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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
spotki w akcie notarialnym z dnia 2 stycznia 1992 roku sporzgdzonym przez Grazyne Ktonowskq -
Sztolcman w Kartuzach (Rep. A nr 1/1992), ktéra nastepnie w dniu 02.06.2023 r. zostata
zmienionaizostat ustalony tekst jednolity umowy spotki w formie aktu notarialnego sporzgdzony
przez notariusza Jana Skwarlinskiego w Gdansku (Rep A nr 2007/2023).

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.

Domesta sp.zo. 0. posiada kapitat zaktadowy w wysokosci 3 072 000 PLN, a jej siedziba miesci
sie pod adresem: 80-298 Gdansk, ul. Budowlanych 68B. Posiada nr REGON: 190561509 oraz nr
NIP: 58402015%4.

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

Klasyfikacja dziatalnosci podstawowej spotki 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 spotke nie wymaga posiadania zezwolenia, licencji lub zgody
a czas tfrwania spodtkizgodnie ze statutem jest nieograniczony. Spdtka nie posiada oddziatdw.

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

Przez 30 lat dziatalnosci Domesta oddata do uzytku na rynku pierwotnym ponad 3,5 tysigca
mieszkan w blisko 130 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 Zarzgd spotki Domesta pracowat w sktadzie:

Przemystaw Maraszek PrezesZarzqdu
Marcin Niklas WiceprezesZarzgdu

Nadzor nad dziatalnoscig spdtki Domesta w roku 2023 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 mieszkahn deweloperskich. Domesta dysponuje wtasnym Dziatem przygotowania
procesu budowy oraz realizacji inwestycji, w ktérym pracuje zespdt wykwalifikowanych

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

Finansowy, Dziat Kadroraz Dziat Sprzedazy i Marketingu.

Infgirlr(r)ac:je o powiqgzaniach 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 58,33% 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. 1792 000 224 58,33 wtascicielskie /
kapitatowe

Jerzy Znaniecki 576 000 72 18,75 wtascicielskie /
kapitatowe

Jerzy Pawelski 448 000 56 14,58 wtascicielskie /
kapitatowe

Zygmunt Mulewski 192 000 24 6,25 wtascicielskie /
kapitatowe

Przemystaw Maraszek 64 000 8 2,08 wtascicielskie /
kapitatowe

3072 000 384 100

Spodtka 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 poczgtku istnienia firmy do dnia dzisiejszego Spotka
zrealizowata ponad 90 inwestycji i oddata do uzytku okoto 10 tys. lokali mieszkalnych oraz
uzytkowych.

Od 2011 roku akcje INPRO S.A. notowane sg na Gietdzie Papieréw Wartosciowych
w Warszawie. Dzieki sSrodkom pozyskanym z emisji akcji INPRO S.A. m.in. nabyta udziaty w Spdtce
Domesta, co przetozyto sie na wzmocnienie 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 podatkowe;j
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¢ 58,33
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
nieruchomosciami
wtasnymi

|
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Podstawowe dane finansowe

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

2023 2022
Przychody netto ze sprzedazy 121 521 121119
Koszty dziatalnosci operacyjnej 100 186 921 005
Wynik na sprzedazy 23786 28 330
Zysk z dzialalnosci operacyjnej 23 286 28 534
Zysk brutto 20 687 24 255
Zysk netto 16 498 19 576

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

2023 2022 Dynamika zmian Udziat w
przychodach

Przychody netto ze sprzedazy 121 521 121 119 0,33 % 100,00 %
Koszty dziatalnosci operacyjnej 100 186 91005 10,09 % 82,44 %
Zysk ze sprzedazy 23786 28 330 -16,04 % 19.57 %
Zysk z dziatalno$ci operacyjnej 23 286 28 534 -18,.39 % 19.16 %
Zysk brutto 20 687 24 255 -14,71 % 17,02 %
Zysk netto 16 498 19 576 -15,72 % 13,58 %

W 2023 roku Domesta osiggneta 121 520 648,82 zt przychoddw ze sprzedazy, wypracowujqc
23 286 385,73 zt zysku operacyjnego (28 534 206,13 zt zysku rok wczesniej) oraz 16 497 752,15 zt
zysku netto (19576 363,95zt w 2022r.).

W 2023 roku spotka Domesta rozpoznata w wyniku finansowym 259 lokali, gtdwnie z trzech
inwestycji mieszkaniowych, tj. Osiedle Leszczynowy Park w Gdansku budynek nr 1,213, Osiedle
#NaSwoim w Gdansku oraz Osiedle Urzeka w Gdansku budynek nr 1i2. Na 31.12.2023r. Spotka
posiadata 9 gotowych lokali, ktére nie zostaty rozpoznane w wyniku finansowym roku 2023.

Spotka w trakcie roku bilansowego wprowadzita do oferty sprzedazy dwie nowe inwestycje
mieszkaniowe — Polana Kampinoska zlokalizowana w Gdansku tostowice budynki C, D, E, F, G
oraz inwestycje pod nazwg Remedium w Gdansku Aniotki. Pierwsza z nich zwiekszyta oferte
sprzedazowq spotkio 78 mieszkan, druga o kolejne 65 lokali.
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Przedsprzedaz netto spdtki Domesta w roku 2023 liczona jako liczba zawartych umow
przedwstepnych sprzedazy netto, tj. po uwzglednieniu rezygnacji z umodw rezerwacyjnych,
przedwstepnych umow sprzedazy oraz umdw dotyczgcych lokali ustugowych wyniosta 323
umowy netto, co w pordwnaniu do 181 umodw z analogicznego okresu roku poprzedniego
stanowi wzrost 0 78 %. W ofercie sprzedazy na koniec okresu sprawozdawczego znajdowato sie
220 lokaliw budowie.

Spdtka na date bilansowq posiadata 82% zakontraktowanych lokali (umowq rezerwacyjng lub
umowq deweloperskq) z inwestycji w budowie, ktére zamierza przekaza¢ nabywcom
protokotem odbioruirozpoznac w wyniku finansowym roku 2024.

