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STABILNY WYNIK
FINANSOWY

W CZASIE PELNYM
WYZWAN UTRZYMUJEMY
WYSOKA MARZE

Skonsolidowany zysk

netto Grupy
2022: 410 min zt

Marza brutto
ze sprzedazy
2022:31%

NIEZMIENNIE

UTRZYMUIJEMY WYSOKI POTENCJAL
BEZPIECZNY BILANS WYNIKOW

Gotowki netto Przychody przysztych
31.12.2022: 374 min zt okresow

31.12.2022: 1,6 mid zt

LIDER RYNKU MIESZKANIOWEGO W

POLSCE

Warszawa, Tréjmiasto,
Krakow i Wroctaw

Dzieki umocnieniu pozycji na
rynku krakowskim w 2023 roku,
Grupa dziata

w 4 najatrakcyjniejszych
aglomeracjach w Polsce.

Lokali w budowie
31.12.2023

Nasze budowy
terminowo, z
najwyzszej jakosci.

realizujemy
zachowaniem

Sprzedanych lokali w 2023
roku na rynku detalicznym

Popyt na mieszkania utrzymywat sie na
wysokim poziomie, z rosngcym udziatem
zakupow  finansowanych  kredytem
hipotecznym

NPS — Net Promoter Score
w 2023 roku

Wraz z umocnieniem pozycji Grupy na
rynku krakowskim potwierdzamy bardzo
wysoka jakos¢ inwestycji, obstugi klienta
i organizacji.
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Szanowni Panstwo,

Z duzg satysfakcjg przedstawiam Panstwu raport
z dziatalnosci Grupy Dom Development w 2023 roku. Byt
to okres wyraznego ozywienia popytu na mieszkania,
ktory sprzyjat osiggnieciu bardzo dobrych wynikéw przez
naszg organizacje — dewelopera o ugruntowanej pozycji,
silnej marce, cieszacego sie duzym zaufaniem klientéw
i dysponujgcego atrakcyjng oferty. Dzieki wytezonej
pracy, optymalnie wykorzystaliSmy uwarunkowania
rynkowe i szanse, jakie przynidst miniony rok. Serdecznie
zapraszam do zapoznania sie z informacjami
prezentujgcymi efekty naszej pracy w 2023 roku.

Rok 2023 byt pod wieloma wzgledami rekordowy dla
Grupy Dom Development. PrzekazaliSmy nabywcom
najwyzsza w historii liczbe 3 831 lokali, tj. o 165 wiecej niz
w dotychczas najlepszym pod tym wzgledem 2022 roku.
Przetozyto sie to pozytywnie na poziom rozpoznanych
przychodéw i wynikéw finansowych. W 2023 roku
wypracowalismy rekordowo wysoki zysk netto, ktory
siegnat 460 min zt.

Najwieksza byta takze wysokos¢ dywidendy wyptaconej
przez Dom Development. Nasza Spétka dzieli sie
wypracowywanymi zyskami ze swoimi Akcjonariuszami
nieprzerwanie od debiutu na Gietdzie Papieréow
Wartosciowych w Warszawie w 2006 roku. W minionym
roku trafito do nich tacznie okoto 424 min zt, w tym niemal
283 min zt (11,00 zt na akcje) w formie dywidendy za 2022
rok oraz ponad 141 min zt (5,50 zt na akcje) w formie
zaliczki na poczet dywidendy za 2023 rok. W ciggu 18 lat
obecnosci na warszawskiej gietdzie wypfaciliSmy naszym
Akcjonariuszom tgcznie niemal 2,2 mld zt.

Naszg misjg jest wspieranie Klientdw w spetnianiu marzen
o wiasnym mieszkaniu, a ich zadowolenie i poczucie
bezpieczeristwa dajg nam najwieksza satysfakcje z naszej
pracy. JesteSmy dumni z tego, ze w 2023 roku, przy

rekordowej liczbie lokali przekazanych nabywcom,
uzyskaliSmy  réwniez  bardzo  wysoki  wskaznik
rekomendacji netto (Net Promoter Score - NPS)

wynoszgcy 71 pkt. To najwyzszy poziom tego wskaznika od
kiedy regularnie prowadzimy badania satysfakcji naszych
Klientow.
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W minionym roku umocniliémy pozycje lidera rynku
mieszkaniowego w Polsce, sprzedajac 3 906 lokali netto,
tj. 0 26% wiecej niz w 2022 roku, kiedy sprzedaz netto
wyniosta 3093 lokale (z wytaczeniem transakcji w
segmencie PRS). Wynik sprzedazowy Grupy Dom
Development w 2023 roku byt jednoczesnie o ponad 1 000
lokali wyzszy niz sprzedaz na rzecz klientéw detalicznych
osiggnieta w tym okresie przez drugiego najwiekszego
gracza na polskim rynku.

Najwieksze wzrosty zanotowaliémy w Krakowie, gdzie
rozpoczeliSmy dziatalnos$¢ stosunkowo niedawno. W 2023
roku sprzedaliSsmy tam ponad dwukrotnie wiecej
mieszkan niz rok wczesniej, awansujac do Scistej czotéwki
deweloperéw na tym rynku. UmocniliSmy sie rowniez we
Wroctawiu, gdzie zanotowaliSmy wzrost sprzedazy o
ponad 80%. Bardzo dobrze funkcjonuje takze nalezgca do
naszej grupy, a dziatajgca w Tréjmiescie, spotka Euro Styl,
ktéra zwiekszyta sprzedaz lokali o 40% w poréwnaniu z
2022 rokiem. Z kolei na najwiekszym dla nas rynku
warszawskim, gdzie od lat mamy najwiekszy udziat
rynkowy, sprzedaz ustabilizowata sie, co zwigzane jest ze
znacznym wyprzedaniem naszej oferty w poprzednich
okresach.

Rok 2023 byt okresem wyraznego ozywienia popytu na
mieszkania, z rosngcym udziatem zakupoéw finansowanych
kredytem hipotecznym, do czego istotnie przyczynity sie:
poluzowanie kryteriow obliczania zdolnosci kredytowe;j
przez Komisje Nadzoru Finansowego, zapowied? i
pdzniejsze wprowadzenie programu Bezpieczny Kredyt
2%, a takze pierwsze obnizki stdp procentowych, po cyklu
podwyzek w latach 2021-2022.

W Grupie Dom Development zakupy z wykorzystaniem
kredytu hipotecznego stanowity w 2023 roku okoto 41%
wszystkich transakcji wobec okoto 30% w 2022 roku.
Mimo istotnego wzrostu udziatu mieszkan finansowanych
kredytem, w naszym przypadku wcigz ponad potowe
sprzedazy (59% w 2023 roku) stanowia transakcje
gotéwkowe, co jest potwierdzeniem utrzymujgcego sie



wysokiego popytu o charakterze inwestycyjnym.
Podstawa oferty Grupy Dom Development sg mieszkania
o podwyzszonym standardzie, a inwestycje w tego typu
nieruchomosci postrzegane s jako bezpieczna lokata
kapitatu.

Gtéwnym problemem rynku mieszkaniowego w 2023 roku
byt z kolei niedobdr podazy, co w potgczeniu z silnym
popytem przyczynito sie do dalszego wzrostu cen
mieszkan. W najwiekszych aglomeracjach drozaty one w
tempie dwucyfrowym. Relacja poziomu oferty do
sprzedazy byta w minionym roku rekordowo niska
i wskazywata na nieréwnowage rynkowa. Przyjmuje sie,
ze poziom oferty powinien odpowiada¢ wolumenowi
sprzedazy w okresie 4-5 kwartatéw, tymczasem
w Warszawie czy w Krakowie byt on o okoto potowe
nizszy.

Dzieki naszej wytezonej pracy, optymalnie
wykorzystaliSmy uwarunkowania rynkowe i szanse, jakie
przynidst miniony rok. Biorgc pod uwage bardzo dobrg
sprzedaz mieszkan, sukcesywnie uzupetniamy
i powiekszamy naszg oferte. Na koniec 2023 roku
obejmowata ona 2,4 tys. lokali dostepnych do sprzedazy
(wobec 2 082 na koniec 2022 roku).

W minionym roku dokonali$my réwniez znaczacych
zakupow gruntéw pod nowe inwestycje — gtdwnie w
Warszawie, ale takie w pozostatych miastach naszej
dziatalnosci. W rezultacie, potencjat naszego banku ziemi
na koniec 2023 roku wzrdst do rekordowego poziomu
ponad 20 tysiecy lokali do wybudowania. Co wazne, s to
grunty inwestycyjne w atrakcyjnych lokalizacjach, czesto
dajgce mozliwos¢ budowy wieloetapowych osiedli, ktére
sg domeng Grupy Dom Development. W samej tylko
Warszawie, uchodzacej za najtrudniejszy rynek pod
wzgledem dostepnosci dziatek inwestycyjnych,
zwiekszyliSmy potencjat banku ziemi o niemal jedng piata
—do poziomu blisko 11,3 tysigca lokali.

O skali naszego potencjatu i pozycji konkurencyjnej
Swiadczy takze nasze bezpieczenstwo finansowe. Pomimo
znacznych zakupéw gruntdéw, wyptacie rekordowej
dywidendy za 2022 rok i zaliczki na poczet dywidendy za
2023 rok, wskaznik zadtuzenia netto do kapitatéw
wtasnych (gearing) na koniec 2023 roku byt na niskim,
bardzo konserwatywnym poziomie 9%. Biorac pod uwage
sume Srodkéw pienieznych i niewykorzystanych linii
kredytowych, na koniec minionego roku dysponowalismy
kapitatem siegajagcym 389 min zt.
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Jako lider rynku mieszkaniowego w Polsce mamy
Swiadomo$¢ niebagatelnego wplywu i  poczucie
odpowiedzialnosci za  spofecznosci i ekosystemy
aglomeracji, w ktérych realizujemy nasze inwestycje.
Opublikowana w 2022 roku strategia DOM 2030 ustalita
kierunki naszych dziatan  zgodnych z ideg
zrébwnowazonego rozwoju, tak aby zapewni¢ wysoka
jako$¢ zycia i spetnienie réznorodnych potrzeb
mieszkancéw naszych osiedli i ich sasiedztwa, zadbad
o dobrostan naszych pracownikéw, partnerskie relacje
z kontrahentami  oraz najwyzsze standardy tadu
korporacyjnego, przy jednoczesnym poszanowaniu
srodowiska naturalnego.

W 2023 roku zrealizowalismy wszystkie zatozone na ten
okres cele zawarte w strategii DOM 2030. Szczegétowo
nasze dziatania i ich efekty prezentujemy w Raporcie ESG,
do lektury ktérego rowniez serdecznie Paristwa zachecam.

Na rynku mieszkaniowym mamy do czynienia ze
strukturalnym niedoborem podazy i niezaspokojonym,
silnym fundamentalnym popytem. W drugiej potowie
tego roku moze on zosta¢ dodatkowo wzmocniony
poprzez wprowadzenie nowego rzadowego programu
doptat do kredytéw hipotecznych, ktéry da wiekszej
liczbie Polakéw szanse na wtasne lokum. Niezaleznie od
tego, czy i kiedy zapowiadany program zostanie
uruchomiony, Grupa Dom Development jest w tej
komfortowej sytuacji, ze posiada wszystkie niezbedne
elementy, by sprawnie zwieksza¢ skale dziatalnosci.

Na koniec 2023 roku mielismy w budowie ponad 6,7 tys.
lokali (wobec niespetna 5,8 tys. na koniec 2022 roku),
z czego 65% byto juz sprzedanych. Z kolei skumulowana
sprzedaz netto do rozpoznania w wynikach przysztych
okreséw (lokale sprzedane i nieprzekazane) obejmowata
4 627 lokali o wartosci 3,3 mld zt (wobec odpowiednio
4 555 lokali o wartosci 2,98 mld zt na koniec 2022 roku).

Wierzymy, ze dzieki silnemu bilansowi, wiodacej na rynku
marce, wieloletniemu doswiadczeniu naszego zespotu,
starannie dobranej ofercie, a takie umiejetnosci
elastycznego dostosowywania sie do zmieniajacych sie
warunkow, wykorzystamy nadarzajgce sie okazje
i sprostamy wyzwaniom jakie przyniesie ten rok, po raz
kolejny umacniajac nasza pozycje rynkowego lidera.

}wlﬁ )Efwm7 o

Jarostaw Szanajca
Prezes Zarzadu Dom Development S.A.
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Dom Development S.A. dziata na rynku od 1996 roku i jest liderem branzy mieszkaniowej

w Polsce. Grupa oferuje

DEVELOPMENT

swoim
wielorodzinnych zlokalizowanych w czterech gtéwnych aglomeracjach kraju:
w Warszawie, Tréjmiescie, Wroctawiu i Krakowie.

Od 2006 roku Spétka jest notowana na Gietdzie Papieré6w Wartosciowych

klientom mieszkania w budynkach

w Warszawie (ticker: DOM) i wchodzi m.in. w sktad indeksu mWIG40. Od debiutu
gieldowego Spétka taczy niskie zadtuzenie z wyptatami dywidendy, w tym rekordowych 283
min zt w 2023 roku oraz 141 min zt zaliczki na dywidende za rok biezacy.

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. (dalej ,,Grupa”),
od poczatku swojej dziatalnosci koncentruje sie na rynku
mieszkaniowym. Obecnie prowadzi dziatalnos¢
w Warszawie, Trojmiescie, Wroctawiu oraz w Krakowie.

Dom Development S.A. (dalej ,Spétka”, jednostka
dominujaca Grupy) to wspodlne przedsiewziecie polskich
menedzerow oraz inwestorow z Wielkiej Brytanii.
Zatozyciele Spétki od od poczatku jej istnienia zarzadzaja
nig inadzorujg — Jarostaw Szanajca posiadajacy 5,66%
akcji Dom Development S.A. od poczatku jej istnienia jest
Prezesem Zarzadu, zas Grzegorz Kietpsz, byty Dyrektor
Generalny, jest obecnie Przewodniczagcym Rady
Nadzorczej Spotki caty czas pozostajgc jednym z
kluczowych akcjonariuszy.

Na dzien 31 grudnia 2023 r. Spoétka byta kontrolowana
przez dominujgcego akcjonariusza Groupe Belleforét S.a
r.l. zsiedzibg w Luksemburgu, ktéra posiadata 55,02%
akcji. Reprezentanci gtdéwnego akcjonariusza zasiadajg
w Zarzadzie iRadzie Nadzorczej Spotki od poczatku jej
istnienia, dzielgc sie wieloletnim miedzynarodowym
doswiadczeniem w dziatalnosci deweloperskiej.

Dom  Development S.A. prowadzi dziatalnos¢
w Warszawie, 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
przejecia Grupy Kapitatowej Euro Styl S.A., Grupa weszta
na rynek tréjmiejski. Przystgpienie 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 lideréw rynku tréjmiejskiego.

WARSZAWA
(VB wroctaw
KRAKOW
DOM .

CONSTRUCTION
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W sktad przejetej Grupy Kapitatowej Euro Styl S.A.,
wchodzi takze spdtka Euro Styl Construction Sp.zo.o.,
generalny wykonawca wszystkich inwestycji Grupy
w Tréjmiescie.

W roku 2018 powotana zostata firma Dom Construction
Sp.zo0.0. - generalny wykonawca inwestycji Grupy
w Warszawie, Wroctawiu oraz od 2021 roku w Krakowie.

1 lipca 2021 roku Spoétka nabyta wiekszosciowy pakiet 77%
akcji Sento S.A., dewelopera dziatajacego na rynku
krakowskim. W pierwszym kwartale 2022 roku udziat
Grupy na rynku krakowskim zostat znacznie powiekszony
poprzez nabycie spotek z Grupy BUMA, dewelopera
o ugruntowanej pozycji na rynku mieszkaniowym
w Krakowie  oraz  nabycie pozostatego  pakietu
mniejszosciowego Grupy Sento (stajgc sie jej jedynym
akcjonariuszem). Transakcja nabycia spotek Grupy BUMA
zostata sfinalizowana w dniu 28 lutego 2022 roku. W roku
2023 Grupa umocnita swojg pozycje na rynku krakowskim.
Po udanej akwizycji dwéch lokalnych deweloperéow Sento
oraz Buma, 1 lutego 2022 roku powstata firma Dom
Development Krakdw Sp. z 0.0., ktéra po udanej akwizycji
dwodch lokalnych deweloperéw Sento oraz Buma
skonsolidowata zaréwno dziatalno$¢ operacyjng jak i
lokalny potencjat ludzki nabytych spotek. Spotka ta z
sukcesem rozpoczeta realizacje nowych projektéw
deweloperskich na rynku krakowskim. Od 2010 roku
Grupa aktywnie  wspiera nabywcow  mieszkan
w pozyskiwaniu kredytow hipotecznych. Dom
Development Kredyty Sp.z o0.0. to posrednik kredytéw
hipotecznych obstugujgcy wytacznie klientéw Grupy.
Dzieki duzej skali dziatalnosci, Grupa jest w stanie uzyskaé
dla swoich klientéw konkurencyjne warunki finansowania
oraz pomodc im w dopetnieniu zwigzanych z tym
formalnosci.

@ EURO STYL

GRUPA DOM DEVELOPMENT

(0]
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KREDYTY
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STRUKTURA GRUPY

Struktura Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. na dzien 31 grudnia 2023 roku (prezentujaca bezposredni i posredni
udziat Dom Development S.A. w jednostkach zaleznych):

PODMIOT UDZIAt JEDNOSTKI DOMINUJACE) UDZIAt JEDNOSTKI DOMINUJACE)
W KAPITALE PODSTAWOWYM W PRAWACH GtOSU

Jednostki zalezne Dom Development S.A.:

Euro Styl S.A. 100% 100%
Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. 100% 100%
Dom Construction Sp. z o.0. 100% 100%
Dom Development Kredyty Sp. z 0.0. 100% 100%
Dom Development Grunty Sp. z 0.0. 46% 100%
Dom Development Krakéw 12 Sp. z o.0. 100% 100%

Dom Development Krakéw Sp. z 0.0. 100% 100%
Dom Land Sp. z 0.0. - -

Jednostki zalezne Euro Styl S.A.:

Euro Styl Construction Sp. z o.0. 100% 100%
Euro Styl Montownia Sp. z 0.0. 100% 100%
GGl Dolne Miasto Sp. z o0.0. 100% 100%
Your Destination Sp. z 0.0. 100% 100%
Apartamenty Las Jastarnia Sp. z 0.0. 100% 100%

Jednostki zalezne Dom Development Krakéw Sp. z 0.0.:
Dom Development Krakéw 1 Sp. z o.0. 100% 100%

Wszystkie podmioty nalezagce do Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. zostaly zarejestrowane w Polsce i sg
konsolidowane przez Spétke metoda konsolidacji petnej.

Opis organizacji Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. ze wskazaniem jednostek podlegajgcych konsolidacji oraz opis
zmian w organizacji Grupy znajduja sie w nocie 7.1 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy za 2023 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, dziatajgcego w gtéwnych
aglomeracjach kraju. Realizacja tej strategii opiera sie na
nastepujgcych filarach:

Jako wiodaca firma na rynku deweloperskim w Polsce,
Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. ma znaczacy
wptyw na ksztattowanie przestrzeni miejskiej oraz jakosc
zycia w obszarach miejskich, gdzie prowadzi swojg

dziatalnos¢. Zarzad Spotki aktywnie  wspiera
zrbwnowazony rozwdj miast, stosujagc wewnetrzne
standardy  planowania inwestycji, ktére czesto

przewyzszajg wymogi prawne. Od mieszkan poprzez
tereny wspdlne w osiedlach, az po elementy
architektoniczne, wiaczajgc w to obszary zieleni — kazdy
element inwestycji jest starannie przemyslany w celu
stworzenia przyjaznych dla zycia miejsc, ktére wspierajg
rozwoéj wysokiej jakosci przestrzeni miejskiej.

W dniu 28 czerwca 2022 roku Zarzad Spotki przyjat
Strategie ESG DOM 2030, definiujgca cele Spotki i Grupy z
zakresu: dbatosci o s$rodowisko, odpowiedzialnosci
spotecznej i tadu korporacyjnego do roku 2030.

Strategia DOM 2030 to wyraz istotnej roli, jakg Zarzad
Spotki przypisuje zréwnowazonemu rozwojowi Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A. Zawiera ona cele
mierzalne, zaplanowane sukcesywnie do realizacji na
najblizsze lata. Grupa zobowigzuje sie m.in. do redukgcji
emisji CO2w przeliczeniu na lokal w budowie do 2030 roku
0 30% w poréwnaniu do 2021 roku w zakresie 1i 2 (SCOPE
11i 2), a takze do zapewnienia spetnienia kryteriow tzw.
miasta 15-minutowego, tj. dostepnosci kluczowej
infrastruktury w zasiegu spaceru, w 90% projektéw Grupy
do 2030 roku. Ponadto w celu zwiekszenia réznorodnosci
organdow Spoétki, udziat kobiet w Zarzadzie i Radzie
Nadzorczej wzrosnie w nadchodzacych latach do co
najmniej 30%.

Petna tres¢ Strategii DOM 2030 jest udostepniona na
stronie internetowej Spotki pod adresem:
https://inwestor.domd.pl/pl/esg.

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. w prowadzonej
dziatalnosci ktadzie nacisk na budowanie dtugofalowych
relacji ze swoimi interesariuszami: pracownikami,
klientami oraz podwykonawcami. Miarg jakosci tych
relacji s3: wzglednie niski poziom rotacji pracownikow
oraz bardzo wysoki poziom satysfakcji klientéw mierzony
wskaznikiem NPS (Net Promoter Score). Wysoka jakos$¢
i terminowos$¢ realizacji budéw jest w znacznej mierze
efektem bardzo dobrej wspotpracy z podwykonawcami.
W branzy deweloperskiej, gdzie cykl produkcyjny projektu
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jest bardzo skomplikowany itrwa co najmniej trzy lata,
dtugoletnie doswiadczenie pracownikdw oraz zaufanie
i sprawna wspodtpraca z podwykonawcami sg zrdodtem
trwatej przewagi konkurencyjnej ipozwalajg Grupie
budowac silng marke w skali ogdlnopolskie;j.

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. to wysokiej
jakosci organizacja oznacznym potencjale rozwoju.
Zarzad Spotki dostrzega liczne mozliwosci zwigzane
z dalszym wzrostem Grupy w gtéwnych aglomeracjach
kraju. W nadchodzgcych  latach  Spétka  bedzie
kontynuowata dziatania zwiekszajgce pozycje Grupy na
rynku krakowskim, wroctawskim i tréjmiejskim.

Dom Development S.A. jest niekwestionowanym liderem
rynku warszawskiego z udziatem rynkowym w 2023 roku
na poziomie 8,9%. Zarzad Spotki oczekuje, ze skala
dziatalnosci na pozostatych rynkach bedzie stopniowo
rosta w nadchodzgcych latach dzieki silnej marce,
atrakcyjnemu bankowi ziemi oraz doswiadczeniu,
pozwalajacym sprawnie realizowac kolejne inwestycje.

Euro Styl S.A. w minionym roku znacznie rozbudowata
swoj potencjat i pod wzgledem sprzedazy w 2023 roku
firma zajmuje druga pozycje na rynku tréjmiejskim. W
nadchodzacych latach nalezy spodziewac sie wzrostu skali
dziatalnosci Grupy w tym regionie.

Skala dziatalnosci Grupy we Woroctawiu sukcesywnie
rosnie i w 2023 roku Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0.
znalazta sie w czotéwce deweloperdw o najwiekszym
udziale w rynku lokalnym.

Rynek krakowski to jeden 1z wiodacych rynkéw
mieszkaniowych w Polsce, zaréwno pod wzgledem
wolumenu transakgji, jak i poziomu cen. Charakteryzuje
sie on jednoczesnie duzym rozdrobnieniem w poréwnaniu
do pozostatych gtéwnych aglomeracji kraju. W 2023 roku
Spoétka z sukcesem kontynuowata realizacje nowych
projektow deweloperskich na rynku krakowskim osiagajac
4 pozycje na rynku krakowskim (4,5% udziatu w rynku). W
2023 roku Spétka sprzedata 458 lokali co oznacza ponad
dwukrotne zwiekszenie sprzedazy w stosunku do roku
poprzedniego.

Zarzad Spotki ktadzie szczegdlny nacisk na silny bilans
Spétki oraz Grupy i komfortowa sytuacje ptynnosciows.
Znaczne zasoby finansowe przy niskim zadtuzeniu
pozwalajg Zarzadowi ze spokojem reagowa¢ na
zmieniajgce sie warunki w branzy nieruchomosci oraz
budowlanej, ktére charakteryzuja  sie istotng


https://inwestor.domd.pl/pl/esg

cyklicznoscia. Jednoczesnie, dzieki posiadanemu zasobowi
gotéwki izabezpieczonym liniom kredytowym, spétki
z Grupy maja przewage w transakcjach na rynku gruntéw,
nierzadko wymagajacych wielomilionowych ptatnosci
w krétkim terminie.

Zarzad Spotki
maksymalizacji

dtugookresowe;j
wtasnego dla

koncentruje
zwrotu  z

sie na
kapitatu
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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

Nasza dziatalnos¢ koncentruje sie na czterech
najwiekszych rynkach Polski, gdzie oferujemy mieszkania
we wszystkich segmentach rynku — od popularnego, przez
podwyzszony az po luksusowe apartamenty. Dominujacy
w ofercie segment premium pozwala nam osiggngc
ponadprzecietne marze przy utrzymaniu wysokiej skali
dziatalnosci. Bliskie jest nam podejscie zarzadcze zgodne z
zasadami zréwnowazonego rozwoju, a tym samym
standardy zréwnowazonego budownictwa. Sposéb
naszego dziatania i cele zdefiniowalismy w dokumencie
»DOM 2030. Strategia ESG”.

Spoétki deweloperskie nalezagce do Grupy tj. Dom
Development S.A., Euro Styl S.A., Dom Development
Wroctaw Sp. z 0.0. oraz Dom Development Krakow Sp. z
0.0., mMajg bardzo =zblizony model biznesowy. Rolg
pozostatych spétek Grupy jest wsparcie dziatalnosci
deweloperskiej, ktorej typowe elementy opisano ponizej.
W 2023 roku nie nastgpity zmiany w podstawowych
zasadach zarzadzania przedsiebiorstwem Spétki ijej
Grupa Kapitatowa.

Filarem dziatalnosci Grupy s3 wieloetapowe
projekty z dostepem do  miejskiej
infrastruktury. Nasze projekty ksztattujg
tkanke miejskg gtdéwnych aglomeracji Polski.
Jestesmy jednym z nielicznych deweloperow
dysponujacych zasobami niezbednymi do
realizacji tak ztozonych i kapitatochtonnych
przedsiewzie¢. Kazda nasza transakcja jest
indywidualnie analizowana pod katem
prawnym, technicznym i administracyjnym,
mozliwosci zabudowy oraz optfacalnosci
potencjalnej inwestycji. Spoétki nalezace do
Grupy  aktywnie  poszukujg  gruntow
inwestycyjnych pod zabudowe wielorodzinng
w Warszawie, Trojmiescie, Krakowie i

Grupa wspotpracuje z uznanymi biurami
architektonicznymi, przyktadajgc duzg wage
do tadu przestrzennego budowlanych osiedli
oraz funkcjonalnosci projektowanych
mieszkan. Nasze projekty spetniajg najwyzsze
wymogi w zakresie efektywnosci
energetycznej, jakosci materiatéw
budowlanych czy zrbwnowazonego
zagospodarowania terenu inwestycji.
Na typowy projekt sktadajg sie wielorodzinne
budynki zwindami igarazem podziemnym

Budowa projektow deweloperskich
realizowana jest przez nalezacych do Grupy
generalnych wykonawcéw, co umozliwia
optymalizacje parametréw inwestycji juz na
etapie projektowania, statg i bardzo wysoka
jakos¢ wykonania oraz efektywnosé kosztowa.
Generalni wykonawcy prowadzg budowy
poprzez zatrudnianie wyspecjalizowanych
podwykonawcéw do poszczegdlnych
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Wroctawiu. Inwestujagc w nowe dziatki we

wtasciwym momencie cyklu, Grupa ma
zapewniong ciggtos¢ dziatania i komfort
zawierania transakcji pozwalajgcych 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. Wobec stale zmniejszajgcej sie
dostepnosci terendw oraz koniecznosci
uzytkowania obszarow zurbanizowanych w
sposob zréwnowazony realizujemy coraz

wiecej inwestycji stuzgcych rewitalizacji
przestrzeni miejskich.
oraz lokalami ustugowymi na parterze.

