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Podstawowe informacje o spdtce

Spotka Domesta zostata utworzona na podstawie powszechnie obowigzujgcych na terenie
Rzeczypospolitej Polskiej przepisdw prawa, w szczegdlnosci Kodeksu Spdtek Handlowych.
Domesta spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig zostata zawigzana na podstawie umowy
spotkiw akcie notarialnym z dnia 2 stycznia 1992 roku sporzgdzonym przez Grazyne Ktonowskq -
Sztolcman w Kartuzach (Rep. A nr 1/1992), ktéra nastepnie w dniu 05.10.2020 r. zostata
zmieniona i zostat ustalony tekst jednolity umowy spotki w formie aktu notarialnego
sporzgdzonego przez notariusza Jana Skwarlinskiego w Gdansku (Rep A nr3987/2020).

Spotka zostata zarejestrowana 16 stycznia 1992 r. przez Sqgd Rejonowy w Gdansku pod
numerem RHB 7234, nastepnie w dniu 27 listopada 2021 r. zostata przerejestrowana do
Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem KRS 0000061417

Domestasp.zo.o. posiada kapitat zaktadowy w wysokosci 300.800 PLN, a jej siedziba miescisie
pod adresem: 80-298 Gdansk, ul. Budowlanych 68B. Posiada nr REGON: 190561509 oraz nr NIP:
5840201594.

Przedmiotem dziatalnosci spotki sg miedzy innymi: realizacja projektow budowlanych na
sprzedaz, zagospodarowanie i sprzedaz nieruchomosci na wtasny rachunek, wynajem
i zarzqgdzanie nieruchomosciami wtasnymi lub dzierzawionymi oraz wynajem  sprzetu
budowlanego.

Klasyfikacja dziatalnosci podstawowej spdtki wedtug PKD przedstawia sie nastepujgco:

Realizacja projektéw budowlanych
zwigzanych ze wznoszeniem
budynkéw wg PKD 41.10 Z

Roboty budowlane zwigzane
ze wznoszeniem budynkéw mieszkalnych
i niemieszkalnych wg PKD 41.20 Z

Wynajem i zarzadzanie nieruchomosciami
wiasnymi lub dzierzawionymi wg PKD 68.20 Z

Dziatalno$¢ prowadzona przez spobdtke nie wymaga posiadania zezwolenia, licencji lub zgody
a czas frwania spotkizgodnie ze statutem jest nieograniczony. Spotka nie posiada oddziatow.

Firma Domesta powstata w styczniu 1992 r. jako Przedsiebiorstwo Budowlane. W pierwszych
latach dziatalnosci skupiona byta na realizacji obiektéw budowlanych w systemie GW, ,,pod
klucz" oraz realizowata obiekty budowlane w zakresie stanu surowego na terenie Polski
i Niemiec. Od 1998 r. firma rozpoczeta dziatalno$s¢ deweloperskg i zaczeta realizowac
inwestycje pod wtasng markqg, w roliinwestora. Obecnie Domesta koncentruje swoje dziatania
na tréjmiejskim rynku nieruchomosci. Siedziba spdtki miesci sie w rodzimym biurowcu Matarnia
Office Park w Gdansku.

Przez 30 lat dziatalnosci Domesta oddata do uzytku na rynku pierwotnym ponad 3 tysigce
mieszkan w blisko 100 budynkach wielorodzinnych, zlokalizowanych w atrakcyjnych
dzielnicach Gdanska takich jak Gdansk Piecki-Migowo, Gdansk Jasien, Gdansk Siedice czy
Gdansk Chetm.
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Zarzqdikadra kierownicza

W okresie sprawozdawczym Zarzqd spotki Domesta pracowat w sktadzie:

Przemystaw Maraszek  PrezesZarzqdu

Zygmunt Mulewski Cztonek Zarzgdu

Nadzoér nad dziatalnosciqg spdtki Domesta w roku 2022 petnita Rada Nadzorcza w sktadzie:
Zbigniew Lewinski Przewodniczgcy Rady Nadzorczej
Krzysztof Maraszek Cztonek Rady Nadzorczej

Jerzy Pawelski Cztonek Rady Nadzorczej

Jerzy Inaniecki Cztonek Rady Nadzorczej

Kadre kierowniczqg spotki stanowig osoby z wieloletnim doswiadczeniem w projektowaniu
i budowaniu mieszkan deweloperskich. Domesta dysponuje wtasnym Dziatem przygotowania
procesu budowy oraz redlizacji inwestycji, w ktérym pracuje zespdt wykwalifikowanych

pracownikdw budowlanych, wspomagajgcy prace wykonawcze przy prowadzonych
projektach. Poza kadrg inzynierskg spotka dysponuje odrebnymi dziatami takim jaok Dziat

Finansowy, Dziat Kadr oraz Dziat Sprzedazy i Marketingu.

Infgirlr(r.\acje o powiqzaniach organizacyjnych i kapitatowych
spotki

Od sierpnia 2010 roku spdtka Domesta wchodzi w sktad Grupy Kapitatowej Inpro. Spdtka Inpro
S.A. jako podmiot dominujgcy w grupie kapitatowej jest wtascicielem 59,57% udziatdw spofki
Domesta. Pozostate udziaty nalezg do cztonkdw Rady Nadzorczej oraz cztonka Zarzgdu spotki.

Struktura uvdziatow w kapitale spotki Domesta

Imie i nazwisko / nazwa Udziat w kapitale Liczba % Rodzaj powigzania
(PLN) vdziatow

INPRO S.A. 179 200 224 59,57 witascicielskie /
kapitatowe

Jerzy Znaniecki 57 600 72 19.15 wtascicielskie /
kapitatowe

Jerzy Pawelski 44 800 56 14,89 wtascicielskie /
kapitatowe

Zygmunt Mulewski 19 200 24 6,38 wtascicielskie /
kapitatowe

300 800,00 376 100

Spotka Inpro prowadzi dziatalnos¢ deweloperskg od 1987 roku, bedgc jednym z najstarszych
deweloperow dziatajgcym na terenie Gdanska. Od tego czasu sukcesywnie realizuje wtasne
projekty na terenie wojewddztwa pomorskiego, gtdwnie na rynku tréjmiejskim, gdzie jest
jednym zlideréw rynku mieszkaniowego. Od poczagtku istnienia firmy do dnia dzisiejszego Spotka
zrealizowata ponad 75 inwestycji i oddata do uzytku okoto 7,5 tys. lokali mieszkalnych oraz
uzytkowych.

Od 2011 roku akcje INPRO S.A. notowane sg na Gietdzie Papierow Wartosciowych
w Warszawie. Dzieki srodkom pozyskanym z emisji akcjiINPRO S.A. m.in. nabyta udziaty w Spodtce
Domesta, co przetozyto sie nawzmocnienie pozycji Grupy na tréjmiejskim rynku deweloperskim.
Siedziba spdtki Inpro miesci sie w Gdansku przy ul. Opata Jacka Rybinskiego 8. Spodtka jest
wpisana do rejestru przedsiebiorcow Krajowego Rejestru Sgdowego prowadzonego przez Sqd
Rejonowy w Gdansku, VIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego, pod numerem
KRS 306071. Spdtce nadano nrstatystyczny REGON 008141071 oraz nridentyfikacji podatkowej
NIP 5820008540.
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Struktura organizacyjna Grupy Inpro

Firma Siedziba Przedmiot dziatalnosci Udziat INPRO S.A.
w kapitale %
INPRO S.A. Gdansk Dziatalnos¢ Nie dotyczy
deweloperska
Domesta Sp. z 0.0. Gdansk Dziatalnos¢ 59,57
deweloperska
InBet Sp. z 0.0. Kolbudy Produkcja elementow 80,32
betonowych,
zelbetowych i stalowych
Przedsiebiorstwo Gdansk Instalacje sanitarne 100
Instalacyjne ISA Sp. z 0.0. wewnetrzne
SML S§p.zo.0. Gdansk Aranzacje i wykonczenia 100
whnetrz
Dom Zdrojowy Sp. z 0.0. Jastarnia Wynajem i zarzgdzanie 100
nieruchomosciami
wtasnymi
Hotel Mikotaiki Sp. z 0.0. Mikotajki Wynajem i zarzgdzanie 100
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Podstawowe dane finansowe

