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SKtAD OSOBOWY | ORGANIZACJA RADY NADZORCZE)
DOM DEVELOPMENT S.A.

Zgodnie z postanowieniami Kodeksu Spéiek Handlowych, Statutu Dom Development S.A. z siedzibg w
Warszawie (,Spotka”) oraz Regulaminu Rady Nadzorczej z dnia 5 wrze$nia 2006 r., zmienionego w dniu 3
kwietnia 2008 r., w dniu 21 maja 2009 r., w dniu 20 maja 2010 r., w dniu 29 marca 2012 r. oraz w dniu 11
grudnia 2015 r., Rada Nadzorcza jest stalym organem nadzoru Spétki we wszystkich dziedzinach
dziatalnosci Spotki.

Rada Nadzorcza skiada sie z 5 do 9 czlonkdw, w tym Przewodniczacego i dwach Wiceprzewodniczacych.
Przewodniczacy Rady Nadzorczej oraz jeden Wiceprzewodniczacy s3 wybierani i odwotywani przez Rade
Nadzorcza. Trzech Cztonkéw Rady Nadzorczej ma status Cztonka Niezaleznego (w rozumieniu pkt 7.7
Statutu Spotki). Zgodnie z pkt 7.9 Statutu Spotki kadencja cztonkéw Rady Nadzorczej jest wspdlna i wynosi
3 lata.

W okresie dwunastu miesiecy zakoriczonych 31 grudnia 2023 roku nastapily ponizej opisane zmiany w
sktadzie Rady Nadzorczej Spotki.

Pan Marek Moczulski — Cztonek oraz Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej Spotki oraz Pan Krzysztof
Grzylinski - Czlonek Rady Nadzorczej Spotki, ztozyli w dniu 12 maja 2023 r., ze skutkiem od dnia 15
czerwca 2023 r. rezygnacje z petnionych funkeji cztonkéw Rady Nadzorczej.

Z dniem 14 czerwca 2023 roku Cztonek Rady Nadzorczej Spotki, Pan Markham Dumas, ztozyt rezygnacje
z petnionej funkcji Cztonka Rady Nadzorczej Spotki.

Z dniem 15 czerwca 2023 roku akcjonariusz posiadajgcy co najmniej 50,1 % akcji Spotki powolat, na
wspdlna trzyletnia kadencje, Pana Philippe Bonavero na Czionka Rady Nadzorczej Spotki.

W dniu 15 czerwca 2023 roku, Zwyczajne Walne Zgromadzenie Dom Development S.A. powotato Panig
Edyte Wojtkiewicz oraz Panig Anne Marie Panasiuk w sktad Rady Nadzorcze] Spétki na wspdlinag trzyletnig
kadencje.

Ponadto, w dniu 15 czerwca 2023 roku Rada Nadzorcza Spétki wybrata na Wiceprzewodniczacg Rady
Nadzorczej dotychczasowego Cztonka Rady Nadzorczej, Pania Dorote Podedworng-Tarnowska.

Na dzier 31 grudnia 2023 roku Rada Nadzorcza sp6tki Dom Development S.A. liczyta 7 Cztonkow:

»  Grzegorz Kietpsz — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Dorota Podedworna-Tarnowska — Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej (Czlonek
Niezaleiny)

«  Janusz Zalewski — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

Philippe Bonavero — Cztonek Rady Nadzorczej
«  Anna Maria Panasiuk — Cztonek Rady Nadzorczej (Czionek Niezaleiny)
= Mark Spiteri — Cztonek Rady Nadzorczej

Edyta Wojtkiewicz — Cztonek Rady Nadzorcze] (Cztonek Niezalezny).

W ocenie Rady Nadzorczej byli Cztonkowie bedacy Cztonkami Niezaleznymi, tj. Marek Moczulski oraz
Krzysztof Grzylinski spetniali kryteria niezaleznosci okreslone w ustawie z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych
rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym oraz w pkt 7.7. Statutu Spotki i Zataczniku Il
do Zalecenia Komisji Europejskiej 2005/162/WE z dnia 15 lutego 2005 r. Takze obecni Cztonkowie, t].
Dorota Podedworna-Tarnowska, Edyta Wojtkiewicz oraz Anna Maria Panasiuk speiniajg kryteria
niezaleznoéci okreélone w ww. przepisach i Statucie Spétki. Ponadto wszyscy ww. Czfonkowie Niezalezni
(zaréwno byli, jak i obecni) nie majg rzeczywistych i istotnych powigzan z akcjonariuszem posiadajacym
co najmniej 5% ogolnej liczby gloséw w Spéice.
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Zasady organizacji i sposob dziatania Rady Nadzorczej okresla Statut Spotki oraz Regulamin Rady
Nadzorczej z dnia 5 wrzesnia 2006 r., zmieniony w dniu 3 kwietnia 2008 r., w dniu 21 maja 2009 r., w dniu
20 maja 2010 r., w dniu 29 marca 2012 r. oraz w dniu 11 grudnia 2015 r.

) DZIALALNOSC RADY NADZORCZEJ

Rada Nadzorcza prowadzita w okresie sprawozdawczym swojg dzialalnos¢ w trybie posiedzen
zwotywanych przez Przewodniczgcego Rady, ktére odbywaty sie zgodnie z Harmonogramem Czynnosci
Spotki w 2023 r. oraz w zaleznosci od potrzeb. W 2023 r. Rada Nadzorcza odbyla 14 posiedzen. Wszystkie
posiedzenia byly protokotowane, a podejmowane przez Rade decyzje miaty forme uchwat. Rada
Nadzorcza wykonywata swoje obowiazki kolegialnie, a takze przy pomocy dwdch komitetéw: Komitetu
Audytu oraz Komitetu Wynagrodzen.

Komitet Audytu dziata zgodnie z ustawg z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach
audytorskich oraz nadzorze publicznym oraz na podstawie Statutu Spotki oraz Regulaminu Komitetu
Audytu z dnia 5 wrzeénia 2006 r., zmienionego w dniu 29 grudnia 2006 r., w dniu 29 czerwca 2007 r., w
dniu 3 kwietnia 2008 r., w dniu 5 paidziernika 2010 r. oraz 31 sierpnia 2023 r. i jest odpowiedzialny za
nadzor nad sprawami finansowymi Spotki.

W sktad Komitetu Audytu wchodzi co najmniej trzech cztonkéw powotywanych przez Rade Nadzorcza
sposrad jej cztonkdw, przy czym zgodnie z pkt 7.10 Statutu Spotki przynajmniej dwdch sposréd cztonkéw
Komitetu Audytu, w tym jego przewodniczacy, powinno miec status Cztonka Niezaleznego (w rozumieniu
art. 129 ust. 3 ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym oraz pkt 7.7 Statutu Spétki). Przynajmniej jeden z Niezaleznych Cztonkéw posiada wiedze i
umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych oraz przynajmniej jeden z
cztonkéw Komitetu Audytu posiada wiedze i umiejetnosci z zakresu braniy, w ktérej dziata Spotka.

W ocenie Rady Nadzorczej, cztonkowie Komitetu Audytu spetniaja, okreslone w ustawie z dnia 11 maja
2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym, wymagania w zakresie
posiadanych kompetencji, natomiast Cztonkowie Niezalezni, tj Dorota Podedworna-Tarnowska oraz Edyta
Wojtkiewicz, spetniajg kryteria niezaleznosci okreslone w ww. ustawie. Marek Moczulski, byty czionek
Komietetu Audytu, rowniez spetniat wymagania w zakresie posiadanych kompetencji oraz spetnial kryteria
niezaleznosci.

W okresie od dnia 1 stycznia 2023 r. do dnia 14 czerwca 2023 r., Komitet Audytu dziatat w sktadzie:

Dorota Podedworna-Tarnowska - Przewodniczaca Komitetu Audytu (Czlonek
Niezaleiny),

Marek Moczulski - Cztonek Komitetu Audytu (Cztonek Niezaleziny),
Mark Spiteri - Cztonek Komitetu Audytu.

Pan Marek Moczulski = Cztonek Komitetu Audytu, Cztonek oraz Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej
Spotki ztozyt w dniu 12 maja 2023 r., ze skutkiem od dnia 15 czerwca 2023 r., rezygnacje z petnionych
funkgji.

Rada Nadzorcza powotata Panig Edyte Wojtkiewicz z dniem 15 czerwca 2023 r. w skiad Komitetu Audytu.

W okresie od dnia 15 czerwca 2023 roku do dnia 31 grudnia 2023 roku Komitet Audytu dziatat
w nastepujacym sktadzie:

Dorota Podedworna-Tarnowska - Przewodniczaca Komitetu Audytu (Cztonek
Niezaleiny),
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Mark Spiteri — Cztonek Komitetu Audytu,
Edyta Wojtkiewicz — Cztonek Komitetu Audytu (Cztonek Niezalezny).

W okresie sprawozdawczym odbylo sie 7 posiedzers Komitetu Audytu Spotki Dom Development S.A., w
nastepujacych terminach:

1. 15marca 2023 r.

17 kwietnia 2023 r.

24 maja 2023 r.
21sierpnia 2023 r.

20 paZdziernika 2023 r.
6 listopada 2023 r.

7. 29listopada 2023 r.

o v oA W

Sprawozdanie Komitetu Audytu Spétki Dom Development S.A. z dziatalnosci w okresie od dnia 1 stycznia
2023 r. do dnia 30 czerwca 2023 r. stanowi zatacznik nr 1 do niniejszego Sprawozdania. Natomiast
Sprawozdanie Komitetu Audytu Spétki Dom Development S.A. z dziatalnosci w okresie od dnia 1 lipca 2023
r. do dnia 31 grudnia 2023 r. stanowi zatacznik nr 2 do niniejszego Sprawozdania.

Komitet Wynagrodzen

Komitet Wynagrodzer dziata na podstawie Statutu Spoétki oraz Regulaminu Komitetu Wynagrodzen z dnia
5 wrzeénia 2006 r., zmienionego w dniu 29 grudnia 2006 r., w dniu 5 patdziernika 2010 r. oraz w dniu 4
paidziernia 2023 r. i jest uprawniony w szczegdlnosci do sporzadzania propozycii dotyczacych
wynagrodzer cztonkéw Zarzadu oraz przedkiadania propozycji przyznawania dodatkowych swiadczen,
wigczajac takie jak w ramach obowigzujacych w Spétce programéw opcji menedzerskich.

W skiad Komitetu Wynagrodzen wchodzi trzech cztonkéw powotanych przez Rade Nadzorcza sposréd jej
cztonkdw, w tym dwdch ma status Czlonka Niezaleznego.

W okresie od dnia 1 stycznia 2023 r. do dnia 14 czerwca 2023 r. Komitet Wynagrodzen dziatat w skiadzie:
Marek Moczulski — Przewodniczacy Komitetu Wynagrodzen (Cztonek Niezaleiny),
Krzysztof Grzylinski — Czfonek Komitetu Wynagrodzen (Cztonek Niezaleiny),
«  Mark Spiteri — Cztonek Komitetu Wynagrodzen.

Wobec rezygnacji Pandw Marka Moczulskiego oraz Krzysztofa Grzylinskiego z pefnienia funkji cztonkéw
Rady Nadzorczej Spétki, z dniem 15 czerwca 2023 r. w skiad Komitetu Wynagrodzen zostata powotana
Pani Dorota Podedworna-Tarnowska, ktéra zostata wybrana jego Przewodniczacg oraz Pani Anna Maria
Panasiuk.

W okresie od dnia 15 czerwca 2023 r. do dnia 31 grudnia 2023 r., Komitet Wynagrodzeni dzialat w
sktadzie:

Dorota Podedworna-Tarnowska — Przewodniczaca Komitetu Wynagrodzen (Czionek
Niezaleiny),

Mark Spiteri — Cztonek Komitetu Wynagrodzen,
«  Anna Maria Panasiuk — Cztonek Komitetu Wynagrodzen (Cztonek Niezaleiny).

W okresie sprawozdawczym odbyto sie 7 posiedzen Komitetu Wynagrodzen Spoétki Dom Development
S.A., w nastepujacych terminach:

1. 15marca 2023 r.
2. 24 marca2023r.
3. 17 kwietnia 2023 r.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A.
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4. 15maja2023r.

5. 24 maja2023r.

6. 4 paidziernika 2023 r.
7. 30listopada 2023 r.

Sprawozdanie Komitetu Wynagrodzen Spétki Dom Development S.A. z dziatalnosci w okresie od dnia 1
stycznia 2023 r. do 31 grudnia 2023 r. stanowi zatacznik nr 3 do niniejszego Sprawozdania.

W okresie sprawozdawczym Rada Nadzorcza dziatata w oparciu o przepisy Kodeksu Spotek Handlowych,
postanowienia Statutu Spotki i Regulaminu Rady Nadzorczej Dom Development S.A. oraz zgodnie z
Dobrymi Praktykami Spotek Notowanych na Gieldzie Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A,,
prowadzac staty nadzdr nad dziatalnosciag Spotki we wszystkich obszarach jej dziatania, a takze rozpatrujac
zagadnienia i wnioski przedkfadane na posiedzenia Rady przez Zarzad Spoétki. Ponadto, do kompetencji
Rady Nadzorczej naleiato wyrazanie zgody na dokonywanie $wiadczen z jakiegokolwiek tytulu przez
Spotke i jakiekolwiek podmioty powigzane ze Spétka na rzecz cztonkdéw Zarzadu, wyrazanie zgody na
zawarcie przez Spotke lub podmiot od niej zaleiny istotnej umowy z podmiotem powigzanym ze Spétka,
cztonkiem Rady Nadzorczej albo Zarzadu oraz podmiotami z nimi powiagzanymi, a takie wybor bieglego
rewidenta dla przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego Spotki.

W okresie sprawozdawczym, tj. w okresie od dnia 1 stycznia 2023 r. do dnia 31 grudnia 2023 r., odbylo sie
14 posiedzen Rady Nadzorczej Spétki Dom Development S.A, w nastepujgcych terminach:

1. 27 stycznia 2023 r.

2. 6 lutego 2023 r.

3. 15marca 2023 r.

4. 24 marca2023r.
17 kwietnia 2023 r.
15 maja 2023 r.

31 sierpnia 2023 r.

20 wrzesnia 2023 r.
10. 4 paidziernika 2023 r.
11. 20 paidziernika 2023 r.
12. 6 listopada 2023 r.

5.
6.
7. 15czerwca 2023 r.
8.
S.

13. 30 listopada 2023 r.
14. 15 grudnia 2023 r.

Woszystkie posiedzenia Rady Nadzorczej byty zwotane prawidiowo. W 5 posiedzeniach uczestniczyli
wszyscy cztonkowie Rady Nadzorczej, natomiast 9 posiedzerr odbylo sie z zachowaniem wymaganego
quorum. W posiedzeniach Rady Nadzorczej brali réwniez udziat cztonkowie Zarzadu: Prezes Zarzadu Pan
larostaw Szanajca oraz Wiceprezes Zarzadu Pan Leszek Stankiewicz, ktérzy m. in. udzielali informacji
odnosnie do biezacej dziatalnosci Spétki i Grupy Kapitalowej Dom Development S.A. (,Grupa” i/lub ,Grupa
Kapitalowa”).

Podczas posiedzenia w dniu 27 stycznia 2023 r. Rada Nadzorcza wyrazita zgode na podjecie przez Zarzad
Spatki dziatan w celu dematerializacji akcji serii AG, na zawarcie umowy z Krajowym Depozytem Papierow
Wartosciowych S.A. o rejestracje akcji serii AG oraz na podjecie przez Zarzad Spoétki dziatan w celu
ubiegania sie o dopuszczenie akcji serii AG do obrotu na rynku regulowanym.
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Podczas posiedzenia w dniu 6 lutego 2023 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwaly dotyczace podwyiszenia
kapitatu zakladowego Dom Development S.A. w drodze emisji akcji w ramach kapitatu docelowego. Rada
Nadzorcza wyrazita réwniez zgode na cene emisyjng akcji serii AH i Al w wysokosci 50 2t za jedng akcjg
oraz wyrazita zgode na przekazanie dokumentdw dotyczgcych programu opcji.

Na kolejnym posiedzeniu, w dniu 15 marca 2023 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwaly: w sprawie
oéwiadczenia Rady Nadzorczej Dom Development S.A. w sprawie wyboru firmy audytorskiej, w sprawie
oéwiadczenia Rady Nadzorczej Dom Development S.A. dotyczacego Komitetu Audytu oraz w sprawie
oceny przez Rade Nadzorcza Dom Development S.A.: sprawozdania finansowego Dom Development S.A.
za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku, sprawozdania Zarzadu z dziatalnoéci Dom Development 5.A.
i jej Grupy Kapitatowej w 2022 roku, skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej
Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2022 roku. Ponadto Rada Nadzorcza wyrazita
zgode na podjecie przez Zarzad Spotki dziatan w celu dematerializacji akcji serii AH oraz serii Al, na
zawarcie umowy z Krajowym Depozytem Papierow Wartosciowych S.A. o rejestracjg akcji serii AH oraz
serii Al oraz na podjecie przez Zarzad Spotki dziatan w celu ubiegania sie o dopuszczenie akcji serii AH oraz
serii Al do obrotu na rynku regulowanym.

Na posiedzeniu w dniu 24 marca 2023 r. Rada Nadzorcza podjeta uchwate w sprawie ustalenia celéw oraz
limitéw nagrody rocznej w ramach Programu SECP w 2023 rok. Rada Nadzorcza ponadto przyznala Premie
Uznaniowe w ramach Programu Premii Uznaniowych dla Wyzszej Kadry Menedzerskiej i Konsultantow
Dom Development S.A. (dot. Puli 2020, Puli 2021 oraz Puli 2022), okreslita: Pulg oraz Pulg do Podziatu,
Pule 2 oraz Pule 2 do Podziatu oraz Pule 3 oraz Pulg 3 do Podzialu, przeznaczone na wyptaty Premi
Uznaniowych w ramach Programu Premii Uznaniowych dla Wyzszej Kadry Menedzerskiej i Konsultantéw
Dom Development S.A. oraz w sprawie okreélenia Udzialéw w Puli do Podziatu (dot. 2023). Rada
Nadzorcza wyrazita takze zgode na zawarcie przez Spotke umowy z Czionkiem Zarzgdu.

Na posiedzeniu w dniu 17 kwietnia 2023 r. Rada Nadzorcza dokonata oceny wniosku Zarzadu o podziat
zysku netto Dom Development S.A. za rok 2022, wybrata biegtego rewidenta dla przeprowadzenia badania
sprawozdarn finansowych Dom Development S.A. oraz skonsolidowanych sprawozdan Grupy Kapitatowej
Dom Development S.A. za rok 2023 oraz zatwierdzenia realizacje Programu SECP (Senior Executive
Compensation Plan) w roku 2022,

Rada Nadzorcza w dniu 15 maja 2023 r. przyjela ,Sprawozdanie Rady Nadzorczej o wynagrodzeniach
Cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej Dom Development S.A. za rok 2022” oraz ocene transakcji istotnych
w rozumieniu ustawy o ofercie publicznej i warunkach wprowadzania instrumentow finansowych do
zorganizowanego systemu obrotu oraz o spotkach publicznych. Ponadto Rada Nadzorcza podjgta uchwaty
w nastepujacych sprawach: przyjecia sprawozdania Rady Nadzorczej z dziatalnosci w okresie od dnia 1
stycznia 2022 r. do dnia 31 grudnia 2022 r. oraz w sprawie rozpatrzenia i zaopiniowania propozycji Zarzadu
Spoiki dotyczgeych uchwat Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy.

Podczas posiedzenia w dniu 15 czerwca 2023 r., w zwiazku z wygasénieciem mandatéw dotychczasowych
czlonkéw Rady Nadzorczej Dom Development S.A., Rada Nadzorcza dokonata wyboru
Wiceprzewodniczacej Rady Nadzorczej, czfonka Komitetu Audytu, czlonkéw oraz Przewodniczgcej
Komitetu Wynagrodzeri. Ponadto Rada Nadzorcza wyrazita zgode na zawarcie uméw z Cztonkami Zarzadu.

W dniu 31 sierpnia 2023 r. Rada Nadzorcza wyrazita zgode na zawarcie uméw z podmiotem powigzanym
z Cztonkiem Zarzadu, dokonata zmiany Regulaminu Komitetu Audytu oraz wybrata biegtego rewidenta dla
przeprowadzenia badania sprawozdan finansowych Dom Development S.A. oraz skonsolidowanych
sprawozdan Grupy Kapitalowej Dom Development S.A. za rok 2024. Ponadto Rada Nadzorcza wyrazita
zgode na zawarcie przez Spotke umowy z Czfonkiem Zarzgdu oraz przez podmiot zaleiny z Cztonkiem Rady
Nadzorczej i jej podmiotem powigzanym. Rada Nadzorcza zmienita réwniez zakres obowigzkéw cztonka
Zarzadu.

Na posiedzeniu w dniu 20 wrze$nia 2023 r., w zwigzku z rezygnacjg Wiceprezes Matgorzaty Kolarskiej z
funkcji Cztonka Zarzadu, Rada Nadzorcza powolata Monike Perekitko, z dniem 1 stycznia 2024 r., na
Cztonka Zarzadu Spotki.

Na posiedzeniu w dniu 4 pazdziernika 2024 r. Rada Nadzorcza zmienila Regulamin Komitetu

Wynagrodzen, wyrazita zgode na zawarcie przez Spotke umow z Cztonkami Zarzadu oraz przez podmiot
zalezny z Cztonkiem Zarzadu oraz z Czfonkiem Rady Nadzorczej i jej podmiotem powigzanym.
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W dniu 20 pazdziernika 2023 r. Rada Nadzorcza dokonata wyboru biegtego rewidenta do przeprowadzenia
badania skréconego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za okres od 1 stycznia 2023 r. do
30 czerwca 2023 r.

W dniu 6 listopada 2023 r. Rada Nadzorcza wyrazita zgode na wyptate zaliczki na poczet dywidendy
za 2023 rok.

Na posiedzeniu w dniu 30 listopada 2023 r. Rada Nadzorcza przyznala Cztonkowi Zarzadu Premie
Uznaniowe w ramach Programu Premii Uznaniowych dla Wyzszej Kadry Menedzerskiej i Konsultantéw
Dom Development S.A., wyrazita zgode na zawarcie umow przez spotke zaleing z Cztonkami Rady
Nadzorczej oraz Cztonkiem Zarzgdu oraz przyjeta Harmonogram Czynnosci Spétki w 2024 roku.

