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ZATWIERDZENIE SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO PRZEZ ZARZAD SPOtKI

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2023 roku, na ktére sktada sie:

skonsolidowany bilans sporzgdzony na dzien 31 grudnia 2023 roku,

skonsolidowany rachunek zyskow i strat za okres dwunastu miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia 2023 roku,
skonsolidowane sprawozdanie z catkowitych dochoddw za okres dwunastu miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia 2023 roku,
skonsolidowany rachunek przeptywdw pienieznych, za okres dwunastu miesiecy zakoriczony dnia 31 grudnia 2023 roku,
skonsolidowane zestawienie zmian w kapitale wtasnym za okres dwunastu miesiecy zakonczony dnia 31 grudnia 2023 roku,

dodatkowe informacje i objasnienia do skonsolidowanego sprawozdania finansowego

zostato sporzgdzone oraz zatwierdzone przez Zarzgd Dom Development S.A. w dniu 18 marca 2024 roku.

Zarzad Dom Development S.A. oswiadcza, ze wedle jego najlepszej wiedzy, niniejsze roczne skonsolidowane sprawozdanie
finansowe za rok 2023 i dane poréwnywalne sporzadzone zostaty zgodnie z obowigzujgcymi zasadami rachunkowosci oraz
odzwierciedlajg w sposéb prawdziwy, rzetelny i jasny sytuacje majatkowa i finansowa Grupy Kapitatowej Dom Development
S.A. oraz jej wynik finansowy.

Jarostaw Szanajca
Prezes Zarzadu

Leszek Stankiewicz Monika Perekitko
Wiceprezes Zarzadu Cztonek Zarzadu
Mikotaj Konopka Terry R. Roydon
Cztonek Zarzadu Cztonek Zarzadu

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE
ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2023 ROKU
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AKTYWA Nota 31.12.2023 31.12.2022
Aktywa trwate

Wartosci niematerialne 7.6 20210 20535
Rzeczowe aktywa trwate 7.7 62 146 47 113
Aktywo z tytutu podatku odroczonego 7.21 31902 52721
Naleznos$ci dtugoterminowe 7.8 7313 8817
Nieruchomosci inwestycyjne 23 497 22 887
Pozostate aktywa dtugoterminowe 11597 23235
AKTYWA TRWALE RAZEM 156 665 175 308
Aktywa obrotowe

Zapasy 7.9 3837118 3442 969
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci 7.10 85 695 87 679
Pozostate aktywa obrotowe 7.11 77 357 7 549
Naleznosci z tytutu podatku dochodowego 7.32 2 645 3052
Krétkoterminowe aktywa finansowe 7.12 117 560 91163
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty 7.13 286 274 304 236
AKTYWA OBROTOWE RAZEM 4 406 649 3936 648
AKTYWA RAZEM 4 563 314 4111 956
PASYWA Nota 31.12.2023 31.12.2022
Kapitat wiasny

Kapitat zaktadowy 7.14 25698 25548
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej 7.15 271558 264 208
Pozostate kapitaty (kapitat zapasowy) 765 143 670 640
Kapitat rezerwowy z wyceny zabezpieczen przeptywdw pienieznych 5484 16 444
Kapitat rezerwowy z tytutu obowigzku wykupu udziatéw niekontrolujgcych - -
Kapitat rezerwowy z obnizenia kapitatu akcyjnego 510 510
Niepodzielony wynik finansowy 381 065 435 864
Kapitat wtasny przypadajacy na akcjonariuszy jednostki dominujacej 1449 458 1413214
Udziaty niekontrolujgce 82 59
KAPITAL WLASNY RAZEM 1449 540 1413273
Zobowiazania dtugoterminowe

Kredyty — cze$¢ dtugoterminowa 7.18 - -
Obligacje — cze$¢ dtugoterminowa 7.19 470 000 260 000
Rezerwa z tytutu podatku odroczonego 7.21 28 012 34 005
Rezerwy dfugoterminowe 7.22 45610 36 032
Zobowigzania z tytutu leasingu - czes¢ dtugoterminowa 7.24 38450 30321
Pozostate zobowigzania dtugoterminowe 7.23 107 906 80 005
ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE RAZEM 689 978 440 363
Zobowiazania krotkoterminowe

Zobowigzania z tytutu dostaw, ustug i podatkéw oraz pozostate zobowigzania 7.25 484222 407 542
Kredyty — czes¢ krétkoterminowa 7.18 - 59177
Obligacje — czesc¢ krétkoterminowa 7.19 50 000 50 000
Zobowigzania z tytutu odsetek od kredytéw i obligacji 7.20 7191 2 550
Zobowigzania z tytutu leasingu - czes¢ krétkoterminowa 7.24 95 295 78 964
Zobowigzania z tytutu podatku dochodowego od 0séb prawnych 24 351 75919
Rezerwy krétkoterminowe 7.26 29 080 32 842
Przychody przysztych okreséw 7.27 1733657 1551326
ZOBOWIAZANIA KROTKOTERMINOWE RAZEM 2423 796 2 258 320
ZOBOWIAZANIA RAZEM 3113774 2 698 683
KAPITAL WLASNY | ZOBOWIAZANIA RAZEM 4563 314 4111 956

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE
ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2023 ROKU

Wszystkie kwoty w tysigcach ztotych.

GRUPA KAPITALOWA DOM

DEVELOPMENT S.A.
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3 SKONSOLIDOWANY RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Nota 01.01-31.12.2023 01.01-31.12.2022
Przychody ze sprzedazy 7.34 2550313 2419 308
Koszt wtasny sprzedazy 7.34 (1735 262) (1663 537)
Zysk brutto ze sprzedazy 815 051 755771
Koszty sprzedazy 7.35 (77 010) (76 536)
Koszty ogdlnego zarzadu 7.35 (167 636) (157 321)
Pozostate przychody operacyjne 7.37 24 559 18 130
Pozostate koszty operacyjne 7.38 (36 771) (38 505)
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 558 193 501 539
Przychody finansowe 7.39 23024 23291
Koszty finansowe 7.40 (7 962) (12 210)
Zysk brutto 573 255 512 620
Podatek dochodowy 7.32 (113 005) (102 323)
Zysk netto z dziatalnosci kontynuowanej 460 250 410 297
Zysk netto z dziatalnosci zaniechanej *) - -
Zysk netto 460 250 410 297
Zysk netto przypadajacy na:
Udziaty niekontrolujgce 23 33
Akcjonariuszy jednostki dominujacej 460 227 410 264
Zysk na jedng akcje zwykta przypadajacy akcjonariuszom
jednostki dominujacej
Podstawowy (w PLN) 7.31 17,94 16,07
Rozwodniony (w PLN) 7.31 17,86 16,04

*) W roku 2023 oraz 2022 Grupa nie zaniechata zadnej dziatalnosci

Wszystkie kwoty w tysigcach ztotych, o ile nie zaznaczono inaczej.

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPA KAPITALOWA DOM 6
ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2023 ROKU DEVELOPMENT S.A.
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4 SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE Z CALKOWITYCH

DOCHODOW

01.01-31.12.2023 01.01-31.12.2022

Zysk netto 460 250 410 297
Inne catkowite dochody:
Zmiana netto z tytutu zabezpieczenia przeptywdw pienieznych (13 531) 10 861
Pozycje, ktére bedq odniesione do rachunku zyskow i strat (13531) 10 861
Pozycje, ktore nie bedg odniesione do rachunku zyskéw i strat - -
Inne catkowite dochody, przed opodatkowaniem (13 531) 10 861
Podatek dochodowy dotyczacy innych catkowitych dochodoéw, ktére odniesione

L 2571 (2 064)
beda na rachunek zyskow i strat
Inne catkowite dochody netto (10 960) 8797
Catkowite dochody netto 449 290 419 094
Catkowite dochody netto przypadajace na:
Udziaty niekontrolujgce 23 33
Akcjonariuszy jednostki dominujacej 449 267 419 061

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE
ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2023 ROKU

Wszystkie kwoty w tysigcach ztotych.

GRUPA KAPITALOWA DOM
DEVELOPMENT S.A.
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SKONSOLIDOWANY RACHUNEK PRZEPLYWOW PIENIEZNYCH

Przeptywy srodkow pienieznych z dziatalnosci operacyjnej
Zysk przed opodatkowaniem
Korekta o pozycje:
Amortyzacja
(Zysk)/strata z tytutu réznic kursowych
(Zysk)/strata na inwestycjach
Koszty/(przychody) finansowe z tytutu odsetek
Koszty z tytutu wyceny programéw opcji menedzerskich
Zmiany w kapitale obrotowym:
Zmiany stanu rezerw
Zmiany stanu zapasow
Zmiany stanu naleznosci
Zmiany stanu zobowigzan krétkoterminowych z wyjatkiem kredytéw i obligacji
Zmiany stanu rozliczen miedzyokresowych i przychodéw przysztych okresow
Inne korekty
Srodki pieniezne wygenerowane z dziatalnosci operacyjnej
Odsetki otrzymane
Odsetki zaptacone
Zaptacony podatek dochodowy
Srodki pieniezne netto z dziatalnosci operacyjnej

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci inwestycyjnej

Whptywy ze sprzedazy wartosci niematerialnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych
Whptaty z tytutu udzielonych pozyczek

Inne wptywy/(wydatki) z aktywow finansowych

Wydatki z tytutu udzielonych pozyczek

Nabycie wartos$ci niematerialnych oraz rzeczowych aktywoéw trwatych

Nabycie aktywéw finansowych i doptaty do kapitatu

Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci inwestycyjnej

Przeptywy srodkéw pienieznych z dziatalnosci finansowej
Whptywy z tytutu emisji akcji (realizacje opcji na akcje)

Wptywy z tytutu zaciggnietych kredytéw

Wptywy z emisji dtuznych papieréw wartosciowych

Wydatki z tytutu sptaty kredytéw

Wydatki z tytutu wykupu dtuznych papieréw wartosciowych
Wydatki z tytutu podziatu zysku (dywidenda)

Ptatnos¢ zobowigzan z tytutu umdéw leasingu

Srodki pieniezne netto wykorzystane w dziatalnosci finansowej

Zwiekszenie/(zmniejszenie) netto stanu $rodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu

SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE
ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2023 ROKU

Nota

7.14
7.18
7.19

7.19
7.17

7.13
7.13

01.01-31.12.2023

573 255

20 704
(907)
(2 066)
10 177
3501

5816
(371 676)
3488

96 487
85579
907

425 265
10 726
(21 215)
(147 051)
267 725

1262

340

(17 294)

(15 692)

5000
425 456
260 000

(484 633)
(50 000)

(424 024)

(1794)

(269 995)

(17 962)
304 236
286 274

01.01-31.12.2022

512 620

16 507
1205
1440
8960
5393

13 209
(191 939)
(11 444)
23716
(56 162)
(1316)
322189
8201
(17 130)
(109 677)
203 583

2584
24 000
(412)

(29 327)
(212 635)
(215 790)

8500
113 409
(87 591)
(56 298)

(268 258)

(360)

(290 598)

(302 805)
607 041
304 236

Wszystkie kwoty w tysigcach ztotych.
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ZESTAWIENIE ZMIAN W SKONSOLIDOWANYM KAPITALE

Rok biezacy
Kapitat Nadwyzka ze Pozostate Kapitat Kapitat Kapitat Niepodzielo Kapitat wtasny Udziaty Kapitat
zaktadowy sprzedazy akcji  kapitaty rezerwowy z rezerwowy z rezerwowyz ny wynik przypadajacy niekontro wiasny
Nota powyzejich  (kapitat obnizenia tyt. obowigzku wyceny finansowy na lujace razem
wartosci zapasowy) kapitatu wykupu zabezpieczen akcjonariuszy
nominalnej akcyjnego udziatéw  przeptywow jednostki
niekontrol.  pienieznych dominujacej
E::’e':?: whasny na poczatek 25548 264208 670 640 510 . 16444 435 864 1413214 59 1413273
Podwyzszenie kapitatu 7.14
zaktadowego w drodze 7 15’ 150 7350 - - - - - 7 500 - 7 500
realizacji opcji na akcje )
Przeniesienie zysku do kapitatu 7.17 ) } 91002 B B B (91 002) } : }
zapasowego
Dywidenda dla akcjonariuszy 7.17 - - - - - - (424 024) (424 024) - (424 024)
Utworzenie kapitatu
rezerwowego z wyceny opcjina  7.43 - - 3501 - - - - 3501 - 3501
akcje
Udziaty niekontrolujace i
kapitat rezerwowy powstate w - - - - - - - - - -
wyniku nabycia spotki zaleznej
Zysk netto za okres - - - - - - 460227 460227 23 460250
sprawozdawczy
| tkowi h
nne cafkowite dochody - - - - - (10960) - (10 960) - (10960)
netto
Catkowite dochody netto - - - - - (10 960) 460 227 449 267 23 449 290
Zwigkszenie/(zmniejszenie) 150 7350 94503 - - (10 960) (54 799) 36244 23 36 267
kapitatu wtasnego
E;f:s‘:' wiasny na koniec 25 698 271558 765143 510 - 5484 381065 1449458 82 1449540
Wszystkie kwoty w tysigcach ztotych.
Rok poprzedni
Kapitat Nadwyzkaze Pozostate Kapitat Kapitat KapitatNiepodzielony Kapitat wtasny  Udziaty Kapitat
zaktadowy sprzedaiy akcji  kapitaty rezerwowy z rezerwowy z rezerwowy z wynik przypadajacy na niekontro wiasny
Nota powyzej ich (kapitat  obnizenia tyt. obowigzku wyceny finansowy akcjonariuszy lujace razem
wartosci zapasowy) kapitatu wykupu zabezpieczen jednostki
nominalnej akcyjnego udziatow przeptywoéw dominujacej
niekontrol. pienieznych
zzf:;' whasny na poczatek 25398 258358 626 738 510 (10 568) 7647 332367 1240450 8728 1249178
Podwyzszenie kapitatu 714
zaktadowego w drodze realizacji 7 15’ 150 5850 - - - - - 6 000 - 6 000
opcji na akcje :
Przeniesienie zysku do kapitatu 717 ) ) 38509 ) ) ) (38 509) ) } B
zapasowego
Dywidenda dla akcjonariuszy 7.17 - - - - - - (268 258) (268 258) - (268 258)
Utworzenie kapitatu
rezerwowego z wyceny opcjina  7.43 - - 5393 - - - - 5393 - 5393
akcje
Udziaty niekontrolujace i kapitat
rezerwowy powstate w wyniku - - - - 10568 - - 10568 (8 702) 1866
nabycia spétki zaleznej
Zysk netto za okres
- - - - - - 410 264 410 264 33 410 297
sprawozdawczy
Inne catkowite dochody netto - - - - - 8797 - 8797 - 8797
Catkowite dochody netto - - - - - 8797 410 264 419 061 33 419 094
Zw|.qkszen|e/(lmm6151€n'e) 150 5850 43 902 - 10 568 8797 103 497 172 764 (8 669) 164 095
kapitatu wtasnego
Kapitat wtasny na koniec okresu 25548 264 208 670 640 510 - 16 444 435 864 1413214 59 1413273
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PODSTAWOWE INFORMACJE O SPOLCE DOMINUJACEJ GRUPY
KAPITALtOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A. ORAZ O GRUPIE

Nazwa jednostki: Dom Development S.A.

Siedziba: Plac Pitsudskiego 3, 00-078 Warszawa, Polska

Forma prawna: Spotka Akcyjna

Panstwo rejestracji: Polska

Adres zarejestrowania biura jednostki: Plac Pitsudskiego 3, 00-078 Warszawa
Podstawowe miejsce prowadzenia dziatalnosci gospodarczej: Polska

Dominujgcg spotka Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. (,Grupa”) jest Spdtka Akcyjna Dom Development S.A.
(,Spotka”/,jednostka dominujgca”) wpisana do Krajowego Rejestru Sgdowego pod numerem 0000031483, Sad Rejonowy dla
m.st. Warszawy XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego.

Wedtug Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci przedmiotem dziatalnosci Spotki jest realizacja projektéw budowlanych zwigzanych ze
wznoszeniem budynkéw — PKD 4110Z. Miejscem prowadzenia dziatalnosci Spétki jest przede wszystkim Warszawa.

Spétka jest w wiekszosci wtasnoscia  Groupe Belleforét S.a r.l. z siedzibg w Luksemburgu (patrz nota 7.14), ktora na dzien
31 grudnia 2023 r. posiadata 55,02% akcji Spotki. Jednostka dominujacg najwyzszego szczebla Grupy Kapitatowej Dom
Development S.A. jest SCOP 2003 Trust, podmiot ustanowiony zgodnie z prawem Anglii i Walii. SCOP 2003 Trust jest jedynym
akcjonariuszem SCOP Luxembourg 2007 S.a r.l., ktdry z kolei jest wiekszo$ciowym udziatowcem Groupe Belleforet S.ar.l.

Skonsolidowane sprawozdanie najwyzszego szczebla sporzadzane jest przez Groupe Belleforet S.ar.l.

Strukture Grupy oraz udziat jednostki dominujgcej w kapitale podstawowym podmiotéw nalezgcych do Grupy na dzien
31 grudnia 2023 r. prezentuje ponizsza tabela:

PODMIOT Panstwo Udziat jednostki Udziat jednostki Metoda
rejestracji dominujacej dominujacej konsolidacji
w kapitale  w prawach gtosu
podstawowym

Jednostki zalezne
Dom Development Grunty sp. z 0.0. Polska 46% 100% konsolidacja petna
Dom Development Kredyty sp. z 0.0. Polska 100% 100% konsolidacja petna
Dom Development Wroctaw sp. z 0.0. Polska 100% 100% konsolidacja petna
Dom Land sp. z 0.0. Polska - - konsolidacja petna
Euro Styl S.A.*) Polska 100% 100% konsolidacja petna
Dom Construction sp. z 0.0. Polska 100% 100% konsolidacja petna
Dom Development Krakéw sp. z 0.0. Polska 100% 100% konsolidacja petna
Dom Development Krakéw 12 sp. z 0.0. Polska 100% 100% konsolidacja petna

*) Euro Styl S.A. jest podmiotem dominujagcym Grupy Kapitatowej Euro Styl S.A

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Grupy jest budowa i sprzedaz nieruchomosci mieszkalnych.

Spotka Dom Development Grunty sp. z 0.0. (gdzie 46% udziatu w kapitale podstawowym posiada jednostka dominujaca) jest
konsolidowana metoda petng z uwagi na fakt kierowania jej polityka finansowg i operacyjng przez cztonkdw zarzgdu
powotywanych przez Dom Development S.A. Przedmiotem dziatalnosci tej spétki zaleznej jest zakup nieruchomosci na potrzeby
dziatalnosci deweloperskiej Grupy.

Spotka nie posiada udziatéw w Dom Land sp. z 0.0., jednak poprzez osoby zasiadajgce w zarzadzie tej spotki sprawuje nad nig
kontrole. Spotka Dom Land sp. z 0.0. posiada 54% udziatéw w Dom Development Grunty sp. z 0.0.

Wszystkie spotki wchodzace w skfad Grupy prowadza dziatalnos$é gospodarczg na terytorium Polski zgodnie z Kodeksem Spétek
Handlowych a czas ich trwania jest nieograniczony.

W okresie dwunastu miesiecy zakonczonym 31 grudnia 2023 r. Grupa nie zaniechata zadnego rodzaju prowadzonej dziatalnosci.
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Kontynuacja koncentracji dziatalnosci deweloperskiej na rynku krakowskim w spétce Dom Development Krakéw Sp. z 0.0.

W dniu 20 marca 2023 roku. Zgromadzenie Wspolnikdw Dom Development Krakdw Sp. z 0.0. oraz Walne Zgromadzenie Sento
S.A. podjeto uchwaty w przedmiocie potaczenia Dom Development Krakow Sp. z 0.0. jako spétki przejmujacej ze spotkg Sento
S.A. jako spotka przejmowana.

Ww. potaczenie zostato zarejestrowane w Krajowym Rejestrze Sgdowym w dniu 3 kwietnia 2023 r., w zwigzku z czym, z dniem
3 kwietnia 2023, wszelkie prawa i obowigzki Sento S.A. zostaty przeniesione na Dom Development Krakéw Sp. z 0.0., a spétka
Sento S.A. przestata istniec.

Zwrot doptaty do kapitatu w Dom Development Wroctaw Sp. z o.0.

W dniu 10 sierpnia 2023 r. Spétka otrzymata od Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. czeSciowy zwrot doptaty do kapitatu w
kwocie 15 200 tys. zt.

Sprzedaz spotki Issogne Sp. z o.0.

W dniu 10 listopada 2023 r. Spétka zbyta wszystkie udziaty w kapitale zaktadowym Issogne sp. z 0.0.

Poza ww. transakcjami, w okresie dwunastu miesiecy zakonczonym 31 grudnia 2023 r. Grupa nie dokonata zadnych innych
istotnych zmian w strukturze inwestycji w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach.

PODSTAWA SPORZADZENIA SKONSOLIDOWANEGO SPRAWOZDANIA
FINANSOWEGO

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzagdzone w konwencji kosztu historycznego.

Niniejsze sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone przy zatozeniu kontynuowania dziatalnosci gospodarczej Spotki w
dajgcej sie przewidzie¢ przysztosci.

