Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci

Dom Development S.A.
w 2014 roku

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI

DOM DEVELOPMENT S.A.

W 2014 ROKU

Warszawa, 25 lutego 2015 r.



DEVELOPMENT

SPIS TRESCI

ZATWIERDZENIE PRZEZ ZARZAD SPOtKI SPRAWOZDANIA ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM

DEVELOPMENT S.A. W 2014 ROKU ....iiiiruuiiiiiiiriissi s s srss s ssi s e s s sasa s s snsnsssssnnssasnes 3
WPROWADZENIE.......ccceuuieiiei e eeee e e eee e e e e s e e e e e e e ee s e e ee s s e e ees s e e ne s e eeee s s aeensnnseaennnnseaennnnnsaenes 4
1. PODSTAWOWE INFORMACIE O SPOLCE DOM DEVELOPMENT S.A. ..uveuviteiriienieresrestesseseeessesnesnens 4

3 S o U (B = P 4

1.2.  Przedmiot dziatalNoSCi SPOtKi | GFUDY .eeevrerrrrrererereeeeeeeeeeeeereereeeerreerereeeeeeeeeesemesrrermmmrmrmrmsmrrrmm 4

1.3. Informacje o podstawowych produktach ..........ceeeeereeirimerimiremmmiririeee e eeeeeeeeee e eeeerreeeeeereenene 5

1.4. Informacje o rynkach zbytu, klientach oraz Zzrédtach zaopatrzenia w materiaty do produkgii...... 5

1.4.1 Struktura sprzedazy Dom Development S.A. ... i 6

1.4.2 Najwieksi KONErah@NCi....ccuuiiiiiiiii i e 6

2. DZIALALNOSC DOM DEVELOPMENT S.A. . ucuiiteueiteeestesestesessessstessssessssessssessssessssessssesssessssensssessans 7

2.1. Dziatalno$¢ Dom Development S.A. W 2014 I .uvvveieiveeeeesireessssiseeessssseessssssnesssssneessssssnesssnnes 7

2.1.1 Projekty deweloperskie rozpoczete oraz zakONCZONE ........cvvuveeeeiriveeeessireenesssseneessnans 7

2.1.2 Projekty deweloperskie obecnie realizowane i W przygotowaniu .......ccceeeeeevniiiveinnnnnns 8

2.1.3 Umowy znaczace dla dziatalnosci gospodarczej Spotki ......vvvrvivvriiiiriisssnsssnsssssnsnnns 8

2.1.4 Umowy zawarte pomiedzy akCjonariuSZami.........ccevurruiniriiiniimnnsnnnssssrsssss e 8

2.1.5 Umowy wspAtpracy [Ub KOOPEIaC]i...uueeeevsurrersiriirrirsssireessssssesssssssneesssssseesssssssnesssnnn 8

2.1.6 Transakcje z podmiotami POWIGZANYMI ...cveeerrrurisiirererrrrrnss s e s e errrr e s rrrr s 8

2.1.7 15T 0 0] =7 T [0 11 PPN 8

2.2.  Rozwdj Dom Development S.A., CZyNNIKi NYZYKA ....cccuveeeiiiieini i sssisee s sssisees s ssssee s s ssssneessnnes 9

2.2.1 Kluczowe rodzaje ryzyka, czynniki istotne dla rozwoju SpOtKi ......ccceevvviririririrnrininnnnns 9

2.2.2 Perspektywy rozwoju dziatalnosci gospodarczej SPOtKi.......cccvvervvrrrrrirrrssisrsnssssersnnas 10

3. SYTUACJA FINANSOWA SPOLKI, ZARZADZANIE ZASOBAMI FINANSOWYML.......cveverrrverrreeernnnnn. 12
3.1. Omdwienie podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych, ujawnionych w rocznym

sprawozdaniu SPAKI Za 2014 I ..c.uveeeiieiree e e e s 12

3.1.1 Wybrane dane finansowe z bilansu............cuuoiiiiiiiiiiic e 12

3.1.2 Wybrane dane finansowe z rachunku zyskow i strat .......ccccevvvvvvveeeeeee e, 13

3.1.3 Wybrane informacje z rachunku przeptywdw pienieznych .......cccceeevvvveeniiivnenssnnnnn 13

G T8 2 ] oo | 7.4V 13

3.3. Zarzadzanie zasobami finanSOWYMi SPOtKi....ceeeeiiiiccieiiieiee e 13

3.3.1 WSKAZNIKi FENEOWNOSCI. . .eeiecerrieeeereeeeesesinrrreeeeesssessssnnrsreresesssssssnsssseereeesessasnnssnnnees 14

3.3.2 WSKAZNiKi PHYNNOSCI. veeeiiiiieiiiiiiiee e st s s st st r e s nb e s sbr e e e s e nannes 14

3.33 S VA g B 2= Lo (0= o - S 15

3.4. Informacje o kredytach, obligacjach, pozyczkach, poreczeniach i gwarancjach ....................... 15

3.4.1 Zaciaggniete i wypowiedziane umowy dotyczace pozyCzeK........oovvvivvrernrniiniiinneeeennnns 15

3.4.2 Zaciggniete i wypowiedziane umowy dotyczgce Kredytow .........cccccveeeeeeeeeiiicnvnnnenn. 16

3.4.3 (0101 o = Loy 1= T 16

3.4.4 86 v4T) (0] g TSI o T0 YAV 7.4 (PP 16

3.4.5 Udzielone i otrzymane pOr€CZEnia.......ccuuuruuiriiirirrersnninssisssrreessss s s essresssnsssessesnes 16

3.4.6 Udzielone i otrzymane gWaranCie ........ccccoceeeeeraaaa s 16

3.5.  Wykorzystanie wptywow z emisji papierdw WartoSCIOWYCh ......cccuvveeiiiiiveeesiiieeee s esseee s ssssnen e 17

3.6. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen INWESLYCYJNYCH ..ooouvveviiiiiiie i 17

3.7. Ocena czynnikdw i nietypowych zdarzet majgcych wptyw na wynik za rok obrotowy .............. 17
4. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU £ADU KORPORACYINEGO ......cveveevereeereseereseeseesesessesessnsessesens 18



DEVELOPMENT

4.1.

4.2.
4.3.
4.4.

4.5.

4.6.

4.7.
4.8.

4.9.

4.10.
4.11.

Kapitat zakladowy, akCJONArUSZE. ......uuiiiiiiiiieiiiiis e e e e e e aenas 19
4.1.1 AKCJONAIIUSZE c..veveeeeeeeeeeeeeeeeeeeeeaeeeeeeeseeeseeeeneseeeeseeeseseeesesesssesssesesnsnsnsnnssnsnsnsnnnnnnnnns 19
41.2 Uprawnienia KONtroINE.......iiiiiiii it r s 19
4.1.3 Ograniczenia Praw Z @KCji «.oeeeeeeeeeeeie e 20
WalNe ZGromadzZENie .......cooeiieee e 20
Zasady zZmiany STATULU .....uu i 21
W4 | .- Lo [E PSPPSR 22
44.1 Zasady powotywania, odwotywania Zarzadu .......cceeeeereeeeenniiininneseeeensni e s eeennnna 22
4.4.2 Skiad 0SODOWY Zarzadu ....ccuveueeeiiiiiiiiiniiiiis s e s s rersrns s s s s e rnrss e s s s s e e rnr e e e s eenes 22
4.4.3 Zasady dziatania Zarzgdu..........cceeiiiiiiii e 23
2o o I = Ta 1o ] o2 RSO PPPPPRN 23
45.1 Zasady powotywania, odwotywania Rady Nadzorczej.....cccovvveeieiiiiveeeennniininneseennnnnns 23
45.2 Sktad 0sobowy Rady NadZOrCZE] ......vviviiriiiiiiiii ittt r e 24
4.5.3 Zasady dziatania Rady NadzOrCzZe] ......cuuvvviiiiiiiiiiiiiii it ee e 24
454 Komitety Rady NadZOICZE] ...cuvvuuisiiiiiiririiiiniisssressis s rsss s rssss e 25
Wynagrodzenia i umowy o prace cztonkow Zarzadu, Rady Nadzorczej ........cccvvvvveveveveveeeeeeenn, 26
4.6.1 Wartos¢ wynagrodzen, nagrdd i korzysci cztonkdw Zarzadu i Rady Nadzorczej......... 26
4.6.2 Umowy z cztonkami Zarzadu w przypadku ich rezygnacji, zwolnienia ..........cooovvvieees 26
Akcje w posiadaniu cztonkéw Zarzadu i Rady NadzorCzej ....cvveveervrreeeisireneesssnneessssssnessssnenns 27
Programy opcCji MeNedzZersKiCh ........oiiiiuiiiiiii e 27
4.8.1 Obecnie obowigzujgce programy akcji pracowniCzyCh .......uvveiiniiiiiiienninnnnnsseeeennnns 27
4.8.2 System kontroli programéw akcji pracowniczych .......cccuveeiiiiieee s 28
Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem SpotKi .........coevereririririnnns 28
System kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzyKiem.......cccooiiiiiiiiiiiii e, 29

Y H 01 o PP 30



Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci

DEVELOPMENT Dom Development S.A.
. w 2014 roku

ZATWIERDZENIE PRZEZ ZARZAD SPOLKI SPRAWOZDANIA ZARZADU zZ DZIALALNOSCI DOM
DEVELOPMENT S.A. W 2014 ROKU

Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. w 2014 roku zostato sporzadzone oraz
zatwierdzone przez Zarzad Spotki w dniu 25 lutego 2015 roku.

Jarostaw Szanajca, Prezes Zarzadu

Janusz Zalewski, Wiceprezes Zarzadu Matgorzata Kolarska, Wiceprezes Zarzadu

Janusz Stolarczyk, Cztonek Zarzadu Terry R. Roydon, Cztonek Zarzadu



DEVELOPMENT

WPROWADZENIE

Spotka Akcyjna Dom Development S.A. (,Spotka”) jest podmiotem dominujgcym Grupy Kapitatowej Dom
Development S.A. (,Grupa”). Spotka wpisana jest do Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem 0000031483, Sad
Rejonowy dla m.st. Warszawy XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego. Siedziba Spdtki miesci sie w
Warszawie (00-078 Warszawa, pl. Pitsudskiego 3).

Spotka Akcyjna Dom Development S.A. zostata zatozona w 1995 roku przez grupe miedzynarodowych inwestoréw,
natomiast w listopadzie 1996 dotaczyta do Spotki krajowa kadra zarzadzajaca. Udziat grupy miedzynarodowych
inwestorow gwarantowat wdrozenie zachodnioeuropejskich doswiadczen i standardéw w zakresie budownictwa
mieszkaniowego na rynku, na ktorym dziata Spotka.

Na dzien 31 grudnia 2014 r. Spotka byla kontrolowana przez Dom Development B.V. z siedzibg w Holandii, ktdra
posiadata 59,45% akcji Spotki.

1. PODSTAWOWE INFORMACJE O SPOLCE DOM DEVELOPMENT S.A.

1.1. Struktura Grupy

Strukture Grupy oraz udziat Spotki w kapitale podstawowym podmiotéw nalezgcych do Grupy na dzien 31 grudnia
2014 r. prezentuje ponizsza tabela.

Udziat jednostki Udziat jednostki Metoda
Podmiot Panstwo rejestracji dominujacej w kapitale dominujacej konsolidacii
podstawowym w prawach gtosu ]
Jednostki zalezne
Dom Development Morskie Oko o o —
sp. 2 0.0. w likwidagji Polska 100% 100% konsolidacja petna
Dom Development Grunty Polska 46% 100% konsolidacja petna

sp. z 0.0.

Ponadto Grupa jest zaangazowana we wspdlne przedsiewziecie:

Fort Mokotéw sp. z 0.0.
w likwidacji

Konsolidacja metoda

0, 0,
Polska 49% 49% praw wiasnosci

1.2. Przedmiot dziatalnosci Spétki i Grupy

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spoétki jest budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych. Wszystkie projekty
deweloperskie Spétki prowadzone sa bezposrednio w ramach organizacyjnych samej spétki Dom Development S.A.

W okresie dwunastu miesiecy, zakoriczonym dnia 31 grudnia 2014 roku:

o Spdtka nie zaniechata zadnego rodzaju prowadzonej dziatalnosci.
e Spotka nie dokonata zadnych istotnych lokat kapitatowych lub inwestycji kapitatowych. Wolne Srodki finansowe
lokowane sg przez Spétke w krétkoterminowe lokaty bankowe.
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1.3. Informacje o podstawowych produktach

Celem, na ktorym koncentruje sie Spotka, byta i jest gtéwnie budowa dostepnych cenowo mieszkan nalezgcych do tak
zwanego segmentu popularnego. Oferte Spdtki uzupetniajg réwniez produkty z innych segmentéw rynkowych.

Obecnie w asortymencie produktowym Spoétki znajdujg sie budynki wielorodzinne (mieszkania i apartamenty), ktére
dzielg sie na nastepujgce segmenty rynkowe:

e Mieszkania popularne - mieszkania w budynkach mieszkalnych i osiedlach mieszkaniowych zlokalizowanych
gtéwnie poza Scistym centrum miasta, obejmujgcych zazwyczaj nie mniej niz 200 mieszkan.

o Apartamenty - apartamenty w budynkach mieszkalnych lub matych grupach budynkéw zlokalizowanych w
centrum Warszawy oraz w popularnych dzielnicach mieszkaniowych (Zoliborz, Mokotéw, Srédmieécie, Ochota).