Na ostatnim posiedzeniu odbytym w 2023 r., tj. w dniu 15 grudnia 2023 r. Rada Nadzorcza wyrazita zgode
na zawarcie umow z Cztonkiem Rady Nadzorczej oraz z Czlonkiem Zarzadu.

OCENA  SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO DOM
DEVELOPMENT S.A. ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31
GRUDNIA 2023 ROKU, SPRAWOZDANIA ZARZADU Z
DZIAtALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A. | JEJ GRUPY
KAPITAtOWEJ W 2023 ROKU, SKONSOLIDOWANEGO
SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO GRUPY KAPITAtOWE)J
DOM DEVELOPMENT S.A. ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31
GRUDNIA 2023 ROKU, WNIOSKU ZARZADU
DOTYCZACEGO PODZIAtU ZYSKU ZA ROK 2023

Sprawozdanie Rady Nadzorczej Dom Development S.A. z oceny:
1) sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2023 roku,
2) sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatowe] w 2023 roku,

3) skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok
zakoriczony dnia 31 grudnia 2023 roku,

zostato przyjete przez Rade Nadzorcza na podstawie uchwaty nr 03/03/24 z dnia 18 marca 2024, ktdra
wraz z przedmiotowym sprawozdaniem stanowi zatacznik nr 4 do niniejszego Sprawozdania.

Rada Nadzorcza, zgodnie z uchwatg nr 01/05/24 z dnia 14 maja 2024 r., pozytywnie ocenita i przychylita
sie do wniosku Zarzadu, aby zysk netto Dom Development S.A. za rok 2023 w kwocie 441.113.631,24 zt
(stownie: czterysta czterdziesci jeden miliondéw sto trzynascie tysiecy szescset trzydziesci jeden zfotych
dwadziescia cztery grosze), podzieli¢ w nastepujacy sposéb:

1. czesc zysku netto Dom Development S.A. za rok 2023 w kwocie 309.581.064,00 zt (stownie: trzysta
dziewie¢ milionéw piecset osiemdziesigt jeden tysiecy szesédziesiat cztery ztote), tj. 12 zt (stownie:
dwanascie ztotych) na jedng akcje, przeznaczy¢ na wyptate dywidendy akcjonariuszom Dom Development
S.A.,, co powoduje - przy uwzglednieniu zaliczki na poczet dywidendy za 2023 rok w kwocie
141.341.321,00 zt (stownie: sto czterdziesci jeden milionéw trzysta czterdziesci jeden tysiecy trzysta
dwadziescia jeden ztotych), tj. 5,50 zt (stownie: pie¢ zlotych piecdziesigt groszy) na jedng akcje,
wyplaconej przez Spotke w dniu 18 grudnia 2023 r. na podstawie uchwaty Zarzadu Spotki nr 01/11/23 z
dnia 6 listopada 2023 r., — ze pozostajgca do wyplaty dywidenda za rok 2023 dla akcjonariuszy wynosi
168.239.743,00 zt (stownie: sto szescédziesigt osiem miliondw dwiescie trzydziesci dziewieé tysiecy
siedemset czterdziesci trzy zlote), z tym ze:
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a) w odniesieniu do 25.698.422 akcji Spotki, ktére byly zarejestrowane w depozycie papierow
wartoéciowych na rachunkach papieréw wartosciowych w dniu ustalenia uprawnionych do zaliczki na
poczet dywidendy za rok 2023, tj. 12 grudnia 2023 r. - pozostajgca do wypfaty dywidenda za rok 2023
wynosi 167.039.743,00 zt (stownie: sto sze$cdziesigt siedem milionéw trzydziesci dziewiec tysiecy
siedemset czterdziesci trzy ziote), tj. 6,50 zt (stownie: szes¢ ziotych piecdziesiat groszy) na jednga akcje,

b) w odniesieniu do 100.000 akcji Spotki, ktore nie byly zarejestrowane w depozycie papierow
wartoéciowych na rachunkach papieréw wartosciowych w dniu ustalenia uprawnionych do zaliczki na
poczet dywidendy za rok 2023, tj. 12 grudnia 2023 r. - pozostajaca do wyptaty dywidenda za rok 2023
wynosi 1.200.000,00 zt (stownie: jeden milion dwiescie tysiecy), tj. 12,00 zf (stownie: dwanascie ztotych)
na jedng akcje,

2. czesé zysku netto Dom Development S.A. za rok 2023 w kwocie 131.532.567,24 zi (slownie: sto trzydziesci
jeden milionéw piecset trzydziesci dwa tysigce piecset szedcdziesiat siedem zotych dwadziescia cztery
grosze) przeznaczy¢ na powiekszenie kapitatu zapasowego Dom Development S.A.,
oraz aby ustali¢ dziert dywidendy na 26 czerwca 2024 r., za$ dzier wyptaty dywidendy na 4 lipca 2024 r.
Przedmiotowa uchwata nr 01/05/24 z dnia 14 maja 2024 r. w sprawie oceny wniosku Zarzgdu o podziat
zysku netto Dom Development S.A. za rok 2023, stanowi zatgcznik nr 5 do niniejszego Sprawozdania.

OCENA SYTUACJI SPOtKI, Z UWZGLEDNIENIEM
ADEKWATNOSCI | SKUTECZNOSCI STOSOWANYCH W
SPOLCE SYSTEMOW  KONTROLI  WEWNETRZNEJ,
ZARZADZANIA RYZYKIEM, ZAPEWNIANIA ZGODNOSCI
DZIALALNOSCI Z NORMAMI LUB MAIJACYMI
ZASTOSOWANIE  PRAKTYKAMI  ORAZ  AUDYTU
WEWNETRZNEGO

INFORMACIE OGOLNE NA TEMAT SYTUACJI SPOLKI

Rada Nadzorcza po rozpatrzeniu w dniu 18 marca 2024 r. zatwierdzita sprawozdanie finansowe Dom
Development S.A. za rok obrotowy 2023 oraz lgczne sprawozdanie Zarzadu 2 dziatalnosci Spotki i Grupy
Kapitalowej Dom Development S.A. za rok obrotowy 2023.

Rada Nadzorcza ocenia rok 2023 jako kolejny, bedacy bardzo dobrym rokiem dia Grupy Kapitatowej Dom
Development S.A. (,Grupa”), w szczegélnosci w kontekscie ciggle wystepujacej niepewnosci bedacej
wynikiem rosyjskiej inwazji na Ukraine. Rok 2023 byt okresem wyrainego ozywienia popytu na
mieszkania, z rosnacym udzialem zakupdéw finansowanych kredytem hipotecznym, do czego istotnie
przyczynity sie: poluzowanie kryteriow obliczania zdolnosci kredytowej przez Komisje Nadzoru
Finansowego, zapowied? | pdZniejsze wprowadzenie programu Bezpieczny Kredyt 2%, a takie pierwsze
obnizki stép procentowych, po cyklu podwyiek w latach 2021-2022. W Grupie Kapitatlowej Dom
Development S.A. zakupy z wykorzystaniem kredytu hipotecznego stanowity w 2023 roku okolo 41%
wszystkich transakcji, wobec okoto 30% w 2022 roku. Mimo istotnego wzrostu udziatu mieszkan
finansowanych kredytem, w przypadku Grupy wcigz ponad pofoweg sprzedazy stanowig transakcje
gotéwkowe, co jest potwierdzeniem utrzymujacego sig wysokiego popytu o charakterze inwestycyjnym.

Oceniajac sytuacje Spotki oraz osiagnigte przez nig wyniki, Rada Nadzorcza brata pod uwage 0golny rozwoj
sytuacji gospodarczej w Polsce, sytuacje na rynku deweloperskim i niepewne czynniki makroekonomiczne
istotnie wplywajgce na otoczenie gospodarcze w catym regionie.
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Rok 2023 byt pomysiny zaréwno dla Spotki, jak i cale] Grupy Kapitalowej, ktora wypracowata rekordowy
skonsolidowany zysk netto wynoszacy 460,3 min zt.

W ocenie Rady Nadzorcze]j Zarzad Spétki bardzo umiejetnie dostosowat dziatalno$é operacyjng do sytuacji
rynkowej w 2023 roku, wykorzystujgc istniejaca na rynku deweloperskim sytuacje i koncentrujac sie nie
tylko na wzroscie wolumenodw sprzedaiy, ale przede wszystkim na maksymalizacji zyskownosci
realizowanych projektéw deweloperskich. Jednoczesnie Rada Nadzorcza dostrzega wystepujace na catym
rynku deweloperskim zagroienia zaréowno po stronie podazowej, jak i popytowej. W szczegdlnosci
ograniczona dostepnosc dziatek pod nowe inwestycje deweloperskie oraz ich wysokie ceny, idace w parze
z trudnoéciami w uzyskiwaniu pozwolen administracyjnych, przetozyly sie na ograniczenie oferty
rynkowej. Jednoczesnie ciggle relatywnie wysoki poziom stép procentowych powodowat utrudnienia po
stronie popytowej, zwtaszcza u klientéw zmuszonych do korzystania z kredytéw hipotecznych.

Rada Nadzorcza z zadowoleniem stwierdza, ze Spotka podotata zwigzanym z tymi czynnikami wyzwaniom
oraz ze ww. aspekty makroekonomiczne miaty pozytywny, chociaz ograniczony wplyw na sprzedai. Nie
mialy one réwniez istotnego wplywu na realizowane przez Spotke budowy, ktore byly prowadzone
terminowo i zgodnie z przyjetymi zatozeniami.

Ponadto Rada Nadzorcza z zadowoleniem obserwuje kontynuacje realizacji strategicznego celu Zarzadu
Dom Development S.A., czyli maksymalizacje wartosci Spoétki i jej Grupy w diugookresowej perspektywie,
poprzez utrzymywanie pozycji lidera rynku mieszkaniowego w gtéwnych aglomeracjach kraju. W 2023
roku Grupa dokonata konsolidacji swojej dziatalnosci na rynku krakowskim i zgodnie ze wczesniejszymi
oczekiwaniami Rady Nadzorczej, znacznie zwiekszyta skale swojej dziatalnos¢ na tym drugim po
Warszawie rynku mieszkaniowym w kraju. Rada Nadzorcza zauwaza rowniei zwiekszenie skali dziatalnosci
Grupy na pozostatych rynkach pozawarszawskich. Biorgc pod uwage ogélne czynniki makroekonomiczne,
a w szczegolnosci sytuacje na rynku nieruchomosci mieszkalnych, na ktérym dziata Spétka, Rada
Nadzorcza potwierdza, Ze pozycja finansowa Spotki utrzymata sie na bardzo wysokim poziomie. Swoja
ocene Rada Nadzorcza opiera gtéwnie na wynikach wartosciowych i ilosciowych, osiggnietych przez
Spotke na dziatalnosci operacyjnej.

Wyniki Spétki w 2023 roku determinowane sg zaréwno przez ilos¢ oddawanych do uzytkowania osiedli
mieszkaniowych (a co za tym idzie, wolumenem przekazan), jak rowniei przez nieco wyisza, w
poréwnaniu do roku poprzedniego, marze brutto na przekazywanych lokalach. Wyniki osiagnigte poprzez
realizacje kolejnych inwestycji mieszkaniowych byty efektem podjetych znacznie wczesniej przez Zarzad
decyzji dotyczacych zakupdw ziemi, a w szczegdlnosci terminu rozpoczecia realizacji tych inwestycji
mieszkaniowych, ktére wygenerowaly osiggniety wolumen sprzedazy.

W 2023 roku Spétka:

rozpoczeta budowe kolejnych 1 742 lokali na 14 osiedlach (w 2022 roku: 1 843 lokali na 14 osiedlach),
sprzedata 1 690 lokali (w 2022 roku: 1 738 lokali do nabywcdw indywidualnych oraz 397 lokali do nabywcy
instytucjonalnego),

zakoriczyta budowe 1 935 lokali na 12 osiedlach (w 2022 roku: 1 374 lokali na 10 osiedlach),

przekazata klientom 1 928 lokali (w 2022 roku: 1 921 lokali).

Rada Nadzorcza wyraza swoje uznanie dla Zarzadu za osiggniete w 2023 roku wyniki finansowe z zyskiem na
dziatalnosci operacyjnej wynoszacym 333,9 min zt (wzrost 0 7,9% w stosunku do zysku operacyjnego Spotki
osiggnietego w 2022 roku, wynoszacego 309,3 min zt). Wynik ten, zwtaszcza w poréwnaniu z bardzo dobrymi
latami 2021 i 2020, nalezy oceni¢ pozytywnie, gdyz zostal on osiggniety przy prawie niezmienionym
wolumenie przekazanych lokali w poréwnaniu z rokiem 2022. Rada Nadzorcza zauwaza rowniez, ze na taki
wynik miata wptyw sprzedaz ustug budowlanych do odbiorcy instytucjonalnego.

Spotka osiggneta zysk netto w wysokosci 441,1 min zi, co oznaczalo wzrost o 18,0% w stosunku do
poprzedniego rekordowego zysku netto wypracowanego w 2022 roku.
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Jednak dla Rady Nadzorczej najistotniejszym czynnikiem decydujacym o sukcesie Spotki i jej Zarzadu jest
sposdb zarzadzania calg Grupa oraz jej rozwd)j, a takze osiggane przez nig skonsolidowane wyniki finansowe,
ktére zaréwno na poziomie zysku z dziatalnoéci operacyjnej (558,2 min zt w roku 2023) jak i zysku netto (460,3
min zt w roku 2023) byty kolejny rok z rzedu rekordowe w historii Grupy.

Zarzadzajac zasobami finansowymi w 2023 roku, Spotka konsekwentnie koncentrowata sig na prowadzonych
inwestycjach budowy obiektéw mieszkalnych, uzupetnianiu banku ziemi, dalszym rozszerzaniem wiasnego
generalnego wykonawstwa oraz kontynuacjg zwigkszania swojego udziatu na rynku tréjmiejskim,
wroctawskim i krakowskim. W konsekwencji Spétka koncentrowata sie rowniez na pozyskiwaniu Zrodet
finansowania dtugoterminowego dla tej dziatalnosci, jak réwniez na utrzymywaniu odpowiednich dla swojej
dziatalnosci pozioméw wskainikow plynnosci. Zarzad regularnie analizuje istniejaca strukture finansowania
oraz okreéla optymalna strukture finansowania na przyszios¢é, w celu osiggniecia satysfakcjonujgcych
wskainikéw i wynikéw finansowych w $rednioterminowej perspektywie czasowej, przy jednoczesnym
zapewnieniu Spélce odpowiedniej ptynnosci, dajac komfort zachowania bezpieczenstwa finansowego, tak
aby zapewni¢ jej odpornosé na makroekonomiczne wstrzasy.

Po bardzo dobrych wynikach Spotki i jej Grupy w roku 2023, rok 2024 zapowiada sig na okres bedacy petnym
wyzwar nie tylko dla spétek z branzy deweloperskiej, ale dla catej polskiej gospodarki. Najwigkszym
zagroieniem dla branzy niezmiennie pozostaja:

+  wysokosc stép procentowych, wplywajaca na przystgpnosc kredytow hipotecznych,
wysoka inflacja,

« dokonana w dniu 24 lutego 2022 roku rosyjska inwazja na Ukraine, ktdra jest czynnikiem istotnie
destabilizujgcym otoczenie gospodarcze w catym regionie,
trudnoéé w uzyskiwaniu decyzji administracyjnych potrzebnych do realizacji projektow deweloperskich,

«  zmieniajace sie ciagle regulacje prawne, jak np. dodatkowe obcigzenia podatkowe w sektorze
instytucjonalnego zakupu lokali mieszkalnych czy nowe przepisy w sprawie warunkéw technicznych,
jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.
W ocenie Rady Nadzorczej, Zarzad po raz kolejny udowodnit podejmowanymi w 2023 roku dziataniami
umiejetnoéé przygotowania Spotki do zmieniajgcej sie sytuacji na rynku nieruchomosci. Zadaniem Zarzadu
jest nie tylko utrzymanie Spétki w statej gotowosci do szybkiej reakcji na nowe wyzwania, ale przede
wszystkim zapewnienie utrzymania czotowej pozycji Spétki na ewoluujacym rynku mieszkaniowym. Gtowne
podejmowane w tym kierunku dziatania to:

zapewnienie Spdice dostgpnoéci do odpowiednich Zrédet finansowania zaréwno pod katem obecnych,
jak i przysztych projektéw deweloperskich, biezacej dziatalnosci oraz dla jej ogdlnego bezpieczenstwa;
wspdtpraca z bankami i udzielanie pomocy klientom w uzyskiwaniu kredytéw bankowych na zakup
mieszkan;
dostosowanie oferty Spotki do potrzeb rynku;
dostosowanie wydatkéw na zakup ziemi do istniejacych oraz przewidywanych na dalsze lata potrzeb
Spotki;
wykorzystane istniejacego banku ziemi w najbardziej odpowiedni sposdb;
generowanie sprzedaiy poprzez usprawnienie procesu sprzedazy i dziatan marketingowych;

+ ciagle umacnianie zaufania klientéw do marki Dom Development poprzez utrzymanie wysokiej jakosci
sprzedawanych lokali;
dostosowanie struktury organizacyjnej i poziomu zatrudnienia do przewidywanego poziomu aktywnosci
operacyjnej;

»  wnikliwa kontrola budzetéw realizowanych projektéw deweloperskich na wszystkich etapach realizacji
tych projektow;
optymalizacja wydatkéw na koszty ogdlnozakiadowe;

= szybkie reagowanie na zmiany legislacyjne, oraz
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sprawne reagowanie na sytuacje kryzysowe, wywotane przez réine czynniki zewnetrzne, zaréwno o
zasiegu lokalnym, jak i globalnym.

Obecnie dziatalno$¢ operacyjna Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. prowadzona jest na czterech
rynkach geograficznych — Spotka prowadzi projekty w Warszawie, zas jej podmioty zaleine — Grupa
Kapitatowa Euro Styl S.A., Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. oraz Dom Development Krakéw Sp. z
0.0. dzialajg odpowiednio na rynkach tréjmiejskim, wroctawskim i krakowskim. Wciagz najwiekszy udziat
w dziatalnosci operacyjnej oraz wynikach finansowych Grupy przypada na Spotke. Naleiy jednak
odnotowac fakt, ie Grupa Kapitatowa Euro Styl S.A. stata sie wiodacym deweloperem w Trdjmiescie, a
spotki w Krakowie i we Wroctawiu sukcesywnie zwiekszajg swdj udzial w tamtych rynkach. W
nadchodzacych latach mozina spodziewac sie dalszego wzrostu znaczenia podmiotdéw zaleinych w
wynikach Grupy.

Rada Nadzorcza jest przekonana, ze kluczowe procesy operacyjne w Spotce pozostaja na dobrym,
profesjonalnym poziomie.

Specjalisci z dziatu nieruchomosci zatrudnieni w Spotce identyfikujg atrakcyjne i moiliwe do zakupu
lokalizacje pod przyszte inwestycje developerskie na rynku nieruchomosci, oszacowuja ich potencjalng
rentownos¢ (przy wspétudziale specjalistow z innych dziatéw Spotki) oraz finalizuja zawarcie transakgji
nabycia lub warunkowego nabycia gruntu po otrzymaniu od Zarzadu niezbednej akceptacji.

Pozostate czynnosci zwigzane z dziatalnoscig operacyjng Spotki powierzane sg specjalistom do spraw
realizacji inwestycji (na etapie projektowania i budowy), sprzedaiy, obstugi klienta, aranzacji wnetrz oraz
zarzgdzania nieruchomosciami. Niewatpliwg przewaga konkurencyjna na rynku, sprzyjajaca zapewnieniu
spotkom deweloperskim Grupy komfortu prowadzonej dzialalnosci, jest zgodna z budietem i
harmonogramem realizacja projektéw budowalnych, ktéra przygotowywana i wykonywana jest przez
wtasne spotki generalnego wykonawstwa. Zapewniajg one ponadto wysokg jakos¢ finalnego produktu,
ktéry przekazywany jest klientom.

Pozycja rynkowa Spotki — utrzymujgcej pozycje najwiekszej firmy deweloperskiej na rynku warszawskim -
na koniec 2023 roku byta bardzo zadowalajgca. Wynika to z osiagnietej przez Spotke ugruntowanej pozycji
na rynku mieszkaniowym oraz zakumulowania odpowiedniego doswiadczenia operacyjnego zaréwno w
sferze samej realizacji projektéw deweloperskich, jak réwniez marketingu, sprzedazy i finansowania tych
projektow.

Mocna pozycje finansowa Spotki oraz jej Grupy odzwierciedla stan aktywéw netto oraz $rodkow
pienieznych. Na dzier 31 grudnia 2023 roku, w bilansie jednostkowym Dom Development S.A. suma
pozycji ,$rodki pienieine i ich ekwiwalenty” oraz ,krotkoterminowe aktywa finansowe”, po wyplacie
dywidendy zaliczkowej z zysku 2023 roku (w kwocie 141 min zt) wynosita 116 min zt (na koniec 2022 roku:
241 min zt). Zadtuzenie odsetkowe Spotki na koniec 2023 roku wynosito 520 milionéw zt (na koniec 2022
roku: 360 min zt). Naleiy podkresli¢, ze krotkoterminowe zadiuzenie odsetkowe Spotki na dzien 31
grudnia 2023 roku w wysokosci 50 min ztotych stanowito 10% catkowitego zadtuienia odsetkowego.
Catkowite zadtuzenie odsetkowe netto Spotki (zadtuzenie odsetkowe pomniejszone o $rodki pienieine i
ich ekwiwalenty oraz krétkoterminowe aktywa finansowe) wyniosto 404 min zt. Obserwujac relatywnie
duzg zmiane (wzrost) zadtuzenia netto, Rada Nadzorcza zauwaza, ze jest to powigzane ze strategig Spofki,
polegajacg na finansowaniu dziatalnosci spotek zaleznych gtownie poprzez udzielanie poiyczek, ktdrych
wysokos¢ na koniec 2023 roku wyniosta 462 min zf i wzrosia w ciggu roku o 159 min zt. Zdaniem Rady
Nadzorczej sytuacja ptynnosciowa Spotki jest dobra i posiada ona duzg ilos¢ dostepnych $rodkdéw
pienieznych, w tym 560 min zt dostepnych linii kredytowych (z czego 500 min zi to linie kredytowe
dtugoterminowe). Zarzad Spotki konsekwentnie utrzymuje bardzo komfortowa relacje catkowitego
zadtuzenia odsetkowego netto do kapitatéw wtasnych, ktéra na dzied 31 grudnia 2023 i 2022 roku
wynosita odpowiednio 31% i 10%. W opinii Rady Nadzorczej poziom diwigni finansowej Spétki — biorac
pod uwage wyptacong dywidende zaliczkowg w grudniu 2023 roku - pozostaje zadawalajacy, a w obecnej
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sytuacji zwigzane] z opisanymi wyzej, stanowiacymi potencjalne wyzwanie zjawiskami
makroekonomicznymi, zapewni kontynuacje dziatalnosci operacyjnej w przewidywalnym horyzoncie
czasowym. Ten relatywnie niski poziom diwigni finansowej pozwala na dalsze zwigkszenie dziatalnosci
operacyjnej Spétki, gdy to bedzie uzasadnione wzrostem popytu na rynku nieruchomosci mieszkalnych,
jak réwniez umotzliwi Spéice przetrwanie okreséw wstrzgséw na rynku.

