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1. OCENA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH I SPRAWOZDAN ZARZADU Z DZIALALNOSCI

1.1. PRZEDMIOT OCENY

Rada Nadzorcza Dom Development S.A. z siedzibg w Warszawie dokonata oceny:
a) Sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

Sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku Dom Development S.A. z siedzibg przy
Pl. Pitsudskiego 3 w Warszawie (,Spoétka”), sporzadzone wedtug Miedzynarodowych Standardéw
Sprawozdawczosci Finansowej przyjetych przez Unie Europejska (,MSSF”), na ktére skiada sie:

e bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2019 roku, ktdry po stronie aktywow i pasywdw wykazuje sume
2512 192 tys. z4;

e rachunek zyskéw i strat za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku, wykazujgcy
zysk netto w wysokosci 304 665 tys. zt;

e sprawozdanie z catkowitych dochoddéw za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2019
roku, wykazujgcy catkowite dochody netto w wysokosci 304 652 tys. zt;

e rachunek przeptywdw pienieznych, za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku,
wykazujacy na dzien 31 grudnia 2019 roku stan $rodkdw pienieznych i ich ekwiwalentéw w kwocie 220 111
tys. z;

e zestawienie zmian w kapitale wiasnym za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku,
wykazujacy saldo kapitatu wtasnego na dzien 31 grudnia 2019 roku w wysokosci 1 116 985 tys. zi;

e dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego.
b) Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. w 2019 roku

c) Skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakonczony dnia
31 grudnia 2019 roku, sporzadzone wedtug MSSF, w ktdrej jednostkag dominujgcag jest Dom Development S.A.
z siedzibg przy pl. Pitsudskiego 3 w Warszawie, na ktore sktada sie:

e skonsolidowany bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2019 roku, ktory po stronie aktywow i pasywoéw
wykazuje sume 2 960 936 tys. zt;

o skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2019
roku wykazujgcy zysk netto w wysokosci 256 018 tys. zt;

o skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddw za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31
grudnia 2019 roku wykazujgce catkowite dochody netto w wysokosci 256 005 tys. zt;

e skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31
grudnia 2019 roku, wykazujacy na dzien 31 grudnia 2019 roku stan S$rodkéw pienieznych i ich
ekwiwalentéow w kwocie 253 318 tys. zt;

o skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wkasnym za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31
grudnia 2019 roku wykazujgce saldo kapitatu wtasnego na dzien 31 grudnia 2019 roku w wysokosci 1 084
231 tys. zt;

e dodatkowe informacje i objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

d) Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. w 2019 roku



1.2. Badanie sprawozdan finansowych

Badanie sprawozdania finansowego Dom Development S.A. oraz skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 zostato
przeprowadzone na podstawie umowy, zawartej pomiedzy Dom Development S.A. a PricewaterhouseCoopers
Polska Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp. k. z siedzibg w Warszawie, przy ul. Polnej 11,
wpisang przez Krajowg Rade Biegtych Rewidentéw na liste podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan
finansowych pod numerem 144. Podstawg do zawarcia umowy byta uchwala Rady Nadzorczej Dom
Development S.A. nr 05/12/17 z dnia 1 grudnia 2017 roku.

Badanie przeprowadzone zostato przez Biegtego Rewidenta stosownie do postanowien:
a) Ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym,

b) Krajowych Standardéw Rewizji Finansowej w brzmieniu Miedzynarodowych Standardéw Badania,
przyjetych uchwatg nr 2783/52/2015 Krajowej Rady Biegtych Rewidentéw w Polsce z dnia 10 lutego 2015
roku z pdzniejszymi zmianami,

c) Rozporzadzenia Parlamentu Europejskiego i Rady nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 roku w sprawie
szczegbtowych wymogdw dotyczacych ustawowych badani sprawozdan finansowych jednostek interesu
publicznego, uchylajgcego decyzje Komisji 2005/909/WE.

1.3. Ocena Rady Nadzorczej

W ocenie Rady Nadzorczej:
a) Sprawozdanie finansowe Dom Development S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku:

e  przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej i finansowej
Dom Development S.A. na dzien 31 grudnia 2019 roku, jak tez jej wyniku finansowego i przeptywow
pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku,

e  zostato sporzadzone zgodnie z MSSF,

e jest zgodne z wplywajacymi na forme i treSC sprawozdania finansowego przepisami prawa
regulujgcymi przygotowanie sprawozdan finansowych;

b) Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. w 2019 roku:

e jest kompletne w rozumieniu art. 49 Ustawy o rachunkowosci oraz Rozporzadzenia Ministra Finansow
z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentow papierow wartosciowych oraz warunkow uznawania za réwnowazne informacji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim. Informacje zawarte
w sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Spétki sg zgodne z informacjami zawartymi w zbadanym
sprawozdaniu finansowym;

c) Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakoriczony
dnia 31 grudnia 2019 roku:

e  przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majatkowej i finansowej
Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. na dzien 31 grudnia 2019 roku, jak tez jej wyniku
finansowego i przeptywow pienieznych za rok obrotowy od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019
roku;

e  zostato sporzadzone zgodnie z MSSF;



jest zgodne z wplywajgcymi na forme i tre$¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego
przepisami prawa regulujgcymi przygotowywanie sprawozdan finansowych;

d) Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. w 2019 roku:

jest kompletne w rozumieniu art. 49 Ustawy o rachunkowosci oraz Rozporzadzenia Ministra Finansow
z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentow papierdow wartosciowych oraz warunkdw uznawania za rownowazne informagiji
wymaganych przepisami prawa panstwa niebedgcego panstwem cztonkowskim. Informacje zawarte
w sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. sg zgodne z
informacjami zawartymi w zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym.

