Spotki Dom Development S.A. w dniu 4 listopada 2019 roku.

Zarzad Spotki oswiadcza, ze wedtug jego najlepszej wiedzy, Srddroczne, 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 _ ) -
mr~ Slgnaturea/_lyot‘\Verlfled

Dokument pddpisany przez Dokument podpisanyrzez

Jarostaw Szanajc JANUSZ Wt ODZfMIERZ

Data: 2019.11. 2:15:20 CET ZALEWSKI

Data: 2019.11.047£2:23:45 CET

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

AKTYWA Nota 33)}22;52;; 31.12.2018
Aktywa trwate

Wartosci niematerialne 9 826 10 356
Rzeczowe aktywa trwate 7.5 44 835 12 024
Aktywo z tytutu podatku odroczonego 7577 2410
Naleznosci dtugoterminowe 1909 1618
Pozostate aktywa dtugoterminowe 25 344 23 532
Aktywa trwate razem 89 491 49 940
Aktywa obrotowe

Zapasy 7.6 2 513 341 2 113 540
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 52 952 52 344
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 1106 424
Pozostate aktywa obrotowe 8 363 5325
Krétkoterminowe aktywa finansowe 7.7 48 581 34 888
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 7.8 134 651 282 492
Aktywa obrotowe razem 2 758 994 2489 013
Aktywa razem 2 848 485 2 538 953
KAPITAL WEASNY I ZOBOWIAZANIA Nota nggzazg;:) 31.12.2018
Kapitat wiasny

Kapitat zaktadowy 7.9 25 068 24 968
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 245 188 241 788
Pozostate kapitaty (kapitat zapasowy) 540 666 551 395
Kapitat rezerwowy z wyceny zabezpieczen przeptywow pienieznych (2 735) (2 148)
Kapitat rezerwowy z obnizenia kapitatu akcyjnego 510 510
Niepodzielony wynik finansowy 186 198 229 960
Kapital wiasny przypadajacy na akcjonariuszy jednostki dominujacej 994 895 1046 473
Udziaty niekontrolujgce 27 69
Kapitat wiasny razem 994 922 1 046 542
Zobowiazania

Zobowiazania diugoterminowe

Kredyty - cze$¢ dtugoterminowa 7.10 85 000 35 000
Obligacje - cze$¢ dtugoterminowa 7.11 210 000 310 000
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 7 335 29 565
Rezerwy dtugoterminowe 17 648 16 620
Zobowigzania z tytutu leasingu — cze$¢ dtugoterminowa 7.13 28 183 -
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 63 682 61 087
Zobowigzania diugoterminowe razem 411 848 452 272
Zobowiazania krotkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw, ustug i podatkéw oraz pozostate zobowigzania 345 460 322 637
Kredyty - cze$¢ krétkoterminowa 7.10 5058 50 000
Obligacje - czes$¢ krétkoterminowa 7.11 100 000 -
Zobowigzania z tytutu odsetek od kredytdw i obligacji 7.12 4 149 1180
Zobowigzania z tytutu leasingu — cze$¢ krdtkoterminowa 7.13 98 747 -
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego od o0séb prawnych 28 161 30 137
Rezerwy krétkoterminowe 11 414 11 337
Przychody przysztych okresow 7.14 848 726 624 848
Zobowiazania krotkoterminowe razem 1441715 1040 139
Zobowigzania razem 1853 563 1492411
Kapitat wiasny i zobowigzania razem 2 848 485 2 538 953
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3. SRODROCZNY SKROCONY SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW I STRAT

Okres dziewieciu miesiecy Okres trzech miesiecy
zakonczony zakonczony
Nota 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2019 30.09.2018
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Przychody ze sprzedazy 7.16 1 154 486 904 979 387 645 265 786
Koszt wiasny sprzedazy 7.17 (820 380) (658 432) (277 883) (198 148)
Zysk brutto ze sprzedazy 334 106 246 547 109 762 67 638
Koszty sprzedazy 7.17 (48 350) (52 662) (15 493) (17 390)
Koszty ogdlnego zarzadu 7.17 (69 809) (66 122) (24 462) (21 778)
Pozostate przychody operacyjne 7 067 2758 1724 533
Pozostate koszty operacyjne (10 818) (7 039) (2788) (873)
Zysk na dzialalnosci operacyjnej 212 196 123 482 68 743 28 130
Przychody finansowe 2788 1474 1087 698
Koszty finansowe (3 257) (1 270) (1281) (335)
Zysk brutto 211727 123 686 68 549 28 493
Podatek dochodowy 7.18 (41 395) (25 487) (13 533) (6 596)
Zysk netto 170 332 98 199 55 016 21 897
Zysk netto przypadajacy na:
Akcjonariuszy jednostki dominujacej 170 336 98 205 55017 21 899
Udziaty niekontrolujgce 4) (6) (1) (2)
Zysk na jedna akcje zwykia:
Podstawowy z zysku za okres przypadajacego 7.19 6,80 3,94 2,19 0,88

akcjonariuszom jednostki dominujgcej (PLN)
Rozwodniony z zysku za okres
przypadajacego akcjonariuszom jednostki 7.19 6,77 3,91 2,18 0,87
dominujacej (PLN)




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

el za okresy trzech i dziewieciu miesiecy zakonczone dnia 30 wrzesnia 2019 roku
(wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej)

4. SRODROCZNE SKROCONE SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH

DOCHODOW
Okres dziewieciu miesiecy Okres trzech miesiecy
zakonczony zakonczony
30.09.2019 30.09.2018 30.09.2019 30.09.2018
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)

Zysk netto 170 332 98 199 55016 21 897
Inne catkowite dochody/(straty)
Z!ma]ng netto z tytutu zabezpieczenia przeptywow (725) (1 170) (236) )
pienieznych
Podatek dochodowy 138 222 45 -
Inne catkowite dochody/ (straty) netto (587) (948) (191) -
Catkowite dochody netto 169 745 97 251 54 825 21 897
Catkowite dochody netto przypadajacy na:
Akcjonariuszy jednostki dominujgcej 169 749 97 257 54 826 21 899
Udziaty niekontrolujace 4 (6) (1) 2)
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5. SRODROCZNY SKROCONY SKONSOLIDOWANY RACHUNEK

PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Okres dziewieciu miesiecy

zakonczony
Nota 30.09.2019 30.09.2018
(niebadane) (niebadane)
Przeplywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk przed opodatkowaniem 211 727 123 686
Korekta o pozycje:
Amortyzacja 11 150 7 116
Zysk/(strata) z tytutu réznic kursowych (128) @)
Zysk/(strata) na inwestycjach 201 (400)
Koszty/przychody finansowe z tytutu odsetek 7 644 6 442
Koszty z tytutu wyceny programéw opcji menedzerskich 2 042 4 338
Zmiany w kapitale obrotowym:
Zmiany stanu rezerw 965 (1722)
Zmiany stanu zapaséw (398 538) (213 711)
Zmiany stanu naleznosci 835 12 329
Zmiany stanu zobowigzan krétkoterminowych z wyjatkiem kredytow i obligacji 107 236 (51 177)
Zmiany stanu rozliczen miedzyokresowych i przychoddw przysztych okreséw 218 311 424 523
Inne korekty 376 7
Srodki pieniezne wygenerowane z dziatalnosci operacyjnej 161 821 311424
Odsetki otrzymane 1950 1469
Odsetki zaptacone (9 092) (7 046)
Zaptacony podatek dochodowy (71 066) (53 960)
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej 83 613 251 887
Przeplywy srodkow pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej
Wplywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywdw trwatych 651 569
Whptywy z tytutu udzielonych pozyczek 13 -
Inne wplywy z aktywdw finansowych - 484
Wydatki z tytutu udzielonych pozyczek (3 000) -
Nabycie wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywdw trwatych (9521) (8 839)
Wydatki z tytutu zaliczek na nabycie aktywow finansowych - (32 500)
Nabycie aktywow fina_nsc_Jwych pomniejszone o $rodki pieniezne nabyte w (1 050) .
przejmowanym podmiocie zaleznym
Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej (12907) (40 286)
Przepltywy srodkow pienieznych z dziatalnosci finansowej
Wplywy z tytutu emisji akcji (realizacja opcji na akcje) 7.9 3500 3500
Wplywy z tytutu zaciggnietych kredytoéw 7.10 139 520 -
Wplywy z emisji duznych papieréw wartoéciowych 7.11 - -
Wydatki z tytutu sptaty kredytow 7.10 (134 462) (50 000)
Wydatki z tytutu wykupu dtuznych papieréw wartosciowych 7.11 - (50 000)
Wydatki z tytutu podziatu zysku (dywidenda) 7.25 (226 907) (189 760)
Patnosci zobowigzan z tytutu umoéw leasingu finansowego (198) (280)
Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci finansowej (218 547) (286 540)
Zwiekszenie/(zmniejszenie) netto stanu srodkow pienieznych
i icheekwiwalle(ntéw ! ) plenis=ny (147 841) (74 939)
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 7.8 282 492 279 653
S$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu 7.8 134 651 204 714
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6. SRODROCZNE SKROCONE ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM
KAPITALE WLASNYM

