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LIST PREZESA ZARZADU
DOM DEVELOPMENT S.A.

Szanowni Panistwo,

Z dumg przekazuje na Panstwa rece raport za 2021 rok,
ktory pod wieloma wzgledami byt bardzo szczegdlny dla
Dom Development S.A. ijej Grupy Kapitatowej. Byt to
przede wszystkim okres wytezonej pracy, ktora przyniosta
wymierne wyniki i wiele satysfakcji.

W 2021 roku obchodzilismy jubileusz 25-lecia dziatalnosci.
Przez ostatnie ¢wieré¢ wieku zbudowalismy 45 tysiecy
mieszkan, spetniajagc marzenia o wtasnym domu ponad
130 tysiecy oséb. Dom Development S.A. jest liderem
rynku mieszkaniowego w Polsce, o ugruntowanej pozycji i
silnej marce, kojarzonej z bezpieczenstwem i najwyzszg
jakoscig. Od wielu lat utrzymujemy najwyzszy udziat
w stotecznym rynku, Euro Styl jest liderem w Tréjmiescie,
a we Wroctawiu mamy ugruntowang pozycje na podium.

Z dumg podsumowuije ten czas, zwtaszcza, ze rok 2021 byt
dla nas szczegdlnie pomysiny — po raz kolejny pobilismy
wtasne rekordy sprzedazy, skali dziatalnosci, wynikéw
finansowych, a takze przysztego ich potencjatu. Zgodnie
z zapowiedziami, rozszerzylidmy nasza dziatalnos¢
o Krakéw, drugi co do wielkosci po Warszawie rynek
mieszkaniowy w Polsce.

Na przestrzenilat Grupa Dom Development S.A. rozwineta
sie zaréwno pod wzgledem geograficznym, jak i integracji
pionowej, budujgc kompetencje w zakresie generalnego
wykonawstwa.

Kluczowym zasobem w dziatalnosci deweloperskiej jest
ziemia, zas kluczowa kompetencja — umiejetnos¢ trafnej
oceny mozliwosci inwestycyjnych dziatek. W Dom
Development wierzymy, Zze szczegdlnie cenna jest
znajomos¢ lokalnych uwarunkowan i dlatego rozwijamy
sie przez lokalnie dziatajgce spdtki deweloperskie. Od
potowy 2021 roku model ten wdrazamy rowniez w
Krakowie.

Wysoko przez nas oceniany potencjat rynku krakowskiego
oraz udane doswiadczenia w akwizycji i integracji spotek
wramach Grupy sprawity, ze w minionym roku
postanowiliSmy mocniej zaznaczy¢ naszg obecnosé
w stolicy Matopolski. Niedtugo po wtgczeniu Sento S.A. do
Grupy Dom Development S.A. przystapilismy do
negocjacji w sprawie nabycia spoétek z dobrze znanej
mieszkancom Krakowa Grupy BUMA. Transakcje
sfinalizowaliSmy juz w lutym 2022 roku, istotnie
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zwigkszajgc nasz potencjat na tym rynku — nasze
krakowskie spotki sprzedaty w 2021 roku tacznie ponad
500 lokali, zas w lokalnym banku ziemi posiadamy obecnie
grunty o mozliwosci wybudowania ponad 2 tysiecy lokali.

W 2021 roku Grupa Kapitatowa Dom Development S.A.
weszta na nowy poziom dziatalnosci. Konsekwentnie
realizowaliSmy  strategie maksymalizacji marzy,
jednoczesnie osiggajac rekordowy wolumen sprzedazy.
W efekcie, zwiekszylismy wolumen sprzedazy do 4 066
lokali, tj. 0 8% w poréwnaniu do 2020 roku, zas jej wartos¢
wzrosta az o 21% - do poziomu przeszto 2,5 miliarda
ztotych. Dominujemy na rynku mieszkan o najwyiszej
jakosci, co potwierdza srednia wartosc transakcji w Grupie
na poziomie —w 2021 roku wzrosta ona do 667 tys. zt .

Takze skala realizowanych inwestycji byta rekordowa —
na dzien 31 grudnia 2021 roku mielismy 5930 lokali
w budowie. Wszystkie nasze projekty postepowaty
zgodnie z planem i przy bardzo satysfakcjonujacych
marzach, mimo silnej presji na wzrost kosztéw. Jest to
zastuga przede wszystkim generalnych wykonawcéw
nalezgcych do Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.

Rekordowej skali dziatalnosci towarzyszyty rekordowe
wyniki finansowe. W minionym roku przekazaliSmy
klientom 3332 lokale, rozpoznajgc 1 897 min zt
przychoddéw ze sprzedazy. Konsekwentnie
iz powodzeniem realizujemy strategie maksymalizacji
marzy, ktéra wzrasta z roku na rok. Rentownos¢ sprzedazy
w 2021 roku wyniosta az 33%. W efekcie, wypracowalismy
rekordowy zysk netto — 325 min zt. Rekord ten cieszy tym
bardziej, ze osiggneliSmy go zwiekszajgc jednoczesnie
potencjat przysztych wynikéw do nienotowanego dotad
poziomu.

Sukcesy minionego roku cieszg tym bardziej, ze s3
wynikiem wytezonej pracy w bardzo wymagajacym
otoczeniu rynkowym. Gtéwnym problemem rynku
mieszkaniowego w 2021 roku byt niedobdr podazy.
Relacja poziomu oferty do sprzedazy byta rekordowo
niska i wskazywata na nieréwnowage rynkowg. Zaktada
sie, ze poziom oferty powinien odpowiadaé¢ rocznemu
wolumenowi sprzedazy, tymczasem na przestrzeni 2021
roku ten poziom w Warszawie byt o ponad potowe nizszy.



Gtéwnym ograniczeniem podazy nowych mieszkan byta
niska dostepnosé gruntdw umozliwiajagcych sprawng
realizacje inwestycji. Skomplikowana sytuacja prawna
dziatek, ich wygérowane ceny oraz diugi czas oczekiwania
na decyzje administracyjne skutecznie hamowaty skale
dziatalnosci deweloperow, zwtaszcza spétek o mniejszym
doswiadczeniu i zasobach.

Jako Grupa Dom Development zdotalismy efektywnie
odpowiadaé¢ na wysoki popyt rynkowy i utrzymalismy
pozycje lidera rynku mieszkaniowego w Polsce. Co wazne,
bijgc liczne rekordy dziatalnosci, w minionym roku
zdofaliSmy jednoczesnie zwiekszy¢ nasz potencjat
przysztych wynikow.

2022 rok rozpoczynamy w bardzo komfortowej sytuacji.
Ponad 5 tysiecy sprzedanych mieszkarh o wartosci netto
przekraczajgcej 3 miliardy ztotych zostanie rozpoznane
w przysztych wynikach, z czego niemal 4 tysigce lokali
bedg mogty zostac¢ przekazane w 2022 roku.

Rekordowy jest takze potencjat naszego banku ziemi —
niemal 17 tysiecy lokali do wybudowania na koniec 2021
roku. Co wazne, sg to grunty inwestycyjne w atrakcyjnych
lokalizacjach, czesto pod wieloetapowe osiedla, bedace
domeng naszej Grupy. W samej tylko Warszawie,
uchodzacej za najtrudniejszy rynek pod wzgledem
dostepnosci  dziatek inwestycyjnych, zwiekszyliSmy
potencjat banku ziemi o niemal jedng czwartg - do
poziomu ponad 9,3 tysigca lokali.

O skali naszego potencjatu i pozycji konkurencyjnej
Swiadczy takze nasze bezpieczenstwo finansowe. Pomimo
znacznych zakupdw gruntéw, nasze srodki pieniezne na
koniec roku przekraczaty o 255 miIn zt zobowigzania
z tytutu kredytéw i obligacji. Z 648 min zt Srodkéw
pienieznych oraz 414 min zt niewykorzystanych linii
kredytowych, na koniec 2021 roku, mielismy do dyspozycji
kapitat przekraczajacy miliard ztotych.

W Dom Development S.A. powodzenie finansowe
przektada sie na wymierne korzysci dla Akcjonariuszy.
Wyptacamy dywidende nieprzerwanie od debiutu
gietdowego, w tym rekordowe 254 min zt, tj. 10 ztotych na
akcje w 2021 roku. tacznie, w ciggu minionych 15 lat,
wyptacilismy naszym Akcjonariuszom niemal 1,5 miliarda
ztotych.
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Jako lider rynku mieszkaniowego w Polsce mamy istotny
wptyw na warunki zycia wielu oséb: mieszkarncéw naszych
osiedli, prawcownikéw zatrudnionych w naszej Grupie
oraz w firmach, z ktérymi wspodtpracujemy, a takie
inwestoréw i cztonkéw lokalnych spotecznosci.

Staramy sie tworzy¢é nowoczesng tkanke miejska,
zapewniajac  wysoka jakos¢ zycia z poszanowaniem
srodowiska naturalnego i rézinorodnych potrzeb jej
mieszkancow. Od poczatku naszej dziatalnodci idea
zrbwnowazonego rozwoju byta nam bliska w sposdéb
intuicyjny, ze wzgledu na zbieznos¢ z wartosciami, ktére
wyznajemy. Rosta tez nasza $wiadomos$¢ w obszarze
oddziatywania na srodowisko, czy kwestiach spotecznych.

Chcemy sie wcigz uczy¢, ulepszaé i adaptowaé do
zmieniajgcego sie Swiata. W zwigzku z tym, jako Grupa
Dom Development podjelismy kroki w celu
usystematyzowania w ramach Strategii ESG
podejmowanych przez nas inicjatyw z tego zakresu oraz
wdrozenia raportowania niefinansowego.

Na dzien sporzgdzenia naszego raportu za rok 2021 wiemy
juz, ze rok 2022 bedzie szczegdlny. Rosyjska inwazja na
Ukraine sprawita, ze trudno jest przewidywaé, co moga
przynie$¢ nam kolejne miesigce. Jestesmy catym sercem z
naszymi sgsiadami, ktérzy doswiadczajg teraz koszmaru
wojny. Staramy sie ich wspomagad, tak jak oni wspierali
nasz rozwoéj w ostatnich latach.

W konsekwencji wojny za naszg wschodnig granica,
panstwa naszego regionu doswiadczajg duzej zmiennosci
gospodarczej, widocznej cho¢by w kursach walut. W Dom
Development zawsze mieliSmy w pamieci, ze branza
mieszkaniowa jest silnie cykliczna i nalezy liczy¢ sie ze
spowolnieniem. Stad tez nasza konserwatywna polityka
finansowa — z poduszka kapitatowa $pimy spokojnie;j.

Na biezgco analizujemy sytuacje rynkowa i jestesmy
gotowi elastycznie reagowac na zmiany w otoczeniu. 2022
rok moze okazaé sie bardzo wymagajacy. Wierze, ze jak
kazda prdba, ktérg przeszliSmy przez 25 lat dziatalnosci,
takze z tej wyjdziemy zwyciesko i bogatsi o nowe
doswiadczenia.

}wlﬁ )Efwm7 o

Jarostaw Szanajca
Prezes Zarzagdu Dom Development S.A.
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liderem rynku
w budynkach
kraju:

Dom Development S.A. dziata od 1996 roku i jest
mieszkaniowego w Polsce. Grupa oferuje mieszkania
wielorodzinnych zlokalizowanych w gléwnych aglomeracjach
w Warszawie, Tréjmiescie, Krakowie i Wroctawiu.

Od 2006 roku Spétka jest notowana na Gietdzie Papierow Wartosciowych
w Warszawie (ticker: DOM) iwchodzi m.in. w sktad indeksu mWIG40.
Od debiutu gietdowego Spétka taczy niskie zadiuienie z wyptatami
dywidendy, w tym rekordowych 254 min zt w 2021 roku.

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. (dalej ,,Grupa”),
od poczatku swojej dziatalnosci koncentruje sie na rynku
mieszkaniowym. Obecnie prowadzi dziatalnos¢
w Warszawie, Tréjmiescie, Wroctawiu, a od 1 lipca 2021
roku takze w Krakowie.

Dom Development S.A. (dalej ,Spétka”, jednostka
dominujaca Grupy) to wspdlne przedsiewziecie polskich
menedzerdw oraz inwestoréw z Wielkiej Brytanii.
Zatozyciele Spotki od 25 lat zarzadzajg nig i nadzorujg —
Jarostaw Szanajca posiadajgcy 5,72% akcji Dom
Development S.A. od poczatku jej istnienia jest Prezesem
Zarzadu, zas Grzegorz Kietpsz, byty Dyrektor Generalny,
jest obecnie Przewodniczagcym Rady Nadzorczej Spotki
z 5,04% udziatem w jej akcjonariacie.

Na dzien 31 grudnia 2021 r. Spoétka byta kontrolowana
przez Groupe Belleforét S.a r.l. z siedzibg w Luksemburgu,
ktora posiadata 55,74% akcji. Reprezentanci gtéwnego
akcjonariusza zasiadajg w Zarzadzie i Radzie Nadzorczej
Spoétki od poczatku jej istnienia, dzielgc sie wieloletnim
miedzynarodowym doswiadczeniem w dziatalnosci
deweloperskiej.

Dom Development S.A. prowadzi dziatalno$¢ w War-
szawie, gdzie jest niekwestionowanym liderem pod
wzgledem liczby sprzedanych mieszkan. Od 2008 roku
Grupa dziata takze we Wroctawiu, a obecnie wszystkie
projekty Grupy w tym miescie sg realizowane przez Dom
Development Wroctaw Sp. z 0.0. W 2017 roku w wyniku
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przejecia Grupy Kapitatowej Euro Styl S.A., Grupa weszta
na rynek tréjmiejski. Przystapienie Euro Styl S.A. do Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A. umozliwito skokowy
wzrost skali jej dziatalnosci. Obecnie Euro Styl S.A. jest
jednym z liderow rynku tréjmiejskiego.

W sktad przejetej Grupy Kapitatowej Euro Styl S.A.,
wchodzi takze spétka Euro Styl Construction Sp.zo.0.,
generalny wykonawca wszystkich inwestycji Grupy
w Tréjmiescie. W 2018 roku powofana zostata firma
Dom Construction Sp.zo.0. - generalny wykonawca
inwestycji Grupy w Warszawie i Wroctawiu.

1 lipca 2021 roku Spoétka nabyta wiekszosciowy pakiet 77%
akcji Sento S.A., dewelopera dziatajgcego na rynku
krakowskim. Ponadto, we wrzesniu 2021 roku, Grupa
uzyskata wytgczno$¢ na prowadzenie negocjacji
dotyczacych nabycia spétek z Grupy BUMA, dewelopera
o ugruntowanej pozycji na rynku mieszkaniowym
w Krakowie. Transakcja o wartosci 209,5 min zt zostata
sfinalizowana w dniu 28 lutego 2022 roku.

Od 2010 roku Grupa aktywnie wspiera nabywcéw
mieszkarn w pozyskiwaniu kredytéw hipotecznych. Dom
Development Kredyty Sp.zo.o. to posrednik kredytu
hipotecznego obstugujacy wytgcznie klientow Grupy.
Dzieki duzej skali dziatalnosci, Grupa jest w stanie uzyskac
konkurencyjne warunki finansowania oraz pomodc
w dopetnieniu formalnosci swoim klientom.

A

SENTO

DEVELOPMENT
KREDYTY

GRUPA KAPITALOWA
DOM DEVELOPMENT S.A.



STRUKTURA GRUPY

Struktura Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. na dzien 31 grudnia 2021 roku:

PODMIOT UDZIAL JEDNOSTKI UDZIAL JEDNOSTKI
DOMINUJACEJ W KAPITALE DOMINUJACEJ W PRAWACH
PODSTAWOWYM GLOSU

Jednostki zalezne Dom Development S.A.:
Euro Styl S.A.*) 100% 100%
Euro Styl Development sp. z 0.0. 100% 100%
Dom Development Wroctaw sp. z 0.0. 100% 100%
Sento S.A. 77% 77%
Dom Construction sp. z 0.0. 100% 100%
Dom Development Kredyty sp. z 0.0. 100% 100%
Dom Development Grunty sp. z 0.0. 46% 100%
Dom Land sp. z 0.0. - -
Mirabelle Investments sp. z 0.0. 100% 100%

Jednostki zalezne Euro Styl S.A.:

Euro Styl Construction sp. z 0.0. 100% 100%
Euro Styl Montownia sp. z 0.0. 100% 100%
GGl Dolne Miasto sp. z 0.0. 100% 100%
Your Destination sp. z 0.0. 100% 100%
Euro Styl Development sp. z 0.0. Kwartet Polanki Sp. k. 99,98% 99,98%

Jednostki zalezne Sento S.A.:

Nestobud Sp. z 0.0. 100% 100%
Sento 17 Sp. z 0.0. 100% 100%
Sento 18 Sp. z 0.0. 100% 100%
Sento 21 Sp. z 0.0. 100% 100%
Sento 32 Sp. z0.0. 100% 100%
Sento 18 Sp. z 0.0. Sp. k. 66,66% nie dotyczy
Sento 21 Sp. z 0.0. Sp. k. 66,66% nie dotyczy
Sento 32 Sp. z 0.0. Sp. k. 98,04% nie dotyczy

*) Euro Styl S.A. jest podmiotem dominujacym Grupy Kapitatowej Euro Styl S.A., w ktdrej udziaty niekontrolujgce posiada Euro Styl Development sp. z 0.0. W wyniku
nabycia obydwu tych spétek, Dom Development S.A. uzyskata petng kontrole nad Grupga Kapitatowg Euro Styl S.A.

Wszystkie podmioty nalezgce do Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. zostaty zarejestrowane w Polsce i sg
konsolidowane przez Spétke metodg konsolidacji petnej.

Opis organizacji Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. ze wskazaniem jednostek podlegajgcych konsolidacji oraz
opis zmian w organizacji Grupy znajdujg sie w nocie 7.1 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy za 2021
rok.
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STRATEGIA ROZWOJU SPOLKI ORAZ JEJ GRUPY

Celem strategicznym Zarzagdu Dom Development S.A. jest
maksymalizacja wartosci Spotki ijej Grupy w dtugo-
okresowej perspektywie poprzez utrzymywanie pozycji
lidera rynku mieszkaniowego dziatajagcego w gtéwnych
aglomeracjach kraju. Realizacja tej strategii opiera sie na
nastepujgcych filarach:

Jako lider rynku mieszkaniowego w Polsce, Grupa
Kapitatowa Dom Development S.A. ma istotny wptyw na
tad przestrzenny oraz jakos¢ zycia w aglomeracjach, w
ktorych prowadzi dziatalnos¢. Zarzad Spodtki wspiera
zrbwnowazong urbanizacje, wdrazajgc wewnetrzne
standardy planowania inwestycji, wykraczajgce znaczaco
ponad wymagania regulacyjne. Poczawszy od mieszkan,
przez czesci wspodlne osiedli, az po rozwigzania
architektoniczne, w tym tereny zielone — kazdy z tych
aspektdéw inwestycji jest starannie planowany z myslg o
kreowaniu miejsc przyjaznych do Zzycia, tworzacych
wysokiej jakosci tkanke miejska.

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. w prowadzone;j
dziatalnosci kfadzie nacisk na budowanie dtugofalowych
relacji ze swoimi interesariuszami: pracownikami,
klientami oraz podwykonawcami. Miarg jakosci tych
relacji s3g: niski poziom rotacji pracownikéw oraz bardzo
wysoki poziom satysfakcji klientow mierzony wskaznikiem
NPS (Net Promoter Score). Wysoka jakos$¢ i terminowos¢
realizacji budow jest w znacznej mierze efektem bardzo
dobrej  wspotpracy  z podwykonawcami. W branzy
deweloperskiej, gdzie cykl produkcyjny projektu jest
bardzo skomplikowany itrwa co najmniej trzy lata,
dtugoletnie doswiadczenie pracownikdéw oraz zaufanie
i sprawna wspotpraca z podwykonawcami sg zrodtem
trwatej przewagi konkurencyjnej ipozwalajg Grupie
budowac silng marke w skali ogdlnopolskie;j.

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. to wysokiej
jakosci organizacja o0 znacznym potencjale rozwoju.
Zarzad Spotki dostrzega liczne mozliwosci zwigzane
z dalszym wzrostem Grupy w gtdwnych aglomeracjach
kraju. W nadchodzacych latach nalezy spodziewac sie
rosngcej dywersyfikacji dziatalnosci Grupy.

Dom Development S.A. jest niekwestionowanym liderem
rynku warszawskiego z udziatem rynkowym od wielu lat
przekraczajagcym 10%. Zarzad Spétki oczekuje, ze skala jej
dziatalnosci bedzie stopniowo rosta w nadchodzacych
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latach dzieki silnej marce, atrakcyjnemu bankowi ziemi
oraz doswiadczeniu pozwalajgcym sprawnie realizowad
kolejne inwestycje na tym wymagajgcym rynku.

Euro Styl S.A. w minionym roku znacznie rozbudowata
swoj potencjat i wyrosta na lidera rynku tréjmiejskiego.
W nadchodzacych latach nalezy spodziewac sie wzrostu
skali dziatalno$ci Grupy w tym regionie.

Skala dziatalnosci Grupy we Woroctawiu sukcesywnie
rosnie iw 2021 roku Dom Development Wroctaw
Sp.zo0.0. znalazta sie wczotdwce deweloperéw
o najwiekszym udziale w rynku.

Z dniem 1 lipca 2021 roku, poprzez akwizycje
wiekszosciowego pakietu akcji Sento S.A.,, Grupa
rozszerzyta dziatalno$¢ o Krakow, drugi po Warszawie
rynek mieszkaniowy, charakteryzujacy sie silnym
rozdrobnieniem. Zarzad Spétki widzi duzy potencjat
rozwoju dziatalnosci na tym rynku, czego wyrazem jest
podjecie we wrzesniu 2021 roku negocjacji w przedmiocie
akwizycji spétek z Grupy BUMA, wiodacego dewelopera
krakowskiego. Wraz z finalizacjg przedmiotowej transakcji
w lutym 2022 roku, Zarzad Spétki oczekuje skokowego
wzrostu skali dziatalnosci na rynku krakowskim
w biezgcym roku.

Zarzad Spotki ktadzie szczegdlny nacisk na silny bilans
Spoétki oraz Grupy i komfortowa sytuacje ptynnosciowa.
Znaczne zasoby finansowe przy niskim zadtuzeniu
pozwalajg Zarzadowi ze spokojem reagowa¢ na
zmieniajace sie warunki w branzy nieruchomosci oraz
budowlanej, ktére charakteryzujg sie  znaczng
cyklicznoscia. Jednoczesnie, dzieki znacznym zasobom
gotéwki izabezpieczonym liniom kredytowym, spofki
z Grupy majg przewage w transakcjach na rynku gruntow,
nierzadko wymagajgcych wielomilionowych ptatnosci
w krétkim terminie.

Zarzad Spotki koncentruje sie na dtugookresowej
maksymalizacji zwrotu z kapitatu wtasnego dla
Akcjonariuszy poprzez koncentracje na rentownosci
realizowanych projektéw, utrzymywanie skali dziatalnosci
Grupy adekwatnej do wielkosci jej organizacji przy
jednoczesnych regularnych wyptatach dywidendy z zysku
Spotki.



MODEL BIZNESOWY

Dziatalnos¢ Grupy koncentruje sie w gtéwnych aglo-
meracjach Polski, gdzie oferuje mieszkania we wszystkich
segmentach rynku — od popularnego, przez podwyzszony
az po luksusowe apartamenty. Dominujacy w ofercie
Grupy segment podwyzszony pozwala Spodfce i Grupie
osiggac ponadprzecietne marze przy utrzymaniu wysokiej
skali dziatalnosci.

Spoétki deweloperskie nalezagce do Grupy tj. Dom
Development S.A., Euro Styl S.A., Dom Development
Wroctaw Sp. z 0.0. oraz Sento S.A. majg bardzo zblizony
model biznesowy. Rolg pozostatych spdétek Grupy jest
wsparcie dziatalnosci deweloperskiej, ktérej typowe
elementy opisano ponizej. W 2021 roku nie nastapity
zmiany w podstawowych zasadach zarzadzania przedsie-
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biorstwem Spotki i jej Grupg Kapitatowa.

Grupa nabywa dziatki pod realizowane
projekty. Kazda transakcja jest indywidualnie
analizowana pod katem prawnym, mozliwosci
zabudowy oraz opfacalnosci potencjalnej
inwestycji. Spotki nalezace do Grupy aktywnie
poszukujg gruntédw inwestycyjnych pod
zabudowe  wielorodzinng  w Warszawie,
Tréjmiescie i Wroctawiu. Inwestujgc w nowe

Grupa wspotpracuje z uznanymi biurami
architektonicznymi przyktadajac duza wage
do tadu przestrzennego budowlanych osiedli
oraz funkcjonalnosci projektowanych
mieszkan. Na typowy projekt sktadajg sie
wielorodzinne budynki z windami igarazem
podziemnym oraz lokalami ustugowymi
na parterze. Wszystkie mieszkania oferowane

Budowa wiekszosci projektow
deweloperskich  realizowana jest przez
nalezacych do Grupy generalnych
wykonawcéw, co umozliwia optymalizacje
parametrow inwestycji juz na etapie
projektowania, statg i bardzo wysokg jakosc
wykonania oraz efektywnos¢ kosztows.

Sprzedaz mieszkan rozpoczyna sie
w momencie zblizonym do startu budowy
i jest prowadzona bezposrednio przez Spotki
z Grupy, w biurach sprzedazy zlokalizowanych
na terenie inwestycji oraz w siedzibach spétek
deweloperskich. Grupa umozliwia swoim
klientom takze mozliwos¢ odbycia spotkania
online z doradca klienta i zdalne
przeprowadzenie transakcji sprzedazy. Proces
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dziatki we wtasciwym momencie cyklu, Grupa
ma zapewniong ciggto$¢ dziatania i komfort
zawierania transakcji pozwalajacych na
uzyskanie satysfakcjonujgcej marzy. W ocenie
Zarzadu Spotki, optymalny poziom banku
ziemi, tj. gruntéw w przygotowaniu ksztattuje
sie w przyblizeniu na poziomie 3-letniej
sprzedazy.

przez spoétki z Grupy posiadajg balkony, tarasy
lub ogroédki, aich rozktady sg starannie
przemyslane zgodnie z wewnetrznymi, wysru-
bowanymi standardami. W ofercie Grupy
dominuja mieszkania z segmentu
popularnego o podwyzszonym standardzie,
ktore pozwalajg potaczy¢ duig skale
dziatalnosci z wysokg rentownoscig.

Generalni wykonawcy prowadza budowy
poprzez zatrudnianie wyspecjalizowanych
podwykonawcéw do poszczegdlnych
rodzajéw robot budowlanych. Wszystkie
projekty Grupy budowane s w technologii
tradycyjnej, a standardowy czas realizacji to
okoto 18-20 miesiecy.

sprzedazy mieszkania jest kilkuetapowy, za$
ptatnosci nastepujg w transzach skorelo-
wanych z postepem prac na budowie.
Wszystkie  inwestycje  Grupy posiadaja
otwarte rachunki powiernicze w czotowych
polskich bankach, na ktére wptywajg srodki od
klientéw. Uwalnianie pieniedzy na konto
dewelopera nastepuje proporcjonalnie do
zakonczonych kamieni milowych inwestycji.
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Okoto 50% transakcji Grupy w 2021 roku to
zakupy z wykorzystaniem kredytu hipo-
tecznego. Juz od 11 lat Grupa Kapitatowa Dom
Development S.A. posredniczy w procesie
przyznawania kredytu pomiedzy nabywcami
mieszkan a bankami. Dom Development
Kredyty Sp. z o0.0. wspotpracuje
z najwiekszymi  bankami w Polsce, dzieki
czemu kazdemu z klientéw moze

Spotki  z Grupy oferujg swoim klientom
mozliwos¢ wykonczenia mieszkania pod klucz
w jednym z oferowanych wariantow lub
w oparciu o indywidualne ustalenia. Grupa
umozliwia takze wprowadzenie zmian
w projekcie mieszkania obejmujgcych na
przyktad rozktad $cian dziatowych czy
instalacji wodnej ielektrycznej. Realizacja

Gotowe mieszkania, po optaceniu petnej ceny
zakupu, sg przekazywane nabywcom.

Zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci przekazania lokali sg pod-

zaproponowac¢ oferte optymalng do jego
indywidualnej sytuacji. W 2021 roku Dom
Development Kredyty Sp. z 0.0. posredniczyta
przy udzieleniu 1 405 kredytéw hipotecznych
o facznej wartosci 647 min zt. Dzieki skali
dziatalnosci, spétka jest w stanie zaoferowac
bardzo korzystne warunki finansowania,
przygotowane przez banki specjalnie dla
klientéw Grupy.

wykorczenia oraz nadzér nad zmianami
w aranzacji prowadzone sg przez spoftki
deweloperskie z Grupy, co z perspektywy
klienta stanowi istotne ufatwienie
organizacyjne i pozwala znacznie zaoszczedzic¢
czas oraz objac¢ zakres aranzacji gwarancjg
dewelopera.

stawg do rozpoznania przychodéw zich
sprzedazy oraz zwigzanych z nimi kosztéw.
Wyniki finansowe Spotki iGrupy sg Scisle
zwigzane zwolumenem oraz strukturg

Dom Development S.A. od

wypracowanym

debiutu  gietdowego  Spétka

Dziatalnos¢ Spétki i Grupy nie ma charakteru sezonowego.
Wahania wynikéw finansowych pomiedzy kwartatami sg
Scisle powigzane z cyklem budowy projektéow i kumulacjg
przekazan w pierwszych tygodniach po dopuszczeniu do
uzytkowania inwestycji. Uznanie, zgodnie z MSSF 15,
przekazania lokalu za podstawe do rozpoznania sprzedazy
w rachunku zyskow i strat powoduje, ze wyniki finansowe
nie odzwierciedlajg w petni biezacej sytuacji w Spdtce
i Grupie. W zwigzku ztym Spodtka, poza informacja

o liczbie przekazanych w danym okresie lokali, informuje
takze o wolumenie biezacej sprzedazy liczonej w oparciu

gotéwki.
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poczatku
obecnosci na GPW S.A. w Warszawie dzieli sie
zyskiem ze
akcjonariuszami. W ciggu pietnastu lat od

akcjonariuszom 1470 min zt, utrzymujac
jednoczesnie bardzo silny bilans i wysoki stan

przekazywanych w danym okresie lokali.

W 2021 roku Spdtka wyptacita 254 min zt
dywidendy (84% skonsolidowanego zysku

swoimi Grupy za 2020 rok), tj. 10,00 zt na akcje.
W ramach realizowanej polityki
wyptacita maksymalizacji wyptat dywidendy, Zarzad

Spoétki  wyrazit zamiar rekomendowania
w kolejnych latach wyptat gwarantujgcych
wzrost dywidendy na akcje.

oumowy przedwstepne oraz opfacone umowy
rezerwacyjne Ww ujeciu netto, tj. zuwzglednieniem
rezygnacji.

Zarowno w przypadku Grupy, jak iSpotki nie wystepuje
uzaleznienie od jednego dostawcy lub odbiorcy. Jedynym
znaczagcym kontrahentem Spétki, z ktérym wartosc
obrotéow przekroczyta 10% przychodéw ze sprzedazy
w 2021 roku i wyniosta 364 min zt jest Dom Construction
Sp.zo0.0., nalezgcy do Grupy generalny wykonawca
inwestycji Spofki.
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1.4 FLAGOWE OSIEDLA MIESZKANIOWE GRUPY

Dziatalnos¢ deweloperska ksztattuje miasta w coraz
wiekszym stopniu. Zarzad Dom Development S.A. doktada
wszelkich staran, aby udziat Spétki i Grupy w tym procesie
przyczyniat sie do poprawy jakosci zycia mieszkancéw
miast i sprzyjat zréwnowazonym procesom
urbanistycznym. Wiekszosci inwestycji realizowanych
przez spoétki z Grupy towarzyszy rowniez rozbudowa
lokalnej infrastruktury.

Flagowymi inwestycjami Grupy sg duze, wieloetapowe
osiedla o podwyzszonym standardzie, rozbudowanych
ogolnodostepnych przestrzeniach i spéjnej architekturze.
Tego typu projekty umozliwiajg wykorzystanie gtéwnych
przewag konkurencyjnych Grupy - silnej marki,

zasobnosci w kapitat, doswiadczenia w projektowaniu
oraz wysokiej jakosci i trwatosci budowanych mieszkan.
Dzieki temu Grupa efektywnie faczy wysoki wolumen
sprzedazy z ponadprzecietng rentownoscia.

W minionym roku Dom Development S.A. zakonczyta
realizacje jednego z najstynniejszych swoich projektow —
osiedla Zoliborz Artystyczny. Projekt ten jest szczegdlnie
ceniony za ciekawg architekture oraz starannie
zaprojektowane przestrzenie wspodlne. W IV kwartale
2021 roku Spoétka zakonczyta budowe ostatnich etapéw
tej realizowanej od 2013 roku inwestycji. Bedg one miaty
istotny wptyw na wyniki finansowe w | kwartale 2022 roku
— wedtug stanu na koniec grudnia 2021 roku, Sp6tka miata
do przekazania jeszcze ponad 450 lokali w tej inwestycji.
tacznie, w ramach Osiedla Zoliborz Artystyczny powstato
2 880 lokali.