Mieszkania sg oferowane w dwdch standardach: z wykonczeniem i bez wykonczenia. W mieszkaniach sprzedanych
bez wykonczenia nabywca wykonuje prace wykonczeniowe w lokalu samodzielnie. W przypadku mieszkan
sprzedawanych z wykonczeniem oferowana sg rézne opcje wykonczenia ,pod klucz”, ktére obejmujg wiekszos$¢ prac
wykonczeniowych.

e Powierzchnie ustugowe - gtdwnie lokale sklepowe realizowane przez Spotke w ramach budynkéw mieszkalnych.
Przychody ze sprzedazy tego typu powierzchni stanowig niewielki udziat przychodéw ogdtem, jednak
umozliwiajg one zaoferowanie mieszkancom udogodnien, takich jak sklepy, zwiekszajacych atrakcyjnos¢ danego
projektu.

Ponadto do zadan Spotki nalezy zarzadzanie osiedlami wybudowanymi w ramach prowadzonych przez Grupe projektow
deweloperskich. Zarzadzanie to ma charakter ograniczony czasowo do momentu wyboru docelowej firmy zarzadzajacej
przez powstate na tych osiedlach wspdlnoty mieszkaniowe, ktdre przejmuijg tg dziatalnos¢ od Spotki.

W roku 2014 przychody Spotki z tytutu sprzedazy produktéw oraz ustug zarzadzania nieruchomosciami przedstawiaty sie
nastepujgco:

01.01- 01.01-

STRUKTURA PRZYCHODOW -31.12.2014 -31.12.2013 AR

2014/2013
tys. zt tys. zt

Przychody ze sprzedazy mieszkan, doméw oraz powierzchni

komercyjnych 770 760 655 671 18%

Przychody ze sprzedazy ustug zarzadzania nieruchomos$ciami 5476 4971 10%

Przychody z pozostatej sprzedazy 8 038 15 745 (49)%

Razem 784 274 676 387 16%

1.4. Informacje o rynkach zbytu, klientach oraz zrodtach zaopatrzenia w materiaty do produkcji

W 2014 roku dziatalno$¢ Spétki zlokalizowana byta przede wszystkim na terenie Warszawy. W 2014 roku, podobnie jak w
2013, portfel oferowanych produktéw mieszkaniowych oraz projektdw znajdujgcych sie w przygotowaniu byt
zdominowany przez inwestycje z segmentu popularnego. Znalazto to juz odzwierciedlenie zaréwno w strukturze
sprzedazy w 2014 roku jak i w strukturze projektéow planowanych. W 2014 roku Spdtka kontynuowata dziatalnosé¢
oddziatu we Wroctawiu.
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1.4.1 Struktura sprzedazy Dom Development S.A.

SPRZEDAZ ILOSCIOWA W PODZIALE

NA GRUPY PRODUKTOW 2014 2013 Zmiana

Mieszkania popularne 1837 1 559 18%
(Axatl;t;n?jzxsc; Vp\)lcex)jwyzszonym standardzie 52 44 18%
Domy jednorodzinne 0 2 (100%)
Razem 1889 1 605 18%

Spdtka nie jest uzalezniona od Zadnego ze swoich klientdw, poniewaz sprzedaz rozproszona jest na szeroka,
zrdznicowang i ciggle zmieniajacq sie grupe nabywcow lokali mieszkalnych i uzytkowych. Klientami Spdtki s
w zdecydowanej wiekszosci osoby fizyczne.

1.4.2 Najwieksi kontrahenci

Gtownymi kosztami ponoszonymi przez Spotke w ramach dziatalnosci deweloperskiej sa koszty ustug budowlanych
realizowanych przez niezwigzane ze Spotkg podmioty zewnetrze w systemie generalnego wykonawstwa, oraz koszty
zakupu gruntéw pod te inwestycje.

W przypadku gruntéw, pomimo jednostkowych transakcji o znacznych warto$ciach, nie istnieje uzaleznienie od jednego
dostawcy.

W przypadku ustug budowlanych wykonawcy wybierani sg w procesie organizowanych wewnetrznie procedur
przetargowych. Spotka korzysta z wielu dziatajacych na rynku warszawskim i wroctawskim firm budowlanych.

Najwiekszymi kontrahentami Spotki w 2014 roku — z uwagi na warto$¢ zakupionych w tym okresie ustug netto — byli:

DT -31.12.;}?114

tys. 2t
UNIBEP S.A. 94 965
EIFFAGE POLSKA BUDOWNICTWO S.A. 77 638
KALTER SP. Z 0.0. 37332
BUDNER S.A. 31945
KARMAR S.A. 30533
ERBUD S.A. 26 384
PPUH RODEX SP. Z 0.0. 26 259
REMBUD SP. Z 0.0. 9 846

Wykazane wyzej obroty stanowig okoto 54% kwoty wydatkowanej przez Spotke na ustugi budowlane i projektowe
w 2014 roku.
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2. DZIALALNOSC DOM DEVELOPMENT S.A.

2.1. Dzialalno$¢ Dom Development S.A. w 2014 r.

W roku 2014 Spdtka kontynuowata swojg dziatalno$¢ deweloperska polegajaca na budowie i sprzedazy nieruchomosci
mieszkalnych. Budowy prowadzone bylty w systemie generalnego wykonawstwa, zlecanego wyspecjalizowanym

zewnetrznym spo6tkom budowlanym.

W Spétce prowadzonych jest jednoczesnie kilkanascie projektéow deweloperskich. Zarzad Spoétki na biezaco dokonuje

przegladu i oceny:

e biezacych projektdw w okresie ich realizacji, zaréwno od strony postepu prac budowlanych jak réwniez osigganych i
spodziewanych przychodow ze sprzedazy,

o mozliwie najlepszego wykorzystania istniejgcych w Grupie zasobow ziemi (land-bank) oraz dostosowania oferty
produktowej Spotki do przewidywanych oczekiwan i popytu na rynku,

e mozliwych do zakupu gruntdw pod kolejne projekty deweloperskie do realizacji w kolejnych latach, w tym réwniez

gruntéw w innych niz Warszawa najwiekszych miastach Polski,
e optymalizacji finansowania dziatalnosci operacyjnej Spotki.

2.1.1 Projekty deweloperskie rozpoczete oraz zakonczone

W 2014 roku miaty miejsce nastepujgce istotne zmiany dotyczace portfela realizowanych przez Spoétke inwestycji

deweloperskich:

Projekty, ktorych budowe rozpoczeto w okresie od dnia 1 stycznia 2014 r. do dnia 31 grudnia 2014 r.

Projekt Standard Liczba mieszkan
Zoliborz Artystyczny etap 3 Popularny 228
Aura etap 1b Popularny 64
Willa Lindego Popularny 121
Wilno etap 2a faza 2 Popularny 149
Rezydencja Mokotéw Apartamenty luksusowe 134
Apartamenty Saska Nad Jeziorem etap 2 Popularny 224
Aleja Piastow etap 1 Popularny 90
Aleja Piastow etap 2 Popularny 81
Zoliborz Artystyczny etap 4 Popularny 222
Klasykdw II faza 1 Popularny 231
Osiedle Pod Rézami Popularny 107
Wilno II etap 2 Popularny 249

Projekty, ktorych budowe zakonczono w okresie od dnia 1 stycznia 2014 r. do dnia 31 grudnia 2014 r.

Projekt Standard Liczba mieszkan
Derby 14 etap 3 Popularny 189
Mtyny Krdlewskie Popularny 294
Klasykéw I etap 2 Popularny 236
Wilno etap 2b Popularny 124
Adria etap 3 Popularny 183
Willa na Harfowej Popularny 90
Saska I etap 3/3 Popularny 170
Saska I etap 3/4 Popularny 178
Zoliborz Artystyczny etap 1 Popularny 223
Zoliborz Artystyczny etap 2 Popularny 152
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Projekt Standard Liczba mieszkan

Derby 14 etap 4 Popularny 188

2.1.2 Projekty deweloperskie obecnie realizowane i w przygotowaniu

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2014 roku w realizacji znajdujg sie projekty z taczng liczbg 2 815 mieszkan. W planie
Spdtka posiada zdefiniowane nowe projekty deweloperskie o tgcznej liczbie 4 587 mieszkan.

2.1.3 Umowy znaczace dla dziatalnosci gospodarczej Spotki

Znaczacy dostawcy, z ktorymi w roku obrotowym zawarto umowy o 1l3cznej wartosci
przekraczajacej 10% wartosci kapitatow wlasnych Spotki

W roku obrotowym 2014 Spoétka nie podpisata z pojedynczym dostawcg umow o tgcznej wartosci przekraczajacej 10%
wartosci kapitatdw wiasnych Spotki.

Inne znaczace umowy

W roku obrotowym 2014 Spdtka nie zawarta zadnych innych znaczacych umow, ktdrych warto$¢ przekraczataby 10%
kapitatdw wiasnych Spotki.

2.1.4 Umowy zawarte pomiedzy akcjonariuszami

Dom Development S.A. nie posiada zadnych informacji na temat ewentualnych uméw pomiedzy akcjonariuszami
zawartych w 2014 roku.

2.1.5 Umowy wspoétpracy lub kooperacji

Dom Development S.A. nie zawierat w 2014 roku zadnych znaczacych umoéw dotyczacych wspotpracy lub kooperacii
z innymi podmiotami.

2.1.6 Transakcje z podmiotami powigzanymi

Wszystkie transakcje zawarte przez Spdtke lub jednostki od niej zalezne z podmiotami powigzanymi zawarte byty na
warunkach rynkowych.

Opis transakcji z podmiotami powigzanymi przedstawiony zostat w nocie 7.43 sprawozdania finansowego Spétki za rok
obrotowy zakonczony 31 grudnia 2014 r.

2.1.7 Spory sadowe

Postepowania toczace sie przed sagdem, organem wilasciwym dla postepowania arbitrazowego lub
organem administracji publicznej

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2014 r. nie wystepowato pojedyncze postepowanie przed sadem, organem wiasciwym
dla postepowania arbitrazowego oraz organem administracji publicznej, dotyczace zobowigzan albo wierzytelnosci Spotki
lub jednostek od niej zaleznych, ktdrych wartos¢ stanowitaby co najmniej 10% kapitatdw wiasnych Spotki.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2014 r. nie wystepowaty dwa lub wiecej postepowania przed sgdem, organem
wihasciwym dla postepowania arbitrazowego oraz organem administracji publicznej, dotyczace zobowigzan oraz
wierzytelnosci, ktorych tgczna wartos¢ stanowitaby odpowiednio co najmniej 10% kapitatdw wiasnych Spétki.



DEVELOPMENT

Na dzien 31 grudnia 2014 r. Spotka byta strong postepowan dotyczacych zobowigzan oraz wierzytelnosci, ktorych tgczna
wartos¢ wynosita ok. 40 271 tys. zt, w tym laczna wartoS¢ postepowan dotyczacych zobowigzan wynosita
ok. 22 152 tys. zt, natomiast tgczna wartos¢ postepowan dotyczacych wierzytelnosci wynosita ok. 18 119 tys. zt.

Postepowania, ktorych strong jest Spdtka, nie majg istotnego wptywu na dziatalnos$¢ Spotki.

2.2. Rozwo6j Dom Development S.A., czynniki ryzyka

2.2.1 Kluczowe rodzaje ryzyka, czynniki istotne dla rozwoju Spotki

Ponizej opisane zostaty istotne w opinii Zarzadu czynniki ryzyka i zagrozenia dla dziatalnosci Spotki.

Czynniki makroekonomiczne

Na dziatalnos¢ Spétki w istotny sposob wplywajg zjawiska o zasiegu globalnym, a w szczegdlnosci ich skutki dla kondycji
gospodarczej Polski. Do czynnikéw makroekonomicznych, ktdrych znaczenie jest dla sytuacji finansowej i wynikdw Spotki
najwieksze, zaliczy¢ nalezy: stope wzrostu gospodarczego (ryzyko spowolnienia wzrostu), stope bezrobocia (ryzyko
wzrostu bezrobocia), kondycje instytucji finansowych (ryzyko spadku zaufania w stosunku do tychze). Istotne dla
dziatalnosci Spotki sg czynniki makroekonomiczne dotyczace kondycji polskiej gospodarki: poziom PKB, poziom
inwestycji, dochody gospodarstw domowych, stopy procentowe, inflacja, poziom bezrobocia oraz sytuacja w branzy
deweloperskiej i budowlanej, koniunktura na rynku nieruchomosci.

Dostepnos¢ kredytow hipotecznych

W 2014 roku dostepnos$¢ kredytdw hipotecznych byta czynnikiem wspierajgcym popyt rynkowy. Stopy procentowe
osiggnety kolejne minimum po obnizce stopy referencyjnej do 2,00% w pazdzierniku 2014 roku. Oczekiwane utrzymanie
kosztu kredytu na niskim poziomie moze przetozy¢ sie na zwiekszong sktonnos¢ klientéw do zaciggania kredytéw. Poziom
stdp przektada sie takze na obnizenie rat sptaty oraz zwiekszenie zdolnosci kredytowej os6b wnioskujgcych o przyznanie
kredytu na mieszkanie.

W zwigzku z wejSciem w zycie 1 stycznia 2014 roku zmienionej Rekomendacji S wydanej przez Komisje Nadzoru
Finansowego, od 2014 roku obowigzkowy byt wktad wiasny na poziomie 5% wartosci nieruchomosci, zas od 2015 roku
wymagany prog wzrost do 10%.W kolejnych latach dopuszczalny poziom finansowania zakupu mieszkania kredytem
bedzie sie zmniejszat az do osiggniecia w 2017 roku poziomu 20% obowigzkowego wktadu wtasnego. Podwyzszanie
wymaganego udziatu wktadu wtasnego moze stopniowo zmniejsza¢ dostepnos$¢ kredytéw hipotecznych oraz sktaniac¢
osoby dysponujace nizszymi $rodkami do odktadania decyzji o zakupie lub kupnie tanszego lokalu. Niesie to za sobg
ryzyko zmniejszenia Sredniej wartosci oraz liczby transakcji na rynku nieruchomosci mieszkaniowych.