1. Podstawowe pozycje rachunku zyskow i strat (tys. zt)

2022 2021
Przychody netto ze sprzedazy 121 119 99 554
Koszty dziatalnosci operacyjnej 91 005 74 827
Wynik na sprzedazy 28 330 17 613
Zysk z dziatalnosci operacyjnej 28 534 17790
Zysk brutto 24 255 15 699
Zysk netto 19 576 12 677

2. Struktura i dynamika zmian podstawowych pozycji rachunku zyskow i strat (tys. zt)

2022 2021 Dynamika zmian Udziat w
przychodach

Przychody netto ze sprzedazy 121 119 99 554 21,66 % 100,00 %
Koszty dziatalnosci operacyjnej 91 005 74 827 21,62 % 7514 %
Zysk ze sprzedazy 28 330 17 613 60.85 % 23,39 %
Zysk z dzialalno$ci operacyijnej 28534 17790 60,39 % 23,56 %
Zysk brutto 24 255 15699 54,50 % 20,03 %
19 576 12 677 54,42 % 16,16 %

Zysk netto

W 2022 roku Domesta osiggneta 121 118 680,27 zt przychoddw ze sprzedazy, o blisko 22% wiecej
niz w roku 2021 (99 554 116,26 zt), wypracowujgc 28 534 206,13 zt zysku operacyjnego (17 789
919,29 zt zysku rok wczesniej) oraz 19 576 363,95 zt zysku netto, (12 677 385,20 zt w2021 r.).
Dynamiczny wazrost przychodow spotki zostat osiggniety dzieki wzrostowi Srednich cen
uzyskanych ze sprzedazy lokali oraz wzrostowi liczby przekazanych mieszkan i lokali uzytkowych
wroku 2022.

W 2022 roku spotka Domesta rozpoznata w wyniku finansowym 243 lokale, gtdwnie z czterech
inwestycji mieszkaniowych tj. Osiedle Havlove w Gdansku budynek nr 2 i 7, Osiedle Traffic
w Gdansku budynek nr D, Osiedle Robinia w Gdansku budynek nr A-B i C oraz Osiedle
Leszczynowy Park w Gdansku budynek nr 1i3. Na 31.12.2022 r. Spotka posiadata 35 gotowych
lokali, ktére nie zostaty rozpoznane w wyniku finansowym roku 2022.
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Spétka w trakcie roku bilansowego wprowadzita do oferty sprzedazy dwie inwestycje 3. Stan aktywéw i pasywéw na koniec roku 2022 (tys. zi)

mieszkaniowe - Leszczynowy Park zlokalizowana w Gdansku Jasieh budynek nr 2 i 4 oraz nowqg

inwestycje pod nazwg Urzeka w Gdansku Jasien budynek nr 1, 2 oraz 3. Pierwsza z nich 2022 2021
zwiekszyta oferte sprzedazowq spotki o 78 mieszkan, druga o kolejne 152 lokale.
AKTYWA
Przedsprzedaz netto spdtki Domesta w roku 2022 liczona jako liczba zawartych umoéw Aktywa trwate 43 872 34 478
przedwstepnych sprzedazy netto tj. po uwzglednieniu rezygnacji z umdw rezerwacyjnych,
przedwstepnych umow sprzedazy oraz umow dotyczgcych lokali ustugowych wyniosta 181 Aktywa obrotowe 150 466 164836
umow netto co w pordwnaniu do 209 umow z analogicznego okresu roku poprzedniego AKTYWA RAZEM 194 337 199 314
stanowi spadek o 13%. W ofercie sprzedazy na koniec okresu sprawozdawczego znajdowato
sie 167 lokaliw budowie. PASYWA
Kapitat wtasny 67 259 52182
Spdtka na date bilansowq posiadata 63% zakontraktowanych lokali (umowq rezerwacyjng lub
umowq deweloperskq) z inwestycji w budowie, ktére zamierza przekaza¢ nabywcom Zobowigzania dfugoterminowe 47 Bel Szl
protokotem odbioruirozpozna¢w wwyniku finansowym roku 2023. Rezerwy 14 650 10 252
Dynamika kosztow w roku 2022 byta poréwnywalna do dynamiki przychoddéw. Najwiekszy
udziat w kosztach operacyjnych spdtki miaty ustugi obce, ktdre stanowity 52%, zuzycie Zobowigzania krotkoterminowe AL g5 7
materiatéw i energii 30% oraz wynagrodzenia 11%. Rozliczenia miedzyokresowe 0 0
PASYWA RAZEM 194 337 199 314

Koszty sprzedazy i zarzgdu wzrosty tgcznie o 21% w odniesieniu do roku 2021 na co bezposdredni
wptyw miaty przede wszystkim naktady zwigzane ze wzmocnieniem kampanii marketingowej

spotki, koszty eksploatacji budynku biurowego nr B inwestycji Matarnia Office Park, koszty
zwigzane z otwarciem nowego biura sprzedazy przy inwestycji Urzeka na ul. Guderskiego 4. Dynamika zmian struktury aktywéw i pasywéw na koniec roku 2022 (tys. zt)
w Gdansku oraz wzrost kosztéw wynagrodzen.

2022 2021 Dynamika zmian Struktura
AKTYWA
Aktywa trwate 43 872 34 478 27,25 % 22,57 %
Aktywa obrotowe 150 466 164 836 -8,72 % 77,43 %
AKTYWA RAZEM 194 337 199 314 -2,50 % 100,00 %
PASYWA
Kapitat wtasny 67 259 52 182 28,89 % 34,61 %
Zobowigzania dtugoterminowe 47 866 32207 48,62 % 24,63 %
Rezerwy 14 650 10252 42,90 % 7.54 %
Zobowigzania krotkoterminowe 64 563 104 673 -38,32 % 33,22 %
Rozliczenia miedzyokresowe 0 0 - -
PASYWA RAZEM 194 337 199 314 2,50 % 100,00 %
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Na koniec okresu sprawozdawczego suma bilansowa wyniosta 194 337 409,63 zt i zmniejszyta sie
wzgledemroku 2021 04976702,79 zt (2,50 %).

Rzeczowe aktywa trwate obejmujqg przede wszystkim budynkii grunty o wartosci bilansowej na
koniec roku 2022 wynoszgcej 20 951 371,37 zt, maszyny i urzgdzenia 3 311 709,89 zt, srodki
transportu 620 388,14 zt orazinne srodki frwwate o wartosci bilansowejna poziomie 672 897,47 zt.

Wartos¢ aktywodw trwatych na dzien bilansowy zwiekszyta sie w stosunku do wynikdw Spdtki na
koniec roku 2021 w pozyciji c) urzgdzenia techniczne i maszyny o kwote 2 206 222,65 zt m.in. w
zwigzku z przyjeciem na srodki trwate nabytych dwdch zurawi wiezowych w kwocie 2 243 093,20
71, ktére na koniec roku 2021 znajdowaty sie w pozycji sSrodki trwate w budowie.

Rzeczowe aktywa trwate wzrosty réwniez w pozycji 2. Srodki frwate w budowie o kwote 5 403
770,57 zt. Na zwiekszenie tej pozycji bilansowej wptynety naktady poniesione na realizacje
drugiego etapu inwestycji Matarnia Office Park (budynek A) w kwocie 7 641 743,77 zt.

Aktywa obrotowe stanowiq 77% ogdlnej warto$ci sumy aktywodw a ich warto$¢ zmniejszyta sie
wzgledem wynikdw spdtki na koniec roku 2021 o kwote 14 370 297,78 zt. W strukturze aktywow
obrotowych spdtki uwidacznia sie dominacja pozycja zapasdw (grunty wraz z naktadami na
budowe realizowanych projektdw) w wysokosci 141 805 535,72 zt. Jest to charakterystyczna
sytuacja w przypadku branzy deweloperskie], gdzie realizowane projekty inwestycyjne,
przeznaczone na sprzedaz, stanowig fundamentalny element majgtku przedsiebiorstwa. Na
wysokg wartosci zapasdw istotny wptyw miaty posiadane przez Spdtke grunty (pozycja
bilansowa 4. Towary) pod przyszte inwestycje mieszkaniowe, ktérych wartos¢ na koniec roku
wynosita 88 961 262,76 zt (spadek 02530 091,09 zt w poréwnaniu zwynikami Spotki z konca roku
2021).