Dokonana w dniu 24 lutego 2022 roku rosyjska inwazja na Ukraine jest w dalszym ciggu czynnikiem destabilizujgcym otoczenie
gospodarcze w catym regionie. Spétka i jej podmioty zalezne prowadzg dziatalno$¢ wytacznie na terenie Polski. W ocenie
Zarzadu Spodtki, wojna w Ukrainie moze wywiera¢ wptyw na popyt na mieszkania, koszty budowy oraz dostepnosc
podwykonawcéw. Na dzien sporzgdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego wszystkie inwestycje
Grupy postepowaty zgodnie z planem lub nawet wyprzedzaty zaktadany harmonogram. Zarzad Spétki na biezgco monitoruje
sytuacje i analizuje jej potencjalny wptyw zaréwno z perspektywy poszczegdlnych projektdw, jak i catej Grupy i jej
dtugofalowych zamierzen. W ocenie Zarzadu Spétki, na dzier zatwierdzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania
finansowego, spetnione sg wszelkie przestanki do zatozenia kontynuacji dziatalnosci gospodarczej Grupy w dajacej sie
przewidzieé przysztosci.

Walutg funkcjonalng jednostki dominujacej i innych spétek uwzglednionych w niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu
finansowym jest ztoty polski. Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone w ztotych polskich (,,PLN”,
,z2t”). Dane finansowe prezentowane w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym wyrazone sg w tysigcach ztotych polskich,
o ile nie zaznaczono inaczej.

Prezentowane w informacji dodatkowej do skonsolidowanego sprawozdania finansowego zasady wyceny aktywow i
zobowigzan oraz pomiaru wyniku finansowego sg zgodne z zasadami rachunkowosci przyjetymi przez jednostke dominujaca.
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OSWIADCZENIE O ZGODNOSCI Z PRZEPISAMI

Polskie regulacje prawne naktadajg na Grupe obowigzek sporzgdzania skonsolidowanego sprawozdania finansowego zgodnie z
Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowe;j (,MSSF”) przyjetymi przez Unie Europejska (,,UE”). Biorgc pod
uwage toczacy sie w UE proces wprowadzania standardow MSSF oraz prowadzong przez Grupe dziatalno$¢, w zakresie
stosowanych przez Grupe zasad rachunkowosci nie ma réznicy miedzy standardami MSSF, ktore weszty w zycie, a standardami
MSSF zatwierdzonymi przez UE dla roku finansowego zakonczonego 31 grudnia 2023 roku.

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe zostato sporzadzone zgodnie ze wszystkimi majacymi zastosowanie MSSF
przyjetymi przez Unie Europejska.

MSSF obejmujg standardy i interpretacje zaakceptowane przez Rade Miedzynarodowych Standardéw Rachunkowosci (,,RMSR”)
oraz Komitet ds. Interpretacji Miedzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej (,,KIMSF”).

Niektore jednostki Grupy prowadzg swoje ksiegi rachunkowe zgodnie z politykg (zasadami) rachunkowosci okreslonymi przez
Ustawe z dnia 29 wrzesnia 1994 roku o rachunkowosci (,,Ustawa”) z pdzniejszymi zmianami i wydanymi na jej podstawie
przepisami (,polskie standardy rachunkowosci”). Skonsolidowane sprawozdanie finansowe zawiera korekty nie zawarte w
ksiegach rachunkowych ww. jednostek Grupy wprowadzone w celu doprowadzenia sprawozdan finansowych tych jednostek
do zgodnosci z MSSF.

Zasady (polityki) rachunkowosci zastosowane do sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego s3
spojne z tymi, ktore zastosowano przy sporzgdzaniu skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy za rok zakonczony
dnia 31 grudnia 2022 roku, z wyjgtkiem zastosowania nastepujacych zmian do standardéw oraz nowych interpretacji
obowigzujgcych dla okreséw rocznych rozpoczynajgcych sie w dniu 1 stycznia 2023 roku:

Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdar finansowych oraz wytyczne Rady MSSF w zakresie ujawnien dotyczgcych polityk
rachunkowosci w praktyce. Zmiana do MSR 1 wprowadza wymodg ujawniania istotnych informacji dotyczacych zasad
rachunkowosci, ktére zostaty zdefiniowane w standardzie. Zmiana wyjasnia, ze informacje na temat polityk rachunkowosci sg
istotne, jezeli w przypadku ich braku, uzytkownicy sprawozdania finansowego nie byliby w stanie zrozumie¢ innych istotnych
informacji zawartych w sprawozdaniu finansowym. Ponadto, dokonano réwniez zmian wytycznych Rady w zakresie stosowania
koncepcji istotnosci w praktyce, aby zapewni¢ wytyczne dotyczgce stosowania pojecia istotnosci do ujawnien dotyczacych
zasad rachunkowosci.

Zmiany do MSR 8 Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie btedow. W lutym 2021 r.
Rada opublikowata zmiane do MSR 8 ,,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie btedow”
w zakresie definicji wartosci szacunkowych. Zmiana do MSR 8 wyjasnia, w jaki sposdb jednostki powinny odrdzniaé¢ zmiany
zasad rachunkowosci od zmian wartosci szacunkowych.

Zmiany do MSR 12 ,Podatek dochodowy”. Opublikowane w 2021 r. zmiany do standardu precyzuja, w jaki sposéb rozliczac¢
podatek odroczony od transakcji takich jak leasing i zobowigzania z tytutu wycofania z eksploatacji. Przed zmiang do standardu
istniaty niejasnosci co do tego, czy ujecie rownych kwot aktywa i zobowigzania dla celdéw ksiegowych (np. poczatkowe ujecie
leasingu) pozostajgce bez wptywu na biezace rozliczenia podatkowe powoduje konieczno$¢ ujecia sald podatku odroczonego
czy tez zastosowanie ma tzw. zwolnienie z poczatkowego ujecia (ang. initial recognition exemption), ktére moéwi, ze nie ujmuje
sie sald podatku odroczonego, jesli ujecie sktadnika aktywodw lub zobowigzarn nie ma wptywu na wynik ksiegowy lub podatkowy
na moment tego ujecia. Zmieniony MSR 12 reguluje te kwestie wymagajac ujecia podatku odroczonego w powyzszej sytuacji
poprzez wprowadzenie dodatkowego zapisu, ze zwolnienie z poczatkowego ujecia nie ma zastosowania, jezeli jednostka
jednoczesnie rozpoznaje sktadnik aktywdw i rdwnoznaczny sktadnik zobowigzan i kazdy z nich tworzy réznice przejsciowe.

Opublikowane standardy i interpretacje, ktdre jeszcze nie obowiazuja i nie zostaty wczesniej zastosowane przez Grupe

W niniejszym skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym Grupa nie zdecydowata o wczesniejszym zastosowaniu
nastepujacych opublikowanych standardéw, interpretacji lub poprawek do istniejgcych standardéw przed ich datg wejscia
w zycie:

Zmiany do MSSF 10 i MSR 28 dotyczace sprzedazy lub wniesienia aktywédw pomiedzy inwestorem a jego jednostka
stowarzyszong lub wspdlnym przedsiewzieciem. Zmiany rozwigzuja problem aktualnej niespdjnosci pomiedzy MSSF 10
a MSR 28. Ujecie ksiegowe zalezy od tego, czy aktywa niepieniezne sprzedane lub wniesione do jednostki stowarzyszonej lub
wspdlnego przedsiewziecia stanowig ,biznes” (ang. business). W przypadku, gdy aktywa niepieniezne stanowig ,biznes”,
inwestor wykazuje petny zysk lub strate na transakcji. Jezeli za$ aktywa nie spetniajg definicji biznesu, inwestor ujmuje zysk lub
strate z tylko w zakresie czesci stanowiacej udziaty innych inwestoréw. Na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego, zatwierdzenie tej zmiany jest odroczone przez Unie Europejska.
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Zmiany do MSR 1 Prezentacja sprawozdarn finansowych. W 2020 roku Rada opublikowata zmiany do MSR 1, ktére wyjasniaja
kwestie prezentacji zobowigzan jako dtugo- i krotkoterminowe. W pazdzierniku 2022 r. Rada wydata kolejne poprawki do
standardu MSR 1, ktére adresujg kwestie klasyfikacji zobowigzan jako dtugo- i krotkoterminowe, w odniesieniu do ktérych
jednostka zobowigzana jest spetnia¢ okreslone wymogi umowne tzw. kowenanty. Zmieniony standard MSR 1 stanowi, ze
zobowigzania sg klasyfikowane jako krétko- lub dtugoterminowe w zaleznosci od praw istniejgcych na koniec okresu
sprawozdawczego. Na klasyfikacje nie maja wptywu ani oczekiwania jednostki ani zdarzenia po dniu sprawozdawczym (na
przyktad rezygnacja z kowenantu lub jego naruszenie). Opublikowane zmiany obowigzuja dla sprawozdan finansowych za
okresy rozpoczynajgce sie z dniem 1 stycznia 2024 r. lub po tej dacie.

Zmiany do MSR 7 Sprawozdanie z przeptywow pienieznych i MSSF 7 Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji — ujawnianie
informacji na temat umow finansowych z dostawcami (“supplier finance arrangement”). W maju 2023 r. Rada opublikowata
zmiany do MSR 7 Sprawozdanie z przeptywdw pienieznych oraz MSSF 7 Instrumenty finansowe: ujawnianie informacji. Zmiany
do standardéw wprowadzajg wymogi w zakresie ujawnien w odniesieniu do umoéw finansowania zobowigzan wobec
dostawcéw (tzw. faktoring odwrotny). Zmiany te wymagajg ujawnienia specyficznych informacji dotyczacych umoéw tego
rodzaju, aby umozliwi¢ uzytkownikom sprawozdan finansowych ocene wptywu tych uméw na zobowigzania i przeptywy
pieniezne oraz ekspozycje jednostki na ryzyko ptynnosci. Niniejsze zmiany majg na celu zwiekszenie przejrzystosci ujawnianych
informacji na temat umoéw dotyczacych finansowania zobowiazan, lecz nie wptywaja na zasady ujmowania i wyceny. Nowe
obowigzki informacyjne bedg obowigzywacd dla rocznych okresdéw sprawozdawczych rozpoczynajacych sie 1 stycznia 2024 r.
lub pdzniej. Na dzien sporzadzenia niniejszego skonsolidowanego sprawozdania finansowego, zmiany te nie zostaty jeszcze
zatwierdzone przez Unie Europejska.

Zmiana do MSSF 16 , Leasing”. We wrzesniu 2022 r. Rada zmienita standard MSSF 16 ,,Leasing” uzupetniajac wymogi dotyczace
pdiniejszej wyceny obowigzania leasingowego w przypadku transakcji sprzedazy i leasingu zwrotnego, w sytuacji, gdy
spetnione sg kryteria MSSF 15 i gdy transakcje nalezy uja¢ jako sprzedaz. Zmiana wymaga od sprzedawcy-leasingobiorcy
pdziniejszej wyceny zobowigzan leasingowych wynikajgcych z leasingu zwrotnego w taki sposéb, aby nie ujmowacé zysku lub
straty zwigzanej z zachowanym prawem do uzytkowania. Nowy wymog ma szczegdlne znaczenie w przypadku, gdy leasing
zwrotny obejmuje zmienne optaty leasingowe, ktére nie zalezg od indeksu lub stawki, gdyz optaty te sg wytaczone z ,ptatnosci
leasingowych” w mysI MSSF 16. Zmiana obowigzuje poczawszy od 1 stycznia 2024 r.

Zarzad jest w trakcie weryfikowania wptywu powyzszych standardéw na sytuacje finansowg, wyniki dziatalnosci Grupy oraz na
zakres informacji prezentowanych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym. Zarzad Spotki nie przewiduje aby nowe
standardy oraz zmiany do obecnie obowigzujgcych standardéw mogty mie¢ istotny wptyw na skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy za okres, w ktérym beda one zastosowane po raz pierwszy.

ISTOTNE ZASADY RACHUNKOWOSCI

Niniejsze skonsolidowane sprawozdanie finansowe obejmuje sprawozdanie finansowe Dom Development S.A. oraz
sprawozdania finansowe jej jednostek zaleznych sporzgdzone za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2022 roku. Sprawozdania
finansowe jednostek zaleznych, po uwzglednieniu korekt doprowadzajgcych do zgodnosci z MSSF, sporzgdzane sg za ten sam
okres sprawozdawczy co sprawozdanie jednostki dominujgcej, przy wykorzystaniu spéjnych zasad rachunkowosci, w oparciu o
jednolite zasady rachunkowosci zastosowane dla transakcji i zdarzen gospodarczych o podobnym charakterze. W celu eliminacji
jakichkolwiek rozbieznosci w stosowanych zasadach rachunkowosci wprowadza sie korekty.

Wszystkie znaczace salda i transakcje pomiedzy jednostkami Grupy, w tym niezrealizowane zyski wynikajace z transakcji w
ramach Grupy, zostaty w catosci wyeliminowane. Niezrealizowane straty sg eliminowane, chyba ze dowodzg wystgpienia utraty
wartosci.

Jednostki zalezne podlegaja konsolidacji w okresie od dnia objecia nad nimi kontroli przez Grupe, a przestajg by¢ konsolidowane
od dnia ustania kontroli. Sprawowanie kontroli przez jednostke dominujgcg ma miejsce wtedy, gdy posiada ona bezposrednio
lub posrednio, poprzez swoje jednostki zalezne, wiecej niz potowe liczby gtoséw w danej spdtce, chyba ze mozliwe jest do
udowodnienia, ze taka wtasnos¢ nie stanowi o sprawowaniu kontroli. Sprawowanie kontroli ma miejsce réwniez wtedy, gdy
Spétka ma mozliwos¢ kierowania polityka finansowg i operacyjng danej jednostki.

Zmiany w udziale wtasnosciowym jednostki dominujacej, ktore nie skutkujg utratg kontroli nad jednostka zalezng sg ujmowane
jako transakcje kapitatowe. W takich przypadkach w celu odzwierciedlenia zmian we wzglednych udziatach w jednostce zaleznej
Grupa dokonuje korekty wartosci bilansowej udziatéw kontrolujacych oraz udziatéw niekontrolujgcych. Wszelkie réznice
pomiedzy kwotg korekty udziatéw niekontrolujgcych a wartoscig godziwa kwoty zaptaconej lub otrzymanej odnoszone sg na
kapitat wtasny i przypisywane do witascicieli jednostki dominujace;j.
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Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych oraz wspdlnych przedsiewzieciach s3 ujmowane metodg praw wiasnosci. Sg to
jednostki, na ktére jednostka dominujgca bezposrednio lub poprzez spétki zalezne wywiera znaczacy wptyw i ktore nie sg jej
jednostkami zaleznymi. Sprawozdania finansowe jednostek stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzie¢ sg podstawa wyceny
posiadanych przez jednostke dominujgcg udziatdbw metodg praw wiasnosci. Rok obrotowy tych jednostek i jednostki
dominujgcej jest jednakowy. Jednostki te stosujg zasady rachunkowosci zawarte w Ustawie. Przed obliczeniem udziatu w
aktywach netto jednostek stowarzyszonych i wspdlnych przedsiewzieciach dokonuje sie odpowiednich korekt w celu
doprowadzenia danych finansowych tych jednostek do zgodnosci z MSSF stosowanymi przez Grupe. Inwestycje w tych
jednostkach sg wykazywane w bilansie wedtug ceny nabycia powiekszonej o pdzniejsze zmiany udziatu jednostki dominujgcej
w aktywach netto tych jednostek, pomniejszonej o ewentualne odpisy z tytutu utraty wartosci. Udziat w zyskach lub stratach
tych jednostek odzwierciedlany jest w skonsolidowanym zysku lub stracie. Korekta wartosci bilansowej moze by¢ takzie
konieczna ze wzgledu na zmiany proporcji udziatu w jednostce stowarzyszonej lub wspdlnym przedsiewzieciu, wynikajace ze
zmian w innych catkowitych dochodach tej jednostki. Udziat Grupy w tych zmianach ujmuje sie w innych catkowitych dochodach
Grupy.

Ocena inwestycji w jednostki stowarzyszone i wspdlne przedsiewziecia pod katem utraty wartosci ma miejsce, kiedy istniejg
przestanki wskazujace na to, ze nastgpita utrata wartosci lub odpis z tytutu utraty wartosci dokonany w latach poprzednich juz
nie jest wymagany.

Wszystkie rzeczowe aktywa trwate sg wykazywane wedtug ceny nabycia pomniejszonej o umorzenie (z wyjatkiem gruntéw)
oraz skumulowane odpisy aktualizujgce z tytutu utraty wartosci. W sktad ceny nabycia wchodzi rowniez koszt wymiany czesci
sktadowych urzadzern w momencie poniesienia, jesli jest to istotne. Amortyzacja jest naliczana metodq liniowg przez okres
uzytkowania danego sktadnika aktywdéw. Budynki i budowle s3 amortyzowane stawkami od 2,5% do 4,5%, Srodki transportu sa
amortyzowane stawka 20% a urzadzenia i pozostate srodki trwate od 10% do 30%.

Prawo do uzytkowania powierzchni biurowych wykazane jest zgodnie z zasadami okreslonymi w MSSF 16 Leasing i
amortyzowane jest przez okres trwania umowy najmu.

Wyroby gotowe

Wyroby gotowe to przede wszystkim jednostki mieszkalne i miejsca parkingowe. Wyroby gotowe wyceniane sg wedtug nizszej
z dwdch wartosci: kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto.

Cena sprzedazy netto jest to szacowana cena sprzedazy oceniana przez Zarzad Spoétki na podstawie cen rynkowych.

Produkcja w toku

Produkcja w toku jest wyceniana wg nizszej z dwdch wartosci: cena nabycia/koszt wytworzenia i mozliwej do uzyskania ceny
sprzedazy netto. W przypadku rozbieznosci dokonywany jest odpis aktualizacyjny. W przypadku projektéw deweloperskich
Spétki, ocena koniecznosci dokonania odpisu aktualizacyjnego dokonywana jest na podstawie opisanego nizej ,testu na utrate
wartosci” opartego na analizie kosztu wytworzenia i mozliwej do uzyskania ceny sprzedazy netto.

Test na utrate wartosci zapasow

Jesli przewiduje sie, ze projekt deweloperski bedzie generowat strate, skutkuje to odpisem aktualizujgcym wartos$¢ produkcji w
toku, ktéry ujmowany jest niezwtocznie w rachunku zyskéw i strat. Odpis aktualizacyjny moze réwniez dotyczy¢ nieruchomosci,
dla ktérych proces deweloperski obarczony jest ryzykiem istotnego przesuniecia w czasie.

Dla kazdego projektu deweloperskiego przygotowywane sg budzety, ktére obejmujg zaréwno dokonane jak i przyszte
przeptywy srodkéw pienieznych dla kazdego realizowanego projektu. Budzety te aktualizowane sg przynajmniej raz na kwartat.
Dla celéw badania utraty wartosci budzety projektéw obejmuja wszelkie przeszte i przewidywane przychody netto
pomniejszone o bezposrednie koszty nabycia gruntu, projektowania, budowy oraz inne koszty zwigzane z przygotowaniem
projektu, lokalami pokazowymi oraz biurem sprzedazy na terenie budowy. Budzety te sa rowniez obcigzane powigzanymi z nimi
przesztymi i przewidywanymi kosztami finansowania zewnetrznego oraz przewidywanymi roszczeniami klientow (jesli dotyczy
to projektu).

Budzety projektdw opracowywane s3 z zastosowaniem zasady ostroznej wyceny.

Jesli marza na projekcie, wyliczona z uwzglednieniem wszystkich przychoddw i ww. kosztéw, jest dodatnia, wéwczas nie ma
potrzeby tworzenia odpisu z tytutu utraty wartosci zapaséw. Ujemna marza wskazuje na potencjalny problem utraty wartosci,
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co po doktadnej weryfikacji przeptywdw srodkdw pienieznych dla danego projektu skutkuje zaksiegowaniem odpisu na utrate
wartosci zapaséw w kwocie oszacowanej ujemnej wartosci tej marzy.

Odpis aktualizacyjny ujmowany jest w koszcie wtasnym sprzedazy w pozycji ,Korekta wartosci zapaséw do wartosci netto
mozliwej do uzyskania”. Ewentualne odwrdcenie takiego odpisu na utrate wartosci dla danego projektu jest mozliwe, jesli
przewidywana warto$¢ marzy na tym projekcie przybierze wartos¢ dodatnia.

Jesli projekt sktada sie z kilku etapdw, wéwczas badanie utraty wartosci zapasow przeprowadza sie w nastepujacy sposob:
a) wszelkie przyszte etapy projektu traktowane sg jako jeden projekt dla celéw badania utraty wartosci,

b) kazdy etap projektu, w ktérym rozpoczeto sprzedaz i proces budowy, zostaje odtgczony od reszty projektu (budowy)
i dla celéw badania utraty wartosci rozpatruje sie go osobno.

Koszty finansowania zewnetrznego ujmuje sie jako koszty w rachunku zyskow i strat w okresie w ktérym je poniesiono z
wyjatkiem kosztow aktywowanych, czyli kosztow ktdre mozna przyporzadkowaé do kosztéw wytworzenia dostosowanych
sktadnikdw aktywdw (w przypadku Grupy: do produkcji w toku) jako czes¢ ich kosztu wytworzenia.

Koszty finansowe aktywowane sg do produkcji w toku tylko w okresie kiedy projekt deweloperski jest aktywny. Projekt uwaza
sie za aktywny, gdy dla zakupionych gruntéw prowadzone sg prace projektowe lub budowlane oraz podczas procesu
uzyskiwania kluczowych decyzji administracyjnych potrzebnych do prowadzenia projektu.