Majac na wzgledzie sukces Zoliborza Artystycznego,
w 2021 roku Dom Development S.A. nabyta grunt
zlokalizowany w poblizu, przy ul. Literackiej 7, gdzie
w nadchodzacych latach zamierza wybudowaé osiedle
mieszkaniowe z 530 lokalami.

BSIEDLE WILNO, WARSZAWA

potwierdzeniem
Dom
Development S.A. Praktycznie od zera, Spotka stworzyta
mate miasteczko, zlokalizowane na terenach dawnego

Wilno w Warszawie jest
organizacyjnych i kapitatowych

Osiedle
mozliwosci

Targowka Fabrycznego. Wociggu 11 lat Spodtka
wybudowata tam niemal 3 200 lokali, zas na koniec 2021
roku kolejne 525 byto w realizacji i 233 w przygotowaniu.
Osiedle Wilno jest bardzo dobrym przyktadem
zrbwnowazonego  tworzenia  miejskiej  przestrzeni
przyjaznej mieszkarnicom. Spétka wybudowata za 6,5 min zt
i przekazata za symboliczng ztotéwke stacje kolejowg
Warszawa Zacisze - Wilno, zas samo osiedle posiada
rozbudowang infrastrukture z licznymi placami i skwerami
sprzyjajacymi integracji mieszkancow.

:‘4:::;&
2019

nowy projekt flagowy Dom
Development S.A. - potozona na warszawskim Bemowie

roku ruszyt
Dzielnica Mieszkaniowa Metro Zachéd. Juz od
pierwszego etapu inwestycja ta spotkata sie z bardzo
duzym zainteresowaniem klientéw. Obecnie Spodtka
buduje 4 etapy zniemal 500 lokalami wramach tej
inwestycji oraz posiada grunty z potencjatem budowy
okoto 2 400 lokali, co czyni Dzielnice Mieszkaniowg Metro
Zachdod nowym motorem napedowym sprzedazy Dom
Development S.A. w Warszawie.
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GRUPA KAPITAtOWA
DOM DEVELOPMENT S.A.
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""DOKI, GDANSK

Podmioty zalezne Spofkl takze komponuja swojg oferte
w oparciu o wieloetapowe projekty flagowe. Szczegdlng
inwestycjg Euro Styl S.A. sg DOKI. Inwestycja ta,
zlokalizowana na historycznych terenach  Stoczni
Gdanskiej, bedzie stanowita wielofunkcyjng przestrzen
miejska, obejmujgcg  apartamentowag zabudowe
mieszkaniowa, cze$¢ biurowg oraz MONTOWNIE -
zrewitalizowang montazownie kadtubow todzi
podwodnych ze strefg restauracyjng (tzw. food hall)
i loftami serwisowanymi. Wyjatkowy charakter projektu
DOKI i MONTOWNIA zostaty docenione zaréwno przez
klientéw, jak i branzowych ekspertéw —w 2021 roku Euro
Styl S.A. zostat uhonorowany az trzema nagrodami
European Property Awards 2021-2022 w kategoriach: Mix
Use Development, Commercial
Renovation/Redevelopment oraz Development
Marketing.

tacznie w ramach projektéw DOKI i MONTOWNIA
powstanie 1200 lokali, z czego na koniec grudnia 2021
roku 654 byto w trakcie budowy, a 546 w przygotowaniu.

OSIEDLE PERSPEKTYWA GDANSK

Wyrdzniajgcym sie, wieloetapowym projektem Grupy jest
takze Osiedle Perspektywa, potozone w Srédmiesciu
Gdanska, w ramach ktérego powstanie tgcznie ponad 650
lokali o podwyzszonym standardzie. Zabudowa osiedla
bedzie wkomponowana w okoliczng architekture i bedzie
obejmowata kameralne wille miejskie, kamienice oraz
budynki wielorodzinne w gtebi osiedla.
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Euro Styl S.A. posiada w swojej ofercie takze projekty
z segmentu popularnego, takie jak Osiedle Beauforta,
w ramach ktérego powstanie ponad 1000 lokali.
O sukcesie sprzedazowym Osiedla Beauforta zdecydowaty
przede wszystkim rozlegte, ogdlnodostepne tereny
rekreacyjne, kameralna architektura oraz bogata
infrastruktura okolicy.

Odpowiadajac na zainteresowanie klientéw, Euro Styl S.A.
przygotowata w sasiedztwie Osiedla Beauforta projekt
Konstelacja, charakteryzujgcy sie  podwyzszonym

standardem. tgcznie w ramach Osiedla Konstelacja
powstanie ponad 640 apartamentdw, a rozpoczecie
realizacji pierwszego etapu nastgpi w | kwartale 2022
roku.

Inwestyqe Grupy we Wrodawm sq w wu:kszosu bard2|ej
kameralne, czesto jednoetapowe. Na tym tle wyrdznia sie
Osiedle Komedy - w pieciu etapach inwestycji, ktore tgczy
nowoczesna architektura z detalami nawigzujgcymi do
twérczosci Krzysztofa Komedy, wybitnego kompozytora
i pianisty jazzowego, powstanie tgcznie ponad 550 lokali.

W 2021 roku do Grupy Kapitatowej Dom Development
dotgczyta Sento S.A., dziatajgca na terenie Krakowa.
Wedtug stanu na koniec roku, realizowata ona dwa etapy
projektu SenTOTU, potozonego na Goérce Narodowej,
ze 190 lokalami. W przygotowaniu Sento S.A. posiadata
kolejne 561 lokali w tej czesci Krakowa.

Uzupetnieniem oferty we flagowych inwestycjach Grupy
sg mniejsze, czesto jednoetapowe projekty ze wszystkich
segmentow rynku — od popularnego po luksusowe
apartamenty, takie jak Rezydencja Stanistawa Augusta i
Apartamenty Stuzewiec w Warszawie, czy Apartamenty
Ofttaszyn we Wroctawiu.

GRUPA KAPITAtOWA
DOM DEVELOPMENT S.A.



1.5 RYNKI GEOGRAFICZNE

“

EURO STYL

GRUPA DOM DEVELOPMENT

TROJMIASTO

NR 2 W TROJMIESCIE

10% UDZIAL W RYNKU
1263 LOKALE SPRZEDANE

2 283 LOKALE W BUDOWIE
5 200 LOKALI W BANKU ZIEMI

DEVELOPMENT

4

WROCtAW

WROCLAW

NR 3 WE WROCtAWIU

5% UDZIAt W RYNKU

519 LOKALI SPRZEDANYCH
873 LOKALE W BUDOWIE
1729 LOKALI W BANKU ZIEMI

Powyzej zaprezentowano wartosci sprzedazy lokali w catym 2021 roku
oraz liczby lokali w budowie i w banku ziemi na dzien 31 grudnia 2021 roku.

KRAKOW

DEVELOPMENT

@

WARSZAWA

NR 1 W WARSZAWIE

10% UDZIAt W RYNKU

2 165 LOKALI SPRZEDANYCH
2 584 LOKALE W BUDOWIE

9 329LOKALI W BANKU ZIEMI

SENTO

NOWY RYNEK GRUPY OD 01.07.2021

119 LOKALI SPRZEDANYCH
190 LOKALI' W BUDOWIE
727 LOKALI W BANKU ZIEMI

W przypadku Sento S.A. wolumen sprzedazy odnosi sie do okresu od 1 lipca do 31 grudnia 2021 roku.

ROZWAZNA EKSPANSJA

Dom Development S.A. to od wielu lat niekwestionowany
lider stotecznego rynku z 10% udziatem w sprzedazy.
Warszawa jest dominujagcym centrum biznesowym
i akademickim  w Polsce,  przyciggajgcym  nowych
mieszkancéw zaréwno z Polski, jak iz zagranicy. Rynek
nieruchomosci w stolicy charakteryzuje sie najwyzszymi
cenami sposréd krajowych metropolii. Ze wzgledu na
ograniczong dostepnos¢ gruntéw iich skomplikowang
sytuacje prawng, Warszawa jest jednoczesnie rynkiem
bardzo wymagajgcym. Dom Development S.A. od
poczatku prowadzi dziatalno$¢ w Warszawie, gdzie
posiada bardzo silng marke iknow-how dajacy trwatg
przewage nad konkurencja.

Grupa jest obecna takze we Wroctawiu, gdzie od 2008
roku organicznie rozwija swojg organizacje. Dom
Development Wroctaw Sp.z 0.0. jest aktualnie jednym
z wiodgcych deweloperéw w tej lokalizacji. Posiadane
zasoby gruntow pod przyszte projekty pozwalajg
oczekiwac wzrostu udziatu Wroctawia w wynikach Grupy
w nadchodzacych latach.

Rok 2017 byt przetomowy dla Grupy Kapitatowej Dom
Development S.A. — wraz z przejeciem Euro Styl S.A.,
Grupa wkroczyta na rynek trojmiejski i skokowo
zwiekszyta skale dziatalnosci. Sprawna organizacja,
podobna kultura korporacyjna oraz spojrzenie na biznes
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przesadzity o sukcesie tej akwizycji. Potwierdzeniem
pomyslnej integracji byto powotanie w sktad Zarzgdu Dom
Development S.A. Pana Mikotaja Konopki — Prezesa
i wspottwarey Euro Styl S.A.

Dzieki akwizycji, Euro Styl S.A. zyskat utatwiony dostep do
kapitatu, ktory z powodzeniem wykorzystat. Tréjmiejska
spotka znaczaco zwiekszyta skale dziatalnosci i potencjat
realizacji przysztych projektédw, pozostajac jednoczesnie
wysoce rentowng organizacjg —w 2021 roku marza brutto
ze sprzedazy Euro Styl S.A. wyniosta 34%.

W minionym roku Dom Development S.A. zrealizowata
zapowiadane wczes$niej plany ekspansji do Krakowa —
drugiego po Warszawie rynku mieszkaniowego w Polsce.
Cenigc wartos¢ lokalnego doswiadczenia, Zarzad Spotki
postanowit takze w tym przypadku wejs¢ na nowy rynek
poprzez akwizycje - 1 lipca 2021 roku Dom
Development S.A. nabyta za 35 mlin zt 77% akcji Sento S.A.
Dostrzegajac potencjat w tym silnie rozdrobnionym rynku,
we wrzesniu Grupa podjeta negocjacje dotyczace nabycia
spotek z Grupy BUMA, wiodgcego krakowskiego
dewelopera. Transakcja o wartosci 209,5 min zt zostata
sfinalizowana w dniu 28 lutego 2022 roku, a w jej wyniku
Grupa pozyskata sprawng organizacje i zwiekszyta swoj
potencjat w Krakowie o 1 370 lokali w przygotowaniu i 224
w realizacji.

GRUPA KAPITALOWA
DOM DEVELOPMENT S.A.
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Grupa prowadzi dziatalno$¢ wytgcznie w wiodacych
aglomeracjach Polski o trwatych perspektywach wzrostu
rynku mieszkaniowego, pozwalajagcych na uzyskanie
satysfakcjonujacych marz. Site rynkdw, na ktérych dziata
Grupa potwierdzaja podstawowe wskazniki
makroekonomiczne, takie jak stopa bezrobocia, $redni
poziom pfac, atakze relatywnie wysokie srednie ceny
transakcyjne na rynku pierwotnym mieszkan.

SREDNIA CENA M2 MIESZKANIA

Warszawa 11630 Warszawa
Gdansk 10 798 Gdansk
Wroctaw 9507 Wroctaw
Krakow 10 301 Krakow
TOP 10 7763 Polska

SREDNIE WYNAGRODZENIE

Pogorszenie sytuacji na rynku pracy w Polsce w 2021 roku
nie odbito sie zbytnio na rynkach dziatalnosci Grupy.
Warszawa niezmiennie charakteryzuje sie niedoborem
pracownikdéw, o czym $wiadczy stopa bezrobocia ponizej
tzw. poziomu naturalnego, szacowanego na okoto 3-4%.
Jedynie w Gdansku, gtédwnym osrodku aglomeracji
tréjmiejskiej, ze stopg bezrobocia na poziomie 3,5%, rynek
pracy znajdowat sie w rGwnowadze.

STOPA BEZROBOCIA
8 058 Warszawa 1,8%
7 995 Gdansk 3,2%
7 137 Wroctaw 2,0%
7908 Krakow 2,9%
6 644 Polska 5,4%

WYNIKI OPERACYJNE DZIALALNOSCI W 2021 ROKU

2021 rok byt bardzo udany dla Grupy Kapitatowej Dom
Development S.A. Po raz pierwszy w 25-letniej historii,
sprzedaz Grupy przekroczyta 4 tysigce lokali. Jest to wynik
szczegoblny, zwazywszy na fakt, ze wzrostowi wolumenu
sprzedazy o 8% towarzyszyt wzrost jej wartosci netto az
0 21%, do poziomu 2 575 min. zt.

W 2021 roku Grupa kontynuowata strategie
dywersyfikacji geograficznej poprzez wzrost udziatu
Tréjmiasta i Wroctawia oraz rozpoczecie dziatalnosci,
z dniem 1 lipca 2021 roku, w Krakowie.

Dom Development S.A. od wielu lat jest niekwes-
tionowanym liderem na rynku warszawskim, gdzie
utrzymuje udziat przekraczajacy 10%.

W 2021 roku Grupa, z 10% udziatem, utrzymata wiodaca
pozycje takze na tréjmiejskim rynku. W ciggu 4 lat od
wtaczenia do Grupy, Euro Styl S.A. istotnie zwiekszyta
potencjat iskale dziatalnosci, trwale umacniajac swojg
pozycje na lokalnym rynku.

Takze Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. konczy 2021
rok w czotéwce lokalnych deweloperéw z 5% udziatem
w rynku.

Zarzad Spotki ktadzie szczegdlny nacisk na maksymalizacje
rentownosci dziatalnosSci. W sytuacji przewagi popytu nad
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podazg rynkowg, spoétki wchodzgce w sktad Grupy
koncentrowaty sie na efektywnym uzupetnianiu oferty
oraz bilansowaniu tempa sprzedazy i uzyskiwanych cen.

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. ma
ugruntowang pozycje w segmencie o podwyzszonym
standardzie. Wysoka jakos¢, terminowa realizacja
projektow i kompleksowa obstuga znajdujg uznanie wsréd
klientéw i majg odzwierciedlenie w ponadprzecietnej
wartosci mieszkan sprzedawanych przez spotki z Grupy.

Srednia cena brutto mieszkania z ewentualnym
wykonczeniem pod klucz, komorky lokatorskg, czy
miejscem parkingowym, sprzedanego przez Grupe w 2021
roku osiggneta wartos¢ 667 tys. zt, tj. 0 12% wyzsza niz rok
wczesniej.  Sposrod  rynkéw  Grupy, Warszawa
charakteryzowata sie najwyzsza srednig wartoscig
transakcji - 774 tys. zt, tj. 0 13% wiecej niz rok wczesniej.
Natomiast najwyzsza roczng dynamike w tym zakresie
odnotowat trdjmiejski Euro Styl, gdzie srednia wartosé
transakcji wzrosta o 25% do poziomu 568 tys. zt w 2021
roku.

Okoto 50% transakcji sprzedazy zawartych przez spotki
zGrupy w 2021 roku to transakcje gotéwkowe, bez
wsparcia kredytem hipotecznym.



SPRZEDAZ NETTO LOKALI (SZT.)

4 066

3602 3661 3756

2018 2019 2020 2021

Dom Development S.A. sprzedata w Warszawie w 2021
roku 2 165 lokali netto (z uwzglednieniem rezygnacji), tj. o
7% mniej niz rok wczedniej. Jednoczednie, realizujac
strategie maksymalizacji marzy, Spodtka zwiekszyta
wartos¢ sprzedazy netto o 4% do poziomu 1 577 min zt.

Tréojmiejski Euro Styl S.A. sprzedat w 2021 roku 1263
lokale netto, tj. o 24% wiecej niz rok wczesniej. Wartos¢
netto sprzedazy Grupy na tym rynku wzrosta natomiast
059% do 696 min zt. W strukturze sprzedazy Euro Stylu
dominowaty wieloetapowe projekty, tworzgce wysokiej
jakosci tkanke miejsky, takie jak: DOKI i Montownia,
Osiedle Beauforta, Perspektywa oraz Zielony Potudnik.

Dom Development Wroctaw Sp. z o0.0. odnotowat
rekordowa w swojej historii sprzedaz na poziomie

WARTOSC SPRZEDANYCH LOKALI (PLN m)

2575
2131
1740 1941
2018 2019 2020 2021
OFERTA GRUPY

W 2021 roku oferta mieszkan znajdowata sie pod silng
presjg — podaz nie nadgzata za silnym popytem. W ocenie
Zarzadu Spotki, Grupa Dom Development sprostata
wyzwaniu, zwiekszajgc wolumen sprzedazy jednoczes$nie
utrzymujgc poziom oferty. W minionym roku Grupa
rozpoczeta sprzedaz mieszkann w 10 nowych lokalizacjach
na terenie 4 aglomeracji.

Dzieki duzemu zrdznicowaniu oraz dobremu dopasowaniu
wielkosci irozktadow mieszkann do potrzeb klientéw,
tempo rotacji oferty byto bardzo wysokie — poziom oferty
zarowno na poczatku, jak i na koniec 2021 roku
odpowiadat okoto 64% sprzedazy zrealizowanej w tym
okresie.
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SPRZEDAZ W PODZIALE NA RYNKI 2021 2020 ZMIANA
Warszawa o
Dom Development S.A. 2165 2340 (7%)
Tréjmiasto

+ 0
Euro Styl SA. 1263 1015 24%
Wroctaw o
Dom Development Wroctaw sp. z 0.0. >19 401 +29%
Krakéw 119
Sento S.A. (01.07.-31.12.2021)
Grupa Kapitatowa 4066 3756 +8%

Dom Development S.A.

519 lokali (+29% r/r) zwiekszajac jednoczesnie wartoscé
netto sprzedazy o 34% do poziomu 230 min zt.

Od 1 lipca 2021 roku Grupa prowadzita dziatalnos¢ takze
na terenie Krakowa. W |l pétroczu 2021 roku Sento S.A,,
w ktorej Spotka nabyta 77% udziatow, sprzedata 119 lokali
wobec 117 lokali sprzedanych w catym 2020 roku.

Zarzad Spétki widzi duzy potencjat w rynku krakowskim
i nalezy oczekiwa¢ wzrostu jego udziatu w dziatalnosci
Grupy w nadchodzacych latach. Motorem wzrostu Grupy
na tym rynku bedzie w szczegdlnosci sfinalizowana
w lutym 2022 roku akwizycja spdtek z Grupy BUMA,
wiodgcego krakowskiego dewelopera, z 261 lokalami
sprzedanymi w 2021 roku. tacznie Grupa BUMA
i Sento S.A. sprzedaty w minionym roku ponad 500 lokali.

WARTOSC SPRZEDAZY NETTO 2021 2020 ZMIANA
(min PLN)

Warszawa

Dom Development S.A.

Tréjmiasto

Euro Styl S.A.

Wroctaw

Dom Development Wroctaw sp. z 0.0.
Krakéw

Sento S.A. (01.07.-31.12.2021)

Grupa Kapitatowa

Dom Development S.A.

1577 1521 +4%

696 438 +59%

230 172 +34%

72 - -

2575 2131 +21%

LOKALE W OFERCIE 2021 2020 ZMIANA
\II/)V;r:”lSZI;::I/ZIopment S.A. tiet 10t %
Euro SIS, R Lo e
\I;V;r?wcgg/elopment Wroctaw sp. z 0.0. 457 414 0%
Sento 84 e
Grupa Kapitatowa 2480 2482 -

Dom Development S.A.
Stan na 31 grudnia



LOKALE W BUDOWIE

5208 5930

4413 4718

31.12.2018 31.12.2019 31.12.2020 31.12.2021

Grupa konczy 2021 rok z rekordowg skalg realizowanych
inwestycji. 5930 lokali w budowie, z czego ponad 3 800
zostato juz sprzedanych, stanowi o potencjale przysztych
wynikow.

W ocenie Zarzadu Spotki, wzrost skali realizowanych
inwestycji Grupy o 12% to bardzo duzy sukces, zwtaszcza
biorgc pod uwage nasilenie trudnosci w uzyskiwaniu
pozwolen administracyjnych oraz ograniczong dostepnosé
gruntéw inwestycyjnych. Mimo rekordowej skali,
wszystkie budowy postepowaty zgodnie
z harmonogramem i zatozonym budzetem.

Sukces wtym obszarze to w znacznej mierze zastuga
generalnych wykonawcéw wchodzacych w sktad Grupy —
Dom Construction Sp.zo.0. i Euro Styl Construction
Sp.z0.0. Obie te firmy realizowaty budowy terminowo

PRZEKAZANIA LOKALI (SZT.)

e 3482 3332

3 006

2018 2019 2020 2021

Przekazania gotowych lokali sg kluczowym czynnikiem
ksztattujgcym wyniki Spotki i Grupy. Terminowa realizacja
budéw w 2021 roku przetozyta sie na ilos¢ przekazan
mieszkan do klientéw zgodng z oczekiwaniami Zarzadu.
Wozrost dywersyfikacji dziatalnosci Grupy znalazt swoje
odzwierciedlenie przetozyt sie takze na strukture przekan
— Spodtka utrzymata wolumen mieszkan oddanych
klientom na poziomie zblizonym do poprzedniego roku,
za$ Euro Styl S.A. i Dom Development Wroctaw Sp. z o.0.
zwiekszyty skale przekazan odpowiednio o 18% i 25%.

Na wyniki Spétki i Grupy w2021 roku miaty wptyw
w szczegolnosci przekazania w warszawskich projektach
o podwyzszonym  standardzie: Marina  Mokotéw
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LOKALE W BUDOWIE 2021 2020 ZMIANA
\IZ,)V:r;szDaeV:I/ZIOpment S.A. 2584 2433 6%
EL?L”;'?;? N 2283 2044  +12%
\I;V;rzcg‘glelopment Wroctaw sp. z 0.0. 873 821 6%
Sento .. - -
Dom Development 5. 5930 5208 w12%

Stan na 31 grudnia

i zgodnie z wysokimi standardami Grupy,

w konkurencyjnej cenie, jednoczesnie  utrzymujac

rentownos$¢ prowadzonej dziatalnosci.

W Warszawie, w ktérej trudnosci administracyjne oraz
sytuacja na rynku gruntéw byta najbardziej skomplikowana
sposrdod  wszystkich  polskich  aglomeracji, Dom
Development S.A. zwiekszyta skale dziatalnosci o 6%.
Wozrost liczby mieszkan budowanych w Tréjmiescie oraz
potencjat realizacji kolejnych projektéw pozwalajg
oczekiwaé, ze w nadchodzacych kwartatach Euro Styl S.A.
utrzyma pozycje lidera rynku tréjmiejskiego. Takzie we
Wroctawiu Grupa umocnita swojg pozycje izwiekszyta
skale realizowanych inwestycji. W Krakowie Grupa na
koniec 2021 roku posiadata jeden projekt w realizacji. W
2022 roku nalezy oczekiwaé istotnego wzrostu skali
dziatania na tym rynku.

PRZEKAZANIA LOKALI (SZT.) 2021 2020 ZMIANA
Warszawa
Dom Development S.A. 1798 1807 )
Tréjmiasto o
Euro Styl S.A. 972 824 +18%
Wroctaw o
Dom Development Wroctaw sp. z 0.0. 470 375 ¥25%
Krakow 92 ) i
Sento S.A. (01.07.-31.12.2021)
Grupa Kapitatowa o
Dom Development S.A. 3332 3006 *11%
(208 lokali), Zoliborz Artystyczny (244 lokale) oraz
Apartamenty Ogrodowa (157 lokali).
Wolumen przekazan jest $cisle zwigzany zharmo-

nogramami realizacji projektéw. W minionym roku Grupa
zakonczyta budowe 34 projektow z 3 274 lokalami. 2022
rok Grupa rozpoczyna zrekordowym potencjatem
przekazan — 5030 lokali sprzedanych o wartosci 3 003
min zt. Sposréd nich 1192 to lokale gotowe, a budowa
2 745 zakonczy sie w 2022 roku. Dodatkowo, w ofercie na
dzien 31 grudnia 2021 roku znajdowato sie 878 lokali juz
gotowych lub ktérych budowa zakonczy sie w ciggu
12 miesiecy.
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BANK ZIEMI

Bank ziemi Grupy to grunty pod inwestycje bedace
w przygotowaniu. Lokale planowane do wybudowania
na dziatkach juz zakupionych oraz kontrolowanych wraz
z lokalami w budowie stanowig o potencjale wynikéw
Spotki i Grupy w nadchodzacych latach. W ocenie
Zarzadu, banki ziemi spoétek deweloperskich wchodzacych
wsktad Grupy jest adekwatny do zamierzen
inwestycyjnych zaréwno pod wzgledem wielkosci, jak
i struktury. Szacuje sie, ze bank ziemi dewelopera
powinien sie ksztattowac na poziomie okoto 3-4 letniej
sprzedazy.

Rynki gruntéw w poszczegdlnych aglomeracjach rdznig
sie znaczaco. Najtrudniejsza sytuacja pod katem
dostepnosci dziatek pod inwestycje deweloperskie ma
miejsce w Warszawie — przesadzajg otym nie tylko
historyczne uwarunkowania iproblemy ze statusem
prawnym czesSci nieruchomosci, ale takze duza
konkurencja i trudnosci w uzyskiwaniu zgod
administracyjnych. W zwigzku ztym, znaczny udziat
w stotecznym banku ziemi Dom Development S.A. maja
tzw. grunty kontrolowane, ktérych nabycie Spotka
zabezpieczyta, jednak przeniesienie wiasnosci ipetna
ptatnos¢ ceny zakupu sg odroczone do czasu uzyskania
wymaganych zgdd idecyzji administracyjnych. Dzieki
takiej strategii zakupowej, Spétka jest w stanie w szybkim
tempie od finalizacji zakupu gruntu wprowadzac
inwestycje do realizacji. W 2021 roku taka sytuacja miata
miejsce np. w przypadku Apartamentéw Stuzewiec,
Osiedla Urbino, Bokserska 71, Domu na Stuzewcu,
czy kolejnych etapéw Dzielnicy Mieszkaniowej Metro
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LOKALE W BANKU ZIEMI 2021 2020 ZMIANA
— GRUNTY KUPIONE |

KONTROLOWANE

Warszawa o
Dom Development S.A. 9329 7544 ¥24%
Tréjmiasto o
Euro Styl SA. 5200 5545 (6)%
Wroctaw o
Dom Development Wroctaw sp. z 0.0. 1725 1577 +10%
Krakéw

Sento S.A. 727 ) )
Grupa Kapitatowa 16985 14 666 +16%

Dom Development S.A.
Stan na 31 grudnia

Zachod, ktore w ciggu jednego kwartatu od zakupu zostaty
wprowadzone do oferty.

Tréjmiasto i Wroctaw sg relatywnie fatwiejszymi rynkami
pod wzgledem zabezpieczania gruntéw pod przyszte
inwestycje. Bank ziemi Euro Styl S.A., zgodnie
z zatozeniami Zarzadu, zmniejszyt sie 0 6% w minionym
roku, jednak byt to efekt zbudowania relatywnie duzego
potencjatu w poprzednich latach. Aktualnie Grupa posiada
wysokiej jakosci bank ziemi w Tréjmiescie, ktéry w opinii
Zarzadu Spotki umozliwi Euro Styl S.A. utrzymanie pozycji
lidera na tym rynku w najblizszych latach.

Dom Development Wroctaw Sp.zo.0. w 2021 roku
zwiekszyt swéj bank ziemi o 10%. Spoétka zabezpieczyta
grunty o potencjale wybudowania ponad 630 mieszkan
w czterech lokalizacjach, ktére pomogg w nadchodzacych
latach zwiekszy¢ skale dziatalnosci Grupy we Wroctawiu.
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NAJWAZNIEJSZE WYDARZENIA 2021 ROKU

W dniu 12 marca 2021 roku Zarzad Dom Development S.A.
podjat decyzje o rozpoczeciu dziatalnosci w Krakowie
poprzez nabycie wiekszosciowego pakietu akcji w
Sento S.A., dewelopera mieszkaniowego z wieloletnim
doswiadczeniem na lokalnym rynku. Transakcja nabycia
77% akcji Sento S.A. za cene 35379 tys. zt zostata
sfinalizowana w dniu 1 lipca 2021 roku. Pozostate 23%

akcji  spotki  pozostaty pod kontrola 0séb nig
zarzadzajacych.
Zarzad Spotki wysoko ocenia potencjat Krakowa,

uznawanego za drugi po Warszawie rynek mieszkaniowy
zarowno pod wzgledem cen, jak i wolumenu transakcji. Co
charakterystyczne, mimo tak duzej skali, lokalna
dziatalnos¢ deweloperska charakteryzuje sie duzym
rozdrobnieniem i brakiem zdecydowanego lidera.

W 2021 roku Dom Development S.A. wypftacita rekordowa
dywidende w wysokosci 10,00 zt na akcje. taczna kwota
wyptaty 253 984 tys. zt, tj. 84% skonsolidowanego zysku
netto Grupy za 2020 rok i 96% zysku netto Spétki za 2020
rok. Stopa dywidendy w odniesieniu do kursu akcji Spotki
z ostatniego dnia notowania z prawem do dywidendy
wyniosta 6,6%.

Pozostata czes$¢ zysku netto Spétki w kwocie 10 232 tys. zt
przeznaczona zostata na kapitat zapasowy Spoéftki.

Wyptata zostata zatwierdzona przez Zwyczajne Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy Spotki, ktére przychylito sie
do rekomendacji Zarzadu Spotki.

Wyptacona  dywidenda jest zgodna  zpolityka
dywidendowg Dom Development S.A. opublikowang
w dniu 3 kwietnia 2013 r., ktéra zaktada zwiekszanie kwot
dywidendy wyptacanych w kolejnych latach. Zarzad
podtrzymuje intencje wyptacania akcjonariuszom Spotki
jak najwyzszych dywidend przy jednoczesnym utrzymaniu
silnego bilansu i wysokiej ptynnosci.

W dniu 12 maja 2021 roku Dom Development S.A.
wyemitowata niezabezpieczone 5-letnie obligacje na
okaziciela serii DOMDET5120526 o tgcznej wartosci
nominalnej 110 min zt. Oprocentowanie przedmiotowych
obligacji wyptacane jest co pdt roku inaliczane jest
w oparciu o WIBOR 6M powiekszony o 1,30 p.p. marzy
w ujeciu  rocznym. W ocenie Zarzadu Spoétki ten
rekordowo niski poziom oprocentowania obligacji
odzwierciedla bardzo wysokg ocene bezpieczenstwa
Grupy ijej perspektyw, atakie zaufanie instytucji
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Majac na wzgledzie potencjat konsolidacji krakowskiego
rynku, zasoby finansowe i doswiadczenie Grupy, Zarzad
Spotki postanowit o przystgpieniu do kolejnej akwizycji na
tym rynku. 7 wrzesnia 2021 roku, Grupa uzyskata
wytacznosé na prowadzenie negocjacji w przedmiocie
nabycia spotek z Grupy BUMA, jednego z wiodgcych
krakowskich deweloperéw. Transakcja zostata
sfinalizowana w dniu 28 lutego 2022 roku.

Sprzedaz Grupy na rynku krakowskim w minionym roku,
tj. sprzedaz Sento S.A. w drugim pdtroczu 2021 roku
wyniosta 119 lokali. Oceniajgc potencjat Grupy w tej
lokalizacji nalezy jednak uwzgledni¢ zaréwno sprzedaz
Sento S.A. w catym roku, ktéra wyniosta 245 lokali, jak
i 261 lokali sprzedanych przez spétki z Grupy BUMA.

