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I. INFORMACJA DODATKOWA

Zgodnie z § 87 ust. 4 i 7 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009 roku w
sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw
wartosciowych oraz warunkéw uznawania za rownowazne informacji wymaganych
przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem cztonkowskim.

1. Informacja o zasadach przyjetych przy sporzadzeniu raportu.

AD.DRAGOWSKI S.A. (dalej ,Emitent”, ,Spdtka”) stosuje zasady rachunkowosci dostosowane
do przepisow wynikajacych z  Miedzynarodowych Standardéw  Rachunkowoddi,
Miedzynarodowych Standarddw Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej (,MSR™) oraz w
zakresie nie uregulowanym MSR zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrzeénia 1994 r. o
rachunkowosci i przepisami wykonawczymi wydanymi na jej podstawie (,USTAWA”), ustawy
0 podatku dochodowym od oséb prawnych z dnia 15 lutego 1992r. z p6zniejszymi zmianami
(Dz.U. z 2000 r. Nr 54 poz.654 z p6zn. zm.),postanowier ustawy Kodeks Spétek Handlowych
z dnia 15 wrzesnia 2000 r. (Dz. U. z 2000 r. nr 94 poz.1037 z p6zn.zm.)

2. Informacja o istotnych zmianach wielkosci szacunkowych, w tym o korektach z
tytutu rezerw, rezerwie i aktywach z tytulu odroczonego podatku
dochodowego, dokonanych odpisach aktualizujagcych warto$é skiadnikéw

aktywow.
W I kwartale 2014 roku rezerwy przedstawiajq sie nastepujaco:

e rezerwy na naleznosci w kwocie 34.000 ztotych.
e rezerwy na odroczony podatek dochodowy w kwocie 990.000 ztotych.
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego wynosi 6.000 ztotych.

3. Istotne dziatania AD.DRAGOWSKI S.A. w okresie I kwartatu.

W I kwartale 2014 roku, dokonano zakupu 6 lokali za kwote 1,5 min ztotych wedtug cen
zakupu. Sprzedano 7 lokali za 2,4 min ziotych. Spdtka prowadzi systematyczne badania
cen transakcyjnych rynku warszawskiego dla lokali mieszkalnych 1-3 pokojowych. Na biezaco
dokonywane sg korekty proponowanych cen zakupu dla poszczegdlnych rejonédw Warszawy i
okreslonego typu lokali. Konsekwentne minimalizowanie ryzyka zwigzanego z kupnem,
powoduje ograniczenie liczby realizowanych zakupéw wylacznie do tych, ktdrych cena jest
zdecydowanie nizsza niz $rednia rynkowa. Wedlug stanu na dzien publikacji niniejszej
informacji w 2014 roku dokonano zakupu 9 lokali za kwote 2,7 min zlotych w cenach
zakupu. Sprzedano 9 lokali za kwote 3 min ztotych. Aktualnie w obrocie pozostaje 19 lokali,
ktorych wartos¢ wedtug cen zakupu wynosi 5,5 min ztotych trwa przygotowanie kolejnych
lokali do zakupu. Zwracajg uwage spadki poziomu cen dla poszczegdlnych kategorii lokali-
$rednia obnizka cen transakcyjnych tylko w roku ubieglym, w ocenie Spétki przekroczyta
5%. Na przestrzeni catego ubiegtego roku i pierwszego kwartatu roku biezacego
utrzymywata sie¢ na rynku tendencja znizkowa wobec czego Spétka kontynuuje wynajem
okoto 30% posiadanych lokali w opcji zamiennej, nie rezygnujac ze sprzedazy w cenach
korzystnych dla Spétki. Kwoty uzyskane z wynajmu tych lokali pokrywajg koszty zwigzane z
utrzymaniem lokali, kompensujgc koszty ich nabycia, pozwalajac unikna¢ strat zwigzanych ze
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sprzedazg lokali nabytych w okresach poprzednich. Wskazane powyzej rozwigzanie spdjne
jest z polityka przyjeta przez Spétke, ktdrej zasadniczym celem jest utrzymanie kapitatu
zaangazowanego w inwestycje Spoftki, liczonego nie tyle cenami nabycia lokali ale réwniez
oceng ich realnej wartosci oparta na facznej powierzchni, lokalizacji i atrakcyjnosci.

4. Czynniki i zdarzenia, w szczegélnoéci o nietypowym charakterze, majace
znaczacy wplyw na osiggniete przez AD.DRAGOWSKI S.A. wyniki finansowe.