Rada Nadzorcza stwierdza réwniez, ze ww. sprawozdania zostaty sporzadzone w sposdb zgodny z ksiegami i
dokumentami, jak i ze stanem faktycznym oraz zgodnie z przepisami prawa.

2.1.

OCENA SYTUACJI SPOLKI NA PODSTAWIE SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO DOM
DEVELOPMENT S.A. ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2019 ROKU ORAZ
SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A. W 2019 ROKU

Akcjonariusze Dom Development S.A. posiadajacy, na dzien 31 grudnia 2019 roku,
bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5% w ogoélnej liczbie
gloséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy

Na dzien 31 grudnia 2019 r. jednostka dominujgca Dom Development S.A. byla kontrolowana przez Groupe
Belleforét S.a r.l. z siedzibg w Luksemburgu, ktéra posiadata 56,47% akcji Spotki.

Ponizsza tabela przedstawia wykaz akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez podmioty
zalezne znaczne pakiety akcji na dzien 31 grudnia 2019 roku.

Stan na dzien 31 grudnia 2019 r.

Akcie % Liczba gltoséw % glosow
] kapitatu na WZA na WZA
Groupe Belleforét S.a r.l.*) 14 155 941 56,47 14 155 941 56,47
Jarostaw Szanajca 1 454 050 5,80 1 454 050 5,80
Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny 4 543 383 5,24 1313383 5,24
Aviva Santander **)
Grzegorz Kietpsz 1280 750 511 1280 750 5,11

*) Poprzednio SCOP Poland S.a r.l,

**) Stan posiadania akcji przez Aviva OFE Aviva Santander (dawniej Aviva OFE Aviva BZ WBK) podano wedtug ostatniego zawiadomienia na dzier 11.07.2011r.
jakie otrzymata Spétka od Aviva PTE Aviva Santander SA (dawniej Aviva PTE Aviva BZ WBK S.A.).



2.2, Ocena podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych, ujawnionych w rocznym
sprawozdaniu finansowym Dom Development S.A. za rok 2019

2.2.1 Bilans

Struktura aktywdw Spotki na dzien 31 grudnia 2019 i zmiany w poréwnaniu ze stanem na koniec 2018 roku.

AKTYWA 31.12.2019 Udziatw 31.12.2018 Zmiana

tys. zt aktywach tys. zt 2019/2018
Aktywa trwale razem 516 467 21% 386 462 34%
Aktywa obrotowe
Zapasy 1736 487 69% 1622 336 7%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci 26 531 1% 27 017 (2)%
Pozostate aktywa obrotowe 3085 <1% 4083 (249)%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty i Krétkoterminowe aktywa finansowe 229 622 9% 229 894 <1%
Aktywa obrotowe razem 1995725 79% 1883 330 6%
Aktywa razem 2512192 100% 2 269 792 11%

Struktura kapitatéw wtasnych i zobowigzan Spotki na dzien 31 grudnia 2019 i zmiany w poréwnaniu ze stanem
na koniec 2018 roku

Udziat w
kapitatach .
KAPITAL WEASNY I ZOBOWIAZANIA 31'12;21:: whasnych i 31'12;21281 2015'/“2'322
* zobowigzan :
iach

Kapital wiasny
Kapitat zakladowy 25 068 1% 24 968 <1%
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej o o
pomniejszona o akcje wiasne 245 188 10% 241 788 1%
Kapitaty rezerwowe, zapasowe oraz niepodzielony wynik finansowy 846 729 34% 763 855 11%
Kapitat wiasny razem 1116 985 44%, 1030611 8%
Zobowigzania
Zobowigzania dtugoterminowe razem 361 018 14% 396 423 (9)%
Zobowigzania krétkoterminowe razem 1034 189 41% 842 758 23%
Zobowigzania razem 1 395 207 56% 1239181 13%
Kapital wiasny i zobowigzania razem 2512192 100% 2 269 792 11%

2.2.2 Rachunek zyskow i strat

Rachunek zyskow i strat Spétki za rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku w poréwnaniu z rokiem 2018

e sprzzziaiy e 5 021":/32":1 .
tys. zt tys. zt

Przychody ze sprzedazy 1 353 580 100% 1267 639 7%
Koszt wiasny sprzedazy 951 786 70% 895 843 6%
Zysk brutto ze sprzedazy 401 794 30% 371796 8%
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 272 234 20% 243 057 12%
Zysk brutto 358 898 27% 262 133 37%
Zysk netto 304 665 23% 214 098 42%

Zysk na jedna akcje zwykla (zt/akcja) 12,16 8,58 42%




W 2019 roku Spoétka rozpoznata przychody ze sprzedazy w wysokosci 1 353 580 tys. zt, tj. na poziomie 0 7%
wyzszym od poprzedniego roku. Takze zysk brutto ze sprzedazy i zysk na dziatalnosci operacyjnej Spétki sa
podobnie wyzsze od wartosci wypracowanych w 2018 roku.