DYWIDENDA WYPtACONA NA AKCJE

10,00
9,05 9,50

7,60

5,05
3,25

2016 2017 2018 2019 2020 2021

W ocenie Zarzadu, wysoki zwrot z kapitatu wtasnego
(ROE) Spotki umozliwi utrzymanie sie w czotéwce spétek
notowanych na GPW pod wzgledem stopy dywidendy,
przy jednoczesnym przeznaczaniu czesci zyskow na
wzmochienie jej bilansu idalszy rozwdj dziatalnosci.
Intencjg Zarzadu jest zwiekszanie kwoty dywidendy na
jedng akcje, przy uwzglednieniu sytuacji w otoczeniu
rynkowym.

finansowych  poparte Dom

Development S.A.

historig  kredytowa

Przedmiotowe obligacje zastgpity w  strukturze
finansowania Spdtki obligacje serii DOMDE6151121
o facznej wartosci 110 min zt, przy czym czesc z nich - na
faczng kwote 32 076 tys. zt zostata wykupiona przez
Spétke w celu umorzenia w dniu 11 maja 2021 roku, za$s
pozostate obligacje tej serii o wartosci nominalnej 77 924
tys. zt zostaty wykupione w terminie, tj. 15 listopada 2021
roku.
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1.8.1 CZYNNIKI ZEWNETRZNE

Dokonana w dniu 24 lutego 2022 roku rosyjska inwazja na
Ukraine jest czynnikiem istotnie destabilizujgcym
otoczenie gospodarcze w catym regionie. Spétka i jej
podmioty zalezne prowadzg dziatalno$¢ wytgcznie
na terenie Polski. W ocenie Zarzadu Spoétki, wojna
w Ukrainie moze wptynaé przede wszystkim na popyt na
mieszkania,  koszty = budowy oraz  dostepnos¢
podwykonawcéw. W zwigzku z duzg zmiennoscig sytuacji,
na dzien sporzadzenia niniejszego Sprawozdania, Zarzad
Spoétki nie jest w stanie oszacowad skali wptywu wojny
w Ukrainie na dziatalnosé Spotki i Grupy.

Efektem mobilizacji wojskowej w Ukrainie moze by¢
czesciowy odptyw pracownikow w branzy budowlane;j.
Wtasne generalne wykonawstwo, bezposrednie relacje
z podwykonawcami oraz efekt skali umozliwiajgcy
optymalizacje wykorzystania zasobow sprawiajg, ze Grupa
ma wszelkie srodki by w nadchodzgcych kwartatach
realizowac¢ zatozone cele, umacniajac swojg pozycje

Tradycyjnie przyjmuje sie, ze koniunktura na rynku
mieszkaniowym jest odwrotnie skorelowana z poziomem
stép procentowych — niskie przyciggajg kapitat na rynek
nieruchomosci i zwiekszaja dostepnos¢ kredytu, zas
wysoki poziom stép dziata na niego studzaco.

Przez trzy kwartaty minionego roku, stopa referencyjna
NBP utrzymywata sie na poziomie 0,10%, najnizszym
w historii. W pazdzierniku zakonczyt sie jednak trwajacy
od 2012 roku cykl obnizek stép procentowych. Trzy
podwyzki dokonane przez Rade Polityki Pienieznej
sprawity, ze na koniec 2021 roku stopa referencyjna
wyniosta 1,75%, za$ WIBOR 3M ksztattowat sie na
poziomie 2,54%, zapowiadajac kontynuacje trendu
zaciesniania polityki pieniezne;j.

W ocenie Zarzadu Spoétki, podwyzki stép procentowych
byty racjonalnym posunieciem, stabilizujgcym sytuacje na
bardzo rozgrzanym rynku mieszkaniowym. Przewaga

popytu nad podazg i ucieczka kapitatu na rynek
nieruchomosci w obawie przed rosngcg inflacjg,
stymulowaty wzrost cen, ktére we wszystkich

monitorowanych miastach osiggnety w minionym roku
historyczne maksima.
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konkurencyjng. Nadzien sporzadzenia niniejszego
Sprawozdania wszystkie inwestycje Grupy postepowaty
zgodnie  zplanem lub  wyprzedzaty  zaktadany
harmonogram.

Zarzad Spotki na biezgco monitoruje sytuacje i analizuje jej
potencjalny wptyw zarowno z perspektywy
poszczegdlnych projektow, jak i catej Grupy i jej
dtugofalowych zamierzen.

W ocenie Zarzadu, Dom Development S.A. jest
w relatywnie mocnej pozycji konkurencyjnej. Dzieki
konsekwentnie realizowanej polityce silnego bilansu
i niskiego zadtuzenia netto, spotki z Grupy moga ze
spokojem prowadzi¢ dziatalnos¢ i budowac dtugofalowy
potencjat wzrostu. Zarzad Spdtki dostrzega dobre
perspektywy rozwuju Grupy w Krakowie, czego wyrazem
jest, dokonana w dniu 28 lutego 2022 roku, transakcja
nabycia spotek z krakowskiej Grupy BUMA, skutkujaca
skokowym wzrostem potencjatu na tym rynku.

Rosngce stopy procentowe ograniczyty nieco aktywnos¢
klientéw wspomagajgcych sie kredytem hipotecznym,
zwfaszcza o0séb na granicy zdolnosci kredytowe;j,
kupujacych gtéwnie mieszkania z segmentu popularnego.

Wecigz widoczny jest jednak popyt na mieszkania
o podwyzszonym standardzie, dominujgce w ofercie
Grupy. Zainteresowanie klientébw w tym segmencie
wynika z checi ochrony zgromadzonego kapitatu przed
inflacjg i nizszej wrazliwosci na wzrost kosztu kredytu.

W ocenie Zarzadu Spoétki, zaciesnianie polityki pienieznej
przez wzrost stop procentowych bedzie kontynuowane
w 2022 roku, co zostatlo juz w znacznej mierze
uwzglednione w wartosci WIBOR 3M, ktdrego skala
wzrostu  istotnie  przewyzszata  podwyzki  stopy
referencyjnej NBP.

Nalezy spodziewa¢ sie zmniejszenia popytu na
mieszkania, co przy niedoborze podazy na rynkach Grupy
powinno poskutkowac stabilizacjg cen przy nieznacznej
korekcie wolumenu sprzedazy rynkowej. Mozna
oczekiwac, ze Dom Development S.A. i spotki z jej Grupy,
dzieki ugruntowanej pozycji w segmencie mieszkan
o podwyzszonym standardzie, beda relatywnie odporne
na spodziewane ochtodzenie koniunktury w branzy.
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W minionym roku w wielu krajach inflacja istotnie
przekroczyta oczekiwania. W Polsce ceny towaréw i ustug
na przestrzeni 2021 roku wzrosty o 8,6%, a szczyt inflacji
zapowiadany jest na rok 2022. Nieruchomosci uznawane
sg za jedng z efektywniejszych form ochrony kapitatu
przed inflacjg, wiec w ocenie Zarzadu Spoétki oczekiwany
dalszy spadek wartosci pienigdza jest czynnikiem
wspierajgcym popyt na mieszkania.

Wysoka inflacja i oprocentowanie lokat, rosngce znacznie
wolniej niz stopy procentowe, skutkuje gteboko ujemnymi
realnymi stopami procentowymi. W efekcie, wartos¢
zgromadzonych oszczednosci topnieje w tempie
najwyzszym od przeszto 20 lat — przy grudniowym
odczycie inflacji na poziomie 8,6% r/r, S$rednie
oprocentowanie nowych depozytow wedtug NBP nie
przekraczato 1%. Bioragc pod uwage rekordowy poziom
oszczednosci gospodarstw domowych (depozyty oséb
fizycznych zwiekszyty sie 0 6% r/r do 955 mld zt), mozna
spodziewac sie dalszego wzrostu udziatu transakcji
gotéwkowych na rynku mieszkaniowym. Trend ten byt
widoczny juz w 2021 roku —jeszcze w | kwartale transakcje
finansowane srodkami wtasnymi stanowity 40% sprzedazy
Grupy, zas w |V kwartale ich udziat wzrést do 54%.

Inflacja wptywa takze na strone podazowa dziatalnosci
Grupy. Szacunki branzowe Grupy PSB mowig o 24%
wzroscie cen materiatdw budowlanych na przestrzeni
2021 roku. Presja na wzrost kosztéw wynikata takze

Koniunktura na rynku mieszkaniowym jest scisle zwigzana
z sytuacjg na rynku pracy. Polska radzi sobie w tym
wzgledzie bardzo dobrze, znajdujgc sie w czotowce
panstw z najnizszym bezrobociem.

Stopa bezrobocia w Polsce spadta z 6,2% w grudniu 2020
roku do 5,4% rok pdzniej. W miastach, w ktérych Grupa
prowadzi dziatalnos$¢, wcigz utrzymywata sie na poziomie
ponizej tzw. bezrobocia naturalnego. Tak duzy popyt na
prace przy rosnacej inflacji przetozyt sie na presje ptacowg
i wzrost Sredniego wynagrodzenia w Polsce na przestrzeni
minionego roku o 11% do 6 644 zt w grudniu 2021 roku.

Istotnym czynnikiem wptywajagcym na decyzje o zakupie
mieszkania, zwtaszcza w przypadku oséb korzystajacych
ze wsparcia kredytu hipotecznego, sq oczekiwania co do
stabilnosci zatrudnienia.

Miniony rok uptynat pod znakiem niedoboru pracownikéw
— liczba wakatow byta poréwnywalna z rekordowym 2018
rokiem. W efekcie poczucie stabilnosci zatrudnienia byto
wysokie, co potwierdzajg statystyki. Od kwietnia 2020
roku, wzwigzku zdynamiczng sytuacja wywotang
epidemig COVID-19, GUS monitorowat, jaki odsetek oséb
pracujacych obawia sie utraty pracy. Statystyka ta
utrzymywata sie na wzglednie stabilnym poziomie w 2021
roku. W lutym i marcu najwiecej, bo 4,2% o0sdb,
na pytanie, czy obawiajg sie utraty pracy, odpowiedziato
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zrosnacych  oczekiwan
doniesieniami o inflacji.

ptacowych,  napedzanych

Czynnikiem wptywajacym na dalszy wzrost inflacji jest
wojna w Ukrainie. Na dzien sporzadzenia niniejszego
Sprawozdania trudno jednak oszacowac skale jej
potencjalnego wptywu.

Dzieki wtasnemu generalnemu wykonawstwu, Grupa
optymalizuje proces budowlany juz od momentu
planowania inwestycji, korzysta¢ z efektu skali oraz
zapewniac state zlecenia wysokiej jakosci
podwykonawcom, budujgc dtugofalowe relacje oparte na
zaufaniu. Wszystkie te atuty istotnie zyskaty na znaczeniu
w minionym roku i mozna spodziewac sie, ze beda
kluczowymi przewagami konkurencyjnymi w 2022 roku.
W ocenie Zarzadu Spotki bedzie to okres, w ktérym
rentownos¢ wielu deweloperéw moze spas¢ z powodu
presji kosztowej przekraczajacej dynamike cen. Taka
sytuacja moze mie¢ miejsce zwtlaszcza w przypadku
inwestycji z segmentu popularnego, gdzie wrazliwos¢
cenowa nabywcow jest najwieksza, a popyt najsilniej

reaguje na podwyzki stédp procentowych. Dzieki
realizowanemu modelowi biznesowemu mozna
oczekiwa¢, ze Spodtka i jej Grupa beda w stanie

w relatywnie duzym stopniu mitygowac ryzyko wzrostu
kosztow realizacji inwestycji, zapewniajagc tym samym
satysfakcjonujgca rentownos¢ prowadzonej dziatalnosci.

»,zdecydowanie tak”. Najmniej takich odpowiedzi
udzielono w sierpniu — 1,5%, za$ w grudniu odsetek oséb
zdecydowanie obawiajgcych sie utraty pracy wynidst
2,7%. Nastroje konsumentow, mierzone tzw. wskaznikiem
ufnosci konsumenckiej, po rekordowym 2019 roku,
utrzymywaty sie na poziomie z lat 2013-2015.

W ocenie Zarzadu Spétki, sytuacja na rynku pracy
i nastroje konsumenckie mogg mie¢ kluczowe znaczenie
dla popytu mieszkaniowego w 2022 roku, w szczegdlnosci
w tzw. segmencie popularnym.

Epidemia COVID-19 przyniosta takze zmiany w sposobie
Swiadczenia pracy — wsréd pracownikdw biurowych
upowszechnita sie praca zdalna. W ocenie Zarzadu Spotki,
zmiany te mogg wptyngé na dtugofalowe upowszech-
nienie sie tzw. modelu pracy hybrydowej — czesciowo
Swiadczonej zdalnie, aczeSciowo zbiura. Ten trend
przetozy sie na zwiekszone oczekiwania wobec jakosci
mieszkan iich funkcjonalnosci. Spétka i Grupa z uwaga
monitorujg oczekiwania nabywcow mieszkan,
dostosowujac do nich strukture oferty. Wymiernym
efektem tych staran jest zwiekszenie w 2021 roku tempa
rotacji oferty — mimo relatywnie niskiej liczby dostepnych
mieszkan, w 2021 roku sprzedaz Grupy wzrosta.
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Specyfika projektéow deweloperskich wymaga od Grupy
uzyskania szeregu pozwolen, zgdd i uzgodnien na kazdym
etapie procesu inwestycyjnego. Mimo duzej ostroznosci
w zaktadanych harmonogramach realizacji projektéw
zawsze istnieje ryzyko opdznien w ich uzyskaniu, wzruszen
decyzji juz uzyskanych (w tym na skutek wnoszonych
srodkow zaskarzenia pozostajgcych bez konsekwencji dla
skarzacych), czy wrecz ich nie uzyskania, co wptywa na
zdolnos¢ prowadzenia i terminowego zakorczenia
realizowanych oraz planowanych projektéw.

W minionym roku widoczne byto wydtuzenie czasu
oczekiwania na decyzje niezbedne do realizacji inwestycji
w gtownych aglomeracjach kraju, co skutecznie
ograniczato podaz rynkowa. Szczegdlnie wymagajacym

rynkiem w zakresie trudnosci realizacji projektow
deweloperskich tradycyjnie juz byta Warszawa.
Dziatalno$¢ deweloperska wymaga duzego idtugo-

terminowego  zaangazowania kapitatowego, stad
szczegblny nacisk Zarzadu Spétki na poziom ptynnosci
Spotkii Grupy. Sktonnosé bankdw do pozyczania pieniedzy
jest takze istotnym determinantem popytu na mieszkania.

W ocenie Zarzadu Spotki Grupa Kapitatowa Dom
Development S.A. jest w niewielkim stopniu narazona na
ryzyka  zwigzane z niewystarczajgcg  dostepnoscig
kapitatu. Brak zadtuzenia netto, wysoki stan gotéwki oraz
wysoka  wiarygodnos¢ Spoétki  woczach instytucji
finansowych, ktéra umozliwita w minionym roku emisje
obligacji o rekordowo niskiej marzy, sg zrédtem przewagi
konkurencyjnej Grupy i komfortu niezaktéconej realizacji
zamierzen inwestycyjnych.

Wedtug stanu na dziedn 31 grudnia 2021 roku, Grupa
Kapitatowa Dom Development S.A. dysponowata

Rynek mieszkaniowy jest uznawany za cykliczng gataz
gospodarki itradycyjnie uznaje sie, ze koniunktura
w branzy deweloperskiej jest wysoce skorelowana
z dynamika produktu krajowego brutto (PKB).

Zgodnie ze wstepnymi szacunkami GUS, PKB Polski w 2021
roku wzrést realnie o 5,7% wobec spadku o 2,5% rok
wczesniej. W samym IV kwartale minionego roku PKB
Polski wzrdst o 7,7%, najwiecej w catej Unii Europejskie;j.

Potencjalne przyszte zmiany w prawie stanowig ryzyko
mogace  bezposrednio lub  posrednio  wptyngé
na dziatalnos¢ spotek z Grupy i osiggane przez nie wyniki.
Wsrdd tego typu ryzyk nalezy wskazac zmiany wynikajgce

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2021 ROKU

W ocenie Zarzadu Spétki nalezy spodziewac sie
kontynuacji tego niekorzystnego z punktu widzenia
deweloperdéw oraz ich klientdw zjawiska. Spotki z Grupy
mityguja ryzyko zwigzane z opdznieniem w uzyskiwaniu
decyzji administracyjnych koniecznych do realizacji
inwestycji poprzez utrzymywanie wysokiej jakosci banku
ziemi na poziomie okoto 3-letniej sprzedazy na kazdym
z rynkéw Grupy.

W Warszawie, gdzie juz od wielu lat utrudnienia
w realizacji inwestycji s najbardziej dotkliwe, Spdtka
utrzymuje wysokiej jakosci, zdywersyfikowany bank ziemi,
na nieco wyzszym poziomie, odpowiadajagcym ponad
4-letniej sprzedazy Dom Development S.A. Jest to
Swiadoma  strategia Zarzadu majaca na celu
zabezpieczenie ptynnego uzupetniania oferty Spétki na
tym najbardziej wymagajgcym, ale i dochodowym rynku w
Polsce.

648 min zt Srodkédw pienieznych oraz 414 min zt
dostepnych  linii  kredytowych. Przy  zadtuzeniu
odsetkowym na poziomie 393 min zt, z czego jedynie
51 min zt to dtug krétkoterminowy, Grupa posiadata
255 min zt gotéwki netto. Te wartosci potwierdzajg site
bilansu Grupy, od wielu lat wyrdzniajgca jg na tle sektora.

Dostepnos¢ kapitatu jest czynnikiem wptywajgcym
istotnie takze na popyt na mieszkania. Rosngce stopy
procentowe przektadajg sie na ograniczenie dostepnosci
kredytu, co moze negatywnie wptynac na popyt na rynku
mieszkaniowym, zwilaszcza w tzw. segmencie
popularnym. Ryzyko to dotyczy catego rynku
deweloperskiego, przy czym w ocenie Zarzgdu Spotki,
Grupa jest na nie narazona w relatywnie niewielkim
stopniu, ze wzgledu na dominacje mieszkan
o podwyzszonym standardzie w strukturze jej oferty.

Gospodarka Polski okazata sie relatywnie odporna na
spowolnienie wynikajgce z epidemii COVID. Solidne
fundamenty przektadajg sie na prognozy ekonomistow
zaktadajagce  kontynuacje  silnego  wzrostu  PKB
w nadchodzacych kwartatach.

Czynnikiem utrudniajgcym ocene perspektyw sytuacji
ekonomicznej w kraju jest duza zmiennos$¢ spowodowana
wojng w Ukrainie, ktéra oddziatuje zaréwno na rynki
finansowe, jak i realng gospodarke Polski.

z nowelizacji tzw. Ustawy Deweloperskiej, w tym
w szczegdlnosci wprowadzenie obowigzkowych sktadek
na Deweloperski Fundusz Gwarancyjny. Wptaty
w wysokosci do 1% wartosci mieszkania beda
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obowigzkowe dla inwestycji wprowadzonych do
sprzedazy po 30 czerwca 2022 roku. Zarzad Spotki ocenia
jednak, ze negatywny wptyw takiego obowigzku moze
odbi¢ sie na dziatalnosci i wynikach Grupy w relatywnie
mniejszym  stopniu  niz  w przypadku  mniejszych
deweloperdéw. Przewaga Grupy wynika przede wszystkim
zjej komfortowej sytuacji  ptynnosciowej oraz
prowadzenia dziatalnosci na rynkach charakteryzujgcych
sie wysokimi marzami i kierowania oferty do nabywcéw
o relatywnie niskiej elastycznosci cenowe;j.

Potencjalnym ryzykiem wynikajgcym z regulacji prawnych
jest takze nowelizacja warunkow technicznych, jakim
powinny odpowiada¢ budynki i ich usytuowanie. Na dzien
sporzgdzenia niniejszego Sprawozdania, nowa tresc¢
Rozporzadzenia nie zostata jeszcze przyjeta, jednak

1.8.2 CZYNNIKI WEWNETRZNE

Poczagwszy od 2017 roku Grupa Kapitalowa Dom
Development S.A. istotnie sie rozwineta. W tym okresie
Grupa zwiekszyta zasieg geograficzny o Trdjmiasto

i Krakéw, rozszerzyta  dziatalnos¢ o  generalne
wykonawstwo inwestycji oraz zrealizowata plany
dotyczace dywersyfikacji dziatalnosci, czego

potwierdzeniem jest istotny wzrost udziatu podmiotow
zaleznych Spétki w wynikach operacyjnych ifinansowych
Grupy. Zarzad Spotki podjat szeroko zakrojone dziatania
w celu optymalizacji zarzadzania Grupg Kapitatowa
i stworzenia ram systemowych dla dalszego rozwoju —
zarowno organicznego, jak i poprzez ewentualne przejecia
kolejnych podmiotéw.

Dokonana w 2017 roku akwizycja Grupy Kapitatowej Euro
Styl S.A.,, rozbudowanej organizacji prowadzacej
dziatalnos¢ deweloperskg na terenie Trdéjmiasta oraz
generalne wykonawstwo swoich projektéw, wymagata
ujednolicenia  proceséw, struktur organizacyjnych
i systemdw, a takze wypracowania efektywnych kanatow
komunikacji iobiegu informacji. Realizacja tego
pracochtonnego i skomplikowanego zadania przebiegta
pomysinie, aSpdtka zyskata bezcenng wiedze
i doswiadczenie w budowaniu wartosci dodanej poprzez
akwizycje.

Korzystajagc z doswiadczen w zakresie ekspansji przez
akwizycje, w lipcu 2021 roku Spdtka nabyta pakiet
kontrolny akcji w Sento S.A., krakowskiego dewelopera
mieszkaniowego. Duzy potencjat stolicy Matopolski sktonit

Projekty deweloperskie to przedsiewziecia o unikalnym
charakterze idtugim horyzoncie czasowym. W zwigzku
z tym, kluczowg przewagg w tej branzy jest know-how,
ktorego gtéwnym zrédtem s3 doswiadczeni pracownicy.
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opierajgc sie o zapisy projektu przedstawionego do
konsultacji, Zarzad Spoétki identyfikuje potencjalne ryzyko
wzrostu kosztdw budowy. Zmianami generujacymi
potencjalny wzrost kosztéw s3g przede wszystkim kwestie
nastonecznienia mieszkan, w tym likwidacja wyjatku od
wymogow w przypadku kawalerek, a takze regulacje w
zakresie rozmieszczenia miejsc parkingowych w garazach
podziemnych.

Kluczowym dla Grupy dziataniem zmniejszajgcym jej
ekspozycje na ryzyka rynkowe jest prawidtowa ocena
potencjalnych i kontrola biezacych inwestycji
deweloperskich w oparciu o wypracowane w Grupie
modele inwestycyjne iprocedury decyzyjne, ktdérych
przestrzeganie jest przedmiotem szczegdlnej uwagi
Zarzadu Spotki.

Zarzad Spotki do podjecia we wrzesniu 2021 roku
negocjacji warunkéw nabycia spétek z Grupy BUMA.
Transakcja zostata sfinalizowana w lutym 2022 roku.

Woraz z przejeciem Euro Styl S.A., Grupa zyskata wtasng
spotke  generalnego wykonawstwa — Euro  Styl
Construction Sp.zo0.0. W kolejnym roku Zarzad podjat
strategiczng decyzje o rozwoju wtasnej spotki generalnego
wykonawstwa  prowadzacej dziatalnos¢  narynku
warszawskim i wroctawskim. Dom Construction Sp. z 0.0.,
dzieki doswiadczonemu zespotowi iefektywnemu
zarzadzaniu to bardzo dobrze zorganizowana firma
wykonawcza, ktéra z sukcesem godzi intensywny wzrost
skali dziatalnosci zwysoky jakoscig iefektywnoscia
kosztowga — oferujac ceny na konkurencyjnym poziomie i
osiggajac atrakcyjng na tle branzy rentownos¢. W 2021
roku do grona generalnych wykonawcéw Grupy dotaczyt
Nestobud Sp. z 0.0., spotka zalezna Sento S.A.

Zmiany, ktore miaty miejsce w ostatnich latach sg zrédtem
wyzwan zwigzanych z efektywnym zarzadzaniem Grupa
oraz utrzymaniem elastycznosci organizacji, niezbednej
do szybkiego reagowania na zmiany w otoczeniu
konkurencyjnym. Gtéwne zagrozenie to przede wszystkim
utrudniony proces decyzyjny. Zarzad Spoétki jest Swiadomy
istnienia tego typu ryzyk i doktada wszelkich staran, aby je
ogranicza¢, m.in. poprzez jasny podziat obszaréw
decyzyjnosci na poszczegdlnych szczeblach organizacji
oraz wdrozenie systemow informatycznych wspierajgcych
raportowanie zarzadcze i obieg informacji w Grupie.

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. szczyci sie niskg
rotacja pracownikéw i dtugoletnig wspotpracg z wieloma
kontrahentami. Dzieki temu, Grupa jest w stanie osiggaé
ponadprzecietne wyniki na kazdym zetapdw procesu
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inwestycyjnego — od zakupu wysokiej jakosci gruntéw,
przez wysokiej jakosci projekt oraz terminowg i efektywng
kosztowo budowe, az po relacje z klientami, ktérzy stajag
sie jej ambasadorami.

Grupa Kapitalowa Dom Development S.A. w 2021 roku
prowadzita dziatalnos¢ na czterech rynkach: w Warszawie,
Tréjmiescie, Krakowie iWroctawiu. Wybdr tych
aglomeracji nie byt przypadkowy — w ocenie Zarzadu
Spotki tylko najwigksze miasta w Polsce pozwalajg na
uzyskanie adekwatnej do skali Grupy wielkosci sprzedazy
w potgczeniu z satysfakcjonujgcym poziomem marzy.
Zgodnie z wczesniejszymi deklaracjami, Zarzad Spotki
realizowat w minionym roku strategie dywersyfikacji
dziatalnosci Grupy, rozszerzajac dziatalnos¢ o rynek
krakowski oraz zwiekszajac istotnie skale ipotencjat
spotek Euro Styl S.A. oraz Dom Development Wroctaw
Sp. zo.0.

Dzieki dokonanej w minionym roku ekspansji na rynek
krakowski, Grupa prowadzi dziatalno$s¢ w czterech
najwiekszych rynkach mieszkaniowych w Polsce. Zarzad

Zrédtem przysztego sukcesu Grupy jest jej zdolnoé¢ do
ciggtego, sprawnego pozyskiwania atrakcyjnych terenow
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 umiejetnos¢ pozyskiwania nowych gruntow stanowi

istotne zrédto przewagi konkurencyjnej na rynku
deweloperskim.
W 2021 roku rynkowa podaz nowych mieszkan

zmniejszyta sie przede wszystkim przez trudnosci
w uzyskiwaniu decyzji administracyjnych oraz wysokie
ceny iniskg dostepnos¢ gruntdéw. Sposrdod czterech
rynkow, na ktérych dziata Grupa, najtrudniejsza sytuacja

Jakos¢ iterminowos¢ realizacji projektow to podstawa
w budowaniu zaufania klientéw. Grupa charakteryzuje sie
wysrubowanymi standardami dziatania itakie ma tez
oczekiwania wobec swoich kontrahentéw. JestesSmy
wymagajacym, lecz jednoczesnie stownym i wiarygodnym
partnerem biznesowym. Dzieki dtugofalowym relacjom
z podwykonawcami Grupa jako jedna z nielicznych na
rynku deweloperskim byta w stanie terminowo realizowac¢
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Zarzad Spotki  mityguje ryzyko zwigzane z utratg
kluczowych pracownikow poprzez programy
motywacyjne obejmujgce wszystkich pracownikdw spétek
wchodzacych w sktad Grupy oraz rozwdj kompetencji
menedzerskich i wiedzy eksperckiej pracownikéw szczebla
operacyjnego.

Spoétki zamierza kontynuowac strategie dywersyfikacji
dziatalnosci, w szczegélnosci poprzez skokowy wzrost
zaangazowania na rynku krakowskim. Szybki rozwdj w
stolicy Matopolski bedzie mozliwy przede wszystkim
dzieki sfinalizowanemu w lutym 2022 roku nabyciu spétek
z Grupy BUMA - jednego z wiodacych lokalnych
deweloperdw.

W ocenie Zarzadu Spétki dywersyfikacja dziatalnosci
Grupy i wzrost udziatu podmiotéw zaleznych w strukturze
jej sprzedazy iwynikach finansowych jest efektywng
strategia budowania wartosci Grupy i bedzie ona
kontynuowana w latach kolejnych. Celem Zarzadu Dom
Development S.A. jest jednoczesnie utrzymanie pozycji
lidera rynku warszawskiego, ktéry jest obecnie najbardziej
perspektywicznym i dochodowym rynkiem
mieszkaniowym w Polsce.

miata miejsce w Warszawie. Mimo tych przeszkod,
rozbudowata bank ziemi na koniec 2021 roku zostat
rozbudowany do rekordowego poziomu niemal 17 tysiecy
lokali na koniec 2021 roku.

Zarzad Spétki ktadzie duzy nacisk na zabezpieczanie
atrakcyjnych gruntéw pod nowe inwestycje, dzieki czemu
Grupa na kazdym ze swoich rynkéw posiada rozbudowany
i urozmaicony bank ziemi zabezpieczajacy jej dziatalnos¢
i umozliwiajacy ptynne uzupetnianie oferty co najmniej
przez najblizsze trzy lata. Sukces w zabezpieczaniu banku
ziemi pod nowe projekty opiera sie przede wszystkim na
doswiadczeniu pracownikdw Grupy oraz znacznych
zasobach gotéwki umozliwiajgcych szybka finalizacje
nawet bardzo duzych transakcji.

swoje budowy nawet w czasie dotkliwego niedoboru sity
roboczej w latach 2017 i 2018.

To relacyjne podejscie do wspdtpracy z podmiotami
zewnetrznymi zwieksza efektywnos¢ operacyjng Grupy —
dziatajac w oparciu o sprawdzone procedury, z wiary-
godnymi kontrahentami, ogranicza ryzyko opédznien,
dodatkowych kosztéw oraz strat wizerunkowych
spowodowanych problemami z jakoscig.
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W zwigzku ze spodziewanym czesciowym odptywem
pracownikow budowlanych, spowodowanym wojng
w Ukrainie, Zarzad Spétki liczy sie z ograniczong
dostepnoscia podwykonawcéw. W tej sytuacji jeszcze

Decyzja o zakupie mieszkania niejednokrotnie jest
przetomowym momentem w zyciu wielu oséb, ktéremu
towarzyszy wiele emocji. Majac tego sSwiadomosc,
pracownicy spoétek z Grupy doktadajg wszelkich staran,
aby proces ten odbywat sie w komfortowych warunkach,
a satysfakcja z zakupu byta wysoka i trwata.

Polski ~ rynek  nieruchomosci  dojrzewa imozna
zaobserwowac rynek tzw. drugich itrzecich mieszkan —
kolejne zakupy zwigzane ze zmiang sytuacji zyciowe;j,
a takze zakupy inwestycyjne. Ta zmiana powoduje, ze na
znaczeniu zyskuje marka dewelopera. Sitg Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A.,, znajdujaca
odzwierciedlenie nie tylko w wolumenach sprzedazy, ale
takze nizszej elastycznosci cenowej nabywcéw, jest opinia
firmy godnej zaufania, na ktérg sktadaja sie lata rzetelnej
realizacji zobowigzan wobec klientow.

Waga ryzyka reputacyjnego w firmie deweloperskiej jest
relatywnie wysoka — decydujac sie na zakup mieszkania,
wiele oséb korzysta zopinii znajomych oraz recenzji
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wieksze znaczenie majg relacje z kontrahentami
nawigzane w toku dtugotrwatej wspodtpracy oraz
mozliwosci Grupy w zakresie zapewnienia ptynnosci
zlecen dzieki skali prowadzonej dziatalnosci.

zamieszczonych w internecie. Spétki z Grupy uwaznie

monitorujg ianalizujg poziom satysfakcji klientow
zarowno na poziomie ogolnym, jak i bardziej
szczegbtowym — wrozbiciu na poszczegdlne obszary

i projekty, wykorzystujac tzw. NPS — Net Promoter Score.
Jest to wskaznik stosowany w réznych branzach, ktéry
moze przyjmowac wartosci od -100 do 100.

W 2021 roku Grupa odnotowata najwyzszy w historii
pomiaréow poziom NPS, ktéry wyniost 70 pkt.
Dla poréwnania, na znacznie dojrzalszym rynku
brytyjskim, srednia wartos$¢ tego wskaznika dla sektora
wyniosta 42 pkt (zgodnie zraportem opublikowanym
w marcu 2021 r. przez Home Builders Federation).

Dzieki uwaznemu monitorowaniu opinii ipoziomu
satysfakcji nabywcéw mieszkan, Grupa jest w stanie coraz
lepiej odpowiada¢ na potrzeby klientéw. Informacja
zwrotna na temat naszych inwestycji jest uwaznie
analizowana i wykorzystywana przy kreowaniu kolejnych
projektow Grupy.
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2  OMOWIENIE WYNIKOW FINANSOWYCH
DOM DEVELOPMENT S.A. | JEJ GRUPY




ZYSKI | RENTOWNOSCE

2.1.1

SKONSOLIDOWANY ZYSK NETTO

2021
2020
2019

2018

mlin PLN

2021 rok byt rekordowy dla Grupy Kapitatowej Dom
Development S.A. pod wzgledem wynikédw finansowych.
W ostatnich latach Grupa sukcesywnie poprawiata swoje
wyniki finansowe oraz rentownos$¢. Wysokiej jakosci
projekty, efektywna polityka sprzedazowa iterminowa
realizacja inwestycji zaowocowaty 5% wzrostem
skonsolidowanych przychodéw ze sprzedazy, ktore
osiggnety wartosc¢ 1 897,5 min zt.

