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DEVELOPMENT

WPROWADZENIE

Spotka Akcyjna Dom Development S.A. (,Spdtka”) jest podmiotem dominujgcym Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.
(,Grupa”). Spotka wpisana jest do Krajowego Rejestru Sadowego pod numerem 0000031483, Sad Rejonowy
dla m.st. Warszawy XII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego. Siedziba Spotki miesci sie w Warszawie (00-
078 Warszawa, pl. Pitsudskiego 3).

Spotka Akcyjna Dom Development S.A. zostata zatozona w 1995 roku przez grupe miedzynarodowych inwestordw,
natomiast w listopadzie 1996 roku dotaczyta do Spotki krajowa kadra zarzadzajaca. Udziat grupy miedzynarodowych
inwestoréw gwarantowat wdrozenie zachodnioeuropejskich doswiadczen i standardow w zakresie budownictwa
mieszkaniowego na rynku, na ktorym dziata Spotka.

Na dzien 31 grudnia 2019 r. Spoétka byta kontrolowana przez Groupe Belleforét S.a r.l. z siedzibg w Luksemburgu, ktdra
posiadata 56,47% akcji Spotki.

1. PODSTAWOWE INFORMACJE O SPOLCE DOM DEVELOPMENT S.A.

1.1. Struktura Grupy

Strukture Grupy oraz udziat Spotki w kapitale podstawowym podmiotéw nalezgcych do Grupy na dzien 31 grudnia 2019 r.
prezentuje ponizsza tabela.

LEHEE ] Udziat jednostki
. Panstwo dominujacej w Jecnost Metoda
Podmiot . - 3 dominujacej L
rejestracji kapitale w prawach gtosu konsolidacji
podstawowym P 9
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 o.0. Polska - - konsolidacja petna
Euro Styl S.A.* Polska 100% 100% konsolidacja petna
Euro Styl Development sp. z 0.0.* Polska 100% 100% konsolidacja petna
Mirabelle Investments sp. z 0.0. Polska 100% 100% konsolidacja petna
Dom Construction sp. z o0.0. Polska 100% 100% konsolidacja petna
M2 Biuro sp. z 0.0. ** Polska 100% 100% konsolidacja petna
M2 Hotel sp. z 0.0. *¥** Polska 100% 100% konsolidacja petna

* Euro Styl S.A. jest podmiotem dominujgcym Grupy Kapitatowej Euro Styl S.A., w ktorej udziaty niekontrolujgce posiada Euro Styl
Development sp. z 0.0. W wyniku nabycia obydwu tych spétek, Dom Development S.A. posiada petng kontrole nad Grupa Kapitatowg
Euro Styl S.A.

** W dniu 31 stycznia 2019 r. Spdtka zawarta przedwstepng umowe sprzedazy wszystkich udziatdw w kapitale zaktadowym w M2 Biuro
sp. z 0.0.,

**% W dniu 11 lutego 2019 r. Spotka zawarta przedwstepng umowe sprzedazy wszystkich udziatéw w kapitale zakladowym w M2 Hotel
sp. z 0.0.

1.2. Przedmiot dziatalnosci Spétki i Grupy

Podstawowym przedmiotem dziatalnosci Spétki oraz spdtek zaleznych wchodzacych w sktad Grupy jest budowa i sprzedaz
nieruchomosci mieszkalnych. Spdtka, bezposrednio lub poprzez spétki zalezne dziata na trzech rynkach w Polsce. S to:
Warszawa i okolice, Trojmiasto i okolice oraz Wroctaw.
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Projekty deweloperskie Grupy w Warszawie realizowane sg bezposrednio przez Dom Development S.A. Od 2018 roku czes¢
inwestycji Spotki jest realizowana przez Dom Construction Sp. z 0.0., ktdra jako generalny wykonawca prowadzi budowy
poprzez zatrudnianie wyspecjalizowanych podwykonawcow do poszczegdlinych rodzajow robot budowlanych. Wedtug
stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku Dom Construction Sp. z 0.0. byta generalnym wykonawcg 6 projektow w Warszawie,
stanowigcych 46% lokali w budowanych przez Dom Development S.A. na tym rynku. Budowa pozostatych projektéw Spotki
prowadzona jest w systemie generalnego wykonawstwa zlecanego wyspecjalizowanym zewnetrznym spotkom
budowlanym.

W okresie dwunastu miesiecy, zakonczonym dnia 31 grudnia 2019 roku:

e Spotka i Grupa nie zaniechaty zadnego rodzaju prowadzonej dziatalnosci.

e Grupa nie dokonata zadnych innych istotnych lokat kapitatowych lub inwestycji kapitatowych w ramach grupy
kapitatowej Spotki. Wolne $rodki finansowe lokowane sg przez spétki wchodzace w sktad Grupy
w krotkoterminowe lokaty bankowe.

1.3. Informacje o podstawowych produktach

Celem, na ktorym koncentruje sie Spotka, byta i jest gtdwnie budowa dostepnych cenowo mieszkan nalezacych do tak
zwanego segmentu popularnego. Oferte Spétki uzupetniajg réwniez produkty z innych segmentéw rynkowych.

Obecnie w asortymencie produktowym Spdtki znajdujg sie budynki wielorodzinne (mieszkania i apartamenty), ktore dzielg
sie na nastepujgce segmenty rynkowe:

e Mieszkania popularne - mieszkania w budynkach mieszkalnych i osiedlach mieszkaniowych zlokalizowanych
gtéwnie poza Scistym centrum miasta, obejmujgcych zazwyczaj nie mniej niz 200 mieszkan.

e Apartamenty - apartamenty w budynkach mieszkalnych lub matych grupach budynkéw zlokalizowanych
w prestizowych lokalizacjach w centrach miast oraz w popularnych dzielnicach mieszkaniowych, np. Zoliborz,
Mokotdw i Ochota.

Mieszkania sg oferowane w dwdch standardach: z wykonczeniem i bez wykonczenia. W mieszkaniach sprzedanych
bez wykonczenia nabywca wykonuje prace wykonczeniowe w lokalu samodzielnie. W przypadku mieszkan
sprzedawanych z wykonczeniem oferowane sg rézne opcje wykonczenia ,,pod klucz”, ktére obejmuja wiekszos¢ prac
wykonczeniowych.

e Powierzchnie ustugowe - gtdwnie lokale sklepowe realizowane przez Spotke w ramach budynkéw mieszkalnych.
Przychody ze sprzedazy tego typu powierzchni stanowig niewielki udziat przychoddw ogoétem, jednak umozliwiajg
one zaoferowanie mieszkancom udogodnien, takich jak sklepy, zwiekszajacych atrakcyjnos¢ danego projektu.

Ponadto do zadan Spoétki nalezy zarzadzanie czescig osiedli wybudowanych w ramach prowadzonych przez Spotke
projektow deweloperskich. Zarzadzanie to ma charakter ograniczony czasowo do momentu wyboru docelowej firmy
zarzadzajqcej przez powstate na tych osiedlach wspolnoty mieszkaniowe, ktére przejmuja te dziatalno$¢ od Spéiki.

W roku 2019 przychody Spétki z tytutu sprzedazy produktéw oraz ustug zarzadzania nieruchomosciami przedstawiaty sie
nastepujgco:

) 01.01- 01.01- Zmi

STRUKTURA PRZYCHODOW -31.12.2019 -31.12.2018 miana

2019/2018
tys. zt tys. zt

Przychoc!y ze sprzedazy mieszkan, domoéw oraz powierzchni 1324 264 1 246 724 6%

komercyjnych

Przychody ze sprzedazy ustug zarzadzania nieruchomosciami 9 546 10 542 (9)%

Przychody z pozostatej sprzedazy 19770 10 373 91%

Razem 1353 580 1267 639 7%
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1.4. Informacje o rynkach zbytu, klientach oraz zrédtach zaopatrzenia w materiaty do produkcji

W 2019 roku dziatalnos¢ Spotki zlokalizowana byta na terenie Warszawy, ktdra dominowata takze w strukturze dziatalnosci
catej Grupy. Udziat stotecznego rynku liczbie sprzedanych i przekazanych przez Grupe lokali w 2019 roku wynidst
odpowiednio 64% i 80%. Zmniejszenie 0 6% udziatu rynku warszawskiego w sprzedazy Grupy w poréwnaniu do roku 2018
jest efektem strategii dywersyfikacji dziatalnosci Grupy poprzez rozwdj spotek dziatajgcych we Wroctawiu i na rynku
Trojmiejskim.

Podobnie jak w 2018 roku, portfel oferowanych produktdw mieszkaniowych oraz projektow znajdujgcych sie
w przygotowaniu byt zdominowany przez inwestycje z segmentu popularnego. Znalazto to juz odzwierciedlenie zaréwno
w strukturze sprzedazy w 2019 roku jak i w strukturze projektéw planowanych.

1.4.1 Struktura sprzedazy Dom Development S.A.

SPRZEDAZ ILOSCIOWA W PODZIALE

NA GRUPY PRODUKTOW 2019 2018 Zmiana
Lokale z segmentu popularnego 2197 2 448 (10)%
Apartamenty i lokale ustugowe o

podwyzszonym standardzie 150 140 7%
(w tym luksusowe)

Razem 2 347 2 588 (9)%

Spdtka nie jest uzalezniona od zadnego ze swoich klientdéw, poniewaz sprzedaz rozproszona jest na szeroka, zrdéznicowang
i ciggle zmieniajaca sie grupe nabywcdw lokali mieszkalnych i uzytkowych. Klientami Spétki s w zdecydowanej wiekszosci
osoby fizyczne.

Sprzedaz w powyzszej tabeli odnosi sie do podpisanych uméw przedwstepnych sprzedazy z uwzglednieniem rezygnaciji,
ktdrych ilos¢ charakteryzuje biezaca skale dziatalnosci operacyjnej Spotki.

1.4.2 Najwieksi kontrahenci

Gtownymi kosztami ponoszonymi przez Spotke w ramach dziatalnosci deweloperskiej sa koszty ustug budowlanych
realizowanych przez niezwigzane ze Spdtka podmioty zewnetrze w systemie generalnego wykonawstwa oraz koszty zakupu
gruntéw pod te inwestycje.

W przypadku gruntéw, pomimo jednostkowych transakcji o znacznych wartoSciach, nie istnieje uzaleznienie od jednego
dostawcy.

W przypadku ustug budowlanych wykonawcy wybierani s3 w procesie organizowanych wewnetrznie procedur
przetargowych. Spdtka korzysta z przede wszystkim z Dom Construction Sp. z 0.0. oraz renomowanych generalnych
wykonawcow.,

W 2019 roku Spétka wykazata obroty o wartosci co najmniej 10% przychoddw ze sprzedazy ogdtem z nastepujgcymi
kontrahentami:

01.01-
LI -31.12.2019

tys. zt
DOM CONSTRUCTION SP. Z 0.0. 203 148

BUDIMEX S.A. 175 349
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DZIALALNOSC DOM DEVELOPMENT S.A.

2.1. Dziatalno$¢ Dom Development S.A. w 2019 r.

W roku 2019 Spdtka kontynuowata swojg dziatalno$¢ deweloperska polegajacg na budowie i sprzedazy nieruchomosci
mieszkalnych. Budowy prowadzone byty przede wszystkim w systemie generalnego wykonawstwa, zlecanego
Dom Construction Sp. z 0.0. wchodzacej w sktad Grupy oraz wyspecjalizowanym zewnetrznym spétkom budowlanym.

Na 31 grudnia 2019 roku w Spdtce prowadzonych byto jednoczesnie pietnascie projektow deweloperskich. Zarzad Spotki
na biezaco dokonuje przegladu i oceny:

biezacych projektdw w okresie ich realizacji, zaréwno od strony postepu prac budowlanych jak réwniez osigganych i
spodziewanych przychoddw ze sprzedazy,

mozliwie najlepszego wykorzystania istniejgcych w Grupie zasobow ziemi (land-bank) oraz dostosowania oferty
produktowej Spdtki do przewidywanych oczekiwan i popytu na rynku,

mozliwych do zakupu gruntdéw pod kolejne projekty deweloperskie do realizacji w kolejnych latach, w tym rowniez
gruntdw w innych niz Warszawa najwiekszych miastach Polski,

optymalizacji finansowania dziatalnosci operacyjnej Spotki.

2.1.1 Projekty deweloperskie rozpoczete oraz zakonczone

W 2019 roku miaty migjsce nastepujace istotne zmiany dotyczace portfela realizowanych przez Spdtke inwestycji deweloperskich:

Projekty, ktorych budowe rozpoczeto w okresie od dnia 1 stycznia 2019 r. do dnia 31 grudnia 2019 r.:

. Liczba Liczba lokali Termin

Projekt Standard mieszkan ustugowych rozpoczecia
Zoliborz Artystyczny etap 11 Popularny 372 9 I kw. 2019 r.
Zoliborz Artystyczny etap 12 Popularny 95 11 I kw. 2019 r.
Apartamenty Ogrodowa Apartamenty 155 5 I kw. 2019 .
Wilno VI etap 3/1 Popularny 197 - I kw. 2019.
Apartamenty Wiodarzewska 70 Popularny 102 - II kw. 2019 r.
Osiedle Port Zeran etap 3 Popularny 152 - II kw. 2019 r.
Wilno VI etap 3/2 Popularny 225 3 III kw. 2019 r.
Dzielnica Mieszkaniowa Metro Zachdd etap 1 Popularny 128 6 IV kw. 2019 r.
Razem 1426 34

Projekty, ktorych budowe zakonczono w okresie od dnia 1 stycznia 2019 r. do dnia 31 grudnia 2019 r.:

Projekt Standard Liczba Liczba lokali Termin _

mieszkan ustugowych zakofnczenia
Osiedla Amsterdam etap 2 Popularny 307 7 I kw. 2019r.
Osiedle Cybernetyki 17 etap 3 Popularny 240 - II kw. 2019 r.
Osiedle Regaty faza 2 Popularny 198 2 I kw. 2019 r.
Osiedle Forma etap 2 faza 2 Popularny 210 3 1T kw. 2019 r.
Osiedle Port Zeran etap 2 Popularny 330 - III kw. 2019 r.
Osiedle Amsterdam etap 3 Popularny 188 14 IV kw. 2019 r.
Apartamenty Dolny Mokotow Apartamenty 148 5 IV kw. 2019 r.
Wille Taneczna 2 Popularny 81 - IV kw. 2019 r.
Zoliborz Artystyczny etap 10 Popularny 261 12 IV kw. 2019 r.

Razem 1963 43
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2.1.2 Projekty deweloperskie obecnie realizowane i w przygotowaniu

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku Spotka realizuje 15 projektdw, w ramach ktdrych wybudowanych zostanie
2 536 lokali (mieszkan i lokali ustugowych). W planie Spdtka posiada zdefiniowane nowe projekty deweloperskie o tgcznym
potencjale wybudowania 3 148 lokali.

2.1.3 Umowy znaczace dla dziatalnosci gospodarczej Spotki

Dostawcy, z ktérymi w roku obrotowym zawarto umowy o znacznej wartosci
W roku obrotowym 2019 Spotka zawarta umowy o znacznej wartosci z nastepujacymi podmiotami:

e Dom Construction Sp. z 0.0., podmiot zalezny Spdtki — umowy o wartosci 349 100 tys. zt dotyczace generalnego
wykonawstwa inwestycji Spofki.

Inne znaczace umowy

W roku obrotowym 2019 Spétka nie zawarta zadnych innych znaczacych umow.

2.1.4 Umowy zawarte pomiedzy akcjonariuszami

Dom Development S.A. nie posiada zadnych informacji na temat ewentualnych uméw pomiedzy akcjonariuszami zawartych
w 2019 roku.

2.1.5 Umowy wspotpracy lub kooperacji

W dniu 9 grudnia 2019 roku Dom Development S.A. zawarta umowe wspotpracy z Warszawskg Spétdzielnig Mieszkaniowg
(dalej ,WSM") w Warszawie. Zgodnie z przedmiotowg umowa, Spdtka jako generalny realizator inwestycji, zrealizuje
projekt mieszkaniowy na nieruchomosci nalezacej do WSM. Warto$¢ umowy nie jest istotna w skali Spotki oraz Grupy.

2.1.6 Transakcje z podmiotami powigzanymi

Wszystkie transakcje zawarte przez Spdtke lub jednostki od niej zalezne z podmiotami powigzanymi zawarte byty na
warunkach rynkowych.

Opis transakcji z podmiotami powigzanymi przedstawiony zostat w nocie 7.43 sprawozdania finansowego Spoétki za rok
obrotowy zakonczony 31 grudnia 2019 roku.

2.1.7 Spory sadowe
Na dzien 31 grudnia 2019 roku Spoétka nie byta strong istotnych postepowan sadowych.
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2.2, Czynniki ryzyka, strategia rozwoju i perspektywy Spotki

2.2.1 Kluczowe rodzaje ryzyka, czynniki istotne dla rozwoju Spotki

Ponizej opisane zostaty zewnetrzne i wewnetrzne istotne czynniki rozwoju Spotki oraz powigzane z nimi ryzyka.

Czynniki makroekonomiczne

Na dziatalnos¢ Spétki w istotny sposdb wptywajg zjawiska o zasiegu globalnym, a w szczegolnosci ich skutki dla kondycji
gospodarczej Polski. Do czynnikéw makroekonomicznych, ktorych znaczenie jest dla sytuacji finansowej i wynikow Spotki
najwieksze, zaliczy¢ nalezy: stope wzrostu gospodarczego (ryzyko spowolnienia wzrostu), stope bezrobocia (ryzyko
wzrostu bezrobocia), kondycje instytucji finansowych (ryzyko pogorszenia sie kondycji tych instytucji). Istotne dla
dziatalnosci Spétki sg czynniki makroekonomiczne dotyczace kondycji polskiej gospodarki: poziom PKB, poziom inwestycji,
dochody gospodarstw domowych, stopy procentowe, inflacja, poziom bezrobocia oraz koniunktura na rynku
nieruchomosci.

W 2019 roku otoczenie makroekonomiczne pozytywnie wptywato na dziatalnos¢ Spdtki. Gtéwnym wsparciem dla rynku
mieszkaniowego byto utrzymanie rekordowo niskiego poziomu stdp procentowych oraz bardzo dobra sytuacja na rynku
pracy. W Warszawie stopa bezrobocia oscylowata wokét poziomu naturalnego, zas wynagrodzenia systematycznie rosty.
Spodziewane w 2020 roku spowolnienie gospodarcze nie powinno istotnie wptynac na dziatalno$¢ Spotki — rynek, na ktorym
dziata Dom Development S.A. to najsilniejszy gospodarczo region kraju. Bezrobocie ponizej poziomu naturalnego
odnotowane w 2019 roku w Warszawie to silna przestanka, aby oczekiwac¢ dalszej migracji do stolicy istotnie wspierajgcej
popyt na mieszkania.

Zgodnie z prognozami ekonomistéw, stopy procentowe w 2020 roku majg utrzymac sie na niskim poziomie, co powinno w
dalszym ciggu wspieraC rynek mieszkaniowy — tani kredyt zwieksza zdolno$¢ kredytowg nabywcow, zas niskie
oprocentowanie lokat zacheca do inwestowania w nieruchomosci.