Wzrost zysku brutto o 37% i zysku netto o0 42% w 2019 roku wynikaty nie tylko z wyzszego zysku z dziatalnosci
operacyjnej ale réwniez z rozpoznania w pozycji przychody finansowe znacznie wyzszej dywidendy z zysku za
2018 rok od spotek zaleznych. Istotny udziat w wyniku Spoétki za 2019 roku miata dywidenda z zysku Euro Styl
S.A. za 2018 rok w kwocie 87 694 tys. zt wobec 18 050 tys. zt dywidendy wyptaconej Spdtce rok wczesnie;j.

2.2.3 Rachunek przeptywow pienieznych

(w tys. zt) )
Zmiana
Rok 2019 Rok 2018
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu obrachunkowego 209 393 202 083 4%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej netto 256 480 219 041 17%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej netto -22 393 -25 471 n/d
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej netto -223 369 -186 260 n/d
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu obrachunkowego 220 111 209 393 5%

Rok 2019 rozpoczat sie stanem $rodkéw pienieznych w kwocie 209 393 tys. zt a zamknat sie saldem w kwocie
220 111 tys. zt. Oznacza to, ze w okresie od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku bilansowy stan
$rodkow pienieznych zwiekszyt sie o kwote 10 718 tys. zt.

Na dziatalnosci operacyjnej Spdtka odnotowata w 2019 roku wptyw netto $rodkéw pienieznych w kwocie
256 480 tys. zt, 0 17% wiecej niz w poprzednim roku.

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej w 2019 roku byty na poziomie podobnym do przeptywéw w
poprzednim roku.

W obszarze dziatalnosci finansowej Spotka odnotowata w 2019 roku wyptyw netto $rodkéw pienieznych w

kwocie 223 369 tys. zt. Nadwyzka wyptywdw finansowych nad wptywami wynika przede wszystkim z wyptaty
przez Spétke dywidendy w kwocie 226 869 tys. zt.

2.2.4  Wskazniki rentownosci

Wszystkie wskazniki przedstawiajace rentownos$¢ prowadzonej dziatalnosci w ramach Spotki w 2019 roku
ulegty poprawie w poréwnaniu z rokiem poprzednim. Gtéwnym czynnikiem wspierajagcym znaczacy wzrost ww.
wskaznikéw byto zwiekszenie zysku netto Spotki 0 42% w poréwnaniu do 2018 roku. Na tak wysokg dynamike
ztozyta sie przede wszystkim dywidenda w kwocie 87 694 tys. zt (wobec 18 850 tys. zt w 2018 roku) otrzymana
od Euro Styl S.A., wykazana w pozycji Przychody finansowe rachunku zyskéw i strat Spotki

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI 2019 2018
EBITOAY peychody nets o apoedsty 209%  197%
VZ\fsk/f Zr;tl'(tom/a/rygychfl)(duyn:etttl?o ze sprzedazy 22,5% 16,9%
%ZF/)(anithtr; ?Jaj(t?/kmt/z;vg;vz'/;;OA) 12,1% 9,4%
Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE) 29,6% 21,4%

Zysk netto / kapitat wiasny




2.2.5 Wskazniki ptynnosci

Na szczegdlng uwage zastuguje fakt utrzymywania przez Spétke dobrej ptynnosci finansowej.

Wszystkie zaprezentowane ponizej wskazniki monitorowania ptynnosci na koniec 2019 roku ksztattowaty sie
na poziomie nizszym do ubiegtego roku, lecz wcigz bardzo satysfakcjonujgcym i stosunkowo bezpiecznym.

Na dobry poziom wskaznikdw ptynnosci wptyw miat szereg dtugofalowych decyzji i dziatan podjetych przez
Zarzad Spotki. Wysoki poziom wspoétczynnikdw jest w duzej mierze rezultatem odpowiedniej struktury
finansowania, czyli przede wszystkim $rednio i dlugoterminowego zamiast krétko i Srednioterminowego. Do
ww. dziatan i decyzji nalezy zaliczy¢ réwniez sposdb prowadzenia i finansowania realizowanych inwestycji (w
tym decyzje o momencie rozpoczynania poszczegolnych osiedli i strukturze oferowanego do sprzedazy
asortymentu) oraz strategie zakupu nowych nieruchomosci.