W minionym roku, mimo silnej presji na wzrost kosztéw
budowy, Grupa kontynuowata strategie maksymalizacji
marzy i odnotowata wzrost rentownosci brutto na
poziomie zysku brutto ze sprzedazy do poziomu 32,9%
z231,9% w 2020 roku. Realizacja inwestycji poprzez
generalnych wykonawcéw wchodzacych w sktad Grupy,
usprawnita zarzadzanie kosztami budowy, dzieki czemu jej
skonsolidowany zysk brutto ze sprzedazy rést szybciej niz
przychody, tj. 0 8% w poréwnaniu do 2020 roku wobec 5%
dynamiki przychoddw.

W 2021 roku Grupa istotnie zwiekszyta skale
realizowanych inwestycji i zgodnie z planem rozszerzyta
dziatalno$¢ o rynek krakowski. Spowodowato to wzrost
kosztéw sprzedazy i ogdlnego zarzagdu odpowiednio o 9%

SKONSOLIDOWANE WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A.

325,3
302,2
256,0

227,0

i 14% w pordéwnaniu do poprzedniego roku. W ocenie
Zarzadu Spotki, wzrosty te sg uzasadnione zaréwno ze
wzgledu na pomysing realizacje zamierzen inwestycyjnych
w 2021 roku, jak i presje inflacyjng, narastajgcg w catej
polskiej gospodarce na przestrzeni minionego roku.

Wynik z dziatalnosci operacyjnej Grupy w 2021 roku
wyniost 413 min zt, o 7% wiecej niz rok wczedniej. Grupa
ktadzie duzy nacisk na efektywnos$¢ zarzadzania, dzieki
czemu marza zysku na dziatalnosci operacyjnej wzrosta
w 2021 roku do poziomu 22%. W ocenie Zarzadu Spotki
poziom ten jest bardzo satysfakcjonujgcy i potwierdza
skutecznos¢ modelu biznesowego Grupy.

W minionym roku Grupa wypracowata rekordowy
skonsolidowany zysk netto na poziomie 325,3 min zi, tj.
12,89 zt na jedng akcje. Jest to efekt rekordowych
wynikow z dziatalnoSci operacyjnej, przy zachowaniu salda
z dziatalnosci finansowej na statym poziomie
i konserwatywnej polityki podatkowej. Zarzad Spotki
pragnie jednoczesnie odnotowac, ze ten rekordowy wynik
idzie w parze z historycznie wysokim potencjatem
sprzedazy do rozpoznania.

PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY ZYSK BRUTTO ZE SPRZEDAZY ZYSK OPERACYJNY - EBIT
min PLN min PLN mlin PLN
625
1815 1897 579 ags 413
1654 1662 I 500 31
282
2018 2019 2020 2021 2018 2019 2020 2021 2018 2019 2020 2021

W ocenie Zarzadu Spétki wyniki finansowe Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A. w2021 roku byty
bardzo dobre iwynikaty z umiejetnego wykorzystania
mozliwosci stwarzanych przez otoczenie rynkowe.
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Sukcesywny wzrost zyskow Grupy oraz relatywnie staty,
dzieki wyptatom w formie dywidendy niemal catosci
skonsolidowanego zysku za lata 2012-2020, poziom
kapitatu wiasnego poskutkowaty rosnacg rentownoscig
kapitatu wtasnego (ROE), ktéra wyrdznia Grupe
Kapitatowg Dom Development S.A. na tle sektora.
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Wozrost zwrotu z kapitatu wtasnego z bardzo wysokiego
poziomu 27,9% w 2020 roku do 28,1% jest kolejnym
potwierdzeniem efektywnosci Grupy oraz umiejetnosci
odczytywania sygnatow ptynacych z rynku.

Zwrot z aktywéw utrzymywat sie na stabilnym poziomie
okoto 10%. W ocenie Zarzadu Spoétki, jest to bardzo dobry
wynik. Aktywa Grupy rosng proporcjonalnie do jej
wynikow gtéwnie ze wzgledu wzrost stanu zapasow, ktére
stanowig o potencjale przysztych wynikdw. Na zapasy

MARZA BRUTTO ZE SPRZEDAZY

31,9% 329%
27,5% F ’ 19,3%
’ 17,1%
2018 2019 2020 2021 2018 2019
ROE ROA

27,9% 28,1% o 10,1%
2,6% 245% -
2018 2019 2020 2021 2018 2019

2.1.2 WYNIKI FINANSOWE DOM DEVELOPMENT S.A.

WYNIKI FINANSOWE | RENTOWNOSC DOM DEVELOPMENT S.A.
RACHUNEK ZYSKOW | STRAT

Przychody ze sprzedazy

Zysk brutto ze sprzedazy

Zysk operacyjny - EBIT

Zysk netto

Zysk netto na akcje - podstawowy

WSKAZNIKI RENTOWNOSCI
Marza brutto ze sprzedazy

Marza zysku operacyjnego

Marza netto

ROE (zwrot z kapitatéw wtasnych)
ROA (zwrot z aktywow)

W ocenie Zarzadu Spotki wyniki finansowe Dom
Development S.A. w 2021 roku bylty bardzo dobre.
Stabilna warto$¢ przychodow wynikata z wolumenu
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MARZA ZYSKU OPERACYJNEGO

Grupy w znacznej mierze sktadajg sie lokale sprzedane, a
jeszcze nie przekazane nabywcom, a co za tym idzie — nie
rozpoznane w rachunku zyskow i strat.

W 2021 roku nie zaistniaty nietypowe czynniki o
znaczacym wptywie na zaprezentowane w niniejszym
sprawozdaniu wyniki finansowe. Zaréwno
Dom Development S.A. jak ipozostate podmioty zjej
Grupy Kapitatowej nie publikowaty prognoz wynikéw
finansowych na 2021 rok

MARZA ZYSKU NETTO

213% 21,8% 15.4% 16,7% 17,1%
13,7%
5020 2001 2018 2019 2020 2021
ZYSK NA AKCIE
102%  10,0% 1200 %8
10,22
9,10
2020 2021 2018 2019 2020 2021
2021 2020 Zmiana r/r
1234 988 1255 689 (1,6)%
378 053 385274 (1,9)%
242 702 254 391 (4,6)%
306 767 264217 16,1%
12,09 10,49 15,3%
30,6% 30,7% (0,1) p.p.
19,7% 20,3% (0,6) p.p.
24,8% 21,0% 3,8 p.p.
26,6% 23,7% 2,9 p.p.
11,1% 10,5% (0,6)p.p.

przekazan lokali zblizonego do poprzedniego roku
(1798 lokali wobec 1807 rok wczeséniej). Srednia
wartosc¢ lokalu przekazanego przez Spotke w 2021 roku



wyniosta 687 tys. zt, potwierdzajac ugruntowang
pozycje Dom Development S.A. w segmencie mieszkan
o podwyzszonym standardzie. Pozwala ona takie na
utrzymywanie  bardzo  atrakcyjnej  rentownosci
sprzedazy, ktéra w minionym roku wyniosta 30,6%
wobec 30,7% rok wczesniej.

Spoétka kontynuowata strategie dywersyfikacji rynkowe;j,

realizowanej za posrednictwem spétek zaleznych
prowadzacych dziatalno$¢ deweloperskg na rynku
trojmiejskim  (Euro Styl S.A.), wroctawskim (Dom

Development Wroctaw Sp. z 0.0.) oraz w Krakowie

(Sento S.A., wtgczona do Grupy od 1 lipca 2021 roku).
Dzieki udanej ekspansji i wzrostowi skali dziatalnosci na
tych rynkach, dywidendy otrzymane od podmiotéw
zaleznych wzrosty w 2021 roku o 66% do niemal
113 min zt.

Pozycja lidera na stotecznym rynku oraz udana
dywersyfikacja  dziatalnosci poprzez rozwdj] w
pozostatych gtdwnych aglomeracjach Polski, pozwolity
Spoétce zwiekszy¢ wynik netto o 16% do poziomu 307
min zt w 2021 roku. Rentownos¢ netto Spétki w tym
okresie osiggneta bardzo wysoki poziom 24,8%.

2.2 SYTUACJA MAJATKOWA SPOLKI | GRUPY

Sytuacja majgtkowa Spotki i Grupy w2021 roku byta
bardzo dobra i niezmiennie pozytywnie wyrdzniata je na
tle sektora. Suma bilansowa Grupy wzrosta na przestrzeni
minionego roku do poziomu 3878 min zt wobec
3 253 min zt na dzien 31 grudnia 2020 roku.

AKTYWA

W strukturze aktywéw Grupy, podobnie jak w po-
przednich latach, dominowaty aktywa obrotowe,
o wartosci 3 767 min zt wedtug stanu na dzier 31 grudnia
2021 roku. Udziat aktywdéw trwatych wynidst natomiast
3% sumy bilansowej. Stan gotéwki rozumianej jako srodki
pieniezne iich ekwiwalenty powiekszone o $rodki na
otwartych rachunkach powierniczych utrzymywat sie na
bardzo wysokim poziomie 648 min zt, gwarantujgc Grupie
elastycznos¢ w reagowaniu na zmiany w otoczeniu
rynkowym.

Warto$¢ srodkdw na rachunkach powierniczych spotek
z Grupy byta relatywnie niska i na dzien 31 grudnia 2021
roku wyniosta 41 min zt wobec 50 min zt rok wczesnie;.
Niewielki udziat tych s$rodkéw wrelacji do wartosci
sprzedazy zafakturowanej ujetej w pozycji pasywow
,brzychody przysztych okreséw” (ok. 3% na koniec 2021
roku), Swiadczy o duzej sprawnosci operacyjnej spotek
z Grupy iterminowej realizacji budéw - uwalnianie
srodkéw z otwartych deweloperskich rachunkéw powier-
niczych nastepuje proporcjonalnie do zaawansowania
budowy, po osiggnieciu okreslonych etapow jej realizacji.

Niezmiennie, kluczowg pozycjg w aktywach Grupy sg
zapasy, ktérych wartos¢ na przestrzeni 2021 roku wzrosta
0 25% do poziomu 3 025 min zt. Na te pozycje bilansu
sktadajg sie przede wszystkim projekty w budowie i grunty
inwestycyjne pod przyszte projekty otgcznej wartosci
2 550 min zt.

PASYWA

Grupa Kapitalowa Dom Development S.A. zakonczyta
2021 rok z kapitatami wtasnymi na poziomie 1 249 min zi,
tj. 08% wyzszym niz na dzien 31 grudnia 2020 roku.
Wzrost stanu kapitatow wtasnych wynika przede
wszystkim ze zwiekszenia stanu kapitatéw rezerwowych,
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STRUKTURA BILANSU GRUPY NA 31 GRUDNIA 2021 R.
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zapasowych oraz niepodzielonego zysku finansowego
0 10% do poziomu 967 min zt.
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WYBRANE DANE ZE SKONSOLIDOWANEGO BILANSU
GRUPY KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A.
(tys. zt)

Aktywa trwate razem

Aktywa obrotowe

Zapasy

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci
Pozostate aktywa obrotowe

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

oraz krétkoterminowe aktywa finansowe

Aktywa obrotowe razem

AKTYWA RAZEM

Kapitat wtasny

Kapitat zaktadowy

Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej
Kapitaty rezerwowe, zapasowe oraz niepodzielony wynik
finansowy

Kapitat wiasny razem

Udziaty mniejszosci

KAPITAL WEASNY RAZEM

Zobowigzania

Zobowigzania dtugoterminowe razem

Zobowigzania krétkoterminowe razem
Zobowigzania razem

Kapitat wiasny i zobowigzania razem

taczna wartosé zobowigzan Grupy na koniec 2021 roku
wyniosta 2 628 min zt, z czego 1 556 min zt przypadato na
przychody przysztych okreséw zakwalifikowane jako
zobowigzania krétkoterminowe.

Podobnie jak w latach poprzednich, struktura zobowigzan
Grupy byta bardzo komfortowa. Wedtug stanu na dzien
31 grudnia 2021 roku, na krétkoterminowe zobowigzania
odsetkowe Grupy sktadaty sie jedynie obligacje o wartosci
51 min zt. Pozostate zadtuzenie odsetkowe Grupy
o wartosci 342 min zt miato charakter dtugoterminowy
i sktadato sie na nie 310 min zt z tytutu obligacji
oroztozonych w czasie terminach zapadalnosci,
siegajacych 2026 roku i 31 min zt wynikaty z tytutu
kredytéw. taczna wartosc zadtuzenia odsetkowego Grupy
to 393 min zi, tj. 0 255 min zt mniej niz stan jej gotowki
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31.12.2021 Udziat 31.12.2020 Zmianar/r
W sumie
bilansowej
110193 3% 70 758 56%
3025168 78% 2423514 25%
67 507 2% 117 603 (43)%
5174 <1% 5208 (1)%
0,
669 601 17% 636 127 5%
3767 450 97% 3182452 18%
3877 643 100% 3253210 19%
25398 1% 25218 1%
258 358 7% 251038 3%
956 694 25% 881177 9%
1240450 32% 1157 433 7%
8728 <1% 38 22868%
1249178 32% 1157471 8%
522 683 13% 431 003 21%
2105 782 54% 1664 736 26%
2 628 465 68% 2095 739 25%
3 877 643 100% 3253210 19%

(z uwzglednieniem  $rodkéw na  mieszkaniowych

rachunkach powierniczych).

Dominujgcg pozycjg w strukturze zobowigzan Grupy na
dzien 31 grudnia 2021 roku byty krétkoterminowe
zobowigzania z tytutu przychoddéw przysztych okreséw.
Mimo rekordowych przychodéw ze sprzedazy roz-
poznanych w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat
Grupy za 2021 rok, warto$¢ tej pozycji zwiekszyta sie
w ciggu minionego roku o444 min zt. Wzrost ten po-
twierdza bardzo dobre wykorzystanie koniunktury ryn-
kowej przez spétki z Grupy, ktére mimo wyzwan po
stronie podazowej, zdotaty zwiekszy¢ wolumen biezgcej
sprzedazy realizujgc jednoczes$nie polityke maksymalizacji
marzy ze sprzedazy, a w konsekwencji zyskow.
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Bioragc pod uwage specyfike branzy deweloperskiej
charakteryzujgcej sie  wyjatkowo diugim cyklem
produkcyjnym oraz obostrzenia w zakresie finansowania
dziatalnosci spotek z tego sektora, na szczegdlng uwage
zastuguje komfortowa sytuacja finansowa Grupy. Na taki
stan rzeczy miat wpltyw szereg ditugofalowych decyzji
i dziatan podjetych przez Zarzad Spotki. Wysoki poziom
wspotczynnikdw  jest wduzej mierze rezultatem
odpowiedniej struktury finansowania, czyli przede
wszystkim  $rednio-  idtugoterminowego  zamiast
krotkoterminowego. Do ww. dziatan idecyzji nalezy
zaliczy¢ rowniez sposob prowadzenia ifinansowania
realizowanych inwestycji (w tym decyzje o momencie
rozpoczynania poszczegdlnych osiedli i strukturze
oferowanego do sprzedazy asortymentu) oraz strategie
zakupu nowych nieruchomosci.

Sytuacja ptynnosciowa Grupy jest w ocenie Zarzadu

Development S.A. niezmiennie utrzymywata bardzo
wysoka ptynnos¢. Wskaznik biezgcy ptynnosci na koniec
2021 roku byt bardzo wysokii wynosit 6,85. Wzrost z takze
bardzo komfortowego poziomu 5,75 byt spowodowany
przede wszystkim zwiekszeniem stanu zapasow Grupy
0 602 min zt.

Szybki wskaznik ptynnosci byt stabilny i na dzien
31 grudnia 2021 roku ksztattowat sie na poziomie 1,35.
Wartos¢ tego wskaznika potwierdza bardzo wysoka
ptynnos¢ Grupy, ktéra w niestabilnym otoczeniu
rynkowym staje sie kluczowg przewagag konkurencyjna,
zaréwno w oczach klientéw, jak i kontrahentow.

Natychmiastowy wskaznik ptynnosci, przekraczajacy 1,
Swiadczy o bardzo komfortowej sytuacji ptynnosciowej
Grupy — wszystkie jej zobowigzania krétkoterminowe
mogtyby  zosta¢  pokryte Srodkami  pienieznymi
znajdujacymi sie na rachunkach biezgcych spotek z Grupy.

Spétki  bardzo dobra. Grupa Kapitatowa Dom
WSKAZNIKI PLYNNOSCI GRUPY FORMULA 31.12.2021 31.12.2020
Biezacy (current ratio) aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe*) 6,85 5,75
Szybki (quick ratio) (aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krétkoterminowe*) 1,35 1,37
Natychmiastowy (cash ratio) $rodki pieniezne/ zobowigzania krétkoterminowe*) 1,10 1,06

*) Zobowigzania krétkoterminowe z wytaczeniem przychodéw przysztych okreséw

Dzieki wfasciwej polityce operacyjnej (odpowiednie
rozpoczynanie i tempo prowadzonych inwestycji, a takze
kontrolowane zakupy nowych nieruchomosci) i finan-
sowej (struktura finansowania), wartosci prezento-
wanych wskaznikdw zadtuzenia sg ciggle na bezpiecznym
poziomie dla prowadzonej dziatalnosci, jak rowniez
potwierdzajg wiarygodnos¢ kredytowg Grupy na rynku
finansowym. Wskazniki zadtuzenia na koniec 2021 roku,
ktore miaty wartosci zblizone do stanu na koniec 2020
roku, odzwierciedlaja konserwatywne podejscie Zarzadu
Spotki do zrédet finansowania dziatalnosci. Sposrod
analizowanych wskaznikéw zadtuzenia Grupy najwieksza

zmiana miata miejsce w przypadku wskaznika zadtuzenia
kapitatu wtasnego, ktéry wzrést z 181,1% do 210,4%.
Wozrost ten byt spowodowany jednak przede wszystkim
zwiekszeniem stanu przychoddw przysztych okreséw
0 444 min zt do poziomu 1 556 min zt.

Podobnie jak na koniec 2020 roku, wskaznik zadtuzenia
odsetkowego netto na dzien 31 grudnia 2021 roku byt
ujemny — srodki pieniezne przekraczaty zobowigzania
odsetkowe Grupy o 255 min zt, tj. o 20,4% jej
skonsolidowanych kapitatow wtasnych.

WSKAZNIKI ZADLUZENIA GRUPY FORMULA 31.12.2021 31.12.2020
Pokrycia majatku kapitatami wtasnymi kapitat wtasny / aktywa ogétem 32,2% 35,6%
Zadtuzenia kapitatu wtasnego zobowigzania ogotem / kapitat wtasny 210,4% 181,1%
Ogodlnego zadtuzenia zobowigzania ogétem / aktywa ogdtem 67,8% 64,4%
Zadtuzenia odsetkowego zobowigzania odsetkowe / kapitaty wtasne 31,5% 32,0%
Zadtuzenia odsetkowego netto (zobowigzania odsetkowe - $rodki pieniezne*) / kapitaty wtasne (20,4)% (23,0)%

*) Srodki pieniezne z uwzglednieniem srodkéw na rachunkach powierniczych
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W 2021 roku Grupa Kapitatowa Dom Development S.A.
wygenerowata 394 min zt przeptywdw pienieznych netto
z dziatalnosci operacyjnej. W ocenie Zarzadu Spofki jest to
wynik bardzo dobry, s$wiadczacy o zdrowym modelu
biznesowym Grupy. Zmniejszenie, w pordéwnaniu do
rekordowego 2020 roku, wynika z planowej realizacji
zakupdéw gruntéw pod przyszte projekty deweloperskie,
ktére wykazywane sg jako dziatalnos¢ operacyjna Grupy,
a takie ujemnych przeptywow o wartosci 368 min zt
z tytutu zwiekszenia stanu zapaséw. Zmiany te sg efektem
rekordowej skali dziatalnosci osiggnietej przez Grupe
w 2021 roku.

Na poziomie dziatalnos$ci inwestycyjnej Grupa odnotowata
relatywnie niski wyptyw Srodkéw pienieznych w kwocie
66 min zt wobec 38 min zt w 2020 roku. Zwiekszenie salda
wydatkéw na cele inwestycyjne byto zwigzane przede
wszystkim z nabyciem wiekszosSciowego pakietu akcji
Sento S.A. opisanym w nocie 7.1. Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego Grupy za rok 2021.

W 2021 roku Grupa wykazata takze wyptyw netto srodkow
pienieznych z dziatalnosci finansowej w kwocie 306 min zt,

2.2.1 SYTUACJA MAJATKOWA SPOLKI

WYBRANE DANE Z BILANSU DOM DEVELOPMENT S.A.
(tys. zt)

Aktywa trwate razem

Aktywa obrotowe

Zapasy

Naleznosci z tytutu dostaw i ustug i pozostate naleznosci
Pozostate aktywa obrotowe

Pozyczki udzielone

Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty

oraz krétkoterminowe aktywa finansowe

Aktywa obrotowe razem

AKTYWA RAZEM

Kapitat wiasny

Kapitat zaktadowy

Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej ich wartosci nominalnej
Kapitaty rezerwowe, zapasowe oraz niepodzielony wynik
finansowy

KAPITAL WLASNY RAZEM

Zobowiazania

Zobowigzania dtugoterminowe razem

Zobowigzania krétkoterminowe razem
Zobowigzania razem

Kapitat wtasny i zobowigzania razem

Struktura bilansu Spétki byta zblizona do skonsoli-
dowanego bilansu Grupy. Suma bilansowa Spotki wzrosta
na przestrzeni 2021 roku o 10% do wartosci 3 034 min zi.
Wiekszo$¢ aktywow Spotki stanowity zapasy, ktorych
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PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI OPERACYJNE)J

min PLN

198

2017

wynikajacy przede wszystkim z wyptaty rekordowej

233

2018

679

162

2019 2020

dywidendy w kwocie 254 min zt.

tacznie, w2021 roku stan skonsolidowanych srodkow
pienieznych Grupy zwiekszyt sie 0 21 min zt do poziomu

607 min zt.

31.12.2021

477 015

1921213
38 149
3232
197 760

396 998

2 557 352
3 034 367

25398
258 358

941 662

1225418

408 752
1400 197
1808 949
3 034 367

wartos¢ na koniec 2021 roku wyniosta 1921 min zt, tj.

Udziat

W sumie
bilansowej
16%

63%
1%
0%
7%

13%

84%
100%

1%
9%

31%

40%

13%
46%
60%
100%

31.12.2020

463 400

1641331
76 497
2940

27 089

544 199

2 292 056
2 755 456

25218
251038

875940

1152196

382473
1220 787
1603 260
2 755 456

0 17% wiecej niz rok wczesniej.

394

2021

Zmiana r/r

3%%

17%
(50)%

10%
630%

(27)%

12%
10%

1%
3%
8%
6%

7%
15%
13%
10%
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Struktura pasywow Spotki nie zmienita sie istotnie
w poréwnaniu do stanu na koniec 2020 roku. Kapitaty
wtasne na dzien 31grudnia 2021 roku wyniosty
1225 minzt istanowity 40% sumy bilansowej.
Zobowigzania dtugoterminowe Spotki ksztattowaty sie na
poziomie zblizonym do poprzedniego roku (409 min zi,
wzrost 0 7% r/r) isktadaty sie na nie przede wszystkim
obligacje owartosci 310 min zt wyemitowane przez

WSKAZNIKI PLYNNOSCI SPOLKI
Biezacy (current ratio)

Szybki (quick ratio)
Natychmiastowy (cash ratio)

*) Zobowigzania krétkoterminowe z wytaczeniem przychodéw przysztych okresow

FORMULA

WSKAZNIKI ZADEUZENIA SPOLKI
Pokrycia majatku kapitatami wiasnymi

FORMULA

Zadtuzenia kapitatu wiasnego
Ogédlnego zadtuzenia
Zadtuzenia odsetkowego
Zadtuzenia odsetkowego netto

*) Srodki pieniezne z uwzglednieniem $rodkéw na rachunkach powierniczych

$rodki pieniezne/ zobowigzania krétkoterminowe*)

kapitat wtasny / aktywa ogdtem
zobowigzania ogétem / kapitat wtasny
zobowigzania ogdétem / aktywa ogdétem

Spétke. Wzrost stanu zobowigzan krotkoterminowych
0 15% do poziomu 1 400 mln zt, wynikat przede wszystkim
ze zwiekszenia 039% wartosci przychoddéw przysztych
okreséw (1 047 min zt na dzien 31 grudnia 2021 roku).

Korzystna struktura bilansu Spétki znajduje odzwier-
ciedlenie w zaprezentowanych ponizej wartosciach
wskaznikow ptynnosci i zadtuzenia.

31.12.2021 31.12.2020

aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe*) 7,24 4,89
(aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krotkoterminowe*) 1,80 1,39
1,03 1,13

31.12.2021 31.12.2020

40,4% 41,8%

147,6% 139,1%

59,6% 58,2%

zobowigzania odsetkowe / kapitaty wtasne 29,4% 32,1%
(zobowigzania odsetkowe - srodki pieniezne*) / kapitaty wtasne (1,3)% (15,1)%

OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI FINANSOWYMI | MOZLIWOSCI
REALIZACJI ZAMIERZEN INWESTYCYJNYCH W SPOLCE | GRUPIE

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. posiada petng
zdolnos¢ do finansowania realizowanych obecnie
projektdw inwestycyjnych. Spoétki z Grupy, realizujac
projekty deweloperskie, zamierzajg finansowaé je przy
wykorzystaniu  srodkdw  pochodzacych  z kapitatow
wtasnych, emisji dtuznych papieréw wartosciowych przez
Spoétke oraz kredytdw bankowych. Zarzad Spétki kieruje
swoje wysitki ku temu, aby struktura zapadalnosci
emitowanych  dtuznych  papieréw  wartosciowych
i kredytow bankowych byta dostosowana przede
wszystkim do okresu realizacji poszczegdlnych projektéw
deweloperskich, ze szczegélnym  uwzglednieniem
sukcesywnie uzupetnianego banku ziemi pod przyszte
projekty deweloperskie Spofki.

Zdolnos¢ Grupy do realizacji zamierzent inwestycyjnych
potwierdzita sie w2021 roku. Zarzad Spoétki zdotat
pogodzi¢ wyptate rekordowej dywidendy w kwocie
254 min zt zutrzymaniem wysokiego stanu gotéwki
i braku zadtuzenia odsetkowego netto. Dom Development
S.A. posiada znaczne zasoby finansowe oraz cieszy sie
bardzo dobrg opinig wsrdd bankéw i obligatariuszy, co
przektada sie na wysoka dostepnos¢ finansowania
zewnetrznego.

Zarzad Spotki wywigzat sie z wczesniejszych deklaracji,
dotyczacych  zwiekszenia  dywersyfikacji  rynkowej
dziatalnosci Grupy, zaktadajacej wejscie na rynek
krakowski, utrzymanie skali dziatalnosci w Warszawie oraz
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rozwoj spotek zaleznych, operujacych w Tréjmiescie i we
Wroctawiu. W nadchodzgcym roku Zarzad Spétki zamierza
kontynuowad te strategie i nalezy spodziewac sie dalszego
zwiekszania udziatu podmiotéw zaleznych w sprzedazy
Grupy. Kluczowym dla osiggniecia tych zamierzen jest
efektywne pozyskiwanie nowych gruntéw do banku ziemi.

Kontynuacja ekspansji na rynku krakowskim poprzez
akwizycje Grupy BUMA to gtéwne zamierzenie
inwestycyjne Spétki i Grupy na 2022 rok. Transakcja
zostata sfinalizowana 28 lutego 2022 roku, a jej taczna
wartosc¢ to 209,5 min zt. Sktadajg sie na nig 151,4 min zt z
tytutu sprzedazy udziatbw w spodtkach bedacych
przedmiotem transakcji oraz 58,1 min zt z tytutu przejecia
subrogacji pozyczek udzielonych przez sprzedajacego,
spotkom nabytym w wyniku transakgcji.

W wyniku nabycia spotek z Grupy BUMA, krakowski bank
ziemi Grupy Kapitatlowej Dom Development S.A.
powiekszyt sie o 1370 lokali w przygotowaniu,
do poziomu 2 097 lokali. Ponadto, spotki z Grupy BUMA
na dzien transakcji realizowaty budowe dwdch projektow
z 224 lokalami oraz posiadaty 51,5 min zt gotéwki przy
1,9 min zt zobowigzan z tytutu kredytow bankowych.

W 2021 roku rosta réwniez skala dziatalnosci spdtek
wykonawczych wchodzacych wsktad Grupy — Dom
Construction Sp. z 0.0. i Euro Styl Construction Sp. z 0.0,,
a w wyniku akwizycji Sento S.A., do Grupy dofgczyt
Nestobud Sp. z o0.0., generalny wykonawca jej
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krakowskich inwestycji. Zarzad Spotki oczekuje, ze
w kolejnych latach wtfasne generalne wykonawstwo
bedzie dominujgcym sposobem realizacji inwestycji
Grupy, nie wyklucza jednak korzystania takie
z zewnetrznych generalnych wykonawcéw na rynkach
lokalnych, o ile ich oferta bedzie konkurencyjna.

W ocenie Zarzadu Spodtki, Grupa Kapitatowa Dom
Development S.A. ma wszelkie zasoby i mozliwosci dla
realizacji swoich zamierzern inwestycyjnych, ktore
formutowane sg w oparciu o wieloletnie doswiadczenie
Spotki i Grupy.

INFORMACIE O KREDYTACH | OBLIGACJACH ORAZ POZOSTALYCH

ZOBOWIAZANIACH

24.1

W dniu 7 pazdziernika 2021 roku, Sento 32 Sp. zo.o. Sp. k.
zrezygnowata z dostepnego limitu kredytowego do kwoty
9 000 tys. zt z przeznaczeniem na cze$ciowe finansowanie
i refinansowanie kosztdw netto inwestycji Sensity etap IlI
oraz z kredytu VAT do kwoty 500 tys. zt z przeznaczeniem
na finansowanie zobowigzan z tytutu podatku od towaréw
i ustug (VAT), udzielonych przez Getin Noble Bank S.A. w
ramach umowy z dnia 15 stycznia 2020r.

W dniu 9 kwietnia 2021 r. zawarto umowe, na mocy ktérej
Getin Noble Bank S.A. zobowigzat sie odda¢ do dyspozycji
Sento 21 Sp. z o0.0. Sp. k. kredyt inwestycyjny do kwoty
43500 tys. <zt zprzeznaczeniem na czesSciowe
24.2 OBLIGACIE

W dniu 12 maja 2021 roku Spétka wyemitowata 110 000
niezabezpieczonych obligacji serii DOMDET5120526
o wartosci nominalnej 1000 zt kazda itgcznej wartosci
nominalnej 110 min zt z datg wykupu przypadajaca na
12 maja 2026 roku. Warto$¢ emisyjna odpowiada
wartosci nominalnej obligacji. Oprocentowanie obligacji
ustalone zostato w oparciu o stawke WIBOR 6M plus
marza w wysokosci 1,30%. Odsetki od obligacji wyptacane
beda w okresach pétrocznych. Cel emisji nie zostat
okreslony, za$ wpltywy z emisji zostaty przeznaczone na
biezgcg dziatalnos¢ Spatki.

Ponadto, w dniu 11 maja 2021 roku Spotka dokonata
przedterminowego wykupu w celu umorzenia 32 076

243

W 2021 roku spotki wchodzgce w sktad Grupy nie
zaciggaly ani nie wypowiedzialty umoéw pozyczek
z podmiotami spoza Grupy.
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ZACIAGNIETE | WYPOWIEDZIANE UMOWY DOTYCZACE KREDYTOW

finansowanie i refinansowanie kosztow netto inwestycji
SenToTu etap Il (Faza lill), oraz kredyt VAT do kwoty 1 500
tys. zt z przeznaczeniem na finansowanie zobowigzan
z tytutu podatku od towardéw i ustug (VAT) naliczonego
w zwigzku z dostawami towardow i ustug stanowiacych
koszty inwestycji SenToTu etap Il (Faza | i Il) finansowane
ww. kredytem inwestycyjnym.

Szczegotowe informacje dotyczace kredytéw
zaciggnietych przez spétki wchodzace wsktad Grupy
zaprezentowane s3 wnocie 7.18 Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego Grupy za rok 2021.

niezabezpieczonych  obligacji na okaziciela serii
DOMDE6151121, o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda
i terminie wykupu przypadajacym na dzien 15 listopada
2021 roku. taczna warto$¢ nominalna wykupionych
obligacji to 32 076 tys. zt. Pozostate 77 924 obligacji na
okaziciela serii DOMDE6151121 o tgcznej wartosci
nominalnej 77 924 tys. zt zostato wykupione przez Spotke
w terminie wykupu, tj. w dniu 15 listopada 2021 roku.

Szczegétowe informacje dotyczace wyemitowanych,
umorzonych iwykupionych przez spétki wchodzace
w sktad Grupy obligacji zaprezentowane sg w nocie 7.19
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy
za rok 2021.

ZACIAGNIETE | WYPOWIEDZIANE UMOWY DOTYCZACE POZYCZEK

Na dzien 31 grudnia 2021 r. Spétka nie posiadata zadnych
pozyczek. W 2021 roku Spdtka nie zaciggata i nie sptacata
zadnych pozyczek.