Wszystkie mieszkania oferowane przez spoéfki
z Grupy posiadajg balkony, tarasy lub ogradki,
aich rozktady sg starannie przemyslane
zgodnie z wewnetrznymi, wys$rubowanymi
standardami. W ofercie Grupy dominujg
mieszkania z segmentu  popularnego
o podwyzszonym standardzie, ktore
pozwalajg potaczy¢é duig skale dziatalnosci
z wyzszg rentownoscia.

rodzajéw robot budowlanych. Wszystkie
projekty Grupy budowane sg w technologii
tradycyjnej, a standardowy czas realizacji to
okoto 16-20 miesiecy. Wszystkie nasze spotki
zobligowane s do prowadzenia gospodarki
odpadami  zgodnie z  obowigzujgcymi
przepisami, a wykorzystywane materiaty
cechujg sie najwyzsza jakoscig i pochodzg z
najblizszej okolicy naszych inwestycji.



)

=

=

Sprzedaz  mieszkan  jest  prowadzona
bezposrednio przez spoétki z Grupy, w biurach
sprzedazy  zlokalizowanych na terenie
inwestycji  oraz  wsiedzibach  spétek
deweloperskich. Grupa umozliwia swoim
klientom takze mozliwos¢ odbycia spotkania
online z doradcami klienta i zdalne
przeprowadzenie transakcji sprzedazy. Proces
sprzedazy mieszkania jest kilkuetapowy, za$

Okoto 41% transakcji Grupy w 2023 roku to
zakupy z wykorzystaniem kredytu hipo-
tecznego. Udziat ten zwiekszyt sie istotnie w
porownaniu do 30% w 2022 roku, przede
wszystkim ze wzgledu na uruchomienie w
lipcu rzadowego programu ,Bezpieczny
Kredyt 2%”. Juz od 15 lat Grupa Dom
Development posredniczy w  procesie
przyznawania kredytu hipotecznego
pomiedzy nabywcami mieszkan a bankami.
Dom Development Kredyty Sp. z o.0.

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
wykoiczenia oraz nadzér nad zmianami
w aranzacji prowadzone sg przez spotki
deweloperskie z Grupy, co z perspektywy
klienta stanowi istotne utatwienie
organizacyjne i pozwala znacznie zaoszczedzié
czas oraz objac¢ zakres aranzacji gwarancjg
dewelopera.

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

Zgodnie z Miedzynarodowymi Standardami
Rachunkowosci przekazania lokali sg pod-
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pfatnosci nastepujg w transzach skorelo-
wanych z postepem prac na budowie.
Wszystkie  inwestycje Grupy posiadajg

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.

wspotpracuje z najwiekszymi bankami w
Polsce, dzieki czemu kazdemu z klientéw
moze zaproponowac oferte dopasowanag do
jego indywidualnej sytuacji. W 2023 roku Dom
Development Kredyty Sp. z 0.0. posredniczyta
przy udzieleniu 957 kredytéw o tacznej
wartosci 458,19 miIn zt. Dzieki skali
dziatalnosci, spotka jest w stanie zaoferowac
bardzo korzystne warunki finansowania,
przygotowane przez banki specjalnie dla
klientéw Grupy.

Programy wykonczeniowe obejmuja
kompleksowe wykonczenie mieszkania, tj.
urzadzenie tazienki, potozenie podtdg i listew,

malowanie $cian oraz montaz drzwi
wewnetrznych. Dodatkowo istnieje
mozliwos¢  rozszerzenia  programow o

zabudowe kuchenng wraz ze sprzetem AGD.

Skorzystanie z aranzacji z Dom Development
pozwala na odebranie wykonczonego
mieszkania juz w terminie odbioru
deweloperskiego oraz pozwala nabywcy na
oszczedno$¢ czasu i gwarancje niezmiennosci
ceny.

stawg do rozpoznania przychodéw zich
sprzedazy oraz zwigzanych z nimi kosztéw.
Wyniki finansowe Spétki iGrupy sg Scisle
zwigzane zwolumenem oraz strukturg
przekazywanych w danym okresie lokali.
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Dom Development S.A. od
wypracowanym

debiutu  gietdowego  Spétka

1=

Dziatalnos¢ Spétki i Grupy nie ma charakteru sezonowego.
Wahania wynikéw finansowych pomiedzy kwartatami sg
$cisle powigzane z cyklem budowy projektéw 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 biezgcej sytuacji w Spdtce
i Grupie.

gotowki.

W zwigzku z tym Spodtka, poza informacjg o liczbie
przekazanych w danym okresie lokali, informuje takze o
wolumenie biezacej sprzedazy liczonej w oparciu o

umowy  przedwstepne oraz optacone  umowy
rezerwacyjne w ujeciu netto, tj. z uwzglednieniem
rezygnacji.
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poczatku
obecnosci na GPW S.A. w Warszawie dzieli sig
zyskiem ze
akcjonariuszami. W ciggu szesnastu lat od
wypfacita
akcjonariuszom ponad 2 mld zt , utrzymujac
jednoczesnie bardzo silny bilans i wysoki stan

swoimi

W 2023 roku Spétka wyptacita 283 min zt
dywidendy (69% skonsolidowanego zysku
Grupy za 2022 rok), tj. 11,00 zt na akcje.

Dom Development w 2023 roku po raz
pierwszy w historii wyptacit takze zaliczke na
poczet dywidendy za rok biezgcy w wysokosci
5,50 zt na kazda akcje, w tacznej kwocie 141
min zt.

Zaréwno w przypadku Grupy, jak iSpotki nie wystepuje
uzaleznienie od jednego dostawcy lub odbiorcy. Jedynym
znaczacym kontrahentem Spoétki, z ktérym wartosc
obrotéow przekroczyta 10% przychodéw ze sprzedazy
w 2023 roku i wyniosta 692 min zt jest Dom Construction
Sp.zo0.0., nalezagcy do Grupy generalny wykonawca
inwestycji Spotki.
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1.4 FLAGOWE OSIEDLA MIESZKANIOWE GRUPY

Dziatalnos¢ deweloperska w coraz wiekszym stopniu
przyczynia sie do ksztattowania i rozwoju miast. Zarzad
Dom Development S.A. doktada wszelkich starani, aby
udziat Spétki i Grupy w tym procesie przyczyniat sie do
poprawy  jakosci  Zycia = mieszkancéw  isprzyjat
zrbwnowazonym procesom urbanistycznym. Wiekszosci
inwestycji realizowanych przez spotki z Grupy towarzyszy
réwniez rozbudowa lokalnej infrastruktury techniczne;j.

Flagowymi inwestycjami Grupy sg duze, wieloetapowe
osiedla o podwyzszonym standardzie, rozbudowanych
ogdlnodostepnych przestrzeniach i spdjnej architekturze.
Tego typu projekty umozliwiajg wykorzystanie gtéwnych
przewag konkurencyjnych Grupy - silnej marki,
zasobnosci kapitatowej, doswiadczenia w projektowaniu
oraz wysokiej jakosci i trwatosci budowanych mieszkan.
Dzieki temu Grupa efektywnie faczy wysoki wolumen
sprzedazy z ponadprzecietng rentownoscia.

OSIEDLE URBINO, WARSZAWA

W roku 2023 rozpoczelismy budowe Il etapu inwestycji
Osiedla Urbino, ktora powstaje w dzielnicy Wtochy.
Inwestycja ta posiada swodj wyjgtkowy kameralny
charakter. Projekt odpowiada na potrzeby osoéb, ktére
korzystajgc z zalet zycia w duzym miescie, nie chcg
rezygnowac z przyjaznego otoczenia oraz cenig sobie
komfort i nowoczesny design. W najblizszych latach
planujemy budowe kolejnych etapéw tego osiedla na
zabezpieczonych przez Spétke okolicznych gruntach.

Osiedle  Wilno w Warszawie jest potwierdzeniem
mozliwosci organizacyjnych i kapitatowych Dom
Development S.A. Praktycznie od zera, Spotka stworzyta
mate miasteczko, zlokalizowane na terenach Targowka
Fabrycznego. W ciggu 13 lat Spétka wybudowata tam
3 700 lokali. W 2023 Spétka zrealizowata kolejne 2 etapy
2186 lokalami wramach tej inwestycji oraz posiada
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grunty z potencjatem na kolejne realizacje. Osiedle Wilno
jest bardzo dobrym przyktadem zréwnowazonego
tworzenia miejskiej przestrzeni przyjaznej mieszkaricom.
Posiada ono rozbudowang infrastrukture ustugowa i
komunikacyjng, z licznymi placami i skwerami
sprzyjajacymi integracji mieszkaricow.

0d 2019 roku realizujemy nowy sztandarowy projekt
flagowy Dom Development S.A. - potozona na
warszawskim Bemowie Dzielnica Mieszkaniowa Metro
Zachod. Juz od pierwszego etapu inwestycja ta spotkata
sie z bardzo duzym zainteresowaniem klientow. Obecnie
Spétka buduje 9 etapow z ponad 1 209 lokalami w ramach
tej inwestycji oraz posiada grunty z potencjatem budowy
okoto 1 800 lokali, co czyni Dzielnice Mieszkaniowg Metro
Zachod motorem napedowym sprzedazy w Warszawie.

DiIELNLtMJES%ﬂNJO

W roku 2023 Spoétka kontynuowata realizacje w tej
lokalizacji projektu polegajgcego na wybudowaniu 397
lokali dla profesjonalnego inwestora z segmentu najmu
instytucjonalnego.

GRUPA KAPITAtOWA
DOM DEVELOPMENT S.A.
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Podmioty zalezne Spodtki takze komponuja swojg oferte
w oparciu o wieloetapowe projekty flagowe. Szczegdlnym
projektem dla spotki Euro Styl S.A sg DOKI. Inwestycja ta,
zlokalizowana na historycznych terenach dawnej Stoczni
Gdanskiej, stanowi wielofunkcyjng przestrzen miejska,
obejmujgca: nowy kwartat zabudowy mieszkaniowej —
Doki Living, czes¢ hotelowo-ustugowg w budynku
MONTOWNI z loftami hotelowymi, centrum
konferencyjnym i food hallem oraz przestrzen biurowa
DOKI Office. MONTOWNIA stanowi integralny element
inwestycji  DOKI.  Historyczny  budynek dawnej
montazowni todzi podwodnych otrzymat drugie zycie. Po
rewitalizacji wyrdznia sie on kompleksowg oferta, ktora
stanowi potaczenie funkcji hotelowej, gastronomicznej i
biznesowej. Na wyzszych kondygnacjach znajduje sie 114
w petni wyposazonych loftéw z obstugg hotelowa. W
MONTOWNI od czerwca 2023 dziata najwiekszy w
Tréjmiescie food hall i strefa konferencyjna, a wnetrza
budynku wypetnia niebanalna sztuka i historyczne
artefakty.

Wyjatkowy charakter projektu DOKI i MONTOWNIA
zostaty docenione zaréwno przez klientéw, jak
i branzowych ekspertow — 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. W 2023 roku projekt
uzyskat nagrode w konkursie Baltic Real Estate Awards -
kategoria: Hotel Project.

tacznie w ramach projektow DOKI i MONTOWNIA
powstanie 1 200 lokali (mieszkania, lofty hotelowe, lokale
ustugowe). Do tej pory w Dokach oddano juz do uzytku
ponad 655 lokali. W budowie znajduje sie kolejny budynek
od strony ul. Popietuszki z terminem odbioru na trzeci
kwartat 2025 roku.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
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Wyrdzniajgcym sie, wieloetapowym projektem Grupy jest
takze Osiedle Perspektywa. To inwestycja potozona
w centrum Gdanska, w ktérej powstanie tacznie ponad
650 mieszkan oraz lokali ustugowych. Jest ona
realizowana w zgodzie z najnowszymi trendami

ekologicznymi. Zrdinicowana zabudowa osiedla jest
wkomponowana w okoliczng architekture i obejmuje
kameralne wille miejskie, kamienice pierzejowe oraz
budynki wielorodzinne o zréznicowanej wysokosci w gtebi
osiedla. Niezwykty klimat zapewnia tez sgsiedztwo az 4
parkow.

A BERSPEKTYWA, GDANSK
Na Perspektywie zostato juz oddanych do uzytku 8
budynkédw. Trwajg prace budowalne w Il i IV etapie,

w ktérych powstaje kolejnych 5 budynkdw dopetniajacych
catg inwestycje.

Dynamika to nowoczesne osiedle sktadajgce sie z 7
budynkéw wielorodzinnych wraz z bogatym terenem
rekreacyjnym. Znajduje sie na obszarze UjesSciska - bardzo
dobrze rozwinietej dzielnicy, w obszarze petnym zieleni, a
jednoczesnie w niedalekiej odlegtosci od centrum. Petna
infrastruktura miejska w poblizu pozwala zy¢ lokalnie, bez

koniecznosci korzystania z auta. DYNAMIKA wyrdznia sie
kameralng zabudowg, ktéra utatwia zachowanie balansu
miedzy pracg a zyciem rodzinnym. Z kolei kaskadowe
uksztattowanie inwestycji zapewnia walory widokowe z
okien i balkonéw mieszkan.

Na Dynamice powstanie w sumie 300 mieszkan oraz 10
lokali ustugowych. W 2023 roku zostaty ukonczone dwa
pierwsze budynki, obecnie trwajg prace budowlane przy 3
budynkach w ramach kolejnych etapéw. Trzy- i
czteropietrowe budynki stworzg przyjazng i funkcjonalng
przestrzen osiedlowa.

GRUPA KAPITAtOWA
DOM DEVELOPMENT S.A.
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‘ KOMEDY, WROCEAW

Inwestycje Grupy we Wroctawiu s3 w wiekszosci
jednoetapowe. Na tym tle wyréznia sie jednak Osiedle
Komedy - w pieciu etapach inwestycji, ktére taczy
nowoczesna architektura z detalami nawigzujgcymi do
tworczosci Krzysztofa Komedy, wybitnego kompozytora
i pianisty jazzowego, powstanie facznie ponad 550 lokali.

Osiedle Zielna zlokalizowane jest w spokojnej, zielonej, a
jednoczesnie dobrze skomunikowanej z centrum
Wroctawia historycznej czesci miasta - Psim Polu.
Blisko$¢ natury w potaczeniu z tatwa komunikacjg i
licznymi placowkami oSwiatowymi sprawiajg, ze Zielna to
idealne miejsce dla rodzin z dzie¢mi. W ramach Osiedla
Zielna powstajg mieszkania o najbardziej poszukiwanych
metrazach. Wiekszos¢ stanowi¢ bedg rodzinne lokale 2- i
3-pokojowe, ale w ofercie znajda sie takze kawalerki oraz
mieszkania 4-pokojowe. Lokale na parterze posiadaé bedg
przydomowe zielone ogrdédki, a te na pietrach — duze
balkony. W ramach Osiedla Zielna powstanie okoto 600
lokali.

Braniborska 80 to idealna propozycja dla tych, ktérzy
cenig sobie wygode miejskiego zycia. Doskonata
lokalizacja umozliwia zaréwno szybkie przemieszczanie sie
po miescie, jak i aktywny relaks w otoczeniu pobliskiego
Parku Zachodniego. Komfort zycia mieszkancéw zapewni
bogata oferta kulturalna w najblizszej okolicy, jak
i wszelkie udogodnienia w postaci licznych restauracji,
szkdt, uczelni i sklepow. W ofercie znajdujg sie mieszkania
— od 1 do 4 pokojowych, w najbardziej poszukiwanych

metrazach — od 29 do 90 m2. Wszystkie mieszkania
posiada¢ bedg balkony lub loggie, a na ostatnich pietrach
— przestronne tarasy.

W 2023 roku Dom Development wzmocnit swojg pozycje
na rynku krakowskim. Flagowym osiedlem, realizujgcym
strategie Grupy w tej lokalizacji, jest Gorka Narodowa z
380 lokalami w budowie na koniec 2023 roku. Duzy wybor
lokali 2-pokojowych ucieszy singli i pary, a szeroki
wachlarz mieszkan 3- i 4-pokojowych to znakomita
propozycja dla rodzin z dzie¢mi.

To atrakcyjne miejsce zacheca do spedzania czasu na
Swiezym powietrzu i sprzyja integracji mieszkancéw.

[ [
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Osiedle 29. Aleja to inwestycja u zbiegu ul. Prandoty i
al. 29 Listopada, potozona zaledwie 2 km od krakowskiego
Rynku Gtéwnego. Lokalizacja w poblizu centrum zacheca
do aktywnego uczestnictwa w zyciu kulturalnym miasta,
czestych spotkan ze znajomymi i dtugich spaceréw. 29
Aleja to doskonata propozycja dla mtodych ludzi oraz
inwestoréw na rynku nieruchomosci. W ramach nowego
etapu powstanie 149 mieszkan o metrazach od 32
do 94 m2.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
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1.5 RYNKI GEOGRAFICZNE

p EURO STYL

GRUPA DOM DEVELOPMENT

TROJMIASTO
NR 2 W TROJMIESCIE
9,1% UDZIAt W RYNKU
1111 LOKALE SPRZEDANE
1823 LOKALI W BUDOWIE
4528 LOKALI W BANKU ZIEMI
° DEVELOPMENT
WARSZAWA

DEVELOPMENT

4

WROCLAW T

NR 2 WE WROCtAWIU

9,1% UDZIAt W RYNKU

647 LOKALI SPRZEDANYCH
1404 LOKALI' W BUDOWIE

2 230 LOKALI W BANKU ZIEMI

Powyzej zaprezentowano wartosci sprzedazy lokali w catym 2023 roku
oraz liczby lokali w budowie i w banku ziemi na dzien 31 grudnia 2023 roku.
Udziat rynkowy w oparciu o szacunki rynkowe REDNET Property Group

ROZWAZNA EKSPANSJA

Dom Development S.A. to od wielu lat niekwestionowany
lider stotecznego rynku nieruchomosci mieszkalnych z 9%
udziatem w sprzedazy. Warszawa jest dominujacym
centrum biznesowym i akademickim w Polsce,
przyciggajagcym nowych mieszkarncéw zaréwno z Polski,
jak iz zagranicy. Rynek nieruchomosci w stolicy
charakteryzuje sie najwyiszymi cenami sposréd
krajowych metropolii. Ze wzgledu na ograniczong
dostepnos¢ gruntéw iich skomplikowang sytuacje
prawng, Warszawa jest jednoczesnie rynkiem bardzo
wymagajagcym. Dom Development S.A. od poczatku
prowadzi dziatalnos¢ w Warszawie, gdzie posiada bardzo
silng marke iknow-how, dajgcy 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 drugim
deweloperem w tej lokalizacji. Posiadane zasoby gruntéw
pod przyszte projekty pozwalajg oczekiwa¢ wzrostu
udziatu dziatalnosci wroctawskiej w wynikach Grupy
w nadchodzacych latach.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2023 ROKU

NR 1 W WARSZAWIE

8,9% UDZIAt W RYNKU

1 690 LOKALI SPRZEDANYCH
2 857 LOKALE W BUDOWIE

11 074 LOKALI W BANKU ZIEMI

DEVELOPMENT

KRAKOW KRAKOW

NR 4 W KRAKOWIE

4,5% UDZIAt W RYNKU

458 LOKALI SPRZEDANYCH
621 LOKALI W BUDOWIE

2 046 LOKALI' W BANKU ZIEMI

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
przesadzity o sukcesie tej akwizycji.

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 projektow, pozostajgc jednoczesnie
wysoce rentowng organizacja.

W 2023 roku Dom Development S.A. umocnita swoja
dziatalnos¢ na rynku krakowskim. W trakcie 2023 roku
Grupa Dom Development zakontraktowata 458 mieszkan,
co stanowito 4,5% sprzedazy na krakowskim rynku
mieszkaniowym. Udziat spotki krakowskiej nieznacznie
zwiekszyt sie wzgledem 2022 roku. Dom Development
Krakdw Sp. z 0.0. utrzymata czwarty pozycje w rankingu
lokalnych deweloperéw z najwyzszg sprzedazg w skali
roku.

GRUPA KAPITALOWA
DOM DEVELOPMENT S.A.



Grupa prowadzi dziatalnos¢ wytgcznie w wiodacych
aglomeracjach Polski o trwatych perspektywach wzrostu
rynku mieszkaniowego, pozwalajagcych na uzyskanie
satysfakcjonujacych marz. Site rynkdéw, na ktérych dziata
Grupa potwierdzaja podstawowe wskazniki
makroekonomiczne, takie jak stopa bezrobocia, $redni
poziom ptac, a takze relatywnie wysokie Srednie ceny

SREDNIA CENA M2 MIESZKANIA

Warszawa 14 847 Warszawa
Gdarnsk 12 389 Gdarnisk
Wroctaw 12 498 Wroctaw
Krakow 13530 Krakow
TOP 7 13559 Polska

SREDNIE WYNAGRODZENIE

transakcyjne mieszkan na rynku pierwotnym. Miasta, w
ktérych Grupa prowadzi dziatalnos¢ charakteryzujg sie
niedoborem wysoko wykwalifikowanych pracownikéw,
o czym $wiadczy stopa bezrobocia ponizej tzw. poziomu
naturalnego, szacowanego na okoto 2-4%.

STOPA BEZROBOCIA
9519 Warszawa 1.4%
9904 Gdansk 2,5%
8 660 Wroctaw 1,6%
9742 Krakow 1,9%
8033 Polska 5,1%

WYNIKI OPERACYJNE DZIALALNOSCI W 2023 ROKU

Koniunktura na rynku mieszkaniowym w 2023 roku
sprzyjata  osiggnieciu  bardzo dobrych  wynikéw
sprzedazowych przez deweloperéw dysponujacych
odpowiednig ofertg. Obserwowany byt wzrost popytu,
bedacy efektem m.in. ztagodzenia przez KNF warunkow
oceny zdolnosci kredytowej oraz systematycznie
rosngcych wynagrodzen, w trzecim kwartale 2023 roku
zostat dodatkowo wzmocniony efektem wprowadzenia
programu ,Bezpieczny Kredyt 2%”. Kolejnym czynnikiem
stymulujgcym popyt byty oczekiwania na pierwsze obnizki
stép procentowych. Zostaty one zmaterializowane, we
wrzesniu 2023 roku, nawet na poziomie gtebszym od
spodziewanego, w postaci decyzji RPP o obnizce stép
procentowych o 0,75 pkt. proc.

Silny popyt przyczynit sie z kolei do wzrostu cen mieszkan,
przy czym z koricem roku ceny rosty wolniej niz w
poprzednich kwartatach ze wzgledu na zwiekszong podaz.

Sprzedaz Grupy w 2023 roku na rynku detalicznym
wyniosta 3 906 lokali.

Dom Development S.A. od wielu lat jest
niekwestionowanym liderem na rynku warszawskim. W
minionym roku osiggnelismy 8,9% udziat w tym rynku.

W 2023 roku Grupa, z 9,1% udziatem, utrzymata wiodaca
pozycje takze w Trojmiescie. W ciggu 6 lat od wtgczenia do
Grupy, Euro Styl S.A. istotnie zwiekszyt potencjat i skale
dziatalnosci, trwale umacniajgc swojg pozycje.

Takze Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. konczy 2023
rok w czotéwce lokalnych deweloperéw z 9,1% udziatem
w rynku. Spotka awansowata na drugg pozycje w
zestawieniu (w 2022 roku byta na trzecim miejscu).

W trakcie ostatnich 12 miesiecy Grupa Dom Development
umocnita swojg pozycje na rynku krakowskim. Dom
Development Krakéw Sp. z o.0. z sukcesem rozpoczat

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2023 ROKU

realizacje nowych projektéw deweloperskich w stolicy
Matopolski. W trakcie 2023 roku Grupa Dom
Development zakontraktowata 458 mieszkan, co
stanowito 4,5% krakowskiej sprzedazy w minionym roku.

Zarzad Spotki ktadzie szczegdlny nacisk na maksymalizacje
rentownosci dziatalnosci. W sytuacji obnizonego popytu,
spotki wchodzgce w sktad Grupy koncentrowaty sie na
efektywnym uzupetnianiu oferty przy jednoczesnym
ograniczeniu podazy 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
projektéw i kompleksowa obstuga, znajdujg uznanie
wsréd klientow i maja odzwierciedlenie
w ponadprzecietnej wartosci mieszkan sprzedawanych
przez spotki z Grupy.

Srednia cena brutto mieszkania z ewentualnym
wykonczeniem pod klucz, komdrka lokatorska, czy
miejscem parkingowym, sprzedanego przez Grupe w 2023
roku osiggneta wartosc 744 tys. zt. Sposrod rynkéw Grupy,
Warszawa charakteryzowata sie najwyisza Srednig
wartoscig transakcji - 844 tys. zt. Natomiast najwyzszg
roczng dynamike w tym zakresie odnotowata spdtka
krakowska, gdzie sSrednia wartosc¢ transakcji wzrosta o0 25%
do poziomu 702 tys. zt w 2023 roku

Zwiekszone S$rednie wartosci transakcji r/r, wynikajg
z silnego popytu i niskiej podazy.

Okoto 59% transakcji sprzedazy zawartych przez spétki
zGrupy w 2023 roku to transakcje gotowkowe, bez
wsparcia kredytem hipotecznym.
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SPRZEDAZ NETTO LOKALI (SZT.)

3756 LS 3906

3093

2020 2021 2022 2023

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. sprzedata w
2023 roku 3 906 lokali netto, tj. 0 26% wigcej niz w 2022
roku, kiedy sprzedaz netto wyniosta 3 093 lokale (bez
segmentu PRS).

Popyt na mieszkania utrzymywat sie na wysokim
poziomie, z rosngcym udziatem zakupow finansowanych
kredytem hipotecznym, do czego istotnie przyczynit sie
program ,Bezpieczny kredyt 2%”. W przypadku Grupy
Dom Development, program ten pozytywnie wptynat na
sprzedaz lokali przede wszystkim w Trdjmiescie (w
szczegodlnosci w takich lokalizacjach jak Rumia czy Pogdrze
k. Gdyni), a takze we Wroctawiu i Krakowie.

Na wysokim poziomie utrzymywat sie takze popyt o
charakterze inwestycyjnym, o czym moze S$wiadczy¢
znaczacy udziat transakcji gotéwkowych — stanowity one
59% tgcznej sprzedazy Grupy Dom Development w 2023
roku. Spotka Dom Development S.A. osiggneta wartos¢
sprzedazy netto nowych mieszkan na poziomie 1 347 min
zt.

WARTOSC SPRZEDANYCH LOKALI (PLN m)

2575 2746

2131 2 057

2020 2021 2022 2023

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
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SPRZEDAZ W PODZIALE NA RYNKI 2023 2022 ZMIANA
\éV:r;s?:/ZIopment S.A. 1650 1738 (3)%
EL‘?L““S':‘;“S’A 1111 793 40%
\Iil)vgr%cg]:\//elopment Wroctaw sp. z 0.0.647 354 83%
Efriollvelopment Krakéw Sp. z 0.0. 458 208 120%
Grupa Kapitatowa 3906 3093 26%

Dom Development S.A.

Trojmiejski Euro Styl S.A. sprzedat w 2023 roku 1 111 lokali
netto. Wartos¢ netto sprzedazy Grupy na tym rynku
wyniosta 708 min zt. W strukturze sprzedazy Euro Stylu
dominowaty wieloetapowe projekty, tworzgce wysokiej
jakosci tkanke miejska, takie jak: DOKI, Osiedle Synteza,
czy Dynamika i Osiedle Beauforta.