Spotka jest wiodacym deweloperem nieruchomosci mieszkalnych na rynku warszawskim i jest dobrze
przygotowana, aby wykorzysta¢ swoja pozycje do dalszego rozwoju na polskim rynku nieruchomosci
mieszkalnych w miare pojawiajacych sie odpowiednich mozliwoéci. Rada Nadzorcza z zadowoleniem
odnotowuje solidne wyniki sprzedazowe Spolki w 2023 roku, $wiadczace o skutecznym wykorzystaniu
przez Spotke mozliwosci istniejgcych na rynku.

Rada Nadzorcza réwniez stwierdza z satysfakcjg, Ze Spotka prowadzi swojg dziatalnos¢ z zachowaniem
wysokiej etyki w biznesie i zasad tadu korporacyjnego. Taka reputacja wypracowana przez Spotke jest
cennym atutem, ktéry dodatkowo powinien przyczyni¢ sig do dalszego jej rozwoju z korzysciag dla
wszystkich jej akcjonariuszy.

| WENETRZNEJ, ZARZADZANIA RYZYKIEM, COMPLIANCE ORAZ FUNKCJI

W obliczu obserwowanych w ostatnich latach znaczacych zmianach w strukturze Grupy Kapitatowej i jej
dywersyfikacji geograficznej, w 2022 roku Rada Nadzorcza z zadowoleniem przyjela decyzje Zarzadu o
wdrozeniu spdjnego systemu zarzadzania ryzykiem, zgodnoscig i audytu wewngtrznego we wszystkich
spétkach Grupy Kapitatowe]j do korica 2024 roku w ramach realizacji zatoZer Strategii DOM 2030, ktdra
uzupelinia dziatalnoé¢ Spétki w zakresie ESG (Environmental, Social, Governance). W wykonaniu tej
zapowiedzi Zarzad powotal w 2023 roku stanowisko petnomocnika Zarzadu ds. zarzadzania ryzykiem,
ktorego zadaniem jest m.in. stworzenie do korica 2024 roku uspdjnionego w Grupie Kapitatowe]
standardu zarzadzania ryzykiem, zgodnoscia i audytu wewnetrznego. W élad za tym, w 2023 roku odbyt
sie pierwszy w catej Grupie, przeprowadzony na ujednoliconych zasadach, przeglad i ewaluacja ryzyk w
ramach procesu zarzadzania ryzykiem. Dla zidentyfikowanych obszaréw ryzyk uaktualniono planowane w
Spétce oraz w catej Grupie Kapitatlowe]j dziatania, srodki kontroli i procedury niezbedne do mitygacji
zidentyfikowanych ryzyk.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia uspdjnienie na wszystkie spotki Grupy Kapitatowej, wobec ktorych
Spétka jest podmiotem dominujacym, systemu zarzadzania ryzykiem i uznaje go za skuteczny i
odpowiedni.. Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia takie identyfikacje najistotniejszych i najwiekszych
ryzyk, metod wykorzystywanych w celu zaadresowania tych ryzyk oraz sposobow ich mitygacji z punktu
widzenia zarowno Spotki, jak i catej Grupy Kapitalowe;.

W roku 2023 system kontroli wewnetrznej Spotce sktadat sie, podobnie jak w poprzednich latach z:

Kontroli instytucjonalnej w postaci audytéw wewnetrznych, bedacych w roku 2023 w gestii rozwijanego
zespotu Risk Management, Assurance i Compliance, przy czym zakres oraz jakos¢ wykonanych w roku
2023 audytow, monitorowany byl przez Komitet Audytu, ktdry petni funkcje nadzorcza wobec obszaru
audytu wewnetrznego, niezaleinie od petnienia swoich obowigzkéw w odniesieniu do audytow
zewnetrznych.

Rada Nadzorcza uwaza, e poziom wspdipracy pomiedzy obszarem audytu wewnetrznego, a Komitetem
Audytu pozostat w 2023 roku na niezmiennie dobrym poziomie.
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Kontroli funkcjonalnej, polegajgcej na dziataniu w oparciu o ustalone procedury, instrukcje, podziat
obowigzkéw i kompetencji oraz zadan, ktére byty aktualizowane i udoskonalane wraz z systematycznie
zwiekszang skalg dziatalnosci. Wsparciem w tej kontroli 53 systemy informatyczne.

W ocenie Rady Nadzorczej kluczowe dla Spotki procesy i procedury zmniejszajgce jej ekspozycje na ryzyka
biznesowe dziatajg w sposdb efektywny, rowniez dzieki nadzorowi ze strony Zarzadu oraz Komitetu
Audytu Spotki.

Rada Nadzorcza z zadowoleniem przyjeta fakt, e w roku 2023 Zarzad kontynuowai dziatania polegajace
na rozwijaniu wdrozonego w 2021 roku w Spoice i w pozostatych najwiekszych spotkach deweloperskich
Grupy zintegrowanego systemu informatycznego D365, ktérego czesécig jest system finansowo-ksiegowy.
W 2023 roku system ten, zaimplementowany w 2022 roku réwniez we wszystkich istotnych spétkach
Grupy Kapitatowe] dziatajacych na rynku krakowskim, byt rowniez przedmiotem obserwacji skutecznosci
jego roli w celu wsparcia zadan biznesowych. Wdrozenie, a nastepnie rozwdj tego rozwigzania oraz
zintegrowanie go z innymi istniejgcymi juz systemami biznesowymi, pozwala na zwiekszenie poziomu
kontroli poprzez zastosowanie takich mechanizmoéw, jak odpowiednia konfiguracja systemodw, zaszycie w
nich algorytmoéw, kontrola rél i uprawnien dostepowych oraz jasno sprecyzowane zakresy zadan i
odpowiedzialnosci. Pozwala to réwniez na usystematyzowanie i utrzymanie odpowiedniej jakosci danych,
kontroli budietowe] oraz procesow prognozowania, jak rdéwniez raportowania finansowego i
operacyjnego w najwazniejszych obszarach biznesowych.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia istniejacy w Spdtce system raportowania finansowego, ktéry podlega
zaréwno procesom kontroli wewnetrznej w samej Spofce, jak réwniez okresowej kontroli zewnetrznej
przez niezaleinego bieglego rewidenta. Zaréwno Zarzad jak i Rada Nadzorcza rekomendujgc oraz
wybierajac audytora zewnetrznego, dokonuja tego z duza dbatoscia o jakosé audytow zewnetrznych oraz
ze Swiadomoscig ich znaczenia dla catego srodowiska kontroli w Spétce. Z tego wzgledu audyty
zewnetrzne w Spolice i w spotkach Grupy Kapitatowej przeprowadzane sg tylko przez firmy audytorskie z
najlepsza reputacjg i najwiekszym doswiadczeniem na rynku. Na podstawie regularnych spotkan z
niezaleznym biegtym rewidentem Spétki i wynikami prac audytorskich, Rada Nadzorcza z satysfakcjg
stwierdza, ze zarowno proces sporzadzania sprawozdan finansowych, jak i same sprawozdania finansowe
Spotki sg dobrej jakosci, a badane przez biegtego rewidenta procedury kontrolne s3 efektywne.

Poziom i skutecznosc kontroli instytucjonalnej w 2023 roku, w porédwnaniu z rokiem 2022, nie ulegt
istotnej zmianie i pozostaje na podobnym - dobrym poziomie.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia przy tym istniejace w Spotce kontrole funkcjonalne oraz z satysfakcja
zauwaza wprowadzone usprawnienia, bedace wynikiem implementowania nowych rozwigzan
informatycznych, nowych oraz aktualizowanych polityk i procedur oraz wdrazania rekomendacji z
przeprowadzonych audytéw wewnetrznych.

Rada Nadzorcza po zapoznaniu sie z raportem z funkcjonowania systemu compliance sporzadzonym przez
Compliance Officer oraz z oceng Zarzadu Spotki, dotyczaca skutecznosci funkcjonowania systemu
zarzadzania zgodnoscig (compliance) w minionym roku, pozytywnie ocenia realizowane dziatania w tym
obszarze, polegajace gtdwnie na permanentnym zapewnianiu Spétce i jej spotkom zaleznym regularnej
analizy zmian w obowigzujacych przepisach pod katem mitygacji ryzyk dla dziatalnosci operacyjnej,
systematyczne] aktualizacji wewnetrznych procedur, instrukcji i standardow oraz utrzymaniu ich w
zgodzie ze najlepszymi praktykami rynkowymi i zmieniajgcymi sie przepisami, majac przy tym gtéwnie na
wzgledzie ograniczanie ryzyk prawnych, zwiekszanie efektywnosci realizowanych dziatan biznesowych
oraz wspieranie prowadzenia odpowiedzianego biznesu. W ramach pozostatych, szczegélnie wartych
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odnotowania zadar realizowanych w obszarze compliance, wymieni¢ nalezy kontynuacje realizacji dziatari
promujgcych $wiadomos$é prawng wsrod personelu Spotki i spotek w Grupie, majacych na celu m.in.
zwiekszenie poczucia komfortu pracownikow merytorycznych w obszarach ich codzienne] dziatalnos¢
oraz ograniczanie ryzyk prawnych w realizowanych przez nich zadaniach.

W ocenie Rady Nadzorczej, przyjety przez Spotke kierunek rozwoju systemu compliance w Grupie
Kapitatowej, powinien by¢ kontynuowany i dalej powinien on zapewniac najwyisza jakos¢ nadzoru nad
zgodnoscia dziatan Spétki, biorac przy tym pod uwage utrzymywanie wewnetrznych rozwigzan prawnych
w zgodzie z najlepszymi praktykami rynkowymi oraz przyjmowanie, maonitorowanie i aktualizacje
odpowiednich rozwigzan proceduralnych, w zgodzie ze stosownymi normami legislacyjnymi oraz

rekomendacjami organdw nadzorczych.

Rada Nadzorcza podkreéla, ie skutecznos¢ zarzadzania systemem compliance w 2023 roku utrzymuje sig
na niezmiennie wysokim poziomie, a zaangazowanie Zarzadu i kolejne dziatania podejmowane w ramach
rozwoju kultury compliance potwierdzaja stuszno$é i kompletnoéc przyjmowanych dla tego obszaru
zatoien. Ryzyko braku zgodnosci w dziataniach Spétki oraz Grupy Kapitatowej, w szczegdlnosci z

obowigzujacymi przepisami prawa, jest skutecznie mitygowane.

INFORMACIJE DOTYCZACE REALIZACII OBOWIAZKOW
INFORMACYJNYCH WOBEC RADY NADZORCZEJ ORAZ
WYNAGRODZENIA NALEZNEGO DORADCY RADY
NADZORCZEJ W 2023 ROKU

Rada Nadzorcza ocenia, iz Zarzad prawidlowo realizowat obowigzki zwigzane z udzielaniem Radzie
Nadzorczej informacji wynikajace z przepisu art. 380" Kodeksu Spotek Handlowych (w brzmieniu
obowigzujacym od 13 paidziernika 2022 roku). W szczegdlnoéci Zarzad przekazywal informacje o
uchwatach Zarzadu i ich przedmiocie i sytuacji spotki, w tym w zakresie jej majatku, a takie istotnych
okolicznoéciach z zakresu prowadzenia spraw Spotki, w szczegdlnosci w obszarze operacyjnym,
inwestycyjnym i kadrowym oraz postgpach w realizacji wyznaczonych kierunkow rozwoju dziafalnosci
Spotki w odpowiedniej formie, adekwatnym zakresie oraz z wiasciwg czestotliwoscia.
Rada Nadzorcza otrzymywala wszelkie informacje, dokumenty, sprawozdania i wyjasnienia dotyczace
Spotki i Grupy niezbedne do sprawowania nadzoru w toku biezacej wspotpracy z Zarzadem i pracownikami
Spotki. Wobec powyiszego, Rada Nadzorcza nie korzystata z uprawnienia do zadania sporzadzenia lub
przekazania informacji, dokumentéw, sprawozdar lub wyjasnier dotyczacych Spotki lub Grupy w trybie
okreélonym w art. 382 § 4 Kodeksu Spotek Handlowych.

W 2023 roku Rada Nadzorcza nie podjeta zadnej uchwaty w sprawie zbadania na koszt Spotki okreslone;
sprawy dotyczacej dziatalnosci Spétki lub jej majatku przez wybranego doradce. Wobec powyiszego, nie
doszio do wyptaty wynagrodzenia z tytutu zlecenia przez Rade Nadzorczg zbadania okreélonej sprawy
dotyczacej dziatalnosci Spotki lub sporzadzenia analiz lub opinii przez doradcg w trybie okreslonym w art.
382' Kodeksu Spotek Handlowych.

OCENA STOSOWANIA PRZEZ SPOLKE ZASAD tADU
KORPORACYJNEGO ORAZ SPOSOBU WYPELNIANIA
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OBOWIAZKOW INFORMACYJNYCH DOTYCZACYCH ICH
STOSOWANIA OKRESLONYCH W REGULAMINIE GIELDY |
PRZEPISACH DOTYCZACYCH INFORMACII BIEZACYCH |
OKRESOWYCH PRZEKAZYWANYCH PRZEZ EMITENTOW
PAPIEROW WARTOSCIOWYCH, WRAZ Z INFORMACIJA NA
TEMAT DZIALAN, JAKIE RADA NADZORCZA
PODEJMOWALA W CELU DOKONANIA TEJ OCENY

Obowigzki informacyjne dotyczace stosowania zasad tadu korporacyjnego okresione sg w Regulaminie
Gietdy oraz w Rozporzadzeniu Ministra Finanséw z dnia 29 marca 2018 roku w sprawie informacji
biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych oraz warunkow
uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
cztonkowskim. Zasady przekazywania raportéw dotyczacych stosowania zasad szczegdfowych tadu
korporacyjnego okresla Uchwata Zarzgdu GPW nr 1309/2015 z 17 grudnia 2015 roku.

Zgodnie z § 29 ust. 3 Regulaminu Gietdy, w przypadku gdy okreélona zasada szczegétowa tadu
korporacyjnego nie jest stosowana w sposéb trwaly lub jest naruszona incydentalnie, emitent ma
obowigzek opublikowania raportu w tej sprawie. Raport powinien zosta¢ opublikowany na oficjalnej
stronie internetowej emitenta oraz za posrednictwem Elektronicznej Bazy Informacji (EBI).

Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 29 marca 2018 roku precyzuje, jakie informacje powinny by¢
zawarte w oswiadczeniu o stosowaniu tadu korporacyjnego stanowigcym wyodrebniong czesc
sprawozdania z dziatalnosci emitenta w raporcie rocznym spotki.

W dniu 19 marca 2024 r. Dom Development S.A. (,Spotka”) opublikowata Raport Roczny za 2023 r., w
tym Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitalowej w 2023 r., w
ramach ktdrego zostato zamieszczone, jako wyodrebniona czes¢ tego sprawozdania, oswiadczenie
Spotki o stosowaniu tadu korporacyjnego wynikajgcego z ,Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW
2021”. Oswiadczenie Spotki zawiera rowniez informacje, ktdre zasady i rekomendacje ,,Dobrych Praktyk
Spotek Notowanych na GPW 2021” nie byly przez Spoétke stosowane w 2023 r. wraz z uzasadnieniem.
Rada Nadzorcza ocenia, iz Spétka w stosownym terminie ztozyta oswiadczenie o stosowaniu zasad fadu
korporacyjnego. Tres¢ powyzszego o$wiadczenia koresponduje z dyspozycjami przepisu § 70 ust. 6 pkt.
5) ww. Rozporzadzenia Ministra Finansow.

Ponadto, Spotka udostepnia na swojej stronie internetowe] (https://inwestor.domd.pl/pl/lad-
korporacyjny) aktualng informacje na temat stanu stosowania przez Spodtke rekomendacji i zasad
zawartych w Dobrych Praktykach Spotek Notowanych na GPW 2021.

Rada Nadzorcza monitorowata stosowanie przez Spdtke zasad fadu korporacyjnego oraz sposéb
wypetniania ohowigzkéw informacyjnych dotyczacych ich stosowania okreslonych w Regulaminie Gietdy
i przepisach dotyczgcych informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papierdw
wartos$ciowych, m.in. poprzez omawianie powyzszych kwestii podczas posiedzert Rady Nadzorczej i
Komitetu Audytu, dokonywanie analizy oraz weryfikacji poprawnosci informacji i dokumentow
zamieszczanych na stronie internetowej Spotki.

Wobec powyiszego, Rada Nadzorcza ocenia, ze Spotka w prawidiowy sposob wypetnia obowigzki
informacyjne dotyczace stosowania zasad tadu korporacyjnego, okreslone w Regulaminie Gietdy oraz
przepisach dotyczacych informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw
wartos$ciowych, w tym terminowo opublikowata Informacje na temat stanu stosowania przez Spotke
rekomendacji i zasad zawartych w Zbiorze Dobre Praktyki Spétek Notowanych na GPW 2021. W ocenie
Rady Nadzorczej publikowane przez Spétke wyjasnienia dotyczace zakresu stosowania przez Spotke
zasad tadu korporacyjnego w sposob przejrzysty, dokfadny i wyczerpujacy prezentuja akcjonariuszom,
inwestorom oraz innym zainteresowanym stronom mechanizmy funkcjonowania Spotki.
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OCENA ZASADNOSCI WYDATKOW PONOSZONYCH PRZEZ
SPOLKE | JE) GRUPE NA WSPIERANIE KULTURY, SPORTU,
INSTYTUCJI CHARYTATYWNYCH, MEDIOW, ORGANIZACII
SPOLECZNYCH, ZWIAZKOW ZAWODOWYCH ITP.

Spétki z Grupy angaiuja sie spolecznie w aglomeracjach, na obszarze ktorych Grupa prowadzi dziatalnosé.
Grupa dziala lokalnie na rzecz poprawy jakosci Zycia oraz integracji lokalnych spotecznosci. Wérdd
dotychczasowych inicjatyw Grupy mozna wyrdzni¢ przede wszystkim dzialania w obszarze:

«  zagospodarowania przestrzennego i infrastruktury miejskiej,

wsparcia artystow oraz wprowadzania sztuki do przestrzeni publicznej,
«  promowania aktywnosci fizycznej i zdrowego stylu Zycia,

pomocy potrzebujacym.

W 2023 r. Grupa angazowala sig takze w szeroko zakrojong pomoc w zwigzku z kryzysem uchodiczym
spowodowanym wojng w Ukrainie. Wsparcie Grupy na rzecz 0s6b dotknigtych wojna wyniosto ponad 4,9
min zi.

$wiadczona pomoc przybiera réine formy, od wsparcia merytorycznego, przez inicjatywy partnerskie, po
wymierne wsparcie finansowe.

Zgodniez zasadami 1.5. oraz 2.11.5. Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW 2021, Spétka ujawniata
wydatki ponoszone przez Spotke i jej Grupe na wspieranie kultury, sportuy, instytucji charytatywnych,
organizacji spolecznych. Kwoty przekazane na cele dobroczynne sg zauwazalne jednakie sg
proporcjonalne w skali Spotki i nie obcigzajg nadmiernie jej fiansow. Beneficjentami te) dziatalnosci sg
Ukraincy, ktorzy opuscili Ukraine w wyniku wojny, a takze Ukraificy ktdrzy stracili swoje domy w wyniku
dziatar wojennych, podmioty dziatajace w obszarze edukacji, propagowania sportu, nauki, kultury, sztuki,
rozwdj spotecznosci lokalnych oraz opieki nad potrzebujacymi, co nie budzi zadnych zastrzezen Rady
Nadzorczej.

Rada Nadzorcza pozytywnie ocenia dziatalno$¢ Spotki i jej Grupy Kapitatowej w obszarze dziatalnosci
sponsoringowej, charytatywnej lub innej o zblizonym charakterze.

8 OKRESOWA OCENA TRANSAKCJI ISTOTNYCH W
ROZUMIENIU USTAWY O OFERCIE PUBLICZNE) |
WARUNKACH WPROWADZANIA  INSTRUMENTOW
FINANSOWYCH DO ZORGANIZOWANEGO SYSTEMU
OBROTU ORAZ O SPOLKACH PUBLICZNYCH

Zgodnie z procedura okresowej oceny transakcji istotnej w rozumieniu ustawy o ofercie publicznej i
warunkach wprowadzania instrumentdw finansowych do zorganizowanego systemu obrotu oraz o
spotkach publicznych (,Ustawa o ofercie publicznej”), Rada Nadzorcza dokonata weryfikacji, czy istotne
transakcje w rozumieniu Ustawy o ofercie publicznej spefnity warunki do wytaczenia obowigzku
podawania infromacji o zawarciu takich istotnych transkacji.

Rada Nadzorcza potwierdzita, iz w zakresie istotnych transakcji:
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zawartych przez Spoétke z podmiotami powigzanymi, zachodzi zwolnienie z obowigzku wynikajgcego z
rozdziatu 4b Ustawy o ofercie publicznej (tj. obowigzku zamieszczenia na stronie internetowej informacji
o istotnej transakcji i wyrazenia przez rade nadzorczg zgody na jej zawarcie), na podstawie art. 90j ustep
1 punkt 2 Ustawy o ofercie publicznej, ze wzgledu na strukture udziatowa (jedyny wspdlnik),

zawartych przez podmiot powigzany Spotki ze spdtka bedaca jej podmiotem zaleinym, zachodzi
zwolnienie z obowigzku wynikajgcego z rozdziatu 4b Ustawy o ofercie publicznej (tj. obowiazku
zamieszczenia na stronie internetowej informacji o istotnej transakcji i wyrazenia przez rade nadzorcza
zgody na jej zawarcie), na podstawie art. 90j ustep 1 punkt 1 Ustawy o ofercie publicznej, ze wzgledu na
zawarcie tych transakcji na warunkach rynkowych w ramach zwykitej dziatalnosci.