Sytuacja w branzy budowlanej

Branza deweloperska jest nierozerwalnie zwigzana z budownictwem. Zarzad Dom Development S.A. w 2018 roku podjat
decyzje o powotaniu wiasnej spotki wykonawczej — Dom Construction Sp. z 0.0. W 2019 roku juz niemal potowa inwestycji
Dom Development S.A. byfa realizowana przez Dom Construction Sp. z 0.0. Wewnetrzny generalny wykonawca umozliwia
Spotce zwiekszong kontrole nad przebiegiem inwestycji, optymalizacje kosztow poprzez zaangazowanie specjalistow z Dom
Construction juz na etapie planowania inwestycji oraz zwiekszenie dochodowosci realizowanych projektéw. Wiasne
generalne wykonawstwo pozwala takze na unikniecie ryzyka upadtosci generalnego wykonawcy, co mogtoby istotnie,
negatywnie wptynac na jako$é, terminowos$¢ oraz koszty realizowanych inwestycji.

Rok 2019 byt okresem stabilizacji w branzy budowlanej. W stosunku do 2018 roku poprawita sie dostepno$¢ pracownikow,
a koszty utrzymywaty sie na poziomie z 2018 roku. Pozwolito to na terminowa realizacje wszystkich inwestycji Spotki przy
uzyskaniu satysfakcjonujgcych marz.

Sytuacja w branzy budowlanej to zrédto nastepujgcych ryzyk dla dziatalnosci Spotki: ryzyka wzrostu kosztéw, ryzyka
opdznien w realizacji projektéw deweloperskich oraz ryzyko obnizenia jakosci oferowanych lokali. W ocenie Zarzadu
spodziewane spowolnienie gospodarcze powinno pozytywnie wptyng¢ na dostepnos$c ustug budowlanych oraz przetozyc
sie na dalszg stabilizacje cen materiatéw.

Dostepnos¢ kredytow hipotecznych

W 2019 roku banki nieco zaostrzaty kryteria udzielania kredytdw oraz podwyzszaty marze, jednak wptyw zaostrzania
polityki kredytowej byt niwelowany przez nadal rosngce wynagrodzenia. W efekcie dostepnos¢ kredytow zmniejszyta sie
nieznacznie.

Mimo zaostrzenia kryteridw i podwyzek marz, w 2019 roku akcja kredytowa bankdw nadal rosta wyznaczajac kolejne
rekordy. Rynek kredytdw hipotecznych rést zaréwno pod wzgledem liczby, jak i warto$ci nowo udzielanych kredytéw. Na
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wzrost Sredniej wartosci kredytu hipotecznego wplynety przede wszystkim rosnace ceny nieruchomosci oraz wzrost
wynagrodzen. Wcigz jednak znaczna czes¢ zakupow nieruchomosci byta realizowana ze $rodkéw wiasnych nabywcow.
W Dom Development S.A. transakcje gotowkowe stanowity okoto 40% sprzedazy w minionym roku.

Spotka ogranicza ekspozycje na ryzyko zwigzane z dostepnoscig kredytow hipotecznych za posrednictwem Dom
Development Kredyty Sp. z 0.0. — wewnatrzgrupowego posrednika kredytowego, dzieki ktéremu w wielu przypadkach
mozemy zaoferowac klientom warunki finansowania znacznie korzystniejsze od ogdlnie dostepnych na rynku.

Kolejnym czynnikiem ograniczajagcym ekspozycje Spdtki na ryzyko zwigzane ze zmniejszong dostepnoscig kredytow
hipotecznych jest struktura oferty obejmujaca przede wszystkim mieszkania o podwyzszonym standardzie i apartamenty.
Nasi klienci to czesto osoby koncentrujace sie na jakosci, 0 mniejszej wrazliwosci na cene i wysokiej zdolnosci kredytowej
lub znacznych zasobach gotéwkowych.

Korzystna sytuacja na rynku pracy oraz sygnaty ptynace z NBP dotyczace utrzymania rekordowo niskich stop procentowych
w kolejnych kwartatach pozwalajg oczekiwac, ze dostepnos¢ kredytéw hipotecznych pozostanie w 2020 roku na poziomie
zblizonym do dotychczasowego.

Ryzyko kursowe

Wraz z wejsciem w Zycie z poczatkiem stycznia 2014 roku nowej Rekomendacji S wydanej przez KNF, kredyty w walutach
obcych sg udzielane wytgcznie pod warunkiem uzyskiwania wiekszosci trwatych dochoddéw w danej walucie. Ma to zapobiec
spekulacji i ograniczy¢ ryzyko zmian kursu walut.

Kredyty walutowe zaciggniete w przesztosci przy nizszych niz obecne kursach walut obcych w wyniku deprecjacji ztotego
wzgledem euro czy franka szwajcarskiego niejednokrotnie przewyzszajg rzeczywistg wartos¢ nieruchomosci, ktora stanowi
ich zabezpieczenie. Niemniej jednak, wzrost wartosci nieruchomosci oraz utrzymywanie sie kursu franka szwajcarskiego
w okolicach 4 zt znacznie poprawity na sytuacje osob posiadajgcych kredyty w tej walucie umozliwiajgc pokrycie zadtuzenia
hipotecznego we franku szwajcarskim czy euro wptywami ze sprzedazy obcigzonej nieruchomosci i zakup mieszkania
odpowiadajacego ich biezagcym potrzebom.

Koncentracja dziatalnosci na rynku warszawskim

Dotychczasowa dziatalno$¢ Spétki koncentruje sie gtdwnie na warszawskim rynku mieszkaniowym co w znacznym stopniu
uzaleznia wyniki Spétki od sytuacji panujgcej na tym rynku. W ocenie Zarzadu Spotki w diuzszej perspektywie nadal bedzie
to najlepiej rozwijajacy sie rynek nieruchomosci mieszkalnych w Polsce, na ktdrym Spdtka ma ugruntowang pozycje
i mozliwo$¢ dalszego rozwoju.

Biezaca sytuacja na rynku warszawskim charakteryzuje sie ograniczong dostepnoscig gruntow pod nowe inwestycje
wynikajagcg z wygorowanych cen ofertowych dziatek oraz ich skomplikowanej sytuacji prawnej oraz przedtuzajgcymi sie
procesami uzyskiwania zgdd administracyjnych, ktére utrudniajg ptynne prowadzenie dziatalnosci deweloperskiej na tym
rynku. Te trudnosci moga przetozy¢ sie na ograniczenie podazy nowych mieszkan, co przy silnym popycie wspieranym
migracjg moze poskutkowac dalszym wzrostem cen nieruchomosci na stotecznym rynku.

Mozliwos¢ nabywania gruntéw pod nowe projekty

Zrodtem przysztego sukcesu Spodtki jest jej zdolno$¢ do ciggtego, sprawnego pozyskiwania atrakcyjnych terendw
inwestycyjnych pod nowe projekty deweloperskie w odpowiednich terminach, po konkurencyjnych cenach, na ktérych
wygenerowana zostanie satysfakcjonujgca marza. Ograniczona podaz dziatek w atrakcyjnych lokalizacjach i
o uregulowanej sytuacji prawnej sprawia, ze umiejetno$¢ pozyskiwania nowych gruntéw stanowi istotne zrodto przewagi
konkurencyjnej na rynku deweloperskim.

Ozywienie na rynku mieszkaniowym przektada sie na zwiekszony popyt na rynku gruntéw - chcac utrzymac poziom i jakos¢
oferty, spotki deweloperskie muszg stale uzupetnia¢ swoj bank ziemi. Ostra konkurencja o dziatki pod inwestycje powoduje
wzrost ich cen. Zarzad Spoétki ktadzie duzy nacisk na zabezpieczanie atrakcyjnych gruntdw pod nowe inwestycje, dzieki
czemu Spdtka posiada rozbudowany i urozmaicony bank ziemi zabezpieczajacy jej dziatalnos¢ i umozliwiajacy ptynne
uzupetnianie oferty co najmniej na najblizsze dwa lata. Sukces Spétki w zabezpieczaniu banku ziemi pod nowe projekty
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opiera sie przede wszystkim na doswiadczeniu pracownikdéw Spdtki oraz znacznych zasobach gotéwki umozliwiajgcych
szybka finalizacje nawet bardzo duzych transakcji.

Decyzje administracyjne

Specyfika projektow deweloperskich wymaga od Spdtki uzyskania szeregu pozwolen, zgdd i uzgodnien na kazdym etapie
procesu inwestycyjnego. Mimo duzej ostroznosci w zaktadanych harmonogramach realizacji projektow zawsze istnieje
ryzyko opoznien w ich uzyskaniu, wzruszen decyzji juz uzyskanych (w tym na skutek wnoszonych Srodkéw zaskarzenia
pozostajgcych bez konsekwencji dla skarzacych), czy wrecz ich nie uzyskania, co wptywa na zdolno$¢ prowadzenia
i zakonczenia realizowanych i planowanych projektow.

Kluczowym dla Spétki dziataniem zmniejszajacym jej ekspozycje na ryzyka rynkowe jest prawidtowa ocena potencjalnych
i kontrola biezacych inwestycji deweloperskich w oparciu o wypracowane w Spotce modele inwestycyjne i procedury
decyzyjne, ktdrych przestrzeganie jest przedmiotem szczegdlnej uwagi Zarzadu Spotki.

Na dziatalnos$¢ Spotki majg takze wptyw decyzje administracyjne na poziomie centralnym.

Zmiany legislacyjne

Potencjalne przyszte zmiany w prawie takze stanowig ryzyko mogace bezposrednio lub posrednio wptyna¢ na dziatalnosé
Spotki i osiggane przez nig wyniki. W szczegdlnosci wérod tego typu ryzyk nalezy wskazac¢ zapowiadane zmiany w
tzw. Ustawie Deweloperskiej, w tym mozliwos¢ wprowadzenia obowigzkowych sktadek na Deweloperski Fundusz
Gwarancyjny oraz inne postanowienia opdzniajgce wptywy z wptat klientéw na konta deweloperdw. Zarzad Spoétki ocenia
jednak, ze ewentualne wprowadzenie takich regulacji moze negatywnie wptyna¢ na dziatalno$¢ Spétki w mniejszym stopniu
niz na pozostate podmioty rynkowe, przede wszystkim z uwagi na komfortowa sytuacje ptynnosciowg Spotki, a takze
prowadzenie dziatalnosci na rynkach charakteryzujgcych sie wysokimi marzami i kierowanie oferty do nabywcow
o relatywnie niskiej elastycznosci cenowej.

2.2.2 Strategia i perspektywy rozwoju Spotki

Zarzad Spotki realizuje nastepujace cele strategiczne:

¢ Ograniczenie kosztow budowy inwestycji przy jednoczesnym zwiekszeniu kontroli nad utrzymaniem jakosci
i terminowoscig realizacji procesu budowlanego przez wzrost udziatu inwestycji realizowanych w ramach
wewnatrzgrupowego generalnego wykonawstwa.

Gtownym dziataniem podjetym przez Zarzad Spdtki w ramach realizacji tego celu strategicznego w 2019 roku byt
dynamiczny rozw6j Dom Construction Sp. z 0.0., ktdéra od 2019 roku jest generalnym wykonawca nie tylko
warszawskich, ale tez wroctawskich inwestycji Grupy. Dom Construction sp. z 0.0. w 2019 roku zakonczyt
realizacje dwoch pierwszych projektdw — prestizowego projektu Apartamenty Dolny Mokotéw oraz etapu 10
Osiedla Zoliborz Artystyczny. W obu przypadkach spétka zrealizowata inwestycje terminowo przy zachowaniu
najwyzszych standardow i efektywnosci kosztowej. Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku Dom
Construction realizuje budowe 6 projektow w Warszawie z 1 174 lokalami.

¢ Utrzymywanie niskiego zadtuzenia i komfortowej sytuacji ptynnosciowej. Dzieki znacznym zasobom
finansowym Spotka ma wysokg zdolnos¢ do realizacji biezacych zobowigzan oraz szybkiej reakcji na pojawiajace
sie mozliwosci inwestycyjne poprzez zapewnienie dostepnosci srodkdw pienieznych lub linii kredytowych oraz
pozyskiwanie finansowania dtugoterminowego w formie kredytéw bankowych i obligacji.
Zarzad Spdtki z wyprzedzeniem podejmuje dziatania zapewniajgce wysoka ptynno$¢ i dostepnos¢ finansowania
Spotki. Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku Spétka dysponowata 220 111 tys. zt Srodkéw pienieznych
oraz 299 986 tys. zt dostepnych linii kredytowych przy relacji zadtuzenia odsetkowego netto do kapitatéw
wiasnych na poziomie 12%. Zarzad Spétki bardzo wysoko ocenia sytuacje ptynnosciowg Spétki i Grupy oraz
strukture ich zadtuzenia — Dom Development S.A. wyrdznia sie w tym aspekcie na tle branzy, co ma
odzwierciedlenie w relatywnie niskich kosztach finansowania jej dziatalnosci.
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¢ Maksymalizacja stopy zwrotu z kapitatu wiasnego poprzez staranne dobieranie projektéw deweloperskich
do realizacji gwarantujgcych satysfakcjonujgcg marze i utrzymanie skali dziatalnosci adekwatnej do rozmiardw
Spoiki.

Zarzad Spdtki zamierza kontynuowac dziatalno$¢ Spoétki w dotychczas prowadzonym zakresie. W celu zapewnienia
odpowiedniej struktury oferty, Spotka bedzie w dalszym ciggu rozwija¢ swdj bank ziemi réwnowazac udziat gruntow
po lewej i prawej stronie Wisty w Warszawie. W ofercie Spotki w dalszym ciggu bedg dominowaty mieszkania z segmentu
popularnego, ktory umozliwia osiggniecie skali dziatalnosci adekwatnej do mozliwosci organizacyjnych Spotki.

W odpowiedzi na trudng sytuacje i rosngce koszty w branzy budowlanej, Zarzad Spotki z powodzeniem zwiekszyt skale
dziatalnosci Dom Construction Sp. z 0.0. - generalnego wykonawcy wchodzgcego w skiad Grupy. Niemniej jednak, Zarzad
Spotki zamierza nada korzysta¢ z zewnetrznych generalnych wykonawcéw pod warunkiem zapewnienia efektywnosci
kosztowej przy wymaganych kryteriéw jakosciowych.

Poza wymienionymi wyzej dziataniami Zarzadu, ktére beda kontynuowane w 2020 roku, Dom Development S.A. w okresie
najblizszych dwunastu miesiecy bedzie w dalszym ciggu koncentrowat sie na maksymalizacji marzy zaktadajac stabilizacje
wolumenu sprzedazy Spofki.

3. SYTUACJA FINANSOWA SPOLKI, ZARZADZANIE ZASOBAMI FINANSOWYMI

3.1. Omowienie podstawowych wielkosci ekonomiczno-finansowych, ujawnionych w rocznym
sprawozdaniu Spotki za 2019 r.

3.1.1 Wybrane dane finansowe z bilansu

Aktywa

Struktura aktywow Spétki na dzien 31 grudnia 2019 i zmiany w poréwnaniu ze stanem na koniec 2018 roku:

Aktywa trwale razem 516 467 21% 386 462 34%
Aktywa obrotowe

Zapasy 1736 487 69% 1622 336 7%
Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci 26 531 1% 27 017 (2)%
Pozostate aktywa obrotowe 3085 <1% 4083 (249)%
Sr(?dki pien!eine iich ekwiyvalenty i 229 622 9% 229 894 <1%
Krotkoterminowe aktywa finansowe

Aktywa obrotowe razem 1995725 79% 1883 330 6%
Aktywa razem 2512192 100% 2269 792 11%

Struktura aktywdw Spétki nie ulegta istotnym zmianom w stosunku do stanu na koniec 2018 roku. Najwieksza rdznica
miedzy stanem na koniec 2018 roku a stanem na dzien 31 grudnia 2019 roku dotyczy wartosci aktywdw trwatych. Wzrost
wartosci aktywdw trwatych o 34% wynika przede wszystkim z pozyczek udzielonych do podmiotéw powigzanych w kwocie
95 000 tys. zt oraz wdrozeniu MSSF 16 Leasing od 1 stycznia 2019 roku. W wyniku zastosowania tego standardu na dzien
1 stycznia 2019 roku rozpoznano w bilansie aktywo w postaci prawa do uzytkowania powierzchni biurowych. Aktywo to
o wartosci 26 187 tys. zt jest wykazane w bilansie w pozycji Rzeczowe aktywa trwate.
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Wdrozenie MSSF 16 Leasing od 1 stycznia 2019 roku spowodowato réwniez wzrost wartosci zapasow. W wyniku
zastosowania tego standardu na dzien 1 stycznia 2019 roku rozpoznano w bilansie aktywo w postaci prawa do uzytkowania
wieczystego gruntdw. Aktywo to o wartosci 71 901 tys. zt jest wykazane w bilansie w pozycji Zapasy.

Kapitat wlasny i zobowigzania

Struktura kapitatow wiasnych i zobowigzan Spotki na dzien 31 grudnia 2019 i zmiany w poréwnaniu ze stanem na koniec
2018 roku:

Udziat w
31.12.2019 kapitatach 31.12.2018 Zmiana
R ZOE R tys. zt wiasnych i tys.zt 2019/2018
zobowigzaniach
Kapitat wiasny
Kapitat zaktadowy 25 068 1% 24 968 <1%
Nad\{vyzka ze sprz_et_jazy akgcji powyzej ich wartosci 245 188 10% 241 788 1%
nominalnej pomniejszona o akcje wiasne
Kapl_tah_/ rezerwowe, zapasowe oraz niepodzielony 846 729 34% 763 855 11%
wynik finansowy
Kapitatl wiasny razem 1116 985 44%, 1030611 8%
Zobowigzania
Zobowigzania dtugoterminowe razem 361 018 14% 396 423 (9)%
Zobowigzania krétkoterminowe razem 1034 189 41% 842 758 23%
Zobowigzania razem 1 395 207 56% 1239181 13%
Kapitatl wiasny i zobowigzania razem 2512192 100% 2269 792 11%

Struktura pasywow Spoiki nie ulegta istotnym zmianom na przestrzeni 2019 roku. Najwieksza zmiana dotyczyta zobowigzan
krétkoterminowych Spdtki, ktore wzrosty o 23% w poréwnaniu do stanu na koniec 2018 roku. Ma to zwigzek gtdwnie z
zastosowaniem MSSF 16 Leasing po raz pierwszy 1 stycznia 2019 roku. W bilansie Spétki na dzien 31 grudnia 2019 roku
wykazane zostaty zobowigzania krotkoterminowe z tytutu leasingu, w tym w szczegdlnosci z tytutu prawa do wieczystego
uzytkowania gruntow (76 881 tys. zt) oraz z tytutu prawa do uzytkowania powierzchni biurowych (4 327 tys. zt).

Zobowigzanie z tytutu leasing powierzchni biurowych pojawito sie takze w zobowigzaniach dtugoterminowych Spotki —

wg stanu na dzien 31 grudnia 2019 roku jego wartosScC siegata 22 388 tys. zt.