Dom Development Wroctaw Sp. z o0.0. odnotowat
sprzedaz na poziomie 647 lokali, uzyskujgc wartos¢ netto
sprzedazy z tego tytutu 390 min zt. W poréwnaniu do
2022 roku na rynku wroctawskim sprzedano prawie
podwdjng ilos¢ lokali. W strukturze sprzedazy rynku
wroctawskiego dominowaty projekty takie jak: Osiedle
Miedzyleska, Osiedle Komedy, a takze Osiedle Zielna i
Osiedle Braniborska.

W roku 2023 Dom Development Krakéw Sp z o.o.
z sukcesem umacniat pozycje na rynku krakowskim,
osiggajgc sprzedaz na poziomie 458 lokali, o wartosci
netto wynoszacej 301 min zt. Na nowym dla Grupy rynku
krakowskim w 2023 roku sprzedano ponad dwukrotnie
wiecej lokali niz w 2022 roku. Dominujgcym projektem w
ubiegtym roku byta Gérka Narodowa.

WARTOSC SPRZEDAZY NETTO 2023 2022 ZMIANA
(min PLN)

Warszawa 1347 1257 7%
Dom Development S.A. ?
Tréjmiasto o
Euro Styl S.A. 708 >13 38%
Wroctaw o
Dom Development Wroctaw sp. z 0.0. 390 178 119%
Krakow o
Dom Development Krakéw sp. z 0.0. 301 109 176%
Grupa Kapitatowa 2746 2057 33%

Dom Development S.A.
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OFERTA GRUPY

Na koniec 2023 roku oferta Grupy ulegta zwiekszeniu o 15%
w porownianiu do korica 2022 roku. Najwiecej nowych lokali
pojawito sie w ofercie na rynku wroctawskim. W minionym
roku Grupa rozpoczeta sprzedaz mieszkan w 36 nowych
lokalizacjach, na terenie 4 aglomeracji.

Dzieki naszej wytezonej pracy byliSmy w stanie w petni
wykorzysta¢ uwarunkowania rynkowe i mozliwosci w
ubiegtym roku. Sprzedaz mieszkan byta na bardzo wysokim
poziomie, ale w szybkim tempie takie uzupetnialiSmy i
rozszerzaliémy portfolio naszych inwestycji.

LOKALE W BUDOWIE

6 705

5930 5779

5298

31.12.2020 31.12.2021 31.12.2022 31.12.2023

Grupa konczy 2023 rok ze skalg realizowanych inwestycji
na poziomie 6 705 lokali w budowie, z czego 4 369 zostato
juz sprzedanych.

W ocenie Zarzadu Spotki, wzrost skali realizowanych
inwestycji Grupy o 16% to bardzo duzy sukces, zwtaszcza
biorgc pod uwage nasilenie trudnosci w uzyskiwaniu
pozwolen administracyjnych oraz ograniczong dostepnos¢
gruntéw inwestycyjnych. Mimo rekordowej skali,
wszystkie budowy postepowaty zgodnie
z harmonogramem i zatozeniami budzetowymi.

Sukces wtym obszarze to w znacznej mierze zastuga
generalnych wykonawcéw wchodzacych w sktad Grupy —

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2023 ROKU

LOKALE W OFERCIE 2023 2022 ZMIANA
\I;V;;SZ;‘:/ZIopment S.A. 795 794 0%
Euro SIS, 98 86 2%
\Igvgicgl:\//elopment Wroctaw sp. z o0.0. 773 383 102%
E?;ODwevelopment Krakéw Sp. z 0.0. 238 319 (25)%
Dom pevelopment S.A 2404 2082 1%
Stan na 31.12.2023r.
LOKALE W BUDOWIE 2023 2022 ZMIANA
\I;V;r;sga:/z;lopment S.A. 2857 3053 (6)%
EL‘:JOmS'f;tg N 1823 1795 2%
\I;Vorricg‘:\llelopment Wroctaw sp. z 0.0. 1404 597 135%
groarlr(lo[\;vevelopment Krakéw Sp. z 0.0. 621 334 86%
Grupa Kapitatowa 6705 5779 16%

Dom Development S.A.
Stan na 31.12.2023r.

Dom Construction Sp.zo.0. i Euro Styl Construction
Sp. z 0.0. Obie te firmy realizowaty budowy terminowo
i zgodnie z wymaganymi wysokimi standardami Grupy,
w konkurencyjnej cenie, jednoczesnie utrzymujac
rentownos$¢ prowadzonej dziatalnosci.

W Warszawie, w ktorej trudnosci administracyjne oraz
sytuacja na rynku gruntéw jest najbardziej
skomplikowana, sposréd wszystkich polskich aglomeracji,
skala dziatalnosci nieznacznie sie zmniejszyta. Grupa zas
istotnie zwiekszyta skale dziatania na rynku wroctawskim i
wprowadzita do budowy 1 404 lokali w 9 projektach.
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PRZEKAZANIA LOKALI (SZT.)

3 666 3831

3006 3332

2020 2021 2022 2023

Przekazania gotowych lokali sg kluczowym czynnikiem
ksztattujgcym wyniki Spotki i Grupy. Terminowa realizacja
budéw w 2023 roku, przetozyta sie na liczbe przekazan
mieszkan do klientéw, zgodng z oczekiwaniami Zarzadu.
Spotka osiggneta w roku 2023 wolumen mieszkan
oddanych klientom na poziomie 3 831 lokali, co oznacza
wzrost o 5% w stosunku do poprzedniego roku. Jest to
rekordowa liczba przekazan w historii Grupy.

BANK ZIEMI

Bank ziemi Grupy to grunty przeznaczone na inwestycje
bedace w przygotowaniu. Lokale planowane do
wybudowania nadziatkach juz zakupionych oraz
kontrolowanych wraz zlokalami w budowie stanowig
o potencjale wynikdw Spétki i Grupy w nadchodzacych
latach. W ocenie Zarzadu, bank ziemi spétek
deweloperskich, wchodzacych wsktad Grupy, jest
adekwatny do zamierzen inwestycyjnych, zaréwno pod
wzgledem wielkosci, jak istruktury. Optymalny poziom
banku ziemi, tj. gruntdw w przygotowaniu, powinien
ksztattowa¢ sie w  przyblizeniu na poziomie
umozliwiajagcym prowadzenie sprzedazy przez 3 lata.

W ocenie Zarzadu Spétki, wobec stale zmniejszajgcej sie
dostepnosci terendw oraz koniecznosci uzytkowania
terenéw zurbanizowanych w sposdb zréwnowazony,
spotki Grupy beda realizowad coraz wiecej inwestycji
poprzez rewitalizacje przestrzeni miejskich.

Rynki gruntdw w poszczegdlnych aglomeracjach réznig sie
znaczgco. Najtrudniejsza sytuacja pod katem dostepnosci
dziatek pod inwestycje deweloperskie ma miejsce
w Warszawie — przesadzajg o tym nie tylko historyczne
uwarunkowania i problemy ze statusem prawnym czesci
nieruchomosci, ale takze duza konkurencja i trudnosci
w uzyskiwaniu zgdd administracyjnych. W zwigzku z tym,
znaczny udziat w stotecznym banku ziemi Dom
Development S.A. majg tzw. grunty kontrolowane,
ktorych nabycie Spoétka zabezpieczyta, jednak
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PRZEKAZANIA LOKALI (SZT.) 2023 2022 ZMIANA
\I;V:r;szsevlllaelopment S.A. 1928 1521 0%
EL?Ln;I:\ZtgA 1045 1078 (3)%
\I;V;r%cg]:\//elopment Wroctaw sp. z 0.0. 618 390 58%
Efriogevelopment Krakéw sp. z o0.0. 240 277 (13)%
Grupa Kapitatowa 3831 3666 5%

Dom Development S.A.

Na wyniki Spétki i Grupy w 2023 roku miaty wptyw w
szczegoblnosci przekazania w nastepujacych projektach -
Metro Zachod (439 lokali), Apartameny Ludwiki (408
lokali) oraz Osiedle Ceramiczna (344 lokale), a takze
krakowska Gérka Narodowa (236 lokali).

Wolumen przekazan jest s$cisle zwigzany z harmo-
nogramami realizacji projektow. W minionym roku Grupa
zakoniczyta budowe 25 projektow z 3 419 lokalami.

LOKALE W BANKU ZIEMI 2023 2022 ZMIANA
— GRUNTY KUPIONE |

KONTROLOWANE

Warszawa o
Dom Development S.A. 109729453 16%
Tréjmiasto o
Euro Styl SA. 4528 4963 (9)%
Wroctaw

Dom Development Wroctaw Sp. 2230 1653 35%
z0.0.

Krakow

Dom Development Krakéw Sp.z 2040 1056 93%
0.0.

Grupa Kapitalowa 19770 17125 15%

Dom Development S.A.
Stan na 31.12.2023r.

przeniesienie wtasnosci i petna ptatnos¢ ceny zakupu sg
odroczone do czasu uzyskania wymaganych zgdd i decyzji
administracyjnych. Dzieki takiej strategii zakupowej
Spétka jest w stanie w szybkim tempie od finalizacji
zakupu gruntu wprowadzac inwestycje do realizacji.

Bank ziemi spdtek Grupy, zgodnie z zatozeniami Zarzadu,
zwiekszyt sie Srednio o0 15% w minionym roku, co jest
wynikiem intensywnych zakupdw atrakcyjnych gruntéw.
Aktualnie Grupa posiada wysokiej jakosci bank ziemi we

wszystkich aglomeracjach, w ktorych prowadzi
dziatalno$¢. W opinii Zarzadu Spdétki umozliwi to
utrzymanie pozycji lidera na lokalnych rynkach

w najblizszych latach.



NAJWAZNIEJSZE WYDARZENIA 2023 ROKU

W roku 2023 Spétka umacniata swojg pozycje na rynku
krakowskim, rozpoczetg 1 lipca 2021 roku akwizycjg 77%
akcji Sento S.A. oraz kontynuowang w lutym 2022 roku
poprzez nabycie 100% udziatéw w spétkach z Grupy
BUMA.

W dniu 1 lutego 2022 roku utworzona zostata spotka Dom
Development Krakéw Sp. z 0.0. Celem powotania nowego
podmiotu byta koncentracja dziatalnosci deweloperskiej
na rynku krakowskim w jednym podmiocie gospodarczym.

W trakcie roku 2023 Dom Development Krakéw Sp. z o.0.
kontynuowata proces konsolidacji spétek projektowych w
jedng organizacje deweloperskg, tak aby model
biznesowy w  Krakowie stanowit odpowiednik
organizacyjny innych lokalizacji Grupy. Proces scalania

W dniu 15 czerwca 2023 roku Walne Zgromadzenie Dom
Development S.A., zgodnie z rekomendacjg Zarzadu
Spotki, uchwalito rekordowa dywidende w kwocie 11 zt na
akcje. Dzien dywidendy wyznaczono na 26 czerwca 2023
roku, zas wyptata miata miejsce 4 lipca 2023 roku.

Spodtka wyptacita akcjonariuszom facznie 282 682 tys. zi, tj.
69% skonsolidowanego zysku netto Grupy za 2022 rok
i 76% zysku netto Spotki za 2022 rok. Stopa dywidendy
w odniesieniu do kursu akcji Spotki z ostatniego dnia
notowania z prawem do dywidendy wyniosta 8,59%.

Pozostata czes$¢ zysku netto Spétki w kwocie 91 002 tys. zt
przeznaczona zostata na kapitat zapasowy Spoéftki.

Dom Development w 2023 roku, po raz pierwszy w historii
podjat decyzje o wyptacie zaliczki na poczet dywidendy za
rok biezgcy w wysokosci 5,50 zt na kazdg akcje. Zaliczka na
poczet dywidendy za 2023 rok zostata wyptacona w
tacznej kwocie 141 341 tys. zt. DzieA dywidendy zostat
ustalony na 12 grudnia 2023 r., zas wyptata zaliczki na
poczet dywidendy za rok 2023 nastgpita 18 grudnia
ubiegtego roku.

Wyptacona dywidenda jest zgodna z polityka
dywidendowa Dom Development S.A. opublikowang w
dniu 3 kwietnia 2013 r., ktdéra zaktada zwiekszenie kwot
dywidendy wyptacanych w kolejnych latach. Zarzad
podtrzymuje intencje wyptacania akcjonariuszom Spotki

W dniu 7 lutego 2023 r. Zarzad Dom
Development S.A. podjat Uchwate, zgodnie z ktérag wyrazit
zgode na ustanowienie przez Spétke nowego programu
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grupy krakowskich spétek deweloperskich zostat
zakonczony w roku 2023.
Rynek krakowski to jeden 1z wiodacych rynkéw

mieszkaniowych w Polsce, zaréwno pod wzgledem
wolumenu transakcji, jak i poziomu cen. Charakteryzuje
sie on jednoczesnie duzym rozdrobnieniem w poréwnaniu
do pozostatych gtéwnych aglomeracji kraju. W ocenie
Zarzadu Spotki, Krakow to bardzo perspektywiczna

lokalizacja, oduzym potencjale konsolidacji rynku
pierwotnego mieszkan.
jak  najwyiszych  dywidend, przy jednoczesnym
utrzymaniu silnego bilansu i wysokiej ptynnosci.
DYWIDENDA WYPLACONA NA AKCIE
1050 1100
950 10,00
9,05 !
7,60
2018 2019 2020 2021 2022 2023

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

emisji obligacji Dom Development S.A. o tgcznej wartosci
nieprzekraczajgcej 400 milionow zt.
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W dniu 7 lutego 2023 r. Dom Development S.A. zawarto z
mBank S.A. umowe emisyjng, zgodnie z ktdrg obligacje
mogg by¢ emitowane przez Spétke w ramach réznych
serii, w czasie nieokreslonym od podpisania umowy
emisyjnej.

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

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

W dniu 28 wrzesnia 2023 roku Spoétka wyemitowata 260
000 sztuk niezabezpieczonych obligacji na okaziciela o
wartosci nominalnej 1 000 zt kazda i tgcznej wartosci
nominalnej 260 000 tys. zt z datg wykupu przypadajgca na
dzien 28 wrzesnia 2028 roku. Cel emisji nie zostat
okreslony, zas wptywy z emisji zostaty przeznaczone na
biezaca dziatalnos¢ Spotki.

W dniu 9 paidziernika 2023 roku Spoétka dokonata
przypadajgcego na te date wykupu 39 500 obligacji na
okaziciela o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda i facznej
wartosci nominalnej 39 500 tys. zt.

W dniu 8 lutego 2023 roku pomiedzy PKO Bank
Polski S.A. oraz Dom Development S.A. i Euro Styl S.A.
zostat zawarty Aneks nr 4 do umowy kredytu

odnawialnego w rachunku biezgcym z dnia 27 lipca 2015
roku. Na podstawie tego aneksu wysoko$¢ kredytu zostata
zwigkszona z kwoty 150 000 tys. zt na 200 000 tys. zt. Na
podstawie umowy z bankiem, Euro Styl S.A. moze
korzysta¢ z «czesci tego limitu kredytowego do
niezmienionej wysokosci 50 000 tys. zi. Okres
obowigzywania  umowy  zostat  wydtuzony do
26 lutego 2027 roku.

15 listopada 2023 roku zostata podpisana pomigdzy ING
Bankiem Slaskim S.A. i Dom Development S.A. umowa
kredytowa okreSlajgca zasady korzystania przez
Dom Development S.A. z limitu kredytowego do
maksymalnej kwoty 50 000 tys. zt, w okresie do
14 listopada 2026 roku, z przeznaczeniem srodkow z

kredytu na finansowanie biezacej dziatalnosci
gospodarczej.
W dniu 17 grudnia 2023 roku pomiedzy,

Bankiem Millennium S.A. i Dom Development S.A, zostat
zawarty aneks do Umowy o linie wielowalutows.
W wyniku podpisanego aneksu, zwiekszeniu ulegta
wysokos¢ kwoty kredytu z 40 000 tys. zt na 60 000 tys. zt.,
a okres dostepnosci limitu kredytowego zostat wydtuzony
do 17 grudnia 2024 roku.

21 grudnia 2023 roku zostata podpisana, pomiedzy
VeloBank S.A. i Dom Development S.A., umowa
kredytowa okreSlajgca zasady korzystania przez
Dom Development S.A. z limitu kredytowego do
maksymalnej kwoty 50 000 tys. zt, w okresie do
30 listopada 2025 roku, z przeznaczeniem srodkdéw z

kredytu na  finansowanie biezgcej dziatalnosci
gospodarczej z wylgczeniem finansowania zakupu
gruntéw.

RYZYKA | CZYNNIKI ISTOTNE DLA ROZWOJU SPOLKI | GRUPY

1.8.1 CZYNNIKI ZEWNETRZNE

24 lutego 2023 roku minagt rok od wybuchu wojny na
Ukrainie. Konflikt miat ogromny wptyw na bezpieczenstwo
i polityke miedzynarodowa. Ukrainskie sity zbrojne,
struktury panstwowe i obywatele stawiajg zaciety opdr
wojskom rosyjskim. W zesztym roku wprowadzono
miedzynarodowe sankcje gospodarcze. Pomoc
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humanitarna i wojskowa nadal naptywa na oblezong
Ukraine.

Wojna postawita wiele polskich firm w trudnej sytuacji, a
tylko 40% z nich twierdzi, ze odczuto staby wptyw wojny
na swojg dziatalnosé. Najwiekszymi zagrozeniami dla firm
sg inflacja i rosngce koszty.
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Walki wojenne w Ukrainie i zwigzana z tym mobilizacja
zbrojna, spowodowaty czesciowy odptyw pracownikéw

przede wszystkim w branzy budowlanej. Wtasne
generalne wykonawstwo, trwate relacje
z podwykonawcami oraz efekt skali umozliwiajgcy

optymalizacje wykorzystania zasobow sprawiajg, ze Grupa
posiada wszelkie $rodki aby w nadchodzgcym roku
terminowo  realizowaé zatozone wczesniej cele,
umacniajac swojg pozycje konkurencyjng, mimo wyzwan
zwigzancyh z sytuacjg geopolityczng.

Tradycyjnie przyjmuje sie, ze koniunktura na rynku
mieszkaniowym jest odwrotnie skorelowana z poziomem
stép procentowych — niskie stopy przyciggajg kapitat na
rynek nieruchomosci i zwiekszajg dostepnos¢ kredytu, zas
wysoki poziom stop dziata na niego studzaco. Ubiegty rok
pokazat, jak silna jest ta zaleznos¢. Wedtug danych Biura
Informacji Kredytowej kredyty hipoteczne w 2023 roku
osiggnety wartos¢ 63,9 mid zt, co daje wynik az o 40,5%
wyzszy niz w 2022 r. Popyt na mieszkania utrzymywat sie
na wysokim poziomie, z rosngcym udziatem zakupow
finansowanych kredytem hipotecznym, do czego istotnie
przyczynit sie program ,Bezpieczny kredyt 2%”. W
przypadku Grupy Dom Development, program ten
pozytywnie wptynat na sprzedaz lokali przede wszystkim
w Tréjmiescie (w szczegdlnosci w takich lokalizacjach jak
Rumia czy Pogdrze k. Gdyni), a takze we Wroctawiu i
Krakowie. Na wysokim poziomie wcigz utrzymuje sie takze
popyt o charakterze inwestycyjnym, o czym moze
Swiadczy¢ znaczacy udziat transakcji gotowkowych, ktére
stanowity 59% facznej sprzedazy Grupy Dom
Development w 2023 roku.

W lipcu 2023 roku ruszyt program ,Bezpieczny Kredyt
2%”, w ramach ktérego Polacy masowo ubiegali sie o
kredyty w bankach, co przetozyto sie na dobre wyniki w
przypadku kredytéw  hipotecznych: az  67,1%
kredytobiorcow, ktérzy zdecydowali sie na kredyt
hipoteczny w wysokosci od 350000 do 500 000z,

GUS potwierdzit, ze stopa inflacji na koniec 2023r.
wyniosta 6,2%. Jednoczesnie srednioroczna stopa inflacji
wyniosta 11,4%. Inflacja spadta do 6,2%, inflacja cen
zywnosci do 5,7%, a inflacja cen energii do 9,8%. Na
poczatku roku wskazniki te wynosity odpowiednio 16,6%,
20,6% i 12,6%. Ceny paliw znacznie spadty z 18,8% do -
5,9%. 18,8% to najwyzszy wskaznik cen odnotowany w
lutym 2023r. w poréwnaniu z lutym 2022r. i najwyzszy od
grudnia 1996r.

Gtéwnymi czynnikami napedzajgcymi wzrost PKB Polski w
2024 roku bedzie przyspieszenie konsumpcji prywatnej
napedzane przez realne wzrosty ptac, znaczng waloryzacje
emerytur i wzrost $wiadczen socjalnych ("800+"). Ten
znaczny wzrost inflacji nominalnej, wraz z wyraznym
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Zarzad Spotki na biezgco monitoruje sytuacje i analizuje jej
potencjalny wptyw, zaréwno na poszczegdlne projekty,
jak i catg Grupe, w perspektywie dtugoterminowe;j.

Dzieki konsekwentnie realizowanej polityce silnego
bilansu i niskiego zadtuzenia netto, spotki z Grupy moga ze
spokojem prowadzi¢ dziatalnos¢ i budowac dtugofalowy
potencjat wzrostu.

otrzymato kredyt z doptatg od panistwa. W przypadku
kwoty 500 000 — 600 000zt - 66,5% osdb skorzystato z
rzgdowego programu.

Sytuacja na rynku mieszkaniowym w kolejnych kwartatach
bedzie w znacznej mierze zalezata od losdw nastepcy
poprzedniego  programu —  projektu ,Pierwsze
Mieszkanie”, ktéry zgodnie z zapowiedziami Ministerstwa
Rozwoju i Technologii, moze ruszy¢ w potowie tego roku,
w postaci programu ,,Mieszkanie na start”. W zaleznosci
od finalnych uregulowan zwigzanych z kryteriami
udzielenia planowanego wsparcia, wdrozenie tego
rozwigzania pozwoli bardziej zdecydowanie planowad
nowe inwestycje, doprowadzajac do wiekszej rownowagi
na rynku, ustabilizowania wolumenu sprzedazy i cen
nieruchomosci.

Uruchomienie w 2023 rzgdowego programu "Bezpieczny
kredyt 2%", a takie zdecydowana obnizka przez Rade
Polityki Pienieznej kluczowych stép NBP, w tym stopy
bazowej NBP, z 6,75% do 6,00% we wrzesniu 2023, po 38
miesigcach znaczagco wptyneta na ozywienie rynku
kredytowego. Co wazniejsze, stawka WIBOR3M spadta ze
szczytowego poziomu 7,59% w listopadzie 2022r. do
5,88% na koniec 2023 roku. Pomimo wysokiego kosztu
kredytu, to gwattowny wzrost cen i znaczne zmniejszenie
zasobdw mieszkan na rynku, sprzyjaty podejmowaniu
decyzji o zakupie mieszkan.

spadkiem inflacji $redniorocznej (oczekiwane 5,4% w
2024r. w poréwnaniu z 11,6% r/r w 2023r.), oznacza
znaczny wzrost realnych dochoddéw do dyspozycji, co wraz
ze statg poprawg na strojow konsumentéw oznacza
wzrost czynnikdw napedzajgcych realng konsumpcje: w
2023r. konsumpcja spadta o 0,4% r/r., ale zgodnie z
prognozami w 2024r. zauwazalny ma by¢ wzrost o okoto
3,7%.

Warto podkresli¢, ze nieruchomosci uznawane sg za jedng
z efektywniejszych form ochrony kapitatu przed inflacja.

Ceny materiatow budowlanych kontynuowaty realny
trend spadkowy w catym 2023 roku. Analiza danych za
okres styczen-grudzien 2023r. do styczen-grudzien 2022r.
pokazuje, ze ceny wzrosty nominalnie jedynie o 4%.
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Dzieki wtasnym generalnym wykonawcom, Grupa
optymalizuje proces budowlany juz od momentu
planowania inwestycji, korzystajac z efektu skali oraz
zapewniajac  statg wspdtprace dla  sprawdzonych
podwykonawcéw, budujac jednoczesnie dtugofalowe
relacje oparte na zaufaniu. Wszystkie te atuty obecnie
istotnie zyskaty na znaczeniu i mozna sie spodziewac, ze
beda stanowity kluczowe przewagi konkurencyjne takze
w kolejnym roku.

Koniunktura na rynku mieszkaniowym jest scisle zwigzana
z sytuacja na rynku pracy. Polska radzi sobie w tym
wzgledzie bardzo dobrze, znajdujgc sie w czotdwce
europejskich  panistw z najnizszym  bezrobociem.
Zakonczony 2023 rok byt dobrym okresem dla rynku pracy
w Polsce.

Stopa bezrobocia w Polsce spadta z 5,2% w grudniu 2022
roku do 5,1% rok pdzniej. W miastach, w ktérych Grupa
prowadzi dziatalnos$¢, wcigz utrzymywata sie na poziomie
ponizej tzw. bezrobocia naturalnego.

Istotnym czynnikiem wptywajgcym na decyzje o zakupie
mieszkania, zwtaszcza w przypadku oséb korzystajacych
ze wsparcia kredytu hipotecznego, sg oczekiwania co do
stabilnosci zatrudnienia. Rynek pracy w 2023 roku oraz w
perspektywie na rok 2024 pozostaje w bardzo dobrej
kondycji.

Przecietne wynagrodzenie w sektorze przedsiebiorstw w
grudniu 2023 r. wyniosto 8032,96 zt brutto. Odpowiada to
rocznemu wzrostowi 0 9,6%.

Specyfika projektéw 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
srodkéw zaskarzenia pozostajgcych bez konsekwencji dla
skarzacych), czy wrecz ich nie uzyskania, co wptywa na
zdolno$¢ prowadzenia i terminowego zakonczenia
realizowanych oraz planowanych projektéw.

Grupa zapewnia utrzymanie skali dziatalnosci i ptynne
uzupetnienie oferty, miedzy innymi poprzez
zabezpieczenie wysokiej jakosci i adekwatnej wielkosci

Dziatalnos¢ deweloperska wymaga duzego idtugo-
terminowego  zaangazowania  kapitatowego, stad
szczegdlny nacisk Zarzadu Spétki na poziom ptynnosci
Spotkii Grupy. Sktonnos¢ bankéw do pozyczania pieniedzy
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Wewnetrzni generalni wykonawcy — Dom Construction i
Euro Styl Construction zapewniajg statg i wysoka jakosé
wykonania, terminowa realizacje wszystkich inwestycji,
efektywnosc¢ kosztowa oraz osigganie satysfakcjonujgcych
marz. Dzieki takiemu modelowi biznesowemu mozna
oczekiwa¢, ze Spodtka i jej Grupa bedg w stanie
w relatywnie duzym stopniu, mitygowac ryzyko wzrostu
kosztow realizacji inwestycji, zapewniajagc tym samym
satysfakcjonujgca rentownos¢ prowadzonej dziatalnosci.

Z wyjatkiem grudnia, sredni krajowy wskaznik wykazywat
dwucyfrowy wzrost przez prawie caty okres 2023 roku.
Najwyzszy wzrost miat miejsce w lutym (wdwczas
13,6%r/r), a najnizszy z dwucyfrowych wzrostéw miat
miejsce we wrzesniu (10,3%r/r). Zmiany te pokazuja, ze
wzrost pfac maskuje skutki wysokiej inflacji.

Stabilno$¢ zatrudnienia irealny wzrost ptac, stanowig
silne wsparcie popytu na rynku mieszkaniowym. W ocenie
Zarzadu Spoétki, sytuacja na rynku pracy moze mie¢ istotne
znaczenie dla kondycji branzy deweloperskiej w 2024
roku, w szczegdlnosci w tzw. segmencie popularnym.

Wedtug danych GUS Ukraifcy sg najwiekszg grupa
cudzoziemcoéw pracujgcych w Polsce (obecnie 687,3 tys.
Ukraincow). Chociaz Polska jest czesto pierwszg opcjg
migracji zarobkowej dla Ukraincéw, ich udziat w ogdlnej
liczbie pracujgcych cudzoziemcédw zmniejszyt sie od
stycznia 2022 roku o 3,3 punktu procentowego.

banku ziemi, odpowiadajacemu ponad 3-letniej sprzedazy
Dom Development S.A.