Przez caty rok 2013 i pierwsze miesigce roku biezacego, utrzymywata sie niekorzystna
sytuacja zwigzana z udzielaniem kredytéw hipotecznych zaréwno w zakresie oceny zdolnoéci
kredytowej jak i wcigz wysokiego oprocentowania tych kredytéw (pomimo obnizonych stép
procentowych), co przy niekorzystnej i mato stabilnej sytuacji ekonomicznej doprowadzito do
dalszego wyhamowania akcji kredytowej i rezygnacji czeéci potencjalnych nabywcéw z
dokonania zakupu wiasnego lokalu, szczegdlnie z wtdrnego rynku nieruchomoséci ( brak
doptat rzadowych za zakup lokalu). Pierwszy kwartat 2014 roku to utrzymujaca sie
nadpodazy mieszkan i stosunkowo niewielka liczba transakcji, w proporci do liczby
oferowanych do sprzedazy lokali. Mozna go okresli¢ jako okres wzglednej stabilizacji, ktéra
moze potrwac jeszcze rok lub dwa. Trudno liczy¢ na szybkie ozywienie na rynku ze wzgledu
na obnizenie stép procentowych. Skala obnizek wcigz jest niewielka a oprocentowanie nie
przystaje do realiow kredytowych innych krajéw unijnych. Okresu wzrostu rynku mozna
spodziewaC sig¢ dopiero w perspektywie kilku lat, co potwierdzatoby do$wiadczenie
rozwinigtych rynkéw kapitalistycznych, na ktdrych nigdy okres obnizki i stabilizacji rynku nie
trwat dtuzej niz piec lat.

5. Objasnienia dotyczace sezonowoéci Iub cyklicznoéci dziatalnoéci
AD.DRAGOWSKI S.A. w prezentowanym okresie.

Dziatalnos¢ prowadzona przez Spétke jest dziatalnoscia ciggta. Sezonowos¢ i cyklicznoéé nie
wystepuje w dziatalnosci AD.DRAGOWSKI S.A..

6. Informacje dotyczace emisji, wykupu i splaty diuznych i kapitatowych
papieréw wartosciowych, opis wykorzystania $rodkéw pozyskanych z emisji
papieréow wartosciowych wraz z przedstawieniem stanu érodkéw pozostatych
do wykorzystania.

W latach 2010 - 2012 Spétka w catosci wykorzystata $rodki uzyskane z emisji akcji serii D i
akgji serii E, na zakup lokali z zamiarem dalszej odsprzedazy angazujac kapitat wiasny,
uzyskany z emisji, w catosci lub w czesci jako udziat whasny przy zakupie w potaczeniu z
kredytem obrotowym, posiadanym przez Spétke.

Na dzien publikacji niniejszej informacji, Spétka przy zakupach lokali z zamiarem dalszej
odsprzedazy korzysta z kapitatu wtasnego uzyskanego ze sprzedazy lokali nabytych ze
$rodkéw uzyskanych w drodze emisji oraz kredytu obrotowego w BOS Bank S.A. w kwocie
3 min ztotych.

7. Informacje dotyczace wyptaconej (lub zadeklarowanej) dywidendy, facznie w
przeliczeniu na jedna akcje, z podzialem na akcje zwykle i uprzywilejowane.

W I kwartale 2014 roku oraz na dzien publikacji niniejszej informacji Spétka nie wyptacita,
ani nie zadeklarowata wyptaty dywidendy.
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8. Zdarzenia, ktére wystapily po dniu, na ktéry sporzadzono skrécone kwartalne

sprawozdanie finansowe, nieujete w tym sprawozdaniu, a mogace w znaczacy
spos6b wplynaé na przyszie wyniki finansowe AD.DRAGOWSKI S.A.

Do dnia publikacji niniejszej informacji nie wystapity w Spétce zdarzenia, o ktérych mowa
powyzej.

9. Informacje dotyczace zmian zobowigzah warunkowych Ilub aktywéw
warunkowych, ktére nastapily od czasu zakonczenia ostatniego roku
obrotowego.

Zobowigzania warunkowe wystepujg w zwigzku z udzielonymi gwarancjami i poreczeniami na
rzecz otrzymanych kredytow.

- Kredyt w rachunku biezacym BOS S.A. Warszawa — weksel.

- Kredyt obrotowy BOS S.A. Warszawa — weksel, hipoteka kaucyjna na budynku przy ulicy
Lesznowolskiej w zwigzku zawarta dnia 19.12.2007 roku umowa z gtéwnymi
akcjonariuszami na zgode na ustanowienie hipoteki kaucyjnej na nieruchomoséciach do nich
nalezacych na zabezpieczenie kredytu obrotowego, rewolwingowego udzielonego przez
BOS Bank S.A.
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II .POZOSTALE INFORMACIE

Zgodnie z § 87 ust. 4 i 7 Rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 19 lutego 2009
roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez
emitentow papieréw wartosciowych oraz warunkéw uznawania za réwnowazne

informacji wymaganych przepisami

czltonkowskim.