Koszty finansowe przestaja by¢ aktywowane z chwilg, gdy zasadniczo wszystkie dziatania, ktérych przeprowadzenie jest
konieczne do przygotowania mieszkan do przekazania klientom zostaty zakornczone.

Aktywowanie kosztéw finansowych jest zawieszane w przypadku wstrzymania dziatan zwigzanych z dziatalnoscig inwestycyjng
na projekcie, w tym prac zwigzanych z projektowaniem, procesem budowlanym lub uzyskiwaniem odpowiednich zezwolen i
postanowien administracyjnych dotyczacych projektu.

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci wyceniane sg w oparciu o MSSF 9, ktéry wprowadzit koncepcje
szacowania odpisow z tytutu utraty wartosci aktywdw finansowych z zastosowaniem modelu bazujagcym na stratach
oczekiwanych.

Lokaty bankowe z okresem zapadalnosci powyzej trzech miesiecy (na dzien ich utworzenia) prezentowane sa w pozycji
,Krotkoterminowe aktywa finansowe”.

Srodki pieniezne i lokaty krétkoterminowe z okresem zapadalnoéci do trzech miesiecy (na dzieri ich utworzenia) wykazane sg
w bilansie w wartosci nominalnej i obejmuja $rodki pieniezne w banku i w kasie oraz lokaty krotkoterminowe o pierwotnym
okresie zapadalnosci nie przekraczajgcym trzech miesiecy. Saldo srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw wykazane w
sprawozdaniu w rachunku przeptywodw pienieznych sktada sie z okreslonych powyzej srodkéw pienieznych i ich ekwiwalentéw
pomniejszonych o niesptacone kredyty w rachunkach biezacych.

W momencie poczatkowego ujecia, wszystkie kredyty bankowe, pozyczki i papiery dtuzne s3 ujmowane wedtug wartosci
godziwej, pomniejszonej o koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki.

Po poczgtkowym ujeciu oprocentowane kredyty, pozyczki i papiery dtuzne sg wyceniane wedtug zamortyzowanego kosztu, przy
zastosowaniu metody efektywnej stopy procentowe;.

Przy ustalaniu zamortyzowanego kosztu uwzglednia sie koszty zwigzane z uzyskaniem kredytu lub pozyczki oraz dyskonta lub
premie uzyskane w zwigzku z ich pozyskaniem.

Zaciagniecia i sptaty dokonywane dla kredytéw bankowych, pozyczek i papieréw dtuznych, prezentowane sa w rachunku
przeptywdw pienieznych odpowiednio jako wptywy lub wydatki w dziatalnosci finansowej i nie sg ze sobg netowane w okresie
sprawozdawczym. Wyjatek stanowig zaciagniecia i sptaty dokonywane dla kredytéw w rachunku biezgcycm (typu ,,overdraft”)
dla ktorych zaciggniecia i sptaty prezentowane sg per saldo ze wzgledu na krétkie terminy ptatnosci, duze i szybkie kwoty
sptat/zaciaggniec.
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Zobowigzania krétkoterminowe z tytutu dostaw, ustug i podatkdw oraz pozostate zobowigzania wykazywane sg w kwocie
wymagajacej zaptaty.

W przypadku, gdy wptyw wartosci pienigdza w czasie jest istotny (w szczegdlnosci dotyczy to zatrzymanych kaucji
gwarancyjnych), warto$¢ zobowigzan jest ustalana poprzez zdyskontowanie prognozowanych przysztych przeptywow
pienieznych do wartosci biezgcej. Jezeli zastosowana zostata metoda polegajgca na dyskontowaniu, zwiekszenie zobowigzania
w zwigzku z uptywem czasu jest ujmowane jako koszty finansowe.

Rezerwy tworzone sg woéwczas, gdy na spotkach Grupy cigzy istniejgcy obowigzek (prawny lub zwyczajowo oczekiwany)
wynikajacy ze zdarzen przesztych i gdy prawdopodobne jest, ze wypetnienie tego obowigzku spowoduje koniecznos$é wyptywu
korzysci ekonomicznych oraz mozna dokonaé wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowigzania. Koszty dotyczace danej
rezerwy sg wykazane w rachunku zyskow i strat po pomniejszeniu o wszelkie zwroty.

Przychody sg ujmowane w takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze Grupa uzyska korzysci ekonomiczne zwigzane z
dang transakcjg oraz gdy kwote przychodéw mozna wyceni¢ w wiarygodny sposdb. Zanim przychody zostang ujete, muszg
zostac spetnione nastepujgce kryteria:

Sprzedaz produktow

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci (jednostek mieszkalnych, powierzchni komercyjnych itp.) s3 rozpoznawane w momencie
przejscia na nabywce nieruchomosci kontroli nad nabywang nieruchomoscia oraz znaczacych ryzyk i korzysci wtasciwych dla
prawa wiasnosci. Wedtug oceny Spotki nastepuje to w momencie wydania nieruchomosci kupujgcemu na podstawie
podpisanego przez strony protokotu odbioru, pod warunkiem dokonania przez kupujgcego 100% wptat na poczet ceny nabycia
nieruchomosci.

W przypadku gdy projekt deweloperski zwigzany ze sprzedazg nieruchomosci (jednostek mieszkalnych, powierzchni
komercyjnych itp.) prowadzony jest na nieruchomosci (gruncie) nalezgcym do strony trzeciej, jednak realizacja projektu
(marketing, sprzedaz, obstuga klienta i obstuga projektowo-budowlana) prowadzona jest przez Spoétke oraz ryzyka zwigzane z
prowadzeniem takiego projektu lezg po stronie Spétki, przychody ze sprzedazy takich nieruchomosci sg rozpoznawane
analogicznie jak to zostato wyzej opisane w odniesieniu do projektéw deweloperskich prowadzonych na nieruchomosciach
nalezgcych do Spétki lub bedacych w jej wieczystym uzytkowaniu.

Sprzedaz ustug budowlanych

W przypadku, kiedy istnieje prawdopodobienstwo, iz taczne koszty zwigzane z realizacjg kontraktu przekroczg taczne przychody,
przewidywana strata (nadwyzka tgcznych szacowanych kosztéw nad tgcznymi szacowanymi przychodami) obcigza koszty okresu
i wykazywana jest w koszcie wiasnym sprzedazy (koszt sprzedazy ustug). W sytuacji, kiedy wartos$¢ oszacowanych przychodéw
metodg stopnia zaawansowania kontraktu przekracza przychody zafakturowane, powstatg réznice ujmuje sie w pozycji
Przychody ze sprzedazy (Przychody ze sprzedazy ustug) oraz rozpoznaje aktywa w pozycji Pozostate aktywa obrotowe.
Natomiast jezeli warto$¢ oszacowanych przychodéw metoda stopnia zaawansowania kontraktu jest nizsza niz przychody
zafakturowane, powstatg réznice ujmuje sie w pozycji Przychody ze sprzedazy (Przychody ze sprzedazy ustug) oraz rozpoznaje
zobowigzanie w pozycji Przychody przysztych okreséw.

Sprzedaz pozostatych ustug
Przychody ze sprzedazy ustug innych niz budowlane, w tym przychody z tytutu administrowania osiedlami, wykazywane s3
w okresie, w ktorym ustuga jest $wiadczona.

Sprawozdanie finansowe zostato przygotowane w ztotych polskich, ktére sg walutg funkcjonalng (wyceny) i waluta prezentacji
Grupy. Transakcje wyrazone w walutach obcych sg poczatkowo ujmowane wedtug kursu waluty funkcjonalnej obowigzujacego
na dzien zawarcia transakcji. Aktywa i zobowigzania pieniezne wyrazone w walutach obcych sg przeliczane po kursie waluty
funkcjonalnej obowigzujgcym na dzien bilansowy. Réznice kursowe sg ujmowane w rachunku zyskéw i strat jako
przychody/koszty finansowe.

Podatek biezacy

Zobowigzania i naleznosci z tytutu biezgcego podatku za okres biezacy i okresy poprzednie wycenia sie w wysokosci kwot
przewidywanej zaptaty na rzecz organdéw podatkowych (podlegajgcych zwrotowi od organéw podatkowych) z zastosowaniem
stawek podatkowych i przepiséw podatkowych, ktére obowigzywaty na dzien bilansowy.
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Podatek odroczony

Na potrzeby sprawozdawczosci finansowej podatek odroczony jest obliczany metodg zobowigzan bilansowych w stosunku do
réznic przejsciowych wystepujgcych na dzien bilansowy miedzy wartoscia podatkowg aktywow i zobowigzan a ich wartoscig
bilansowa wykazang w sprawozdaniu finansowym.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego ujmowane sg w odniesieniu do wszystkich ujemnych réznic przejsciowych,
jak réwniez niewykorzystanych ulg podatkowych i niewykorzystanych strat podatkowych przeniesionych na nastepne lata w
takiej wysokosci, w jakiej jest prawdopodobne, ze zostanie osiggniety dochdd do opodatkowania, ktory pozwoli wykorzystac
ww. rdznice, ulgii straty.

Wartosc bilansowa sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku jest weryfikowana na kazdy dzien bilansowy i ulega
stosownemu obnizeniu o tyle, o ile przestato by¢ prawdopodobne osiggniecie dochodu do opodatkowania wystarczajacego do
czesciowego lub catkowitego zrealizowania sktadnika aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego. Nieujety sktadnik
aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego podlega ponownej ocenie na kazdy dzien bilansowy i jest uymowany do
wysokosci odzwierciedlajgcej prawdopodobienstwo osiggniecia w przysztosci dochodéw do opodatkowania, ktére pozwolg na
odzyskanie tego sktadnika aktywow.

Rezerwa na podatek odroczony jest tworzona w wysokosci kwoty podatku dochodowego wymagajgcej w przysztosci zaptaty w
zwigzku z wystepowaniem dodatnich przejsciowych réznic, to jest réznic, ktdre spowodujg w przysztosci zwiekszenia podstawy
obliczenia podatku dochodowego.

Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego oraz rezerwy na podatek odroczony wyceniane sg z zastosowaniem
stawek podatkowych, ktére wedtug przewidywan bedg obowigzywaé w okresie, gdy sktadnik aktywow zostanie zrealizowany
lub rezerwa rozwigzana, przyjmujac za podstawe stawki podatkowe (i przepisy podatkowe) prawnie lub faktycznie
obowigzujgce na dzien bilansowy.

Podatek dochodowy dotyczacy pozycji ujmowanych poza zyskiem lub stratg jest ujmowany poza zyskiem lub stratg:  w innych
catkowitych dochodach dotyczacy pozycji ujetych w innych catkowitych dochodach lub bezposrednio w kapitale wtasnym
dotyczacy pozycji ujetych bezposrednio w kapitale wtasnym.

Grupa kompensuje ze sobg aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego z rezerwami z tytutu odroczonego podatku
dochodowego wtedy i tylko wtedy, gdy posiada mozliwy do wyegzekwowania tytut prawny do przeprowadzenia kompensat
naleznosci z rezerwami z tytutu biezgcego podatku i odroczony podatek dochodowy ma zwigzek z tym samym podatnikiem i
tym samym organem podatkowym.

Dywidendy sg ujmowane w momencie ustalenia praw akcjonariuszy lub udziatowcédw do ich otrzymania.

Zysk netto na akcje dla kazdego okresu jest obliczony poprzez podzielenie zysku netto za dany okres przez $rednig wazona liczbe
akcji w danym okresie sprawozdawczym.

Grupa ujmuje aktywa i zobowigzania dla wszystkich transakcji leasingu zawartych na okres powyzej 12 miesiecy, za wyjatkiem
sytuacji, gdy dane aktywo jest niskiej wartosci; oraz amortyzacje leasingowanego aktywa odrebnie od odsetek od zobowigzania
leasingowego w rachunku zyskdéw i strat.

Aktywa z tytutu prawa do uzytkowania ujete sg w bilansie w ramach tej samej pozycji, w ramach ktorej przedstawione zostatyby
odpowiednie bazowe sktadniki aktywow, gdyby byty wiasnoscig Spétki (leasingobiorcy).

Prawo do uzytkowania powierzchni biurowych i apartamentéw serwisowanych

Prawo do uzytkowania powierzchni biurowych i apartamentéw serwisowanych jest amortyzowane oraz rozpoznawane s3
koszty finansowe z tytutu leasingu. Aktywo z tego tytutu wykazywane jest w bilansie w pozycji Rzeczowe aktywa trwate.
Zobowigzanie zostato wykazane odpowiednio w zobowigzaniach dtugo lub krétkoterminowych.

Prawa wieczystego uzytkowania gruntéw

Koszty — koszty zwigzane z leasingiem prawa wieczystego uzytkowania gruntéw sa odnoszone do pozycji Zapasy (w pozycji
Pétprodukty i produkcja w toku) w trakcie realizacji projektu deweloperskiego.

Aktywo — aktywo z tego tytutu wykazane zostato w bilansie w pozycji Zapasy lub Naleznosci krétkoterminowe.

Zobowigzanie — zobowigzanie zostato wykazane w catosci w zobowigzaniach krétkoterminowych.
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Powyziszy sposdb alokacji optat z tytutu prawa wieczystego uzytkowania gruntéw wynika z faktu, ze prawa te dotycza
nieruchomosci, na ktorych Grupa realizuje swoje projekty deweloperskie. Dlatego koszty leasingu prawa wieczystego
uzytkowania odnoszone sg do zapasow (Produkcja w toku) a nastepnie, wraz z kosztem sprzedazy wyrobow gotowych
odnoszone s3g do rachunku zyskéw i strat w okresie w ktérym dane wyroby gotowe sg przekazywane klientom (czyli w momencie
rozpoznania sprzedazy).

W dniu 20 lipca 2018 r. weszta w zycie Ustawa o przeksztatceniu prawa wieczystego uzytkowania gruntow zabudowanych na
cele mieszkaniowe w prawo wfasnosci tych gruntéw. Grunty objete wyzej opisanym przeksztatceniem Grupa traktuje
analogicznie do tych, w stosunku do ktérych byta dotychczas uzytkownikiem wieczystym, traktujgc optaty przeksztatceniowe
analogicznie do optat z tytutu wieczystego uzytkowania.

Uzasadnienie klasyfikacji aktywéw i zobowigzan z tytutu leasingu prawa wieczystego uzytkowania gruntéw w bilansie

Generalnie, prawa do wieczystego uzytkowania gruntdw, na ktérych prowadzone s projekty deweloperskie, klasyfikowane sg
jako zapasy. Zobowigzania do zaptaty za te prawa zostang rozliczone poprzez ich przeniesienie na nabywcéw mieszkan, z
ktérymi te prawa sg zwigzane. Zobowigzania dotyczace tych praw klasyfikuje sie jako zobowigzania krétkoterminowe co jest
spojne z klasyfikacjg zapasow, ktdrych te zobowigzania dotyczg (wykazanych jako aktywa obrotowe). Klasyfikacja zobowigzan i
zapasoéw do krétkoterminowych wynika z faktu, iz ich rozliczenie (tj. zbycie lokali i przeniesienie zwigzanych z nimi zobowigzan)
nastepuje w ciggu okresu stanowigcego tzw. ,cykl operacyjny” Spotki. Cykl operacyjny to okres od dnia rozpoczecia projektu
deweloperskiego do realizacji zapasdéw w postaci srodkéw pienieznych.

Grupa zostaje prawnie zwolniona z dtugu wynikajgcego z obowigzku zaptaty optat za wieczyste uzytkowanie lub optat
przeksztatceniowych dopiero w momencie prawnego (notarialnego) przeniesienia na nabywce udziatu w gruncie przynaleznym
do sprzedanego lokalu. W zwigzku z tym, do momentu przeniesienia ww. wtasnosci, zobowigzanie z tyt. leasingu gruntu
pozostaje w bilansie Grupy. Z tego wzgledu, w momencie przekazania nabywcy lokalu (ktory jest jednoczesnie momentem
ujecia przychodu ze sprzedazy lokalu) nastepuje przeniesienie zwigzanej z tym lokalem czesci aktywa z tytutu leasingu z
Zapasow na Naleznosci od nabywcy, w kwocie korespondujacej z ujetym zobowigzaniem z tyt. leasingu danego gruntu.

Do momentu przeniesienia na nabywce wtasnosci, zaréwno naleznos¢ jak i zobowigzanie wykazywane sg jako krétkoterminowe
gdyz, ich rozliczenie nastapi poprzez przeniesienie na nabywce w okresie ,cyklu operacyjnego”. W dacie przeniesienia na
nabywce wtasnosci nastepuje wyksiegowanie zobowigzania z tytutu leasingu gruntu oraz naleznosci z tego tytutu od nabywcéw
lokali.

Wszystkie przyszte ptatnosci wynikajace z posiadania prawa do wieczystego uzytkowania, wynikajace z okresu na jaki to prawo
jest udzielone dla poszczegdlnych nieruchomosci (moze wynosi¢ do 99 lat) sg dyskontowane. Okres ten nie zalezy od
przewidywanego przez Grupe okresu, w ktérym Grupa bedzie wtascicielem prawa do wieczystego uzytkowania, czyli od
planowanego wykorzystania tych nieruchomosci pod inwestycje deweloperskie.

KLUCZOWE WARTOSCI OPARTE NA PROFESJIONALNYM OSADZIE | ZRODLA
SZACUNKOW

W procesie stosowania zasad (polityki) rachunkowosci wobec zagadniern podanych ponizej, najwieksze znaczenie, oprécz
szacunkow ksiegowych, miat profesjonalny osad kierownictwa i przyjete zatozenia.

Podstawg do decyzji o zakupie nieruchomosci (gruntéw) sg analizy, ktérych jednym z najwazniejszych elementéw sg tzw.
budzety zakupowe sporzadzane w celu oceny przysztej zyskownosci projektéw. Od momentu zakupu nieruchomosci, budzety
dla tych projektow budowlanych sg aktualizowane zgodnie z najlepsza wiedzg i doswiadczeniem kadry kierowniczej Spoétki.
Wszystkie budzety projektow budowlanych sg weryfikowane i w razie potrzeby aktualizowane, nie rzadziej niz co 3 miesiace.
Aktualizowane budzety projektéw stanowig podstawe do:

. weryfikacji ich rentownosci i weryfikacji ewentualnego odpisu aktualizujgcego wartos¢ zapasow,

. tworzenia prognoz finansowych, budzetéw rocznych i planédw srednioterminowych.

Przychody ze sprzedazy nieruchomosci (jednostek mieszkalnych, powierzchni komercyjnych itp.) sg rozpoznawane w momencie
przejscia na nabywce nieruchomosci kontroli nad nabywang nieruchomoscig oraz znaczacych ryzyk i korzysci wtasciwych dla
prawa wtasnosci. Wedtug oceny kadry zarzgdzajgcej Spotki nastepuje to w momencie wydania nieruchomosci kupujgcemu na
podstawie podpisanego przez strony protokotu odbioru, pod warunkiem dokonania przez kupujgcego 100% wptat na poczet
ceny nabycia nieruchomosci.

Dziatalnos$¢ operacyjna Grupy nie podlega istotnym zjawiskom sezonowosci.
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WARTOSCI NIEMATERIALNE

DEVELOPMENT

Rok biezacy
WARTOSCI NIEMATERIALNE Inne wartosci Oprogramowanie Znak towarowy Wartosci Razem
niematerialne komputerowe niematerialne w
realizacji
Wartosc brutto na poczatek okresu 9 640 35 602 6990 314 52 546
Zwiekszenia - nabycie spoétek - - - - -
Zwiekszenia pozostate 1153 4968 - 6 408 12529
Przeniesienia 30 - - - 30
(Zmniejszenia) (483) - - (6217) (6 700)
Wartosc brutto na koniec okresu 10 340 40570 6990 505 58 405
Skumulowana amortyzacja na
poczatek okresu 7733 17 288 6 990 - 32011
Zwiegkszenia - nabycie spotek - - - - -
Zwiekszenia pozostate 1078 5393 - - 6471
(Zmniejszenia) (287) - - - (287)
Skufnulowana amortyzacja na 8524 22 681 6990 ) 38195
koniec okresu
Wartos¢ netto na koniec okresu 1816 17 889 - 505 20210
Rok poprzedni
WARTOSCI NIEMATERIALNE Inne wartosci Oprogramowanie Znak towarowy Wartosci Razem
niematerialne komputerowe niematerialne w
realizacji
Wartosc brutto na poczatek okresu 8 596 30 100 6990 326 46 012
Zwiekszenia - nabycie spétek 38 107 - - 145
Zwiekszenia pozostate 1006 - - 5487 6493
Przeniesienia - 5499 - (5499) -
(Zmniejszenia) - (104) - - (104)
Wartosc brutto na koniec okresu 9 640 35 602 6 990 314 52 546
Skumulowana amortyzacja na
poczatek okresu 6 596 12 932 6291 - 25 819
Zwiekszenia - nabycie spétek 21 107 - - 128
Zwiekszenia pozostate 1116 4353 699 - 6168
(Zmniejszenia) - (104) - - (104)
Skutnulowana amortyzacja na 7733 17 288 6990 ) 32011
koniec okresu
Wartosc netto na koniec okresu 1907 18314 - 314 20535

Wartosci niematerialne sg amortyzowane przez okres ich szacunkowej, ekonomicznej uzytecznosci, wynosi przecietnie od 2 do
5 lat. W pozycji znak towarowy ujeta jest wartos¢ znaku towarowego Euro Styl, nabytego i wycenionego w momencie nabycia
w 2017 roku Grupy Kapitatowej Euro Styl, ktdry amortyzowany jest przez okres 5 lat.