Kluczowym dla Grupy dziataniem, zmniejszajacym jej
ekspozycje na ryzyka rynkowe, jest prawidtowa ocena
potencjalnych projektédw i kontrola biezgcych inwestycji
deweloperskich, w oparciu o wypracowane w Spétce
modele inwestycyjne i procedury decyzyjne, ktérych
przestrzeganie jest przedmiotem szczegdlnej uwagi
Zarzadu Spofki.

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  dostepnosciag



kapitatu. Niewielkie zadtuzenie netto, wysoki stan gotowki
oraz wysoka wiarygodnos¢ Spodtki w oczach instytucji
finansowych, sg Zrédtem przewagi konkurencyjnej Grupy
i komfortu niezaktéconej realizacji zamierzen
inwestycyjnych.

Wedtug stanu na dzien 31 grudnia 2023 roku, Grupa

Kapitatowa Dom Development S.A. dysponowata
389 min zt $rodkéw pienieznych oraz 560 min zt
dostepnych linii  kredytowych (ktére nie byly
wykorzystane na koniec roku). Przy zadtuzeniu

odsetkowym na poziomie 520 min zt, z czego jedynie
50 min zt to dtug krétkoterminowy, Grupa posiadata
131 min zt zadtuzenia netto.

Dostepnos¢ kapitatu jest czynnikiem wptywajacym
istotnie takze na popyt na mieszkania. Wzrost popytu w
2023 roku, wynikajacy ze ztagodzenia warunkéw oceny

Nadchodzgce zmiany w prawie stanowig potencjalne
ryzyko mogace bezposrednio lub posrednio wptyngé na
dziatalnosc spotek z Grupy i osiggane przez nie wyniki.

Z dniem 1 stycznia 2024 r. weszty w Zzycie przepisy
wprowadzajgce dodatkowe obcigzenia podatkowe w
sektorze instytucjonalnego zakupu lokali mieszkalnych.
Ustawodawca zdecydowat sie objgé dodatkowym
podatkiem od czynnosci cywilnoprawnych transakcje
zakupu szostego oraz kolejnych lokali mieszkalnych w
obrebie danej inwestycji (jednej nieruchomosci
gruntowej). Jednoczesnie obowigzek zaptaty
powiekszonego podatku od czynnosci cywilnoprawnych
(6%) powstaje niezaleznie od obowigzku zapfaty podatku
VAT, co oznacza, ze taka transakcja jest podwdjnie
opodatkowana. Omawiane regulacje mogg spowodowac
ograniczenia w sprzedazy mieszkan oraz utrudnienia we
wspotpracy deweloperdow z funduszami inwestycyjnymi.

Z poczatkiem kwietnia 2024 roku wchodzg w zycie
przepisy zmieniajagce rozporzadzenie w sprawie
warunkow technicznych, jakim powinny odpowiadac
budynkiiich usytuowanie. Nowelizacja okresla minimalng
powierzchnie lokalu uzytkowego, ktéry moze powstac
nowoprojektowanym budynku. Zwiekszono w niej takze
minimalng odlegto$¢ od granicy dziatki w przypadku
budowy budynku o wysokosci ponad 4 kondygnacji
naziemnych. Zaostrzono wymogi dotyczgce zachowania
odlegtosci miejsc parkingowych dostosowanych do
potrzeb osdb niepetnosprawnych od okien budynku oraz
wymogi w zakresie powierzchni terendw rekreacyjnych.
Wprowadzono réwniez bardziej restrykcyjne obowigzki w
zakresie izolacji dziwiekowej lokali oraz dotyczace
stosowania odpowiednich przegrod w balkonach
znajdujacych sie na jednej ptycie balkonowe;j.

24 wrzes$nia 2023 roku weszta w zycie Ustawa z 7 lipca
2023 roku o zmianie ustawy o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Ustawa zmieniajgca
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zdolnosci kredytowej przez KNF oraz statego wzrostu
wynagrodzen, zostat dodatkowo wzmocnionyw trzecim
kwartale 2023 roku przez efekty wprowadzenia programu
"Bezpieczny Kredyt 2%". Rynek mieszkaniowy osiggnat
goraczke po uruchomieniu programu. Nabywcy, ktérzy
skutecznie porzucili pomyst zakupu wtasnego mieszkania
w wyniku okresu rekordowo wysokich stép procentowych
i zamrozenia kredytow w 2022r., zaczeli aktywnie
poszukiwa¢ ofert sprzedazy po ogtoszeniu rzagdowego
programu doptat.

Kolejnym  czynnikiem stymulujgcym popyt byto
oczekiwanie na pierwszg obnizke stép procentowych.
Nastgpito to w postaci decyzji RPP oobnizeniu stép
procentowych o 0,75 punktu procentowego we wrzesniu
2023 roku.

ustawe o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym
wprowadzita zmiany nie tylko w tej ustawie, ale tez w
prawie 50 innych aktach prawnych. Jej podstawowe cele
obejmuja:

- zlikwidowanie studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego i zastgpienie go
planem ogdlnym, ktory bedzie obejmowat obszar catej
gminy i bedzie aktem prawa miejscowego, a nie tak jak
obecnie jedynie aktem kierunkowym, wigzacym gminy
przy uchwalaniu miejscowego planu zagospodarowania
przestrzennego;

- ustalenie nowych zasad wydawania i obowigzywania
decyzji o warunkach zabudowy;

- wprowadzenie zmian w procedurze planistycznej;

- uchylenie specustawy mieszkaniowej (tzw. lex
deweloper) i wprowadzenie nowego narzedzia
planistycznego w postaci Zintegrowanego Planu
Inwestycyjnego.

Studia uwarunkowan i kierunkdw zagospodarowania
przestrzennego beda obowigzywaty tylko do 31 grudnia
2025 roku i z tym dniem wygasng. W miejsce studium, do
dnia 1 stycznia 2026 r. gminy bedq musiaty uchwali¢ plan
ogolny. Plan ogdlny gminy to nowy akt planistyczny, ktory
bedzie sporzadzany obowigzkowo dla obszaru catej
gminy. Po przeprowadzeniu oceny zapotrzebowania na
nowg zabudowe mieszkaniowg, wyznaczane w nim
zostang strefy obejmujgce tereny przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng. Zaréwno nowo
uchwalane plany miejscowe, jak i decyzje o warunkach
zabudowy bedg musiaty by¢ z nim zgodne. Jesli plan
ogdlny nie wejdzie w zycie do 31 grudnia 2025 roku, w
danej gminie nie bedzie mozliwe wydawanie nowych
decyzji o warunkach zabudowy oraz uchwalanie nowych
miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego
lub zmiany istniejgcych planow.
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Po wejsciu w zycie reformy planowania przestrzennego
dotychczas uchwalone plany miejscowe nadal beda
obowigzywaty i na ich podstawie bedzie mozna uzyskiwac
pozwolenia na budowe, decyzje podziatowe, decyzje
Srodowiskowe i inne decyzje administracyjne.

Decyzje o warunkach zabudowy wydane przed 24
wrzesnia 2023 roku, pozostajg w mocy i mozna bedzie na
ich podstawie uzyska¢ pozwolenie na budowe. W okresie
od 24 wrzesnia 2023 roku do czasu uchwalenia planu
ogolnego nadal bedzie mozna uzyskiwaé nowe decyzje o
warunkach zabudowy. Jesli jednak do 31 grudnia 2025
roku plan ogdlny nie wejdzie w zycie, to od 1 stycznia 2026
r. do czasu wejscia w zycie planu ogdlnego gminy, nie
bedzie juz mozna uzyska¢ nowych decyzji o warunkach
zabudowy (na podstawie postepowan wszczetych po tym
dniu). Po wejsciu w zycie planu ogdlnego w danej gminie,
warunkiem wydania decyzji o warunkach zabudowy
bedzie potozenie terenu inwestycji na obszarze
uzupetnienia zabudowy okreslonym w planie ogdlnym.
Obecnie, decyzje o warunkach zabudowy sg wydawane
bezterminowo. Od dnia 1 stycznia 2026 r. decyzje o
warunkach zabudowy beda wygasaty po uptywie 5 lat od
dnia kiedy staty sie prawomocne.

Wszystkie opisane powyzej elementy mogg istotnie
wptynac¢ na ograniczenie podazy gruntdw przeznaczonych
pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng po 1 stycznia
2026 r., tj. po wejsciu w zycie zasadniczej czesci reformy
planowania przestrzennego.

W ocenie Zarzadu proponowane zmiany zmniejszg
potencjat zabudowy i zagospodarowania terenu dziatki
oraz podniosg koszty realizacji, co wprost przetozy sie na
spadek podazy nowych lokali oraz wzrost cen. Ponadto
Zarzad Spotki ocenia, iz zmiany takie bedg skutkowad
spadkiem rentownosci projektéow deweloperskich,
poniewaz decyzje o zakupie posiadanych juz przez
deweloperéw nieruchomosci w banku ziemi, zostaty
podjete w oparciu o wczesniejsze analizy chtonnosci
dziatek i obowigzujace dotychczas przepisy.

Z dniem 1 lipca 2024 roku konczy sie okres przejsciowy
pozwalajacy deweloperem na sprzedaz oraz realizacje

1.8.2 CZYNNIKI WEWNETRZNE

W ostatnich latach Grupa Kapitatowa Dom Development
S.A. istotnie sie rozwineta. Od 2017 roku Grupa zwiekszyta
zasieg geograficzny o Trdjmiasto i Krakow, rozszerzyta
dziatalnos¢ o generalne wykonawstwo swoich inwestycji
oraz zrealizowata plany dotyczace dywersyfikacji
dziatalnosci, czego potwierdzeniem jest istotny wzrost
udziatu podmiotéw zaleznych Spdtki  w wynikach
operacyjnych ifinansowych Grupy. Zarzad Spétki podjat
szeroko zakrojone dziatania wcelu optymalizacji
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przedsiewzie¢ deweloperskich wedtug przepiséow
uprzednio obowigzujgcej Ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego.
Od tego momentu sprzedaz wszystkich mieszkan
pozostajgcych w ofercie dewelopera bedzie musiata
odbywac sie na zasadach wynikajacych z aktualnie
obowigzujacej Ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego oraz
Deweloperskim Funduszu Gwarancyjnym. Sprzedaz taka
bedzie objeta mieszkaniowymi rachunkami
powierniczymi, z ktérych ostatnie wyptaty beda
nastepowaty dopiero po przeniesieniu wiasnosci lokalu na
nabywcow. Wptaty nabywcéw bedg takze objete
bezzwrotnymi sktadkami na Deweloperski Fundusz
Gwarancyjny. Zarzad Spotki identyfikuje w tym zakresie
potencjalne skutki polegajace na zmianie struktury
przeptywoéw finansowych oraz wzroscie kosztéw procesu
sprzedazy mieszkarn, wynikajagcych z obowigzku
odprowadzania sktadek oraz obstugi nowego typu
rachunkow powierniczych i w dtugoterminowym planie
finansowym przewidziat dziatania majace na celu
zmitygowanie ryzyka w tym zakresie.

Zakonczono juz nabdr wnioskdéw umozliwiajgcych
nabywcom mieszkan skorzystanie z Bezpiecznego Kredytu
2%. Z nieoficjalnych informacji wiadomo, ze Ministerstwo
Rozwoju i Technologii pracuje nad rozwigzaniami, ktore
zastgpig Bezpieczny Kredyt 2%. Szacuje sie, ze nowe
propozycje rozwigzan zostang przedstawione w Il lub Il
kwartale 2024 roku oraz mogg obejmowac pule srodkéw
w wysokosci co najmniej 400 min zt i dotyczy¢ 20 tys.
kredytéw. Nie wiemy czy nowe rozwigzania bedg
przewidywaty ograniczenia kwotowe, ktére ograniczg
dostepnos¢ preferencyjnych kredytéw umozliwiajgcych
zakup mieszkan zlokalizowanych w najwiekszych
aglomeracjach i usytuowanych w bliskich oraz zasobnych
w infrastrukture dzielnicach miast.

Kluczowym dla Grupy dziataniem mitygujacym ryzyko
regulacyjne jest ocena przysztych i monitoring biezacych
inwestycji deweloperskich, ktére dokonywane sg w
oparciu o wypracowane w Grupie modele inwestycyjne i
procedury decyzyjne.

zarzadzania Grupy Kapitatowg istworzenia ram
systemowych dla dalszego rozwoju — zaréwno
organicznego, jak ipoprzez ewentualne przejecia

kolejnych podmiotow.

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
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ujednolicenia  proceséw, struktur organizacyjnych
i systemdw, a takze wypracowania efektywnych kanatéw
komunikacji iobiegu informacji. Realizacja tego
pracochtonnego i skomplikowanego zadania przebiegta
pomysinie, a Spotka zyskata bezcenng wiedze
i doswiadczenie w budowaniu wartosci dodanej poprzez
akwizycje.

Wraz 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 utworzeniu wtasnej spotki
generalnego wykonawstwa prowadzacej dziatalnosc
na rynku warszawskim i wroctawskim (a od 2021 roku
rowiez na rynku krakowskim) dla spétek Grupy. Obecnie
Dom Construction Sp.zo.0., dzieki doswiadczonemu
zespotowi i efektywnemu zarzadzaniu, to bardzo dobrze
zorganizowana firma wykonawcza, ktéra z sukcesem
godzi intensywny wzrost skali dziatalnosci (jej obroty za
rok 2023 siegnety niespetna 1 mld zt), z wysoka jakoscig
i efektywnoscia  kosztowg — oferujagc ceny na
konkurencyjnym poziomie i osiggajac atrakcyjng na tle
branzy rentownos¢.

W 2023 roku Grupa umacniata pozycje na rynku
krakowskim, na ktédrym ekspancje zapoczatkowata w

Projekty deweloperskie to przedsiewziecia o unikalnym
charakterze i dtugim horyzoncie czasowym. Istotnym
atutem w branzy jest wiec know-how, ktérego gtéwnym
zrédtem sg doswiadczeni pracownicy. Grupa Kapitatowa
Dom Development S.A. charakteryzuje sie relatywnie
niskg rotacjg pracownikéw, z ktérych wielu jest
zwigzanych ze spétka od wielu lat.

Ponadto, Grupa nawigzata dtugoterminowe relacje
kooperacyjne z wieloma uznanymi kontrahentami. W
rezultacie spotki z Grupy s3 w stanie osiggaé
ponadprzecietne wyniki na kazdym etapie procesu
inwestycyjnego, poczawszy od zakupu wysokiej jakosci

Od 1996 roku dziatamy na rynku warszawskim, od 2008
roku jestesmy obecni we Wroctawiu, a od czerwca 2017 w
Tréjmiescie (poprzez nalezgcg do Grupy firme Euro Styl).
W 2021 roku rozszerzyliSmy naszg dziatalnosé o Krakow,
gdzie funkcjonujemy jako Dom Development Krakow.
Spdtka powstata z potgczenia dwodch krakowskich
deweloperéw mieszkaniowych Sento i Buma.

Dom Development S.A. od wielu lat jest niezachwianym
liderem warszawskiego rynku mieszkaniowego. Stolica
Polski jest gtéwnym osrodkiem zycia gospodarczego i
spotecznego oraz jednym z najwiekszych osrodkéw
akademickich w kraju, a atrakcyjny i chtonny rynek pracy
przycigga nowych mieszkarncow. W rezultacie stoteczny
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potowie 2021 roku. Dokonana w 2023 konsolidacja
dziatalnosci w ramach Dom Development Krakéw Sp.
z 0.0., umozliwita lokalne wykorzystanie sity marki Dom
Development oraz ujednolicenie procesow i standardu
inwestycji realizowanych, w oparciu o banki ziemi
przejetych spotek z Grupy BUMA i Sento.

Grupa zanotowata rowniez silny wzrost swojej dziatalnosci
na rynku wroctawskim, gdzie jej spétka zalezna Dom
Development Wroctaw Sp.zo0.0. niemalze podwoita
swojg sprzedaz awansujgc w 2023 roku z trzeciej na druga
pozycje tym rynku.

Ostatnie zmiany stanowig Zrodto wyzwan dla
efektywnego zarzadzania Grupg i utrzymania
elastycznosci organizacyjnej niezbednej do szybkiego
reagowania na zmiany w otoczeniu gospodarczym, ktére
charakteryzuje sie wysoka konkurencyjnoscia.
Potencjalne ryzyka w tym obszarze s ograniczane przez
Zarzad poprzez wdrazanie w spoétkach zaleznych
systemow informatycznych wspierajgcych raportowanie
zarzadcze i dystrybucje informacji w ramach Grupy oraz
standaryzacje procedur i procesdw biznesowych
podlegajacych nadzorowi w obszarach kompetencji
poszczegdlnych Cztonkdw Zarzadu Spoétki.

gruntéw, poprzez efektywne projekty architektoniczne i
terminowg budowe oraz relacje z klientami, ktorzy
promujg marke Grupy.

Zarzad ogranicza ryzyko zwigzane z utratg kluczowych
pracownikdw poprzez programy motywacyjne dla
wszystkich pracownikéw spoétek wchodzacych w sktad
Grupy oraz poprzez rozwdj umiejetnosci zarzadczych i
wiedzy eksperckiej pracownikdéw szczebla kierowniczego.

rynek mieszkaniowy jest najwiekszy sposrod wszystkich
polskich miast i charakteryzuje sie wysokim poziomem
cen.

Rynek warszawski charakteryzuje sie jednak rdéwniez
najwiekszymi wyzwaniami dla deweloperéw w zakresie
realizacji inwestycji. Podaz mieszkan w stolicy jest pod
silng presjg ze wzgledu na brak uregulowanych prawnie
terenédw  inwestycyjnych, opdznienia w  pracach
planistycznych i decyzjach administracyjnych. Zarzad
Spétki ogranicza ryzyko koncentracji dziatalnosSci na rynku
warszawskim poprzez dywersyfikacje geograficzng w
ramach grupy kapitatowej Dom Development S.A.
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Spoétka realizuje strategie dywersyfikacji geograficznej
poprzez spotki zalezne dziatajagce w Trojmiescie,
Wroctawiu i Krakowie. W efekcie tego, w 2023 roku Grupa
Kapitatowa Dom Development S.A. prowadzita dziatalno$é
na czterech najbardziej atrakcyjnych  rynkach
mieszkaniowych w Polsce.

Zrédtem przysztego sukcesu Grupy jest jej zdolnos¢
doterminowego pozyskiwania atrakcyjnych gruntéw
inwestycyjnych pod nowe projekty deweloperskie, po
konkurencyjnych cenach i z zadowalajgcymi marzami,
pomimo zmiennych warunkéw rynkowych. Zdolnos$¢ do
pozyskiwania nowych gruntéw jest waznym Zzrédtem
przewagi konkurencyjnej na rynku deweloperskim,
poniewaz podaz atrakcyjnie zlokalizowanych, prawnie i
systematycznie regulowanych gruntéw jest ograniczona.

Bank ziemi Grupy wynosit 20 tys. lokali na dzien 31 grudnia
2023 r.,w tym planowane projekty i grunty zabezpieczone
na czterech najbardziej atrakcyjnych rynkach w Polsce.

W ocenie Zarzagdu poziom ten jest adekwatny do
obecnego otoczenia rynkowego, w szczegdlnosci
dtugotrwatego  procesu  uzyskiwania  niezbednych
pozwolen i zgdd na realizacje inwestycji, zmian w
przepisach  dotyczacych  procesu  przygotowania
projektéw oraz sytuacji na rynku kredytowym.

Jakos¢ i terminowos¢ projektéw majg fundamentalne
znaczenie dla budowania zaufania klientéw. Grupa
charakteryzuje sie wysokimi standardami wydajnosci i
oczekuje tego od swoich kontrahentow. Grupa jest
wymagajacym i jednoczesnie wiarygodnym partnerem
biznesowym.  Dzieki  dtugofalowym relaciom z
podwykonawcami, Grupa jest jedng z nielicznych firm na
rynku deweloperskim, ktéra byta w stanie ukonczy¢
projekty budowlane na czas, nawet w czasie dotkliwego
niedoboru sity roboczej w latach 2017 i 2018, a takze
podczas kryzysu w 2022r. spowodowanego konfliktem
zbrojnym na Ukrainie.

Decyzja o zakupie mieszkania jest dla wielu oséb
zyciowym przetomem i wigze sie z wieloma emocjami.
Zdajgc sobie z tego sprawe, pracownicy wszystkich spétek
Grupy doktadajg wszelkich staran, aby proces ten
przebiegat w przyjemnych warunkach, a satysfakcja z
zakupu byta wysoka i trwata.

Polski rynek nieruchomosci dojrzewa i mozna
zaobserwowac rynek tzw. drugich i trzecich mieszkan. Ta
zmiana  spowodowata  wzrost znaczenia  marek
deweloperskich. O sile Grupy Kapitatowej Dom
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W ocenie Zarzgdu dywersyfikacja dziatalnosci Grupy i
zwigkszanie udziatu spoétek zaleznych w strukturze
obrotéw i wynikach finansowych Grupy jest i bedzie
skuteczng strategig budowania wartosci Grupy.

Dzieki posiadanym zasobom gruntéw Grupa jest w stanie
ptynnie uzupetnia¢ swojg oferte, dostosowywac jg do
potrzeb rynku i utrzymywac pozycje lidera na polskim
rynku mieszkaniowym.

W roku 2023 Zarzad skupit sie na pozyskaniu atrakcyjnych
gruntéw pod nowe inwestycje, dzieki czemu Grupa
posiada rozbudowany i zrdznicowany bank ziemi na
kazdym z rynkédw, co zapewnia stabilng dziatalno$¢ w
kolejnych latach. Nasze sukcesy w pozyskiwaniu bankow
ziemi pod nowe projekty opierajg sie przede wszystkim na
doswiadczeniu pracownikdéw Grupy oraz rozbudowanych
zasobach finansowych, ktéore pozwalajg nam na szybka
realizacje nawet bardzo duzych transakcji.

Nasze przewagi konkurencyjne
zdywersyfikowany bank ziemi,
uzupetniany.

obejmujg duzy i
ktory jest regularnie

Takie relacyjne podejscie do wspodtpracy z podmiotami
zewnetrznymi zwieksza efektywnos¢ operacyjng Grupy i
ogranicza ryzyko opdznien, dodatkowych kosztow i strat
wizerunkowych spowodowanych czynnikami
zewnetrznym, co nastepuje poprzez wspotprace ze
sprawdzonymi kontrahentami.

W opinii Zarzadu w trudnej sytuacji gospodarcze] i
geopolitycznej jeszcze wiekszego znaczenia nabiera
zdolnos¢ Grupy do zapewnienia sobie relacji z dostawcami
opartych na dtugoterminowej wspdtpracy oraz ptynnos¢
zamoéwien  wynikajagca  z  rozmiaru  prowadzonej
dziatalnosci.

Development S.A. swiadczy nie tylko wolumen sprzedazy,
ale takze niska elastycznos¢ cenowa nabywcy oraz
reputacja firmy wiarygodnej, zbudowana na latach
solidnego wywigzywania sie ze zobowigzan wobec
klientow.

Waga ryzyka reputacyjnego w spétkach deweloperskich
jest stosunkowo wysoka. Decydujgc sie na zakup
mieszkania, wiele oséb polega na opiniach znajomych i
recenzjach zamieszczanych w internecie. Spétki Grupy
starannie monitorujg i analizujg satysfakcje klientow,
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zarowno na poziomie ogélnym, jak i w podziale na bardziej
szczegdétowe obszary i projekty, wykorzystujac do tego
metodologie Net Promoter Score(NPS). Jest to wskaznik
stosowany we wszystkich branzach i moze przyjmowacd
wartosci od -100 do 100.

Wskaznik NPS w roku obrotowym 2023 wyniést 71
punktow (70 punktéw w roku obrotowym 2022), co
Swiadczy o ciggtym zaangazowaniu Grupy w poprawe
satysfakcji klientdw. W pordéwnaniu ze S$rednig 42
punktéw dla sektora na bardziej dojrzatym rynku
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brytyjskim (zgodnie z raportem opublikowanym przez
Home Builders Federation w marcu 2023 r.) nalezy ocenic
go bardzo wysoko.

Dzieki uwazinemu monitorowaniu opinii i satysfakcji
nabywcow mieszkan, Grupa w coraz wiekszym stopniu
reaguje na potrzeby klientow. Informacje zwrotne na
temat nieruchomosci deweloperskich sg doktadnie
analizowane i wykorzystywane do realizacji kolejnych
projektow Grupy.
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PERSPEKTYWA, GDANSK




ZYSKI | RENTOWNOSCE

2.1.1

SKONSOLIDOWANY ZYSK NETTO

2023
2022
2021

2020

mlin PLN

2023 rok byt rekordowo dobry dla Grupy Kapitatowej Dom
Development S.A. pod wzgledem wynikéw finansowych.
W ostatnich latach Grupa sukcesywnie poprawiata swoje
wyniki finansowe oraz ktadta duzy nacisk na utrzymanie
wysokiej rentownosci. Efektywna polityka sprzedazowa,
terminowa realizacja inwestycji oraz wysokiej jakosci
projekty zaowocowaty 5,4% wzrostem skonsolidowanych
przychoddw ze sprzedazy, ktore osiggnety wartos¢ 2 550,3
min zt, przy jednoczesnym wzrodcie zysku brutto ze
sprzedazy o 7,8%, ktory osiggnat wartos¢ 815,1 min zt.

W minionym roku, mimo silnej presji na wzrost kosztéw
budowy ale przy jednoczesnym duzym popycie, Grupa
kontynuowata strategie maksymalizacji marzy. Dobre
wyniki maja odzwierciedlenie we wzroscie rentownosci
brutto, ktéra wzrosta do poziomu 32% z 31,2% w 2022
roku.

W 2023 roku Grupa zdecydowanie zwiekszyta skale
realizowanych inwestycji, a takie wolumen sprzedazy
(ktory odnotowat wzrost 0 26% w stosunku do roku 2022),
a dziatania jej przyczynity sie do dynamicznego rozwoju
aktywnosdci zwitaszcza na rynku krakowskim oraz
wroctawskim. Jednoczesnie nie przetozyto sie to na
dynamike wzrostu kosztéw, bowiem koszty sprzedazy i
ogolnego zarzadu wzrosty jedynie o 4,6% w poréwnaniu
do poprzedniego roku. W ocenie Zarzadu Spoétki, Swiadczy

SKONSOLIDOWANE WYNIKI FINANSOWE GRUPY KAPITALOWEJ DOM DEVELOPMENT S.A.

460,3
410,3
325,3

302,2

to o bardzo dobrym wykorzystaniu wytworzonego w
Grupie potencjatu obstugi realizowanych inwestycji
pomimo ciggle odczéwalnej presji inflacyjnej,
wystepujgcej w catej polskiej gospodarce na przestrzeni
ubiegtego roku.

Wynik z dziatalnosci operacyjnej Grupy w 2023 roku
wyniést 558,2 min zt, tj. byt o 11,3% wyzszy niz rok
wczeséniej. Grupa kfadzie duzy nacisk na efektywnosc
zarzadzania, dzieki czemu marza zysku na dziatalnosci
operacyjnej wzrosta w 2023 do poziomu 21,9%. W ocenie
Zarzadu Spotki, w obecnej sytuacji, poziom ten jest bardzo
satysfakcjonujgcy i potwierdza skuteczno$¢ modelu
biznesowego Grupy.

W minionym roku Grupa wypracowata rekordowy
skonsolidowany zysk netto na poziomie 460,3 min zi, tj.
17,94 zt na jedng akcje. Jest to efekt rekordowych
wynikdw z dziatalnosci operacyjnej przy jednoczesnej
konserwatywnej polityce odnosnie tworzonych rezerw
kosztowych. Zarzad Spétki pragnie jednoczesnie
odnotowa¢, ze ten rekordowy wynik, idzie w parze z
rekordowo wysokim potencjatem sprzedazy do
rozpoznania, wyrazajagcym sie w zawartych z klientami
umowami sprzedazy lokali, ktore zostang im przekazane w
kolejnych okresach obrachunkowych.