Nadwyzka
ze sprzedazy

Kapitat rezerwowy

akcji powyzej  Pozostate Ni . ez vylasny iat itat
Kapitat ich wartosci kapitaty |epodzu.=.- przygadaj_acy na U_d2|a Y LI
zakladowy nominalnej (kapitat 2 obnizenia Z wyceny lony wynik akf:]onarlus_zy nlekpn- wiasny
pomniejszona  zapasowy) Kapitatu zabezpieczen finansowy Jed_nos.tkl . trolujace razem
o akcje akcyjnego przeplywéw dominujace]
wlasne pienieznych
fas'fy"c:r::zz'gi‘g 24968 241788 551395 510 (2148) 229960 1046 473 69 1046542
Podwyzszenie kapitatu
zaktadowego w drodze _ _ _ _ _
realizacji opcji na akcje 100 3400 3 500 3 500
(nota 7.9)
Przeniesienie czesci kapitatu
zapasowego do . _ _ _ _ _ _
niepodzielonego wyniku (12771) 12771
finansowego
m:;d?zd;) dia akcjonariuszy - - - - - (226869)  (226869)  (38) (226 907)
Utworzenie kapitatu
rezerwowego z wyceny opcji - - 2 042 - - - 2042 - 2042
na akcje (nota 7.21)
fgf:“',‘:zt;‘;;i;“es - - - - - 170336 170 336 (4) 170332
Inne catkowite dochody netto _ _ _ _ _ -
za okres sprawozdawczy (587) (587) (587)
Saldo na dzien
30 wrzesnia 2019 25 068 245 188 540 666 510 (2735) 186198 994 895 27 994 922
(niebadane)
Nadwyzka )
ze sprzedazy Kapitat rezerwowy T
akcji powyzej  Pozostate Niepodzi apltadv!lasny Udziat Kaitat
Kapitat ich wartosci kapitaty lepodzie- - przypadajacy na czialy apita
zakladowy nominalnej (kapitat 2 obnizenia Z wyceny lony wynik akf:;onarlus_zy mekPn- wiasny
pomniejszona  zapasowy) e zabezpieczen finansowy ]ed.nos_tkl . trolujace razem
o akcje akcyjnego przeplywow dominujace]
wiasne pienieznych
fﬂfy"c:r::zz'gfs 24868 238388 549 257 510 184 189052 1002259 67 1002326
Podwyzszenie kapitatu
zakladowego w drodze
realizacji opcji na akcje 100 3 400 B B B B 3500 B 3 500
(nota 7.9)
Przeniesienie czesci kapitatu
zapasowego do . . . _ _ _ _
niepodzielonego wyniku (3647) 3647
finansowego
Dywidenda dla akcjonariuszy
(nota 7.25) - - - - - (189 760) (189 760) - (189 760)
Utworzenie kapitatu
rezerwowego z wyceny opgji - - 4 338 - - - 4 338 - 4 338
na akcje
gf:vg‘;tg‘;jfa"y“es - - - - - 98205 98 205 (6) 98199
Inne catkowite dochody netto
za okres sprawozdawczy B B B B (948) B (948) B (948)
Saldo na dzien
30 wrzesnia 2018 24 968 241788 549 948 510 (764) 101144 917 594 61 917 655

(niebadane)




DEVELOPMENT

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 Sadowego pod numerem 0000031483, Sad Rejonowy dla m.st. Warszawy XII Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sagdowego.

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
30 wrzesnia 2019 r. Groupe Belleforét S.a r.l. posiadata 56,47% akcji Spotki.

Podstawowe informacje o Grupie i wspolnych przedsiewzieciach

Strukture Grupy oraz udziat jednostki dominujgcej w kapitale podstawowym podmiotéw nalezacych do Grupy na dzien
30 wrzesnia 2019 r. prezentuje ponizsza tabela:

Udziat jednostki Udziat jednostki

Podmiot P?r'lstwo__ dominujacej w kapitale dominujacej Metc_;da -
rejestracji konsolidacji
podstawowym w prawach gtosu
Jednostki zalezne
Dom Development Grunty sp. z 0.0. Polska 46% 100% konsolidacja petna
Dom Development Kredyty sp. z o.0. Polska 100% 100% konsolidacja petna
M2 Hotel sp. z 0.0. Polska 100% 100% konsolidacja petna
M2 Biuro sp. z 0.0. Polska 100% 100% konsolidacja petna
Dom Development Wroctaw sp. z o0.0. 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 o.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 dziatalnosci Grupy jest budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych.

Spétka Dom Development Grunty sp. z 0.0. jest konsolidowana metoda 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 zasiadajace w zarzadzie tej spotki sprawuje nad nig
kontrole. Spétka Dom Land sp. z 0.0. posiada 54% udziatéw w Dom Development Grunty sp. z o.0.

Wszystkie spdtki wechodzace w sktad Grupy prowadzg 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 30 wrzesnia 2019 r. Grupa nie zaniechata zadnego rodzaju prowadzonej dziatalnosci.

Istotne zmiany w strukturze Grupy w okresie trzech miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2019 r, w tym w
wyniku polaczenia, przejecia lub sprzedazy jednostek grupy kapitatowej, inwestycji diugoterminowych,
podziatu, restrukturyzacji czy zaniechania dziatalnosci.

W okresie trzech miesiecy zakonczonym 30 wrze$nia 2019 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 konwenciji kosztu historycznego.

Niektore informacje i ujawnienia, ktore 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 spdtek 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 sa w tysigcach ztotych polskich, o ile nie zaznaczono inaczej.

Prezentowany $rodroczny skrdcony skonsolidowany bilans, $rodroczny skrécony skonsolidowany rachunek zyskow i strat,
srodroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddw, $rédroczny skrécony skonsolidowany
rachunek przeptywdw pienieznych oraz $rodroczne skrocone zestawienie zmian w skonsolidowanym kapitale wtasnym
nie zostaly zbadane przez biegtego rewidenta i nie byty przedmiotem przegladu niezaleznego biegtego rewidenta.
Niniejsze niezbadane $rddroczne skrocone skonsolidowane sprawozdanie finansowe nie obejmuje wszystkich informacji
oraz ujawnien wymaganych w rocznym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym i nalezy je analizowac tgcznie ze
zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniem finansowym Grupy za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku.

Spotka sporzadzita rowniez $rodroczne skrdcone sprawozdanie finansowe Dom Development S.A. za okres trzech miesiecy
zakonczony 30 wrzesnia 2019 roku, ktore zostato zatwierdzone przez Zarzad Spotki dnia 4 listopada 2019 roku.

7.3. Zasady rachunkowosci

Polskie regulacje prawne nakfadajg na Grupe obowigzek sporzadzania $rédrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego zgodnie z MSSF przyjetymi przez Unie Europejska (,UE”) a dotyczacymi sporzadzania
$rédrocznych sprawozdan finansowych (MSR 34). Obecnie ze wzgledu na proces akceptacji MSSF przez UE i rodzaj
dziatalno$ci prowadzonej przez Grupe nie istniejg roéznice 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  majacymi
zastosowanie przy sporzadzaniu $rddrocznych sprawozdan finansowych (MSR 34) oraz zgodnie ze wszystkimi majgcymi
zastosowanie MSSF przyjetymi przez Unie Europejska.

