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1. INFORMACJE OGOLNE NA TEMAT SYTUACJI SPOLKI

Rada Nadzorcza po rozpatrzeniu zatwierdzita sprawozdanie finansowe Dom Development S.A. (,Spotka”) za
rok obrotowy 2017 oraz sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Spétki za rok obrotowy 2017.

Oceniajac sytuacje Spotki oraz osiggniete przez nig wyniki, Rada Nadzorcza brata pod uwage ogdlny rozwdj
sytuacji gospodarczej w Polsce oraz sytuacje na rynku deweloperskim.

Od 2013 roku warunki na pierwotnym rynku mieszkan ulegaty systematycznej poprawie z roku na rok. Ten
pozytywny trend utrzymat sie rowniez w roku 2016 i byt kontynuowany w roku 2017, kiedy wolumeny
sprzedazy rynkowej oraz sprzedazy raportowanej przez Dom Development S.A. wyznaczyty nowe rekordy.
Mozna to przypisa¢ gtdwnie utrzymujacym sie rekordowo niskim stopom procentowym, stabilnej sytuacji
gospodarczej oraz bardzo dobrej sytuacji na rynku pracy. Niski koszt kredytu oraz wzrost ptac i spadek
bezrobocia pozytywnie wptywaty na dostepnos¢ i przystepnos¢ kredytdw hipotecznych, natomiast niskie
oprocentowanie lokat bankowych spowodowato wzrost popytu inwestycyjnego na rynku mieszkaniowym, co
przetozyto sie na wysoki udziat zakupdw gotdwkowych.

Biorgc pod uwage ogdlne czynniki makroekonomiczne a w szczegdlnosci sytuacje na rynku nieruchomosci
mieszkalnych w Polsce, pozycja finansowa Spotki utrzymata sie na bardzo dobrym poziomie. Swojg ocene
Rada Nadzorcza opiera réwniez na wynikach ilosciowych osiggnietych przez Spdtke na dziatalnosci
operacyjnej.

Wyniki Spétki w 2017 roku, tak jak i w latach poprzednich, determinowane sg przez ilos¢ oddawanych do
uzytkowania osiedli mieszkaniowych i co za tym idzie, odpowiednim wolumenem przekazan. Wyniki
osiggniete poprzez realizacje i zakonczenie danych inwestycji mieszkaniowych byty skutkiem podjetych
znacznie wczesniej przez Zarzad decyzji dotyczacych zakupdw ziemi a w szczegdlnosci terminu rozpoczecia
realizacji kolejnych inwestycji mieszkaniowych.

W 2017 roku Spotka:

e  rozpoczeta budowe kolejnych 3 185 lokali na 17 osiedlach (w 2016 roku: 2 887 lokali na 19 osiedlach),
e sprzedata 3 272 lokale (w 2016 roku: 2 729 lokali),

e  zakonczyla budowe 2 662 lokali na 17 osiedlach (w 2016 roku: 2 302 lokali na 12 osiedlach),

e  przekazata klientom 2 634 lokale (w 2016 roku: 2 482 lokale).

W 2017 roku dziatalno$¢ Spotki generowata wysokie zyski, na co wskazuje rachunek zyskéw i strat. W 2017
roku, Spotka osiggneta catkowite dochody netto w wysokosci 185,9 miliondw zt, czyli znacznie wiekszy (o 45%)
w stosunku do tych osiggnietych w 2016 roku. Wynik roku 2017, zwilaszcza w poréwnaniu z rokiem 2016,
mozna uzna¢ za dobry, szczegdlnie ze dynamika wzrostu zysku (46% rok do roku) istotnie przekraczata
dynamike wzrostu wolumenu (6% rok do roku) przekazanych lokali. Wypracowanie wyzszej marzy brutto
przetozyto sie bezposrednio na wzrost marzy zysku operacyjnego (EBITDA/przychody ze sprzedazy netto) z
14,1% w roku 2016 do poziomu 18,3% w roku 2017.

Zarzadzajgc zasobami finansowymi w 2017 roku, w zwigzku z prowadzonymi inwestycjami budowy obiektow
mieszkalnych, uzupetnianiem banku ziemi oraz akwizycja Grupy Kapitalowej Euro Styl S.A., Spotka
koncentrowata sie gldwnie na pozyskiwaniu zrodet finansowania dtugoterminowego zaréwno dla
realizowanych projektéw jak réwniez na utrzymywaniu wiecej niz wystarczajgcych pozioméw wskaznikéw
ptynnosci. Zarzad regularnie analizuje istniejgcg strukture finansowania oraz planuje optymalng strukture
finansowania na przysztos¢, w celu osiggniecia satysfakcjonujgcych wskaznikow i wynikéw finansowych
w Srednioterminowej perspektywie czasowej przy jednoczesnym zapewnieniu Spotce ptynnosci i zachowaniu
bezpieczenstwa finansowego.