33



2.4.4

UDZIELONE POZYCZKI

POZYCZKI UDZIELONE PRZEZ SPOtKI Z GRUPY W 2021 ROKU

PODMIOT OTRZYMUIJACY

POZYCZKI UDZIELONE PRZEZ DOM DEVELOPMENT S.A.

DATA ZAWARCIA

Sento 22 Sp. z 0.0. 23.06.2021
Sento S.A. 20.07.2021
Sento 22 Sp. z 0.0. 24.09.2021
Sento 22 Sp. z 0.0. 11.10.2021
POZYCZKI UDZIELONE PRZEZ EURO STYL S.A.

GGI Dolne Miasto sp. z 0.0. 15.01.2021
GGl Dolne Miasto sp. z 0.0. 15.01.2021
GGl Dolne Miasto sp. z 0.0. 29.01.2021
GGl Dolne Miasto sp. z 0.0. 22.04.2021
GGl Dolne Miasto sp. z 0.0. 01.06.2021
GGl Dolne Miasto sp. z 0.0. 24.06.2021
GGl Dolne Miasto sp. z 0.0. 19.10.2021
GGl Dolne Miasto sp. z 0.0. 17.12.2021
POZYCZKI UDZIELONE PRZEZ SENTO S.A.*

Sento 21 Sp. z 0.0. Sp. k. 13.08.2021
Sento 32 Sp. z0.0. 10.12.2021
Sento 32 Sp. z 0.0.** 20.10.2021
Sento 17 Sp. z 0.0.** 04.11.2021
Sento 17 Sp. z 0.0. 05.07.2021
Sento 12 Sp. z 0.0.*** 19.07.2021
Sento 11 Sp. z 0.0.*** 08.07.2021
Sento 21 Sp. z 0.0. Sp. k. 31.07.2021
Sento 21 Sp. z 0.0. Sp. k. 31.08.2021
Sento 21 Sp. z 0.0. Sp. k. 28.09.2021
POZYCZKI UDZIELONE PRZEZ SENTO 17 Sp. z 0.0.*

Sento 11 Sp. z 0.0.** 28.09.2021

TERMIN SPLATY  KWOTA POZYCZKI OPROCENTOWANIE

(tys. zt)
31.12.2022 15 800 6,00%
31.08.2022 27 131 6,00%
31.12.2025 28 480 6,00%
31.12.2025 4 800 6,00%
30.11.2023 300 WIBOR 3M + 4,00%
30.11.2023 300 WIBOR 3M + 6,00%
30.11.2023 212 5,00%
30.11.2023 400 WIBOR 3M + 4,00%
30.11.2023 620 WIBOR 1M + 4,00%
30.11.2023 700 WIBOR 1M + 4,00%
30.11.2023 1000 WIBOR 1M + 4,00%
30.11.2023 2 000 WIBOR 1M + 4,00%
31.12.2022 1000 4%
31.12.2022 35 4%
31.12.2021 10 4%
31.12.2021 1 4%
31.12.2022 300 4%
31.08.2022 27 131 6%
31.12.2022 60 4%
07.04.2024 888 7,2%
07.04.2024 164 7,2%
07.04.2024 119 7,2%
07.04.2024 5 4%

* Zestawienie uwzglednia pozyczki udzielone przez spétki z Grupy Kapitatowej Sento S.A. od dnia 1 lipca 2021 roku, tj. wigczenia do Grupy

**na dzien 31 grudnia 2021 roku pozyczki zostaty sptacone.
***na dzien 31 grudnia 2021 roku spdtki zostaty potaczone z Sento S.A.

Informacja o pozyczkach udzielonych w 2021 roku przez
spotki wehodzgce w sktad Grupy zostata zaprezentowana
w tabeli powyze;j.

Ponadto w dniach 24 lutego oraz 28 czerwca 2021 roku
Euro Styl S.A. wyemitowata a spdtka zalezna Euro Styl

2.4.5 UDZIELONE | OTRZYMANE PORECZENIA

W 2021 roku Spotka oraz jej podmioty zalezne wchodzace
w sktad Grupy nie otrzymaty i nie udzielity zadnych
poreczen.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2021 ROKU

Development Spoétka z ograniczong odpowiedzialnosScig
Kwartet Polanki Sp. k. objeta weksle dyskontowe
o wartosci nabycia kolejno: 4 min zt oraz 1,6 min zt, z
dyskontem 5% w skali roku. Termin wykupu
przedmiotowych weksli ustalony zostat na dzien 24 lutego
2022r.
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2.4.6 UDZIELONE | OTRZYMANE GWARANCIE

GWARANCIJE UDZIELONE W 2021 ROKU NA ZLECENIE SPOtEK Z GRUPY

PODMIOT UDZIELAJACY

Dom Development S.A.
Dom Development S.A.

NP 8 Sp. z 0.0. Sp. k.
Nexity Polska Sp. z 0.0

PODMIOT OTRZYMUIJACY

LW Development Leszek Paczynski Sp. z 0.0.

Dom Development S.A.

Spétka komandytowo-akcyjna
LW Development Sp. z 0.0. | Spétka

komandytowo-akcyjna
Miasto Stoteczne Warszawa

Dom Development S.A. Dzielnica Wola

Dom Development S.A. Skanska S.A.*

* Gwarancja udzielona w 2019 roku na kwote 200 tys. zt, w 2021 roku zawarto aneks zwiekszajgcy kwote gwarancji do 250 tys. zt

GWARANCJE OTRZYMANE W 2021 ROKU PRZEZ SPOLKI WCHODZACE W SKLAD GRUPY

PODMIOT UDZIELAJACY

Bank Handlowy w Warszawie S.A.
CaixaBank S.A.

Santander Bank Polska S.A.

InterRisk Towarzystwo Ubezpieczen S.A.
Vienna Insurance Group

BNP Paribas Bank Polska S.A.

Bank Millenium SA

Dom Construction sp.
Dom Construction sp.
Dom Construction sp.

Dom Construction sp.

Dom Construction sp.
Dom Construction sp.

2.4.7 ISTOTNE POZYCJE POZABILANSOWE

Poza opcjami na akcje Spétki, opisanymi w nocie 7.43
skonsolidowanego sprawozdania finansowego Grupy
za rok zakonczony 31 grudnia 2021 roku Spoétka oraz jej

PODMIOT OTRZYMUIJACY

Z0.0.
Z0.0.
Z0.0.

Z0.0.

Z0.0.
Z 0.0.

RODZAJ GWARANCIJI KWOTA
GWARANTOWANA

(tys. zt)

Bankowa 6357

Bankowa 4955

Bankowa 4000
Ubezpieczeniowa 1000
Bankowa 250

RODZAJ GWARANCIJI KWOTA
GWARANTOWANA

(tys. zt)

Bankowa 2400

Bankowa 169

Bankowa 118
Ubezpieczeniowa 88
Bankowa 79

Bankowa 78

podmioty zalezne wchodzgce w sktad Grupy nie posiadaty
istotnych pozycji pozabilansowych.

WYKORZYSTANIE WPLYWOW Z EMISJI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W 2021 roku Spotka wyemitowata 100 000 akcji zwyktych
na okaziciela serii AC oraz 80 000 akcji zwyktych na
okaziciela serii AD 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, Programu V Opgji
Menedzerskich Dla Mikotaja Konopki, Cztonka Zarzgdu
Dom Development S.A. oraz Programu VI Opgji
Menedzerskich dla Marcina Drobka, Doradcy Zarzadu —
Dyrektora ds. Realizacji, ktdore zostaty szczegdtowo

opisane wnocie 4.9 niniejszego  sprawozdania.
Srodki pozyskane z przedmiotowe]j emisji akcji w kwocie
7500 tys. zt bedy stuzyty finansowaniu biezgcej
dziatalnosci Spotki.

W 2021 roku Spétka wyemitowata nowe obligacje na
kwote 110000 tys. zt. Informacje na temat tej emisji
zawarte sg wnocie 2.4.2. niniejszego sprawozdania.
Srodki z emisji obligacji beda stuzyly finansowaniu
biezgcej dziatalnosci Spoétki.

TRANSAKCIE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

Wszystkie transakcje zawarte przez Spotki wchodzace
wsktad Grupy (lub jednostki od nich zaleine)
z podmiotami powigzanymi zawarte byty na warunkach
rynkowych.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2021 ROKU

Opis transakcji z podmiotami powigzanymi przedstawiony
zostat w nocie 7.42 Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego Grupy za rok obrotowy zakonczony
31 grudnia 2021 roku.
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UMOWY ZNACZACE DLA DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ GRUPY

W dniu 1 lipca 2021 roku Dom Development S.A. nabyta
za cene 35379 tys. zt 77% akcji Sento S.A. z siedzibg
w Krakowie.

W wyniku przedmiotowej transakcji, Dom Development
S.A. uzyskata kontrole nad Grupg Kapitatowg Sento S.A,,
prowadzgcg dziatalno$¢ deweloperska w segmencie
mieszkaniowym w Krakowie.

Pozostate 23% akcji Sento S.A. ( dalej ,,Pozostate Akcje”)
jest kontrolowane przez osoby zarzgdzajgce tg spotka.
Dom Development S.A. posiada prawo pierwokupu w
odniesieniu do Pozostatych Akcji, zas po uptywie 7 lat od
dnia transakcji, tj. 1 lipca 2021 roku, stang sie aktywne

opcje puti call (sprzedazy i kupna) Pozostatych Akcji. Cena
za Pozostate Akcje zostanie ustalona w oparciu o przyszte
wyniki Sento S.A. (tzw. klauzula earn-out) uwzgledniajgce
wyniki finansowe i bilans Sento S.A.

Zakup Pozostatych Akcji moze by¢ rozliczony poprzez
emisje nowych akcji Spotki, przy czym ich ilo$¢ bedzie
ograniczona do 3% wyemitowanego  kapitatu
zaktadowego Spotki.

W wyniku przedmiotowej transakcji, Grupa Kapitatowa
Dom Development S.A. rozszerzyta zasieg swojej
dziatalnosci o Krakéw — drugi po Warszawie najwiekszy
rynek mieszkaniowy w Polsce.

UMOWY WSPOLPRACY LUB KOOPERACII

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. nie zawarta
w 2021 roku zadnych znaczgcych umoéw dotyczacych
wspotpracy lub kooperacji z innymi podmiotami.

INWESTYCJE KAPITALOWE SPOLKI | GRUPY

Gtéwng inwestycjg kapitatowg Spdtki w 2021 roku
z punktu widzenia dziatalnosci Grupy byto nabycie w dniu
1 lipca 2021 roku pakietu kontrolnego akcji Sento S.A.
z siedzibg w Krakowie. Szczegétowa informacja na ten
temat zostata przedstawiona w nocie 2.7 niniejszego
sprawozdania oraz nocie 7.1 Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego Grupy za rok 2021.

Dom Development S.A. oraz pozostate spétki wchodzace
w sktad Grupy nie prowadzg dziatalnosci inwestycyjnej,
ktora polegataby na lokowaniu Srodkéw finansowych
w instrumenty finansowe, papiery wartosciowe oraz
wartosci niematerialne i prawne.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2021 ROKU

Nieruchomosci nabywane przez Spoétke i pozostate pod-
mioty wchodzgce w sktad Grupy s3g scisle powigzane
z dziatalnoscig operacyjng i nie majg charakteru inwestycji
kapitatowych, w zwigzku zczym prezentowane s3
w aktywach Spétki i Grupy jako sktadnik zapaséw, a Srodki
przeznaczone na ich finansowanie wykazywane s3
w przeptywach pienieznych z dziatalnosci operacyjnej.
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Zarzagd Dom Development S.A. od poczatku jej istnienia starat sie realizowa¢
cele biznesowe zzachowaniem dtugoterminowej perspektywy, kreujac
warto$é dodanga dla mozliwie szerokiego grona jej interesariuszy.

=0

Idea zrownowazonego rozwoju jest integralng czesciag DNA naszej firmy —
staramy sie w sposob odpowiedzialny budowac¢ tkanke miejskg gtéwnych
polskich aglomeraciji, tak aby byty przyjaznym miejscem do zycia zaréwno dla

naszych klientéw, jak i przysztych pokolen.

Odpowiadajac na rosngce zainteresowanie
akcjonariuszy i przedstawicieli rynku kapitatowego,
Zarzad Spotki postanowit rozszerzy¢ tres¢ niniejszego
Sprawozdania z dziatalnosci Grupy w 2021 roku
o informacje na temat dziatan wspierajacych ochrone
Srodowiska oraz spotecznej dotyczacych
odpowiedzialnosci biznesu.

Jednoczesnie, Zarzad Spétki informuje, ze przygotowuje
Strategie ESG (Environmental, Social, Governance)

Grupy Kapitatowej Dom Development S.A., ktéra bedzie
obejmowata cele z obszarow Srodowiskowego,
spotecznego oraz tadu korporacyjnego.

Spoétki z Grupy rozpoczety takze dziatania w celu
wdrozenia tzw. raportowania niefinansowego w celu

zapewnienia najwyzszych standardéw tadu
korporacyjnego oraz transparentnej komunikacji
oddziatywania dziatalnosci Grupy w wymiarach

srodowiskowym i spotecznym.

3.1 ROZWIAZANIA PRZYJAZNE SRODOWISKU

Grupa tworzy osiedla mieszkaniowe w gtéwnych
aglomeracjach  Polski: ~ Warszawie,  Trdjmiescie,
Krakowie i Wroctawiu. Dzieki wiasnym generalnym
wykonawcom inwestycji, Grupa Dom Development S.A.
jest w stanie optymalizowac¢ swoje projekty na kazdym
etapie ich realizacji, minimalizujgc przy tym zuzycie
materiatéw oraz przyszte koszty utrzymania budynkdw.
Spdtka wspotpracuje takze z E.ON (dawniej Innogy)
w zakresie zaopatrywania buddéw w tzw. zielong
energie, czyli pochodzacg ze zrédet odnawialnych.

ZROWNOWAZONA URBANIZACIA

Oferta Grupy obejmuje przede wszystkim wieloetapowe
osiedla zlokalizowane w dobrze skomunikowanych
czeSciach miast, realizujgc tym samym idee
zrbwnowazonej  urbanizacji. Osiedla  posiadajg
ogdlnodostepne czesci wspdlne, miejsca wypoczynku i
rekreacji, a na parterze —lokale ustugowe, zapewniajace

- ' > . - v\‘
"STACIA KOLEJOWA ZACISZE-WILNE
WYBUDOWANA PRZEZ DOM DEVELOPMENT

b e L N R A R
zaspokojenie biezacych potrzeb mieszkancow. Znaczna
cze$¢ inwestycji Grupy spetnia kryteria tzw. miasta
15-minutowego, w ktorym mieszkancy mogg uzyskaé
dostep do podstawowej infrastruktury i ustug w obrebie
15-minutowego spaceru.

Dziatajgc na terenie duzych aglomeracji, Grupa stara sie
zapewni¢ mieszkancom budowanych przez nig osiedli
dostep do komunikacji miejskiej oraz infrastruktury
rowerowej, w tym samoobstugowych stacji do
serwisowania jednosladow, stojakéw i pomieszczen do
ich przechowywania. Osiedla Grupy wyposazone s3
takze w fadowarki do samochodow elektrycznych.
Wszystkie te rozwigzania wspierajg ograniczanie ruchu

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2021 ROKU
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samochodowego i zmniejszenie zanieczyszczenia
w miastach. Dodatkowo, w trosce o zdrowie
mieszkancéw osiedli Grupy, w miejscach szczegdlnie
narazonych na smog, w oknach instalowane sg specjalne
filtry oczyszczajace powietrze.

ZIELEN W MIESCIE

Duzym atutem inwestycji Dom Development i Euro Stylu
sg starannie zaprojektowane tereny zielone, ktore
wspierajg miejska réznorodnosé biologiczng,
retencjonujg wode oraz pozwalajg zniwelowac efekt
tzw. miejskiej wyspy ciepta, szczegdlnie dotkliwy
w upalne dni.

Szczegdlng forma zagospodarowania terenu sg ogrody
deszczowe, ktore poza atrakcyjnym wygladem, petnig
wiele funkcji. Ograniczajg koniecznos¢ podlewania
roslin w poblizu, zmniejszajgc zuzycie wody z sieci oraz
obnizajg latem temperature najblizszego otoczenia. Co
wiecej, przyczyniajg sie do zwiekszania ilosci wody w
krajobrazie, zapobiegajg obnizaniu poziomu wéd
gruntowych i lokalnym podtopieniom w trakcie opadéw
nawalnych. Ogrody deszczowe zwiekszajg rdéwniez
bioréznorodnos$¢: tworzg mikroklimat i przyciggaja
owady oraz drobne zwierzeta, a odpowiednio dobrane
rosliny oczyszczajg wode i glebe.

Kolejnym rozwigzaniem stosowanym na osiedlach
Grupy s3 zielone dachy, ktére poza walorem
rekreacyjnym i Srodowiskowym wspomagajg takze
regulacje temperatury wewnatrz budynku,
minimalizujgc straty ciepta zimg i chronigc przed
nadmiernym nagrzewaniem latem.

NIETYPOWI MIESZKANCY

Rosnaca Swiadomos¢ ekologiczna przetozyta sie takze na
ewolucje zagospodarowania przestrzennego w strone
kreowania i rozwoju ekosystemdéw miejskich. Grupa
Dom Development ma Swiadomos¢ skali wptywu swojej
dziatalnosci na tkanke miast i w zwigzku z tym stara sie

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.

1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2021 ROKU

projektowaé przestrzenie z mysla o wspieraniu
lokalnych ekosystemdw.

Formg wspierania biordéznorodnosci i kreowania
ekosystemdw na terenie osiedli Grupy jest instalowanie
budek legowych dla ptakéw i domkéw dla owaddéw oraz
zapewnienie im pozywienia na przyktad przez sadzenie
fak kwietnych. Horyzont dziatania Grupy wykracza poza
tereny jej inwestycji, czego przyktadem jest podjeta w
2021 roku przez Dom Development Wroctaw Sp. z o.0.
wspotpraca z Zarzagdem Zieleni Miejskiej we Wroctawiu,
w zakresie sfinansowania tgki kwietnej o powierzchni
600 m? przy ul. Bardzkiej we Wroctawiu.

W minionym roku takze gdanski Euro Styl z Grupy Dom
Development, wspomodgt tworzenie publicznych
terenéw zielonych i wzigt udziat w akcji ,Do
nasadzenia”, w ramach ktdrej wspomdgt odtwarzanie
lasu na terenach Nadlesnictwa Lipusz po katastrofalnej
nawatnicy z 2017 roku.

EKO ZNACZY TANIEJ

Zastosowanie rozwigzan ekologicznych w budynkach
moze przektadaé sie takze na wymierne oszczednosci
kosztéw utrzymania.



Zastosowanie paneli fotowoltaicznych pozwala na
zmniejszenie kosztéw energii zuzytej na eksploatacje
czesci wspodlnych budynkdéw. Dobér odpowiedniego
wyposazenia, takiego jak oswietlenie LED i windy
energooszczedne, takie pozwala obnizy¢ koszty
czynszu. Wspomniane wczesniej ogrody deszczowe
pozwalajg natomiast ograniczy¢ zuzycie wody na
podlewanie terendw zielonych.

: o
KOLEKTORY'StONECZNE | ZIELONE.DACHY, KSIEZE N%VE .

BIUROWA EKOLOGIA

Grupa Dom Development wspiera ekologie takze w
swoich codziennych dziataniach. Spétki z Grupy
zrezygnowaty z wody w plastikowych butelkach na rzecz
butelek szklanych i dystrybutorow.

Spétka  prowadzi  akcje informacyjne  budujace
Swiadomos¢ ekologiczng pracownikdw oraz wdraza
rozwigzania majgce na celu ograniczenie zuzycia
materiatéw biurowych i medidow. Wsrdd tych dziatan
nalezy wymieni¢ na przyktad cyfryzacje wielu procesdw,
zmniejszajacg koniecznos$¢ drukowania dokumentow.

W celu zmniejszenia wptywu na Srodowisko, Grupa
zmienia takze swojg flote samochodowg, rezygnujac z

-

DOM DEVELOPMENT
BADZMY EKOLOGICZNI | EKONOMICZNI!

WPROWADZMY EKO-7WYCZ4]E DO NASZE| CODZIENNOSCI:

* wylaczaj Swiatto wychodzac 2 pomieszczenia joko ostatni
» odiycz fadowarke 2 gniazda, jesli 2 niej nie korzystasz

= wylgce laplop na czas ladowania

+ ndchodzar od kamputera tylko na chwilg - uspij go

= jeslinle korzystasz z komputera - wytacz go i 2gas monitar
» drukuj jedynie najpotizebniejsze dokumenty

* 0szczedzaj wode

POSTARAJMY SIE RAZEM!

BIUROWA KAMPANIA EKOLOGICZNA

silnikow diesla i wprowadzajagc auta z napedem
hybrydowym.

Z MYSLA O PRZYSZtOSCI

Ekologia to nie tylko biezgce dziatania, to takze
konieczno$¢ wypracowania strategii na kolejne lata.
Zarzad Spotki obecnie pracuje nad strategia Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A. w obszarze ESG, tj.
srodowiskowym, spotecznym oraz tadu korporacyjnego.

Grupa Dom Development wspiera takze zewnetrzne
inicjatywy na rzecz przeciwdziatania skutkom zmian
klimatycznych. W minionym roku Dom Development
S.A. byta wspétorganizatorem warsztatéw S.0.S. City
2050 oraz fundatorem nagrdéd, w towarzyszacym im
konkursie.

Warsztaty S.0.S. City 2050 zostaty zorganizowane we
wspotpracy z Wydziatem Architektury Politechniki
Warszawskiej oraz Kotem Naukowym Architektury
Kryzysu  Klimatycznego, a ich tematem byto
ksztattowanie miast w obliczu zmian klimatycznych.
Uczestnicy wydarzenia mogli wzig¢ rowniez udziat
w konkursie na zagospodarowanie terenu
na Muranowie w Warszawie.

\PU.BAL ANTYSMOGOWY NA TERENIE 11l LO WE WROCtAWIY, OBOK — DON NX' RKOWEJ

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2021 ROKU



3.2 SPOLECZNA ODPOWIEDZIALNOSC

Dziatalnos¢ Grupy ma duzy wptyw na szerokie grono
interesariuszy —  poczawszy od  pracownikéw,
kontrahentéw, klientow i pozostatych mieszkancow
naszych osiedli, az po cate spotecznosci lokalne. Wraz ze
wzrostem skali, ros$nie tez nasza rola i wptyw na otoczenie.
Zarzad Spotki doktada wszelkich staran, aby zapewnic
najwyzsze standardy etyczne w codziennej dziatalnosci.
Jako lider rynku mieszkaniowego w Polsce czujemy sie
takze w obowigzku, by dzieli¢ sie wypracowanymi zyskami
z najbardziej potrzebujgcymi.

A
>
%

JESTESMY
FAIR

WIARYGODNY DEWELOPER

Grupa realizuje osiedla mieszkaniowe na terenie
gtéwnych aglomeracji Polski. Umozliwiamy w ten sposdéb
nie tylko spetnienie marzen o wiasnym domu, ale tez
realizacje jednej z najbardziej podstawowych potrzeb
cztowieka. Zakup mieszkania dla wiekszosci naszych
klientéw do bardzo duzy zyciowy krok. Majgc $wiadomos¢
wagi tej decyzji, spotki z Grupy kompleksowo wspierajg
nabywcéw na kazdym z etapdéw tego procesu. Dom
Development Kredyty Sp. z 0.0. pomaga klientom Grupy w
uzyskiwaniu finansowania na zakup mieszkania, zas w
ramach wewnetrznych struktur spétek deweloperskich
oferujemy takze mozliwos¢ wykonczenia wnetrz.

Wiekszos$¢ mieszkan sprzedawana jest juz na etapie
budowy. W celu zapewnienia mozliwie jak najwiekszej
transparentnosci transakcji, spotki deweloperskie z Grupy
oferujg swoim klientom mozliwos¢ zobaczenia ich
przysztego mieszkania na zaawansowanych makietach 3D
uwzgledniajgcych elementy takie jak widok z okna, czy
nastonecznienie.

W 2021 roku, podobnie jak w latach poprzednich,
wszystkie inwestycje Grupy przebiegaty terminowo.
Sumiennie wywigzujemy sie z zobowigzan wobec klientéw
dostarczajgc na czas mieszkania najwyzszej jakosci.
Potwierdzeniem tego faktu jest monitorowany przez
Grupe wskaznik NPS, ktory w 2021 roku osiggnat bardzo
wysoki poziom 70 pkt w skali od -100 do 100. Grupa Dom
Development jest jedynym deweloperem w Polsce, ktory
publikuje takie informacje. Srednia branzowa w Wielkiej
Brytanii, wedtug najnowszych danych to 42 pkt.
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JESTESMY FAIR

W ramach programu ,JesteSmy Fair” zainicjowanego
w Euro Styl S.A., komunikujemy wartosci realizowane
przez Grupe w codziennej dziatalnosci. Program ten
bazuje na trzech filarach, ktérymi s3: odpowiedzialnos¢ za
produkt, relacje, lokalng spotecznosé.

Odpowiedzialnos¢ za produkt jest przez nas rozumiana
jako wysoka jakos¢, uwzgledniajgca przyjazne otoczenie
inwestycji, dostep infrastruktury, jakos¢ materiatow,
funkcjonalnos¢ i komfort akustyczny mieszkan oraz
efektywnos$¢ energetyczng. Inwestycje Grupy posiadajg
starannie rozplanowane przestrzenie wspodlne,
sprzyjajace integracji sgsiadéw.

Odpowiedzialnos¢ za relacje jest kolejng z kluczowych
wartosci Grupy i wyraza sie poprzez transparentne
dziatania oraz komunikacje, dazenie do budowania
do dtugoterminowych relacji z kontrahentami, a takze
stwarzanie przyjaznej atmosfery pracy i zapewnienie
pracownikom Grupy wszelkich niezbednych zasobdw
oraz mozliwosci rozwoju.

Specyfika dziatalnosci deweloperskiej nierozerwalnie
wigze sie z wptywem na ksztattowanie miast i jakosci zycia
ich mieszkacéw. Majgc na uwadze skale odziatywania
Grupy na lokalne spotecznosci, staramy sie pozytywnie
oddziatywa¢ na miejsca, w ktérych funkcjonujemy.
Wspieramy lokalne organizacje pozytku spotecznego,
wspotpracujemy z lokalnymi dostawcami
i podwykonawcami oraz tworzymy ogdlnodostepng
infrastrukture dla mieszkancéw miast.

BUDUIJEMY DLA LUDZI

Inwestycje Grupy Dom Development to przede wszystkim
wieloetapowe osiedla, wyrdzniajgce sie wysokiej jakosci
zagospodarowaniem przestrzeni wspdlnych. Staramy sie
pamieta¢ o wszystkich mieszkancach naszych inwestycji
i tworzymy zréznicowane przestrzenie do wypoczynku
i integracji sasiedzkiej.

SALA DO REKREACII, APARTAMENTY OGRO
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Beauforta

Standardem w naszych wieloetapowych projektach sg
place zabaw i tereny zielone z tawkami. W miare
mozliwosci, staramy sie oferowa¢ mieszkaricom naszych
osiedli dodatkowe udogodnienia. Mieszkancy
warszawskich inwestycji Stacja Grochow i Osiedle Wilno
maja do dyspozycji boiska, a Osiedle Beauforta moze
poszczyci¢ sie wiatg sagsiedzkg. W odpowiedzi na
upowszechnienie sie pracy zdalnej, w Apartamentach
Ogrodowa, przygotowalismy dla mieszkancéw
komfortowe pomieszczenie do pracy i rekreacji.

Czasami niewielkie zmiany moga przynies¢ duzy efekt.
Wychodzac z tego zatozenia, spotki z Grupy umieszczajg
w swoich inwestycjach elementy takie jak poétki sgsiedzkie
do wymiany ksigzek, czy ogdélnodostepne zielniki.

 WYPOCZYNKU, OSIEDLE WILNO

PRZYWRACAMY DAWNY BLASK

Cho¢ jestesmy ogdlnopolskim deweloperem, staramy sie
zachowac lokalng perspektywe. Wierzymy, ze kluczem do
zrozumienia potrzeb naszych mieszkancow jest znajomos¢
kazdego z miast, w ktorym dziatamy.

Grupa Dom Development ma niebagatelny wptyw na
ksztattowanie przestrzeni miejskiej. Z t3 Swiadomoscia
staramy sie takze przywraca¢ mieszkanncom miejsca, ktore
przestaty spetnia¢ swojg funkcje, a ich potencjat nie byt w
petni wykorzystywany.

Sztandarowym tego typu projektem jest rewitalizacja
terenéw postoczniowych w gdanskim Srédmiesciu
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w ramach projektu DOKI. W sktad tej inwestycji wchodzi
Montownia — zabytkowa montazownia todzi podwodnych
z lat 30. XX wieku, w ktdrej po odrestaurowaniu znajda sie
lofty serwisowane na wynajem oraz foodhall, a takze DOKI
Living z funkcja mieszkaniowg oraz DOKI Office,
realizowana przez zewnetrznego partnera inwestycja
biurowa.

Euro Styl S.A. tworzy tu wzorcowy przyktad projektu typu
Mixed Use, ktéry juz na etapie budowy zyskuje szeroki
uznane — w 2021 roku otrzymaliSmy az 3 nagrody
w konkursie European Property Awards 2021. DOKI
zostalty wyrdznione w kategoriach: Mixed Use
Development i Development Marketing, zas rewitalizacja
zabytkowego budynku MONTOWNI zostata uhonorowana
wyrdznieniem w kategorii Commercial Redevelopment /
Renovation (przebudowa/renowacja obiektu
komercyjnego).

EUROPEAN
PROPERTY
AWARDS

WINNER 2021 2022

R sl

MONTOWNIA, WIZUALIZACIA

DOKI to nie jedyny projekt Euro Styl S.A. przywracajacy
zycie zapomnianym czeSciom Gdanska. W 2019 roku
podpisana zostata umowa o Partnerstwie Publiczno-
Prywatnym (PPP) pomiedzy Miastem Gdansk i spotkg GGl
Dolne Miasto, podmiotem zaleznym Euro Styl S.A., jako
partnerem prywatnym. Umowa zostata zawarta na 14 lat
(2019-2033).

Dzieki projektowi PPP, sukcesywnie w ciggu 8 lat,
naobszarze Dolnego Miasta partner prywatny
w 17 lokalizacjach zrealizuje inwestycje publiczne, ktére
bedg stuzyty obecnym i przysztym mieszkarncom tej czesci
Gdanska. Ich taczna wartos¢ to ponad 51 min zt.

Obowigzkiem GGl Dolne Miasto jest tez utrzymanie
i zarzadzanie, w zakresie i czasie okreslonym w umowie,
wybranymi obiektami powstatymi w ramach celéw
publicznych, ktére obejmuja:

e  Wybudowanie w 2021 roku nowoczesnego,
ogdlnodostepnego kompleksu sportowego przy
Szkole Podstawowej nr 65 w Gdansku;

42



e Rewitalizacje nabrzeza Nowej Mottawy i remont
siedmiu zejs¢ do rzeki;

e Odnowienie i dostosowanie do nowej funkgcji
publicznej. zabytkowego budynku dawnego
gimnazjum;

e  Rewitalizacje bastionow Wilk i Wyskok;

e Budowe i modernizacje ulic i ciggéw pieszo-
rowerowych;

*  Nowe, publiczne przedszkole z placem zabaw.

W 3 z 15 lokalizacji przeznaczonych w projekcie PPP na
cele komercyjne, z inicjatywy GGl Dolne Miasto, powstang
dodatkowe tereny zielone i rekreacyjne. W pozostatych
12 zaplanowano inwestycje mieszkaniowo-ustugowe oraz
ustugowe. Nowe budynki architektonicznie wpiszg sie w
historyczng zabudowe i unikatowy charakter Dolnego
Miasta, a funkcjonalnie utatwig i uatrakcyjnig zycie w tej
czesci Gdanska.

TWORZYMY MIEJSKIE PRZESTRZENIE

Budujagc nowe osiedla, staramy sie tworzy¢é wartosé
dodang dla wszystkich okolicznych mieszkancéw. Poza
opisang weczesniej stacjg kolejowg na Osiedlu Wilno
wybudowang przez Spétke, dobrym przyktadem takiej
strategii jest budowa przez Dom Development
Wroctaw Sp. z 0.0. bulwaru nad Odrg w sgsiedztwie
Apartamentow Ksiecia Witolda.

Nad Odrg wzdtuz ul. Ksiecia Witolda we Wroctawiu
powstata nowa promenada z tawkami i tarasami
widokowymi. Koncepcja catosci projektu zostata
przygotowana na zlecenie Dom  Development
Wroctaw Sp. z 0.0. przy wspodtpracy z Urzedem Miasta
Wroctaw. Spoétka sfinansowata realizacje projektu, ktéry
na co dzien bedzie stuzyt mieszkaricom Wroctawia. Bulwar
nad Odrg zostat nagrodzony w 2021 roku w miejskim
konkursie architektonicznym "Piekny Wroctaw” w
kategorii przestrzen publiczna.

Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. aktywnie wspiera
inicjatywy na rzecz mieszkaicow miasta. W minionym
roku, z okazji 75-lecia Liceum Ogdlnoksztatcacego nr lll we
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Wroctawiu, na $cianie budynku obok szkoty powstat mural
antysmogowy z podobizng jej patrona — Adama
Mickiewicza. Wroctawska spétka sfinansowata ten projekt
wspdlnie zDom Construction Sp. z 0.0., ktéra zrealizowata
sgsiadujaca z liceum inwestycje — Dom na Kurkowe;j.

Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. wzieta takze udziat
w akcji wyremontowania spalonego placu zabaw
przy przedszkolu sasiadujgcym z inwestycja Grupy przy
ul. Grabiszynskiej 141.

DOCENIAMY SZTUKE | ARTYSTOW

Domeng wielu inwestycji Grupy sg dzieta sztuki wplecione
w ich architekture. Od murali, przez rzezby az po neony —
wspieramy polskich artystow poprawiajac jednoczesnie
jakos¢ i estetyke przestrzeni publicznej.

Sztandarowym przyktadem wplecenia dziet sztuki w
przestrzen miejska jest Zoliborz Artystyczny, inwestycja
wielokrotnie nagradzana za nowoczesng architekture i
przyjazng urbanistyke. Zgodnie z Zzoliborsky tradycja,
osiedle podzielone jest na kolonie, upamietniajgce
wielkich artystow, ktdrzy mieszkali w tej dzielnicy.

Elementy artystyczne w poszczegdlnych koloniach
nawiazujg do jej patrona —dla przyktadu w Kolonii Witolda
Lutostawskiego znalazt sie mural z podobizng tego
wybitnego kompozytora, relief przedstawiajgcy zapis
nutowy znajdujgcy sie w przejsciu bramnym, czy
zaprojektowana specjalnie w tym celu tapeta z motywem
skrzypiec.

Spoétki z Grupy podejmuja wspétprace z artystami przy
wiekszosci realizowanych inwestycji. Nie ograniczamy sie
jednak tylko do terenu naszych osiedli — wspieramy takze
inicjatywy publiczne, takie jak budowa pomnika Kobietom
Powstania Warszawskiego, ktéry zostat odstoniety
w pazdzierniku minionego roku.



Branza deweloperska wyrdznia sie wyjatkowo dtugim
cyklem produkcyjnym. Powoduje to, Zze doswiadczenie
jest tu niezwykle cenne. W opinii Zarzadu Spétki, wiedza
zgromadzona w toku wieloletniej praktyki to jeden
z najcenniejszych zasobow naszej Grupy.

Staramy sie wspiera¢ osoby stawiajgce pierwsze kroki
w naszej branzy, dzielgc sie z nimi naszg wiedzg i
doswiadczeniem. Euro StylS.A. od 2018 roku
wspotpracuje z  Uniwersytetem Gdanskim poprzez
wspotudziat w studiach podyplomowych na kierunku
,,Zarzadzanie Nieruchomosciami i Projektami
Deweloperskimi”

W 2021 roku Dom Construction Sp. z o0.0. zostata
Partnerem Wspierajagcym V edycji Builder for the Young
Engineers. Ten organizowany przez miesiecznik Builder
Polska konkurs jest jednym z elementéw promocyjno-
edukacyjnego programu, ktéry ma na celu wspieranie
i prezentacje polskich inzynieréw budownictwa, ich
dorobku i osiggniec.

W minionym roku takze Dom Development S.A. wsparta
osoby stawiajace pierwsze kroki w branzy poprzez
wspotorganizacje opisanych wczesniej Warsztatéow S.0.S.
City 2050.

Spotki z Grupy aktywnie wspierajg lokalne inicjatywy
sportowe, zwtaszcza zwigzane z promowaniem zdrowego,
aktywnego stylu Zycia i amatorska rywalizacja.
W minionym roku Dom Development S.A. po raz kolejny
wspotfinansowat Xl Mistrzostwa Polski Dzieci z Domow
Dziecka w pitce noznej, ktére odbyty sie na warszawskim
Targowku. Organizatorem wydarzenia byto
Stowarzyszenie ,,Nadzieja na Mundial”.

Euro Styl S.A. byt natomiast jednym z partneréw
Otwartych Mistrzostw Gdyni w Badmintonie oraz
Krajowego Turnieju Badmintona, ktore odbyly sie w
listopadzie minionego roku.

Euro Styl S.A., jako najwiekszy deweloper w sgsiadujgcej
z Tréjmiastem Rumi, aktywnie wspiera rowniez tamtejszg
spotecznosé. Spétka po raz kolejny wigczyta sie w akcje
Aktywny Senior, propagujgcy aktywny tryb zycia wsréd
mieszkaricéw Rumi w wieku 60+ poprzez dofinansowanie
zajec sportowych na sitowni oraz na basenie.

Nasi pracownicy z Tréjmiasta biorg takze udziat w akcji
Spetniamy Marzenia - ich aktywnos¢ fizyczna
(przebiegniete, przejechane czy przeptyniete kilometry)
przekuwamy na finansowg pomoc dla Fundacji Pomocy
Osobom Niepetnosprawnym ,Stoneczko” oraz Fundacji
Trzeba Marzyc¢.
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Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. wsparfa natomiast
akcje Rowerowy Maj, skierowang do najmtodszych
mieszkancéw miasta, ktdérzy dojezdzajac do szkoty
rowerem, majg szanse na zdobycie wyjatkowych nagréd
dla swojej klasy lub szkoty. Za sprawg wspotpracy naszej
wroctawskiej spétki z miastem, do ucznidw trafity
sportowe bidony, a zwycieska szkota zostata nagrodzona
rowerem, ktéry pomoze uczniom w stawianiu pierwszych
krokdw w ruchu drogowym i egzaminach na karte
rowerowa.

W codziennej dziatalnosci nie zapominamy takze o
osobach potrzebujgcych naszego wsparcia. Jak mato kto
rozumiemy, jak wazng i podstawowgq potrzebg jest dach
nad gtowg. W zwigzku z tym, w minionym roku
zdecydowalismy sie nawigzaé kontakt i wesprze¢ Fundacje
Serce Miasta, pomagajgca osobom w  kryzysie
bezdomnosci.

W ramach swojej dziatalnosci, Fundacja Serce Miasta
realizuje projekt Housing First, dziatajagcy w oparciu o
zatozenie, ze dopiero zapewniwszy mieszkanie osobie w
kryzysie bezdomnosci, mozna udzieli¢ jej wsparcia, ktére
pomoze stopniowo zwiekszaé stopierh samodzielnosci jej
funkcjonowania. Program jest realizowany w oparcu o
mieszkania przekazane Fundacji z zasobu miejskiego.
Lokale te niejednokrotnie wymagajg gruntownego
remontu. W minionym roku Dom Development S.A.
wspolnie zDom Construction Sp. z 0.0. przeznaczyty srodki
na wyremontowanie i przygotowanie jednego z takich
mieszkan, ktére pozwolg kolejnej osobie wyjs¢ z kryzysu
bezdomnosci.

W 2021 roku Euro Styl S.A. dofaczyta do inicjatywy lokalnej
spotecznosci, ktéra zaowocowata ustawieniem lodéwki
spotecznej w poblizu osiedla Dawna Poczta w Gdansku.
Loddéwka spoteczna umozliwia dzielenie sie zywnosciag z
potrzebujacymi, jednoczesnie wecielajgc w  zycie
ekologiczng idee Zero Waste, zgodnie z ktérg powinnismy
ogranicza¢ do minimum generowane przez nas odpady.

Pomoc, ktérg s$wiadczymy przybiera rdéine formy,
od wsparcia merytorycznego, przez inicjatywy partnerskie
po wymierng pomoc finansowa. Zestawienie kwot
darowizn dokonanych przez spétki z Grupy, ze
wskazaniem ich celu, znajduje sie w tabeli ponizej.

WYDATKI GRUPY NA DZIALALNOSC DOBROCZYNNA
W 2021 ROKU (tys. zt)

Organizacje spoteczne 621
Instytucje charytatywne 72
Sport 110
Kultura i sztuka 52
RAZEM - Darowizny w 2021 roku 855
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ZBIOR ZASAD tADU KORPORACYJNEGO, KTOREMU PODLEGA SPOtKA

W 2021 roku Spotka Dom Development S.A. podlegata
zbiorowi zasad przyjetych przez Rade Gietdy Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A., w tym do 30 czerwca
2021 r. ,Dobrym Praktykom Spétek Notowanych na GPW
2016” (uchwalonych przez Rade Gietdy w dniu 13
pazdziernika 2015 r. Uchwatg Nr 26/1413/2015), oraz od
1lipca 2021r. ,Dobrym Praktykom Spétek Notowanych na
GPW 2021” (przyjetych przez Rade Gietdy w dniu 29 marca
2021 r. Uchwatg Nr 13/1834/2021, ,,DPSN 2021").

Spodtka w | pdétroczu 2021 r. stosowata zasady zawarte w
»,Dobrych Praktykach Spétek Notowanych na GPW 2016”.
W okresie tym nie miaty miejsca incydentalne naruszenia
ktorejkolwiek z zasad.

W | pétroczu 2021 roku do Spétki nie miata zastosowania
rekomendacja opisana w rozdziale IV.R.2 w punktach 2)
i 3) DPSN, zgodnie z ktérg jezeli jest to uzasadnione z
uwagi na strukture akcjonariatu lub zgtaszane spdtce
oczekiwania akcjonariuszy, o ile spotka jest w stanie
zapewni¢ infrastrukture techniczng niezbedng dla
sprawnego przeprowadzenia walnego zgromadzenia przy
wykorzystaniu $rodkéw komunikacji elektronicznej,
powinna umozliwi¢ akcjonariuszom udziat w walnym
zgromadzeniu przy wykorzystaniu takich $rodkow,
w szczegdlnosci poprzez: 2) dwustronng komunikacje
w czasie rzeczywistym, w ramach ktérej akcjonariusze
mogg wypowiada¢ sie w toku obrad walnego
zgromadzenia przebywajgc w miejscu innym niz miejsce
obrad walnego zgromadzenia, 3) wykonywanie osobiscie
lub przez petnomocnika, prawa gtosu w toku walnego
zgromadzenia. Zarzad Spoétki uznat, iz odbycie walnego
zgromadzenia przy wykorzystaniu $rodkéw komunikacji
elektronicznej nie jest uzasadnione z uwagi na strukture
akcjonariatu Spodtki oraz brak zgtaszanych w tym
przedmiocie oczekiwan akcjonariuszy Spotki. Ponadto
Spétka nie zapewniata mozliwosci udziatu w walnym
zgromadzeniu w trybie okreslonym powyzej z uwagi na
zwiekszone ryzyko wystgpienia nieprawidtowosci w
przebiegu walnego zgromadzenia. Zarzad Spoétki podijat
decyzje o niestosowaniu ww. rekomendacji ze wzgledu na
potencjalne problemy zwigzane m.in. z identyfikacja
Akcjonariuszy, doborem najwtasciwszego medium
dwustronnej komunikacji zdalnej, a takze niemoznoscig
zagwarantowania przez Spotke spetfnienia niezbednych
wymogow sprzetowych po stronie Akcjonariusza.

Zdaniem Zarzadu Spétki problemy natury prawnej,
logistycznej oraz technicznej zwigzane z umozliwieniem
dwustronnej komunikacji w czasie rzeczywistym, w ra-
mach ktoérej akcjonariusze mogg wypowiadaé sie oraz
wykonywaé prawo gtosu w toku obrad walnego zgroma-
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dzenia przebywajac w miejscu innym niz miejsce obrad,
przekraczaja potencjalne korzysci dla Akcjonariuszy.
W ocenie Zarzadu Spétki dotychczasowe zasady udziatu
w walnym  zgromadzeniu  zapewniaja  prawidtowa
realizacje praw wynikajgcych z posiadania akcji Spotki
przez wszystkich Akcjonariuszy, zas mozliwe przerwanie
obrad walnego zgromadzenia w wyniku zaktdcenia zdalne;j
komunikacji dwustronne;j stanowitoby istotng
niedogodnos¢ dla Akcjonariuszy lub ich petnomocnikéw
obecnych w miejscu obrad.

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

Ponadto Spdtka nie stosuje zasady VI.Z.2. DPSN, zgodnie z
ktérg ,,aby powigza¢ wynagrodzenie cztonkéw zarzadu i
kluczowych menedzeréw z dtugookresowymi celami
biznesowymi i finansowymi spotki, okres pomiedzy
przyznaniem w ramach programu motywacyjnego opcji
lub innych instrumentéw powigzanych z akcjami spétki, a
mozliwoscig ich realizacji powinien wynosi¢ minimum
2 lata.” Spétka ponizej opisuje przypadki niestosowania
ww. zasady.

W dniu 1 grudnia 2017 roku, na mocy upowaznienia
udzielonego na podstawie uchwaty Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki nr 21 z dnia 25 maja
2017 roku, Rada Nadzorcza Spoétki 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 uprawniajgce 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, poczagwszy od
1 stycznia 2018 roku, z tym ze opcje niewykorzystane
bedzie mozna zrealizowaé w pdZniejszym terminie, lecz
nie pdzniej niz do 31 grudnia 2027 roku. W ocenie Zarzadu
Spétki, podziat przyznanych opcji na 5 transz z mozliwoscig
realizacji rozpoczynajgca sie w odstepach
12-miesiecznych jest alternatywng, do zawartej
w zasadzie szczegdétowej VI.Z.2. DPSN, forma powigzania
wynagrodzenia cztonka Zarzadu z dtugookresowymi
celami biznesowymi i finansowymi Spétki. 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.
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Bioragc pod uwage roztozenie mozliwosci realizowania
opcji z poszczegdlnych transz w czasie, niestosowanie
zasady VI.Z.2 DPSN dotyczy jedynie pierwszych dwdch
transz, jednakze nalezy zwrdci¢ uwage, iz wszystkie
transze mogg by¢ realizowane w okresach pdézniejszych
niz wynikatoby z mozliwosci okreslonych w zasadzie VI.Z.2
DPSN. Przyjete rozwigzanie stanowi wiec program
motywacyjny na dtuzszy okres czasu niz dwuletni, ktory
wynikatby z zasady VI.Z.2 DPSN. Ponadto w ocenie
Zarzadu, zgoda Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
Spotki oraz Rady Nadzorczej Spoétki potwierdzajg, ze
zasady Programu IV w adekwatny sposdb zabezpieczajg
interesy Akcjonariuszy Spoétki poprzez powigzanie korzysci
ptynacych z realizacji opcji w ramach przedmiotowego
Programu IV z dtugookresowym rozwojem i wzrostem
wartosci Spofki.

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 Spoétki 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
Mikotaj Konopka otrzymat jednorazowo opcje
uprawniajgce do objecia tgcznie 250 000 akcji Dom
Development S.A. za cene w kwocie 50,00 ztotych
(stownie: piecdziesigt ztotych, zero groszy) za akcje.
Realizacja przedmiotowych opcji jest limitowana do
50000 akcji 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. W ocenie Zarzadu Spotki, podziat przyznanych
opcji na 5 transz z mozliwoscig realizacji rozpoczynajaca
sie w odstepach 12-miesiecznych jest alternatywnga, do
zawartej w zasadzie szczegotowej VI.Z.2. DPSN 2016,
forma powigzania wynagrodzenia cztonka 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 Spétki dla
Akcjonariuszy przez okres co najmniej 5 lat. Biorgc pod
uwage roztozenie mozliwosci realizowania opcji z poszcze-
gblnych transz w czasie, niestosowanie zasady VI.Z.2 DPSN
2016 dotyczy jedynie pierwszych dwdch transz, jednakze
nalezy zwrdci¢ uwage, iz wszystkie transze mogg by¢
realizowane w okresach pdzniejszych niz wynikatoby z
mozliwosci okresSlonych w zasadzie VI.Z.2 DPSN 2016.
Przyjete rozwigzanie stanowi wiec program motywacyjny
na dtuzszy okres czasu niz dwuletni, ktéry wynikatby z
zasady VI.Z.2 DPSN 2016. Ponadto, w ocenie Zarzadu,
zgoda Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki oraz
Rady Nadzorczej Spoétki potwierdzajg, ze zasady Programu
V w adekwatny sposdb zabezpieczajg interesy
Akcjonariuszy Spotki poprzez powigzanie korzysci
ptynacych z realizacji opcji w ramach przedmiotowego
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Programu V z dtugookresowym rozwojem i wzrostem
wartosci Spofki.

W dniu 1 grudnia 2020 roku, na mocy upowaznienia
udzielonego na podstawie uchwaty Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia Akcjonariuszy Spotki nr 21 z dnia
31 sierpnia 2020 roku, Rada Nadzorcza Spoétki przyjeta
Postanowienia Programu VI Opcji Menedzerskich Dla
Marcina Drobka, Doradcy Zarzadu - Dyrektora ds.
Realizacji Inwestycji, dotyczacych 150 000 Akcji Dom
Development S.A. (,Program VI”). Pan Marcin Drobek
otrzymat jednorazowo opcje uprawniajgce do objecia
facznie 150 000 akcji Dom Development S.A. za cene w
kwocie 50,00 ztotych (stownie: piec¢dziesiagt ztotych, zero
groszy) za akcje. W zwigzku z rozwigzaniem za
porozumieniem stron, umowy o prace pomiedzy Panem
Marcinem Drobkiem a Spdtka, Rada Nadzorcza Spétki
podjeta w dniu 30 listopada 2021 r. uchwate, zgodnie z
ktérg opcje przyznane w ramach Programu VI Opgji
Menedzerskich Dla Marcina Drobka, Doradcy Zarzadu -
Dyrektora ds. Realizacji Inwestycji, dotyczgcych 150.000
Akcji Dom Development S.A., uprawniajgce Pana Marcina
Drobka do objecia tgcznie 120.000 akcji Dom
Development S.A. za cene w kwocie 50,00 ztotych
(stownie: piec¢dziesigt ztotych, zero groszy) za akcje,
wygasty i nie bedg mogly zostaé wykonane. Wobec
powyzszego, Program VI nie bedzie juz w Spodtce
realizowany.

Realizacja przedmiotowych opcji byta limitowana do
30000 akcji w jakimkolwiek okresie 12 kolejnych
miesiecy, poczawszy od 1 stycznia 2021 roku, z tym ze
opcje niewykorzystane mogty by¢ zrealizowane w
pdzniejszym terminie, lecz nie pdzniej niz do 31 grudnia
2030 roku. W ocenie Zarzadu Spotki, podziat przyznanych
opcji na 5 transz z mozliwoscig realizacji rozpoczynajaca
sie w odstepach 12-miesiecznych byt alternatywna, do
zawartej w zasadzie szczegdtowej VI.Z.2. DPSN 2016,
forma powigzania wynagrodzenia Doradcy Zarzadu -
Dyrektora ds. Realizacji Inwestycji z dtugookresowymi
celami biznesowymi i finansowymi Spétki. Konstrukcja
Programu VI miata na celu powigzanie wynagrodzenia
Pana Marcina Drobka petnigcego funkcje Doradcy Zarzadu
— Dyrektora ds. Realizacji Inwestycji 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 dotyczyto jedynie pierwszych
dwdch transz, jednakze nalezy zwrdci¢ uwage, iz wszystkie
transze mogty byc realizowane w okresach pdzniejszych
niz wynikatoby z mozliwosci okreslonych w zasadzie VI.Z.2
DPSN 2016. Przyjete rozwigzanie stanowito wiec program
motywacyjny na dtuzszy okres czasu niz dwuletni, ktéry
wynikatby z zasady VI1.Z.2 DPSN 2016. Ponadto, w ocenie
Zarzadu, zgoda Walnego Zgromadzenia Akcjonariuszy
Spétki oraz Rady Nadzorczej Spétki potwierdzity, ze zasady
Programu VI w adekwatny sposdb zabezpieczaty interesy
Akcjonariuszy Spotki poprzez powigzanie korzysci
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ptynacych z realizacji opcji w ramach przedmiotowego
Programu VI z diugookresowym rozwojem i wzrostem
wartosci Spotki.

Rada Nadzorcza Gietdy Papierow Wartosciowych w
Warszawie S.A., uchwatg nr 13/1834/2021 z 29 marca
2021 r. przyjeta zbior nowych zasad tadu korporacyjnego
tj. ,Dobre Praktyki Spotek Notowanych na GPW 2021”,
ktore weszty w zycie 1 lipca 2021 r.

Zarzad oraz Rada Nadzorcza Spétki przyjety ,Dobre
Praktyki Spotek Notowanych na GPW 2021” z ponizej
opisanymi wyfaczeniami.

Spdtka nie stosuje zasady 1.3., zgodnie z ktdrg, w swojej
strategii biznesowej sp6tka uwzglednia rowniez tematyke
ESG, w szczegdlnosci obejmujaca:

1.3.1. zagadnienia Srodowiskowe, zawierajgce mierniki
i ryzyka zwigzane ze zmianami klimatu i zagadnienia
zrbwnowazonego rozwoju;

1.3.2. sprawy spoteczne i pracownicze, dotyczace m.in.
podejmowanych i planowanych dziatan majacych na celu
zapewnienie  réwnouprawnienia  ptci,  nalezytych
warunkow pracy, poszanowania praw pracownikéw,
dialogu ze spotecznosciami lokalnymi, relacji z klientami;

oraz zasady 1.4., zgodnie z ktérg w celu zapewnienia
nalezytej komunikacji z interesariuszami, w zakresie
przyjetej strategii biznesowej spotka zamieszcza na swojej
stronie internetowej informacje na temat zatozen
posiadanej strategii, mierzalnych celéw, w tym zwtaszcza
celéow dtugoterminowych, planowanych dziatan oraz
postepéw w jej realizacji, okreslonych za pomocg
miernikow, finansowych i niefinansowych. Informacje na
temat strategii w obszarze ESG powinny m.in.:

1.4.1. objasnia¢, w jaki sposéb w procesach
decyzyjnych w spdtce i podmiotach z jej grupy
uwzgledniane sg kwestie zwigzane ze zmiang klimatu,
wskazujac na wynikajace z tego ryzyka;

1.4.2. przedstawia¢c warto$¢ wskaznika réwnosci
wynagrodzen wyptacanych jej pracownikom, obliczanego
jako procentowa rdznica pomiedzy srednim miesiecznym
wynagrodzeniem (z uwzglednieniem premii, nagrdd i
innych dodatkéw) kobiet i mezczyzn za ostatni rok, oraz
przedstawia¢ informacje o dziataniach podjetych w celu
likwidacji ewentualnych nieréwnosci w tym zakresie, wraz
z prezentacja ryzyk z tym zwigzanych oraz horyzontem
czasowym, w ktorym planowane jest doprowadzenie do
réwnosci.

Dom Development S.A. nie uwzgledniata w sposéb
sformalizowany i kompleksowy zagadnien z obszaru ESG
w swojej dotychczasowej strategii biznesowej. Majac
jednak na uwadze rosnacg wage kwestii Srodowiskowych,
spotecznych oraz tadu korporacyjnego i ich wptyw na
dtugofalowe perspektywy Dom Development S.A. i jej
Grupy Kapitatowej, Zarzad Spoétki podjat dziatania majace
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na celu uwzglednienie tematyki ESG w

biznesowej Spotki.

strategii

Mimo braku formalnego ujecia tematyki ESG w strategii
Spotki, Zarzad Dom Development S.A. w biezgcej
dziatalnosci oraz w planach strategicznych Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A. uwzglednia aspekty
srodowiskowe i spoteczne oraz dba o zachowanie
najwyzszych standardéw tadu korporacyjnego Spofki i jej
Grupy. Zarzad Spotki ze szczegdlng uwaga traktuje kwestie
spoteczne — Grupa Kapitalowa Dom Development S.A.
jako najwiekszy deweloper mieszkaniowy w Polsce w
istotny sposdb wptywa na tkanke miejskg oraz jakos$¢ zycia
w czterech gtdwnych aglomeracjach kraju — Warszawie,
Trojmiescie, Krakowie i Wroctawiu. Dom Development
S.A. posiada wysokie, wewnetrzne standardy planowania
inwestycji oraz poszczegdlnych lokali. Inwestycje Grupy
byty wielokrotnie nagradzane m.in. za wyrdzniajgce sie
rozwigzania architektoniczne oraz wysoka jakosé zycia ich
mieszkancow.

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. silnie angazuje
sie takze we wspieranie twérczosci lokalnych artystéw.
Inwestycje Grupy s3g czesto wzbogacane o instalacje
artystyczne i murale.

Spétka ponadto nie stosuje zasady 2.1., zgodnie z ktérg
spotka powinna posiadaé polityke réznorodnosci wobec
zarzadu oraz rady nadzorczej, przyjetg odpowiednio przez
rade nadzorcza lub walne zgromadzenie. Polityka
réznorodnosci okresla cele i kryteria réznorodnosci m.in.
w takich obszarach jak pteé, kierunek wyksztatcenia,

specjalistyczna wiedza, wiek oraz doswiadczenie
zawodowe, a takie wskazuje termin i sposéb
monitorowania realizacji tych celéow. W zakresie
zrdéznicowania  pod  wzgledem  pfci  warunkiem

zapewnienia réznorodnosci organdéw spotki jest udziat
mniejszos$ci w danym organie na poziomie nie nizszym niz
30%.

Dom Development S.A. jest w trakcie opracowywania
Polityki Réznorodnosci Spdtki, uwzgledniajgcej polityke
réznorodnosci w odniesieniu do sktadu Zarzadu i Rady
Nadzorczej Dom Development S.A. Polityka
Réznorodnosci Spétki w zakresie odnoszgcym sie do
Cztonkdw Zarzadu zostanie przyjeta przez Rade Nadzorczg
Spotki. Ponadto Zarzad Spotki dotozy wszelkich staran w
celu przyjecia przez najblizsze Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy Dom  Development S.A.  Polityki
Réznorodnosci w zakresie odnoszgcym sie do Cztonkow
Rady Nadzorczej Spotki.

Zasada 3.6., zgodnie z ktérg kierujgcy audytem
wewnetrznym podlega organizacyjnie prezesowi zarzadu,
a funkcjonalnie przewodniczgcemu komitetu audytu lub
przewodniczgcemu rady nadzorczej, jezeli rada petni
funkcje komitetu audytu.

Osoba kierujaca audytem wewnetrznym w Spétce podlega
organizacyjnie Wiceprezesowi Zarzadu, Dyrektorowi
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Finansowemu, a funkcjonalnie przewodniczagcemu

Komitetu Audytu.

Spétka nie stosuje zasady 4.13., zgodnie z ktérg uchwata o
nowej emisji akcji z wytgczeniem prawa poboru, ktdra
jednoczesnie przyznaje prawo pierwszenstwa objecia akgji
nowej emisji wybranym akcjonariuszom lub innym
podmiotom, moze by¢ podjeta, jezeli spetnione sg co
najmniej ponizsze przestanki:

a) spotka ma racjonalng, uzasadniong gospodarczo
potrzebe pilnego pozyskania kapitatu lub emisja akcji
zwigzana jest z racjonalnymi, uzasadnionymi gospodarczo
transakcjami, m.in. takimi jak tgczenie sie z inng spotka lub
jej przejeciem, lub tez akcje majq zostac objete w ramach
przyjetego przez spotke programu motywacyjnego;

b) osoby, ktérym przystugiwaé bedzie prawo
pierwszenstwa, zostang wskazane wedtug obiektywnych
kryteridw ogdlnych;

c) cena objecia akcji bedzie pozostawac¢ w racjonalnej
relacji do biezacych notowan akcji tej spotki lub zostanie
ustalona w wyniku rynkowego procesu budowania ksiegi
popytu.

Zasada nie jest stosowana przez Spétke w odniesieniu do
uchwat o nowej emisji akcji z wytgczeniem prawa poboru
wynikajacych z realizacji funkcjonujgcych w Spoétce
Programéw Opcji Menedzerskich, ktorych celem jest
uzyskanie przez Spoétke efektywnych narzedzi i
mechanizmdéw motywujacych kluczowych cztonkdw kadry
menedzerskiej Spoétki do dziatan zapewniajgcych
dtugoterminowy wzrost wartosci zarowno Spoétki jak i
Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. oraz, w ktorych
cena akcji jest z gory okreSlona przez Walne
Zgromadzenie.

Kolejng zasada, ktdra nie jest stosowana przez Spétke jest
zasada 6.3., zgodnie z ktérg jezeli w spotce jednym z
programéw  motywacyjnych jest program  opcji
menedzerskich, wowczas realizacja programu opcji winna
by¢ uzalezniona od spetnienia przez uprawnionych, w
przeciggu co najmniej 3 lat, z gdry wyznaczonych, realnych
i odpowiednich dla spotki celow finansowych i
niefinansowych oraz zréwnowazonego rozwoju, a
ustalona cena nabycia akcji przez uprawnionych lub
rozliczenia opcji nie moze odbiegaé¢ od wartosci akcji z
okresu uchwalania programu.

W Spétce w 2021 roku funkcjonowaty trzy programy opcji
menedzerskich. Kazdy z nich zaktadat limit liczby
realizowanych opcji 20% ogétu akcji mozliwych do
realizacji w ramach danego programu w kazdym roku
kalendarzowym w kolejnych pieciu latach nastepujgcych
po uchwaleniu danego programu. Ponadto opcje
niewykorzystane mozna byto zrealizowa¢ w pdzniejszym
terminie, lecz nie pdzniej niz do konca roku, w ktérym
uptynie 10 lat obowigzywania danego Programu.

W ocenie Zarzadu Spétki, podziat przyznanych opcji na 5
transzy z mozliwoscig realizacji rozpoczynajgcy sie w
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odstepach 12-miesiecznych jest alternatywng do zawarte;j
w zasadzie 6.3. DPSN 2021 forma powigzania
wynagrodzenia cztonka Zarzadu z dtugookresowymi
celami biznesowymi i finansowymi Spotki.

Konstrukcja programoéw opcji menedzerskich
obowigzujacych w Spétce ma na celu powigzanie
wynagrodzenia kluczowej kadry zarzadczej ze wzrostem
wartosci Spotki dla Akcjonariuszy przez okres co najmniej
5 lat. Mozliwos¢ natychmiastowej realizacji
poszczegolnych transzy jest natomiast wynikiem specyfiki
branzy deweloperskiej, ktéra charakteryzuje sie bardzo
duza cyklicznoscig i ryzykiem czasowego oderwania ceny
akcji od rzeczywistej jakosci i efektywnosci dziatan Spotki.

Ostatnig zasadg, ktdra nie jest stosowana przez Spotke jest
zasada 6.4., zgodnie z ktérg rada nadzorcza realizuje swoje
zadania w sposéb ciaggty, dlatego wynagrodzenie cztonkdéw
rady nie moze by¢ uzaleznione od liczby odbytych
posiedzen. Wynagrodzenie cztonkéw komitetéw, w
szczegblnosci komitetu audytu, powinno uwzgledniac
dodatkowe naktady pracy zwigzane z pracg w tych
komitetach.

Cztonkowie Rady Nadzorczej Spétki otrzymujg state,
miesieczne wynagrodzenie, ktérego wysokosé nie jest
uzalezniona od liczby odbytych posiedzen.
Wynagrodzenie Cztonkéw Komitetow dziatajgcych przy
Radzie Nadzorczej, tj. Komitetu Audytu oraz Komitetu
Wynagrodzen nie uwzglednia dodatkowych naktadéw
pracy zwigzanych z pracg w tych komitetach.

Spotka bedzie dazyta do uwzglednienia w wynagrodzeniu
Cztonkéw Komitetow dziatajacych przy Radzie Nadzorczej
dodatkowych naktadéw pracy zwigzanych z pracg w tych
komitetach. W tym celu Zarzad Spotki zamierza
przedstawi¢ najblizszemu  Walnemu Zgromadzeniu
Akcjonariuszy propozycje zmian w Polityce Wynagrodzen
Cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej Dom Development
S.A. oraz projekt stosownej uchwaty w sprawie zmiany
wysokosci wynagrodzenia Cztonkéw Rady Nadzorczej
Dom Development S.A.

