DEVELOPMENT

Szanowni Panstwo, Drodzy Akcjonariusze,

z nieskrywang satysfakcja, w imieniu
Zarzadu Dom Development S.A. oraz wiasnym,
przedstawiam Panstwu Raport Roczny Grupy
Kapitalowej Dom Development S.A. za rok
2011. Niniejszy dokument kieruje do naszych
Akcjonariuszy, Inwestoréw, Uczestnikéw rynku
kapitatowego, Klientdbw oraz pozostatych
Interesariuszy.

Trudno podsumowac jednym zdaniem kondycje sektora nieruchomosci mieszkaniowych w 2011 roku.
W naszej opinii, rynek ten wykazywat oznaki ozywienia w stosunku do lat poprzednich, zaréwno po stronie
popytowej, jak i podazowej. Sytuacja gospodarstw domowych w Warszawie — na naszym podstawowym
rynku prowadzenia dziatalnosci — poprawita sie w stosunku do roku 2010". Klienci mieli duzy wybér, a takze
dos¢ korzystne mozliwosci finansowania i doptat rzadowych. Mieszkania kupowane byly przede wszystkim
na potrzeby wiasne, nie inwestycyjne. W ciagu ostatnich 12 miesiecy, sprzedaz matych mieszkan
niezmiennie dominowata w transakcjach rynkowych. Jednocze$nie musze wspomnie¢, ze rok 2011 to czas
wielu zmian na rynku kredytéw hipotecznych. Szczegdlne znaczenie miaty tu rekomendacje Komisji Nadzoru
Finansowego: rekomendacja T, ktéra w praktyce zaczeta obowigzywa¢ w 2011 roku, a zgodnie z ktdrg rata
kredytu nie moze przekracza¢ 50% dochodu netto oraz nowelizacja rekomendacji S 1II, ktdérej zapisy
implikujg m.in. nowy, mniej korzystny dla kredytobiorcy, sposob liczenia zdolnosci kredytowej.
Obserwowane na przestrzeni ostatnich 12 miesiecy systematyczne zaostrzanie polityki kredytowej przez
banki, wycofanie sie z kredytow dewizowych, a jednoczesnie ciggte zwiekszanie udziatu kredytéw ztotowych
w portfelach, znacznie ograniczyly mozliwosci finansowania dtuznego polskiego kredytobiorcy. Dodatkowo,
nowelizacja programu ,Rodzina na Swoim” obnizyta site zakupowa potencjalnego nabywcy mieszkania.
Funkcjonowanie w tak trudnym otoczeniu ekonomicznym byto duzym wyzwaniem, tym wieksza satysfakcjg
okazat sie sukces wdrozonych przez Spétke produktéw finansowych ,Start”, ,Student na swoim”, ,Singiel na
swoim”, ,Part Exchange” oraz ,Mdj wiasny dom”. Zabieg ten przyczynit sie z jednej strony do poprawienia
mozliwosci finansowych naszych Klientéw, z drugiej — do wzrostu konkurencyjnosci naszej oferty.

Podsumowujac miniony rok nalezy przede wszystkim podkreslic, ze byt to czas w ktdrym Dom
Development konsekwentnie realizowat swoje cele strategiczne. Po pierwsze, utrzymat, a nawet wzmocnit
pozycje jako wiodacy deweloper mieszkaniowy na rynku warszawskim, osiggajac udziat w rynku szacowany
na 14,2%° Po drugie, Spotka dbata o zapewnienie sobie odpowiedniego poziomu finansowania,
umozliwiajacego realizacje plandéw w zakresie dziatalnosci operacyjnej oraz rozwoju dziatalnosci. Po trzecie,

! Obliczenia wtasne Dom Development S.A. na podst. danych makroekonomicznych, pokazujacych ile m2 mieszkania mozna
kupi¢ za przecietng pensje w m. st. Warszawie w poszczegdlnych miesigcach.