Nalezy przewidywaé, ze w 2018 roku rynek mieszkaniowy bedzie ksztattowat sie przede wszystkim pod
wyptywem czynnikéw makroekonomicznych, takich jak polityka wobec stép procentowych, sytuacja na rynku
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pracy, kondycja branzy budowlanej, czy nastroje na globalnych rynkach przekfadajgce sie na rynek pracy
oraz sktonnos$¢ do inwestowania w nieruchomosci.

W ocenie Rady Nadzorczej, Zarzad po raz kolejny udowodnit podejmowanymi w 2017 roku dziataniami
umiejetnos¢ przygotowania Spotki do zmieniajgcej sie sytuacji na rynku nieruchomosci. Zadaniem Zarzadu
jest nie tylko utrzymanie Spétki w statej gotowosci do szybkiej reakcji na nowe wyzwania ale przede
wszystkim zapewnienie utrzymania czotowej pozycji Spotki na szybko zmieniajgcym sie rynku
mieszkaniowym. Gtéwne podejmowane w tym kierunku dziatania to:

e  zapewnienie Spotce dostepnosci do odpowiednich zrodet finansowania zaréwno pod katem obecnych
jak i przysztych projektéw deweloperskich;

e wspotpraca z bankami i udzielanie pomocy klientom w uzyskiwaniu kredytow bankowych na zakup
mieszkan;

e  dostosowanie oferty Spdtki do potrzeb rynku;

e dostosowanie wydatkéw na zakup ziemi do istniejgcych oraz przewidywanych na dalsze lata potrzeb Spoiki;

e wykorzystane istniejgcego banku ziemi w najbardziej odpowiedni sposéb;

e generowanie sprzedazy poprzez usprawnienie procesu sprzedazy i dziatan marketingowych;

e  ciggte umacnianie zaufania klientéw do marki Dom Development poprzez utrzymanie jakosci;

e dostosowanie struktury organizacyjnej i poziomu zatrudnienia do przewidywanego poziomu aktywnoSci
operacyjnej;

e  optymalizacja wydatkéw na koszty ogdlnozaktadowe; oraz

e reagowanie na nowe utrudnienia legislacyjne.

Obecnie dziatalnos$¢ operacyjna Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. prowadzona jest na trzech
rynkach geograficznych — Spdtka prowadzi projekty w Warszawie, za$ jej podmioty zalezne — Grupa
Kapitalowa Euro Styl S.A. oraz Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. dziatajg odpowiednio na rynku
tréjmiejskim i we Wroctawiu. Wcigz wiekszo$¢ dziatalnosci operacyjnej oraz wynikéw finansowych Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A. przypada na Spétke. W nadchodzacych latach mozna spodziewac sie
wzrostu znaczenia podmiotdw zaleznych w wynikach Grupy.

Rada Nadzorcza wierzy, ze kluczowe procesy operacyjne w Spotce pozostajg na dobrym, profesjonalnym
poziomie.

Specjaliéci z dziatu nieruchomosci zatrudnieni w Spétce identyfikujg atrakcyjne i mozliwe do zakupu
lokalizacje pod przyszte inwestycje developerskie na rynku nieruchomosci, oszacowujg ich potencjalng
rentownos$¢ (przy wspoétudziale specjalistdw z innych dziatdw Spditki) oraz finalizujg zawarcie transakgji
nabycia gruntu po otrzymaniu od Zarzadu niezbednej akceptacji.

Rok 2017 byt kolejnym rokiem, w ktorym Zarzad pokazat, ze jego polityka dotyczaca wydatkow Spoétki na
zakup gruntow zostata dostosowana do istniejgcej i przewidywanej sytuacji rynkowej.

Pozostate czynnosci zwigzane z dziatalnoscig operacyjng Spotki powierzane sg specjalistom do spraw
realizacji inwestycji (na etapie projektowania i budowy), sprzedazy, obstugi klienta, aranzacji wnetrz oraz
zarzadzania nieruchomosciami.