Wiarygodnos¢ Spétki na rynku finansowym jest wysoka, czego dowodem jest zdywersyfikowana struktura
finansowania dziatalnosci Spotki oraz sktonno$¢ zardéwno bankéw jak i innych instytucji finansowych do
udzielania Spétce kredytéw i innych form finansowania dtugoterminowego (obligacje).

WSKAZNIKI PLYNNOSCI 2019 2018
Wskaznik biezacy (current ratio)
aktywa obrotowe / zobowigzania krotkoterminowe (z wytaczeniem 4,17 5,14

przychodow przysztych okresow)

Wskaznik szybki (quick ratio)

aktywa obrotowe — zapasy) / zobowiazania krotkoterminowe 0,54 0,71
(z wytaczeniem przychodow przysztych okresow,)

Wskaznik natychmiastowy (cash ratio)

srodki pieniezne i lokaty bankowe powyzej 3 miesiecy / zobowigzania 0,46 0,57
krotkoterminowe (z wytaczeniem przychodow przysztych okresow,)

2.2.6  Wskazniki zadtuzenia

Dzieki wtasciwej polityce operacyjnej (odpowiednie rozpoczynanie i tempo prowadzonych inwestycji a takze
kontrolowane zakupy nowych nieruchomosci) i finansowej (struktura finansowania), wartosci prezentowanych
wskaznikéw zadtuzenia sg ciggle na bezpiecznym poziomie dla prowadzonej dziatalnosci, jak réwniez
potwierdzajg wiarygodnos¢ kredytowg Spotki na rynku finansowym. Wskazniki zadtuzenia na koniec 2019 roku,
ktore miaty wartosci zblizone do stanu na koniec 2018 roku, odzwierciedlajg konserwatywne podejscie wiadz
Spotki do zrdédet finansowania dziatalnosci. W opinii Rady Nadzorczej pozostajg one niezmiennie na
odpowiednim poziomie dla prowadzonej dziatalnosci.

WSKAZNIKI ZADtUZENIA 2018 2017
Wskaznik pokrycia majatku kapitatami wtasnymi o o
kapitat wiasny / aktywa ogotem 44,5% 45,4%
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wkasnego 124,9% 120,2%
zobowigzania ogotem / kapitat wiasny

Wskaznik ogélnego zadtuzenia 55 50, 54 6%
zobowigzania ogotem / aktywa ogotem 270 70
Wskaznik zadtuzenia odsetkowego 323% 35 0%

zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone odsetki) / kapitaty wtasne

Wskaznik zadtuzenia odsetkowego netto
zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone odsetki) minus srodki 11,8% 12,7%
pieniezne i lokaty bankowe powyzej 3 miesiecy/ kapitaty wtasne




2.2.7 Podsumowanie i ocena

Na podstawie sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok obrotowy 2019 oraz sprawozdania
Zarzadu z dziatalnosci Spétki za rok obrotowy 2019, w ocenie Rady Nadzorczej rok 2019 byt kolejnym bardzo
dobrym rokiem dla Dom Development S.A. w $wietle ciggle dobrego rynku.

Zarzadzajac zasobami finansowymi w 2019 roku Spdtka koncentrowata sie gtdwnie na pozyskiwaniu zrodet
finansowania dtugoterminowego zaréwno dla realizowanych projektéw, jak réwniez na utrzymywaniu wiecej
niz wystarczajgcych wskaznikdw ptynnosci. Zarzad regularnie analizuje istniejgcg strukture finansowania oraz
planuje optymalng strukture finansowania na przysztoS¢ w celu osiggniecia satysfakcjonujgcych wskaznikow i
wynikéw finansowych w $rednioterminowej perspektywie czasowej przy jednoczesnym zapewnieniu Spotce
wiasciwej ptynnosci i bezpieczenstwa finansowego.

Po bardzo dobrych wynikach Spotki w roku 2019, w optymistycznym otoczeniu gospodarczym, rok 2020
zapowiada sie réwniez jako kolejny dobry rok dla catej branzy deweloperskiej, a nawet dla catej gospodarki.
Rynek mieszkaniowy bedzie ksztattowat sie przede wszystkim pod wyptywem czynnikéw makroekonomicznych,
takich jak kondycja rynku pracy, czy polityka stép procentowych wzgledem ktérych oczekuje sie, ze pozostang
korzystne, choc ciggle nalezy pamieta¢ o potencjalnych utrudnieniach legislacyjnych oraz presji na wzrost
kosztéw budowy oraz cen gruntéw pod dziatalno$¢ deweloperska.

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 wykazujacym ozywienie rynku

mieszkaniowym, przy braku negatywnych zdarzen gospodarczo-politycznych. Gtéwne podejmowane w tym

kierunku dziatania to:

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

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

e dostosowanie oferty Spotki do potrzeb rynku;

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

o 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 utrzymywanie wysokiej jakosci;

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

e  optymalizacja wydatkow na koszty ogdlnozaktadowe, oraz

e reagowanie na zmiany legislacyjne.