2 Monitoring sprzedazy lokali w inwestycjach wybranych deweloperéw warszawskich — IV kwartat 2011”, RedNet
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Zarzad i menedzerowie skutecznie identyfikowali i starali sie ograniczac rodzaje ryzyka, ktére mogtoby miec
negatywny wplyw na osiagniecie celdéw biznesowych Spotki. I wreszcie po czwarte, Spotka koncentrowata
sie na rozwoju skali i zwiekszaniu efektywnosci dziatalnosci w segmencie mieszkan popularnych.
Konsekwentnie realizowaliSmy tez strategie w zakresie banku ziemi, majacg na celu zabezpieczenie
wystarczajacej ilosci gruntu na co najmniej cztery lata dziatalnoSci (przy zblizonej skali operacji).

Wzorem lat ubiegtych, w roku 2011 Spétka prowadzita dziatalno$¢ przede wszystkim w Warszawie —
na najbardziej atrakcyjnym rynku, w ktérym niezmiennie widzimy duza szanse na znaczace zwiekszenie
przychodéw oraz skali dziatalnosci. Projekty Dom Development byty bardzo atrakcyjne, w dobrych
lokalizacjach, stad Klienci chetnie kupowali mieszkania hawet na bardzo wstepnym etapie budowy. W nowy
rok weszliSmy ze stanem wyrobow gotowych stanowigcych juz tylko niecate 13% oferty Spoiki.

Przygladajac sie naszym dziataniom operacyjnym w minionych miesigcach, musze zwrdci¢ Panstwa
uwage na trzy wazne dla nas projekty. W II kwartale 2011 roku Dom Development rozpoczat
przekazywanie mieszkan na osiedlu Saska, ktore zostato wprowadzone do sprzedazy pod koniec 2009 roku i
byto to najwieksze w dotychczasowej historii Spotki przedsiewziecie mieszkaniowe liczace 1585 mieszkan.
Osiedle Saska to pierwsza duza inwestycja w Polsce, ktorej start realizacji rozpoczat sie po ostatnim
Swiatowym kryzysie ekonomiczno-finansowym. Z kolei, najwiekszg inwestycjq realizowang obecnie przez
Dom Development jest osiedle Wilno, na ktérym — zgodnie z planem zagospodarowania przestrzennego —
przewiduje sie realizacje 5000 mieszkan. Spotka, zgodnie z planem miejscowym rozpoczeta na tym terenie
budowe 2000 mieszkan. I wreszcie, podtrzymujac zainteresowanie Bemowem i uznajac Zoliborz za
atrakcyjny kierunek inwestycyjny, Spdtka nabyta w 2011 roku grunty przy ulicy Powazkowskiej, gdzie w
ramach wieloetapowego projektu zamierza zbudowaé przeszto 1700 mieszkan. To duze wyzwania, ale
jeszcze wieksza satysfakcja, ze jesteSmy w stanie samodzielnie realizowac tak powazne inwestycje.

Wejscie na rynki innych miast w Polsce byto drugoplanowym celem biznesowym Dom Development,
ktory zaczat by¢ realizowany w ubiegtym roku, kiedy to rozpoczeliSmy budowe dwdch etapdw osiedla Oaza
we Wroctawiu. Spotka analizuje i rozwaza optacalnos¢ rozwoju dziatalnosci w kolejnych miastach, nie s3 to
jednak plany na najblizsze miesiace.