INFORMACJA NA TEMAT STOPNIA REALIZACJI POLITYKI
ROZNORODNOSCI W ODNIESIENIU DO ZARZADU | RADY
NADZORCZE)

Polityka Réznorodnosci Spotki w zakresie odnoszacym sie do Czlonkdw Zarzadu zostata przyjeta przez
Rade Nadzorcza Spotki w dniu 30 siernia 2022 r. Ponadto tego samego dnia Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy Dom Development S.A. przyjeto Polityke Réznorodnosci w zakresie odnoszacym sie do
Cztonkéw Rady Nadzorczej Spotki.

Jarostaw Szanajca - Prezes Zarzadu

Kieruje pracami Zarzadu oraz koordynuje prace pozostatych Cztonkdw Zarzgdu. Do glownych zadan
Prezesa Zarzgdu naleza:

nadzor nad poprawnosci realizacji dziatalnosci operacyjnej i finansowej Spotki,

wyznaczanie polityki handlowe] i produktowej Spotki,

nadzér nad polityka marketingowa i promocyjna,

zatwierdzanie zatozen polityki zarzadzania pracownikami, w szczegolnosci obsadzania waznych

stanowisk kierowniczych w Spétce i podmiotach z nig powigzanych,

nadzor wiascicielski nad spotkami zaleznymi,

zatwierdzanie struktury organizacyjnej i regulamindéw wewnetrznych Spotki.

Prezes Zarzgdu nadzoruje nastepujgce jednostki organizacyjne Spotki: Pion Sprzedazy i Marketingu, Pion
HR i Administracji, Dziat Informatyki.

Pan Jarostaw Szanajca posiada wyisze wyksztalcenie i tytut magistra prawa uzyskany na Wydziale Prawa i
Administracji Uniwersytetu Warszawskiego. Pan Jarostaw Szanajca posiada 32-letnie doswiadczenie w
braniy deweloperskiej. Ze Spotkg zwigzany jest i petni funkcje jej Prezesa od 1996 r. tj. od 28 lat.

Malgorzata Kolarska — byta Wiceprezes Zarzadu, Dyrektor Generalny

Do gtownych zadan Wiceprezesa Zarzgdu, Dyrektora Generalnego nalezaty:

ustalanie polityki inwestycyjnej Spotki,

zapewnienie rozwoju Spotki poprzez zabezpieczenie Banku Ziemi,

zarzadzanie operacyjng i inwestycyjng dziatalnoscia Spotki poprzez: pozyskiwanie gruntow,
pozyskiwanie Generalnych Wykonawcdw, zapewnienie opieki nad Klientami, zapewnienie
rekojmi i gwarancji, odpowiedzialno$¢ za zgodne z wymogami prawa wszystkich aspektow
dziatalnosci operacyjnej Spotki, nadzér nad system zarzadzania efektywnoscia Spétki.
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Wiceprezes Zarzadu, Dyrektor Generalny nadzorowata nastepujace jednostki organizacyjne: Pion Zakupu
Nieruchomoéci, Pion Inwestycji, Pion Klienta, Dziat Prawny.

Pani Matgorzata Kolarska posiada wyisze wyksztatcenie i tytut magistra uzyskany na Wydziale Prawa i
Administracji Uniwersytetu Marii Curie-Skiodowskiej. Pani Malgorzata Kolarska posiada 20-letnie
doéwiadczenie w branzy deweloperskiej. Jej stai pracy w Spoice wynosit 18 lat, w tym 10 lat pefnita ona
funkcje Wiceprezesa Zarzadu. Pani Matgorzata Kolarska, w dniu 15 wrze$nia 2024 roku, ztozyta rezygnacje
z powodéw osobistych, z petnienia funkcji Wiceprezes i Cztonka Zarzadu Spotki, ze skutkiem na dzierl 31
grudnia 2023 roku.

«  Leszek Stankiewicz - Wiceprezes Zarzadu, Dyrektor Finansowy

Do gtéwnych zadan Wiceprezesa Zarzadu - Dyrektora Finansowego naleig:

ustalanie polityki finansowej Spotki i Spétek zaleznych,

zarzadzanie budzetem i planami finansowymi Spoiki,

zarzadzanie majatkiem Spétki, zarzadzanie gotéwka, naleznosciamii zobowigzaniami,
kierowanie programem zabezpieczenia przed ryzykiem (organizuje wewngtrzny system kontroli
i nadzoru),

zarzadzanie i nadzér nad obszarem zagadnien korporacyjnych, relacji inwestorskich, w tym
kontakty z GPW, KDPW i KNF,

prowadzi badania i analizuje kondycje finansowa przedsigbiorstwa, ogolng sytuacjg ekonomiczna
i ich wptyw na polityke Spétki, przedstawia raporty o stanie Spotki.

Odpowiada takie za:

« negocjacje i finalizacje najwazniejszych operacji finansowych takich jak zacigganie kredytow,
emisja obligacji,
opracowywanie srednioterminowych planéw finansowych Spétki oraz rocznych planéw
budzetowych.

Wiceprezes Zarzadu - Dyrektor Finansowy nadzoruje nastgpujace jednostki organizacyjne Spofki:

Kontroling
Finansowy, Audyt Wewnetrzny, Relacje Inwestorskie, Zarzadzanie Gotowka, Dzial Finansowy, Dziat

Ksiegowosci, Sprawozdawczos¢ Finansowa.

Pan Leszek Stankiewicz posiada wyksztalcenie wyisze ekonomiczne, jest absolwentem Wydziatu Nauk
Ekonomicznych Uniwersytetu Warszawskiego oraz Szkoly Gidwnej Handlowej w Warszawie kierunku
Finanse i Bankowosc. Pan Leszek Stankiewicz ma 12-letnie do$wiadczenie w branzy budowalno-
deweloperskiej, jego staz pracy w Grupie wynosi 5 lat, w tym 3 lata petni on funkcje Wiceprezesa Zarzadu.

Mikotaj Konopka — Cztonek Zarzgdu
Do gléwnych zadan Cztonka Zarzadu nalezy uczestnictwo w decyzjach Zarzadu dotyczagcych dziatalnosci

operacyjnej Spotki ze szczegdlnym uwzglednieniem procesu zakupu gruntu i procesow inwestycyjnych.

Pan Mikotaj Konopka posiada wyksztatcenie wyzsze, ukonczyt studia magisterskie na Wydziale
Ekonomicznym Uniwersytetu Gdariskiego. Pan Mikotaj Konopka posiada 17-letnie doswiadczenie w
branzy deweloperskiej. Ze Spotka zwiazany jest i petni funkcje Cztonka Zarzadu od 6 lat.

«  Terry Roydon — Cztonek Zarzgdu

Do gtéwnych zadan Cztonka Zarzadu nalezy uczestnictwo w decyzjach Zarzadu dotyczacych dziatalnosci
operacyjnej Spotki ze szczegdInym uwzglednieniem procesu zakupu gruntu i procesdw inwestycyjnych.
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Pan Terry Roydon posiada wyisze wyksztatcenie, ukoriczyt Uniwersytet Londyriski. Pan Terry Roydon
posiada 53-letnie miedzynarodowe doswiadczenie w branizy deweloperskiej. Ze Spétka zwigzany jest od
26 lat, petniac funkcje najpierw cztonka Rady Nadzorczej, a nastepnie Czlonka Zarzadu.

W 2023 roku w Zarzadzie Spotki zasiadato 5 oséb — 4 meiczyzn i 1 kobieta. 4 Cztonkdw Zarzadu posiada
obywtelstwo polskie, 1 Cztonek Zarzgdu jest obywatelem Wielkiej Brytanii. W 2023 r. 1 Czlonek Zarzadu
znajdowal sie w przedziale wieku miedzy 41-50 lat, 2 Czionkdéw Zarzgdu znajdowalo sie w przedziale wieku
miedzy 51 a 60 lat, natomiast 2 Cztonkdw Zarzadu ma powyzej 60 lat. Wszyscy Cztonkowie Zarzadu s3 od
wielu lat zwigzani z Grupa, a o ich powotaniu w sktad organu decydowaty wiedza i umiejgtnosci. W skiad
Zarzadu Dom Development S.A. w 2023 r. wchodzity osoby z wyksztatceniem prawniczym, ekonomicznym
oraz z zakresu zarzadzania nieruchomosciami. Wszyscy Czlonkowie Zarzadu Spotki posiadajg wieloletnie
doswiadczenie w branzy deweloperskiej, zarowno na rynku polskim, jak i za granica.

Zgodnie z ogloszong w dniu 28 czerwca 2022 roku strategia ESG DOM 2030, Zarzad Spotki bedzie daiyt,
we wspotpracy z wiekszosciowym akcjonariuszem, do zwiekszenia udziatu kobiet do poziomu co najmniej
30% od 2026 roku w w odniesieniu do Zarzagdu Dom Development S.A.

Grzegorz Kietpsz — Przewodniczacy Rady Nadzorczej

Pan Grzegorz Kietpsz posiada wyksztatcenie $rednie. W branzy deweloperskiej ma 32-letnie
doswiadczenie. Ze Spétkg zwigzany jest od 28 lat, petnigc funkcje najpierw Wiceprezesa Zarzadu, a
nastepnie Przewodniczacego Rady Nadzorczej.

Janusz Zalewski — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

Pan Janusz Zalewski posiada wyksztaicenie wyisze, jest absolwentem SGPiS (Gidwna Szkota Planowania
i Statystyki — obecnie Szkota Gtéwna Handlowa w Warszawie). W branzy deweloperskiej ma 25-letnie
doswiadczenie. Ze Spdtkg zwigzany jest od 25 lat, petnigc funkcje najpierw Wiceprezesa Zarzadu, a
nastepnie Wiceprzewodniczgcego Rady Nadzorczej.

Marek Moczulski — byty Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej

Pan Marek Moczulski posiada wyisze wyksztatcenie, jest absolwentem Katolickiego Uniwersytetu
Lubelskiego. W zawodowej dziatalnosci wykorzystuje praktyczng wiedze z zakresu ekonomii, finanséw,
rewizji finansowej oraz audytu sprawozdan finansowych. Pan Marek Moczulski ztozyt w dniu 12 maja
2023 r., ze skutkiem od dnia 15 czerwca 2023 r. rezygnacje z petnionych w Radzie Nadzorczej funkcji.
Czlonkiem Rady Nadzorczej Spotki byt przez 12 lat.

Dorota Podedworna-Tarnowska — Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej

Pani Dorota Podedworna-Tarnowska posiada wyisze wyksztatcenie, jest absolwentkg Szkoty Gtéwnej
Handlowej w Warszawie. Jest doktorem nauk ekonomicznych. W pracy zawodowej, od ponad 20 lat,
wykorzystuje wiedze z zakresu ekonomii, finanséw, rachunkowosci, rewizji finansowej oraz audytu
sprawozdan finansowych. Cztonkiem Rady Nadzorczej Spotki jest od 6 lat.

Markham Dumas — byty Cztonek Rady Nadzorczej

Pan Markham Dumas posiada wyisze wyksztatcenie, jest absolwentem Pangbourne College, Berks, Kent
w Wielkiej Brytanii. Pan Markham Dumas posiada 32-letnie doswiadczenie w braniy nieruchomosci.
Z dniem 14 czerwca 2023 roku Pan Markham Dumas, ztozyt rezygnacje z petnionej funkcji Cztonka Rady
Nadzorczej Spotki. W Radzie Nadzorczej Spotki petnit funkcje 18 lat.

Mark Spiteri — Cztonek Rady Nadzorczej
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Pan Mark Spiteri posiada wyisze wyksztalcenie, jest absolwentem London School of Economics w
Londynie. Pan Mark Spiteri posiada 20-letnie doswiadczenie w branzy deweloperskiej. W Radzie
Nadzorczej Spotki petni funkcje od 12 lat.

Krzysztof Grzylinski — byty Cztonek Rady Nadzorczej

Pan Krzysztof Grzlinski posiada wyisze wyksztaicenie, ukoriczyt Akademig Medyczng w Warszawie.
Posiada 30-letnie doswiadzcenie w branizy ubezpieczeniowej. Pan Krzysztof Grzylifiski ztozyt w dniu 12
maja 2023 r., ze skutkiem od dnia 15 czerwca 2023 r. rezygnacje z pefnionej w Radzie Nadzorczej funkcji.
Cztonkiem Rady Nadzorczej Spotki byt przez 12 lat.

= Anna Maria Panasiuk — Czlonek Rady Nadzorczej

Pani Anna Maria Panasiuk posiada wyzsze wyksztaicenie, jest absolwentka Uniwersytetu Gdanskiego. Jest
doktorem nauk prawnych. Pani Anna Maria Panasiuk posiada ponad 20-letnie doswiadczenie w zakresie
prawa rynku kapitalowego, strukturyzowaniu i realizowaniu transakcji M&A, projektach inwestycyjnych,
zarzadzania aktywami oraz planowania sukcesji miedzypokoleniowej. Czfonkiem Rady Nadzorczej Spotki
jest niecaty rok, od 15 czerwca 2023 r.

»  Edyta Wojtkiewicz — Cztonek Rady Nadzorczej

Pani Edyta Wojtkiewicz posiada wyisze wyksztatcenie, ukoriczyta Szkolg Gtéwng Handlowg w Warszawie.
W pracy zawodowej, od ponad 20 lat, wykorzystuje wiedze z zakresu ekonomii, finansow, rachunkowosci,
rewizji finansowej oraz audytu sprawozdan finansowych. Cztonkiem Rady Nadzorczej Spoétki jest niecaty
rok, od 15 czerwca 2023 r.

Philippe Bonavero — Cztonek Rady Nadzorczej

Pan Philippe Bonavero posiada wyisze wyksztatcenie, ukonczyt University of London w Wielkiej Brytani.
Jest praktykujacym w Wielkiej Brytanii adwokatem, posiada rowniez 8-letnie doswiadczenie w braniy
budowlanej. Cztonkiem Rady Nadzorczej Spétki jest niecaty rok, od 15 czerwca 2023 r.

Na koniec 2023 r. w Radzie Nadzorczej Spétki zasiadato 4 meiczyzn i 3 kobiety. 5 Cztonkow Rady
Nadzorczej posiada obywtelstwo polskie, 2 Cztonkdw jest obywatelami Wielkiej Brytanii. 3 Czionkow Rady
Nadzorczej znajduje sie w przedziale wieku miedzy 41-50 lat, 2 Cztonkow Rady Nadzorczej znajduje sie w
przedziale wieku miedzy 51-60 lat, natomiast 2 Cztonkéw Rady Nadzorczej ma powyzej 60 lat. W skfad
Rady Nadzorczej Spotki wchodzg osoby z doswiadczeniem wréinych branzach, wtym wbranzy
deweloperskiej. Wsréod Cztonkéw Rady Nadzorczej znajdujg sie osoby od lat  zwigzane
z Dom Development S.A., jak jej Przewodniczacy, wspdizatoiyciel Spotki - Grzegorz Kielpsz oraz
przedstawiciele dominujacego akcjonariusza Groupe Belleforét 5.3 r.l. Dla zapewnienia najwyzszych
standardéw nadzoru nad Spotka, w Radzie Nadzorczej Dom Development S.A. zasiada takie troje
Cztonkéw Niezaleznych (Pani dr Dorota Podedworna-Tarnowska, Pani dr Anna Maria Panasiu, Pani Edyta
Wojtkiewicz), posiadajacy wysokie, udokumentowane kompetencje z obszaru prawa, ekonomii, finanséw
oraz rachunkowosci i rewizji finansowej.

Zgodnie z ogloszong w dniu 28 czerwca 2022 roku strategia ESG DOM 2030, w odniesieniu do Rady

Nadzorczej Spotki wskaznik minimalnego udziatu pici stabiej reprezentowanej w skiadzie organu na
poziomie 30% zostat osiagniety - udziat kobiet w Radzie Nadzorczej Spotki wynosi obecnie ponad 40%.

SAMOOCENA PRACY RADY NADZORCZEJ

=

W sktad Rady Nadzorczej wchodzg zaréwno osoby posiadajace naleiyty wiedze | doswiadczenie
zawodowe w obszarze prawa, zarzadzania, ekonomii, rachunkowosci i finanséw, jak i osoby posiadajace
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znaczng wiedze z sektora dziatania Spoétki. Czlonkowie Rady Nadzorczej posiadaja szerokie
doswiadczenie zawodowe, wiedze oraz umiejetnosci, wigczajac gruntownag wiedze o Spdice oraz
zrozumienie jej dziatalnosci.

Cztonkowie Rady Nadzorczej przez caty 2023 rok pracowali niezaleinie od Zarzadu i zachowywali
niezaleznos¢ pogladdw na temat dziatalnosci Spétki.

Rada oraz Komitet Audytu i Komitet Wynagrodzen odbywaly spotkania, tak czesto jak to bylo niezbedne
w celu poprawnego wykonania wszystkich powierzonych im obowigzkéw. Rada Nadzorcza wyraia
przekonanie, ze z powierzonych obowigzkow w 2023 roku wywigzata sie prawidtowo i nalezycie, a tym
samym dziatalno$¢ Spotki byta kompetentnie i kompleksowo nadzorowana.

Przez caty rok 2023 wszyscy Czlonkowie Rady Nadzorczej, a w szczegdlnosci jej Przewodniczacy oraz
Wiceprzewodniczacy, pozostawali w stalym i bezposrednim kontakcie z Cztonkami Zarzadu Spofki,
prowadzac liczne konsultacje na temat réznych aspektow dziatalnosci Spoétki. Dodatkowo, oprocz
oficjalnych posiedzern Rady Nadzorczej w 2023 roku, w ktorych uczestniczyli niektérzy z Cztonkow
Zarzgdu Spétki, wszyscy Cztonkowie Zarzgdu pozostawali w regularnym kontakcie z Przewodniczagcym
Rady Nadzorcze] i Cztonkami Rady. Rada Nadzorcza wierzy, ze powyisze czynnosci przyczynily sie do
efektywnego wykonania przez jej Czionkow wszelkich spoczywajacych na niej obowigzkow.

Wszyscy Cztonkowie Rady Nadzorczej otrzymywali zbiezne sprawozdania i raporty od Zarzadu Spotki. W
zakres wyzej wspomnianych informacji i raportéw wchodzity regularne, comiesieczne pisemne raporty
od Prezesa oraz dwoch Wiceprezesow Zarzadu, jak réwniei szczegdtowe comiesigczne raporty
menedzerskie, ktére zawieraly poréwnania do rocznego budietu. Ponadto w regularnych,
dwumiesiecznych okresach, Cztonkowie Rady Nadzorczej otrzymywali pisemne sprawozdania od
przetozonych poszczegolnych dziatow Spotki odnosnie do ich biezacej dziatalnosci. W ten sposdb Rada
Nadzorcza byla w stanie otrzymywac regularne i obszerne informacje na wszystkie tematy zwigzane z
dziafalnoscig Spotki oraz dotyczace zwigzanego z nig ryzyka.

Rada Nadzorcza Spétki wyraza przekonanie, iz w 2023 roku dziatata w sposéb skuteczny i wydajny,
natomiast posiedzenia Rady odbywaty sie z zachowaniem wymaganego quorum. Rada podejmowata
wszystkie uchwaty i decyzje zgodnie z prawem.

Zgodnie z zaprezentowanymi powyzej normami pracy Rady Nadzorczej oraz majac na wzgledzie tres¢
zasad zdefiniowanych w Dobrych Praktykach Spotek Notowanych na Gietdzie Papierow Wartosciowych
2021, Rada Nadzorcza Dom Development S.A., uwaia, iz Spdtka w sposdb prawidtowy i adekwatny
zastosowala sie przez caty rok 2023 do regut corporate governance, w szczegdlnosci w zakresie dziatania
organdw nadzorczych.

I ZALACZNIKI

Zatgcznik nr 1 - Sprawozdanie Komitetu Audytu Spétki Dom Development S.A. z dziatalnosci w okresie od
dnia 1 stycznia 2023 r. do dnia 30 czerwca 2023 r.

Zatacznik nr 2 - Sprawozdanie Komitetu Audytu Spétki Dom Development S.A. z dziatalnosci w okresie od
dnia 1 lipca 2023 r. do dnia 31 grudnia 2023 r.

Zatgcznik nr 3 - Sprawozdanie Komitetu Wynagrodzen Spotki Dom Development S.A. z dziatalnosci w
okresie od dnia 1 stycznia 2023 r. do 31 grudnia 2023 r.

Zatacznik nr 4 - uchwata Rady Nadzorczej nr 03/03/24 z dnia 18 marca 2024 r. oraz Sprawozdanie Rady
Nadzorczej Dom Development S.A. z oceny:

1) sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2023 roku,

2) sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitafowej w 2023 roku,
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3) skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok
zakoriczony dnia 31 grudnia 2023 roku,

Zatacznik nr 5 - uchwata nr 01/05/24 z dnia 14 maja 2024 r. w sprawie oceny wniosku Zarzadu o podziat
zysku netto Dom Development S.A. za rok 2023
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Sktad

Zgodnie z postanowieniami Statutu Spotki oraz Regulaminu Komitetu Audytu z dnia 5 wrzesnia 2006 r., zmienionego w dniu
29 grudnia 2006 r., 29 czerwca 2007 r., 3 kwietnia 2008 r. oraz 5 paZdziernika 2010 r., Komitet Audytu jest statym komitetem
Rady Nadzorczej.

W sktad Komitetu Audytu wchaodzi trzech cztonkdw powotywanych przez Rade Nadzorcza sposrdd jej cztonkow, przy czym
wiekszos¢ cztonkow Komitetu Audytu, w tym jego przewodniczaca, s3 niezalezni, w rozumieniu art. 129 ust. 3 ustawy z dnia
11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym, t.j. Dz. U. 2020, 1415 oraz pkt 7.7
Statutu Spétki. Wszyscy cztonkowie Komitetu Audytu posiadaja wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania
sprawozdan finansowych. Jeden z cztonkéw Komitetu Audytu ma wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktdrej dziata
Spdtka.

W okresie od dnia 1 stycznia 2023 r. do dnia 14 czerwca 2023 r., Komitet Audytu dziatat w sktadzie:

(i) Dorota Podedworna-Tarnowska - Przewodniczaca Komitetu Audytu (cztonek niezalezny),

(ii) Marek Moczulski - Cztonek Komitetu Audytu (cztonek niezaleiny),

(i) Mark Spiteri - Cztonek Komitetu Audytu.