Dynamika kosztéw w roku 2023 byta wyzsza do dynamiki przychoddw. Najwiekszy udziat w
kosztach operacyjnych spotki miaty ustugi obce, ktdre stanowity 50%, zuzycie materiatow i
energii 26% oraz wynagrodzenia 13%.

Koszty sprzedazy i zarzgdu wzrosty tgcznie o 33% w odniesieniu do roku 2022, 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 Nowe Potudnie na ul.
Starogardzkiejw Gdansku oraz wzrost kosztdw wynagrodzen.

o
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3. Stan aktywow i pasywow na koniec roku 2023 (tys. zt)

2023 2022

AKTYWA

Aktywa trwate 53 806 43 872
Aktywa obrotowe 159 063 150 466
AKTYWA RAZEM 212 870 194 337
PASYWA

Kapitat wtasny 77 956 67 259
Zobowiqgzania dtugoterminowe 50 432 47 866
Rezerwy 21 422 14 650
Zobowigzania krotkoterminowe 63 059 64 563
Rozliczenia miedzyokresowe 0 0
PASYWA RAZEM 212 870 194 337

4. Dynamika zmian struktury aktywoéw i pasywow na koniec roku 2023 (tys. zt)
2023 2022 Dynamika zmian Struktura

AKTYWA

Aktywa trwate 53 806 43 872 22,64 % 25,28 %
Aktywa obrotowe 159 063 150 466 571 % 74,72 %
AKTYWA RAZEM 212 870 194 337 9.54 % 100,00 %
PASYWA

Kapitat wtasny 77 956 67 259 15,90 % 36,62 %
Zobowigzania dtugoterminowe 50 432 47 866 536 % 23,69 %
Rezerwy 21 422 14 650 46,23 % 10,06 %
Zobowigzania krétkoterminowe 63 059 64 563 -233% 29,62 %
Rozliczenia miedzyokresowe 0 0 - -
PASYWA RAZEM 212870 194337 9.54 % 100,00 %
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Na koniec okresu sprawozdawczego suma bilansowa wyniosta 212 869 638,16 zt i zwiekszyta sie
wzgledemroku 2022 0 18 532 228,53 zt (9,54 %).

Rzeczowe aktywa trwate obejmujqg przede wszystkim budynkii grunty o wartosci bilansowej na
koniec roku 2023 wynoszgcej 36 286 259,35 zt, maszyny i urzgdzenia 2 903 606,64 zt, srodki
transportu 786 092,85 zt orazinne srodki trwate o wartosci bilansowejna poziomie 697 029,79 zt.

Wartos¢ aktywodw trwatych na dzien bilansowy zwiekszyta sie w stosunku do wynikdw Spdtki na
koniec roku 2022 w pozyciji b) budynki, lokale i obiekty inzynierii lgdowejiwodnej o kwote 14 880
140,88 zt m.in. w zwigzku z przyjeciem na srodki trwate lokalu ustugowego przy ul. Dglbrowki 102
w Gdansku oraz naktaddw poniesionych na realizacje drugiego etapu inwestycji Matarnia
Office Park (budynek A), ktére na koniec roku 2022 znajdowaty sie w pozycji srodki trwate w
budowie.

Aktywa obrotowe stanowiqg 75% ogdinej wartosci sumy aktywow a ich wartos¢ zwiekszyta sie
wzgledem wynikéw spotki na koniec roku 2022 o kwote 8 597 498,60 zt. W strukturze aktywow
obrotowych spdtki uwidacznia sie dominacja pozycja zapasdw (grunty wraz z naktadami na
budowe realizowanych projektdw) w wysokosci 136 247 640,41 zt. Jest to charakterystyczna
sytuacja w przypadku branzy deweloperskie], gdzie realizowane projekty inwestycyjne,
przeznaczone na sprzedaz, stanowiqg 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 80415 519,70zt (spadek 0 8 545 743,06 zt w porédwnaniu zwynikami Spotki z konca roku
2022).

Spoétka na koniec okresu sprawozdawczego zwiekszyta wzgledem roku 2022 wartosc
potproduktdw i produktdw w toku, ktdra na dzien 31.12.2023r. wyniosta 51 735773,18 zt (wzrost o
32%). Iwiekszenie tej pozycji bilansowej jest efektem ciggtego wzmacniania skali dziatalnosci
spotki, a ponoszone naktady budowlane w roku 2023 miaty swoje odzwierciedlenie w realizacji
kolejnych budynkédw mieszkalnych w ramach inwestycji Leszczynowy Park oraz Urzeka w
Gdansku Jasien, inwestyciji Nowe Potudnie w Gdansku Mackowy oraz naktaddw narealizacje
nowejinwestycjiRemedium w Gdansku Aniofki.

Na dzien 31.12.2023 r. wartos¢ produktédw gotowych rozumianych jako mieszkania ukohczone,
ktore na dzien bilansowy nie zostaty sprzedane, wyniosta 3 228 937,74 zt. W pordwnaniu zrokiem
poprzednim Domesta znaczgco zmniejszyta warto$¢ produktdéw gotowych (zmniejszenie o
75%) oraz przekazata nabywcom zgodnie z planowanym harmonogramem wszystkie
sprzedane lokale zbudynkdw oddanych do uzytkowania.

Iwiekszenie wartosci aktywdw obrotowych jest rowniez efektem znaczgcego wzrostu inwestycji
krétkoterminowych (Srodki pieniezne), ktére na koniec roku wyniosty 11096 975,01 zt.
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Dynamika sprzedazy roku 2023 skutkowata zwiekszeniem w ramach ww. pozycji bilansowej
wartosci naleznosci z tytutu srodkdw zgromadzonych na rachunkach powierniczych, ktére na
dzien bilansowy stanowity kwote 10 599 045,03 zt.

W strukturze pasywdw na koniec okresu sprawozdawczego kapitat wtasny spodtki wynidst
77 956 443,20 zt i stanowit 37% sumy bilansowej. Warto$¢ zobowigzan i rezerw na zobowigzania
w stosunku do konca roku 2022 zwiekszyta sie o kwote 7 834 476,38 zt i miata 63% udziat w sumie
bilansowejroku 2023.

Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego w roku bilansowym wyniosta 17 524
181,00 zt i zwiekszyta sie wzgledem roku poprzedniego o warto$¢ 6 354 731,00 zt. Wzrost tej
pozycji bilansowej spowodowany jest utworzeniem rezerw na podatek dochodowy w zwigzku z
przekazaniem nabywcom lokali z inwestycji Leszczynowy Park budynek nr 2, inwestycji
NaSwoim oraz inwestycji Urzeka budynek nr 11 2. Wynik podatkowy od tej sprzedazy zostanie
rozpoznany w momencie zawarcia aktéw notarialnych przeniesienia wtasnos$ci na nabywcow
lokali.

Kapitat wtasny w 145% pokrywa warto$¢ majgtku trwatego spodtki, a o trwatosci struktury
finansowania Swiadczy solidny poziom kapitatu statego (kapitat wtasny + zobowigzania
dtugoterminowe), ktory stanowi 60% sumy bilansowe;.

W obszarze zewnetrznych zrédet finansowania na wzrost wartosci zobowigzan
dtugoterminowych w roku 2023 najwiekszy wptyw miata skutecznie przeprowadzona emisja
obligacijiserii B w kwocie 25000 000,00 zt z terminem zapadalnosciw listopadzie 2026 roku.

W okresie sprawozdawczym Spdtka 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$¢ ofrzymanych zaliczek na dostawy i ustugi
(zobowigzania kréotkoterminowe), ktére na dzien bilansowy wyniosty 30274 147,94 z4.

Rachunek przeptywdw pienieznych wykazuje dodatnie przeptywy srodkdw pienieznych na
poziomie dziatalnosci operacyjnej w kwocie 17 445 390,66 zt. Na wzrost wartosci tej pozyciji
bilansowej wzgledem roku 2022 wptyneto w gtdwnej mierze zmniejszenie stanu zapaséw oraz
zmniejszenie zobowigzan krotkoterminowych z tytutu dostaw i ustug do 12 miesiecy.

Na poziomie dziatalnosci finansowej spdtka wykazata ujemne wartosci przeptywodw
pienieznych, na ktére wptyw miaty gtdwnie wydatki zwigzane z wyptacong dywidendg w
wysokosci 6 000 000,00 zt, wykup dtuznych papierdw wartosciowych w kwocie 18 500 000,00 zt
oraz dokonane sptaty kredytdw i pozyczek w tqcznej kwocie 27 914 469,41 zt. Ujemne
przeptywy na dziatalnosci inwestycyjnej wynikajg z naktaddw poniesionych przez spdtke na
Srodki trwate, przede wszystkim na realizacje drugiego etapu (budynek nr A) inwestycji biurowej
pod nazwqg Matarnia Office Park.
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Remedium Apartamenty Inwestycyjne / Gdansk Aniotki

Podstawowe wskazniki finansowe

Wskazniki rentownosci

2023 2022

Rentownos¢ sprzedazy netto zysk netto / przychody netto 13,58 % 16,16 %
ze sprzedazy

Rentownos¢ sprzedazy brutto zysk brutto / przychody netto 17,02% 20,03 %
ze sprzedazy

Marza na sprzedazy zysk ze sprzedazy / przychody netto 1957 % 23,39 %
ze sprzedazy

Marza EBIT zysk operacyjny / przychody netto 1916 % 23,56 %
ze sprzedazy

Rentowno$é majatku aktywdéw  zysk netto / srednioroczny stan 8,10 % 9.95%

(ROA) aktywow

Rentownosé kapitatu wlasnego  zysk netto / Srednioroczny stan 2272%  3278%

(ROE) kapitatu wtasnego

Wskazniki ptynnosci

2023 2022

Ptynnosé biezgcy Aktywa obrotowe / zobowigzania 2,52 2,33
krotkoterminowe

Ptynnosci szybki Aktywa obrotowe - zapasy / 0,36 0,13

zobowigzania krotkoterminowe
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Wskazniki zadtuzenia

2023 2022

Wskaznik ogdlny zadtuzenia Zobowigzania ogdtem bez rozliczen 0,63 0,65

miedzyokresowych / aktywa ogdtem
Wskaznik zadtuzenia Dtug netto (suma zobowigzan 0,64 0,83
kapitatu witasnego finansowych pomniejszona o srodki

pieniezne iich ekwiwalenty, w tym

srodki zgromadzone na rachunkach

powierniczych) / kapitat wtasny
Diug netto / EBITDA Dtug netto (suma zobowigzan 1,98 1,83

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. Gtowng przyczyng spadku wskaznikdw rentownosci w roku 2023 w
porownaniu z wynikami roku poprzedniego byta polityka rabatowa sprzedawanych lokali
mieszkalnych przypadajgca na okres poczgtku konfliktu zbrojnego na Ukrainie, ktory
bezposrednio wptynat na istotny wzrost stép procentowych i zaostrzenie polityki kredytowej w
catym 2022 roku. Niewagtpliwym sukcesem tego okresu byto utrzymanie przez spdtke wysokiego
poziomu sprzedazy, ktéry przetozyt sie na wypracowanie stabilnego poziomu przychoddw.
Sytuacja ta jest wynikiem realizowanej strategii Zarzgdu polegajgcej na budowaniu
réznorodnejiwysokiej jakosciowo oferty sprzedazowej przy jednoczesnej optymalizacii kosztow
bezposrednich i posrednich prowadzonej dziatalnosci. Stabilny poziom przychoddw ze
sprzedazy potwierdza rowniez zdolno$¢ Spodtki do wiasciwego i efektywnego lokowania
wypracowanego kapitatu lat poprzednich.

Sytuacja ptynnosciowa Spotki utrzymata sie na bezpiecznym poziomie, a wskazniki ptynnosciw
2023 pozostaty na zblizonym poziomie w porédwnaniu z rokiem poprzednim. Na uwage
zastuguje wzrost wskaznika ptynnosci biezqcej, ktdry ksztattuje sie na dobrym poziomie
oscylujgcym wokdt 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.