1. WYBRANE DANE FINANSOWE na dzien 31 marca 2014 roku; dane w tys. zi

Wyszczegdlnienie

01.01.2014 — 31.03.2014

prawa panstwa niebedacego panstwem

01.01.2013 — 31.03.2013

PLN EUR PLN EUR

RACHUNEK ZYSKOW | STRAT
Przychody netto ze sprzedazy

roduktow, towaréw i materiatdw i Al 8133 @54
Koszt wtasny sprzedazy 2606 622 2 607 624
Zysk (stratg) na dziatalnosci 38 9 -306 73
operacyjnej
Zysk (strata) brutto -80 -19 -399 -96
Zysk (strata) netto -76 -18 -398 -95
Liczba udziatéw/akcji w sztukach 18 450 000 18 450 000 18 450 000 18 450 000
Zysk (strata) netto na akcje
(z¥euro) 0,00 0,00 0,00 0,00

31.03.2014 31.12.2013
BILANS
Aktywa trwate 11 053 2 650 10 857 2618
Aktywa obrotowe 6 786 1627 7427 1791
Kapitat wiasny 15095 3619 15172 3632
Zobowigzania dtugoterminowe 0 0 0 0
Zobowigzania krétkoterminowe 1720 412 2078 501
Wartos¢ ksiegowa na akcje
(zHeuro) 0,82 0,20 0,82 0,20
01.01.2014 — 31.03.2014 01.01.2013 — 31.03.2013

RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH
Przeplywy pieniezne netto z
dziatalnosci operacyjnej 403 58 1060 254
Przeptywy pieniezne netto z i )
dziatalnosci inwestycyjnej -2 - 51 12
Przeplywy pieniezne netto z
dziatalnosci finansowej S =106 1846 =322
Kurs EUR/PLN 2014 2013
- dla danych bilansowych 4,1713 4,1472
- dla danych rachunku zyskéw
i strat 4,1894 4,1738

Do przeliczenia danych bilansowych uzyto kursu $redniego NBP na dzieri  bilansowy.
Do przeliczenia pozycji rachunku zyskéw i strat oraz rachunku przeptywéw pienieznych uzyto kursu
bedgcego sredniq arytmetyczng kurséw NBP obowigzujgcych na ostatni dzien poszczegéinych miesiecy
danego okresu.

W wyniku przejécia na zasady MSR/MSSF i zastosowania MSSF na wynik lat ubiegtych
prezentowany w pasywach zostata odniesiona kwota (-835) tys. zt., ktdra nie jest zwigzana ze
stratg na dziatalnosci gospodarczej, a wynika z przeszacowania wartoéci.
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2. Opis organizacji Grupy Kapitatowej AD.DRAGOWSKI S.A.

Na dzien przekazania niniejszego raportu, AD.DRAGOWSKI S.A. nie tworzy Grupy
Kapitalowej w  rozumieniu Miedzynarodowych  Standarddw  Rachunkowosci,
Migedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finansowej oraz zwigzanymi z nimi
interpretacjami ogtoszonymi w formie rozporzadzen Komisji Europejskiej (,MSR”) oraz w
zakresie nie uregulowanym MSR zgodnie z przepisami ustawy z dnia 29 wrzeénia 1994 r. o
rachunkowosci i przepisami wykonawczymi wydanymi na jej podstawie (,USTAWA”"),

3. Wskazanie skutkéw zmian w strukturze jednostki gospodarczej, w tym w
wyniku potaczenia jednostek gospodarczych, przejecia Ilub sprzedazy
jednostek Grupy Kapitatowej Spoétki, inwestycji diugoterminowych, podziatu,
restrukturyzacji i zaniechania dziatalnosci.

W okresie I kwartatu 2014 roku oraz na dzien publikacji niniejszej informacji, nie nastapity
zmiany w strukturze AD.DRAGOWSKI S.A.

4. Stanowisko Zarzadu odnosnie mozliwosci zrealizowania wcze$niej
publikowanych prognoz wynikéw na dany rok.

Spotka nie publikowata prognoz wynikéw finansowych na I kwartat roku 2014.

5. Wykaz akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio Ilub posrednio przez
podmioty zalezne, co najmniej 5% ogdinej liczby gloséw na Walnym
Zgromadzeniu AD.DRAGOWSKI S.A. oraz dane na dzien przekazania raportu
kwartalnego za I kwartat 2014 roku.