Wyzej wymienieni cztonkowie Komitetu Audytu zostali powotani uchwatami Rady Nadzorczej nr 11/05/19 oraz nr 12/05/19 i
nr 13/05/19 z dnia 30 maja 2019 r.

Pan Marek Moczulski — Cztonek Komitetu Audytu, Cztonek oraz Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej Spotki, ztozyt w dniu 12
maja 2023 r., ze skutkiem od dnia 15 czerwca 2023 r. rezygnacje z petnionych funkcji.

Rada Nadzorcza, zgodnie z uchwata nr 02/06/23 z dnia 15 czerwca 2023 r., powotata w sktad Komitetu Audytu Panig Edyte
Woijtkiewicz - powotanego z dniem 15 czerwca 2023 r., przez walne zgromadzenie, Cztonka Rady Nadzorczej.

Zasady organizacji i sposob dziatania Komitetu Audytu okresla Statut Spotki oraz Regulamin Komitetu Audytu z dnia 5 wrzesnia
2006 r., zmieniony w dniu 29 grudnia 2006 r., 29 czerwca 2007 r., 3 kwietnia 2008 r. oraz 5 pazdziernika 2010 r.

Zgodnie z Regulaminem Komitet Audyt nadzoruje Zarzadu Spotki w zakresie:

(i) stosowania sie do wiasciwych przepisow prawa i innych regulacji, w szczegélnosci Ustawy o
rachunkowosci z dnia 29 wrzeénia 1994 roku;

(ii) przygotowania informacji finansowych przez Spétke, w szczegdlnosci w odniesieniu do wyboru
zasad polityki ksiegowej, stosowania i oceny skutkdw nowych przepisow, informacji o sposobie
traktowania w sprawozdaniach rocznych szacowanych pozycji, prognoz itd.;

(iii) stosowania sie do zalecert i spostrzeiery biegtych rewidentdw powotywanych przez Rade
Nadzorczg.

Ponadto Komitet Audytu wydaje rekomendacje Radzie Nadzorczej Spotki w sprawach dotyczacych wyboru i odwotywania
biegtego rewidenta, kontroluje niezaleznos¢ i obiektywnos¢ biegtego rewidenta, w szczegdlnosci pod katem zmiany biegtego
rewidenta oraz poziomu otrzymywanego wynagrodzenia oraz ocenia prace biegtego rewidenta.

Komitet Audytu prowadzit w okresie sprawozdawczym swoja dziatalno$¢ w trybie posiedzern zwotywanych przez
Przewodniczacego Rady Nadzorczej zgodnie ze wstepnie uzgodnionymi cyklami audytu oraz audytu wewnetrznego. Wszystkie
posiedzenia byty protokotowane, a podejmowane przez Komitet Audytu decyzje miaty forme uchwat.

W okresie sprawozdawczym odbyty sie 3 posiedzenia Komitetu Audytu Spétki Dom Development S.A., w nastepujgcych
terminach:

(i) 15 marca 2023 .,
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(ii) 17 kwietnia 2023 r.
(iii) 24 maja 2023 .

Wszystkie posiedzenia Komitetu Audytu byly zwotane prawidiowo. We wszystkich posiedzeniach uczestniczyli wszyscy
cztonkowie Komitetu Audytu. W posiedzeniach Komitetu Audytu brali réwniez udziat niektérzy cztonkowie Zarzadu oraz inni
przedstawiciele kadry zarzadzajacej wiaczajac Wiceprezesa Zarzadu, Dyrektora Finansowego Pana Leszka Stankiewicza,
Czonka Zarzadu Pana Mikofaja Konopke oraz Kontrolera Finansowego, Zastgpcg Dyrektora Finansowego Pana Dariusza
Gotebiewskiego, ktérzy m.in. udzielali informacji odnoénie kwestii wynagrodzenia audytora, sprawozdan finansowych Spofki,
a takze wszelkich informacji, o ktérych przygotowanie przez Zarzad wnosit Komitet Audytu.

W posiedzeniu Komitetu Audytu, ktére odbyto sie¢ w dniu 15 marca 2023 r. w formie wideokonferencji, uczestniczyli
przedstawiciele audytora Spotki — PricewaterhouseCoopers Polska Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp. k.,
ktorzy udzielili wszelkich niezbednych wyjasnieri i informacji dotyczacych procedury przeprowadzenia audytu, uwag oraz
konkluzji z przeprowadzonego audytu. Komitet Audytu otrzymat pisemne oswiadczenie audytora ztoione zgodnie z
wymogami ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o bieglych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym,
potwierdzajace spetnienie wymogdw bezstronnosci i niezaleznosci okreslonych w ustawie. Ponadto, Komitet Audytu przyjat
Sprawozdanie Komitetu Audytu z dziatalnoéci w okresie od 1 lipca 2022 roku do 31 grudnia 2022 roku. Dodatkowo Cztonkowie
Komitetu Audytu wystuchali prezentacji dotyczacej regulacji i obowiazkéw informacyjnych w zakresie ESG oraz projektu
obejmujacego audyt wewnetrzy w Grupie Kapitatowej Dom Development S.A.

Na posiedzeniu w dniu 17 kwietnia 2023 r. Komitet Audytu przyjat zmiany ,Polityki i procedury wyboru firmy audytorskiej do
badania ustawowego sprawozdan finansowych oraz polityki swiadczenia przez firme audytorska przeprowadzajgcg badanie
ustawowe sprawozdari finansowych, przez podmioty powigzane z ta firmg audytorsky oraz przez cztonka sieci firmy
audytorskiej dozwolonych ustug niebedacych badaniem, obowiazujacych w Dom Development S.A.”. Ponadto, Komitet
Audytu zarekomendowat Radzie Nadzorczej wybdr biegtego rewidenta tj. PricewaterhouseCoopers Polska Spotka z
ograniczona odpowiedzialnoscia Audyt sp. k., do badania rocznego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok
2023 oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok 2023, a takze do
przegladu skréconego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za okres szesciu miesiecy, zakoriczony 30 czerwca
2023 roku i skréconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.,
sporzadzonego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2023 roku.

W kolejnym posiedzeniu Komitetu Audytu, ktore odbyto sie w dniu 24 maja 2023 r., réwniez uczestniczyli przedstawiciele
audytora Spotki — PricewaterhouseCoopers Polska Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp. k., ktérzy omowili plan
dotyczacy badania sprawozdar finansowych 2023 oraz przeprowadzili dla cztonkéw Komitetu Audytu sesjg doradcza z zakresu
zmian w prawie w tym w prawie podatkowym oraz przepisach dotyczacych rachunkowosci. Cztonkowie Komitetu Audytu
podczas ww. wideokonferencji wystuchali aktualizacji dotyczacej przygotowania i wdrozenia wewngtrznego standardu w
zakresie ryzyka, compliance oraz kontroli jakosci.

W okresie od dnia 1 stycznia 2023 r. do dnia 30 czerwca 2023 r. do giéwnych zadan Komitetu Audytu nalezato nadzorowanie
Zarzadu Spotki w zakresie stosowania sie przez Zarzad do wiasciwych przepiséw prawa i innych regulacji, w szczegolnosci
Ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 r., w zakresie przygotowywanych przez Spatke raportéw oraz informacji
finansowych oraz stosowania sie do zalecer i spostrzezeri biegtych rewidentéw powotanych przez Rade Nadzorcz3.

Ponadto, Komitet Audytu ocenit prace audytora oraz dokonat kontroli jego niezaleznosci i obiektywnosci.

Korzystajac ze swoich uprawnien, Komitet Audytu zadat od Spotki informacji z zakresu ksiegowosci, finanséw, audytu
wewnetrznego i zewnetrznego, w szczegdlnosci cztonkowie Komitetu Audytu byli réwniez uprawnieni do: przegladania
wszelkich ksiag, dokumentdw, sprawozdan rocznych i pétrocznych Spoiki, zadania przedfoienia harmonogramow prac
audytoréw wewnetrznych i biegtych rewidentéw, uzyskiwania od cztonkéw Zarzgdu, dyrektorow i pracownikéw Spotki
wyjasnieri w wymaganym zakresie oraz przedkfadania rekomendacji i ocen Radzie Nadzorczej, w zakresie swoich kompetencji.
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Zgodnie z postanowieniami Statutu Dom Development S.A. (,Sp6tka”) oraz Regulaminu Komitetu Audytu z dnia 5 wrzeénia
2006 r., zmienionego w dniu 29 grudnia 2006 r., 29 czerwca 2007 r., 3 kwietnia 2008 r., 5 paidziernika 2010 r. oraz 31 sierpnia
2023 r., Komitet Audytu jest statym komitetem Rady Nadzorczej.

W sktad Komitetu Audytu wchodzi trzech cztonkow powotywanych przez Rade Nadzorczg sposrod jej cztonkdw, przy czym
wigkszos¢ cztonkéw Komitetu Audytu, w tym jego Przewodniczaca, sa niezaleini, w rozumieniu art. 129 ust. 3 ustawy z dnia
11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym, t.j. Dz. U. 2020, 1415 oraz pkt 7.7
Statutu Spotki. Wszyscy cztonkowie Komitetu Audytu posiadajg wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania
sprawozdan finansowych. Jeden z cztonkéw Komitetu Audytu ma wiedze i umiejetnosci z zakresu braniy, w ktorej dziata
Spotka.

W okresie od dnia 1 lipca 2023 roku do dnia 31 grudnia 2023 roku Komitet Audytu dziatat w nastepujacym sktadzie:
e  Dorota Podedworna-Tarnowska — Przewodniczgca Komitetu Audytu (cztonek niezalezny),
e Mark Spiteri — Cztonek Komitetu Audytu,

e  Edyta Wojtkiewicz — Cztonek Komitetu Audytu (cztonek niezaleiny).

Zasady organizacji i sposob dziatania Komitetu Audytu okresla Statut Spotki oraz Regulamin Komitetu Audytu z dnia 5 wrzesnia
2006 r., zmieniony w dniu 29 grudnia 2006 r., 29 czerwca 2007 r., 3 kwietnia 2008 r., 5 pazdziernika 2010 r. oraz 31 sierpnia
2023r.

1. Komitet Audytu prowadzit w okresie sprawozdawczym swojg dziatalnos¢ w trybie posiedzen zwotywanych przez
Przewodniczacego Rady Nadzorczej zgodnie ze wstepnie uzgodnionymi cyklami audytu oraz audytu wewnetrznego. Cztery
posiedzenia Komitetu Audytu odbyty sie przy wykorzystaniu $rodkdw bezposredniego porozumiewania sie na odlegtosc tj.
wideokonferencji. Wszystkie posiedzenia byly protokotowane, a podejmowane przez Komitet Audytu decyzje miaty forme
uchwat.

2. W okresie od dnia 1 lipca 2023 r. do dnia 31 grudnia 2023 r. do najwainiejszych zadan Komitetu Audytu nalezato
nadzorowanie Zarzadu Spdtki w zakresie stosowania sie przez Zarzad do wihasciwych przepiséw prawa i innych regulacji, w
szczegolnosci Ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci oraz Ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach,
firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym, w zakresie przygotowywania przez Spotke raportdow oraz informacji
finansowych oraz w zakresie stosowania sie do zaleceri i spostrzezen bieghych rewidentéw powotanych przez Rade Nadzorcza.

Komitet Audytu monitorowat dziatalnosci zwigzane z kontrola wewnetrzng w Spofce a w szczegolnosci prace prowadzone
przez Sekcje Audytu Wewnetrznego w ramach Dziatu Risk Management, Assurance i Compliance. Petnit tez funkcje nadzorcza
w stosunku do programu Zarzadzania Ryzykiem Biznesowym oraz Dziatu Risk Management, Assurance i Compliance. Audyt
Wewnetrzny funkcjonuje, wedtug Komitetu Audytu, profesjonalnie i posiada zasoby o odpowiednich umiejetnosciach. Sekcja
raportuje do cztonkéw Komitetu Audytu, natomiast raporty przekazywane sg cztonkom Komitetu Audytu oraz osobom
odpowiedzialnym za dany obszar lub dziaf, ktére byty audytowane.

Korzystajgc ze swoich uprawnien, Komitet Audytu zadat od Spotki informacji z zakresu ksiggowosci, finanséw, audytu
wewnetrznego i zewnetrznego, w szczegolnosci cztonkowie Komitetu Audytu byli uprawnieni do: przegladania wszelkich ksiag
oraz dokumentdéw Spétki, jak réwniez sprawozdan rocznych i potrocznych Spétki, zadania przedtozenia harmonogramdw prac
audytorow wewnetrznych i biegtych rewidentdw, uzyskiwania od cztonkdéw Zarzadu, dyrektoréw i pracownikéw Spotki
wyjasniert w niezbednym zakresie oraz przedktadania rekomendacji i ocen Radzie Nadzorczej, w zakresie swoich kompetencji.

W okresie sprawozdawczym odbyty sie 4 posiedzenia Komitetu Audytu Spétki Dom Development S.A., w nastepujacych
terminach:

1. 21sierpnia 2023 r. (obrady przy wykorzystaniu Srodkéw bezpos$redniego porozumiewania sie na odlegtosc);

2. 20 paidziernika 2023 r. (obrady przy wykorzystaniu srodkdw bezposredniego porozumiewania sie na odlegtosc);
3. 6 listopada 2023 r. (obrady przy wykorzystaniu srodkéw bezposredniego porozumiewania sie na odlegtosc);

4. 29 listopada 2023 r. (obrady przy wykorzystaniu $rodkéw bezposéredniego porozumiewania sie na odlegtosc).
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Wszystkie posiedzenia Komitetu Audytu byly zwotane prawidtowo. W trzech posiedzeniach uczestniczyli wszyscy cztonkowie
Komitetu Audytu, jedno posiedzenie odbyto sie przy wymaganym quorum. W posiedzeniach Komitetu Audytu brali réwniez
udziat niektérzy czionkowie Zarzadu oraz inni przedstawiciele kadry zarzadzajacej, wigczajac Wiceprezesa Zarzadu, Dyrektora
Finansowego Pana Leszka Stankiewicza, Czlonka Zarzadu Pana Mikotaja Konopke, Kontrolera Finansowego, Zastepce
Dyrektora Finansowego Pana Dariusza Gotebiewskiego oraz Petnomocnika Zarzadu ds. Zarzadzania Ryzykiem Panig Anng
Skubis-Sobariska, ktérzy udzielali informacji odnoénie do kwestii dotyczacych audytéw wewnetrznych, sprawozdan
finansowych Spétki, a takze wszelkich informacji, o ktdrych przygotowanie przez Zarzad wnosif Komitet Audytu.

W dwdch posiedzeniach Komitetu Audytu uczestniczyli przedstawiciele audytora Spotki PricewaterhouseCoopers Polska
Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp. k. z siedziba w Warszawie, ktorzy m.in. omawiali zagadnienia podatkowe
i ksiegowe, wyniki przegladu pétrocznego za 2023 rok oraz przedstawili informacje dotyczace badania sprawozdania
finansowego za 2023 rok.

Na posiedzeniu w dniu 21 sierpnia 2023 r. Komitet Audytu przyjat Sprawozdanie Komitetu Audytu z dziatalnosci w okresie od
dnia 1 stycznia 2023 roku do 30 czerwca 2023 roku. W posiedzeniu uczestniczyli przedstawiciele audytora Spotki —
PricewaterhouseCoopers Polska Spétka z ograniczona odpowiedzialnoécig Audyt sp. k., ktdrzy udzielili wszelkich niezbednych
wyjasnien i przedstawili wyniki przegladu pétrocznego 2023. Cztonkowie Komitetu Audytu wystuchali oraz omdowili prezentacje
dotyczacg przygotowania i wdrozenia wewnetrznego standardu w zakresie ryzyka, compliance oraz kontroli jakosci. Ponadto
Komitet Audytu zarekomendowat wybdr dotycheczasowego audytora Spotki jako biegtege rewidenta dia przeprowadzenia
badan sprawozdan finansowych Dom Development S.A. oraz skonsolidowanych sprawozdan finansowych Grupy Kapitatowe;j
Dom Development S.A. za rok 2024. Komitet Audytu dokonat przegladu i oceny Regulaminu Komitetu Audytu pod wzgledem
adekwatnosci oraz zaproponowat jego zmiane Radzie Nadzorczej.

Na kolejnym posiedzeniu Komitetu Audytu, ktére odbyto sie w dniu 20 pazdziernika 2023 r., cztonkowie Komitetu Audytu
zarekomendowali wybér dotychczasowego audytora Spétki jako bieglego rewidenta dla przeprowadzenia badania skréconego
sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za okres od 1 stycznia 2023 r. do 30 czerwca 2023r.

Na posiedzeniu Komitetu Audytu, ktére odbyto sie 6 listopada 2023 r. czfonkowie stwierdzili brak przeciwskazar do wyrazenia
przez Rade Nadzorczg Spotki zgody na wyptate przez Spotke akcjonariuszom zaliczki na poczet dywidendy za 2023 rok.

W posiedzeniu Komitetu Audytu, ktére odbyto sie w dniu 29 listopada 2023 r., uczestniczyli przedstawiciele audytora Spotki
— PricewaterhouseCoopers Polska Spotka z ograniczona odpowiedzialnoscia Audyt sp. k., ktérzy oméwili wyniki badania
wstepnego oraz plan audytu sprawozdan finansowych za 2023 r. Ponadto cztonkowie Komitetu zapoznali sie z aktualizacjg
projektu dotyczacego przygotowania i wdrozenia wewngtrznego standardu w zakresie ryzyka, compliance oraz kontroli
jakosci, a takze projektu dotyczcego wdrazania strategii ESG oraz omowili raporty z audytow wewnetrznych. Ponadto
czfonkowie Komitetu Audytu przyjeli harmonogramy dziatai na 2024 r.
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Zgodnie z postanowieniami Statutu Dom Development S.A. z siedzibg w Warszawie (,Spotka”) oraz Regulaminu Komitetu
Wynagrodzen z dnia 5 wrzesnia 2006 r., zmienionego w dniu 29 grudnia 2006 r., 5 pazdziernika 2010 r. oraz 4 pazdziernika
2023 r., Komitet Wynagrodzen jest statym komitetem Rady Nadzorczej.

W skiad Komitetu Wynagrodzert wchodzi co najmniej trzech cztonkow powotywanych przez Rade Nadzorcza sposrdd jej
czionkow, przy czym przynajmniej dwoch sposrod cztonkdw Komitetu Wynagrodzer powinno miec status Niezaleinego
Cztonka Rady Nadzorczej (w rozumieniu pkt 7.7 Statutu Spatki).

W okresie od dnia 1 stycznia 2023 r. do dnia 14 czerwca 2023 r., Komitet Wynagrodzen dziafa"l w sktadzie:
Marek Moczulski — Przewodniczacy Komitetu Wynagrodzen (Cztonek Niezalezny),

Mark Spiteri — Cztonek Komitetu Wynagrodzen,

Krzysztof Grzylinski — Cztonek Komitetu Wynagrodzen (Cztonek Niezaleiny).

Wobec rezygnacji Panow Marka Moczulskiego oraz Krzysztofa Grzylinskiego z petnienia funkcji cztonkow Rady Nadzorczej
Spotki, z dniem 15 czerwca 2023 r. w sktad Komitetu Wynagrodzen zostata powotana Pani Dorota Podedworna-Tarnowska,
ktéra zostata wybrana jego Przewodniczaca oraz Pani Anna Maria Panasiuk.

Zasady organizacji i sposéb dziatania Komitetu Wynagrodzen okresla Statut Spoétki Dom Development S.A. oraz Regulamin
Komitetu Wynagrodzen z dnia 5 wrzesnia 2006 r., zmieniony w dniu 29 grudnia 2006 r., 5 paidziernika 2010 r. oraz 4
pazdziernika 2023 r.

1. Komitet Wynagrodzeri prowadzit w okresie sprawozdawczym swojg dziatalnosé w trybie posiedzen zwotywanych przez
Przewodniczacego Rady Nadzorczej, ktore odbywaty sie zgodnie z Harmonogramem Czynnosci Spotki w 2023 r. oraz w
zaleznosci od potrzeb. Komitet Wynagrodzern obradowat rowniez przy wykorzystaniu $rodkéw bezposredniego
porozumiewania si¢ na odlegtosc tj. wideokonferencji. Wszystkie posiedzenia byly protokotowane, a podejmowane przez
Komitet Wynagrodzert decyzje miaty forme uchwat.

2. W okresie od dnia 1 stycznia 2023 r. do dnia 31 grudnia 2023 r. do najwazniejszych zadari Komitetu Wynagrodzen nalezato
dokonywanie okresowej oceny zasad wynagradzania Czionkéw Zarzadu i sporzgdzanie propozycji wynagrodzen oraz
przyznawania dodatkowych swiadczen kadrze menedzerskiej w ramach programow premii oraz programdw motywacyjnych,
w tym w ramach programow opcji menedzerskich.

W okresie sprawozdawczym odbyto sie 7 posiedzen Komitetu Wynagrodzen Dom Development S.A.,, w nastepujacych
terminach:

1. 15 marca 2023 r,;

24 marca 2023 r.;

17 kwietnia 2023 r.;
15 maja 2023 r,;

24 maja 2023 r,;

4 paidziernika 2023 r,;
30 listopada 2023 r;

No bk w

Wszystkie posiedzenia Komitetu Wynagrodzen byly zwotane prawidtowo. W pieciu posiedzeniach uczestniczyli wszyscy
cztonkowie Komitetu Wynagrodzen, jedno posiedzenie odbyto sie przy wymaganym quorum. W posiedzeniach Komitetu
Wynagrodzen brali rdwniez udziat Prezes Zarzadu Pan Jarostaw Szanajca oraz Dyrektor HR Pani Magdalena Bielecka.

Na posiedzeniu Komitetu Wynagrodzen w dniu 15 marca 2023 r. cztonkowie Komitetu Wynagrodzen m.in. odbyli dyskusje na
temat wynagrodzenia cztonkdw zarzadu w 2022 r., przyjeli Sprawozdanie Komitetu Wynagrodzeri z dziatalnosci w okresie od
1 stycznia 2022 do 31 grudnia 2022 r., zarekomendowali przyznanie premii w ramach Programu Premii Uznaniowych Dla
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Wyzszej Kadry Menedzerskiej i Konsultantéw Dom Development S.A. oraz podjeli uchwate w sprawie rekomendacji
dotyczacych celéw w ramach Programu SECP (Senior Executive Compensation Plan).