Wskaznik zadtuzenia netto zmniejszyt sie wzgledem roku 2022 do wartosci 0,64 i utrzymat sie na
bezpiecznym poziomie, tym samym Emitent zrealizowat konwenant dotyczgcy zadtuzenia
kapitatu wtasnego zawarty w Warunkach Emisji Obligacjiz dnia 19 pazdziernika 2023 roku.
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Spotka utrzymuje bezpieczny poziom zadtuzenia, realizujgc rbwnoczesnie plan rozwoju w jej
podstawowych segmentach dziatalnosci.

Zdaniem Zarzgdu, stan majgtku i finanséw spotki Domesta na koniec 2023 roku $wiadczy o jej
stabilnej sytuacji finansowej. Wynika to z osiggnietej przez Spdtke oraz catg grupe kapitatowqg
ugruntowanej pozycji na tréojmiejskim 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 2023

1. Redlizacje oddane do uzytku w roku 2023

Inwestycja Numer PUM m? Liczba Data oddania
budynku lokali do uzytkowania
#NaSwoim 1 3850 72 05.2023
Leszczynowy Park 2 2592 50 05.2023
Matarnia Office Park A 2095 - 04.2023
Urzeka 1 2645 55 11.2023
Urzeka 2 2398 50 11.2023

Na dzien bilansowy Spotka przekazata do uzytkowania w 2023 roku 4 budynki realizowane w
ramach 3 inwestycjach mieszkaniowych o tgcznej liczbie lokali wynoszgcej 227 oraz
powierzchniuzytkowejblisko 11,5 tys. m?2,
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1. Inwestycje w trakcie realizacji na koniec roku 2023

Na dzien 31.12.2023r. Domesta byta w trakcie realizacji 5 projektow mieszkaniowych w 10
etapach o tgcznej powierzchni uzytkowej mieszkan i lokali ponad 23 tys. m? i liczbie lokali

wynoszqcej 444.

l Inwestycja Numer PUM m2 Liczba Rozpoczecie Planowany termin
i ! : budynku lokali  budowy uiytkowania
I||‘ l .
|I|| ‘ | I b
|‘| . \ I “ h \J Urzeka 3 2841 40 10.2022 05.2024
il
I "”"I"HIH | ““H | Urzeka 4 2645 55 12.2023 05.2025
il "””“ ™ ".;,mm il i Nowe Potudnie ] 1686 42 03.2023 10.2024
| .
l III HM ” | :III Nowe Potudnie 2 1987 42 03.2023 10.2024
1y |||ii|
\ | | il 1 Nowe Potudnie 3 2954 58 10.2023 05.2025
|
E Leszczynowy Park 4 1549 28 11.2022 01.2024
Leszczynowy Park 5 2033 36 07.2023 11.2024
I!Ll““l ‘ Polana Kampinoska E.F,G 2353 47 07.2023 11.2024
Polana Kampinoska C.D 1567 31 11.2023 04.2025
Remedium 1 3464 65 09.2023 08.2025

Kluczowy wptyw na wyniki finansowe, jakie w perspektywie najblizszych 12 miesiecy bedq
rozpoznawane przez Spotke, bedg mie¢ oddane do uzytkowania inwestycje mieszkaniowe.
Powyzsze zestawienie wskazuje, ze zinwestycji, ktdre byty w frakcie realizacji na dzien bilansowy
Domesta przekaze do uzytkowania w 2024 roku 53 % mieszkan w budowie o tgcznej powierzchni
PUM blisko 12,5 tys. m2.

Osiedle Urzeka / Gdansk Jasieﬁ / Widok na bud.
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Perspekitywy rozwoju, bank ziemi

W 2024 roku Spotka 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 zardwno
przychodow ze sprzedazy jak irentownosci prowadzonego biznesu.

Spotka w segmencie deweloperskim zamierza w dalszym ciggu koncenfrowac sie na
projektach, ktére realizowata w roku 2023, przygotowujgc jednoczesnie wprowadzenie
kolejnych nowychinwestyciji, ktére wzbogacq oferte sprzedazowq roku 2024.

Wsrod projektow mieszkaniowych planowanych w roku 2024 znajduje sie m.in. kontynuacja
Osiedla Leszczynowy Park w Gdansku Jasieniu, ktorego wczesniejsze etapy cieszyty sie
uznaniem klientow, kontynuacja osiedla Urzeka w Gdansku Jasien, kontynuacja osiedla Nowe
Potudnie w Gdansku Mackowy a takze kontynuacja osiedla Polana Kampinoska w Gdansku
tostowicach. Wsrdéd nowych projektow Spotka do oferty sprzedazy planuje wprowadzic
inwestycje mieszkaniowqg przy ul. Ptasiej w Gdansku Chetm pod nazwg #Na Swoim. Emitent
prognozuje, ze w roku 2024 wprowadzi do oferty sprzedazy 213 nowych lokali o tgcznej
powierzchniPUM ponad 11 tys. m2.
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Inwestycje planowane w 2024 roku

Inwestycja Numer PUM m2 Liczba Planowane Planowany
budynku lokali rozpoczecie termin

budowy uvzytkowania
Leszczynowy Park 6 1984 36 01.2024 07.2025
Nowe Potudnie 4 3486 74 05.2024 01.2026
#NaSwoim 2 1 2740 50 09.2024 05.2026
Polana Kampinoska A, B 692 8 03.2024 05.2025
Urzeka 5 2252 45 04.2024 03.2026

Kluczowym czynnikiem biznesowego rozwoju Spotki Domesta oraz czynnikiem decydujgcym o
powodzeniu pojedynczego projektu jest staranny proces nabywania gruntéw pod przyszte
inwestycje deweloperskie. Zarzqgd spotki prowadzi planowanie strategiczne w zakresie
pozyskiwania gruntéw i budowania banku ziemi, ktéry zabezpieczy przychody i ciggtosc
dziatalnoscifirmy w kolejnych latach.