Pozycja rynkowa Spétki — utrzymujacej pozycje najwiekszej firmy deweloperskiej na rynku warszawskim — na
koniec 2017 roku byla dobra. Wynika to z osiggnietej przez Spdtke ugruntowanej pozycji na rynku
mieszkaniowym oraz zakumulowania odpowiedniego doswiadczenia operacyjnego zarowno w sferze samej
realizacji projektow deweloperskich, jak réwniez marketingu, sprzedazy i finansowania tych projektéw.

Mocng pozycje finansowg Spotki oraz jej grupy kapitatowej odzwierciedla stan aktywow netto oraz Srodkow
pienieznych. Na dzien 31 grudnia 2017 roku, w bilansie Dom Development S.A. suma pozycji ,$rodki
pieniezne i ich ekwiwalenty” oraz ,krétkoterminowe aktywa finansowe) wynosita 227 milionéw zt (na koniec
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2016 roku: 435 milionéw zt). Zadtuzenie odsetkowe Spotki w roku 2016 zmniejszyto sie o 20 milionéw zt do
kwoty 360 miliondw zt na dzien 31 grudnia 2017 roku. Nalezy podkresli¢, ze jedynym krétkoterminowym
zadtuzeniem odsetkowym w strukturze finansowania Spotki byty obligacie o wartosci 50 miliondw ztotych,
ktore zostaty wykupione w dniu 26 marca 2018 roku, ktdrych miejsce zajeta emisja obligacji o wartosci 50
miliondw ztotych o terminie wykupu przypadajacym 15 grudnia 2022 roku oraz kredyt o wartosci 50
milionow ztotych, ktory spotka sptacita w I kwartale 2018 roku. Catkowite zadtuzenie odsetkowe netto Spofki
(zadtuzenie brutto pomniejszone o $rodki pieniezne) na koniec 2017 roku znajdowato sie na relatywnie
niskim poziomie 133 miliondw ziotych, co $wiadczy o bardzo komfortowej sytuacji ptynnosSciowej Spotki.
Zarzad Spotki konsekwentnie utrzymuje niskg relacje catkowitego zadtuzenia netto do kapitatéw wiasnych,
ktéra na dzien 31 grudnia 2017 roku wynosita 13%, zas na dzien 31 grudnia 2016 roku miata wartos¢
ujemng (zadtuzenie odsetkowe netto bylo nizsze od wartosci Srodkéw pienieznych i krétkoterminowych
aktywow finansowych). W opinii Rady Nadzorczej, taki poziom dzwigni finansowej jest dla Spofki
zadowalajacy i powinien zapewni¢ kontynuacje dziatalnosSci operacyjnej w przewidywalnym horyzoncie
czasowym. Tak niski obecnie poziom dzwigni finansowej pozwoli na dalsze zwiekszenie dziatalnosci
operacyjnej Spotki wtedy gdy to bedzie uzasadnione wzrostem popytu na rynku nieruchomosci
mieszkalnych, jak réwniez umozliwi Spbtce przetrwanie okreséw wstrzgsow na rynku.

Spotka jest wiodgcym deweloperem nieruchomosci mieszkalnych na rynku warszawskim i jest dobrze
przygotowana, aby wykorzysta¢ swojg pozycje do dalszego rozwoju na polskim rynku nieruchomosci
mieszkalnych w miare pojawiajgcych sie odpowiednich mozliwosci. Rada Nadzorcza z zadowoleniem
odnotowuje pozytywne wyniki sprzedazowe Spétki w 2017 roku, $wiadczace o skutecznym wykorzystaniu
przez Spotke mozliwosci istniejgcych na rynku w roku 2017.

Rada Nadzorcza réwniez stwierdza z satysfakcjg, ze Spoétka prowadzi swojg dziatalno$¢ z zachowaniem
wysokiej etyki w biznesie i zasad fadu korporacyjnego. Taka reputacja wypracowana przez Spotke jest
cennym atutem, ktéry dodatkowo powinien przyczyni¢ sie do dalszego rozwoju Spotki z korzyscig dla
wszystkich jej akcjonariuszy.

2. OCENA SYSTEMU KONTROLI WEWNETRZNEJ, ZARZADZANIA RYZYKIEM, COMPLIANCE
ORAZ FUNKCJI AUDYTU WEWNETRZNEGO

System kontroli wewnetrznej w Dom Development S.A. sktada sie z kontroli instytucjonalnej (w postaci
audytéw wewnetrznych i zewnetrznych) bedacej w gestii komoérki Audytu Wewnetrznego pracujgcego na
podstawie wytycznych Komitetu Audytu oraz kontroli funkcjonalnej (tj. procedury, instrukcje, podziat
obowigzkéw i zadan). Komitet Audytu, funkcjonujgcy w ramach Rady Nadzorczej, monitoruje i przeglada
sprawy zwigzane z kontrolg wewnetrzng i zewnetrzng w Spétce. Komitet Audytu petni funkcje nadzorczg w
stosunku do programu Zarzadzania Ryzykiem oraz komorki Audytu Wewnetrznego niezaleznie od petnienia
swoich obowigzkéw w odniesieniu do audytéw zewnetrznych.