Nie wystepuja wartosci niematerialne o nieokreslonym okresie uzytkowania.

Na dzien 31 grudnia 2023 roku nie wystgpity okolicznosci, w wyniku ktérych Grupa winna utworzyé odpisy aktualizujace na
wartosci niematerialne. Na wartosciach niematerialnych nie ustanowiono zadnych zabezpieczen.

Koszty amortyzacji wartosci niematerialnych zostaty ujete w kosztach sprzedazy i kosztach ogdlnego zarzadu.

ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2023 ROKU
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

DEVELOPMENT

RZECZOWE AKTYWA TRWALE
Rok biezacy
RZECZOWE AKTYWA TRWALE Prawodo Grunty i budynki Srodki transportu Urzadzenia i Razem
uzytkowania pozostate Srodki
lokali trwate
Wartosc brutto na poczatek okresu 56 224 2512 15179 18 954 92 869
Zwiegkszenia - nabycie spotek - - - - -
Zwiekszenia pozostate 17 793 2 508 3783 4133 28 217
(Zmniejszenia) - - (2 463) (1548) (4 011)
Wartosc brutto na koniec okresu 74 017 5020 16 499 21539 117 075
Skumulowana amortyzacja na
poczatek okresu 21284 805 8571 15 096 45 756
Zwiekszenia - nabycie spdtek - - - - -
Zwiekszenia pozostate 6 706 255 2218 2748 11927
(Zmniejszenia) - - (2 094) (660) (2 754)
Skumulowana amortyzacja na 27990 1060 8695 17 184 54 929
koniec okresu
Wartosc netto na koniec okresu 46 027 3960 7 804 4355 62 146
Rok poprzedni
RZECZOWE AKTYWA TRWALE Prawodo Grunty i budynki Srodki transportu Urzadzenia i Razem
uzytkowania pozostate srodki
lokali trwate
Wartosc brutto na poczatek okresu 39 823 1388 12 749 18 456 72 416
Zwiekszenia - nabycie spétek - 16 366 1722 2104
Zwiekszenia pozostate 16 401 1470 5758 1200 24 829
(Zmniejszenia) - (362) (3 694) (2 424) (6 480)
Wartosc brutto na koniec okresu 56 224 2512 15179 18 954 92 869
Skumulowana amortyzacja na
poczatek okresu 15 309 462 8294 13 085 37 150
Zwiekszenia - nabycie spotek - 2 327 1364 1693
Zwiekszenia pozostate 5975 531 2176 2 567 11249
(Zmniejszenia) - (190) (2 226) (1920) (4336)
Skumulowana amortyzacja na 21284 805 8571 15096 45756
koniec okresu
Wartosc netto na koniec okresu 34 940 1707 6 608 3858 47 113

Zwiekszenia rzeczowych aktywéw trwatych nastapity w wyniku nabycia.

Na dzien 31 grudnia 2023 roku nie wystgpity okolicznosci, w wyniku ktérych Grupa winna utworzy¢ odpisy aktualizujace na

rzeczowe aktywa trwate.

Na $rodkach trwatych nie ustanowiono zadnych zabezpieczen.

NALEZNOSCI DLUGOTERMINOWE

NALEZNOSCI DLUGOTERMINOWE 31.12.2023 31.12.2022
Naleznosci z tytutu sprzedazy aktywow finansowych - 3414
Naleznosci z tytutu ustanowionych kaucji 4108 3689
Pozostate naleznosci dtugoterminowe 3205 1714
Razem 7313 8817

Wszystkie te naleznosci s3 denominowane w polskich ztotych.

Nie ma koniecznosci utworzenia odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci dtugoterminowych.

ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2023 ROKU
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SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE

ZAPASY

DEVELOPMENT

ZAPASY 31.12.2023 31.12.2022
Zaliczki na dostawy 121 445 101 606
w tym: wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 121 445 101 606
odpis do wartosci netto mozliwej do uzyskania - -
Pétprodukty i produkcja w toku 3511016 3054616
w tym: wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 3460 500 3026982
prawo wieczystego uzytkowania gruntow (leasing) 81425 68 539

odpis do wartosci netto mozliwej do uzyskania (30909) (40 905)
Wyroby gotowe 204 657 286 747
w tym: wedtug ceny nabycia/kosztu wytworzenia 210 886 292 976
odpis do wartosci netto mozliwej do uzyskania (6229) (6 229)

Razem 3837 118 3442 969
ODPISY AKTUALIZUJACE WARTOSC ZAPASOW 01.01-31.12.2023 01.01-31.12.2022
Stan na poczatek okresu 47 134 34751
Zwiekszenia 1454 12 583
(Zmniejszenia) (11 450) (200)
Stan na koniec okresu 37 138 47 134

Okreslenie wartosci odpiséw aktualizujacych wartos$¢ zapaséw jest wynikiem przeprowadzonych przez Grupe analiz i testow na

utrate wartosci.

Metodologia badania zapaséw pod katem utraty wartosci opisana zostata w nocie 7.4 ,,Istotne zasady rachunkowosci”.

WARTOSC BILANSOWA ZAPASOW STANOWIACYCH ZABEZPIECZENIE SPEATY

ZOBOWIAZAN ORAZ WYSOKOSC USTANOWIONYCH HIPOTEK 31.12.2023 31.12.2022
HIPOTEKI - wartos¢ hipotek zabezpieczajacych zobowigzania:

Wynikajgcych z uméw zakupu nieruchomosci -
Wynikajgcych z uméw kredytowych Spétki oraz spoétek z Grupy 765 000 585 000

PRACE PRZYGOTOWAWCZE

W przypadku braku pewnosci co do mozliwosci zakupu ziemi dla potencjalnego projektu, koszty prac przygotowawczych
zwigzanych z tymi projektami obcigzajg rachunek zyskow i strat Spotki w okresie, w ktérym powstaty. Pozostate prace

przygotowawcze sg aktywowane w produkcji w toku.

Ponizsza tabela prezentuje koszt prac przygotowawczych rozpoznany w rachunku zyskéw i strat.

KOSZT PRAC PRZYGOTOWAWCZYCH ROZPOZNANY W RACHUNKU ZYSKOW | STRAT 01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

Prace przygotowawcze 1775

2297

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG ORAZ POZOSTALE NALEZNOSCI

NALEZNOSCI Z TYTULU DOSTAW | USLUG, ORAZ INNE NALEZNOSCI 31.12.2023 31.12.2022
Naleznosci handlowe 43279 31553
Naleznosci od jednostek powigzanych - -
Naleznosci z tytutu podatkow 27 037 44 109
Pozostate naleznosci 15379 12 017
Razem 85 695 87 679

Naleznosci z tytutu podatkéw stanowig naleznosci z tytutu podatku VAT.

Grupa utworzyta odpisy aktualizujgce wartos$é naleznosci, ktore zostaty ujete w pozostatych kosztach operacyjnych.

Odpisy aktualizujgce zostaty utworzone zgodnie z najlepszg wiedzg i doswiadczeniem Grupy w oparciu o indywidualng analize

poszczegdlnych sald.

ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2023 ROKU DEVELOPMENT S.A.
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STRUKTURA WIEKOWA NALEZNOSCI HANDLOWYCH 31.12.2023 31.12.2022
Do 3 miesigcy 40 156 28 520
Powyzej 3 miesiecy do 6 miesiecy 1304 720
Powyzej 6 miesiecy do 1 roku 1910 1672
Powyzej 1 roku 5990 8192
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug brutto 49 360 39104
Odpisy aktualizujace wartos¢ naleznosci (6 081) (7 551)
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug netto 43 279 31553

Odpisy aktualizacyjne dotyczg w catosci naleznosci handlowych przeterminowanych.

ZMIANA STANU ODPISOW AKTUALIZUJACYCH WARTOSC NALEZNOSCI Z TYTULU 01.01-31.12.2023 01.01-31.12.2022

DOSTAW | USLUG ORAZ INNE NALEZNOSCI

Stan na poczatek okresu 7 551 5974
Zwiekszenia 4284 1662
(Zmniejszenia) (5 754) (85)

Stan na koniec okresu 6 081 7 551

Na dni bilansowe nie wystepowaty naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz inne naleznosci w walutach obcych.

Koszty i przychody zwigzane z utworzeniem i rozwigzaniem odpiséw aktualizujgcych wartos¢ naleznosci rozpoznane sa

odpowiednio w pozostatych kosztach operacyjnych lub pozostatych przychodach operacyjnych.

7.11 POZOSTALE AKTYWA OBROTOWE

POZOSTALE AKTYWA OBROTOWE 31.12.2023 31.12.2022
Rozliczenia miedzyokresowe kosztow 6978 7419
Rozliczenie kontraktow dtugoterminowych 68 837 -
Naliczone przychody finansowe od lokat 28 130
Pozostate 1514 -
Razem 77 357 7 549

Rozliczenie kontraktéw dtugoterminowych dotyczy realizowanego przez Spétke projektu budowlanego w formule generalnego
wykonawstwa. Rozliczenia te stanowig réznice miedzy przychodem oszacowanym metodg stopnia zaawansowania kontraktu a

przychodem zafakturowanym

7.12 KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE

KROTKOTERMINOWE AKTYWA FINANSOWE 31.12.2023 31.12.2022
Lokaty bankowe powyzej trzech miesiecy - -
Srodki pieniezne na otwartych, mieszkaniowych rachunkach powierniczych 102 623 69 594
Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe 14937 21569
Razem 117 560 91163

W pozycji Srodki pieniezne na otwartych, mieszkaniowych rachunkach powierniczych prezentowane s otrzymane od klientéw
Grupy s$rodki pieniezne stanowigce zaliczki na sprzedaz produktéw, ktére do momentu spetnienia odpowiednich wymogdéw
okreslonych w ,,Ustawie o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego” zdeponowane sg na

otwartych, mieszkaniowych rachunkach powierniczych.

Pozostate krotkoterminowe aktywa finansowe stanowig srodki zgromadzone na rachunku escrow w zwigzku z realizacja
infrastruktury zewnetrznej zwigzanej z prowadzonymi przez Spétke inwestycjami deweloperskimi na osiedlu mieszkaniowym

Metro Zachéd.
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7.13 SRODKI PIENIEZNE | ICH EKWIWALENTY
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty sa to $rodki pieniezne w banku i w kasie, w tym depozyty bankowe z okresem zapadalnosci
do 3 miesiecy na dzien ich utworzenia. Warto$¢ ksiegowa tych aktywow odpowiada ich wartosci godziwe;j.
SRODKI PIENIEZNE I ICH EKWIWALENTY 31.12.2023 31.12.2022
Srodki pieniezne w banku i kasie 28 232 36 747
Lokaty krétkoterminowe 258 042 267 489
Inne - -
Razem 286 274 304 236
7.14 KAPITAL ZAKLADOWY
OPIS ZMIAN W KAPITALE ZAKLADOWYM SPOLKI W OKRESIE OD 1 STYCZNIA DO 31 GRUDNIA 2023 R.
ZMIANA W OKRESIE SPRAWOZDAWCZYM Kapitat zaktadowy Kapitat zakladowyNadwyzka ze sprzedazy
- Liczba akcji - Wartos¢ wg akcji powyzejich
wartosci  wartosci nominalnej
nominalnej
Stan na poczatek okresu 25548 422 25548 264 208
Zmiana 150 000 150 7 350
Stan na koniec okresu 25 698 422 25 698 271558
WPLYWY Z TYTULU EMISJI AKCJI 31.12.2023 31.12.2022
Wptywy z tytutu emisji akcji — w wartosci nominalnej 150 150
Wptywy z tytutu emisji akcji powyzej ich wartosci nominalnej 7 350 5 850
Razem 7 500 6 000
REALIZACJA OPCJI NA AKCJE SPOLKI
e  Rejestracja akcji serii AG w dniu 26 stycznia 2023 r.
W dniu 19 grudnia 2022 roku Zarzad podjat Uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki w drodze emisji
50 000 sztuk akcji zwyktych na okaziciela serii AG. Cena emisyjna akcji serii AG zostata ustalona na 50,00 zt za jedng akcje.
Emisja akcji serii AG nastgpita w drodze subskrypcji prywatnej skierowanej do Pana Leszka Stankiewicza, Wiceprezesa Zarzadu,
uczestnika Programu VII Opcji Menedzerskich. W dniu 29 grudnia 2022 roku, Zarzad podjgt uchwate w sprawie przydzielenia
ww. akcji Panu Leszkowi Stankiewiczowi.
W dniu 26 stycznia 2023 roku Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sadowego
dokonat rejestracji ww. podwyzszenia kapitatu. Akcje serii AG zostaty zarejestrowane przez Krajowy Depozyt Papieréw
Wartosciowych S.A. w depozycie papieréw wartosciowych oraz wprowadzone do obrotu gietdowego na rynku podstawowym
w dniu 14 czerwca 2023 roku.
e  Realizacja opcji na akcje i podwyzszenie kapitatu w drodze emisji akcji serii AH i Al
W dniu 6 lutego 2023 roku Zarzad podjat uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spotki z dotychczasowej kwoty
25 598 422,00 zt do kwoty 25 698 422,00 zi, to jest o kwote 100 000,00 zt, w drodze emisji 50 000 sztuk akcji zwyktych na
okaziciela serii AH, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda, oraz emisji 50 000 sztuk akcji zwyktych na okaziciela serii Al, o wartosci
nominalnej 1,00 zt kazda. Cena emisyjna akcji serii AH i Al zostata ustalona na 50,00 zt za jedng akcje. Emisja akcji serii AH oraz
serii Al nastgpita w drodze subskrypcji prywatnej. Celem emisji akcji serii AH oraz serii Al w ramach kapitatu docelowego jest
umozliwienie Spétce wywigzywania sie ze zobowigzan wynikajgcych z:
. Programu V Opcji Menedzerskich dla Mikotaja Konopki, Cztonka Zarzadu, dotyczgcych 250 000 Akcji Dom Development
S.A,, oraz
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPA KAPITALOWA DOM
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. Programu VII Opcji Menedzerskich dla Leszka Stankiewicza, Wiceprezesa Zarzadu, dotyczacych 250 000 Akcji Dom

Development S.A., (patrz nota 7.23).

W dniu 8 lutego 2023 r.:

. Pan Mikotaj Konopka dokonat realizacji opcji na akcje Spotki poprzez wykonanie praw z warrantéw subskrypcyjnych -

dokonanie subskrypcji na 50 000 akcji. Cena emisyjna akcji serii AH wynosita 50,00 zt za jedng akcje,

. Pan Leszek Stankiewicz dokonat realizacji opcji na akcje Spotki poprzez wykonanie praw z warrantdw subskrypcyjnych -

dokonanie subskrypcji na 50 000 akcji. Cena emisyjna akcji serii Al wynosita 50,00 zt za jedng akcje.

Akcje te zostaty zarejestrowane przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie w dniu 15 maja 2023 roku. Akcje serii
AH i Al zostaty zarejestrowane przez Krajowy Depozyt Papieréw Wartosciowych S.A. w depozycie papierow wartosciowych oraz

wprowadzone do obrotu gietdowego na rynku podstawowym w dniu 14 czerwca 2023 roku.

Seria / emisja Rodzaj akgcji Liczba akcji Warto$é serii /Sposéb pokrycia  Data rejestracji Prawo do
emisji wg wartosci kapitatu dywidendy (od
nominalnej (PLN) daty)
A Na okaziciela 21344 490 21344 490 gotowka 12.09.2006 12.09.2006
F Na okaziciela 2705 882 2705 882 gotowka 31.10.2006 31.10.2006
H Na okaziciela 172 200 172 200 gotowka 14.02.2007 14.02.2007
| Na okaziciela 92 700 92 700 gotowka 14.02.2007 14.02.2007
J Na okaziciela 96 750 96 750 gotowka 14.02.2007 14.02.2007
L Na okaziciela 148 200 148 200 gotowka 14.02.2007 14.02.2007
t Na okaziciela 110175 110175 gotowka 12.03.2012 07.05.2012
M Na okaziciela 24 875 24 875 gotdwka 03.10.2012 09.11.2012
N Na okaziciela 20 000 20 000 gotdwka 03.10.2012 09.11.2012
(6} Na okaziciela 26 000 26 000 gotowka 05.03.2013 17.05.2013
P Na okaziciela 925 925 gotowka 31.10.2013 23.12.2013
R Na okaziciela 11 000 11 000 gotowka 31.10.2013 23.12.2013
S Na okaziciela 17 075 17 075 gotowka 20.03.2014 02.05.2014
T Na okaziciela 1000 1000 gotowka 14.01.2015 27.03.2015
U Na okaziciela 10320 10320 gotowka 17.05.2016 01.06.2016
\Y Na okaziciela 1000 1000 gotowka 17.05.2016 01.06.2016
W Na okaziciela 85830 85830 gotdwka 10.01.2017 10.03.2017
Y Na okaziciela 100 000 100 000 gotowka 29.03.2018 21.05.2018
z Na okaziciela 100 000 100 000 gotowka 28.02.2019 24.04.2019
AA Na okaziciela 100 000 100 000 gotowka 31.03.2020 28.05.2020
AB Na okaziciela 50 000 50 000 gotowka 31.03.2020 28.05.2020
AC Na okaziciela 100 000 100 000 gotowka 18.02.2021 23.04.2021
AD Na okaziciela 80 000 80 000 gotowka 18.02.2021 23.04.2021
AE Na okaziciela 100 000 100 000 gotowka 02.03.2022 10.06.2022
AF Na okaziciela 50 000 50 000 gotowka 02.03.2022 10.06.2022
AG Na okaziciela 50 000 50 000 gotowka 26.01.2023 14.06.2023
AH Na okaziciela 50 000 50 000 gotowka 15.05.2023 14.06.2023
Al Na okaziciela 50 000 50 000 gotowka 15.05.2023 14.06.2023
Razem 25698 422 25698 422

Kazda akcja Dom Development S.A. ma wartos¢ nominalng w wysokosci 1 PLN.

Zadna z akgji Spétki nie jest uprzywilejowana oraz nie podlega ograniczeniom praw do akgji.

WYKAZ AKCJONARIUSZY POSIADAJACYCH BEZPOSREDNIO LUB POSREDNIO PRZEZ PODMIOTY ZALEZNE CO NAJMNIEJ 5%

OGOLNEJ LICZBY GLOSOW NA WALNYM ZGROMADZENIU AKCJONARIUSZY (,,WZA”) NA DZIEN 31 GRUDNIA 2023 R.

Akcje Procent kapitatu  Liczba gtoséow na WZA Procent gtosow na

WZA

14 140 441 55,02 14140 441 55,02

PTE Allianz Polska S.A.* 2501 493 9,73 2501 493 9,73
Jarostaw Szanajca 1454 050 5,66 1454 050 5,66

*) Stan posiadania akcji przez PTE Allianz Polska S.A. podano zgodnie z zawiadomieniem z dnia 15.05.2023 r. i obejmuje akcje w

posiadaniu Allianz OFE.
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ZESTAWIENIE STANU POSIADANIA AKCJI DOM DEVELOPMENT S.A. LUB UPRAWNIEN DO NICH (OPCJI) PRZEZ OSOBY
ZARZADZAJACE | NADZORUJACE DOM DEVELOPMENT S.A. NA DZIEN 31 GRUDNIA 2023 R.

STAN NA 31.12.2023 ZMIANA W OKRESIE
0D 31.12.2022
Akcje Wartos¢ Opcje na Akcje Akcje Opcje na
nominalna akcje i opcje akcje
akji (tys. zt) razem
ZARZAD

Jarostaw Szanajca 1454 050 1454 - 1454 050 - -
Matgorzata Kolarska 285 066 285 - 285 066 (118 478) -
Leszek Stankiewicz*) **) 100 000 100 150 000 250 000 100 000 (100 000)
Mikotaj Konopka*) 170061 170 50 000 220061 31080 (50 000)
Terry Roydon 58 500 59 - 58 500 - -

RADA NADZORCZA
Grzegorz Kietpsz 1280750 1281 - 1280750 - -
Janusz Zalewski 300 000 300 - 300 000 - -
Mark Spiteri 900 1 - 900 - -

Anna Panasiuk - - - - - -
Edyta Wojtkiewicz - - - - - -
Philippe Bonavero - - - - - -
Dorota Podedworna-Tarnowska - - - - - -

*)W dniu 8 lutego 2023 roku Pan Leszek Stankiewicz oraz Pan Mikotaj Konopka dokonali realizacji po 50 000 akcji Dom Development
S.A. kazdy w ramach realizacji opcji na akcje Spétki. Akcje te zostaty zarejestrowane przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w
Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego w dniu 15 maja 2023 r.

**) W dniu 29 grudnia 2022 roku Zarzad podjat uchwate w sprawie przydzielenia nowych akcji panu Leszkowi Stankiewiczowi w procesie
realizacji 50 000 opcji na akcje. Akcje te zostaty zarejestrowane przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 26 stycznia 2023 roku, dlatego realizacja tych opcji zostata wykazana w roku
2023.

Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spétki nie posiadali udziatéw w innych podmiotach Grupy z wyjgtkiem Dom Land Sp. z
0.0., w ktdérej Panowie Jarostaw Szanajca, Grzegorz Kietpsz oraz Mark Spiteri posiadali na dzien 31 grudnia 2023 roku po 20%
udziatow kazdy.

NADWYZKA ZE SPRZEDAZY AKCJI POWYZEJ ICH WARTOSCI NOMINALNE!)