PRZYCHODY ZE SPRZEDAZY ZYSK BRUTTO ZE SPRZEDAZY ZYSK OPERACYJNY - EBIT
min PLN min PLN min PLN
2419 2550 756 815 so2 958
1815 1897 579 625 386 413
2020 2021 2022 2023 2020 2021 2022 2023 2020 2021 2022 2023
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W ocenie Zarzadu Spoétki wyniki finansowe Grupy
Kapitatowej Dom Development S.A. w 2023 roku byty
wybitnie dobre i wynikaty z umiejetnego wykorzystania
w latach poprzednich jak i obecnie mozliwosci
stwarzanych przez otoczenie gospodarcze.

Sukcesywny wzrost zyskow Grupy oraz relatywnie staty
poziom kapitatu wtasnego, pomimo wyptat w formie
dywidendy wiekszosci skonsolidowanego zysku za lata
2012-2022 oraz pierwszg w historii wyptatg dywidendy
zaliczkowej za rok 2023 w wysokosci 141 min z,
potwierdza stabilng i wysokg rentownos¢ kapitatu
wtasnego (ROE), ktdra wyrdznia Grupe Kapitatowa Dom
Development S.A. na tle sektora. Zwrot z kapitatu
wtasnego w roku 2023 wynidst 32,6%, co jest kolejnym
potwierdzeniem efektywnosci Grupy oraz umiejetnosci
odczytywania sygnatow ptynacych z rynku.

Zwrot z aktywow zwiekszyt sie nieznacznie, tj. 0 0,6 p.p.
do okoto 11,2%. W ocenie Zarzadu Spofki, jest to bardzo
dobry wynik. Aktywa Grupy rosng proporcjonalnie do jej
wynikéw, gtéwnie ze wzgledu na wzrost stanu zapaséw
(+11,4% r/r), ktére stanowig o potencjale przysztych
wynikoéw. Na zapasy Grupy w znacznej mierze skfadaja
sie nieruchomosci oraz naktady na prace projektowe i
budowlane, poniesione na lokale sprzedane
(zakontraktowane), a jeszcze nie przekazane
nabywcom, a co za tym idzie — nie rozpoznane jeszcze
jako przychdéd ze sprzedazy w rachunku zyskéw i strat.

MARZA BRUTTO ZE SPRZEDAZY

31,9% 329% 37179 32,0% 213% 21,8%
2020 2021 2022 2023 2020 2021
ROE ROA

32,8%  32,6% -
27,9% 28,1% 10,2%  10,0%
2020 2021 2022 2023 2020 2021

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2023 ROKU

MARZA ZYSKU OPERACYJNEGO

W 2023 roku zaistniaty liczne nietypowe czynniki
rynkowe o znaczacym  wptywie réwniez na
zaprezentowane w niniejszym sprawozdaniu wyniki
finansowe. Rok 2023 na rynku mieszkaniowym uptynat
pod znakiem dos$¢ duzego ozywienia. Wprowadzenie
programu ,Bezpieczny Kredyt 2%” w lipcu minionego
roku, przyczynit sie do duzego wzrostu wolumenu
udzielonych kredytéw hipotecznych o 40,5% w stosunku
do roku poprzedniego. Ponadto, sprzedaz na rynku
mieszkaniowym w Polsce znaczgco wzrosta, co miato
réwniez odzwierciedlenie w spektakularnym wzroscie
sprzedazy w Grupie na poziomie 26% r/r. Skutkiem
wystgpienia tak duzego wzrostu popytu w potgczeniu z
ograniczong podazg, byt dynamiczy wzrost cen mieszkan
w ubiegtym roku — na siedmiu najwiekszych rynkach w
Polsce o ok. 16%.

W drugiej potowie minionego roku Urzad Komisji
Nadzoru Finansowego ztagodzit warunki oceny
zdolnosci kredytowej i wskazat, ze najnizszy, minimalny
poziom bufora (2,5 punktu procentowego) powinien
by¢ stosowany dla kredytéw z tymczasowo statg stopg
procentowg. W efekcie tej decyzji zdolnosc kredytowa
klientow wzrosta nawet o 25%, co rowniez znalazto
odzwierciedlenie w wyjgtkowo dobrych wynikach
Grupy.

MARZA ZYSKU NETTO

2079 219% 16,7% 171% 17,0% 180%
5022 2023 2020 2021 2022 2023
ZYSK NA AKCJE
17,94
10,6% 11.2% 16,07
2022 2023 2020 2021 2022 2023
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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 Spétki wyniki finansowe Dom
Development S.A. w 2023 roku byty bardzo dobre.
Odnotowaliémy wzrost wartosci przychodéw ze
sprzedazy o 5,2%. Srednia warto$¢ lokalu przekazanego
przez Spétke w 2023 roku wyniosta 720 tys. zf,
potwierdzajgc ugruntowang pozycje Dom Development
S.A. w segmencie mieszkan o podwyzszonym
standardzie. Jednoczesnie Spodtka utrzymata bardzo
wysoka rentownosé sprzedazy, ktéra w minionym roku
wyniosta 32,8% wobec 32,7% rok wczesniej.

Rok 2023 to dla Spotki to rowniez kolejny okres
kontynacji strategii dywersyfikacji rynkowej,
realizowanej za posrednictwem spoétek zaleinych
prowadzacych dziatalno$¢ deweloperskg na rynku
tréjmiejskim  (Euro Styl S.A.), wroctawskim (Dom
Development Wroctaw Sp. z 0.0.) oraz w Krakowie (Dom
Development Krakéw Sp. z 0.0.). W minionym okresie
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2023 2022 Zmiana r/r
1487 820 1414704 5,2%
488 325 462 297 5,6%
333915 309 348 7,9%
441114 373 684 18%
17,19 14,64 17,4%
32,8% 32,7% 0,1 p.p.
22,4% 21,9% 0,5 p.p.
29,6% 26,4% 3,2 p.p.
32,7% 30,5% 2,2 p.p.
14,2% 12,3% 1,9 p.p.

na szczegdlng uwage zastuguje spotka krakowska, ktéra
powstata po udanej akwizycji dwodch lokalnych
deweloperéw Sento oraz Buma (wiaczonych do Grupy
odpowiednio w 2021 i 2022 roku) i w ktorej
skoncentrowano catg dziatalnos¢ Grupy na rynku
krakowskim. Dzieki udanej ekspansji i wzrostowi skali
dziatalnosci na rynkach lokalnych w roku ubiegtym,
dywidendy otrzymane od podmiotdw zaleznych wzrosty
w 2023 roku 0 36% w porownaniu z rokiem poprzednim,
tj. do ponad 159 min zt.

Pozycja lidera na stotecznym rynku oraz udana
dywersyfikacja dziatalnosci, poprzez rozwédj w
pozostatych gtdwnych aglomeracjach Polski, pozwolity
Spotce zwiekszy¢ wynik netto o0 18% r/r do poziomu 441
min zt w 2023 roku. Rentownosé netto Spétki w tym
okresie osiggneta bardzo wysoki poziom réwny 29,6%
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2.2 SYTUACJA MAJATKOWA SPOLKI | GRUPY

Sytuacja majatkowa Spotki i jej Grupy w 2023 roku byta
bardzo dobra i niezmiennie pozytywnie wyrdzniata jg na
tle sektora. Suma bilansowa Grupy wzrosta na przestrzeni
minionego roku do poziomu 4563 min zt, wobec
4 112 min zt na dzieri 31 grudnia 2022 roku.

W strukturze aktywédw  Grupy, podobnie jak
w poprzednich latach, dominowaty aktywa obrotowe,
o wartosci 4 407 min zt wedtug stanu na dzien 31 grudnia
2023 roku. Udziat aktywoéw trwatych wynidst jedynie 3%
sumy bilansowej. Stan gotéwki rozumianej jako srodki
pieniezne iich ekwiwalenty powiekszone o Srodki na
otwartych rachunkach powierniczych utrzymywat sie na
bardzo wysokim poziomie 389 min zt, gwarantujgc Grupie
elastycznos¢ w reagowaniu na zmiany w otoczeniu
rynkowym.

Wartos¢ srodkow na rachunkach powierniczych spétek
z Grupy byta relatywnie wysoka i na dzier 31 grudnia 2023
roku wyniosta 103 mlin zt wobec 70 miIn zt rok wczesniej.
Jednakze niewielki udziat tych Srodkéw w relacji do
wartosci sprzedazy zafakturowanej ujetej w pozycji
pasywow ,przychody przysztych okreséw” (ok. 6% na
koniec 2023 roku), swiadczy zaréwno o duzej sprawnosci
operacyjnej spotek z Grupy jak i o terminowej realizacji
budéw, gdyz uwalnianie S$rodkéw z otwartych
deweloperskich rachunkéw powierniczych nastepuje
proporcjonalnie  do zaawansowania  budowy, po
osiggnieciu okreslonych etapdw jej realizacji.

Niezmiennie, kluczowag pozycja w aktywach Grupy s3
zapasy, ktérych udziat w sumie bilansowej wynosit 84%, a
ich wartos¢ na przestrzeni 2023 roku wzrosta o 11,5% do
poziomu 3 837 min zt. Na te pozycje bilansu sktadaja sie
przede wszystkim projekty w budowie i grunty
inwestycyjne zakupione pod przyszte projekty o facznej
wartosci 3 511 min zt.

Grupa Kapitalowa Dom Development S.A. zakonczyta
2023 rok z kapitatami wtasnymi na poziomie 1 450 min zi,
tj. 0 3% wyzszymi niz na dzien 31 grudnia 2022 roku. Na
zmiane stanu kapitatdw wtasnych w przewazajgcym
stopniu miat wptyw odniesiony tam zysk netto w kwocie
460 min zt, jak réwniez dokonana w 2023 roku wyptata
dywidendy z zysku 2022 roku w kwocie 283 min zt oraz
dywidendy zaliczkowej z zysku za rok 2023 w kwocie 141
min zt.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2023 ROKU

STRUKTURA BILANSU GRUPY NA 31 GRUDNIA 2023 R.
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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 2023 roku
wyniosta 3 114 min zt, z czego 1 734 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 2023 roku, na krétkoterminowe zobowigzania
odsetkowe Grupy sktadaty sie jedynie obligacje o wartosci
50 min zt. Pozostate zadtuzenie odsetkowe Grupy
o wartosci 470 min zt, miato charakter dtugoterminowy
i sktadato sie na nie zadtuzenie z tytutu wyemitowanych
obligacji o roztozonych w czasie terminach zapadalnosci,
siegajagcych 2028 roku. taczna wartosé zadtuzenia
odsetkowego Grupy na koniec ubiegtego roku wynosita
520 min zt. Szczegdlng uwage nalezy zwrdci¢ na fakt

Bioragc pod uwage specyfike branzy deweloperskiej,
charakteryzujgcej sie wyjatkowo dtugim cyklem
produkcyjnym oraz obostrzenia w zakresie finansowania
dziatalnosci spotek z tego sektora, na szczegdlng uwage
zastuguje bardzo komfortowa sytuacja finansowa i
ptynnosciowa Grupy. Na taki stan rzeczy miat wplyw
szereg dtugofalowych decyzji idziatan podjetych przez
Zarzad Spotki. Wysoki poziom wskaznikow jest w duzej
mierze rezultatem odpowiedniej struktury finansowania,
czyli przede wszystkim Srednio- idtugoterminowego,
zamiast krotkoterminowego. Do ww. dziatan idecyzji
nalezy  zaliczy¢ rdowniez  sposéb  prowadzenia
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31.12.2023 Udziat 31.12.2022 Zmianar/r
W sumie
bilansowej

156 665 3% 175 308 (11)%

3837118 84% 3442 969 11%

88 340 2% 90 731 (3)%

77 357 2% 7 549 925%

0,

403 834 9% 395399 2%

4 406 649 97% 3936 648 12%

4563314 100% 4111956 11%

25698 1% 25548 1%

271558 6% 264 208 3%

1152202 25% 1123458 3%

1449 458 32% 1413214 3%

82 <1% 59 39%

1449 540 32% 1413 273 3%

689 978 15% 440 363 57%

2423796 53% 2258 320 7%

3113774 68% 2 698 683 15%

4563 314 100% 4111956 11%
posiadania dostepnego w Grupie finansowania na

rekordowo wysokim poziomie 949 min zt, tj. 389 min zt
gotéwki oraz 560 min 2zt niewykorzystanych lini
kredytowych.

Dominujgcg pozycjg w strukturze zobowigzan Grupy na
dzien 31 grudnia 2023 roku byty krotkoterminowe
zobowigzania z tytutu przychodow przysztych okreséw.
Mimo rekordowych przychodéw ze sprzedazy roz-
poznanych w skonsolidowanym rachunku zyskéw i strat
Grupy za 2023 rok, wartosc tej pozycji na koniec 2023 roku
zwiekszyta sie 0 182 min zt w poréwnaniu z koficem roku
poprzedniego. Stan ten potwierdza bardzo dobre
wykorzystanie koniunktury rynkowej przez spétki Grupy
realizujgce niezmiennie polityke maksymalizacji marzy ze
sprzedazy, a w konsekwencji zyskow.

i finansowania realizowanych inwestycji (w tym decyzje
o0 momencie rozpoczynania poszczegdlnych osiedli
i strukturze oferowanego do sprzedazy asortymentu) oraz
strategie zakupu nowych nieruchomosci.

Sytuacja ptynnosciowa Grupy, zwtaszcza w kontekscie
ciggtego wzrostu dziatalnosci Grupy i zaangazowania
srodkow finansowych w coraz wiekszg ilos¢ projektow
deweloperskich, jest w ocenie Zarzadu Spoétki nadal
bardzo dobra.

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. niezmiennie
utrzymywata bardzo wysoka ptynnosé. Wskaznik biezgcy
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ptynnosci na koniec 2023 roku byt bardzo wysoki i wynosit
6,39.

Szybki wskaznik ptynnosci zwigkszyt sie i na dzieA
31 grudnia 2023 roku ksztattowat sie na poziomie 0,83.
Wartos¢ tego wskaznika utrzymuje sie na dobrym
poziomie i potwierdza dobrg ptynnosé¢ Grupy, ktéra w
niezbyt stabilnym otoczeniu rynkowym staje sie kluczowg

WSKAZNIKI PLYNNOSCI GRUPY
Biezacy (current ratio)

Szybki (quick ratio)
Natychmiastowy (cash ratio)

FORMULA

Dzieki wtasciwej polityce operacyjnej (odpowiednie
rozpoczynanie i tempo prowadzonych inwestycji, a takze
kontrolowane zakupy nowych nieruchomosci) i finan-
sowej (struktura i Zrddta finansowania), wartosci
prezentowanych wskaznikéw zadtuzenia, sg ciggle na
bezpiecznym poziomie dla prowadzonej dziatalnosci, jak
rowniez potwierdzajg wiarygodnos¢ kredytowg Grupy na
rynku finansowym. Wskazniki zadtuzenia na koniec 2023
roku, ktére miaty wartosci zblizone do stanu na koniec
2022 roku, odzwierciedlajg konserwatywne podejscie
Zarzadu Spotki do finansowania prowadzonej dziatalnosci.
Sposrod analizowanych wskaznikdw zadtuzenia Grupy
najwieksza zmiana miata miejsce w przypadku wskaznika
zadtuzenia odsetkowego netto, ktory ulegt zmianie z
poziomu minus 0,3% do ciggle komfortowego poziomu
9%. Na strukture zadtuzenia Grupy wptyw miaty przede
wszystkim wyemitowane w poprzednich latach obligacje
o tacznej wartosci 520 min zt, a zwfaszcza emisja z
wrzesnia 2023 roku piecioletnich obligacji o wartosci

WSKAZNIKI ZADLUZENIA GRUPY

Pokrycia majatku kapitatami wiasnymi

FORMULA

Zadtuzenia kapitatu wtasnego
Ogédlnego zadtuzenia
Zadtuzenia odsetkowego
Zadtuzenia odsetkowego netto

*) Srodki pieniezne z uwzglednieniem srodkéw na rachunkach powierniczych

W 2023 roku Grupa Kapitatowa Dom Development S.A.
wygenerowata 268 min zt przeptywodw pienieznych netto
z dziatalnosci operacyjnej mimo duzych naktadéw na
zakup gruntéw pod nowe inwestycje. W ocenie Zarzadu
Spotki jest to wynik bardzo dobry, swiadczacy o zdrowym
modelu biznesowym  Grupy. Wazrost tej pozycji
przeptywow, w poréwnaniu do 2022 roku, wynika ze

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2023 ROKU

$rodki pieniezne/ zobowigzania krétkoterminowe*)
*) Zobowigzania krétkoterminowe z wytaczeniem przychodéw przysztych okresow

kapitat wtasny / aktywa ogétem

zobowigzania ogétem / kapitat wiasny

zobowigzania ogétem / aktywa ogétem

zobowigzania odsetkowe / kapitaty wtasne

(zobowiazania odsetkowe - $rodki pienigzne*) / kapitaty wtasne

przewaga konkurencyjng, zaréwno w oczach klientow,
kontrahentdéw, inwestoréw i instytucji finansowych.

Natychmiastowy wskaznik ptynnosci, utrzymuje sie na
zblizonym poziomie do roku poprzedniego i wynosi 0,41.

Wskaznik ten potwierdza bardzo dobrg sytuacje

ptynnosciowa Grupy.
31.12.2023 31.12.2022
aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe*) 6,39 5,57
(aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krétkoterminowe*) 0,83 0,70
0,41 0,43
260 min zt. Kolejna zmiana dotyczyta wskaznika

zadtuzenia kapitatu wtasnego, ktory wzrdst z poziomu
191% do 214,8% w roku 2023. Wptyw na to miat wzrost
zadtuzenia odsetkowego o 151 min zt oraz wspomniany
wczesniej wzrost przychoddéw przysztych okreséw o 182
min zt przy jednoczesnym niewielkim wzroscie kapitatéw
wilasnych (na skutek wyptaconej w grudniu 2023 roku
dywidendy zaliczkowej).

Generalnie, wszystkie wskazniki zadtuzenia Grupy mozna
uznac za bezpieczne i stabilne. Pozwolito to w efekcie na
podjecie decyzji o wyptacie po raz pierwszy w historii
Spotki, zaliczkowej dywidendy na poczet zysku za rok
biezacy, przy zachowanej polityce finansowej Zarzadu,
dla ktérgo zrownowazone proporcje zadtuzenia (w tym
zadtuzenia odsetkowego), aktywdow netto, aktywow
obrotowych oraz bezpiecznych wskaznikow ptynnosci sg
priorytetem w tym obszarze.

31.12.2023 31.12.2022
31,8% 34,4%
214,8% 191,0%
68,2% 65,6%
35,9% 26,1%
9,0% (0,3)%

zwiekszonej sprzedazy i uzyskaniu wysokich wptywéw od
klientéw, pozyskiwanym dzieki planowej i terminowej
realizacji projektow deweloperskich. Byto to efektem
rekordowej skali dziatalnosci osigganych przez Grupe
w 2022, a nastepnie w 2023 roku, mierzonej iloscig
sprzedanych lokali. Nalezy zauwazy¢ ponadto, ze w 2023
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roku ilos¢ przychoddw przysztych okresdw wzrosta o 182
min zt.

Na poziomie dziatalnosci inwestycyjnej Grupa odnotowata

PRZEPLYWY PIENIEZNE Z DZIALALNOSCI OPERACYJNE)

nieznaczny wyptyw gotdéwki netto (16 min zt) zwigzany o8

gtéwnie z z naktadami na wartosci niematerialne oraz

rzeczowe aktywa trwate. W 2023 roku Grupa wykazata

znaczny wyptyw netto srodkdw pienieznych z dziatalnosci

finansowej w kwocie 270 min zt, wynikajacy przede 94

wszystkim z wyptaty rekordowej dywidendy oraz 268

dywidendy zaliczkowej w tgcznej kwocie 424 min zt oraz 204

zwiekszeniem zadtuzenia z tytutu obligacji 0 210 min zt i 162

jednoczesnym zmniejszeniem zadtuzenia kredytowego o

59 min zt. 2019 2020 2021 2022 2023

tacznie, w2023 roku stan skonsolidowanych srodkéw

pienieznych Grupy zmniejszyt sie o0 18 min zt do poziomu

286 min zt.

2.2.1 SYTUACIA MAJATKOWA SPOLKI

WYBRANE DANE Z BILANSU DOM 31.12.2023 Udziat 31.12.2022 Zmiana r/r

DEVELOPMENT S.A. w sumie bilansowej
(tys. zt)

Inwestycje w jednostkach zaleznych, 472613 14% 486 050 (2,8)%

stowarzyszonych i wspélnym

przedsiewzieciu

Pozyczki udzielone dtugoterminowe 462 337 14% 303 045 53%

Inne aktywa trwate 67 260 2% 104 132 (35,4)%
Aktywa trwate razem 1002 210 30% 893 227 12%
Aktywa obrotowe
Zapasy 2 050 861 62% 1930509 6%
Naleznosci z tyFu'ful d.ostaw i ustugi 52790 2% 42782 239%
pozostate naleznosci
Pozostate aktywa obrotowe 74 836 2,3% 4409 1597%
Srodki pieniezne i ich ekwiwalenty
oraz krétkoterminowe aktywa 116 462 3% 241 103 (52)%
finansowe
Aktywa obrotowe razem 2294 949 70% 2218 803 3%
AKTYWA RAZEM 3297 159 100% 3112 030 6%
Kapitat wiasny
Kapitat zaktadowy 25 698 1% 25548 1%
Nadwyzka ze sprzedazy akcji powyzej
ich wayrtoéci nopminalnglj Y poYES 271558 8% 264208 3%
K.apitafy.rezerwowg, z.apasowe oraz 1070 909 32% 1061278 1%
niepodzielony wynik finansowy
KAPITAL WEASNY RAZEM 1368 165 41% 1351034 1%
Zobowiazania
Zobowigzania dtugoterminowe razem 550 872 17% 342 253 61%
Zobowigzania krétkoterminowe razem 1378 122 42% 1418743 (3)%
Zobowigzania razem 1928 994 59% 1760 996 10%
Kapitat wtasny i zobowigzania razem 3297 159 100% 3112 030 6%

Suma bilansowa Spétki wzrosta na przestrzeni 2023 roku o
6% do wartosci 3 297 min zt. Wiekszos¢ aktywow Spotki
stanowity zapasy, ktorych wartos¢ na koniec 2023 roku
wyniosta 2 051 min zt i ksztattowata sie na poziomie 6%

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2023 ROKU

wyzszym w stosunku do roku poréwnawczego. Pozyczki
dtugoterminowe (udzielone wytgcznie do spodtek
zaleznych) w roku 2023 wzrosty 0 53% i wyniosty 462 min
zt.
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Struktura pasywow Spotki nie zmienita sie istotnie w
poréwnaniu do stanu na koniec 2022 roku. Kapitaty
wtasne, stanowigce 41% sumy bilansowej, pomimo
wyptaty dywidendy za rok 2022 (w kwocie 268 min zt) oraz
dywidendy zaliczkowej za rok 2023 (w kwocie 141 min zt)
na dzien 31 grudnia 2023 pozostaty na zblizonym
poziomie jak rok wczesniej i wyniosty 1368 min zi.
Zobowigzania dtugoterminowe Spétki oscylowaty na
poziomie 551 min zt i w stosunku do poprzedniego roku
wzrosty o 61%. W ich sktad wchodzity przede wszystkim
wyemitowane przez Spotke obligacje o wartosci 470 min

WSKAZNIKI PLYNNOSCI SPOLKI
Biezacy (current ratio)

Szybki (quick ratio)
Natychmiastowy (cash ratio)

FORMULA

*) Zobowigzania krétkoterminowe z wytaczeniem przychodéw przysztych okreséw

WSKAZNIKI ZADLUZENIA SPOLKI

Pokrycia majatku kapitatami wtasnymi

FORMULA

Zadtuzenia kapitatu wtasnego
Ogdlnego zadtuzenia
Zadtuzenia odsetkowego
Zadtuzenia odsetkowego netto

*) Srodki pieniezne z uwzglednieniem $rodkéw na rachunkach powierniczych

Wszystkie prezentowane powyzej wskazniki ptynnosci
oraz zadtuzenia utrzymuja sie na dobrym, bezpiecznym
poziomie, ktéry jest zarzadzany przez Kierownictwo
Spoétki. Dom Development S.A. na dzien 31.12.2023 roku

OCENA ZARZADZANIA ZASOBAMI

srodki pieniezne/ zobowigzania krétkoterminowe*)

kapitat wtasny / aktywa ogétem
zobowigzania ogétem / kapitat wiasny
zobowigzania ogétem / aktywa ogétem

zt. Zobowigzania krotkoterminowe byty na poziomie
zblizonym do 2022 roku i wyniosty 1 378 min zt. Suma
wyemitowanych przez Spétke obligacji na koniec 2023
roku wzrosta w poréwnaniu z koricem roku poprzedniego
0210 min zt przy jednoczesnym spadku zadtuzenia z tytutu
kredytéw bankowych o 50 min zt.

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

31.12.2023 31.12.2022

aktywa obrotowe / zobowigzania krétkoterminowe*) 5,71 4,37
(aktywa obrotowe — zapasy) / zobowigzania krétkoterminowe*) 0,61 0,57
0,08 0,36

31.12.2023 31.12.2022

41,5% 43,4%

141,0% 130,3%

58,5% 56,6%

zobowigzania odsetkowe / kapitaty wiasne 38,01% 26,6%
(zobowigzania odsetkowe - $rodki pieniezne*) / kapitaty wtasne 30,6% 10,4%

posiada dostepne, niewykorzystane linie kredytowe w
wysokosci 560 min zt w pieciu najwiekszych bankach w
Polsce.

FINANSOWYMI | MOZLIWOSCI

REALIZACJI ZAMIERZEN INWESTYCYJNYCH W SPOLCE | GRUPIE

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. posiada petng
zdolno$¢ do finansowania realizowanych obecnie
projektow inwestycyjnych. Spoétki z Grupy, realizujac
projekty deweloperskie, zamierzajg finansowaé je przy
wykorzystaniu Srodkéw pochodzacych z kapitatow
wtasnych, emisji dtuznych papieréw wartosciowych przez
Spétke Dom Development S.A., kredytéw bankowych, a
takze z wptat klientow na poczet zakupionych lokali.
Zarzad Spotki kieruje swoje dziatania ku temu, aby
struktura zapadalnosci emitowanych dtuznych papieréow
wartosciowych i kredytow bankowych byta dostosowana
przede wszystkim do cyklu dtugosci realizacji projektow
deweloperskich, ze szczegélnym  uwzglednieniem
sukcesywnie uzupetnianego banku ziemi pod przyszte
projekty deweloperskie Grupy.

Zdolnos$¢ Grupy do realizacji zamierzen inwestycyjnych
potwierdzita sie w2023 roku. Zarzad Spoétki zdotat
pogodzi¢ wyptate zaliczkowej dywidendy w kwocie

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2023 ROKU

141 min zt zutrzymaniem wysokiego stanu gotdéwki
i niewielkim zadtuzeniem odsetkowym netto. Na dzien 31
grudnia 2023 roku Dom Development S.A. (i jego Grupa)
posiada znaczne zasoby finansowe oraz cieszy sie bardzo
dobrg opinig wéréd bankdéw i obligatariuszy, co przektada
sie na wysoka dostepnos¢ atrakcyjnego finansowania
zewnetrznego.

Zarzad Spotki wywigzat sie z wczesniejszych deklaracji,
dotyczacych  zwiekszenia  dywersyfikacji  rynkowej
dziatalnosci Grupy, zaktadajgcej dalszg ekspansje na rynek
krakowski, utrzymanie skali dziatalnosci w Warszawie oraz
dynamiczny rozwdj spétek zaleznych, operujgcych w
Trojmiescie i we Wroctawiu. W nadchodzacym roku
Zarzad Spétki zamierza kontynuowac te strategie i nalezy
spodziewac sie dalszego zwiekszania udziatu podmiotéw
zaleznych w sprzedazy Grupy. Kluczowym dla osiggniecia
tych zamierzen jest efektywne pozyskiwanie nowych
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gruntéw do banku ziemi, ktéry w 2023 roku osiggnat
rekordowy poziom 20 tysiecy lokali.