Spdtka na koniec okresu sprawozdawczego utrzymata wzgledem roku 2021 stabilng wartose
potproduktdw i produktdw w toku, ktdra na dzien 31.12.2022r. wyniosta 39 093 036,65 zt. Wartose
tej pozyciji bilansowejjest efektem ciggtego wzmacniania skali dziatalnosci spodtki, a ponoszone
naktady budowlane w roku 2022 miaty swoje odzwierciedlenie w realizacjikolejnych budynkéw
mieszkalnych w ramach inwestycji Leszczynowy Park w Gdansku Jasien, inwestycji #Na Swoim
w Gdansku Chetm oraz naktaddw narealizacje nowejinwestyciji Urzeka w Gdansku Jasien.

Na dzien 31.12.2022 r. wartos¢ produktédw gotowych rozumianych jako mieszkania ukohczone,
ktore na dzien bilansowy nie zostaty sprzedane wynosita 13 048 394,29 zt. Spodtka w roku 2022
przekazata nabywcom zgodnie z planowanym harmonogramem wszystkie sprzedane lokale
zbudynkdw oddanych do uzytkowania.

Wartos¢ inwestycji krétkoterminowych (srodki pieniezne) wynosita na koniec roku 6 682 426,21

zt. W ramach ww. pozycji bilansowej naleznosci z tytutu Srodkdw zgromadzonych na
rachunkach powierniczych na dzien bilansowy wyniosty 3 549 933,39 zt.
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W strukturze pasywdw na koniec okresu sprawozdawczego kapitat wtasny spotki wynidst 67 258
691,05 zt i stanowit 35% sumy bilansowej. Warto$¢ zobowigzan i rezerw na zobowigzania
w stosunku do kohca roku 2021 zmniejszyta sie o kwote 20 053 066,74 zt i miata 65% udziat
w sumie bilansowejroku 2022.

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego w roku bilansowym wyniosta 11 813
535,00 zti zwiekszyta sie wzgledem roku poprzedniego o warto$¢ 4 058 514,00 zt.

Kapitat wtasny w 153% pokrywa wartos¢ majgtku trwatego spdtki a o trwatosci struktury
finansowania Swiadczy solidny poziom kapitatu statego (kapitat wtasny + zobowigzania
dtugoterminowe), ktory stanowi 59% sumy bilansowe;.

W obszarze zewnetrznych zrédet finansowania na wzrost wartosci zobowigzan
dtugoterminowych w roku 2022 najwiekszy wptyw miata podpisata w dniu 14.11.2022r. umowa
pozyczkiz ARP S.A na kwote 17 min zt na realizacje budowy drugiego etapu inwestycji biurowej
Matarnia Office Park (budynek nr A). Na dtugoterminowg wartos¢ kredytdw i pozyczek istotny
wptyw miata réwniez zawarta w dniu 11.07.2022 r. umowa z konsorcjum bankow
spoétdzielczych - Zjednoczonym Bankiem Spdtdzielczym w Rumi oraz Bankiem Spdtdzielczym
w Starogardzie Gdanskim o kredyt inwestycyjny na realizacje przedsiewzie¢ deweloperskich
w kwocie 10 min zt.

W okresie sprawozdawczym Spotka Domesta utrzymywata wysokq liczbe lokali mieszkalnych
i miejsc parkingowych w ofercie sprzedazy, co miato duzy wptyw na ilos¢ zawartych umow
deweloperskich a tym samym na wielko$¢ otrzymanych zaliczek na dostawy i ustugi
(zobowigzania kréotkoterminowe), ktére na dzien bilansowy wyniosty 30 328 247,72 zt.

Dodatnie przeptywy pieniezne netto Spotki z dziatalnosci operacyjnej za okres 12 miesiecy
zakonhczonych dnia 31 grudnia 2022 roku wyniosty 3 289 917,68 zt i stanowity wzrost
w poréwnaniu do ujemnych przeptywdw pienieznych netto z tej dziatalno$ci w analogicznym
okresie zakonczonym dnia 31 grudnia 2021 roku w wysokosci 4 445 025,07 zt. Na dodatni wzrost
wartosci przeptywdw z dziatalnos$ci operacyjnej miato wptyw zwiekszenie rezerwy z tytutu
odroczonego podatku dochodowego w kwocie 4 058 514,00 zt oraz dodatnie przeptywy
W pozycji zmiana standw zapasdw w kwocie 3 990 321,99 zt. Gtdéwng pozycjq o ktdérg zostaty
skorygowane dodatnie przeptywy z dziatalnosci operacyjnej to zmiana stanu zobowigzan
krétkoterminowych, ktéra zwigzana jest ze zmniejszeniem wartosci zaliczek zaptaconych przez
klientow wroku 2022r.

Na poziomie dziatalnosci finansowej spdtka wykazata nieznacznie ujemne wartosci
przeptywodw pienieznych na ktdére wptyw miaty gtdwnie wydatki zwigzane z wyptacong
dywidendqg w wysokosci 4 500 000,00 zt oraz dokonane sptaty kredytdw i pozyczek w tgcznej
kwocie 18 822 462,63 zt. Ujemne przeptywy na dziatalnosci inwestycyjnej wynikajg z naktadow
poniesionych przez spdtke na srodki trwate, przede wszystkim na realizacje drugiego etapu
(budynek nr A) inwestycji biurowej pod nazwg Matarnia Office Park.
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Podstawowe wskazniki finansowe

Wskazniki rentownosci

2022 2021
Rentownosé sprzedazy netto zysk netto / przychody netto 16,16 % 12,73 %
ze sprzedazy
Rentownosé sprzedazy brutto zysk brutto / przychody netto 20,03 % 15,77 %
ze sprzedazy
 Marza na sprzedazy zysk ze sprzedazy / przychody netto 23,39 % 17,69 %

ze sprzedazy

zysk operacyjny / przychody netto 23,56 % 17.87 %
ze sprzedazy

¢ majagtku aktywéw  zysk netto / Srednioroczny stan 9,95 % 6,89 %
aktywow

‘ itatu wlasnego  zysk netto / Srednioroczny stan 32,78 % 26,64 %

kapitatu wtasnego

- | Wskazniki ptynnosci

> \ f\"% 2022 2021
- .,.: %tywo obrotowe / zobowigzania 2,33 1,57

e krotkoterminowe
T,
k“q\;‘%Ak’rywo obrotowe - zapasy / 0,13 0.18

vﬂqzonio krotkoterminowe
sl

=

»
i ,'ﬁ

Inwestycja Traffic / Gdafisk Siedice
. ‘
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Wskazniki zadtuzenia

2022 2021

Wskaznik ogdlny zadtuzenia Zobowigzania ogdtem bez rozliczen 0,65 0,74

miedzyokresowych / aktywa ogdtem
Wskaznik zadluzenia Dtug netto (suma zobowigzan 0,83 0,72
kapitatu witasnego finansowych pomniejszona o srodki

pieniezne iich ekwiwalenty, w tym

Srodki zgromadzone na rachunkach

powierniczych) / kapitat wtasny
Dlug netto / EBITDA Dtug netto (suma zobowigzan 1,83 1,93

finansowych pomnigjszona o srodki
pieniezne iich ekwiwalenty, w tym
srodki zgromadzone na rachunkach
powierniczych) / zysk operacyjny

+ amortyzacja

Jak wynika z przedstawionych danych spétka jest renfowna na kazdym z poziomow
gospodarowania, a porownujgc wyniki roku 2022 do roku poprzedniego, Domesta
odnotowata znaczgcy wzrost wszystkich istotnych wskaznikdw rentownosci.