W okresie dwunastu miesiecy zakorniczonym 31 grudnia 2023 r. wartos¢ pozycji Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich
wartosci nominalnej ulegta zmianie o 7 350 tys. zt w wyniku podwyzszenia kapitatu akcyjnego opisanego w nocie 7.14.

Na dzien 31 grudnia 2023 r. i 31 grudnia 2022 r. warto$¢ nadwyzki ze sprzedazy akcji wtasnych powyzej ich wartosci nominalnej
wyniosta odpowiednio 271 558 tys. zt i 264 208 tys. zt.

DODATKOWE INFORMACJE DOTYCZACE KAPITALOW WEASNYCH

Na dzien 31 grudnia 2023 r. i 31 grudnia 2022 r. akcje Spétki nie byty wiasnoscig jej jednostek podporzadkowanych.

W okresie dwunastu miesiecy koriczagcym sie 31 grudnia 2023 i 2022 r. Spétka nie posiadata akcji wtasnych.
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DYWIDENDA | PODZIAt ZYSKU

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spétki podjeto uchwate w dniu 15 czerwca 2023 r. o przeznaczeniu zysku netto
Spotki za rok 2022 na:

- wyptate dywidendy akcjonariuszom Spotki w kwocie 282 682 642,00 zt, co dato 11,00 zt na kazdg akcje.

- powiekszenie kapitatu zapasowego Spotki o kwote 91 001 662,08 zt.

Dywidenda za rok 2022 zostata wyptacona przez Spétke w dniu 4 lipca 2023 roku.

Dywidenda za rok 2021 w kwocie 268 258 431,00 zt (tj. 10,50 zt na kazdg akcje) zostata wyptacona przez Spotke w dniu 16
sierpnia 2022 roku.

Dywidendy: 01.01-31.12.2023 01.01-31.12.2022
Dywidendy ujete jako wyptaty na rzecz wtascicieli na jedng akcje (w zt) 11,00 10,50

W dniu 6 listopada 2023 roku, w oparciu o zbadane przez niezaleznego biegtego rewidenta srédroczne skrécone sprawozdanie
finansowe Spotki za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2023 roku, Zarzad Spotki podjat decyzje (a Rada Nadzorcza
Spotki wyrazita zgode) o wyptacie akcjonariuszom zaliczki na poczet dywidendy za 2023 rok w kwocie 141 341 321,00 zt, co dato
5,50 zt na kazdg akcje.

Zarzad okreslit dzien wedtug ktérego ustalono uprawnionych do zaliczki na poczet dywidendy za rok 2023 na 12 grudnia 2023
r. oraz termin wyptaty zaliczki na poczet dywidendy na 18 grudnia 2023 r. Wszystkie akcje Spotki w liczbie 25 698 422 objete
zostaty zaliczkg na poczet dywidendy. W dniu 18 grudnia 2023 r. dywidenda zostata wyptacona.

KREDYTY

W dniu 8 lutego 2023 roku pomiedzy PKO Bank Polski S.A. oraz Dom Development S.A. i Euro Styl S.A. zostat zawarty Aneks nr
4 do umowy kredytu odnawialnego w rachunku biezagcym z dnia 27 lipca 2015 roku. Na podstawie tego aneksu wysokos¢
kredytu zostata zwiekszona z kwoty 150 000 tys. zt na 200 000 tys zt. Na podstawie umowy z bankiem, Euro Styl S.A. moze
korzystac z czesci tego limitu kredytowego do niezmienionej wysokosci 50 000 tys. zt. Okres obowigzywania umowy zostat
wydtuzony do 26 lutego 2027 roku

15 listopada 2023 roku zostata podpisana pomiedzy ING Bankiem Slaskim S.A. i Dom Development S.A. umowa kredytowa
okreslajgca zasady korzystania przez Dom Development S.A. z limitu kredytowego do maksymalnej kwoty 50 000 tys. zt, w
okresie do 14 listopada 2026 roku, z przeznaczeniem srodkéw z kredytu na finansowanie biezgcej dziatalnosci gospodarczej.

W dniu 17 grudnia 2023 roku pomiedzy, Bankiem Millennium S.A. i Dom Development S.A, zostat zawarty aneks do Umowy

o linie wielowalutowa. W wyniku podpisanego aneksu, zwiekszeniu ulegta wysokos¢ kwoty kredytu z 40 000 tys. zt na 60 000
tys zt., a okres dostepnosci limitu kredytowego zostat wydtuzony do 17 grudnia 2024 roku.

21 grudnia 2023 roku zostata podpisana, pomiedzy VeloBank S.A. i Dom Development S.A., umowa kredytowa okreslajgca
zasady korzystania przez Dom Development S.A. z limitu kredytowego do maksymalnej kwoty 50 000 tys. zt, w okresie do 30
listopada 2025 roku, z przeznaczeniem $rodkoéw z kredytu na finansowanie biezacej dziatalnosci gospodarczej z wytgczeniem
finansowania zakupu gruntow.
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Struktura tych zobowigzan pod wzgledem okresu wymagalnosci zostata przedstawiona w ponizszej tabeli.

KREDYTY WEDLUG TERMINU WYMAGALNOSCI 31.12.2023 31.12.2022
Do 1 roku - 59177
Powyzej 1 roku do 2 lat - -
Powyzej 2 lat do 5 lat - _
Powyiej 5 lat - -

Razem kredyty - 59177
w tym: dtugoterminowe - -
krétkoterminowe - 59177

Na dzien 31 grudnia 2023 r. i na dzien 31 grudnia 2022 r. wszystkie posiadane przez Spotke kredyty wyrazone byty w ztotych
polskich.

KREDYTY BANKOWE NA 31.12.2023

Bank Siedziba  Kwota kredytu wg Waluta Kwota kredytu Waluta Termin spfaty
banku umowy pozostata do sptaty
(bez odsetek)
PKO BP S.A. Warszawa 200 000 PLN 0 PLN 26.02.2027
mBank S.A. Warszawa 200 000 PLN 0 PLN 29.01.2027
Bank Millennium S.A. Warszawa 60 000 PLN 0 PLN 17.12.2024
ING Bank Slaski S.A. Katowice 50 000 PLN 0 PLN 14.11.2026
VeloBank S.A. Warszawa 50 000 PLN 0 PLN 30.11.2025
Razem kredyty bankowe 0

PODSTAWOWE DANE DOTYCZACE POSIADANYCH PRZEZ SPOLKE LINII KREDYTOWYCH
e  Kredyt w PKO BP

Kredyt odnawialny w rachunku kredytowym do wysokosci 200 000 tys. zt. Na podstawie umowy z bankiem, Euro Styl S.A. moze
korzystac z czesci tego limitu kredytowego do wysokosci 50 000 tys. zt. Na dzier 31 grudnia 2023 r. zaréwno Dom Development
S.A. jak i Euro Styl S.A. nie korzystaty z tego limitu kredytowego.

e  Kredyt w mBank

Kredyt odnawialny w rachunku kredytowym do wysokosci 200 000 tys. zt. Na podstawie umowy z bankiem, Dom Development
Wroctaw Sp. z 0.0. moze korzystaé z czesci tego limitu kredytowego do wysokosci 60 000 tys. zt a Euro Styl S.A. moze korzystaé
z czesci tego limitu kredytowego do wysokosci 100 000 tys. zt. Na dzier 31 grudnia 2023 r. Dom Development S.A. ani inne
spotki Grupy nie korzystaty z tej linii kredytowe;j.

e Kredyt w banku Millennium

Kredyt rewolwingowy do wysokosci 60 000 tys. zt. Na dzieri 31 grudnia 2023 r. spétka Dom Development S.A. nie korzystata z
ww. limitu kredytowego.
e Kredyt w banku ING Bank Slgski

Kredyt ztotowy w rachunku bankowym do wysokosci 50 000 tys. zt. Na dzien 31 grudnia 2023 r. sp6tka Dom Development S.A.
nie korzystata z ww. limitu kredytowego.
e  Kredyt w banku VeloBank

e  Kredyt obrotowy odnawialny do wysokosci 50 000 tys. zt. Na dzier 31 grudnia 2023 r. spétka Dom Development S.A. nie
korzystata z ww. limitu kredytowego.

W pozycji Kredyty Grupa wykazuje wartos¢ nominalng zobowigzania, natomiast naliczone na dzien bilansowy odsetki
prezentowane sg osobno w pozycji Zobowigzanie z tytutu odsetek od kredytow i obligacji.

Ze wzgledu na fakt, ze oprocentowanie kredytéw jest powigzane z ksztattowaniem sie stawki WIBOR, Zarzad Spoétki szacuje, ze
wartos¢ godziwa kredytéw zaciggnietych przez Spodtke jest w przyblizeniu réwna wartosci ksiegowej tych kredytéw z
uwzglednieniem naliczonych odsetek.
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7.19 OBLIGACIE

OBLIGACIE 31.12.2023 31.12.2022
Wartos¢ nominalna wyemitowanych obligacji - czes¢ dtugoterminowa 470 000 260 000
Wartos$¢ nominalna wyemitowanych obligacji — czes$¢ krétkoterminowa 50 000 50 000
Wartos¢ nominalna wyemitowanych obligacji 520 000 310 000

W pozycji Obligacje Grupa wykazuje warto$¢ nominalng zobowigzania z tytutu obligacji, natomiast naliczone na dzien bilansowy
odsetki prezentowane sg osobno w pozycji Zobowigzanie z tytutu odsetek od kredytow i obligacji.

Ze wzgledu na fakt, ze oprocentowanie obligacji jest powigzane z ksztattowaniem sie stawki WIBOR, Zarzad Spétki szacuje, ze
wartos$¢ godziwa obligacji wyemitowanych przez Spétke jest w przyblizeniu rowna wartosci ksiegowej tych obligacji z
uwzglednieniem naliczonych odsetek.

PODSTAWOWE DANE DOTYCZACE EMITOWANYCH OBLIGACII
Umowa z Trigon Dom Maklerski S.A. oraz Trigon Investment Banking Spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig & Wspdlnicy S.K.
Na podstawie tej umowy Dom Development S.A. moze emitowac obligacje o tgcznej wartosci nieprzekraczajacej 400 miliondéw

PLN rozumianej jako warto$¢ nominalna wszystkich wyemitowanych i niewykupionych obligacji. Limit Programu ma charakter
odnawialny. Zgodnie z umowa obligacje moga by¢ emitowane przez Spoétke w ramach réznych serii do dnia 17 listopada 2027 r.

Umowa z mBank S.A.

Na podstawie umowy, zawartej 7 lutego 2023 roku, Dom Development S.A. moze emitowac obligacje o tgcznej wartosci
nieprzekraczajgcej 400 miliondw zt, rozumianej jako wartos¢ nominalna wszystkich wyemitowanych i niewykupionych obligacji.
Zgodnie z umowg, obligacje mogg by¢ emitowane przez Spdétke w ramach réznych serii, w czasie nieokreslonym od dnia
podpisania Umowy Emisyjnej. Limit Programu ma charakter odnawialny.

EMISJE OBLIGACJI NA 31.12.2023

Seria Emitent Data emisji Kwota Waluta Data wykupu
DOMDET3121224 Dom Development S.A. 12.12.2019 50 000 PLN 12.12.2024
DOMDET4250925 Dom Development S.A. 25.09.2020 100 000 PLN 25.09.2025
DOMDET5120526 Dom Development S.A. 12.05.2021 110 000 PLN 12.05.2026
DOMDEM1280928 Dom Development S.A. 28.09.2023 260 000 PLN 28.09.2028
Razem 520 000

Obligacje pozostajagce do wykupu, zostaty wprowadzone do obrotu i notowania w alternatywnym systemie obrotu
prowadzonym przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. Podstawowe warunki emisji obligacji z przysztym
terminem zapadalnosci znajdujg sie na stronie:

https://inwestor.domd.pl/pl/obligacje

OPIS ISTOTNYCH ZMIAN W OKRESIE DWUNASTU MIESIECY ZAKONCZONYM 31 GRUDNIA 2023
Nowa umowa z mBank S.A.

W dniu 7 lutego 2023 r. Zarzad Dom Development S.A. podjat Uchwate, zgodnie z ktérg wyrazit zgode na ustanowienie przez
Spotke programu emisji obligacji Dom Development S.A. o facznej wartosci nieprzekraczajgcej 400 miliondw zt, rozumianej jako
warto$¢ nominalna wszystkich wyemitowanych i niewykupionych obligacji. Ponadto Zarzad Spétki wyrazit zgode na zawarcie
przez Spoétke z mBank S.A. z siedzibg w Warszawie umowy emisyjnej, w zwigzku z tym programem (,Umowa Emisyjna”).

W dniu 7 lutego 2023 r. Spoétka zawarta z mBank S.A. Umowe Emisyjna, zgodnie z ktéra obligacje mogga by¢ emitowane przez

Spotke w ramach réznych serii, w czasie nieokreslonym od podpisania Umowy Emisyjnej. Obligacje emitowane w ramach
Programu beda:
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- emitowane:

(a) w trybie art. 33 pkt 1 ustawy z dnia 15 stycznia 2015 r. o obligacjach (,,Ustawa o Obligacjach”), tj. w trybie oferty publicznej
papieréw wartosciowych, o ktérej mowa w Rozporzgdzeniu Parlamentu Europejskiego i Rady (UE) 2017/1129 z dnia 14 czerwca
2017r. w sprawie prospektu, ktéry ma by¢ publikowany w zwigzku z ofertg publiczng papieréw wartosciowych lub
dopuszczeniem ich do obrotu na rynku regulowanym oraz uchyleniem dyrektywy 2003/71/WE (,Rozporzadzenie
Prospektowe”), z wytgczeniem obowigzku publikacji prospektu zgodnie z art. 1 ust. 4 lit. a) Rozporzadzenia Prospektowego lub
art. 1 ust. 4 lit. b) Rozporzadzenia Prospektowego; albo

(b) art. 33 pkt 2 Ustawy o Obligacjach, tj. w trybie oferty innej niz oferta publiczna papierow wartosciowych, o ktérej mowa w
Rozporzadzeniu Prospektowym, skierowanej wytgcznie do jednego inwestora;

- zwyktymi, niezabezpieczonymi obligacjami na okaziciela;
- posiadaty termin zapadalnosci do 60 miesiecy;
- oprocentowane wedtug statej lub zmiennej stopy procentowej;

- w dniu emisji zdematerializowane (zarejestrowane) w depozycie papieréw warto$ciowych prowadzonym przez Krajowy
Depozyt Papierow Wartosciowych S.A. pod warunkiem wprowadzenia ich do obrotu w alternatywnym systemie obrotu
prowadzonym przez Gietde Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A. albo zarejestrowane w takim depozycie za
posrednictwem agenta emisji oraz wprowadzone do obrotu w alternatywnym systemie obrotu prowadzonym przez Gietde
Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A. w okreslonym terminie od dnia emisji.

Umowa Emisyjna przewiduje takze mozliwos¢ zawarcia umowy gwarancyjnej do kazdej z serii obligacji emitowanych w ramach
przedmiotowego Programu, na podstawie ktérej mBank S.A. zobowigze sie do objecia obligacji danej serii w ramach Programu,
na zasadach wskazanych w umowie gwarancyjnej.

Réwniez w dniu 7 lutego 2023 roku pomiedzy Dom Development S.A. i mBank S.A. zostata zawarta Umowa o wykonywanie
funkcji Agenta Emisji w zwigzku z emisjg obligacji emitowanych w ramach programu emisji do kwoty 400 miliondw zt.

Przedterminowy wykup obligacji w celu umorzenia

W dniu 21 wrzesnia 2023 roku Dom Development S.A. dokonata przedterminowego wykupu w celu umorzenia 10 500
niezabezpieczonych obligacji na okaziciela serii DOMDET2091023 o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda i terminie wykupu
przypadajgcym na 9 pazdziernika 2023 roku. taczna warto$é nominalna wykupionych obligacji to 10 500 tys. zt. Cena odkupu
jednej obligacji wyniosta 1 038,20 zt. taczna cena wykupu ww. obligacji wyniosta 10 901 tys. zt.

Emisja obligacji

W dniu 28 wrzesnia 2023 roku Spétka wyemitowata 260 000 sztuk niezabezpieczonych obligacji na okaziciela serii
DOMDEM1280928 o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda i tacznej wartosci nominalnej 260 000 tys. zt z data wykupu
przypadajacy na dzien 28 wrzesnia 2028 roku. Wartos¢ emisyjna odpowiada wartosci nominalnej obligacji. Oprocentowanie
obligacji serii DOMDEM1280928 ustalone zostato w oparciu o stope bazowa WIBOR 6M powiekszong o marze w wysokosci
1,55%. Odsetki od obligacji wyptacane bedg w okresach pétrocznych. Cel emisji nie zostat okreslony, zas wptywy z emisji zostaty
przeznaczone na biezgcg dziatalnosé Spotki

Wykup obligacji w terminie

W dniu 9 pazdziernika 2023 roku Spétka dokonata przypadajacego na te date wykupu 39 500 obligacji na okaziciela serii
DOMDET2091023 o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda i tgcznej wartosci nominalnej 39 500 tys. zt.

ZOBOWIAZANIE Z TYTULtU ODSETEK OD KREDYTOW | OBLIGACII

ZOBOWIAZANIE Z TYTULU ODSETEK OD KREDYTOW | OBLIGACII 31.12.2023 31.12.2022
Zobowigzanie z tytutu odsetek od obligacji 7191 2 550
Zobowigzanie z tytutu odsetek od kredytéw - -
Razem zobowigzanie z tytutu odsetek od kredytow 7191 2550
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DOCHODOWEGO

Odroczony podatek dochodowy wynika z niniejszych pozycji:

Rok biezacy

7.21 REZERWY | AKTYWA Z TYTULU ODROCZONEGO PODATKU

DEVELOPMENT

REZERWY | AKTYWA Z TYTULU ODROCZONEGO PODATKU
DOCHODOWEGO

Wartosc bilansowa
na poczatek okresu

Zmiana w okresie
ujeta w Rachunku

zyskéw i strat/  Wartosé bilansowa

Sprawozdaniu z

na koniec okresu

catkowitych

dochodéw
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Rdznice kursowe 29 (28) 1
Odsetki naliczone 604 (147) 457
Dyskontowanie zobowigzan 3292 578 3870
Réznica pomiedzy wyn|_k|ern podatkowym a ksiegowym na sprzedanych 50273 653 50926
produktach z uwzglednieniem rezerw na koszty
Koszty finansowe skapitalizowane 4053 (325) 3728
Wycena aktywow finansowych 3983 (2712) 1271
Leasing - 31 31
Znak towarowy - - -
Pozostate 144 163 307
Razem rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 62 378 (1787) 60 591
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Rdznice kursowe 258 (200) 58
Réznica pomiedzy wyni.kie.m podatkowym a ksiegowym na sprzedanych 21336 (21336) )
produktach z uwzglednieniem rezerw na koszty
Aktualizacja wyceny zapaséw 8956 (1021) 7935
Odpisy aktualizujace naleznosci i pozostate rezerwy 1158 77 1235
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze 9539 (581) 8958
Rezerwa na koszty 22 196 (577) 21619
Eliminacja marzy na transakcjach wewnatrzgrupowych 11785 1266 13051
Koszt nabycia spétek zaleznych 1318 - 1318
Koszty finansowe 584 2843 3427
Zdyskontowanie naleznosci 249 400 649
Wycena aktywow finansowych - 326 326
Strata podatkowa mozliwa do rozliczenia 3553 1520 5073
Pozostate 162 670 832
Razem aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 81094 (16 613) 64 481
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Rok poprzedni

DEVELOPMENT

Zmiana w okresie
ujeta w Rachunku

REZERWY | AKTYWA Z TYTULU ODROCZONEGO PODATKU Wartosé bilansowa  zyskéw istrat/ Wartos¢ bilansowa
DOCHODOWEGO na poczatek okresu Sprawozdaniuz  na koniec okresu
catkowitych
dochodéw
Rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Réznice kursowe - 29 29
Odsetki naliczone 386 218 604
Dyskontowanie zobowiagzan 2098 1194 3292
Roéznica pomiedzy wym_knern podatkowym a ksiegowym na sprzedanych 34142 16131 50273
produktach z uwzglednieniem rezerw na koszty
Koszty finansowe skapitalizowane 3187 866 4053
Wycena aktywow finansowych 1745 2238 3983
Leasing 3 (3) -
Znak towarowy 133 (133) -
Pozostate 125 19 144
Razem rezerwa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 41 819 20559 62 378
Aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego
Réznice kursowe - 258 258
Roéznica pomiedzy wynl_klern podatkowym a ksiegowym na sprzedanych 692 20 644 21336
produktach z uwzglednieniem rezerw na koszty
Aktualizacja wyceny zapaséw 7 050 1906 8956
Odpisy aktualizujace naleznosci i pozostate rezerwy 768 390 1158
Rezerwa na $wiadczenia pracownicze 5146 4393 9539
Rezerwa na koszty 14 589 7 607 22196
Eliminacja marzy na transakcjach wewnatrzgrupowych 14 303 (2 518) 11785
Koszt nabycia spétek zaleznych 1088 230 1318
Koszty finansowe 17 567 584
Zdyskontowanie naleznosci 772 (523) 249
Wycena aktywow finansowych - 0 -
Strata podatkowa mozliwa do rozliczenia 546 3007 3553
Pozostate 1479 (1317) 162
Razem aktywa z tytutu odroczonego podatku dochodowego 46 450 34 644 81094

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

Zmiana rezerwy na podatek odroczony wynikajaca z nabycia spétek zaleznych

ustalona na dzien nabycia ) 18725
sot?;:’ltazeme z tytutu odroczonego podatku dochodowego dotyczace rachunku zyskow i 17 397 (34 874)
Obcigzenie z tytutu odroczonego podatku dochodowego dotyczace innych catkowitych
. (2571) 2064
dochoddw netto
31.12.2023 31.12.2022
Wykazane w bilansie aktywo z tytutu odroczonego podatku dochodowego 31902 52721
Wykazana w bilansie rezerwa netto z tytutu odroczonego podatku dochodowego 28 012 34 005
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7.22 REZERWY DLUGOTERMINOWE

REZERWY DLUGOTERMINOWE 31.12.2023 31.12.2022
Rezerwa na koszty napraw — czes¢ dtugoterminowa 44 502 35481
Rezerwa na swiadczenia emerytalne 1108 551
Razem 45 610 36 032
REZERWY DtUGOTERMINOWE - ZMIANY 31.12.2023 31.12.2022
Stan na poczatek okresu 36 032 26 573

Utworzenie rezerw w ciggu roku obrotowego 13995 13593

Wykorzystanie/rozwigzanie rezerw w ciggu roku obrotowego (4 417) (4 134)
Stan na koniec okresu 45 610 36 032

7.23 POZOSTALE ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE

POZOSTALE ZOBOWIAZANIA DLUGOTERMINOWE 31.12.2023 31.12.2022
Kaucje gwarancyjne - cze$¢ dtugoterminowa 55332 50483
Zobowigzanie z tytutu obowigzku wykupu udziatéw niekontrolujacych - -
Pozostate 52574 29522
Stan na koniec okresu 107 906 80 005

W pozycji Pozostate ujete s miedzy innymi dtugoterminowe zobowigzania z tytutu realizacji projektow infrastrukturalnych
wspdlnie z podmiotami trzecimi. Projekty te sg realizowane w zwigzku z prowadzonymi przez Grupe inwestycjami
deweloperskimi. Na dzier 31 grudnia 2023 r. zobowigzania z tego tytutu wyniosty 40 108 tys. zt.