W 2019 roku dziatalnos¢ Spotki generowata znaczne zyski, co wykazano w rachunku zyskéw i strat.

Po przeprowadzeniu analizy sprawozdania finansowego za 2019 r. oraz sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci
Spétki w 2019 r. Rada Nadzorcza podziela zdanie Zarzadu, ze sytuacja finansowa Dom Development S.A. na
koniec 2019 roku byta dobra i stanowi solidng podstawe kontynuacji rozwoju Spotki.

Opinia ta wynika zaréwno z analizy biezacej dziatalnosci operacyjnej i sytuacji finansowej Spoétki, jak
réwniez z analizy podejmowanych przez Zarzad dziatan oraz ich skutecznosci. Odnosi sie to zwtaszcza do
szybkiej, skutecznej i profesjonalnej reakcji Zarzadu na zmiany zachodzace w ostatnich latach na rynku
na, ktérym dziata Spoétka.

W ciggu ostatnich lat Spotka zbudowata sobie ugruntowang pozycje na warszawskim rynku mieszkaniowym —
na ktérym jest liderem - akumulujgc jednoczesnie odpowiednie do$wiadczenie zarédwno w sferze samej
realizacji projektow deweloperskich, jak rowniez sprzedazy i finansowaniu tych projektow.



Rada Nadzorcza z uznaniem odnosi sie rowniez do zaangazowania Zarzadu Spotki w 2019 roku w kwestie
zwigzane z systemem kontroli wewnetrznej oraz systemem zarzadzania ryzykiem w Spétce.

3. OCENA SYTUACII GRUPY KAPITALOWE]J DOM DEVELOPMENT S.A. NA PODSTAWIE
SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO GRUPY KAPITALOWE]J DOM
DEVELOPMENT S.A. ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2019 ROKU ORAZ
SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIALALNOSCI GRUPY KAPITALOWE]J DOM
DEVELOPMENT S.A. W 2019 ROKU

3.1. Akcjonariusze Dom Development S.A. posiadajacy, na dzien 31 grudnia 2019 roku,
bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne co najmniej 5% w ogoélnej liczbie
glosow na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy

Na dzien 31 grudnia 2019 r. Grupa byta kontrolowana przez Groupe Belleforét S.a r.l. z siedzibg w
Luksemburgu, ktéra posiadata 56,47% akcji Dom Development S.A.

Ponizsza tabela przedstawia wykaz akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez podmioty
zalezne znaczne pakiety akcji na dzien 31 grudnia 2019 roku.

Stan na dzien 31 grudnia 2019 r.

% Liczba gtoséw % glosow

Akcje kapitatu na WZA na WZA
Groupe Belleforét S.a r.l.*) 14 155 941 56,47 14 155 941 56,47
Jarostaw Szanajca 1 454 050 5,80 1 454 050 5,80
ﬁz:\‘j: g;‘;";%;”ff)usz Emerytalny 4 343 383 5,24 1313 383 5,24
Grzegorz Kietpsz 1 280 750 511 1 280 750 511

*) Poprzednio SCOP Poland S.a r.l,

**) Stan posiadania akcji przez Aviva OFE Aviva Santander (dawniej Aviva OFE Aviva BZ WBK) podano wedtug ostatniego zawiadomienia na dzier 11.07.2011r.
jakie otrzymata Spdtka od Aviva PTE Aviva Santander SA (dawniej Aviva PTE Aviva BZ WBK S.A.).

3.2. Ocena podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych, ujawnionych w rocznym
sprawozdaniu finansowym Grupy Kapitatlowej Dom Development S.A. za rok 2019

3.2.1 Skonsolidowany bilans

Struktura aktywdow Grupy na dzien 31 grudnia 2019 i zmiany w poréwnaniu ze stanem na koniec 2018 roku.

31.12.2019 Udziatw 31.12.2018 Zmiana

AKTYWA tys.zt  aktywach tys.zt 2019/2018
Aktywa trwale razem 68 847 2% 49 940 38%
Aktywa obrotowe

Zapasy 2 509 632 85% 2113540 19%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci 62 584 2% 52 768 19%
Pozostate aktywa obrotowe 4 968 <1% 5325 (7%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty i Krétkoterminowe aktywa finansowe 314 905 11% 317 380 1)%

Aktywa obrotowe razem 2 892 089 98% 2489 013 16%



Aktywa razem 2960 936

100%

2538 953

17%

Struktura kapitatéw wtasnych i zobowigzan Grupy na dzien 31 grudnia 2019 i zmiany w poréwnaniu ze stanem

na koniec 2018 roku

Udziat w
kapitatach .
KAPITAL WLASNY I ZOBOWIAZANIA 31122010 wiasnychi 31122918 20157‘2'8:;
5 zobowiazan Ryt
iach