Po udanej akwizycji Grupy BUMA w roku 2022, rok 2023
stat pod znakiem finalizacji konsolidacji catej dziatalnosci
na rynku krakowskim, w powotanej w tym celu spotce
Dom Dewelopment Krakdw Sp. z o0.0. Proces ten zostat
praktycznie ukoriczony w 2023 roku.

W 2023 roku Spétka rozpoczeta realizacje budowy osiedla
mieszkaniowego (397 lokali) dla profesjonalnego
inwestora instytucjonalnego z segmentu PRS (Private
Rental Sector - najem instytucjonalny). Budowa
realizowana jest na gruncie, ktory Spotka sprzedata temu
inwestorowi w 2022 roku i postepuje bez zaktécen.

INFORMACIJE O KREDYTACH |
ZOBOWIAZANIACH

24.1

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

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

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

24.2 OBLIGACIE

Spétka posiada dwie umowy dotyczgce emisji obligacji.

Umowa z Trigon Dom Maklerski S.A. oraz Trigon
Investment Banking Spotka z ograniczong
odpowiedzialnoscig & Wspdlnicy S.K.Na podstawie tej
umowy Dom Development S.A. moze emitowacd obligacje
o tgcznej wartosci nieprzekraczajgcej 400 milionéw PLN
rozumianej jako wartos¢ nominalna  wszystkich
wyemitowanych i niewykupionych obligacji. Limit
Programu ma charakter odnawialny. Zgodnie z umowg

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2023 ROKU

W 2023 roku rosta réwniez skala dziatalnosci spoétek
wykonawczych wchodzacych w sktad Grupy - Dom
Construction Sp. z 0.0. i Euro Styl Construction Sp. z 0.0.
Zarzad Spotki oczekuje, ze w kolejnych latach wtasne
generalne wykonawstwo pozostanie dominujacym
sposobem realizacji inwestycji Grupy, nie wyklucza jednak
korzystania takze z zewnetrznych generalnych
wykonawcow na rynkach lokalnych, o ile ich oferta bedzie
konkurencyjna.

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

OBLIGACJIACH ORAZ POZOSTAtYCH

ZACIAGNIETE | WYPOWIEDZIANE UMOWY DOTYCZACE KREDYTOW

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

21 grudnia 2023 roku zostata podpisana, pomiedzy
VeloBank S.A. i Dom Development S.A.,, umowa
kredytowa okreslajgca zasady korzystania przez Dom
Development S.A. z limitu kredytowego do maksymalnej
kwoty 50 000 tys. zt, w okresie do 30 listopada 2025 roku,
z przeznaczeniem Srodkow z kredytu na finansowanie
biezgcej dziatalnosci gospodarczej z wytgczeniem
finansowania zakupu gruntéw.

Na dzien 31.12.2023 Grupa nie zaciggneta zadnych
kredytéw oraz nie skorzystata z dostepnych lini
kredytowych w wysokosci 560 min zt.

Szczegotowe informacje dotyczace kredytéw
zaprezentowane s3 wnocie 7.18 Skonsolidowanego
Sprawozdania Finansowego Grupy za rok 2023.

obligacje mogg by¢ emitowane przez Spotke w ramach
réznych serii do dnia 17 listopada 2027 r.

Umowa z mBank S.A.

Na podstawie umowy, zawartej 7 lutego 2023 roku, Dom
Development S.A. moze emitowaé obligacje o tgcznej
wartosci nieprzekraczajacej 400 miliondw zt, rozumiane;j
jako wartos¢ nominalna wszystkich wyemitowanych i
niewykupionych obligacji. Zgodnie z umowa, obligacje
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mogg by¢ emitowane przez Spotke w ramach réznych
serii, w czasie nieokre$lonym od dnia podpisania Umowy
Emisyjnej. Limit Programu ma charakter odnawialny.

. Przedterminowy wykup obligacji w celu

umorzenia

W dniu 21 wrzesnia 2023 roku Dom Development S.A.
dokonata przedterminowego wykupu w celu umorzenia
10 500 niezabezpieczonych obligacji na okaziciela serii
DOMDET2091023 o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda i
terminie wykupu przypadajagcym na 9 pazdziernika 2023
roku. taczna wartos¢ nominalna wykupionych obligacji to
10 500 tys. zt. Cena odkupu jednej obligacji wyniosta
1 038,20 zt. taczna cena wykupu ww. obligacji wyniosta
10901 tys. zt.

. Emisja obligacji

W dniu 28 wrzesnia 2023 roku Spoétka wyemitowata 260
000 sztuk niezabezpieczonych obligacji na okaziciela serii
DOMDEM1280928 o wartosci nominalnej 1 000 zt kazda i
tacznej wartosci nominalnej 260 000 tys. zt z datg wykupu
przypadajgcy na dziern 28 wrzesnia 2028 roku. Wartosé¢
emisyjna odpowiada wartosci nominalnej obligacji.

243
W 2023 roku spotki wchodzgce w sktad Grupy nie

zaciggaly ani nie wypowiedziaty umoéw pozyczek
z podmiotami spoza Grupy.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
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Oprocentowanie  obligacji serii DOMDEM1280928
ustalone zostato w oparciu o stope bazowg WIBOR 6M
powigkszong o marze w wysokosci 1,55%. Odsetki od
obligacji wyptacane bedg w okresach poétrocznych. Cel
emisji nie zostat okreslony, zas wptywy z emisji zostaty
przeznaczone na biezgcg dziatalno$¢ Spotki

o Wykup obligacji w terminie

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

Na dzien 31.12.2023 Spodtka prezentuje wartosé
wyemitowanych obligacji jako cze$¢ dtugoterminowa w
wysokosci 470 min zt oraz cze$¢ krotkoterminowg w
wysokosci 50 min zt.

Szczegétowe informacje dotyczace wyemitowanych,
umorzonych iwykupionych przez spoétki wchodzace
w sktad Grupy obligacji zaprezentowane sg w nocie 7.19
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy
za rok 2023.

ZACIAGNIETE | WYPOWIEDZIANE UMOWY DOTYCZACE POZYCZEK

Na dzien 31 grudnia 2023 r. Spétka nie posiadata zadnych
pozyczek. W 2023 roku Spdtka nie zaciggata i nie sptacata
zadnych pozyczek.
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2.44 UDZIELONE POZYCZKI

POZYCZKI UDZIELONE PRZEZ SPOtKI Z GRUPY W 2023 ROKU

PODMIOT OTRZYMUIJACY DATA ZAWARCIA TERMIN SPLATY  KWOTA POZYCZKI
umMowy (tys. zt)
POZYCZKI UDZIELONE PRZEZ DOM DEVELOPMENT S.A.
Dom Development Krakéw Sp. z 0.0. 28.04.2023 31.12.2027 165 100
Issogne Sp z 0.0.* 16.08.2023 31.12.2023 90 000
POZYCZKI UDZIELONE PRZEZ EURO STYL S.A.
Euro Styl Montownia Sp. z 0.0. 08.03.2023 31.01.2026 300 000
Euro Styl Montownia Sp. z 0.0. 23.10.2023 31.01.2026 1000 000
Euro Styl Montownia Sp. z 0.0. 30.10.2023 31.01.2026 600 000
GGl Dolne Miasto Sp. z 0.0. 09.11.2023 30.11.2026 700 000
Your Destination Sp. z 0.0. 25.05.2023 31.01.2026 200 000
Your Destination Sp. z 0.0. 05.10.2023 31.01.2026 50 000
Your Destination Sp. z 0.0. 23.10.2023 31.01.2026 300 000

* na dzieri 31 grudnia 2023 roku pozyczki zostaty sptacone.

Informacja o pozyczkach udzielonych w 2023 roku przez
spotki wchodzace w sktad Grupy zostata zaprezentowana
w tabeli powyze;j.

2.4.5 UDZIELONE | OTRZYMANE PORECZENIA

Spotka Dom Development S.A. w 2023 roku udzielita Krakéw Sp. z 0.0. w sprawie Domu Zakonnego “Klasztor

OPROCENTOWANIE

WIBOR 6M + 4%
WIBOR 6M + 6%

WIBOR 6M+2,3%
WIBOR 6M+2,3%
WIBOR 6M+2,3%
WIBOR 6M+2,3%
WIBOR 6M+2,3%
WIBOR 6M+2,3%
WIBOR 6M+2,3%

poreczenia za zobowigzania umowne Dom Development Ojcéw Dominikanéw” na kwote 6,2 min zt.

2.4.6 UDZIELONE | OTRZYMANE GWARANCIE

GWARANCIJE UDZIELONE W 2023 ROKU NA ZLECENIE SPOLEK Z GRUPY

PODMIOT UDZIELAJACY PODMIOT OTRZYMUJACY RODZAJ GWARANCII
Dom Development S.A. YIT Development Sp. z 0.0. Bankowa
Dom Development S.A. Miasto Stoteczne Warszawa Dzielnica Wola Bankowa

GWARANCJE OTRZYMANE W 2023 ROKU PRZEZ SPOtKI WCHODZACE W SKLAD GRUPY

PODMIOT UDZIELAJACY PODMIOT OTRZYMUIJACY RODZAJ GWARANCIJI
Bank Handlowy w Warszawie S.A. Dom Construction sp. Z o.0. Bankowa
Bank Pekao S.A. Dom Development S.A. Bankowa
BNP Paribas Bank Polska S.A. Dom Construction sp. Z o.0. Bankowa
Credit Agricole Dom Construction sp. Z o.0. Bankowa
Santander Bank Polska S.A. Dom Construction sp. Z o.0. Bankowa
Santander Bank Polska S.A. Dom Development Wroctaw Sp. z 0.0. Bankowa

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 2023 roku Spoétka oraz jej
podmioty zalezne wchodzace w sktad Grupy nie posiadaty
istotnych pozycji pozabilansowych.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2023 ROKU

KWOTA

GWARANTOWANA

(tys. zt)

KWOTA

GWARANTOWANA

(tys. Zt)

4890

3772

1288



WYKORZYSTANIE WPLYWOW Z EMISJI PAPIEROW WARTOSCIOWYCH

W 2023 roku Spotka wyemitowata 150 000 akcji zwyktych
na okaziciela (50 000 akcji serii AG, 50 000 akcji serii AH
oraz 50 000 akcji serii Al) o wartosci nominalnej 1,00 ztoty
kazda. Przedmiotowe emisje nastgpity w drodze
subskrypcji prywatnej w wyniku realizacji zobowigzan
wynikajacych z Programu V i VII Opcji Menedzerskich dla
Pana Leszka Stankiewicza, Wiceprezesa Zarzadu oraz Pana
Mikotfaja Konopki, Cztonka Zarzadu Dom Development

S.A., ktére zostaty szczegdtowo opisane w nocie 4.9
niniejszego  sprawozdania.  Srodki  pozyskane z
przedmiotowej emisji akcji bedg stuzyty finansowaniu
biezacej dziatalnosci Spdtki. W 2023 roku Spodtka
wyemitowata nowe obligacje na kwote 260 000 tys. zt.
Informacje na temat tej emisji zawarte s3 w nocie 2.4.2.
niniejszego sprawozdania. Srodki z emisji obligacji beda
stuzyty finansowaniu biezgcej dziatalnosci Spotki.

TRANSAKCIE Z PODMIOTAMI POWIAZANYMI

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

Opis transakcji z podmiotami powigzanymi przedstawiony
zostal w nocie 7.42 Skonsolidowanego Sprawozdania
Finansowego Grupy za rok obrotowy zakonczony
31 grudnia 2023 roku.

UMOWY ZNACZACE DLA DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ GRUPY

W roku obrotowym 2023 spétki wchodzgce w sktad Grupy
nie zawarty zadnych znaczacych umoéw z podmiotami
spoza Grupy

UMOWY WSPOLPRACY LUB KOOPERACII

Grupa Kapitatowa Dom Development S.A. nie zawarta
w 2023 roku zadnych znaczgcych umoéw dotyczacych
wspotpracy lub kooperacji z innymi podmiotami.

INWESTYCJE KAPITALOWE SPOLKI | GRUPY

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.

Nieruchomosci nabywane przez Spétke i pozostate pod-
mioty wchodzace w sktad Grupy sg $cisle powigzane
z dziatalnoscia operacyjna i nie majg charakteru inwestycji

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2023 ROKU

kapitatowych, wzwigzku zczym prezentowane s3
w aktywach Spétki i Grupy jako sktadnik zapaséw, a Srodki
przeznaczone na ich finansowanie wykazywane sg
w przeptywach pienieznych z dziatalnosci operacyjnej.
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MODEL BIZNESOWY

Nasza dziatalnos¢ koncentruje sie na czterech
najwiekszych rynkach Polski, na ktérych oferujemy
mieszkania we wszystkich segmentach rynku — od
popularnego, przez segment o podwyiszonym
standardzie az po apartamenty. Dominujgcy w ofercie
segment podwyzszony pozwala nam osigga¢ wysokie
marze przy utrzymaniu wysokiej skali dziatalnosci. Bliskie
jest nam podejscie zarzadcze zgodne z zasadami
zrbwnowazonego rozwoju.

Spoétki deweloperskie nalezgce do Grupy Kapitatowej Dom
Development S.A. majg bardzo zblizony model biznesowy.
Rolg pozostatych spétek Grupy jest wsparcie dziatalnosci
deweloperskiej.

Filarem dziatalnosci Grupy sg wieloetapowe projekty z
dostepem do miejskiej infrastruktury. Nasze projekty
ksztattujag tkanke miejskg i uzupetniajg brakujaca
infrastrukture gtéwnych aglomeracji Polski. Jestesmy
jednym z nielicznych deweloperow dysponujacych
zasobami niezbednymi do realizacji tak ztozonych i
kapitatochtonnych przedsiewzie¢.

W 2022 roku model biznesowy rozszerzyt sie o dziatalnos¢
spotek zaleznych Euro Styl S.A. w zakresie obstugi
aparthoteli i apartamentéw serwisowanych. Po realizacji
(budowie i sprzedazy) inwestycji przez spotke
dewelopersky, obstugg aparthoteli i apartamentow
serwisowanych zajmujg sie dedykowane spétki zalezne
Euro Styl S.A. (tzw. spotki operatorskie). Prowadzi ona
dziatania sprzedazowo-marketingowe oraz $wiadczy
ustugi towarzyszace w celu wynajecia przedmiotowych
lokali klientom w ramach (najczesciej) najmu
krotkoterminowego. Taki model pozwala na poprawe
efektywnosci prowadzonego biznesu oraz zwieksza
prawdopodobienstwo uzyskania optymalnej marzy na
sprzedazy i obstudze tych lokali poprzez nadzér i kontrole
nad catym procesem.

Pozostate, niezmienne filary naszego  modelu
biznesowego zostaty opisane w rozdziale 1.3 niniejszego
sprawozdania.

KLUCZOWE NIEFINANSOWE WSKAZNIKI EFEKTYWNOSCI

e 4 gtdwne rynki mieszkaniowe w Polsce: Warszawa, Tréjmiasto, Krakdw i Wroctaw

e 642 osoby zatrudnione osoby w Grupie Kapitatowej
e 3831 przekazanych lokali w 2023 roku (31.12.2022: 3 666)
e 3906 sprzedanych lokali na rynku detalicznym w 2023 roku (31.12.2022: 3 093)

e 6705 lokali w budowie (31.12.2022: 5 779)
e 71 pkt. - NPS Grupy za 2023 r.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2023 ROKU
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OPIS POLITYK STOSOWANYCH PRZEZ JEDNOSTKE W ODNIESIENIU DO

ZAGADNIEN SPOLECZNYCH, PRACOWNICZYCH, SRODOWISKA
NATURALENGO, POSZANOWANIA PRAW  CZtOWIEKA ORAZ
PRZECIWDZIAtANIA KORUPCJl, A TAKZE OPIS REZULTATOW

STOSOWANIA TYCH POLITYK

Zréownowazony rozwoj jest jednym z priorytetow w
dziatalnosci Grupy, uwzglednianym w jej strategii rozwoju
i codziennej dziatalnosci. Kwestie zwigzane z tadem
srodowiskowym, spotecznym i korporacyjnym stanowig
kluczowy element naszej strategii biznesowej.
Skuteczna i rozwinieta kultura compliance stanowi istotne
wsparcie dla realizacji powyzszych zatozen w dziatalnosci
Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.  System
Compliance ma przy tym za zadanie przeciwdziataé
powstawaniu ryzyka prawnego w zakresie niezgodnosci z
przepisami prawa oraz regulacjami wewnetrznymi Grupy.
System Compliance podlega nieustannemu
dostosowywaniu do dynamicznych zmian regulacyjnych,
ksztattowanych gtéwnie przez czynniki zewnetrzne. W
zakresie zainteresowania tego obszaru znajdujg sie m.in.
polityki oraz procedury regulujgce kwestie pracownicze,
praw cztowieka, przeciwdziataniu nieprawidtowosciom, w
tym korupcji, budowaniu relacji z interesariuszami,
etyczne, spoteczne, srodowiskowe, korporacyjne oraz
zgtaszania nieprawidtowosci.
Dzieki odpowiedniej strukturze zarzadzania, system
Compliance zapewnia przyjmowanie, monitorowanie i
aktualizacje  odpowiednich  polityk i rozwigzan
proceduralnych w Grupie Kapitatowej Dom Development
S.A. Dazymy do tego, aby wyznacza¢ standardy w zakresie
nowoczesnego zarzadzania. Skuteczna i rozwinieta kultura
compliance na state wpisata sie w dziatania rozwojowe
Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.
W celu przeciwdziatania nieprawidtowosciom, w tym
korupcji przygotowalismy i wdrozyliSmy Kodeks Etyki oraz
Procedure Zgtaszania Naduzy¢ i Ochrony Sygnalistow.
Procedura pozwala na zgtaszanie wszelkiego rodzaju
nieprawidtowosci, w tym korupcyjnych i okresla zasady
postepowania zardwno po stronie osoby zgtaszajacej, jak
rowniez spotki. Zgodnie z przyjetym rozwigzaniem
zgtoszenia mogg zosta¢ dokonane z wykorzystaniem
kanatow:

e wewnetrznych: skrzynka e-mail (etyka@domd.pl,
etykaES@eurostyl.com.pl), tradycyjna
korespondencja oraz przekazana
telefonicznie lub osobiscie;

e zewnetrznych: (e-mail, telefon) za posrednictwem
specjalistycznej kancelarii zewnetrznej,
specjalizujacej sie w dziedzinie bezpieczenstwa, lub
w  sposéb anonimowy za  posrednictwem
dedykowanego formularza do przyjmowania
zgtoszen o nieprawidtowosciach;

informacja

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2023 ROKU
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Kazda informacja, niezaleznie od sposobu jej przekazania,
inicjuje wewnetrzne postepowanie wyjasniajace.

Grupa Sledzi na biezgco zmieniajgce sie otoczenie prawne

i najlepsze praktyki rynkowe przyjmujgc stosowne

standardy, kodeksy postepowan oraz polityki i procedury,

ktére poza wsparciem i rozwojem biezgcych dziatan

biznesowych Grupy, w istotny sposéb wspiera¢ beda

realizacje przyjmowanych przez Grupe zatozen z zakresu

rozwoju ESG. Dokumenty publikowane sg czesciowo na

wewnetrznym intranecie Grupy oraz na stronie

internetowej www.inwestor.domd.pl, dzieki czemu sg one

dostepne dla stosownych grup interesariuszy, ktorzy sg

zobowigzani do ich stosowania.

Dziatania  kierunkowe Grupy Kapitatowej Dom

Development S.A. w zakresie $rodowiskowym,

spotecznym i zarzadczym opisuje Strategia ESG DOM

2030.

Efekty realizacji w roku 2023 celow wskazanych w Strategii

ESG DOM 2030 to:

1. Wdrozenie Programu ,JesteSmy Fair” w spdtkach
Grupy

2. Opracowanie i wdrozenie lokalnych Strategii CSR

3. Ponad 10 min zt przekazanych na dziatalnos¢
dobroczynng w latach 2022-2023

4. 43% parytetu ptci stabszej reprezentowanej w Radzie
Nadzorczej DDSA

5. Realizacja prawie 1000 mieszkan na terenach
zdegradowanych w latach 2022-2023

6. 86% projektdw Grupy spetniajgcych zatozenia miasta
15-minutowego

7. 83% projektéw Grupy wprowadzanych do budowy
spetnia zatozenia Zielonej Karty Inwestycji

8. Realizacja ogodlnodostepnego terenu zielonego w
Rumii w ramach Programu Miejska Zielen

9. Uruchomienie strony www.domd.pl/esg
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10. Montaz 179,85 kWp mocy zainstalowanej w panelach
fotowoltaicznych w 2023 r.

Dom Development S.A. oraz wszystkie spotki zalezne
kierujg sie w swojej dziatalnosci odpowiedzialnoscig. W
ramach nalezytej starannosci w zakresie
zrbwnowazonego rozwoju, wdrazanie strategii
zréwnowazonego rozwoju DOM 2030, weryfikowane jest
zgodnie z harmonogramem i matrycg odpowiedzialnosci
ustalonymi przez Zarzad Grupy.

W ramach procedur nalezytej starannosci, Grupa
prowadzi biezgcg weryfikacje posiadanych polityk w celu
utrzymywania ich zgodnosci:

- z regulacjami unijnymi i wytycznymi miedzynarodowymi
oraz najlepszymi praktykami rynkowymi,

- z przeprowadzanymi przez Grupe analizami ryzyk
klimatycznych, spotecznych, zarzadczych i zwigzanych z
tancuchem dostaw.

Zgodnie z celem wskazanym w Strategii ESG dotyczacym
uspdéjnienia procedur we wszystkich spoétkach Grupy, w
2023 r. opracowano zatozenia standardu zarzadzania
ryzykiem, zgodnoscig i jakoscig w Grupie. Za powyzisze
kwestie odpowiada Prezes Zarzgdu Grupy.

W spdtkach Grupy stale pracujemy nad dostosowaniem
istniejgcych systeméw informatycznych do gromadzenia
informacji zwigzanych ze zréwnowazonym rozwojem.

Jako spétka gietdowa, kierujemy sie w swojej dziatalnosci

odpowiedzialnoscig oraz transparentnoscia
prowadzonego biznesu. W relacjach z naszymi
kontrahentami stawiamy na uczciwos¢, zaufanie i

wiarygodnos¢. W zakresie wiaczania naszych oczekiwan
do wspotpracy z dostawcami, w zaleznosci od zakresu
zawieranej wspotpracy, przed jej nawigzaniem
dokonujemy weryfikacji naszych podwykonawcéw m.in.
w obszarze prawnym, formalnym i finansowym, analizujac
przy tym m.in. podleganie sankcjom, zgodnos¢

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2023 ROKU

dziatalnosci z obowigzujacymi przepisami oraz spetnianie
warunkéw w zakresie bezpieczeAstwa informacji.
Kontrahenci Grupy zobowigzani sg prowadzi¢ swojg
dziatalnos¢, w sposéb zgodny z wyznaczonymi przez
Grupe zasadami, wartosciami, zorientowaniem na
srodowisko oraz etyka. Grupa zobowigzuje swoich
kontrahentéw do dziatania zgodnie z obowigzujgcymi
przepisami prawa i Kodeksem Postepowania Etycznego
Dom Development oraz uwzgledniania aspektéw ochrony
srodowiska, wspierania dziatan prospotecznych i miejskiej
bioréznorodnosci, propagowania rozwigzan
ograniczajagcych negatywny wptyw na $rodowisko,
zapobiegania zanieczyszczeniom i doskonalenia dziatan w
zakresie ochrony srodowiska.

Grupa corocznie na swojej stronie internetowej publikuje
stosowne informacje z zakresu S$rodowiskowego,
spotecznego i zarzadczego w raportach zréwnowazonego
rozwoju.

Charakterystyka  dotychczasowych zewnetrznych i
wewnetrznych czynnikéw istotnych dla rozwoju Grupy, w
tym opis istotnych czynnikéw ryzyka i zagrozen, z
okresleniem, w jakim stopniu spdétka i grupa sg na nie
narazone zostata przedstawiona w rozdziale 1.8
niniejszego sprawozdania.

Ryzyko zwigzane z realizacjg projektéw inwestycyjnych i
ich postrzeganiem przez lokalne spotecznosci moze
wynika¢ z powstania niepozgdanego obrazu Grupy wsrod
réoznych grup interesariuszy z powodu negatywnego
przekazu medialnego. Dzieki dbatosci o relacje z mediami,
odpowiednig komunikacje, prowadzenie dialogu i
wsparcie lokalnych spotecznosci poprzez realizacje
réznorodnych projektéw minimalizujemy skutki, jakie
mogg nastgpi¢ w wyniku jego powstania.
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ZBIOR ZASAD tADU KORPORACYJNEGO, KTOREMU PODLEGA SPOLKA

W 2023 roku Spotka Dom Development S.A. podlegata
zbiorowi zasad przyjetych przez Rade Gietdy Papieréw
Wartosciowych w Warszawie S.A. w dniu 29 marca 2021
r. Uchwatg Nr 13/1834/2021 tj. ,Dobrym Praktykom
Spoétek Notowanych na GPW 2021” (,,DPSN 2021”).

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

Spotka nie stosowata w 2023 r. zasady 1.4.2., zgodnie z
ktorg informacje na temat strategii w obszarze ESG
powinny, m.in.: przedstawiac¢ wartos$¢ wskaznika rownosci
wynagrodzen wyptacanych jej pracownikom, obliczanego
jako procentowa rdéznica pomiedzy Srednim miesiecznym
wynagrodzeniem (z uwzglednieniem premii, nagréd 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 prezentacjq ryzyk z tym zwigzanych, a takze horyzontem
czasowym, w ktorym planowane jest doprowadzenie do
rownosci.

Poczgwszy od raportu za 2022 rok, Spotka opublikowata
skonsolidowany raport zréwnowazonego rozwoju (ESG),
uwzgledniajacy wskaznik réwnosci wynagrodzen.

Zmianie ulegt stan stosowania zasady numer 2.2 - w dniu
15 czerwca 2023 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie
Spoétki powotato dwie kobiety w sktad Rady Nadzorczej.
Udziat kobiet w odniesieniu do Rady Nadzorczej Spétki
wynosi obecnie ponad 40%.

Jednakze w odniesieniu do cztonkéw Zarzadu Spétka nie
stosuje zasady 2.2. Zgodnie z zasadg 2.2. osoby
podejmujgce decyzje w sprawie wyboru cztonkdéw zarzadu
lub rady nadzorczej spotki, powinny zapewnié
wszechstronnosé tych organéw, poprzez wybér do ich
sktadu osdb zapewniajgcych réznorodnosé, umozliwiajgc
m.in. osiggniecie docelowego wskaznika minimalnego
udziatu mniejszosci, okreslonego na poziomie nie nizszym
niz 30%, zgodnie z celami okreslonymi w przyjetej polityce
réznorodnosci, o ktorej mowa w zasadzie 2.1.
Cztonkowie Zarzadu Dom Development S.A. s3
powotywani przez akcjonariusza posiadajgcego co
najmniej 50,1% akcji Spotki oraz Rade Nadzorczy. Rada
Nadzorcza Spoétki oraz wiekszosciowy akcjonariusz Dom
Development S.A., zostali poinformowani przez Zarzad
Spétki o zaleceniach Dobrych Praktyk, w zakresie
minimalnego udziatu pfci stabiej reprezentowanej w
sktadzie organu na poziomie 30%.
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Zgodnie z ogtoszong w dniu 28 czerwca 2022 roku
strategia ESG DOM 2030, Zarzad Spétki bedzie dazyt, we
wspotpracy z wiekszosciowym akcjonariuszem, do
zwigkszenia udziatu kobiet do poziomu co najmniej 30%
od 2026 roku w odniesieniu do Zarzagdu Dom
Development S.A.