Ryzyko kursowe

Wraz z wejsciem w Zzycie z poczatkiem stycznia 2014 roku nowej Rekomendacji S wydanej przez KNF, kredyty
w walutach obcych sg udzielane wytgcznie pod warunkiem uzyskiwania wiekszosci trwatych dochodéw w danej walucie.
Ma to zapobiec spekulacji i ograniczy¢ ryzyko zmian kursu walut. Duzy udziat kredytow walutowych wsréd udzielonych
wczesniej kredytéw hipotecznych niesie za sobg zagrozenie niewyptacalnosci kredytobiorcdw i poszerzenia oferty o
kupione przez nich mieszkania przejete przez banki przy jednoczesnym zmniejszonym popycie ze strony nowych
nabywcow, ktdrzy takich kredytéw nie otrzymaija.

Kredyty walutowe zaciggniete w przesztosci przy nizszych niz obecne kursach walut obcych w wyniku deprecjacji ztotego
wzgledem euro czy franka szwajcarskiego niejednokrotnie przewyzszajg rzeczywista warto$¢ nieruchomosci, ktdra
stanowi ich zabezpieczenie.
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Koncentracja dziatalnosci na rynku warszawskim

Dotychczasowa i zaplanowana na najblizszg przyszto$¢ aktywnos¢ Spotki koncentruje sie gtdwnie na warszawskim rynku
mieszkaniowym co w znacznym stopniu uzaleznia wyniki Spdtki od sytuacji panujacej na tym rynku. Mozna jednak
zaklada¢, ze w dtuzszej perspektywie nadal bedzie to najlepiej rozwijajgcy sie rynek nieruchomosci mieszkalnych w
Polsce, na ktorym Spdtka ma ugruntowang pozycie i mozliwo$¢ dalszego rozwoju. Obecnie Spdtka rozwija swojg
dziatalno$¢ takze na rynku wroctawskim, gdzie trwa realizacja projektow w trzech lokalizacjach. Analizowana jest réwniez
mozliwos¢ dalszej ekspansji Spotki poza wymienione rynki.

Mozliwos¢ nabywania gruntéw pod nowe projekty

Zrodtem przysztego sukcesu Spotki jest jej zdolnoé¢ do ciagtego i sprawnego pozyskiwania atrakcyjnych terendw
inwestycyjnych pod nowe projekty deweloperskie w odpowiednich terminach, po konkurencyjnych cenach, na ktorych
wygenerowana zostanie satysfakcjonujgca marza.

Decyzje administracyjne

Specyfika projektow deweloperskich wymaga od Spdtki uzyskania szeregu pozwolen, zezwolen i uzgodnien, na kazdym
etapie procesu inwestycyjnego. Mimo duzej ostroznosci w zaktadanych harmonogramach realizacji projektow zawsze
istnieje ryzyko opdznien w ich uzyskaniu, wzruszen decyzji juz uzyskanych (w tym na skutek wnoszonych s$rodkdw
zaskarzenia pozostajacych bez konsekwencji dla skarzacych), czy wrecz ich nie uzyskania, co wptywa na zdolnosc¢
prowadzenia i zakonczenia realizowanych i planowanych projektow.

Kluczowym dla Spdtki dziataniem zmniejszajgcym jej ekspozycje na ryzyka rynkowe jest prawidtowa ocena potencjalnych
i kontrola biezacych inwestycji deweloperskich w oparciu o wypracowane w Spétce modele inwestycyjne i procedury
decyzyjne, ktdrych przestrzeganie jest przedmiotem szczegdlnej uwagi Zarzadu Spotki.

Od 2000 roku funkcjonuje w Spdtce sformalizowana procedura zarzadzania ryzykiem. Zarzadzanie w jej ramach odbywa
sie poprzez identyfikacje i ocene obszaréw ryzyka dla wszystkich dziedzin aktywnosci Spétki i jej Grupy wraz z
jednoczesnym definiowaniem dziatai niezbednych do jego ograniczenia lub eliminacji (m.in. poprzez system procedur i
kontroli wewnetrznych). Procedura zarzadzania ryzykiem podlega okresowej aktualizacji przez Zarzad Spotki przy
wspotudziale kluczowej kadry kierowniczej oraz doradcoéw zewnetrznych.

2.2.2 Perspektywy rozwoju dziatalnosci gospodarczej Spotki

W 2014 roku, warunki na rynku pierwotnym mieszkan sprzyjaty zarowno spotkom deweloperskim, jak i klientom.
Nabywcy mogli wybiera¢ z bogatej oferty przy stabilnych cenach, za$ obie strony odczuwaty duzy, pozytywny wplyw
niskich stép procentowych. W ocenie Zarzadu, dobra kondycja rynku powinna utrzymac sie w 2015 roku.

Spdtka zamierza kontynuowac dziatalno$¢ w dotychczas prowadzonym zakresie. W celu zapewnienia odpowiedniej
struktury oferty, Spétka bedzie w dalszym ciggu rozwija¢ swoj bank ziemi starajgc sie zrownowazy¢ udziat gruntéw
po lewej i prawej stronie Wisty w Warszawie oraz poszukujac atrakcyjnych dziatek we Wroctawiu. Zadaniem Zarzadu
Spotki w obliczu sprzyjajacej sytuacji na rynku nieruchomosci stato sie przygotowanie Spdtki na nowe wyzwania. Gtdwne
podejmowane w tym kierunku dziatania to przede wszystkim:

e zapewnienie Spotce odpowiednich Zzrédet oraz odpowiednigj struktury finansowania zaréwno pod katem
obecnych jak i przysztych projektéw deweloperskich, z zachowaniem nalezytej ostroznosci zaréwno z punktu
widzenia Spotki jak i jej klientow,

e  wspdtpraca z bankami i wydatna pomoc klientom w uzyskiwaniu kredytéw bankowych na zakup mieszkan,

e dostosowanie oferty do potrzeb rynku,

o dostosowanie wydatkéw na zakup ziemi do istniejgcych oraz przewidywanych na dalsze lata potrzeb Spotki,

e optymalizacja sposobu i momentu wykorzystania istniejgcego banku ziemi,

o zwiekszenie efektywnosci i skali dziatan wspierajacych sprzedaz,

e  ciggte umacnianie i tak wysokiego juz zaufania klientéw do marki Dom Development,
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dostosowanie struktury organizacyjnej i zatrudnienia do przewidywanego poziomu aktywnosci operacyjnej,
optymalizacja wydatkdw na koszty ogdinego zarzadu.

Poza wymienionymi wyzej dziataniami Zarzadu, ktore beda kontynuowane w 2015 roku, Dom Development S.A. w
okresie najblizszych dwunastu miesiecy bedzie przede wszystkim zmierzat do dalszego zwiekszenia wolumenu sprzedazy
w poréwnaniu z rokiem 2014 oraz zwiekszania udziatu w rynku warszawskim. Bedzie to mozliwe dzieki:

posiadaniu ugruntowanej pozycji na warszawskim rynku mieszkaniowym,

wysokim kwalifikacjom i potencjatowi kadry menedzerskiej Spotki,

wypracowanemu know-how w sferze operacyjnej realizacji projektéw deweloperskich,
zakumulowanemu doswiadczeniu w sprzedazy i finansowaniu projektow deweloperskich,
posiadanemu bankowi ziemi (dotyczy to zaréwno projektdw rozpoczetych jak i przysztych projektow),
bardzo dobrej ptynnosci finansowej Spotki.

W okresie najblizszych dwunastu miesiecy planuje sie réwniez:

dalszg koncentracje dziatalnosci operacyjnej w obszarze mieszkan popularnych i utrzymanie aktywnosci
w pozostatych grupach produktéw w oferowanym asortymencie sprzedazy,

rozwoj dziatalnosci Grupy poza rynkiem warszawskim (przede wszystkim rozwijanie oddziatu Spotki
we Wroctawiu).
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3. SYTUACJA FINANSOWA SPOLKI, ZARZADZANIE ZASOBAMI FINANSOWYMI

3.1. Omoéwienie podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych, ujawnionych w rocznym

sprawozdaniu Spotki za 2014 r.

3.1.1 Wybrane dane finansowe z bilansu

Aktywa

Struktura aktywow Spoétki na dzien 31 grudnia 2014 i zmiany w poréwnaniu ze stanem na koniec 2013 roku.

Aktywa trwatle razem 13 200 1% 7 557 75%
Aktywa obrotowe

Zapasy 1230738 77% 1344 296 (8)%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci 5 558 <1% 43 421 87)%
F?ozosta%e aktywa obrotowe 3224 <1% 4071 (21)%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty i Krétkoterminowe

aktywa finansowe 351 845 22% 326 464 8%
Aktywa obrotowe razem 1591 365 99% 1718 252 (M%
Aktywa razem 1 604 565 100% 1725 809 (7)%

Kapitat wlasny i zobowigzania

Struktura kapitatow wiasnych i zobowigzan Spétki na dzien 31 grudnia 2014 i zmiany w poréwnaniu ze stanem na koniec

2013 roku:
Udziat w
31.12.2014 kapitatach 31.12,.2013 Zmiana
LA L s e e A L tys. zt wiasnych i tys.zt  2014/2013
zobowigzaniach
Kapitat wiasny
Kapitat zaktadowy 24770 2% 24 753 <1%
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci o
nominalnej pomniejszona o akcje wiasne 234520 15% 234 283 <1%
Kapl_tah_/ rezerwowe, zapasowe oraz niepodzielony 508 837 37% 597 474
wynik finansowy <1%
Kapitat wiasny razem 858 127 53% 856 510 <1%
Zobowiazania
Zobowigzania dtugoterminowe razem 317 367 20% 486 065 (35)%
Zobowigzania krdtkoterminowe razem 429 071 27% 383 234 12%
Zobowiazania razem 746 438 47% 869 299 (14)%
Kapitat wiasny i zobowigzania razem 1 604 565 100% 1725 809 (1%
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3.1.2 Wybrane dane finansowe z rachunku zyskodw i strat

Rachunek zyskow i strat Spétki za rok zakonczony 31 grudnia 2014 roku w poréwnaniu z rokiem 2013:

01.01- % 01.01- Zmiana
-31.12.2014 sprzedazy -31.12.2013 2014/2013

tys. zt tys. zt
Przychody ze sprzedazy 784 274 100% 676 387 16%
Koszt wiasny sprzedazy 632 215 81% 519 316 22%
Zysk brutto ze sprzedazy 152 059 19% 157 071 (3)%
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 68 790 9% 73 042 (6)%
Zysk brutto 69 208 9% 69 451 <1%
Zysk netto 55 822 7% 54 352 3%
Zysk podstawowy na jedng akcje zwykia (z#/akcja) 2,25 2,20 2%

3.1.3 Wybrane informacje z rachunku przeptywow pienieznych

(w tys. PLN) i
Zmiana
Rok 2014 Rok 2013
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu obrachunkowego 321 307 173 045 86%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej netto 136 482 (7 103) n/d
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej netto (36 182) 231825 n/d
Przeplywy pieniezne z dziatalnosci finansowej netto (104 225) (76 460) n/d
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu obrachunkowego 317 382 321 307 ()%

Rok 2014 rozpoczat sie stanem Srodkdw pienieznych w kwocie 321 307 tys. zt a zamknat sie saldem w kwocie
317 382 tys. zt. Oznacza to, ze w okresie od 1 stycznia 2014 roku do 31 grudnia 2014 roku bilansowy stan $rodkow
pienieznych zmniejszyt sie o kwote 3 925 tys. zt.

Na dziatalnosci operacyjnej Spotka odnotowata w 2014 roku wptyw netto srodkéw pienieznych w kwocie 136 482 tys. zt.
Wynik ten jest wypadkowag dwoch czynnikdw: wzrostu sprzedazy odnotowanego przez Spotke w minionym roku i
uzyskanych z tego tytutu wptywow od klientéw oraz wydatkowanych w tym okresie srodkéw pienieznych na prowadzone
i przyszie inwestycje deweloperskie.

Na dziatalnosci inwestycyjnej Spotka wykazata w 2014 roku wyptyw netto srodkéw pienieznych w kwocie 36 182 tys. zt.
Wynika to gtéwnie z prezentacji utworzenia lokat bankowych z okresem zapadalnosci powyzej 3 miesiecy - na kwote
30 001 tys. zt - jako wyptywdw inwestycyjnych.

Na dziatalnosci finansowej Spdtka odnotowata w 2014 roku wyptyw netto Srodkéw pienieznych w kwocie 104 225 tys. zi.
Nadwyzka wyptywdw finansowych nad wptywami wynika przede wszystkim ze zmniejszenia sie salda kredytdw (wyptyw
netto 50 000 tys. zt.) oraz wyptaty przez Spétke dywidendy w kwocie 54 495 tys. zt.

3.2. Prognozy

Zaréwno Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. jak i podmiot dominujacy nie publikowaty prognoz wynikdw
finansowych na 2014 rok.

3.3. Zarzadzanie zasobami finansowymi Spotki

Zarzadzanie zasobami finansowymi Dom Development S.A. w 2014 roku, w zwigzku z prowadzonymi projektami
inwestycyjnymi budowy obiektow mieszkalnych, koncentrowato sie gtdwnie na pozyskiwaniu i odpowiednim
strukturyzowaniu zrédet finansowania jak réwniez na utrzymywaniu bezpiecznych wskaznikéw ptynnosci. Zarzad na
biezagco dokonuje analizy istniejacej i planowania przysztej, optymalnej struktury finansowania w celu osiggniecia
zakladanych wskaznikdow i wynikéw finansowych przy jednoczesnym zapewnieniu Spotce ptynnosci i szeroko
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rozumianego bezpieczenstwa finansowego. W 2014 roku dziatalno$¢ Spoétki generowata dodatni wynik na kazdym
poziomie rachunku zyskow i strat.