Zbidr zasad Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW
2016 dostepny jest publicznie pod adresem:
https://www.gpw.pl/pub/GPW/files/PDF/GPW_1015_17
_DOBRE_PRAKTYKI_v2.pdf, natomiast zbiér zasad
,Dobrych Praktyk Spotek Notowanych na GPW 2021” jest
dostepny pod adresem:
https://www.gpw.pl/pub/GPW/files/PDF/dobre_praktyki
/DPSN21_BROSZURA.pdf

Spétka zamiescita informacje na temat stanu stosowania
przez Spotke rekomendacji i zasad zawartych w Dobrych
Praktykach Spotek Notowanych na GPW 2016 oraz DPSN
2021 pod adresem:

https://inwestor.domd.pl/pl/lad-korporacyjny
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W 2021 roku Spotka Dom Development S.A. przestrzegata
zasady opublikowane w Kodeksie Dobrych Praktyk
w relacjach Klient - Deweloper autorstwa Polskiego
Zwigzku Firm Deweloperskich. Tres¢ Kodeksu Dobrych
Praktyk w relacjach Klient - Deweloper dostepny jest
publicznie pod adresem:

http://www.warszawa.pzfd.pl/strefa-klienta/kodeks-
dobrych-praktyk

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

KAPITAL ZAKLADOWY, AKCJONARIUSZE

4.2.1 STRUKTURA AKCJONARIATU

28,33%

5,17%

5,04%

5,72%

Groupe Belleforet S.ar.l.
Jarostaw Szanajca - Prezes Zarzadu
B Grzegorz Kietpsz - Przewodniczacy Rady Nadzorczej

W Aviva OFE

55,74%

Pozostali akcjonariusze

Struktura akcjonariatu Dom Development S.A. na dzien 31 grudnia 2021 roku ksztattowata sie nastepujgco:

Na dzien 31 grudnia 2021 r. Spétka byta kontrolowana
przez Groupe Belleforét S.a r.l., ktéra posiadata 55,74%
akcji Spotki. Dom Development S.A. ma stabilng
strukture  akcjonariatu.  Przedstawiciele = Groupe
Belleforét S.a r.l. zasiadajg zaréwno w Zarzadzie, jak
i Radzie Nadzorczej Spotki, wspoéttworzyli Dom
Development S.A. isg cennym zZrédtem wiedzy oraz
wsparcia dla kadry zarzadzajacej Spdtka ijej
podmiotami zaleznymi.

Dtugoterminowe zaangazowanie akcjonariuszy wspiera
dziatalnos¢ Dom Development S.A. umozliwiajgc
zrbwnowazony rozwdj ioptymalizacje dziatalnosci
majgce na celu trwate budowanie wartosci Spotki
i Grupy. Przejrzysta istabilna struktura wiascicielska
w ocenie Zarzgdu Spoétki korzystnie wptywa na jej
dziatalnos$¢ - nadzwyczaj dtugi, roztozony na lata, cykl
produkcyjny  wbranzy deweloperskiej wymaga
dtugofalowej perspektywy.

Akcje Dom Development S.A. znajdujg sie w portfelach
licznych Otwartych Funduszy Emerytalnych, sposréd
ktorych Aviva OFE Aviva Santander przekroczyt w 2011
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roku prég 5% udziatu w ogdlnej liczbie gtoséw i kapitale
Spotki. Od czasu tego zawiadomienia, stan posiadania
akcji Dom Development S.A. przez Aviva OFE Aviva
Santander zawiera sie w przedziale od 5% do 10%
kapitatu Spotki.

Szczegétowg informacje na temat akcjonariuszy
posiadajacych bezposrednio lub posrednio przez
podmioty zalezne co najmniej 5% ogdlnej liczby gtoséw
na Walnym Zgromadzeniu Akcjonariuszy (,WZA”) na
dzien 31 grudnia 2021 r. oraz zmian wich stanie
posiadania akcji w okresie od 31 grudnia 2020 r.
przedstawiono w tabeli na sgsiedniej stronie.

Z wytgczeniem opcji na akcje Spétki, opisanych w nocie
7.43 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego
Grupy za rok 2021, Zarzad Spotki nie posiada wiedzy
o jakichkolwiek umowach, wtym zawartych po dniu
bilansowym, w wyniku ktérych mogg w przysztosci
nastgpi¢ zmiany w proporcjach posiadanych akcji przez
dotychczasowych akcjonariuszy i obligatariuszy. Grupa
Kapitatowa Dom Development S.A. nie posiada réwniez
zadnych informacji na temat zawartych w 2021 roku



umow ubezpieczenia, wspodtpracy
pomiedzy akcjonariuszami.

lub kooperacji

STAN NA DZIEN AKCIE
31 GRUDNIA 2021 ROKU

Groupe Belleforét S.ar.l. 14 155 491
Aviva OFE* 1686676
Jarostaw Szanajca 1454 050
Grzegorz Kietpsz 1280 750

ZMIANA LICZBA UDZIAt W KAPITALE |

LICZBY AKCJI OD GLOSOW GLOSACH
31 GRUDNIA 2020 NA WZA NA WZA
- 14 155 491 55,74%

73 457 1686 676 6,64%

- 1454 050 5,72%

- 1280 750 5,04%

*) Stan posiadania akcji przez Aviva Otwarty Fundusz Emerytalny Aviva Santander wedtug zestawienia akcji w portfelu na dzief 31 grudnia 2021 r. Stan
posiadania akcji Spotki przez AVIVA OFE zgodnie z ostatnio otrzymanym zawiadomieniem, sporzadzonym na dzier 11 lipca 2011 r. to 1 313 383 akcje.

4.2.2 UPRAWNIENIA KONTROLNE

Zgodnie z pkt. 6.2.2. Statutu Spotki Dom Development
S.A., akcjonariuszowi posiadajgcemu co najmniej 50,1%
akcji Spotki 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 posiadajacy co najmniej 50,1% akcji
Spoétki jest uprawniony do powotywania odpowiednio:
trzech (w przypadku Zarzadu piecioosobowego) oraz
czterech (w przypadku Zarzadu siedmioosobowego)
Cztonkdw  Zarzadu. Powyisze uprawnienie jest
wykonywane w drodze doreczanego Spotce pisemnego
os$wiadczenia o powotaniu lub odwotaniu danego Cztonka
Zarzadu. Pozostatych Cztonkéw Zarzadu powotuje
i odwotuje Rada Nadzorcza.

Zgodnie z pkt. 7.4. Statutu Spotki Dom Development S.A.,
akcjonariuszowi posiadajgcemu co najmniej 50,1% akcji

4.2.3 OGRANICZENIA PRAW Z AKCJI

Zastawnicy i uzytkownicy akcji Spotki nie sg uprawnieni
do wykonywania prawa gtosu z akgji.

W Spoétce Dom Development S.A. nie istniejg zadne
ograniczenia dotyczgce przenoszenia witasnosci akcji
Spoétki Dom Development S.A.

Zbywalnosé warrantow subskrypcyjnych
wyemitowanych przez Dom Development S.A.
w zwigzku z realizacja programow opcji menedzerskich
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Spotki przystuguje osobiste uprawnienie do powotywania
i odwotywania potowy Cztonkéw Rady Nadzorczej, w tym
jednego Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej. W
przypadku nieparzystej liczby Cztonkéw Rady Nadzorczej
akcjonariusz posiadajgcy co najmniej 50,1% akcji Spotki
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. Powyisze
uprawnienie jest wykonywane w drodze doreczanego
Spoétce pisemnego os$wiadczenia o powofaniu lub
odwotaniu danego Cztonka Rady Nadzorcze;j.

Na dziedA 31 grudnia 2021 roku akcjonariuszem
posiadajacym co najmniej 50,1% akcji Spétki byta Groupe
Belleforét S.a r.l. spotka z siedzibg w Luksemburgu
(poprzednia nazwa: SCOP Poland S.ar.L.).

jest ograniczona, poniewaz warranty subskrypcyjne
mogg by¢ realizowane wytgcznie przez uczestnika
danego programu opcji menedzerskich, a w przypadku
jego Smierci mogg by¢ zrealizowane przez
spadkobiercéw tylko za zgodg Rady Nadzorczej Dom
Development S.A.



WALNE ZGROMADZENIE

Walne Zgromadzenie obraduje jako Zwyczajne Ilub
Nadzwyczajne i jako organ Spétki dziata w oparciu o
przepisy ustawy z dnia 15 wrzesnia 2000 roku Kodeks
spotek handlowych (tj. Dz. U. 2013, poz. 1030 z pézn. zm.),
Statutu Spotki oraz postanowienia jawnego i dostepnego
publicznie Regulaminu Walnego Zgromadzenia z dnia 5
wrze$nia 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 bedgce akcjonariuszami
Spotki  na  szesnascie dni  przed data Walnego
Zgromadzenia (dzien rejestracji uczestnictwa w Walnym
Zgromadzeniu). Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej
Spotki uczestniczg w Walnym Zgromadzeniu bez potrzeby
otrzymania zaproszen. Na zaproszenie Zarzagdu mogg brac
udziat w obradach lub stosownej ich czesci inne osoby, w
szczegodlnosci biegli rewidenci i eksperci, jezeli ich udziat
bedzie uzasadniony ze wzgledu na potrzebe
przedstawienia uczestnikom Walnego Zgromadzenia
opinii w rozwazanych sprawach. Biegly rewident winien
by¢ obecny na Walnym Zgromadzeniu, ktérego
przedmiotem obrad sg sprawy finansowe Spotki.

Walne Zgromadzenie jest wazine i moze podejmowac
uchwaty wyfacznie wtedy, gdy na Zgromadzeniu repre-
zentowani sg akcjonariusze posiadajgcy co najmniej 50,1%
wszystkich  gtoséw. Uchwaty podejmowane s3
bezwzgledng wiekszoscig gtoséw waznie oddanych, chyba
e przepisy Kodeksu spotek handlowych lub Statutu Spotki
stanowig inaczej. Gtosowanie moze odbywac sie przy
uzyciu elektronicznego systemu oddawania i obliczania
gtosow. Zastawnicy i uzytkownicy akcji nie sg uprawnieni
do wykonywania prawa gtosu z akgji.

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

Po podpisaniu listy obecnosci i jej sprawdzeniu
Przewodniczacy poddaje pod gtosowanie porzadek obrad.
Walne Zgromadzenie moze przyjgé proponowany
porzadek dzienny bez zmian, zmieni¢ kolejnos¢ obrad
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badZ usuna¢ z niego niektére sprawy z zastrzezeniem
postanowien Statutu Spoétki. Walne Zgromadzenie moze
takze wprowadzi¢ do porzadku obrad nowe kwestie i
przeprowadzi¢ nad nimi dyskusje, jednakie bez
podejmowania uchwat w tych sprawach. Przewodniczacy
Zgromadzenia nie ma prawa bez zgody Walnego
Zgromadzenia, usuwac lub zmieniaé spraw
zamieszczonych w porzgdku obrad.

Kazdy uczestnik Walnego Zgromadzenia moze zabieraé
gtos w sprawach objetych przyjetym porzadkiem obrad,
ktore 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 gtosowania.

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

W 2021 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spoétki Dom
Development S.A. obradowato w dniu 27 maja 2021 roku
w siedzibie Spotki. Walne Zgromadzenie zostato zwotane
na wniosek Zarzadu Spétki, akcjonariusze Spoétki nie
wystepowali z wnioskami o zwofanie Walnego
Zgromadzenia.

Przebieg Walnego Zgromadzenia byt zgodny z przepisami
Kodeksu spétek handlowych, postanowieniami Statutu
Spoétki, regutami zawartymi w jawnym i dostepnym
publicznie Regulaminie Walnego Zgromadzenia Dom
Development S.A. i zasadami Dobrych Praktyk Spétek
Notowanych na Gietdzie Papieréw Wartosciowych
w Warszawie S.A. Akcjonariusze mogli zapoznac sie
z trescig projektéw uchwat, przewidzianych w porzadku
obrad, w kazdym przypadku nie pdzniej niz na 26 dni
przed planowanym terminem obrad Walnego
Zgromadzenia. Spdtka nie kwestionowata prawidtowosci
przedstawianych przez akcjonariuszy i ich petnomocnikéw
dokumentéw potwierdzajgcych prawo ich
reprezentowania  podczas  weryfikacji  legitymacji
akcjonariuszy uprawniajacych ich do uczestniczenia w
Walnym Zgromadzeniu.

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

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

Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spétki Dom Development
S.A. odbyto sie w terminie zgodnym z art. 395 Kodeksu
spotek  handlowych, a dokumentacja dotyczaca

ZASADY ZMIANY STATUTU

Zmiana Statutu Spétki Dom Development S.A., zgodnie z
art. 430 § 1 oraz art. 415 § 1 Kodeksu spotek handlowych,
wymaga uchwaty Walnego Zgromadzenia podjetej
wiekszoscig % gtoséw i wpisu do rejestru. W przypadku
uchwaty dotyczacej zmiany Statutu w zakresie
zwiekszenia Swiadczen akcjonariuszy lub uszczuplajacej
prawa przyznane osobiscie poszczegdlnym
akcjonariuszom, zgodnie z art. 354 Kodeksu spotek

ZARZAD DOM DEVELOPMENT S.A.

4.5.1

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

Zarzad reprezentuje Spétke w sgdzie i poza sgdem. Do
sktadania oswiadczen i podpisywania w imieniu Spotki
wymagane jest wspotdziatanie dwéch Cztonkéw Zarzadu
albo jednego Cztonka Zarzadu facznie z prokurentem.
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sprawozdan finansowych za rok 2020 zostata
opublikowana na stronie internetowej Spétki na ponad
2 miesigce przed terminem Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia.

Wszystkie uchwaty podjete przez Walne Zgromadzenie w
2021 roku stuzyty realizacji interesu Spotki i uwzgledniaty
prawa innych interesariuszy. Uchwaty podjete przez
Walne Zgromadzenia zamieszczone sg w Internecie pod
adresem: https://inwestor.domd.pl/pl/wza

handlowych, wymagana jest zgoda  wszystkich
akcjonariuszy, ktérych przedmiotowa uchwata dotyczy.
Zmiane Statutu zgtasza do sadu rejestrowego Zarzad
Spétki 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.

ZASADY POWOLYWANIA, ODWOLYWANIA ZARZADU

Zgodnie z pkt. 3.2.8. Statutu Spodtki, 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 zaktadowego w granicach
okreslonych powyzej (kapitat docelowy). Upowaznienie
Zarzadu do podwyzsza-nia kapitatu zaktadowego 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 uchwatag Walnego Zgromadzenia nr 27 z dnia
30 maja 2019-r.

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

Za zgoda Rady Nadzorczej, Zarzad moze pozbawic
akcjonariuszy w catosci lub w czesci prawa poboru w
stosunku do akcji emitowanych w granicach kapitatu
docelowego.
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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 postano-
wienia Kodeksu spétek handlowych nie stanowig inaczej,
Zarzad decyduje o wszystkich sprawach zwigzanych
z podwyzszeniem kapitatu zaktadowego w ramach
kapitatu docelowego.

4.5.2 SKLAD OSOBOWY ZARZADU

W okresie od dnia 1 stycznia 2021 roku do dnia 12 marca
2021 roku Zarzad Dom Development S.A. sktadat sie z 5
nastepujacych Cztonkéw:

Jarostaw Szanajca — Prezes Zarzadu
Matgorzata Kolarska — Wiceprezes Zarzadu
Janusz Zalewski — Wiceprezes Zarzadu
Terry Roydon — Cztonek Zarzadu

Mikotaj Konopka — Cztonek Zarzadu

W dniu 25 sierpnia 2020 r. Pan Janusz Zalewski,
Wiceprezes Zarzadu Spétki, w zwigzku z przejsciem na
emeryture, ztozyt rezygnacje z petnienia  funkcji
Wiceprezesa iCztonka Zarzadu Spodtki. Przedmiotowa
rezygnacja jest skuteczna z dniem 12 marca 2021 r.

4.5.3 ZASADY DZIALANIA ZARZADU

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

Zarzad jest organem wykonawczym Spétki, kieruje jej
biezgca dziatalnoscig i reprezentuje jg na zewnatrz. Zarzad
podejmuje decyzje we wszystkich sprawach Spotki
niezastrzezonych do kompetencji Walnego Zgromadzenia
i Rady Nadzorczej przepisami prawa, Statutem Spétki lub
uchwatg Walnego Zgromadzenia.

Do sktadania oswiadczen i podpisywania w imieniu Spétki
wymagane jest wspotdziatanie dwdch Cztonkéw Zarzadu
albo jednego Cztonka Zarzadu tgcznie z prokurentem.
Uchwaty Zarzadu zapadajg bezwzgledng wiekszoscig
gtosow. W przypadku réwnosci gtosow decyduje gtos
Prezesa Zarzadu.

Wyznaczajgc cele strategiczne, jak i biezace zadania
Spotki, Zarzad kierowat sie nadrzednym interesem Spaotki i
przepisami prawa oraz brat pod uwage interesy
akcjonariuszy, pracownikéw Spétki i wierzycieli.
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Zgodnie z pkt. 3.2.6. Statutu Spotki, nabycie akcji wtasnych
przez Spoétke w celu umorzenia nie wymaga zgody
Walnego Zgromadzenia (z zastrzezeniem art. 393 pkt 6
Kodeksu spétek handlowych), a jedynie zgody Rady
Nadzorcze;j.

Akcjonariusz posiadajacy co najmniej 50,1 % akcji Spotki,

dziatajac na podstawie pkt 6.2.2
Statutu Spotki, powotat z dniem 15 marca 2021 roku, na
wspoling trzyletnia kadencje, Pana Leszka

Stankiewicza na Cztonka i Wiceprezesa Zarzadu Spdtki,
odpowiedzialnego, zgodnie z Regulaminem
Zarzadu, za finanse Dom Development S.A.

Wobec powyiszego, w okresie od dnia 15 marca 2021
roku do dnia 31grudnia 2021 roku Zarzad Dom
Development S.A. sktadat sie z 5 nastepujgcych Cztonkéw:

Jarostaw Szanajca — Prezes Zarzadu
Matgorzata Kolarska — Wiceprezes Zarzadu
Leszek Stankiewicz — Wiceprezes Zarzadu
Terry Roydon — Cztonek Zarzadu

Mikotaj Konopka — Cztonek Zarzadu

Starajgc sie zapewnic przejrzystosc i efektywnos¢ 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 Cztonkdéw
Zarzadu Spotki byty ustalane przez Rade Nadzorczg
zgodnie z obowigzujgcg w Spotce , Politykg wynagrodzen
Cztonkdéw Zarzadu i Rady Nadzorczej w Dom Development
S.A.” oraz na podstawie przejrzystych procedur i
odpowiadaty kryteriom zakresu odpowiedzialnosci i
kompetencji oraz uwzglednialy osiggniete wyniki
ekonomiczne przez Spétke, pozostajgc w rozsgdnej relacji
do poziomu wynagrodzen Cztonkéw Zarzadu w
podobnych spétkach na rynku deweloperskim.
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RADA NADZORCZA

4.6.1

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

Liczbe Cztonkéw Rady Nadzorczej wustala Walne
Zgromadzenie. Ponadto Walne Zgromadzenie powotuje i
odwotuje Cztonkéw Rady Nadzorczej, z zastrzezeniem
osobistego uprawnienia Akcjonariusza posiadajgcego co
najmniej 50,1% akcji Spoétki, ktéry uprawniony jest do
powotywania i odwotywania potowy Cztonkdéw Rady
Nadzorczej, w tym 1 Wiceprzewodniczgcego Rady
Nadzorczej. W przypadku nieparzystej liczby Cztonkow
Rady Nadzorczej akcjonariusz posiadajgcy co najmniej
50,1% akcji Spotki jest uprawniony do powotywania
odpowiednio: trzech (w przypadku piecioosobowej Rady
4.6.2 SKtLAD OSOBOWY RADY NADZORCZEJ

W okresie od dnia 1 stycznia 2021 roku do dnia 12 marca
2021 roku Rada Nadzorcza spotki Dom Development S.A.
liczyta 7 Cztonkdw:

Grzegorz Kietpsz — Przewodniczacy Rady

Nadzorczej,

Markham Dumas — Wiceprzewodniczacy Rady
Nadzorczej,

Marek Moczulski — Wiceprzewodniczacy Rady
Nadzorczej (Cztonek Niezalezny),

Mark Spiteri — Cztonek Rady Nadzorczej,
Michael Cronk — Cztonek Rady Nadzorczej,

Dorota Podedworna —Tarnowska — Cztonek Rady
Nadzorczej (Cztonek Niezalezny),

Krzysztof Grzylinski — Cztonek Rady Nadzorczej
(Cztonek Niezalezny).

Cztonek Rady Nadzorczej Spétki, Pan Michael Cronk,
z dniem 12 marca 2021 roku, w zwigzku z przejsciem na
emeryture, ztozyt rezygnacje z petnionej funkcji
cztonka Rady Nadzorczej Spoiki.
Ponadto, Cztonek i Wiceprzewodniczacy Rady Nadzorczej
Spoétki, Pan  Markham Dumas ztozyt z dniem
12 marca 2021 roku rezygnacje z petnionej funkcji

4.6.3 ZASADY DZIALANIA RADY NADZORCZE)

Rada Nadzorcza dziata zgodnie z przepisami Kodeksu
spétek handlowych, postanowieniami Statutu Spotki,
uchwalonym przez nig jawnym idostepnym publicznie
Regulaminem Rady Nadzorczej, okreslajgcym jej
organizacje isposdb wykonywania czynnosci oraz
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ZASADY POWOLYWANIA, ODWOLYWANIA RADY NADZORCZEJ

Nadzorczej), czterech (w przypadku siedmioosobowe;j
Rady Nadzorczej) oraz pieciu (w  przypadku
dziewiecioosobowej Rady Nadzorczej) Cztonkéw Rady
Nadzorczej. Powyzsze uprawnienie jest wykonywane w
drodze doreczanego Spodice pisemnego oswiadczenia o
powotaniu lub odwotaniu danego Cztonka Rady
Nadzorczej.

Przynajmniej dwdch Cztonkéw Rady Nadzorczej (oraz ich
osoby bliskie, w szczegdlnosci wspdotmatzonek, zstepni
oraz wstepni) powotywanych przez Walne Zgromadzenie
powinno spetnia¢ kryteria tzw. Cztonkdw Niezaleznych,
okreslone w pkt. 7.7. Statutu Spotki.

Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej, pozostajac
jednoczesnie Cztonkiem Rady Nadzorczej Spotki.
Na podstawie pkt 7.4 Statutu Spotki, akcjonariusz
posiadajacy co najmniej 50,1 % akcji Spotki powotat,
na wspodlng trzyletnig kadencje, z dniem 15 marca 2021
roku Pana Janusza  Zalewskiego na  Cztonka
i Wiceprzewodniczacego Rady Nadzorczej Spotki.

Wobec powyzszego, w okresie od dnia 15 marca 2021
roku do dnia 31 grudnia 2021 roku Rada Nadzorcza spotki
Dom Development S.A. liczyta 7 Cztonkéw:

Grzegorz
Nadzorczej,

Kietpsz — Przewodniczgcy Rady

Janusz Zalewski — Wiceprzewodniczagcy Rady
Nadzorczej,

Marek Moczulski — Wiceprzewodniczacy Rady
Nadzorczej (Cztonek Niezalezny),

Mark Spiteri — Cztonek Rady Nadzorczej,
Markham Dumas — Cztonek Rady Nadzorczej,

Dorota Podedworna —Tarnowska — Cztonek Rady
Nadzorczej (Cztonek Niezalezny),

Krzysztof Grzylinski — Cztonek Rady Nadzorczej
(Cztonek Niezalezny).

Zasadami Dobrych Praktyk Spoétek Notowanych na
Gietdzie Papierow Wartosciowych w Warszawie S.A.

Rada Nadzorcza jest statym organem nadzoru Spoétki we
wszystkich dziedzinach dziatalnosci Spotki.
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Rada Nadzorcza podejmuje uchwaty lub wydaje opinie
w sprawach zastrzezonych do jej kompetencji stosownie
do postanowien Statutu Spdtki oraz w trybie przewi-
dzianym postanowieniami Statutu lub stosownymi
przepisami prawa.

Posiedzenia Rady Nadzorczej odbywaty sie regularnie,
uczestniczyli w niej Cztonkowie Zarzadu. W 2021 r. Rada
Nadzorcza odbyta 16 posiedzen. Zarzad dostarczat Radzie
Nadzorczej wyczerpujacych informacji o wszystkich
istotnych sprawach dotyczgcych dziatalnosci Spofki.

Rada Nadzorcza spetniata warunek posiadania w swoim
sktadzie co najmniej dwodch Cztonkdéw Niezaleznych
zgodnie z przyjetymi kryteriami niezaleznosci
okreslonymi w Statucie Spotki.

Uchwaty Rady Nadzorczej w sprawach: (i) wyrazania
zgody na dokonywanie $wiadczen z jakiegokolwiek tytutu
przez Spotke ijakiekolwiek podmioty powigzane ze
Spdtka na rzecz Cztonkdw Zarzadu, (ii) wyrazenia zgody na
zawarcie przez Spoétke lub podmiot od niej zalezny istotnej
umowy z podmiotem powigzanym ze Spoétka, Cztonkiem
Rady Nadzorczej albo Zarzadu oraz podmiotami z nimi
powigzanymi, (iii) wyboru biegtego rewidenta dla
przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego
Spétki — zapadaty za zgodg wiekszosci Cztonkow
Niezaleznych Rady Nadzorcze;j.

Wynagrodzenie Cztonkéw Rady Nadzorczej ustalone
w sposOb przejrzysty nie stanowito istotnej pozycji
kosztédw Spotki wptywajacych na wynik finansowy. Jego

4.6.4 KOMITETY RADY NADZORCZEJ

wysokos¢ zatwierdzona uchwatg Walnego Zgromadzenia
zostata ujawniona wraporcie rocznym oraz w
Sprawozdaniu Rady Nadzorczej o wynagrodzeniach
Cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej Dom Development
S.A. za lata 2019-2020.

Rada Nadzorcza przedstawita Zwyczajnemu Walnemu
Zgromadzeniu Spotki, ktore odbyto sie w dniu 27 maja
2021 roku, przygotowane zgodnie z Dobrymi Praktykami
Spoétek Notowanych na Gietdzie Papieréw Wartosciowych
w Warszawie S.A.:

sprawozdanie z dziatalnosci Rady Nadzorczej

w 2020r.,

ocene sposobu wypetniania przez Spétke
obowigzkéow  informacyjnych  dotyczacych
stosowania zasad tadu korporacyjnego,
okreslonych ~ w Regulaminie  Gietdy oraz

przepisach dotyczacych informacji biezacych
i okresowych przekazywanych przez emitentéw
papieréw wartosciowych,

ocene na temat sytuacji Spotki w2020 r.,
z uwzglednieniem oceny systemu kontroli
wewnetrznej, zarzagdzania ryzykiem, compliance
oraz funkcji audytu wewnetrznego,

ocene racjonalnosci prowadzonej przez Spotke
polityki w zakresie dziatalnosci sponsoringowej,

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

W okresie od dnia 1 stycznia 2021 roku do dnia 31 grudnia
2021 roku Komitet Audytu dziatat w nastepujacym
sktadzie:

Dorota Podedworna-Tarnowska — Przewodni-
czgca Komitetu Audytu,

Mark Spiteri — Cztonek Komitetu Audytu,
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 sposrod
jej Cztonkdéw, przy czym co najmniej dwdch Cztonkdéw
Komitetu Audytu, w tym jego przewodniczgcy, 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 ktérych przynajmniej jeden posiada
wiedze iumiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub
badania sprawozdan finansowych. Przynajmniej jeden
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charytatywnej lub innej o zblizonym
charakterze.
z Cztonkéw  Komitetu  Audytu  posiada  wiedze

i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktorej dziata Spoétka.

Ustawowe kryteria niezaleznoSci sg spetniane przez
Przewodniczagcq Komitetu Audytu Panig Dorote
Podedwornga-Tarnowskg oraz Cztonka Komitetu Audytu
Pana Marka Moczulskiego.

Wszyscy cztonkowie Komitetu Audytu posiadajg wiedze
i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania
sprawozdan finansowych. Przewodniczgca Komitetu
Audytu Pani Dorota Podedworna-Tarnowska ukoriczyta
studia wyzsze na kierunku finanse i bankowos¢ i posiada
tytut naukowy: doktor nauk ekonomicznych. W pracy
zawodowe] 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, finansow, rewizji finansowej oraz audytu
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sprawozdan finansowych. Cztonek Komitetu Audytu Pan
Mark Spiteri jest dyplomowanym ksiegowym.

Wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktdrej dziata
Spoétka, posiada cztonek Komitetu Audytu Pan Mark
Spiteri, ktéry wykorzystuje w zawodowej dziatalnosci
praktyczne kompetencje z zakresu zarzadzania
projektami deweloperskimi oraz rynku nieruchomosci,
ktére nabyt wspétpracujac z deweloperami oraz firmami
konsultingowymi.

Obowigzki iuprawnienia Komitetu Audytu zostaty
okreslone w jawnym i dostepnym publicznie Regulaminie
Komitetu Audytu zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg.

Do zadan Komitetu Audytu nalezy w szczegdlnosci (i)
nadzorowanie Zarzadu Spotki w zakresie stosowania sie

do wiasciwych przepiséw prawa iinnych regulacji,
w szczegblnosci Ustawy o rachunkowosci zdnia 29
wrzesnia 1994  roku, przygotowania informacji

finansowych przez Spoétke, 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 Spodtki w sprawach dotyczacych wyboru
i odwotywania 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 obowigzkéw Komitet Audytu
wspotpracuje z Rada Nadzorcza, Zarzadem,
kierownictwem sredniego szczebla audytem
wewnetrznym i zewnetrznym.

oraz

W spotkaniach Komitetu Audytu uczestnicza na
zaproszenie: Wiceprezes Zarzadu ds. Finansowych,
Zastepca Dyrektora Finansowego - Kontroler Finansowy
oraz przedstawiciele audytu zewnetrznego iwewne-
trznego. W 2021 roku Komitet Audytu odbyt 7 posiedzen.

Firma audytorska badajgca sprawozdanie finansowe
Spotki Swiadczyta na rzecz Spoétki w 2021 roku dozwolone
ustugi niebedgce badaniem. Ocena niezaleznosci tej firmy
audytorskiej zostata dokonana, a Komitet Audytu wyrazit
zgode na Swiadczenie tych ustug.

Zgodnie z obowigzujacg w Spotce 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, ktorymi kierowac sie ma Komitet Audytu na
etapie przygotowywania rekomendacji i Rada Nadzorcza
podczas dokonywania wyboru firmy audytorskiej:
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a. niezaleznos¢ i bezstronnos¢ firmy audytorskiej,
jako wymog 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. ispotek Grupy Kapitatowej Dom
Development S.A. Ww. podmiot powinien réowniez
omawia¢ z Komitetem Audytu wszelkie zagrozenia dla
swojej niezaleznosci, jak réwniez 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 wynikéow badania
oraz ksztattowane lub uzaleinione od $wiadczenia na
rzecz badanej jednostki lub jednostek z nig powigzanych
dodatkowych ustug niebedacych badaniem przez firme
audytorska lub jakikolwiek podmiot powigzany z firma
audytorskg lub nalezacy do sieci, ajednym zpod-
stawowych kryteriow wyboru firmy audytorskiej do
badania ustawowego sprawozdan finansowych jest
jakos¢ i rzetelnos¢ Swiadczonych ustug;

c. dotychczasowe doswiadczenie i potencjat pod-
miotu 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
rowania zmian w przepisach prawa;

biezgcego monito-

f. sprawdzanie kwalifikacji zawodowych i doswiad-
czenia 0séb bezposrednio zaangazowanych w prowa-
dzone badanie.

Zgodnie z obowigzujgcg w Spodtce politykg swiadczenia
przez firme audytorskg przeprowadzajaca badanie, przez
podmioty powigzane ztg firmg audytorskg oraz przez
cztonka sieci firmy audytorskiej dozwolonych ustug
niebedacych badaniem, firma audytorska uprawniona do
przeprowadzenia badania ustawowego sprawozdan
finansowych, podmiot powigzany z firma audytorska ani
zaden z cztonkdw sieci, do ktorej nalezy firma audytorska,
nie Swiadczg bezposrednio ani posrednio na rzecz Dom
Development S.A. ani jednostek powigzanych Zzadnych
zabronionych ustug niebedacych badaniem sprawozdan
finansowych ani czynnosciami rewizji finansowej w okre-
sie od pierwszego dnia okresu objetego badaniem do
wydania sprawozdania z badania. W przypadku procedur
kontroli wewnetrznej, zarzadzania ryzykiem, systemdw
informatycznych, obostrzenie obowigzuje w roku obroto-
wym bezposrednio poprzedzajagcym 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 publicz-
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nym. Swiadczenie tych ustug mozliwe jest jedynie w za-
kresie niezwigzanym z politykg podatkowa Dom Develop-
ment S.A, po przeprowadzeniu przez Komitet Audytu
oceny zagrozen i zabezpieczen niezaleznosci i wyrazeniu
zgody przez Komitet Audytu. W przypadku gdy biegty re-
wident lub firma audytorska $wiadczg na rzecz Dom
Development S.A. lub spoétek Grupy Kapitatowej Dom
Development S.A. przez okres co najmniej trzech kolej-
nych lat obrotowych dozwolone ustugi niebedace bada-
niem, catkowite wynagrodzenie z tytutu takich ustug jest
ograniczone do najwyzej 70 % sredniego wynagrodzenia
ptaconego w trzech kolejnych ostatnich latach obroto-

W okresie od dnia 1 stycznia 2021 roku do dnia 31 grudnia
2021 roku, Komitet Wynagrodzen dziatat w sktadzie:

Marek Moczulski - Przewodniczacy Komitetu
Wynagrodzen,

Mark Spiteri - Cztonek Komitetu Wynagrodzen,

Krzysztof Grzylinski - Cztonek Komitetu

Wynagrodzen.