W roku 2023 Spétka poniosta naktady na zakup nastepujacych gruntow:

Lokalizacja gruntu Data zakupu Powierzchnia m? Cena zakupu
netto w PLN
Gdansk, ul. Ptasia 29.11.2023 2 700 3 400 000,00

Dzieki poczynionym inwestycjom spodtka w trakcie roku bilansowego zwiekszyta posiadany
bank ziemi o kolejne 2,7 tys. m? gruntdw. Domesta na podstawie przeprowadzonych prac
projektowych prognozuje w kolejnych latach, iz posiadane grunty pod przyszte inwestycje
mieszkaniowe zapewniq jej mozliwosc¢ realizacji ponad 1,6 tys. mieszkan i lokali ustugowych o
powierzchniuzytkowejPUM ponad 85 tys. m2.
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Pozostate informacje

W okresie od 01.01.2023 r. do 31.12.2023 r. sp6tka
zaciqggneta nastepujgce zobowigzania finansowe:

1. Umowy kredytowe

a) W dniu 3 kwietnia 2023 roku spotka zawarta umowe kredytowq nr S$/41/0/2023 z
konsorcjum bankow spotdzielczych w Skérczu oraz Pruszczu Gdanskim na refinansowanie
i finasowanie naktaddw na zakup gruntu przy ul. Starogardzkiej w Gdansku nr dziatki 137/7
na kwote 12 000 000,00 zt. Kredyt zostat zabezpieczony hipotekg na w/w nieruchomosci
objetej KW nr GD1G/00152703/1. Dzienh catkowitej sptaty kredytu przypada na 02 marca
2026 roku

b) W dniu 18.07.2023r. Domesta sp. z 0.0. zawarta z mBank S.A. umowe kredytowq o kredyt
obrotowy nr 10/079/23/2/OB. W ramach zaciggnietego zobowigzania spdtka otrzymata
kwote 28 520 000,00 zt z terminem ostatecznej sptaty przypadajgcej na dzien 30.04.2026r.
Kredyt przeznaczony zostanie na finasowanie budowy projektu deweloperskiego pod
nazwq ,,Polana Kampinoska” w Gdansku Ujescisku, ktérego realizacja planowana jest na
lata 2023 - 2025. W ramach w/w inwestycji Spoétka Domesta zamierza zrealizowac 7
budynkéw mieszkalnych wraz petnginfrastrukturg.
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c) W dniu 21.08.2023r. Domesta sp. z 0. 0. zawarta z Alior Bank S.A. umowe kredytowq o
kredyt odnawialny w rachunku kredytowym nr U0003685522196 na kwote 4 000 000,00 zt,
ktérego przeznaczeniem jest finasowanie biezgcej dziatalnos¢ Emitenta. Kredyt zostat
zabezpieczony Gwarancyjng de minimis w kwocie 3 200 000,00 zt, a dzieh catkowitej
sptaty kredytu przypada na 24 maja 2024 roku.

2. Umowy leasingowe

Q) W dniu 13.01.2023r. spotka zawarta umowe leasingu operacyjnego z Volkswagen
Financial Service Polska sp. z o.0. z siedzibg w Warszawie na zakup samochodu
osobowego Skoda Kodiag, nrumowy leasingowej 6706907-1223-00687.

b) W dniu 18.09.2023r. spotka zawarta 3 umowy leasingu operacyjnego z Volkswagen
Financial Service Polska sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie na zakup 3 samochoddw
osobowych Skoda Kamiqg, nr umowy leasingowej 6706907-1223-20386, 6706907-1223-
20391 oraz 6706907 — 1223 -20385.

3. Obligacje

Zarzgd Domesta sp. z 0.0. w dniu 10 listopada 2023 roku na podstawie stosowne] uchwaty
dokonat przydziatu 25.000 (stownie: dwadziescia piec tysiecy) sztuk obligaciji serii oznaczonej
literg ,,B", niemajgcych formy dokumentu, o wartoscinominalnej 1.000,00 (jeden tysigc) ztotych
kazda obligacjaitgcznejwartosci nominalnej 25.000.000 (stownie: dwudziestu pieciu miliondw)
ztotych (,,Obligacije”).

Podstawowe informacje dotyczgce emisji:

1) Data rozpoczecia i zakohczenia subskrypcji: od 20 pazdziernika 2023 roku do 3 listopada
2023 roku

2) Data przydziatu obligacji: 10 listopada 2023r.

3) Liczbainstrumentdw finansowych objetych subskrypcjq: 25.000 sztuk

4) Stoparedukcji: 36,10%

5) Liczba instrumentdw finansowych, ktére zostaty przydzielone w ramach przeprowadzonej
subskrypcji: 25.000 sztuk

6) Cenaq, po jakiejinstrumenty finansowe byty obejmowane: 1.000 zt

7) Wartos¢ nominalna instrumentdw finansowych: 1.000 zt

8) Liczba osdb, ktdre ztozyty zapisy nainstrumenty finansowe objete subskrypcjq: 138

9) Liczba oséb, ktérym przydzielono instrumenty finansowe w ramach przeprowadzonej
subskrypcji: 138
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10) Informacja czy osoby, ktérym przydzielono Obligacje w ramach przeprowadzonej
subskrypcji sg podmiotami powigzanymi z Emitentem w rozumieniu przepisow § 4 ust. 6
Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu:

Emitent przydzielit 1 597 sztuk Obligacji podmiotom powigzanym z Emitentem w rozumieniu
przepisdw § 4 ust. 6 Regulaminu Alternatywnego Systemu Obrotu

11) Nazwy (firmy) subemitentow, ktdrzy objeli instrumenty finansowe w ramach wykonywania
umow o subemisje: nie dotyczy

12) tgczne okreslenie wysokosci kosztéw, ktdére zostaty zaliczone do kosztéw emisji, ze
wskazaniem wysokosci kosztow wedtug ich tytutdw: 740 500,00 zt, byty to koszty zwigzane z
przygotowaniem i przeprowadzeniem oferty, w tym sporzgdzeniem dokumentu
informacyjnego.

Koszty emisji obligacji ujmowane sg w czesci dziatalnosci finansowej emitenta zgodnie z
zasadamiwyceny w skorygowanej cenie nabycia. Koszty te roztozone sq w czasie i ksiegowane
sqg proporcjonalnie do wysokosci kapitatu obligacji. Amortyzacja obligacii koryguje natomiast
kazdorazowo zobowigzania (zadtuzenie z tytutu obligacji) o warto$¢ sptaty kapitatu.