3.1.2 Wybrane dane finansowe z rachunku zyskoéw i strat

Rachunek zyskdw i strat Spétki za rok zakonczony 31 grudnia 2019 roku w poréwnaniu z rokiem 2018:

01.01- % 01.01- Zmiana
-31.12.2019 sprzedazy -31.12.2018 2019/2018

tys. zt tys. zt
Przychody ze sprzedazy 1 353 580 100% 1267 639 7%
Koszt wiasny sprzedazy 951 786 70% 895 843 6%
Zysk brutto ze sprzedazy 401 794 30% 371796 8%
Zysk na dziatalnosci operacyjnej 272 234 20% 243 057 12%
Zysk brutto 358 898 27% 262 133 37%
Zysk netto 304 665 23% 214 098 42%
Zysk podstawowy na jedng akcje zwykig (zi/akcja) 12,16 8,58 42%

W 2019 roku Spotka rozpoznata przychody ze sprzedazy w wysokosci 1 353 580 tys. zt, tj. na poziomie 0 7% wyzszym niz
rok wczesniej. Zysk brutto ze sprzedazy i zysk na dziatalnosci operacyjnej Spotki odpowiednio 0 8% i 12% przekraczaty
wartosci wypracowane w 2018 roku.
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Istotnemu wzrostowi ulegly za to zysk brutto i zysk netto Spétki, ktdry osiggnat rekordowg warto$¢ 304 665 tys. zt. Istotny
udziat w wyniku Spdtki za 2019 roku miata dywidenda z zysku Euro Styl S.A. za 2018 rok w kwocie 87 694 tys. zt wobec
18 050 tys. zt dywidendy wyptaconej Spdtce rok wczesniej.

3.1.3 Wybrane informacje z rachunku przeptywow pienieznych

(w tys. zb) i
Zmiana
Rok 2019 Rok 2018
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na poczatek okresu obrachunkowego 209 393 202 083 4%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci operacyjnej netto 256 480 219 041 17%
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci inwestycyjnej netto -22 393 -25471 n/d
Przeptywy pieniezne z dziatalnosci finansowej netto -223 369 -186 260 n/d
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty na koniec okresu obrachunkowego 220 111 209 393 5%

Rok 2019 rozpoczat sie stanem $rodkéw pienieznych w kwocie 209 393 tys. zt a zamknat sie saldem w kwocie
220 111 tys. zt. Oznacza to, ze w okresie od 1 stycznia 2019 roku do 31 grudnia 2019 roku bilansowy stan Srodkow
pienieznych zwiekszyt sie o kwote 10 718 tys. zt.

Na dziatalnosci operacyjnej Spotka odnotowata w 2019 roku wptyw netto srodkéw pienieznych w kwocie 256 480 tys. zt,
0 17% wiecej niz w poprzednim roku.

W dziatalnosci inwestycyjnej Spotka odnotowata wyptyw srodkdw pienieznych netto w kwocie 22 393 tys. zi, tj. na poziomie
zblizonym do 2018 roku. Najwiekszym wplywem z dziatalnosci inwestycyjnej byly dywidendy od podmiotéw zaleznych w
kwocie 88 266 tys. zt (w tym 87 694 tys. zt od Euro Styl S.A.). Najwiekszym wydatkiem w tym obszarze byty udzielone
pozyczki w kwocie 98 000 tys. zt opisane w nocie 3.4.4. niniejszego sprawozdania.

Najwieksza roznica wzgledem 2018 roku w strukturze rachunku przeptywow pienieznych Spdtki odnosi sie do dziatalnosci
finansowej i wynika przede wszystkim ze wzrostu kwoty wyptaconej przez Spétke dywidendy o 37 109 tys. zt - ze 189 760
tys. zt w 2018 roku do 226 869 tys. zt w 2019 roku

3.2. Prognozy

Zaréwno Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. jak i podmiot dominujacy nie publikowaty prognoz wynikow
finansowych na 2019 rok.

3.3. Zarzadzanie zasobami finansowymi Spotki

Zarzadzanie zasobami finansowymi Dom Development S.A. w 2019 roku, w zwigzku z prowadzonymi projektami
inwestycyjnymi  budowy obiektow mieszkalnych, koncentrowato sie gtdwnie na pozyskiwaniu i odpowiednim
strukturyzowaniu zrodet finansowania jak réwniez na utrzymywaniu bezpiecznych wskaznikdw ptynnosci. Zarzad na biezgco
dokonuje analizy istniejacej i planowania przysziej, optymalnej struktury finansowania w celu osiagniecia zaktadanych
wskaznikow i wynikow finansowych przy jednoczesnym zapewnieniu Spotce ptynnosci i szeroko rozumianego
bezpieczenstwa finansowego. W 2019 roku dziatalno$¢ Spotki generowata dodatni wynik na kazdym poziomie rachunku
zyskdw i strat, wzmacniajgc sytuacje finansowg Spotki.

Zdaniem Zarzadu, stan majatku i wyniki finansowe Dom Development S.A. na koniec 2019 roku $wiadczg o stabilnej
sytuacji finansowej Spoétki. Wynika to z osiggnietej przez Spétke ugruntowanej pozycji na rynku mieszkaniowym,
zakumulowania odpowiedniego doswiadczenia i potencjatu operacyjnego zaréwno w sferze samej realizacji projektéw
deweloperskich, jak réwniez sprzedazy i finansowania tych projektéw. Sytuacja finansowa i majgtkowa Spotki
scharakteryzowana zostata w dalszej czesci raportu wybranymi wskaznikami ptynnosci i zadtuzenia.

Biorac pod uwage ksztattowanie sie sytuacji na rynku nieruchomosci w Polsce w ostatnich latach, wyniki finansowe
osiagniete przez Spotke w roku 2019 nalezy uznac za bardzo dobre. W 2019 roku Spétka przekazata swoim klientom 2 798
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lokali (w tym apartamenty i lokale uzytkowe), tj. 0 7% wiecej niz w 2018 roku, gdy przekazano 2 611 lokali. Wynik
finansowy netto za 2019 rok jest natomiast istotnie wyzszy (0 42%) od wyniku osiggnietego w 2018 roku.

3.3.1 Wskazniki rentownosci

Wszystkie wskazniki przedstawiajgce rentowno$¢ prowadzonej dziatalnosci w ramach Spétki w 2019 roku ulegty poprawie
w poréwnaniu z rokiem poprzednim. Gtéwnym czynnikiem wspierajgcym dynamiczny wzrost ww. wskaznikow byto
zwiekszenie zysku netto Spotki 0 42% w poréwnaniu do 2018 roku. Na tak wysokg dynamike ztozyta sie przede wszystkim
dywidenda w kwocie 87 694 tys. zt (wobec 18 850 tys. zt w 2018 roku) otrzymana od Euro Styl S.A., wykazana w pozycji
Przychody finansowe rachunku zyskow i strat Spotki.

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI 2019 2018
Wskaznik marzy zysku operacyjnego o o
EBITDA / przychody netto ze sprzedazy 20,9% 19,7%
Wskaznik marzy zysku netto o o
2Zysk netto / przychody netto ze sprzedazy 22,5% 16,9%
Stopa zwrotu z aktywow (ROA) 0 0
Zysk netto / aktywa ogotem 12,1% /4%
Stopa zwrotu z kapitatu wtasnego (ROE) 29.6% 21.49%
I o I o

Zysk netto / kapitat wiasny

3.3.2 Wskazniki ptynnosci

Biorgc pod uwage specyfike branzy deweloperskiej charakteryzujacej sie wyjatkowo dtugim cyklem produkcyjnym oraz
obostrzenia w zakresie finansowania dziatalnosci przez spdtki z sektora, na szczegdlng uwage zastuguje komfortowa
sytuacja finansowa Spotki. Na taki stan rzeczy miat wptyw szereg dtugofalowych decyzji i dziatan podjetych przez Zarzad
Spotki. Wysoki poziom wspotczynnikow jest w duzej mierze rezultatem odpowiedniej struktury finansowania, czyli przede
wszystkim Srednio i dtugoterminowego zamiast krétkoterminowego. Do ww. dziatan i decyzji nalezy zaliczy¢ réwniez
sposob prowadzenia i finansowania realizowanych inwestycji (w tym decyzje o momencie rozpoczynania poszczegdlnych
osiedli i strukturze oferowanego do sprzedazy asortymentu) oraz strategie zakupu nowych nieruchomosci.

Sytuacja ptynnosciowa Spotki jest w ocenie Zarzadu bardzo dobra. Wszystkie zaprezentowane ponizej wskazniki
monitorowania ptynnosci na koniec 2019 roku ksztattowaty sie na poziomie nizszym do ubiegtego roku, lecz wcigz bardzo
satysfakcjonujgcym. W ocenie Zarzadu wiarygodnos¢ Spoétki na rynku finansowym jest wysoka, czego dowodem jest
relatywnie niski koszt oraz zdywersyfikowana struktura finansowania dziatalnosci Spotki oraz dobre relacje zaréwno
z bankami, jak i innymi instytucjami finansowymi w zakresie udzielania Spdtce kredytdw i innych form finansowania
dtugoterminowego (obligacje).

WSKAZNIKI PLYNNOSCI 2019 2018

Wskaznik biezgcy (current ratio)
aktywa obrotowe / zobowigzania krotkoterminowe (z wytgczeniem 4,17 5,14
przychodow przysztych okresow)

Wskaznik szybki (quick ratio)
(aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krotkoterminowe 0,54 0,71
(z wytaczeniem przychodow przysztych okresow,)

Wskaznik natychmiastowy (cash ratio)

(srodki pieniezne i lokaty bankowe powyzej 3 miesiecy) /
zobowigzania krotkoterminowe (z wytaczeniem przychodow
przysztych okresow)

0,46 0,57
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3.3.3 Wskazniki zadtuzenia

Dzieki wiasciwej polityce operacyjnej (odpowiednie rozpoczynanie i tempo prowadzonych inwestycji a takze kontrolowane
zakupy nowych nieruchomosci) i finansowej (struktura finansowania), wartosci prezentowanych wskaznikéw zadtuzenia sa
ciggle na bardzo bezpiecznym poziomie dla prowadzonej dziatalnosci, jak rowniez potwierdzajg wiarygodnosc kredytowa
Spotki na rynku finansowym. Wskazniki zadtuzenia na koniec 2019 roku, ktore miaty wartosci zblizone do stanu na koniec
2018 roku, odzwierciedlajg konserwatywne podejscie wtadz Spoétki do zrodet finansowania dziatalnosci.

WSKAZNIKI ZADLUZENIA 2019 2018

Wskaznik pokrycia majatku kapitatami wtasnymi o o
kapitat wiasny / aktywa ogdtem 44,5% 45,4%

Wskaznik zadtuzenia kapitatu wasnego 124.9% 120.2%
zobowigzania ogdtem / kapitat wiasny 1270 270

Wskazr)lk og'olneg,o zadtuzenia ) 55,5% 54,6%
zobowigzania ogofem / aktywa ogotem

Wskaznik zadtuzenia odsetkowego
zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone odsetki) / kapitaty 32,3% 35,0%
witasne

Wskaznik zadtuzenia odsetkowego netto
(zobowigzania odsetkowe (w tym naliczone odsetki) - srodki

e p ; o . 11,8% 12,7%
pieniezne oraz srodki na rachunkach powierniczych i lokaty
bankowe powyzej 3 miesiecy) / kapitaty wiasne
3.4. Informacje o kredytach, obligacjach, pozyczkach, poreczeniach i gwarancjach

3.4.1 Zaciagniete i wypowiedziane umowy dotyczace pozyczek

Na dzien 31 grudnia 2019 r. oraz na 31 grudnia 2018 r. Spétka nie posiadata zadnych pozyczek. W latach 2019 i 2018
Spdtka nie zaciggata i nie sptacata zadnych pozyczek.

3.4.2 Zaciagniete i wypowiedziane umowy dotyczace kredytow

W dniu 21 stycznia 2019 roku pomiedzy mBank S.A. oraz Dom Development S.A., zostat zawarty aneks do umowy
kredytowej o kredyt odnawialny ztotowy z dnia 18 maja 2015 r. Na podstawie tego aneksu zostat ustalony nowy termin
sptaty kredytu przypadajacy na 22 stycznia 2019 roku. Przedmiotowa umowa wygasta z dniem 22 stycznia 2019 roku.

W dniu 22 stycznia 2019 roku pomiedzy mBank S.A. oraz Dom Development S.A., Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. i
Euro Styl S.A. zostat zawarty aneks do Umowy o linie wieloproduktowg dla grupy podmiotéw powigzanych ,Umbrella
Wieloproduktowa”. W wyniku podpisanego aneksu, okres dostepnosci limitu kredytowego zostat wydtuzony do 31 stycznia
2023 roku oraz zwiekszeniu ulegta kwota limitu kredytowego, ktdra obecnie wynosi 185 min PLN. Aktualnie na podstawie
umowy z bankiem, Dom Development S.A. moze korzysta¢ z kwoty limitu kredytowego do wysokosci 185 min zt, Dom
Development Wroctaw Sp. z 0.0. moze korzystac z czesci tego limitu kredytowego do wysokosci 60 min zt, Euro Styl S.A.
moze korzystac z czesci tego limitu kredytowego do wysokosci 100 min zt.

W dniu 27 lutego 2019 roku pomiedzy PKO Bank Polski S.A. oraz Dom Development S.A. i Euro Styl S.A. zostat zawarty
aneks do umowy kredytu w rachunku biezagcym z dnia 27 lipca 2015 roku. W wyniku podpisanego aneksu, okres
dostepnosci limitu kredytowego zostat wydtuzony do 26 lutego 2023 roku oraz zwiekszeniu ulegta kwota limitu
kredytowego, ktéra obecnie wynosi 150 min PLN. Aktualnie na podstawie umowy z bankiem, Dom Development S.A. moze
korzysta¢ z kwoty limitu kredytowego do wysokosci 150 min zt, Euro Styl S.A. moze korzystaC z czesci tego limitu
kredytowego do wysokosci 50 min zt.

W dniu 18 grudnia 2019r. pomiedzy Bank Millennium S.A. oraz Dom Development S.A., zostata zawarta umowa o linie
wielowalutowq, w ramach ktdrej Bank Millennium S.A. udostepni kredyt rewolwingowy (obrotowy) do kwoty 50 min zt.
Termin spiaty kredytu przypada na 18 grudnia 2022 roku.
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Szczegdtowe informacje dotyczace zaciggnietych przez Spétke kredytdw zaprezentowane sg w nocie 7.19 sprawozdania
finansowego Spotki za rok 2019.

3.4.3 Obligacje

W dniu 12 grudnia 2019 roku Spdtka wyemitowata 50 000 niezabezpieczonych obligacji o wartosci nominalnej 1 000 zt
kazda i tacznej wartosci nominalnej 50 000 tys. zt z datg wykupu przypadajacg na 12 grudnia 2024 roku. Wartos¢ emisyjna
odpowiada wartosci nominalnej obligacji. Oprocentowanie obligacji ustalone zostato w oparciu o stawke WIBOR 6M plus
marza. Odsetki od obligacji wyptacane bedg w okresach pétrocznych. Cel emisji nie zostat okreslony, zas wptywy z emisji
zostaly przeznaczone na biezacq dziatalno$¢ Spotki.

Szczegodtowe informacje dotyczace wyemitowanych, umorzonych i wykupionych przez Spétke obligacji zaprezentowane sg
w nocie 7.20 sprawozdania finansowego Spotki za rok 2019.

3.4.4 Udzielone pozyczki

W dniu 26 lutego 2019 roku Spotka zawarta umowe pozyczki z podmiotem zaleznym, Euro Styl S.A. do kwoty
150 000 tys. zt o oprocentowaniu statym z terminem zwrotu ustalonym na dzien 31 grudnia 2022 r. Do dnia 31 grudnia
2019 r. zostata udzielona pozyczka w kwocie 70 000 tys. zt. wynikajgca z ww. umowy.

W dniu 11 czerwca 2019 roku Spétka zawarta umowe pozyczki ze Spotdzielnig Mieszkaniowg KOLO w Warszawie o warto$ci
3 000 tys. zt o oprocentowaniu zmiennym ustanowionym w oparciu o WIBOR 3M powiekszony o marze. Na mocy aneksu
z dnia 27 stycznia 2020 roku do przedmiotowej umowy, termin zwrotu pozyczki ustalony zostat na dzien 29 lutego 2020 r.

W dniu 27 wrzesnia 2019 roku Spdtka zawarta umowe pozyczki z podmiotem zaleznym, Dom Development Wroctaw spotka
z 0.0. do kwoty 100 000 tys. zt o oprocentowaniu zmiennym ustanowionym w oparciu 0 WIBOR 1M powiekszony o marze
z terminem zwrotu ustalonym na dzien 31 grudnia 2022 r. Do dnia 31 grudnia 2019 r. zostata udzielona pozyczka w kwocie
25 000 tys. zt. wynikajaca z ww. umowy.

Oprocentowanie wszystkich ww. pozyczek zostato ustalone na warunkach rynkowych.

3.4.5 Udzielone i otrzymane poreczenia

W 2019 roku Spétka otrzymata od CONECTA Plus Sp. z 0.0. Sp. k. z siedzibg w Warszawie poreczenie za NEVI Spotka
Z ograniczong odpowiedzialnoscig spotka komandytowa (NEVI Sp. z 0.0. sp. k.; dawniej NAILSEA Sp. z 0.0.) z tytutu zwrotu
otrzymanej zaliczki w kwocie 2.596 tys. zt.

Poreczenia udzielone przez Spétke w 2019 roku przedstawione sg w ponizszej tabeli:

Kwota poreczen

Strona tys. 24
Poreczenia za zobowigzania umowne Dom Construction Sp. z 0.0. — podmiotu zaleznego Spoétki
Konsorcjum Stali S.A. 5000
BUDOKRUSZ S.A. 4 500
Thyssenkrupp Materials Poland S.A. 3329
CEMEX Polska Sp. z o.0. 3000
Gorazdze Beton Sp. z o.0. 3000
KELLER Polska Sp. z o.0. 2871
ULMA Construccion Polska S.A. 1 800
Bokaro Szeligowscy Sp. J. 1150
BETARD Sp. z 0.0. 1 000
FORBUILD S.A. 1 000
Lafarge Cement S.A. 1 000
PERI Polska Sp. z o.0. 1 000
Przedsiebiorstwo Produkcyjno-Handlowe ABET Sp. z 0.0. 1 000

Pozostate poreczenia na rzecz 8 kontrahentdw Dom Construction Sp. z 0.0. 3 597
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Poreczenia za zobowigzania umowne Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. — podmiotu zaleznego Spétki

Eko Okna S.A. 515
VOLKSWAGEN LEASING GmbH 296

3.4.6 Udzielone i otrzymane gwarancje

Otrzymane w 2019 roku gwarancje z tytutu nalezytego wykonania umowy, nalezytego wykonania kontraktowych
zobowigzan gwarancyjnych, usuniecia wad i usterek, innych zabezpieczen przedstawione sg w ponizszej tabeli:

Firma Rodzaj gwarangji Kwota gwarantowana
tys. zt

FUNDAMENTAL GROUP S.A. Bankowa 7 058

OTIS Sp. z0.0. Bankowa 50

W 2019 roku na zlecenie Spotki mBank S.A. udzielita Skanska S.A. z siedzibg w Warszawie, gwarancji bankowej do kwoty
200 tys. zt zabezpieczajacej wywigzanie sie przez Spotke z jej zobowigzan gwarancyjnych wynikajacych z porozumienia
nr 003/DWL006/7458/2019 z dnia 15 maja 2019 r. zawartego pomiedzy Spdtka i Skanska S.A. z siedzibg w Warszawie.