Zdaniem Zarzadu, sytuacja majatkowa i finansowa Dom Development S.A. na koniec 2014 roku $wiadczy o stabilnej
sytuacji finansowej Spoétki. Wynika to z osiggnietej przez Spétke ugruntowanej pozycji na rynku mieszkaniowym,
zakumulowania odpowiedniego doswiadczenia i potencjatu operacyjnego zarowno w sferze samej realizacji projektow
deweloperskich jak réwniez sprzedazy i finansowaniu tych projektéw. Sytuacja finansowa i majgtkowa Spotki
scharakteryzowana zostata w dalszej czesci raportu wybranymi wskaznikami ptynnosci i zadtuzenia.

Biorgc pod uwage ksztattowanie sie sytuacji na rynku nieruchomosci w Polsce w ostatnich latach, wyniki finansowe
osiggniete przez Spétke w roku 2014 nalezy uznac za dobre. W 2014 roku Spdtka przekazata swoim klientom 1 958
mieszkan (w tym apartamenty) w poréwnaniu z 1562 sztukami w roku 2013. Wynik finansowy za 2014 rok jest
nieznacznie wyzszy od wyniku osiggnietego w 2013 roku. Jednoczesnie, w 2014 Spoétka sprzedata 1 889 mieszkan (w
tym apartamenty), czyli o 18% wiecej niz w roku 2013, co nalezy uzna¢ za wynik bardzo dobry.

3.3.1 Wskazniki rentownosci

Wskazniki przedstawiajgce rentowno$¢ prowadzonej dziatalnosci w ramach Spdtki w 2014 roku ulegly pewnemu
zmniejszeniu w poréwnaniu z rokiem poprzednim. Wynika to przede wszystkim z faktu, ze Srednia marza generowana na
produktach przekazywanych w roku 2014 byla nizsza niz $rednia marza generowana na produktach przekazywanych w
roku 2013. Nieznacznej poprawie ulegty stopy zwrotu z aktywow oraz kapitatu wiasnego.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI 2014 2013

Wskaznik marzy zysku operacyjnego

0, 0,
EBITDA / przychody netto ze sprzedazy 2% 11,3%
Wskaznik marzy zysku netto 7 19 8.0%
Zysk netto / przychody netto ze sprzedazy 70 o7

Stopa zwrotu z aktywow (ROA) 0 o
Zysk netto / aktywa ogotem 3,5% 3,1%
Stopa zwrotu z kapitatu wiasnego (ROE) 6.5% 6.3%
r o r ]

2Zysk netto / kapitat wtasny

3.3.2 Wskazniki ptynnosci

Biorac pod uwage specyfike branzy deweloperskiej charakteryzujacej sie wyjatkowo dtugim cyklem produkcyjnym oraz
obostrzenia w zakresie finansowania dziatalnosci przez spotki z sektora, na szczeg6lng uwage zastuguje wyjatkowo
komfortowa sytuacja finansowa Spotki.

Na taki stan rzeczy miat wptyw szereg dtugofalowych decyzji i dziatan podjetych przez Zarzad Spotki. Wysoki poziom
wspotczynnikdéw jest w duzej mierze rezultatem odpowiedniej struktury finansowania, czyli przede wszystkim $rednio
i dtugoterminowego zamiast krétko i Srednioterminowego. Do ww. dziatan i decyzji nalezy zaliczy¢ réwniez sposdb
prowadzenia i finansowania realizowanych inwestycji (w tym decyzje o0 momencie rozpoczynania poszczegdlnych osiedli i
strukturze oferowanego do sprzedazy asortymentu), strategie zakupu nowych nieruchomosci oraz odpowiedni poziom
zatrudnienia i zwigzane z tym koszty.

Wszystkie wskazniki ptynnosci w roku 2014, podobnie jak w roku 2013, utrzymywaty sie na bardzo bezpiecznym
poziomie. Obnizenie wartosci wskaznikow w 2014 roku w stosunku do 2013 roku byto wynikiem przypadajacych na rok
2015 termindw spiaty transzy kredytu (26 000 tys. zt) i obligacji (100 000 tys. zt). Na dzier 31 grudnia 2013 roku Spétka
nie posiadata zadnych zobowigzan z tytutu kredytéw i obligacji o charakterze krétkoterminowym.

Wedtug Zarzadu wiarygodnos$¢ Spotki na rynku finansowym jest wysoka, czego dowodem jest zdywersyfikowana
struktura finansowania dziatalnosci Spétki oraz dobre relacje zaréwno z bankami, jak i innymi instytucjami finansowymi
w zakresie udzielania Spdtce kredytéw i innych form finansowania dtugoterminowego (obligacje).
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WSKAZNIKI PLYNNOSCI 2014 2013

Wskaznik biezacy (current ratio)
aktywa obrotowe / zobowigzania krotkoterminowe 5,73 11,33
(z wylaczeniem przychodow przysztych okresow)

Wskaznik szybki (quick ratio)
(aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krotkoterminowe 1,30 2,47
(z wylaczeniem przychodow przysztych okresow)

Wskaznik natychmiastowy (cash ratio)

srodki pieniezne i lokaty bankowe powyzej 3 miesiecy / 1.25
zobowigzania krotkoterminowe !
(z wytgczeniem przychodow przysztych okresow,)

2,12

3.3.3 Wskazniki zadluzenia

Dzieki odpowiedniej polityce operacyjnej (odpowiednie rozpoczynanie i tempo prowadzonych inwestycji a takze
kontrolowane zakupy nowych nieruchomosci) i finansowej (struktura finansowania), wartosci prezentowanych
wskaznikow sg ciagle na bezpiecznym poziomie dla prowadzonej dziatalnosci, jak réwniez potwierdzajg wiarygodnosc
kredytowa Spétki na rynku finansowym.

Wskazniki zadtuzenia na koniec 2014 roku, ktére miaty wartosci nieco nizsze od stanu na koniec 2013 roku, wcigz
odzwierciedlajg konserwatywne podejscie wiadz Spotki do zrddet finansowania dziatalnosci.

Zmiany w zobowigzaniach z tytutu kredytdw i obligacji najlepiej odzwierciedlaja ,przeptywy pieniezne z dziatalnosci
finansowej netto” opisane w punkcie 3.1.3 niniejszego sprawozdania.

WSKAZNIKI ZADLUZENIA 2014 2013
Wskaznik pokrycia majatku kapitatami wiasnymi o o
kapitat wiasny / aktywa ogdfem 33,5% 49,6%
Wskaznik zadtuzenia kapitatu wtasnego o o
zobowigzania ogdtem / kapitat wiasny 87,0% 101,5%
Wskaznik ogdlnego zadtuzenia o 0
zobowigzania ogdlem / aktywa ogdfem 46,5% 50,4%
Wskaznik zadtuzenia odsetkowego

zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone odsetki) / kapitaty 46,4% 52,3%
wiasne

Wskaznik zadtuzenia odsetkowego netto

(zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone odsetki) -srodki 5 39 14.2%

pieniezne i lokaty bankowe powyzej 3 miesiecy)/ kapitaty
wiasne

3.4. Informacje o kredytach, obligacjach, pozyczkach, poreczeniach i gwarancjach

3.4.1 Zaciagniete i wypowiedziane umowy dotyczace pozyczek

Na dzien 31 grudnia 2014 r. oraz na 31 grudnia 2013 r. Spdtka nie posiadata zadnych pozyczek. W latach 2014 i 2013
Spdtka nie zaciggata i nie sptacata zadnych pozyczek.
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3.4.2 Zaciagniete i wypowiedziane umowy dotyczace kredytow

W dniu 5 lutego 2014 roku Spdtka zawarta z mBank Spdtka Akcyjna umowe, ktdrej przedmiotem jest udzielenie przez
bank kredytu o tgcznej wysokosci 50 000 tys. PLN z przeznaczeniem na finansowanie biezacej dziatalnosci gospodarczej
Spotki. Umowa zostata zawarta na czas okreslony, do dnia 3 lutego 2017 roku.

W dniu 29 sierpnia 2014 roku nastgpito uruchomienie kredytu w mBank S.A. w wysokos$ci 20 000 tys. PLN.

W 2014 roku Spdtka dokonata wezesniejszej sptaty rat kredytu w PKO Bank Polski S.A. W dniu 28 lutego 2014 roku raty
w wysokosci 20 000 tys. PLN oraz w dniu 29 sierpnia 2014 roku raty w wysokosci 20 000 tys. PLN.

W 2014 roku saldo zadtuzenia Spdtki w Alior Bank S.A. zmniejszyto sie o 30 000 tys. PLN.

Szczegdtowe informacje dotyczace zaciggnietych przez Spotke kredytow zaprezentowane sg w nocie 7.20 sprawozdania
finansowego Spotki za rok 2014.

Umowy kredytowe wypowiedziane w 2014 roku

W dniu 15 grudnia 2014 roku Spotka ztozyta w siedzibie Alior Bank S.A. wypowiedzenie umowy kredytowej zawartej
18 wrzesnia 2013 roku z zachowaniem 30 (trzydziesto) dniowego terminu wypowiedzenia liczonego od daty doreczenia
Alior Bank S.A. pisemnego oswiadczenia Spotki o wypowiedzeniu.

3.4.3 Obligacje

Szczegbtowe informacje dotyczace wyemitowanych, umorzonych i wykupionych przez Spétke obligacji zaprezentowane
s w nocie 7.21 sprawozdania finansowego Spotki za rok 2014.

3.4.4 Udzielone pozyczki
W 2014 roku Spdtka nie udzielita zadnych pozyczek.

W dniu 29 grudnia 2014 roku nastgpita czeSciowa sptata pozyczki pomiedzy Spoétka, a jej podmiotem zaleznym, Dom
Development Grunty Sp. z 0.0. z dnia 30 czerwca 2010 roku. Kwota zadtuzenia zmniejszyta sie z 1 000 tys. do kwoty
600 tys. zt. W dniu 29 maja 2013 roku podpisano aneks do umowy pozyczki pomiedzy Spodtka, a jej podmiotem
zaleznym, Dom Development Grunty Sp. z 0.0. z dnia 30 czerwca 2010 roku, na mocy ktérego termin sptaty pozyczki
zostat przesuniety za 31 maja 2013 roku na 31 maja 2015 roku.

3.4.5 Udzielone i otrzymane poreczenia

W 2014 roku Spotka nie udzielita i nie otrzymata zadnych poreczen.

3.4.6 Udzielone i otrzymane gwarancje
W 2014 roku Spoétka nie udzielita zadnych gwarancji.
Otrzymane w 2014 roku gwarancje z tytutu nalezytego wykonania umowy, gwarancje wykonania kontraktowych

zobowigzan gwarancyjnych oraz gwarancje zaptaty kar umownych w okresie rekojmi oraz gwarancji jakosci
przedstawione sg w ponizszej tabeli:
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Rodzaj gwarancji Kwota gwarantowana

Firma tys. zt

EIFFAGE POLSKA BUDOWNICTWO S.A. Bankowa 7 134
EIFFAGE POLSKA INSTALACIE SP. Z 0.0.

UNIBEP S.A. Bankowa 5714
ERBUD S.A. Bankowa 3850
KALTER SP. Z 0.0. Bankowa 3443
PPUH RODEX SP. Z 0.0. Bankowa 2221
REMBUD SP. Z 0.0. Bankowa 1828
KARMAR S.A. Bankowa 1758
+KONE” SP. Z 0.0. Bankowa 1715
BUDNER S.A. Bankowa 1388
OTIS SP. Z 0.0. Bankowa 614
DORBUD S.A. Ubezpieczeniowa 515

3.5. Wykorzystanie wpltywow z emisji papierow wartosciowych

W 2014 roku Dom Development S.A. wyemitowata w dwdch seriach (S i T) 18 075 akcji zwyklych na okaziciela. Emisje
odbyty sie w wyniku realizacji zobowigzan wynikajgcych z Programu II Opcji Menedzerskich. Srodki finansowe w kwocie
269 tys. PLN, pozyskane z emisji akcji serii S i T zostaty przeznaczone na biezacg dziatalnoS¢ operacyjng Spotki.
Informacje na temat wyemitowanych akcji znajduja sie w nocie 7.16 sprawozdania finansowego Spotki za rok 2014.

3.6. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych, w tym inwestycji kapitatlowych, w
porownaniu do wielkosci posiadanych srodkéw z uwzglednieniem mozliwych zmian w strukturze
finansowania tej dziatalnosci

Dom Development S.A. posiada petng zdolno$¢ do finansowania realizowanych obecnie projektéw inwestycyjnych.
Spotka, realizujgc projekty deweloperskie, zamierza finansowaé je przy wykorzystaniu $rodkéw pochodzacych z kapitatéw
wiasnych, kredytdw bankowych oraz emisji dtuznych papieréw wartoSciowych. Zarzad kieruje swoje wysitki ku temu, aby
struktura zapadalnosci pozyskiwanych kredytow bankowych i dtuznych papieréw wartosciowych byta dostosowana
przede wszystkim do okresu realizacji poszczegolnych projektow deweloperskich ze szczegdlnym uwzglednieniem
sukcesywnie uzupetnianego banku ziemi pod przyszte projekty deweloperskie Spotki.