Dodatkowo 9.816 Obligacji o wartosci nominalnej 1.000,00 zt na tgczng kwote 9.816.000 zt
zostato optaconych poprzez potrgcenie za obligacje serii A Emitenta. 73 Inwestoréw objeto
Obligacje poprzez zaptate obligacjami serii A. Obligacje serii A zostaty nabyte przez Emitenta
PO cenie nominalnejz zastrzezeniem wyptacenia tym Inwestorom narostych odsetek.

=

_,/fészczynowy Park /;_A s
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W okresie od 01.01.2023 r. do 31.12.2023 r. Spétka sptacita nastepujgce zobowigzania
finansowe

a)

o)

d)

W dniu 15.05.2023r. leasing na zakup samochodu osobowego Volvo XCé60 nr umowy
leasingowej4595662021/GD/506951,

W dniu 30.06.2023r. leasing na zakup zestawu kontenerdw sanitarnych nr umowy
leasingowej2738972019/GD/506951

W dniu 12.07.2023r. kredytu nr S/47/0/21 w Banku Spodtdzielczym w Skdrczu
przeznaczonego na finasowanie naktadéw zwigzanych z zakupem gruntu przy ul.
Kampinoskiejw Gdansku.

W dniu 24.08.2023r. kredytu nr 10/068/22/7/OB w mBank SA w Warszawie przeznaczonego
na realizacje projektu deweloperskiego Leszczynowy Park (budynek 2 i 4) przy ul.
Leszczynowejw Gdansku.

W dniu 15.12.2023r. kredytu nr KG\21000197 W Banku Spdtdzielczym w Tczewie
przeznaczonego na refinansowanie naktaddw zwigzanych z zakupem gruntu przy ul.
Ptasiejw Gdansku

W okresie od 01.01.2023 r. do 31.12.2023 r. Spétka zawarta nastepujgce umowy
o prowadzenie mieszkaniowych rachunkéw powierniczych

Spdtka w 2023 roku podpisata z Bankiem mBank S.A. w Gdansku nastepujgce umowy
o prowadzenie otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego:

a)

b)

w dniu 23.05.2023r. umowe OMRP dla inwestycijiNowe Potudnie w Gdansku budynek nr 1-2,

w dniu 05.07.2023r. umowe OMRP dla inwestycji Polana Kampinoska budynkiod Edo G

w dniu 05.07.2023r. umowe OMRP dla inwestycji Polana Kampinoska budynkiod Ado D

w dniu 24.08.2023r. umowe OMRP dla inwestycji Leszczynowy Park budynek nr5

w dniu 11.12.2023r. umowe OMRP dla inwestycjiNowe Potudnie budynek nr3

w dniu 14.12.2023r. umowe OMRP dla inwestycji Urzeka budynek nr 4

22



W okresie od 01.01.2023 r. do 31.12.2023 r. Spotka uzyskata nastepujgce
pozwolenia na budowe

a)  wdniu09.03.2023r. pozwolenie na budowe nr WUIA-V.6740.28-3.2023.1G.14546 dotyczgce
budynkéw mieszkalnych oznaczonych numerami od 1 do 7 wraz z petng infrastrukturg na
dziatkachnr137/7,137/1,138/131120/29 obreb 094 przy ul. Starogardzkiej, ul. Borkowskieji
Kazimierza Wielkiego w Gdansku,

b) w dniu 26.05.2023 r. pozwolenie na budowe nr WUIA-V.6740.146-4.2023.1G.67905
dotyczgce budynku mieszkalnego wraz z petnqg infrastrukturg na dziatce 666 obreb 055
przy ul. Mariana Smoluchowskiego 1/3w Gdansku,

c) w dniu 19.07.2023 r. pozwolenie na budowe nr WUIA-V.6740.510-3.2023.1G.195274
dotyczgce budynkdw mieszkalnych oznaczonych numerami od 4 do 15 wraz z petng
infrastrukturg na dziatkach nr 232/15, 280, 281, 279 i 232/17 obreb 048 przy ul. Konrada
Guderskiego / Wtadystawa Czerminskiego w Gdansku,

W okresie od 01.01.2023 r. do 31.12.2023 r. Spotka zawarta nastepujgce umowy dotyczqgce
badania sprawozdania finansowego

W 2023 roku spotka Domesta nie zawarta nowej umowy dotyczgcej badania sprawozdania
finansowego. Na dzien bilansowy obowigzywata umowa zawarta w dniu 05.08.2021 r.z MOORE
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 oraz01.01.2023 do 31.12.2023.

W okresie od 01.01.2023 r. do 31.12.2023 r. Spoétka zawarta nastepujgce umowy
ubezpieczeniowe:

a) W dniu 06.03.2023r. spotka Domesta zawarta z Towarzystwem Ubezpieczen i Reasekuracii
~WARTA"” S.A. z siedzibg w Warszawie umowe generalng nr G/GDYK/232244
ubezpieczeniawszystkich ryzyk budowlano —montazowych,

b) W dniu 14.03.2023r. spotka Domesta zawarta z Towarzystwem Ubezpieczen i Reasekuracii
SWARTA"” S.A. z siedzibg w Warszawie polise nr 213600029251 ubezpieczenia OC z tytutu
dziatalnosci gospodarczejoraz uzytkowania mienia,

c) Wdniu 14.03.2023r. sp6tka Domesta zawarta z Towarzystwem Ubezpieczen i Reasekuracii
~WARTA" S.A. z siedzibg w Warszawie polise nr 913600029252 ubezpieczenia maszyn i
urzgdzen budowlanych.

d) W dniu 14.03.2023r. sp6tka Domesta zawarta z Towarzystwem Ubezpieczen i Reasekuracii
~WARTA" S.A. z siedzibg w Warszawie polise nr 913600029253 ubezpieczenia sprzetu
elektronicznego.