Zasady rachunkowosci zastosowane do sporzgdzenia niniejszego Srédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego sg spojne z tymi, ktore zastosowano przy sporzadzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za
rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku, za wyjatkiem zastosowania nastepujacych nowych lub zmienionych standardéw
oraz nowych interpretacji obowigzujacych dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie w dniu 1 stycznia 2019 roku:

o MSSF 16 Leasing
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Nowy standard ustanawia zasady ujecia, wyceny, prezentacji oraz ujawnien dotyczacych leasingu. Wszystkie
transakcje leasingu skutkujg uzyskaniem przez leasingobiorce prawa do uzytkowania aktywa oraz zobowigzania z
tytutu obowigzku 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

o Zmiany do MSSF 9 Prawo wczesniejszej spfaty z negatywnym wynagrodzeniem

« Zmiany do MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych i wspoinych przedsiewzieciach
o KIMSF 23 Niepewnosc zwigzana z ujeciem podatku dochodowego

« Zmiany do MSR 19 Swiadczenia pracownicze

o Roczne zmiany do MSSF 2015 — 2017 (poprawki zawierajg wyjasnienia oraz doprecyzowujg wytyczne standardow w
zakresie ujmowania oraz wyceny).

Wprowadzone wszystkie ww. zmiany zostaty przeanalizowane przez Zarzad jednostki dominujacej. Poza wprowadzeniem
zmian wynikajgcych z zastosowania MSSF 16 Leasing, ktory Grupa wdrozyta od 1 stycznia 2019 r. (co zostato opisane w
niniejszej nocie), Zarzad Spotki uwaza ze pozostate ww. zmiany nie majg istotnego wptywu na sytuacje finansowa,
wyniki dziatalnosci Grupy, ani tez na zakres informacji prezentowanych w ninigjszym $rodrocznym skréconym
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Grupa 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 zostaly wydane przez Rade Miedzynarodowych Standardow
Rachunkowosci lub Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej, a nie weszty jeszcze w zycie:

e 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 niespdjnosci pomiedzy MSSF
10 a MSR 28. Data obowigzywania zmienionych przepisdbw nie zostata ustalona przez Rade Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowosci. Na dzien sporzadzenia niniejszego $rddrocznego skréconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, zatwierdzenie tej zmiany jest odroczone przez Unie Europejska,

o MSSF 3 Potgczenia 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 aktywéw. Zmiany do MSSF 3 obowigzuja dla okreséw rocznych
rozpoczynajacych sie z dniem 1 stycznia 2020 r. lub po tej dacie. Na dzien sporzadzenia niniejszego $rédrocznego
skréconego skonsolidowanego 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 nowg definicje terminu ,istotno$¢”. Zmiana jest
obowigzkowa dla okresdw rocznych rozpoczynajacych sie z dniem 1 stycznia 2020 r. lub po tej dacie. Na dzien
sporzadzenia niniejszego $rddrocznego skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zmiany te nie
zostaty jeszcze zatwierdzone przez Unie Europejska.

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

Zastosowanie MSSF 16 Leasing po raz pierwszy
Informacje ogdlne o nowym standardzie w odniesieniu do Grupy

Grupa wdrozyta MSSF 16 Leasing od 1 stycznia 2019 roku.

Standard ten ustanawia zasady ujecia, wyceny, prezentacji oraz ujawnien dotyczacych leasingu. Wszystkie transakcje
leasingu skutkujg 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:
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- 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 zyskdw i strat.

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

- prawo do uzytkowania powierzchni biurowych (na podstawie uméw najmu),
- prawa wieczystego uzytkowania gruntow.

Sposéb wdrozenia MSSF 16 przez Grupe oraz wptyw na bilans otwarcia

Grupa podijeta decyzje o wdrozeniu MSSF 16 przy zastosowaniu uproszczonego podejscia tj. retrospektywnie z tgcznym
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 zyskdw 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 Grupe wyniki finansowe i nie bylo potrzeby korygowania bilansu
otwarcia zyskéw zatrzymanych na dzien 1 stycznia 2019 roku.

Sposob wyceny i prezentacji Leasingu w sprawozdaniach finansowych Grupy

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

Grupa podjeta decyzje o prezentacji aktywow z tytutu prawa do uzytkowania w ramach tej samej pozycji, w ramach
ktérej przedstawione zostatyby odpowiednie bazowe sktadniki aktywdw, gdyby byty wiasnoscig Grupy (leasingobiorcy).
I tak:

e prawo do uzytkowania powierzchni biurowych

Koszty - prawo do uzytkowania powierzchni biurowej jest amortyzowane oraz rozpoznawane sg 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.

e prawa wieczystego uzytkowania gruntow

Koszty — koszty zwigzane z leasingiem prawa wieczystego uzytkowania gruntéw 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 krétkoterminowe (patrz
opis ponizej).

Zobowigzanie — zobowigzanie zostato wykazane w catosci w zobowigzaniach krétkoterminowych.

Powyzszy sposob alokacji optat z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntéw wynika z faktu, ze prawa te
dotyczg nieruchomosci, na ktérych Grupa 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 zyskéw 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 zycie Ustawa o przeksztatceniu prawa wieczystego uzytkowania gruntéw
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntéw. W stosunku do gruntdéw, na ktérych na
dzien 1 stycznia byly juz zrealizowane budynki mieszkalne do ktérych wydane zostato Pozwolenie na Uzytkowanie
przed tym dniem, nastepuje przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntéw w prawo wiasnosci tych
gruntéw. Odnosnie gruntéw 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 zezwalajacej na uzytkowanie budynku.
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Grunty objete wyzej opisanym przeksztatceniem Grupa traktuje analogicznie do tych, w stosunku do ktérych byta
dotychczas uzytkownikiem wieczystym, traktujgc 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 gruntdw, na ktérych prowadzone sg projekty deweloperskie,
klasyfikowane sg jako zapasy. Zobowigzania do zapfaty za te prawa zostang rozliczone poprzez ich przeniesienie na
nabywcdw mieszkan, z ktorymi te prawa sg zwigzane. Zobowigzania dotyczace tych praw klasyfikuje sie jako
zobowigzania krétkoterminowe co jest spojne z klasyfikacjg zapasdw, ktorych te zobowigzania dotyczg (wykazanych
jako aktywa obrotowe). Klasyfikacja zobowigzan i zapaséw do krdtkoterminowych wynika z faktu, iz ich rozliczenie
(tj. zbycie lokali i przeniesienie zwigzanych z nimi zobowigzan) nastepuje w ciggu okresu stanowigcego tzw. ,cykl
operacyjny” Grupy. Cykl operacyjny to okres od dnia rozpoczecia projektu deweloperskiego do realizacji zapaséw w
postaci srodkéw pienieznych.

Sposob 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 zobowigzania te spetniajg
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 dtugu na inng strone.

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

Do momentu przeniesienia na nabywce witasnosci, zardbwno naleznos¢ jak i zobowigzanie wykazywane sg jako
krétkoterminowe gdyz, ich rozliczenie nastapi 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 nabywcow lokali.

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 48 376 36 352 12 024

Aktywa obrotowe

Zapasy 2 209 050 95510 2 113 540

Kapitat wlasny i zobowigzania 01.01.2019 korekty 31.12.2018

Kapitat wiasny

Niepodzielony wynik finansowy 229 960 - 229 960

Zobowiazania diugoterminowe

Zobowigzania z tytuty leasingu — czes¢ dtugoterminowa 30 589 30 589 -

Zobowiazania krotkoterminowe

Zobowigzania z tytuty leasingu — cze$¢ krotkoterminowa, w tym: 101 273 101 273 -
- Zobowigzania z tyt. prawa do wieczystego uzytkowania gruntow 95 510 95510 -
- Zobowigzania z tyt. prawa do uzytkowania powierzchni biurowych 5763 5763 -
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Jak wyzej opisano, wynikiem zastosowania MSSF 16 jest rozpoznanie aktywa i zobowigzania z tytutu prawa wieczystego
uzytkowania gruntdw w wartosci biezgcej pozostatych optat z tytutu wieczystego uzytkowania.