Kapitat wiasny
Kapitat zaktadowy 25 068 1% 24 968 0%
Nadwyz_ka ze sprzed_azy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 245 188 8% 241 788 1%
pomniejszona o akcje wiasne
Kapitaly rezerwowe, zapasowe oraz niepodzielony wynik finansowy 813941 27% 779 717 4%
Kapital wiasny razem 1084 197 37% 1046 473 4%
Udziaty mniejszosci 34 0% 69 -51%
Kapitat wiasny razem 1084 231 37% 1 046 542 4%
Zobowigzania
Zobowigzania dtugoterminowe razem 469 015 16% 452 272 4%
Zobowigzania krotkoterminowe razem 1 407 690 48% 1040 139 35%
Zobowigzania razem 1876 705 63% 1492411 26%
Kapital wiasny i zobowigzania razem 2960 936 100% 2538953 17%

3.2.2 Skonsolidowany rachunek zyskoéw i strat

Skonsolidowany rachunek zyskéw i strat Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku w poréwnaniu z

rokiem 2018.
o % 3132018  Zmiana

tys. zt sprzedazy tys. zt 2019/2018
Przychody ze sprzedazy 1661721 100% 1653 933 <1%
Koszt wiasny sprzedazy 1161 601 70% 1198 824 (3)%
Zysk brutto ze sprzedazy 500 120 30% 455 109 10%
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 320 690 19% 282 019 14%
Zysk brutto 320 482 19% 282 642 13%
Zysk netto 256 018 15% 227 023 13%
Zysk podstawowy na jedna akcje zwyklg (zt/akcja) 10,22 9,10 12%

Dzieki istotnie wiekszej niz w roku poprzednim marzy brutto ze sprzedazy (wzrost z 27,5% w roku 2018 do
poziomu 30,1% w roku 2019), przy jednoczesnie utrzymanych na odpowiednim poziomie kosztach sprzedazy
i ogolnego zarzadu wzrosty zaréwno skonsolidowany zysk brutto ze sprzedazy, skonsolidowany zysk z
dziatalno$ci operacyjnej, jak i skonsolidowany zysk netto, ktdry zwiekszyt o 13% w poréwnaniu do 2018 roku

osiggajac rekordowa w historii Grupy warto$¢ 256 018 tys. zt.

3.2.3 Skonsolidowany rachunek przeptywow pienieznych

(w tys. zi) i
Zmiana
Rok 2019 Rok 2018
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu obrachunkowego 282 492 279 653 1%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej netto 162 055 232 787 (30)%



(w tys. zb) )
Zmiana
Rok 2019 Rok 2018
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej netto (17 578) (43 340) n/d
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej netto (173 651) (186 608) n/d
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu obrachunkowego 253 318 282 492 (10)%

Rok 2019 rozpoczat sie stanem Srodkdw pienieznych w kwocie 282 492 tys. zt a zamknat sie saldem w kwocie
253 318 tys. zt. Oznacza to, ze w okresie od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku bilansowy stan
$rodkow pienieznych zmniejszyt sie o kwote 29 174 tys. zt.

Na dziatalnosci operacyjnej Grupa odnotowata w 2019 roku wptyw netto Srodkdw pienieznych w kwocie
162 055 tys. zt, 0 30% mniej niz w poprzednim roku. Nizszy niz w 2018 roku wptyw z dziatalnosci operacyjnej
wynikat z rekordowych wydatkéw w kwocie 447 965 tys. zt z tytutu zakupdw oraz zaliczek na zakup gruntow
pod realizacje przysztych projektdw, ktore obcigzyly saldo przeptywow pienieznych z dziatalnosci operacyijne;j.

W obszarze dziatalnosci finansowej Grupa odnotowata w 2019 roku wyptyw netto Srodkéw pienieznych w
kwocie 173 651 tys. zt. Nadwyzka wyptywow finansowych nad wptywami wynika przede wszystkim z wyptaty
przez Spotke dywidendy w kwocie 226 869 tys. zt.

3.2.4 Wskazniki rentownosci

Wskazniki przedstawiajgce rentownos$¢ prowadzonej dziatalnosci w ramach Grupy w 2019 roku ulegty poprawie
w poréwnaniu z rokiem poprzednim. Stopa zwrotu z aktywdw Grupy utrzymata sie na poziomie zblizonym do
ubiegtorocznego i wyniosta 8,6%. Na szczegdlng uwage zastuguje bardzo wysoki poziom zwrotu z kapitatu
wiasnego Grupy (ROE), ktéry w 2019 roku osiggnat wartos¢ 24,5%.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI 2019 2018
Wskaznik marzy zysku operacyjnego o o
EBITDA / przychody netto ze sprzedazy 20,2% 17,6%
Wskaznik marzy zysku netto o o
zysk netto / przychody netto ze sprzedazy 15/4% 13,7%
Stopa zwrotu z aktywéw (ROA) o o
zysk netto / aktywa ogdtem 8,6% 8,9%
Stopa zwrotu z kapitatu wiasnego (ROE) 24.5% 22 6%

zysk netto / kapitat wiasny

3.2.5 Wskazniki ptynnosci

Na szczegdlng uwage zastuguje fakt utrzymywania przez Grupe dobrej ptynnosci finansowej.