Wzrost przychoddw ze sprzedazy przy jednoczesnym wzroscie rentownosci Spofki jest wynikiem
realizowanej strategii Zarzgdu polegajgcej na budowaniu réznorodnej i wysokiej jakosciowo
oferty sprzedazowej przy jednoczesnej optymalizacji kosztéw bezposrednich i posrednich
prowadzonej dziatalnosci. Rokroczny wzrost wskaznikdw rentownosci potwierdza rowniez
zdolnos¢ Spotki do wtasciwego i efektywnego lokowania wypracowanego kapitatu lat
poprzednich.

Pomimo wazrostu kosztéw ogdlnego zarzgdu oraz kosztdw sprzedazy zwigzanych gtownie
zwprowadzeniem do oferty i promocjq inwestycji w nowych lokalizacjach, w przypadku marzy
na sprzedazy spotka wypracowata 32 % dynamike wzrostu.

Sytuacja ptynnosciowa Spobtki utrzymata sie na bezpiecznym poziomie a wskazniki ptynnosci
w 2022 pozostaty na zblizonym poziomie w pordwnaniu z rokiem poprzednim. Na uwage
zastuguje wzrost wskaznika ptynnosci biezgcej, ktdry ksztattuje sie na dobrym poziomie
oscylujgcym wokodt warto$ci uznawanych za referencyjne. Ptynnosc szybka charakteryzuje sie
obnizonym poziomem ze wzgledu na specyfike dziatalnosci deweloperskiej, ktéra zwigzana jest
zwydtuzonym cyklem produkcji mieszkan oraz wysokim stanem zapasow.
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Wskaznik zadtuzenia netto wzrdst wzgledem roku 2021 do wartosci 0,83 i utrzymat sie na
bezpiecznym poziomie, tym samym spodtka zrealizowata konwenant dotyczgcy zadtuzenia
kapitatu wtasnego zawarty w Warunkach Emisji Obligacji z dnia 18 lutego 2021 roku. Spotka
utrzymuje bezpieczny poziom zadtuzenia, realizujgc réwnocze$nie plan rozwoju w jej
podstawowych segmentach dziatalnosci.

Zdaniem Zarzgdu, stan majgtku i finanséw spdtki Domesta na koniec 2022 roku $wiadczy o jej
stabilnej sytuacii finansowej. Wynika to z osiggnietej przez Spdtke oraz catg grupe kapitatowqg
ugruntowanej pozycji na tréjmiejskim rynku mieszkaniowym, potwierdzonej udang sprzedazqg
kolejnych etapdw realizowanych inwestycji oraz zaufaniem ze strony instytucji sektora
finansowego, ktdry rozwijat wspodtprace ze spdtkg w minionym roku.

Inwestycje realizowane w roku 2022

1. Readlizacje oddane do uzytku w roku 2022

Inwestycja Numer PUM m? Liczba Data oddania
budynku lokali do uzytkowania
Traffic D 3350 64 03.2022
Havlove 2 887 10 03.2022
Havlove 7 2344 46 03.2022
Robinia A-B 1993 36 06.2022
Robinia C 1108 16 09.2022
Leszczynowy Park 1 2592 50 11.2022

Leszczynowy Park 3 2903 52 11.2022

Na dzien bilansowy Spoétka przekazata do uzytkowania w 2022 roku 7 budynkow realizowanych
w ramach 4 inwestycji mieszkaniowych o tgcznejliczbie lokaliwynoszgcej 274 oraz powierzchni
uzytkowejpowyzej 15 tys. m2,
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1. Inwestycje w trakcie realizacji na koniec roku 2022

Na dzien 31.12.2022r. Domesta byta w trakcie realizacji 3 projektow mieszkaniowych w 6
etapach o tgcznej powierzchni uzytkowej mieszkan PUM 15,9 tys. m?i liczbie lokali wynoszgcej

295.
Inwestycja Numer PUM m2 Liczba Rozpoczecie Planowany termin
budynku lokali budowy vzytkowania
Urzeka 1 2645 55 04.2022 11.2023
Urzeka 2 2398 50 04.2022 11.2023
Urzeka 3 2841 40 10.2022 05.2024
#NaSwoim 1 3850 72 10.2021 09.2023
Leszczynowy Park 2 2592 50 10.2021 05.2023

i T
j vlﬁ‘ ‘ : Leszczynowy Park 4 1549 28 11.2022 01.2024

I "l‘\

Kluczowy wptyw na wyniki finansowe, jakie w perspektywie najblizszych 12 miesiecy bedqg
rozpoznawane przez Spotke, bedg mie¢ oddane do uzytkowania inwestycje mieszkaniowe.
Powyzsze zestawienie wskazuje, ze zinwestycii, ktore byty w trakcie realizacji na dzien bilansowy
Domesta przekaze do uzytkowania w 2023 roku 82% mieszkan o tgcznej powierzchni PUM
ponad 13 tys. m2.

W ramach drugiego gtéwnego segmentu dziatalnosci spdtki, Domesta  w trzecim kwartale
2021 roku rozpoczeta budowe drugiego z dwdch budynkdw biurowych (budynek A) wramach
projektu pod nazwg Matarnia Office Park, zlokalizowanego w Gdansku Matarni, przy
ul. Budowlanych. Pierwszy etap inwestycji (budynek B) zostat zakohczony i oddany do uzytku
wroku 2020, a proces komercjalizacjijego powierzchni biurowych zakonczyt sie w roku 2021.

Inwestycja Numer PUU m? Rozpoczecie Planowany termin
budynku budowy vzytkowania
Matarnia Office Park A 2095 10.2021 05.2023
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Perspekiywy rozwoju, bank ziemi

W 2023 roku Spodtka Domesta bedzie kontynuowata dotychczasowy rodzaj poprowadzonej
dziatalnosci zwigzany z realizacjg inwestycji mieszkaniowych oraz projektow biurowych na
wynajem.

Strategia Zarzgdu spotki Domesta w dalszym ciggu zaktada koncentracje w segmencie biznesu
deweloperskiego, przy jednoczesnym optymalnym zarzgdzaniu posiadanymi aktywami
nieruchomosciowymi.

Plan rozwoju na najblizsze okresy sprawozdawcze zaktada dalszy wzrost skali prowadzonej
dziatalnosci Spotki. Dzieki skutecznemu procesowi sprzedazy oraz komercjalizacji, ktory
wspierany jest wachlarzem dziatan marketingowych, Spoétka prognozuje wzrost zardéwno
przychodow ze sprzedazy jak irentownosci prowadzonego biznesu.

Spotka w segmencie deweloperskim zamierza w dalszym ciggu koncenfrowac sie na
projektach, ktére realizowata w roku 2022, przygotowujgc jednoczesnie wprowadzenie
kolejnych nowych inwestyciji, ktére wzbogacq oferte sprzedazowq roku 2023.

Wsrod projektow mieszkaniowych planowanych w roku 2023 znajduje sie m.in. kontynuacja
Osiedla Leszczynowy Park w Gdansku Jasieniu, ktorego wczesniejsze etapy cieszyty sie
uznaniem klientéw, a takze 3 nowe projekty tj. inwestycja Nowe Potudnie przy ul. Starogardzkiej
w Gdansku Mackowy, inwestycja Polana Kampinoska przy ul. Kampinoskiej w Gdansku
Ujescisku oraz inwestycja Remedium na ul. Smoluchowskiego w Gdansku Aniotki. Spotka

prognozuje, ze w roku 2023 wprowadzi do oferty sprzedazy 236 nowych lokali o tgcznej
powierzchniPUM ponad 11,5 tys. m2.

Inwestycje planowane w 2023 roku

Inwestycja Numer PUM m2 Liczba Planowane Planowany
budynku lokali rozpoczecie termin

budowy uzytkowania
Leszczynowy Park 5 2033 36 06.2023 11.2024
Nowe Potudnie 1 1686 42 04.2023 10.2024
Nowe Potudnie 2 1987 42 04.2023 10.2024
Polana Kampinoska E 784 16 06.2023 11.2024
Polana Kampinoska F 785 16 06.2023 11.2024
Polana Kampinoska G 785 16 06.2023 11.2024
Remedium 1 3464 68 09.2023 11.2025

Kluczowym czynnikiem biznesowego rozwoju Spdotki Domesta oraz czynnikiem decydujgcym
o powodzeniu pojedynczego projektu jest staranny proces nabywania gruntdw pod przyszte
inwestycje deweloperskie. Zarzqad spdtki prowadzi planowanie strategiczne w zakresie
pozyskiwania gruntéw i budowania banku ziemi, ktéry zabezpieczy przychody i ciggtosc
dziatalnosci firmy w kolejnych latach.