W 2019 roku na zlecenie Spdtki mBank S.A. udzielita Miastu Stotecznemu Warszawa — Dzielnica Bemowo z siedzibg
w Warszawie gwarancji bankowej do kwoty 762,6 tys. zt zabezpieczajgcej wywigzanie sie przez Spotke z jej zobowigzan
gwarancyjnych wynikajgcych z umowy nr UD-I-WND-B/304/2019 zawartej w dniu 07 sierpnia 2019 roku i dotyczacej
okreslenia warunkow realizacji przez Miasto Stoteczne Warszawa — Dzielnica Bemowo budowy drogi publicznej.

3.5. Wykorzystanie wplywow z emisji papierow wartosciowych

W 2019 roku Spodtka wyemitowata 100 000 akcji zwyklych na okaziciela serii Z o wartosci nominalnej 1,00 ztoty kazda.
Przedmiotowa emisja nastgpita w drodze subskrypcji prywatnej w wyniku realizacji zobowigzan wynikajgcych z Programu
IV Opcji Menedzerskich dla Pani Matgorzaty Kolarskiej, Wiceprezesa Zarzadu, ktdéry zostat szczegétowo opisany w nocie
4.9 niniejszego sprawozdania. Srodki pozyskane z przedmiotowej emisji akcji w kwocie 3 500 tys. zt beda stuzyly
finansowaniu biezacej dziatalnosci Spotki.

W 2019 Spétka roku wyemitowata nowe obligacje na kwote 50 000 tys. zt. Informacje na temat tej emisji zawarte sg
w nocie 3.4.3. niniejszego sprawozdania. Srodki z emisji obligacji bedg stuzyty finansowaniu biezacej dziatalnosci Spétki.

3.6. Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych

Ocena mozliwosci realizacji zamierzen inwestycyjnych, w tym inwestycji kapitatowych, w poréwnaniu
do wielkosci posiadanych srodkéw z uwzglednieniem mozliwych zmian w strukturze finansowania tej
dziatalnosci

Dom Development S.A. posiada petng zdolno$¢ do finansowania realizowanych obecnie projektéw inwestycyjnych. Spdtka,
realizujgc projekty deweloperskie, zamierza finansowac je przy wykorzystaniu $rodkéw pochodzacych z kapitatow
wiasnych, emisji dtuznych papierédw wartosciowych oraz kredytéw bankowych. Zarzad kieruje swoje wysitki ku temu, aby
struktura zapadalnosci emitowanych dtuznych papieréw warto$ciowych i kredytéw bankowych byta dostosowana przede
wszystkim do okresu realizacji poszczegdlnych projektéw deweloperskich ze szczegdlnym uwzglednieniem sukcesywnie
uzupetnianego banku ziemi pod przyszte projekty deweloperskie Spotki.

Zdolno$¢ Spotki do realizacji zamierzen inwestycyjnych potwierdzita sie w 2019 roku. Zarzad Spoétki pogodzit wyptate
226,9 min zt w postaci dywidendy dla akcjonariuszy z utrzymaniem wysokiego stanu gotowki i niskiej relacji zadtuzenia
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odsetkowego netto do kapitatéw wiasnych. Dom Development S.A. posiada znaczne zasoby finansowe oraz cieszy sie
bardzo dobrg opinig wsrdd bankdw i obligatariuszy, co przektada sie na wysokg dostepnos¢ finansowania zewnetrznego.

Obecnie wiekszo$¢ dziatalnosci Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. jest prowadzona bezposrednio w spdétce Dom
Development S.A. Intensywna rozbudowa banku ziemi w Tréjmiescie i Wroctawiu w 2018 roku przetozyta sie na istotny
wzrost skali dziatalnosci Grupy na tych rynkach w 2019 roku, widoczny zaréwno w liczbie projektéw w realizacji, jak i
wolumenie sprzedazy. Zamierzenia inwestycyjne Spotki na kolejny rok koncentrujg sie przede wszystkim na utrzymaniu
skali dziatalnosci w Warszawie oraz dalszym rozwoju spotek zaleznych operujgcych Trdjmiescie i we Wroctawiu. Kluczowym
dla osiggniecia tych zamierzen bedzie efektywne pozyskiwanie nowych gruntdéw do banku ziemi, w szczegdlnosci na rynku
warszawskim.

W kolejnych latach mozna oczekiwaé wzrostu udziatu Euro Styl S.A. i Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. w strukturze
wynikéw Grupy. Zarzad Spotki nie wyklucza ponadto mozliwosci realizowania przedsiewzie¢ za posrednictwem podmiotow
zaleznych lub wspdtkontrolowanych, przy czym finansowanie tych przedsiewzie¢ (kredyty celowe) pozyskiwane bytyby
bezposrednio przez te spdtki lub za posrednictwem Dom Development S.A.

Rok 2019 byt takze okresem intensywnego rozwoju Dom Construction Sp. z 0.0. — generalnego wykonawcy warszawskich
i wroctawskich projektow Grupy. W nieco ponad rok stworzylismy efektywng organizacje, w ktérej szybki wzrost
towarzyszyt wysokiej jakosci i terminowosci realizowanych projektdw. Zarzad Spotki oczekuje, ze w kolejnych okresach
efekty wdrozenia wiasnego generalnego wykonawstwa we wszystkich spétkach Grupy znajda odzwierciedlenie zaréwno w
wynikach finansowych, jak i w wysokim poziomie satysfakcji naszych klientow.

Zarzad Spotki oczekuje, ze w kolejnych latach wewnetrzne generalne wykonawstwo bedzie dominujgcym sposobem
realizacji inwestycji Spétki i Grupy, zamierza korzystac takze z zewnetrznych generalnych wykonawcdw, o i ile ich oferta
bedzie konkurencyjna w poréwnaniu do mozliwosci Dom Construction Sp. z o.0.

3.7. Ocena czynnikow i nietypowych zdarzen majacych wptyw na wynik za rok obrotowy

Ocena czynnikdw i nietypowych zdarzen majacych wplyw na wynik z dziatalnosci za rok obrotowy,
z okres$leniem stopnia wptywu tych czynnikoéw lub nietypowych zdarzen na osiggniety wynik

Nie miaty miejsca nietypowe zdarzenia majgce wptyw na wynik Spétki za rok 2019.

Czynniki majgce wptyw na osiagniety przez Spotke wynik z dziatalnosci w 2019 roku zostaty omoéwione w pkt. 3 niniejszego
sprawozdania.

3.8. Inwestycje kapitatowe Spétki i Grupy

Okreslenie gtownych inwestycji krajowych i zagranicznych, w szczegdélnosci papieréw wartosciowych,
instrumentéw finansowych, wartosci niematerialnych i prawnych oraz nieruchomosci, w tym
inwestycji kapitalowych dokonanych poza grupa jednostek powigzanych, oraz opis metod ich
finansowania

Dom Development S.A. oraz pozostate spotki wchodzgce w skiad Grupy nie prowadzg dziatalnosci inwestycyjnej, ktéra
polegataby na lokowaniu srodkéw finansowych w instrumenty finansowe, papiery wartosciowe oraz wartosci niematerialne
i prawne.

Nieruchomosci nabywane przez Spétke i pozostate podmioty wchodzace w sktad Grupy sg Scisle powigzane z dziatalnoscig
operacyjng Spofki i Grupy i nie majg charakteru inwestycji kapitatowych, w zwigzku z czym prezentowane sg w aktywach
Spotki i Grupy jako sktadnik zapaséw, a $rodki przeznaczone na ich finansowanie wykazywane sa w przeptywach
pienieznych z dziatalnosci operacyjnej.



DEVELOPMENT

4. OSWIADCZENIE O STOSOWANIU LADU KORPORACYINEGO

Zbior zasad tadu korporacyjnego, ktoremu podlega Spotka oraz miejsce, gdzie tekst zbioru zasad
jest publicznie dostepny

W 2019 roku Spdtka Dom Development S.A. podlegata zbiorowi zasad wskazanych w Dobrych Praktykach Spodtek
Notowanych na GPW 2016 przyjetych przez Rade Gietdy w dniu 13 pazdziernika 2015 r. Uchwatg Nr 26/1413/2015.

W 2019 roku do Spotki nie miata zastosowania rekomendacja opisana w rozdziale IV.R.2 w punktach 12) i 3) DPSN, zgodnie
z ktorg jezeli jest to uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu lub zgtaszane spdtce oczekiwania akcjonariuszy, o ile
spotka jest w stanie zapewnic infrastrukture techniczng niezbedng dla sprawnego przeprowadzenia walnego zgromadzenia
przy wykorzystaniu $rodkow komunikacji elektronicznej, powinna umozliwi¢ akcjonariuszom udziat w walnym
zgromadzeniu przy wykorzystaniu takich $rodkow, w szczegolnosci poprzez: 2) dwustronng komunikacje w czasie
rzeczywistym, w ramach ktorej akcjonariusze mogg wypowiadac sie w toku obrad walnego zgromadzenia przebywajac w
miejscu innym niz miejsce obrad walnego zgromadzenia, 3) wykonywanie osobiscie lub przez petnomocnika, prawa gtosu
w toku walnego zgromadzenia. Zarzad Spdtki uznat, iz odbycie walnego zgromadzenia przy wykorzystaniu $rodkow
komunikacji elektronicznej nie jest uzasadnione z uwagi na strukture akcjonariatu Spotki oraz brak zgtaszanych w tym
przedmiocie oczekiwan akcjonariuszy Spétki. Ponadto Spoétka nie zapewniata mozliwosci udziatu w walnym zgromadzeniu
w trybie okreSlonym powyzej z uwagi na zwiekszone ryzyko wystapienia nieprawidtowosci w przebiegu walnego
zgromadzenia. Zarzad Spotki podjagt decyzje o niestosowaniu ww. rekomendacji ze wzgledu na potencjalne problemy
zwigzane m.in. z identyfikacjg Akcjonariuszy, doborem najwiasciwszego medium dwustronnej komunikacji zdalnej, a takze
niemoznoscig zagwarantowania przez Spotke spetnienia niezbednych wymogow sprzetowych po stronie Akcjonariusza.

Zdaniem Zarzadu Spétki problemy natury prawnej, logistycznej oraz technicznej zwigzane z umozliwieniem dwustronnej
komunikacji w czasie rzeczywistym, w ramach ktorej akcjonariusze moga wypowiadac sie oraz wykonywac prawo gtosu w
toku obrad walnego zgromadzenia przebywajgc w miejscu innym niz miejsce obrad, przekraczajg potencjalne korzysci dla
Akcjonariuszy. W ocenie Zarzadu Spdtki dotychczasowe zasady udziatu w walnym zgromadzeniu zapewniajg prawidtowa
realizacie praw wynikajgcych z posiadania akcji Spotki przez wszystkich Akcjonariuszy, zas mozliwe przerwanie obrad
walnego zgromadzenia w wyniku zaktdcenia zdalnej komunikacji dwustronnej stanowitoby istotng niedogodno$¢ dla
Akcjonariuszy lub ich petnomocnikéw obecnych w miejscu obrad.

Zarzad Spotki nie wyklucza stosowania ww. rekomendacji w przysztosci, za$ decyzje o wdrozeniu Zarzad uzaleznia od
wypracowania odpowiednich standarddw jej funkcjonowania w praktyce.

W 2019 roku Spoétka nie zastosowata zasady VI.Z.2. DPSN, zgodnie z ktdrg ,,aby powigza¢ wynagrodzenie cztonkow zarzadu
i kluczowych menedzeréw z dtugookresowymi celami biznesowymi i finansowymi spoétki, okres pomiedzy przyznaniem w
ramach programu motywacyjnego opcji lub innych instrumentdw powigzanych z akcjami spo6tki, a mozliwoscig ich realizacji
powinien wynosi¢ minimum 2 lata.”

W dniu 1 grudnia 2017 roku, na mocy upowaznienia udzielonego na podstawie uchwaly Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki nr 21 z dnia 25 maja 2017 roku, Rada Nadzorcza Spétki przyjeta Postanowienia
Programu IV Opcji Menedzerskich dla Matgorzaty Kolarskiej, Wiceprezesa Zarzadu — Dyrektora Zarzadzajacego,
dotyczacych 500.000 Akcji Dom Development S.A. (,,Program IV”). Pani Matgorzata Kolarska otrzymata jednorazowo opcje
uprawniajace do objecia tgcznie 500.000 akcji Dom Development S.A. za cene w kwocie 35,00 ztotych za akcje. Realizacja
przedmiotowych opcji jest limitowana do 100.000 akcji w jakimkolwiek okresie 12 kolejnych miesiecy, poczawszy od 1
stycznia 2018 roku, z tym ze opcje niewykorzystane bedzie mozna zrealizowa¢ w pézniejszym terminie, lecz nie pdzniej
niz do 31 grudnia 2027 roku. W ocenie Zarzadu Spétki, podziat przyznanych opcji na 5 transz z mozliwoscig realizacji
rozpoczynajacg sie w odstepach 12-miesiecznych jest alternatywna, do zawartej w zasadzie szczegdtowej VI.Z.2. DPSN,
formg powigzania wynagrodzenia czionka Zarzadu z dtugookresowymi celami biznesowymi i finansowymi Spotki.
Konstrukcja Programu IV ma na celu powigzanie wynagrodzenia Pani Matgorzaty Kolarskiej petnigcej funkcje Wiceprezesa
Zarzadu — Dyrektora Zarzadzajgcego ze wzrostem wartosci Spotki dla Akcjonariuszy przez okres co najmniej 5 lat. Biorgc
pod uwage roztozenie mozliwosci realizowania opcji z poszczegdlnych transz w czasie, niestosowanie zasady VI.Z.2 DPSN
dotyczy jedynie pierwszych dwoch transz, jednakze nalezy zwréci¢ uwage, iz wszystkie transze moga by¢ realizowane w
okresach pdzniejszych niz wynikatoby z mozliwosci okreslonych w zasadzie VI.Z.2 DPSN. Przyjete rozwigzanie stanowi wiec
program motywacyjny na dtuzszy okres czasu niz dwuletni, ktéry wynikatby z zasady VI.Z.2 DPSN. Ponadto w ocenie
Zarzadu, zgoda Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki oraz Rady Nadzorczej Spétki potwierdzajg, ze zasady
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Programu IV w adekwatny sposdb zabezpieczajg interesy Akcjonariuszy Spotki poprzez powigzanie korzysci ptynacych z
realizacji opcji w ramach przedmiotowego Programu IV z dtugookresowym rozwojem i wzrostem wartosci Spotki.

W dniu 29 listopada 2019 roku, na mocy upowaznienia udzielonego na podstawie uchwaty Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki nr 26 z dnia 30 maja 2019 roku, Rada Nadzorcza Spotki przyjeta Postanowienia
Programu V Opcji Menedzerskich Dla Mikotaja Konopki, Cztonka Zarzadu Dom Development S.A., Dotyczacych 250.000
Akcji Dom Development S.A. (,Program V”). Pan Mikofaj Konopka otrzymat jednorazowo opcje uprawniajgce do objecia
facznie 250.000 akcji Dom Development S.A. za cene w kwocie 50,00 ztotych (stownie: piecdziesigt ztotych, zero groszy)
za akcje. Realizacja przedmiotowych opcji bedzie limitowana do 50.000 akcji w jakimkolwiek okresie 12 kolejnych miesiecy,
poczawszy od 1 stycznia 2020 roku, z tym Ze opcje niewykorzystane bedzie mozna zrealizowa¢ w pdzniejszym terminie,
lecz nie pdzniej niz do 31 grudnia 2029 roku. W ocenie Zarzadu Spdtki, podziat przyznanych opcji na 5 transz z mozliwoscia
realizacji rozpoczynajgca sie w odstepach 12-miesiecznych jest alternatywna, do zawartej w zasadzie szczegotowej VI.Z.2.
DPSN 2016, formg powigzania wynagrodzenia czionka Zarzadu z dtugookresowymi celami biznesowymi i finansowymi
Spotki. Konstrukcja Programu V ma na celu powigzanie wynagrodzenia Pana Mikotaja Konopki petnigcego funkcje Cztonka
Zarzadu ze wzrostem wartosci Spotki dla Akcjonariuszy przez okres co najmniej 5 lat. Biorgc pod uwage roztozenie
mozliwosci realizowania opcji z poszczegdlnych transz w czasie, niestosowanie zasady VI.Z.2 DPSN 2016 dotyczy jedynie
pierwszych dwdch transz, jednakze nalezy zwrdci¢ uwage, iz wszystkie transze mogg byC realizowane w okresach
pozniejszych niz wynikatoby z mozliwosci okreSlonych w zasadzie VI.Z.2 DPSN 2016. Przyjete rozwigzanie stanowi wiec
program motywacyjny na dtuzszy okres czasu niz dwuletni, ktdry wynikatby z zasady VI.Z.2 DPSN 2016. Ponadto, w ocenie
Zarzadu, zgoda Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki oraz Rady Nadzorczej Spotki potwierdzaja, ze zasady
Programu V w adekwatny sposdb zabezpieczajg interesy Akcjonariuszy Spotki poprzez powigzanie korzysci ptynacych z
realizacji opcji w ramach przedmiotowego Programu V z dtugookresowym rozwojem i wzrostem wartosci Spotki.

Zbidr zasad Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na Gietdzie Papierow WartoSciowych w Warszawie S.A. dostepny jest
publicznie pod adresem: https://www.gpw.pl/pub/GPW/files/PDF/GPW_1015_17 DOBRE_PRAKTYKI_v2.pdf. Spdtka
zamiescita informacje na temat stanu stosowania przez Spdtke rekomendacji i zasad zawartych w Dobrych Praktykach
Spotek Notowanych na GPW 2016 pod adresem: https://inwestor.domd.pl/pl/lad-korporacyjny

Zbior zasad tadu korporacyjnego, na ktérego stosowanie Spétka sie zdecydowata dobrowolnie oraz
miejsce, gdzie tekst zbioru jest publicznie dostepny

W 2019 roku Spotka Dom Development S.A. przestrzegata zasady opublikowane w Kodeksie Dobrych Praktyk w relacjach
Klient - Deweloper autorstwa Polskiego Zwigzku Firm Deweloperskich.

Tre$¢ Kodeksu Dobrych Praktyk w relacjach Klient - Deweloper dostepny jest publicznie pod adresem:
http://www.warszawa.pzfd.pl/strefa-klienta/kodeks-dobrych-praktyk

Spotka Dom Development S.A. nie odstgpita od zadnych zasad wskazanych w Kodeksie Dobrych Praktyk w relacjach Klient
- Deweloper.


https://www.gpw.pl/pub/GPW/files/PDF/GPW_1015_17_DOBRE_PRAKTYKI_v2.pdf
http://www.warszawa.pzfd.pl/strefa-klienta/kodeks-dobrych-praktyk
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4.1. Kapitat zakladowy, akcjonariusze

4.1.1 Akcjonariusze

Na dzien 31 grudnia 2019 r. Spotka byta kontrolowana przez Groupe Belleforét S.a r.l., ktdra posiadata 56,47% akcji Spotki.