Wchodzac w rok 2011 byliSmy przekonani, ze jesteSmy na dobrej drodze, a zaplanowane dziatania
pozwola nam na wzmocnienie pozycji rynkowej Spoétki. OsiggneliSmy znacznie wiecej niz zaktadalismy.
Dzieki atrakcyjnej ofercie, konsekwentnej polityce sprzedazowej opartej na elastycznym reagowaniu na
potrzeby rynku (m.in. przeprojektowaniu niektérych inwestycji w kierunku zapewnienia oferty dla Klientdw
0 nizszej zdolnosci kredytowej), Dom Development zapewnit sobie stabilng sprzedaz w ilosci 1735
mieszkan. Satysfakcjonujace byty zaréwno wyniki operacyjne, jak i stan majatku na koniec roku. Dom
Development wypracowat przychody w wysokosci 584,3 min ztotych, przewyzszajac przychody roku 2010 o
70,6 min ztotych. Spoétka odnotowata znaczacy wzrost skonsolidowanego zysku netto o 103% do kwoty
82,1 min ziotych. Bardzo dobre wyniki to, w gtdownej mierze, efekt startu w potowie roku przekazan
pierwszych pokryzysowych projektéw — przekraczajac pierwotne zatozenia przekazaliSmy 1282 mieszkania.
Warto dodaé, ze w nowy rok Dom Development wszedt z liczbg 1619 mieszkan sprzedanych, nie
przekazanych. W naszej ocenie to niezwykle komfortowa sytuacja, poniewaz zapewni nam przychody na
najblizsze kwartaty.
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Uwzgledniajac dokonang we wrzesniu 2011 roku gotdwkowq transakcje zakupu ziemi za ponad 170
miliondw ztotych, utrzymaliSmy ptynnos¢ finansowa Spotki na zadawalajgcym nas poziomie, czego
potwierdzeniem jest warto$¢ dtugu netto na ostatni dzie grudnia w wysokosci 106,9 min ztotych. Dzieki
konserwatywnym, acz elastycznym sposobom zarzadzania finansami, na koniec roku Grupa dysponowata
$rodkami pienieznymi w wysokosci 380,2 min ztotych. Ostatnie kwartaty to takze sukcesywne obnizanie
wskaznika zadtuzenia netto Spétki w stosunku do jej kapitatow wiasnych, ktory na koniec roku wyniost
12,8%. Z satysfakcjag moge powiedzie, ze nasze ubiegtoroczne wyniki dajg nam komfort patrzenia w
przyszto$¢. Konsekwentnie realizowany budzet w potaczeniu z wdrozonymi dziataniami prowadzacymi do
wzrostu sprawnosci operacyjnej, umozliwity wypracowanie wynikdw finansowych przekraczajacych
oczekiwania rynku, ktore dadza Zarzadowi podstawe do kontynuowania polityki corocznej wyptaty
dywidendy.

Nasze sukcesy — te widoczne w wynikach ekonomicznych oraz te niemierzalne — sg efektem dobrze
zaplanowanej strategii biznesowej, ktorg Zarzad przyjat i konsekwentnie realizuje od momentu debiutu
gietdowego w 2006 roku. Potwierdzeniem stuszno$ci podejmowanych przez nas decyzji sg takze
przyznawane Spétce liczne nagrody, ktére sg dla nas ogromnym zaszczytem i ukoronowaniem naszej
codziennej pracy. W roku 2011 anglojezyczny magazyn nieruchomosciowy CIJ Journal ogtosit ranking 50
najlepszych deweloperéw w Centralnej i Wschodniej Europie, w ktérym zostaliSmy uznani za najlepsza firme
deweloperskg ostatniej dekady!® Ponadto, Dom Development otrzymat Perte Polskiej Gospodarki
przyznawang, przez miesiecznik Polish Market oraz Instytut Nauk Ekonomicznych Polskiej Akademii Nauk, a
takze zdobyt drugie miejsce w rankingu Mieszkaniowa Marka Roku. W tym miejscu warto wspomnie¢, ze
rok 2011 byt dla nas czasem $wietowania dwoch rocznic: 15-lecie dziatalnosci Dom Development oraz 5-
lecie debiutu na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie. Cieszymy sie, ze nasza dziatalno$¢ i
produkty niezmiennie spotykajq sie z tak duzym zainteresowaniem.

Patrzac w przysztos¢, rok 2012 wydaje sie by¢ rokiem wyzwan i préby, nie tylko dla branzy
deweloperskiej, ale catej gospodarki. Powodzenie na rynku mieszkaniowym bedzie przede wszystkim
zalezato od kondycji polskiej gospodarki, poniewaz stabsze tempo rozwoju i zwigzana z nim niepewno$¢ na
rynku pracy moze wptyna¢ na decyzje dotyczace zakupu mieszkania. Rynek mieszkaniowy w 2012 roku
bedzie ksztattowat sie takze pod wyptywem czynnikdw, ktdrych geneza byly inicjatywy podjete w minionym
roku. W konsekwencji obnizonej zdolnosci kredytowej i ograniczenia skali dofinansowania rzadowego w
ramach programu ,Rodzina na swoim” (ktory zakonczy sie w grudniu 2012 roku), cze$¢ Polakéw moze by¢
zmuszona do wyboru mniejszego mieszkania lub przesuniecia terminu jego zakupu.