W roku 2022 Spoétka zakupita nastepujgce grunty:

Lokalizacja gruntu Data zakupu Powierzchnia m2 Cena zakupu
netto w PLN
Gdansk, ul. Smoluchowskiego 20.09.2022 3072 12 357 723,58

Dzieki poczynionym inwestycjom spdtka w trakcie roku bilansowego zwiekszyta posiadany
bank ziemi o kolejne 3 tys. m? gruntéw. Domesta na podstawie przeprowadzonych prac
projektowych prognozuje w kolejnych latach, iz posiadane grunty pod przyszte inwestycje
mieszkaniowe zapewniq jej mozliwosc¢ realizacji ponad 1,3 tys. mieszkan i lokali ustugowych
o powierzchniuzytkowej PUM ponad 65 tys. m2.
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Pozostate informacje

W okresie od 01.01.2022r. do 31.12.2022 r. sp6tka
zaciqggneta nastepujgce zobowigzania finansowe:

1. Umowy kredytowe

a)
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W dniu 25.05.2022 r. spbtka podpisata z Alior Bank SA aneks nr 5 do Umowy Kredytowej
nr U0003334894698 o kredyt w rachunku biezgcym z dnia 21 grudnia 2018 roku w kwocie
4000 000,00 zt. Kredyt zostat zabezpieczony hipotekg na nieruchomosci w Gdansku przy
ul. Cementowe] KW nr GD1G/00072944/7 oraz Gwarancjg de minimis w kwocie
3200000,00 zt. Dzieh catkowitejsptaty kredytu przypada na 24 maja 2024 roku.

W dniu 25.05.2022 r. spbtka podpisata z Alior Bank SA aneks nr 2 do Umowy Kredytowej
nr Uo003441427200 o kredyt odnawialny w rachunku kredytowym z dnia 22 czerwca 2020
roku w kwocie 10 000 000,00 zt. Kredyt zostat zabezpieczony Gwarancjg Funduszu

Gwarancji Ptynnosciowych w kwocie 8 400 000,00 zt. Dzieh catkowitej sptaty kredytu
przypada na 30 kwietnia 2024 roku.

d)

)

W dniu 30.05.2022 r. spotka Domesta podpisata z Bankiem Spdétdzielczym w Skérczu
umowe kredytowqg o kredyt obrotowy nr S$/22/0/22. W ramach zaciggnietego
zobowiqgzania Spoétka otfrzymata kwote 5 000 000,00 zt na okres 36 miesiecy
z harmonogramem miesiecznych sptat, wedtug ktérego ostatnia ptatnos¢ przypada
w dniu 31.03.2025r. Kredyt przeznaczony zostat na czesciowe finansowanie zakupu gruntu
przy ul. Smoluchowskiego w Gdansku, ktéry to grunt stanowi jednoczesdnie
zabezpieczenie w/w kredytu.

W dniu 11.07.2022 r. spbtka Domesta podpisata z konsorcjum bankdw w sktad ktérego
weszty Zjednoczony Bank Spotdzielczy w Rumi (Bank Inicjujgey) oraz Bank Spdétdzielczy
w Starogardzie Gdanskim (Bank Uczestnik) umowe kredytowq o kredyt inwestycyjny na
finansowanie przedsiewzie¢ deweloperskich nr 242/K1/2022/CBB. W ramach
zaciggnietego zobowigzania Spoétka ofrzymata kwote 10 000 000,00 zt na okres 35
miesiecy z harmonogramem miesiecznych sptat, wedtug ktérego ptatnosc ostatniej raty
przypada w dniu 30.06.2025 r. Kredyt przeznaczony zostat na czesciowe refinansowanie
naktadow poniesionych przez Spotke na zakup gruntu przy ul. Guderskiego w Gdansku,
ktory to grunt stanowi jednoczesnie zabezpieczenie w/w kredytu.

W dniu 14.11.2022r. spotka Domesta podpisata z Agencjq Rozwoju Przemystu SA umowe
pozyczki nr PWD22-006. W ramach zaciggnietego zobowigzania Spbtka otrzymata kwote
17 000 000,00 zt na okres 120 miesiecy z harmonogramem miesiecznych sptat, wedtug
ktérego ostatnia ptatnosc przypada w dniu 30.09.2033 r. Kredyt przeznaczony zostat na
finansowanie i refinansowanie naktaddw zwigzanych z realizacjg drugiego etapu
inwestycji biurowej pod nazwg Matarnia Office Park w Gdansku (budynek A).
Labezpieczeniem w/w pozyczki jest hipoteka ustanowiona na ksiedze wieczystej
finansowanejnieruchomosci.

W dniu 19.12.2022 r. spotka Domesta podpisata z mBank SA umowe kredytowq o kredyt
obrotowy nr 10/068/22/7/OB. W ramach zaciggnietego zobowigzania Spotka otrzymata
kwote 13 560 000,00 zt z terminem ostateczne] sptaty w dniu 14.03.2025 r. Kredyt
przeznaczony zostat na finansowanie i refinansowanie wydatkdw zwigzanych z realizacjg
projektu deweloperskiego pod nazwg Leszczynowy Park w Gdansku przy
ul. Leszczynowej, obejmujgcego budowe dwodéch budynkdw mieszkalnych
wielorodzinnych (budynek nr 2 i 4) wraz z halg garazowq, wewnetrznym uktadem
komunikacyjnym oraz infrastrukturg techniczng. Zabezpieczeniem w/w kredytu jest
hipoteka ustanowiona na ksiedze wieczystej finansowanejnieruchomosci.
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2. Umowy leasingowe W okresie od 01.01.2022r. do 31.12.2022 .
Spétka sptacita nastepujgce zobowigzania finansowe

a) W dniu 17.02.2022r. spbtka zawarta umowe leasingu operacyjnego zmLeasing sp.zo.0. a) w dniu 29.07.2022 r. leasing na zakup kontenerdw sanitarnych nr umowy leasingowej
z siedzibg w Warszawie na zakup koparki JCB 3CX PLUS, nr umowy leasingowe; 160672018/GD/318178
5498842022/GD/572923 b) wdniu31.10.2022r. kredyt obrotowy nrKKK/1900542 w Banku Spotdzielczym w Tczewie

c) wdniu09.12.2022r. kredytinwestycyjny nr KKK/2000156 w Banku Spotdzielczym w Tczewie
b) W dniu 03.03.2022 r. spotka zawarta umowe leasingu operacyjnego z Volkswagen
Financial Service Polska sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie na zakup samochodu

W okresi 1.01.2022 . 1.12.2022.
osobowego Skoda Kamig, nrumowy leasingowej 6706907-1221-17814 okresie od 01.01.2022r. do 3 022r

Spotka zawarta nastepujgce umowy o prowadzenie mieszkaniowych rachunkéw
powierniczych.

c) W dniu 03.03.2022 r. spotka zawarta umowe leasingu operacyjnego z Volkswagen
Financial Service Polska sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie na zakup samochodu Spotka w 2022 r. zgodnie z ustawqg z dnia 16 wrzesnia 2011 r. O ochronie praw nabywcy lokalu
osobowego Skoda Kamig, nrumowy |eosingowej 6706907-1221-25867 mieSZkOmegO lub domu jednorOdZinnegO ( dz.U.Nr232, poz. 1 377) podpisata z Bankiem mBank

w Gdansku nastepujgce umowy o prowadzenie otwartego mieszkaniowego rachunku

owierniczego:
d) W dniu 20.07.2022 r Spotka zwarta porozumienie z Santander Leasing SA dotyczgce P 9

przejecia istniejgcej umowy leasingowej nr SBP/07317/2021 w ramach ktérej Domesta