Na posiedzeniu w dniu 17 kwietnia 2023 r. Komitet Wynagrodzen podjat uchwatg w sprawie rekomendacji dotyczacych premii
w ramach Programu SECP (Senior Executive Compensation Plan).

Podczas posiedzenia Komitetu Wynagrodzeri w dniu 15 maja 2023 r. Cztonkowie zarekomendowali przyjecie przez Rade
Nadzorcza ,Sprawozdania Rady Nadzorczej o wynagrodzeniach Cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej Dom Development S.A. za

rok 2022".

Na posiedzeniu w dniu 24 maja 2023 r. Cztonkowie Komitetu Wynagrodzen omowili status programoéw opcji menedzerskich.
Na posiedzeniu w dniu 4 pazdziernika 2023 r. Komitet Wynagrodzen dokonat analizy badania wynagrodzen w 2022 r. w
spétkach publicznych notowanych na GPW (poréwnywalnych do Dom Development $.A.), podjat uchwate w sprawie propozycji
wynagrodzenia Cztonka Zarzadu oraz zaproponowat zmiany Regulaminu Komitetu Wynagrodzen.

Na posiedzeniu w dniu 30 listopada 2023 r. Cztonkowie Komitetu Wynagrodzeri odbyli dyskusje z Dyrektorem HR Spotki na

temat plandw na 2024 rok, podjeli uchwate w sprawie propozycji premii dia Czfonka Zarzadu oraz przyjeli harmonogram dziafari
w2024 r.

DOROTA PODEDWORNA-TARNOWSKA

ANNA MARIA PANASIUK

MARK SPITERI

SPRAWOZDANIE KOMITETU WYNAGRODZEN DOM DEVELOPMENT S.A.
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Uchwala nr 03/03/24
z dnia 18 marca 2024 r.
Rady Nadzorczej
Dom Development Spétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie

w sprawie oceny przez Rad¢ Nadzorcza Dom Development S.A.: sprawozdania finansowego
Dom Development S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2023 roku, sprawozdania Zarzadu z

dzialalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitalowej w 2023 roku, skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej Dom Development S.A. za rok zakoficzony dnia

31 grudnia 2023 roku

§1
Rada Nadzorcza Dom Development Spotka Akcyjna z siedziba w Warszawie, dzialajac na podstawie
art. 382 § 3 pkt. 1) Kodeksu spétek handlowych, przyjmuje niniejszym stanowiace Zalacznik do
niniejszej uchwaty Sprawozdanie Rady Nadzorczej Dom Development S.A. z oceny:
1) sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok zakoniczony dnia 31 grudnia 2023 roku,
2) sprawozdania Zarzadu z dzialalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatowej w 2023 roku,
3) skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej Dom Development S.A. za rok
zakonczony dnia 31 grudnia 2023 roku,
oraz postanawia przedstawi¢ ww. sprawozdanie Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Akcjonariuszy

Dom Development S.A.

§2

Uchwata wchodzi w zycie z dniem jej podjgcia.
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Z OCENY:

« SPRAWOZDANIA FINANSOWEGO DOM DEVELOPMENT S.A. ZA ROK
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DOM DEVELOPMENT S.A. ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2023

ROKU,
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OCENA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH | SPRAWOZDANIA
ZARZADU Z DZIALALNOSCI

.1 PRZEDMIOT OCENY

Rada Nadzorcza Dom Development S.A. z siedzibg w Warszawie dokonata oceny:

a)

Sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2023 roku

Sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2023 roku Dom Development S.A. z siedzibg przy
Pl. Pitsudskiego 3 w Warszawie (,Spotka”), sporzadzone wediug Miedzynarodowych Standardow Sprawozdawczosci
Finansowej przyjetych przez Unie Europejska (,MSSF”), na ktore sktada sie:

b)

bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2023 roku, ktéry po stronie aktywow i pasywow wykazuje sume 3 297 159
tys. zi;

rachunek zyskéw i strat za okres dwunastu miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia 2023 roku, wykazujacy zysk netto
w wysokosci 441 114 tys. zt;

sprawozdanie z catkowitych dochodéw za okres dwunastu miesigcy zakonczony dnia 31 grudnia 2023 roku,
wykazujacy catkowite dochody netto w wysokosci 430 154 tys. zt;

rachunek przeptywow pienieznych, za okres dwunastu miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia 2023 roku, wykazujgcy
na dzien 31 grudnia 2023 roku stan srodkow pienieznych i ich ekwiwalentow w kwocie 34 104 tys. z1;

zestawienie zmian w kapitale wtasnym za okres dwunastu miesigecy zakoriczony dnia 31 grudnia 2023 roku,
wykazujacy saldo kapitatu wiasnego na dzien 31 grudnia 2023 roku w wysokosci 1 368 165 tys. zt;

dodatkowe informacje i objasnienia do sprawozdania finansowego.

skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakonczony dnia
31 grudnia 2023 roku

skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. (,Grupa”) za rok zakoriczony dnia
31 grudnia 2023 roku, sporzadzone wedtug MSSF, w ktorej jednostka dominujaca jest Dom Development S.A. z siedzibg przy
pl. Pitsudskiego 3 w Warszawie, na ktore sklada sie:

c)

skonsalidowany bilans sporzadzony na dzien 31 grudnia 2023 roku, ktory po stronie aktywéw i pasywow wykazuje
sume 4 563 314 tys. zt;

skonsolidowany rachunek zyskéw i strat za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2023 roku
wykazujacy zysk netto w wysokosci 460 250 tys. zf;

skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddéw za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia
2023 roku wykazujace catkowite dochody netto w wysokosci 449 290 tys. zf;

skonsolidowany rachunek przeptywéw pienieznych za okres dwunastu miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia 2023
roku, wykazujacy na dzien 31 grudnia 2023 roku stan srodkow pienigznych i ich ekwiwalentdw w kwocie 286 274
tys. zt;

skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym za okres dwunastu miesigcy zakoriczony dnia 31 grudnia
2023 roku wykazujace saldo kapitatu wiasnego na dzieri 31 grudnia 2023 roku w wysokosci 1 443 540 tys. zt;

dodatkowe informacje i objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego.

Sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatowej w 2023 roku.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZE) DOM DEVELOPMENT S.A. GRUPA KAPITALOWA
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2 BADANIE SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Badanie sprawozdania finansowego Dom Development S.A. oraz skonsalidowanego sprawozdania finansowego Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2023 zostato przeprowadzone na podstawie umowy,
zawartej pomiedzy Dom Development $S.A., a PricewaterhouseCoopers Polska Spotka z ograniczong ocdpowiedzialnoscig Audyt
sp. k. z siedzibg w Warszawie, przy ul. Polnej 11, wpisang przez Krajowa Rade Biegtych Rewidentdw na liste podmiotéw
uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 144. Podstawa do kontynuacji umowy byta uchwata Rady
Nadzorczej Dom Development S.A. nr 3/04/23 z dnia 17 kwietnia 2023 roku.

Badanie przeprowadzone zostato przez Bieglego Rewidenta zgodnie z:

a) Postanowieniami ustawy z dnia 11 maja 2017 roku o biegfych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze
publicznym,

b) Krajowymi Standardami Badania przyjetymi uchwata Krajowej Rady Bieglych Rewidentow oraz uchwata Rady
Polskiej Agencji Nadzoru Audytowego, a takie

¢) Rozporzadzeniem UE nr 537/2014 z dnia 16 kwietnia 2014 r. w sprawie szczegétowych wymogow dotyczacych
ustawowych badan sprawozdan finansowych jednostek interesu publicznego.

3 OCENA RADY NADZORCZEJ

W ocenie Rady Nadzorczej:
Sprawozdanie finansowe Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2023 roku:

e przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majgtkowej i finansowej Dom Development
S.A. na dzien 31 grudnia 2023 roku, jak tez jej wyniku finansowego i przeptywow pienieznych za rok obrotowy od
1 stycznia 2023 roku do 31 grudnia 2023 roku,

e zostalo sporzgdzone zgodnie z MSSF,

*  jest zgodne z wplywajgcymi na forme i treéc sprawozdania finansowego przepisami prawa regulujacymi przygotowanie
sprawozdan finansowych,

e zostato sporzadzone w sposob zgodny z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym oraz zgodnie z przepisami
prawa.

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2023
roku:

. przedstawia rzetelnie i jasno wszystkie informacje istotne dla oceny sytuacji majgtkowe;j i finansowej Grupy Kapitatowej
Dom Development S.A. na dzien 31 grudnia 2023 roku, jak tez jej wyniku finansowego i przeptywow pienieznych za rok
obrotowy od 1 stycznia 2023 roku do 31 grudnia 2023 roku,

e  zostato sporzadzone zgodnie z MSSF,

* jest zgodne z wptywajacymi na forme i tres¢ skonsolidowanego sprawozdania finansowego przepisami prawa
regulujacymi przygotowywanie sprawozdan finansowych,

e  zostato sporzadzone w sposcb zgodny z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym oraz zgodnie z przepisami
prawa.

Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatlowej w 2023 roku:

e jest kompletne w rozumieniu art. 49 Ustawy o rachunkowosci oraz Rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 29 marca
2018 roku w sprawie informacji biezacych i okresowych przekazywanych przez emitentow papierow wartosciowych oraz
warunkow uznawania za rownowazne informacji wymaganych przepisami prawa panstwa niebedacego panstwem
cztonkowskim. Informacje zawarte w sprawozdaniu Zarzadu z dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. s3
zgodne z informacjami zawartymi w zbadanym sprawozdaniu finansowym i zbadanym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym,

s zostato sporzadzone w sposob zgodny z ksiegami i dokumentami, jak i ze stanem faktycznym oraz zgodnie z przepisami
prawa.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A. ( KAPITA
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2  OCENA SYTUACJI DOM DEVELOPMENT S.A.

2.1 ZNACZACY AKCJIONARIUSZE DOM DEVELOPMENT S.A.

A DZIEN 31

A

Na dzieri 31 grudnia 2023 r. jednostka dominujaca Dom Development S.A. byta kontrolowana przez Groupe Belleforét S.ar.l.
z siedzibg w Luksemburgu, ktéra posiadata 55,02% akcji Spotki.

Ponizsza tabela przedstawia wykaz akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednic przez podmioty zaleZzne znaczne

pakiety akcji na dzien 31 grudnia 2023 roku:

STAN NA DZIEN . AKCIE

31 GRUDNIA 2023 ROKU

Groupe Belleforét sarl. 14 140 441
PTE Allianz Polska S.A. ) 2501493
larostaw Szanajca . 1454 050

ZMIANA

LICZBY AKCJI OD
31 GRUDNIA 2022
(15 500)
(2736)

LICZBA
GLOSOW
NA WZA

14 140 441
2501493
1454 050

UDZIAL

W KAPITALE |
GLOSACH NA WZA
55,02%
9,73%
5,66%

* Stan posiadania akcji przez PTE Allianz Polska S.A. podano zgodnie z zawiadomieniem z dnia 15.05.2023 .| obejmuje akcje w posiadaniu Allianz OFE

2.2 OCENA PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWYCH,
UJAWNIONYCH W ROCZNYM SPRAWOZDANIU FINANSOWYM DOM

DEVELOPMENT S.A. ZA ROK 2023

2.2.1 BILANS

STRUKTURA AKTYWOW SPOLKI NA DZIEN 31 GRUDNIA 2023 | ZMIANY W POROWNANIU ZE STANEM NA KONIEC 2022 ROKU.

AKTYWA 31.12.2023
(tys.2) ) (tys. zt)
Aktywa obrotowe
Inwestycje w jednostkach zaleznych, 472613

stowarzyszonych i wspolnym
przedsigwzieciu

Pozyczki udzielone ditugoterminowe 462 337
Inne aktywa trwate 67 260
Aktywa trwate razem 1002210

Aktywa obrotowe
Zapasy 2050861
Naleznoéci z tytutu dostaw i ustug i
pozostate naleznosci

Pozostate aktywa obrotowe 74 836
$rodki pieniezne i ich ekwiwalenty

52790

oraz krotkoterminowe aktywa finansowe Hpaed
Aktywa obrotowe razem 2294949
AKTYWA RAZEM 3297 159

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZE) DOM DEVELOPMENT S.A.
Z OCENY SPRAWOZDAN ZA 2023 ROK

 Udzial

w sumie bilansowej

14,3%

14,2%
1,9%
30,4%

62,2%
1,6%
2.3%
3,5%

69,6%
100,0%

31.12.2022
(tys. 1)

486 050

303 045
104 132
893 227

1930 509
42782
4409
241103

2218 803
3112030

--Z-;ﬁiana r/r
(2,8)%

52,6%
(35,4)%
12,2%

6,2%
23,4%
1597,4%
(51,7)%
34%
5,9%



2.2.2

STRUKTURA KAPITALOW WLASNYCH | ZOBOWIAZAN SPOtKI NA DZIEN 31 GRUDNIA 2023 | ZMIANY W POROWNANIU
ZE STANEM NA KONIEC 2022 ROKU

KAPITAL WELASNY | ZOBOWIAZANIA 31.12.2023  Udziat w kapitatach 31.12.2022 Zmiana

(tys. zf) wiasnych i (tys. zi) rfr
zobowigzaniach

Kapitat wtasny

Kapitat zaktadowy 25698 0,8% 25548 0,6%

Nadwyzka ze sprzedazy akeji powyiej ich 271558 8,2% 264 208 2,8%

wartosci nominalnej

Kapitaty rezerwowe, zapasowe oraz 1070 909 32,5% 1061278 0,9%

niepodzielony wynik finansowy

Kapitat wtasny razem 1368 165 41,5% 1351034 1,3%

Zobowigzania

Zobowiazania dtugoterminowe razem 550872 16,7% 342253 60,9%
Zobowigzania krétkoterminowe razem 1378122 41,8% 1418743 (2,9)%
Zobowigzania razem 1928 994 58,5% 1760 996 9,5%
KAPITAt WLASNY | ZOBOWIAZANIA RAZEM 3 297 159 100,0% 3112030 5,9%
RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Wybrane dane z rachunku zyskéw i strat Spotki za rok zakoriczony 31 grudnia 2023 roku w poréwnaniu z rokiem 2022:

01.01- Udziat w 01.01- Zmiana
31.12.2023 przychodach ze 31.12.2022 rfr
(tys. z1) sprzedaiy (tys. zf)

Przychody ze sprzedazy 1487 820 100,0% 1414 704 5,2%
Koszt wiasny sprzedazy (999 495) 67,2% (952 407) 5,0%
Zysk brutto ze sprzedazy 488 325 32,8% 462 297 5,6%
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 333915 22,4% 309 348 7,9%
Zysk brutto 509 979 34,3% 436 697 16,8%
Zysk netto 441114 29,6% 373 684 18,0%
Zysk na jedng akcjg zwykla (z/akcja) 17,19 14,64 17,4%

W 2023 roku Spotka rozpoznata przychody ze sprzedazy w wysokosci 1 487 820 tys. zi, tj. na poziomie o 5,2% wyzszym od
poprzedniego roku. Zwiekszona wartosé przychoddw wynikata z nieco wiekszego niz w roku poprzednim wolumenu przekazan
lokali (1 928 lokali wobec 1 921 rok wezesniej) a zwlaszcza z wyiszej jednostkowe]j ceny sprzedazy netto tych lokali.

Zwiekszenie zysku brutto ze sprzedazy o 5,6% (czyli do poziomu 488 325 tys. zi) byto nieco wieksze od zmiany na poziomie
przychoddw, co swiadczy o wyzszym poziomie marzy brutto ze sprzedazy, ktdra osiggneta poziom 32,8% (32,7% w 2022 roku).

Zysk brutto Spétki wzrdst o 16,8% w 2023 roku do poziomu 509 979 tys. zt. Poza wiekszym zyskiem brutto ze sprzedaiy o
26 min zt, wzrost ten jest spowodowany przede wszystkim wiekszymi przychodami finansowymi Spétki, ktére wzrosty o 64
min (tj. 0 44%) w pordéwnaniu z rokiem 2022, Wzrost przychoddw finansowych jest wynikiem wiekszych dywidend z zysku
otrzymanych od spétek zaleznych (wzrost 0 42 min zt, tj. 0 36% w pordwnaniu z rokiem 2022) oraz wiekszym przychodom z
odsetek od lokat bankowych a zwtaszcza od pozyczek udzielonych spotkom zaleinym (wzrost o 20 min zt, tj. 0 79% w
poréwnaniu z rokiem 2022).

Spdtka wypracowata w 2023 roku 441 114 tys. zt zysku netto, tj. 0 18,0% wiecej niz rok wczesniej. Marza zysku netto osiggneta
poziom 29,6%.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A.
Z OCENY SPRAWOZDAN ZA 2023 ROK
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RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Rok 2023 Rok 2022 Zmiana

(tys. 2t) (tys. zt) /e

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu 184 078 364 394 (49,5)%
obrachunkowego

Przeptywy pieniezne z dziatalnoéci operacyjnej netto 67 810 136 316 (50,3)%

Przeptywy pieniezne z dziatalnoéci inwestycyjnej netto 41 240 (56 874) -

Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej netto (259 024) (259 758) (0,3)%

Srodki p_ienieine iich ekwiwq!e_nty na‘k_o._r}iec okresu obra_chyq_!_(gyg_go ‘:'_{{ 104} 184 078 (81,5!%

Na poczatek 2023 roku stan $rodkéw pienieznych wynosit 184 078 tys. zt w poréwnaniu do 34 104 tys. zi na koniec roku.
Oznacza to, ze w okresie od 1 stycznia 2023 roku do 31 grudnia 2023 roku stan $rodkéw pienigznych Spotki zmniejszyt sie
o kwote 149 974 tys. zi.

Na dziatalnoici operacyjnej Spotka odnotowata w 2023 roku wptyw netto srodkdw pienigznych w kwocie 67 810 tys. zt,
050,3% mniej niz w poprzednim roku. Zmniejszenie to jest w gidwnej mierze rezultatem wigkszych niz w roku
poprzedzajacym wydatkéw z tytutu podatku dochodowego (wzrost o 42 min zt). W tym samym okresie Spotka odnotowata
réwnies istotny wzrost wydatkéw zwigzanych z realizacja swoich projektéw deweloperskich, co jednak prawie w catosci
zostato skompensowane przez wyisze wptywy otrzymane od klientow w tym samym okresie. Osiagniecie przez Spétke
wplywoéw netto z dziatalnosci operacyjnej na zaprezentowanym poziomie nalezy uzna¢ za wynik dobry. Zarzad Spotki
skutecznie dostosowuje dziatalno$¢ Spétki do panujacej na rynku sytuacji, a w szczegdlnosci w obliczu panujgcej na rynku
nadwyzki popytu nad podaza. Jest to szczegdlnie widoczne w dostosowaniu wydatkéw na zapasy (w tym na budowe,
projektowanie i nowe ziemie) do uzyskanych wptywéw od klientow.

W 2023 roku Spétka odnotowata wptyw netto srodkéw z dziatalnosci inwestycyjnej w kwocie 41 240 tys. zt wobec 56 874
tys. zt wyptywu netto rok wczeéniej. Na zmiane srodkéw pieniginych na tej dziatalnosci w 2023 roku sktadajg sie przede
wszystkim dywidendy i zaliczki na poczet dywidendy otrzymane od podmiotéw zaleznych w tacznej kwocie 161 min zt oraz
ujemne saldo przeptywdw pienigznych z tytutu pozyczek udzielonych spotkom zaleznym w kwocie netto 122 min zt.

W 2023 roku Spotka wykazata ponownie znaczny wyptyw netto srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej w kwocie
259 024 tys. z1. Jest on wypadkowa wyplaty rekordowe] dywidendy z zysku 2022 roku (w kwocie 283 min zt) oraz zaliczki na
poczet dywidendy z zysku 2023 roku (w kwaocie 141 min zt) oraz zwigkszenia zadfuzenia 2 tytutu obligacji 0 210 min zt i
jednoczesnym zmniejszeniu zadiuzenia kredytowego o 50 mlin zi.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI

Rentownosc Spotki w 2023 roku nie tylko pozostata na wysokim poziomie, ale nawet wzrosta w porownaniu z rokiem
poprzednim.

Potwierdzaja to wszystkie wskazniki przedstawiajace rentownosc prowadzonej przez Spotke dziatalnosci w 2023 roku w
poréwnaniu do roku poprzedniego. Marza brutto ze sprzedazy w minionym roku po raz kolejny przekroczyta 32% i wyniosta
32,8% éwiadczac o utrzymaniu bardzo dobrej rentownosci na realizowanych projektach deweloperskich.

Zauwazalnie wzrosta marza zysku netto Spotki w 2023 roku, do poziomu 29,6% wzrosta, tj. 0 3,2 p.p. w w porownaniu z rokiem
2022. Wzrost ten jest wynikiem wyzszych przychoddw z dywidend uzyskanych od spétek zaleznych oraz wyzszych niz w roku
poprzednim przychodach z tytutu odsetek (co opisano w p. 2.2.2).

Wzrost zysku netto w poréwnaniu do 2022 roku, przy jednoczesnej wyptacie znacznej dywidendy przetozyt sie na wzrost stopy
zwrotu z kapitatow wiasnych do poziomu 32,7%. Stopa zwrotu z aktywdw w 2023 roku zwiekszyta sie do wysokiego poziomu
14,2% wobec 12,3% rok wezesniej. W ocenie Rady Nadzorcze], poziom rentownosci Spétki byt bardzo satysfakcjonujacy i
$wiadczy o efektywnym zarzadzaniu majatkiem Spofki.

WSKAZNIKI RENTOWNOéCI 2023 2022
Wskaznik marzy brutto (zysk brutto ze sprzedazy/ przychody netto ze sprzedazy) 32,8% 32,7%
Wskaznik marzy zysku operacyjnego (zysk operacyjny EBIT / przychody netto ze sprzedaiy) 22,4% 21,9%
Wskaznik marzy zysku netto (zysk netto / przychody netto ze sprzedatiy) 29,6% 26,4%
Stopa zwrotu z aktywéw (ROA; zysk netto / aktywa ogélem na poczatku okresu) 14,2% 12,3%
Stopa zwrotu z kapitatu wlasnego (ROE; zysk netto / kapitat wiasny na poczatku okresu) 32,7% 30,5%




2.2.5

2.2.6

WSKAZNIKI PLYNNOSCI

Wedtug stanu na koniec 2023 roku wskazniki ptynnosci biezacy i szybki ulegly zwiekszeniu w stosunku do roku ubiegtego,
kiedy byly one na wyjgtkowo wysokim, rzadko spotykanym poziomie. Poziom wskainika biezacego na koniec 2023 roku
wyniost 5,71, a poziom wskainika szybkiego 0,61, co swiadczy o ogolnej bardzo dobrej sytuacji ptynnosciowej Spotki.
Jednoczesnie zmniejszyt sie istotnie natychmiastowy wskainik ptynnosci, co jest wynikiem podjetej przez Zarzad Spotki decyzji
o wyptacie w grudniu 2023 roku zaliczkowej dywidendy z zysku 2023 roku w kwocie 141 min z1, skutkujacej znacznie nizszym
niz w roku poprzednim poziomem gotéwki na koniec roku.