e) W dniu 14.03.2023r. spotka Domesta zawarta z Towarzystwem Ubezpieczen i Reasekuracii
SWARTA"” S.A. zsiedzibg w Warszawie polise nr 213600029254 ubezpieczenia mieniai utrat
Zysku brutto.
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Inne istotne zdarzenia w trakcie roku bilansowego

a) W dniu 12.01.2023r. zostata ujawniona w Krajowym Rejestrze Sgdowym zmiana w
Zarzqdzie spotki Domesta zgodnie z uchwatq z dnia 20.12.2022r. Rady Nadzorczej spotki
Domesta powotujgca z dniem 01.01.2023 r. na stanowisko Wiceprezesa Zarzgdu Domesta
sp.zo.0.PanaMarcina Niklasa.

b) Wdniu 7 lipca2023rSad Rejonowy Gdansk - Potnoc w Gdansku, VIl Wydziat Gospodarczy
KRS na mocy uchwat z dnia 2 czerwca 2023 roku ujawnit w KRS informacje o podwyzszeniu
kapitatu zaktadowego spotki Domesta sp. z0.0. Zgodnie z treScig uchwat nr 13i 14z dnia 2
czerwca 2023r Zgromadzenie Wspolnikow Domesta spotki z ograniczong
odpowiedzialnosciqg z siedzibg w Gdansku podwyzszyto kapitat zaktadowy Domesta
spotka z 0.0. z kwoty 300.800,00 zt o kwote 2.771.200,00 zt do kwoty 3.072.000,00 zt. Po
zarejestrowaniu podwyzszenia kapitatu - kapitat zaktadowy spotki DOMESTA wynosi
3.072.000,00 zt i dzieli sie na 384 rowne i niepodzielne udziaty o wartosci nominalnej po
8.000 ztotych kazdy udziat.

c) W dniu 14.08.2023r. Zarzqgd Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. podjgt
uchwate nr 860/2023 w sprawie wprowadzenia do alternatywnego systemu obrotu na
Catalyst obligacjina okaziciela serii A spotki Domestasp.zo. o.

d) W dniu 09.11.2023r. Zarzgd Gietdy Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. podjgt
uchwate nr 1217/2023 w sprawie wprowadzenia do alternatywnego systemu obrotu na
Catalyst obligacjina okaziciela serii B spdtki Domestasp.zo. o.

Inne istotne zdarzenia po dniu bilansowym

a) W dniu 08.01.2024r. spdtka Domesta na mocy akfu notarialnego Rep. A 193/2024
dokonata zakupu gruntu dziatek 138/1 oraz 138/2 w Gdansku Klukowo o tgcznej
powierzchni 40 900 m2 za cene 12800 000,00 zt.

b) W dniu 04.03.2024r. Domesta zawarta 3 umowy leasingu operacyjnego z Volkswagen
Financial Service Polska sp. z 0.0. z siedzibg w Warszawie na zakup 3 samochoddéw
osobowych Skoda Kamig, nr umowy leasingowe] 6706907-1224-06196; 6706907-1224-
06198; 6706907-1224-06200.

c) W dniu 18.03.2024r. Domesta dokonata catkowitej wczesdniejszej sptaty kredytu

odnawialnego w rachunku kredytowym nr U0003441427200 w Alior Bank SA
przeznaczonego na finasowanie biezgcej dziatalnosci gospodarcze;.
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Czynniki ryzyka finansowego

Ryzyko utraty ptynnoscifinansowej

Domestarealizuje projekty inwestycyjne o charakterze dtugoterminowym (powyzejroku), ktére
cechuje dtugi cykl rotacji gotéwkii dtugi okres zwrotu. Ryzyko utraty ptynnosci finansowej moze
by¢ zwigzane m.in. z brakiem istotnych wptywow gotdwkowych z tytutu przedsprzedazy
mieszkan lub nieterminowym sptywem naleznosci od klientow. 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 okresSlonego 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 zrealizacjq inwestycji.

Ryzyko zmian stop procentowych

Spoétka jest narazona naryzyko 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 wspdlnoty 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 Spodtke 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.

Ryzyko kredytowe

Ryzyko kredytowe, ktére moze mieC negatywny wptyw na dziatalnos¢ Spotki Domesta
zwigzane jest z tempem rotacji naleznosci oraz prawdopodobienstwem ich Sciggalnosci.
Z uwagi na charakter prowadzonej dziatalnosci Spodtki naleznosci z tytutu dostaw i ustug od
podmiotdw niepowigzanych stanowiq niewielki udziat w sumie aktywow.

Spotka 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.
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Ryzyko walutowe

Ryzyko walutowe jest zwigzane z mozliwosciq pogorszenia wyniku finansowego wskutek zmian
kursow 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, ktdre sg narazone na wahania cen
rynkowych, zatemryzyko to nie ma wptywu na dziatalnos¢ spotki.

Czynnikiryzyka zwigzane z dziatalnosciq operacyjng

Ryzyko zwigzane zrealizacjq projektéw deweloperskich

Projekty deweloperskie wymagajg ponoszenia znacznych naktaddéw finansowych, zaréwno
w fazie przygotowania procesu produkciji, 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¢ redlizacji projektu deweloperskiego mogg miec wptyw takie
zdarzenia jak: biezgce zmiany projektowe i wykonawcze na kazdym etapie realizacji projektu,
konieczno$¢ poniesienia dodatkowych kosztéw realizacjii zwiekszenia budzetu inwestycji, brak
dostepu do finansowania zewnetrznego, warunki pogodowe czy opdznienia w uzyskaniu
zgody na uzytkowanie inwestycji. Domesta bazujgc na ponad 30-letnim doswiadczeniu na
tréjmiejskim rynku budowlanym, dzieki starannie dobranemu zespotowi wykwalifikowanych
pracownikdow, potrafi sprawnie i skutecznie reagowac na wszystkie sygnaty moggce wptyngc
negatywnie na realizowany projekt budowlany. Spdétka wspdtpracuje wytgcznie
z do$wiadczonymi 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 projektdw deweloperskich lub tez spowodowad zmiany
w zatozonych kosztach budzetowych realizowanych buddw. Sytuacja taka moze miec
negatywny wptyw na dziatalno$¢ operacyjng Spobtki, perspektywy rozwoju oraz sytuacje
finansowq.