7.24 ZOBOWIAZANIA Z TYTULU LEASINGU

Zgodnie z MSSF 16, w bilansie Grupy rozpoznane zostaty zobowigzania z tytutu leasingu:
- prawa do uzytkowania powierzchni biurowych i apartamentow serwisowanych,

- prawa wieczystego uzytkowania gruntow.

W nocie 7.4 Istotne zasady rachunkowosci opisano zasady rachunkowosci dotyczace leasingu, a w szczegdlnosci objasniono
sposéb klasyfikacji tych zobowigzan jako dtugoterminowe lub krétkoterminowe.

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU LEASINGU 31.12.2023 31.12.2022
Zobowiazania z tytutu leasingu - czesé krotkoterminowa, w tym: 95 295 78 964
Zobowigzania z tyt. prawa do wieczystego uzytkowania gruntéw 84953 70387
iZnontz/ocv}:na)zan|a z tyt. prawa do uzytkowania wynajmowanych powierzchni biurowych i 10028 8577
Pozostate 314 -
38450 30321

Zobowiazania z tytutu leasingu - czes¢ dtugoterminowa, w tym:
Zobowigzania z tyt. prawa do uzytkowania wynajmowanych powierzchni biurowych i

. 38 450 30321
innych
Pozostate - -
Razem 133 745 109 285
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Wedtug szacunkéw Zarzadu, opartych na planach dotyczacych prowadzenia projektéw deweloperskich na poszczegdlnych
nieruchomosciach, dla ktérych na dzien 31 grudnia 2023 r. Grupa posiadata prawo wieczystego uzytkowania, w kwocie 84 953

tys. zt zobowigzan z tyt. leasingu gruntow wykazanych jako krétkoterminowe, z czego:

- kwota 7 016 tys. zt podlega zaptacie przez Grupe w ciggu 12 miesiecy od dnia bilansowego,

- kwota 10 579 tys. zt podlegac bedzie zaptacie przez Grupe w okresie powyzej 12 miesiecy od dnia bilansowego,

- kwota 67 358 tys. zt przeniesiona zostanie na nabywcow lokali.

POZOSTALE ZOBOWIAZANIA

7.25 ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW, UStUG | PODATKOW ORAZ

DEVELOPMENT

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU DOSTAW, UStUG | PODATKOW ORAZ POZOSTALE

ZOBOWIAZANIA 31.12.2023 31.12.2022
Zolbowmzan.la z tytutu dostaw i ustug, w tym zatrzymane kaucje gwarancyjne (czes¢ 243 802 197 054
krétkoterminowa)
Zobowigzania z tytutu podatkéw 8126 5459
Rozliczenia miedzyokresowe kosztéw 218 345 178 386
Zaktadowy Fundusz Swiadczen Socjalnych 540 417
Pozostate zobowigzania 13 409 26 226
Razem zobowigzania 484 222 407 542
Struktura rozliczen miedzyokresowych kosztow: 218 345 178 386
- koszty budowanych osiedli 169413 127 007
- koszty pracownicze 35632 40 121
- koszty czynszu za powierzchnie biurowa 974 1308
- pozostate 12 326 9950

Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug sg zobowigzaniami nieodsetkowymi. Poza ujetymi w tej pozycji kaucjami gwarancyjnymi

(opisanymi nizej) zobowigzania z tytutu dostaw i ustug maja okres zapadalnosci od 14 do 30 dni.

Ponizej przedstawiono wartos$¢ bilansowg zobowigzan z tytutu kaucji gwarancyjnych zatrzymanych w zwiazku z realizacjg
projektow deweloperskich. Czes¢ krétkoterminowa i dtugoterminowa tych zobowigzan wykazane sg w odpowiednich pozycjach

zobowigzan krétkoterminowych i dtugoterminowych.

ZA ROK ZAKONCZONY DNIA 31 GRUDNIA 2023 ROKU

DEVELOPMENT S.A.

ZATRZYMANE KAUCJE GWARANCYJNE 31.12.2023 31.12.2022
Zatrzymane kaucje gwarancyjne — cze$¢ krotkoterminowa 42 726 42292
Zatrzymane kaucje gwarancyjne — cze$¢ dtugoterminowa 55332 50483
Zatrzymane kaucje gwarancyjne razem 98 058 92775
7.26 REZERWY KROTKOTERMINOWE

REZERWY KROTKOTERMINOWE 31.12.2023 31.12.2022
Rezerwa na koszty napraw — czes¢ krétkoterminowa 11130 11180
Rezerwa emerytalna 64 102
Rezerwa na sprawy sporne i pozostate 17 886 21560
Razem 29 080 32842
REZERWY KROTKOTERMINOWE - ZMIANY 31.12.2023 31.12.2022
Stan na poczatek okresu 32 842 35996

Utworzenie rezerw w ciggu roku obrotowego 10 164 14 482

Wykorzystanie/rozwigzanie rezerw w ciggu roku obrotowego (13 926) (17 636)
Stan na koniec okresu 29 080 32842
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7.27 PRZYCHODY PRZYSZtYCH OKRESOW

DEVELOPMENT

PRZYCHODY PRZYSZtYCH OKRESOW 31.12.2023 31.12.2022
?rzychod.y prz-ysz’fych okreséw dotyf:zace wptat kllentom{ na- poczet zakupu produktow, 1733 657 1551326
jeszcze niezaliczonych do przychodéw w rachunku zyskéw i strat

Pozostate - -
Razem 1733 657 1551326

7.28 SWIADCZENIA PO OKRESIE ZATRUDNIENIA

W Grupie nie ma specjalnych programéw swiadczen dla pracownikéw po okresie zatrudnienia.

7.29 AKTYWA 1 ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

KATEGORIE AKTYWOW FINANSOWYCH | ZOBOWIAZAN FINANSOWYCH ORAZ MAKSYMALNA EKSPOZYCJA NA RYZYKO

KREDYTOWE

AKTYWA | ZOBOWIAZANIA FINANSOWE 31.12.2023 31.12.2022
AKTYWA FINANSOWE

Dtugoterminowe naleznosci 7313 8817
Pozyczki udzielone - -
Naleznosci handlowe i pozostate 58 658 43 570
Naleznosci od jednostek powigzanych - -
Pozyczki i naleznosci razem 65971 52 387
Pozostate - -
Aktywa finansowe wyceniane w wartosci godziwej przez rachunek zyskow i strat

(przeznaczone do obrotu) ) )
Srodki pieniezne w banku i kasie 28 232 36 747
Lokaty krétkoterminowe 258 042 267 489
Krétkoterminowe aktywa finansowe 117 560 91163
Maksymalna ekspozycja na ryzyko kredytowe 469 805 447 786
ZOBOWIAZANIA FINANSOWE

Zobowigazania z tytutu kredytéw - 59177
Obligacje wtasne wyemitowane 527 191 312 550
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug, rozliczenia miedzyokresowe i pozostate 583 462 481671
Zobowigzania z tytutu leasingu 133745 109 285
Zobowigzania finansowe wyceniane wg zamortyzowanego kosztu 1244 398 962 683

Wartos$¢ godziwa aktywow i zobowigzan finansowych Grupy nie rézni sie istotnie od ich wartosci bilansowej.

7.30 ZARZADZANIE RYZYKIEM FINANSOWYM

Grupa posiada ekspozycje na nastepujgce rodzaje ryzyka finansowego:

ryzyko rynkowe (ryzyko stopy procentowej)
ryzyko kredytowe

ryzyko ptynnosci
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Ryzyko rynkowe jest takim rodzajem ryzyka, ktore odzwierciedla wptyw zmian cen rynkowych takich, jak kursy wymiany walut,
stopy procentowe, czy ceny instrumentdw kapitatowych, na wynik finansowy Grupy lub na wartos$¢ posiadanych instrumentéw
finansowych.

Ryzyko rynkowe obejmuje gtdwnie nastepujace rodzaje ryzyk:

ryzyko walutowe

ryzyko stopy procentowej

Ryzyko walutowe

W przypadku istnienia znaczgcych pozycji walutowych, Grupa stosuje walutowe instrumenty pochodne typu forward i swap do
zabezpieczania znaczgcych przysztych transakcji walutowych.

Na dzien 31 grudnia 2023 r. oraz 31 grudnia 2022 r. Grupa nie posiadata zadnych istotnych aktywow, zobowigzan oraz przysztych
ptatnosci w walutach obcych, w zwigzku z czym nie byto potrzeby zawierania walutowych instrumentéw pochodnych
zabezpieczajacych.

Ryzyko stopy procentowej

Kredyty bankowe zaciggniete przy zastosowaniu statych stép procentowych narazajg Grupe na ryzyko zmiany wartosci godziwej
kredytow. Kredyty i pozyczki zaciggniete po zmiennych stopach procentowych powodujg ryzyko przeptywow pienieznych.

Wedtug aktualnej struktury finansowania Grupa nie posiada kredytow lub obligacji o statym oprocentowaniu. Obecnie Grupa
posiada krotko, srednio i dtugoterminowe kredyty i obligacje na zmienng stope procentows, co powoduje ekspozycje na ryzyko
przeptywdw pienieznych.

Na date bilansowg Grupa nie posiadata dtugoterminowych instrumentéw finansowych oprocentowanych wg statej stopy
procentowej.

Ryzyko stopy procentowej w wiekszosci ograniczone jest w sposob naturalny poprzez posiadanie zaréwno zobowigzan
finansowych jak i aktywdéw finansowych oprocentowanych wg zmiennej stopy procentowej. Ekspozycja na ryzyko stopy
procentowej dla zadtuzenia z tytutu obligacji jest zmniejszane poprzez stosowanie takich zabezpieczajgcych instrumentéw
finansowych jak:

- opcje CAP, gdzie bank gwarantuje, ze zwrdci Spoétce réznice wynikajace ze wzrostu rynkowych stop procentowych ponad poziom
ustalony w opcji. Spdtka zabezpiecza sie w ten sposéb przed wzrostem stop, zachowujac jednoczesnie mozliwos¢ skorzystania z
ewentualnego spadku ich poziomu,

- IRS (Interest Rate Swap) - Transakcja polega na wymianie z bankiem ptatnosci odsetkowych liczonych wedtug jednej stopy
procentowej na ptatnosci odsetkowe liczone wedtug innej stopy procentowej. Spétka korzysta z zamiany zmiennej stopy
procentowe] na statg. Obie ptatnosci odsetkowe naliczane s3 od kwoty nominalnej uzgodnionej w transakgcji, a ich rozliczenie
odbywa sie w wyznaczonych dniach przez poréwnanie odpowiedniej stawki referencyjnej z zakontraktowang stopg procentowa.

Struktura instrumentéw finansowych oprocentowanych wg zmiennej stopy procentowej na date bilansowg przedstawiata sie

nastepujgco:

INSTRUMENTY ZMIENNOPROCENTOWE 31.12.2023 31.12.2022
Aktywa finansowe 403 835 395399
Zobowigzania finansowe 527191 371727
Razem netto (123 356) 23672

Jako aktywa finansowe wykazane s3 oprocentowane aktywa finansowe, tj. lokaty bankowe. Jako zobowigzania finansowe
wykazane sg oprocentowane zobowigzania finansowe, tj. kredyty oraz obligacje wtasne.
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Analiza wrazliwosci wyniku finansowego na zmiane stopy procentowej

Zmiana o 100 punktéw bazowych (,pb”) w oprocentowaniu instrumentéw na date bilansowa zwiekszytaby (zmniejszytaby)
aktywa netto i rachunek zyskow i strat (po opodatkowaniu) o kwoty wykazane w ponizszej tabeli. Analiza ta wykonana dla
okreséw dwunastu miesiecy konczacych sie 31 grudnia 2023 r. i 31 grudnia 2022 r. zaktada, ze wszystkie pozostate zmienne
pozostajq state.

Rok biezgcy

ANALIZA WRAZLIWOSCI NA ZMIANE STOPY  Rachunek zyskéw i stratRachunek zyskéw i strat  Aktywa netto Aktywa netto
PROCENTOWEJ Wozrost o 100 pb Spadek o0 100 pb Wozrost 0 100 pb  Spadek o 100 pb
Aktywa zmiennoprocentowe 3271 (3271) 3271 (3271)
Zobowigzania zmiennoprocentowe *) (3 416) 3416 (3 416) 3416
Wrazliwosé netto (145) 145 (145) 145

Rok poprzedni

ANALIZA WRAZLIWOSCI NA ZMIANE STOPY  Rachunek zyskéw i stratRachunek zyskéw i strat  Aktywa netto Aktywa netto

PROCENTOWEJ Wozrost o 100 pb Spadek o0 100 pb Wozrost 0 100 pb Spadek o 100 pb
Aktywa zmiennoprocentowe 1068 (1 068) 1068 (1 068)
Zobowigzania zmiennoprocentowe *) (1 004) 1004 (1 004) 1004
Wrazliwos$¢ netto 64 (64) 64 (64)

*) Koszty finansowe dotyczace kredytow i obligacji sg kapitalizowane przez Grupe do produkcji w toku. Koszty te przenoszone sg
stopniowo do rachunku zyskoéw i strat razem z kosztami wytworzenia sprzedanych zapasow.

Gtéwnymi aktywami finansowymi Grupy s3 srodki na rachunkach bankowych, gotéwka, naleznosci z tytutu dostaw i ustug oraz
inne naleznosci, ktore reprezentujg najwiekszg ekspozycje na ryzyko kredytowe w relacji do aktywoéw finansowych.

Ryzyko kredytowe Grupy jest przede wszystkim przypisane do naleznosci handlowych. Kwoty przedstawione w bilansie sg
kwotami netto, czyli z uwzglednieniem odpiséw aktualizujgcych warto$¢ watpliwych naleznosci oszacowanych przez Zarzad
Spétki na podstawie wczesniejszych doswiadczen, specyfiki prowadzonej dziatalnosci i ich oceny obecnego otoczenia
gospodarczego.

Ryzyko kredytowe zwigzane z funduszami ptynnymi i pochodnymi instrumentami finansowymi jest ograniczone, poniewaz
stronami transakcji sg banki o ustalonej reputacji, posiadajgce wysoki rating kredytowy przyznany przez miedzynarodowe
agencje ratingowe.

W celu utrzymania ptynnosci finansowej oraz dostepnosci srodkéw finansowych na zaktadanym poziomie, w Grupie istnieje
wyspecjalizowana komérka, ktéra monitoruje to zagadnienie. Komorka ta na biezaco monitoruje stan ptynnych funduszy oraz
prognozowane wartosci przeptywdw pienieznych i na tej podstawie podejmuje decyzje o ich odpowiednim lokowaniu w celu
maksymalizacji mozliwych do osiggniecia przychodéw finansowych przy jednoczesnym zabezpieczeniu Grupy przed ryzykiem
kredytowym.

Grupa nie posiada znaczacej koncentracji ryzyka kredytowego. Ryzyko roztozone jest na duzg ilos¢ partneréow i klientéw. Ponadto
nalezy zauwazy¢, ze naleznosci dotyczace gtéwnej dziatalnosci Grupy, tj. sprzedazy mieszkan lokali ustugowych i garazy, sa w
petni zabezpieczone gdyz wydanie przedmiotu sprzedazy nastepuje po zaptaceniu przez nabywcéw catkowitej ceny wynikajacej
z umowy przedwstepnej sprzedazy.

Struktura naleznosci handlowych w podziale na okres przeterminowania przedstawiona jest w nocie 7.10 NaleZnosci z tytutu
dostaw i ustug oraz pozostate naleznosci.

Ryzyko ptynnosci jest to ryzyko polegajace na braku mozliwosci regulowania przez Grupe swoich zobowigzan finansowych w
terminie ich zapadalnosci. Celem Grupy jest zapewnienie, w najwyzszym mozliwym stopniu, ze jej ptynnos¢ bedzie zawsze
zachowana na poziomie pozwalajacym na regulowanie zobowigzan w terminie ich zapadalnosci, bez ponoszenia niemozliwych
do przyjecia strat lub ryzyka narazenia na szwank reputacji Grupy.
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Ponizsza tabela przedstawia catkowitg wartos¢ przysztych niezdyskontowanych przeptywéw pienieznych z tytutu zobowigzan
finansowych Grupy w rozbiciu na kontraktowe terminy zapadalnosci:

Rok biezacy
STRUKTURA ZAPADALNOSCI ZOBOWIAZAN 0 -6 miesiecy  6-12 miesigcy 1-2lata 2-5lat Razem
Zobowigzania z tytutu kredytow - - - - -
Obligacje wtasne wyemitowane 13491 64 777 125928 422 228 626 424
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate 443 687 29 555 55960 54260 583 462
Zobowigzania z tytutu leasingu 12131 4991 15591 101 032 133 745
Razem 469 309 99 323 197 479 577 520 1343631

Rok poprzedni
STRUKTURA ZAPADALNOSCI ZOBOWIAZAN 0 -6 miesiecy  6-12 miesigcy 1-2lata 2-5lat Razem
Zobowigzania z tytutu kredytow 59188 - - - 59188
Obligacje wtasne wyemitowane 7 363 56 769 62 251 220 746 347 129
Zobowigzania z tytutu dostaw i ustug i pozostate 396 239 5427 44 055 35950 481 671
Zobowiazania z tytutu leasingu 9324 4381 12 240 83340 109 285
Razem 472 114 66 577 118 546 340 036 997 273

Zarzadzanie ptynnoscig Grupy odbywa sie gtéwnie poprzez:

- krétko, srednio i dtugo-terminowe planowanie przeptywow gotéwkowych; szczegétowe plany krétkoterminowe aktualizowane
sg przynajmniej raz na miesiac,

- dobor odpowiednich zZrédet finansowania na podstawie analizy potrzeb Grupy oraz analizy rynku,

- biezgcy monitoring wskaznikow wynikajgcych z uméw z bankami,

- dywersyfikacje zrodet finansowania prowadzonej dziatalnosci deweloperskiej,

- wspotprace z instytucjami finansowymi o ustalonej, wysokiej reputaciji.

Zarzadzanie kapitatem

Polityka Zarzadu zaktada utrzymywanie silnej bazy kapitatowej w celu zachowania zaufania inwestoréw, wierzycieli i rynku oraz
w celu zapewnienia dalszego rozwoju dziatalnosci Grupy.

Za lata konczace sie 31 grudnia 2023 i 2022 r. stopa zwrotu z kapitatu (liczona jako zysk netto do $redniorocznej wartosci
kapitatéw wtasnych) wynosita odpowiednio 32,2% i 30,8%. W tym czasie sredni wazony koszt oprocentowania zadtuzenia Grupy
wynosit 5,52% w 2023 roku i 4,34% w 2022 roku.

Na dzien 31 grudnia 2023 i 2022 wspdtczynnik dzwigni finansowej netto (liczony jako zadtuzenie z tytutu kredytow i obligacji
pomniejszone o srodki pieniezne i ich ekwiwalenty oraz krétkoterminowe aktywa finansowe podzielone przez kapitaty wtasne)
wynosit odpowiednio 8,5 % i(1,7)%.

Spotki Grupy nie podlegajg zadnym zewnetrznie okreslonym wymogom kapitatowym z wyjatkiem wymogéw ustawowych
okreslonych w Kodeksie Spotek Handlowych.