Na utrzymujacy sie, caly czas dobry poziom nie tylko wskainikow plynnosci, ale réwniei posiadanych, gotowych do
uruchomienia zrédet finansowania (otwarte linie kredytowe w pieciu bankach na taczng kwote 560 min zt) wplyw miat szereg
dtugofalowych decyzji i dziatan podjetych przez Zarzad Spotki. Obecny dobry poziom analizowanych wskaznikow jest w duzej
mierze rezultatem odpowiedniej struktury finansowania, czyli przede wszystkim finansowania srednio- i dlugoterminowego
w pordwnaniu do krétkoterminowego. Do ww. dziafari i decyzji nalezy zaliczy¢ réwniez sposéb prowadzenia i finansowania
realizowanych inwestycji (w tym decyzje o momencie rozpoczynania poszczegoinych projektow i strukturze oferowanego do
sprzedazy asortymentu), strategie zakupu nowych nieruchomosci na rynku warszawskim, jak réwniez dokonywanych przez
Spadtke akwizycji i rozszerzania dziatalnosci na rynkach pozawarszawkich.

Wiarygodnosé Spétki na rynku finansowym jest nadal wysoka, czego dowodem jest zdywersyfikowana struktura finansowania
dziatalnosci Spotki i jej Grupy oraz sktonno$¢ zaréwno bankdw, jak i innych instytucji finansowych do udzielania Spotce
kredytéw i innych form finansowania dtugoterminowego (obligacje).

WSKAZNIKI PEYNNOSCI 2023 2022
Wskaznik biezgcy (current ratio: aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe™!) 571 4,37
Wskaznik szybki (quick ratio: (aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krétkoterminowe*)) 0,61 0,57
Wskainik natychmiastowy 0,08 0,36

(cash ratio: srodki pieniezne i ich ekwiwalenty / zobowigzania krétkoterminowe™*!)
*1Zobowigzania krétkoterminowe z wytaczeniem przychoddw przysztych okreséw

WSKAZNIKI ZADEUZENIA

Dzieki wiasciwej polityce operacyjnej (odpowiednie rozpoczynanie i tempo prowadzonych inwestycji, a takze kontrolowane
zakupy nowych nieruchomosci) i finansowej (struktura finansowania), wartosci prezentowanych wskainikéw zadtuzenia sg
ciggle na bezpiecznym poziomie dla prowadzonej dziatalnosci, jak réwniez potwierdzajg wiarygodnosc kredytowga Spoétki na
rynku finansowym.

Wskazniki pokrycia majatku kapitatami wlasnymi, zadtuzenia kapitatu wiasnego oraz ogélnego zadtuzenia na koniec 2023 roku
mialy wartosci zblizone do stanu na koniec 2022 roku i odzwierciedlaja konserwatywne podejscie Zarzadu Spétki do irédet
finansowania dziatalnosci.

Sposrod analizowanych wskainikéw zadtuzenia Spotki, najwieksza zmiana miata miejsce w przypadku wskaznikow zadiuzenia
odsetkowego i zadtuzenia odsetkowego netto, ktore ulegly zwiekszeniu odpowiednio o 11,4 p.p.i20,2 p.p.. Jest to w znacznej
mierze wynikiem wyptaty dywidendy zaliczkowej na koniec 2023 roku, kiérg Zarzad podjat, majac ciggle na uwadze
bezpieczenstwo ptynnosciowe Spotki.

W polityce finansowej Zarzadu zréwnowazone proporcje zadtuzenia (w tym zadluzenia odsetkowego), aktywow netto i
aktywoéw obrotowych, sg priorytetem w tym obszarze. Dodatkowo Zarzad przykfada duzg wage do finansowania dziatalnosci
catej Grupy, w tym poprzez udzielanie pozyczek spotkom zaleznym.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZE) DOM DEVELOPMENT S.A,
Z OCENY SPRAWOZDAN ZA 2023 ROK



2.2.7
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WSKAZNIKI ZADEUZENIA 2023 2022
Pokrycia majatku kapitatami wlasnymi (kapitat wiasny / aktywa ogélem) 41,5% 43,4%
Zadluienia kapitatu wlasnego (zobowigzania ogotem / kapitat wiasny) 141,0% 130,3%
Ogdlnego zadluzenia (zobowigzania ogétem / aktywa ogdtem) 58,5% 56,6%
Zadluienia odsetkowego (zobowigzania odsetkowe / kapitaty wiasne) 38,0% 26,6%
Zadtuzenia odsetkowego netto

((zobowiazania odsetkowe - érodki pieniezne*))/ kapitaly wiasne) il i

*) $rodki pieniezne z uwzglednieniem $rodkéw na rachunkach powiérnic.zych otwartych

PODSUMOWANIE | OCENA

Na podstawie sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok obrotowy 2023 oraz sprawozdania Zarzadu
z dziatalnosci Spétki i jej Grupy Kapitatowej za rok obrotowy 2023, Rada Nadzorcza ocenia rok 2023 jako kalejny, bedacy
bardzo dobrym okresem dziatalnosci Dom Development S.A., w szczeg6lnosci w kontekscie ciggle wystepujacej niepewnosci
bedacej wynikiem rosyjskiej inwazji na Ukraing.

Rok 2023 byt okresem wyrainego ozywienia popytu na mieszkania, z rosngcym udziatem zakupow finansowanych kredytem
hipotecznym, do czego istotnie przyczynity sig: poluzowanie kryteriéw obliczania zdolnosci kredytowej przez Komisje Nadzoru
Finansowego, zapowied? i poiniejsze wprowadzenie programu Bezpieczny Kredyt 2%, a takie pierwsze obnizki stop
procentowych, po cyklu podwyiek w latach 2021-2022. W Grupie Kapitalowej Dom Development S.A. zakupy z
wykorzystaniem kredytu hipotecznego stanowity w 2023 roku okoto 41% wszystkich transakeji wobec okoto 30% w 2022 roku.
Mimo istotnego wzrostu udziatu mieszkari finansowanych kredytem, w przypadku Spotki weiaz ponad potowe sprzedaiy
stanowia transakcje gotéwkowe, co jest potwierdzeniem utrzymujacego sie wysokiego popytu o charakterze inwestycyjnym.

Zarzadzajac zasobami finansowymi w 2023 roku, Spdtka koncentrowata sie giownie na zabezpieczeniu irodel
dtugoterminowego finansowania zaréwno dla realizowanych projektow, jak réwniez na utrzymywaniu odpowiednich dla
swojej dziatnosci wskaznikéw ptynnosci. Zarzad Spotki regularnie analizuje istniejacy strukture finansowania oraz planuje jej
optymalng strukture na przysztos¢, w celu osiggnigcia satysfakcjonujacyeh wskainikow i wynikéw finansowych w
érednioterminowej perspektywie czasowej, przy jednoczesnym zapewnieniu zaréwno Spoice, jak i podmiotom zaleznym z
Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. wiaéciwe]j ptynnosci i bezpieczenstwa finansowego.

Po bardzo dobrych wynikach Spétki w roku 2023, kolejny rok 2024 zapowiada sie jako okres petny wyzwan nie tylko dla spotek
z branzy deweloperskiej, ale dla catej polskiej gospodarki. Najwigkszym zagrozeniem dla branzy niezmiennie pozostaja:

wysoki poziom stop procentowych, wplywajacy na przystepnosc kredytow hipotecznych,
wysoka inflacja,

dokonana w dniu 24 lutego 2022 roku rosyjska inwazja na Ukraine, ktéra jest czynnikiem istotnie destabilizujagcym otoczenie
gospodarcze w catym regionie,

trudnosé w uzyskiwaniu decyzji administracyjnych potrzebnych do realizacji projektow deweloperskich,

zmieniajace sie ciagle regulacje prawne, jak np. dodatkowe obcigzenia podatkowe w sektorze instytucjonalnego zakupu lokali
mieszkalnych czy nowe przepisy w sprawie warunkéw technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

Zdaniem Rady Nadzorczej zakumulowane przez lata doswiadczenie Zarzadu Spolki i jej kadry menedzerskiej oraz posiadane
przez Spbtke zasoby (zaréwno te finansowe, jak i niefinansowe), bedace wynikiem przemyslanej oraz ostroznej polityki
finansowe] i inwestycyjnej, pozwola Spétce na ograniczenie negatywnego wpltywu niestabilnej sytuacji w szeroko rozumianym
otoczeniu gospodarczym, spowodowanej w/w czynnikami.

Najwazniejszym zadaniem Zarzadu jest nie tylko utrzymanie Spotki w statej gotowosci do szybkiej reakcji na wszystkie nowe
wyzwania, ale przede wszystkim umiejetnos¢ zapewnienia utrzymania czotowej pozycji Spotki na rynku mieszkaniowym w
Warszawie oraz wsparcie i koordynacja dziatan z pozostatymi spétkami Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. w ich
ekspansji na rynku tréjmiejskim, wroctawskim i krakowskim. Gtowne podejmowane w tym kierunku dziatania to:

zapewnienie Spofce (i Grupie) dostepnosci do odpowiednich iradet finansowania zaréwno pod katem obecnych, jak i
przysztych projektow deweloperskich, bieigcej dziatalnosci oraz dla jej ogélnego bezpieczenstwa,

wspdtpraca z bankami i udzielanie pomocy klientom w uzyskiwaniu kredytow bankowych na zakup mieszkan,
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dostosowanie oferty Spotki do potrzeb rynku,

dostosowanie wydatkéw na zakup ziemi do istniejacych oraz przewidywanych na dalsze lata potrzeb Spotki,
wykorzystanie istniejgcego banku ziemi w najbardziej odpowiedni sposéb,

generowanie sprzedaiy poprzez usprawnienie procesu sprzedazy i dziatan marketingowych,

ciggle umacnianie zaufania klientéw do marki Dom Development poprzez utrzymywanie wysokiej jakosci sprzedawanych
lokali,

dostosowanie struktury organizacyjnej i poziomu zatrudnienia do przewidywanego poziomu aktywnosci operacyjnej,
whikliwa kontrola budzetow realizowanych projektow deweloperskich na wszystkich etapach realizacji tych projektow,
optymalizacja wydatkéw na koszty ogélnozaktadowe,

szybkie reagowanie na zmiany legislacyjne, oraz

sprawne reagowanie na sytuacje kryzysowe, wywotane przez rozne czynniki zewnetrzne, zaréwno o zasiegu lokalnym, jak i
globalnym.

Ponadto, w obliczu rosyjskiej inwazji na Ukraine, zadaniem Zarzadu Spofki jest nieustane monitorowanie zmian w biezacej
sytuacji makroekonomicznej i adekwatne reagowanie na te zmiany.

W 2023 roku dziatalno$c Spatki generowata znaczne zyski, co wykazano w rachunku zyskéw i strat.

W IV kwartale ubiegtego roku Spotka poraz pierwszy w swojej historii wyptacita dywidende zaliczkowa na poczet zysku za
biezacy okres obrachunkowy.

Po przeprowadzeniu analizy sprawozdania finansowego za 2023 r. oraz sprawozdania Zarzadu z dziatalnosci Dom
Development S.A. i jej Grupy Kapitatoweji w 2023 r. Rada Nadzorcza podziela zdanie Zarzadu, ze sytuacja finansowa Dom
Development S.A. na koniec 2023 roku byta dobra i stanowi solidng podstawe kontynuacji rozwoju Spotki.

Opinia ta wynika zardwno z analizy biezgce] dziatalnosci operacyjnej i sytuacji finansowej Spétki, jak réwniez z analizy
podejmowanych przez Zarzad dziatari oraz ich skutecznosci. Odnosi sie to zwtaszcza do szybkiej, skutecznej i profesjonalnej
reakeji Zarzadu na zmiany zachodzace w ostatnich latach na rynku, na ktérym Spétka funkcjenuje.

W ciggu kolejnych lat dziatalnosci na warszawskim rynku mieszkaniowym, na ktérym jest liderem, Spotka zbudowata
ugruntowang pozycje na tym rynku, akumulujac jednoczesnie odpowiednie doswiadczenie zaréwno w sferze samej realizacji
projektow deweloperskich, jak réwniez sprzedazy i finansowaniu tych projektow.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZE] DOM DEVELOPMENT S.A.
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3.2.1

OCENA SYTUACIJI GRUPY KAPITAtOWEJ DOM
DEVELOPMENT S.A.

GRUPY KAPITALO

ZNACZACY AKCJONARIUSZE DOM DEVELOPMENT S.A.

Na dzien 31 grudnia 2023 r. jednostka dominujaca Grupy, Dom Development S.A., byla kontrolowana przez Groupe Belleforét
S.ar.l. z siedziba w Luksemburgu, ktéra posiadata 55,02% akcji Spotki.

Poniisza tabela przedstawia wykaz akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne znaczne
pakiety akcji na dzien 31 grudnia 2023 roku:

STAN NA DZIEN AKCIE ZMIANA LICZBA UDZIAL
31 GRUDNIA 2023 ROKU LICZBY AKCII OD GLOSOW W KAPITALE |

31 GRUDNIA 2022 NA WZA GLOSACH NA WZA
Groupe Belleforét S.ar.l. 14 140 441 (15 500) 14 140 441 55,02%
PTE Allianz Polska S.A. *} 2501 493 (2736) 2501493 9,73%
Jarostaw Szangjca 1454 050 B 1454 050 5,66%

* Stan posiadania akcji przez PTE Allianz Polska S.A. podano zgodnie z zawiadomieniem z dnia 15.05.2023 r. | abejmuje akcje w posiadaniu Allianz OFE

OCENA PODSTAWOWYCH WIELKOSCI EKONOMICZNO-FINANSOWYCH,
UJAWNIONYCH W ROCZNYM SKONSOLIDOWANYM SPRAWOZDANIU
FINANSOWYM GRUPY KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A. ZA ROK 2023

SKONSOLIDOWANY BILANS

STRUKTURA AKTYWOW GRUPY NA DZIEN 31 GRUDNIA 2023 | ZMIANY W POROWNANIU ZE STANEM NA KONIEC 2022 ROKU.

AKTYWA 31.12.2023 Udziél w 31.12.2022 Zmiana
(tys. zt) aktywach (tys. zt) tfr
Aktywa trwale razem 156 665 3,4% 175 308 (10,6)%
Aktywa obrotowe
Zapasy 3837118 84,1% 3442 969 11,5%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci 88 340 1,9% 90731 (2,6)%
Pozostate aktywa obrotowe 77 357 1,7% 7 549 924,7%
.Srmflkl pienigzne i ich ekW|w.aIenty AT 8.9% 365 399 21%
i Krétkoterminowe aktywa finansowe
Aktywa obrotowe razem 4 406 649 96,6% 3936 648 11,9%
Aktywa razem 4_563 314 100,0% 4 111 956 11,0%

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A. JPA
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STRUKTURA KAPITALOW WEASNYCH | ZOBOWIAZAN GRUPY NA DZIEN 31 GRUDNIA 2023 | ZMIANY W POROWNANIU
ZE STANEM NA KONIEC 2022 ROKU

KAPITAL WELASNY | ZOBOWIAZANIA 31.12.2023 Udziat w 31.12.2022 Zmiana
(tys. zi) kapitatach (tys. zt} r/r
wiasnych i
. zobowigzaniach
Kapitat wtasny
Kapitat zaktadowy 25698 0,6% 25548 0,6%
Nadwyika ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 271558 6,0% 264 208 2,8%
pomniejszona o akcje whasne
Kapitaty rezerwowe, zapasowe oraz niepodzielony wynik finansowy 1152 202 25,3% 1123458 2,6%
Kapitat wlasny razem 1449 458 31,8% 1413214 2,6%
Udziaty mniejszosci 82 <0,1% 59 38,9%
Kapitat wiasny razem 1449 540 31,8% 1413273 2,6%

Zobowiazania

Zobowigzania dtugoterminowe razem 689978 15,1% 440 363 56,7%
Zobowigzania krétkoterminowe razem 2423796 53,1% 2258 320 7,3%
Zobowigzania razem 3113774 68,2% 2698 683 15,4%
Kapitaf wiasny i zobowiazania razem 4563 314 100,0% 4111 956 10,9%

3.2.2 SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Skonsolidowany rachunek zyskow i strat Grupy za rok zakorficzony 31 grudnia 2023 roku w poréwnaniu z rokiem 2022:

01.01- Udziat w 01.01- Zmiana
31.12.2023 przychodach 31.12.2022 rfr
(tys. zt) ze sprzedazy (tys. zt)

Przychody ze sprzedazy 2550313 100,0% 2419308 5,4%
Koszt wtasny sprzedazy (1735 262) 68,0% (1663 537) 4,3%
Zysk brutto ze sprzedaiy 815051 32,0% 755771 7,8%
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 558193 21,9% 501539 11,3%
Zysk brutto 573 255 22,5% 512 620 11,8%
Zysk netto 460 250 18,0% 410 297 12,2%
Zysk na jedng akcje zwykig (zi/akeja) 17,94 16,07 11,6%

W 2023 roku Grupa rozpoznata najwyzszy w swojej historii wynik finansowy, generujac zysk netto w kwocie 460 250 tys. zi,
tj. 0 12,2% wiecej niz w roku poprzednim, ktdry rowniez byt poprzednio rokiem rekordowym. Rezultat taki osiagniety zostat
dzieki wiekszym o 5,4% przychodom ze sprzedaiy przy jednoczesnym wzroscie rentownosci brutto o 0,8% tj. do poziomu
32,0% (co opisano w p. 3.2.4) przy jednoczesnym wzroscie kosztow sprzedazy i ogélnego zarzadu tylko o 4,6%.

Osiggniety przez Grupe wynik, w ktorym coraz wiekszg rolle odgrywajg spotki z rynkow pozawarszawkich, jest bardzo
satysfakcjonujacy i potwierdza skutecznosc jej modelu biznesowego.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZE) DOM DEVELOPMENT S.A.
Z OCENY SPRAWOZDAN ZA 2023 ROK
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324

SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPtYWOW PIENIEZNYCH

Rok 2023 Rok 2022 Zmiana

(tys. zi) (tys. 21) rfr

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu obrachunkowege 304 236 607 041 (49,9)%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej netto 267725 203583 31,5%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej netto (15 692) (215 790) (92,7)%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej netto (269 995) (290 598) (7,1)%
Srodki pienigzne i ich ekwiwalenty na koniec okresu obrachunkowego ‘ 286 274 304 236 (5,9)%

W 2023 roku Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. wygenerowata 268 min zi przeptywow pienieznych nette z dziatalnosci
operacyjnej. W ocenie Rady Nadzorczej Spotki jest to bardzo dobry wynik, $wiadczacy o zdrowym modelu biznesowym Grupy.
Wzrost tej pozycji przeptywdw, w poréwnaniu do 2022 roku, wynika przede wszystkim ze zwiekszonej sprzedazy (lokale
zakontraktowane). Zaowocowato to uzyskaniem wysokich wptywéw od klientow, co byto mozliwe réwniez dzigki planowej i
terminowej realizacji projektéw deweloperskich. Mozna to zauwaiy¢ rowniez w bilansie Grupy, gdzie odnotowano wzrost
przychodéw przysztych okreséw o 182 min zt w poréwnaniu z rokiem poprzednim. Wptywy ze sprzedazy z nadwyika
bilansowaty ponoszone przez Grupe wydatki operacyjne, a w szczeg6lnosci wydatki na realizowane przez Grupe projekty
deweloperskie oraz na zakupy gruntéw pod przyszte projekty (ktére rowniez wykazywane sg w dziatalnosci operacyjnej).

Na poziomie dziatalnosci inwestycyjnej w 2023 roku Grupa odnotowata jedynie nieznaczny wyptyw $rodkow pienieznych w
kwaocie 16 min zt zwigzany gtéwnie z wydatkami na wartosci niematerialne (oprogramowanie informatyczne) oraz rzeczowe
aktywa trwate. Wysokie wydatki z dziatalnosci inwestycyjnej w roku 2022 byly zwiazane z akwizycjami spdlek deweloperskich
na rynku krakowskim.

W 2023 roku Grupa wykazata ponownie znaczny wyptyw netto srodkdw pienigznych z dziatalnosci finansowej w kwocie 270
min zt. Jest on wypadkowa wyptaty rekordowej dywidendy z zysku 2022 roku (w kwocie 283 min zt) oraz zaliczki na poczet
dywidendy z zysku 2023 roku (w kwocie 141 min zf) oraz zwigkszenia zadtuzenia z tytutu obligacji 0 210 min zt i jednoczesnym
zmniejszeniu zadtuzenia kredytowego o 59 min zt.

tacznie w 2023 roku stan skonsolidowanych srodkéw pienigznych Grupy zmniejszyl sie 0 18 min zt do poziomu 286 min zt.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI

Wskazniki przedstawiajace rentownosc prowadzonej dziatalnosci w ramach Grupy w 2023 roku pozostaty na bardzo dobrym
poziomie.

W minionym roku, mimo silnej presji na wzrost kosztéw budowy, ale przy jednoczesnym duzym popycie, Grupa z
powodzeniem kontynuowata strategie maksymalizacji marzy na realizowanych projektach deweloperskich. Dobre wyniki
maja odzwierciedlenie we wzroécie rentownosci brutto, ktéra wzrosta do poziomu 32,0% z 31,2% w 2022 roku oraz
pozostatych wskaznikéw marzowych.

Zwrot z aktywow zwiekszyt sie o 0,6 p.p. do 11,2%. W ocenie Rady Nadzorczej Spotki jest to bardzo dobry wynik. Aktywa
Grupy rosnha proporcjonalnie do jej wynikéw i skali dziatainosci, gléwnie ze wzgledu na wzrost stanu zapasow oraz przychodow
przysztych okreséw, co stanowi o potencjale przysztych wynikdw. Na zapasy Grupy w znacznej mierze sktadajg sie
nieruchomodci oraz naktady na prace projektowe i budowlane, poniesione na lokale sprzedane (zakontraktowane), a jeszcze
nieprzekazane nabywcom.