] ) . a)  wdniu31.05.2022r.umowe OMRP dlainwestycji Urzeka w Gdansku na budynek nr2
nabyta przedmiot leasingu samochdd Renault Master

b)  w dniu 08.06.2022 r. dwie umowy OMRP dla inwestycji Urzeka w Gdansku na budynek
nrloraz3

c) w dniu 22.06.2022 r. umowe OMRP dla inwestycji Leszczynowy Park w Gdansku
nabudyneknr4

W okresie od 01.01.2022 r. do 31.12.2022 .
Spotka uzyskata nastepujgce pozwolenia na budowe

a) w dniu 14.04.2022 r. pozwolenie na budowe nr WUIA-V.6740.57-4.2022.1G.33598
dotyczqgce 3 budynkdw mieszkalnych wraz z petng infrastrukturg na dziatce 232/15
1281 oraz dziatkach 232/36,232/17,232/19 obreb 048 przy ul. Konrada Guderskiego
oraz Wtadystawa Czerminskiego w Gdansku

b)  wdniu 03.11.2022 r. pozwolenie na budowe nr WUIA-V.6470.824-5.2022.1G.332642
dotyczgce 7 budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych wraz z petng infrastrukturg
na dziatkach 270/2, 270/3, 270/4, 270/5, 270/6, 270/7, 270/8, 270/9, 270/10, 270/11,
obreb 074 przy ul. Kampinoskiejw Gdansku

Inwestycja Leszczynowy Park / Gdohg‘lé Jasien'!
o ;‘ds:-“ = N .‘__‘:, r b
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W okresie 0d 01.01.2022r.do 31.12.2022r.
Spotka zawarta nastepujgce umowy dotyczgce badania sprawozdania finansowego

W 2022 roku spotka Domesta nie zawarta nowej umowy dotyczgcej badania sprawozdania
finansowego. Na dzien bilansowy obowigzywata umowa zawarta w dniu 05.08.2021r. zMOORE
Polska Audyt sp. z 0.0. z siedzibg w Gdansku wpisang na liste firm audytorskich pod numerem
4326 o przeprowadzenie badania sprawozdania finansowego za okres sprawozdawczy od
01.01.2021 do 31.12.2021,0d 01.01.2022 do 31.12.2022 0raz01.01.2023 do 31.12.2023.

W okresie od 01.01.2022r. do 31.12.2022 1.
Spotka zawarta nastepujgce umowy ubezpieczeniowe:

a)  wdniu 10.03.2022r. spotka Domesta zawarta zSopockim Towarzystwem Ubezpieczen Ergo
Hestia SA w Sopocie umowe generalng nr GD50/001787/22/A ubezpieczenia ryzyk
budowlano-montazowych

b) wdniu 10.03.2022r. spotka Domesta zawarta z Sopockim Towarzystwem Ubezpieczen Ergo
Hestia SA w Sopocie umowe generalng nr 436000275510 ubezpieczenia mienia po
zakonczeniu okresu ubezpieczenia umowy ryzyk budowlano -montazowych

c) wdniu 10.03.2022r. spotka Domesta zawarta zSopockim Towarzystwem Ubezpieczen Ergo
Hestia SA w Sopocie polise nr 436000275564 ubezpieczenia OC z tytutu dziatalnosci
gospodarczejoraz uzytkowania mienia

d) wdniu 10.03.2022r. spotka Domesta zawarta zSopockim Towarzystwem Ubezpieczen Ergo
Hestia SA w Sopocie polise nr436000275628 ubezpieczenia sprzetu imaszyn budowlanych,
ubezpieczenia sprzetu elekironicznego oraz ubezpieczenia mienia spotki dotyczgcg
nieruchomosci zlokalizowanej w Gdansku przy ul. Budowlanych 68B oraz nieruchomosci
zlokalizowanejw Gdansku przy ul. Cementowej 5/9

Inne istotne zdarzenia w trakcie roku bilansowego

a) wdniu 14.03.2022r. w Krajowym Rejestrze Sgdowym zostata ujawniona zmiana w sktadzie
Zarzqdu spdtki Domesta w zwigzku ze Smiercig w dniu 23.01.2022 r. Wiceprezesa Zarzqdu
Pana Edmunda Schilke. W sktadzie Zarzqdu spdtki pozostali Pan Przemystaw Maraszek
jako Prezes Zarzgdu oraz Pan Zygmunt Mulewski, Cztonek Zarzgdu

b) wdniu 13.04.2022r. spdtka Domesta dokonata sprzedazy dziatki o nr 282 objetej na dzien
sprzedazy Ksiegg Wieczystg nr GD1G/00093%961/5 o powierzchni 1696 m2 spdtce 4 Invest
sp. z 0.0. w restrukturyzacji z siedzibg w Warszawie przy ul. Pl. Pitsudskiego 3/350 za kwote
796 100,00 zt netto
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c) w dniu 20.12.2022 r. Rada Nadzorcza spoétki Domesta podje
z dniem 01.01.2023 r. na stanowisko Wiceprezesa Zarzgdu Domesta Sp. z o. o. Pana
Marcina Niklas. W dniu 12.01.2023 r. powyzsza zmiano w Zarzgdzie spofki zostata
ujawniona w Krajowym Rejestrze Sgdowym

Inne istotne zdarzenia po dniu bilansowym

a)  w dniu 13.01.2023 r. spotka zawarta umowe leasingu operacyjnego z Volkswagen
Financial Service Polska sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie na zakup samochodu
osobowego Skoda Kodiag, nrumowy leasingowej 6706907-1223-00687

Czynniki ryzyka finansowego

Ryzyko utraty ptynnoscifinansowej

Domesta realizuje projekty inwestycyjne o charakterze dtugoterminowym (powyzejroku), ktére
cechuje dtugi cykl rotacji gotowki i dtugi okres zwrotu. Ryzyko utraty ptynnosci finansowej moze
by¢ zwigzane m.in. z brakiem istotnych wptywdw gotdwkowych z tytutu przedsprzedazy
mieszkan lub nieterminowym sptywem naleznosci od klientdw. Na ptynnosc finansowq Spofki
moze mieC rowniez wptyw konieczno$¢ stosowania w relacjach z klientami rachunkow
powierniczych, co moze skutkowac koniecznoscig uzupetnienia brakujgcego finansowania
(przekazywanego przez bank deweloperowi dopiero po zakonczeniu okreslonego etapu
inwestyciji) ze srodkdw wtasnych lub poprzez finansowanie dtuzne.

Spotka zarzgdza ryzykiem utraty ptynnosci finansowej poprzez biezgce monitorowanie sptywu
naleznosci oraz dokonywanie projekcji przeptywow finansowych dla kazdego z realizowanych
projektéw osobno, jak i w skali catego przedsiebiorstwa. Domesta minimalizuje ryzyko utraty
ptynnosci finansowej poprzez powigzanie wptywdw od nabywcow lokali z postepem prac
budowlanych, dzieki czemu zabezpiecza srodki finansowe na dominujgce w strukturze kosztow
wydatkizwigzane zrealizacjqg inwestycji.

Ryzyko zmian stop procentowych

Spotka jest narazona na ryzyko zmiany stop procentowych z tytutu finansowania podstawowej
dziatalnosci poprzez krotkoterminowe oraz dtugoterminowe kredyty bankowe oparte
0 zmiennq stope procentowq. Wybuch wojny na Ukrainie i zwigzana z nig konieczno$¢ zmiany
rynkéw surowcow energetycznych przez panstwa wspodlnoty europejskiej, rekordowy wzrost
cen materiatow i ustug wptynety bezposrednio na wzrost stép procentowych w Polsce w roku
2022. Istotne zmiany w wartosciach stop procentowych negatywnie przetozyty sie na wzrost
kosztow finansowych prowadzonej przez Spdtke dziatalnosci. Pomimo istothego wzrostu
oprocentowania posiadanych przez Spdtke kredytow i pozyczek Domesta zachowata petng
zdolnos¢ do sptaty zaciggnietych zobowigzan.