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

Wedtug szacunkow Zarzadu Spotki, opartych na planach dotyczacych prowadzenia projektow deweloperskich na
poszczegdlnych nieruchomosciach, dla ktorych na dzien 1 stycznia 2019 r. Grupa posiadata prawo wieczystego
uzytkowania, w kwocie 95 510 tys. zt zobowigzan z tyt. leasingu gruntéw wykazanych jako krétkoterminowe:

- kwota 3 912 tys. zt podlega zaptacie przez Grupe w ciggu 12 miesiecy od dnia 1 stycznia 2019 r.,

- kwota 2 709 tys. zt podlega¢ bedzie zaptacie przez Grupe w okresie powyzej 12 miesiecy od dnia 1 stycznia 2019 r.,

- kwota 88 889 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 zagadnienn podanych ponizej, najwieksze znaczenie, oprocz
szacunkow ksiegowych, miat profesjonalny osad kierownictwa i przyjete zatozenia.

Budzety projektow budowlanych

Podstawg do decyzji o zakupie nieruchomosci (gruntéw) sg analizy, ktorych jednym z najwazniejszych elementow sg tzw.
budzety zakupowe sporzadzane w celu oceny przysztej zyskownosci projektdw. Od momentu zakupu nieruchomosci,
budzety dla tych projektdw budowlanych sg aktualizowane zgodnie z najlepszg wiedzg i doswiadczeniem kadry
kierowniczej 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 warto$¢ zapaséw
e Tworzenia prognoz finansowych, budzetéw rocznych i plandw Srednioterminowych.

Ujmowanie przychodéw ze sprzedazy produktow

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci (jednostek mieszkalnych, powierzchni komercyjnych, miejsc garazowych itp.) sg
rozpoznawane W momencie przejscia na nabywce nieruchomosci kontroli nad nabywang nieruchomoscig oraz znaczacych
ryzyk i korzysci wtasciwych dla prawa wiasnosci. Wedtug oceny kadry zarzadzajgcej Spétki 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 Grupy nie podlega istotnym zjawiskom sezonowosci.
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7.5. Rzeczowe aktywa trwate

30.09.2019 31.12.2018
RZECZOWE AKTYWA TRWALE .
(niebadane)
Rzeczowe aktywa trwate, w tym:
- Urzadzenia techniczne i maszyny 1243 1415
- Srodki transportu 5 631 6 598
- Inne rzeczowe aktywa trwate 4718 4011
- Prawo do uzytkowania powierzchni biurowych *) 33 243 -
Rzeczowe aktywa trwale razem 44 835 12 024

*) Grupa 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

skonsolidowanym bilansie w pozycji Rzeczowe aktywa trwate.
Szczegoty dotyczace zastosowania MSSF 16 Leasing opisano W nocie 7.3 Zasady rachunkowosci.

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

7.6. Zapasy

30.09.2019 31.12.2018

ZAPASY )

(niebadane)

Zaliczki na dostawy 223 567 89918
w tym: wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 223 567 89918
odpis do wartosci netto mozliwej do uzyskania - -
Potprodukty i produkcja w toku 2 149 065 1 688 902
w tym: wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 2 090 399 1721 596
prawo wieczystego uzytkowania gruntéw (leasing) 91 360 -
odpis do wartosci netto mozliwej do uzyskania (32 694) (32 694)
Wyroby gotowe 140 709 334720
w tym: wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 148 707 343 364
odpis do wartosci netto mozliwej do uzyskania (7 998) (8 644)
Razem 2513 341 2113 540
01.01 - 01.01 -
ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC ZAPASOW 30.09.2019 30.09.2018
(niebadane) (niebadane)
Stan na poczatek okresu 41 338 42 502
Zwiekszenia - 281
Zmniejszenia (646) (1 068)
Stan na koniec okresu 40 692 41 715

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

Grupe analiz oraz testow na utrate wartosci.
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WARTOSC BILANSOWA ZAPASOW STANOWIACYCH ZABEZPIECZENIE SPLATY 30.09.2019 31.12.2018
ZOBOWIAZAN ORAZ WYSOKOSC USTANOWIONYCH HIPOTEK (niebadane)
Wartos¢ hipotek zabezpieczajgcych zobowigzania wynikajgcych z umoéw zakupu )
nieruchomosci 13 669
Warto$¢ hipotek zabezpieczajgcych zobowigzania wynikajacych z uméw kredytowych Spotki 352 500
Wartos¢ hipotek zabezpieczajgcych zobowigzania wynikajacych z umoéw kredytowych Spotki 502 500 )
oraz spotek z Grupy
7.7. Krotkoterminowe aktywa finansowe
. 30.09.2019 31.12.2018
KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE i
(niebadane)
Lokaty bankowe powyzej trzech miesiecy 50 50
Srodki pieniezne na otwartych, mieszkaniowych rachunkach powierniczych 48 531 34 838
Srodki pieniezne na pozostatych rachunkach powierniczych - -
Razem 48 581 34 888

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
klientéw Grupy $rodki pieniezne stanowigce zaliczki na sprzedaz produktow, ktére do momentu spetnienia odpowiednich
wymogdow 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 sg to $rodki pieniezne w banku i w kasie, w tym depozyty bankowe z okresem zapadalnosci
do trzech miesiecy na dzien ich utworzenia. Wartos¢ ksiegowa tych aktywow odpowiada ich wartosci godziwej.

p . 30.09.2019 31.12.2018 30.09.2018
SRODKI PIENIEZNE I ICH EKWIWALENTY . i
(niebadane) (niebadane)
Srodki pieniezne w banku i kasie 23 542 63 687 96 486
Lokaty bankowe z okresem zapadalnos$ci do trzech miesiecy 111 059 218 787 108 177
Inne 50 18 51
Razem 134 651 282 492 204 714

7.9. Kapitat zaktadowy

Opis zmian w kapitale zakladowym Spotki w okresie od 1 lipca do 30 wrzesnia 2019 roku

W okresie trzech miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2019 r. Spétka nie dokonata zadnych zmian w kapitale zakladowym.

Kapitat zaktadowy Nadwyika ze

sprzedazy akcji

Wartos¢ wg powyzej ich

Liczba akgji wartosci wartosci

nominalnej nominalnej

Stan na dzien 01.07.2019 25 068 422 25 068 245 188
Zmiana - - -
Stan na dzien 30.09.2019 25 068 422 25 068 245 188
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Informacja o akcjonariuszu wiekszosciowym

Spotka SCOP Poland S.a r.l. (obecna nazwa: Groupe Belleforét S.a r.l., co opisano ponizej) przekroczyta 50% ogodlnej
liczby gtoséw na walnym zgromadzeniu akcjonariuszy Dom Development S.A.

Nabycie akcji Spétki nastgpito w wyniku transgranicznego potgczenia Dom Development B.V. z siedzibg w Rotterdamie
(,Dom Development B.V.”, dotychczasowy wiekszosciowy akcjonariusz Spotki), z wiekszosciowym wspolnikiem Dom
Development B.V. tj. SCOP Poland S.a r.l., przeprowadzonego w rozumieniu Dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady
(UE) 2017/1132 z dnia 14 czerwca 2017 r. w sprawie niektdrych aspektow prawa spotek, w wyniku ktorego:

i. Dom Development B.V. przestata istniec,

ii. nastagpito przeniesienie catego majatku Dom Development B.V., jako spétki przejmowanej na SCOP Poland S.a r.l.,
jako spotke przejmujaca,

iii. SCOP Poland S.a r.l. wstgpita we wszelkie prawa i obowigzki Dom Development B.V. jako spdtki przejmowanej.

Potgczenie stato sie skuteczne w dniu 17 maja 2019 r., tj. w dniu publikacji w Luksemburgu, na oficjalnej elektronicznej
platformie (Recueil Electronique des Sociétés et Associations), protokotu ze zgromadzenia wspdlnikdw SCOP Poland S.a
r.l., zatwierdzajacego ww. transgraniczne potaczenie.

W trzecim kwartale 2019 r. nastgpita zmiana nazwy wiekszosciowego akcjonariusza Spotki. SCOP Poland S.a r.l. Obecnie
dziata pod nazwg Groupe Belleforét S.a r.l. Zmiana nazwy nie spowodowata zmiany stanu posiadania liczby akcji Spotki.