Wszystkie wskazniki ptynnosci w roku 2019 w poréwnaniu do 2018 roku ksztattowaty sie na nieco nizszych
lecz wcigz dobrych, stosunkowo bezpiecznych poziomach.

Na dobry poziom wskaznikéw ptynnosci wptyw miat szereg dtugofalowych decyzji i dziatain podjetych przez
Zarzad Spdtki. Jest on w duzej mierze rezultatem odpowiedniej struktury finansowania, czyli zasada
zapewnienia Grupie $rednio i dlugoterminowego finansowania. Na ptynno$¢ finansowg wptywajg réwniez
decyzje dotyczace sposobu prowadzenia i finansowania realizowanych inwestycji (w tym decyzje o0 momencie



rozpoczynania poszczegolnych osiedli i strukturze oferowanego do sprzedazy asortymentu), strategie zakupu
nowych gruntéw oraz odpowiedni poziom zatrudnienia i zwigzane z tym koszty.

Wiarygodno$¢ Grupy na rynku finansowym jest wysoka, czego dowodem jest zdywersyfikowana struktura
finansowania dziatalnosci Spotki i Grupy oraz sklonno$¢ zaréwno bankoéw, jak i innych instytucji finansowych
do udzielania Spotce kredytow i innych form finansowania dtugoterminowego (obligacje).

WSKAZNIKI PLYNNOSCI 2019 2018
Wskaznik biezacy (current ratio)
aktywa obrotowe / zobowigzania krotkoterminowe (z wytaczeniem 5,04 5,99

przychodow przysztych okresow,)

Wskaznik szybki (quick ratio)

aktywa obrotowe — zapasy) / zobowiazania krotkoterminowe 0,67 0,90
(z wytaczeniem przychodow przysztych okresow)

Wskaznik natychmiastowy (cash ratio)

Srodki pieniezne i lokaty bankowe powyzej 3 miesiecy / zobowigzania 0,44 0,68
krotkoterminowe (z wytaczeniem przychodow przysztych okresow,)

3.2.6  Wskazniki zadtuzenia

Dzieki wiasciwej polityce operacyjnej (odpowiednie rozpoczynanie i tempo prowadzonych inwestycji a takze
kontrolowane zakupy nowych nieruchomosci) i finansowej (struktura finansowania), wartosci prezentowanych
wskaznikéw zadtuzenia sg ciggle na stosunkowo bezpiecznym poziomie dla prowadzonej dziatalnosci, jak
réwniez potwierdzajg wiarygodnosc kredytowg Spétki i Grupy na rynku finansowym. Wskazniki zadtuzenia na
koniec 2019 roku, ktdre w wiekszosci miaty wartosci zblizone do stanu na koniec 2018 roku, odzwierciedlajg
konserwatywne podejscie wtadz Spdtki do zrddet finansowania dziatalnosci. Relatywnie najbardziej wzrdst
wskaznik zadtuzenia odsetkowego netto, ktdrego warto$¢ na koniec 2019 roku wyniosta 14,4% w prownaniu
do 2018 r. w ktérym wyniosta 7,5% - jest to jednak wcigz bardzo bezpieczny poziom, $wiadczacy o duzym
bezpieczenstwie i komfortowej sytuacji Grupy.

WSKAZNIKI ZADLUZENIA 2019 2018
Wskaznik pokrycia majatku kapitatami wtasnymi o o
kapitat wiasny / aktywa ogdfem 36,6% 41,2%
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wiasnego 173,1% 142,6%
zobowigzania ogotem / kapitat wiasny
Wskaznik ogéinego zadtuzenia o o
zobowiazania ogdtem / aktywa ogdtem 63,4% >8,8%
Wskaznik zadtuzenia odsetkowego 41,2% 37,9%

zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone odsetki) / kapitaly wtasne

Wskaznik zadtuzenia odsetkowego netto
zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone odsetki) minus Srodki 14,4% 7,5%
pieniezne i lokaty bankowe powyzej 3 miesiecy/ kapitaty wiasne

3.2.7 Podsumowanie i ocena

Na podstawie skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok obrotowy 2019 oraz sprawozdania
Zarzadu z dziatalnosci Grupy za rok obrotowy 2019, w ocenie Rady Nadzorczej rok 2019 byt kolejnym bardzo
dobrym rokiem dla Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. w $wietle dobrego rynku.



Zarzadzajgc zasobami finansowymi w 2019 roku Grupa koncentrowata sie gtéwnie na pozyskiwaniu zrédet
finansowania dtugoterminowego zaréwno dla realizowanych projektow, jak réwniez na utrzymywaniu wiecej
niz wystarczajgcych wskaznikdw ptynnosci. Zarzad regularnie analizuje istniejgcg strukture finansowania oraz
planuje optymalng strukture finansowania na przyszto$¢ w celu osiggniecia satysfakcjonujgcych wskaznikow i
wynikéw finansowych w $rednioterminowej perspektywie czasowej przy jednoczesnym zapewnieniu Grupie
wiasciwej ptynnosci i bezpieczenstwa finansowego.