Komitet Wynagrodzen jest statym komitetem Rady
Nadzorczej. W sktad Komitetu Wynagrodzen wchodzi co
najmniej trzech Cztonkéw powotywanych przez Rade
Nadzorczg sposrdd jej Cztonkdw, przy czym przynajmniej
dwoéch  sposréd  Cztonkéw  Komitetu  Wynagrodzen
powinno mieé¢ status Niezaleznego Cztonka Rady
Nadzorczej w rozumieniu pkt. 7.7 Statutu Spoétki. Rada
Nadzorcza powotuje jednego z Cztonkow Komitetu
Wynagrodzen, bedacych jednoczesnie Niezaleznymi
Cztonkami Rady Nadzorczej w rozumieniu pkt. 7.7 Statutu
Spoétki, na stanowisko Przewodniczacego Komitetu
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wych z tytutu badania ustawowego sprawozdan finanso-
wych Dom Development S.A. oraz skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitalowej Dom
Development S.A.

Rekomendacja Komitetu Audytu z dnia 19 kwietnia 2021
r. dotyczagca wyboru firmy audytorskiej spetnia
obowigzujgce warunki okreslone w art. 130 ust. 2 ustawy
zdnia 11 maja 2017 r. o biegtych rewidentach, firmach
audytorskich oraz nadzorze publicznym.

Wynagrodzen. Kazdy z Cztonkdw Komitetu Wynagrodzen
moze by¢ wkazdym czasie odwotany przez Rade
Nadzorcza.

Obowigzki 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 Cztonkdéw
Zarzadu i przekazywanie Radzie Nadzorczej odpowiednich
rekomendacji w tym zakresie, (ii) sporzadzanie propozycji
wynagrodzen oraz przyznawania dodatkowych swiadczen,
wtym w szczegdlnosci wramach programéw opcji
menedzerskich  (zamiennych na akcje w kapitale
zaktadowym Spétki), poszczegdlnym Cztonkom Zarzadu
Spotki w celu ich rozpatrzenia przez Rade Nadzorczg, (iii)
przedktadanie projektow polityki wynagrodzen Spoéfki.

W spotkaniach Komitetu Wynagrodzen uczestniczy, na
zaproszenie, Prezes Zarzadu oraz Dyrektor HR. W 2021
roku Komitet Wynagrodzen odbyt 9 posiedzen.
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RAPORT NA TEMAT POLITYKI WYNAGRODZEN

4.7.1 SYSTEM WYNAGRODZEN PRZYJETY W SPOLCE
Celem realizowanej polityki wynagrodzen dla cztonkéw
organdw zarzadczych i nadzorujacych oraz kluczowych
menedzerow w Dom Development S.A. jest wspieranie
strategii Spotki i jej celdw krétko- i dtugoterminowych.

W roku obrotowym 2021 nie wystgpity istotne zmiany w
realizacji polityki wynagrodzen przyjetej w Spétce w dniu
31 sierpnia 2020 roku przez Zwyczajne Walne
Zgromadzenie Akcjonariuszy Dom Development S.A.

Polityka Wynagrodzen zostata opracowana w zgodzie z
polskimi i europejskimi regulacjami w zakresie
wynagrodzen w spotkach publicznych i ma na celu
zapewnienie przejrzystych i jasnych zasad wynagradzania
Cztonkéw Zarzadu i Rady Nadzorczej, opracowanych w
celu wsparcia realizacji strategii biznesowej Spotki oraz
uwzgledniajagcych aktualne otoczenie biznesowe, jak
rowniez obowigzujgcg praktyke rynkowa wynagradzania
w spotkach publicznych.

4.7.2

Zgodnie ze Statutem Spotki, ustalenie warunkéw umoéw
oraz wysokosci wynagrodzen Prezesa Zarzadu oraz
pozostatych Cztonkédw Zarzadu nalezy do kompetencji
Rady Nadzorczej Spétki, po uprzedniej rekomendacji
Komitetu Wynagrodzen w tym zakresie.

Komitet Wynagrodzen dokonuje okresowej oceny zasad
wynagradzania cztonkéw Zarzadu i przekazuje Radzie
Nadzorczej odpowiednie rekomendacje w tym zakresie,
sporzgdza propozycje wynagrodzen oraz przyznawania
dodatkowych swiadczen, w tym w szczegdlnosci w ramach
programéw opcji menedzerskich (zamiennych na akcje w
kapitale zaktadowym Spoétki), poszczegdinym Cztonkom
Zarzadu Spotki w celu ich rozpatrzenia przez Rade
Nadzorcza.

WYNAGRODZENIA | NAGRODY
CZLtONKOW ZARZADU DOM DEVELOPMENT S.A. (tys. zt)

Z tytutu petnienia funkcji we wtadzach Dom Development S.A.

Jarostaw Szanajca
Matgorzata Kolarska
Leszek Stankiewicz
Janusz Zalewski
Mikotaj Konopka
Terry Roydon

W  szczegdlnosci
koniecznos¢:

Polityka Wynagrodzen uwzglednia

Przyczyniania sie do realizacji strategii
biznesowej Spotki oraz dbatosci o
dtugoterminowe dobro Spodtki, interes jej
akcjonariuszy, inwestoréw i udziatowcéw oraz
ma na celu wspieranie stabilnosci jej rozwoju;

Zapewnienia przejrzystosci zasad wynagradzania
Cztonkdéw Zarzadu poprzez ustalenie jednego
tytutu wynagradzania obejmujacego catosc
obowigzkéw wykonywanych na rzecz Spoétki.
Cztonkowie Zarzgdu mogg jednoczesnie petnic
funkcje w spoétkach zaleznych;

Ustalenia wynagrodzenia Cztonkéw Rady
Nadzorczej w sposdb adekwatny do praktyki
wynagradzania w catej Spoétce oraz zgodny z
praktyka rynkowg;

Sprawnego zarzadzania Politykg Wynagrodzen
oraz zapobiegania konfliktom intereséw w tym
zakresie.

WARUNKI | WARTOSC WYNAGRODZEN, NAGROD | KORZYSCI CZLONKOW ZARZADU SPOLKI

Wynagrodzenie Cztonkdéw Zarzadu Spotki i kluczowych
menedzeréw wynika z przyjetej Polityki Wynagrodzen i
sktada sie z czesci statej (pftaca zasadnicza), czesci
zmiennej uzaleznionej od wynikéw (system premiowy)
oraz Swiadczen pozaptacowych. W roku 2021 system
wynagrodzen funkcjonowat na tych samych zasadach, jak
w latach poprzednich, tj. w oparciu o system motywacyjny
powigzany z wynikami finansowymi Spotki oraz celami
biznesowymi i finansowymi Spétki. Przyznanie premii
uzaleznione byto od stopnia realizacji indywidualnych
rocznych celéw zwigzanych z celami biznesowymi Spétki.

W 2021 roku wartos$¢ wynagrodzen (wraz z nagrodami)
naleznych lub potencjalnie naleznych z tytutu petnienia
funkcji we witadzach Spétki oraz we wtadzach jednostek

podporzagdkowanych odrebnie dla kazdej z oséb
zarzadzajacych Spétki przedstawiata sie nastepujaco:
State sktadniki Zmienne sktadniki  Swiadczenia
wynagrodzenia wynagrodzenia* pozaptacowe
1279 1612 46
1200 4642 104
1072 995 49
216 - 161
120 660 -
72 1263 -

* Wynagrodzenie zmienne na podstawie szacunkowych kalkulacji premii za 2021 rok, przed zatwierdzeniem sprawozdan finansowych

bedacych podstawa do jego naliczenia.
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WYNAGRODZENIA | NAGRODY Nazwa podmiotu State sktadniki Zmienne sktadniki Swiadczenia
CZtONKOW ZARZADU wynagrodzenia wynagrodzenia pozaptacowe
DOM DEVELOPMENT S.A. (tys. zt)

Z tytutu petnienia funkcji w podmiotach zaleznych Spétki

Jarostaw Szanajca Euro Styl S.A. 60 - -
Jarostaw Szanajca Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. 60 - -
Matgorzata Kolarska - - - -
Leszek Stankiewicz Dom Construction Sp. z 0.0. 48 - -
Janusz Zalewski - - - -
Mikotaj Konopka Euro Styl S.A. 600 1404 25
Mikotaj Konopka Euro Styl Construction Sp. z 0.0. 6
Mikotaj Konopka Euro Styl Development Sp. z 0.0. 6
Mikotaj Konopka Euro Styl Montownia Sp. z 0.0. 6 - -
Mikotaj Konopka GGl Dolne Miasto Sp. z o.0. 4
Mikotaj Konopka Your Destination Sp. z 0.0. 2

Terry Roydon - - - -

Poza dywidendg, w roku 2021 nie miaty miejsca wyptaty z zysku dla oséb zarzadzajacych Spotka.

Ponadto w Spétce funkcjonuja Programy Opcji Informacja o opcjach przyznanych iwykonanych przez
Menedzerskich, ktorych szczegétowym opis znajduje sie Cztonkéw Zarzagdu Dom Development S.A. znajduje sie
w nocie 3.8. niniejszego sprawozdania oraz w nocie 7.43 w tabeli ponizej.

skonsolidowanego sprawozdania Grupy za 2021 rok.

OPCIJE NA AKCIE Opcje przyznane Opcje przyznane Opcje wykonane Cena 1 akgji Cena Data
PRZYZNANE | WYKONANE na dzien w2021r. w 2021 r. Spotki w dniu  wykonania wykonania
W 2021 ROKU 1 stycznia 2021 r. (liczba akcji) (liczba akcji)  przyznania opcji 1 opgji opcji

(liczba akcji)
Jarostaw Szanajca - - - - - -
Matgorzata Kolarska 200 000 - 100 000 74,49 zt 35,00 zt 25.01.2021
Leszek Stankiewicz - - - - - -
Janusz Zalewski - - - - - -
Mikotaj Konopka 200 000 - 50 000 95,20 zt 50,00 zt 25.01.2021
Terry Roydon - - - - - -

4.7.3 POZAFINANSOWE SKLADNIKI WYNAGRODZENIA CZLONKOW ZARZADU | KLUCZOWEJ KADRY
MENEDZERSKIE)

Na wynagrodzenie Cztonkdéw Zarzadu Spotki, Cztonkow postaci dodatkowych Swiadczen w naturze takich jak
Rady Nadzorczej Spoétki oraz kluczowych menedzerow prywatna opieka medyczna, czy samochdd stuzbowy
Grupy sktadajg sie réwniez pozaptacowe sktadniki w wykorzystywany rowniez do celéw prywatnych.

4.7.4 ZOBOWIAZANIA Z TYTULU EMERYTUR DLA BYtYCH CZtONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZEJ SPOtKI
Spdtka nie posiada zobowigzan wynikajgcych z emerytur

i Swiadczen o podobnym charakterze dla bytych
0s6b zarzadzajacych lub nadzorujgcych.

4.7.5 UMOWY Z CZtONKAMI ZARZADU W PRZYPADKU ICH REZYGNACIJI, ZWOLNIENIA

Wszyscy cztonkowie Zarzadu Spétki wynagradzani sg na Kolarskiej, Leszkowi Stankiewiczowi oraz Mikotajowi
podstawie uchwat Rady Nadzorczej. Konopce, w razie odwotania z innych przyczyn niz
naruszenie podstawowych obowigzkow albo

Zadnemu z cztonkéw Zarzadu Spétki nie przystuguje
rekompensata w przypadku rezygnacji z zajmowanego
stanowiska. Zgodnie z uchwatami Rady Nadzorczej,
Cztonkom Zarzadu: Jarostawowi Szanajcy, Matgorzacie

niepowotania do petnienia funkcji Cztonka Zarzadu na
kolejng kadencje, przystuguje Swiadczenie pieniezne w
wysokosci 6-krotnosci wynagrodzenia miesiecznego. Na
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podstawie uchwaty Rady Nadzorczej, cztonkowi Zarzadu, facznemu wynagrodzeniu miesiecznemu, obliczonemu za
Januszowi Zalewskiemu, w razie odwofania z innych okres poczawszy od nastepnego dnia po wygasnieciu
przyczyn niz naruszenie podstawowych obowigzkow, mandatu do 1 paZdziernika 2021 roku.

przystugiwato Swiadczenie pieniezne w wysokosci réwnej

4.7.6 WARTOSC WYNAGRODZEN, NAGROD | KORZYSCI CZLtONKOW RADY NADZORCZE)J

W 2021 roku wartos¢ wynagrodzen wyptaconych, naleznych lub potencjalnie naleznych odrebnie dla kazdej z oséb
nadzorujacych Spoétke przedstawiata sie nastepujgco:

WYNAGRODZENIA | NAGRODY w Dom Development S.A. w innych podmiotach
CZtONKOW RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A. (tys. zt) Grupy
Grzegorz Kietpsz 624 -
Marek Moczulski 110

Janusz Zalewski 96

Michael Cronk 28

Mark Spiteri 110

Markham Dumas 110 -
Dorota Podedworna-Tarnowska 110 -
Krzysztof Grzylinski 121 -

Poza dywidendg, w roku 2021 nie miaty miejsca wyptaty z zysku dla oséb nadzorujacych Spétke.

4.7.7 OCENA FUNKCJONOWANIA POLITYKI WYNAGRODZEN

W ocenie Zarzadu Spétki, wynagrodzenia Cztonkéw ekonomicznymi przy jednoczesnej realizacji celow
Zarzadu i Rady Nadzorczej Spotki byty zgodne z Polityka biznesowych stanowi podstawe do utrzymania stabilnosci
Wynagrodzen, a funkcjonujgce w Spétce powigzanie funkcjonowania przedsiebiorstwa oraz dtugotermi-
wynagrodzenia Cztonkdw Zarzadu z osigganymi wynikami nowego wzrostu wartosci dla akcjonariuszy.

AKCJE W POSIADANIU CZEONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZE)

STAN NA DZIEN ZMIANA W OKRESIE
31 GRUDNIA 2021 R. OD 31 GRUDNIA 2020 R.
Akcje Wartos¢ Opcje na Akcje Akcje Opcje na
nominalna akcje i opcje akcje
akgiji (tys. zt) razem
ZARZAD
Jarostaw Szanajca 1454 050 1454 - 1454 050 - -
Matgorzata Kolarska*) 303544 304 100 000 403 544 83309 (100 000)
Leszek Stankiewicz - - - - - -
Mikotaj Konopka*) 88981 89 150 000 238981 50 000 (50 000)
Terry Roydon 58 500 59 - 58 500 - -
RADA NADZORCZA
Grzegorz Kietpsz 1280750 1281 - 1280750 - -
Janusz Zalewski 300 000 300 - 300 000 - -
Marek Moczulski - - - - - -
Mark Spiteri 900 1 - 900 - -

Markham Dumas - - - - - -
Krzysztof Grzylinski - - - - - _
Dorota Podedworna-Tarnowska - - - - - -

*)W dniu 1 lutego 2022 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 Spotki. Szczegdtowa informacja nt. przedmiotowej transakcji znajduje sie w Nocie 7.49 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A.: Istotne zdarzenia po dacie bilansowe;j.
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Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spétki nie
posiadali udziatdbw w innych podmiotach Grupy
z wyjatkiem Dom Land Sp. z o0.0., w ktérej Panowie
Jarostaw Szanajca, Grzegorz Kietpsz oraz Mark Spiteri

posiadali na dzien 31 grudnia 2021 roku po 20%
udziatéw kazdy.

PROGRAMY OPCJI MENEDZERSKICH

4.9.1

Obecnie w Spétce funkcjonuja dwa programy opcji
menedzerskich.

W dniu 1 grudnia 2017 r. Rada Nadzorcza Spoétki podjeta
uchwate nr 01/12/17 w sprawie przyjecia Postanowien

Programu IV Opcji Menedzerskich Dla Matgorzaty
Kolarskiej, = Wiceprezesa  Zarzgdu -  Dyrektora
Zarzadzajg—-cego, Dotyczacych 500 000 Akcji Dom

Development S.A. (,,Program IV”). Zgodnie z Programem
IV, Pani Matgorzata Kolarska otrzymata jednorazowo
opcje uprawniajgce do objecia tgcznie 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 zrealizowac
w pOzZniejszym terminie, lecz nie pdzniej niz do 31 grudnia
2027 roku.

W dniu 29 listopada 2019 r. Rada Nadzorcza Spotki
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 Mikofaj
Konopka otrzymat jednorazowo opcje uprawniajgce do
objecia tgcznie 250 000 akcji Dom Development S.A. za
cene w kwocie 50,00 ztotych (stownie: piecdziesiagt
ztotych, zero groszy) za akcje. Realizacja przedmiotowych
opcji jest limitowana do 50 000 akcji w jakimkolwiek
okresie 12 kolejnych miesiecy, poczawszy od 1 stycznia

4.9.2

Programy opcji menedzerskich, ktére funkcjonuja w
Spoétce przyjmowane byty przez Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy Spotki, ktére jednoczesnie upowazniato
Rade Nadzorczg Spotki do przyjecia szczegétowych zasad
realizacji programow.

W dniu 30 maja 2019 r. Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy Spotki upowaznito Zarzad Spétki do
podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spodtki w ramach
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OBECNIE OBOWIAZUJACE PROGRAMY AKCJI PRACOWNICZYCH

2020 roku, z tym ze opcje niewykorzystane bedzie mozna
zrealizowaé w pdziniejszym terminie, lecz nie pdiniej niz
do 31 grudnia 2029 roku.

W dniu 1 grudnia 2020 r. Rada Nadzorcza Spoétki podjeta
uchwate nr 01/12/20 w sprawie przyjecia Postanowien
Programu VI Opcji Menedzerskich Dla Marcina Drobka,
Doradcy Zarzadu - Dyrektora ds. Realizacji Inwestycji,
dotyczacych 150 000 Akcji Dom Development S.A.
(,Program VI”). Zgodnie z Programem VI, Pan Marcin
Drobek otrzymat jednorazowo opcje uprawniajgce do
objecia tgcznie 150 000 akcji Dom Development S.A. za
cene w kwocie 50,00 ztotych (stownie: piecdziesigt
ztotych, zero groszy) za akcje. W zwigzku z rozwigzaniem
za porozumieniem stron, umowy o prace pomiedzy
Panem Marcinem Drobkiem a Spoétka, Rada Nadzorcza
Spoétki podjeta w dniu 30 listopada 2021 r. uchwate,
zgodnie z ktdrg opcje przyznane w ramach Programu VI
Opcji Menedzerskich Dla Marcina Drobka, Doradcy
Zarzadu - Dyrektora ds. Realizacji Inwestycji, dotyczacych
150.000 Akcji Dom Development S.A., uprawniajace Pana
Marcina Drobka do objecia tacznie 120.000 akcji Dom
Development S.A. za cene w kwocie 50,00 ztotych
(stownie: piecdziesigt ztotych, zero groszy) za akcje,
wygasty i nie bedg mogly zosta¢ wykonane. Wobec
powyzszego, Program VI nie bedzie juz w Spodtce
realizowany.

Szczegétowa informacja na temat Programoéw Opcji
Menedzerskich zawarta jest w Skonsolidowanym Spra-
wozdaniu Finansowym Grupy za rok 2021 w nocie 7.43.

SYSTEM KONTROLI PROGRAMOW AKCJI PRACOWNICZYCH

kapitatu docelowego oraz do emisji warrantow
pozwalajacych na wykonanie prawa do zapisu przez
uczestnika Programu IV Opcji Menedzerskich Dla
Matgorzaty Kolarskiej, Wiceprezesa Zarzadu - Dyrektora
Zarzgdzajgcego, Dotyczacych 500 000 Akcji Dom
Development S.A., uczestnika Programu V Opgji
Menedzerskich Dla Mikotaja Konopki, Cztonka Zarzadu
Dom Development S.A., Dotyczacych 250 000 Akcji Dom
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Development S.A. oraz uczestnika Programu VI Opgcji
Menedzerskich Dla Marcina Drobka, Doradcy Zarzadu -
Dyrektora ds. Realizacji Inwestycji, dotyczacych 150 000

Akcji Dom Development S.A. Zarzad podejmuje uchwate o
podwyzszeniu kapitatu zaktadowego za zgoda Rady
Nadzorcze;j.

STOSOWANIE POLITYKI ROZNORODNOSCI W ODNIESIENIU DO ZARZADU

| RADY NADZORCZEJ

W ocenie Zarzadu Spotki, sktad osobowy Zarzadu oraz
Rady Nadzorczej Dom Development S.A. zapewniat
zréznicowanie wieku, kierunku wyksztatcenia oraz
doswiadczenia zawodowego, niezbedne dla osiggniecia
wielowymiarowej perspektywy wspierajacej dziatalnos¢
Spotki i nadzor nad nig.

W 2021 roku w Zarzadzie Spétki zasiadato 5 osdb —
4 mezczyzn i 1 kobieta. Wszyscy cztonkowie Zarzadu s od
wielu lat zwigzani z Grupgy, aoich powofaniu w sktad
organu decydowaty wiedza iumiejetnosci. W sktad
Zarzagdu Dom Development S.A. wchodzg osoby
z wyksztatceniem  prawniczym, ekonomicznym oraz
z zakresu zarzadzania nieruchomosciami. Wszyscy
Cztonkowie Zarzadu Spotki posiadajg  wieloletnie
doswiadczenie w branzy deweloperskiej, zaréwno na
rynku polskim, jak iza granica. Lata praktyki iszeroka
perspektywa pozwalajg Zarzadowi na sprawne
podejmowanie strategicznych decyzji.

Majac na uwadze zabezpieczenie rozwoju Spétki i Grupy
Zarzad dba o rozwdj kluczowe] kadry menedzerskiej oraz
jej zrdéznicowanie. Dyrektorami i zastepcami dyrektoréw
poszczegdlnych piondw  idziatow  sg kobiety

oraz mezczyzni  ordinym  kierunku  wyksztatcenia,
przebiegu doswiadczenia zawodowego, a takze wieku.

W skfad Rady Nadzorczej Spodtki wchodzg osoby
z doswiadczeniem w réznych branzach, wtym w branzy
deweloperskiej. Ws$réd Cztonkéw Rady Nadzorczej

znajduja sie osoby od lat Zwigzane
z Dom Development S.A., jak jej Przewodniczacy,
wspotzatozyciel Spotki - Grzegorz  Kietpsz  oraz

przedstawiciele dominujgcego akcjonariusza Groupe
Belleforét S.a r.l. Dlazapewnienia najwyzszych
standardéw nadzoru nad Spdtka, w Radzie Nadzorczej
Dom Development S.A. zasiada takze troje Cztonkdéw
Niezaleznych (Pani dr Dorota Podedworna-Tarnowska,
Pan Marek Moczulski oraz Pan Krzysztof Grzylinski),
posiadajacy wysokie, udokumentowane kompetencje
z obszaru biznesu oraz sprawozdawczosci finansowej.
Takie zréznicowanie pozwala na spojrzenie w szerokiej
perspektywie na dziatania Zarzadu Spétki oraz
obejmowane kierunki jej rozwoju. Wedtug stanu na
31 grudnia 2021 roku w Radzie Nadzorczej Spotki
zasiadato 6 mezczyzn i 1 kobieta.

KONTROLA WEWNETRZNA | ZARZADZANIE RYZYKIEM

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za system kontroli
wewnetrznej w Grupie ijego skutecznos¢ w procesie
sporzgdzania sprawozdan finansowych.

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

Jasno ustalony podziat obowigzkéw ikompe-
tencji w procesie przygotowywania informacji
finansowej

Zarowno w Spétce jak iw podmiotach wchodzacych
w sktad Grupy zapewnione zostato prowadzenie ksiag
finansowych  oraz  funkcjonowanie  raportowania
finansowego przez wysoko wykwalifikowane zespoty
finansowo-ksiegowe. Skonsolidowane sprawozdania
finansowe Grupy przygotowywane sg przez pracownikéw
dziatu finansowo-ksiegowego Spofki.

Skutecznos¢  kontroli  wewnetrznej oraz  jakosc
prowadzonych ksigg finansowych zapewniona jest miedzy
innymi  poprzez odpowiedni podziat kompetencji
i obowigzkéw w ramach tych zespotéw, atakie przez
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nadawanie odpowiednich uprawnien w stosowanych
w Grupie systemach informatycznych.

W Grupie funkcjonujg réwniez niezalezne
odpowiedzialne za procesy budzetowania
dawczosci zarzadcze;.

zespoty
i sprawoz-

Ustalong strukture izakres raportowania
finansowego izarzadczego funkcjonujgcego
w Grupie

System finansowo-ksiegowy Grupy jest zrédtem danych
zarowno dla sprawozdan finansowych, jak
i skonsolidowanych sprawozdan finansowych. Jest on
rowniez zrodtem informac;ji dla stosowanej przez Grupe
sprawozdawczosci zarzadczej, ktdrej czes¢ finansowa
zbudowana jest woparciu o przyjeta polityke
rachunkowosci Grupy (zgodng z Miedzynarodowymi
Standardami Sprawozdawczosci Finansowej).

Comiesieczne, finansowo-operacyjne raporty zarzadcze,
obok historycznych danych finansowych pochodzacych
z ksigg finansowych, uzupetniane sg o operacyjne prog-
nozy ilosSciowe oraz o prognozy finansowe. Raporty te
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analizowane s przez kierownictwo Sredniego i wyzszego
szczebla poszczegdlnych komdrek organizacyjnych Grupy
oraz przez Zarzad Spotki. W odniesieniu do zakorczonych
okreséw sprawozdawczych analizuje sie szczegétowo
wyniki finansowe Grupy w poréwnaniu do zatozen
budzetowych iprognoz. Zuwagi na specyfike branzy,
analizowane sg nie tylko zagregowane grupy kosztéw
i przychoddw, ale réwniez dane finansowe i operacyjne
dla poszczegdlnych projektéw deweloperskich.

Zidentyfikowane odchylenia s3 odpowiednio
weryfikowane i wyjasniane, a ewentualne btedy — tam,
gdzie to ma zastosowanie - sg korygowane na biezgco
w ksiegach spétek Grupy.

Zaréwno raportowanie zarzadcze jak istatutowe
prowadzone sg pod nadzorem Kontrolera Finansowego
oraz Wiceprezesa Zarzadu, Dyrektora Finansowego Spotki.

Weryfikacje sprawozdan finansowych Grupy
przez niezaleznego biegtego rewidenta

Zgodnie z przyjetymi w Grupie standardami,
sprawozdania finansowe Grupy badane s3 zawsze przez
biegtego rewidenta o uznanych, odpowiednio wysokich
kwalifikacjach.

W Spodtce 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.

Sformalizowany proces dokonywania istotnych
szacunkéw  majacych istotny wptyw na
sprawozdania finansowe

Kluczowym dla Grupy dziataniem zmniejszajgcym jej
ekspozycje na ryzyka rynkowe jest prawidtowa ocena

potencjalnych i kontrola biezgcych inwestycji
deweloperskich, ktéra jest realizowana w oparciu
o wypracowane  w Spodtce modele inwestycyjne

i procedury decyzyjne.

Podstawg do obliczania kosztow sprzedanych produktow
— zuwagi na stosowang wtym zakresie polityke
rachunkowosci - s nie tylko zaewidencjonowane
w ksiegach koszty, ale réowniez szczegétowe budzety
projektow  deweloperskich  sporzadzone  zgodnie
z najlepsza wiedzg idoswiadczeniem Grupy. W trakcie
realizacji projektéw deweloperskich, wszystkie budzety sg
aktualizowane nie rzadziej niz co 3 miesigce. Proces ten
jest oparty na istniejagcych w Grupie sformalizowanych
zasadach ipodlega szczegdlnemu nadzorowi ze strony
zarzagdow spotek, w ktdrych jest on realizowany, a takze
Zarzadu Spotki.

Dodatkowo, w procesie konsolidacji istotne znaczenie ma
eliminacja sprzedazy wewnatrzgrupowej ze szczegdlnym
uwzglednieniem rzetelnej oceny, a nastepnie eliminacji
marzy realizowanej na tej sprzedazy przez spofki
budowlane Grupy.

Proces zarzgdzania ryzykiem i audyt wewnetrzny

Od 2000 roku funkcjonuje w Spoétce sformalizowana
procedura zarzadzania ryzykiem. Zarzadzanie w jej
ramach odbywa sie poprzez identyfikacje iocene
obszardéw ryzyka dla wszystkich dziedzin aktywnosci Spotki
i jej Grupy wraz z jednoczesnym definiowaniem dziatan
niezbednych do ograniczenia lub eliminacji tych ryzyk
(m.in. poprzez system procedur i kontroli wewnetrznych).
Zarzadzanie ryzykiem odnosi sie rowniez do rzetelnosci
i jakosci danych majgcych wptyw na jakos¢ irzetelnosc
sprawozdan finansowych.

W Spoétce funkcjonuje sekcja audytu wewnetrznego,
prowadzgca audyty wewnetrzne skierowane gtéwnie
na procedury odnoszace sie do ryzyk zidentyfikowanych
w wWw. procedurze zarzgdzania ryzykiem. Dziatanie audytu
wewnetrznego poddane jest biezgcej kontroli Komitetu
Audytu. Wpyniki prac audytu wewnetrznego sa
raportowane do Komitetu Audytu oraz do ekspertow
wyznaczonych przez Komitet Audytu.

ISTOTNE POSTEPOWANIA SADOWE

Na dzien 31 grudnia 2021 roku spotki wchodzgce w sktad
Grupy nie byly strong istotnych postepowan sgdowych.
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W dniu 19 kwietnia 2021 roku, stosownie do uprawnien
wynikajacych z pkt 7.12.3 Statutu Spétki oraz zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami i normami zawodowymi,
Rada Nadzorcza Spétki, na podstawie rekomendac;i
wydanej przez Komitet Audytu Spétki, zawartej w uchwale
01/04/21 z dnia 19 kwietnia 2021 roku, dokonata wyboru
PricewaterhouseCoopers Polska sp. z o.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 zakoriczony 31
grudnia 2021 roku oraz skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za
rok zakonczony 31 grudnia 2021 roku, a takze do
przegladu skréconego sprawozdania finansowego Dom
Development S.A. za okres szesciu miesiecy, zakonczony
30 czerwca 2021 roku i skroconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom
Development S.A., sporzadzonego za okres szesciu
miesiecy zakonczony 30 czerwca 2021 roku.

PricewaterhouseCoopers Polska sp. z 0.0. Audyt sp.k. z
siedzibg w Warszawie, przy ul. Polnej 11, jest wpisany na
liste podmiotow 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.

Spotka korzystata wczesniej z ustug

PricewaterhouseCoopers Polska sp. z 0.0. Audyt sp.k. z
siedzibg w Warszawie w zakresie szkolen w latach 2002 i
2011 oraz spoétek 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. Firma audytorska
badajaca sprawozdanie finansowe Spotki za rok 2021 oraz
skonsolidowane sprawozdanie finansowe Grupy za rok
2021 $wiadczyta w 2021 r., na zlecenie Spétki, dozwolone
ustugi niebedace badaniem.
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Sprawozdania finansowe za rok 2018, 2019, 2020 oraz za
rok 2021 zostaty zbadane przez firme
PricewaterhouseCoopers Polska spétka z 0.0. Audyt sp.k.
oraz inne jednostki powigzane z PricewaterhouseCoopers
Polska spétka z 0.0. Audyt sp.k.

Informacja o wynagrodzeniu firmy audytorskiej za rok
2021 oraz 2020 zostata zawarta w nocie 7.52
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy za
rok 2021.

Zgodnie z o$wiadczeniem Rady Nadzorczej Spoétki, Zarzad
Spétki informuje, ze:

wybér firmy audytorskiej przeprowadzajgcej
badanie rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za rok 2021 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
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zgodnie z  obowigzujagcymi  przepisami,
standardami wykonywania zawodu i zasadami
etyki zawodowej,

sg przestrzegane obowigzujgce  przepisy
zwigzane z rotacjg firmy audytorskiej i
kluczowego biegtego rewidenta oraz

obowigzkowymi okresami karencji,

Spotka posiada polityke w zakresie wyboru firmy

audytorskiej oraz polityke w  zakresie
Swiadczenia na rzecz Spoétki przez firme
audytorskg, podmiot powigzany z firmg

audytorska lub cztonkdw jego sieci dodatkowych
ustug niebedacych badaniem, w tym ustug
warunkowo zwolnionych z zakazu $wiadczenia
przez firme audytorska.
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Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatowej w 2021 roku zostato
sporzadzone oraz zatwierdzone przez Zarzad Spétki w dniu 17 marca 2022 roku.

Zarzad Spotki oswiadcza, ze niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. ijej Grupy
Kapitatowej w 2021 roku zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Spotki i Grupy, w tym opis

podstawowych zagrozen i ryzyka.
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