Groupe Belleforét S.a r.l. posiada obecnie 14 155 941 akcji Spotki reprezentujgcych 56,47% kapitatu zaktadowego Spoiki
i uprawniajace do 14 155 941 gtosow na jej walnym zgromadzeniu, co stanowi 56,47% ogdlnej liczby gtosdw, tj. tyle
samo ile Dom Development B.V. posiadata przed opisanym powyzej potgczeniem.

Groupe Belleforét S.a r.l. jest spotkg z ograniczong odpowiedzialnoscig (société a responsabilité limitée), zawigzang
i dziatajgcg na mocy przepisow prawa Wielkiego Ksiestwa Luksemburga, z siedzibg przy 12E Rue Guillaume Kroll, 1882
Luksemburg, Wielkie Ksiestwo Luksemburga, zarejestrowang w Rejestrze Handlowym i Spotek Luksemburga (Registre de
Commerce et des Sociétés de Luxembourg) pod numerem B101812.

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
kwartalnego sprawozdania
finansowego za okres 6 miesiecy
zakonczony 30.06.2019

Stan na dzien przekazania niniejszego sprawozdania

% Liczba gltosow % glosow

Akcle kapitatu na WZA na WZA Akcle
Groupe Belleforét S.a r.l1.*) 14 155 941 56,47 14 155 941 56,47 -
Jarostaw Szanajca 1 454 050 5,80 1 454 050 5,80 -
Aviva Otw Fundusz Emerytaln
viva Qtwarty Pundusz Emerytainy 1313 383 5,24 1313383 524 bd

Aviva Santander **)
Grzegorz Kielpsz 1 280 750 511 1 280 750 5,11 -

*) Poprzednio SCOP Poland S.ar.l,
**) 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 Santander SA (dawniej 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 nadzorujgce Dom Development S.A. na dzien publikacji niniejszego sprawozdania
finansowego.

Zmiana w okresie od publikacji
sprawozdania finansowego za
okres 6 miesiecy zakonczony

Stan na dzien publikacji niniejszego

sprawozdania finansowego

30.06.2019
. Opcje na . Opcje na
Akcje akcje Razem 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 - -

Mikotaj Konopka 1292 - 1292 - -

Terry Roydon 58 500 - 58 500 - -
Rada Nadzorcza

Grzegorz Kietpsz 1280 750 - 1 280 750 - -

Mark Spiteri 900 - 900 - -

7.10. Kredyty

Opis istotnych zmian w okresie trzech miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2019 r.

W okresie trzech miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2019 roku w Grupie nie wygasty oraz nie zostaty podpisane zadne
nowe umowy kredytowe.

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

KREDYTY WEDLUG TERMINU WYMAGALNOSCI 30.09.2019 31.12.2018
Do 1 roku 5058 50 000
Powyzej 1 roku do 2 lat - -
Powyzej 2 lat do 5 lat 85 000 35000
Powyzej 5 lat - -
Razem kredyty 90 058 85 000
W tym: dtugoterminowe 85 000 35000

krétkoterminowe 5058 50 000

KREDYTY BANKOWE NA DZIEN 30.09.2019

o Kwota Kwota kredytu
Bank izl kredytu Waluta PR Waluta Termin splaty
banku Wa umo splaty
g umowy (bez odsetek)
PKO BP Warszawa 150 000*) PLN 5058 PLN 26.02.2023
mBank Warszawa 185 000**)  PLN 85000 PLN 31.01.2023
Razem kredyty bankowe 90 058 PLN

*) Kredyt odnawialny w rachunku kredytowym do wysokosci 150 000 tys. zt. Na podstawie umowy z bankiem, Euro Styl S.A. moze
korzysta¢ z czesSci tego limitu kredytowego do wysokosci 50 000 tys. zt. Na dzien 30 wrze$nia 2019 r., spdtka Euro Styl S.A.
wykorzystata 5 058 tys. zt z ww. limitu kredytowego, natomiast Dom Development S.A. nie korzystata 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 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 wysokosci 100 000 tys. zt Na dzien 30 wrzesnia 2019 r. spdtka 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. nie korzystata z tej linii kredytowej.
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Na dzien 30 wrzesnia 2019 r. i na dzien 31 grudnia 2018 r. wszystkie dostepne i zaciggniete przez Grupe kredyty
wyrazone byty w ztotych polskich.

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

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

7.11. Obligacje

OBLIGACJE 30.09.2019 31.12.2018
(niebadane)

Warto$¢ nominalna wyemitowanych obligacji - cze¢ dtugoterminowa 210 000 310 000

Warto$¢ nominalna wyemitowanych obligacji - cze$¢ krétkoterminowa 100 000 -

Warto$¢ nominalna wyemitowanych obligacji razem 310 000 310 000

W pozycji ,,Obligacje” Spdtka wykazuje wartos¢ 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 OBLIGACJII NA DZIEN 30.09.2019

Seria Data emisji Kwota Waluta L DT e Al
Z umowa
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 wartos¢ godziwa obligacji wyemitowanych przez Spétke 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 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 mogq by¢ emitowane przez Spétke w ramach roznych serii do dnia 5 listopada 2021 r.

. Umowa z Trigon Dom Maklerski S.A. 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 nieprzekraczajacej
400 milionéw PLN rozumianej jako warto$¢ nominalna wszystkich wyemitowanych i niewykupionych obligacji. Limit
Programu ma charakter odnawialny. Zgodnie z umowa obligacje mogg by¢ emitowane przez Spétke w ramach réznych
serii do dnia 17 listopada 2027 r.

Opis istotnych zmian w okresie trzech miesiecy zakonczonym 30 wrzes$nia 2019 r.

W okresie trzech miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2019 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 tytutu odsetek od kredytéw i obligacji

z 30.09.2019 31.12.2018
ZOBOWIAZANIA Z TYTULU ODSETEK OD KREDYTOW I OBLIGACII

(niebadane)
Zobowigzanie z tytutu odsetek od obligacji 4 149 1180
Zobowigzanie z tytutu odsetek od kredytow - -
Razem zobowigzanie z tytutu odsetek od kredytow 4149 1180

7.13. Zobowigzania z tytulu leasingu
Grupa wdrozyta MSSF 16 Leasing od 1 stycznia 2019 roku (patrz nota 7.3).

W wyniku zastosowania MSSF 16, w skonsolidowanym bilansie Grupy rozpoznane zostaty zobowigzania z tytutu leasingu:
- prawa do uzytkowania powierzchni biurowych,
- prawa wieczystego uzytkowania gruntow.

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

) ) : 30.09.2019 31.12.2018
Zobowiazania z tytutu leasingu )

(niebadane)

Zobowigzania z tytutu leasingu - czesc¢ kréotkoterminowa, w tym: 98 747
Zobowigzania z tyt. prawa do wieczystego uzytkowania gruntow 92733 -
Zobowigzania z tyt. prawa do uzytkowania powierzchni biurowych 5855 -
Pozostate 159 -

Zobowiazania z tytutu leasingu - cze$¢ dtugoterminowa, w tym: 28 183
Zobowigzania z tyt. prawa do uzytkowania powierzchni biurowych 27 870 -
Pozostate 313 -
Razem 126 930 -

Wedtug szacunkdw Zarzadu, opartych na planach dotyczacych prowadzenia projektéw deweloperskich na
poszczegdlinych nieruchomosciach, dla ktérych na dzien 30 wrze$nia 2019 r. Grupa posiadata prawo wieczystego
uzytkowania, w kwocie 92 733 tys. zt zobowigzan z tyt. leasingu gruntow wykazanych jako krétkoterminowe:

- kwota 3 711 tys. zt podlega zaptacie przez Grupe w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego,
- kwota 2 498 tys. zt podlegaé bedzie zaptacie przez Grupe w okresie powyzej 12 miesiecy od dnia bilansowego,
- kwota 86 524 tys. zt przeniesiona zostanie na nabywcdw lokali.

7.14. Przychody przysztych okreséw

W pozycji przychody przysztych okreséw wykazywane sg wptaty klientdw na poczet zakupu lokali i migjsc 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
wielko$¢ tej pozycji a tempem przekazan ktére powoduja jej zmniejszanie.