W opinii Rady Nadzorczej poziom kontroli instytucjonalnej w 2017 roku funkcjonowat na dobrym poziomie.
W odniesieniu do procesu zarzadzania ryzykiem w Spdtce w 2017 roku, komodrka Audytu Wewnetrznego
zostata wiaczona proaktywnie w procesy o najwiekszym ryzyku i wymiarze finansowym i biznesowym. Byly
to w szczegdlnosci: proces akwizycji Grupy Kapitatowej Euro Styl (dziatajgcej na rynku tréjmiejskim) oraz w
proces nabycia prawa do wieczystego uzytkowania o znacznej wartosci i zwigzanego z tym nabyciem spotki
zaleznej. Nalezy podkresli¢, ze Zarzad Spotki zaangazowat do tych transakcji renomowanych zewnetrznych
specjalistdw w celu zaadresowania ryzyk finansowych, prawnych i podatkowych (ustugi due diligence).

Zakres oraz jakos¢ kontroli dokonywanych przez komoérke Audytu Wewnetrznego monitorowany byt
regularnie przez Komitet Audytu. Rada Nadzorcza uwaza, ze poziom wspdtpracy pomiedzy komorkg Audytu
Wewnetrznego a Komitetem Audytu pozostat w 2017 roku na dobrym poziomie.

Kontrola funkcjonalna realizowana jest poprzez wprowadzenie w zycie odpowiednio sformalizowanych i
udokumentowanych opiséw wszystkich kluczowych proceséw dziatalnosci operacyjnej Spotki a w rezultacie
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doktadne ustalenie zakreséw kompetencyjnych poszczegdélinych komérek organizacyjnych i pracownikéw.
Procesy te sg odpowiednio ustrukturyzowane i sformalizowane w postaci instrukcji i procedur zawartych w
Ksiegach Jakosci Spotki. Sposdb i jakos¢ implementacji tych instrukcji i procedur jest przedmiotem
przeprowadzanych w Spétce audytdw wewnetrznych jak rowniez audytdéw zewnetrznych.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia istniejgce w Spétce kontrole funkcjonalne oraz zauwaza usprawnienia
uzyskane poprzez wykorzystanie rezultatéw przeprowadzanych w kolejnych okresach audytéw wewnetrznych.

Rada Nadzorcza wyraza swoje uznanie dla Zarzadu Spotki za jego zaangazowanie w kwestie zwigzane z
zarzadzaniem ryzykiem oraz systemem kontroli wewnetrznej. Co wiecej, Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia
identyfikacje najistotniejszych i najwiekszych ryzyk z punktu widzenia zaréwno Spotki jak i Grupy
Kapitatowej, ktérej Spotka jest podmiotem dominujgcym oraz metod wykorzystywanych w celu
zaadresowania tych ryzyk.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia istniejgcy w Spdtce system raportowania finansowego realizowany przez
Dziat Finansowy. Raportowanie finansowe podlega zaréwno kontroli wewnetrznej w samej Spotce jak
réwniez okresowej kontroli zewnetrznej przez niezaleznego biegtego rewidenta wybranego przez Rade
Nadzorczg. Na podstawie regularnych spotkan Komitetu Audytu z niezaleznym bieglym rewidentem Spoiki,
Rada Nadzorcza z satysfakcjg stwierdza, ze zaréwno proces sporzadzania sprawozdan finansowych jak i
same sprawozdania finansowe Spotki sg dobrej jakosci.