Ponizsza tabela przedstawia wykaz akcjonariuszy posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez podmioty zalezne
znaczne pakiety akgji na dzier 31 grudnia 2019 roku:

Zmiana w okresie

Stan na dzien 31 grudnia 2019 r. od 31 grudnia 2018
r.
. % Liczba gltosow % glosow .
LG kapitatu na WZA na WZA Akcje
Groupe Belleforét S.a r.l.* 14 155 941 56,47 14 155 941 56,47 -
Jarostaw Szanajca 1 454 050 5,80 1 454 050 5,80 -
Aviva Otwarty Fundusz 1313383 5,24 1313383 5,24 bd.

Emerytalny Aviva Santander**
Grzegorz Kietpsz 1 280 750 511 1280 750 511 -

*) poprzednio SCOP Poland S.ar.l,

**) Stan posiadania akcji przez Aviva OFE Aviva Santander (dawniej Aviva OFE Aviva BZ WBK) podano wedtug ostatniego
zawiadomienia na dzien 11.07.2011r. jakie otrzymata Spdtka od Aviva PTE Aviva Santander SA (dawniej Aviva PTE Aviva
BZ WBK S.A.)

4.1.2 Uprawnienia kontrolne

Posiadacze wszelkich papierow wartosciowych, ktére daja specjalne uprawnienia kontrolne, wraz z
opisem tych uprawnien

Zgodnie z pkt. 6.2.2. Statutu Spétki Dom Development S.A., akcjonariuszowi posiadajgcemu co najmniej 50,1% akgcji Spdtki
przystuguje osobiste uprawnienie do powotywania i odwotywania potowy Cztonkdw Zarzadu, w tym Prezesa Zarzadu oraz
Wiceprezesa Zarzadu odpowiedzialnego zgodnie z Regulaminem Zarzadu za finanse Spotki. W przypadku nieparzystej
liczby Cztonkéw Zarzadu akcjonariusz posiadajgcy co najmniej 50,1% akcji Spotki jest uprawniony do powotywania
odpowiednio: 3 (w przypadku Zarzadu piecioosobowego) oraz 4 (w przypadku Zarzadu siedmioosobowego) Cztonkéw
Zarzadu. Powyzsze uprawnienie jest wykonywane w drodze doreczanego Spotce pisemnego o$wiadczenia o powotaniu lub
odwotaniu danego Cztonka Zarzadu. Pozostatych Cztonkdw Zarzadu powotuje i odwotuje Rada Nadzorcza.

Zgodnie z pkt. 7.4. Statutu Spotki Dom Development S.A., akcjonariuszowi posiadajgcemu co najmniej 50,1% akcji Spotki
przystuguje osobiste uprawnienie do powotywania i odwotywania potowy Cztonkdow Rady Nadzorczej, w tym
1 Wiceprzewodniczagcego Rady Nadzorczej. W przypadku nieparzystej liczby Cztonkdéw Rady Nadzorczej akcjonariusz
posiadajgcy co najmniej 50,1% akcji Spétki jest uprawniony do powotywania odpowiednio: trzech (w przypadku
piecioosobowej Rady Nadzorczej), czterech (w przypadku siedmioosobowej Rady Nadzorczej) oraz pieciu (w przypadku
dziewiecioosobowej Rady Nadzorczej) Cztonkéw Rady Nadzorczej. Powyzsze uprawnienie jest wykonywane w drodze
doreczanego Spotce pisemnego o$wiadczenia o powotaniu lub odwotaniu danego Cztonka Rady Nadzorczej.

Na dzien 31 grudnia 2019 roku akcjonariuszem posiadajgcym co najmniej 50,1% akcji Spotki byta Groupe Belleforét S.a
r.l. spotka z ograniczong odpowiedzialnoscia z siedzibg w Luksemburgu (poprzednia nazwa: SCOP Poland S.a r.l. spdtka z
ograniczong odpowiedzialnoscia).
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4.1.3 Ograniczenia praw z akcji

Wskazanie ograniczen odnosnie wykonywania prawa gtosu, takich jak ograniczenie wykonywania
prawa glosu przez posiadaczy okreslonej czesci lub liczby glosdw, ograniczenia czasowe dotyczace
wykonywania prawa gtosu lub zapisy, zgodnie z ktérymi, przy wspotpracy Spotki, prawa kapitatowe
zwigzane z papierami wartosciowymi sg oddzielone od posiadania papierow wartosciowych

Zastawnicy i uzytkownicy akgcji Spotki Dom Development S.A. nie sg uprawnieni do wykonywania prawa gtosu z akgji.

Wskazanie wszelkich ograniczen dotyczacych przenoszenia prawa wlasnosci papierow
wartosciowych emitenta

W Spdtce Dom Development S.A. nie istniejg zadne ograniczenia dotyczace przenoszenia witasnosci akcji Spétki Dom
Development S.A.

4.2, Walne Zgromadzenie

Sposdb dziatania Walnego Zgromadzenia i jego zasadnicze uprawnienia oraz opis praw
akcjonariuszy i sposobu ich wykonywania, w szczegdlnosci zasady wynikajace z regulaminu
Walnego Zgromadzenia, jezeli taki regulamin zostat uchwalony, o ile informacje w tym zakresie nie
wynikaja wprost z przepis6w prawa

Walne Zgromadzenie obraduje jako Zwyczajne lub Nadzwyczajne i jako organ Spotki dziata w oparciu o przepisy ustawy z
dnia 15 wrzesnia 2000 roku Kodeks spdtek handlowych (tj. Dz. U. 2013, poz. 1030 z pdzn. zm.), Statutu Spodtki oraz
postanowienia jawnego i dostepnego publicznie Regulaminu Walnego Zgromadzenia z dnia 5 wrzesnia 2006 roku
zmienionego Uchwatg nr 27 z dnia 15 maja 2008 roku oraz uchwatg nr 31 z dnia 21 maja 2009 roku Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Dom Development S.A.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie, zwotywane przez Zarzad, odbywa sie w Warszawie w ciggu 6 miesiecy po uptywie
kazdego roku obrotowego. W Walnym Zgromadzeniu majg prawo uczestniczenia osoby bedace akcjonariuszami Spotki na
szesnascie dni przed datg Walnego Zgromadzenia (dzien rejestracji uczestnictwa w walnym zgromadzeniu). Cztonkowie
Zarzadu i Rady Nadzorczej Spétki uczestnicza w Walnym Zgromadzeniu bez potrzeby otrzymania zaproszen. Na zaproszenie
Zarzadu mogg bra¢ udziat w obradach lub stosownej ich czesci inne osoby, w szczegdlnosci biegli rewidenci i eksperci,
jezeli ich udziat bedzie uzasadniony ze wzgledu na potrzebe przedstawienia uczestnikom Walnego Zgromadzenia opinii w
rozwazanych sprawach. Biegty rewident winien by¢ obecny na Walnym Zgromadzeniu, ktérego przedmiotem obrad s3
sprawy finansowe Spotki.

Walne Zgromadzenie jest wazne i moze podejmowac uchwaty wytgcznie wtedy, gdy na Zgromadzeniu reprezentowani sg
akcjonariusze posiadajgcy co najmniej 50,1% wszystkich gtoséw. Uchwaty podejmowane sa bezwzgledng wiekszoscig
gtosdw waznie oddanych, chyba ze przepisy Kodeksu spétek handlowych lub Statutu Spétki stanowia inaczej. Gtosowanie
moze odbywac sie przy uzyciu elektronicznego systemu oddawania i obliczania gtoséw. Zastawnicy i uzytkownicy akcji nie
sg uprawnieni do wykonywania prawa gtosu z akcji.

Uchwata dotyczaca usuniecia spod obrad Walnego Zgromadzenia badz zaniechania rozpatrywania spraw objetych
porzadkiem obrad, umieszczonych w porzadku obrad na wniosek akcjonariuszy, wymaga dla swej waznosci wiekszosci 34
gtosow oddanych, po uprzednio wyrazonej zgodzie wszystkich obecnych akcjonariuszy, ktdrzy zgtosili taki wniosek.

Po podpisaniu listy obecnosci i jej sprawdzeniu Przewodniczacy poddaje pod gtosowanie porzadek obrad. Walne
Zgromadzenie moze przyja¢ proponowany porzadek dzienny bez zmian, zmieni¢ kolejno$¢ obrad badz usunac z niego
niektére sprawy z zastrzezeniem postanowien Statutu Spétki. Walne Zgromadzenie moze takze wprowadzi¢ do porzadku
obrad nowe kwestie i przeprowadzi¢ nad nimi dyskusje, jednakze bez podejmowania uchwat w tych sprawach.
Przewodniczacy Zgromadzenia nie ma prawa bez zgody Walnego Zgromadzenia, usuwac lub zmienia¢ spraw
zamieszczonych w porzadku obrad.
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Kazdy uczestnik Walnego Zgromadzenia moze zabiera¢ gtos w sprawach objetych przyjetym porzadkiem obrad, ktére sg
aktualnie rozpatrywane. Kazdy uczestnik Walnego Zgromadzenia moze zgtosi¢ wniosek w sprawie formalnej. W sprawach
formalnych Przewodniczacy udziela gtosu poza kolejnoscia. Za wnioski w sprawach formalnych uwaza sie wnioski co do
sposobu obradowania i glosowania.

Walne Zgromadzenie podejmuje uchwaty w sprawach objetych porzadkiem obrad po przeprowadzeniu gtosowania.
Gtosowanie jest jawne, z zastrzezeniem odpowiednich postanowien Statutu Spotki oraz Kodeksu spotek handlowych.

W 2019 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki Dom Development S.A. obradowato w dniu 30 maja 2019 roku w
siedzibie Spotki. Walne Zgromadzenie zostato zwotane na wniosek Zarzadu Spotki, akcjonariusze Spdtki nie wystepowali z
whnioskami o zwotanie Walnego Zgromadzenia.

Przebieg Walnego Zgromadzenia byt zgodny z przepisami Kodeksu spétek handlowych, postanowieniami Statutu Spotki,
regutami zawartymi w jawnym i dostepnym publicznie Regulaminie Walnego Zgromadzenia Dom Development S.A. i
zasadami Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na Gietdzie Papieréw Warto$ciowych w Warszawie S.A. Akcjonariusze mogli
zapoznac sie z trescig projektow uchwat, przewidzianych w porzadku obrad, w kazdym przypadku nie pozniej niz na 26
dni przed planowanym terminem obrad Walnego Zgromadzenia. Spétka nie kwestionowata prawidtowosci przedstawianych
przez akcjonariuszy i ich petnomocnikéw dokumentow potwierdzajacych prawo ich reprezentowania podczas weryfikacji
legitymacji akcjonariuszy uprawniajgcych ich do uczestniczenia w Walnym Zgromadzeniu.

Przewodniczacy Walnego Zgromadzenia zapewniat sprawny przebieg obrad. Obrady Walnego Zgromadzenia nie byty
odwotywane ani przerywane. Czlonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej obecni na Walnym Zgromadzeniu byli gotowi do
udzielania wyjasnien w zakresie swoich kompetencji i przepisow prawa.

Uchwaty Walnego Zgromadzenia byty podejmowane w warunkach umozliwiajgcych ochrone praw mniejszosciowych
akcjonariuszy, w tym wniesienie zastrzezen lub sprzeciwu wobec uchwat. Zadna z podjetych uchwat nie byta
kwestionowana w postepowaniu sagdowym.

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spotki Dom Development S.A. odbyto sie w terminie zgodnym z art. 395 Kodeksu spdtek
handlowych, a dokumentacja dotyczaca sprawozdan finansowych za rok 2018 zostata opublikowana na stronie
internetowej Spotki na ponad 2 miesigce przed terminem Zwyczajnego Walnego Zgromadzenia.

Wszystkie uchwaty podjete przez Walne Zgromadzenie w 2019 roku stuzyly realizacji interesu Spétki i uwzgledniaty prawa
innych interesariuszy. Uchwaty podjete przez Walne Zgromadzenia zamieszczone sg w Internecie pod adresem:
https://inwestor.domd.pl/pl/wza

4.3. Zasady zmiany statutu

Zmiana Statutu Spoétki Dom Development S.A., zgodnie z art. 430 § 1 oraz art. 415 § 1 Kodeksu spdtek handlowych,
wymaga uchwaty Walnego Zgromadzenia podjetej wiekszoscig 34 gtoséw i wpisu do rejestru. W przypadku uchwaty
dotyczacej zmiany Statutu w zakresie zwigkszenia $wiadczen akcjonariuszy lub uszczuplajgcej prawa przyznane osobiscie
poszczegdlnym akcjonariuszom zgodnie z art. 354 Kodeksu spdtek handlowych wymagana jest zgoda wszystkich
akcjonariuszy, ktérych przedmiotowa uchwata dotyczy. Zmiane Statutu zgtasza do sadu rejestrowego Zarzad Spotki Dom
Development S.A. Walne Zgromadzenie Spotki Dom Development S.A. moze upowazni¢ Rade Nadzorczg do ustalenia
jednolitego tekstu zmienionego Statutu lub wprowadzenia innych zmian o charakterze redakcyjnym okreslonych w uchwale
Walnego Zgromadzenia.


https://inwestor.domd.pl/pl/wza
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4.4. Zarzad

4.4.1 Zasady powotlywania, odwotywania Zarzadu

Opis zasad dotyczacych powotywania i odwotywania osob zarzadzajacych oraz ich uprawnien, w
szczegolnosci prawo do podjecia decyzji o emisji lub wykupie akcji

Zgodnie ze Statutem Spdtki, Zarzad Spétki Dom Development S.A. sktada sie z 4 do 8 Cztonkdw, w tym Prezesa,
powotywanych na wspdlng trzyletnig kadencje. Liczbe Cztonkdw Zarzadu ustala Rada Nadzorcza. Akcjonariuszowi
posiadajgcemu co najmniej 50,1% akcji Spotki przystuguje osobiste uprawnienie do powotywania i odwotywania potowy
Cztonkdéw Zarzadu, w tym Prezesa Zarzadu oraz Wiceprezesa Zarzadu odpowiedzialnego zgodnie z Regulaminem Zarzadu
za finanse Spoétki. W przypadku nieparzystej liczby Cztonkdw Zarzadu akcjonariusz posiadajgcy co najmniej 50,1% akcji
Spotki jest uprawniony do powotywania odpowiednio: 3 (w przypadku Zarzadu piecioosobowego) oraz 4 (w przypadku
Zarzadu siedmioosobowego) Cztonkdw Zarzadu. Powyzsze uprawnienie jest wykonywane w drodze doreczanego Spotce
pisemnego os$wiadczenia o powotaniu lub odwotaniu danego Cztonka Zarzadu. Pozostatych Cztonkdw Zarzadu powotuje i
odwotuje Rada Nadzorcza.

Zarzad reprezentuje Spotke w sadzie i poza sgdem. Do sktadania o$wiadczen i podpisywania w imieniu Spotki wymagane
jest wspdtdziatanie dwdch Cztonkdw Zarzadu albo jednego Cztonka Zarzadu tacznie z prokurentem.

Zgodnie z pkt. 3.2.8. Statutu Spotki, Zarzad jest uprawniony do podwyzszania kapitatu zaktadowego Spotki poprzez emisje
nowych akcji o tacznej wartosci nominalnej nie wiekszej niz 1 700 000 (stownie: jeden milion siedemset tysiecy) ztotych
w drodze jednego lub kilku podwyzszen kapitatu zakladowego w granicach okreslonych powyzej (kapitat docelowy).
Upowaznienie Zarzadu do podwyzszania kapitatu zakladowego oraz do emitowania nowych akcji w ramach kapitatu
docelowego do kwoty 1 700 000 ztotych wygasa z uptywem 3 lat od dnia wpisania do rejestru przedsiebiorcow zmiany
Statutu dokonanej uchwatg Walnego Zgromadzenia nr 27 z dnia 30 maja 2019 r.

Upowaznienie do podwyzszenia kapitatu zaktadowego, o ktdrym mowa w zdaniu powyzej, obejmuje mozliwos$¢ emitowania
warrantow subskrypcyjnych, z terminem wykonania prawa zapisu uptywajgcym z koricem okresu, o ktérym mowa jest
powyzej.

Za zgoda Rady Nadzorczej, Zarzad moze pozbawic akcjonariuszy w catosci lub w czesci prawa poboru w stosunku do akgji
emitowanych w granicach kapitatu docelowego.

Warunkiem dokonania przez Zarzad podwyzszenia kapitatu zaktadowego w granicach kapitatu docelowego jest uzyskanie
w tym zakresie pozytywnej opinii Rady Nadzorczej. W pozostatych przypadkach, o ile postanowienia Kodeksu spotek
handlowych nie stanowig inaczej, Zarzad decyduje o wszystkich sprawach zwigzanych z podwyzszeniem kapitatu
zaktadowego w ramach kapitatu docelowego.

Zgodnie z pkt. 3.2.6. Statutu Spétki, nabycie akcji wiasnych przez Spétke w celu umorzenia nie wymaga zgody Walnego
Zgromadzenia (z zastrzezeniem art. 393 pkt 6 Kodeksu spotek handlowych), a jedynie zgody Rady Nadzorczej.

4.4.2 Skiad osobowy Zarzadu

W okresie od dnia 1 stycznia 2019 roku do dnia 31 grudnia 2019 roku Zarzad Dom Development S.A. skiadat sie
z 5 nastepujgcych Cztonkow:

e Jarostaw Szanajca — Prezes Zarzadu

e Malgorzata Kolarska — Wiceprezes Zarzadu
e Janusz Zalewski — Wiceprezes Zarzadu

e Terry Roydon — Czlonek Zarzadu

e Mikotaj Konopka — Cztonek Zarzadu
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W zwigzku z wygasnieciem w dniu 30 maja 2019 r. mandatéw cztonkéw Zarzadu Spétki Dom Development S.A., Groupe
Belleforét S.a r.l. spotka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Luksemburgu (poprzednia nazwa: SCOP Poland
S.a r.l. spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig), dziatajgc na podstawie pkt 6.2.2 Statutu Dom Development S.A.,
powotata z dniem 30 maja 2019 r.: Pana Jarostawa Szanajce na Cztonka i Prezesa Zarzadu Spdtki, Pana Janusza
Zalewskiego na Cztonka i Wiceprezesa Zarzadu Spoétki oraz Pana Terry’ego Roydona na Cztonka Zarzadu Spotki. Ponadto
w dniu 30 maja 2019 r. Rada Nadzorcza Spotki powotata Panig Matgorzate Kolarskg na Cztonka i Wiceprezesa Zarzadu
Spotki oraz Pana Mikotaja Konopke na Cztonka Zarzadu Spotki. Wszyscy Cztonkowie Zarzadu zostali powotani na wspding
trzyletnig kadencje.