7.31 ZYSK NA AKCIE

KALKULACJA ZYSKU PODSTAWOWEGO | ROZWODNIONEGO NA AKCIE 01.01-31.12.2023 01.01-31.12.2022
PODSTAWOWY ZYSK NA AKCJE,

Zysk do wyliczenia podstawowego zysku na akcje 460 227 410 264
Srednia wazona liczba akcji z.wyk’rych Spétki do wyliczenia 25 657 874 25523 354
podstawowego zysku na akcje

Podstawowy zysk na akcje (PLN) 17,94 16,07

ROZWODNIONY ZYSK NA AKCJE

Zysk do wyliczenia rozwodnionego zysku na akcje 460 227 410 264
Potencjalne akcje rozwadniajace dotyczace opcji na akcje

z Programu Opcji Menedzerskich

Srednia wazona rozwodniona liczba akcji zwyktych Spétki do wyliczenia
rozwodnionego zysku na akcje

Rozwodniony zysk na akcje (PLN) 17,86 16,04
W Grupie nie wystepuje dziatalnos¢ zaniechana, w zwigzku z tym zysk na akcje z dziatalnosci kontynuowanej jest rowny zyskowi
na akcje wyliczonemu powyze;j.

114 132 54796

25772 006 25578 150
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PODATEK DOCHODOWY

PODATEK DOCHODOWY 01.01-31.12.2023 01.01-31.12.2022
Podatek dochodowy biezgcy (95 608) (137 197)
Podatek dochodowy odroczony (17 397) 34874
Razem (113 005) (102 323)

Zobowigzanie spoétek Grupy z tytutu podatku dochodowego od oséb prawnych na dzien 31 grudnia 2023 i 2022 roku wynosito
odpowiednio 24 351 tys. PLN i 75 919 tys. PLN. Jednoczes$nie naleznosci spdtek Grupy z tytutu podatku dochodowego od oséb
prawnych na dzien 31 grudnia 2023 i 2022 roku wynosity odpowiednio 2 645 tys. PLN i 3 052 tys. PLN.

Uzgodnienie pomiedzy podatkiem dochodowym obliczonym jako iloczyn zysku brutto przed opodatkowaniem i ustawowej
stawki podatku a rzeczywistym obcigzeniem z tytutu podatku dochodowego wykazanym w rachunku zyskéw i strat Grupy
zaprezentowane jest ponizej.

UZGODNIENIE 01.01-31.12.2023 01.01-31.12.2022
Zysk brutto 573 255 512 620
Wedtug stawki podatkowej wynoszacej 19% 108 918 97 398
Trwate rdznice nie objete podatkiem dochodowym biezgcym i odroczonym w
s ) . . . 4269 4010

sprawozdaniu finansowym (z wytaczeniem kosztu opcji menedzerskich)
Efekt podatkowy opcji menadzerskich trwale niestanowigcych kosztu uzyskania

. 665 1025
przychoddéw
Inne (847) (110)
Obciagzenie rzeczywiste z tytutu podatku dochodowego 113 005 102 323
Efektywna stawka podatkowa (w %) 19,71% 19,96%

Regulacje dotyczgce podatku od towardw i ustug, podatku dochodowego od oséb prawnych oraz obcigzen zwigzanych z
ubezpieczeniami spotecznymi podlegajg czestym zmianom. Te czeste zmiany powodujg brak odpowiednich punktéw
odniesienia, niespdjne interpretacje oraz nieliczne ustanowione precedensy, ktére mogtyby miec¢ zastosowanie. Obowigzujgce
przepisy zawieraja rowniez niejasnosci, ktére powodujg rdéznice w opiniach, co do interpretacji prawnej przepiséw
podatkowych, zaréwno pomiedzy organami panstwowymi jak i organami pafistwowymi i przedsiebiorstwami.

Rozliczenia podatkowe oraz inne obszary dziatalnosci (na przyktad kwestie celne czy dewizowe) moga by¢ przedmiotem kontroli
organow, ktére uprawnione sg do naktadania wysokich kar i grzywien, a wszelkie dodatkowe zobowigzania podatkowe,
wynikajace z kontroli, muszg zostac zaptacone wraz z wysokimi odsetkami. Te warunki powoduja, ze ryzyko podatkowe w Polsce
jest wieksze niz w krajach o bardziej dojrzatym systemie podatkowym.

W konsekwencji, pomimo iz spétki Grupy prowadzity i prowadzg bardzo ostrozng polityke podatkowsa, chociaz jest to mato
prawdopodobne to nie mozna wykluczy¢ iz kwoty prezentowane i ujawniane w sprawozdaniach finansowych mogg sie zmieni¢
w przysztosci w wyniku ostatecznej decyzji organu kontroli podatkowej.

Z dniem 15 lipca 2016 r. do Ordynacji Podatkowej zostaty wprowadzone zmiany w celu uwzglednienia postanowiern Ogdlnej
Klauzuli Zapobiegajgcej Naduzyciom (GAAR). GAAR ma zapobiega¢ powstawaniu i wykorzystywaniu sztucznych struktur
prawnych tworzonych w celu unikniecia zaptaty podatku w Polsce. GAAR definiuje unikanie opodatkowania jako czynnos¢
dokonang przede wszystkim w celu osiggniecia korzysci podatkowej, sprzecznej w danych okolicznosciach z przedmiotem i
celem przepisy ustawy podatkowej. Zgodnie z GAAR taka czynnos¢ nie skutkuje osiggnieciem korzysci podatkowej, jezeli sposdb
dziatania byt sztuczny. Wszelkie wystepowanie (i) nieuzasadnionego dzielenia operacji, (ii) angazowania podmiotéw
posredniczacych mimo braku uzasadnienia ekonomicznego lub gospodarczego, (iii) elementéw wzajemnie sie znoszacych lub
kompensujgcych oraz (iv) inne dziatania o podobnym dziataniu do wczesniej wspomnianych, mogg by¢ potraktowane jako
przestanka istnienia sztucznych czynnosci podlegajacych przepisom GAAR. Nowe regulacje bedg wymagaé znacznie wiekszego
os3du przy ocenie skutkédw podatkowych poszczegdlnych transakgji.

Klauzule GAAR nalezy stosowac¢ w odniesieniu do transakcji dokonanych po jej wejsciu w zycie oraz do transakcji, ktore zostaty
przeprowadzone przed wejsciem w zycie klauzuli GAAR, ale dla ktérych po dacie wejscia klauzuli w zycie korzysci byty lub sa
nadal osiggane. Wdrozenie powyzszych przepisdw umozliwi polskim organom kontroli podatkowej kwestionowanie
realizowanych przez podatnikéw prawnych ustalen i porozumien, takich jak restrukturyzacja i reorganizacja grupy.
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7.33 SPRAWOZDAWCZ0OSC SEGMENTOWA

Dziatalnos¢ Grupy jest co do zasady jednorodna i polega gtdownie na budowie i sprzedazy lokali mieszkalnych i lokali ustugowych
(komercyjnych) i powigzanych z tym dziataniach wspierajacych. Spétka prowadzi swojg dziatalnosc tylko na rynku warszawskim,
natomiast Grupa Kapitatowa Dom Development S.A., ktérej Spotka jest podmiotem dominujacym, prowadzi réwniez dziatalnosc¢
na rynkach tréjmiejskim, wroctawskim i krakowskim. Dziatalnos¢ na rynku wroctawskim, rynku tréjmiejskim i rynku krakowskim
prowadzona jest poprzez spotki zalezne Grupy.

Ocena wynikow dziatalnosci na poszczegdlnych rynkach dokonywana jest gtéwnie w oparciu o przychody ze sprzedazy oraz zysk
i marze brutto ze sprzedazy uzyskane na tych rynkach.

W zwigzku z powyzszym w ramach Grupy segmentacja dla celéw sprawozdawczych zostata dokonana w oparciu o kryterium
lokalizacji geograficznej:

. segment warszawski
. segment trojmiejski
. segment wroctawski
. segment krakowski

Ponizej zaprezentowano dane finansowe zgrupowane w oparciu o kryterium lokalizacji geograficznej projektéw deweloperskich

Grupy.
Rok biezacy
Wartosci
nieprzypisa
Segment Segment Segment Segment ne do Razem
warszawski wroctawski  tréjmiejski krakowski segmentu
Przychody ze sprzedazy 1483811 299917 629 472 137113 - 2550313
Zysk brutto ze sprzedazy, przed alokacjg ceny nabycia 500936 51912 242 364 40 822 - 836 034
Alokacja ceny nabycia nabytych spotek - - - (20 983) - (20 983)
Zysk brutto ze sprzedazy po alokacji ceny nabycia 500 936 51912 242 364 19 838 - 815 051
Koszty sprzedazy i koszty ogdlnego zarzadu - - - - (244 646) (244 646)
Pozostate przychody i koszty operacyjne, netto - - - - (12 212) (12 212)
Zysk na dziatalnosci operacyjnej - - - - 558 193 558 193
15 062 15 062

Przychody i koszty finansowe, netto - - - -
Zysk brutto - - - - 573 255 573 255

Podatek dochodowy B} 3 ) _ (113005) (113 005)

Zysk netto - - - - 460 250 460 250

Rok poprzedni

Wartosci
nieprzypisa
R

Segment Segment Segment Segment ne do azem

warszawski wroctawski  tréjmiejski  krakowski segmentu
Przychody ze sprzedazy 1405 532 177 085 530 768 305923 - 2419 308
Zysk brutto ze sprzedazy, przed alokacjg ceny nabycia 494 212 47218 205 842 54316 - 801 588
Alokacja ceny nabycia nabytych spétek - - (2341) (43 476) - (45 817)
Zysk brutto ze sprzedazy po alokacji ceny nabycia 494 212 47 218 203 501 10 840 - 755771

Koszty sprzedazy i koszty ogdlnego zarzadu - - - - (233 857) (233 857)

Pozostate przychody i koszty operacyjne, netto - - - - (20 375) (20 375)
Zysk na dziatalnosci operacyjnej - - - - 501 539 501 539
11 081 11081

Przychody i koszty finansowe, netto - - - -
Zysk brutto - - - - 512 620 512 620

(102 323) (102 323)

Podatek dochodowy - - - -
Zysk netto - - - - 410 297 410 297
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7.34 PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY | KOSZT WtASNY SPRZEDAZY
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ANALIZA PRZYCHODOW ZE SPRZEDAZY | KOSZTU WLASNEGO SPRZEDAZY

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

Przychody ze sprzedazy wyrobow gotowych 2429 468 2133912
Przychody ze sprzedazy ustug 119 688 90 789
Przychody ze sprzedazy towaréw (gruntéw) 1157 194 607
Przychody ze sprzedazy - razem 2550313 2419 308
Koszty sprzedazy wyrobow gotowych (1617 513) (1430657)
Koszty sprzedazy ustug (114 887) (82 254)
Koszty sprzedazy towaréw (1 085) (138 242)
Korekta wartosci zapaséw do wartosci netto mozliwej do uzyskania (1777) (12 384)
Koszt wtasny sprzedazy - razem (1735 262) (1663 537)
Zysk na sprzedazy brutto 815 051 755771

7.35 KOSZTY WEDtUG RODZAJU

KOSZTY DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

Koszt wtasny sprzedazy (1735 262) (1663 537)
Koszty sprzedazy (77 010) (76 536)
Koszty ogdlnego zarzgdu (167 636) (157 321)
Razem (1979 908) (1 897 394)
Koszty wedtug rodzaju

Amortyzacja (20 704) (17 530)
Zuzycie materiatéw i energii (769 441) (718 322)
Ustugi obce (1715988) (1679 638)
Podatki i optaty (12 928) (11 720)
Koszty Swiadczen pracowniczych (163 813) (154 611)
Pozostate koszty rodzajowe (8 866) (6.842)
Wartos¢ sprzedanych towaréw i materiatow (1 049) (135 440)
Zmiana stanu produktéw i produkcji w toku 688 815 786 755
Koszt wytworzenia produktéw na wtasne potrzeby 24 066 39954
Razem (1979 908) (1 897 394)

7.36 KOSZTY SWIADCZEN PRACOWNICZYCH | ZATRUDNIENIE

KOSZTY SWIADCZEN PRACOWNICZYCH (wraz z kadra zarzadcza)

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

Koszty Swiadczen pracowniczych

Koszty wynagrodzen, w tym m.in.: 139 876 132 146

- w tym koszty ptatnosci w formie akcji (nota 7.44) 3551 5393
Ubezpieczenia spoteczne i inne $wiadczenia 23937 22 465
Koszty swiadczen pracowniczych - razem 163 813 154 611
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SREDNI STAN ZATRUDNIENIA (wraz z kadra zarzadcza)

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

Poszczegolne kategorie zatrudnionych (liczba zatrudnionych) 591 532
Kategoria — umystowi 584 525
Kategoria — fizyczni 7 7

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYINE

POZOSTALE PRZYCHODY OPERACYJNE

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

Przychody z tytutu kar umownych, porozumien i odszkodowan 5970 3327
Rozwigzanie rezerwy na koszty i roszczenia 5734 12 649
Zysk ze zbycia niefinansowych aktywéw trwatych 743 546
Pozostate 12112 1608
Razem 24 559 18 130

POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

POZOSTALE KOSZTY OPERACYJNE

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

Rezerwa i koszty z tytutu kar i porozumien 2338 866
Darowizny 8269 2262
Rezerwa na pozostate koszty 4131 6 563
Odpisane niesciggalne naleznosci 9077 2321
Koszty napraw i usterek (w tym zmiana rezerwy) 9 545 13974
Koszty zaniechanych projektow - -
Koszty nabycia spétek zaleznych - 6 436
Pozostate 3411 6 083
Razem 36771 38 505

*) Patrz nota 7.1 i nota 7.43

PRZYCHODY FINANSOWE

PRZYCHODY FINANSOWE

01.01-31.12.2023

01.01-31.12.2022

Odsetki od lokat bankowych 16 513 12 664
Przychody z tytutu dyskontowania naleznosci i zobowigzan 2996 9679
Odsetki pozostate 501 700
Woycena instrumentéw zabezpieczajgcych CAP - -
Pozostate 3014 248
Razem 23024 23291
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7.40 KOSZTY FINANSOWE

KOSZTY FINANSOWE 01.01-31.12.2023 01.01-31.12.2022
Odsetki od kredytow i obligacji (czes¢ nieskapitalizowana) 870 510
Odsetki pozostate 464 1742
Prowizje i optaty 2051 5045
Koszty z tytutu dyskontowania naleznosci i zobowigzan 1550 1077
Koszty finansowe leasingu 1040 1278
Réznice kursowe 85 1013
Wycena instrumentdéw finansowych (opcje CAP) 1346 -
Strata ze zbycia inwestycji - 1318
Pozostate 556 227
Razem 7 962 12 210

7.41 KOSZTY FINANSOWE Z TYTULU ODSETEK

KOSZTY FINANSOWE Z TYTULU ODSETEK 01.01-31.12.2023 01.01-31.12.2022
Wartosc¢ kosztow finansowych (odsetek) aktywowanych w produkcji w toku 26 073 17 762
Wartosc¢ kosztow finansowych (odsetek) ujetych w rachunku zyskow i strat 1334 2252
Catkowita wartos¢ poniesionych kosztow finansowych z tytutu odsetek 27 407 20014

*)Koszty finansowe poniesione w wyniku finansowania projektéw deweloperskich sg co do zasady kapitalizowane jako produkcja
w toku i dotyczg odsetek, prowizji i optat od obligacji oraz kredytéw zaciggnietych na realizacje projektéw deweloperskich.

7.42 TRANSAKCIE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

W okresach dwunastu miesiecy zakoriczonych 31 grudnia 2023 i 2022 r. Grupa byta strong przedstawionych ponizej transakcji
z podmiotami powigzanymi. Opisy transakcji przedstawione zostaty w formie tabel. W szczegdlnych przypadkach opisy
poszczegdlnych umow lub wyjasnienia, ujete zostaty rowniez w formie opisowe;j.

DOM DEVELOPMENT S.A. JAKO KUPUJACY PRODUKTY LUB UStUGI: 01.01-31.12.2023 01.01-31.12.2022
Ustugi konsultingowe

Woodsford Consulting Limited 3162

Hansom Property Company Limited 13889 1678

M & M Ustugi Doradcze M. Kolarski 37 197
Umowy o wspétpracy

Doradztwo w zakresie infrastruktury technicznej Rafat Kierski 3859 1380
DOM DEVELOPMENT S.A. JAKO WYPLACAJACY DYWIDENDE: 01.01-31.12.2023 01.01-31.12.2022
Dywidenda wyptacona

Groupe BelleforétS.ar.l 233317 148 637
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SALDA Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI - salda z punktu widzenia Spétki 31.12.2023 31.12.2022

Naleznosci od podmiotéw powigzanych

Saldo razem 2952 492
Doradztwo w zakresie infrastruktury technicznej Rafat Kierski 2952 492

SALDA Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI - salda z punktu widzenia Spétki 31.12.2023 31.12.2022

Zobowigzania wobec podmiotéw powigzanych

Saldo razem 130 346

Hansom Property Company Limited 130 135

Woodsford Consulting Limited 211

*) doptata do kapitatéw spétek zaleznych zostaty ujete w bilansie w pozycji ,Inwestycje w jednostkach zaleznych, stowarzyszonych

i wspolnym przedsiewzieciu”.

Transakcje miedzy podmiotami powigzanymi odbywaja sie na zasadach rynkowych.

7.43 OPCJE NA AKCJE SPOLKI

PLAN MOTYWACYJNY — PROGRAMY OPCJI MENEDZERSKICH

Na dzien 31 grudnia 2023 r. w Spétce istniaty dwa aktywne Programy Opcji Menedzerskich przyjete w ramach Planu

Motywacyjnego dla kadry kierowniczej Spétki.

PROGRAMY OPCJI

MENEDZERSKICH 31.12.2023 31.12.2022
Opcje Opcje Opcje Opcje Opcje Opcje
wramach  przyznane wykonane wramach  przyznane wykonane
Nazwa Programu programu (liczba akcji) (liczba akcji) programu (liczba akcji) (liczba
(liczba akcji) (liczba akcji) akji)
Program V 250 000 250 000 200 000 250 000 250 000 150 000
Program VIl *) 250 000 250 000 100 000 250 000 250 000 50 000

*) Na dzien 31 grudnia 2022 r. opcje na akcje w ramach Programu VIl wykazujg wykonanie 50 000 opcji dla ktdrych akcje zostaty

zarejestrowane przez Sad Rejonowy dla M. St. Warszawy w dniu 26 stycznia 2023 r. (patrz nota 7.15).

Aktywne programy opcji menedzerskich na dzier 31 grudnia 2023 r.

Program V Opcji Menedzerskich

29 listopada 2019 r. Rada Nadzorcza Spétki, dziatajagc na podstawie upowaznienia udzielonego jej przez Zwyczajne Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki, podjeta uchwate w sprawie przyjecia Postanowien Programu V Opcji Menedzerskich dla
Pana Mikotaja Konopki - Cztonka Zarzadu, dotyczgcego 250 000 akcji Dom Development S.A. (,Program V”). Zgodnie z
Programem V pan Mikotaj Konopka otrzymat jednorazowo opcje uprawniajgce do objecia facznie 250 000 akcji Dom
Development S.A. za cene w kwocie 50,00 ztotych za akcje. Realizacja przedmiotowych opcji bedzie limitowana do 50 000 akcji
w jakimkolwiek okresie 12 kolejnych miesiecy, poczawszy od 1 stycznia 2021 roku, z tym ze opcje niewykorzystane bedzie

mozna zrealizowaé w pdZniejszym terminie, lecz nie pdzniej niz do 31 grudnia 2029 roku.
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Program VIl Opcji Menedzerskich

4 pazdziernika 2022 r. Rada Nadzorcza Spétki, dziatajac na podstawie upowaznienia udzielonego jej przez Zwyczajne Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy Spoétki, podjeta uchwate w sprawie przyjecia Postanowien Programu VII Opcji Menedzerskich dla
Pana Leszka Stankiewicza, Wiceprezesa Zarzagdu — Dyrektora Finansowego, dotyczacych 250 000 akcji Dom Development S.A.
(,,Program VII”). Zgodnie z Programem VI, pan Leszek Stankiewicz otrzymat jednorazowo opcje uprawniajace do objecia tacznie
250 000 akcji Dom Development S.A. za cene w kwocie 50,00 ztotych za akcje. Realizacja przedmiotowych opcji bedzie
limitowana do 50 000 akcji w roku kalendarzowym, poczawszy od 2022 roku z tym, ze opcje niewykorzystane bedzie mozna

zrealizowacé w pdzniejszym terminie, lecz nie pdzniej niz do 31 grudnia 2032 roku.

Przyznanie nowych opcji na akcje w ramach programu opcji menedzerskich

DEVELOPMENT

W okresie dwunastu miesiecy zakoriczonym 31 grudnia 2023 roku Spétka nie przyznata nowych opcji na akcje.

Wykonanie opcji na akcje w ramach programu opcji menedzerskich

W dniu 8 lutego 2023 r. dokonano realizacji opcji na akcje Spotki poprzez wykonanie praw z warrantéw subskrypcyjnych i

dokonanie subskrypcji na 100 000 akcji, co zostato opisane w nocie 7.15.

Wygasniecie opcji na akcje w ramach programu opcji menedzerskich

W okresie dwunastu miesiecy zakoriczonym 31 grudnia 2023 r. nie wygasty zadne opcje na akcje.