Obecnie prawie cata dziatalno$¢ Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. jest prowadzona bezposrednio w spdtce Dom
Development S.A. Niemniej jednak Spdtka nie wyklucza mozliwosci realizowania przedsiewzie¢ za posrednictwem
podmiotéow zaleznych lub wspdtkontrolowanych, przy czym finansowanie tych przedsiewzie¢ (kredyty celowe)
pozyskiwane bytyby bezposrednio przez te spdtki lub za posrednictwem Dom Development S.A.

3.7. Ocena czynnikow i nietypowych zdarzen majacych wplyw na wynik za rok obrotowy

Ocena czynnikow i nietypowych zdarzen majacych wptyw na wynik z dziatalnosci za rok obrotowy,
z okresleniem stopnia wplywu tych czynnikéw lub nietypowych zdarzen na osiggniety wynik

W 2014 roku nie miaty miejsca nietypowe zdarzenia, ktére miatyby wptyw na wynik z dziatalnosci Dom Development S.A.
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4. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU tADU KORPORACYJINEGO

Zbior zasad tadu korporacyjnego, ktoremu podlega Spoétka oraz miejsce, gdzie tekst zbioru zasad
jest publicznie dostepny

Spotka Dom Development S.A. podlegata zbiorowi zasad wskazanych w Dobrych Praktykach Spotek Notowanych na
Gieldzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A., przyjetych przez Rade Gietdy w dniu 4 lipca 2007 r. Uchwatg
Nr 12/1170/2007 Rady Gietdy (wraz z pozn. zm.).

Zbor zasad Dobrych Praktyk Spdtek Notowanych na Gietdzie Papierdow Wartosciowych w Warszawie S.A. dostepny jest
publicznie pod adresem: http://www.corp-gov.gpw.pl/publications.asp

W 2014 roku Spdtka odstgpita od wymaganej od dnia 1 stycznia 2013 r. dobrej praktyki opisanej w czesci IV w punkcie
10.2) DPSN, zgodnie z ktdrg Spdtka powinna zapewni¢ akcjonariuszom mozliwos¢ udziatu w walnym zgromadzeniu przy
wykorzystaniu srodkéw komunikacji elektronicznej, polegajgcego na dwustronnej komunikacji w czasie rzeczywistym,
w ramach ktdrej akcjonariusze moga wypowiadac sie w toku obrad walnego zgromadzenia przebywajgc w miejscu innym
niz miejsce obrad.

Uzasadnienie decyzji o odstgpieniu od stosowania wyzej przytoczonej dobrej praktyki opublikowane w raporcie EBI nr
1/2013 z dnia 20 stycznia 2013 r. byto nastepujace:

~Spotka nie bedzie zapewniata mozliwosci udziatu w walnym zgromadzeniu w trybie okre$lonym w pkt. 10. 2) w czesci IV
DPSN z uwagi na zwiekszone ryzyko wystgpienia nieprawidtowosci w przebiegu walnego zgromadzenia. Zarzad Spotki
podjat decyzje o niestosowaniu ww. dobrej praktyki ze wzgledu na potencjalne problemy zwigzane m.in. z identyfikacja
Akcjonariuszy, doborem najwlasciwszego medium dwustronnej komunikacji zdalnej, a takze niemoznoscig
zagwarantowania przez Spdtke spetnienia niezbednych wymogow sprzetowych po stronie Akcjonariusza.

Zdaniem Zarzadu Spétki problemy natury prawnej, logistycznej oraz technicznej zwigzane z umozliwieniem dwustronnej
komunikacji w czasie rzeczywistym, w ramach ktorej akcjonariusze mogg wypowiada¢ sie w toku obrad walnego
zgromadzenia przebywajac w miejscu innym niz miejsce obrad, przekraczajg potencjalne korzysci dla Akcjonariuszy.
W ocenie Zarzadu Spétki dotychczasowe zasady udziatu w walnym zgromadzeniu zapewniajg prawidtowg realizacje praw
wynikajacych z posiadania akcji Spétki przez wszystkich Akcjonariuszy, za$ mozliwe przerwanie obrad walnego
zgromadzenia w wyniku zaktdcenia zdalnej komunikacji dwustronnej stanowitoby istotng niedogodnos¢ dla Akcjonariuszy
lub ich petnomocnikéw obecnych w miejscu obrad.

Zarzad Spéiki nie wyklucza stosowania ww. dobrej praktyki w przysztosci, za$ decyzje o wdrozeniu Zarzad uzaleznia od
wypracowania odpowiednich standardéw jej funkcjonowania w praktyce.”
Zbior zasad tadu korporacyjnego, na ktérego stosowanie Spétka sie zdecydowata dobrowolnie oraz

miejsce, gdzie tekst zbioru jest publicznie dostepny

W 2014 roku Spétka Dom Development S.A. przestrzegata zasady opublikowane w Kodeksie Dobrych Praktyk w relacjach
Klient - Deweloper autorstwa Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich.

Tre$¢ Kodeksu Dobrych Praktyk w relacjach Klient - Deweloper dostepny jest publicznie pod adresem:
http://www.pzfd.pl/strona, inicjatywy,kodeks_dobrych_praktyk.html

Spotka Dom Development S.A. nie odstgpita od zadnych zasad wskazanych w Kodeksie Dobrych Praktyk w relacjach
Klient - Deweloper.


http://www.corp-gov.gpw.pl/publications.asp
http://www.pzfd.pl/strona,inicjatywy,kodeks_dobrych_praktyk.html
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4.1. Kapitat zakladowy, akcjonariusze

4.1.1 Akcjonariusze

Na dzien 31 grudnia 2014 r. Spdtka byta kontrolowana przez Dom Development B.V., ktdra posiadata 59,45% akcji Spotki.

Ponizsza tabela przedstawia wykaz akcjonariuszy posiadajgcych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne
znaczne pakiety akcji na dzien 31 grudnia 2014 roku:

Zmiana w okresie od publikacji

Stan na dzien sporzadzenia .
sprawozdania finansowego za

sprawozdania finansowego rok zakoficzony 31.12.2013
. % Lic’z 5 % glosow .
AR kapitatu glo:\?zv:\ na nag WzA Akcje
Dom Development B.V. 14 726 172 59,45 14 726 172 59,45 -
Jarostaw Szanajca 1 534 050 6,19 1 534 050 6,19 -
Aviva Powszec_hne Towarzystwo bd
Emerytalne Aviva BZ WBK SA *) 1313383 5,30 1313 383 5,30 '
Grzegorz Kietpsz 1280 750 5,17 1 280 750 5,17 -

*) Stan posiadania akcji przez Aviva Powszechne Towarzystwo Emerytalne Aviva BZ WBK S.A. podano wediug ostatniego zawiadomienia
na dzien 11.07.2011r. jakie otrzymata Spotka od Aviva PTE Aviva BZ WBK S.A.

4.1.2 Uprawnienia kontrolne

Posiadacze wszelkich papierow wartosciowych, ktére dajg specjalne uprawnienia kontrolne, wraz z
opisem tych uprawnien

Zgodnie z pkt. 6.2.2. Statutu Spoétki Dom Development S.A., akcjonariuszowi posiadajgcemu co najmniej 50,1% akcji
Spotki przystuguje osobiste uprawnienie do powotywania i odwotywania potowy Cztonkdw Zarzadu, w tym Prezesa
Zarzadu oraz Wiceprezesa Zarzadu odpowiedzialnego zgodnie z Regulaminem Zarzadu za finanse Spdtki. W przypadku
nieparzystej liczby Cztonkéw Zarzadu akcjonariusz posiadajacy co najmniej 50,1% akcji Spotki jest uprawniony do
powotywania odpowiednio: 3 (w przypadku Zarzadu piecioosobowego) oraz 4 (w przypadku Zarzadu siedmioosobowego)
Czlonkow Zarzadu. Powyzsze uprawnienie jest wykonywane w drodze doreczanego Spoétce pisemnego oswiadczenia o
powotaniu lub odwotaniu danego Cztonka Zarzadu. Pozostatych Cztonkéw Zarzadu powotuje i odwotuje Rada Nadzorcza.

Zgodnie z pkt. 7.4. Statutu Spotki Dom Development S.A., akcjonariuszowi posiadajgcemu co najmniej 50,1% akcji
Spotki przystuguje osobiste uprawnienie do powotywania i odwotywania potowy Cztonkéw Rady Nadzorczej, w tym
1 Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej. W przypadku nieparzystej liczby Cztonkdéw Rady Nadzorczej akcjonariusz
posiadajacy co najmniej 50,1% akcji Spétki jest uprawniony do powotywania odpowiednio: trzech (w przypadku
piecioosobowej Rady Nadzorczej), czterech (w przypadku siedmioosobowej Rady Nadzorczej) oraz pieciu (w przypadku
dziewiecioosobowej Rady Nadzorczej) Cztonkéw Rady Nadzorczej. Powyzsze uprawnienie jest wykonywane w drodze
doreczanego Spétce pisemnego oswiadczenia o powotaniu lub odwotaniu danego Cztonka Rady Nadzorczej.

Na dzien 31 grudnia 2014 roku akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 50,1% akcji Spdtki byt Dom Development B.V.
z siedzibg w Rotterdamie, Holandia.
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4.1.3 Ograniczenia praw z akcji

Wskazanie ograniczen odnosnie wykonywania prawa glosu, takich jak ograniczenie wykonywania
prawa glosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby glosow, ograniczenia czasowe dotyczace
wykonywania prawa gtosu lub zapisy, zgodnie z ktorymi, przy wspotpracy Spotki, prawa kapitatowe
zwigzane z papierami warto$ciowymi sg oddzielone od posiadania papierow wartosciowych

Zastawnicy i uzytkownicy akcji Spétki Dom Development S.A. nie sa uprawnieni do wykonywania prawa gtosu z akgji.

Wskazanie wszelkich ograniczen dotyczacych przenoszenia prawa wiasnosci papierow
wartosciowych emitenta

W Spdtce Dom Development S.A. nie istniejg zadne ograniczenia dotyczace przenoszenia witasnosci akcji Spotki Dom
Development S.A.

4.2. Walne Zgromadzenie

Sposob dziatania Walnego Zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia oraz opis praw
akcjonariuszy i sposobu ich wykonywania, w szczeg6lnosci zasady wynikajace z regulaminu
Walnego Zgromadzenia, jezeli taki regulamin zostat uchwalony, o ile informacje w tym zakresie nie
wynikaja wprost z przepisow prawa

Walne Zgromadzenie obraduje jako Zwyczajne lub Nadzwyczajne i jako organ Spotki dziata w oparciu o przepisy ustawy
z dnia 15 wrzesnia 2000 roku Kodeks spoétek handlowych (tj. Dz. U. 2013, poz. 1030 z pdzn. zm.), Statutu Spotki oraz
postanowienia jawnego i dostepnego publicznie Regulaminu Walnego Zgromadzenia z dnia 5 wrzesnia 2006 roku
zmienionego Uchwatg nr 27 z dnia 15 maja 2008 roku oraz uchwatg nr 31 z dnia 21 maja 2009 roku Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia Dom Development S.A.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie, zwotywane przez Zarzad, odbywa sie w Warszawie w ciggu 6 miesiecy po uptywie
kazdego roku obrotowego. W Walnym Zgromadzeniu majg prawo uczestniczenia osoby bedace akcjonariuszami Spotki
na szesnascie dni przed datg Walnego Zgromadzenia (dzien rejestracji uczestnictwa w walnym zgromadzeniu).
Czlonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spétki uczestniczg w Walnym Zgromadzeniu bez potrzeby otrzymania zaproszen.
Na zaproszenie Zarzadu mogg bra¢ udziat w obradach lub stosownej ich czeSci inne osoby, w szczegdlnosci biegli
rewidenci i eksperci, jezeli ich udziat bedzie uzasadniony ze wzgledu na potrzebe przedstawienia uczestnikom Walnego
Zgromadzenia opinii w rozwazanych sprawach. Biegty rewident winien by¢ obecny na Walnym Zgromadzeniu, ktdrego
przedmiotem obrad sg sprawy finansowe Spotki.

Walne Zgromadzenie jest wazne i moze podejmowac uchwaty wytgcznie wtedy, gdy na Zgromadzeniu reprezentowani sg
akcjonariusze posiadajacy co najmniej 50,1% wszystkich gtoséw. Uchwaty podejmowane sg bezwzgledng wiekszoscig
gtoséw waznie oddanych, chyba ze przepisy Kodeksu spotek handlowych lub Statutu Spdtki stanowig inaczej. Gtosowanie
moze odbywac sie przy uzyciu elektronicznego systemu oddawania i obliczania gtosow. Zastawnicy i uzytkownicy akgji
nie sg uprawnieni do wykonywania prawa gtosu z akgji.

Uchwata dotyczaca usuniecia spod obrad Walnego Zgromadzenia badZz zaniechania rozpatrywania spraw objetych
porzadkiem obrad, umieszczonych w porzadku obrad na wniosek akcjonariuszy, wymaga dla swej waznosci wiekszosci 3
gtoséw oddanych, po uprzednio wyrazonej zgodzie wszystkich obecnych akcjonariuszy, ktdrzy zgtosili taki wniosek.

Po podpisaniu listy obecnosci i jej sprawdzeniu Przewodniczacy poddaje pod gtosowanie porzadek obrad. Walne
Zgromadzenie moze przyja¢ proponowany porzadek dzienny bez zmian, zmieni¢ kolejno$¢ obrad badz usungc z niego
niektére sprawy z zastrzezeniem postanowien Statutu Spétki. Walne Zgromadzenie moze takze wprowadzi¢ do porzadku
obrad nowe kwestie i przeprowadzi¢ nad nimi dyskusje, jednakze bez podejmowania uchwat w tych sprawach.
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Przewodniczacy Zgromadzenia nie ma prawa bez zgody Walnego Zgromadzenia, usuwac lub zmienia¢ spraw
zamieszczonych w porzadku obrad.