Co wiecej, firmy z branzy deweloperskiej od kwietnia 2012 muszg dostosowal swoje dziatania
operacyjne do nowych wymagan stawianych im w ramach ustawy deweloperskiej. Pod koniec roku 2011 na
rynku pierwotnym obserwowaliSmy rekordowg oferte nowych mieszkan, a skoro nowe przepisy bedq
odnosi¢ sie do inwestycji, ktdrych sprzedaz zostanie rozpoczeta po wejsciu ustawy w Zzycie, mozemy
spodziewac¢ sie dalszego wzrostu podazy, zwigzanego z checig realizacji projektow inwestycyjnych na
starych warunkach. Konsekwentne zwiekszanie sie dysproporcji pomiedzy podazg i popytem moze przetozyc
sie w nadchodzacym okresie na wzrost cenowej konkurencji miedzy deweloperami. Jednak biorac pod
uwage rozwdj Polskiej gospodarki i tendencje spoteczno-ekonomiczne, jako Zarzad podtrzymujemy nasze

3 Peten ranking dostepny jest pod ponizszym linkiem: http://www.cijjournal.com/e_shots/e_cij/2011/July/Cij_Summer_2011.pdf
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gtebokie przekonanie, ze zaréwno S$rednio jak i dtugoterminowe perspektywy rynku nieruchomosci sg
obiecujace.

Antycypujac szanse i zagrozenia najblizszych okreséw, Dom Development wchodzi w najblizszy rok
ze bogatg oferta mieszkan, dostosowang do mozliwosci finansowych Polakdw, z liczbg projektdw
planowanych oraz w realizacji, adekwatng do sytuacji na rynku mieszkaniowym oraz z atrakcyjnym bankiem
ziemi, ktory zapewni dalszy rozwdj Spétki w kolejnych latach. Nadal jednak bedziemy poszukiwaé
atrakcyjnych nieruchomosci pod nowe projekty mieszkaniowe tym bardziej, ze Spétka posiada znaczace
$rodki finansowe zabezpieczone na potrzeby ewentualnych zakupéw. Przed nami nowe wyzwania, w tym
dalsze zwiekszanie udziatu w rynku. Dotychczasowa pozycja, na tle wynikdéw branzy deweloperskiej,
mierzona iloscig sprzedanych mieszkan pozwala z optymizmem patrze¢ w przysztos¢. Jestem przekonany,
ze dziatania podejmowane przez Dom Development przetozg sie pozytywnie na kolejne sukcesy, na wzrost
wartosci Spotki. Chciatbym zapewni¢, ze dotoze wszelkich staran, by Spétka w dalszym ciggu rozwijata sie
dynamicznie, z korzysciq dla jej Pracownikow oraz obecnych i przysztych Akcjonariuszy. Obiecujemy w
dalszym ciggu utrzymywac przejrzystg i transparentng polityke informacyjng, ktéra zapewni wysoki poziom
relacji z naszymi Akcjonariuszami i rynkiem, informujac o wszystkich istotnych dla Spétki zdarzeniach
majacych wptyw na wycene jej wartosci.

W imieniu Zarzadu oraz witasnym, pragne niniejszym podziekowac¢ wszystkim, dzieki ktorym
Dom Development rozwija sie, stawiajac sobie coraz ambitniejsze cele. Bardzo serdecznie dziekuje
Pracownikom i Wspdtpracownikom Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. — gdyby nie ich ogromny
wysitek i zaangazowanie, osiagniecie tak dobrych wynikéw w roku 2011 nie statoby sie mozliwe. Chciatbym
podziekowac takze naszym Akcjonariuszom i Klientom za zaufanie w zdoInos¢ realizacji naszej korporacyjnej
wizji oraz Cztonkom Rady Nadzorczej — za wsparcie w procesie tworzenia wartosci.

Z wyrazami szacunku,
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Jarostaw Szanajca
Prezes Zarzadu Dom Development S.A.