, 30.09.2019 31.12.2018
PRZYCHODY PRZYSZtLYCH OKRESOW )
(niebadane)
Przychody przysztych okreséw dotyczace wptat klientdw na poczet zakupu produktow,
: ! : . P 848 726 624 779
jeszcze nie zaliczonych do przychodéw w rachunku zyskow i strat
Pozostate - 69

Razem 848 726 624 848
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7.15. Sprawozdawczos¢ segmentowa

Dziatalno$¢ Grupy jest co do zasady jednorodna i polega gtéwnie na budowie i sprzedazy lokali mieszkalnych
i lokali ustugowych (komercyjnych) i powigzanych z tym dziataniach wspierajacych. Spétka prowadzi swoja
dziatalno$¢ 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.

Ocena wynikéw dziatalnosci na poszczegdinych 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

o segment trojmiejski

o segment wroctawski

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

deweloperskich Grupy.

Dane za okres dziewieciu miesiecy Segmenty Razem
zakonczony 30.09.2019 warszawski  wroctawski trojmiejski

Przychody ze sprzedazy 987 810 52 781 113 895 1 154 486
Zysk brutto ze sprzedazy, przed alokacjg ceny nabycia *) 284 759 10 110 49 114 343 983
Alokacja ceny nabycia Grupy Kapitatowej Euro Styl **) - - (9 877) (9 877)
Zysk brutto ze sprzedazy po alokacji ceny nabycia 284 759 10110 39 237 334 106
Koszty sprzedazy i koszty ogdlnego zarzadu (118 159)
Pozostate przychody i koszty operacyjne, netto (3751)
Zysk na dzialalnosci operacyjnej 212 196
Przychody i koszty finansowe, netto (469)
Zysk brutto 211 727
Podatek dochodowy (41 395)
Zysk netto 170 332

Dane za okres dziewieciu miesiecy Segmenty PR

zakonczony 30.09.2018 warszawski  wroclawski tréjmiejski

Przychody ze sprzedazy 647 691 47 432 209 856 904 979
Zysk brutto ze sprzedazy, przed alokacja ceny nabycia *) 195 219 10 075 74 698 279 992
Alokacja ceny nabycia Grupy Kapitatowej Euro Styl **) - - (33 445) (33 445)
Zysk brutto ze sprzedazy po alokacji ceny nabycia 195 219 10 075 41 253 246 547
Koszty sprzedazy i koszty ogdlnego zarzadu (118 784)
Pozostate przychody i koszty operacyjne, netto (4 281)
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 123 482
Przychody i koszty finansowe, netto 204
Zysk brutto 123 686
Podatek dochodowy (25 487)
Zysk netto 98 199
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Dane za okres trzech miesiecy

Segmenty

, Razem
zakonczony 30.09.2019 warszawski  wroclawski trojmiejski
Przychody ze sprzedazy 309 903 49 282 28 460 387 645
Zysk brutto ze sprzedazy, przed alokacja ceny nabycia *) 89 410 9 505 13113 112 028
Alokacja ceny nabycia Grupy Kapitatowej Euro Styl **) - - (2 266) (2 266)
Zysk brutto ze sprzedazy po alokacji ceny nabycia 89 410 9 505 10 847 109 762
Koszty sprzedazy i koszty ogdlnego zarzadu (39 955)
Pozostate przychody i koszty operacyjne, netto (1 064)
Zysk na dzialalnosci operacyjnej 68 743
Przychody i koszty finansowe, netto (194)
Zysk brutto 68 549
Podatek dochodowy (13 533)
Zysk netto 55016
Dane za okres trzech miesiecy Segmenty Razem
zakonczony 30.09.2018 warszawski  wroctawski trojmiejski

Przychody ze sprzedazy 136 038 7 053 122 695 265 786
Zysk brutto ze sprzedazy, przed alokacja ceny nabycia *) 40 905 1 654 45 073 87 632
Alokacja ceny nabycia Grupy Kapitatowej Euro Styl **) - - (19 994) (19 994)
Zysk brutto ze sprzedazy po alokacji ceny nabycia 40 905 1 654 25079 67 638
Koszty sprzedazy i koszty ogdlnego zarzadu (39 168)
Pozostate przychody i koszty operacyjne, netto (340)
Zysk na dzialalnosci operacyjnej 28 130
Przychody i koszty finansowe, netto 363
Zysk brutto 28 493
Podatek dochodowy (6 596)
Zysk netto 21 897

*) dla Trdjmiasta 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 rdwniez komentarz ponizej).

**) dodatkowy koszt wynikajacy z alokacji ceny nabycia Grupy Kapitatowej Euro Styl. Koszt ten stanowi rdznice pomiedzy wartoscig
ksiegowg zapasow Grupy Kapitatowej Euro Styl a ich wartoscig godziwg ustalong na moment nabycia grupy przez Spdtke. Koszt ten w
skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym przypisywany jest odpowiednio do kosztu wytworzenia sprzedanych produktow,
rozliczonych w rachunku zyskéw i strat w danym okresie obrotowym.
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7.16. Przychody z dziatalnosci operacyjnej
01.01 - 01.01 - 01.07 - 01.07 -
ANALIZA PRZYCHODOW 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2019 30.09.2018
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Przychody ze sprzedazy wyrobdw gotowych 1122 470 883 488 369 232 257 497
Przychody ze sprzedazy ustug 17 755 16 826 7574 3727
Przychody ze sprzedazy gruntow 14 261 4 665 10 839 4 562
Razem 1154 486 904 979 387 645 265 786
7.17. Koszty dziatlalnosci operacyjnej
01.01 - 01.01 - 01.07 - 01.07 -
KOSZTY DZIALALNOSCI OPERACYINE] 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2019 30.09.2018
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Koszt wlasny sprzedazy
Koszty sprzedazy wyrobdw gotowych (793 757) (640 658) (260 230) (191 816)
Koszty sprzedazy ustug (15 781) (14 776) (6 441) (3052)
Koszty sprzedazy gruntow (11 488) (3785) (11 212) (3 680)
Korekta wartosci zapasow do wartosci netto mozliwej do uzyskania 646 787 - 400
Razem koszt wiasny sprzedazy (820 380) (658 432) (277 883) (198 148)
Koszty sprzedazy i koszty ogolnego zarzadu
Koszty sprzedazy (48 350) (52 662) (15 493) (17 390)
Koszty ogdlnego zarzadu (69 809) (66 122) (24 462) (21 778)
Razem koszty sprzedazy i koszty ogoélnego zarzadu (118 159) (118 784) (39 955) (39 168)
Koszty sprzedazy i koszty ogolnego zarzadu wg rodzaju
Amortyzacja (11 150) (7 116) (3 745) (2 335)
Zuzycie materiatdéw i energii (10 595) (12 557) (3602) (3489)
Ustugi obce (33 321) (33 156) (12 294) (11 318)
Podatki i optaty (572) (635) (211) (382)
Wynagrodzenia (45 691) (45 706) (14 692) (15 720)
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia (7 063) (6 792) (2291) (1809)
Program opcji menadzerskich (2 042) (4 338) (681) (1 446)
Pozostate koszty rodzajowe (7 725) (8 484) (2439) (2 669)
Razem ko_szty sprzedazy i koszty ogolnego zarzadu (118 159) (118 784) (39 955) (39 168)
wg rodzaju
7.18. Podatek dochodowy w rachunku zyskow i strat
01.01 - 01.01 - 01.07 - 01.07 -
PODATEK DOCHODOWY 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2019 30.09.2018
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Podatek dochodowy biezacy (68 654) (51 909) (23 717) (14 098)
Podatek dochodowy odroczony w rachunku zyskdw i strat 27 259 26 422 10 184 7 502
Razem (41 395) (25 487) (13 533) (6 596)
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7.19. Zysk na akcje

01.01 - 01.01 - 01.07 - 01.07 -

KALKULACIA ZYSKU PODSTAWOWEGO 30.09.2019  30.09.2018  30.09.2019  30.09.2018
I ROZWODNIONEGO NA AKCIE ) ) ) )

(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Podstawowy zysk na akcje
Zysk do wyliczenia podstawowego zysku na akcje 170 336 98 205 55017 21 899
Srednia wazona liczba akcji zwyktych Spéitki do wyliczenia 25 046 810 24 936 188 25 068 422 24 968 422
podstawowego zysku na akcje
Podstawowy zysk na akcje (PLN) 6,80 3,94 2,19 0,88
Rozwodniony zysk na akcje

ysk do wyliczenia rozwodnionego zysku na akcje

Zysk d li i dni k kcj 170 336 98 205 55017 21899
Potencjalne akcje rozwadniajgce dotyczace opcji na akcje z 132 038 150 200 134 209 114 077
Programoéw Opcji Menadzerskich
Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych Spotki do 25 178 848 25 086 388 25 202 631 25 082 499
wyliczenia rozwodnionego zysku na akcje
Rozwodniony zysk na akcje (PLN) 6,77 3,91 2,18 0,87

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

7.20. Transakcje z podmiotami powigzanymi

W okresach trzech miesiecy zakonczonych 30 wrzesnia 2019 i 2018 r. Spdtka byta strong przedstawionych ponizej
transakcji z podmiotami powigzanymi.