Kazdy uczestnik Walnego Zgromadzenia moze zabiera¢ gtos w sprawach objetych przyjetym porzadkiem obrad, ktdre sa
aktualnie rozpatrywane. Kazdy uczestnik Walnego Zgromadzenia moze zgtosic wniosek w sprawie formalnej. W
sprawach formalnych Przewodniczacy udziela gtosu poza kolejnoscig. Za wnioski w sprawach formalnych uwaza sie
whnioski co do sposobu obradowania i gtosowania.

Walne Zgromadzenie podejmuje uchwaty w sprawach objetych porzadkiem obrad po przeprowadzeniu gtosowania.
Gtosowanie jest jawne, z zastrzezeniem odpowiednich postanowien Statutu Spotki oraz Kodeksu spdtek handlowych.

W 2014 roku Walne Zgromadzenie Spdtki Dom Development S.A. zwotane w sposéb formalny obradowato w dniu
22 maja 2014 r. w siedzibie Spdtki. Walne Zgromadzenie zostato zwotane na wniosek Zarzadu Spétki, akcjonariusze
Spotki nie wystepowali z wnioskami o zwotanie Walnego Zgromadzenia.

Przebieg Walnego Zgromadzenia byt zgodny z przepisami Kodeksu spdtek handlowych, postanowieniami Statutu Spotki,
regutami zawartymi w jawnym i dostepnym publicznie Regulaminie Walnego Zgromadzenia Dom Development S.A.
i zasadami Dobrych Praktyk Spdtek Notowanych na Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. (z wytgczeniem
punktu 10.2) czesci IV). Akcjonariusze mogli zapoznac sie z trescig projektow uchwat, przewidzianych w porzadku obrad,
w kazdym przypadku nie pdzniej niz na 26 dni przed planowanym terminem obrad Walnego Zgromadzenia. Spdtka nie
kwestionowata prawidtowosci przedstawianych przez akcjonariuszy i ich petnomocnikéow dokumentdw potwierdzajgcych
prawo ich reprezentowania podczas weryfikacji legitymacji akcjonariuszy uprawniajacych ich do uczestniczenia w
Walnym Zgromadzeniu.

Przewodniczacy Walnego Zgromadzenia zapewniat sprawny przebieg obrad. Obrady Walnego Zgromadzenia nie byty
odwotywane ani przerywane. Czionkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej obecni na Walnym Zgromadzeniu byli gotowi do
udzielania wyjasnien w zakresie swoich kompetencji i przepisow prawa.

Uchwaty Walnego Zgromadzenia byly podejmowane w warunkach umozliwiajgcych ochrone praw mniejszosciowych
akcjonariuszy, w tym wniesienie zastrzezen lub sprzeciwu wobec uchwat. Zadna z podjetych uchwat nie byta
kwestionowana w postepowaniu sagdowym.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki Dom Development S.A. odbyto sie w terminie zgodnym z art. 395 Kodeksu spdtek
handlowych, a dokumentacja dotyczaca sprawozdan finansowych za rok 2013 zostata opublikowana na stronie
internetowej Spotki na ponad 2 miesigce przed terminem Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia. Uchwata Zwyczajnego
Walnego Zgromadzenia w sprawie podziatu zysku osiggnietego przez Spétke w roku 2013 oraz w sprawie wyptaty
dywidendy zapadta jednogtosnie.

Wszystkie uchwaty podjete przez Walne Zgromadzenie w 2014 roku stuzyly realizacji interesu Spétki i uwzgledniaty
prawa innych interesariuszy. Uchwaty podjete przez Walne Zgromadzenie zamieszczone sg w Internecie pod adresem:
http://inwestor.domdevelopment.pl/informacje-o-spolce/lad-korporacyjny/wza/22-05-2014

4.3. Zasady zmiany statutu

Zmiana Statutu Spoétki Dom Development S.A., zgodnie z art. 430 § 1 oraz art. 415 § 1 Kodeksu spdtek handlowych,
wymaga uchwaty Walnego Zgromadzenia podjetej wiekszoscig 34 gtosdw i wpisu do rejestru. W przypadku uchwaty
dotyczacej zmiany Statutu w zakresie zwiekszenia $wiadczen akcjonariuszy lub uszczuplajacej prawa przyznane osobiscie
poszczegdlnym akcjonariuszom zgodnie z art. 354 Kodeksu spdtek handlowych wymagana jest zgoda wszystkich
akcjonariuszy, ktorych przedmiotowa uchwata dotyczy. Zmiane Statutu zgtasza do sadu rejestrowego Zarzad Spdtki Dom
Development S.A. Walne Zgromadzenie Spétki Dom Development S.A. moze upowazni¢ Rade Nadzorcza do ustalenia
jednolitego tekstu zmienionego Statutu lub wprowadzenia innych zmian o charakterze redakcyjnym okreslonych
w uchwale Walnego Zgromadzenia.
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4.4. Zarzad

4.4.1 Zasady powolywania, odwolywania Zarzadu

Opis zasad dotyczacych powotywania i odwolywania osdb zarzadzajacych oraz ich uprawnien, w
szczegolnosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akcji

Zgodnie ze Statutem Spotki, Zarzad Spoétki Dom Development S.A. sktada sie z 4 do 8 Cztonkéw, w tym Prezesa,
powotywanych na wspding trzyletnig kadencje. Liczbe Czlonkdw Zarzadu ustala Rada Nadzorcza. Akcjonariuszowi
posiadajgcemu co najmniej 50,1% akcji Spotki przystuguje osobiste uprawnienie do powotywania i odwotywania potowy
Cztonkow Zarzadu, w tym Prezesa Zarzadu oraz Wiceprezesa Zarzadu odpowiedzialnego zgodnie z Regulaminem Zarzadu
za finanse Spotki. W przypadku nieparzystej liczby Cztonkéw Zarzagdu akcjonariusz posiadajacy co najmniej 50,1% akcji
Spoiki jest uprawniony do powotywania odpowiednio: 3 (w przypadku Zarzadu piecioosobowego) oraz 4 (w przypadku
Zarzadu siedmioosobowego) Cztonkdw Zarzadu. Powyzsze uprawnienie jest wykonywane w drodze doreczanego Spotce
pisemnego oswiadczenia o powofaniu lub odwotaniu danego Cztonka Zarzadu. Pozostatych Cztonkéw Zarzadu powotuje i
odwotuje Rada Nadzorcza.

Zarzad reprezentuje Spotke w sadzie i poza sagdem. Do sktadania o$wiadczen i podpisywania w imieniu Spétki wymagane
jest wspdtdziatanie dwdch Cztonkdw Zarzadu albo jednego Cztonka Zarzadu tacznie z prokurentem.

Zgodnie z pkt. 3.2.8. Statutu Spodtki, Zarzad jest uprawniony do podwyzszania kapitatu zakladowego Spoétki poprzez
emisje nowych akcji o facznej wartosci nominalnej nie wiekszej niz 1 615 825 (stownie: jeden milion sze$c¢set pietnascie
tysiecy osiemset dwadziescia pie¢) ztotych w drodze jednego lub kilku podwyzszen kapitatu zaktadowego w granicach
okreslonych powyzej (kapitat docelowy). Upowaznienie Zarzadu do podwyzszania kapitatu zaktadowego oraz do
emitowania nowych akcji w ramach kapitatu docelowego do kwoty 1 615 825 ziotych wygasa z uptywem 3 lat od dnia
wpisania do rejestru przedsiebiorcow zmiany Statutu dokonanej uchwatg Walnego Zgromadzenia nr 23 z dnia 23 maja
2012r.

Upowaznienie do podwyzszenia kapitatu zakladowego, o ktérym mowa w zdaniu powyzej, obejmuje mozliwos¢
emitowania warrantdw subskrypcyjnych, z terminem wykonania prawa zapisu uptywajacym z koncem okresu, o ktérym
mowa jest powyzej.

Za zgoda Rady Nadzorczej, Zarzad moze pozbawi¢ akcjonariuszy w catosci lub w czesci prawa poboru w stosunku do
akcji emitowanych w granicach kapitatu docelowego.

Warunkiem dokonania przez Zarzad podwyzszenia kapitatu zaktadowego w granicach kapitatu docelowego jest uzyskanie
w tym zakresie pozytywnej opinii Rady Nadzorczej. W pozostatych przypadkach, o ile postanowienia Kodeksu spotek
handlowych nie stanowig inaczej, Zarzad decyduje o wszystkich sprawach zwigzanych z podwyzszeniem kapitatu
zaktadowego w ramach kapitatu docelowego.

Zgodnie z pkt. 3.2.6. Statutu Spétki, nabycie akcji wiasnych przez Spdtke w celu umorzenia nie wymaga zgody Walnego
Zgromadzenia (z zastrzezeniem art. 393 pkt 6 Kodeksu spétek handlowych), a jedynie zgody Rady Nadzorczej.

4.4.2 Skiad osobowy Zarzadu

W okresie od dnia 1 stycznia 2014 roku do dnia 30 wrzesnia 2014 roku Zarzad Dom Development S.A. sktadat sie z
5 nastepujgcych Cztonkdow:

e Jarostaw Szanajca — Prezes Zarzadu

e Janusz Zalewski — Wiceprezes Zarzadu
o Jerzy Slusarski — Wiceprezes Zarzadu
e Janusz Stolarczyk — Cztonek Zarzadu

e Terry Roydon — Cztonek Zarzadu
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W zwiazku z rezygnacja ztozong z dniem 30 wrze$nia 2014 r. przez Pana Jerzego Slusarskiego z funkcji Cztonka Zarzadu
i Wiceprezesa Zarzadu Dom Development S.A., Rada Nadzorcza Spdétki w dniu 23 wrzesnia 2014 r. powotata z dniem
1 pazdziernika 2014 r. Panig Matgorzate Kolarskg na Cztonka Zarzadu i Wiceprezesa Zarzadu Dom Development S.A.
Pani Matgorzata Kolarska zostata powotana na wspding trzyletnig kadencje.

Wobec powyzszego, w okresie od dnia 1 pazdziernika 2014 roku do dnia 31 grudnia 2014 roku Zarzad Dom
Development S.A. sktadat sie z 5 nastepujacych Cztonkdw:

e Jarostaw Szanajca — Prezes Zarzadu

e  Janusz Zalewski — Wiceprezes Zarzadu

e Malgorzata Kolarska — Wiceprezes Zarzadu
e Janusz Stolarczyk — Cztonek Zarzadu

e Terry Roydon — Cztonek Zarzadu

4.4.3 Zasady dziatania Zarzadu

Zarzad Spotki dziata na podstawie przepisow Kodeksu spotek handlowych, postanowien Statutu Spdtki, jawnego
i dostepnego publicznie Regulaminu Zarzadu zatwierdzonego uchwatg Rady Nadzorczej oraz zgodnie z zasadami Dobrych
Praktyk Spdtek Notowanych na Gietdzie Papierow WartoSciowych w Warszawie S.A.

Zarzad jest organem wykonawczym Spotki, kieruje jej biezaca dziatalnoscig i reprezentuje jg na zewnatrz. Zarzad
podejmuje decyzje we wszystkich sprawach Spétki niezastrzezonych do kompetencji Walnego Zgromadzenia i Rady
Nadzorczej przepisami prawa, Statutem Spétki lub uchwatg Walnego Zgromadzenia.

Do sktadania o$wiadczen i podpisywania w imieniu Spotki wymagane jest wspotdziatanie dwdoch Czionkéw Zarzadu albo
jednego Czlonka Zarzadu tacznie z prokurentem. Uchwaty Zarzadu zapadaja bezwzgledng wiekszoscig glosow.
W przypadku réwnosci gtoséw decyduje gtos Prezesa Zarzadu.

Wyznaczajac cele strategiczne, jak i biezace zadania Spotki, Zarzad kierowat sie nadrzednym interesem Spotki
i przepisami prawa oraz brat pod uwage interesy akcjonariuszy, pracownikdw Spotki i wierzycieli.

Starajgc sie zapewniC przejrzystos¢ i efektywno$¢ systemu zarzadzania, Zarzad przestrzegat zasady profesjonalnego
dziatania w granicach uzasadnionego ryzyka gospodarczego, biorgc pod uwage szeroki zakres dostepnych informaciji,
analiz i opinii.

Wysoko$¢, forma i struktura wynagrodzenia Cztonkéw Zarzadu Spotki byty ustalane przez Rade Nadzorcza zgodnie
z obowigzujgcg w Spoétce polityka wynagrodzen oraz na podstawie przejrzystych procedur i odpowiadaty kryteriom
zakresu odpowiedzialnosci i kompetencji oraz uwzgledniaty osiagniete wyniki ekonomiczne przez Spdtke, pozostajac
w rozsadnej relacji do poziomu wynagrodzen Cztonkéw Zarzadu w podobnych spétkach na rynku deweloperskim.

4.5. Rada Nadzorcza

4.5.1 Zasady powolywania, odwotywania Rady Nadzorczej
Rada Nadzorcza skfada sie z 5 do 9 Cztonkéw powotywanych na wspolng trzyletnig kadencje.
Liczbe Cztonkéw Rady Nadzorczej ustala Walne Zgromadzenie. Ponadto Walne Zgromadzenie powotuje i odwotuje

Cztonkéw Rady Nadzorczej, z zastrzezeniem osobistego uprawnienia Akcjonariusza posiadajacego co najmniej 50,1%
akcji Spotki, ktory uprawniony jest do powotywania i odwotywania potowy Cztonkdéw Rady Nadzorczej, w tym 1
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Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej. W przypadku nieparzystej liczby Cztonkdw Rady Nadzorczej akcjonariusz
posiadajacy co najmniej 50,1% akcji Spétki jest uprawniony do powotywania odpowiednio: trzech (w przypadku
piecioosobowej Rady Nadzorczej), czterech (w przypadku siedmioosobowej Rady Nadzorczej) oraz pieciu (w przypadku
dziewiecioosobowej Rady Nadzorczej) Cztonkdw Rady Nadzorczej. Powyzsze uprawnienie jest wykonywane w drodze
doreczanego Spoétce pisemnego o$wiadczenia o powotaniu lub odwotaniu danego Cztonka Rady Nadzorczej.