Zarzad Spotki na biezgco monitoruje sytuacje zwigzang z decyzjami Rady Polityki Pienieznej
majgcymi bezposredni wptyw na rynek stép procentowych w kraju oraz uwzglednia
w przysztych przeptywach pienieznych Spotki rezerwe finansowqg na potencijalny wzrost stop
procentowych.
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Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe, ktdére moze mieé negatywny wptyw na dziatalnos¢ Spdtki Domesta
zwigzane jest z tempem rotacji naleznosci oraz prawdopodobienstwem ich $ciggalnosci.
Z uwagi na charakter prowadzonej dziatalnosci Spdtki naleznosci z tytutu dostaw i ustug od
podmiotdw niepowigzanych stanowiq niewielki udziat w sumie aktywow.

Spdtka zawiera umowy wytgcznie z renomowanymi firmami o dobrej zdolnosci kredytowe;.
Wszyscy klienci, ktérzy pragng korzystac¢ z kredytow kupieckich, poddawani sg procedurom
wstepnej weryfikacji. Ponadto, dzieki biezgcemu monitorowaniu standw naleznosci, narazenie
Spotkinaryzyko niesciggalnych naleznoscijest niewielkie.

Ryzyko walutowe

Ryzyko walutowe jest zwigzane z mozliwoscig pogorszenia wyniku finansowego wskutek zmian
kursdw walutowych. Z uwagi na fakt, ze Spdtka Domesta osigga przychody, ponosi koszty oraz
korzysta z kredytédw wyrazonych w polskich ztotych, ryzyko walutowe jej nie dotyczy.

Ryzyko rynkowe instrumentow finansowych
Spdtka Domesta nie posiada instrumentdw finansowych, ktére sg narazone na wahania cen
rynkowych, zatem ryzyko to nie ma wptywu na dziatalnos¢ spotki.

Czynnikiryzyka zwigzane z dziatalnosciq operacyjng

Ryzyko zwiqzane zrealizacjqg projektéw deweloperskich

Projekty deweloperskie wymagajg ponoszenia znacznych naktaddw finansowych, zaréwno
w fazie przygotowania procesu produkcji, jak i w fazie realizacji, natomiast dodatnie przeptywy
finansowe pojawiqjq sie dopiero po uptywie kilku lub kilkunastu miesiecy od rozpoczecia rob ot
budowlanych. Na dtugos¢ redalizacji projektu deweloperskiego mogg miec wptyw takie
zdarzenia jak: biezgce zmiany projektowe i wykonawcze na kazdym etapie realizacji projektu,
konieczno$¢ poniesienia dodatkowych kosztéw realizacjii zwiekszenia budzetu inwestycii, brak
dostepu do finansowania zewnetrznego, warunki pogodowe czy opdznienia w uzyskaniu
zgody na uzytkowanie inwestycji. Domesta bazujgc na ponad 30-letnim doswiadczeniu na
trojmiejskim rynku budowlanym, dzieki starannie dobranemu zespotowi wykwalifikowanych
pracownikdw, potrafi sprawnie i skutecznie reagowac na wszystkie sygnaty moggce wptyngcé
negatywnie na realizowany projekt budowlany. Spdétka wspdtpracuje wytgcznie
z doswiadczonymi podmiotami zewnetrznymi takimi jak biura projektowe czy wykonawcy prac
budowlanych. Dodatkowo Zarzgd spobtki zarzgdza ww. ryzykiem poprzez proces wewnetrznego
controllingu, ktéry obejmuje wszystkie podlegte mu dziaty.

Ryzyko zmiany cen oraz dostepnosci materiatéw budowlanych

W zwigzku z realizowanymi inwestycjami deweloperskimi istnieje ryzyko, iz ograniczona
dostepnos¢ materiatdw budowlanych lub istotny wzrostich cen moze wptyngé negatywnie na
terminy zakonczenia poszczegdlnych projektow deweloperskich lub tez spowodowac zmiany
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w zatozonych kosztach budzetowych realizowanych buddw. Sytuacja taka moze miec
negatywny wptyw na dziatalno$¢ operacyjng Spotki, perspektywy rozwoju oraz sytuacje
finansowq.

Zarzad spdtki Domesta stara sie mitygowac¢ omawiane ryzyko poprzez zawieranie umow,
w ktérych kwoty wynagrodzenia dla wykonawcodw i zleceniobiorcéw sqg $cisle okreslone
i pozwalajg na zakohczenie realizowanych inwestycji zgodnie z pierwotnie przyjetymi
budzetami kosztowymi. Ryzyko zmiany cen jest w wiekszosci przypadkdw po stronie
wykonawcow ijedynie za zgodg Spotki wartoscite mogq ulec zmianie.

Ryzyko zwigzane z brakiem mozliwoscinabycia kolejnych gruntow

Zasoby gruntdw z przeznaczeniem pod przyszte inwestycje deweloperskie sg kluczowym
elementem dziatalnosci operacyjnej Spotki. Jej rozwdj zalezy od posiadanego banku ziemi
oraz w istotnym stopniu od zdolnosci pozyskiwania atrakcyjnych terendw pod nowe projekty.
W przysztosci pozyskanie gruntdw w celu realizacji inwestycji deweloperskich moze byc¢
trudniejsze i wigzac sie z ponoszeniem wyzszych naktaddw finansowych na ich zakup. Spdtka
mierzy sie rowniez z siing konkurencjg na lokalnym rynku nieruchomosci oraz dtugotrwatym
procesem uzyskiwania zgddipozwoleh administracyjnych.

Zarzgd Spoditki dzieki wieloletniemu doswiadczeniu wypracowat umiejetnos¢ skutecznego
nabywania gruntdéw pod przyszte projekty deweloperskie, co potwierdzajg transakcje
zakupowe w roku bilansowym. Spotka powiekszyta posiadany bank ziemi o kolejne grunty,
ktére zapewniq jej realizacje inwestycji mieszkaniowych w najblizszych latach dziatalnosci.
Zarzgd Spotki analizuje lokalny rynek nieruchomosci gruntowych pod kgtem okazji
zakupowych, aby utrzymac¢ posiadany bank ziemi na poziomie pozwalajgcym realizowac
prognoze wzrostu przychoddw ze sprzedazy oraz rentownosci kapitatu wtasnego w kolejnych
latach.

Ryzyko wynikajgce z koncentracji projektow Spotki na rynku tréjmiejskim

Obecnie wszystkie aktywa Spobtki wykorzystywane sq do realizacji projektéw mieszkaniowych
w Gdansku. Taka sytuacija niesie ze sobq ryzyko, iz w krotkim i Srednim horyzoncie czasowym,
przychody i zyski generowane przez Domeste bedqg w petni uzaleznione od sytuacji na rynku
trojmiejskim. W efekcie ewentualne pogorszenie koniunktury na lokalnym rynku deweloperskim
moze mie¢ negatywny wptyw na dziatalnos¢ i sytuacje finansowq Spotki.

Czynnikiem mitygujgcym ww. zagrozenie jest doskonata znajomos¢ otoczenia rynkowego oraz
doswiadczenie zdobyte przez Domeste podczas kilkudziesieciu lat dziatalnosci na tréjmiejskim
rynku nieruchomosci. Spdétka jak i cata grupa kapitatowa zrealizowata w Gdansku dziesigtki
inwestycji mieszkaniowych oraz oddata do uzytkowania tysigce mieszkan, dzieki czemu jest
jednym z lideréw lokalnego rynku, cieszgc sie uznaniem i zaufaniem ze strony klientéw. Zarzgd
Spotki poprzez staranng selekcje realizowanych projektow, wysokg jakos¢ oferowanych
produktéw oraz wykorzystanie ponad 30-letniej obecnosci w Gdansku dgzy do utrzymania
pozycjijednego zliderdéw jakosci budownictwa mieszkaniowego na rynku tréjmiejskim.
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Ryzyko zwigzane z konkurencjq

Podmioty w branzy deweloperskiej konkurujq ze sobg na ptaszczyznie atrakcyjnosci lokalizaciji
inwestycji, cen lokali czy procesu zaawansowania budowy. W ciggu ostatnich kilkunastu lat
rynek tréojmiejski zmienit sie znaczgco w kwestii konkurencyjnosci oferty mieszkaniowejw zwigzku
z pojawieniem sie nowych deweloperéw na lokalnym rynku z innych miast tj. Warszawy,
Krakowa czy Wroctawia. Dalszy wzrost konkurencji moze wptyngé negatywnie na Spdtke
poprzez konieczno$¢ dostosowania oferty sprzedazy do warunkdw rynkowych (obnizenie cen
mieszkan) lub ponoszenia wyzszych naktaddw na zakup nowych gruntdw pod przyszte
inwestycje mieszkaniowe.