01.07- 01.07-

Druga strona transakcji Okreslenie transakcji 30.09.2019  30.09.2018
(niebadane) (niebadane)

DOM DEVELOPMENT S.A. JAKO KUPUJACY TOWARY LUB UStUGI:
Woodsford Consulting Limited Ustugi konsultingowe wg umowy z dnia 478 484
27 czerwca 2007 r. wraz z aneksem
- Ustugi konsultingowe wg umowy z dnia

Hansom Property Company Limited 2 stycznia 2001 r. wraz z aneksami 128 123
Kirkley Advisory Limited Ustugi konsultingowe wg umowy z dnia ) 24

29 wrzesnia 2017 r.
M & M Ustugi Doradcze M. Kolarski Ustugi konsultingowe 28 13

DOM DEVELOPMENT S.A. JAKO WYPLACAJACY DYWIDENDE:

Groupe Belleforét S.a r.l. (poprzednio SCOP
Poland S.a.r.l., a wczesniej Dom Development  Dywidenda wyptacona - 107 919
B.V.)

SALDA Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI - salda z punktu widzenia Spotki

Naleznosci od podmiotow Zobowiagzania wobec podmiotow
powiazanych powiazanych

Podmiot
30.09.2019 31.12.2018 30.09.2019 31.12.2018
(niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
Saldo razem - 18 287 143
Pozostate podmioty - 18 287 143
M&M Ustugi Doradcze M. Kolarski - - - 3
Woodsford Consulting Limited - - 287 140

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

Na dzien 30 wrzesnia 2019 r. w Spotce istniat jeden aktywny Program Opcji Menedzerskich przyjety w ramach Planu
Motywacyjnego dla kadry kierowniczej Spotki.

Opcje

w ramach Opcje Opcje Opcje w ramach Opcje Opcje
Nazwa Programu programu przyznane L programu (liczba Pl B0E LG
(liczba (liczba (liczba akei) (liczba (liczba
akeii) akgji) akcji) ] akgji) akcji)
30.09.2019 31.12.2018
Program IV 500 000 500 000 200 000 500 000 500 000 100 000

Wykonanie opcji na akcje
W okresie trzech miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2019 roku w Spétce nie miato miejsca wykonanie opcji na akcje.

Przyznanie nowych opcji na akcje
W okresie trzech miesiecy zakonczonym 30 wrzesnia 2019 r. Spotka nie przyznata nowych opcji na akcje.

Wygashniecie opcji na akcje

W okresie trzech miesiecy zakonczonym 30 wrzesénia 2019 r. nie wygasty zadne opcje na akcje.

Koszt opcji menedzerskich odniesiony do rachunku zyskoéw i strat i do kapitatéow wiasnych

W okresach trzech miesiecy zakonczonych 30 wrzesnia 2019 i 2018 roku do rachunku zyskdéw i strat oraz na kapitat
zapasowy odniesiono odpowiednio 681 tys. zt. oraz 1 446 tys. zt z tytutu przyznanych opcji menedzerskich.

Proponowane przyjecie nowego programu opcji ha akcje

W dniu 30 maja 2019 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki podjeto uchwate w sprawie
upowaznienia Rady Nadzorczej Spdtki do przyjecia na ponizszych warunkach postanowien Programu V Opcji
Menedzerskich (dalej ,Program V"), dotyczacych 250 000 Akcji Dom Development S.A. oraz upowaznienia Zarzadu i
Rady Nadzorczej Spotki do realizacji Programu V Opcji Menedzerskich dla Cztonka Zarzadu — Pana Mikotaja Konopki,
dotyczacych 250 000 akcji Dom Development S.A.

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 opcji
bedzie limitowana do 50 000 akcji w jakimkolwiek okresie 12 kolejnych miesiecy, z tym ze opcje niewykorzystane bedzie
mozna zrealizowa¢ w pozniejszym terminie, lecz nie pozniej niz do 31 grudnia 2029 roku.

Do dnia sporzadzenia niniejszego $rédrocznego skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego ww. opcje na
akcje nie zostaty przyznane.
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Opcje na akcje przydzielone i mozliwe do realizacji na poszczegélne dni bilansowe oraz zmiany
w prezentowanych okresach:
01.07- 01.07-
eralEhlatigels 30.09.2019 30.09.2018
Opcje niezrealizowane Ilos¢ 300 000 400 000
na poczatek okresu Catkowita cena realizacji 10 500 14 000
Opcje przyznane Tlos¢ - -
w okresie Catkowita warto$¢ wykonania opcji - -
Opcje wygaste Tlos¢ - -
w okresie Catkowita warto$¢ wykonania opcji - -
Tlos¢ - -
Opcje zrealizowane Catkowita warto$¢ wykonania opcji - -
w okresie Srednia wazona cena wykonania opcji na jedng akcie ) )
(PLN/akcja)
Opcje niezrealizowane Ilos¢ 300 000 400 000
na koniec okresu Catkowita cena realizacji 10 500 14 000
Opcje mozliwe do zrealizowania  Ilo5¢ - -
na poczatek okresu Catkowita cena realizacji - -
Opcje mozliwe do zrealizowania Tlos¢ B B
na koniec okresu Catkowita cena realizacji - -
7.22. Zobowigzania warunkowe
30.09.2019 31.12.2018
ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE )
(niebadane)
Gwarancje 1074 111
Poreczenia 43 461 21743
Razem 44 535 21854
Ponadto, niektére zobowigzania spotek Grupy zabezpieczone sg wekslami:
o 30.09.2019 31.12.2018
ZABEZPIECZENIA ZOBOWIAZAN GRUPY .
(niebadane)
Weksle, w tym:
— weksle stanowigce dodatkowe zabezpieczenie roszczen banku PKO BP
- h - 100 000
wynikajacych z udzielonego kredytu
— weksel stanowigcy zabezpieczenie roszczen Banku Pekao S.A. z tytutu sprzedazy
A 4 000 4 000
produktow kredytowych
— weksle stanowigce zabezpieczenie umdw leasingowych 66 139
Razem 4 066 104 139

W okresie trzech miesiecy zakoriczonym 30 wrzesnia 2019 r. spdtki Grupy nie udzielity poreczen kredytow lub pozyczek
oraz nie udzielity gwarangji - tacznie jednemu podmiotowi lub jednostce od niego zaleznej, ktoérych warto$¢ dla Grupy
byfaby istotna lub ktérych warto$¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatow wtasnych Spéiki.
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7.23. Istotne sprawy sadowe

Na dzien 30 wrzesnia 2019 roku Spdtka nie byta strong istotnych postepowan sadowych.