W 2023 r. Spétka nie stosowata réwniez zasady 3.6.,
zgodnie z ktérg kierujacy audytem wewnetrznym podlega
organizacyjnie prezesowi zarzadu, a funkcjonalnie
przewodniczagcemu komitetu audytu lub
przewodniczgcemu rady nadzorczej, jezeli rada petni
funkcje komitetu audytu.

Osoba kierujgca audytem wewnetrznym w Spodtce
podlegata organizacyjnie  Wiceprezesowi Zarzadu,
Dyrektorowi Finansowemu, a funkcjonalnie
przewodniczgcemu Komitetu Audytu.

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

a) spétka 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 maja zostac objete w ramach
przyjetego przez spétke programu motywacyjnego;

b) osoby, ktéorym przystugiwa¢ bedzie prawo
pierwszenstwa, zostang wskazane wedtug obiektywnych
kryteriow ogdlnych;

c) cena objecia akcji bedzie pozostawata w racjonalnej
relacji do biezgcych notowan akcji tej spoétki 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 funkcjonujagcych w Spétce
Programéw Opcji Menedzerskich, ktérych celem jest
uzyskanie przez Spoétke efektywnych narzedzi i
mechanizmdéw motywujgcych kluczowych cztonkéw kadry
menedzerskiej Spdtki do dziatan zapewniajgcych
dtugoterminowy wzrost wartosci, zaréwno Spétki jak i
Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. oraz w ktérych
cena akcji jest z gory okreSlona przez Walne
Zgromadzenie.
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Ostatnig zasadg, ktdra nie jest stosowana przez Spotke jest
zasada 6.3., zgodnie z ktérg jezeli w spétce jednym z
programéw  motywacyjnych jest program  opcji
menedzerskich, wéwczas realizacja programu opcji winna
by¢ uzalezniona od spetnienia przez uprawnionych, w
przeciggu co najmniej 3 lat, z géry 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 odbiega¢ od wartosci akcji z
okresu uchwalania programu.

W Spoétce w 2023 roku funkcjonowaty dwa programy opcji
menedzerskich. Jeden z nich zaktadat limit liczby
realizowanych opcji 20% ogoétu akcji mozliwych do
realizacji w ramach programu w kazdym roku
kalendarzowym, w kolejnych pieciu latach, nastepujacych
po uchwaleniu programu. Drugi program zaktadat limit
liczby realizowanych opcji 20% ogétu akcji mozliwych do
realizacji w ramach tego programu w kazdym roku
kalendarzowym w kolejnych pieciu latach, poczawszy od
roku, w ktorym uchwalono program. Ponadto opcje
niewykorzystane w ramach obydwu programéw mozna
byto zrealizowa¢ w pdzniejszym terminie, lecz nie pdzniej
niz do korica roku, w ktérym uptynie 10 lat obowigzywania
danego programu.

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

W 2023 roku Sp6tka 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:
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Konstrukcja programoéw opcji menedzerskich
obowigzujgcych w Spétce ma na celu powigzanie
wynagrodzenia kluczowej kadry zarzadczej ze wzrostem
wartosci Spotki dla Akcjonariuszy przez okres co najmniej
5 lat. Mozliwos¢ natychmiastowe;j 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.

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

Spotka zamiescita informacje na temat stanu stosowania
przez Spotke rekomendacji i zasad zawartych w Dobrych
Praktykach Spdétek Notowanych na GPW 2021 pod
adresem:

https://inwestor.domd.pl/pl/lad-korporacyjny

Zgodie z zasada 1.5 DPSN 2021 informujemy, ze Grupa w
2023 roku poniosta nastepujace wydatki na dziatalnos¢
dobroczynna:

Wydatki Grupy Dom Development na dziafalnos¢ dobroczynng (tys. zf)

2023 2022 2021
Organizacje spoteczne 1011 987 621
Instytucje charytatywne 4992%* 1244 72

Sport - 23 110
Kultura i sztuka 2265 1,6 52

Darowizny faczhie 8268 2256 855
*w tym 1 194 tys. 21 przeznaczono na wsparcie oséb dotknigtych wojng w Ukrainie
** w tym 4902 tys. 21 przeznaczono na wsparcie 0séb dotknigtych wojng w Ukrainie

http://www.warszawa.pzfd.pl/strefa-klienta/kodeks-
dobrych-praktyk
Spétka Dom Development S.A. nie odstgpita od zadnych

zasad wskazanych w Kodeksie Dobrych  Praktyk
w relacjach Klient — Deweloper.
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KAPITAt ZAKLADOWY, AKCJONARIUSZE

4.2.1 STRUKTURA AKCJONARIATU

Struktura akcjonariatu Dom Development S.A. na dzien 31 grudnia 2023 roku ksztattowata sie nastepujaco:

29,58%

9,73%

5,66%

Na dzien 31 grudnia 2023 r. Spétka byta kontrolowana
przez diminujgcego akcjonariusza — Groupe Belleforét
S.a r.l., ktora posiadata 55,02% akcji Spotki. Dom
Development S.A. ma stabilng strukture akcjonariatu.
Przedstawiciele Groupe Belleforét S.a r.l. zasiadajg
zaréwno w Zarzadzie, jak iRadzie Nadzorczej Spofki,
wspottworzyli Dom Development S.A. isg cennym
zrédtem wiedzy oraz wsparcia dla kadry zarzadzajacej
Spodtka i jej podmiotami zaleznymi.

Dtugoterminowe zaangazowanie akcjonariuszy wspiera
dziatalnos¢ Dom Development S.A. umozliwiajgc
zrébwnowazony rozwdj ioptymalizacje dziatalnosci,
majgce na celu trwate budowanie wartosci Spotki
i Grupy. Przejrzysta istabilna struktura wtascicielska,
w ocenie Zarzgdu Spodtki, korzystnie wptywa na jej
dziatalnos¢ — nadzwyczaj dtugi, roztozony na lata, cykl
produkcyjny w branzy deweloperskiej wymaga bowiem
dtugofalowej perspektywy.

Akcje Dom Development S.A. znajdujg sie w portfelach
licznych Otwartych Funduszy Emerytalnych.
Dominujgcym wsrdd nich jest PTE Allianz Polska S.A.

Spétka otrzymata w dniu 16 maja 2023 roku,
zawiadomienie od PTE Allianz Polska S.A. zarzadzajace
Allianz Polska Otwartym Funduszem Emerytalnym
(dalej: Allianz OFE), ktdre poinformowato Spétke, ze w
wyniku likwidacji Drugiego Allianz Polska Otwartego
Funduszu Emerytalnego (dalej: Drugi Allianz OFE) w
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55,02%

Groupe Belleforet S.ar.l.
Jarostaw Szanajca - Prezes Zarzadu
B PTE Allianz Polska S.A.

B Pozostali akcjonariusze

drodze przeniesienia jego aktywow do Allianz OFE,
udziat w ogdlnej liczbie gtosow na walnym
zgromadzeniu Spotki wynikajacy z akcji na rachunkach
Allianz OFE wynosit powyzej 5%. Po likwidacji Drugiego
Allianz OFE na rachunku Allianz OFE, zapisanych byto
2.501.493 akcji Spotki, stanowigcych 9,73% udziatu w
kapitale zaktadowym Spétki, co daje prawo do
wykonywania 2.501.493 gtosow z akcji stanowigcych
9,73% udziatu w ogdlnej liczbie gtoséw na walnym
zgromadzeniu 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 2023 r. oraz zmian wich stanie
posiadania akcji, w okresie od 31 grudnia 2022 r.,
przedstawiono w tabeli ponize;.

Z wytaczeniem opcji na akcje Spotki, opisanych w nocie
7.43 Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego
Grupy za rok 2023, 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 2023 roku
umow  ubezpieczenia, wspdtpracy lub kooperacji
pomiedzy akcjonariuszami.
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STAN NA DZIEN AKCIE
31 GRUDNIA 2023 ROKU

Groupe Belleforét S.ar.l. 14 140 441
PTE Allianz Polska S.A. 2501 493
Jarostaw Szanajca 1454 050

ZMIANA LICZBA UDZIAt W KAPITALE |

LICZBY AKCJI OD GLOSOW GLOSACH
31 GRUDNIA 2022 NA WZA NA WZA
15 500 14 140 441 55,02%

2736 2501 493 9,73%

- 1454 050 5,66%

4.2.2 UPRAWNIENIA KONTROLNE

Zgodnie z pkt. 6.2.2. Statutu Spétki Dom Development
S.A., 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 Spotki. W przypadku nieparzystej liczby Cztonkéw
Zarzadu akcjonariusz posiadajacy co najmniej 50,1% akcji
Spotki 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 akcji.

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

Zbywalnosé warrantow subskrypcyjnych
wyemitowanych przez Dom Development S.A.
w zwigzku z realizacja programow opcji menedzerskich
jest ograniczona, poniewaz warranty subskrypcyjne
mogg by¢ realizowane wytgcznie przez uczestnika
danego programu opcji menedzerskich, a w przypadku
jego Smierci mogg by¢ zrealizowane przez
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Spotki przystuguje osobiste uprawnienie do powotywania
i odwotywania potowy Cztonkédw 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
Spétce pisemnego oswiadczenia o powotaniu lub
odwotaniu danego Cztonka Rady Nadzorczej.

Na dzien 31 grudnia 2023 roku akcjonariuszem
posiadajacym co najmniej 50,1% akcji Spotki byta Groupe
Belleforét S.a r.l. spdtka z siedzibg w Luksemburgu.

spadkobiercéw, tylko za zgoda 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
szczegblnosdci biegli rewidenci i eksperci, jezeli ich
obecnos¢ bedzie uzasadniona 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 Spétki. 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 2023 roku Zwyczajne Walne Zgromadzenie Spoétki Dom
Development S.A. obradowato w dniu 15 czerwca 2023
roku. Walne Zgromadzenie zostato zwotane na wniosek
Zarzadu Spdtki, akcjonariusze Spétki nie wystepowali z
whnioskami o zwotanie 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 petnomocnikow
dokumentéw potwierdzajacych 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 spodtek
handlowych, wymagana jest zgoda  wszystkich

ZARZAD DOM DEVELOPMENT S.A.

4.5.1

Zgodnie ze Statutem Spodtki, Zarzad Spoétki 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 Cztonkdéw Zarzadu, w tym Prezesa
Zarzadu oraz Wiceprezesa Zarzadu, odpowiedzialnego
zgodnie z Regulaminem Zarzadu, za finanse Spofki.
W przypadku nieparzystej liczby Cztonkdéw Zarzadu
akcjonariusz posiadajacy co najmniej 50,1% akcji Spotki
jest uprawniony do powotywania odpowiednio:
3 (wprzypadku  Zarzadu  piecioosobowego) oraz
4 (w przypadku Zarzgdu siedmioosobowego) Cztonkdéw
Zarzadu. Powyisze uprawnienie jest wykonywane w
drodze doreczanego Spodtce pisemnego oswiadczenia o
powotaniu lub odwotaniu 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 Cztonkédw Zarzadu
albo jednego Cztonka Zarzgdu tacznie z prokurentem.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2023 ROKU

sprawozdan finansowych za rok 2022 zostata
opublikowana na stronie internetowej Spétki na blisko
3 miesigce przed terminem Zwyczajnego Walnego
Zgromadzenia.

Wszystkie uchwaty podjete przez Walne Zgromadzenie w
2023 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

akcjonariuszy, ktérych przedmiotowa uchwata dotyczy.
Zmiane Statutu zgtasza do sadu rejestrowego Zarzad
Spétki Dom Development S.A.. Walne Zgromadzenie
Spétki 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 Spdtki, Zarzad jest
uprawniony do podwyzszania kapitatu zaktadowego
Spoétki poprzez emisje nowych akcji o tgcznej wartosci
nominalnej nie wiekszej niz 1 350 000 (stownie: jeden
milion trzysta piecdziesigt tysiecy) ztotych w drodze
jednego lub kilku podwyzszen kapitatu zaktadowego w
granicach okreslonych powyzej (kapitat docelowy).
Upowaznienie Zarzadu do podwyzszania kapitatu
zaktadowego oraz do emitowania nowych akcji w ramach
kapitatu docelowego do kwoty 1 350 000 ztotych wygasa
z uptywem 3 lat od dnia wpisania do rejestru
przedsiebiorcow zmiany Statutu dokonanej uchwatg
Walnego Zgromadzenia nr 5 z dnia 30 sierpnia 2022 r.

Upowaznienie do podwyzszenia kapitatu zaktadowego,
o ktérym mowa w zdaniu powyzej, obejmuje mozliwos¢
emitowania warrantow 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 SKtLAD OSOBOWY ZARZADU

W W okresie od dnia 1 stycznia 2023 roku do dnia
31 grudnia 2023 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

4.5.3 ZASADY DZIAtANIA ZARZADU

Zarzad Spotki dziata na podstawie przepiséw Kodeksu
spotek handlowych, postanowien Statutu Spotki, jawnego
i  dostepnego  publicznie  Regulaminu  Zarzadu
zatwierdzonego uchwaty 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 Spoétki 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 gtoséw decyduje gtos
Prezesa Zarzadu.

Wyznaczajgc cele strategiczne, jak i biezace zadania
Spotki, Zarzad kierowat sie nadrzednym interesem Spotki i
przepisami prawa oraz brat pod uwage interesy
akcjonariuszy, pracownikéw Spétki i wierzycieli.

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.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
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Zgodnie z pkt. 3.2.6. Statutu Spotki, nabycie akcji wtasnych
przez Spétke w celu umorzenia nie wymaga zgody
Walnego Zgromadzenia (z zastrzezeniem art. 393 pkt 6
Kodeksu spétek handlowych), a jedynie zgody Rady
Nadzorcze;j.

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

W dniu 20 wrzeénia 2023 r. Rada Nadzorcza Spofki,
dziatajac na podstawie pkt 6.2.2 Statutu Spotki, powotata
z dniem 1 stycznia 2024 roku, na wspdlng trzyletnig
kadencje, Paniag Monike Perekitko na Cztonka Zarzadu
Spotki.

Wysokos¢, forma i struktura wynagrodzenia Cztonkdéw
Zarzadu Spotki byty ustalane przez Rade Nadzorcza
zgodnie z obowigzujgcg w Spoétce , 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 uwzgledniaty osiggniete wyniki
ekonomiczne przez Spétke, pozostajgc w rozsadnej 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 Wiceprzewodniczacego 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 dwunastu miesiecy zakoriczonych 31 grudnia
2023 nastgpity ponizej opisane zmiany w sktadzie Rady
Nadzorczej Spotki.

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

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

Z dniem 15 czerwca 2023 roku akcjonariusz posiadajacy
co najmniej 50,1 % akcji Spdétki powotat, na wspding
trzyletnig kadencje, Pana Philippe Bonavero na Cztonka
Rady Nadzorczej Spotki.

W dniu 15 czerwca 2023
Zgromadzenie Dom Development S.A. powotato Panig

roku, Zwyczajne Walne

Edyte Wojtkiewicz oraz Panig Anne Marie Panasiuk w
sktad Rady Nadzorczej Spétki na wspdlng trzyletnig
kadencje.

4.6.3 ZASADY DZIAtANIA RADY NADZORCZE)
Rada Nadzorcza dziata zgodnie z przepisami Kodeksu
spétek handlowych, postanowieniami Statutu Spétki,
uchwalonym przez nig jawnym i dostepnym publicznie
Regulaminem Rady Nadzorczej, okreslajgcym jej
organizacje i sposéb wykonywania czynnosci oraz
Zasadami Dobrych Praktyk Spdétek Notowanych na
Gietdzie Papieréw Wartosciowych w Warszawie S.A.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2023 ROKU

ZASADY POWOLYWANIA, ODWOLYWANIA RADY NADZORCZE)

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.

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

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

Grzegorz Kietpsz — Przewodniczacy Rady
Nadzorczej

Janusz Zalewski — Wiceprzewodniczacy Rady
Nadzorczej

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

Mark Spiteri — Cztonek Rady Nadzorczej
Philippe Bonavero — Cztonek Rady Nadzorczej

Edyta Wojtkiewicz — Cztonek Rady Nadzorczej
(Cztonek niezalezny)

Anna Maria Panasiuk — Cztonek Rady
Nadzorczej (Cztonek niezalezny).

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

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

Posiedzenia Rady Nadzorczej odbywaty sie regularnie,
uczestniczyli w niej Cztonkowie Zarzadu. W 2023 r. Rada
Nadzorcza odbyta 14 posiedzen. Zarzad dostarczat Radzie
Nadzorczej wyczerpujgcych informacji o wszystkich
istotnych sprawach, dotyczacych dziatalnosci Spotki.

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

Uchwaty Rady Nadzorczej w sprawach: (i) wyrazania
zgody na dokonywanie swiadczen z jakiegokolwiek tytutu
przez Spoétke i jakiekolwiek podmioty powigzane ze Spotka
na rzecz Cztonkdéw Zarzadu, (ii) wyrazenia zgody na
zawarcie przez Spoétke lub podmiot od niej zalezny istotnej
umowy z podmiotem powigzanym ze Spétka, Cztonkiem

4.6.4 KOMITETY RADY NADZORCZE)

Rady Nadzorczej albo Zarzadu oraz podmiotami z nimi
powigzanymi, (iii) wyboru biegtego rewidenta dla
przeprowadzenia badania sprawozdania finansowego
Spotki — zapadaty za zgodg wiekszosci Cztonkdéw
Niezaleznych Rady Nadzorcze;j.

Wynagrodzenie Cztonkéw Rady Nadzorczej ustalone w
sposéb przejrzysty nie stanowito istotnej pozycji kosztow
Spoétki wptywajacych na wynik finansowy. Jego wysokos¢
zatwierdzona uchwatg Walnego Zgromadzenia zostata
ujawniona w raporcie rocznym oraz w Sprawozdaniu Rady
Nadzorczej o wynagrodzeniach Cztonkéw Zarzadu i Rady
Nadzorczej Dom Development S.A. za rok 2022.

Zwyczajne Walne Zgromadzeni Spoéfki, ktore odbyto sie w
dniu 15 czerwca 2023 roku, zatwierdzito przygotowane
przez Rade Nadzorczg zgodnie z Dobrymi Praktykami
Spoétek Notowanych na Gietdzie Papieréw Wartosciowych
w Warszawie S.A. 2021, sprawozdanie z dziatalno$ci Rady
Nadzorczej w 2022 roku.

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

Na dzien 31.12.2023
w nastepujgcym sktadzie:

Komitet Audytu dziatat

Dorota Podedworna-Tarnowska — Przewodni-
czgca Komitetu Audytu,

Mark Spiteri — Cztonek Komitetu Audytu,
Edyta Wojtkiewicz — Cztonek Komitetu Audytu.

Wobec rezygnacji Pana Marka Moczulskiego z petnienia
fukncji cztonka Rady Nadzorczej Spdtki, z dniem 15
czerwca 2023 r. w sktad Komitetu Audytu zostata
powotana Pani Edyta Wojtkiewicz.

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
z Cztonkéw  Komitetu  Audytu  posiada  wiedze
i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktéorej dziata Spotka.

Ustawowe kryteria niezaleznosci s spetniane przez
Przewodniczgcg Komitetu Audytu Panig Dorote
Podedwornga-Tarnowska i Panig Edyte Wojtkiewicz oraz
byty spetniane przez poprzedniego Cztonka Komitetu
Audytu Pana Marka Moczulskiego.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
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Wszyscy cztonkowie Komitetu Audytu posiadajg wiedze
i umiejetnosci w zakresie rachunkowosci lub badania
sprawozdan finansowych. Przewodniczagca Komitetu
Audytu Pani Dorota Podedworna-Tarnowska ukorczyta
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. Pani Edyta Wojtkiewicz
ukonczyta studia wyisze na Woydziale Finanséw i
Bankowosci Szkoty Gtownej Handlowej w Warszawie.
Petnigc w trakcie pracy zawodowej stanowiska kontrolera
finansowego,  gtéwnego  ksiegowego,  dyrektora
finansowego zdobyta wiedze i doswiadczenie z zakresu
ekonomii, finanséw, rachunkowosci, rewizji finansowe;j
oraz audytu sprawozdan finansowych. Poprzedni Cztonek
Komitetu Audytu Pan Marek Moczulski ukonczyt studia
podyplomowe na kierunku zarzadzania finansami.
W zawodowej dziatalnosci wykorzystuje praktyczng
wiedze z zakresu ekonomii, finanséw, rewizji finansowe;j
oraz audytu sprawozdan finansowych. Cztonek Komitetu
Audytu Pan Mark Spiteri jest dyplomowanym ksiegowym.

Wiedze i umiejetnosci z zakresu branzy, w ktorej dziata
Spétka, posiada cztonek Komitetu Audytu Pan Mark
Spiteri, ktéry wykorzystuje w zawodowej dziatalnosci
praktyczne kompetencje z zakresu zarzadzania
projektami deweloperskimi oraz rynku nieruchomosci,
ktore nabyt wspotpracujac z deweloperami oraz firmami
konsultingowymi.
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Obowigzki iuprawnienia Komitetu Audytu zostaty
okreslone w jawnym i dostepnym publicznie Regulaminie
Komitetu Audytu zatwierdzonym przez Rade Nadzorcza.

Do zadan Komitetu Audytu nalezy w szczegdlnosci (i)
nadzorowanie Zarzgdu Spoétki w zakresie stosowania sie
do wtasciwych przepiséw prawa iinnych regulacji,
w szczegllnosci Ustawy o rachunkowosci zdnia 29
wrzesnia 1994 roku oraz Ustawy z dnia 11 maja 2017 r. o
biegtych rewidentach, firmach audytorskich oraz
nadzorze  publicznym,  przygotowania  informacji
finansowych przez Spoétke, w szczegdlnosci w odniesieniu
do wyboru zasad polityki ksiegowej, stosowania i oceny
skutkow nowych przepiséw, informacji o sposobie
traktowania w sprawozdaniach rocznych szacowanych
pozycji, prognoz itd., stosowania sie do zalecen
i spostrzezen biegtych rewidentéw powotywanych przez
Rade Nadzorcza, (ii) wydawanie rekomendacji Radzie

Nadzorczej Spodtki w sprawach dotyczacych wyboru
i odwotywania biegtego rewidenta, (iii) kontrola
niezaleznosci i obiektywnosci  biegtego rewidenta,

w szczegolnosci pod katem zmiany biegtego rewidenta

oraz poziomu otrzymywanego wynagrodzenia, (iv)
weryfikowanie  prac  biegltego  rewidenta, (v)
kontrolowanie skutecznosci dziatania systemu

zarzadzania ryzykiem, (vi) monitorowanie systemu
zgodnosci dziatania (compliance), (vii) kontrolowanie
skutecznosci dziatania systemu kontroli wewnetrznej i
funkcji audytu wewnetrznego, w tym w zakresie
sprawozdawczosci  finansowej, (viii) monitorowanie
skutecznosci  dziatania i adekwatnos¢  systemu
sygnalistow lub innego systemu zgtaszania
nieprawidtowosci.

W wykonywaniu swoich obowigzkéw Komitet Audytu
wspotpracuje z Rada Nadzorcza, Zarzadem,
kierownictwem S$redniego 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 2023 roku Komitet Audytu odbyt 7 posiedzen.

Firma audytorska badajgca sprawozdanie finansowe
Spotki nie Swiadczyta na rzecz Spotki w2023 roku
dozwolonych ustug niebedacych badaniem.

Zgodnie z obowigzujacg w Spotce politykg wyboru firmy
audytorskiej do przeprowadzenia badania, wyboru firmy
audytorskiej do badania, dokonuje Rada Nadzorcza Dom
Development S.A., dziatajac na podstawie rekomendacji
sporzgdzonej przez Komitet Audytu. Ponadto ustalone
zostaty przejrzyste i niedyskryminujgce 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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e niezaleznosc¢ i bezstronnosé firmy audytorskiej, jako
wymodg  konieczny, zzatozeniem, 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 réwniez omawia¢ z Komitetem Audytu
wszelkie zagrozenia dla swojej niezaleznosci, jak
rowniez zabezpieczenia stosowane dla ograniczenia
tych zagrozen;

e wynagrodzenie za badanie, ktére nie moze by¢
oparte na zadnej formie zdarzenia warunkowego,
wtym nie moze by¢ uzaleznione od wynikéw
badania oraz ksztattowane lub uzaleznione od
Swiadczenia na rzecz badanej jednostki lub
jednostek z nig powigzanych dodatkowych ustug,
niebedacych badaniem przez firme audytorska lub
jakikolwiek podmiot powigzany z firma audytorska
lub nalezacy do sieci, ajednym z podstawowych
kryteriow wyboru firmy audytorskiej do badania
ustawowego sprawozdan finansowych jest jakos¢
i rzetelnos¢ swiadczonych ustug;

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

e mozliwos¢ dokonywania badania na terenie catego
kraju izapewnienia mozliwosci $wiadczenia ustug
W wymaganym zakresie;

e zapewnienie mozliwosci biezgcego monitorowania
zmian w przepisach prawa;

e sprawdzanie kwalifikacji zawodowych i doswiad-
czenia 0s6b  bezposrednio  zaangazowanych
w prowadzone badanie.

Zgodnie z obowigzujgcg w Spodtce politykg Swiadczenia
ustug przez firme audytorsky przeprowadzajgcg 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 firmg audytorskg ani
zaden z cztonkdw sieci, do ktorej nalezy firma audytorska,
nie Swiadczg bezposrednio ani posrednio na rzecz Dom
Development S.A. ani jednostek powigzanych zadnych
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, systemoéw
informatycznych, obostrzenie obowigzuje w roku obroto-
wym bezposrednio poprzedzajagcym okres podlegajacy
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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-
nym. Swiadczenie tych ustug mozliwe jest jedynie w za-
kresie niezwigzanym z politykg podatkowg Dom Develop-
ment S.A, po przeprowadzeniu przez Komitet Audytu
oceny zagrozen i zabezpieczen niezaleznosci
oraz wyrazeniu  zgody przez Komitet  Audytu.
W przypadku gdy biegly rewident lub firma audytorska
Swiadczg na rzecz Dom Development S.A. lub spdtek
Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. przez okres co
najmniej trzech kolejnych lat obrotowych dozwolone
ustugi niebedgce badaniem, catkowite wynagrodzenie

Na dzien 31.12.2023 Komitet Wynagrodzen dziatat
w skfadzie:

Dorota Podedworna-Tarnowska -
Przewodniczacy Komitetu Wynagrodzen,

Mark Spiteri - Cztonek Komitetu Wynagrodzen,

Anna Maria Panasiuk - Cztonek Komitetu
Wynagrodzen.

Wobec rezygnacji Panéw Marka Moczulskiego oraz
Krzysztofa Grzylinskiego z petnienia fukncji cztonkédw Rady
Nadzorczej Spotki, z dniem 15 czerwca 2023 r. w sktad
Komitetu Audytu zostata powotana Pani Dorota
Podedworna-Tarnowska, ktéra zostata wybrana jego
Przewodniczacg oraz Pani Anna Maria Panasiuk.

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 mie¢ status Niezaleznego Cztonka Rady
Nadzorczej w rozumieniu pkt. 7.7 Statutu Spoétki. Rada
Nadzorcza powotuje jednego z Cztonkéow Komitetu
Wynagrodzen, bedacych jednoczesnie Niezaleznymi
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z tytutu takich ustug jest ograniczone do najwyzej 70 %
sredniego wynagrodzenia ptaconego w trzech kolejnych
ostatnich latach obrotowych ztytutu badania ustawo-
wego sprawozdan finansowych Dom Development S.A.
oraz skonsolidowanego sprawozdania finansowego
Grupy Kapitatowej Dom Development S.A.

Rekomendacja Komitetu Audytu z dnia 17 kwietnia
2023 r., dotyczaca 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.

Cztonkami Rady Nadzorczej w rozumieniu pkt. 7.7 Statutu
Spoétki, na stanowisko Przewodniczagcego Komitetu
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 wszczegdlnosci wramach programéw opcji
menedzerskich  (zamiennych na akcje w kapitale
zaktadowym Spoétki), poszczegdlnym Cztonkom Zarzadu
Spotki w celu ich rozpatrzenia przez Rade Nadzorczg, (iii)
przedktadanie projektow polityki wynagrodzen Spotki.