Wysoki i stabilny poziom rentownosci kapitatu wtasnego (ROE), ktéry w roku 2023 wyniost 32,6% jest potwierdzeniem
efektywnosci Grupy oraz umiejetnosci odczytywania przez Zarzad sygnatdw ptynacych z rynku.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI 2023 2022
Wsk;z‘t;t-kn'l_arzybrutto (zysk brutto ze g;-)-r_zédaiy/ pfiyéﬁoﬁug netto z'eis_brzeda'iy) - 3&6‘% B 31-,72‘%'
Wskainik marzy zysku operacyjnego (zysk operacyjny EBIT / przychody netto ze sprzedazy) 21,9% 20,7%
Wskaznik mary zysku netto (zysk netto / przychody netta ze sprzedaiy) 18,0% 17,0%
Stopa zwrotu z aktywéw (ROA; zysk netto / aktywa ogotem na poczatku okresu) 11,2% 10,6%
Stopa zwrotu z kapitatu wlasnego (ROE; zysk netto / kapitat wtasny na poczatku okresu 32,6% 32,8%

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A.
Z OCENY SPRAWOZDAN ZA 2023 ROK
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3.2.5

3.2.6

WSKAZNIKI PLYNNOSCI

Biorac pod uwage specyfike branzy deweloperskiej, charakteryzujgcej sie wyjgtkowo dtugim cyklem produkeyjnym oraz
obostrzenia w zakresie finansowania dziatalnosci spofek z tego sektora, na szczegding uwage zastuguje komfortowa sytuacja
finansowa Grupy. Na taki stan rzeczy mial wplyw szereg dtugofalowych decyzji i dziatar podjetych przez Zarzad Spoétki. Wysoki
poziom wskaZnikow jest w duzej mierze rezultatem odpowiedniej struktury finansowania, czyli przede wszystkim
finansowania $rednio- i diugoterminowego zamiast krétkoterminowego. Do ww. dziatan i decyzji nalezy zaliczy¢ réwniez
sposéb prowadzenia i finansowania realizowanych inwestycji (w tym decyzje o momencie rozpoczynania poszczegdlnych
osiedli i strukturze oferowanego do sprzedazy asortymentu) oraz strategie zakupu nowych nieruchomosci.

Sytuacja ptynnosciowa Grupy jest w ocenie Rady Nadzorczej nadal bardzo dobra. Rada Nadzorcza zauwaia, ze taki stan
finanséw Grupy pozwolit Zarzadowi, po raz pierwszy w historii Spétki, na rekomendacje a nastepnie wyptate dywidendy
zaliczkowej z zysku biezgcego roku.

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. niezmiennie utrzymywata bardzo wysokg ptynnosc. Wskaznik biezacy ptynnosci na
koniec 2023 roku byt bardzo wysoki i wynosit 6,39.

Szybki wskaznik ptynnosci zmniejszyt sie i na dzierd 31 grudnia 2023 roku ksztattowatl sie na poziomie 0,83. Wartosc tego
wskaZnika nadal utrzymuje sie na dobrym poziomie i potwierdza wysokg pltynnos¢ Grupy, ktéra w niestabilnym otoczeniu
rynkowym staje sie kluczowa przewaga konkurencyjng, zaréwno w oczach klientow, kontrahentow, jak i instytucji
finansowych.

Natychmiastowy wskaZnik ptynnosci na koniec 2023 roku wynosit 0,41 i byt na poziomie zblizonym do wartosci wykazywane;j
na koniec roku 2022. Wysokos¢ tego wskaznika jest imponujaca zwiaszcza w kontekscie ww. wyptaty dywidendy zaliczkowej
z zysku biezacego roku w kwocie 141 min zi, ktéra miata miejsce w grudniu 2023 roku.

WSKAZNIKI PEYNNOSCI 2023 2022
Wskainik biezacy (current ratio: aktywa obrotowe / zobowiazania krétkoterminowe*’) 6,39 5,57
Wskaiznik szybki (quick ratio: (aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krétkoterminowe*)) 0,83 0,70
Wskaznik natychmiastowy (cash ratio: $rodki pieniezne i ich ekwiwalenty / zobowiazania 0,41 0,43

krotkoterminowe*!) _
*)Zobowigzania krotkoterminowe z wytgczeniem przychodow przysztych okresow

WSKAZNIKI ZADLUZENIA

Dzieki wtasciwej polityce operacyjnej (odpowiednie rozpoczynanie i tempo prowadzonych inwestycji, a takze kontrolowane
zakupy nowych nieruchomosci) i finansowej (struktura finansowania), wartosci prezentowanych wskainikow zadtuzenia sg
ciggle na bezpiecznym poziomie dla prowadzonej dziatalnosci, jak réwniez potwierdzajg wiarygodnosc kredytowg Grupy na
rynku finansowym. Wskainiki zadtuzenia na koniec 2023 roku, ktore miaty wartosci zblizone do stanu na koniec 2022 roku,
odzwierciedlaja konserwatywne podejscie Zarzadu Spotki do zradet finansowania dziatalnosci.

Sposrod analizowanych wskaznikow zadtuzenia Grupy najwieksza zmiana miata miejsce w przypadku wskaznika zadtuzenia
odsetkowego netto, ktdry ulegt zmianie z poziomu minus 0,3% do ciggle komfortowego poziomu 9,0%, pomimo wyptaconej
w grudniu 2023 roku dywidendy zaliczkowe;j.

Na strukture zadtuzenia Grupy wpiyw miaty przede wszystkim wyemitowane obligacje o tacznej wartosci 520 min zt, a
zwtaszcza emisja z wrzesnia 2023 roku piecioletnich obligacji o wartosci 260 min zi.

Kolejna zmiana dotyczy wskaznika zadtuzenia kapitatu wiasnego, ktory wzrost z poziomu 191,0% do 214,8% w roku 2023.
Wptyw na to mial wzrost zadtuzenia odsetkowego o 151 min zt oraz wspomniany wczesniej wzrost przychodow przysztych
okresow o 182 min zt przy jednoczesnym tylko niewielkim wzroscie kapitatéw wtasnych na skutek wyptaconej w grudniu 2023
roku dywidendy zaliczkowej.

Analizujac wskainiki zadtuzenia oraz dziatania podejmowane przez Zarzad Spotki, mozna zauwaiy¢, ze zrownowaione
proporcje zadiuzenia (w tym zadtuzenia odsetkowego), aktywdw netto i aktywow obrotowych stanowig dla Zarzadu jeden z
gtownych priorytetow.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZE) DOM DEVELOPMENT S5.A.
Z OCENY SPRAWOZDAN ZA 2023 ROK

14



3.2.7

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZE) DOM DEVELOPMENT S.A.
Z OCENY SPRAWOZDAN ZA 2023 ROK

WSKAZNIKI ZADEUZENIA 2023 2022

Pokrycia majatku kapitatami wiasnymi (kapitat wtasny / aktywa ogétem) 31,8% 34,4%
Zadtuzenia kapitatlu wiasnego (zobowigzania ogétem / kapitat wiasny) 214,8% 191,0%
Ogdlnego zadtuzenia (zobowigzania ogdétem / aktywa ogotem) 68,2% 65,6%
Zadiuzenia odsetkowego {zobowigzania odsetkowe / kapitaty wiasne) 35,9% 26,1%
Zadtuzenia odsetkowego netto (zobowigzania odsetkowe - §rodki pieniezne*! / kapitaly wiasne) 9,0% (0,3)%

*) Srodki pienieéh_e; ﬁwzglqdnieniem srodkdw na rachunkach powierniczych

PODSUMOWANIE | OCENA

Na podstawie skondolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok obrotowy
2023 oraz sprawozdania Zarzadu z dziatalnoéci Spotki i jej Grupy Kapitatowe] za rok obrotowy 2023, Rada Nadzorcza ocenia
rok 2023 jako kolejny, bedacy bardzo dobrym rokiem dla Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. w szczegolnosdci w
kontekscie ciggle wystepujacej niepewnosci bedacej wynikiem rosyjskiej inwazji na Ukraing.

Rok 2023 byt okresem wyraznego ozywienia popytu na mieszkania, z rosngcym udziatem zakupow finansowanych kredytem
hipotecznym, do czego istotnie przyczynity sig: poluzowanie kryteriéw obliczania zdolnosci kredytowej przez Komisjg Nadzoru
Finansowego, zapowied: i péiniejsze wprowadzenie programu Bezpieczny Kredyt 2%, a takze pierwsze obnizki stop
procentowych, po cyklu podwyiek w latach 2021-2022. W Grupie Kapitatowej Dom Development S.A. zakupy z
wykorzystaniem kredytu hipotecznego stanowity w 2023 roku okoto 41% wszystkich transakeji waobec okoto 30% w 2022 roku.
Mimo istotnego wzrostu udziatu mieszkan finansowanych kredytem, w przypadku Grupy wcigz ponad potowe sprzedazy
stanowia transakcje gotowkowe, co jest potwierdzeniem utrzymujacego sie wysokiego popytu o charakterze inwestycyjnym.

Zarzadzajac zasobami finansowymi w 2023 roku, Grupa koncentrowafa sig gtéwnie na pozyskiwaniu zrédet finansowania
dtugoterminowego zaréwno dla realizowanych projektow, jak réwniez na utrzymywaniu wysokich wskainikéw pfynnosci.
Zarzad regularnie analizuje istniejaca strukture finansowania oraz planuje optymalna strukture finansowania na przysztos¢ w
celu osiagniecia satysfakcjonujgcych wskaznikow i wynikow finansowych w Srednioterminowej perspektywie czasowej, przy
jednoczesnym zapewnieniu Grupie wiasciwej ptynnosci i bezpieczenistwa finansowego.

Po bardzo dobrych wynikach Grupy w roku 2023, rok 2024 zapowiada sie na rok bgdacy petnym wyzwan nie tylko dla spotek
z branzy deweloperskiej, ale dla catej polskiej gospodarki. Najwigkszym zagrozeniem dla branzy niezmienie pozostaja:

wysokosé stép procentowych, wptywajaca na przystepnosc kredytdw hipotecznych,
wysoka inflacja,

dokonana w dniu 24 lutego 2022 roku rosyjska inwazja na Ukraine, ktéra jest czynnikiem istotnie destabilizujgcym otoczenie
gospodarcze w catym regionie.

trudnoéé w uzyskiwaniu decyzji administracyjnych potrzebnych do realizacji projektow deweloperskich,

zmieniajace sie ciggle regulacje prawne, jak np. dodatkowe obcigzenia podatkowe w sektorze instytucjonalnego zakupu lokali
mieszkalnych czy nowe przepisy w sprawie warunkow technicznych, jakim powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie.

Zdaniem Rady Nadzorczej, zakumulowane przez lata doswiadczenie Zarzadu Spotki i jej kadry menedzerskiej, w tym kadry w
spotkach zaleinych oraz posiadane przez Grupe zasoby (zaréwno te finansowe, jak i niefinansowe), bedace wynikiem
przemyslane] i ostroznej polityki finansowej oraz inwestycyjnej, pozwola Grupie na ograniczenie negatywnego wptywu
niestabilnej sytuacji w szeroko rozumianym otoczeniu gospodarczym, spowodowanej w/w czynnikami.

Najwazniejszym zadaniem Zarzadu Spétki i zarzadow spotek zaleznych jest nie tylko utrzymanie spotek Grupy w stafej
gotowosci do szybkiej reakcji na wszystkie nowe wyzwania, ale przede wszystkim umiejetnos¢ zapewnienia utrzymania
czolowej pozycji Spotki na rynku mieszkaniowym w Warszawie oraz koordynacja dziatan z pozostatymi spotkami Grupy w ich
ekspansji na rynku tréjmiejskim, wroctawskim i krakowskim. Gféwne podejmowane w tym kierunku dziatania to:

zapewnienie spétkom wchodzacym w skfad Grupy dostepnosci do odpowiednich irédet finansowania zaréwno pod katem
obecnych, jak i przysztych projektow deweloperskich, biezacej dziatalnosci oraz dla jej ogblnego bezpieczenstwa,

wspotpraca z bankami i udzielanie pomocy klientom w uzyskiwaniu kredytow bankowych na zakup mieszkan,
dostosowanie oferty Grupy do potrzeb rynku,

dostosowanie wydatkow na zakup ziemi do istniejacych oraz przewidywanych na dalsze lata potrzeb Grupy,
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wykorzystanie istniejgcego banku ziemi w najbardziej odpowiedni sposéb,
generowanie sprzedazy poprzez usprawnienie procesu sprzedazy i dziatan marketingowych,

s ciggle umacnianie zaufania klientéw do marki Dom Development oraz Euro Styl poprzez utrzymywanie wysokiej jakosci
sprzedawanych lokali,

dostosowanie struktury organizacyjnej i poziomu zatrudnienia do przewidywanego poziomu aktywnosci operacyjnej,
whikliwa kontrola budzetéw realizowanych projektow deweloperskich na wszystkich etapach realizacji tych projektow,
optymalizacja wydatkow na koszty ogélnozaktadowe,

szybkie reagowanie na zmiany legislacyjne, oraz

sprawne reagowanie na sytuacje kryzysowe, wywotane przez rézne czynniki zewnetrzne, zaréwno o zasiegu lokalnym, jak i
globalnym.

Ponadto, w obliczu rosyjskiej inwazji na Ukraine, zadaniem Zarzgdu Spotki i zarzadow spotek zaleznych jest nieustane
monitorowanie zmian w biezgcej sytuacji makroekonomiczne] i adekwatne reagowanie na te zmiany.

W 2023 roku dziatalno$¢ Grupy generowata znaczne zyski, co wykazano w skonsolidowanym rachunku zyskow i strat.

W IV kwartale ubiegtego roku Spotka poraz pierwszy w swajej historii wyptacita dywidende zaliczkowa na poczet zysku za
biezacy okres obrachunkowy.

Po przeprowadzeniu analizy skonsolidowanego sprawozdania finansowego za 2023 r. oraz sprawozdania Zarzadu z
dziatalnosci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatoweji w 2023 r., Rada Nadzorcza podziela zdanie Zarzadu, ze sytuacja
finansowa Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. na koniec 2023 roku byta dobra i stanowi solidng podstawe kontynuacji
rozwoju Grupy.

Opinia ta wynika zarowno z analizy biezacej dziatalnosci operacyjnej i sytuacji finansowej Grupy, jak réwniez z analizy dziatar
podejmowanych przez Zarzad Spotki oraz zarzady jej podmiotow zaleznych oraz ich skutecznosci. Odnosi sie to zwtaszcza do
szybkiej, skutecznej i profesjonalnej reakcji na zmiany zachodzgce w ostatnich latach na rynkach, na ktérych dziata Grupa.

Dzieki bogatemu doswiadczeniu w sferze projektowania, realizacji, sprzedazy oraz finansowania projektéw deweloperskich
Grupa zbudowata sobie ugruntowana pozycje na rynku mieszkaniowym w Polsce. W 2023 roku Grupa utrzymata lub
zwiekszyta swéj udziat rynkowy we wszystkich czterech aglomeracjach, na ktérych prowadzi dziatalnosc. Na szczegding uwage
w 2023 roku zastuguje rozwdj Grupy na rynkach pozawarszawskich oraz udana konsolidacja dziatanosci Grupy na rynku
krakowskim w powofanej w tym celu spdice Dom Development Krakéw Sp. z 0.0..

4 WNIOSKI DO ZWYCZAJNEGO WALNEGO ZGROMADZENIA
DOM DEVELOPMENT S.A.

W wyniku przeprowadzonej oceny przedfozonej dokumentacji sprawozdawczej za rok obrotowy 2023 Rada Nadzorcza
pozytywnie ocenia i rekomenduje Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Dom Development S.A. do zatwierdzenia:

Sprawozdanie finansowe Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2023 roku,
Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. i Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. w 2023 roku;

Skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2023
roku.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A.
Z DCENY SPRAWOZDAN ZA 2023 ROK



5  OSWIADCZENIA RADY NADZORCZE)

Rada Nadzorcza Dom Development Spotka Akcyjna z siedzibg w Warszawie odwiadcza, ze:

Wybdr firmy audytorskiej przeprowadzajacej badanie rocznego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok
2023 oraz rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok 2023, t.
PricewaterhouseCoopers Polska Spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia Audyt sp. k. 2 siedzibg w Warszawie, zostat
dokonany zgodnie z przepisami, w tym dotyczaeymi wyboru i procedury wyboru firmy audytorskiej.

Firma audytorska, tj. PricewaterhouseCoopers Polska Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp. k. z siedzibg w
Warszawie oraz cztonkowie zespotu wykonujacego badanie rocznego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za
rok 2023 oraz rocznego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za rok 2023
spetniali warunki do sporzadzenia bezstronnego i niezaleznego sprawozdania z badania rocznego jednostkowego i
skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, standardami wykonywania zawodu i
zasadami etyki zawodowej.

W Dom Development S.A. s3 przestrzegane obowiazujace przepisy zwigzane z rotacja firmy audytorskiej i kluczowego
biegtego rewidenta oraz obowigzkowymi okresami karencji.

Dom Development S.A. pasiada polityke w zakresie wyboru firmy audytorskiej oraz polityke w zakresie Swiadczenia na rzecz
Dom Development S.A. przez firme audytorska, podmiot powigzany z firma audytorska lub czlonka jego sieci dodatkowych
ustug niebedacych badaniem, w tym ustug warunkowo zwolnionych z zakazu $wiadczenia przez firmg audytorska.

W Dom Development S.A. sg przestrzegane przepisy dotyczace powolania, sktadu i funkcjonowania Komitetu Audytu, w tym
zasad zwiazanych z niezaleznoécia oraz wymagan odnosnie do posiadania wiedzy i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktorej
dziata Dom Development S.A. oraz w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan finansowych.

Dziatajacy w Dom Development S.A. Komitet Audytu wykonywat zadania komitetu audytu przewidziane w obowigzujacych
przepisach.

Niniejsze Sprawozdanie zostato przyjete przez Rade Nadzorcza Dom Development S.A. w dniu 18 marca 2024 roku.

SPRAWOZDANIE RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A.
Z OCENY SPRAWOZDAN ZA 2023 ROK






Uchwala nr 01/05/24
z dnia 14 maja 2024 roku
Rady Nadzorczej
Dom Development Spétka Akeyjna z siedzibg w Warszawie
w sprawie oceny wniosku Zarzadu

o podzial zysku netto Dom Development S.A. za rok 2023

§1

Rada Nadzorcza Dom Development Spotka Akceyjna z siedziba w Warszawie (dalej rowniez

jako ,.Spotka™), dzialajgc na podstawie art. 382 § 3 Kodeksu spotek handlowych oraz Statutu

Dom Development S.A., pozytywnie ocenia i przychyla si¢ do wniosku Zarzadu, aby zysk netto

Dom Development S.A. za rok 2023 w kwocie 441.113.631,24 zI (stownie: czterysta

czterdziesci jeden miliondw sto trzynascie tysigey szedcset trzydziesci jeden ziotych

dwadziescia cztery grosze), podzieli¢ w nastgpujacy sposob:

1.

cze$é zysku netto Dom Development S.A. za rok 2023 w kwocie 309.581.064,00 zi
(stownie: trzysta dziewieé milionéw pigéset osiemdziesiat jeden tysiecy szescdziesiat
cztery zlote), tj. 12 zi (slownie: dwanascie zlotych) na jedng akcj¢, przeznaczy¢ na
wyplate dywidendy akcjonariuszom Dom Development S.A., co powoduje - przy
uwzglednieniu zaliczki na poczet dywidendy za 2023 rok w kwocie 141.341.321,00 zi
(stownie: sto czterdziesci jeden milionéw trzysta czterdziesci jeden tysigcy trzysta
dwadziescia jeden zlotych), tj. 5,50 zt (stownie: pig¢ zlotych pigcdziesiat groszy) na
jedna akcje, wyplaconej przez Spotke w dniu 18 grudnia 2023 r. na podstawie uchwaty
Zarzadu Spolki nr 01/11/23 z dnia 6 listopada 2023 r., — Ze pozostajgca do wyplaty
dywidenda za rok 2023 dla akcjonariuszy wynosi 168.239.743,00 zi (slownie: sto
sze$édziesiat osiem milionow dwiescie trzydziesci dziewig tysigcy siedemset
czterdziesci trzy zlote), z tym ze:

w odniesieniu do 25.698.422 akcji Spolki, ktore byly zarejestrowane w depozycie
papierow wartosciowych na rachunkach papieréw wartosciowych w dniu ustalenia
uprawnionych do zaliczki na poczet dywidendy za rok 2023 tj. 12 grudnia 2023 r. -
pozostajaca do wyplaty dywidenda za rok 2023 wynosi 167.039.743,00 zi (stownie: sto
szesédziesigt siedem miliondw trzydziesci dziewigé tysigcy siedemset czterdziesci trzy
zlote) tj. 6,50 zt (stownie: sze$¢ zlotych pigédziesiat groszy) na jedna akcje,

w odniesieniu do 100.000 akcji Spolki, ktore nie byly zarejestrowane w depozycie

papierow wartosciowych na rachunkach papieréw wartosciowych w dniu ustalenia



uprawnionych do zaliczki na poczet dywidendy za rok 2023 tj. 12 grudnia 2023 r. -
pozostajaca do wyplaty dywidenda za rok 2023 wynosi 1.200.000,00 z1 (stownie: jeden
milion dwiescie tysigcy) tj. 12,00 zt (stownie: dwanascie ztotych) na jedna akcje,

2. czgs¢ zysku netto Dom Development S.A. za rok 2023 w kwocie 131.532.567,24 zi
(stownie: sto trzydziesci jeden miliondow pigéset trzydziesci dwa tysigce pigcset
szescdziesiat siedem ztotych dwadziescia cztery grosze) przeznaczy¢ na powiekszenie
kapitatu zapasowego Dom Development S.A.,

oraz aby jako dzien dywidendy ustalony zostal 26 czerwca 2024 roku, zas jako dzien wyplaty
dywidendy 4 lipca 2024 roku.

§2

Rada Nadzorcza Dom Development Spdétka Akcyjna z siedzibg w Warszawie rekomenduje
Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Dom Development S.A. przyjecie powyzszego
wniosku oraz podjgcie uchwaly w sprawie podziatu zysku netto Dom Development S.A. za rok
2023 oraz ustalenia dnia dywidendy i terminu wyptaty dywidendy o proponowanej powyzej

tresci.

§3

Uchwata wchodzi w zycie z dniem jej podjecia.