Przynajmniej dwoch Cztonkéw Rady Nadzorczej (oraz ich osoby bliskie, w szczegdlnosci wspdtmatzonek, zstepni oraz
wstepni) powotywanych przez Walne Zgromadzenie powinno spetnia¢ kryteria tzw. Cztonkdw Niezaleznych, okresSlone
w pkt. 7.7. Statutu Spotki.

4.5.2 Skiad osobowy Rady Nadzorczej

W okresie od dnia 1 stycznia 2014 roku do dnia 31 grudnia 2014 roku Rada Nadzorcza dziatata w sktadzie:
e Grzegorz Kietpsz — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

e  Markham Dumas — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej,

e  Marek Moczulski — Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej (Cztonek niezalezny),
e  Mark Spiteri — Cztonek Rady Nadzorczej,

e Michael Cronk — Cztonek Rady Nadzorczej,

e  Wiodzimierz Bogucki — Cztonek Rady Nadzorczej (Cztonek niezalezny),

e Krzysztof Grzylinski — Cztonek Rady Nadzorczej (Cztonek niezalezny).

4.5.3 Zasady dziatania Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza dziata zgodnie z przepisami Kodeksu spotek handlowych, postanowieniami Statutu Spoétki, uchwalonym
przez nig jawnym i dostepnym publicznie Regulaminem Rady Nadzorczej, okreslajgcym jej organizacje i sposdb
wykonywania czynnosci oraz Zasadami Dobrych Praktyk Spétek Notowanych na Gietdzie Papieréw Wartosciowych
w Warszawie S.A.

Rada Nadzorcza jest statym organem nadzoru Spétki we wszystkich dziedzinach dziatalnosci Spotki.

Rada Nadzorcza podejmuje uchwaly lub wydaje opinie w sprawach zastrzezonych do jej kompetencji stosownie
do postanowien Statutu Spétki oraz w trybie przewidzianym postanowieniami Statutu lub stosownymi przepisami prawa.

Posiedzenia Rady Nadzorczej odbywaty sie regularnie, uczestniczyli w niej Cztonkowie Zarzadu. W 2014 r. Rada
Nadzorcza odbyta 9 posiedzen, w tym 5 telekonferencji. Zarzad dostarczat Radzie Nadzorczej wyczerpujacych informacji
o wszystkich istotnych sprawach dotyczacych dziatalnosci Spétki.

Rada Nadzorcza spetniata warunek posiadania w swoim sktadzie co najmniej dwoch Cztonkéw niezaleznych zgodnie
z przyjetymi kryteriami niezalezno$ci okreslonymi w Statucie Spotki.

Uchwaty Rady Nadzorczej w sprawach: (i) wyrazania zgody na dokonywanie $wiadczen z jakiegokolwiek tytutu przez
Spotke i jakiekolwiek podmioty powigzane ze Spdtkg na rzecz Cztonkéw Zarzadu, (ii) wyrazenia zgody na zawarcie przez
Spotke lub podmiot od niej zalezny istotnej umowy z podmiotem powigzanym ze Spotka, Cztonkiem Rady Nadzorczej
albo Zarzadu oraz podmiotami z nimi powigzanymi, (iii) wyboru biegtego rewidenta dla przeprowadzenia badania
sprawozdania finansowego Spotki — zapadaty za zgodg wiekszosci Cztonkéw niezaleznych Rady Nadzorczej.

Wynagrodzenie Cztonkéw Rady Nadzorczej ustalone w sposob przejrzysty nie stanowito istotnej pozycji kosztdw Spotki
wptywajacych na wynik finansowy. Jego wysokos¢ zatwierdzona uchwatg Walnego Zgromadzenia zostata ujawniona
W raporcie rocznym.
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Rada Nadzorcza ztozyta Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Spdtki, ktdre odbyto sie w dniu 22 maja 2014 roku ocene
sytuacji Spotki, z uwzglednieniem oceny systemu kontroli wewnetrznej i systemu zarzadzania ryzykiem istotnym dla
Spotki, przygotowang zgodnie z Dobrymi Praktykami Spdtek Notowanych na Gietdzie Papierow Wartosciowych
w Warszawie S.A.

4.5.4 Komitety Rady Nadzorczej

W ramach Rady Nadzorczej utworzone zostaty dwa komitety, Komitet Audytu oraz Komitet Wynagrodzen.

Komitet Audytu
W okresie od dnia 1 stycznia 2014 roku do dnia 31 grudnia 2014 roku Komitet Audytu dziatat w nastepujacym sktadzie:

e  Wiodzimierz Bogucki — Przewodniczgcy Komitetu Audytu,
e  Mark Spiteri — Cztonek Komitetu Audytu,
e Marek Moczulski — Cztonek Komitetu Audytu.

Komitet Audytu jest statym komitetem Rady Nadzorczej. W sktad Komitetu Audytu wchodzi co najmniej trzech Cztonkdéw
powotywanych przez Rade Nadzorcza sposrdd jej Cztonkdw, przy czym co najmniej dwdch Cztonkdw Komitetu Audytu
powinno by¢ Niezaleznymi Cztonkami Rady Nadzorczej w rozumieniu pkt. 7.7 Statutu Spoétki, z ktdrych przynajmniej
jeden posiada kwalifikacje w dziedzinie rachunkowosci lub rewizji finansowej.

Obowigzki i uprawnienia Komitetu Audytu zostaty okreSlone w jawnym i dostepnym publicznie Regulaminie Komitetu
Audytu zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg.

Do zadan Komitetu Audytu nalezy w szczegdlnosci (i) nadzorowanie Zarzadu Spotki w zakresie stosowania sie do
wiasciwych przepiséw prawa i innych regulacji, w szczegdlnosci Ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrze$nia 1994 roku,
przygotowania informacji finansowych przez Spétke, w szczegdlnosci w odniesieniu do wyboru zasad polityki ksiegowej,
stosowania i oceny skutkdw nowych przepisdw, informacji o sposobie traktowania w sprawozdaniach rocznych
szacowanych pozycji, prognoz itd., stosowania sie do zalecen i spostrzezen biegtych rewidentow powotywanych przez
Rade Nadzorczg, (i) wydawanie rekomendacji Radzie Nadzorczej Spdtki w sprawach dotyczgcych wyboru i odwotywania
biegtego rewidenta, (iii) kontrola niezaleznosci i obiektywnosci biegtego rewidenta, w szczegolnosci pod katem zmiany
biegtego rewidenta oraz poziomu otrzymywanego wynagrodzenia, (iv) weryfikowanie prac biegtego rewidenta.

W wykonywaniu swoich obowigzkéw Komitet Audytu wspdtpracuje z Radg Nadzorczg, Zarzadem, kierownictwem
Sredniego szczebla oraz audytem wewnetrznym i zewnetrznym.

W spotkaniach Komitetu Audytu uczestniczg na zaproszenie: Wiceprezes Zarzadu ds. finansowych, Zastepca Dyrektora
Finansowego, Kontroler Finansowy oraz przedstawiciele audytu zewnetrznego i wewnetrznego. W 2014 roku Komitet
Audytu odbyt 7 posiedzen, w tym 3 telekonferencje.

Komitet Wynagrodzen

W okresie od dnia 1 stycznia 2014 roku do dnia 31 grudnia 2014 roku, Komitet Wynagrodzen dziatat w sktadzie:

e  Marek Moczulski - Przewodniczacy Komitetu Wynagrodzen,
e  Mark Spiteri - Cztonek Komitetu Wynagrodzen,

®  Krzysztof Grzylinski - Cztonek Komitetu Wynagrodzen.

Komitet Wynagrodzen jest statym komitetem Rady Nadzorczej. W sktad Komitetu Wynagrodzen wchodzi co najmniej
trzech Cztonkéw powotywanych przez Rade Nadzorcza sposrdd jej Cztonkéw, przy czym przynajmniej dwéch sposréd
Cztonkéw Komitetu Wynagrodzen powinno mie¢ status Niezaleznego Cztonka Rady Nadzorczej w rozumieniu pkt. 7.7
Statutu Spdtki. Rada Nadzorcza powotuje jednego z Czlonkéw Komitetu Wynagrodzen, bedacych jednoczesnie
Niezaleznymi Cztonkami Rady Nadzorczej w rozumieniu pkt. 7.7 Statutu Spotki, na stanowisko Przewodniczacego
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Komitetu Wynagrodzen. Kazdy z Cztonkdow Komitetu Wynagrodzen moze by¢ w kazdym czasie odwotany przez Rade
Nadzorcza.

Obowigzki i uprawnienia Komitetu Wynagrodzen zostaty okreSlone w jawnym i dostepnym publicznie Regulaminie
Komitetu Wynagrodzen zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza.

Do zadan Komitetu Wynagrodzen nalezg w szczegdlnosci: (i) okresowa ocena zasad wynagradzania Czionkdw Zarzadu i
przekazywanie Radzie Nadzorczej odpowiednich rekomendacji w tym zakresie, (ii) sporzgdzanie propozycji wynagrodzen
oraz przyznawania dodatkowych $wiadczen, w tym w szczegdlnosci w ramach programéw opcji menedzerskich
(zamiennych na akcje w kapitale zaktadowym Spétki), poszczegdlinym Cztonkom Zarzadu Spdtki w celu ich rozpatrzenia
przez Rade Nadzorcza, (iii) przedktadanie projektow polityki wynagrodzen Spoiki.

W spotkaniach Komitetu Wynagrodzen uczestniczg na zaproszenie: Prezes Zarzadu oraz Wiceprezes Zarzadu ds.
finansowych. W 2014 r. Komitet Wynagrodzen odbyt 6 posiedzen, w tym 2 telekonferencje.

4.6. Wynagrodzenia i umowy o prace cztonkéw Zarzadu, Rady Nadzorczej

4.6.1 Wartos¢ wynagrodzen, nagrod i korzysci cztonkow Zarzadu i Rady Nadzorczej

W 2014 r. wartosS¢ wynagrodzen (wraz z nagrodami) wyptaconych, naleznych lub potencjalnie naleznych odrebnie dla
kazdej z 0s0b zarzadzajacych i nadzorujgcych Spotki przedstawiata sie nastepujgco:

Wynagrodzenia i nagrody W Spotce W innych podmiotach

Grupy
tys. zt tys. zt
Zarzad
Jarostaw Szanajca 1948 -
Janusz Zalewski 1461 -
Malgorzata Kolarska (od 01.10.2014) 224
Jerzy Slusarski (do 30.09.2014) 1894 -
Janusz Stolarczyk 1038 -
Terry Roydon 263 -
Rada Nadzorcza
Grzegorz Kietpsz 600 -
Mark Spiteri 164 -
Markham Dumas 72 -
Michael Cronk 72 -
Wtodzimierz Bogucki 72 -
Marek Moczulski 72 -
Krzysztof Grzylinski 72 -

Poza dywidendg, w roku 2014 nie miaty miejsca wyptaty z zysku dla 0sdb zarzadzajacych i nadzorujacych Spétki.

4.6.2 Umowy z cztonkami Zarzadu w przypadku ich rezygnacji, zwolnienia
Umowy zawarte miedzy Spé6tka a osobami zarzadzajqcymi, przewidujace rekompensate w przypadku
ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska

Czlonkowie Zarzadu Spétki: Jarostaw Szanajca, Janusz Zalewski, Matgorzata Kolarska i Janusz Stolarczyk zatrudnieni sg
w Spdtce na podstawie umoéw o prace. Zgodnie z postanowieniami umdéw o prace rozwigzanie stosunku pracy
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z poszczegdlnymi cztonkami Zarzadu Spotki upowaznia ich do otrzymywania wynagrodzenia w okresie wypowiedzenia,
co zostato opisane w nocie 7.45 w sprawozdaniu finansowym Spotki za rok 2014.

4.7. Akcje w posiadaniu cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej
taczna liczba i warto$¢ nominalna wszystkich akcji Spoétki oraz akgcji i udziatéw w jednostkach
Grupy, bedacych w posiadaniu oséb zarzadzajacych i nadzorujacych Spoétki

Stan posiadania akcji i opcji na akcje Spétki przez cztonkdw Zarzadu i Rady Nadzorczej na dzien 31 grudnia 2014 roku
przedstawiat sie nastepujgco:

Akcje Opcje na akcje Razem
ilos¢ warto$¢ nominalna ilos¢ ilo$¢ opgiji i akcji
tys. zt
Zarzad
Jarostaw Szanajca 1 534 050 1534 - 1 534 050
Janusz Zalewski 311 000 311 92 534 403 534
Matgorzata Kolarska 6 500 6 - 6 500
Janusz Stolarczyk 105 200 105 28 597 133 797
Terry Roydon 58 500 59 11 767 70 267
Rada Nadzorcza
Grzegorz Kietpsz 1280 750 1281 - 1280 750
Markham Dumas - - - -
Mark Spiteri 500 1 2330 2 830

Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spoétki nie posiadali udziatdw w innych podmiotach Grupy.

4.8. Programy opcji menedzerskich

4.8.1 Obecnie obowigzujace programy akcji pracowniczych

Informacje o znanych Spélce, zawartych w ciagu ostatniego roku obrotowego umowach, w wyniku
ktérych mogq w przysztosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach akcji posiadanych przez
dotychczasowych akcjonariuszy

W Spétce funkcjonujg Programy Opcji Menedzerskich, w ramach ktérych byly przyznawane opcje na akcje Spotki.
Wykonanie tych opcji spowoduje w przysztosci zmiane w proporcjach posiadanych akcji przez dotychczasowych
akcjonariuszy.