4.4.3 Zasady dzialania Zarzadu

Zarzad Spotki dziata na podstawie przepisow Kodeksu spotek handlowych, postanowien Statutu Spotki, jawnego
i dostepnego publicznie Regulaminu Zarzadu zatwierdzonego uchwatg Rady Nadzorczej oraz zgodnie z zasadami Dobrych
Praktyk Spotek Notowanych na Gietdzie Papierdw Wartosciowych w Warszawie S.A.

Zarzad jest organem wykonawczym Spotki, kieruje jej biezacq dziatalnoScig i reprezentuje ja na zewnatrz. Zarzad
podejmuje decyzje we wszystkich sprawach Spoétki niezastrzezonych do kompetencji Walnego Zgromadzenia i Rady
Nadzorczej przepisami prawa, Statutem Spotki lub uchwatg Walnego Zgromadzenia.

Do sktadania o$wiadczen i podpisywania w imieniu Spotki wymagane jest wspoétdziatanie dwdch Cztonkdw Zarzadu albo
jednego Czlonka Zarzadu tacznie z prokurentem. Uchwaty Zarzadu zapadajg bezwzgledng wiekszoscig gtosdw.
W przypadku réwnosci gtoséw decyduje gtos Prezesa Zarzadu.

Wyznaczajac cele strategiczne, jak i biezgce zadania Spotki, Zarzad kierowat sie nadrzednym interesem Spoiki i przepisami
prawa oraz brat pod uwage interesy akcjonariuszy, pracownikow Spotki i wierzycieli.

Starajgc sie zapewniC przejrzystos¢ i efektywno$¢ systemu zarzadzania, Zarzad przestrzegat zasady profesjonalnego
dziatania w granicach uzasadnionego ryzyka gospodarczego, biorgc pod uwage szeroki zakres dostepnych informacji, analiz
i opinii.

Wysokos$¢, forma i struktura wynagrodzenia Cztonkdw Zarzadu Spotki byty ustalane przez Rade Nadzorczg zgodnie
z obowigzujgcg w Spotce politykg wynagrodzen oraz na podstawie przejrzystych procedur i odpowiadaty kryteriom zakresu
odpowiedzialnosci i kompetencji oraz uwzgledniaty osiggniete wyniki ekonomiczne przez Spdtke, pozostajgc w rozsadnej
relacji do poziomu wynagrodzen Cztonkéw Zarzadu w podobnych spétkach na rynku deweloperskim.

4.5. Rada Nadzorcza

4.5.1 Zasady powotywania, odwolywania Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza sktada sie z 5 do 9 Cztonkéw powotywanych na wspdlng trzyletnig kadencje.

Liczbe Cztonkéw Rady Nadzorczej ustala Walne Zgromadzenie. Ponadto Walne Zgromadzenie powotuje i odwotuje
Cztonkow Rady Nadzorczej, z zastrzezeniem osobistego uprawnienia Akcjonariusza posiadajgcego co najmniej 50,1% akcji
Spotki, ktory uprawniony jest do powotywania i odwotywania potowy Cztonkdw Rady Nadzorczej, w tym 1
Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej. W przypadku nieparzystej liczby Cztonkéw Rady Nadzorczej akcjonariusz
posiadajacy co najmniej 50,1% akcji Spétki jest uprawniony do powotywania odpowiednio: trzech (w przypadku
piecioosobowej Rady Nadzorczej), czterech (w przypadku siedmioosobowej Rady Nadzorczej) oraz pieciu (w przypadku
dziewiecioosobowej Rady Nadzorczej) Cztonkéw Rady Nadzorczej. Powyzsze uprawnienie jest wykonywane w drodze
doreczanego Spdtce pisemnego o$wiadczenia o powotaniu lub odwotaniu danego Cztonka Rady Nadzorczej.

Przynajmniej dwoch Cztonkdéw Rady Nadzorczej (oraz ich osoby bliskie, w szczegdlnosci wspdtmatzonek, zstepni oraz
wstepni) powotywanych przez Walne Zgromadzenie powinno spetnia¢ kryteria tzw. Cztonkéw Niezaleznych, okreslone
w pkt. 7.7. Statutu Spotki.
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4.5.2 Skiad osobowy Rady Nadzorczej

W okresie od dnia 1 stycznia 2019 roku do dnia 31 grudnia 2019 roku Rada Nadzorcza sp6tki Dom Development S.A. liczyta
7 Cztonkow:

e Grzegorz Kietpsz — Przewodniczacy Rady Nadzorczej,

e Markham Dumas — Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej,

e  Marek Moczulski — Wiceprzewodniczgcy Rady Nadzorczej (Cztonek niezalezny),

e  Mark Spiteri — Cztonek Rady Nadzorczej,

e Michael Cronk — Cztonek Rady Nadzorczej,

e Dorota Podedworna —Tarnowska — Cztonek Rady Nadzorczej (Cztonek niezalezny),
o Krzysztof Grzylinski — Cztonek Rady Nadzorczej (Cztonek niezalezny).

W zwigzku z wygasnieciem w dniu 30 maja 2019 r. mandatéw cztonkéw Rady Nadzorczej Spoétki Dom Development S.A.,
Groupe Belleforét S.a r.l. spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig z siedzibg w Luksemburgu (poprzednia nazwa: SCOP
Poland S.a r.l. spdtka z ograniczong odpowiedzialnoscig), dziatajac na podstawie pkt 7.4 Statutu Dom Development S.A.,
powotata z dniem 30 maja 2019 r. Pana Markhama Dumas na Cztonka i Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej Spotki
oraz Pana Grzegorza Kietpsza, Pana Michaela Cronka i Pana Marka Spiteri na Cztonkéw Rady Nadzorczej. Ponadto w dniu
30 maja 2019 r. Zwyczajne Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki Dom Development S.A. powotato Panig Dorote
Podedworng-Tarnowska, Pana Marka Moczulskiego oraz Pana Krzysztofa Grzylinskiego w sktad Rady Nadzorczej Spotki.
Wszyscy Cztonkowie Rady Nadzorczej zostali powotani na wspdlng trzyletnig kadencje. W dniu 30 maja 2019 r. Rada
Nadzorcza Spoiki, dziatajgc na podstawie pkt 7.1. Statutu Spoétki, wybrata na Przewodniczgcego Rady Nadzorczej Pana
Grzegorza Kietpsza oraz na Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej Pana Marka Moczulskiego.

4.5.3 Zasady dziatania Rady Nadzorczej

Rada Nadzorcza dziata zgodnie z przepisami Kodeksu spdtek handlowych, postanowieniami Statutu Spotki, uchwalonym
przez nig jawnym i dostepnym publicznie Regulaminem Rady Nadzorczej, okreSlajgcym jej organizacje i sposob
wykonywania czynnosci oraz Zasadami Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na Gietdzie Papierdw Wartosciowych
w Warszawie S.A.

Rada Nadzorcza jest statym organem nadzoru Spétki we wszystkich dziedzinach dziatalnosci Spétki.

Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty lub wydaje opinie w sprawach zastrzezonych do jej kompetencji stosownie
do postanowien Statutu Spétki oraz w trybie przewidzianym postanowieniami Statutu lub stosownymi przepisami prawa.

Posiedzenia Rady Nadzorczej odbywaly sie regularnie, uczestniczyli w niej Cztonkowie Zarzadu. W 2019 r. Rada Nadzorcza
odbyta 13 posiedzen, w tym 9 telekonferencji. Zarzad dostarczat Radzie Nadzorczej wyczerpujgcych informacji o wszystkich
istotnych sprawach dotyczacych dziatalnosci Spétki.

Rada Nadzorcza spetniata warunek posiadania w swoim sktadzie co najmniej dwdch Cztonkdw niezaleznych zgodnie
z przyjetymi kryteriami niezalezno$ci okreslonymi w Statucie Spotki.

Uchwaty Rady Nadzorczej w sprawach: (i) wyrazania zgody na dokonywanie $wiadczen z jakiegokolwiek tytutu przez
Spotke i jakiekolwiek podmioty powigzane ze Spdtka na rzecz Cztonkow Zarzadu, (i) wyrazenia zgody na zawarcie przez
Spotke lub podmiot od niej zalezny istotnej umowy z podmiotem powigzanym ze Spotkg, Cztonkiem Rady Nadzorczej albo
Zarzadu oraz podmiotami z nimi powigzanymi, (iii) wyboru biegtego rewidenta dla przeprowadzenia badania sprawozdania
finansowego Spoétki — zapadaty za zgoda wiekszosci Cztonkéw niezaleznych Rady Nadzorczej.

Wynagrodzenie Cztonkéw Rady Nadzorczej ustalone w sposéb przejrzysty nie stanowito istotnej pozycji kosztow Spotki
wptywajacych na wynik finansowy. Jego wysoko$¢ zatwierdzona uchwatg Walnego Zgromadzenia zostata ujawniona
W raporcie rocznym.
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Rada Nadzorcza przedstawita Zwyczajnemu Walnemu Zgromadzeniu Spétki, ktore odbyto sie w dniu 30 maja 2019 roku,
przygotowane zgodnie z Dobrymi Praktykami Spotek Notowanych na Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.:

e ocene na temat sytuacji Spotki w 2018 r., z uwzglednieniem oceny systemu kontroli wewnetrznej, zarzadzania
ryzykiem, compliance oraz funkcji audytu wewnetrznego,

e sprawozdanie z dziatalnosci Rady Nadzorczej w 2018 r.,

e ocene sposobu wypetniania przez Spotke obowigzkéw informacyjnych dotyczacych stosowania zasad fadu
korporacyjnego, okresSlonych w Regulaminie Gietdy oraz przepisach dotyczacych informacji biezacych
i okresowych przekazywanych przez emitentdw papieréw wartosciowych,

e ocene racjonalnosci prowadzonej przez Spotke polityki w zakresie dziatalnosci sponsoringowej, charytatywnej lub
innej o zblizonym charakterze.

4.5.4 Komitety Rady Nadzorczej

W ramach Rady Nadzorczej utworzone zostaty dwa komitety, Komitet Audytu oraz Komitet Wynagrodzen.

Komitet Audytu
W okresie od dnia 1 stycznia 2019 roku do dnia 31 grudnia 2019 roku Komitet Audytu dziatat w nastepujgcym sktadzie:

e Dorota Podedworna-Tarnowska — Przewodniczaca Komitetu Audytu,
e  Mark Spiteri — Cztonek Komitetu Audytu,
e Marek Moczulski — Cztonek Komitetu Audytu.

Komitet Audytu jest statym komitetem Rady Nadzorczej. W sktad Komitetu Audytu wchodzi co najmniej trzech Cztonkéw
powotywanych przez Rade Nadzorczg sposrdd jej Czionkdw, przy czym co najmniej dwoch Cztonkéw Komitetu Audytu, w
tym jego przewodniczacy, powinno by¢ Niezaleznymi Cztonkami Rady Nadzorczej w rozumieniu art. 129 ust. 3 ustawy z
dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym (Dz. U. 2017 poz. 1089)
oraz pkt. 7.7 Statutu Spotki, z ktdrych przynajmniej jeden posiada wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub
badania sprawozdan finansowych. Przynajmniej jeden z Cztonkéw Komitetu Audytu posiada wiedze i umiejetnosci z zakresu
branzy w ktérej dziata Spétka.

Ustawowe kryteria niezaleznosci s spetniane przez Przewodniczacg Komitetu Audytu Panig Dorote Podedworng-
Tarnowska oraz Cztonka Komitetu Audytu Pana Marka Moczulskiego.

Wszyscy cztonkowie Komitetu Audytu posiadajg wiedze i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania sprawozdan
finansowych. Przewodniczaca Komitetu Audytu Pani Dorota Podedworna-Tarnowska ukonczyta studia wyzsze na kierunku
finanse i bankowo$¢ i posiada tytut naukowy: doktor nauk ekonomicznych. W pracy zawodowej wykorzystuje wiedze z
zakresu ekonomii, finanséw, rachunkowosci, rewizji finansowej oraz audytu sprawozdan finansowych. Cztonek Komitetu
Audytu Pan Marek Moczulski ukonczyt studia podyplomowe na kierunku zarzadzania finansami, w zawodowej dziatalnosci
wykorzystuje praktyczng wiedze z zakresu ekonomii, finansdw, rewizji finansowej oraz audytu sprawozdan finansowych.
Cztonek Komitetu Audytu Pan Mark Spiteri jest dyplomowanym ksiegowym.

Wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy w ktorej dziata Spdtka tj. deweloperskiej, posiada cztonek Komitetu Audytu Pan
Mark Spiteri, ktéry wykorzystuje w zawodowej dziatalnosci praktyczng wiedze z zakresu projektéw deweloperskich oraz
rynku nieruchomosci.

Obowigzki i uprawnienia Komitetu Audytu zostaty okreslone w jawnym i dostepnym publicznie Regulaminie Komitetu
Audytu zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza.

Do zadan Komitetu Audytu nalezy w szczegdlnosci (i) nadzorowanie Zarzadu Spétki w zakresie stosowania sie
do wtasciwych przepiséw prawa i innych regulacji, w szczegdlnosci Ustawy o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 roku,
przygotowania informacji finansowych przez Spétke, w szczegdlnosci w odniesieniu do wyboru zasad polityki ksiegowej,
stosowania i oceny skutkdw nowych przepiséw, informacji o sposobie traktowania w sprawozdaniach rocznych
szacowanych pozycji, prognoz itd., stosowania sie do zalecen i spostrzezen biegtych rewidentéw powotywanych przez Rade
Nadzorczg, (ii) wydawanie rekomendacji Radzie Nadzorczej Spdtki w sprawach dotyczacych wyboru i odwotywania
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biegtego rewidenta, (iii) kontrola niezaleznosci i obiektywnosci biegtego rewidenta, w szczegdlnosci pod katem zmiany
biegtego rewidenta oraz poziomu otrzymywanego wynagrodzenia, (iv) weryfikowanie prac biegtego rewidenta.

W wykonywaniu swoich obowigzkdéw Komitet Audytu wspotpracuje z Radg Nadzorcza, Zarzagdem, kierownictwem Sredniego
szczebla oraz audytem wewnetrznym i zewnetrznym.

W spotkaniach Komitetu Audytu uczestniczg na zaproszenie: Wiceprezes Zarzadu ds. finansowych, Zastepca Dyrektora
Finansowego, Kontroler Finansowy oraz przedstawiciele audytu zewnetrznego i wewnetrznego. W 2019 roku Komitet
Audytu odbyt 6 posiedzen, w tym 2 telekonferencje.

Firma audytorska badajgca sprawozdanie finansowe Spotki nie Swiadczyta na rzecz Spotki w 2019 roku dozwolonych ustug
niebedacych badaniem.

Zgodnie z obowigzujagcg w Spodtce polityka wyboru firmy audytorskiej do przeprowadzenia badania, wyboru firmy
audytorskiej do badania dokonuje Rada Nadzorcza Dom Development S.A., dziatajac na podstawie rekomendacji
sporzadzonej przez Komitet Audytu. Ponadto ustalone zostaty przejrzyste i niedyskryminujace kryteria wyboru stosowane
do oceny ofert ztozonych przez firmy audytorskie, ktdrymi kierowac sie ma Komitet Audytu na etapie przygotowywania
rekomendacji i Rada Nadzorcza podczas dokonywania wyboru firmy audytorskiej:

a. niezalezno$¢ i bezstronnos¢ firmy audytorskiej, jako wymdg konieczny z zatozeniem, ze firma audytorska do
badania ustawowego sprawozdan finansowych przekaze raz na rok Komitetowi Audytu pisemne potwierdzenie
swojej niezaleznosci od spotki Dom Development S.A. i spotek Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. Ww.
podmiot powinien réwniez omawiac z Komitetem Audytu wszelkie zagrozenia dla swojej niezaleznosci, jak rowniez
zabezpieczenia stosowane dla ograniczenia tych zagrozen;

b. wynagrodzenie za badanie, przy czym nie moze by¢ ono oparte na zadnej formie zdarzenia warunkowego, w tym
nie moze by¢ uzaleznione od wynikdw badania oraz ksztattowane lub uzaleznione od $wiadczenia na rzecz badanej
jednostki lub jednostek z nig powigzanych dodatkowych ustug niebedacych badaniem przez firme audytorska lub
jakikolwiek podmiot powigzany z firmg audytorska lub nalezacy do sieci, a jednym z podstawowych kryteriéw
wyboru firmy audytorskiej do badania ustawowego sprawozdan finansowych jest jakosc i rzetelnos¢ swiadczonych
ustug;

c. dotychczasowe doswiadczenie i potencjat podmiotu w badaniu sprawozdan jednostek zainteresowania
publicznego oraz badaniu sprawozdan jednostek o podobnym profilu dziatalnosci, szczegdlnie z zakresu
dziatalnosci deweloperskiej i nieruchomosci;

d. mozliwos¢ dokonywania badania na terenie catego kraju i zapewnienia mozliwosci $wiadczenia ustug w
wymaganym zakresie;

e. zapewnienie mozliwosci biezgcego monitorowania zmian w przepisach prawa;

f. sprawdzanie kwalifikacji zawodowych i do$wiadczenia oséb bezposrednio zaangazowanych w prowadzone
badanie.

Zgodnie z obowigzujgcg w Spotce politykag Swiadczenia przez firme audytorskg przeprowadzajacg badanie, przez podmioty
powigzane z tg firmg audytorska oraz przez cztonka sieci firmy audytorskiej dozwolonych ustug niebedacych badaniem,
firma audytorska uprawniona do przeprowadzenia badania ustawowego sprawozdan finansowych, podmiot powigzany z
firmg audytorska ani zaden z cztonkdw sieci, do ktdrej nalezy firma audytorska, nie $wiadczg bezposrednio ani posrednio
na rzecz Dom Development S.A. ani jednostek powigzanych zadnych zabronionych ustug niebedacych badaniem
sprawozdan finansowych ani czynnosciami rewizji finansowej w okresie od pierwszego dnia okresu objetego badaniem do
wydania sprawozdania z badania. W przypadku procedur kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, systemow
informatycznych, obostrzenie obowigzuje w roku obrotowym bezposrednio poprzedzajacym okres podlegajacy badaniu.
Ustugami zabronionymi nie sg ustugi wskazane w art. 136 ust. 2 ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach,
firmach audytorskich oraz nadzorze publicznym. Swiadczenie tych ustug mozliwe jest jedynie w zakresie niezwigzanym z
polityka podatkowg Dom Development S.A, po przeprowadzeniu przez Komitet Audytu oceny zagrozen i zabezpieczen
niezaleznosci i wyrazeniu zgody przez Komitet Audytu. W przypadku gdy biegty rewident lub firma audytorska $wiadcza
na rzecz Dom Development S.A. lub spétek Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. przez okres co najmniej trzech
kolejnych lat obrotowych dozwolone ustugi niebedace badaniem, catkowite wynagrodzenie z tytutu takich ustug jest
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ograniczone do najwyzej 70 % $redniego wynagrodzenia ptaconego w trzech kolejnych ostatnich latach obrotowych z
tytutu badania ustawowego sprawozdan finansowych i Dom Development S.A. oraz skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.

Rekomendacja Komitetu Audytu z dnia 30 listopada 2017 r. dotyczaca wyboru firmy audytorskiej spetnia obowigzujace
warunki okreslone w art. 130 ust. 2 ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz
nadzorze publicznym i zostata sporzadzona w nastepstwie zorganizowanej przez Spotke procedury wyboru spetniajgcej
obowiazujace kryteria.