W spotkaniach Komitetu Wynagrodzen uczestniczy, na
zaproszenie, Prezes Zarzadu oraz Dyrektor HR. W 2023
roku Komitet Wynagrodzen odbyt 6 posiedzen.
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RAPORT NA TEMAT POLITYKI WYNAGRODZEN

4.7.1

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 2023 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
uwzgledniajgcych 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 Cztonkdw 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.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
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SYSTEM WYNAGRODZEN PRZYJETY W SPOLCE

W  szczegdlnosci
koniecznos¢:

Polityka Wynagrodzen uwzglednia

Przyczyniania sie do realizacji strategii biznesowe;j
Spoétki oraz dbatosci o dtugoterminowe dobro
Spotki, interes jej akcjonariuszy, inwestoréw i
udziatowcow oraz ma na celu wspieranie
stabilnosci jej rozwoju;

Zapewnienia przejrzystosci zasad wynagradzania
Cztonkdéw Zarzadu poprzez ustalenie jednego
tytutu  wynagradzania obejmujgcego  catosc
obowigzkéw wykonywanych na rzecz Spotki.
Cztonkowie Zarzadu mogg jednoczesnie petnié
funkcje w spodtkach zaleznych;

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

Sprawnego zarzadzania Politykg Wynagrodzen
oraz zapobiegania konfliktom interesow 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 2023 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 Spoétki.

W 2023 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:
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WYNAGRODZENIA | NAGRODY State sktadniki Zmienne sktadniki  Swiadczenia
CZtONKOW ZARZADU DOM DEVELOPMENT S.A. (tys. z1) wynagrodzenia wynagrodzenia* pozaptacowe
Z tytutu petnienia funkcji we wtadzach Dom Development S.A.
Jarostaw Szanajca 1489 2353 39
Matgorzata Kolarska? 1380 690 54
Leszek Stankiewicz 1251 2254 90
Mikotaj Konopka 396 953 -
Terry Roydon 72 1822 -

* Wynagrodzenie zmienne na podstawie szacunkowych kalkulacji premii za 2023 rok, przed zatwierdzeniem sprawozdan finansowych
bedgcych podstawa do jego naliczenia.

1Pani Matgorzata Kolarska ztozyta rezygnacje z petnienia funkcji Wiceprezesa i Cztonka Zarzadu ze skutkiem na dzien 31.12.2023 r.

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 - -

Leszek Stankiewicz Dom Construction Sp. z o0.0. 60 - -

Mikotaj Konopka Euro Styl S.A. 702 1871 30

Mikotaj Konopka Euro Styl Construction Sp. z o.0. 6 - -

Mikotaj Konopka Euro Styl Development Sp.zo.0.w 6 - -
likwidacji

Mikotaj Konopka Euro Styl Montownia Sp. z o0.0. 6 - -

Mikotaj Konopka GGl Dolne Miasto Sp. z 0.0. 6 - -

Mikotaj Konopka Your Destination Sp. z 0.0. 6 - -

Poza dywidenda, w roku 2023 nie miaty miejsca wyptaty z zysku dla oséb zarzadzajgcych Spotka.

Ponadto w Spdtce funkcjonuja Programy Opcji
Menedzerskich, ktorych szczegétowym opis znajduje sie
w nocie 4.9. niniejszego sprawozdania oraz w nocie 7.44
skonsolidowanego sprawozdania Grupy za 2023 rok.

Informacja o opcjach przyznanych iwykonanych przez
Cztonkéw Zarzagdu Dom Development S.A. znajduje sie
w tabeli ponizej.

OPCIJE NA AKCIE Opcje przyznane Opcje przyznane Opcje wykonane Kurs zamknigcia Cena Data
PRZYZNANE | WYKONANE i niewykonane w 2023 r. w 2023 r. akcji w dniu wykonania wykonania
W 2023 ROKU na dzien (liczba akcji) (liczba akcji) wykonania 1 opcji opcji

1 stycznia 2023 r. opcji*

(liczba akcji)*
Jarostaw Szanajca - - - - - -
Matgorzata Kolarska - - - - - -
Leszek Stankiewicz 200 000 - 50 000 102,40 zt 50,00 zt 08.02.2022
Janusz Zalewski - - - - - -
Mikotaj Konopka

100 000 -

50 000 102,40 zt 50,00 zt 08.02.2023
Terry Roydon - - - -

* Pan Mikotaj Konopka wykonat opcje, tj. dokonat subskrypcji na akcje w dniu 30 stycznia 2024 .,
natomiast Pan Leszek Stankiewicz wykonat opcje, tj. dokonat subskrypcji na akcje w dniu 6 lutego 2024 r.

4.7.3 POZAFINANSOWE SKLADNIKI WYNAGRODZENIA CZtONKOW ZARZADU | KLUCZOWEJ KADRY

MENEDZERSKIE)J

Na wynagrodzenie Cztonkéw Zarzadu Spoétki, Cztonkow
Rady Nadzorczej Spotki oraz kluczowych menedzerow
Grupy sktadajg sie réwniez pozaptacowe sktadniki w

postaci dodatkowych Swiadczen w naturze takich jak
prywatna opieka medyczna, czy samochdd stuzbowy
wykorzystywany rowniez do celéw prywatnych.

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
1 JEJ GRUPY KAPITALOWEJ W 2023 ROKU

60



4.7.4
SPOLKI

Spétka nie posiada zobowigzan wynikajacych z emerytur
i Swiadczen o podobnym charakterze dla  bytych
0s6b zarzadzajacych lub nadzorujgcych.

4.7.5

Wszyscy cztonkowie Zarzadu Spoétki wynagradzani sg na
podstawie uchwat Rady Nadzorczej.

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

4.7.6

ZOBOWIAZANIA Z TYTULU EMERYTUR DLA BYLYCH CZLONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZE)

UMOWY Z CZLtONKAMI ZARZADU W PRZYPADKU ICH REZYGNACII, ZWOLNIENIA

Kolarskiej, Leszkowi Stankiewiczowi oraz Mikotajowi
Konopce, w razie odwotania z innych przyczyn niz
naruszenie podstawowych obowigzkow albo
niepowotania do petnienia funkcji Cztonka Zarzadu na
kolejng kadencje, przystuguje Swiadczenie pieniezne w
wysokosci 6-krotnosci wynagrodzenia miesiecznego.

WARTOSC WYNAGRODZEN, NAGROD | KORZYSCI CZtONKOW RADY NADZORCZE)

W 2023 roku wartos¢ wynagrodzen wyptaconych, naleznych lub potencjalnie naleznych odrebnie dla kazdej z oséb

nadzorujacych Spoétke przedstawiata sie nastepujaco:

WYNAGRODZENIA | NAGRODY
CZtONKOW RADY NADZORCZEJ DOM DEVELOPMENT S.A. (tys. zt)
Grzegorz Kietpsz

Marek Moczulski?

Janusz Zalewski

Mark Spiteri

Markham Dumas?

Dorota Podedworna-Tarnowska*
Anna Panasiuk>®

Edyta Wojtkiewicz®

Philippe Bonavero’

Krzysztof Grzylinski®

w Dom Development S.A.  w innych podmiotach
Grupy
629 -

73 -

116 -

144 -

50 -

160 -

69 -

69 -

60 -

61 -

Poza dywidenda, w roku 2023 nie miaty miejsca wyptaty z zysku dla oséb nadzorujacych Spétke.

2Pan Marek Moczulski ztozyt rezygnacje z funkcji Wiceprzewodniczacego i Cztonka Rady Nadzorczej z dniem 15.06.2023 r.

3Pan Markham Dumas ztozyt rezygnacje z funkcji Cztonka Rady Nadzorczej z dniem 14.06.2023 r.

4Pani Dorota Podedworna-Tarnowska od 15.06.2023 r. zostata Wiceprzewodniczacg Rady Nadzorczej

5Pani Anna Panasiuk od 15.06.2023 r. zostata powotfana na funkcje Cztonka Rady Nadzorczej

6Pani Edyta Wojtkiewicz od 15.06.2023 r. zostata powotana na funkcje Cztonka Rady Nadzorczej

7Pan Philippe Bonavero od 15.06.2023 r. zostat powotany na funkcje Cztonka Rady Nadzorczej

8Pan Krzysztof Grzylinski ztozyt rezygnacje z funkcji Cztonka Rady Nadzorczej z dniem 15.06.2023 r.

4.7.7

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

SPRAWOZDANIE ZARZADU Z DZIALALNOSCI DOM DEVELOPMENT S.A.
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AKCJE W POSIADANIU CZEONKOW ZARZADU | RADY NADZORCZE)

Akcje Wartos¢
nominalna
akgji (tys. zt)
ZARZAD

Jarostaw Szanajca 1454 050 1454
Matgorzata Kolarska 285 066 285
Leszek Stankiewicz*)**) 100 000 100
Mikotaj Konopka* 170061 170
Terry Roydon 58 500 59

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

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

STAN NA DZIEN

31 GRUDNIA 2023 R.
Opcje na Akcje
akcje i opcje
razem

ZMIANA W OKRESIE

OD 31 GRUDNIA 2022 R.
Akcje Opcje na
akcje

- 1454050 - -
- 285 066 (118 478) -

150 000 250 000 100000 (100 000)
50 000 220061 31080  (50000)
- 58 500 - -

- 1280 750 - -
- 300 000 - -
- 900 - -

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

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

wykazana w roku 2023.

Cztonkowie Zarzadu i Rady Nadzorczej Spodtki nie
posiadali udziatdbw w innych podmiotach Grupy
z wyjatkiem Dom Land Sp. z o0.0., w ktdrej Panowie
Jarostaw Szanajca, Grzegorz Kietpsz oraz Mark Spiteri

posiadali na dzien 31 grudnia 2023 roku po 20%
udziatow kazdy.

PROGRAMY OPCJI MENEDZERSKICH

4.9.1

Obecnie w Spodtce funkcjonujag dwa programy opgji
menedzerskich.

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 Zarzgdu 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
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OBECNIE OBOWIAZUJACE PROGRAMY AKCJI PRACOWNICZYCH

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 50 000 akcji w jakimkolwiek
okresie 12 kolejnych miesiecy, poczawszy od 1 stycznia
2020 roku, z tym ze opcje niewykorzystane bedzie mozna
zrealizowa¢ w pdzniejszym terminie, lecz nie pdzniej niz
do 31 grudnia 2029 roku.
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W dniu 4 pazdziernika 2022 r. Rada Nadzorcza Spotki
podjeta uchwate nr 01/10/22 w sprawie przyjecia
Postanowie Programu VIl Opcji Menedzerskich dla
Leszka Stankiewicza, Wiceprezesa Zarzadu — Dyrektora
Finansowego Dom Development S.A., dotyczacych
250.000 Akcji Dom Development S.A. (,,Program VII”).
Zgodnie z Programem VI, Pan Leszek Stankiewicz
otrzymat jednorazowo opcje uprawniajgce do objecia
tacznie 250.000 akcji Dom Development S.A. za ceng w
kwocie 50,00 ztotych (stownie: pieédziesiat ztotych, zero

4.9.2

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

W dniu 30 sierpnia 2022 r. Walne Zgromadzenie
Akcjonariuszy Spotki upowaznito Zarzad Spétki do
podwyzszenia kapitatu zaktadowego Spodtki w ramach
kapitatu docelowego oraz do emisji warrantéow

groszy) za akcje. Realizacja przedmiotowych opcji bedzie
limitowana do 50.000 akcji w roku kalendarzowym,
poczawszy od 2022 roku, z tym ze opcje niewykorzystane
bedzie mozna zrealizowa¢ w pdzniejszym terminie, lecz
nie pdzniej niz do 31 grudnia 2032 roku.

Szczegétowa informacja na temat Programoéw Opcji
Menedzerskich zawarta jest w Skonsolidowanym Spra-
wozdaniu Finansowym Grupy za rok 2023 w nocie 7.43.

SYSTEM KONTROLI PROGRAMOW AKCJI PRACOWNICZYCH

pozwalajacych na wykonanie prawa do zapisu przez
uczestnika Programu V Opcji Menedzerskich dla Mikotaja
Konopki, Cztonka Zarzadu Dom Development S.A,,
dotyczacych 250 000 Akcji Dom Development S.A. oraz
uczestnika Programu VII Opcji Menedzerskich dla Leszka
Stankiewicza, Wiceprezesa Zarzadu — Dyrektora
Finansowego Dom Development S.A., dotyczacych
250.000 Akcji Dom Development S.A.. Zarzad podejmuje
uchwate o podwyzszeniu kapitatu zaktadowego za zgoda
Rady Nadzorczej.

STOSOWANIE POLITYKI ROZNORODNOSCI W ODNIESIENIU DO ZARZADU

| RADY NADZORCZEJ

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

W 2023 roku w Zarzadzie Spétki zasiadato 5 oséb —
4 mezczyzni 1 kobieta. Wszyscy cztonkowie Zarzadu sg od
wielu lat zwigzani z Grupa, aoich powotaniu 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 Spotki i Grupy,
Zarzad dba o rozwdj kluczowe]j kadry menedzerskiej oraz
jej zréznicowanie. Dyrektorami i zastepcami dyrektoréw
poszczegdlnych piondw  idziatow  s3 kobiety
oraz mezczyzni, oroinym kierunku  wyksztatcenia,
przebiegu doswiadczenia zawodowego, a takze wieku.
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W sktad Rady Nadzorczej Spétki wchodzg osoby
z doswiadczeniem w réznych branzach, wtym w branzy
deweloperskiej. WsSréd Cztonkéw Rady Nadzorczej
znajduja sie osoby od lat zwigzane
zDom Development S.A.,, jak jej  Przewodniczgcy
i jednoczesnie wspodtzatozyciel Spotki - Grzegorz Kietpsz
oraz przedstawiciele dominujgcego akcjonariusza Groupe
Belleforét S.a r.l. Dlazapewnienia najwyzszych
standardéw nadzoru nad Spoétka, w Radzie Nadzorczej
Dom Development S.A. zasiadato i zasiada takze troje
Cztonkéw Niezaleznych (Pani dr Dorota Podedworna-
Tarnowska, Pani Edyta Wojtkiewicz, Pani dr Anna Maria
Panasiuk oraz do potowy czerwca 2023 r. Pan Marek
Moczulski oraz Pan Krzysztof Grzylinski), posiadajacy

wysokie, udokumentowane kompetencje z obszaru
biznesu oraz sprawozdawczosci finansowej. Takie
zréznicowanie pozwala na ocene  w szerokiej

perspektywie dziatan Zarzgdu Spoétki oraz obejmowanych
kierunkéw jej rozwoju. Wedtug stanu na 31 grudnia 2023
roku w Radzie Nadzorczej Spétki zasiadato 4 mezczyzn i 3
kobiety.



KONTROLA WEWNETRZNA | ZARZADZANIE RYZYKIEM

Zarzad Spotki jest odpowiedzialny za system kontroli
wewnetrznej w Grupie i jego skutecznos¢ w procesie
sporzadzania sprawozdan finansowych.

Skutecznos¢ systemu kontroli wewnetrznej Grupy i
zarzadzania ryzykiem w procesie sprawozdawczosci
finansowej zapewniona zostata w oparciu o ustalony
podziat obowigzkéw i kompetencji w procesie
przygotowywania informacji finansowej

Zarowno w Spodice, jak i w podmiotach wchodzgcych w
sktad Grupy, zapewnione zostato prowadzenie ksiag
rachunkowych oraz funkcjonowanie raportowania
finansowego przez wysoko wykwalifikowane zespoty
finansowo-ksiegowe.  Skonsolidowane sprawozdania
finansowe Grupy przygotowywane sg przez pracownikéw
dziatu finansowo-ksiegowego Spétki pod nadzorem
Wiceprezesa Zarzgdu Dom Development S.A.

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

W Grupie funkcjonujg réwniez
odpowiedzialne za procesy
sprawozdawczosci zarzadczej.

niezalezne zespoty
budzetowania i

System finansowo-ksiegowy Grupy jest zrodtem danych
zarowno dla  sprawozdan finansowych, jak i
skonsolidowanych sprawozdan finansowych. Jest on
rowniez zrodtem informacji dla stosowanej przez Grupe
sprawozdawczosci zarzadczej, ktdrej czes¢ finansowa
zbudowana zostata w ten sposéb, aby dostarczy¢ kadrze
menedzerskiej wszystkie potrzebne informacje. Zaréwno
sprawozdania statutowe jak i zarzadcze tworzone sg w
oparciu o przyjetg 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 prognozy
iloSciowe oraz prognozy finansowe. Raporty te
analizowane sg przez kierownictwo Sredniego i wyzszego
szczebla, poszczegdinych komdrek organizacyjnych Grupy
oraz przez Zarzad Spotki. W odniesieniu do zakonczonych
okreséw sprawozdawczych analizie poddawane s3
szczegotowo wyniki finansowe Grupy w pordéwnaniu do
zatozen budzetowych i prognoz. Z uwagi na specyfike
branzy deweloperskiej, analizowane sg nie tylko
zagregowane grupy kosztow i przychodow, ale réwniez
dane finansowe i operacyjne dla poszczegdlnych
projektow deweloperskich.
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Zidentyfikowane odchylenia s3 odpowiednio
weryfikowane i wyjasniane, a ewentualne btedy — tam,
gdzie to ma zastosowanie - sg korygowane na biezgco w
ksiegach spoétek Grupy.

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

Weryfikacja sprawozdan finansowych Grupy wykonywana
jest 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
Zarzgdem, biegtym rewidentem i Komitetem Audytu Rady
Nadzorczej. Jego celem jest w szczegdlnosci, zapewnienie
odpowiedniej relacji i komunikacji, pomiedzy Komitetem
Audytu a biegtym rewidentem.

Kluczowym dla Grupy dziataniem zmniejszajgcym jej
ekspozycje na ryzyka rynkowe jest prawidtowa ocena
potencjalnych ryzyk i kontrola biezacych inwestycji
deweloperskich, ktéra jest realizowana w oparciu o
wypracowane w Spotce modele inwestycyjne i procedury
decyzyjne.

Podstawg do obliczania kosztow sprzedanych produktow
— z uwagi na stosowang w tym zakresie polityke
rachunkowosci - sg nie tylko zaewidencjonowane w
ksiegach koszty, ale rdéwniez szczegétowe budzety
projektow deweloperskich, sporzadzone zgodnie z
najlepszg wiedzg i doswiadczeniem Grupy. W trakcie
realizacji projektéw deweloperskich, wszystkie budzety sg
aktualizowane nie rzadziej niz co 3 miesigce. Proces ten
jest oparty na istniejgcych w Grupie sformalizowanych
zasadach i podlega szczegdlnemu nadzorowi ze strony
zarzadow spotek, w ktérych 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 spoftki
budowlane Grupy.

W ostatnich latach struktura Grupy znaczgco ewoluowata.
Zwiekszyta sie zardwna skala dziatalnosci Grupy jak i jej
dywersyfikacja geograficzna. W odpowiedzi na te zmiany,
w ramach Strategii DOM 2030 bedacej efektem dziatan w
zakresie ESG (Environmental, Social, Governance), Zarzad
Spotki podjat decyzje o wdrozeniu systeméw compliance,
zarzadzania ryzykiem oraz audytu wewnetrznego we
wszystkich spétkach Grupy do korica 2024 roku.
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Od 2000 roku funkcjonuje w Spétce sformalizowany
proces zarzadzania ryzykiem, ktdry zostat zaktualizowany
w 2023 roku, doprowadzajgc do zaangazowania
wszystkich spdétek w Grupie w proces identyfikacji i oceny
prawdopodobienstwa wystgpienia i wptywu skutkow
wystgpienia ryzyk, zaréwno w gtéwnych, jak i
wspierajgcych obszarach dziatalnosci. Rownoczesnie
definiowane sg dziatania niezbedne do ograniczenia lub
eliminacji tych ryzyk (m.in. poprzez system procedur,
procesow i kontroli wewnetrznych). Zarzadzanie ryzykiem
odnosi sie réwniez do rzetelnosci i jakosci danych,
majacych  wptyw na  wiarygodno$¢ sprawozdan
finansowych.

W 2023 r. wyodrebniony zostat Dziat Risk Management,
Assurance i Compliance, ktérgo zadaniem jest, w
szczegolnosci:

a) zapewnienie wsparcia Zarzgdom Spétek w Grupie w
identyfikacji i mitygacji ryzyk,

b) dostarczanie i aktualizowanie skutecznych procedur,

c) identyfikacja proceséw zapewniajacych

nieprzerwang dziatalnos¢ Spotkom,

d) podejmowanie dziatan zmierzajgcych do dzielenia
sie najlepszymi praktykami i wiedzg w ramach catej
Grupy,

e) wspieranie Zarzadéw Spoétek w  Grupie w
implementacji sprawdzonych proceséw i procedur
dopasowanych do skali dziatanosci kazdej ze Spétek
w Grupie, aby zapewni¢ najwyzszg na rynku jakos¢
kontroli zarzadczej oraz zgodnos$¢ dziatalnosci z
przepisami prawa,

f) budowanie kultury compliance we wszytskich
Spotkach Grupy.

Istniejgca w tym dziale sekcja audytu wewnetrznego,
prowadzi samodzielnie oraz korzystajac z outsourcingu
audyty wewnetrzne, skierowane na weryfikacje
prawidtowosci  dziatania  proceséw i  procedur
stworzonych w celu mitygacji ryzyk. Dziatanie audytu
wewnetrznego poddane jest biezgcej kontroli Komitetu
Audytu. Wyniki prac audytu wewnetrznego s3
raportowane do zarzadow spoétek Grupy, Komitetu Audytu
oraz do ekspertéw wyznaczonych przez Komitet Audytu.
W 2023 r. audyty wewnetrzne przeprowadzane byly we
wszystkich spétkach Grupy. Coraz szersze wykorzystanie
systemow informatycznych oraz rozwijana cyfryzacja
procesdw biznesowych, zmniejsza ryzyko bteddw,
zarowno w procesach powtarzalnych, jak i w procesach
polegajacych na zbieraniu i przetwarzaniu danych.

Obszar compliance wpisat sie w nowa strukture obszaru
zarzadzania ryzykiem, zgodnosdcia i kontrolg jakosci
dziatania i ma on za zadanie dostarczanie biznesowi
wsparcia, zgodnego z najlepszymi praktykami rynkowymi
i obowigzujgcymi wymogami prawnymi oraz budowanie
proceséw utatwiajgcych dzielenie sie najlepszymi
doswiadczeniami i wiedzg w ramach Grupy. Obszar
compliance wspiera¢ ma ponadto osigganie zatozonych
celédw oraz budowanie przyjaznego otoczenia pracy,
zapewniajacego jednoczesnie osigganie najwyzszych
wynikéw finansowych oraz zwiekszenie efektywnosci i
elastycznosci operacyjnego dziatania.

ISTOTNE POSTEPOWANIA SADOWE

Na dzien 31 grudnia 2023 roku sp6tki wchodzgce w sktad
Grupy nie byty strong istotnych postepowan sgdowych.

AUDYTOR

W dniu 17 kwietnia 2023 roku, stosownie do uprawnien
wynikajacych z pkt 7.12.3 Statutu Spotki oraz zgodnie z
obowigzujgcymi przepisami i normami zawodowymi,
Rada Nadzorcza Spodtki, na podstawie rekomendacji
wydanej przez Komitet Audytu Spoétki, zawartej w uchwale
02/04/23 z dnia 17 kwietnia 2023 roku, dokonata wyboru
PricewaterhouseCoopers Polska spdtka z ograniczong
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odpowiedzialnoscig Audyt sp.k. (dawniej:
PricewaterhouseCoopers Sp. z o0.0.) z siedzibg w
Warszawie, do badania rocznego sprawozdania

finansowego Dom Development S.A. za rok zakonczony 31
grudnia 2023 roku oraz skonsolidowanego sprawozdania
finansowego Grupy Kapitatowej Dom Development S.A. za
rok zakonczony 31 grudnia 2023 roku, a takie do
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przegladu skréconego sprawozdania finansowego Dom
Development S.A. za okres szesciu miesiecy, zakonczony
30 czerwca 2023 roku i skréoconego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego Grupy Kapitatowej Dom
Development S.A., sporzadzonego za okres szesciu
miesiecy zakonczony 30 czerwca 2023 roku.

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

Umowa z PricewaterhouseCoopers Polska spdtka z
ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp.k. z siedzibg w
Warszawie zostata zawarta w dniu 25 sierpnia 2023 roku
na okres niezbedny do przeprowadzenia przegladu i
badania wyzej wymienionych sprawozdan finansowych.

Spodtka korzystata wczesniej z ustug
PricewaterhouseCoopers Polska spdtka z ograniczong
odpowiedzialnoscig Audyt sp.k. z siedzibg w Warszawie w
zakresie szkolen w latach 2002 i 2011 oraz spétek
powigzanych z PricewaterhouseCoopers Polska spétka z
ograniczong odpowiedzialnoscig 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 badajgca sprawozdanie finansowe Spétki za
rok 2022 oraz 2023 oraz skonsolidowane sprawozdanie
finansowe Grupy za rok 2022 oraz 2023 $wiadczyta w
2022 r. oraz 2023r., na zlecenie Spoétki, dozwolone ustugi
niebedace badaniem.

Sprawozdania finansowe za rok 2018, 2019, 2020, 2021,
2022 oraz za rok 2023 oraz $rédroczne skrocone
sprawozdanie finansowe za okres szesciu miesiecy,
zakoniczony 30 czerwca 2023 roku, zostaty zbadane przez
firme  PricewaterhouseCoopers Polska spdtka z
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ograniczong odpowiedzialnoscig Audyt sp.k. oraz inne
jednostki powigzane z PricewaterhouseCoopers Polska
spotka z 0.0. Audyt sp.k.

Informacja o wynagrodzeniu firmy audytorskiej za rok
2023 oraz 2022 zostata zawarta w nocie 7.52
Skonsolidowanego Sprawozdania Finansowego Grupy za
rok 2023.

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

wybér firmy audytorskiej przeprowadzajgcej
badanie rocznego skonsolidowanego
sprawozdania finansowego za rok 2023 zostat
dokonany zgodnie z przepisami, w tym regulacjami

dotyczacymi wyboru i procedury wyboru firmy

audytorskiej,

firma audytorska oraz cztonkowie zespotu
wykonujacego badanie spetniali warunki do
sporzadzenia  bezstronnego i niezaleznego
sprawozdania z badania rocznego
skonsolidowanego sprawozdania finansowego
zgodnie z obowigzujacymi przepisami,

standardami wykonywania zawodu i zasadami
etyki zawodowej,

sg przestrzegane obowigzujace przepisy zwigzane z
rotacja firmy audytorskiej i kluczowego biegtego
rewidenta oraz obowigzkowymi okresami karencji,

Spoétka posiada polityke w zakresie wyboru firmy
audytorskiej oraz polityke w zakresie swiadczenia
na rzecz Spotki przez firme audytorskg, podmiot
powigzany z firmg audytorska lub cztonkéw jego
sieci dodatkowych ustug niebedacych badaniem, w
tym ustug warunkowo zwolnionych z zakazu
Swiadczenia przez firme audytorska.
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Niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalno$ci Dom Development S.A. i jej Grupy Kapitatowej w 2023 roku zostato
sporzadzone oraz zatwierdzone przez Zarzad Spétki w dniu 18 marca 2024 roku.

Zarzad Spotki oswiadcza, ze niniejsze Sprawozdanie Zarzadu z dziatalnosci Dom Development S.A. ijej Grupy
Kapitatowej w 2023 roku zawiera prawdziwy obraz rozwoju i osiggnie¢ oraz sytuacji Spotki i Grupy, w tym opis

podstawowych zagrozen i ryzyka.

Jarostaw Szanajca
Prezes Zarzadu Dom Development S.A.

Leszek Stankiewicz
Wiceprezes Zarzgdu Dom Development S.A.

Mikotaj Konopka
Cztonek Zarzgdu Dom Development S.A.
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Monika Perekitko
Cztonek Zarzagdu Dom Development S.A.

Terry R. Roydon
Cztonek Zarzgdu Dom Development S.A.
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