Jednym ze strategicznych celdw Zarzgdu spobtkijest dostosowanie prowadzonej dziatalnoscido
rosngcej konkurenciji. Dziatania podejmowane w tym zakresie majg na celu ciggte
wzmacnianie ptaszczyzn zwigzanych z marketingiem oraz procesem sprzedazy oferowanych
nieruchomosci. Dzieki prowadzonym badaniom rynkowym oraz réznorodnym dziataniom
marketingowym, spobtka skutecznie dostosowuje wysokiej jakosci produkty do docelowych
odbiorcéw lokalnego rynku. Domesta dzieki wieloletniej obecnosci w Gdansku oferuje
produkty, ktére sg mocno osadzone w trendach rynkowych oraz obecnych potrzebach
klientow, tym samym istotnie mityguje ryzyko zwigzane zrosngcq konkurencijq.

Ryzyko zwigzane ze zdolnoscig kredytowg nabywc éw lokali

Spdtka Domesta prowadzi dziatalno$¢ na rynku mieszkaniowym. Popyt na tym rynku zalezy w
szczegolnosci od dostepnosci kredytéw mieszkaniowych dla nabywcdw lokali mieszkalnych i
zdolnosci do ich obstugi. Ewentualny spadek dostepnosci takich kredytéw, jak réwniez
pogorszenie zdolnosci kredytowej potencjalnych nabywcdw lokali mieszkalnych moze
negatywnie wptyng¢ na wielko$¢ przychoddéw Spodtki, a tym samym moze miec¢ negatywny
wptyw na dziatalno$e, perspektywy rozwoju, sytuacije finansowq lub wyniki Spotki.

Rada Polityki Pienieznej w takcie roku 2022 kilkukrotnie podejmowata decyzje o zwiekszeniu
poziomu stop procentowych, ktére w konsekwencji wptynety na bardziej restrykcyjne
podejscie sektora bankowego do oceny zdolnosci kredytowej nabywcodw lokali mieszkalnych,
powodujgc spadek popytu na nowe mieszkania.

Iwazywszy na w/w niekorzystne czynniki otoczenia dziatalnosci spodtki nalezy podkreslic, ze
Domesta dzieki podjetym dziataniom majgcym na celu wzmocnienie dziatu marketingu spotki
oraz dostosowania oferty sprzedazowej do panujgcych warunkdw rynkowych osiggneta w
2022 roku zadowalajgce wynikisprzedazowe.

Podjete dziatania wptynety na wzmozone zainteresowanie ofertqg spotki wsrdd klientdw
poszukujgcych atrakcyjnych nieruchomosci w celach inwestycyjnych oraz mieszkaniowych,
rowniez wirdd tych Klientdw, ktdrzy pomimo wysokich stop procentowych ubiegali sie o kredyt
hipoteczny.

Ryzyko zwigzane ze skutkami gospodarczymi konflikiu zbrojnego na Ukrainie
24 |lutego 2022 roku Rosja zbrojnie najechata Ukraine. Rosyjski atak na niepodlegte panstwo
zmienit nie tylko stosunki miedzynarodowe w Europie, ale wptyngt réwniez w duzym stopniu na
Swiatowe gospodarki. Sankcje natozone na Rosje przez kraje zachodnie wywarty takze
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negatywny wptyw na wspdlnote panstw Unii Europejskiej. Negatywnymi konsekwencjami
konfliktu na Ukrainie sg m.in. drozejgce surowce energetyczne, ktére zwiekszajq koszty produkcii
materiatdéw oraz zywnosci, istotny wzrost inflacji oraz stop procentowych.

Sytuacja na Ukrainie moze miec¢ rowniez dtugofalowy negatywny wptyw na rynek budowlany
w Polsce. Nieunikniony wzrost cen surowcdw na rynkach swiatowych moze doprowadzi¢ do
dalszego wzrostu cen materiatdw budowlanych, a odptyw pracownikdw z Ukrainy, ktdrzy
wracajg walczy¢ za swojq ojczyzne, moze prowadzi¢ do opdznienh na budowach. Polskie firmy
budowlane mogg miec¢ problemy z ptynnoscig dostaw kruszyw, stali, cementu, aluminium czy
drewna z Ukrainy, Rosjii Biatorusi.

Zarzqd Spotki Domesta reaguje na wszystkie sygnaty zwigzane ze skutkami konfliktu na Ukrainie
moggcymi mie¢ negatywny wptyw na prowadzong dziatalnos¢. Dziat zajmujgcy sie
przygotowaniem procesu produkciji na biezgco monitoruje dostepnosci materiatdw i ustug na
rynku budowlanym. W chwili obecne] wszystkie prowadzone inwestycje realizowane sg
zgodnie z zatozonym harmonogramem, a firmy wykonawcze wspodtpracujgce ze spotkg
terminowo realizujq zakres powierzonych im prac. Zarzgd monitoruje biezgcq sytuacje iw razie
potrzeby podejmie wszelkie mozliwe kroki, aby zminimalizowaé negatywny wptyw wojny na
dziatalno$¢ jednostki, cho¢ petna ocena dtugofalowych skutkdw konfliktu jest trudna do
okreslenia.

Ryzyko zwigzane z wptywem pandemii COVID-19 na dziatalnosé Spotki

W 2022 roku pandemia Covid-19 w dalszym ciggu rozprzestrzeniata sie w kraju jak i na catym
Swiecie wywierajgc negatywny wptyw na swiatowe gospodarki oraz spoteczenstwa. W trakcie
roku bilansowego Zarzad Spodtki Domesta podejmowat dziatania dostosowujgce dziatalnose
Spotki do zaistniatych warunkdw, przy utrzymaniu powszechnych zalecen stuzb sanitarnych
orazwytycznych WHO.

Dzieki podjetym dziataniom pandemia Covid-19 nie miata bezposredniego negatywnego
wptywu na biezgcq dziatalnos¢ spdtki Domesta w 2022 roku. Spdtka realizowata wszystkie
zaplanowane inwestycje zgodnie z przyjetym harmonogramem. Nie wystepowaty rowniez
przerwy w tancuchu dostaw, a podmioty wspdtpracujgce z firmg Domesta terminowo
wywigzywaty sie zzakresu powierzonychim prac budowlanych.

W roku 2022 nie zostat zaobserwowany rowniez negatywny wptywu pandemii na sprzedaz
mieszkan z aktualnej oferty Spodtki. Zainteresowanie potencjalnych nabywcdw lokali
mieszkalnych zostato ocenione jako duze, co pozytywnie przetozyto sie na biezqgcqg sprzedaz
mieszkan na wszystkich realizowanych inwestycjach. Dzieki temu, iz pandemia nie wptyneta
negatywnie na cykl produkcji realizowanych przedsiewzie¢ w roku 2022, Spdtka prognozuje
wzrost przychodoéw ze sprzedazy w kolejnych okresach.

Z uwagi na ratalny charakter ptatnosci za kupowane lokale, wysoki poziom Srodkow
pienieznych na rachunkach na dzien bilansowy oraz pozyskane finansowanie kredytowe,
Zarzqd Spoiki nie widzi ryzyka znacznego obnizenia ptynnosci Spotki w najblizszych miesigcach,
a kontynuacja dziatalnosci w ocenie Zarzgdu nie jest zagrozona. Zarzgd monitoruje sytuacje iw
razie potrzeby podejmie wszelkie mozliwe kroki, aby zminimalizowac wptyw pandemii COVID-
19 na dziatalno$¢ jednostki.
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