W 2017 roku w Spétce zostata wyodrebniona samodzielna jednostka compliance. W ramach wykonywania
swoich zadan Compliance Officer wykonuje nastepujgce obowigzki:

e  przygotowywanie i wprowadzanie polityki compliance oraz regulacji dotyczacych nadzoru wewnetrznego
w organizacji, a w tym w szczegolnosci polityki etycznej, polityki wreczania i przyjmowania prezentow
przez funkcjonariuszy i pracownikow Spétki, polityki antykorupcyjnej, procedury ochrony sygnalistow,
polityki ,,czystego” biurka, polityki przeciwdziatania mobbingowi oraz molestowaniu seksualnemu,

e nadzorowanie procesu przeciwdziatania praniu pieniedzy i finansowaniu terroryzmu (Anti-Money
Laundering & Financial Crime Prevention),

e  biezgce monitorowanie oraz nadzorowanie procesu wdrazania nowych regulacji prawnych, a takze
informowania o takich zmianach w sposoéb przejrzysty funkcjonariuszy i pracownikéw Spotki,

o weryfikowanie przestrzegania prawa w zakresie zawieranych uméw przy wykonywaniu biezacych
przypisanych dziatan w Dziale Prawnym Dom Development S.A.,

o weryfikowanie oraz kontrola nad udzielanymi osobom trzecim petnomocnictwami, upowaznieniami i
innymi dokumentami, stuzgcymi do dziatania w imieniu Spotki,

e  kontrola procesu przeptywu informacji, w szczegdlnosci danych osobowych i informacji poufnych oraz
identyfikowanie i zarzagdzanie konfliktami interesow,

e  przeprowadzanie wewnetrznych kontroli w zakresie compliance w celu wskazania potencjalnych
obszaréw ryzyka braku zgodnosci,

e planowanie i prowadzenie cyklicznych szkolen oraz weryfikowanie wiedzy z zakresu compliance dla
funkcjonariuszy i pracownikdéw Spotki.

Spotka, jako spdtka publiczna, w nalezyty sposdb dba o jasno$¢, transparentnosc i przejrzysto$¢ swojego
dziatania oraz promowanie pozytywnych wzorcdw etycznego postepowania. Majgc na wzgledzie oczekiwania
swoich akcjonariuszy, potrzeby rynku oraz przepisy prawa polskiego, europejskiego i miedzynarodowego,
Zarzad Spotki przyjat na rok 2018 harmonogram wprowadzania Polityki Compliance, w ramach ktorej
planowane jest wprowadzenie miedzy innymi: Kodeksu Etycznego Postepowania, Polityki Przeciwdziatania
Korupcji, Polityki Prezentowej, Polityki i Systemu Zgtaszania Naruszen oraz Polityki Przeciwdziatania
Mobbingowi i Dyskryminacji.
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Gtéwnym celem Kultury Compliance Dom Development jest zapewnienie jak najwiekszego bezpieczenstwa
Spoiki i eliminacja potencjalnych zagrozen, jakie mogg wystgpi¢ w Spotce przez niedostosowanie dziatalnosci
do przepiséw prawa i standardéw rynkowych, a wszelkie powstate w ramach Kultury Compliance Dom
Development polityki, procedury i inne dokumenty zostang skierowane do wszystkich pracownikow i
wspotpracownikow Spotki.

Rada Nadzorcza Spétki pozytywnie ocenia dziatania majgce na celu wdrozenia kompleksowych rozwigzan w
zakresie compliance, zwracajgc ponadto uwage na fakt, ze ich realizacja jest zgodna z wypetnianymi przez
Spotke zasadami zawartymi w ,Dobrych Praktykach Spétek Notowanych na GPW 2016" przyjetych przez
Rade Gietdy Papierow Wartosciowych w Warszawie.

Rada Nadzorcza ocenia istniejgcy w Dom Development S.A. systemu zarzadzania ryzykiem jako dobry i
odpowiedni dla Spotki. Od 2000 roku funkcjonuje w Spotce sformalizowana procedura zarzadzania ryzykiem
zwana ,Risk Management”. Zarzgdzanie w jej ramach odbywa sie poprzez identyfikacje i ocene obszaréw
ryzyka dla wszystkich obszarow aktywnosci Spofki i jej Grupy. Nastepnym krokiem jest zdefiniowanie dziatan,
srodkow kontroli i procedur niezbednych do ograniczenia tych ryzyk (m.in. poprzez system procedur i
kontroli wewnetrznych majgcych swoje odzwierciedlenie w Ksiegach JakosSci Spotki). Procedura ,Risk
Management” podlega okresowej aktualizacji przez Zarzad Spétki przy wspétudziale kluczowej kadry
kierowniczej.

W ocenie Rady Nadzorczej, kluczowe dla Spétki procesy zmniejszajgce jej ekspozycje na ryzyka biznesowe
dziatajg w sposob efektywny zwtaszcza dzieki nadzorowi ze strony Zarzadu oraz Komitetu Audytu Spotki.