7.24. Czynniki i zdarzenia majace istotny wplyw na skrocone skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy

W okresie od dnia 1 stycznia do dnia 30 wrzesnia 2019 r. miaty miejsce nastepujace istotne zmiany dotyczace portfela
realizowanych przez Grupe inwestycji deweloperskich:

Projekty, ktorych budowe rozpoczeto w okresie od dnia 1 stycznia 2019 r. do dnia 30 wrzesnia 2019 r.:

. p Liczba Liczba lokali Termin

Sl S SEME mieszkan uslugowych rozpoczecia
Zoliborz Artystyczny etap 11 Dom Development S.A. Popularny 372 9 I kw. 2019 .
Zoliborz Artystyczny etap 12 Dom Development S.A. Popularny 95 11 I kw. 2019 .
Apartamenty Ogrodowa Dom Development S.A. Apartamenty 155 5 I kw. 2019 .
Wilno VI etap 3/1 Dom Development S.A. Popularny 197 - Ikw. 2019 .
IDEA B10 Euro Styl S.A. Popularny 50 - I kw. 2019 .
LOCUS B2 Euro Styl S.A. Popularny 50 - Ikw. 2019 .
Apartamenty Polanki Euro Styl S.A. Apartamenty 9 - I kw. 2019 .
Zielony Potudnik B1 Euro Styl S.A. Popularny 24 - Ikw. 2019 .
Zielony Potudnik B4 Euro Styl S.A. Popularny 21 - Ikw. 2019 .
Osiedle Beauforta- B2 Euro Styl S.A. Popularny 15 4 I kw. 2019 .
Osiedle Beauforta- B3 Euro Styl S.A. Popularny 15 4 Ikw. 2019 .
Wiodarzewska 70/72 Dom Development S.A. Popularny 102 - 1T kw. 2019 r.
Osiedle Port Zeran etap 3 Dom Development S.A. Popularny 152 - II kw. 2019 r.
Apartamenty Ksiecia Witolda Dom De"gg"’zmg';t WroclaW o rtamenty 128 10 11 kw. 2019 r.
Grabiszynska Dom Devgl;))pzm:r;t Wroctaw Popularny 59 3 II kw. 2019 r.
Tdylla 2 Dom De"gg’pzmg';t Wrodaw b sularny 144 ; 11 kw. 2019 r.
Osiedle Beauforta — B12 Euro Styl S.A. Popularny 27 - 1T kw. 2019 r.
Osiedle Beauforta — B13 Euro Styl S.A. Popularny 21 - II kw. 2019 r.
Osiedle CIS Euro Styl S.A. Popularny 148 - II kw. 2019 r.
Osiedle Przy Bloniach (Rumia Euro Styl S.A Popularn 28 ; 1 kw. 2019 r
Debogorska) A i P y ) )
Osiedle Przy Btoniach (Rumia )
Debogdrska) B Euro Styl S.A. Popularny 36 1T kw. 2019 r.
Osiedle Przy Btoniach (Rumia )
Debogdrska) C Euro Styl S.A. Popularny 28 1T kw. 2019 r.
Osiedle Przy Btoniach (Rumia )
Debogérska) D Euro Styl S.A. Popularny 36 1T kw. 2019 r.
Zielony Potudnik B9 Euro Styl S.A. Popularny 26 - 1T kw. 2019 r.
Zielony Potudnik B10 Euro Styl S.A. Popularny 23 - II kw. 2019 r.
Zielony Potudnik B11 Euro Styl S.A. Popularny 22 - I kw. 2019 r.
Zielony Potudnik B12 Euro Styl S.A. Popularny 26 - II kw. 2019 r.
Wilno VI etap 3/2 Dom Development S.A. Popularny 225 3 IIT kw. 2019 .
Dom na Kurkowej Dom De"gg’pzmjgt Wroclaw  posularny 115 3 IIT kw. 2019 .
IDEA B11 Euro Styl S.A. Popularny 27 - IIT kw. 2019 r.
LOCUS B3 Euro Styl S.A. Popularny 71 - III kw. 2019 r.
Dawna Poczta (Mickiewicza) Euro Styl S.A. Popularny 97 9 IIT kw. 2019 r.
Osiedle Beauforta- B14 Euro Styl S.A. Popularny 20 - IIT kw. 2019 r.

Razem 2564 61
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Projekty, ktérych budowe zakonczono w okresie od dnia 1 stycznia 2019 r. do dnia 30 wrzesnia 2019 r.:

- z Liczba Liczba lokali Termin
*

L e e e mieszkan ustugowych zakonczenia
Osiedle Amsterdam etap 2 Dom Development S.A. Popularny 307 7 Ikw. 2019 .
Scena Apartamenty Euro Styl S.A. Apartamenty 55 6 I kw. 2019 .
Osiedle Cybernetyki 17 etap 3 Dom Development S.A. Popularny 240 - II kw. 2019 r.
Osiedle Regaty faza 2 Dom Development S.A. Popularny 198 2 II kw. 2019 r.
Osiedle Forma etap 2 faza 2 Dom Development S.A. Popularny 210 3 II kw. 2019 r.
Osiedle Beauforta — B1 Euro Styl S.A. Popularny 21 5 II kw. 2019 r.
Idea B6 ] Euro Styl S.A. Popularny 42 - II kw. 2019 r.
Osiedle Port Zeran etap 2 Dom Development S.A. Popularny 330 - IIT kw. 2019 .
Studio Arte Dom De"e'OpZm:rc‘)t WroctaW Sp. - b larny 51 1 11T kw. 2019 .
Ksieze Nowe Dom De"e'o"szgt Wrockaw Sp.  ponlarny 130 2 101 kw. 2019 .
Idea B7 Euro Styl S.A. Popularny 27 - IIT kw. 2019 r.
Razem 1611 26

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

Informacja na temat przekazan lokali mieszkalnych i lokali ustugowych w okresie od dnia 1 stycznia 2019

r. do dnia 30 wrzesnia 2019 r.:

Ilo$¢ lokali mieszkalnych i lokali ustugowych przekazanych klientom w okresie dziewieciu miesiecy zakonczonym

30 wrzesnia 2019 r. przedstawia ponizsza tabela:

01.01 - 01.01 -

Liczba przekazanych mieszkan i lokali ustugowych 30.09.2019 30.09.2018
(niebadane) (niebadane)

I kwartat 1215 416
II kwartat 440 1025
III kwartat 839 587
Razem 2494 2028

7.25. Dywidenda

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spodtki zdecydowato w dniu 30 maja 2019 r. o
226 869 219,10 zt na wyptate dywidendy, w tym:

przeznaczeniu

- zysk netto Dom Development S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2018 roku w kwocie 214 098 396,63 zt oraz

- czes¢ kapitatu zapasowego Dom Development S.A. pochodzacy z zysku z lat ubieglych w kwocie 12 770 822,47 z,

to jest 9,05 zt na kazda akcje.

Jako dzien dywidendy ustalono 18 czerwca 2019 r., za$ dzien wyptaty dywidendy ustalono na 26 czerwca 2019 r.

Dywidenda zostata wyptacona zgodnie z uchwata.

W roku poprzednim na dywidende przeznaczono 189 760 007,20 zt, co dato wyptate w wysokosci 7,60 zt na akcje.

7.26. Istotne zdarzenia po dacie bilansowej

W Grupie nie wystgpity istotne zdarzenia po dacie bilansowe;j.

7.27. Prognozy

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

Nastepujace dane finansowe Grupy zostaty przeliczone na Euro:

30.09.2019 31.12.2018

WYBRANE DANE Z BILANSU (niebadane)
tys. Euro tys. Euro
Aktywa obrotowe razem 630 829 578 840
Aktywa razem 651 291 590 454
Kapitat wiasny razem 227 484 243 382
Zobowigzania dtugoterminowe 94 167 105179
Zobowigzania krotkoterminowe 329 640 241 893
Zobowigzania razem 423 807 347 072
Kurs PLN/EURO na dzien bilansowy 4,3736 4,3000
01.01 - 01.01 - 01.07 - 01.07 -
WYBRANE DANE Z RACHUNKU 30.09.2019 30.09.2018 30.09.2019 30.09.2018
ZYSKOW I STRAT (niebadane) (niebadane) (niebadane) (niebadane)
tys. Euro tys. Euro tys. Euro tys. Euro
Przychody ze sprzedazy 267 949 212 761 89 120 62 077
Zysk brutto ze sprzedazy 77 544 57 963 25234 15798
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 49 249 29 031 15 804 6 570
Zysk brutto 49 141 29 079 15 759 6 655
Zysk netto 39 533 23 087 12 648 5114
Kurs PLN/EURO sredni za okres 4,3086 4,2535 4,3497 4,2815

sprawozdawczy
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