OPCJE NA AKCJE PRZYDZIELONE | MOZLIWE DO REALIZACJI NA POSZCZEGOLNE DNI BILANSOWE ORAZ ZMIANY

W PREZENTOWANYCH OKRESACH:

OPCJE NA AKCIE 01.01-31.12.2023 01.01-31.12.2022
Opcje niezrealizowane llosé 300 000 250 000
na poczatek okresu Catkowita cena realizacji 15 000 11 000
Opcje przyznane llos¢ - 250 000
w okresie Catkowita wartos¢ wykonania opcji - 12 500
Opcje wygaste llos¢ - _
w okresie Catkowita wartos¢ wykonania opcji - -
llos¢ 100 000 200 000
Opcje zrealizowane Catkowita wartos¢ wykonania opcji 5000 8 500
w okresie * S i ; i iinaj
) Srefjma wazoné cena wykonania opcji na jedna 50,00 42,50
akcje (PLN/akcja)
Opcje niezrealizowane llos¢ 200 000 300 000
na koniec okresu Catkowita cena realizacji 10 000 15 000
Opcje mozliwe do zrealizowania llos¢ 100 000 150 000
na poczatek okresu Catkowita cena realizacji 5000 6 000
Opcje mozliwe do zrealizowania llos¢ - -
na koniec okresu Catkowita cena realizacji - -

*) Opcje zrealizowania w okresie dwunastu miesiecy zakoriczonych 3 grudnia 2022 r. zawierajg rowniez opcje na 50 000 akgji serii AG,
ktére do dnia 31 grudnia 2022 roku nie byty zarejestrowane przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat
Gospodarczy Krajowego Rejestru Sagdowego. Akcje serii AG zostaty zarejestrowane przez ww. sad w dniu 26 stycznia 2023 r., co zostato

opisane w nocie 7.15.

W okresach dwunastu miesiecy zakoriczonych 31 grudnia 2023 i 2022 roku do rachunku zyskow i strat oraz na kapitat zapasowy

odniesiono odpowiednio 3 501 tys. zt. oraz 5 393 tys. zt z tytutu przyznanych opcji menedzerskich.
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7.44 WYNAGRODZENIE OSOB WCHODZACYCH W SKtAD ORGANOW
ZARZADZAJACYCH | NADZORCZYCH SPOLKI

DEVELOPMENT

WYNAGRODZENIA KLUCZOWEJ KADRY MENEDZERSKIEJ 01.01-31.12.2023 01.01-31.12.2022
ZARZAD
Wynagrodzenie 15413 19193
Swiadczenia pozaptacowe 213 255
Wynagrodzenie razem 15 626 19 448
RADA NADZORCZA
Wynagrodzenie 1431 1389
Swiadczenia pozaptacowe - -
Wynagrodzenie razem 1431 1389

Powyzsza tabela uwzglednia warto$¢ wynagrodzen (wraz z nagrodami) z tytutu petnienia funkcji we wtadzach Spoétki oraz we

wtadzach jednostek podporzagdkowanych Grupy.

Powyzsza tabela nie uwzglednia kosztu programu opcji menadzerskich, ktéry w latach zakoriczonych 31 grudnia 2023 r
r. wyniost odpowiednio 3 501 tys. zt oraz 5 393 tys. zi.

Sktady Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki na dzien 31 grudnia 2023 r. przedstawione sg w nocie 7.47.

UMOWY ZAWARTE MIEDZY SPOLKA A OSOBAMI ZARZADZAJACYMI, PRZEWIDUJACE REKOMPENSATE
W PRZYPADKU ICH REZYGNACIJI LUB ZWOLNIENIA Z ZAIMOWANEGO STANOWISKA

Wszyscy cztonkowie Zarzgdu Spotki wynagradzani sg na podstawie uchwat Rady Nadzorczej.

. 12022

Zadnemu z cztonkéw Zarzadu Spoétki nie przystuguje rekompensata w przypadku rezygnacji z zajmowanego stanowiska. Zgodnie
z uchwatami Rady Nadzorczej, Cztonkom Zarzadu: Jarostawowi Szanajcy, Leszkowi Stankiewiczowi oraz Mikotajowi Konopce, w
razie odwotania z innych przyczyn niz naruszenie podstawowych obowigzkéw albo niepowotania do petnienia funkcji Cztonka

Zarzadu na kolejna kadencje, przystuguje swiadczenie pieniezne w wysokosci 6-krotnosci wynagrodzenia miesiecznego.

7.45 ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE

ZOBOWIAZANIA WARUNKOWE 31.12.2023 31.12.2022
Gwarancje 17917 21359
Poreczenia 12 651 6571
Razem 30568 27930
Ponadto niektore zobowigzania Spétki zabezpieczone sg wekslami:
ZABEZPIECZENIA ZOBOWIAZAN SPOLKI 31.12.2023 31.12.2022
Weksle, w tym:
- weksle stanowigce pozostate zabezpieczenia 5900 5900
- weksle stanowigce zabezpieczenie umow leasingowych - -
Razem 5900 5900
SKONSOLIDOWANE SPRAWOZDANIE FINANSOWE GRUPA KAPITALOWA DOM
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DEVELOPMENT

ISTOTNE SPRAWY SADOWE NA DZIEN 31 GRUDNIA 2023 R.

Na dzien 31 grudnia 2023 roku spétki Grupy nie byty strong istotnych postepowan sadowych.

ZMIANY W SKtADZIE ZARZADU | RADY NADZORCZEJ PODMIOTU
DOMINUJACEGO GRUPY

W dniu 15 wrzesnia 2023 roku do Spotki wptyneto oswiadczenie Pani Matgorzaty Kolarskiej o rezygnacji przez nig z powoddéw
osobistych, z petnienia funkcji Cztonka i Wiceprezes Zarzadu Spétki, ze skutkiem na dzien 31 grudnia 2023 roku.

W dniu 20 wrzesnia 2023 r. Rada Nadzorcza Spofki, dziatajac na podstawie pkt 6.2.2 Statutu Spotki, powotata z dniem 1 stycznia
2024 roku, na wspdlng trzyletnig kadencje, Paniag Monike Perekitko na Cztonka Zarzadu Spétki. Pani Monika Perekitko jest
zwigzana z rynkiem nieruchomosci od 2004 roku, a od 2011 roku wspdttworzyta i byta odpowiedzialna za dziatalno$¢ jednego z
gtéwnych deweloperéw dziatajacych na polskim rynku, petnigc funkcje cztonka zarzadu.

Na dzien 31 grudnia 2023 roku Zarzad spétki Dom Development S.A. liczyt 5 Cztonkdw:
Jarostaw Szanajca — Prezes Zarzgdu

Matgorzata Kolarska — Wiceprezes Zarzagdu

Leszek Stankiewicz — Wiceprezes Zarzadu

Terry Roydon — Cztonek Zarzadu

Mikotaj Konopka — Cztonek Zarzadu

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

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

Z dniem 14 czerwca 2023 roku Cztonek Rady Nadzorczej Spétki, 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 powotat, na wspdlna trzyletnig kadencje,
Pana Philippe Bonavero na Cztonka Rady Nadzorczej Spétki.

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 Nadzorczej Spotki na wspdlng trzyletnia kadencje.

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

Na dzien 31 grudnia 2023 roku Rada Nadzorcza sp6tki Dom Development S.A. liczyta 7 Cztonkdw:
Grzegorz Kietpsz — Przewodniczgcy Rady Nadzorczej

Janusz Zalewski — Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej

Dorota Podedworna-Tarnowska — Wiceprzewodniczgca Rady Nadzorczej (Cztonek niezalezny)
Mark Spiteri — Cztonek Rady Nadzorczej

Philippe Bonavero — Cztonek Rady Nadzorczej

Edyta Wojtkiewicz — Cztonek Rady Nadzorczej (Cztonek niezalezny)

Anne Marie Panasiuk — Cztonek Rady Nadzorczej (Cztonek niezalezny).
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7.4 DODATKOWA INFORMACJA O DZIALALNOSCI OPERACYJNEJ GRUPY

W okresie dwunastu miesiecy zakoriczonym 31 grudnia 2023 r. miaty miejsce nastepujgce istotne zmiany dotyczace portfela
realizowanych przez Grupe inwestycji deweloperskich:

BUDOWY ROZPOCZETE W OKRESIE OD DNIA 1 STYCZNIA DO DNIA 31 GRUDNIA 2023 R.:

LICZBA MIESZKAN

PROJEKT SPOLKA LOKALIZACIA | LOKALI
UStUGOWYCH
Osiedle Urbino etap 2 Dom Development S.A. Warszawa 180
Osiedle Jagiellonska etap 2 Dom Development S.A. Warszawa 137
Osiedle Jagiellonska etap 3 Dom Development S.A. Warszawa 45
Synteza AB Euro Styl S.A. Tréjmiasto 101
Lema ABC Euro Styl S.A. Tréjmiasto 189
Dynamika E-F-G Euro Styl S.A. Tréjmiasto 114
Osiedle Beauforta 2 bud. A5-A6 Euro Styl S.A. Tréjmiasto 87
Osiedle Zielna etap 3 faza 2 Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. Wroctaw 72
Apartamenty nad Rzeka Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. Wroctaw 152
29 Aleja etap B Dom Development Krakéw Sp. z 0.0. Krakéw 151
Gorka Narodowa C3 Dom Development Krakéw Sp. z 0.0. Krakéw 147
| KWARTAL 2023 1375
Osiedle Przystanek Miedzylesie faza 2 Dom Development S.A. Warszawa 108
Apartamenty Biatej Koniczyny faza 2 Dom Development S.A. Warszawa 71
Osiedle Przy Alejach faza 1 Dom Development S.A. Warszawa 122
Osiedle Urbino 2 faza 1 Dom Development S.A. Warszawa 139
Przy Btoniach 3 bud. B1, B8 Euro Styl S.A. Tréjmiasto 124
Osiedle Komedy etap 5 Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. Wroctaw 115
Osiedle Zielna etap 3 Dom Development Wroctaw Sp. z o0.0. Wroctaw 123
Osiedle Braniborska faza 1 Dom Development Wroctaw Sp. z o0.0. Wroctaw 187
Osiedle Miedzyleska faza 1 Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. Wroctaw 159
Il KWARTAL 2023 1148
Dzielnica Mieszkaniowa Metro Zachdd etap 11 faza 3 Dom Development S.A. Warszawa 89
Osiedle Przy Ryzowej faza 1 Dom Development S.A. Warszawa 151
Osiedle Wilno VIl faza 1 Dom Development S.A. Warszawa 60
Osiedle Wilno VIl faza 2 Dom Development S.A. Warszawa 126
Apartamenty Literacka faza 1 Dom Development S.A. Warszawa 100
Konstelacja bud. C4 Euro Styl S.A. Tréjmiasto 51
Widoki bud. E,F Euro Styl S.A. Tréjmiasto 64
Osiedle Synteza bud. C Euro Styl S.A. Tréjmiasto 120
Osiedle Harmonia Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. Wroctaw 173
11l KWARTAL 2023 934
Osiedle Przy Ryzowej faza 2 Dom Development S.A. Warszawa 257
Osiedle Harmonia Mokotow faza 1 Dom Development S.A. Warszawa 157
Osiedle Beauforta 2 bud. A7-A9 Euro Styl S.A. Tréjmiasto 45
Osiedle Zielna 3_3 Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. Wroctaw 7
Braniborska faza 2 Dom Development Wroctaw Sp. z o.0. Wroctaw 210
Apartamenty nad Otawka faza 1 Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. Wroctaw 88
Gorka Narodowa 4 Dom Development Krakéw Sp. z 0.0. Krakéw 125
IV KWARTAL 2023 889
PODSUMOWANIE: LOKALE Z BUDOWA GRUPA KAPITALOWA 4346
ROZPOCZETA W 2023 ROKU DOM DEVELOPMENT S.A.
DOM DEVELOPMENT S.A. Warszawa 1742
EURO STYLS.A. Tréjmiasto 895
DOM DEVELOPMENT WROCLAW SP.Z 0.0. Wroctaw 1286
DOM DEVELOPMENT KRAKOW SP. Z 0.0. Krakéw 423

*) Projekty przypisane do Euro Styl S.A. obejmujg takze inwestycje realizowane przez podmioty z Grupy Kapitatowej Euro Styl S.A. Do
rynku tréjmiejskiego Grupa zalicza takze inwestycje realizowane na terenie Rumi i Jastarni.
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BUDOWY ZAKONCZONE W OKRESIE OD DNIA 1 STYCZNIA DO DNIA 31 GRUDNIA 2023 R.:

DEVELOPMENT

LICZBA MIESZKAN

PROJEKT SPOLKA RYNEK 1 LOKALI
UStUGOWYCH
Osiedle Bokserska 71 Dom Development S.A. Warszawa 234
Osiedle Ceramiczna Dom Development S.A. Warszawa 346
Dzielnica Mieszkaniowa Metro Zachdd etap 11 faza 2 Dom Development S.A. Warszawa 88
Osiedle przy Bfoniach Euro Styl S.A. Tréjmiasto 110
| KWARTAL 2023 778
Dom na Stuzewcu (Ktobucka) Dom Development S.A. Warszawa 108
DOKI - zadanie 2 (B) Euro Styl S.A. Tréjmiasto 134
Wydma Euro Styl S.A. Tréjmiasto 59
Dynamika C-D Euro Styl S.A. Tréjmiasto 106
Zielony Potudnik bud. 24-25 Euro Styl S.A. Tréjmiasto 44
Osiedle Beauforta 2 bud. A1-A4 Euro Styl S.A. Tréjmiasto 186
Osiedle Komedy faza 4 Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. Wroctaw 131
Il KWARTAL 2023 768
Zielony Potudnik bud. 26-27 Euro Styl S.A. Tréjmiasto 93
Osiedle Zielna etap 2 Dom Development Wroctaw Sp. z o0.0. Wroctaw 146
Osiedle Chociebuska Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. Wroctaw 196
11l KWARTAtL 2023 435
Apartamenty Ludwiki faza 1 Dom Development S.A. Warszawa 105
Apartamenty Ludwiki faza 2 Dom Development S.A. Warszawa 327
Apartamenty Solipska faza 1 Dom Development S.A. Warszawa 96
Apartamenty Solipska faza 2 Dom Development S.A. Warszawa 91
Dzielnica Mieszkaniowa Metro Zachdd 4 faza 1 Dom Development S.A. Warszawa 110
Dzielnica Mieszkaniowa Metro Zachdd 4 faza 2 Dom Development S.A. Warszawa 172
Dzielnica Mieszkaniowa Metro Zachdd 11 faza 1 Dom Development S.A. Warszawa 148
Osiedle Przystanek Miedzylesie faza 1 Dom Development S.A. Warszawa 110
Konstelacja C1-C2 Euro Styl S.A. Tréjmiasto 82
LAS Euro Styl S.A. Tréjmiasto 61
Gorka Narodowa 3 faza 1 Dom Development Krakéw Sp. z 0.0. Krakéw 136
IV KWARTAL 2023 1438
PODSllJMOWANIE: LOKALE Z BUDOWA GRUPA KAPITALOWA 3419
ZAKONCZONA W 2023 ROKU DOM DEVELOPMENT S.A.
DOM DEVELOPMENT S.A. Warszawa 1935
EURO STYLS.A. Tréjmiasto 875
DOM DEVELOPMENT WROCLAW SP. Z0.0. Wroctaw 473
DOM DEVELOPMENT KRAKOW SP. Z 0.0. Krakow 136

INFORMACJA NA TEMAT PRZEKAZAN LOKALI MIESZKALNYCH | LOKALI UStUGOWYCH PRZEZ SPOtKI WCHODZACE W SKtAD
GRUPY W OKRESIE OD DNIA 1 STYCZNIA DO DNIA 31 GRUDNIA 2023 R.:

LICZBA PRZEKAZANYCH MIESZKAN | LOKALI UStUGOWYCH

SPOLKA LOKALIZACIA 2023 2022
Dom Development S.A Warszawa 1928 1921
Euro Styl S.A. Tréjmiasto 1045 1078
Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. Wroctaw 618 390
Dom Development Krakéw Sp. z 0.0 Krakow 240 277
RAZEM 3831 3 666
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ISTOTNE ZDARZENIA PO DACIE BILANSOWEJ

W dniu 24 stycznia 2024 roku Zarzad podjat uchwate w sprawie podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spétki w drodze emisji
50 000 sztuk akcji zwyktych na okaziciela serii AJ, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda, oraz emisji 50 000 sztuk akcji zwyktych
na okaziciela serii AK, o wartosci nominalnej 1,00 zt kazda. Cena emisyjna akcji serii AJ i AK zostata ustalona na 50,00 zf za jedna
akcje. Emisja akcji serii AJ oraz serii AK nastgpi w drodze subskrypcji prywatnej, ktorej celem w ramach kapitatu docelowego
jest umozliwienie Spotce wywigzywania sie ze zobowigzan wynikajacych z:
e  Programu V Opcji Menedzerskich dla Mikotaja Konopki, Cztonka Zarzadu, dotyczgcego 250 000 Akcji Dom
Development S.A. (patrz nota 7.44).

e  Programu VIl Opcji Menedzerskich dla Leszka Stankiewicza, Wiceprezesa Zarzadu, dotyczgcego 250 000 Akcji Dom
Development S.A. (patrz nota 7.44).

W dniu 8 lutego 2024 Zarzad podjat uchwate w sprawie przydzielenia nowych akcji Panu Leszkowi Stankiewiczowi w procesie
realizacji 50 000 opcji na akcje oraz przydzielenia nowych akcji Panu Mikotajowi Konopce w procesie realizacji 50 000 opcji na
akcje. Akcje te zostaty zarejestrowane przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w Warszawie, XIl Wydziat Gospodarczy
Krajowego Rejestru Sagdowego w dniu 13 lutego 2024 roku, czyli po dniu bilansowym.

ZATWIERDZENIE SPRAWOZDAN FINANSOWYCH ZA ROK 2022

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Dom Development S.A. w dniu 15 czerwca 2023 r. zatwierdzito przedstawione
przez Zarzad sprawozdanie finansowe za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 r., sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci
Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatowej w 2022 roku oraz skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy Kapitatowej
Dom Development S.A. za rok zakonczony dnia 31 grudnia 2022 roku. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy udzielito
Zarzadowi absolutorium za 2022 rok.

PROGNOZY

Zarzagd Dom Development S.A. nie publikuje prognoz finansowych zaréwno w odniesieniu do podmiotu dominujacego, jak i
Grupy.

INFORMACIJE O WYNAGRODZENIU BIEGLEGO REWIDENTA LUB PODMIOTU
UPRAWNIONEGO DO BADANIA SPRAWOZDAN FINANSOWYCH

Ponizsza tabela przedstawia wynagrodzenie podmiotu uprawnionego do badania sprawozdan finansowych (w tym
skonsolidowanych sprawozdan finansowych) Spotki.

Sprawozdania finansowe za rok 2023 oraz za rok 2022 zostaty zbadane przez firme PricewaterhouseCoopers Polska spétka z 0.0.
Audyt sp.k. oraz inne jednostki powigzane z PricewaterhouseCoopers Polska spo6tka z 0.0. Audyt sp.k..

Wyptacone lub nalezne wynagrodzenie za rok zakoriczony dnia 31 grudnia 2023 roku i dnia 31 grudnia 2022 roku w podziale na
rodzaje ustug:

RODZAJ USLUGI 01.01-31.12.2023 01.01-31.12.2022
Podmiot dominujacy 542 420
- Badanie sprawozdan finansowych 417 260
- Przeglad potrocznych sprawozdan finansowych 91 130
- Ocena sprawozdania o wynagrodzeniach zarzadu i rady nadzorczej za lata 2021-2022 34 30
Jednostki zalezne Grupy Kapitatowej 504 523
- Badanie sprawozdan finansowych 401 423
- Przeglad pétrocznych sprawozdan finansowych 103 100
- Pozostate ustugi - -
Razem 1046 943
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DEVELOPMENT

Wynagrodzenie za badanie sprawozdan finansowych w roku 2023 zawiera réwniez wynagrodzenie za badanie jednostkowego
skroconego sprawozdania finansowego Spotki za okres szesciu miesiecy zakonczonych 30 czerwca 2023 roku w kwocie 125 tys.
zt.

PricewaterhouseCoopers Polska spdtka z 0. 0. Audyt sp.k. $wiadczy takze ustuge badania pakietu konsolidacyjnego
sporzadzanego na cele konsolidacji jednostki dominujacej Groupe Belleforét S.a r.l.. Wynagrodzenie ustalone za tg ustuge
wynosi 7 000 EUR rocznie, i stanowi koszt ponoszony przez Groupe Belleforét S.a r.l., ktéry nie jest uymowany w powyzszym
zestawieniu.

7.53 WYBRANE DANE FINANSOWE PRZELICZONE NA EURO

Zgodnie z wymogami sprawozdawczymi nastepujace dane finansowe Grupy zostaty przeliczone na EURO:

WYBRANE DANE ZE SKONSOLIDOWANEGO BILANSU 31.12.2023 31.12.2022

tys. EURO tys. EURO
Aktywa obrotowe razem 1013489 839388
Aktywa razem 1049520 876 768
Kapitat wtasny razem 333381 301344
Zobowigzania dfugoterminowe 158 689 93 896
Zobowigzania krétkoterminowe 557 451 481 528
Zobowigzania razem 716 139 575424
Kurs PLN/EURO na dzien bilansowy 4,3480 4,6899
WYBRANE DANE ZE SKONSOLIDOWANEGO RACHUNKU ZYSKOW | STRAT 01.01-31.12.2023 01.01-31.12.2022

tys. EURO tys. EURO
Przychody ze sprzedazy 563 182 516 031
Zysk brutto ze sprzedazy 179 988 161204
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 123 266 106 977
Zysk brutto 126 592 109 341
Zysk netto 101 637 87 515
Kurs PLN/EURO sredni za okres sprawozdawczy 4,5284 4,6883
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