Zarzgd spotki Domesta stara sie mitygowad omawiane ryzyko poprzez zawieranie umow,
w ktérych kwoty wynagrodzenia dla wykonawcdw i zleceniobiorcédw sq $cisle okreslone
i pozwalajg na zakonczenie realizowanych inwestycji zgodnie z pierwotnie przyjetymi
budzetami kosztowymi. Ryzyko zmiany cen jest w wiekszosci przypadkdédw po stronie
wykonawcow ijedynie za zgodqg Spodtki warto$cite mogg ulec zmianie.
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Ryzyko zwigzane z brakiem mozliwosci nabycia kolejnych gruntéw

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 wiqzac sie z ponoszeniem wyzszych naktaddw finansowych na ich zakup. Spdtka
mierzy sie réowniez z siing konkurencjg na lokalnym rynku nieruchomosci oraz dtugotrwatym
procesem uzyskiwania zgddipozwoleh administracyjnych.

Zarzgd Spotki dzieki wieloletniemu doswiadczeniu wypracowat umiejetnos¢ skutecznego
nabywania gruntéw 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 realizowad
prognoze wzrostu przychoddw ze sprzedazy oraz rentownosci kapitatu wtasnego w kolejnych
latach.

Ryzyko wynikajqce z koncentracji projektow Spotki narynku fréjmiejskim

Obecnie wszystkie aktywa Spotki 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 dziatalnosc¢ 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. Spdtka 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 projektdw, wysokq jakos¢ oferowanych
produktdw oraz wykorzystanie ponad 30-letniej obecnosci w Gdansku dgzy do utrzymania
pozycjijednego zlideréw jakosci budownictwa mieszkaniowego na rynku tréjmiejskim.

Ryzyko zwigzane z konkurencjqg

Podmioty w branzy deweloperskiej konkurujg ze sobg na ptaszczyznie atrakcyjnosci lokalizacii
inwestyciji, cen lokali czy procesu zaawansowania budowy. W ciggu ostatnich kilkunastu lat
rynek tréjmiejski zmienit sie znaczgco w kwestii konkurencyjnosci oferty mieszkaniowej w zwigzku
z pojawieniem sie nowych deweloperéw na lokalnym rynku z innych miast tj. Warszawy,
Krakowa czy Wroctawia. Dalszy wzrost konkurencji moze wptyng¢ negatywnie na Spdtke
poprzez konieczno$¢ dostosowania oferty sprzedazy do warunkdw rynkowych (obnizenie cen
mieszkan) lub ponoszenia wyzszych naktaddédw na zakup nowych gruntdw pod przyszte
inwestycje mieszkaniowe.
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Jednym ze strategicznych celdw Zarzgdu spobtki jest dostosowanie prowadzonej dziatalnosci do
rosngcej konkurenciji. Dziatania podejmowane w tym zakresie majg na celu ciggte
wzmachianie ptaszczyzn zwigzanych z marketingiem oraz procesem sprzedazy oferowanych
nieruchomosci. Dzieki prowadzonym badaniom rynkowym oraz réznorodnym dziataniom
marketingowym, spdtka 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
klientéw, tym samym istotnie mityguje ryzyko zwigzane zrosngcg konkurencjg.

Ryzyko zwigzane ze zdolnoscig kredytowqg nabywc éw lokali

Spoétka Domesta prowadzi dziatalno$¢ na rynku mieszkaniowym. Popyt na tym rynku zalezy w
szczegdlnosci od dostepnosci kredytow 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 wptyngc¢ na wielkos¢ przychoddéw Spdtki, a tym samym moze miec negatywny
wptyw na dziatalnose, perspektywy rozwoju, sytuacije finansowq lub wyniki Spotki.

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

Iwazywszy na w/w niekorzystne czynniki otoczenia dziatalnosci spdtki 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 wyniki sprzedazowe.

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

Ryzyko zwigzane ze skutkami gospodarczymi konfliktu 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 rdwniez w duzym stopniu na
Swiatowe gospodarki. Sankcje natozone na Rosje przez kraje zachodnie wywarty takze
negatywny wptyw na wspdlnote panstw Unii Europejskiej. Negatywnymi konsekwencjami
konfliktu na Ukrainie sg m.in. drozejgce surowce energetyczne, ktére zwiekszajg koszty produkcii
materiatdéw oraz zywnosci, istotny wzrost inflacji oraz stép procentowych.

Sytuacja na Ukrainie moze miec¢ rowniez dtugofalowy negatywny wptyw na rynek budowlany
w Polsce. Nieunikniony wzrost cen surowcdw na rynkach $wiatowych moze doprowadzi¢ do
dalszego wzrostu cen materiatdw budowlanych, a odptyw pracownikdw z Ukrainy, ktdrzy
wracajg walczy¢ za swojq ojczyzne, moze prowadzi¢ do opdznieh na budowach. Polskie firmy
budowlane mogg miec problemy z ptynnoscig dostaw kruszyw, stali, cementu, aluminium czy
drewna z Ukrainy, Rosjii Biatorusi.
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Zarzqd Spotki Domesta reaguje na wszystkie sygnaty zwigzane ze skutkami konfliktu na Ukrainie
moggcymi mie¢ negatywny wptyw na prowadzong dziatalno$¢. Dziat zajmujgcy sie
przygotowaniem procesu produkcji 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 wspdtpracujgce ze spotkg
terminowo realizujg zakres powierzonych im prac. Zarzgd monitoruje biezqgcg sytuacje iw razie
potrzeby podejmie wszelkie mozliwe kroki, aby zminimalizowac negatywny wptyw wojny na
dziatalnos$¢ jednostki, cho¢ petna ocena dtugofalowych skutkdw konfliktu jest trudna do
okreslenia.

RDOMESTA

Podpisy cztonkow Zarzqdu

— (G

Przemystaw Maraszek Marcin Niklas
Prezes Zarzqdu Wiceprezes Zarzqgdu
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