Po bardzo dobrych wynikach Grupy w roku 2019, w optymistycznym otoczeniu gospodarczym, rok 2020
zapowiada sie rowniez jako kolejny dobry rok dla catej branzy deweloperskiej. Rynek mieszkaniowy bedzie
ksztattowat sie przede wszystkim pod wyptywem czynnikow makroekonomicznych, takich jak kondycja rynku
pracy, czy polityka stop procentowych, wzgledem ktorych oczekuje sie, ze pozostang korzystne, choc ciggle
nalezy pamietac o potencjalnych utrudnieniach legislacyjnych oraz presji na wzrost kosztéw budowy oraz cen
gruntow pod dziatalno$¢ deweloperska.

Zadaniem Zarzadu jest nie tylko utrzymanie Spétki w statej gotowosci do szybkiej reakcji na nowe wyzwania,

ale przede wszystkim zapewnienie utrzymania czotowej pozycji Grupy na wykazujgcym ozywienie rynku

mieszkaniowym, przy braku negatywnych zdarzen gospodarczo-politycznych. Gtéwne podejmowane w tym

kierunku dziatania to:

e  zapewnienie Grupie dostepnosci do odpowiednich zrédet finansowania zaréwno pod katem obecnych, jak
i przysztych projektow deweloperskich;

o dywersyfikacja geograficzna dziatalno$ci Grupy poprzez rozwdj Grupy Kapitatowej Euro Styl S.A.
dziatajacej na terenie w Trdjmiasta i okolic oraz Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0.;

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

e dostosowanie oferty Grupy do potrzeb rynku;

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

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 utrzymywanie wysokiej jakosci;

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

e  optymalizacja wydatkéw na koszty ogdlnozaktadowe; oraz

e reagowanie na zmiany legislacyjne.

W 2019 roku dziatalno$¢ Grupy generowata znaczne zyski, co wykazano w rachunku zyskdw i strat.

Po przeprowadzeniu analizy skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2019 r. oraz sprawozdania
Zarzadu z dziatalnosci Grupy w 2019 r. Rada Nadzorcza podziela zdanie Zarzadu, ze sytuacja finansowa Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A. na koniec 2019 byta dobra i stanowi solidng podstawe kontynuacji rozwoju
Grupy.

Opinia ta wynika zaréwno z analizy biezgcej dziatalno$ci operacyjnej i sytuacji finansowej Grupy, jak réwniez
z analizy podejmowanych przez Zarzad dziatan oraz ich skutecznosci. Odnosi sie to zwtaszcza do szybkiej,
skutecznej i profesjonalnej reakcji Zarzadu na zmiany zachodzace w ostatnich latach na rynku, na ktorym
dziata Grupa.

W ciggu ostatnich lat Grupa zbudowata sobie ugruntowang pozycje na warszawskim rynku mieszkaniowym —
na ktorym Spotka jest liderem - akumulujac jednoczesnie odpowiednie doswiadczenie zardowno w sferze samej
realizacji projektdw deweloperskich, jak rowniez sprzedazy i finansowaniu tych projektow.

Rada Nadzorcza zauwaza rowniez, ze istotnym krokiem w kierunku rozwoju Grupy byto:



Umocnienie pozycji na rynku tréjmiejskim poprzez nabycie w 2017 roku Grupy Kapitatowej Euro Styl S.A..
Dzieki tej akwizycji Grupa Kapitalowa Dom Development S.A. posiada silng pozycje pod wzgledem
sprzedazy na rynku trojmiejskim.

Stopniowy, dalszy wzrost skali dziatalnoéci Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0., za posSrednictwem
ktérej Grupa prowadzi dziatalnos¢ na rynku wroctawskim. 2019 rok byt kolejnym rokiem intensywnego
rozwoju potencjatu wroctawskiej spdtki — akwizycji gruntéw, zwiekszenia wolumenu sprzedazy oraz
umacniania zespotu.

Rozwoj dziatalnosci spétki Dom Construction Sp. z 0.0., bedacej obecnie gtdwnym generalnym
wykonawcg dla Grupy na rynku warszawskim i wroctawskim.

Rada Nadzorcza z uznaniem odnosi sie rowniez do zaangazowania Zarzadu Spotki w 2019 roku w kwestie
zwigzane z systemem kontroli wewnetrznej oraz systemem zarzgdzania ryzykiem w Grupie.

4.

WNIOSKI DO ZWYCZAINEGO WALNEGO ZGROMADZENIA DOM DEVELOPMENT S.A.

W wyniku przeprowadzonej oceny przeditozonej dokumentacji sprawozdawczej za rok obrotowy 2019 Rada
Nadzorcza pozytywnie ocenia i rekomenduje Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Dom Development S.A.
do zatwierdzenia:

Sprawozdanie finansowe Dom Development S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2019 roku;
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. w 2019 roku;

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakonczony
dnia 31 grudnia 2019 roku;

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. w 2019 roku.