Na dzien przekazania raportu kwartalnego za I kwartat 2014 roku struktura
kapitatu zakladowego AD.DRAGOWSKI S.A. przedstawia sie nastepujaco:

Na dzien przekazania niniejszego sprawozdania kapitat zaktadowy Emitenta wynosi
13.837.500,- ztotych i dzieli sie na 18.450.000 (osiemnascie miliondéw czterysta piecdziesiat
tysiecy) akcji o wartosci nominalnej 0,75 ztotych kazda, w tym:

- 8.950.000 (osiem milionéw dziewiecset piecdziesiat tysiecy) akcji serii A, ktdre dzielg sie
na:

- 7.570.000 (siedem milionéw pieéset siedemdziesigt tysiecy) akcji imiennych
uprzywilejowanych serii A1 od numeru 0.000.001 do numeru 7.570.000, co stanowi 41,03%
kapitatu zaktadowego Spdtki oraz 15.140.000 gtoséw, co stanowi 55,83% ogdinej liczby
gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spétki.

- 1.380.000 (jeden milion trzysta osiemdziesigt tysiecy) akcji na okaziciela serii A2 od
numeru 7.570.001 do numeru 8.950.000, co stanowi 7,48% kapitatu zaktadowego Spoétki
oraz 1.380.000 gtoséw, co stanowi 5,09% ogodlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy Spotki.

- 400.000 (czterysta tysiecy) akcji na okaziciela serii B od numeru 000.001 do numeru
400.000, co stanowi 2,17% kapitatu zakltadowego Spétki oraz 400.000 gtoséw, co stanowi
1,47% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spotki.

- 1.100.000 (jeden milion sto tysiecy) akcji imiennych uprzywilejowanych serii C od numeru
0.000.001 do numeru 1.100.000, co stanowi 5,96% kapitatu zaktadowego Spéiki oraz

6
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2.200.000 gtoséw, co stanowi 8,11% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu
Akcjonariuszy Spotki.

- 2.000.000 (dwa miliony) akcji na okaziciela serii D od numeru 0.000.001 do numeru
2.000.000, co stanowi 10,84% kapitatu zaktadowego Spétki oraz 2.000.000 gtoséw, co
stanowi 7,37% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spétki.

- 6.000.000 (szes¢ miliondw) akcji na okaziciela serii E od numeru 0.000.001 do numeru
6.000.000, co stanowi 32,52% kapitatu zaktadowego Spétki oraz 6.000.000 gtoséw, co
stanowi 22,12% ogdlnej liczby gtoséw na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy Spétki.

Akcjonariusze posiadajacy co najmniej 5% ogéinej liczby gtoséw na Walnym
Zgromadzeniu AD.DRAGOWSKI S.A. wedlug stanu na dziei przekazania
niniejszej informacji:

1. Lech Drggowski posiada:

a) 5.584.000 akcji imiennych uprzywilejowanych, co do gtosu oraz 827.000 sztuk akgji
zwyktych na okaziciela, tacznie 6.411.000 sztuk akcji, co stanowi 34,75% kapitatu
zaktadowego Emitenta,

b) 11.995.000 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, co stanowi 44,23% ogdinej liczby
gtosow.

2. Matgorzata Dragowska posiada:

a) 1.786.000 akcji imiennych uprzywilejowanych, co do gtosu. Stanowi to 9,68 %
kapitatu zaktadowego Emitenta,
b) 3.572.000 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, co stanowi 13,17% ogdlnej liczby
gtosow.
3. tukasz Draggowski posiada:

a) 1.100.000 akcji imiennych uprzywilejowanych co do gtosu oraz 90.000 akcji
zwyktych na okaziciela. tacznie 1.190.000 sztuk akcji, co stanowi 6,45% kapitatu
zakladowego Emitenta,

b) 2.290.000 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu co stanowi 8,44% ogdlnej liczby
gtosow.

Lech Dragowski, Matgorzata Dragowska i £ukasz Dragowski razem posiadaja;

a) 9.387.000 akcji Emitenta, co stanowi 50,88% kapitatu zaktadowego Emitenta,
b) 17.857.000 gtoséw na Walnym Zgromadzeniu, co stanowi 65,84% ogdinej liczby
gtosow.
4.Pawet Ratynski posiada :

a) 1.405.597 akcji zwyktych na okaziciela, co stanowi 7,62% kapitatu zaktadowego
Emitenta oraz 5,18 % ogdinej liczby gtosow.