Programy Opcji Menedzerskich opisane sg w sprawozdaniu finansowym Spétki za rok 2014 w nocie 7.44.
W okresie dwunastu miesiecy zakonczonym 31 grudnia 2014 roku Spdtka nie przyznata nowych opcji na akcje.
Zmiany w Programach Opcji Menadzerskich

W 2014 roku nie miaty miejsca zmiany w Programach Opcji Menadzerskich funkcjonujacych w Spotce.
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Opcje na akcje przydzielone i mozliwe do realizacji na poszczegolne dni bilansowe

prezentuje ponizsza tabela:

oraz zmiany w latach 2014 i 2013

01.01- 01.01-
OPCIE NA AKCIE 31.12.2014 31.12.2013
Opcje niezrealizowane Ilos¢ 417 001 648 673
na poczatek okresu Catkowita cena realizacji 22 594 42 473
Opcje przyznane Tloé¢ - -
w okresie Catkowita warto$¢ wykonania opcji - -
Opcje wygaste Tlos¢ 139 275 193 747
W okresie Catkowita wartos¢ wykonania opcji 15593 19 291
Tlos¢ 17 075 37 925
Opcje zrealizowane Catkowita warto$¢ wykonania opcji 255 588
w okresie Sredni ; i i na i 1
Srednia wazona cena wykonania opcji na jedng akcje 14,91 15,51
(PLN/akcja)
Opcje niezrealizowane Ilos¢ 260 651 417 001
na koniec okresu Catkowita cena realizacji 6 746 22 594
Opcje mozliwe do zrealizowania ~ Ilos¢ 314 535 534 440
na poczatek okresu Catkowita cena realizacji 22 234 42 100
Opcje mozliwe do zrealizowania ~ 1105¢ 164 185 314 535
na koniec okresu 6 650 22 234

Catkowita cena realizacji

4.8.2 System kontroli programow akcji pracowniczych

Programy opcji menedzerskich funkcjonujagce w Spdice przyjmowane sg przez Rade Nadzorczg na podstawie
upowaznienia zawartego w uchwale Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spoétki.

W dniach 10 sierpnia 2006 r. oraz 21 maja 2009 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki upowaznito Zarzad Spotki
do podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spdtki w ramach kapitatu docelowego oraz do emisji warrantdow pozwalajacych
na wykonanie prawa do zapisu przez uczestnikow Programu II i Programu III Opcji Menedzerskich. Zarzad podejmuje
uchwate o podwyzszeniu kapitatu zakladowego za zgoda Rady Nadzorczej.

W dniu 29 marca 2012 roku Rada Nadzorcza Spétki podjeta uchwate w sprawie Programu II Opcji Menadzerskich
dotyczacych 726.000 Akcji Dom Development S.A. (dalej ,Program II”) oraz Programu III Opcji Menadzerskich dla Kadry
Wyzszej dotyczacych 360.000 Akcji Dom Development S.A. (dalej ,Program III"), zgodnie z ktdérg Rada Nadzorcza
postanowita, iz nie przyzna zadnej osobie na podstawie przedmiotowych programéw jakichkolwiek opcji.

4.9. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem Spotki

W 2014 roku nie nastgpity zasadnicze zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania. Rozwoj organizacji wymusza
doskonalenie procedur zarzadzania obowigzujacych w Dom Development S.A.
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4.10. System kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem

Opis gtéwnych cech stosowanych w Spdtce systemow kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem
w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych i skonsolidowanych sprawozdan
finansowych

Zarzad Spoiki jest odpowiedzialny za system kontroli wewnetrznej w Spédtce i jego skutecznos¢ w procesie sporzadzania
sprawozdan finansowych i raportéw okresowych przygotowywanych i publikowanych zgodnie z Rozporzadzeniem
Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez
emitentow papierow wartosciowych.

Skutecznos$¢ systemu kontroli wewnetrznej Spotki i zarzadzania ryzykiem w procesie sprawozdawczosci finansowej
zapewniona zostata w oparciu o:

Ustalong strukture i zakres raportowania finansowego stosowanego przez Spoétke

W Spotce przeprowadzany jest coroczny proces aktualizacji planu $rednioterminowego (na okres przynajmniej 3 lat). Co
roku tworzony jest réwniez szczegdtowy budzet operacyjny i finansowy, ktory stanowi implementacje zatozen przyjetych
w planie $rednioterminowym. W proces ten, kierowany przez Zarzad, zaangazowane jest rowniez kierownictwo Sredniego
i wyzszego szczebla Spotki. Przygotowywany corocznie budzet na kolejny rok przyjmowany jest przez Zarzad Spotki.

W trakcie roku Zarzad Spoétki analizuje biezace wyniki finansowe poréwnujac je z przyjetym budzetem. Wykorzystuje do
tego stosowang w Spdtce sprawozdawczosC zarzadczg, ktéra zbudowana jest w oparciu o przyjeta polityke
rachunkowosci Spotki (zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej) i uwzglednia format i
szczegbtowos¢ danych finansowych prezentowanych w okresowych sprawozdaniach finansowych Spétki i Grupy.

Spdtka stosuje spojne zasady ksiegowe prezentujgc dane finansowe w sprawozdaniach finansowych, okresowych
raportach finansowych i sprawozdawczosci zarzadczej.

Jasno ustalony podziat obowiazkow i kompetencji w procesie przygotowywania informacji finansowej

Za przygotowywanie sprawozdan finansowych, okresowej sprawozdawczosci finansowej i biezacej sprawozdawczosci
zarzadczej Spotki odpowiedzialny jest pion finansowy kierowany przez Wiceprezesa Zarzadu, Dyrektora Finansowego
Spotki.

Sprawozdania finansowe Spétki przygotowywane sg przez wysoko wykwalifikowany zespdt pracownikéw dziatu
finansowo-ksiegowego przy wsparciu sekcji do spraw planowania i analiz. Cato$¢ tego procesu nadzorowana jest przez
kierownictwo Sredniego szczebla pionu finansowego. Przygotowane sprawozdania finansowe, przed przekazaniem ich
niezaleznemu biegtemu rewidentowi, sprawdzane sg przez kontrolera finansowego (odpowiedzialnego za dziat
ksiegowosci oraz sekcje planowania i analiz), a nastepnie przez Wiceprezesa Zarzadu, Dyrektora Finansowego Spotki.

Regularng ocene dziatalnosci Spétki w oparciu o raporty finansowe

System finansowo-ksiegowy Spotki jest zrodtem danych zarédwno dla sprawozdan finansowych i raportéw okresowych
oraz stosowanej przez Spétke miesiecznej sprawozdawczosci zarzadczej i operacyjnej. Po wykonaniu wszystkich, z gory
okreslonych procedur w procesie zamkniecia ksigg, na koniec kazdego miesigca sporzadzane sg szczegdtowe finansowo-
operacyjne raporty zarzadcze. Raporty te, obok historycznych danych finansowych uzupetniane s przez sekcje
planowania i analiz o dane iloSciowe dane operacyjne oraz o prognozy. Nastepnie raporty te analizowane sg przez
kierownictwo $redniego i wyzszego szczebla poszczegdinych komdrek organizacyjnych Spdtki oraz przez Zarzad. W
odniesieniu do zakonczonych okreséw sprawozdawczych analizuje sie szczegétowo wyniki finansowe Spotki w
poréwnaniu do zatozen budzetowych jak réwniez do prognoz wykonanych w miesigcu poprzedzajgcym analizowany
okres sprawozdawczy. Z uwagi na specyfike branzy, analizowane sg nie tylko poszczegdlne grupy kosztéw, ale réwniez
odrebnie analizowane sg poszczegdlne projekty inwestycyijne.

Zidentyfikowane odchylenia sg odpowiednio wyjasniane a ewentualne btedy sg korygowane na biezgco w ksiegach
Spotki zgodnie z przyjeta polityka rachunkowosci.



DEVELOPMENT

Weryfikacje sprawozdan finansowych Spotki przez niezaleznego biegtego rewidenta

Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa Spotka poddaje swoje sprawozdania finansowe odpowiednio przegladowi
lub badaniu przez niezaleznego biegtego rewidenta. Sprawozdania finansowe Spotki badane sg zawsze przez biegtego
rewidenta o uznanych, odpowiednio wysokich kwalifikacjach.

W Spoétce wypracowany zostat tzw. Audit Life Cycle, czyli cykliczny harmonogram wzajemnej komunikacji pomiedzy
Zarzagdem, biegtym rewidentem i Komitetem Audytu Rady Nadzorczej. Jego celem jest w szczegdlnosci zapewnienie
odpowiedniej relacji pomiedzy Komitetem Audytu a biegtym rewidentem oraz prezentacja wynikow ww. przegladu i
badania.

Sformalizowany proces dokonywania istotnych szacunkoéw majacych istotny wptyw na sprawozdania
finansowe

Kluczowym dla Spotki dziataniem zmniejszajgcym jej ekspozycje na ryzyka rynkowe jest prawidtowa ocena potencjalnych
i kontrola biezacych inwestycji deweloperskich w oparciu o wypracowane w Spotce modele inwestycyjne i procedury
decyzyjne, ktdrych przestrzeganie jest przedmiotem szczegdlnej uwagi Zarzadu Spotki.

Podstawg do obliczania przychoddéw ze sprzedazy produktéw oraz kosztu sprzedanych produktéw — z uwagi na
stosowang w tym zakresie polityke rachunkowosci - sg szczegotowe budzety poszczegdlnych projektdw budowlanych
sporzadzone zgodnie z najlepszg wiedzg i doswiadczeniem Spotki. W czasie realizacji projektéow budowlanych, wszystkie
budzety sg aktualizowane nie rzadziej niz co 3 miesigce. Proces aktualizacji tych budzetdw jest oparty na istniejgcych w
Spotce sformalizowanych zasadach i podlega on szczegdinemu nadzorowi ze strony Zarzadu a zwlaszcza Wiceprezesa
Zarzadu, Dyrektora Finansowego Spotki.

Proces zarzadzania ryzykiem i audyt wewnetrzny

Od 2000 roku funkcjonuje w Spdtce sformalizowana procedura zarzadzania ryzykiem. Zarzadzanie w jej ramach odbywa
sie poprzez identyfikacje i ocene obszaréw ryzyka dla wszystkich dziedzin aktywnosci Spétki i jej Grupy wraz z
jednoczesnym definiowaniem dziatann niezbednych do jego ograniczenia lub eliminacji (m.in. poprzez system procedur i
kontroli wewnetrznych). Procedura zarzadzania ryzykiem podlega okresowej aktualizacji przez Zarzad Spotki przy
wspotudziale kluczowej kadry kierowniczej oraz doradcéw zewnetrznych.

Istniejgca w Spotce sekcja audytu wewnetrznego réwniez uczestniczy w identyfikacji ryzyk i ocenie mechanizméw
kontrolnych. Harmonogram audytdw wewnetrznych tworzony jest na podstawie oceny ryzyka przeprowadzanej wspdlnie
z zarzadem pod nadzorem Komitetu Audytu. Oprécz audytéw planowych przeprowadzane sg audyty weryfikacyjne w
odniesieniu do rekomendacji z wczeséniejszych audytdéw oraz audyty pozaplanowe. Wyniki prac audytu wewnetrznego sg
raportowane do Komitetu Audytu oraz do ekspertow wyznaczonych przez Komitet Audytu.

4.11. Audytor

Informacje dotyczace umowy z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych, o
dokonanie badania i przegladu sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

W dniu 24 wrzesnia 2012 roku spdétka Dom Development S.A. zawarta z Ernst & Young Audit Sp. z 0.0. (obecnie Ernst &
Young Audyt Polska spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.) - podmiot uprawniony do badania sprawozdan
finansowych, umowe o dokonanie badan sprawozdan finansowych oraz skonsolidowanych sprawozdan finansowych za
lata 2013, 2014 i 2015 oraz za przeglad skréconych sprawozdan finansowych oraz skréconych skonsolidowanych
sprawozdan finansowych za okresy szesciu miesiecy konczacych sie 30 czerwca 2013, 2014 i 2015 roku.

Umowa zawarta jest na badanie sprawozdan finansowych Spdtki i Grupy za rok zakonczony 31 grudnia 2014 r. oraz na
przeglad $rédrocznych sprawozdan Spdtki i Grupy za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2014 roku. taczna
kwota wynagrodzenia z tytutu badania rocznych sprawozdan finansowych wynosi 180 tys. PLN taczna kwota
wynagrodzenia z tytutu przegladéw potrocznych sprawozdan finansowych wynosi 80 tys. PLN
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. w 2014 roku

Ponad to w 2014 roku spétka Ernst & Young Audyt Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnosciag sp. k. wykonata na rzecz
Spotki:
e  pozostate ustugi na faczng kwote 2 tys. PLN.

Sprawozdania finansowe Spotki i Grupy za pierwsze pétrocze 2013 roku i za rok 2013 byly odpowiednio przegladane i badane
przez spdtke Emnst & Young Audyt Polska Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k.. taczna kwota wynagrodzenia z
tytutu badania rocznych sprawozdan finansowych wyniosta 180 tys. PLN a taczna kwota wynagrodzenia z tytutu przegladéw
pbtrocznych sprawozdan finansowych wynosita 80 tys. PLN.

Ponadto w 2013 roku spdtka Ernst & Young Audyt Polska Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig sp. k. wykonata na rzecz
Spo6itki inne ustugi na tgczng kwote 43 tys. PLN.