Komitet Wynagrodzen
W okresie od dnia 1 stycznia 2019 roku do dnia 31 grudnia 2019 roku, Komitet Wynagrodzen dziatat w skfadzie:

e  Marek Moczulski - Przewodniczacy Komitetu Wynagrodzen,
e  Mark Spiteri - Cztonek Komitetu Wynagrodzen,
e Krzysztof Grzylinski - Cztonek Komitetu Wynagrodzen.

Komitet Wynagrodzen jest statym komitetem Rady Nadzorczej. W sktad Komitetu Wynagrodzer wchodzi co najmniej trzech
Czlonkéw powotywanych przez Rade Nadzorczg sposrdd jej Cztonkdw, przy czym przynajmniej dwoch sposrod Czionkdw
Komitetu Wynagrodzen powinno mie¢ status Niezaleznego Cztonka Rady Nadzorczej w rozumieniu pkt. 7.7 Statutu Spotki.
Rada Nadzorcza powotuje jednego z Cztonkdéw Komitetu Wynagrodzen, bedacych jednoczesnie Niezaleznymi Cztonkami
Rady Nadzorczej w rozumieniu pkt. 7.7 Statutu Spoétki, na stanowisko Przewodniczacego Komitetu Wynagrodzen. Kazdy z
Czlonkéw Komitetu Wynagrodzen moze by¢ w kazdym czasie odwotany przez Rade Nadzorcza.

Obowiazki i uprawnienia Komitetu Wynagrodzen zostaty okreslone w jawnym i dostepnym publicznie Regulaminie Komitetu
Wynagrodzen zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza.

Do zadan Komitetu Wynagrodzen nalezg w szczegdlnosci: (i) okresowa ocena zasad wynagradzania Cztonkéw Zarzadu
i przekazywanie Radzie Nadzorczej odpowiednich rekomendacji w tym zakresie, (ii) sporzadzanie propozycji wynagrodzen
oraz przyznawania dodatkowych s$wiadczen, w tym w szczegdlno$ci w ramach programoéw opcji menedzerskich
(zamiennych na akcje w kapitale zaktadowym Spoétki), poszczegdlnym Cztonkom Zarzadu Spotki w celu ich rozpatrzenia
przez Rade Nadzorcza, (iii) przedktadanie projektow polityki wynagrodzen Spofki.

W spotkaniach Komitetu Wynagrodzen uczestniczy na zaproszenie Prezes Zarzadu. W 2019 roku Komitet Wynagrodzen
odbyt 5 posiedzen.

4.6. Raport na temat polityki wynagrodzen

4.6.1 System wynagrodzen przyjety w Spoétce

Celem realizowanej polityki wynagrodzen dla cztonkéw organdw zarzadczych i nadzorujacych oraz kluczowych menedzeréw
w Dom Development S.A. (dalej: Polityka Wynagrodzen) jest wspieranie strategii Spotki i jej celow krotko-
i dlugoterminowych.

Tworzone sa spdjne i uporzadkowane zasady funkcjonowania Polityki Wynagrodzen Spdtki w taki sposdb,
aby wynagrodzenia byty oparte o realia rynkowe i kondycje finansowg Spotki. Realizowana przez nas polityka pozwala
stymulowal rozwoj biznesowy oraz przyciggna¢, motywowac i zatrzymaé najwyzszej klasy specjalistdw w swoich
dziedzinach.

Polityka Wynagrodzen dla cztonkéw Zarzadu Spétki i kluczowych menedzeréw Dom Development S.A. jest powigzana
z dtugoterminowymi interesami i wynikami ekonomicznymi Spétki, w oparciu o system dtugoterminowego motywowania.

Polityka Wynagrodzen dla cztonkdw organéw Spoétki i kluczowych menedzeréw Dom Development S.A. ustalana jest
zgodnie z powszechnie obowigzujacymi przepisami prawa i regulacjami wewnetrznymi obowigzujgcymi w Spdtce, w tym
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w szczegdlnosci zgodnie z Kodeksem Spoétek Handlowych, Statutem, Regulaminem Rady Nadzorczej, Regulaminem
Zarzadu oraz Regulaminem Komitetu Wynagrodzen.

W roku obrotowym 2019 nie wystgpity istotne zmiany w Polityce Wynagrodzen Spotki.

4.6.2 Pozafinansowe skladniki wynagrodzenia Cztonkéw Zarzadu i kluczowej kadry menedzerskiej

Na wynagrodzenie Cztonkdw Zarzadu, Cztonkéw Rady Nadzorczej oraz kluczowych menedzeréw sktadajg sie rowniez
pozaptacowe sktadniki w postaci dodatkowych $wiadczen w naturze takich jak prywatna opieka medyczna, czy samochdd
stuzbowy wykorzystywany réwniez do celéw prywatnych.

4.6.3 Ocena funkcjonowania Polityki Wynagrodzen

W ocenie Zarzadu Spditki, realizowana Polityka Wynagrodzer powigzana z osigganymi wynikami ekonomicznymi przy
jednoczesnej realizacji celow biznesowych stanowi podstawe do utrzymania stabilnosci funkcjonowania przedsiebiorstwa
oraz dtugoterminowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy.

4.6.4 Warunki i wartos¢ wynagrodzen, nagrod i korzysci cztonkow Zarzadu

Zgodnie ze Statutem Spdtki, ustalenie warunkéw umow oraz wysokosci wynagrodzen Prezesa Zarzadu oraz pozostatych
cztonkdw Zarzadu nalezy do kompetencji Rady Nadzorczej Spdtki, po uprzedniej rekomendacji Komitetu Wynagrodzen
w tym zakresie.

Komitet Wynagrodzen dokonuje okresowej oceny zasad wynagradzania cztonkow Zarzadu i przekazuje Radzie Nadzorczej
odpowiednie rekomendacje w tym zakresie, sporzagdza propozycje wynagrodzen oraz przyznawania dodatkowych
$wiadczen, w tym w szczegdlnosci w ramach programéw opcji menedzerskich (zamiennych na akcje w kapitale
zaktadowym Spétki), poszczegdlnym cztonkom Zarzadu Spétki w celu ich rozpatrzenia przez Rade Nadzorcza.

Wynagrodzenie cztonkéw Zarzadu Spotki i kluczowych menedzeréw wynika z przyjetej Polityki Wynagrodzen i sktada sie
z czeSci statej (ptaca zasadnicza), czeSci zmiennej uzaleznionej od wynikow (system premiowy) oraz S$wiadczen
pozaptacowych. W roku 2019 system wynagrodzen funkcjonowat na podobnych zasadach jak w latach poprzednich, tj.
W oparciu o system motywacyjny powigzany z wynikami finansowymi Spétki oraz celami biznesowymi i finansowymi Spotki.
Przyznanie premii uzaleznione byto od stopnia realizacji indywidualnych rocznych celéw zwigzanych z celami biznesowymi
Spotki.

W 2019 roku warto$¢ wynagrodzen (wraz z nagrodami) wyptaconych, naleznych lub potencjalnie naleznych z tytutu
petnienia funkcji we witadzach Spétki oraz we wiadzach jednostek podporzadkowanych odrebnie dla kazdej z oséb
zarzadzajacych Spotki przedstawiata sie nastepujgco:

Wynagrodzenia i nagrody w Dom Development S.A

(tys. zt)
State skiadniki Zmienne Swiadczenia
wynagrodzenia sktadniki pozaptacowe
wynagrodzenia
Zarzad
Jarostaw Szanajca 1319 1450 31
Malgorzata Kolarska 1200 2291 29
Janusz Zalewski 1 080 1 065 15
Mikofaj Konopka 80 - -

Terry Roydon 72 701 -
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Wynagrodzenia i nagrody w podmiotach zaleznych Dom Development S.A.

(tys. zt)
Nazwa podmiotu State skiadniki Zmienne Swiadczenia
wynagrodzenia skiadniki pozaptacowe
wynagrodzenia

Zarzad Dom Development S.A.
Jarostaw Szanajca Euro Styl S.A. 40 - -
Dom Development

Jarostaw Szanajca Wroclaw Sp. z 0.0. 40 - -
Matgorzata Kolarska - - - -
Janusz Zalewski - - - -
Mikofaj Konopka Euro Styl S.A. 560 1736 23
Mikofaj Konopka Euro Styl 4 - -

Construction Sp. z o.0.
Terry Roydon - - _ _

Poza dywidenda, w roku 2019 nie miaty miejsca wyptaty z zysku dla 0séb zarzadzajacych Spétka.

Dodatkowo, oprécz kwot zaprezentowanych powyzej, w 2019 roku Spotka rozpoznata koszty z tytutu programéw opcji
menedzerskich, ktore rozktadaty sie nastepujaco:

e 2 722tys. zt z tytutu Programu IV Opcji Menedzerskich dla Matgorzaty Kolarskiej — Wiceprezesa Zarzadu, na ktore
skitadaty sie: 12/25 kosztu z tytutu opcji mozliwych do zrealizowania w 2020 roku, 12/37 kosztu z tytutu opdji
mozliwych do zrealizowania w 2021 roku oraz 12/49 kosztu z tytutu opcji mozliwych do zrealizowania w 2022
roku;

e 2369 tys. zt z tytutu Programu V Opcji Menedzerskich dla Mikotaja Konopki — Cztonka Zarzadu, na ktore sktadaty
sie: koszt catkowity z tytutu opcji mozliwych do zrealizowania w 2020 roku, 12/13 kosztu z tytutu opcji mozliwych
do zrealizowania w 2021 roku, 12/25 kosztu z tytutu opcji mozliwych do zrealizowania w 2022 roku, 12/37 kosztu
z tytutu opcji mozliwych do zrealizowania w 2023 roku oraz 12/49 kosztu z tytutu opcji mozliwych do zrealizowania
w 2024 roku.

4.6.5 Wartosc¢ wynagrodzen, nagrod i korzysci cztonkow Rady Nadzorczej

W 2019 roku wartos¢ wynagrodzen wyptaconych, naleznych lub potencjalnie naleznych odrebnie dla kazdej z oséb
nadzorujgcych Spdtke przedstawiata sie nastepujaco:

Wynagrodzenia i nagrody W Spolce W innych podmiotach

Grupy
tys. zt tys. zt
Rada Nadzorcza

Grzegorz Kietpsz 624 -
Mark Spiteri 110 -
Markham Dumas 116 -
Michael Cronk 110 -
Dorota Podedworna-Tarnowska 110 -
Marek Moczulski 110 -
Krzysztof Grzylinski 121 -

Poza dywidendg, w roku 2019 nie miaty miejsca wyptaty z zysku dla 0oséb nadzorujgcych Spétke.
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4.6.6 Umowy z cztonkami Zarzadu w przypadku ich rezygnacji, zwolnienia

Umowy zawarte miedzy Spo6tka a osobami zarzadzajacymi, przewidujgce rekompensate w przypadku
ich rezygnacji lub zwolnienia z zajmowanego stanowiska

Cztonkowie Zarzadu Spdiki: Jarostaw Szanajca, Janusz Zalewski i Matgorzata Kolarska do kwietnia 2019 roku zatrudnieni
byli na podstawie uméw o prace. Od maja 2019 roku, wszyscy cztonkowie Zarzadu Spoétki wynagradzani sa na podstawie
uchwat Rady Nadzorczej.

Zadnemu z cztonkdw Zarzadu Spotki nie przystuguje rekompensata w przypadku rezygnacji z zajmowanego stanowiska.
Zgodnie z uchwatami Rady Nadzorczej, czitonkom Zarzadu: Jarostawowi Szanajcy, Matgorzacie Kolarskiej oraz Mikotajowi
Konopce, w razie odwotania z innych przyczyn niz naruszenie podstawowych obowigzkéw albo niepowotania do petnienia
funkcji cztonka Zarzadu na kolejng kadencje, przystuguje Swiadczenie pieniezne w wysokosSci 6-krotnosci wynagrodzenia
miesiecznego. Na podstawie uchwaty Rady Nadzorczej, cztonkowi Zarzadu, Januszowi Zalewskiemu, w razie odwotania
z innych przyczyn niz naruszenie podstawowych obowigzkdw, przystuguje Swiadczenie pieniezne w wysokosci rownej
tacznemu wynagrodzeniu miesiecznemu, obliczonemu za okres poczawszy od nastepnego dnia po wygasnieciu mandatu
do 1 pazdziernika 2021 roku.

4.6.7 Zobowigzania z tytulu emerytur dla bytych cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki

Spotka nie posiada zobowigzan wynikajgcych z emerytur i $wiadczen o podobnym charakterze dla bytych osob
zarzadzajacych lub nadzorujacych.

4.7. Stosowanie Polityki R6znorodnosci w odniesieniu do Zarzadu i Rady Nadzorczej

W ocenie Zarzadu Spdtki, sktad osobowy Zarzadu oraz Rady Nadzorczej Dom Development S.A. zapewniat zrdznicowanie
wieku, kierunku wyksztatcenia oraz doswiadczenia zawodowego niezbedne dla osiggniecia wielowymiarowej perspektywy
wspierajgcej dziatalnos¢ Spoétki i nadzor nad nia.

W 2019 roku w Zarzadzie Spotki zasiadato 5 osob — 4 mezczyzn i 1 kobieta. Wszyscy cztonkowie Zarzadu sg od wielu lat
zwigzani z Grupg, a o ich powofaniu w sktad organu decydowaty wiedza i umiejetnosci. W sktad Zarzadu Dom
Development S.A. wchodzg osoby z wyksztatceniem prawniczym, ekonomicznym oraz z zakresu zarzadzania
nieruchomosciami. Wszyscy cztonkowie Zarzadu Spotki posiadajg wieloletnie do$wiadczenie w branzy deweloperskiej,
zaréwno na rynku polskim, jak i za granicg. Lata praktyki i szeroka perspektywa pozwalajg Zarzadowi na sprawne
podejmowanie strategicznych decyzji.

Majac na uwadze zabezpieczenie rozwoju Spotki i Grupy Zarzad dba o rozwdj kluczowej kadry menedzerskiej oraz jej
zréznicowanie. Dyrektorami i zastepcami dyrektoréw poszczegdinych piondw i dziatdow sg kobiety i mezczyzni o réznym
kierunku wyksztatcenia, przebiegu doswiadczenia zawodowego, a takze wieku.

W skiad Rady Nadzorczej Spétki wchodzg osoby z doswiadczeniem w réznych branzach, w tym w branzy deweloperskie;j.
Wsréd cztonkdw Rady Nadzorczej znajdujg sie osoby od lat zwigzane z Dom Development S.A., jak jej Przewodniczacy,
wspotzatozyciel Spétki, Grzegorz Kietpsz oraz przedstawiciele dominujgcego akcjonariusza Groupe Belleforét S.a r.l.
Dla zapewnienia najwyzszych standardéw nadzoru nad Spdtka, w Radzie Nadzorczej Dom Development S.A. zasiadajg
takze trzej cztonkowie niezalezni posiadajacy wysokie, udokumentowane kompetencje z obszaru biznesu oraz
sprawozdawczosci finansowej. Takie zrdznicowanie pozwala na spojrzenie w szerokiej perspektywie na dziatania Zarzadu
Spotki oraz obejmowane kierunki jej rozwoju. Wedtug stanu na 31 grudnia 2019 roku w Radzie Nadzorczej Spotki zasiadato
6 mezczyzn i 1 kobieta.
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4.8. Akcje w posiadaniu cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej
taczna liczba i warto$¢ nominalna wszystkich akcji Spotki oraz akcji i udziatldw w jednostkach
Grupy, bedacych w posiadaniu osob zarzadzajgcych i nadzorujacych Spotki

Stan posiadania akcji i opcji na akcje Spotki przez cztonkdw Zarzadu i Rady Nadzorczej na dzien 31 grudnia 2019 roku
przedstawiat sie nastepujgco:

Stan na dzien 31 grudnia 2019 r. Zmiana w okresie od
31 grudnia 2018 r.
Wartos¢ . e .
Akcje nominalna O[;(I?ce_:a ':af:'eiTal::);(i: Akcje Ogtl:(]ce_:a
akgiji tys. zt 1 P 1 1
Zarzad
Jarostaw Szanajca 1 454 050 1454 - 1 454 050 - -
Matgorzata Kolarska* 181 500 182 300 000 481 500 50000 (100 000)
Janusz Zalewski 350 000 350 - 350 000 - -
Mikofaj Konopka* 1292 1 250 000 251 292 - 250 000
Terry Roydon 58 500 59 - 58 500 - -
Rada Nadzorcza
Grzegorz Kietpsz 1280 750 1281 - 1280 750 - -
Mark Spiteri 900 1 - 900 - -

*) W dniu 3 lutego 2020 roku Matgorzata Kolarska oraz Mikotaj Konopka dokonali subskrypcji na odpowiednio 100.000 oraz 50.000 akcji Dom
Development S.A. w ramach realizacji opcji na akcje Spdiki. Szczegdtowa informacja nt. przedmiotowej transakcji znajduje sie w Nocie 7.51 Sprawozdania
Finansowego Dom Development S.A.: Istotne zdarzenia po dacie bilansowe;j.

Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spétki nie posiadali udziatdw w innych podmiotach Grupy.

4.9. Programy opcji menedzerskich

4.9.1 Obecnie obowigzujace programy akcji pracowniczych

Informacje o znanych Spotce, zawartych w ciggu ostatniego roku obrotowego umowach, w wyniku
ktérych moga w przysziosci nastgpi¢ zmiany w proporcjach akcji posiadanych przez
dotychczasowych akcjonariuszy

Obecnie w Spdtce funkcjonujg dwa programy opcji menedzerskich.

W dniu 1 grudnia 2017 r. Rada Nadzorcza Spétki podjeta uchwate nr 01/12/17 w sprawie przyjecia Postanowien Programu
IV Opcji Menedzerskich Dla Matgorzaty Kolarskiej, Wiceprezesa Zarzadu - Dyrektora Zarzadzajgcego, Dotyczacych 500.000
Akcji Dom Development S.A. (,Program IV”). Zgodnie z Programem IV, Pani Matgorzata Kolarska otrzymata jednorazowo
opcje uprawniajace do objecia facznie 500.000 akcji Dom Development S.A. za cene w kwocie 35,00 ztotych (stownie:
trzydziesci pie¢ ztotych, zero groszy) za akcje. Realizacja przedmiotowych opcji jest limitowana do 100.000 akcji
w jakimkolwiek okresie 12 kolejnych miesiecy, poczawszy od 1 stycznia 2018 roku, z tym ze opcje niewykorzystane bedzie
mozna zrealizowa¢ w pozniejszym terminie, lecz nie pdzniej niz do 31 grudnia 2027 roku.

W dniu 29 listopada 2019 r. Rada Nadzorcza Spétki podjeta uchwate nr 02/11/19 w sprawie przyjecia Postanowien
Programu V Opcji Menedzerskich Dla Mikotaja Konopki, Cztonka Zarzadu Dom Development S.A., Dotyczacych 250.000
Akcji Dom Development S.A. (,Program V"). Zgodnie z Programem V, Pan Mikotaj Konopka otrzymat jednorazowo opcje
uprawniajace do objecia facznie 250.000 akcji Dom Development S.A. za cene w kwocie 50,00 ztotych (stownie: pie¢dziesiat
zotych, zero groszy) za akcje. Realizacja przedmiotowych opcji bedzie limitowana do 50.000 akgji w jakimkolwiek okresie
12 kolejnych miesiecy, poczawszy od 1 stycznia 2020 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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Opcje na akcje przydzielone i mozliwe do realizacji na poszczegdine dni bilansowe

prezentuje ponizsza tabela:

oraz zmiany w latach 2019 i 2018

01.01- 01.01-
O = 31.12.2019 31.12.2018
Opcje niezrealizowane Ilosc 400 000 500 000
na poczatek okresu Catkowita cena realizacji 14 000 17 500
Opcje przyznane Tlos¢ 250 000 -
w okresie Catkowita warto$¢ wykonania opcji 12 500 -
Opcje wygaste Tlos¢ - -
w okresie Catkowita warto$¢ wykonania opcji - -
Tlos¢ 100 000 100 000
Opcje zrealizowane Catkowita warto$¢ wykonania opcji 3 500 3 500
W okresie Srednia wazona cena wykonania opcji na jedna akcje 3500 35.00
(PLN/akcja) / ,
Opcje niezrealizowane Ilosc 550 000 400 000
na koniec okresu Catkowita cena realizacji 23 000 14 000
Opcje mozliwe do zrealizowania ~ Ilo5¢ 100 000 100 000
na poczatek okresu Catkowita cena realizagji 3 500 3 500
Tlos¢ - -

Opcje mozliwe do zrealizowania
na koniec okresu

Catkowita cena realizacji

Szczegdtowa informacja na temat Programoéw Opcji Menedzerskich zawarta jest w sprawozdaniu finansowym Spotki za rok
2019 w nocie 7.44.

4.9.2 System kontroli programéw akcji pracowniczych

Programy opcji menedzerskich, ktére funkcjonujg w Spotce przyjmowane byty przez Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy
Spoiki, ktére jednoczesnie upowazniato Rade Nadzorczg Spdtki do przyjecia szczegdtowych zasad realizacji programoéw.

W dniu 30 maja 2019 r. Walne Zgromadzenie Akcjonariuszy Spoétki upowaznito Zarzad Spotki do podwyzszenia kapitatu
zaktadowego Spoétki w ramach kapitatu docelowego oraz do emisji warrantow pozwalajgcych na wykonanie prawa do
zapisu przez uczestnika Programu IV Opcji Menedzerskich Dla Matgorzaty Kolarskiej, Wiceprezesa Zarzadu - Dyrektora
Zarzadzajacego, Dotyczacych 500.000 Akcji Dom Development S.A. oraz uczestnika Programu V Opcji Menedzerskich Dla
Mikotaja Konopki, Cztonka Zarzagdu Dom Development S.A., Dotyczacych 250.000 Akcji Dom Development S.A. Zarzad
podejmuje uchwate o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego za zgoda Rady Nadzorczej.

4.10. Zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem Spotki i jej Grupa

Kapitatowa

W 2019 roku nie nastgpity zasadnicze zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem Spétki i jej Grupa
Kapitatowa.

4.11. Polityka w zakresie dzialalnosci sponsoringowej, charytatywnej i innej o zblizonym

charakterze

Spotka prowadzi dziatalno$¢ sponsoringowa faczaca wspieranie instytucji dziatajacych w obszarze kultury, sztuki, sportu
i edukacji z promowaniem marki Dom Development S.A. Dob6r partneréw do wspdtpracy w ramach sponsoringu lub
dziatalnosci o zblizonym charakterze jest dokonywany z zachowaniem wysokich standardéw etycznych i ze szczegdinym



DEVELOPMENT

uwzglednieniem przedsiewzie¢ o pozytywnym wplywie na obszary, w ktérych zlokalizowane sg projekty deweloperskie
Spotki.

Polityka realizowana przez Spotke w 2019 roku w zakresie dziatalnosci sponsoringowej i charytatywnej obejmuje
zaangazowanie w projekty na rzecz potrzebujacych, wspierajace kulture, popularyzujgce sport i zdrowy tryb zycia oraz
rozwoj spotecznosci lokalnych, w szczegdlnosci w okolicy realizowanych przez Spétke inwestycji mieszkaniowych.

W 2019 roku Spoétka kontynuowata dziatalno$¢ na rzecz podnoszenia jakosci przestrzeni publicznej za posrednictwem
Fundacji Dom Development City Art, ktorej jest fundatorem. Fundacja realizuje swoja misje poprzez integracje uzytkowej
architektury mieszkalnej ze sztuka, a takze czynny udziat w promocji sztuki jako istotnego elementu majgcego korzystny
wptyw na jako$¢ zycia mieszkancéw miast. Zadaniem Fundacji Dom Development City Art jest stymulowanie debaty
na temat jakosSci przestrzeni publicznej. Fundacja poza wspdtpracg z artystami i realizacjg wybranych prac na terenie
nowych osiedli Dom Development S.A. planuje organizacje konkurséw dla projektantow, jak rowniez dziatalno$¢ badawcza
i edukacyjng. Jednym z priorytetdw fundacji jest rowniez wsparcie wydarzen, ktorych celem jest promocja sztuki
w przestrzeni miasta. Szczegoétowe informacje na temat dziatalnosci Fundacji Dom Development City Art dostepne sg pod
adresem www.fddca.pl.

W minionym roku Spotka juz po raz kolejny wspotpracowata z Podkarpackg Fundacja Rozwoju Kultury w zakresie
sponsoringu Koncertu Charytatywnego ,Pomoz Dzieciom — Gwiazdy Jazzu charytatywnie na rzecz Dzieciecego Centrum
Transplantacji w Instytucie Centrum Zdrowia Dziecka”.

Wspierajac lokalne spotecznosci, w 2019 roku Spotka angazowata sie takze w liczne projekty w rejonach swoich inwestycji
m.in. na rzecz mieszkancow Targowka, gdzie realizuje wieloetapowy projekt Osiedle Wilno, a takze w rejonie osiedla
Zoliborz Artystyczny oraz na Ursynowie. Spdtka angazowata sie w organizacje miedzy innymi: II Edycji Zoliborskiego
Konkursu Recytatorskiego Jerzego Ficowskiego, Turnieju pitki im. Jedrusia Szwajkerta oraz pikniku historycznego
na Zoliborzu, Wielkanocnego Spotkania Dzieci i Mtodziezy Targéwka oraz Dni Ursynowa 2019.

4.12, System kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem

Opis gtéwnych cech stosowanych w Spétce systemoéw kontroli wewnetrznej i zarzadzania ryzykiem
w odniesieniu do procesu sporzadzania sprawozdan finansowych i skonsolidowanych sprawozdan
finansowych

Zarzad Spoiki jest odpowiedzialny za system kontroli wewnetrznej w Spétce i jego skutecznos¢ w procesie sporzadzania
sprawozdan finansowych i raportéw okresowych przygotowywanych i publikowanych zgodnie z Rozporzadzeniem Ministra
Finanséw z dnia 29 marca 2018 r. w sprawie informacji biezgcych i okresowych przekazywanych przez emitentéw papieréw
wartosciowych.

Skutecznos$¢ systemu kontroli wewnetrznej Spétki i zarzadzania ryzykiem w procesie sprawozdawczosci finansowej
zapewniona zostata w oparciu o:

e Ustalong strukture i zakres raportowania finansowego stosowanego przez Spétke
W Spétce przeprowadzany jest coroczny proces aktualizacji planu $rednioterminowego (na okres przynajmniej 3 lat). Co
roku tworzony jest réwniez szczegdtowy budzet operacyjny i finansowy, ktdry stanowi implementacje zatozen przyjetych
w planie $rednioterminowym. W proces ten, kierowany przez Zarzad, zaangazowane jest réwniez kierownictwo Sredniego
i wyzszego szczebla Spotki. Przygotowywany corocznie budzet na kolejny rok przyjmowany jest przez Zarzad Spétki.

W trakcie roku Zarzad Spoétki analizuje biezgce wyniki finansowe poréwnujac je z przyjetym budzetem. Wykorzystuje do
tego stosowang w Spoétce sprawozdawczos¢ zarzadcza, ktdra zbudowana jest w oparciu o przyjetg polityke rachunkowosci
Spotki (zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami Sprawozdawczosci Finansowej) i uwzglednia format i szczegdtowosc¢
danych finansowych prezentowanych w okresowych sprawozdaniach finansowych Spétki i Grupy.

Spotka stosuje spojne zasady ksiegowe prezentujgc dane finansowe w sprawozdaniach finansowych, okresowych raportach
finansowych i sprawozdawczosci zarzadczej.


http://www.fddca.pl/
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e Jasno ustalony podzial obowigzkéw i kompetencji w procesie przygotowywania informacji
finansowej
Za przygotowywanie sprawozdan finansowych, okresowej sprawozdawczosci finansowej i biezgcej sprawozdawczosci
zarzadczej Spotki odpowiedzialny jest pion finansowy kierowany przez Wiceprezesa Zarzadu, Dyrektora Finansowego
Spotki.

Sprawozdania finansowe Spotki przygotowywane sg przez wysoko wykwalifikowany zespdt pracownikdw dziatu finansowo-
ksiegowego przy wsparciu sekgcji do spraw planowania i analiz. Cato$¢ tego procesu nadzorowana jest przez kierownictwo
$redniego szczebla pionu finansowego. Przygotowane sprawozdania finansowe, przed przekazaniem ich niezaleznemu
biegtemu rewidentowi, sg sprawdzane i szczegétowo analizowane przez kontrolera finansowego (odpowiedzialnego za
dziat ksiegowosci oraz sekcje planowania i analiz), a nastepnie przez Wiceprezesa Zarzadu, Dyrektora Finansowego Spotki.

¢ Regularna ocene dzialalnosci Spotki w oparciu o sprawozdawczos$¢ zarzadczg

System finansowo-ksiegowy Spoiki jest zrodtem danych zaréwno dla sprawozdan finansowych i raportow okresowych oraz
stosowanej przez Spdtke miesiecznej sprawozdawczosci zarzadczej (finansowo- operacyjnej). Po wykonaniu wszystkich,
z gory okreslonych procedur w procesie zamkniecia ksiag, na koniec kazdego miesigca sporzadzane sg szczegdtowe
finansowo-operacyjne raporty zarzadcze. Raporty te, obok historycznych danych finansowych uzupetniane sg przez sekcje
planowania i analiz o iloSciowe dane operacyjne oraz o prognozy. Nastepnie raporty te analizowane sg przez kierownictwo
Sredniego i wyzszego szczebla poszczegdinych komodrek organizacyjnych Spotki oraz przez Zarzad. W odniesieniu do
zakonczonych okreséw sprawozdawczych analizuje sie szczegdtowo wyniki finansowe Spdtki w poréwnaniu do zatozen
budzetowych jak réwniez do prognoz wykonanych w miesigcu poprzedzajgcym analizowany okres sprawozdawczy. Z uwagi
na specyfike branzy, analizowane sg nie tylko zagregowane grupy kosztéw i przychoddéw, ale w szczegdlnosci odrebnie
analizowane sg dane finansowe i operacyjne dla poszczegdinych projektéw deweloperskich.

Zidentyfikowane odchylenia sg odpowiednio wyjasniane a ewentualne btedy sa korygowane na biezaco w ksiegach Spotki
zgodnie z przyjetq polityka rachunkowosci.

o Weryfikacje sprawozdan finansowych Spoétki przez niezaleznego bieglego rewidenta
Zgodnie z obowigzujgcymi przepisami prawa Spotka poddaje swoje sprawozdania finansowe odpowiednio przegladowi lub
badaniu przez niezaleznego biegtego rewidenta. Sprawozdania finansowe Spdtki badane sg zawsze przez biegtego
rewidenta o uznanych, odpowiednio wysokich kwalifikacjach.

W Spdtce wypracowany zostat tzw. Audit Life Cycle, czyli cykliczny harmonogram wzajemnej komunikacji pomiedzy
Zarzadem, biegtym rewidentem i Komitetem Audytu Rady Nadzorczej. Jego celem jest w szczegdlnosci zapewnienie
odpowiedniej relacji i komunikacji pomiedzy Komitetem Audytu a biegtym rewidentem oraz prezentacja wynikdéw ww.
przegladu i badania.

o Sformalizowany proces dokonywania istotnych szacunkow majacych istotny wplyw
na sprawozdania finansowe
Kluczowym dla Spétki dziataniem zmniejszajgcym jej ekspozycje na ryzyka rynkowe jest prawidtowa ocena potencjalnych
i kontrola biezacych inwestycji deweloperskich w oparciu 0 wypracowane w Spoétce modele inwestycyjne i procedury
decyzyjne, ktdrych przestrzeganie jest przedmiotem szczegélnej uwagi Zarzadu Spétki.

Podstawg do obliczania przychodéw ze sprzedazy produktdw oraz kosztu sprzedanych produktéw — z uwagi na stosowang
w tym zakresie polityke rachunkowosci - sg szczegétowe budzety poszczegdinych projektéw deweloperskich sporzadzone
zgodnie z najlepsza wiedzg i doswiadczeniem Spoétki. W czasie realizacji projektéw deweloperskich, wszystkie budzety sg
aktualizowane nie rzadziej niz co 3 miesigce. Proces aktualizacji tych budzetéw jest oparty na istniejgcych w Spédtce
sformalizowanych zasadach i podlega on szczegdlinemu nadzorowi ze strony Zarzadu a zwtaszcza Wiceprezesa Zarzadu,
Dyrektora Finansowego Spoiki.

e Proces zarzadzania ryzykiem i audyt wewnetrzny
Od 2000 roku funkcjonuje w Spdtce sformalizowana procedura zarzadzania ryzykiem. Zarzadzanie w jej ramach odbywa
sie poprzez identyfikacje i ocene obszardw ryzyka dla wszystkich dziedzin aktywnosci Spétki i jej Grupy wraz
z jednoczesnym definiowaniem dziatan niezbednych do jego ograniczenia lub eliminacji (m.in. poprzez system procedur i
kontroli wewnetrznych). Procedura zarzadzania ryzykiem podlega okresowej aktualizacji przez Zarzad Spotki przy
wspdtudziale kluczowej kadry kierowniczej oraz doradcdéw zewnetrznych.
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Istniejgca w Spotce sekcja audytu wewnetrznego réwniez uczestniczy w identyfikacji ryzyk i ocenie mechanizmoéw
kontrolnych. Harmonogram audytéw wewnetrznych tworzony jest na podstawie oceny ryzyka przeprowadzanej wspodlnie
z zarzagdem pod nadzorem Komitetu Audytu. Oprocz audytow planowych przeprowadzane sg audyty weryfikacyjne w
odniesieniu do rekomendacji z wczesniejszych audytéw oraz audyty pozaplanowe. Wyniki prac audytu wewnetrznego sg
raportowane do Komitetu Audytu oraz do ekspertdow wyznaczonych przez Komitet Audytu.

4.13. Audytor

Informacje dotyczace umowy z podmiotem uprawnionym do badania sprawozdan finansowych, o
dokonanie badania i przegladu sprawozdania finansowego oraz skonsolidowanego sprawozdania
finansowego

W dniu 1 grudnia 2017 roku, stosownie do uprawnien wynikajgcych z pkt 7.12.3 Statutu Spodtki oraz zgodnie
z obowigzujgcymi przepisami i normami zawodowymi, Rada Nadzorcza Spotki, na podstawie rekomendacji wydanej przez
Komitet Audytu Spotki, zawartej w uchwale 01/11/17 z dnia 30 listopada 2017 roku, dokonata wyboru
PricewaterhouseCoopers Polska sp. z 0.0. Audyt sp.k. (dawniej: PricewaterhouseCoopers Sp. z 0.0.) z siedzibg
w Warszawie, do badania rocznego sprawozdania finansowego Dom Development S.A. za rok zakonczony 31 grudnia 2018
roku oraz 31 grudnia 2019 roku oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development
S.A. za rok zakonczony 31 grudnia 2018 roku oraz 31 grudnia 2019 roku, a takze do przegladu skréconego sprawozdania
finansowego Dom Development S.A. za okres szeSciu miesiecy, zakonczony 30 czerwca 2018 roku oraz 30 czerwca 2019
roku i skroconego skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.,
sporzadzonego za okres szesciu miesiecy zakonczony 30 czerwca 2018 roku oraz 30 czerwca 2019 roku.

PricewaterhouseCoopers Polska sp. z 0.0. Audyt sp.k. z siedzibg w Warszawie, przy ul. Polnej 11, jest wpisany na liste
podmiotéw uprawnionych do badania sprawozdan finansowych pod numerem 144.

Umowa z PricewaterhouseCoopers Polska sp. z 0.0. Audyt sp.k. z siedzibg w Warszawie zostata zawarta w dniu 16 kwietnia
2018 roku na okres niezbedny do przeprowadzenia przegladu i badania wyzej wymienionych sprawozdan finansowych.

Spétka korzystata wczesniej z ustug PricewaterhouseCoopers Polska sp. z 0.0. Audyt sp.k. z siedzibg w Warszawie
w zakresie szkoler w latach 2002 i 2011 oraz spotek powigzanych z PricewaterhouseCoopers Polska sp. z 0.0. Audyt sp.k.
z siedzibg w Warszawie — w zakresie szkolen w latach 2013 i 2014 oraz w zakresie ustug prawnych w latach 2012-2015.

Sprawozdania finansowe za rok 2018 oraz za rok 2019 zostaty zbadane przez firme PricewaterhouseCoopers Polska spotka
z 0.0. Audyt sp.k. oraz inne jednostki powigzane z PricewaterhouseCoopers Polska spdtka z 0.0. Audyt sp.k.

Informacja o wynagrodzeniu firmy audytorskiej za rok 2019 oraz 2018 zostata zawarta w nocie 7.53 Sprawozdania
finansowego Spotki za rok 2019.

Zgodnie z o$wiadczeniem Rady Nadzorczej Spotki, Zarzad Spétki informuje, ze wybodr firmy audytorskiej przeprowadzajacej
badanie rocznego sprawozdania finansowego za rok 2019 zostat dokonany zgodnie z przepisami, w tym dotyczacymi
wyboru i procedury wyboru firmy audytorskiej, firma audytorska oraz cztonkowie zespotu wykonujgcego badanie spetniali
warunki do sporzadzenia bezstronnego i niezaleznego sprawozdania z badania rocznego sprawozdania finansowego
zgodnie z obowigzujgcymi przepisami, standardami wykonywania zawodu i zasadami etyki zawodowej, sg przestrzegane
obowigzujace przepisy zwigzane z rotacjg firmy audytorskiej i kluczowego biegtego rewidenta oraz obowigzkowymi
okresami karencji, za$ Spétka posiada polityke w zakresie wyboru firmy audytorskiej oraz polityke w zakresie $wiadczenia
na rzecz Spétki przez firme audytorskg, podmiot powigzany z firmg audytorskg lub cztonka jego sieci dodatkowych ustug
niebedacych badaniem, w tym ustug warunkowo zwolnionych z zakazu $wiadczenia przez firme audytorska.
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